Wypowiedzi właścicieli: 

III zagadnienia lokatorów - edukacja ekonomomiczna lokatorów 

Słabe postępy reform w mieszkalnictwie 

Remontować, nie rozbierać starych kamienic 

Edukacja ekonomiczna właścicieli nieruchomości 

Edukacja ekonomiczna w Administracjach Nieruchomosci 

Niedobory i straty 

Historia "wbicia gwoździa" jako krzyczący przykład niegospodarności Gminy w administrowanych przez Gminę domach 

Metoda śmieci pod dywan. 

Opracował : T.Kulisz Łódź, maj 1999 r. 

INFORMACJE

Dla przejmującego posesję od Administracji Nieruchomości Urzędu Miasta Łodzi. 

Na podstawie ustawy z dnia 21.08.1997 r. / Dz. U. Nr 111 z 1997 r.  

Art. 7 / w razie nie złożenia przez właściciela nieruchomości wniosku o przywrócenie zarządu w terminie do dnia 31.12.1998 r. gminie przysługuje roszczenie o przyjęcie przez niego zarządu. Kwota wydatków poniesionych z budżetu gminy na eksploatację i remonty w okresie od 12.11.1994 r. do dnia przejęcia zarządu, a nie zwrócona przez właściciela, podlega zabezpieczeniu hipoteką na nieruchomości. Odsetki od tej kwoty wynoszą w stosunku rocznym 5 %. Tak brzmi ustawa o zwrocie niedoborów i nie ma tu mowy o tak zwanym pieniądzu realnym, którego domagają się Administracje Nieruchomości. To jest “przedobrzenie urzędnicze”. Są przypadki, że ludzie nieświadomi spłacają niedobory. 

Pracodawca, obciążając nas niesłusznie stratami z posesji naszych oddanych w zarząd nie ma podstaw prawnych, gdyż prowadzi rozliczenia na podstawie K.C. – rozdział prowadzenie spraw cudzych bez zlecenia, pomimo, że właściciele niejednokrotnie wyrażali wolę podpisania zlecenia. 

Pracodawca nie wydał przepisu, jaki powinien obowiązywać przy przejmowaniu przez nas w zarząd naszych posesji. To stworzyło sytuację braku prawnych uregulowań, dotyczących rodzaju i zakresu dokumentacji przejmowanych posesji. Chodzi tu o inwentaryzację budowlaną i orzeczenie o stanie technicznym. 

Co trzeba zrobić i co wymagać ?

Przede wszystkim należy uzupełnić wszystkie sprawy prawne w hipotece aby 

z hipoteki uzyskać zaświadczenie że jest się właścicielem. 

Zażądać w Administracji Nieruchomości dokumentów:

rozliczeń wydatków i przychodów za rok 1994 od 12.11 do 31.12 , za lata 1995,1996, 1997, 1998, 2000,  

2001wykazu zaległości komornego wg rubryk : nr mieszkania , powierzchnia /m2/, stawka miesięczna, kwota miesięczna czynszu, kwota zaległości, data monitów, data wyroku eksmisji, numery lokali pustych, ostatni protokół przeglądu technicznego domu. Jeżeli właściciel nie ma protokółu przejęcia domu przez Gospodarkę Komunalną to zażądać odpisu. Posiadanie tych dokumentów pozwoli na dokładną analizę gospodarki domem.  

Dokumenty te należy złożyć w Stowarzyszeniu Właścicieli Nieruchomości . Analiza zostanie przeprowadzona bezpłatnie. 

Przy wydawaniu w/w dokumentów nie może być oporu urzędników. Pamiętajmy o tym, że my jesteśmy właścicielami, a Administracja Nieruchomości zarządcą. 

W chwili przejęcia należy określić stan:

dachów, kominów, murów, tynków wewnętrznych i zewnętrznych, stolarki, podłóg, trzonów kuchennych, instalacji elektrycznej, wodociągowej, kanalizacyjnej i gazowej. 

Zażądać książki budynku, gdzie powinny być wpisywane wszystkie roboty 

wykonywane w tym budynku.  

Przemierzyć mieszkania i porównać z podstawą i sposobem naliczania czynszu. 

Przed przejęciem zażądać wykonania zasądzonej eksmisji.

Wszystkie wolne mieszkania musza być zasiedlone w porozumieni z właścicielami.

8. Obciążenie hipoteki. 

Ten punkt wymaga szerszego omówienia.  

Moim zdaniem spłata niedoborów gotówką nie wchodzi w rachubę. Pozostaje więc hipoteka. Hipoteka jest dobrowolna i zasadzona. Nie ma co obawiać się sadu, jeżeli ma się argumenty przeciw Administracji Nieruchomości. Szczegółowa analiza w/w dokumentów dostarczy nam faktów do udowodnienia rażąco niestarannej gospodarki Administracji Nieruchomości. Przypominam, że tylko rażąco niestaranna gospodarka jest winą.  

Jeżeli wszyscy, jednomyślnie, wystąpimy o umorzenie nam naliczonych niedoborów , przedstawiając argumenty ekonomiczne i społeczne, jeżeli z tego stworzymy problem ogólnopolski, to osiągniemy zamierzone rezultaty. Dlatego też dużą wagę przykładam do przedłożenia w Zrzeszeniu w/w dokumentów, gdyż one pozwolą po opracowaniu na globalne stwierdzenia, poparte faktami i cyframi. Urząd Miasta chciałby się tych naszych domów pozbyć i już nie targuje się o wpłaty gotówką. 

Ale my, przejmując te nasze domy, musimy zdawać sobie sprawę, że czekają nas ogromne wydatki na remont. Natychmiastowej wymianie podlegają instalacje, tynki, stropy drewniane, okna zewnętrzne i drzwi. Jedynie  

w dobrym stanie mogą być, w najlepszym razie, mury i fundamenty. Nie możemy zapomnieć o dachach, które są newralgicznym punktem pilnego remontu. Musimy wiedzieć, że wykonanie wszystkich koniecznych prac remontowych, przy naszych warunkach finansowych, to okres 10 lat. A środki na te cele to 6% wartości odtworzeniowej rocznie. Obecne ustalane czynsze regulowane w wysokości 3 % rocznie są nie wystarczające nawet na bieżące eksploatacje i konserwacje. Nie mamy pieniędzy na te remonty. Władze tego nie widzą. Nie ma im kto tych spraw naświetlić. 

Pamiętajmy, że w latach 1995 – 2004 ograniczenia praw własności w postaci czynszów regulowanych pozbawiło wynajmujących środków w wysokości około 36 mld zł. I to bez żadnego odszkodowania. Minimalne straty wynajmujących na skutek publicznej gospodarki lokalami w latach 1944 – 1994 wynoszą około 52 mld. Również i ta szkoda nigdy nie została naprawiona. Razem więc nasze środowisko zostało pozbawione środków w czasie od 1944 r. do 2004 r. na sumę około 88 mld zł.Jak wielka jest to kwota i jakiego rzędu, to dla porównania podaję, że wydatki budżetu naszego Państwa w roku bieżącym zamyka się sumą 142 mld. Udowodniłem wyraziście, że środowisko tz. “kamieniczników” poniosło ogromne straty, zwłaszcza “kamienicznicy” z kamienic czynszowych.  

Nam nie należy się spłata niedoborów, a nam się należy odszkodowanie za zniszczone mienie. Otrzymane odszkodowanie przeznaczamy na remonty. Stworzymy popyt na materiały budowlane i stworzymy koniunkturę w budownictwie.  

Jeszcze raz podkreślę ten absurd. Rada Gminy ustala komorne, które nie gwarantuje opłacalności domów. Straty są przewidziane. Straty te w charakterze roszczenia gminy mają, jako tz. niedobory, obciążyć hipoteki tych domów. Zamierzone działanie wywłaszczeniowe, rozłożone na kilka lat. Brak protestów wpisów na hipotekę to akceptacja naszego wywłaszczenia za kilka lat.  

Powyższe dane uzyskałem z opracowania T.F. Urbasia, wydanego przez Stowarzyszenie Właścicieli Nieruchomości w Gdyni. Uwaga! W punkcie 2 niniejszego pisma w wykazie zaległości komornego trzeba wstawić rubrykę – data powstania zaległości. 

9. Odpowiedzialność właścicieli lub zarządców budynków. 

Ustawa o własności lokali nakłada na prywatnych właścicieli, jak i na wspólnoty mieszkaniowe wykonanie wszelkich obowiązków, dotyczących utrzymania i użytkowania budynków we własnym zakresie bez pomocy gminy czy Państwa. Prawidłowe administrowanie budynkiem nie jest zajęciem dla amatorów. Wymaga ono znajomości nie tylko ustawy o własności lokali, ale także znajomości prawa budowlanego, przepisów o ochronie przeciwpożarowej, o warunkach sanitarnych i o ubezpieczeniach. 

10. Kilka ogólnych informacji na podstawie danych Instytutu Gospodarki Mieszkaniowej i GUS. 

W PRL mieszkania w domach prywatnych stanowiły 47 % ogólnej struktury zasobów mieszkaniowych.  

Jak przypomnimy sobie wrogie nastawienie władz do prywatnych, to mimo wszystko w rękach prywatnych zachowało się dużo mieszkań. Dekapitalizacja budynku jest wynikiem niegospodarności, braku środków na utrzymanie budynku, oraz niewłaściwego zachowani się użytkowników. W krajach socjalistycznych brak środków na utrzymanie budynków miał charakter systematyczny, polegał on na tym, że wypłacane pensje nie zawierały składnika pozwalającego na opłacanie ekonomicznie uzasadnionych czynszów.  

Poniżej podaję przykład / wg danych z zachodniej Europy /.  

Założenia: cena odtworzeniowa 1 m2 powierzchni użytkowej 2000zł  

czynsz wynosi 6 % wartości odtworzeniowej 6% od 2000zł rocznie 120zł  

miesięcznie wynosi to 10 zł 

Udział czynszu w pensji nie przekracza 20% to przy mieszkaniu  

50 m2 x 10 zł / m2 miesięcznie 500zł 

wówczas pensja musiałaby wynosić miesięcznie 2500zł 

Przy mieszkaniu 30 m2 czynsz wynosiłby miesięcznie 300zł 

wówczas pensja musiałaby wynosić 1500zł 

To u nas jest nie osiągalne, ale to są założenia prawidłowej gospodarki mieszkaniowej. 

Na zakończenie.Jest nas duża grupa społeczna. Stwórzmy wspólny front dla umożliwienia tzn. nakładów gminy i wypłacenia odszkodowania za stosowanie czynszu regulowanego. Stwórzmy problem dla dyskusji w parlamencie. Wykorzystajmy nasze możliwości. 

Uległością i pokorą nic nie osiągniemy. 

