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Kto płaci za remont balkonu: użytkownik czy wspólnota? Sprzeczne z sobą wyroki Sądu Najwyższego w tej sprawie.
Aktualności
Ministerstwo Infrastruktury zamierza wyjść naprzeciw najemcom mieszkań w TBS-ach, domagającym się możliwości wykupienia zajmowanych lokali.

Naczelny Sąd Administracyjny stwierdził, że przepisy ustawy z 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytułu pozostawienia nieruchomości poza obecnymi granicami RP nie zawierają wymogu, by osoby uprawnione musiały mieszkać na terenie RP.

Rachunkowość

Pożytki z najmu lokali użytkowych są pożytkami spółdzielni czy nieruchomości, na której są usytuowane?

Spółdzielnia chce wstąpić do spółki z o.o. Z jakich środków finansowych spółdzielnia może dokonać wpłaty udziałów do spółki.
W jaki sposób można „przypisać” część PFRON do GZM i działalności gospodarczej?

Czy spółdzielnia, której powierzono zarząd i administrowanie wspólnotą mieszkaniową, może prowadzić jej księgowość?

Spółdzielnia przygotowuje dokumenty do wyodrębnienia lokali, lecz nie posiada dokumentacji, na podstawie której były sporządzone przydziały. Czy konieczne jest dokonanie inwentaryzacji?

Co zrobić, kiedy w niewielkiej spółdzielni mieszkaniowej część lokali nie chce przekształcenia we wspólnotę?

Wspólnota nie chce ocieplić dachu w mieszkaniach na strychu. Jak ją przekonać, że to nieruchomość wspólna?
Co zrobić z mieszkańcem, który nie zgadza się na remonty i nie chce za nie płacić?

Czy odpracowanie „czynszu” przez członka wspólnoty powoduje powstanie u niego przychodu?
Nowa spółdzielnia wyodrębniła się ze starej dużej spółdzielni. Jakich dokumentów powinien żądać od starej spółdzielni księgowy nowej?

Finanse
Publikujemy odpowiedź izby skarbowej na wniosek o udzielenie pisemnej interpretacji przepisów prawa podatkowego w sprawie dotyczącej podatku dochodowego od osób prawnych w zakresie kosztów uzyskania przychodów.

Broszura „Jak korzystać z podzielników kosztów ogrzewania” wyjaśnia wszelkie problemy związane z podzielnikami ciepła.

Wspólnota mieszkaniowa zaciągnęła kredyt na budowę ogrodzenia. Cześć mieszkańców nie chce tej inwestycji oraz nie życzy sobie spłacania kredytu. Jakie znaleźć wyjście?
Odpowiadamy na listy

Większość lokali jest opomiarowana. Jakie są normy zużycia wody w tej sytuacji?
Kto jest upoważniony do reprezentowania wspólnoty w sytuacji, gdy zarząd zawarł umowę z firmą na prowadzenie spraw związanych z zarządem.

Jeden z mieszkańców samodzielnie wymienił parapet zewnętrzny i nie chce się zgodzić na przeprowadzenie remontu elewacji.
Prawo
Powołując się na prawo budowlane można stwierdzić, że pod względem formalnym prawo budowlane traktuje odbudowę, rozbudowę i nadbudowę tak samo, jak budowę nowego obiektu, natomiast odrębnie definiuje pojęcie przebudowy obiektu budowlanego. Jak zalegalizować rozbudowę, nadbudowę i przebudowę? Jak dokonać zmiany sposobu użytkowania i jak tę zmianę zalegalizować?
Artykuł na zamówienie:

Wspólnota mieszkaniowa pyta nas czy powinna podjąć uchwałę o objęciu budynku opieką konserwatora zabytków. Jakie wiążą się z tym zagrożenia, a jakie korzyści.
Termomodernizacja znacząco obniża koszty ogrzewania.

Czytelniczka wystąpiła do prezesa spółdzielni o wyjaśnienie kto w jej imieniu podjął decyzję o ociepleniu budynku. Jej zdaniem inwestycja jest bardzo kosztowna i być może nieuzasadniona.

Interpretacje

Kto płaci za remont balkonu?
Sądy wielokrotnie zajmowały się balkonami, wydawały różne uchwały. Jest wiele interpretacji, które uznają balkony za część wspólną, choć inne traktują je jako część lokalu.
Zarządzanie 

Czy wspólnota może nabywać majątek?

