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Private Covporate Consuiting

Wspolnoty mieszkaniowe, kwestie praktyczne i problematyczne, co w

przypadku mieszkancow, ktorzy nie chca sie stosowac do zasad?

Praktyczne warsztaty przeznaczone dla pracownikéw gminnych Wydziatéw Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej, pracownikéw Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, Zaktaddw
Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej, Zaktadéw Gospodarki Lokalowe;

Wspodlnoty mieszkaniowe w lokalach gminnych i nie tylko! Zarzadzanie gminnym zasobem
komunalnym! Szkolenie poprowadzi praktyk z UM w Sandomierzu!
Podczas szkolenia oméwimy praktyczne zagadnienia dotyczgce wspdlnot mieszkaniowych, zebrah
wspdlnot mieszkaniowych oraz sytuacji, jakie dziejg sie na co dzieh w lokalach komunalnych

W programie m.in.:

¢ Krok po kroku: w jaki sposéb wspdlnota moze wzig¢ kredyt? Jakie sg warunki kredytowania dla
wspdlnot mieszkaniowych? Czy wspdlnota musi miec zarzadce, jesli chce wzigé kredyt?

e Co, jesli mieszkaniec samowolnie, bez zgody innych mieszkahcéw zaktada monitoring? Jak naktoni¢
taka osobe do likwidacji monitoringu w przypadku, gdy reszta mieszkancéw nie wyraza zgody na
monitorowanie?

e Co w przypadku, gdy mieszkaniec parteru nie chce ptaci¢ pieniedzy na naprawe dachu, gdyz uwaza,
ze jego ten problem nie dotyczy?

e Jak nadzorowac prace zarzadcy podczas remontu, aby prace zostaty wykonane poprawnie? Czy
zarzad wspdélnoty moze brac udziat w kontroli takiego remontu?

e Jak wyttumaczy¢ wspdlnocie stanowisko gminy i dlaczego gmina musi uczestniczy¢ w takich
zebraniach?

e Co w przypadku, jezeli nie mozna podja¢ uchwaty, a np.: istnieje potrzeba wyremontowania jakiej$
czesci wspdlnej?

¢ Co jesli dana wspdlnota postanowita wyremontowac balkony jako czes¢ wspdling, a okazuje sie, ze
dany mieszkaniec nie ma balkonu i domaga sie zwrotu pieniedzy?

Szczego6towy program szkolenia:

I.Wspélnoty mieszkaniowe, kwestie problematyczne zwigzane z praktycznymi zagadnieniami jak remonty
czesci wspdlnych, co do nich nalezy? Co, jesli mieszkancy stwarzajg problemy?

e Jak przegtosowac uchwate? W jaki sposéb gtosowac uchwaty? Czy jeden wtasciciel to jeden gtos, czy
nie? Jak przebiega gtosowanie uchwat? Jak przyjmowac uchwaty?

e Listy zarzadcow podczas gtosowania: niektorzy zarzadcy na liscie do gtosowania wprowadzili opcje
~Wstrzymuje sie od gtosu” - czy to wtasciwe postepowanie, czy jednak moze by¢ tylko ,tak” lub
,hie"? Co, jesli opcje ,wstrzymuje sie od gtosu” wybierze wieksza liczba 0séb? Czy gtosowanie jest
wazne?

e Jak sie zaskarza uchwaty wg nowych aktdw prawnych, czy orzeczen sadowych?

e Co zaliczy¢ do czesci wspélnych? Za co odpowiada wtasciciel lokalu, a za co wspdlnota
mieszkaniowa?

e Czy w przypadku matej wspdlnoty niezbedna jest zgoda wszystkich wtascicieli na dokonanie jakiejs
czynnosci? Czy w razie braku takiej zgodny nalezy sprawe kierowac do sadu, czy da sie to zatatwic
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polubownie?

