pccpoland

Private Covporate Consuiting

Wspdlnoty mieszkaniowe - w jaki sposdb podejmuje sie decyzje
dotyczace nieruchomosci wspdlnej? Jak nalezy postepowac w
przypadku dewastacji nieruchomosci oraz jak wyeksmitowac osobe,
ktéra zaktoca spokoj? Obstugiwanie wspolnot, prowadzenie
ksiegowosci, rozliczanie mediéw oraz dokumentacja wydatkéw
wspélnych
Praktyczne warsztaty skierowane do pracownikdw zajmujgcych sie zasobami mieszkaniowymi

Pokazemy na przyktadach jak dobrze wydatkowac pieniadze na naprawy czesci wspdinych!
Zapraszamy Panstwa na wideoszkolenie, z ktérego korzysta coraz wiecej oséb zajmujacych sie lokalami
komunalnymi i socjalnymi. Jednym z czotowych probleméw wspdlnot mieszkaniowych jest brak
transparentnosci w kwestii wydatkowania srodkéw finansowych wspdlnoty, co rodzi konflikty. Podpowiemy,
jak nie dopuscic¢ do takich zarzutéw i wyjasnimy co moze zarzadca, a co lezy w obowigzkach zarzadu?
Jedno nasze szkolenie, ktére zastepuje kilka innych!

W programie m.in.:

e Listy zarzadcédw podczas gtosowania: niektérzy 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 0séb? Czy gtosowanie jest
wazne?

e PRZYKLAD: w dwdch nieruchomosciach sg dwie wspélnoty mieszkaniowe, wydzielone geodezyijnie,
ale majg wspdlng konstrukcje dachu w starym budynku szeregowym i chciatyby sie potaczy¢; czesc
lokali zostato wykupionych, a cze$¢ nie - czy istnieje mozliwos¢ potgczenia?

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

e 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?

e PRZYKLAD: na klatce schodowej pani z zarzagdu wspdlnoty zatozyta monitoring i pomimo braku
zgody wszystkich mieszkanhcéw 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?

¢ Jak wyegzekwowad 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?

* Jakie Srodki ma zarzadca nieruchomosci w kwestii oSwiadczen o iloSci oséb zamieszkujacych w
lokalu. Jezeli wtasciciel deklaruje mniej oséb niz jest naprawde? chodzi np. o ptacenie za Smieci
zgodnie z osobami w lokalu?
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Wzory pism, jakie otrzymajg uczestnicy:

e bilans wspdlnoty

wzory komunikatéw

pisma do ucigzliwych klientéw

e upomnienia w drodze windykacji
dokumentowanie gtosowania

dokumenty tworzone przy podejmowaniu uchwat
plany remontéw

Szczegotowy program szkolenia:
Wspdlnoty mieszkaniowe, kwestie problematyczne zwiazane z praktycznymi zagadnieniami

e Wielu zarzadcow nie robi zebran, co im grozi? Czy wina jest przesunieta w tej sprawie na zarzad?

* Jakie srodki ma zarzadca nieruchomosci w kwestii oSwiadczen o iloSci oséb zamieszkujacych w
lokalu. Jezeli wtasciciel deklaruje mniej 0séb niz jest naprawde? chodzi np. o ptacenie za Smieci
zgodnie z osobami w lokalu?

e Jaki jest najlepszy program do zaliczek pomiedzy gming a wspélnotami?

e Jak powinno wyglagda¢ RODO we wspdélnocie mieszkaniowej?

e Jak powinno zostac skonstruowane?

e Jak sie zaskarza uchwaty wg nowych aktéw prawnych, czy orzeczen sagdowych?

¢ Jak przegtosowac uchwate? W jaki sposéb gtosowac uchwaty?

¢ Czy jeden wiasciciel to jeden gtos, czy nie?

e Jak przebiega gtosowanie uchwat? Jak przyjmowac uchwaty?

e Czy stawka zaliczki na centralne ogrzewanie powinna zostac przyjeta uchwatg wspdélnoty?

e Listy zarzadcédw podczas gtosowania: niektérzy 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?

