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Olsztyn, dn. 29 -V- 2014 r.

110 , Sad Okregowy w Olsztynie
\ ] I Wydziat Cywilny
|

10-001 Olsztyn

Poctols ._____A,.__- — ul. Dabrowszczakéw 444

Powé6d:  Mirostaw Zelechowski

ul. Okrzei 20 m 7,
10-266 Olsztyn

Pozwana: Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie;

podajacy sie za czlonkéw zarzadu wspélnoty mieszkaniowe;:

1. Habedank Andrzej, zam. ul. Okrzei 20 m. 9, 10-266 Olsztyn,
2. Pelawska Emilia, zam. ul. Okrzei 20 m. 2, 10-266 Olsztyn
3. Napiérkowski Wojciech, zam. ul. Okrzei 20 m. 5%, 10-266 Olsztyn

POZEW

o ustalenie nieistnienia lub uchylenie uchwat wspélnoty mieszkaniowej
oraz stwierdzenia niewaznos$ei rozliczen poniesionych kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspolna

Whnosze o:

1.

Ustalenie nieistnienia w obrocie prawnym uchwat z roku 2014 wspdlnoty
mieszkaniowej w Olsztynie przy ul. Okrzei 20 badZz w przypadku stwierdzenia przez
Sad, ze uchwaty zostaty podjete ich uchylenie:
a. dotyczacej udzielenia absolutorium zarzadowi wspélnoty za rok 2013;
b. dotyczacej ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztéw konserwacji i
eksploatacji oraz optaty statej na koszt zarzadzania na rok 2014;
c. dotyczacej wyboru na czlonka zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej
Napiérkowskiego Wojciecha w dniu 18 IV 2014 r.
Ustalenie nieistnienia w obrocie prawnym uchwal wspélnoty mieszkaniowej w
Olsztynie przy ul. Okrzei 20:
a. dotyczacej udzielenia absolutorium zarzadowi wspdélnoty za rok 2011;
b. dotyczacej wyboru na czlonka zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej Pelawskiej
Emilii w dniu 10 X 2012 r.;
c. dotyczacej uchwalenia zaliczki na pokrycie kosztéw konserwacji i eksploatacji
oraz optaty statej na koszty zarzadzania na rok 2012;
d. dotyczacej udzielenia absolutorium zarzadowi wspélnoty za rok 2012;
e. dotyczacej ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztéw konserwacji i
eksploatacji oraz optaty stalej na koszt zarzadzania na rok 2013;
Stwierdzenia niewaznosci — niezgodnosci z przepisami prawa, naruszajace zasady
prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscia wspélng, naruszajace interesy nie tylko
powoda ale wszystkich pozostatych wtascicieli sposobu rozliczenia poniesionych
kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng przedstawionych w zbiorczym zestawieniu
informacji oraz rozliczen kosztéw przypadajacych na poszezegélnych wtascicieli lokali:
a. zarok 2011;
b. zarok 2012;
c. zarok 2013.



4. Zazadania od pozwanej zlozenia oryginaléw w sadzie jeszcze przed rozprawg —
stosownie do art. 129 § 1 kpe:
d. uchwal wymienionych w punkcie 1 i 2; s
e. pelnomocnictw os6b gtosujacych za uchwatami wymienionymi w punkcie 1 i 2;
f. rozliczen kosztéw za rok 2011, 2012, 2013 wymienionych w punkcie 3.
5. Zasadzenie na rzecz powoda kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

UZASADNIENIE

Powdd jest wspotwiascicielem lokalu mieszkalnego nr 7 polozonego w Olsztynie przy ul. Okrzei 20.
W nieruchomosci tej potozonych jest 11 wyodrebnionych/niewyodrgbnionych lokali mieszkalnych.
Wiasciciele tworzg zatem wspolnote mieszkaniowg w rozumieniu art. 6 Ustawy o wlasnos$ci lokali
(tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku nr 80, poz. 903, ze zm. - zwanej dalej uwl).