Powrót do spisu 

Łódź, 11.07.1999 r.

A P E L

Do wszystkich właścicieli domów lokatorskich obciążonych niesłusznie 

i krzywdząco stratami poniesionymi na zarządzaniu tymi domami przez Zakłady 

Budynków Mieszkalnych, a teraz przez Administrację Nieruchomości. 

K O L E Ż A N K I   I   K O L E D Z Y

Właścicielom domów czynszowych, przejmowanych w zarząd od Administracji Nieruchomości, wyrządzono wielka krzywdę, pozbawiając ich pożytków z nieruchomości przez ustalenie czynszów poniżej kosztów utrzymania domów. 

Doprowadzono w ten sposób do deficytu nasze domy.  

Ciężar strat wynikłych z niskiego komornego i niegospodarności Administracji Nieruchomości przerzucono na nasze barki. Otrzymujemy bezprawne, straszące nas pisma, żądające zapłaty tych strat jako realnego pieniądza. To jest nadgorliwość urzędnicza. Groźba obciążeń hipoteki naszych domów tymi stratami to jest nowa forma wywłaszczenia.  

Nie dajmy sobie zabrać posesji. Nie płaćmy, nie akceptujmy rozliczeń. Organizujmy się. 

Żądajmy umorzenia obciążających nas niedoborów. 

Przybywajmy na zebrania Stowarzyszenia Właścicieli Nieruchomościw Łodzi. 

Łódź, ul. Piotrkowska 309, Tel. 640-22-34, Internet: http://www.kamienica.pl 

Pamiętajmy: 

Tyle wolności ile własności, tyle ojczyzny ile ziemi i nieruchomości. 

Ulegli i pokorni wcześniej czy później będą zniszczeni. 

Powrót do spisu 

Łódź, wrzesień  l999 r.

Kulisz Tadeusz 

Łódź, ul. Strykowska  82 

tel. 659-75-72  

GARB  DŁUGÓW  HIPOTECZNYCH  

pozostawia po śmierci dzieciom i wnukom właściciel kamienicy lokatorskiej bez lokali użytkowych.

W latach  4o tych  właściciele kamienicy nie mogąc  sprostać warunkom finansowym,  jakie  stworzyła   władza  P.R.L.-u, oraz oprzeć się  dyskrymninacji społecznej,  gdyż  właścicieli  i  ich  dzieci traktowano, jako obywateli   2-giej kategorii, byli zmuszeni oddać swe nieruchomości w  zarząd Przedsiębiorstwu Gospodarki Mieszkaniowej.  

Co z tego wynikło ?  

Brak jakichkolwiek pożytków z  posiadanego  majątku. Zrujnowane domy. Gmina grozi ostatnio naliczeniem strat AN-ów do zwrotu. Właściciele przez 5O lat pomimo nalegań  i  próśb  nie otrzymywali  sprawozdań finansowych.  Pierwsze  rozliczenia  właściciele  otrzymali  po  5O latach w roku l997, żądające pokrycia strat. To jest kuriozum gospodarcze.  

Właściciele oddali  w  zarząd ogromny majątek  prywatny. Bez wiedzy  właścicieli przekazano go  na zasób gminy, otrzymując  dotacje  z  których PGM  się  nie rozliczył. Dotacje poszły na  budynki komunalne w myśl zasad:  

 - Nie remontować prywatnych posesji.  

 - Gospodarowano  tym  majątkiem  samowolnie, beztrosko,  bez  kontroli  ze strony  właściciela.  Nie było rozliczeń posesji.  Stworzono  urodzajne pole do nadużyć.  I  TERAZ  ŻĄDA SIĘ OD NAS POKRYCIA STRAT. 

Ciekawy jestem, czy radni gminy i czy posłowie naszego parlamentu, uchwalając ustawy aprobujące ten zamęt  prawny, zgodziliby  się, aby przekazać   GARB  DŁUGÓW HIPOTECZNYCH  SWYM DZIECIOMI  WNUKOM. 

Tym pytaniem  wobec naszych elit kończę me rozważania.  

T.Kulisz

Powrót do spisu 

Łódź, wrzesień l999 r.

Tadeusz Kulisz 

Łódź, ul. Strykowska 82 

9l-6O4 tel. 659-75-72  

H I P O T E K A  

podstawy prawne i  zagrożenia - ważne dla osób,  

przejmujących  swe nieruchomości w zarząd  od A.N. 

Chcę w najprostszy sposób  przedstawić pojęcie  hipoteki.  

Hipoteka może być dobrowolna, wtedy akceptujemy nam naliczone  niedobory, lub hipoteka może być przymusowa decyzją sądu, wbrew naszej woli.  

Hipoteka jest obciążeniem naszej nieruchomości, jest garbem długu, który może przejśc na nasze  dzieci i wnuki.  

               Poniżej  podaję podstawy prawne istnienia  hipoteki.  

Dział II art. 244 par. l  k.c. tytuł III-prawa rzeczowe ograniczone-komentarz prof. Huberta  

Izdebskiego i Moniki Małek - wydanie  l997 r. str. 305 art. 65 p. l str. 3l8  ‘’ W celu  zabezpieczenia  oznaczonej wierzytelności, można nieruchomość obciążyć prawem, na mocy którego wierzyciel może dochodzić zaspokojenia z nieruchomości, bez względu na to czyją stała się własnością i z pierwszeństwem  przed  wierzycielami osobistymi właściciela nieruchomości.”  

Art. 67.  p. l  Do powstania  hipoteki niezbędny jest wpis w książce wieczystej.  

Art. 69.  W granicach przewidzianych w kodeksie postępowania cywilnego hipoteka zabezpiecza także roszczenia o odsetki nie przedawnione, oraz o przyznane koszty postępowania.  

Art. 84.   Hipoteka obejmuje nieruchomości wraz z przynależnościami i utrzymuje  

się na niej jako na całości, aż do zupełnego wygaśnięcia  wierzytelności, którą zabezpiecza.  

Art. 88 p. l   Hipoteka obejmuje roszczenia właściciela o  czynsz najmu, lub dzierżawy jednakże do chwili  zajęcia nieruchomości przez wierzyciela hipotecznego, właściciel może  

czynsz pobierać  

       Hipoteka  dobrowolna.  

l. Hipoteka może powstać na podstawie:  

 a/ umowy pomiędzy właścicielem nieruchomości, a wierzycielem. Umowa musi mieć formę    aktu notarialnego, umowa wyraża wolę ustanowienia hipoteki.  

 b/ umowa określa wyraźnie strony i jakiej nieruchomości dotyczy nie rozciągając się na  

   na inne nieruchomości..  

    Hipoteka przymusowa  

        Rozdział trzeci.  

Art. lO9 p. l  Wierzyciel, którego wierzytelność jest stwierdzona tytułem wykonawczym,  

 określonym w przepisach o postępowaniu egzekucyjnym, może na podstawie tego tytułu  

uzyskać hipotekę na wszystkich nieruchomościach dłużnika.  

Art. 11O Hipotekę przymusową można uzyskać na podstawie tymczasowego zarządzenia sądu, albo prokuratury.  

    Hipoteka ustawowa.  

Art. 66 /ustawy o ks. wieczystych i hipotece/ powstaje  przede wszystkim na podstawie art. 24 ustawy o zobowiązaniach podatkowych  

 Hipoteka sądowa i prawomocne orzeczenia  sądu mają miejsce, kiedy ustanowienie hipoteki powstaje  

 wbrew woli właściciela. u występują duże trudności dla  wierzyciela:  

a/ nie udokumentowanie następstwa prawnego przez  właściciela nieruchomości /brak postanowienia sądowego o spadku/  

b/ w takim wypadku sąd odmawia wpisu do ks. wieczystej i wyznacza termin dla załat-wienia  formalności prawnych przez właściciela  i   złożenia  wniosku.  

c / Jezeli termin  nie  zostanie dotrzymany to sąd odmówi wpisu  

Powyżej podałem podstawy prawne  hipoteki, a teraz podam   u o g ó l n i e n i e.  

l. Hipoteka  zabezpiecza wierzytelność.  Hipoteka  chroni wierzyciela  przed  przedawnieniem  

roszczeń. Hipoteka daje pewność, że dłużnik nie sprzeda   nieruchomości  bez spłacenia długu..  

2.Natomiast wierzyciel może wykorzystać wszystkie środki prawne dla zaspokojenia swych  roszczeń  a więc może wnosić do sądu pozwy o zapłatę należności, składać wnioski do komorników. o  wyegzekwowanie tych należności, łącznie z  uzyskaniem  hipoteki  na wszystkich nieruchomościach dłużnika, patrz art. 9 p. l.  

W tym miejscu należy  wyjaśnić  niescislość prawną. Ustawa N r111 z l997 r. art. 7 mówi  

przytaczam ‘kwota wydatków poniesiona z budżetu, a nie  zwrócona przez właściciela  

podlega zabezpieczeniu hipoteką na  n i e r u c h o m o  ś  c i.’  A więc liczba pojedyncza  

nieruchomości. Należałoby rozumieć, że ustawodawca ustalał hipotekę  na nieruchomości, będącej w  

zarządzie A.N., a jeszcze  nie przejętej przez właściciela.  

JAK Z  POWYŻSZEGO  OPRACOWANIA  WYNIKA HIPOTEKA JEST UCIĄŻLIWĄ DLA   WŁAŚCICIELA NIERUCHOMOŚCI.  NALEŻY WSZYSTKO ROBIĆ, BYLEBY  JEJ  UNIKNĄĆ. 

Drogi Czytelniku, gdybyś miał jakiekolwiek wątpliwości, proszę się do mnie  zwrócić, wyjaśnię w miarę możliwości.  

T.Kulisz

Powrót do spisu 

Łódź, wrzesień l999 r.

Kulisz Tadeusz 

Łódż  ul.Strykowska 82 

9l-604 tel.659-75-72  

MINĘŁY WIEKI,  

a metody  wyzysku i grabieży te same. 

Przeglądałem historię średniowiecza i skojarzyła mi się ona z obecną  sytuacją właściciela nieruchomości, którego nieruchomością  zarządza A.N, czyli gmina.  

W tamtych czasach średniowiecza feudał nakładał ciągle rosnące daniny na swych poddanych, a kiedy poddani nie mogli sprostać i  odmawiali zapłaty, wówczas feudał pozbawiał ich majątku. Najpierw był  wyzysk, a potem grabież.  

Minęło 7 wieków, a ileż w tym jest podobieństwa  do  sytuacji właściciela  domu  

którego posesja została oddana w zarząd gminie po przez A.N.  

