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Private Covporate Consuiting

Wspdlnoty mieszkaniowe - jak nalezy postepowac w przypadku
dewastacji mieszkan oraz jak wyeksmitowac osobe, ktéra zaktoca
spokdj? Obstugiwanie wspdlnot podczas pandemii, prowadzenie
ksiegowosci, rozliczanie mediéw oraz dokumentacja wydatkéw

wspdlnych.
Wideoszkolenie skierowane do pracownikdw gminnych Wydziatéw Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej,
pracownikdw Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, Zaktaddw Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej,
Zaktaddw Gospodarki Lokalowej oraz wszystkich 0séb zajmujgcymi sie wspdinotami mieszkaniowymi.

Omawiamy rzeczywiste problemy podajac praktyczne rozwiazania!

Praktyczne warsztaty, podczas ktérych oméwimy problematyczne sytuacje z codziennej pracy wskazujac
dobre rozwigzania. Powiemy m.in. o obstugiwaniu wspdlnot podczas pandemii, prowadzeniu ksiegowosci,
rozliczaniu mediéw, dochodzeniu zalegtosci oraz dokumentacji wydatkéw. Powiemy tez o funduszu
remontowym, jak wyeksmitowac osobe zaktdcajgca spokdj oraz przekwalifikowaniu lokali socjalnych na
pomieszczenia tymczasowe.

W programie m.in.:
* Jak zawigza¢ wspolnote mieszkaniowa? Jak przebiega gtosowanie uchwat oraz jak przyjmowac uchwaty?

» Czy w przypadku matej wspélnoty niezbedna jest zgoda wszystkich wtascicieli na dokonanie jakiej$
czynnosci? Czy w razie braku takiej zgodny nalezy sprawe kierowa¢ do sadu, czy da sie to zatatwic
polubownie?

* Jak wyeksmitowac osobe, ktéra zaktdca spokdj? Co jest potrzebne, aby taka osobe wyeksmitowac? Co
robi¢ gdy w budynkach dochodzi do dewastac;ji?

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

* Czy zasadne jest przekwalifikowanie lokali socjalnych na pomieszczenia tymczasowe, gdy gmina nie
posiada w swoich zasobach pomieszczen tymczasowych?

» Czy wspdlnota ma sama prowadzic¢ ksiegowos¢ czy zatrudni¢ do tego ksiegowa? Jak wyglada ksiegowos¢
we wspodlnotach mieszkaniowych?

* 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?

Szczegotowy program szkolenia:
Wspdlnoty mieszkaniowe, kwestie problematyczne zwigzane z praktycznymi zagadnieniami
* Jak zawigza¢ wspélnote mieszkaniowa?

* Jak przegtosowac uchwate? W jaki sposéb gtosowac uchwaty?
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* Czy jeden wiasciciel to jeden gtos, czy nie?
* Jak przebiega gtosowanie uchwat? Jak przyjmowa¢ uchwaty?

¢ Listy zarzadcéw podczas gtosowania: niektdrzy zarzadcy na liscie do gtosowania wprowadzili opcje
~Wstrzymuje sie od gtosu” - czy to wtasciwe postepowanie, czy jednak moze by¢ tylko ,tak” lub ,nie”? Co,
jesli opcje ,wstrzymuje sie od gtosu” wybierze wieksza liczba 0s6b? Czy gtosowanie jest wazne?

* Jak powinno wyglada¢ RODO we wspdlnocie mieszkaniowej?

* Jak powinno zostac skonstruowane?

* Jak sie zaskarza uchwaty wg nowych aktéw prawnych, czy orzeczeh sadowych?

* Co zaliczy¢ do czesci wspdlnych? Za co odpowiada wiasciciel lokalu, a za co wspdlnota mieszkaniowa?

» Czy w przypadku matej wspoélnoty 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
polubownie?

* Sytuacja: jest dwdch wtascicieli. Jeden wiasciciel chce zaznaczy¢, ze jest na terenie prywatnym zeby
ludzie nie przychodzili a drugi sie z tym nie zgadza i ktécg sie miedzy soba. Co robi¢ w takiej sytuac;ji?

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

* Jak wyttumaczy¢ mieszkancom, ze mimo, ze nie maja stycznosci z niektérymi czeSciami wspdlnymi to i
tak muszg ptaci¢ za ich remont?

* Jak rozumiec ustawe o wtasnosci lokali? Jakie zmiany majg zajs¢ w tej ustawie i kiedy?

