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Mieszkanie i Wspólnota  nr 12/2007

W numerze:

● Władysław Korzeniewski w II części cyklu „Obliczania powierzchni użytkowej mieszkań” przedstawia konkretne przykłady obliczeń zgodnych z różnymi normami oraz analizuje „szczególne przypadki” m. in. mieszkania o zróżnicowanej wysokości i posiadającego antresolę. Str. 16 -22

● „Jak zmusić zarząd do wyremontowania dachu” radzi Andrzej Kwiatkowski na str. 23
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W numerze grudniowym „Mieszkania i Wspólnoty” kontynuujemy cykl ważny zarówno dla zarządców jak i dla właścicieli mieszkań, w którym specjalista, mgr inż. arch. Władysław Korzeniewski omawia „Obliczanie powierzchni użytkowej mieszkań”. Tematem rozważań pierwszego odcinka były normy i prawne zasady obmiaru i obliczania Pu. W drugim – autor podaje konkretne przykłady obmiaru i obliczania powierzchni użytkowej. Koncentruje się na trzech przypadkach: 

● obmiaru i obliczania Pu lokalu w stanie surowym i po wyprawieniu (wykończeniu) ścian,

● obliczania powierzchni lokalu z pochyłym dachem,

● lokalu o zróżnicowanej wysokości i z antresolą.

Przejrzysta tabelka ilustruje znaczne różnice w obliczeniu powierzchni użytkowej typowego, trzypokojowego mieszkania – w zależności od warunków wykonywania obmiaru i zastosowanych norm.

Dużo miejsca poświęcono obmiarom pomieszczeń o zróżnicowanej wysokości. W publikacji znalazła się również definicja antresoli. Kontrowersje, związane z interpretacją tej definicji znajdują wyraz w problemach ze stosowaniem przepisów przeciwpożarowych, a także w naliczaniu należności za metr kwadratowy lokalu w przypadkach jego kupna lub sprzedaży.

Przekształcenia własnościowe w spółdzielniach mieszkaniowych stwarzają możliwość tworzenia wspólnot mieszkaniowych. Właściciele lokali wyodrębnionych pragną się dowiedzieć „Jak w spółdzielni powołać wspólnoty”. Wychodząc naprzeciw ich postulatom publikujemy „Artykuł na zamówienie” napisany przez Witolda Kalinowskiego. Czytelnicy dowiedzą się, w oparciu o jakie przepisy można powołać wspólnoty w spółdzielni, mogą skorzystać ze wzoru uchwały w tej sprawie.  Dowiedzą się też, jakich formalności musza dopełnić po jej  przyjęciu.

Jak zwykle na łamach naszego poradnika zarządcy znajdą porady i interpretacje aktów prawnych, pomocnych w ich pracy. 

W artykule polemicznym Włodzimierz Witakowski pyta „Czyj jest zaadaptowany strych?” Autor polemizuje z poglądem, że właścicielem strychu jest instytucja, która pobiera czynsz za pracownię  na strychu lub zaadaptowany lokal. Gmina nie mogła bowiem dowolnie gospodarować „kawałkami nieruchomości wspólnej”, jeśli w domu istniały już lokale wyodrębnione. Aby zadecydować, kto może dysponować zaadaptowanymi lokalami na strychu trzeba wziąć pod uwagę daty sporządzenia aktów odrębnej własności.

Ten sam autor odpowiada na wątpliwości czytelniczki, dotyczące błędnie obliczonego udziału. W publikacji „Gmina prostuje błędy w udziałach” dowodzi, że tylko w nielicznych przypadkach „udział koryguje ten, kto popełnił błąd”. Jaką należy zastosować procedurę dowie się czytelnik z lektury artykułu. 

„Jak zmusić zarząd do wyremontowania dachu?”, a właściwie do usunięcia usterek, pozostawionych przez firmę, która już wcześniej dach wyremontowała, radzi Andrzej Kwiatkowski. Autor podpowiada zdesperowanej czytelniczce kolejne kroki, łącznie z wystąpieniem o wyznaczenie zarządcy przymusowego  domu jej wspólnoty.