Tabela 1 — Zestawienie wlascicieli tworzacych wspodlnote mieszkaniowa w Olsztynie przy ul. Okrzei 20

Nr Numer Udzial we
. . eama . Mazwiska wiasciciel Ks. W.
lokaln mieszkalnego | Ksiegi Wieczyste) AzwvIska wiaseict :; o
]
5.5A 8 x Gmina Olsztyn (5. SA. §) 9.40
1 OL10/00158534/7 | Prokop Lucyna 12,60
2 OL10/00070870/3 | Pelawska Emilia 10,00
Przytula Gerhard
3 OL10/00034567/2 | Wiecierzvcka Marzena Beata 15,00
Majdzik Grazvna
4 OL10/00042646/9 © Dawidczvk Zdzistaw 10,00
5B OL10/00089443/7 Napiorkowski Wojciech 700
Mitulski Andrzej
& OL10/00033409/0 10,00
Mitulska Barbara '
Zelechowski Mirostaw
7 OL10/00026222/3 | Zelechowski Pawel 14,00
Zelechowska Katarzyna
Habedank Andrze
9 OL10/00034568/9 12,00
> Habedank Barbara '
Suma udziatow 100,00

Opracowano na podstawie Ksigg Wieczystych, danych z ZBK I Sp. z o.0. w Olsztynie oraz ZLiBK w Olsztynie,
pisma Prezydenta Miasta Olsztyna - pismo nr. L.7115-3-30/09 z dnia 30.04.2009 r.

Powod jako wspotwlasciciel lokalu i jednoczesnie cztonek wspdlnoty mieszkaniowej ma interes
prawny w zwalczaniu uchwat dotyczacych sposobu gltosowania w sprawach takze jego dotyczacych,
bez potrzeby dalszego motywowania swego stanowiska zmierzajac do wyeliminowania z obrotu
prawnego nieistniejacych uchwat, ktorych nie moze zada¢ uchylenia w trybie art. 25 uwl.
Wystgpienie z procesem majagcym na celu wyeliminowanie z obrotu nieistniejagcych uchwat
wspolnoty mieszkaniowej stanowi realizacj¢ podstawowych uprawnien cztonka tej wspdlnoty, jego
ustawowych praw 1 obowigzkéw zawartych w ustawie o wtasnosci lokali co wynika chociazby z art.
27, art. 29 ust. 3 wspomnianej ustawy. Fakt, ze dotyczy okresu przesztego w stosunku do chwili
wyrokowania nie ma zadnego znaczenia.

Zgodnie z art. 23 uwl uchwatla winna bezwzglednie wyszczegolnia¢ nazwiska/nazwe wszystkich
wlascicieli/wspotwiascicieli oraz ich udziaty w nieruchomosci wspolnej a takze ich podpisy celem
ustalenia co najmniej wziecia udzialu w glosowaniu oraz czy sg to gltosy za czy przeciw.

Podkresli¢ nalezy rowniez, iz tre$¢ art. 23 ust. 2 cytowanej wyzej ustawy o wilasnosci lokali
jednoznacznie wskazuje, iz uchwaly wiascicieli lokali zapadaja wigkszos$cia gtoséw, liczong wedtug



wielkosci udziatéw. Z tre$ci uchwaly musi wiec wynika¢ w sposob nie budzacy watpliwosci ilu
wlascicieli poparlo projekt uchwaty, a ilu bylo jej przeciwnych czy tez stanowi jedynie wyraz
wlasciciela o zapoznaniu si¢ z trescig projektu uchwaty. Karta nr 4

W przypadku glosowania przez osobe nie bgdaca wiascicielem, osoba taka winna bezwzglednie
posiada¢ stosowne pelnomocnictwo — w przypadku glosowania dotyczacych czynnosci
przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu winna okaza¢ petnomocnictwo rodzajowe. Dotyczy to
réwniez przedstawiciela Gminy Olsztyn, ktory winien posiada¢ stosowne pelnomocnictwo podpisane
przez prezydenta miasta Olsztyna.