Gmina ustala czynsz, który powoduje  deficyt domów czynszowych. Czynsz  nie kryje kosztów własnych. Deficyt w domach komunalnych kryje się dotacjami, a w domach prywatnych przerzuca się na barki  właściciela. Gmina żąda od właściciela domu pokrycia tzw  niedoborów, czyli strat. A jeżeli ten nie jest w stanie spłacić niedobory, wówczas wierzytelność  zabezpiecza się hipoteką na nieruchomości.  

CO  Z  TEGO W PRZYSZŁOŚCI WYNIKINIE ? 

a/ Obciążenia hipoteczne będą rosły, gdyż ostatnie analizy wykazały, że koszty zarządu AN z każdym rokiem  rosną, zarząd jest drogi.  

b/ Nieruchomość zarządzana przez AN. z każdym miesiącem i z każdym rokiem będzie co  raz bardziej zdegradowana, mniej warta i wymagająca coraz bardziej pilnych i drogich remontów.  

 c/ I  tak te  dwie wielkości: obciążenia hipoteczne i wartość posesji, której wartość  w postępie geometrycznym zmniejsza się, zbliżają się, aż do momentu, kiedy wartość hipoteki połknie wartość posesji.  

d/ I cóż dalej ? Scenariusz  znany. Gmina przejmie nieruchomość  za długi I sprzeda ją, nie za tyle, ile ta  nieruchomość jest warta, a za tyle ile dadzą, a dadzą mało, gdyż po koleżeńsku ustali się  cenę.  

I tak skończyła się historia majątku  rodzinnego  właściciela. Najprzód był wyzysk, a potem grabież.  

Czyż to nie średniowiecze  Drogi  Czytelniku.  

T. Kulisz
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PRYWATNE MIESZKALNICTWO W STATYSTYCE. 

Czy mogą  powstać decyzje w przyszłość, nie znając  rzeczywistości ? 

Dla oceny prywatnego  mieszkalnictwa muszę mieć dokładne dane statystyczne.  

Zbierałem więc wszystkie informacje, dotyczące tego  zagadnienia i oceniałem ich wartość.  

Domy prywatne, przekazywane w  zarząd AN/ZBM, zostały włączone  do zasobu gminy i w ten sposób zginęły dla statystyki.  

Prezes Urzędu Mieszkalnictwa i Rozwoju  Miast stwierdził na sesji  parlamentarnej, że nie  

dysponuje danymi statystycznymi, gdyż dane za rok  l998 otrzyma z Gł. Urzędu Statystycznego dopiero  w połowie  2000 roku. Przeglądałem ostatni rocznik statystyczny za rok l997, nie  znalazłem nic, co by dotyczyło  

mieszkalnictwa  prywatnego. Również byłem w Woj. U. Statystycznym w Łodzi, też nic nie wyszukałem. Natknąłem się na opracowania z P.R.L-u. Często w statystykach  łącza nas jako osoby fizyczne z Wspólnotami Mieszkaniowymi.  

Z danych, uzyskanych  z budżetu m. Łodzi, wynika, że przy 3l AN. jakie są  w Łodzi, szacując 25 domów prywatnych-lokatorskich w A.N., to liczba domów prywatnych – lokatorskic wyniesie w Łodzi 775 domów w zarządzie A.N. Podkreślam jednak, że  są to moje dane  szacunkowe.  

Zginęliśmy w statystyce.  

Zdziwiony jestem jak mogą powstać decyzje w przyszłość, nie znając  statystyki..  

T. Kulisz

Powrót do spisu 

Zagadnienie III 

edukacja ekonomiczna lokatorów. 

Edukacja ekonomiczna lokatorów. 

Obraz kamienicy.

Oto poniżej przedstawiam obraz bardzo często spotykanych naszych kamienic czynszowych ze starego budownictwa. 

Wchodząc na posesję widzę brudne schody. Psy brudzą podesty i korytarze, sprzątanie należy do właścicieli psów, ale właściciel psa nie przyjmuje tego do wiadomości. Widać plamy po odpadniętych tynkach, złuszczoną farbę na ścianach, pajęczynę przewodów elektrycznych, jako wynik nielegalnych podłączeń do nielegalnego poboru prądu z licznika administracji, uszkodzone i nie zamykające się bramy uszkodzone drzwi do klatek schodowych. Wszędzie brud, czuję smród. Wejście do piwnic wyłamane. Drzwi w komórkach powyłamywane, lokatorzy nie kupują węgla, mieszkania ogrzewają kradzionym prądem na koszt administracji. Nie wszystkie mieszkania ponumerowane, komórki też nie ponumerowane. Brak jakichkolwiek informacji i napisów, gdzie jest klucz do piwnicy, na strych, do odcinających zaworów gazowych i wodociągowych. Brudne ubikacje, część misek klozetowych popękanych, przecieki wody do piwnic, zawilgocone piwnice. Ziemia po robotach ziemnych nie wywieziona, pozostawiona na fundamentach domu powyżej izolacji poziomej. Odstraszające domy a jednak ludzie w nich mieszkają. 

Lokatorzy.

To jest najtrudniej "urabialna" grupa w edukacji ekonomicznej. Nie mogę zrozumieć, że lokatorzy nie są zainteresowani prawidłowym używaniem swych mieszkań i urządzeń kamienicy. A wręcz przeciwnie odnoszą satysfakcję z niszczenia domu. Lokatorzy wymagają remontu domu, ale palcem nie kiwną, aby utrzymać dom w należytym stanie. Lokatorzy nie mają sobie nic do zarzucenia. Lokatorzy są roszczeniowi. Nie płacę czynszu, bo nie mam pieniędzy, ale właściciel musi mi zapewnić pełną wygodę korzystania z mieszkania. Lokatorka wynosi pralkę na korytarz, urządza pranie. Z zaparowanych ścian korytarza spada farba. Nic sobie nie da powiedzieć. Mówi i tak mi nic pan nie zrobi i tak mnie pan z mieszkania nie wyrzuci. W każdym domu mieszka kilka porządnych lokatorów, którzy rozumieją sytuacje gospodarczą i oni są skłonni współpracować z właścicielem. Ale domem żądzą pijacy, huligani, których pozostali lokatorzy się boją. Skąd taka nienawiść lokatorów do właściciela? Próbuję wyjaśnić. Propaganda L.-u wychowała pasożytów społecznych. Intensywna indoktrynacja wmawiała, że klasa posiadaczy to krwiopijcy. Wszystkiemu są oni winni i ten nieszczęsny fałszywy populizm polityków, mający tworzyć ich popularność powoduje bezkarność, niszczy dyscyplinę i sprzyja lekceważeniu obowiązków lokatorskich huligani żądza kamienica i czują się dobrze nikt im jak oni mówią "nie podskoczy". Nic dziwnego, że w tej atmosferze rządzić kamienicą jest trudno. 

Administrator.

Moim zdaniem jest to najważniejsza osoba w zarządzaniu kamienicą. Administrator powinien wszystko wiedzieć co się dzieje w kamienicy, zarówno co dotyczy lokatorów, jak i budynku. To jest właściwy gospodarz. A jak jest w rzeczywistości? Administrator ma do zarządzania 20 nieruchomości. Czy za dużo, o tym wie najlepiej Dyrekcja, ja się na tym nie znam. Ale faktem jest bezspornym, że kamienica jest zarządzana "zdalnie" czyli z biura i kamienica jest anonimowa. Właścicielowi jest trudno zebrać informacje o swojej kamienicy. Zdecydowana postawa Administratora wobec lokatorów pomagałaby zaprowadzić dyscyplinę. Ale przecież Administrator też ulega populizmowi, czy to jego pieniądze, czy to jego majątek, czy ktoś sprawiedliwie oceni jego zdecydowaną postawę wobec lokatorów, kiedy populizm wokół na wszystkich szczeblach, to on się ma narażać. Lepiej wielu rzeczy nie dostrzegać, bo nie trzeba interweniować. I tak koło niemocy, tłumaczone warunkami obiektywnymi, powodujące niegospodarność zamyka się. Obiektywnie oceniając sytuację w naszym domu po dwóch latach interwencji i przełamywania niechęci urzędników poprawiło się nieco. Uniemożliwiono kradzieże prądu i poprawiono stan sanitarny. Ale trwało to dwa lata, zanim to nastąpiło. Kto z właścicieli ma tyle czasu i cierpliwości.?  

Jak widzę edukacje lokatorów?

Postawa lokatorów wobec właściciela i kamienicy jest tak negatywna, ze zasłużyli oni sobie na wymówienie zamieszkania i eksmisję. Dotyczy to około 50 % lokatorów. 

Powinniśmy: 

1. Nie bać się lokatorów. Interesować się ich życiem od strony gospodarczej, by mieć pogląd na ich sytuacje materialną, czy mogą płacić czynsz.  

2. Potępić wszystkie wykroczenia przeciw dyscyplinie lokatorskiej, zgodnie z ustawą.  

3. Pozbyć się fałszywego populizmu, do którego właściciel musi dopłacać.  

4. Dyrekcja AN- u lepiej zna swoje potrzeby i trudności i to może być też tematem zebrania.

BEZ KONTAKTÓW Z LOKATORAMI NIE PRZEPROWADZIMY ICH EDUKACJI I NIE ODZYSKAMY AUTORYTETU. 

Na zakończenie przypomnę, jak to było w okresie międzywojennym. Mieszkańcy kamienic tworzyli swoiste grupy społeczne, znali się dobrze na wzajem. Wieczorami, latem przy pogodzie wychodzili na podwórze, albo do ogródka, jeżeli taki istniał na posesji, często siadali na obudowie studni i gawędzili. W ten sposób wyrażała się troska o posesje i urządzenia mieszkalne. Pomiędzy kamienicznikiem, a lokatorami wytwarzała się symbioza, bo tego obydwie strony potrzebowały, pomimo różnic społecznych.  

   
T. Kulisz 
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O słabych postępach reformy w mieszkalnictwie.

Los wyznaczył mi rolę współwłaściciela kamienicy, która obecnie jest w zarządzie gminy. Od dwóch lat prowadzę tą sprawę. Przyglądam się mechanizmom, działającym w administracjach Nieruchomości, które zarządzają naszą kamienicą i chciałbym podzielić się zebranymi przeze mnie spostrzeżeniami. 

Uważnie czytam wszystkie dostępne mi publikacje, dotyczące mieszkalnictwa i wsłuchuję się w wypowiedzi urzędowych osób o mieszkalnictwie, aby wyrobić sobie pogląd, jak zaradzić zapaści tego sektora gospodarki. 

Konferencje na ten temat tchną beznadzieją i kończą narady w przeświadczeniu, że mieszkalnictwo w obecnym ujęciu prawnym jest nierozwiązalnym dylematem. Jako przykład podam posiedzenie Komisji Polityki Przestrzennej ,Budowlanej i Mieszkaniowej w dn. 16.06.99 r. Uczestnikami komisji były osoby z naszych elit rządzących i gospodarczych, na pewno wysoko płatne. 

