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Wyrazili zgodę na odłączenie się od instalacji c.o. teraz piją c.o.-wiankę.

Jak przeprowadzać obowiązkowe przeglądy techniczne.

W numerze lipcowym
W dziale aktualności:

Weszła w życie nowela kodeksu cywilnego rozszerzająca krąg spadkobierców ustawowych, czyli powoływanych do spadku gdy zmarły nie zostawił ważnego testamentu.

Wspólnota mieszkaniowa, która sprzedaje strych w celu adaptacji go na mieszkanie, nie musi płacić podatku.

Rozważamy sytuację, gdy wspólnota mieszkaniowa nabywa lokal w swojej nieruchomości.
Główny księgowy radzi:

Czy kredyt jest dochodem wspólnoty.

Czy jest możliwe założenie dwóch odrębnych wspólnot dla dwóch budynków znajdujących się na jednej działce.

Co zrobić, kiedy spółdzielnia rozlicza wodę według wodomierzy, którym skończyła się legalizacja.

Czy koszt wymiany głównego pionu wod-kan ponosi wspólnota czy przedsiębiorstwo dostarczające wodę.
Co zrobić, gdy spółdzielnia podniosła czynsz od garaży wolnostojących, w kalkulacji podając koszty amortyzacji zamiast odpisu na fundusz remontowy.

Czy kaucja zwrotna zdeponowana we wspólnocie na trzy lata podlega opodatkowaniu.

Czy zarząd spółdzielni może się ubezpieczyć od OC za pieniądze mieszkańców.
Czy zarząd może wyrazić zgodę na instalację masztu operatora internetowego na jednym z budynków bez wiedzy i zgody mieszkańców tego budynku.

Czy rada nadzorcza może utajnić protokół z posiedzenia, zaczerniając nazwiska kandydatów.
W jaki sposób we wspólnocie mieszkaniowej można rozliczyć proporcjonalnie koszty.
Jak rozliczać bilans otwarcia w spółdzielni mieszkaniowej: jako zerowy czy uwzględniać salda na poszczególnych nieruchomościach z lat poprzednich.
Odpowiadamy na listy

Co ma zrobić wspólnota w której jeden właściciel ma prawie 50% głosów, a pozostali nie są w stanie zebrać się, by przegłosować uchwały.

Kto ma płacić podatek od lokalu użytkowego w budynku wspólnoty, którego właścicielem jest gmina.

Jak rozwiązać problem elektrośmieci wyrzucanych przez mieszkańców do altanki śmietnikowej.

Jak ma funkcjonować wspólnota, która choć stanowi jeden budynek, to jest sztucznie administracyjnie podzielona na dwie wspólnoty.

Polemika

Uniemożliwienie osobom bez wyższego wykształcenia uzyskania licencji zarządcy stworzyło sytuację podobną do likwidacji średniego personelu medycznego w służbie zdrowia.

Technika

Poważne konsekwencje odłączenia się od wspólnej sieci centralnego ogrzewania.

Artykuł na zamówienie

Jak przeprowadzać obowiązkowe przeglądy stanu technicznego budynku.

Prawo
Jak postępować, jeśli przyjęta przez właścicieli lokali uchwała jest sprzeczna z prawem, a minął termin do jej zaskarżenia.

Zarządzanie

Jak ma postępować wspólnota, w której jeden z właścicieli ma 90 proc. udziałów i nie można głosować według zasady 1 właściciel – jeden głos.

Wysokość wynagrodzenia i zakres czynności zarządcy i administratora.

Artykuł dyskusyjny

Czy ustalenie wspólnego stanowiska współwłaścicieli garażu jest czynnością zwykłego zarządu czy przekracza ten zakres, a więc wymaga jednomyślności.

Co zrobić, kiedy zarząd przedstawia listę, dopisując brakującą liczbę udziałów spółce, która nie ma lokali. 
Finanse

Częstokroć źródłem problemów przy rozliczaniu wodomierzy głównego i indywidualnych jest nadinterpretacja przepisów oraz utrudnienia wywołane rozmaitym nazewnictwem w korespondencji z mieszkańcami.

Zapraszamy do lektury!

Ćwiczenia z logiki

Witold Kalinowski

Ukarać nygusa!

   „W przypadku zadłużenia przekraczającego kwotę 2000 zł przez właściciela za lokal mieszkalny upoważnia się zarząd do podjęcia decyzji wstrzymującej dostawę ciepłej wody. Kosztami związanymi z tą czynnością Wspólnota obciąży właściciela lokalu na podstawie wystawionej faktury przez uprawnionego wykonawcę”.