¢ Co, gdy mieszkaniec nie chce partycypowa¢ w remoncie, a z reguty ten remont wynika w protokole
budowlanym? Podac¢ go do sadu?

e Jak wyttumaczy¢ mieszkancom, ze mimo, ze nie majg stycznosci z niektérymi czesciami wspdlnymi
to i tak musza ptacic za ich remont?

e Jak rozumiec ustawe o wtasnosci lokali? Jakie zmiany majg zaj$¢ w tej ustawie i kiedy?

e W jaki sposéb zarzadza¢ dwoma bagdz trzema budynkami na jednej dziatce? Czy wystepuje wtedy
jedna wspdlnota, czy wiecej?

e PRZYKLAD: w dwdéch nieruchomosciach sg dwie wspdlnoty mieszkaniowe, wydzielone geodezyjnie,
ale majg wspdlng konstrukcje dachu w starym budynku szeregowym i chciatyby sie potaczy¢; czes¢
lokali zostato wykupionych, a cze$¢ nie - czy istnieje mozliwos¢ potaczenia?

* Jak postepowac w przypadku, gdy wtasciciele nie chcg udostepniac lokali? Co, gdy witasciciele nie
chca wpusci¢ nikogo w celu usuniecia awarii, ktéra przeszkadza réwniez innym mieszkancom? Jak
naktoni¢ takg osobe, zeby sama usuneta usterke?

* Jak wyglada zaktadanie monitoringu w budynkach jesli chodzi o RODO? Jakich procedur nalezy
przestrzegac? Czy potrzebna jest zgoda wszystkich mieszkancéw?

e Jak zatozy¢ monitoring, aby nie ingerowac juz w prywatng przestrzen mieszkanca? Nie raz jest tak,
ze klatki schodowe sg niszczone przez osoby trzecie i czy wtedy mozna zatozy¢ monitoring?

e W jaki sposéb zlikwidowac problem niszczenia klatek schodowych przez osoby trzecie? Jak
zapobiegac niszczeniu klatek?

e PRZYKLAD:

¢ W na klatce schodowej pani z zarzadu wspdlnoty zatozyta monitoring i pomimo braku zgody
wszystkich mieszkancéw oglada przechodzacych przez klatke mieszkancéw. Jak do takiej sprawy
podchodzi¢? Czy taki mieszkaniec moze sam zatozy¢ monitoring? Jesli nie, to jak naktoni¢ go do
likwidacji sprzetu monitorujgcego?

e Czy prywatna osoba moze zamontowac sobie kamere z widokiem na podwoérze? Jak w takim
wypadku odnosi¢ sie do RODO? Czy w ogdle taka sytuacja jest dozwolona?

* Jesli zaktadanie monitoringu na wtasna reke jest niedozwolone, to w jaki sposéb naktoni¢ osobe,
ktéra go zatozyta do jego usuniecia? Sprzet nalezy do lokatora i administrator / zarzgdca sam nie
moze usungc takiego sprzetu

e Jak postapi¢ w przypadku uszkodzenia elewacji podczas montazu kamery / monitoringu / anteny? Jak
wyegzekwowad zwrot kosztéw naprawy takiej elewacji?

* Jak wyegzekwowac od mieszkanca usuniecie nagromadzonych w lokalu rzeczy? Co, jesli mieszkaniec
nie chce usungd tych rzeczy? Wejs¢ do mieszkania i wyrzucic¢ te rzeczy? Jak zatatwic takg sprawe,
aby mieszkaniec nie ztozyt skargi na wtargniecie do jego mieszkania bez jego zgody?

e Czy istnieje mozliwos¢ wejscia do mieszkania razem z policjq i usuniecia nagromadzonych rzeczy,
jesli wystepuje zagrozenie zycia? Jak unikng¢ skargi takiego mieszkanca?

¢ Co, jesli mieszkancy rozktadajg swoje rzeczy na klatce schodowej? Jak naktonic¢ ludzi do tego, aby nie
wyrzucali na klatke niepotrzebnych rzeczy, albo do tego aby je zabrali?

e Co w przypadku, jesli whasciciel posiada duzg liczbe zwierzat w matym lokalu? Jak pozby¢ sie tych
zwierzat? Czy sprawe skierowac do sadu, czy mozna zatatwic to inaczej?