Małgorzata Grześko dowodzi, że komunikacja interpersonalna jest „Źródłem sukcesów i porażek w zarządzaniu”. Zarządcy nieruchomości pracują wśród ludzi, muszą prowadzić rozmowy, negocjacje, wyjaśniać problemy. Nierzadko uczestniczą w sporach, sytuacje konfliktowe są na porządku dziennym. W jaki sposób komunikować się z ludźmi, aby nie utracić wizerunku eksperta, używając jednak argumentów zrozumiałych dla rozmówcy. Autorka uczy, jak wypracować trudną umiejętność rozwiązywania konfliktów.

Janusz Gdański w artykule „Bonifikaty a filozofia władzy” zwraca uwagę na konieczność nowelizacji ustawy o gospodarce nieruchomościami w taki sposób, aby jej zapisy były jednoznaczne, nie korupcjogenne i respektowały poszanowanie prawa własności. Zdaniem autora koniecznie należy zmienić treść art. 68, a w pracy nad kolejną nowelizacją należy brać pod uwagę opinie ekspertów tj. zarządców nieruchomości.

Główny księgowy Krzysztof Dziewior odpowiada na wiele wątpliwości:

● Czy spłata odsetek od kredytu zaciągniętego przez TBS jest zwolniona z podatku dochodowego?

● Czy – i w jakim przypadku – wspólnota może obciążać gminę notą księgową?

● Czy nadwyżka przychodów nad kosztami z 2006 roku, która zwiększa przychody 2007 roku, jest opodatkowana podatkiem od osób prawnych?

● Czy zarząd wspólnoty mieszkaniowej, wybrany zgodnie z art. 20 ustawy o własności lokali , ma prawo udzielić pełnomocnictwa dla administratora, z którym została zawarta umowa na administrowanie, do reprezentowania wspólnoty na zewnątrz? 

● Jak sprzedać lokal dawnej dozorcówki, będący własnością członków spółdzielni?

● Co zrobić w przypadku, gdy spółdzielnia mieszkaniowa nie respektuje prawa właścicieli lokali wyodrębnionych do ustanowienia wspólnoty mieszkaniowej?

Główny księgowy wypowiada się też na tematy:

● Rozliczania kosztów utrzymania bramy i ochrony, wspólnych dla kilku domów.

● Ponoszenia kosztów legalizacji wodomierzy w TBS.

● Pomocy państwa w spłacie kredytów z l. 90 i prawidłowości rozliczenia przekształcenia prawa lokatorskiego a prawo własnościowe, dokonanego przez spółdzielnię.

● Rozliczeń, dokonywanych w spółdzielni po podziale nieruchomości.

Odpowiadając na listy, piszemy o:

● Podejmowaniu uchwały w sprawie zainstalowania na dachu domu wspólnoty anteny telefonii komórkowej

● Różnicy między firmą administrującą a zarządzającą domem wspólnoty.

● Prawie kontroli, przysługującym członkowi wspólnoty mieszkaniowej

● Prawie do kontaktu właścicieli lokali z licencjonowanym zarządcą, którego zatrudnia firma administrująca

 nieruchomościami.

● O nieporozumieniach, które powstają, gdy terminologia używana w administrowaniu domami spółdzielczymi zostaje przeniesiona na zarządzanie budynkiem wspólnoty mieszkaniowej.

● O prawie zarządu do podpisywania umowy z firmą administrującą nieruchomościami. 

● Jak znieść współwłasność ogrodu i domu, przekształcając ją w prawo odrębnej własności?

● O długach, ciążących na spółdzielcach, przekształcających lokatorskie prawo do lokalu w prawo własności  z tytułu docieplenia budynku.

● O wykupie spółdzielczego mieszkania lokatorskiego na obecnie obowiązujących zasadach, z uwzględnieniem pomocy państwa w wykupie odsetek.

Krótko piszemy o:

● dofinansowaniu kosztów usuwania eternitu z dachów budynków

● funduszach unijnych na rewitalizację miast Mazowsza

● komentujemy też uchwałę Sądu Najwyższego z lipca br. , na mocy której prywatny właściciel nie musi powierzać zarządu swoja nieruchomością licencjonowanemu zarządcy. Muszą być jednak spełnione pewne warunki.