Publikujemy kolejny artykuł na temat wywołany uchwałą Sądu Najwyższego oraz zachętą Grzegorza Mejsnera do „wyczerpania tematu”.

W dotychczasowych budynkach spółdzielczych powstają wspólnoty. Nowi właściciele mieszkań pytają, jakie czynności muszą wykonać, by zaczęła funkcjonować wspólnota.

W trzyosobowym zarządzie jeden z członków się zbuntował i zebrał podpisy pod uchwała odwołującą pozostałych dwóch. Z kolei tamci nie chcą uznać tej uchwały. Jak wybrnąć z impasu?
Ćwiczenia z logiki

Barak na kredyt, sławojka gratis

Witold Kalinowski

   Pod koniec września w prasie pojawiła się informacja, że prawie półtora miliona Polaków zalega ze spłatą długów, a łączna kwota tych zaległości przekroczyła dwanaście miliardów złotych. Wiadomość tę przyćmiła niemal natychmiast inna, dotycząca afery „hazardowej” – nie wiadomo więc, czy i kiedy problem powszechnego zadłużenia stanie się znowu przedmiotem uwagi mediów i polityków. A powinien znaleźć się w centrum uwagi jak najszybciej, bo nieporównanie większa jest liczba osób i wielokrotnie wyższe kwoty niż w tamtej aferze (tam chodzi tylko o paru kolesiów i niespełna pół miliarda złotych). Co ważniejsze jednak, nieporównanie dotkliwsze mogą być skutki gospodarcze i społeczne.

   Większość długów, o których mowa, stanowią niespłacone raty kredytów hipotecznych. Podobnie jak w Stanach Zjednoczonych i na całym świecie, banki bez żadnego opamiętania udzielały takich kredytów – zwłaszcza pod budowę nowych mieszkań i lokali użytkowych, ale nie tylko, a ludzie równie bezmyślnie te kredyty brali. Skądinąd warto się zastanowić, czy cudownie lekki przebieg kryzysu finansowego w Polsce nie jest jedynie skutkiem pewnego opóźnienia: później zaczęliśmy brać „łatwe” kredyty hipoteczne, później więc mamy problemy z ich spłacaniem i z płynnością finansową banków, które kredytów udzieliły. W Stanach i w wielu innych krajach sytuację ratowały rządy. Sam tylko prezydent Obama wysupłał z federalnej rezerwy finansowej 900 miliardów dolarów na ratowanie banków. Banki w Polsce na taką pomoc liczyć nie mogą, bo polski rząd nie ma takich rezerw do dyspozycji, a jakby miał i dał bankom, a nie, na przykład, stoczniowcom, nauczycielom, pielęgniarkom czy emerytom – to następnego dnia zostałby zmieciony ze sceny politycznej.

   Banki muszą więc radzić sobie same. Według napływających informacji niektóre z nich już zaczęły egzekwować swoje prawo do przejęcia lokalu obciążonego długiem hipotecznym i sprzedają takie lokale za połowę ich rynkowej wartości, a nawet taniej. Może to być działanie skuteczne, bo – w odróżnieniu od krajów starego Zachodu, gdzie mieszkań nie brakuje, a nawet jest ich znaczny nadmiar w stosunku do potrzeb – w Polsce na pewno znajdą się chętni do nabycia sprzedawanego przez bank mieszkania, nawet jeśli na nowego właściciela spadnie organizacyjno-prawny trud wyeksmitowania dotychczasowego użytkownika.

   Konsekwencje, jak zawsze, najbardziej dotkną najuboższych. Kredytobiorcy wielkoformatowi, nabywcy nowych mieszkań, to ludzie, którzy przeważnie mają już mieszkania, a chcieliby sobie jedynie warunki mieszkaniowe poprawić, albo (jeszcze częściej) nabyli nowe mieszkania jako lokatę kapitału, by je wynajmować lub z korzyścią sprzedać; z tego ostatniego co prawda nic na razie nie wyjdzie – bo ceny mieszkań w dobie kryzysu drastycznie spadły i ani myślą rosnąć – ale, jeśli niefortunny spekulant mieszkaniowy tak bardzo podupadł, że nie ma z czego płacić rat kredytu, to bankowa egzekucja niewiele mu zaszkodzi. Jeśli warte pół miliona mieszkanie bank sprzeda za 250 tysięcy, zabierze sobie 150 tysięcy długu, a resztę – bagatela, 100 tysięcy – odda spekulantowi, to sytuację tego ostatniego trudno nazwać tragiczną.