» W jaki sposéb zarzagdza¢ dwoma badz trzema budynkami na jednej dziatce? Czy wystepuje wtedy jedna
wspolnota, czy wiecej?

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

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

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

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

* W jaki sposéb zlikwidowa¢ problem niszczenia klatek schodowych przez osoby trzecie? Jak zapobiegac
niszczeniu klatek?

* PRZYKLAD: W na klatce schodowej pani z zarzadu wspélnoty 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?
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» Czy prywatna osoba moze zamontowac sobie kamere z widokiem na podwdrze? Jak w takim wypadku
odnosic sie do RODO? Czy w ogdle taka sytuacja jest dozwolona?

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

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

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

¢ 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?

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

* Co, jesli mieszkaniec zaktéca spokoj, jesli sg na niego skargi? Jak reagowac? Czy taka osobe trzeba
eksmitowac?

* Jak wyeksmitowac osobe, ktdéra zaktdca spokdj? Co jest potrzebne, aby taka osobe wyeksmitowac?
* Jak pozbyc¢ sie ,dzikich lokatoréw"?

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

* Jak wyegzekwowac naleznosci od wtascicieli jako cztonkéw wspdinoty mieszkaniowej? Np. nie ma
srodkdw innych niz te powszechnie znane.

* Jak postepowac w przypadku dewastacji mieszkan? Czasami trzeba wykonywac prace remontowe nawet
po roku od zamieszkania.

* Co robi¢ gdy w budynkach dochodzi do dewastacji?
¢ Jak zwiekszac Swiadomos¢ lokatoréw w mieszkaniach komunalnych?

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

* Co nalezy robi¢ z grafiti/pomazanymi klatkami?

* PRZYKLAD: tryb mieszany: jesli na zebraniu nie ma wiekszosci udziatowcéw, to wtedy czes¢ podpisow
jest zbierana na zebraniu, a czes¢ po zebraniu, po odwiedzeniu mieszkan oséb, ktére na zebraniu nie byty.
Czy tak moze by¢? Czy aby zebra¢ wszystkie podpisy trzeba jednak zwota¢ kolejne zebranie?

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

» Co wtedy, gdy zarzadca nie wywigzuje sie ze swoich obowigzkéw?
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* Co, gdy zarzadca nie wywigzuje sie z obietnicy danej na zebraniu?

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

* Jakie zgody s potrzebne przy lokalu wtasnosciowym? Czy witasciciel musi pytac¢ o zgode np.: przy
wykonywaniu remontu we wtasnym lokalu?

Wspolnoty mieszkaniowe a COVID-19

* Jaki jest tryb prowadzenia zebrah w stanie epidemii? Jak takie spotkania powinny wygladac¢?
* Co jesli nie ma warunkéw lokalowych aby zachowa¢ na przyktad odstepy?

* Omowienie ustawy COVIDowej art. 90 - zebrania wspdlnot

* W jaki sposéb eksmitowac lokatoréw w czasach koronawirusa?

¢ Co jesli komornik sadowy nie dorecza nakazu bo nikt nie otwiera drzwi?

* Czy zmienity sie przepisy doreczania nakazoéw od sadu?

* Czy straz pozarna powinna zajmowac sie pozostawianymi rzeczami na przyktad w czesciach wspéinych?
Czy powinien zajac sie tym wiasciciel? Jak postepowad w takim przypadku?

* Jak obstugiwa¢ wspdlnoty w dobie pandemii aby jak najbardziej ograniczy¢ kontakt z innymi ale miec¢
podjete uchwaty?

* Jak zbiera¢ podpisy od 0sdb starszych?

Finanse we wspoélnotach mieszkaniowych - jak rozlicza¢ wspdlnoty mieszkaniowe? W jaki
sposdb wspolnota moze wziac kredyt?

* Jak rozlicza¢ wspdélnoty mieszkaniowe? Jak rozlicza¢ mate wspdélnoty, a jak duze?

* Jak rozlicza¢ straty na wodzie? Jak rozlicza¢ media we wspdlnotach mieszkaniowych?
* Jak rozlicza¢ wode i media? Jak rozlicza¢ réznice?

* Jak postepowad w przypadku nadptat i niedoptat za media?

 Czy nadptaty sg zwracane wiascicielom lokali?

* Czy niedoptaty pokrywa najemca czy wiasciciel?

* Jak dokumentowa¢ wydatki wspdlinot mieszkaniowych?

