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W publikacjach, zamieszczonych w numerze 2/2007 „Mieszkania i Wspólnoty” dominuje tematyka związana z zimą.

„Zima lekka, czy za ciepło zapłacimy mniej?” zastanawia się Kazimierz Dudziński. Autor wymienia i omawia przyczyny nadmiernego zużycia ciepła w mieszkaniach, wskazując, jak powstają straty. Dostawca ciepła chce go sprzedać jak najwięcej, aby uzyskać jak najwyższy dochód. Zarządca budynku chce rozliczyć koszty ogrzewania tak, aby nie mieć kłopotów z lokatorami – najchętniej według powierzchni lokali, a nie rzeczywistego zużycia ciepła w lokalu. Z kolei mieszkańcy chcą płacić jak najmniej za ciepło, często nie znając ani systemu rozliczeń, ani zasad funkcjonowania ciepłomierzy i podzielników kosztów ciepła.

Autor omawia szczegółowo trzy metody rozliczania kosztów ciepła, które ma do dyspozycji zarządca budynku -  wraz z warunkami, które musza być spełnione przy wyborze konkretnego systemu rozliczeń. 

Trudny problem gospodarowania ciepłem w budynku stanie się wkrótce przedmiotem analiz, mających na celu dostosowanie przepisów krajowych, obowiązujących w tej dziedzinie do standardów europejskich. Niebawem wejdzie bowiem w życie dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady Europy „w sprawie efektywności końcowego wykorzystania energii oraz usług energetycznych”.

Zdaniem autora, w oparciu o obowiązujące już przepisy prawa można spowodować zmniejszenie zużycia ciepła, co przyniesie oszczędności odczuwalne przez odbiorców ciepła. Tegoroczna, ciepła zima będzie sprawdzianem poprawności dla systemu grzewczego:  funkcjonowania jego automatyki, węzła cieplnego, regulatora pogodowego itp. 

Zima to pora wypadków : złamań, stłuczeń i in. uszkodzeń ciała spowodowanych upadkami na oblodzonych chodnikach i na terenach posesji. Kto wypłaca odszkodowanie poszkodowanej osobie: właściciel nieruchomości czy fachowiec (firma sprzątająca) wynajęta przez zarządcę dla utrzymania czystości i porządku? O tym, kto ponosi „Odpowiedzialność za wypadek” piszemy, przytaczając komentarz do orzeczenia S.A.  na ten temat, opublikowany w „Rzeczypospolitej” z 20-21 stycznia 2007. 

Na zmówienie czytelników z Dusznik Zdroju Włodzimierz Witakowski wyjaśnia problem „Własności przyłącza c.o.” 

Autor precyzuje obowiązki dostawcy i odbiorcy ciepła, wskazując na rolę, jaką – w ponoszeniu kosztów remontu sieci ciepłowniczej – odgrywa poprawnie sformułowana umowa między stronami. Doświadczony zarządca podpowiada, co zrobić, jeśli umowa nie zawiera paragrafu, określającego odpowiedzialność kontrahentów i jaki zysk powinien uzyskać dostawca ciepła, jeśli podejmie się remontu odcinka sieci położonego na działce odbiorcy ciepła.   

Czytelnicy z Bogatyni chcieliby rozliczać się z dostawcą wody indywidualnie, a nie jako wspólnota mieszkaniowa za pośrednictwem zarządcy. Pytają, czy stoi temu na przeszkodzie ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wodę i zbiorowym odprowadzeniu ścieków. Ich wątpliwości wyjaśniamy w artykule „O indywidualnym rozliczaniu wody i ścieków”. Autor doradza rozwagę w podejmowaniu decyzji o indywidualnym rozliczaniu kosztów wody i ścieków, zwracając uwagę na dodatkowe koszty, które w tym przypadku ponoszą właściciele. 

„Zamarzanie rur” to jeden z zimowych problemów. Jak zlokalizować zagrożone zamarzaniem odcinki rur i co robić, aby uniknąć problemów z instalacjami wodnymi podczas mrozów czytelnik dowie się studiując książkę „Bezpieczna nieruchomość”, wydaną przez stowarzyszenie IREM.

Jak dokonać zmiany administratora, w sytuacji, gdy dotychczasowy – tj. Zarząd Budynków Komunalnych - lekceważy swoje obowiązki, doprowadzając dom do ruiny – radzimy w publikacji: „Czy zarząd może  odwołać administratora?”

W artykule „Właściciele przed zebraniem” zwracamy uwagę na to, w jaki sposób właściciele lokali  powinni przygotować się do dorocznego zebrania wspólnoty, na które tematy warto zwrócić szczególną uwagę we własnym, dobrze pojętym interesie.

Doradzamy też, aby zarządy wspólnot na dorocznych zebraniach podjęły stosowne uchwały, pozwalające na skorzystanie z premii termomodernizacyjnych. W tym roku są do dyspozycji niemałe „Pieniądze na dofinansowanie termomodernizacji”
W jaki sposób zarząd wspólnoty może obciążyć kosztami remontu bramy wszystkich użytkowników, którzy z niej korzystają – nie tylko członków wspólnoty? Włodzimierz Witakowski prezentuje dwa systemy opłat za korzystanie z bramy w publikacji „Brama wjazdowa pod budynkiem i koszty”

O przyczynach błędów, powstałych w aktach notarialnych przy zbywaniu lokali przez gminę i sposobach ich korygowania pisze Janusz Gdański w artykule „Usuwanie błędów popełnianych przy zbywaniu lokali”. Autor podaje warunki, jakie muszą być spełnione, aby dokonać zmiany aktów notarialnych. Poddaje pod dyskusję problem: kiedy, tak naprawdę suma udziałów w nieruchomości wspólnej wynosi 1? 