Na konferencjach pomija się problem edukacji ekonomicznej osób związanych z zarządzaniem i użytkowaniem nieruchomości. 

W odrębnym artykule chcę poruszyć ten problem. 

Logicznym jest, że jeżeli doszliśmy do wniosku, że mieszkalnictwo należy prywatyzować i nieruchomości prywatne, będące w zarządzie gmin, przekazywać właścicielom, to przeprowadzajmy tą reformę jak najszybciej zanim domy popadną w całkowitą ruinę. 

W/g. posiadanych przeze mnie danych już w roku 1995 AN-y, a dawniej ZGM-y otrzymały polecenie pozbywania się prywatnych nieruchomości. A jak wgląda rzeczywistość? Obserwując od dwóch lat pracę AN -ów, dochodzę do wniosku, że wyniki nie budzą zadowolenia. 

Jeżeli tak, to należy ustalić przyczyny tego stanu rzeczy. Albo winne są przepisy, albo osoby, które reformę przeprowadzają. Przypominam sobie, że w końcu roku l994 i w latach l995 i l996 wyrażaliśmy wolę podpisania umowy zlecenia na prowadzenie zarządu naszego domu przez ZBM i prosiliśmy kilkakrotnie o przysłanie nam umowy zlecenia., celem jej podpisania. Niestety takiej umowy nie otrzymaliśmy. Na potwierdzenie powyższego mam pisma. Przypuszczam, że te same kłopoty mieli inni właściciele. Przedstawione nam umowy na pewno zawierały by klauzulę wyrównania przez właściciela strata wówczas właściciele zrezygnowali by z zarządu ZGM-u . Wtedy sprawa oddawania domów sama by się rozwiązała. 

Widać więc wyraźnie, że ZGM nie zależało na pozbywaniu się domów.

Nie moja sprawa dociekać dlaczego?

Należy jeszcze dodać, że przysłane nam pisma w sprawie przejęcia domów były tak niedbale i niezrozumiale formowane, że musiałem się udać do pomocy prawnika.

Dlaczego AN-y nie robią zebrań z właścicielami nieruchomości, dla wyjaśnienia konieczności przejęcia domów. To przyspieszyło by całą akcje.

Niestety w tych warunkach nie mogę pominąć stwierdzenia, że osoby, które nie rozumieją przemian powinny przejść edukację ekonomiczną.

Przypadkowo włączyłem telewizor i natknąłem się w programie łódzkim na dyskusję o konieczności prywatyzacji w mieszkalnictwie łódzkim. Uczestnicy programu byli zgodni, że własność publiczna funkcjonuje gorzej niż prywatna., a więc należy jak najszybciej prywatyzować. 

Pan Mieczysław Teodorczyk, członek Zarządu Miasta wyraził niekłamaną troskę, że wówczas należy zwolnić z pracy około 700 osób. W dalszym ciągu dyskusji zabrał głos młody uczestnik zebrania i powiedział, że nie ma potrzeby obawiać się zwolnień bo REFORMĘ PRZEPROWADZAJĄ Ci, CO JA ZAWINILI 
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R E M O N T O W A Ć 

stare kamienice czynszowe, a nie rozbierać.

Nie rozbierać starych kamienic czynszowych. Przerwać ich śmierć techniczną. Na nowe domy nas nie stać.Na licznych konferencjach, których uczestnikami są osoby z kręgu elitarnej władzy , dyskutuje się stale zapaść w mieszkalnictwie i jej beznadziejny stan.. Te dyskusje nie rodzą żadnych zdecydowanych uchwał lub wniosków. A rzeczywistość przyspiesza rozsypywanie się domów. W dyskusjach między innymi pojawiają się stwierdzenia, że lepiej jest rozebrać stary budynek, niż remontować, a w miejsce starego zbudować nowy. Sprzeciwiam się takiemu rozumowaniu w naszej rzeczywistości. 

Tak, jeżeli właściciel ma pieniądze i wizję nowego ulepszonego budynku, to tak.. Ale my nie mamy przede wszystkim pieniędzy, a wizją naszą jest zapewnienie milionom mieszkańców, zasiedlonych w tych kamienicach, mieszkań. 

Pamiętajmy, że rozbiórka jest droga. Dlaczego? Zaraz to udowodnię.

l. Kamienice czynszowe, bo o takie nam właśnie chodzi, które już obejmuje śmierć techniczna, stoją przeważnie przy ulicach wąskich, posiadają ciasne małe podwórza. Do rozbiórki nie można stosować środków mechanicznych, a nawet tych uproszczonych, jak spychaczy i ładowarek, a tym bardziej środków pirotechnicznych. Rozbiórkę w tych warunkach trzeba wykonać ręcznie , co przedłuża czas rozbiórki i podnosi koszty.  

2. Ciasnota i zapewnienie bezpieczeństwa wymagają rynien do spuszczania materiałów, oraz niebagatelnego kosztu zajęcia chodnika, a nawet niekiedy połowy jezdni.  

4. Kamienice stoją przeważnie w zwartej zabudowie i szczytami przylegają do siebie, wówczas może zajść potrzeba zabezpieczenia ścian szczytowych sąsiednich kamienic.  

5. Dawniej przy braku materiałów budowlanych rozbiórki "płaciły", kupujący zabierali materiały z placu rozbiórki. Teraz, kiedy jest pod dostatkiem materiałów budowlanych nowych, kto będzie kupował zagrzybioną cegłę, czy zmurszałe drewno? Wszystko trzeba wywieźć na wysypisko. Wysypiska są usytuowane daleko od miast. 

6. Pozostaje więc do pokonania wielki koszt wywózki gruzu i rumowia budowlanego. Na wysypiskach obowiązują wysokie opłaty. Za przyjęcie l tony rumowia budowlanego płaci się 38 zł + 7 % Vat., a za przyjęcie l tony czystego gruzu (ręcznie wybieranego) 6 zł + 7 % Vat. 

Ile kosztuje rozbiórka średniej wielkości kamienicy?

Biorąc za podstawę szacunkowych obliczeń naszą kamienicę-100 letnią, 22 lokatorów, powierzchnia mieszkalna 600 m2, stojącą w ciasnej zabudowie, z ciasnym podwórzem o pow. 300 m2, wjazd tylko przez bramę kamienicy - typową kamienicę czynszową sprzed 1 wojny światowej, obliczyłem, że koszt rozbiórki wyniesie z oczyszczeniem placu l20.000 zł. 

Co zyskujemy? Tylko 539 m2 placu.  

CO TRACIMY ?

1. Mieszkania dla 22 lokatorów i budynek, który przy wkładzie remontu za 120.000 zł. mógłby stać jeszcze ze 20 lat z niewielkimi nakładami na remonty. 

2. Gmina ma obowiązek zapewnienie mieszkań tym 22 wykwaterowanym lokatorom, czyli wybudować budynek przynajmniej o pow. mieszkalnej 600 m2, co będzie kosztować przynajmniej 600 m2 x 2000 zł za 1 m2 = 1.200.000 zł. Bez komentarza, cyfry mówią za siebie. Co moglibyśmy zyskać, stosując remonty? 1. Remonty zahamowałyby postępującą śmierć techniczną budynków, przerwały by narastająca lukę remontową, zdjęłyby z Gmin widmo budowania, chyba namiotów dla lokatorów, rozsypujących się domów, gdyż nie ma pieniędzy na budowę domów. 2. Zobowiązania Gmin są wielkie. Dotyczą one 500.000 lokali mieszkalnych, zasiedlonych przez najemców na podstawie decyzji administracyjnych. to są dane dotyczące całej Polski. 

Ja, gdybym dostał 120.000 zł kredytu hipotecznego na remont naszej kamienicy, to stworzyłbym dom o wysokim standardzie. Tak zrobiłby każdy z prywatnych właścicieli. 

ZWRACAM SIĘ DO ELIT RZĄDOWYCH, ABY URUCHOMIĆ KREDYT HIPOTECZNY NA REMONTY PRYWATNYCH DOMÓW MIESZKALNYCH. 

Przestańmy męczyć, dręczyć i straszyć biednych kamieniczników, przeważnie starych ludzi na emeryturze, obciążaniem hipoteki stratami Gminy niezawinionymi przez właścicieli, bezprawnie naliczanych, a hipotekę tych domów zostawmy na zabezpieczenie udzielanych kredytów hipotecznych na remonty. 

Remonty nakręcają koniunkturę gospodarczą.

Jasnym jest, że rozpoczęcie remontów zmniejszy bezrobocie i ożywi rynek materiałów budowlanych. My w Łodzi po pierwszej wojnie światowej już to przerabialiśmy. Podam przykłady. 

I przykład - Łódź. 

Powojenny kryzys gospodarczy, konsekwencje toczących się wojen o granice Polski, zniszczenie fabryk przez Niemców spowodowały bezrobocie i niewyobrażalną biedę. Wtedy Magistrat, rządzony przez socjalistów, tych prawdziwie ideowych, a nie pilnujących tylko własnych interesów, zarządził, aby wszyscy właściciele posesji przystąpili do remontów domów i zakładania chodników na ulicy przed ich domami. Wywołało to koniunkturę budowlaną, znikało bezrobocie. Skąd pieniądze? Do obrotów wprowadzono weksle-surogat pieniądza. Płacenie wekslami przetrwało do l939 roku. 

Już widzę, że Szanowny Czytelnik wątpi w weksel, jako gwarancje zapłaty. Ale wtedy była inna moralność ludzi. Politycy nie popsuli ludzi fałszywym populizmem i prawo było skuteczne. To była Polska innych ludzi. 

Do opisanej koniunktury doszło jeszcze uruchomienie fabryk włókienniczych Łódź odżyła. Ludzie zaczęli mieć pieniądze. A wiadomo, że symbolem stabilizacji jest własny dom, który również gwarantuje tańsze mieszkanie, więc przedmieście zagęściło się od domów jedno i dwurodzinnych.  

II. Przykład - IXX wiek, Łódź czasy "ziemi obiecanej". 

Dziewiętnasty wiek. Eksplozja budownictwa. Skąd się to wzięło? Z potrzeb mieszkaniowych, rozwijającego się miasta i ze zrozumienia tych potrzeb przez ówczesne władze carskie. 

Banki gwarantowały pożyczki na 40% wartości rynkowej budowanej nieruchomości, oprocentowanej tylko 7 % rocznie. Pożyczki hipoteczne były oprocentowane 8 % rocznie i były rozłożone na 27 lat. Stawki komornego stanowiły 11-12% wartości odzyskowej. 

Te kredyty nisko oprocentowane wywołały niespotykaną w naszej gospodarce koniunkturę budowlaną, z której pożytków jeszcze my i nasze pokolenia będziemy ,korzystać.  

