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Mieszkanie i Wspólnota  nr 6/2007

W numerze:

● Po raz pierwszy prezentujemy systemy solarne – tanie źródło odnawialnej energii dla domów wspólnot mieszkaniowych

● Kontynuujemy nasz cykl dotyczący bezpieczeństwa pożarowego w budynkach wielorodzinnych

● Komentujemy przygotowywaną nowelizację ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych

● Rozwiewamy wątpliwości dotyczące sformułowań, używanych w ustawie o własności lokali i kontrowersje, dotyczące niektórych jej zapisów

● Podpowiadamy osobom, które adaptowały strychy na cele mieszkalne, co maja zrobić, aby stać się właścicielami tych lokali – nawet w przypadku błędnych decyzji, podejmowanych przez zarządców gminnych

● Doradzamy, w jaki sposób usprawnić i obniżyć koszt zarządu domami wspólnot popegeerowskich.
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W czerwcowym numerze „Mieszkania i Wspólnoty” 

Alfred Angers informuje wspólnoty, w jaki sposób skorzystać z darmowej energii odnawialnej. „Słońce – niewyczerpane źródło korzyści dla wspólnoty mieszkaniowej” dzięki zastosowaniu kolektorów słonecznych pozwala na ogrzewanie pomieszczeń i przygotowanie ciepłej wody. Oszczędności są znaczne, bo z 1 m kw. kolektora słonecznego o sprawności 50 proc. od marca do października można zaoszczędzić 400 kWh energii elektrycznej lub 40 l. oleju opałowego albo 45 m. sześc. gazu ziemnego. Koszty ogrzewania wody w skali roku spadają o 50 proc.

Publikacja jest pierwszą z cyklu, poświeconego współczesnym systemom solarnym. Autor odpowiada w niej na podstawowe pytania, zadawane przez przyszłych użytkowników takich instalacji i zaznajamia czytelników z tajnikami ich budowy. 

Zainteresowani dowiedzą się również z jakich źródeł można uzyskać dofinansowanie tej, jakże opłacalnej, inwestycji.

Więcej demokracji w spółdzielni mieszkaniowej – to teza artykułu Witolda Kalinowskiego: „W stronę pełnej własności lokalu”. Publikacja stanowi komentarz do prac Parlamentu nad nowelizacją ustawy o spółdzielniach mieszkaniowych. Ustawa ta radykalnie zmieni podstawowe zasady funkcjonowania spółdzielni mieszkaniowych. Czytelnik dowie się, w jaki sposób będzie mógł wpływać na decyzje gospodarcze spółdzielni i kontrolować organy jej władzy. 

Problemy związane z zarządzaniem domem wspólnoty mieszkaniowej znalazły wyraz w publikacjach, komentujących przepisy ustawy o własności lokali. Zbigniew Dorosiński uważa, że ta „Ustawa nie jest jasna”. Odpowiadając na wątpliwości autora, Włodzimierz Witakowski w artykule „Sprawy podstawowe” interpretuje art. 6 u.w.l., podając propozycję nowego, mniej kontrowersyjnego zapisu tego artykułu. Autor zwraca uwagę na „bałagan terminologiczny”. Omawia też procedury dotyczące podejmowania uchwał, zbierania głosów oraz kwestie dotyczące uregulowania czasu kadencji zarządu.

Sąd Najwyższy wypowiedział się „O trybie głosowania właścicieli lokali” dokonując interpretacji art. 23 ust. 2a ustawy o własności lokali. Sąd odniósł się do proponowanej w skardze kasacyjnej wykładni w.w. artykułu zgodnie z którą każdy właściciel posiada tyle głosów, ilu lokali jest właścicielem, uwzględniając także lokale nie wydzielone. Z lektury naszego komentarza czytelnik dowie się, dlaczego skarga kasacyjna (złożona przez gminę, jako właściciela większości udziałów i lokali) została oddalona jako nieuzasadniona.

Główny księgowy odpowiada na następujące wątpliwości:

● jak wynagradzać członka zarządu wspólnoty, który równocześnie pełni funkcję administratora?

● w jaki sposób odwołać zarząd, powierzony notarialnie przez developera firmie zarządzającej?

● co musi zrobić właściciel większości udziałów, aby odzyskać tytuł prawny do lokalu, którego właściciel zmarł, a jego spadkobiercy nie są zainteresowani odziedziczonym po nim udziałem i nie przeprowadzili postępowania spadkowego?

● Czy wspólnota ma obowiązek prowadzenia rachunku bankowego, przeznaczonego na gromadzenie wpłat na fundusz remontowy?