Podczas podliczania oddanych gloséw nalezy réwniez wzigé pod uwage zasade niepodzielnosci
udzialéw w nieruchomosci wspolnej w przypadku gdy jest kilku wspotwlascicieli lokalu. Dotyczy to
lokali mieszkalnych oznaczonych numerem 3i 7.

Wiascicielami lokali nr 6 1 9 s3 matzenstwa.

Powodowi nie jest znany fakt uzupetnienia gloséw w drodze indywidualnego zbierania glosow przez
zarzad. Powod nigdy nie otrzymat zawiadomienia na piS$mie o tresci uchwaty, ktora zostata podjeta z
udziatem glosow zebranych indywidualnie.

Nalezy podnie$¢, iz nie zachodza przestanki glosowania nad uchwatami wedtlug zasady, ze na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos, 0 ktorych mowa w art. 23 ustawy o wiasnosci lokali
- zatem uchwaty zapadaja wigckszoscig glosow liczong wedhug wielkosci udzialow wiascicieli lokali
w nieruchomosci wspoélne;j.

Bezspornie jest, ze jesli ustalenie wysokosci zaliczki na pokrycie kosztow konserwacji i eksploatacji
oraz oplaty stalej na koszty zarzadzania nieruchomoscia wspdlng w stosunku do powierzchni
uzytkowej lokalu nie jest kwotowo identyczne z prawidtowym ustaleniem wysokosci tej zaliczki w
stosunku do wielkos$ci udziatu wiasciciela lokalu we wspotwlasnosci przymusowej to jest oczywiste,
ze taki sposob jej okreslenia jest sprzeczny z ustawa o wlasnosci lokali. W konsekwencji nalezy wigc
stwierdzi¢, ze uchwaty, w ktorych ustala si¢ w ten sposob zaliczki naruszaja to prawo, a mianowicie
sg sprzeczne z art. 12 ust. 2 i art. 14 uwl i jako takie sg niewazne (art. 58 § 1 k.c.).

Dotyczy to uchwat w 1b, 1d, 1f.
Zrédo: wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, (sygn. akt | ACa 507/12).
http://orzeczenia.ms.gov.pl/content/$N/155500000000503 I_ACa_000507_2012_Uz_2012-10-11 001

Porownanie udzialow wedtug Ksiag Wieczystych z udziatami wyliczanymi ze stosunku
powierzchni uzytkowej mieszkania do catkowitej powierzchni wsystkich mieszkan
we wspolnocie mieszkaniowej w Olsztynie przy ulicy 20.

Tabela 2
5 .
Nr "’ uv%m} Youdzial W pesnica Pow. uzytk
: : Wihasciciele : nier. wsp. . ' 2yt '
mieszkania Ier.wsp. oW uz udzialow wm
weg K§ W, WePpow.uzyt
2 3 4 5 6
1 Prokop Lucyna 12,60 12,60 0,00 91,80
2 Pelawska Emilia 10,00 9,52 -0,48 69,40
Przytuta Gerhard
3 Wiecierzycka Marzena 15,00 1368 132 99,66
Beata
Majdzik Grazyna
4 Dawidczyk Zdzistaw 10,00 9,56 -0,44 69,70
Napiorkowski
5B Wojciech 7,00 6,61 -0,39 48,20
Mitulski Andrzej
6 Mitulska Barbara 10,00 9,13 -0,87 66,49




[
Zelechowski Mirostaw | Kartanr4 - 2. str.
7 Zelechowsia Eawel 14,00 12.34 -1.66 89,91
Zelechowska
Katarzyna
Habedank Andrzej
9 Habedank Barbara 12,00 10,80 -1,20 78,69
5,5A,8 Gmina Olsztyn 9,40 15,76 + 6,36 114,80
Suma kontrolna 100,00 100,00 0,00 728,65

Opracowano na podstawie Ksigg Wieczystych, danych z ZBK I Sp. z o.0. w Olsztynie oraz ZLiBK w Olsztynie.