III. Przykład - Stany Zjednoczone. Czasy Prezydenta Roosvelta. 

Kryzys gospodarczy, bezrobocie. Prezydentura Roosvelta poważnie zachwiana. Doradcy Prezydenta podpowiadaj wszczęcie robót publicznych na wielką skalę, w tym oczywiście budownictwa. I tak zrobiono. Nastąpił rozkwit gospodarczy. Prezydent został uratowany. 

Myślę ,że przytoczone przez e mnie argumenty i przykłady, udowadniają dobitnie, że obecna stagnacja i wysokie oprocentowanie kredytów hipotecznych nie wyrwą nas z kryzysu mieszkaniowego. Ten stan może zachwiać przyjęcie nasze do Unii Europejskiej. 

   
T. Kulisz 

Powrót do spisu 

II. zagadnienie. 

Edukacja Ekonomiczna właścicieli nieruchomości, 

którzy winni przejąć te nieruchomości od gminy.

Absurdy prawne. 

Ustawa o najmie lokali z dn.21.08.97r. Dz. U. Nr 111 z 1997 r. podzieliła niechcąco właścicieli nieruchomości na tych, którzy posiadają nieruchomości dochodowe z lokalami handlowymi i przemysłowymi i którzy chętnie przejmowali w zarząd swe nieruchomości, przy tym zostali oni zwolnieni z płacenia niedoborów. I na tych właścicieli domów czynszowych deficytowych, zaniedbanych, wymagających pilnych remontów. Poza tym ci właściciele zostali obciążeni spłatą wysokich strat, niezawinionych przez tych właścicieli, powstałych z niskiego komornego nie kryjących kosztów utrzymania budynku i powstałych z niegospodarności Gmin. Jeżeli właściciel nie zwróci kwoty strat, to podlega ona zabezpieczeniu na hipotece nieruchomości. Powstaje więc garb zadłużenia. A znając nasze założenia prawne, może to doprowadzić do wywłaszczenia. Właściciele to ludzie biedni, na bardzo niskich emeryturach, nienadążający za przemianami. Ludzie Ci są skrzywdzeni przez Władze, że zabiera im się majątek rodzinny i że tak się ich traktuje. W tej sytuacji zapytuję Parlamentarzystów i Radnych. Czy chcieliby po swej śmierci zostawić garb długów swym dzieciom i wnukom? Zapytuję również czy chcieliby przejąć deficytową kamienice, wymagającą pilnych i drogich remontów i spłacenia wysokich strat, przy perspektywie braku dochodów przez najbliższych 10 lat? Wpłaty czynszu wynoszą tylko 50% czynszu naliczonego. Czy chcieli by Panowie wejść w rolę darczyńcy, dopłacając lokatorom miesięcznie, każdemu z nich od 40 do 80 zł. miesięcznie. Tak jest w naszej kamienicy. Tak wygląda realna sytuacja kamienicznika. 

Dalsze szczegóły w załączniku. 

   
Proszę czytać. T. Kulisz 

Powrót do spisu 

I zagadnienie. 

Edukacja Ekonomiczna 

w Administracjach Nieruchomości.

Personel dzielę na: 

a) Dyrekcję, która dąży do wykonania przyjętych zadań, jako obowiązków służbowych i spełnienia swych ambicji. Również Dyrekcja wykonuje tak swe obowiązki, aby nie być posądzoną o zaniechanie. Również Dyrekcja nie stwarza oporów przy wprowadzaniu reform. Z Dyrekcją można się porozumieć. 

b) Niewielka część pracowników, która rozumie wymagania Dyrekcji, solidaryzuje się z nimi. 

c) Reszta to pracownicy, którzy przenieśli swój styl pracy z dawnych MZGM-ów i ZGM-ów, kiedy to gospodarowano przez prawie 50 lat wielkim majątkiem prywatnym, bez możliwości kontroli prywatnych właścicieli, bez rozliczeń, w atmosferze niechęci i uprzedzenia do prywatnych właścicieli.

Niegospodarność, inercja i indolencja królowały i były tolerowane jako wynik indoktrynacji, uprawianej przez ówczesne władze. 

Ten nabyty styl pracy to bagaż, który nadal ciąży na Administracji Nieruchomości. Pracownicy w/w instytucji zachowują się w stosunku do właścicieli, jakby byli obdarzeni nieskończoną mądrością. Dalszy ciąg rozważań patrz załącznik.  

   
T. Kulisz 

Powrót do spisu 

  Kulisz Tadeusz 

Łódź, ul. Strykowska 82 

9l-604 tel. /045/659-75-72 

Tyle ojczyzny i wolności 

ile ziemi i nieruchomości. 
Łódź, dnia 9 marca 2000 r.

N I E D O B O R Y / STRATY, 

jako wynik zarządzania nieruchomościami prywatnymi przez Gminę oraz 

jako hamulec reformy w mieszkalnictwie i droga przez mękę do własnej kamienicy.

"Niedobory " to jest wyrażenie nieadekwatne do wyników gospodarki Gminy nieruchomościami prywatnymi. Wyrażenie "niedobory" maskuje przed społeczeństwem nieubłagane straty, jakie powstają na skutek uchwał Gminy o niskim czynszu i niegospodarności Administracji Nieruchomości. 

1. Manipulacje księgowe, uznanie roszczeń za należności, wadliwy bilans AN.(jeżeli jest taki), a w konsekwencji wadliwy bilans Gminy. 

Opracowanie niniejsze oparłem na następujących aktach prawnych; ustawa o pod. dochodowym z d .26.7.91.art. 10 p. 6 ,art.l4,art.23 p.10.art. 22.Rozp.MinistraFinansów z dnia l5.l.l99l r. par.24 p.4. w sprawie zasad ;prowadzenia rachunkowości, wyrok NSA. Z d .l4.l2.l944 r. i wyrok NSA. Z dnia l7.7.96 r. syg., akt Sa / sz 2378/95 

2. Rozliczenia. 

2.1. Przychód. 

Przychód z tytułu najmu (dzierżawy),powstaje dopiero z chwilą otrzymania świadczenia-wyrok NSA. z dn. l4.l2. l944 r. Wynika więc, że obecnie niedobory są głownie uzależnione od wpłaconego czynszu. Na to właściciel nie ma już żadnego wpływu. Praktyka wgląda tak, że właściciel jest obciążany za niezapłacony czynsz przez lokatorów. Za opieszałość i błędy pracowników Administracji Nieruchomości płaci właściciel niedoborami. Niezapłacone czynsze przez lokatorów są nieprawnie uznawane za należności Gminy. Gmina je aktywizuje i wstawia do bilansu, jako aktywa, wbrew rozp. Min. Finansów, wyżej podanego par.24p.4. 

2.2. Koszty uzyskania przychodu. 

W wyroku NSA. Z d.l7.7.96 r. syg. Sa/sz 2378/95 stwierdzono, ... ,że kosztem uzyskania przychodu są w/g ustawy nie wszelkie wydatki, lecz jedynie te wydatki, które zostały poniesione w celu osiągnięcia określonego przychodu ,a więc w sytuacji, gdy pomiędzy wydatkami, a przychodem istnieje bezpośredni związek. 

W tym punkcie właściciel nie ma żadnego wpływu na wydatki. Właściciel nie zna wysokości poszczególnych wydatków, ani celowości wydatków. 

Zbiorcze zestawienia poszczególnych kosztów przychodu na koniec roku nie dają pełnego obrazu kosztu utrzymania domu i nie budzą przekonania do ich wiarygodności. 

Zwracam się z uprzejmą prośbą do Naszych Elit Rządzących, czy zapłacili by 3O tys. zł. za rachunki, których nie widzieli. Jak rachunki te są wycenione, czy rachunki mają pokrycie w robotach, czy były celowe? 

Czy uznaliby roszczenia za należności, nie analizując potrzeb, które zrodziły roszczenia? W Gminie/A .N/ odmawiają nam zapoznania się z dokumentami. Zdarzają się wypadki, że właściciele szukają pomocy w prokuraturze. Właściciel jest nadal d y s k r y m i n o w a n y . 

Muszę zaznaczyć, że w sąsiednich, dawniejszych republikach socjalistycznych nigdzie przy oddawaniu domów nie liczyli strat, wynikłych z administracji. Nawet na biednej Litwie Gminy płacą właścicielom prywatnym wyrównanie pomiędzy uzyskanym czynszem, a kosztem własnym utrzymania domu. 

Fałszywy populizm, istniejący u nas na wszystkich szczeblach Władzy, niszczy stosunki międzyludzkie, zniszczył dyscyplinę lokatorską, stworzył klimat bezkarności i lekceważenia obowiązków. 

Podstawy prawne, 

które zostały zastosowane w tym opracowaniu 

i wyliczenie szacunkowe niedoborów dla Gminy Łódź.

Podstawy prawne: 

1. należnościami są tylko te wierzytelności, których dłużnik nie kwestionuje, 

2. dopiero powstanie należności, to prawna możliwość domagania się od dłużnika zapłaty, 

3. roszczenia to wierzytelności kwestionowane przez dłużnika, 

4. hipoteka to tylko zabezpieczenie wierzytelności, jeżeli istnieje prawo do niekwestionowanych wierzytelności, 

5. jeżeli bilans Gminy ma dać prawdziwym obraz sytuacji finansowej Gminy, to nie można w aktywa wpisywać, należności i roszczeń nieściągalnych., a takimi są czynsze i stan majątkowy właścicieli domów- emerytów. 

Wyliczenie szacunkowe niedoborów dla Gminy Łódź. Szacunkowa wartość niedoborów w r. l999 wynosi 9.3 mln. zł. 3l A.N. x l2 domów do przejęcia w AN. x 25.000 zł obciążenie domu. Dochody Gminy w/g budżetu na l999 r. l.243 mln.. Ewentualne należności Gminy/niedobory/ stanowią minimalną kwotę 0,75 % przychodów Gminy. Źródła danych;. Ilość AN-ów i przychód z budżetu. Przeciętne obciążenie domu i ilość obciążonych domów mój szacunek. Jak z powyższego wynika niedobory stanowią zaledwie 0.75 % wpływów w budżecie m. Łodzi. Umorzenie tej kwoty będzie dla budżetu nieodczuwalne, a dla właścicieli będzie to bodziec do przejęcia domu.  

Refleksje na zakończenie. 

Wydawało by się, że podstawowym warunkiem egzystencji każdej normalnej społeczność jest zdrowy rozsądek. Tak jednak nie jest, jak to wynika z opisywanych przeze mnie faktów. Wiele spraw, które opisałem z rozsądkiem nie mają nic wspólnego. Przecież Gmina jest zarządca naszego mienia, a my nie mamy żadnego wpływu na gospodarkę domami. Czuję się, jakbym był w średniowieczu. Gmina feudał, a ja poddany. 