¢ Co zaliczy¢ do czesci wspdlnych? 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 kierowa¢ do sadu, czy da sie to zatatwic¢
polubownie?

¢ Co w sytuacji jak zona zmarta a nie ma rozdzielnosci majgtkowej, nie ma wydzielonych udziatéw. Jak
w takiej sytuacji moze gtosowa¢ maz?

¢ Sytuacja: jest dwoch 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
sytuacji?

¢ 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 zajs¢ w tej ustawie i kiedy?

e W jaki sposéb zarzadza¢ dwoma bagdz trzema budynkami na jednej dziatce? Czy wystepuje wtedy
jedna wspdlnota, czy wiecej?
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e PRZYKLAD: w dwdch nieruchomosciach sg dwie wspdlnoty mieszkaniowe, wydzielone geodezyijnie,
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 usunetfa 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: na klatce schodowe] 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 zamontowa¢ sobie kamere z widokiem na podwérze? Jak w takim
wypadku odnosi¢ sie do RODO? Czy w ogdle taka sytuacja jest dozwolona?

« Jesli zaktadanie monitoringu na wiasna 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 postgpi¢ w przypadku uszkodzenia elewacji podczas montazu kamery / monitoringu / anteny? Jak
wyegzekwowac zwrot kosztdw naprawy takiej elewac;ji?

¢ Jak wyegzekwowad 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?

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 naktoni¢ ludzi do tego, aby nie
wyrzucali na klatke niepotrzebnych rzeczy, albo do tego aby je zabrali?

e Co w przypadku, jesli wiasciciel 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 taka osobe trzeba
eksmitowac?

¢ Jak wyeksmitowac osobe, ktéra zaktoca spokdj? Co jest potrzebne, aby taka osobe wyeksmitowac?

e Jak pozbyc¢ sie ,dzikich lokatoréw”?

« Co, jesli mieszkaniec nie chce ptaci¢ 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 wspdlnoty 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.

e Co robi¢ gdy w budynkach dochodzi do dewastacji?

e Jak zwiekszac swiadomos¢ lokatoréw w mieszkaniach komunalnych?

e Co w przypadku, jesli wspdlnota decyduje sie na remont balkonéw, a kto$ nie chce dotozy¢ sie do
remontu, bo nie ma balkonu? Nie bra¢ od takiej osoby pieniedzy, wybudowa¢ balkon?
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Co nalezy robic¢ z graffiti/pomazanymi klatkami?

PRZYKLAD: tryb mieszany: jesli na zebraniu nie ma wiekszosci udziatowcéw, to wtedy czes¢
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?

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

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

Jak wyttumaczy¢ ludziom ich prawa, jako 0s6b zamieszkujgcych lokale komunalne? Jakie prawa ma
osoba, ktéra wykupita mieszkanie, a jakie prawa ma osoba, ktéra to mieszkanie wynajmuje?

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

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

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

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

Jak rozlicza¢ wode i media? Jak rozlicza¢ réznice?

Jak postepowac w przypadku nadptat i niedoptat za media?

Czy nadptaty sg zwracane wtascicielom lokali?

Czy niedoptaty pokrywa najemca czy wtasciciel?

Jak dokumentowa¢ wydatki wspdinot mieszkaniowych?

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

W jaki sposéb pozyskac pienigdze z innego Zrddta? 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 znajdujg i z czego one
wynikaja?

Jakie koszty ponosi wspdlnota w zwigzku z utrzymaniem czesci wspdélnych?

Co zrobi¢ w przypadku gospodarstw, ktére nie ptacg zanim dojdzie do licytacji takiego mieszkania?
Jak rozlicza¢ koszty odpadéw wielkogabarytowych?

Co robi¢ w przypadku braku segregacji odpaddéw?

Co jesli jedna osoba (nieuchwytna) nie segreguje $mieci a kara przychodzi na wspélnote?
(Wspblnota jest podmiotem umowy i wspdlnota dostaje kare)

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

Jak dochodzi¢ zalegtosci?