Wzor wyliczenia danych w kol. 4:

Przykiad:  mieszkanie nr 3 ( 99,66 m? 728,65 m?

(Pow. uzyt. lokalu mieszk. : {gczna pow. uzyt. mieszkan) « 100  wynik w %

) + 100 = 13,68%

Zgodnie z art. 12 ust. 2 uwl wiasciciele lokali ponoszg wydatki i cigzary zwigzane z utrzymaniem
nieruchomosci wspolnej w stosunku do ich udziatow, udziatow okreslonych w Ksiegach

Wieczystych.

Zaktad Budynkéw Komunalnych I Sp. z o0.0. w Olsztynie przy ulicy Zamenhofa 16 od momentu
powstania, tj. od dnia 25 | 2001 r. prowadzac dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie zarzadzania
nieruchomos$ciami wspolnot mieszkaniowych de facto rozlicza koszty zarzadu nieruchomoscia
wspolng niezgodnie z obowigzujacym prawem, tj. stosujac przelicznik wyliczony na podstawie
stosunku powierzchni uzytkowej mieszkania do catkowitej powierzchni wszystkich mieszkan.

Tabela 3 - Zestawienie kosztow i naliczonych zaliczek wspolnoty mieszkaniowej za rok 2012

WSPOLNOTA MIESZKANIOWA UL OKRZEI 20
UL. OKRZEI 20 10-266 OLSZTYN
Zhioreze zestawienie informacji za okres od:2012-01 do:2012-12
ZESTAWIENIE KOSZTOW | NALICZONYCH ZALICZEK
Maliczenia Koszty

ZARZADZANIE 728,65 m?- 0,60 zt/m? - 12 m-cy = 5§ 24§ 28 5 246,28

WYWOZ NIECZYSTOSCI 1782,00 1782,40

EKSFLOATACJA 728,65 m?- 0,50 zt/m? - 12 m-cy = 4 37208 . 4 357,02

zaliczka eksploatacyina 4 372,08 0,00

energia elekiryczna .00 555,60

O Liczba 728,65 oznacza sprzqtanie 0,00 1.388,36

catkowita powierzchnig pogotowie fechniczne 0,00 472,92

uzytkowa lokali mieszkalnych preeglady 0,00 332,10
w m? B _. pozostale 000 102479

deratyzacja a.00 44,28

czyszcrenie prrewoddw kominowych a,00 285,52

ahonament za wodomierz 0,00 05,86

koszty bankowe 0,00 142,00

KONSERWACJA728,65 m? - (0,15 zt/m? - 9 m-cy + 0,20 zt/m? - 3 m-ce) = 1420,89 486,00

RAZEM {Nadpiata) 12 821,25 11 871,70

ZIMNA WODA 279096 27490,98

ODPROWADZENIE SCIEKOW 3 996,68 3 996,69

RAZEM WODA, 6 787,65 6 787 65

Zrédio: ZBK I Sp. z 0.0. Tekst koloru niebieskiego: wyliczenia autora

Tabela 4 — Przyktadowe rozliczenia zaliczek i kosztow trzech indywidualnych wiascicieli:

NSPOLNOTA MIESZKANIOWA UL.OKRZE! 20
JL. OKRZEI 20 10-266 OLSZTYN

171225003
PRZYTULA GERARD
ul. OKRZEI 20/3 10-266 OLSZTYN

Rozliczenie kosztéw za okres: 2012-01-2012-12 na dzien 2012-12-31

Zestawienie kosztdw i naliczonych zaliczek

Wyszczegolnienie Maliczenia Koszty
Zarzadzanie 99,66 m* - 0,60 zt/m? - 12 m-cy = 717,60 717,60 =
Wywidz niaczystosci 118,80 118,382
Eksploatacja 99,66 m? - 0,50 zt/m? - 12 m-cy = 597,96 586,88
Konserwacja 99,66 m? - (0,15 zt/m? - 9 m-cy + 0,20 zt/m? - 3 m-ce) = 194 34 66,47 =
RAZEM: Nadwyzka 1 628,70 1489,77

Q Zatacznik nrl

5246,28 7t : 728,65 m? - 99,66 m?