   Taką uchwałę podjęła niedawno pewna wspólnota mieszkaniowa w N. Ze względu na kunsztowną formę gramatyczną nie od razu pojąłem o co chodzi – ale, kiedy wreszcie zrozumiałem, wpadłem w zachwyt nad prostotą rozwiązania problemu, z którym daremnie od lat borykają się prawnicy. Jasne, nygusa, który z sobie tylko wiadomych powodów zalega z opłatami - bo przecież forsy ma jak lodu, co można poznać po codziennym grillowaniu kaszanki na balkonie – należy po prostu natychmiast przykładnie ukarać, a wykonanie kary powierzyć zarządowi i wynajętemu „uprawnionemu wykonawcy”.

   Chcąc się upewnić, kto w Polsce jest uprawniony do wykonywania czy raczej wymierzania kar, zajrzałem do internetu. Chochlik elektroniczny sprawił jednak, że najpierw trafiłem na forum dla wspólnot;  okazuje się, że kara wymierzana przez wspólnotę jest nie tylko środkiem powszechnie znanym i zalecanym przez niektórych ekspertów, ale także dość często już stosowanym. Także szeregowi uczestnicy forum chwalą to rozwiązanie, mają wszakże jedną istotną wątpliwość. Skoro można zgodnie z prawem odciąć nygusowi ciepłą wodę (co spowoduje jedynie, że będzie się mniej mył; sprawi to niewątpliwie przykrość sąsiadom, ale niekoniecznie już nygusowi), to dlaczego nie zastosować kar bardziej dotkliwych, a przez to skuteczniejszych – bo, w domniemaniu, kara jest po to, aby nygus ją boleśnie odczuł, nawrócił się i zaczął systematycznie płacić.

   Można więc na przykład – sugerują uczestnicy forum – zabić deskami drzwi mieszkania wychodzące na klatkę schodową; przecież zalegając z opłatą, nygus nie płaci też za sprzątanie i konserwację klatki, nie ma prawa więc po niej chodzić i świnić. Trzeba jedynie zadbać, aby w chwili wykonania kary nygus i jego rodzina byli w komplecie w domu, bo inaczej mogliby pójść do sądu ze skargą, że wspólnota uniemożliwia im korzystanie z własnego mieszkania, co niewątpliwie jest prawem zabronione. Niech więc sobie korzystają, byle na nieruchomość wspólną bezpłatnie nie wchodzili.

   Można też, czytamy dalej, postawić na podwórzu pręgierz albo dyby. W stosownym momencie, kiedy przebierze się miarka wyznaczona przez wspólnotę (dlaczego aż dwa tysiące złotych? tysiąc nie wystarczy?),  „uprawniony wykonawca” zakuje tam przestępcę, aż skruszeje i wyrazi wolę zapłaty; trzeba mu tylko – gdy skruszeje – podstawić komputer, żeby zlecił bankowi wypłatę, a uważać przy tym, żeby komputera ze złości nie uszkodził, jak to się podobno zdarzyło pewnemu ministrowi.

   Niektórzy zwracają jednak uwagę, że proponowane tu środki są kosztowne – kosztuje nawet (za dojście uprawnionego wykonawcy i jego umiejętności fachowe) zwykłe zakręcenie kurka; a cóż dopiero mówić o gwoździach i deskach do zabicia drzwi, albo o pręgierzu czy dybach i niezbędnym przy tym rozwiązaniu komputerze. Przecież nie można wykluczyć, że nygus pójdzie w zaparte, a wtedy nie odzyskamy ani dotychczasowych należności wspólnoty, ani pieniędzy zainwestowanych w resocjalizację nygusa.

   Wspólnota mogłaby się jeszcze zastanowić nad wejściem w funkcje komornika: otworzyć (komisyjnie!) drzwi do mieszkania delikwenta i zająć, na poczet spłaty długu, co cenniejsze sprzęty, np. owego grilla na balkonie, na którym nygus smaży kaszankę – z bieżącą porcją kaszanki, ma się rozumieć. Ale i tu może pojawić się problem; jeśli nygus choć trochę zna się na prawie, może powiedzieć, że grill i kaszanka nie należą do niego, tylko do kuzyna Frania – co kuzyn Franio, właśnie współbiesiadujący z nygusem na balkonie, skwapliwie potwierdzi. A w takim przypadku komornik – nawet prawdziwy, a nie mianowany przez wspólnotę – będzie bezradny.

   Dlatego, sugerują niektórzy, najprościej będzie – oczywiście na podstawie uchwały wspólnoty i komisyjnie – obić nygusowi mordę. Wprawdzie i to zadanie trzeba będzie powierzyć uprawnionemu wykonawcy – ale można uniknąć kosztów, jeśli uprawnionym wykonawcą zostanie, na mocy naszej uchwały, któryś z mocno już zirytowanych sąsiadów. Chętnych do wykonania tej pracy za darmo na pewno nie zabraknie!   