¢ Co, jesli mieszkaniec zaktdca spokdj, jesli sg na niego skargi? Jak reagowac? Czy takg osobe trzeba
eksmitowac?

¢ Jak wyeksmitowac osobe, ktéra zaktéca spokdj? Co jest potrzebne, aby takg osobe wyeksmitowad?

e Jak pozbyc sie ,dzikich lokatoréw”?

¢ Co, jesli mieszkaniec nie chce ptacic¢ zaliczek na poczet czesci wspdlnych? Co, jesli dach przecieka, a
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mieszkaniec nie chce ptacic pieniedzy na remont dachu, poniewaz uwaza, ze jego to nie dotyczy?

e Co w przypadku, jesli wspdlnota decyduje sie na remont balkondw, a kto$ nie chce dotozy¢ sie do
remontu, bo nie ma balkonu? Nie brac od takiej osoby pieniedzy, wybudowac balkon?

e PRZYKLAD: tryb mieszany: jesli na zebraniu nie ma wiekszosci udziatowcow, to wtedy czesc
podpiséw jest zbierana na zebraniu, a cze$¢ po zebraniu, po odwiedzeniu mieszkan oséb, ktdére na
zebraniu nie byty. Czy tak moze by¢? Czy aby zebrac¢ wszystkie podpisy trzeba jednak zwota¢ kolejne
zebranie?

¢ Co nalezy do zadan zarzadu, a do zadan zarzadcy? Co moze zarzad, co moze zarzadca?

e Co wtedy, gdy zarzadca nie wywigzuje sie ze swoich obowigzkéw?

¢ Co, gdy zarzadca nie wywigzuje sie z obietnicy danej na zebraniu?

e Jak wyttumaczy¢ ludziom ich prawa, jako 0séb zamieszkujgcych lokale komunalne? Jakie prawa ma
osoba, ktéra wykupita mieszkanie, a jakie prawa ma osoba, ktéra to mieszkanie wynajmuje?

* Jakie zgody sg potrzebne przy lokalu wtasnosciowym? Czy wiasciciel musi pyta¢ o zgode np.: przy
wykonywaniu remontu we wtasnym lokalu?

[l.LFinanse we wspdlnotach mieszkaniowych - jak rozlicza¢ wspdlnoty mieszkaniowe? W jaki sposéb
wspdlnota moze wzig¢ kredyt?

e Jak rozlicza¢ wspdlnoty mieszkaniowe? Jak rozlicza¢ mate wspdlnoty, a jak duze?

e Jak rozliczac straty na wodzie? Jak rozlicza¢ media we wspdlnotach mieszkaniowych?

e Jak dokumentowac wydatki wspdlinot mieszkaniowych?

e Krok po kroku: w jaki sposéb wspdlnota moze wzig¢ kredyt? Jakie s warunki kredytowania dla
wspolnot mieszkaniowych? Czy wspdlnota musi mie¢ zarzadce jesli chce wzigé kredyt?

e W jaki sposdb pozyskac pienigdze z innego zrdédta? Dofinansowanie, fundusze unijne?

« Jakie sg formy rozliczen? Jak powinien rozlicza¢ sie zarzadca? Jak zarzad wspdlnoty powinien sie
rozlicza¢? Co stanowi wynagrodzenie zarzadcy? Jakie elementy tam sie znajduja i z czego one
wynikaja?

e Jakie koszty ponosi wspdlnota w zwigzku z utrzymaniem czesci wspélnych?

¢ Co zrobi¢ w przypadku gospodarstw, ktére nie ptacg zanim dojdzie do licytacji takiego mieszkania?

e W jaki sposéb zachecac¢ mieszkancéw, aby sptacali naleznosci, kredyty?

e Jak podzieli¢ srodki dla wspdlnot mieszkaniowych? Co jesli cze$¢ mieszkancédw chce remontowad
piwnice, a czes¢ dach?

e Co w przypadku, gdy nie ma pieniedzy na remont? Zorganizowac zbidrke, zaciggna¢ kredyt?

e Czy wspdlnota ma sama prowadzi¢ ksiegowos¢ czy zatrudni¢ do tego ksiegowg? Jak wyglada
ksiegowos¢ we wspdlnotach mieszkaniowych?

e Jak postepowac z dtuznikami?