486,00 zt : 728,65 m* - 99,66 m?



Tabela 5

WSPOLNOTA MIESZKANIOWA UL.OKRZEI 20

UL. OKRZEI 20 10-266 OLS: o 171225007
ZELECHOWSKI MIROSLAW,ZELECHOWSKA KATARZYNA | PAWEL

ZELECHOWSKI
ul. OKRZEI 20/7 10-266 OLSZTYN

Rozliczenie kosztéw za okres: 2012-01-2012-12 na dzien 2012-12-31

Zestawienie kosztow i naliczonych zaliczek

Wyszczegdlnienie Naliczenia Koszty
Zarzadzanie 89,91 m? - 0,60 zZ/m? - 12 m-cy = 647,40 647,40
Wywaoz nieczystosci 118,80 118,83
Eksploatacja 89,91 m? - 0,50 zkm? - 12 m-cy = 539,52 531,87
Konserwacja 89,91 m? - (0,15 zt/m? - 9 m-cy + 0,20 zt/m? - 3 m-ce) = 175,35 59,97
RAZEM: __ _ _  _ Nadwyzka 1481,07 1 358,07

Tabela 6
WSPOLNOTA MIESZKANIOWA UL.OKRZEI 20 171225009
UL. OKRZEI 20 10-266 OLSZTYN HABEDANK ANDRZE.J

ul. OKRZEI 20/9 10-266 OLSZTYN

Rozliczenie kosztow za okres: 2012-01-2012-12 na dzien 2012-12-31

Zestawienie kosztow i naliczonych zaliczek

Kartanr 5

5246,28 7 : 728,65 m? - 89,91 m?

486,00 zt : 728,65 m? - 89,91 m?

@ Zatacznik nr 2

Wyszczegdlnienie Naliczenia Koszty
Zarzgdzanie 78,69 m? - 0,60 z/m? - 12 m-cy =566,52 566,52 = 5 246,28 zt : 728,65 m? - 78,69
Wywéz nieczystosci 356,40 356,48
Eksploatacja 78,69 m? - 0,50 zbm? - 12 m-cy =472,20 468,57
Konserwacja 7869 m?- (0,15 ztm? - 9 m-cy + 0,20 zUm? - 3m-ce) =193,42 _‘\_5%4_-?& 486,00 zt : 728,65 m? - 78,69
RAZEM: Nadwyzka 1 548,54 1 444,06

Poréwnanie rozliczenia zaliczek 1 kosztow wyliczonych ze stosunku powierzchni uzytkowej lokali
z rozliczeniem zaliczek i kosztow wyliczonych na podstawie udziatdow w nieruchomosci wspolne;j:

Tabela 7
Rodzaj stawld Wrysokos¢ stawld
Zarzadzanie 0.60 zbm’
Eksploatacja 0,50 Zt'm’
. 015zbm’ 020 Zm’
Konserwacja = S
I-IX X-XI

Tabela 8 I czesé

5B

(=]
Laa
o

Nrlokalu =

Powierzchnia uzytkowa | 6940 m’ 9966 m 69.70 m’ 4820 m®

Koszty utrzvmania pow. uZ. udriat KW|pow. uz. udzial KW|pow. uz. udzat KW|pow. uz. udziat KW

w 20121 % % % % % % % %

nieruchomosci wspolnej | 9.52 10.00 | 13.68 1500 | 9.57 10,00 | 6.61 7.00

Zarzadzanie 524028 [ 49968 52463 71760 78694 | 50184 52463 | 347.04 0 367,

24

Eksploatacija 435702 416,15 43570 58688 65355 41785 43570 | 29654 304

99

Konserwacja 486,00 46.28 48.60 66,47 7290 46,49 48,60 3215 34,

02

-46,82 z1 -142,45 z1 -42,75 z1 -30,52 z1

RAZEM 10 089,30 | 962.11 100893 |137085 151340 | 966.18 100893 | 67573 706,

NIEDOPLATA|NIEDOPLATA|NTEDOPLATA|NIEDOPLATA

25




Tabela 8 11 czes¢

Karta nr 5 — 2. str.