Odpowiadając na listy czytelników piszemy o:

● Kosztach we wspólnocie lokalowej,

● Wspólnocie mieszkaniowej, powstającej w spółdzielni po przeniesieniu lokalu we własność odrębną,

● spółdzielni, zarządzającej wspólnotami,

● garażach na podwórku,

● różnicach wskazań wodomierzy  (sumy wskazań wodomierzy indywidualnych i wodomierza głównego),

● o tym, że o umieszczeniu anteny SAT na budynku decyduje wspólnota

Doradzamy i rozstrzygamy wątpliwości:

● W którym momencie dawny najemca staje się właścicielem lokalu?

● Czy zarządzający spółdzielnią mieszkaniową musza posiadać licencje zarządcy nieruchomości?

● Jak odłączyć media zadłużonym właścicielom?

● Jak przekazać miastu park, znajdujący się na działce wspólnoty?

Krótko piszemy o:

● Uchwale Sądu Najwyższego, rozstrzygającej, iż właściciel lokalu nie może się domagać usunięcia ze swojego lokalu stacji transformatorowej.

● „O sankcjach za nielegalne zasiedlenie budynku” (wątpliwości rozstrzygnął T.K).

● „O bonifikatach za przekształcenie” – komentując orzeczenie NSA.

● „O zwoływaniu zebrań i ważności uchwał” (komentarz do wyroku Sądu Najwyższego z 11 stycznia 2006).

● Prawach użytkownika wieczystego gruntu.

● Kredytach hipotecznych („Mieszkania na kredyt”).

● Obowiązku gminy dotyczącym dostarczenia lokali socjalnych osobom eksmitowanym spełniającym określone warunki („Za brak mieszkań socjalnych płaci gmina”).
Zasada autorytetu, czyli: można nie płacić

Witold  Kalinowski
   Znany i ceniony autorytet medialno-prawny, orzekł ostatnio – w związku ze sporem o oświadczenie majątkowe prezydenta Warszawy – że „przepisy wzajemnie sprzeczne nie powinny być egzekwowane”. Bardzo mi się ta opinia spodobała, a powinna się też spodobać właścicielom mieszkań, tym zwłaszcza, którzy nie lubią płacić.

   Właściciele – jak każe ustawa o własności lokali – powinni łożyć na utrzymanie nieruchomości wspólnej proporcjonalnie do udziałów. Ale wysokość udziału można ustalić, według tej samej ustawy, na dwa różne sposoby. Można ją obliczyć (art.3), ale można też wziąć wypis z księgi wieczystej, w której wysokość udziału jest podana (art.7 i 8). Teoretycznie przepisy te nie są wzajemnie sprzeczne: w księdze wieczystej mogłaby być przecież zapisana prawda materialna, tzn. rzeczywista powierzchnia mieszkania, łączna powierzchnia wszystkich lokali i wynikający stąd udział. Ale w praktyce jest inaczej. Dane zawarte w księgach przeważnie odbiegają od prawdy – bo ktoś się pomylił przy pomiarach, ktoś inny postawił przecinek w złym miejscu, ktoś źle wyliczył proporcję. Szczęśliwiec, któremu trafił się taki błąd w księdze wieczystej, może więc – zgodnie z zasadą autorytetu – nie płacić zaliczki na nieruchomość wspólną, bo niby jak ma płacić: według artykułu trzeciego, czy według siódmego i ósmego? Według pomiarów, poczynionych własnoręcznie lub z pomocą biegłego – czy według wpisu w księdze?

   Oczywiście zdarzają się też pechowcy, którym wszystko wyliczono prawidłowo, a więc płacić muszą. Ale nie traćwa nadzieje, Bartoszu!!! Można przecież wziąć do ręki młot (każdy jest kowalem własnego losu) i wywalić kawałek ścianki działowej w mieszkaniu. Powierzchnię, choćby i niewielką, jaka zostanie po tej ściance, trzeba będzie dopisać do powierzchni mieszkania i do łącznej powierzchni lokali w budynku, i na nowo wyliczyć udziały wszystkich właścicieli. Dopóki to nie nastąpi, zachodzi sprzeczność między prawdą materialną a księgą wieczystą.

   W ten sposób użytkownik młota staje się dobrodziejem dla wszystkich współwłaścicieli budynku: otrzymują oni wzajemnie sprzeczne informacje o wysokości udziałów, a więc i o tym, ile powinni płacić. Czyli, zgodnie z zasadą autorytetu, płacić w ogóle nie muszą, przynajmniej do czasu, dopóki wspólnota nie skoryguje danych w księdze wieczystej.

   To ostatnie, niestety, może się zdarzyć. Dlatego młot czy kilof, raz nabyty, warto zachować.

Konsultacje

 dla wspólnot mieszkaniowych odbywają się w Warszawie przy ul. Koszykowej 10 (wejście od Al. Przyjaciół, zielone drzwi) w lokalu Warszawskiego Zarządu Regionalnego PiS

Prosimy do nas dzwonić w czwartki w godz. 14.00-16.00, 

tel. 022 621 37 18 

lub odwiedzać również w czwartki 14.00-16.00