[1.Wspdlnoty mieszkaniowe w lokalach komunalnych nalezacych do gminy - kwestie niepewne i watpliwe,
co mozna zrobi¢ w ramach funduszu remontowego, a czego nie mozna? Co moze zarzad, a co lezy w
obowigzkach zarzadu?
e Czy gmina mogtaby sprzedac¢ pomieszczenie niebedgce samodzielnym lokalem, jako pomieszczenie
przynalezne, gdy pomieszczenie stanowi wytgczg wtasnos¢ gminy?
e Jak doprowadzi¢ do petnej prywatyzacji budynkéw?
¢ Co moze by¢ zrobione w ramach funduszu remontowego? Czy do funduszu remontowego mozemy
rowniez wliczy¢ fundusz inwestycyjny? Czy jednak fundusz inwestycyjny powinien by¢ osobnym
funduszem?
¢ Jak powotuje sie zarzad wspdlnoty? Jak on funkcjonuje? Jak wybierac zarzad? Jak odwotywac zarzad?
* Jak funkcjonuje zarzad, gdy jego funkcje petni spétka, zarzadca lub osoba prywatna?
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e Czy zatrudnia¢ zarzadce z zewnatrz, czy samemu sie tym zaja¢?

e Jak zarzad wspdlnoty powinien kontrolowac zarzadce? Co powinien kontrolowac?

* Jakie sg mozliwosci zarzadu zwyktego w przypadku matych wspdlinot, a jakie czynnosci juz ten zarzad
zwykty przekraczajg?

e Jak organizowac remonty w czeSciach wspdlnych?

e Jak prowadzi¢ zebrania we wspdlnotach mieszkaniowych? Jak pisa¢ program zebrania wspéinot
mieszkaniowych?

e Jak powinny funkcjonowa¢ wspdlnoty mieszkaniowe? Na jakiej zasadzie powinny dziata¢ wspdlnoty
mieszkaniowe?

e Co w przypadku, jezeli nie mozna podja¢ uchwaty, jesli np.: chcemy wyremontowac jakas czes¢
wspolng?

e Czy po zakonczeniu umowy najmu w tymczasowym w lokalu komunalnym nalezy tych ludzi
eksmitowac, czy przedtuzy¢ im umowy?

Prowadzgcy: Edyta Sobieraj, wieloletni pracownik Urzedu Miejskiego w Sandomierzu, prowadzi sprawy z
zakresu gospodarowania gminnym zasobem lokalowym, wspétpracuje ze wspdlnotami mieszkaniowymi,
nadzoruje: egzekucje czynszéw i innych optat naleznych z tytutu najmu lokalu, jak réwniez komunalny
zaséb lokalowy w zakresie stanu technicznego, sanitarnego i porzadkowego. Posiada doswiadczenie w
zakresie pozyskiwania srodkéw na budownictwo socjalne oraz wspotpracowata z STBS w zakresie realizacji
5 inwestycji budowlanych. Ukonczyta studia socjologiczne ze specjalizacja samorzadowg na Katolickim
Uniwersytecie Lubelskim; Zarzadzanie Nieruchomosciami na Wydziale Nauk Ekonomicznych SGGW oraz
jest absolwentka Uniwersytetu Gdanskiego o kierunku Prawo Cywilne. Obecnie kontynuuje nauke
dotyczacg windykacji naleznosci w Instytucie Finanséw SGH w Warszawie.

Prawa autorskie do niniejszego programu przystugujg Private Corporate Consulting Sp. z o.0. Udostepnianie, kopiowanie i
przerabianie niniejszego programu bez pisemnej zgody Private Corporate Consulting Sp. z 0.0., zagrozone jest odpowiedzialnoscia
karng oraz cywilng
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