Jak podzieli¢ srodki dla wspélnot mieszkaniowych? Co jesli czes¢ mieszkancéw chce remontowad
piwnice, a cze$¢ dach?

Co w przypadku, gdy nie ma pieniedzy na remont? Zorganizowa¢ zbidrke, zaciggnac¢ kredyt?
Czy wspdlnota ma sama prowadzi¢ ksiegowos¢ czy zatrudnic¢ do tego ksiegowa? Jak wyglada
ksiegowos¢ we wspdlnotach mieszkaniowych?

Jak postepowac z dtuznikami?

Lokale komunalne nalezace do gminy we wspdinotach mieszkaniowych - kwestie niepewne i
watpliwe, co mozna zrobi¢ w ramach funduszu remontowego, a czego nie mozna? Co moze
zarzadca, a co lezy w obowiazkach zarzadu?
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e Czy gmina moze sprzeda¢ pomieszczenie niebedgce samodzielnym lokalem, jako pomieszczenie
przynalezne, gdy stanowi ono wytacza wtasnos¢ gminy?

e Czy jak w przegladzie sg wpisane prace do wykonania, jest potrzebna na te prace uchwata?
Zalecenia z przegladéw budowlanych, jako prace wynikajgce z eksploatacji budynku a nie duze
remonty?

e Czy przy wspdlnocie wielobudynkowej mozliwe jest utworzenie funduszu remontowego osobno dla
kazdego budynku?

e Jak doprowadzi¢ do petnej prywatyzacji budynkéw?

e Co moze byc 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?

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?

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

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?

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

e Czy zmienity sie przepisy doreczania nakazéw od sgdu?

e Czy straz pozarna powinna zajmowac sie pozostawianymi rzeczami na przyktad w czesciach

wspdlnych? Czy powinien zajac sie tym wtasciciel? Jak postepowac w takim przypadku?

Jak zbiera¢ podpisy od oséb starszych?

Prowadzacy:

Magdalena Tomaszewska - Zastepca kierownika Dziatu Gospodarki Mieszkaniowej w Spoétce Lider Ustug
Komunalno-Samorzadowych w Srodzie Wikp., zajmujacym sie zarzadzaniem wspélnotami mieszkaniowymi,
zaréwno z udziatem Gminy, jak i wytacznie podmiotéw prywatnych, a takze nieruchomosciami gminnymi o
charakterze mieszkalnym oraz uzytkowym. Posiada doswiadczenie w administrowaniu wspdélnotami z
udziatem gminy, potozonymi w strefie ochrony konserwatorskiej oraz administrowaniu wspdlnotami
deweloperskimi. W latach 2005 - 2016 pracownik Zarzadu Komunalnych Zasobéw Lokalowych Sp. z 0.0. w
Poznaniu, gdzie zajmowata sie podziatem nieruchomosciami oraz zlecaniem innych robét geodezyjnych;
przygotowaniem nieruchomosci do realizacji roszczen wspélnot, bgdz gminy wobec wspdinot. W
poprzednich latach pracowata w Delegaturze Urzedu Wojewddzkiego w Lesznie w Oddziale Rozwoju
Regionalnego jako pracownik ds. zagospodarowania przestrzennego. Absolwentka WNGIG na
Uniwersytecie im. Adama Mickiewicza w Poznaniu, gdzie ukonczyta studia o kierunku Gospodarka
Przestrzenna. Ukonhczyta studia podyplomowe o kierunku Zarzgdzanie Nieruchomos$ciami w Wyzszej Szkole
Bankowej w Poznaniu. Od 2005 roku zwigzana zawodowo z tematyka gospodarowania nieruchomosciami
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komunalnymi, w tym w zwigzku z udziatem gminy we wspdlnotach mieszkaniowych. Przez dekade, w
okresie zebran absolutoryjnych, reprezentowata Prezydenta Miasta Poznania na zebraniach wspdlnot

mieszkaniowych.

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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