   
Z poważaniem 

T. Kulisz 

Powrót do spisu 

  Kulisz Tadeusz 

Łódź, ul. Strykowska 82 

91-604 tel.659-75-72 
Łódź, w marcu 2000 r.

HISTORIA 

wbicia gwoździa, jako krzyczący przykład niegospodarności 

Gminy w administrowanych przez Gminę domach.

Sprawa drobna, banalna, ale b. wyrazista. Czy warto czytać? Tak, proszę przeczytać, Drogi Czytelniku, gdyż sprawa wywołuje refleksje na temat żałosnej gospodarki Gmin w domach . 

Do lokalu, będącego w dyspozycji Referatu Mieszkaniowego, włamał się nieznany osobnik. Lokatorzy, bojąc się, że powstanie nowa melina, zawiadomili mnie, a ja zawiadomiłem. Administratora. Stwierdzono istotnie włamanie i zniszczony zamek. Postanowiono założyć nowy zamek i natychmiast zabezpieczyć lokal przez zabicie drzwi. W następnym dniu miał zostać założony nowy zamek. 

I zaczęła się procedura zabicia drzwi. Administrator wrócił do biura, napisał i dostarczył zlecenie do biura Wydz. Remontowego, zwanego O.U.P., aby szybko zabezpieczyć drzwi, przez zabicie. Kierownik Warsztatu wydał polecenie robotnikowi, aby udał się na wskazane miejsce po pobraniu narzędzi. Robota bardzo mała. Robotnik domknął drzwi, wbił gwóźdź poprzez okładzinę w ościeżnicę, zagiął gwóźdź na skrzydło drzwiowe, powiedział "fertig", zapalił papierosa, pogadał z lokatorami i po potwierdzeniu wykonanej roboty wrócił do warsztatu, oddał potwierdzone zlecenie swojemu Kierownikowi. Ten podpisał je i przekazał urzędniczce do wystawienia rachunku. Koszt roboty: 3 rg. x l7 zł./rg. = 51 zł. A więc wbicie gwoździa kosztowało 5l zł. Zatrudniało 4 osoby. Administratora, robotnika, kierownika OUP i urzędniczkę. Lekarstwo na bezrobocie. Taka drobna sprawa, a wywołała u mnie szereg refleksji. 

1. Zachowanie się Administratora. 

Administrator, widząc natychmiastową potrzebę zabicia drzwi, mógł poprosić lokatorów o młotek i gwoździe, a gdyby nie mieli to pójść do OUP po kilka gwoździ i zabić drzwi. Lokatorzy chętnie by pomogli. Robota trwała by najwyżej 1/2 godziny. Właściciel na pewno zrobiłby to sam, ale w Administracji Nieruchomości istnieje podział pracy. Wprawdzie do jego obowiązków należy działanie z korzyścią osoby, której sprawy prowadzi z należytą starannością /K.c. art. 752/, a zapłata należy mu się, jeżeli działał zgodnie ze swoimi obowiązkami /K. c.art.753 p.2/, to jednak, gdyby Administrator wykazał staranność, to nikt by tego nie dostrzegł i nie zaliczyłby mu tego na plus. Taki jest styl pracy. 

2. Obciążenie tym wydatkiem właściciela nieruchomości. 

Wydatek 51 zł. obciąża właściciela. Dla Decydentów i Ludzi zatrudnionych w polityce to jest śmieszna kwota, ale właściciel jest emerytem, dostaje 500 zł. emerytury miesięcznie. Kwota 5l zł. zabrała mu 3 dniówki na przeżycie. 

3. Układ kosztów w kamienicach bez lokali użytkowych. 

Zebrane komorne od lokatorów wystarcza zaledwie na koszty administracyjne. Reszta wydatków idzie w ciężar właściciela., jako należności, liczone nieprawnie. Pozycja wynagrodzenia pęka w szwach: dyrekcja, sekretariat, księgowość, dział techniczny, eksploatacja, radca prawny - niedostępny dla właścicieli, windykacja, sprzątaczka i na pewno jeszcze jakieś osoby. Rzeczą zrozumiałą jest, że koszty te nakładają się na wszystkie domy. Ale logicznym jest to też, że im mniej domów tym większe obciążenia albo redukcje personelu. I to też jest jeden z powodów, że tak niemrawo idzie przekazywanie domów właścicielom. Reszta kosztów obejmujących nawet ZALEGŁE CZYNSZE IDZIE W CIĘŻAR WŁAŚCICIELA, To są niedozwolone manipulacje księgowe, aby tuszować straty i lakierować wizerunek Gminy. Dosyć fikcji. Prawo własności doprowadzono do, karykatury. 

JAK Z POWYŻSZEGO,WIDAĆ SPRAWA PRZEKAZANIA DOMÓW WŁAŚCICIELOM PRYWATNYM JEST NIECIERPIĄCĄ ZWŁOKI, Z OBECNĄ ORGANIZACJĄ MIESZKALNICTWA NIE WEJDZIEMY DO UNII EUROPEJSKIEJ. 

   
T.Kulisz

Kulisz Tadeusz                                                                                           Łódź,dnia 6.04.2000 r. 

91-604 Łódź, ul. Strykowska 82 

tel. 659-75-72 

O rozliczeniach wydatków i przychodów prywatnych 

nieruchomości, będących w zarządzie Gminy. 

                                   Metoda - śmieci pod dywan. 

Wyżej wymienioną sprawę chcę opisać  zwięźle i zrozumiale. Nie wiem czy mi się to uda, gdyż sprawy 

ekonomiczne wymagają wielu wyjaśnień. 

Drogi Czytelniku zmagań z Gminą o własne prawa i pożytki nie da się przedstawić w telegraficznym 

skrócie. 

      WPROWADZENIE.

 Długi kontakt z Administracją Nieruchomości, jako zarządcą mej kamienicy, pozwolił mi się  zapoznać 

 ze  smutną  historią i sytuacją niemożliwości właścicieli domów czynszowych 

 Nie mogę zrozumieć, jak można było w PRL-u w kwestii stosunków własnościowych tak zagmatwać, 

 to co było oczywiste i funkcjonowało od lat... 

 Nie mogę zrozumieć jak nasze Adm. Nieruchomości, których obowiązki są szczegółowo  regulowane prze pisami i ustawami, choćby ustawa Nr115 z d.29.9.97 r.-szczególnie artykuły  l85 i l86,które mówią o etyce  zawodowej i obowiązku ochrony  interesów osób których interesy reprezentują. Administracje, chcąc  zamazać katastrofalne skutki swej niegospodarności i niedbalstwa przedobrzają swe obowiązki w ciężar  właściciela.A więc Administracja, będąca  reprezentantem naszych interesów w sprawach, stała się stroną przeciwko nam. Dalej nie mogę zrozumieć tej  rozbudowanej administracji. Przecież ta kamienica była administrowana przez teścia, który dodatkowo pracował przez lata, Tylko przez teścia i zatrudnionego dozorcę. Gmina, przejmując dom oceniła go w protokóle, jako dom po generalnym remoncie, jako kamienice w dobry stanie technicznym. A teraz tym domem zajmuje się  dyrekcja, księgowy z personelem, dział techniczny, administrator, windykacja,  radca prawny, niedostępny  dla właściciela. Pensje tych osób  w pewnej części obciążają konto  właściciela. Tu spotykamy się ze  zjawiskiem, że im bardziej złożona organizacja, im więcej  komplikacji i odstępstw od prostych reguł, tym więcej  problemów  koordynacji, a  zatem i kosztów. W tych warunkach ogarnia mnie lęk, czy ze względu na deficytowość kamienicy czynszowej, jej zdewasto wanie i konieczność  pilnych i drogich remontów do mych drzwi nie  zapuka komornik, zanim ja  osiągne jakiś dochód z mej kamienicy czynszowej.  

.     ROZLICZENIA.

Podstawowym obowiązkiem  zarządcy, jakim jest  gmina ,jest składanie  sprawozdań finansowych. 

Na temat  obowiązującej rachunkowości, składania  rozliczeń i sprawozdań wydano szereg ustaw, 

nowelizacji  i  zarządzeń. Ja przytoczę tylko   Dz.U. NrlO z  5.2.91 r. 

Podane akty prawne mówią; Jednostki obowiązane są do stosowania zasad  rachunkowości w sposób 

prawidłowy, zapewniający rzetelne i jasne przedstawienie  sytuacji majątkowej i finansowej wyniku 

finansowego oraz rentowności jednostki.  

Jaka jest   rzeczywistość ?. 

a/ Nie wszystkie sprawozdania posiadają cechy  dokumentów. Brakuje stempla wystawcy, nazwiska adresata,daty wystawienia i często podpisu dyrekcji. Forma tych dokumentów jest różnorodna. Właściciele nieruchomości pokazują mi te  dokumenty, które mają charakter wezwania do zapłacenia niedoborów. W tym miejscu muszę pokreślić, że niedobory to nie są należności  dla  gminy. 

    Niedobory mogą być należnościami,  jeżeli wierzyciel je potwierdzi. Spłacając częściowo niedobory dajemy argumenty wierzycielowi. 

b/  W rozliczeniach nieruchomości po prawej stronie figuruje przychód,którego stanowią  rzeczywiste wpłaty czynszu. Do roku l999 przychodem był przypisy. Po lewej stronie rozliczeń  figurują koszty t.z  

     wszystkie wydatki na nieruchomość. Każda  zaległość czynszu,  to strata dla właściciela. 

c/ W/g takiego rozliczenia obraz działalności A.N. wygląda następująco; A .N., jako  zakład budżetowy 

    gminy nie wykazuje na administracji budynków czynszowych prywatnych strat.. Remontów się nie prowadzi, bo nie ma pieniędzy. Pozostają tylko konserwacje, przeglądy kominowe i gazowe, oraz drobne wydatki na utrzymanie techniczne i windykacja należnego czynszu. Wszelka niegospodarność i niedbalstwo  ginie w worku kosztów. 