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

* W jaki sposdb pozyskac pienigdze z innego Zrédta? 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 wynikajg?

* Jakie koszty ponosi wspdélnota w zwigzku z utrzymaniem czesci wspdlnych?

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

Private Corporate Consulting Sp. z 0.0., ul. Gérnoslgska 9/11 lok. 61, 00-443 Warszawa,
KRS 0000350772, NIP 7010224851, REGON: 142326970, Kapitat zaktadowy 5000 zt



pccpoland

Private Covporate Consuiting

* Jak rozlicza¢ koszty odpaddédw wielogabarytowych?
¢ Co robi¢ w przypadku braku segregacji odpadéw?

* Co jesli jedna osoba (nieuchwytna) nie segreguje Smieci a kara przychodzi na wspdlnote? (Wspdlnota jest
podmiotem umowy i wspdlnota dostaje kare)

* W jaki sposéb zachecac¢ mieszkancéw, aby sptacali naleznosci, kredyty?
* Jak dochodzi¢ zalegtosci?

* Jak podzieli¢ Srodki dla wspdlnot mieszkaniowych? Co jesli czes¢ mieszkancéw chce remontowad piwnice,
a czes¢ dach?

» Co w przypadku, gdy nie ma pieniedzy na remont? Zorganizowac zbidrke, zaciagna¢ kredyt?

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

* Jak postepowac z dtuznikami?

Wspolnoty 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 obowiazkach zarzadu?

* Czy gmina mogtaby sprzeda¢ pomieszczenie niebedace samodzielnym lokalem, jako pomieszczenie
przynalezne, gdy pomieszczenie stanowi wytgczg wtasnos¢ gminy?

* 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 wybiera¢ zarzad? Jak odwotywac zarzad?
* Jak funkcjonuje zarzad, gdy jego funkcje petni spétka, zarzadca lub osoba prywatna?

* Czy zatrudniac¢ zarzadce z zewnatrz, czy samemu sie tym zajac?

* 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?

* Jak organizowac remonty w cze$ciach wspdlnych?

* Co robi¢ w sytuacji gdy lokator sam podejmuje ,remont” na przyktad piwnicy? (Lokator wybudowat
Scianke przez co powstaty 2 piwnice z jednej)

* Jak prowadzi¢ zebrania we wspdlnotach mieszkaniowych? Jak pisa¢ program zebrania wspdlnot
mieszkaniowych?

* Jak powinny funkcjonowac wspélnoty mieszkaniowe? Na jakiej zasadzie powinny dziata¢ wspdlnoty
mieszkaniowe?

* Co w przypadku, gdy w sytuacji ztozenia wniosku o przedtuzenie umowy najmu lokalu socjalnego,
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wnioskodawca nie spetnia kryterium dochodowego okreslonego w przepisach prawa miejscowego, czy w
przypadku braku lokalu do zamiany najemca moze pozosta¢ w tym samym lokalu zmieniajgc mu status
lokalu na mieszkalny i podnoszgc mu stawke czynszu?

* Co w sytuacji, gdy najemca porzuca lokal, nie mozna ustali¢ miejsca pobytu, zalega z czynszem. Czy
gmina moze dokona otwarcia lokalu celem sprawdzenia czy w lokalu pozostaty rzeczy nalezgce do
najemcy?

* Czy jesli w sytuacji gdy w lokalu nie ma rzeczy i najemca nie zamieszkuje mozna przejg¢ protokolarnie
lokal, bez drogi sadowej,

» Czy zasadne jest przekwalifikowanie lokali socjalnych na pomieszczenia tymczasowe, gdy gmina nie
posiada w swoich zasobach pomieszczenh tymczasowych?

* Przywrdcenie tytutu prawnego do lokalu po wydaniu wyroku eksmisyjnego, gdy dtuznik uregulowat
zadtuzenie a nastepnie zadtuzyt mieszkanie, czy istnieje mozliwosci wszczecia eksmisji na podstawie
(starego) wyroku?

* Sprawa wyrazenia zgody na zamiane wzajemna lokali gminnych jezeli najemca zalega z ptatnoscia, czy
gmina moze odmdwic zgody na dokonanie zamiany?

* Odmowa przyjecia lokalu zamiennego w czasie realizacji programu rewitalizacji, czy jedyna drogg
przekwaterowania najemcy do lokalu zamiennego jest droga sagdowa?

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

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

Prowadzacy:

Ewa Budzynska - ksiegowa w Zaktadzie Komunalnym z Kostrzynie;

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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