Korygowanie błędnych udziałów – to problem, z którym zarządcy i zarządy wspólnot muszą mierzyć się każdego dnia. Polemizując z poglądami i radami praktycznymi Włodzimierza Witakowskiego, opublikowanymi w nr 5/2007 „MiW”, Janusz Gdański radzi, aby „Trzymać się litery prawa”. Zdaniem autora, art. 18 u.w.l. wprawdzie daje wspólnocie prawo podjęcia uchwały o innym, niż ustawowy sposobie określania kosztów zarządu nieruchomością wspólną, ale jest to czynność sprzeczna z prawem i uchwała taka może być przez zainteresowanych zaskarżona. 

W artykułach na zamówienie: 

● Andrzej Kwiatkowski doradza „W jaki sposób połączyć wspólnoty”, powstałe w osiedlu popeggeerowskim, aby zminimalizować koszty zarządzania tymi wszystkimi nieruchomościami. 

● Włodzimierz Witakowski w artykule „Kiedy remontować balkon”  analizuje skutki uszkodzeń balkonów i radzi zarządowi, jak postąpić, gdy kilku właścicieli nie zezwala na remont swoich balkonów, obawiając się uszkodzenia płytek, położonych na ich powierzchni.

Kontrowersje, związane z remontem nieruchomości wspólnej omawia też Andrzej Kwiatkowski w artykule „Potrzebna zgoda wspólnoty”. Autor uświadamia właścicielom, że instalowanie anten satelitarnych i klimatyzatorów na części wspólnej (elewacji czy dachu) wymaga zgody jej właściciela a także władz architektoniczno-budowlanych. Autor radzi, co robić, jeśli właściciele anten, nie zgadzając się na ich demontaż, uniemożliwiają remont (i ocieplenie) elewacji.

Janusz Gdański pokazuje, jakie skutki – dla wspólnoty i najemcy, który dokonał adaptacji strychu – ma niekompetencja gminnego zarządcy, który wyraził zgodę na adaptację części strychu przez najemcę, ale powierzchnię tak powstałego lokalu „zaliczył” do nieruchomości wspólnej. Autor radzi, jak wybrnąć z tej trudnej sytuacji. 

W trzeciej części cyklu „Warunki bezpieczeństwa pożarowego wielorodzinnych budynków mieszkalnych” Władysław Korzeniewski przedstawia i komentuje przepisy o ochronie przeciwpożarowej budynków wielorodzinnych, określone jako MSWiA-2006. Autor rozważa sytuacje zagrożenia ludzi także w przypadkach, gdy na parterze domów mieszkalnych znajdują się lokale użytkowe, w których niektóre pomieszczenia mogą być zagrożone wybuchem.

Autor, powołując się na stosowne przepisy, omawia szczegółowo: czynności zabronione(w obiektach i na terenach przyległych) oraz obowiązki w zakresie ochrony przeciwpożarowej. Czytelnik dowie się, gdzie nie wolno przechowywać materiałów niebezpiecznych oraz pozna listę tych artykułów. Poświęcono też uwagę warunkom ewakuacji ludzi oraz wymogom, które musi spełniać przeciwpożarowa instalacja wodociągowa. Zarządy i zarządcy budynków dowiedzą się również, jakie wymagania musi spełniać system sygnalizacji przeciwpożarowej oraz w jakie urządzenia gaśnicze trzeba wyposażyć budynek. 

W sezonie remontowym szczególną uwagę należy zwrócić na warunki wykonywania prac niebezpiecznych, grożących pożarem lub wybuchem.

Odpowiadając na listy, wyjaśniamy:

● Czyją własnością są skrzynki na listy: czy można je zaliczyć do nieruchomości wspólnej - czy potraktować jako własność indywidualną właścicieli lokali?

● Jak rozliczać koszty wody, a w szczególności wody do podlewania ogródków przy wspólnym domu?

● Czy nadwyżkę zaliczki wpłaconej na koszt c.o. można przekazać na fundusz remontowy wspólnoty?

● Jak podzielić koszty sieci i przyłączy kanalizacyjnych w sytuacji, gdy właściciele sami zgodzili się partycypować w tych kosztach, aby przyspieszyć budowę kanalizacji? 

● Kto ponosi koszty utrzymania hali garażowej: wszyscy właściciele, czy tylko użytkownicy – właściciele samochodów?

● Kto jest właścicielem dachu, będącego jednocześnie tarasem wykorzystywanym na parking?

● Czy można zmienić zasady ponoszenia kosztów utrzymania nieruchomości wspólnej – i naliczania ich nie według udziału właściciela w nieruchomości wspólnej – tylko wg zasady: wszyscy płacą kwoty równej wysokości?

● Co zrobić, aby zainstalować na dachu domu wspólnoty maszt TV Sat?

Zamiast felietonu

„Nielegalna rada wspólnoty!”, czyli:

uderz w stół ...

Witold  Kalinowski

   Zarządca obciąża radę wspólnoty zadaniami, które, jak sądzę, powinien sam wykonywać, bo mu za to płacimy – napisał ktoś w internecie.  – A to uzupełnianie dokumentacji, a to kserowanie i roznoszenie informacji dla właścicieli, a to zbieranie głosów w trybie indywidualnym, a to telefoniczne i osobiste negocjacje z kontrahentami Wspólnoty (oczywiście na koszt członków rady).