   Niewątpliwie tragiczna będzie natomiast sytuacja człowieka, który ma tylko jedno mieszkanie i który po wymuszonej przez bank sprzedaży będzie musiał to mieszkanie opuścić. I tu uwaga! W przekazach medialnych i w internecie pojawiły się głosy różnych domorosłych „autorytetów”, że polskie prawo nie pozwala na eksmisję na bruk, a więc osoba, której mieszkanie sprzedano, może spać spokojnie, bo nowy właściciel nie zdoła jej z mieszkania wyrzucić. Wiadomości takie są w najwyższym stopniu mylące, a ich poważne potraktowanie może narazić dłużnika na wielkie przykrości.
   Istotnie, kilka lat temu wprowadzono w kodeksie postępowania cywilnego przepis zakazujący komornikowi eksmisji na bruk.   Przed przystąpieniem do czynności eksmisji komornik musi się upewnić, czy mieszkańcom lokalu zapewniono tzw. pomieszczenie tymczasowe, a zapewnić je może – choć nie musi – właściciel lokalu albo gmina. „Pomieszczenie tymczasowe” może być bardzo podłe: 5 metrów kwadratowych na osobę, bez kuchni, łazienki i ubikacji, a tylko z zapewnionym dostępem do publicznego klozetu i do zimnej wody, np. w ogólnodostępnych pomieszczeniach na podwórzu. Jednak dopóki właściciel lokalu lub gmina nie zapewni pomieszczenia tymczasowego, dłużnik – nawet z wyrokiem eksmisji – może rzeczywiście spać spokojnie.

   Stąd prawdopodobnie bierze się lekkomyślny optymizm internetowych „doradców”, bo zarówno gminy, jak prywatni właściciele mieszkań nie dysponowali na ogół pomieszczeniami tymczasowymi. Sytuacja jednak szybko się zmienia: Polak potrafi – także wtedy, kiedy jest właścicielem mieszkania. Coraz częściej zarówno prywatni kamienicznicy, jak spółdzielnie mieszkaniowe i gminy znajdują niewielkim kosztem pomieszczenia tymczasowe dla osób, które chcą wyeksmitować. W ten sposób były właściciel mieszkania może łatwo wylądować wraz z rodziną w prymitywnym baraku, bez elementarnych udogodnień cywilizacyjnych, za to ze sławojką za oknem.

   Ta przykra sytuacja może dziś dotknąć wiele osób, bo wiele zaciągnięto kredytów, nie tylko zresztą na mieszkanie. Czasem były to na starcie kredyty niewielkie: na kino domowe, na używany samochód (który potem okazał się pożeraczem pieniędzy), na atrakcyjną wycieczką zagraniczną, na efektowne ciuchy, na nieco wystawniejszą imprezkę towarzyską. Kumulacja tych kredytów z biegiem czasu powodowała, że kredytobiorca stał się niewypłacalny. Można i trzeba ganić kredytobiorcę za bezmyślne angażowanie się w kolejne zobowiązania, można (i to też wcześniej zrobiłem) potępiać bank za udzielanie pożyczek bez solidnego zbadania zdolności kredytowej klienta. Należy się jednak co najmniej dziwić władzom ustawodawczym, że tolerują nachalną reklamę tanich rzekomo produktów bankowych. Mam na myśli nie tylko kredyty, ale i ich „konwersje” i „konsolidacje”. Bezpośrednio po programie telewizyjnym, z którego dowiedziałem się o zatrważającym zadłużeniu mieszkańców Polski, ta sama stacja reklamowała kolejno dwa banki, które „chętnie przejmą całe twoje zadłużenie i rozłożą je na o połowę niższe raty”. Znam osobę, która zaciągnęła już siedem kredytów – każdy następny po to, by spłacić poprzedni. Jej zadłużenie rośnie w postępie geometrycznym. Ale ona nie boi się, że wyląduje w blaszaku. W telewizorze plazmowym, który nabyła dzięki pierwszemu z tych kredytów, zareklamował się właśnie kolejny cudowny bank, który uwolni ją od wszystkich kłopotów.