     Przy takim układzie  wydatków i kosztów właściciel nie ma możliwości sprawdzenia działalności 

    A .N. w zakresie windykacji, 

    Na dole sprawozdania finansowego  figuruje duża kwota  zadłużenia  lokatorów. Kwota  ta  zawiera 

   prawdopodobnie  zadłużenie od początku  wprowadzenia  rozliczeń. Ile w  tej kwocie jest sum prze- 

   terminowanych, ile nieściągalnych, ile wymagalnych.? Tego  sprawozdanie nie mówi. To  są aktywa właściciela, ale to kwota iluzoryczna. Prawdopodobnie jest ta kwota nieściągalna. Jeżeli tak  jest, to jest strata,którą należy obciążyć  Gminę. Właściciel nie ma wpływu na wynajem w kamienicy czynszowej 

   z regulowanym komornym, oraz nie ma wpływu na windykacje. Gmina  zawiniła i dlatego  kwotę 

   tą trzeba  odjąć z niedoborów. Tak uwidacznia się w sprawozdaniach lakiernictwo- śmieci pod dywan. 

d/Jeśli chodzi o koszty/czytaj niegospodarność/ to była domena  wielkiego luzu od 5o lat. Właściciel- 

   om udaremniono  kontrolę, mam na to  dokumenty. Ta metoda gospodarki  trwa nadal. Ma  tradycje 

   z PRL-u.    Jeśli chodzi o drobne roboty to administrator zleca zakładowi usługowemu. Po podpisaniu  wykonawstwa. A.N. otrzymywała rachunek. I więcej  nikogo nic nie obchodziło. Nikt się kosztami nie interesował. Ten stan trwa. W dalszym ciągu  ‘Kanada’, można pożyć bez  odpowiedzialności w ciężar właścicieli  nieruchomości. Do Zarządu Gminy płyną sprawozdania w/g. metody ‘śmieci pod dywan’ Niedobory  są księgowane w bilansie  Gminy, jako należności. Gmina coraz  bogatsza  w iluzoryczne  należności. Cisza spokój, każdy wykonał swoje  zadanie, nikt do nikogo nie może mieć  pretensji, a  rzeczywistość skrzeczy, nagromadzone śmieci wychylają się z pod dywanu, ale o to będą się martwić  następcy. 

 Na zakończenie, aby być sprawiedliwym w krytyce, muszę wyjaśnić, że w porównaniu do moich znajomych właścicieli nieruchomości, którzy są też na etapie odbierania nieruchomości, mam pełne zrozumienie dla pracy księgowości. Adm. Nieruch. ‘Centrum’ i otrzymuję do tej pory potrzebne mi  dane niezbędne do oceny gospodarki moim domem. Natomiast moi znajomi  pokazują mi sprawozdania, na podstawie których trudno sformułować jakieś wnioski. W sprawozdaniach żąda się spłaty roszczeń Gminy. Najwyższy czas, aby Gmina przestała  żądać spłaty swoich  roszczeń, wykorzystując nieświadomość właścicieli nieruchomości. 

Wszyscy skarżą się na niechętny stosunek urzędników do właścicieli, nazywając urzędników zimnym 

murem   nieżyczliwości, którą wynieśli z PRL-u. Ja stosuję metodę cierpliwości i wyrozumiałości dla  braku często pełnej edukacji personelu A.N. i jego 

częstej amatorszczyzny. Opracowałem ‘Vademecum urzędnika  Ad. Nieruchomości, kupiłem i dostar= 

czyłem do sekretariatu kodeks cywilny. Wszystko po  to aby wytworzyć Atmosferę porozumienia. 

Dodatkowo opracowałem program edukacji dla urzędnikówA.N.  

właścicieli i lokatorów, niestety bez echa.  

                                                                                                             Z poważaniem 

T.Kulisz    

Tyle ojczyzny i wolności 

ile ziemi i nieruchomości. 

Państwo i naród wyzbyte własności 

suwerenne są tylko teoretycznie, 

a naród skazan jest na pracę dla innych. 

E. Kwiatkowski.  

Powrót do spisu

Łódź 3.09.2002r.

Tadeusz Kulisz 

91-604 ul. Strykowska82 

Łódź tel.659-75-72 

O Administracjach Nieruchomości-zakładach budżetowych gmin. 

Potocznie zwanych zakładami pogrzebowymi dla nieruchomości prywatnych.

Przez 8 miesięcy rozliczałem i przejmowałem kamienice w zarząd od Administracji Nieruchomości. 

Poniżej opisuję moje zmagania dla przestrogi innych właścicieli, którym przyjdzie przejmować swoje mienie od Administracji Nieruchomości, potocznej zwanej zakładem pogrzebowym nieruchomości prywatnych. Osiem miesięcy, dwa albo trzy razy w tygodniu odwiedzałem A.N. Osiem miesięcy rozmów z urzędnikami na temat otrzymanych dokumentów i rozliczeń, w atmosferze niezrozumienia, niechęci i często upokorzenia. Trudno się zresztą dziwić. Urzędnicy zapomnieli, że są tylko administratorami. Urzędników cechuje amatorszczyzna, niewiedza i sposób pracy taki jak za PRL �śmieci pod dywan�. Na efektywność ich pracy ma niewątpliwie wpływ fakt, że strat pokryje zawsze gmina. Zyski przejmuje też gmina, ale się to rzadko zdarza. Jeśli chodzi o straty to kryje właściciel, któremu z roku na rok rośnie garb długów, mający być wpisanym przy przejęciu przez właściciela swego mienia na hipotekę. Czyli ten rosnący niekontrolowany garb długów przejdzie na dzieci i wnuki właściciela. 

Beztroskie ustawienie. Można czynić wydatki nie analizując ich, powiększając straty właściciela, gdyż właściciel się nie liczy. Urzędników dużo, podział pracy zgodnie z pseudo naukową organizacją pracy. Ten podział pracy zaciera odpowiedzialność. Często słyszałem �to nie ja, to koleżanka�. Ze względu na założone szczupłe ramy tego artykułu nie będę szczegółowo opisywał dostrzeżonych błędów w pracy Ad. Nieruchomości. Zwrócę tylko uwagę na zasadnicze fakty przy przejmowaniu mienia przez właścicieli domów prywatnych. Administracja Nieruchomości, przekazując właścicielom nieruchomość, chce uwolnić się od odpowiedzialności i niedbalstwa. 

l. Wzór umowy przekazania nieruchomości, rzekomo ustalony z Wydziałem Budynków i Lokali Urzędu Miasta Łodzi, stwierdza sytuacje na które przejmujący nie może się zgodzić. A oto one: 

a/ przejmujący przejmuje wszystkie zobowiązania A.N. jakie zaciągnęła Administracja w czasie administrowania. Kto będzie wariatem i przejmie in blanco zobowiązania do pokrycia, nie znając ich. 

b/ przejmujący przejmuje wierzytelności Ad. Nieruchomości wobec lokatorów z tytułu niezapłacenia czynszów. Kto będzie takim idiotą i przejmie należności od lokatorów, które są nieściągalne i przeterminowane. Przecież winę za ten stan ponosi A.N. 

Wyrażam głębokie ubolewanie, że Administracja Nieruchomości, jako administrator w stosunku do swego zleceniodawcy stosuje takie oszukańcze machinacje, wbrew prawu i etyce zarządcy. To jest wielka dyskryminacja właściciela. Indoktrynacja P.R.L. zbiera owoce. 

2. Przy przejmowaniu trzeba zwrócić uwagę na tak zwane �przypisy�. 

To są kwoty, należne od których potrąca się zaległe czynsze i dopiero osiąga się przychód, z którego rozlicza się właściciela. . 

3. Nie wszystkie wpływy są księgowane, jako przychód i giną w rozliczeniach, powodując straty w ciężar właściciela. 

4. Amortyzacji się nie liczy. Błędna interpretacja.

O innych błędach nie będę pisał. Stosowanie komputerów nie może zamazywać rozliczeń. Faktem jest bezspornym, że tak prowadzona księgowość w prywatnej firmie przez Urząd Skarbowy nie byłaby przyjęta. 

T. Kulisz

> Początek strony < 

Kłopoty właściciela nieruchomości z chwilą przejęcia starej kamienicy czynszowej. 

Podjąłem się przejąć w zarząd dla właścicieli nieruchomości ich własność - starą kamienicę czynszową od Administracji Nieruchomości. 

Pragnę poniżej opisać moje zmagania i perypetie tych działałaby zachęcić innych właścicieli do walki z biurokracją o swoje mienie... 

Wprowadzenie.

5 miesięcy mej uporczywej pracy. Co drugi dzień, lub co trzeci dzień w tygodniu przez ten okres prowadziłem rozmowy o uzgodnieniu dokumentów i o rozliczeniach finansowych posesji, oraz o moich analizach sprawozdań finansowych jakie otrzymałem z Ad. Nieruchomości. 

Realizując otrzymane zlecenie, spotkałem dużo niechęci ze strony urzędników Ad. Nieruchomości w udzielaniu mi informacji, oraz wyszukiwaniu dokumentów. Bezspornym stał się dla mnie fakt, że Ad. Nieruchomości zapomniała, że jest tylko zarządcą mienia prywatnego właścicieli, którzy zgłaszają się po prawnie należne im mienie. Administracja dla ułatwienia sobie pracy otoczyła się murem biurokracji. 

Niejednokrotnie zachowanie urzędników upokarzało mnie. Ja jednak jak Chińczyk byłem uśmiechnięty, cierpliwy z � gałązką pokoju w ręku�. Celem moim była prawidłowa ocena gospodarki i rozliczeń finansowych Ad. Nieruchomości w zleconej mi posesji 

Wreszcie po licznych uzgodnieniach oraz po obfitej korespondencji z mej strony, dla wykazania mej dobrej woli doszło w dniu 3.01.2002 r. do przekazania nieruchomości współwłaścicielom. W późniejszym terminie w rozliczeniach finansowych określono odpowiednią kwotę, jako zwrot zysków z posesji. 

Niestety minęło już 5 miesięcy, a cała kwota zysku nie została zwrócona współwłaścicielom, uniemożliwiając w ten sposób prowadzenie pilnego remontu. 

Stan techniczny i sanitarny kamienicy. 

Stan techniczny kamienicy wzbudził we mnie przerażenie. Kamienica znajdowała się w szponach śmierci technicznej. Przy wejściu do kamienicy od frontu przez bramę spotykamy tylko połówkę bramy, kiwającą się pod wpływem wiatru jakby szukała drugiej połówki, ale ta została skradziona przez lokatorów. Przygnębiający widok. W bramie czuć zapach moczu, oraz widać ślady odchodów po psach, na klatkach schodowych to samo. Dozorczyni łapie się za głowę na takie zachowanie się brudasów, jak nazywa właścicieli psów. Szczególnie są zabrudzone bramy i schody, kiedy psy mają rozwolnienie. Okna klatki schodowej nie myte od kilku lat. 