   Na to spytał ktoś inny: A co to takiego rada wspólnoty ?

   Odpowiedziałem, bo temat jest mało znany; niewiele wspólnot powołało takie rady, mało kto zresztą wie, że taką radę można powołać:

   Rada wspólnoty to spontanicznie powołana grupa właścicieli, skutecznie wykonująca uprawnienia zarządcze (art.27 ustawy o własności lokali) i kontrolne (art.29 ust.3) każdego z właścicieli lokali. Rada nie ma żadnych innych uprawnień, więc nie trzeba jej członków wybierać: do rady może się zapisać każdy właściciel, który ma na to ochotę, a jak mu się znudzi, to może się wypisać.  Istotne jest właśnie potwierdzenie pisemne - wywieszone na klatce schodowej - żeby było wiadomo, do kogo mogę się zwrócić o pomoc w załatwianiu spraw wspólnoty, a kto ma prawo powiedzieć "odczep się pan, mnie to nie interesuje".

   Moja odpowiedź, podobnie jak przedstawione wcześniej wątpliwości osoby z rady wspólnoty, wywołała histeryczną reakcję kilku uczestników forum. Zarzucono mi, że lansuję nielegalne instytucje (w samej rzeczy rady wspólnoty nie ma w ustawie; ale nie ma też zakazu jej tworzenia), że chcę wprowadzić we wspólnotach obyczaje spółdzielcze, kolektywistyczne, komunistyczne a nawet totalitarne. Zaś autorka pierwszego listu dowiedziała się, że jest uzurpatorką i pasożytem, że chciałaby czerpać korzyści finansowe i prestiżowe ze swojej domniemanej władzy we wspólnocie, nie ponosząc jednocześnie żadnej odpowiedzialności – bo, jak przyjdzie co do czego, za samowolę „rady” (zawsze w cudzysłowie) będzie musiał zapłacić nieszczęsny zarządca.

 Internetowi krytycy nie zauważyli ani tego, że opisana w pierwszym liście rada nie otrzymuje żadnego wynagrodzenia, ani tego, że ja proponuję dla rady wspólnoty wyłącznie takie uprawnienia, jakie przysługują każdemu właścicielowi. Myślę jednak, że ci ludzie dobrze potrafią czytać; i że w istocie mamy tu do czynienia z sytuacją ze starego przysłowia: ktoś uderzył w stół, więc musiały się odezwać nożyce.

   Rada wspólnoty czy rada właścicieli to idea nadzwyczaj nieprzyjemna i niewygodna dla tych, którzy chcieliby rządzić we wspólnocie według własnego pomysłu (a nie według prawa), swobodnie manipulując „ciemną masą” właścicieli lokali.

   W samej rzeczy, stan świadomości właścicieli często sprzyja takim ambicjom wspólnotowej „władzy”. Cóż z tego, że ustawa przyznaje właścicielom pełne prawo kontroli działalności zarządu i współdziałania w zarządzie nieruchomością wspólną, skoro nie znają oni swoich praw – a jeśli nawet znają, to nie korzystają z nich w praktyce. Mało który właściciel lokalu pofatyguje się do biura zarządu czy zarządcy, żeby zajrzeć do dokumentów wspólnoty, osobiście zorientować się w jej sprawach, zgłosić „władzy” swoje uwagi i pretensje. Niechęć do takich wizyt jest w dużej mierze zrozumiała: właściciel obawia się – często słusznie – że go w biurze zarządu zagadają, wykołują i żadnych dokumentów nie pokażą.

   Powołanie rady wspólnoty może tę sytuację zmienić. Osoby, które zadeklarowały pracę w radzie, będą zapewne bardziej skłonne do przeczytania aktów prawnych obowiązujących we wspólnocie, a przynajmniej ustawy o własności lokali. Będą lepiej umotywowane do działań w sprawie wspólnoty, bo na pewno zachęcą ich do tego współwłaściciele: jesteś w radzie, sam się do tego pchałeś, to teraz pracuj – może powiedzieć każdy sąsiad. Będą też miały więcej śmiałości w odwiedzaniu zarządu i administratora, bo zawsze mogą to zrobić w towarzystwie innych członków rady żeby było raźniej.

Konsultacje

 dla wspólnot mieszkaniowych odbywają się w Warszawie 

● przy ul. Koszykowej 10 (wejście od Al. Przyjaciół, zielone drzwi) 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

● w środę w godz. 14.00-16.00 (dla wspólnot i spółdzielni mieszkaniowych) w biurze poselskim Andrzeja Czumy (PO)przy ul. Nowy Świat 41a, tel. 022 692-72-28 

Zapraszamy