Z Kodeksu postępowania cywilnego (zwracam uwagę na paragrafy 3-6 i końcową część § 11):

„Art. 1046. § 1. Jeżeli dłużnik ma wydać nieruchomość lub statek albo opróżnić pomieszczenie, komornik sądu, w którego okręgu rzeczy te się znajdują, wezwie dłużnika do dobrowolnego wykonania tego obowiązku w wyznaczonym stosownie do okoliczności terminie, po którego bezskutecznym upływie dokona czynności potrzebnych do wprowadzenia wierzyciela w posiadanie. 

§ 2. Prowadząc egzekucję na podstawie tytułu nakazującego dłużnikowi opróżnienie lokalu lub pomieszczenia, komornik usunie z niego także osoby zajmujące lokal wraz z dłużnikiem, chyba że osoby te wykażą dokumentem, iż zajmowanie wynika z tytułu prawnego niepochodzącego od dłużnika. 

§ 3. Przepisów § 2 oraz art. 791 § 1 nie stosuje się do opróżnienia lokalu służącego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dłużnika. 

§ 4. Wykonując obowiązek opróżnienia lokalu służącego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dłużnika na podstawie tytułu wykonawczego, z którego nie wynika prawo dłużnika do lokalu socjalnego lub zamiennego, komornik wstrzyma się z dokonaniem czynności do czasu, gdy gmina wskaże tymczasowe pomieszczenie lub gdy dłużnik znajdzie takie pomieszczenie. 

§ 5. Komornik nie może wstrzymać się z dokonaniem czynności, jeżeli wierzyciel wskaże tymczasowe pomieszczenie, o którym mowa w § 4. 

§ 6. Tymczasowe pomieszczenie powinno: 

1) nadawać się do zamieszkania; 

2) zapewniać co najmniej 5 m2 powierzchni mieszkalnej na jedną osobę; 

3) znajdować się w tej samej miejscowości lub pobliskiej, jeżeli zamieszkanie w tej miejscowości nie pogorszy nadmiernie warunków życia osób przekwaterowywanych. 

§ 7. Od wymagań, o których mowa w § 6 pkt 2 i pkt 3, można odstąpić za zgodą osoby przekwaterowywanej. 

§ 8. Jeżeli egzekucja obowiązku opróżnienia lokalu służącego zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych dłużnika dotyczy osób małoletnich lub ubezwłasnowolnionych, komornik wstrzyma się z dokonaniem czynności i zawiadomi sąd opiekuńczy. Dalsze czynności komornik podejmie stosownie do orzeczenia sądu opiekuńczego, określającego miejsce pobytu osób małoletnich lub ubezwłasnowolnionych. 

§ 9. Przeprowadzając egzekucję, komornik usunie ruchomości niebędące przedmiotem egzekucji i odda je dłużnikowi, a w razie jego nieobecności pozostawi osobie dorosłej spośród jego domowników, gdyby zaś i to nie było możliwe, ustanowi dozorcę, pouczając go o obowiązkach i prawach dozorcy ustanowionego przy zajęciu ruchomości, i odda mu usunięte ruchomości na przechowanie na koszt dłużnika. 

§ 10. Jeżeli na wezwanie dozorcy dłużnik w wyznaczonym terminie, nie krótszym niż 30 dni, nie odbierze ruchomości, sąd na wniosek dozorcy i po wysłuchaniu dłużnika nakaże ich sprzedaż, a jeżeli ruchomości nie przedstawiają wartości handlowej lub sprzedaż okaże się bezskuteczna, sąd wskaże inny sposób rozporządzenia rzeczą, nie wyłączając ich zniszczenia. 

§ 11. Minister Sprawiedliwości w porozumieniu z ministrem właściwym do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej określi, w drodze rozporządzenia, szczegółowy tryb postępowania w sprawach o opróżnienie lokalu lub pomieszczenia albo o wydanie nieruchomości oraz szczegółowe warunki, w tym sanitarne, jakim powinno odpowiadać tymczasowe pomieszczenie, mając na względzie ochronę przed bezdomnością osób eksmitowanych, sprawne prowadzenie egzekucji oraz uwzględniając, że tymczasowe pomieszczenie musi nadawać się do zamieszkania, chociażby nie spełniało warunków technicznych wymaganych dla pomieszczeń przeznaczonych na stały pobyt ludzi.”