Brud, smród, złuszczona farba na ścianach i porysowane tynki. Liczniki niezabezpieczone. Dach przecieka, namoknięte tynki sufitu grożą odpadnięciem. Każdy deszcz to łapanie wody na strychu. Ale to nie chroni przed zalaniem mieszkania. Każda burza budzi grozę u lokatorów, bo znowu będą przecieki. Oglądam ubikacje ogólne, pralnie, suszarnie, oraz komórki, umieszczone w budynku gospodarczym. Prawie wszystkie stanowiska w ubikacjach nieczynne. Odpływy kanalizacyjne zamarznięte, bądź zapchane .Ubikacje nie ogrzewane, rury doprowadzające wodę do poszczególnych kabin zamarznięte i popękane. Woda z szumem wodospadu wypływa na posadzkę. Tu tkwi tajemnica wysokich rachunków za wodę. Ściany brudne, nieodnawiane od lat. Smród, brud. To samo w pralni i suszarni. Rury popękane, kratki zapchane. Staw na posadzce. Pomieszczenia zagracone. W wojsku na taki stan pomieszczeń mówiono. Smród, brud, kiła mogiła. W komórkach nie lepiej. Skobel od kłódki do wejścia na korytarz urwany. W komórkach pali się światło 24 godziny. Plątanina przewodów elektrycznych. Pełne zagrożenie pożaru. Wyraźne były kradzieże prądu. Pełno śmieci w korytarzu. Wg. informacji w komórkach na kradzionym prądzie prowadziło się prace chałupnicze. Brama druga od podwórza otwarta przez całą noc. Pojemniki na śmieci w liczbie 3 stoją na ulicy i są dostępne dla całej ulicy. Otwarta brama przez całą dobę jest dostępna dla okolicznej hołoty. Na podwórzu i w ogródku walają się śmieci. Pojemniki na śmieci nie były wprowadzane, ponieważ wjazd był nieutwardzony i nie można ich było wciągnąć na podwórze 

 Jeszcze jedna plaga-powszechne kradzieże prądu z obwodu administracji 

Razem to wszystko jest bardzo przygnębiające i dowodzi wielkiej niegospodarności i rażącego niedbalstwa poprzedniej Administracji Nieruchomości. 

Co zrobiono przez 4 miesiące. 

Kamienicę już częściowo przywrócono do normalności. Zawzięta praca nawet l4 godzin dziennie dała pozytywne rezultaty. 

l. Wszystkie pieniądze z czynszu przeznaczono na konserwacje, remonty i opłaty. 

2. Wymieniono dozorcę. 

3. Założono nową bramę i założono zamknięcia do starej bramy. Zamknięto więc posesję przed hołotą i patologią w nocy. 

4. Wyremontowano ubikacje, pralnie i suszarnie. Pomalowano ściany. 

5. Wykonano podjazdy w bramie i wyłożono płytami zatokę dla pojemników na śmieci, co pozwoliło zredukować liczbę pojemników (i koszty) do jednego. 

6. Złodziejom prądu powiedziano NIE. W ciągu tygodnia przebudowano instalację elektryczną dla zasilania administracyjnego na 24 volt. Z wprowadzeniem jej było dużo awantur. 

7. Lokatorzy dostali klucze od bram, ubikacji i komórek. 

8. Zlikwidowano plątaninę przewodów elektrycznych w komórkach. Lokatorzy na kradzionym prądzie wykonywali roboty chałupnicze. Prymitywne podłączenia mogły być przyczyną pożaru. 

9. Wywieziono śmieci, gromadzone od miesięcy na podwórzu i w ogródku przy pomocy nabytego wózka na plac rozbiórek. Wynajmowanie transportu samochodowego kosztowałoby drogo. 

10. Na skutek deszczów musieliśmy naprawić punktowo dach doraźnie. Nie spełniło to naszych oczekiwań. Obecnie przystąpiliśmy do całościowego remontu dachu. 

11. Wzmocniono płot i pomalowano siatkę 

12. Założono nową podłogę, wyreperowano starą podłogę. 

13. Pomalowano prześwit bramy z reperacją tynków. 

14. Na podwórzu wyrównano i uzupełniono chodniki, udrożniono lub wylano rynny odpływowe deszczówki na chodniku. 

15. Założono siatki na liczniki. 

Ogólna opinia znających ta posesje jest pozytywna, że dużo zrobiono. 

Mamy zadowolenie, że praca nasza dała rezultaty. 

Współpraca i współżycie z lokatorami. 

O ile zdewastowany stan techniczny można było naprawić przez 4 miesiące wielką bez opamiętania pracą, to współpraca z lokatorami jest żadna. W kamienicy przebywa około 90 osób. 70 % z nich to bezrobotni, bez prawa do zasiłku. Na prośbę naszą, aby jacyś lokatorzy zgłosili się do pomocy nikt się nie zgłosił z wyjątkiem jednej osoby. Na 3 godziny. Usiłujemy egzekwować obowiązującą dyscyplinę lokatorską .Na tym tle występują spory i agresja, która wyraża się ze strony lokatorów pod naszym adresem groźbami zagrożenia zdrowia nawet życia. 

Dotychczasowe doświadczenia są smutne i groźne. 

Oto ich bilans: 

Jeden poważny pożar, strawił drugie piętro. 

Jeden pożar ugaszony zniszczył drzwi na I piętrze. 

Ugaszone dwie próby pożaru pod drzwiami lokali. 

Wyrwanie wizjera w drzwiach biura, aby w ten otwór włożyć szmatę nasyconą płynem łatwopalnym. Dwa razy była atakowana administratorka w biurze. Całe szczęście, że udało się jej zamknąć drzwi. 

Przed świętami Wielkanocy jakiś nawiedzony piroman dał fałszywy meldunek, do Straży Pożarnej, że wybuchł pożar na ul. Rzgowskej. Straż przyjechała. 

Takie fakty jak pomazanie ścian, zrywanie ogłoszeń, apeli, wyrwanie skrzydeł okiennych z ram w klatkach schodowych, wybijanie szyb, wyrywanie skobli do komórek, uszkadzanie zamków w bramie, aby nie można było zamknąć posesji na noc, zanieczyszczanie posesji to sprawy, które przestały już nas irytować. Ze względu na to, że agresja patologii wyrażała się zagrożeniem zdrowia i życia wobec administratorki wezwaliśmy pogotowie policyjne 997 i prosiliśmy Policję o opiekę. Policja ze zrozumieniem przyjęła nasze skargi, ale policja okazuje się bezsilna, gdyż lokatorzy, chociaż są świadkami tej agresji i mają zakłócony spokój, oraz zagrożenie własnego bezpieczeństwa, nie chcą podpisywać oświadczeń, aby nie narażać się i aby nie słyszeć gróźb. Lokatorzy są pod terrorem. Takich lokali w naszej kamienicy, gdzie zbierają się terroryści są cztery. I oni potrafią trzymać w szachu całą kamienice i uniemożliwiają ucywilizowanie tej kamienicy. Oto przykład rozmów lokatora z administratorem. Do biura przychodzi lokator, który uporczywie zalega z czynszem w towarzystwie swego kolegi, jako �adwokata�. �Adwokat� to młody człowiek zaniedbany, z dużym brakiem uzębienia z twardym, mocnym i zaczepnym spojrzeniem, wytatuowany. Takiemu nie są obce wymuszenia, rozboje i groźby. Ten �adwokat� zwrócił uwagę administratorowi, że zdrowiej dla administratora będzie, jeżeli zrezygnuje z tych zaległości jego kolegi. I opuścili obydwaj biuro. Rozwój patologii, terroru w  kamienicach starych, czynszowych występuje prawie wszędzie. Administratorzy nie podnoszą tych spraw. Nie chcą wchodzić w spory z lokatorami, którzy są pod parasolem populizmu. Administratorzy Gminy pracują na zasadzie �śmieci pod dywan�, byleby był spokój. Bez żadnych zmian. Postawa lokatorów wobec właściciela jest tak negatywna, że 50% lokatorów powinno mieć wymówione zamieszkanie i zastosowanie eksmisji. A jednak pomimo tej trudnej sytuacji trzeba żyć w tym środowisku i realizować własne plany. Praca administratora w Gminie i praca właściciela jako administratora, oraz administratora w prywatnej nieruchomości to dwie różne prace i dwie różne odpowiedzialności. 

W obecnych warunkach praca administratora w prywatnych nieruchomościach jest trudna i odpowiedzialna. 

Pamiętam jak to było w okresie międzywojennym. Mieszkańcy kamienic tworzyli swoiste grupy społeczne, znali się dobrze nawzajem. Pomiędzy kamienicznikami, a lokatorami wytwarzała się symbioza, bo tego obydwie strony potrzebowały, pomimo różnic społecznych. Troska o posesje i o urządzenia mieszkalne była wspólną troską. Skąd więc ten obecny opisywany stan. Ten stan pozostał po PRL-u. Pomimo wielu zmian jakie dokonały się w Polsce po roku 1989 peerelowskie nawyki i przyzwyczajenia mają się wcale dobrze. Indoktrynacja PRL-u zrobiła swoje. Pełny populizm, nadopiekuńczość zrobiły swoje. Pozbawiły człowieka inicjatywy i odpowiedzialności. Przykładem jest opisywany tu dom. 90 osób zameldowanych, a mieszka więcej, ale na nasz apel, żeby odpracować zaległy czynsz nie zgłosił się nikt. 

Życie bezrobotnego lokatora zamyka się w następującym programie. Lokator śpi do l0-ej, bo jak się śpi, to się nie je. O 11-ej idzie na przydziałową zupę, potem do Zakonników na drugą zupę. Powrót do domu o l6-ej i szukanie wspólnika do >ćwiartki<, oglądanie telewizora. Ciągłe narzekanie, że zasiłki są za małe, ale lokator nie wyłapuje każdej sytuacji, aby się zatrudnić. Ludzie odwykli od pracy, ludzie są apatyczni, bierni. Czas klasy robotniczej już minął, teraz trzeba coś umieć i szukać pracy. Zapomoga i dodatki mieszkaniowe nie mogą być sposobem na życie. 

W dalszym ciągu stawiam sobie pytanie, jak żyć w tym środowisku? 

Utrzymać posesje i płacić podatki. 

Nie bać się lokatorów, interesować się ich życiem gospodarczym, aby mieć pogląd nad ich sytuacją materialna. Pilnować wszystkich wykroczeń przeciw dyscyplinie lokatorskiej. Zbierać dokumenty w tej sprawie. Unikać sporów, szczególnie sądowych. Obsługa prawna jest droga, a sądy cechuje socjalizm sądowy. Sąd bierze zawsze w opiekę lokatora, jako stronę słabszą materialnie. Policja w opisywanych warunkach nie pomoże. Musi być rozbój, napaść, morderstwo i muszą być świadkowie. A świadkowie odmawiają zeznań. A więc nasza sytuacja jest b. trudna, Nie zanosi się na poprawę. Fałszywy populizm zwycięża. Ostatnia ustawa z czerwca 2001 r. jest grobem dla właścicieli nieruchomości. czynszowych. 

To ustawa bubel, to obraza przepisów, to stek nonsensów, prawny potworek. Hybryda, opuszczając sejm niczym nie przypomina projektu rządowego. 

Tadeusz Kulisz