_ Gmina Olsztyn wspolnota
Nr lokaln 3 6 7 9 1. 5A.5C. 8 mieszkaniowa
Powierzchnia uzytkowa | 6649 m’ 8091 m’ 7869 m 206.60 m 72865 m
Koszty utrzymania pow. uz. udzal KW|pow. nz. uddat KW|pow. uz. udziat KW|pow. uz. udzal KW| pow. uz. : udzat KW
nieruchomosci wspolnej 9.13 10,00 | 1234 14,00 | 10,80 @ 12,00 | 2835 2200 | 100,00 - 100,00
w2012 1. % % % % % % % % % %
Zarzadzanie 524628 | 47868 52463 | 64740 73448 | 36652 62955 148752 115418 | 524628 524628
Eksploatacja 435702 | 37513 43570 | 531,87 60998 | 468357 52284 |126403 95854 | 435702 435702
Konserwacija 486,00 | 4435 4860 | 5997 6804 | 5249 5832 13780 10692| 48600  486.00
RAZEM = 1008930 | 89816 100893 [1239.24 141250 |1087.58 121072 |2 889.35 2 219,65 10 089,30 10 089,30
110,77 173,26 2 123,14 7 669,70 zi 0.00 2t
NIEDOPEATA|NIEDOPEATA|NIEDOPEATA| NADPIATA

Tabela 9 - Zestawienie kosztow i naliczonych zaliczek wspolnoty mieszkaniowej za rok 2013

ZARZADZANIE

ANTEMA ZBIORCZA

WINDA

ZESTAWIENIE KOSZTOW | NALICZONYCH ZALICZEK

WYWOZ NIECZYSTOSC
CENTRALNE OGRZEWANIE

KONSERWACJA DOMOFONOW

catkowitg

w m?

G Liczba 728,65 oznacza
powierzchni¢
uzytkowa lokali mieszkalnych

KONSERWACJA
KOSZTY ZARZADLU
RAZEM

WEPOLNOTA MIESZKANIOWA UL.OKRZE! 20
UL. OKRZEI 20 10-266 OLSZTYN

Zbiorcze zeslawienie informacji za okres od:2013-01 do:2013-12

728,65 m? - 0,60 zi/m? - 12

raliczka eksploatacyina
Grergla Mekinyczng
sprzatanie

pogotowie fechniczne
ubezrplecrenie budynku
prregigdy

pozosizle

deratyzacia

CIYSICIONW priewoddw kominowych

abonament Ia wodomerz
koszty bankowe
728,65 m? - 0,20 zt/m? -12

{Nadptata)

Maliczenia
m-cy = 5§ 246,28
1 773,00
0,00
0,00
0,00
0,00

EKSPLOATACJAT728,65 m? - (0,50 zb/m? - 3 m-ce + 0,55 zt/m? - 9 m-ce) = & G99, HE

4 599,865

0,00

0,00

0,00

0,00

0.00

0,00

0,00

0.00

0.00

0.00

m-cy = 1 T48.76
0,00

13 467,90

Koazty
5 246,28
177330
0,00
0,00
0,00
0,00
4 568,62
0,00
226,66
1 356,96
47292
470,00
391,14
1 D48 30
4428
JO2.40
99,95
156,00
B09,69
0,00
12 397,89

Zrédio: ZBK I Sp. z 0.0.

Tabela 10

Tekst koloru niebieskiego: wyliczenia autora

@ Zalacznik nr 3

Wyknnal.'le. mrnonty

Przemurowanie komina ponad dachem

10 583,96

2013-08

Zrédio: ZBK I Sp. z o.0.

W zataczeniu uchwata nr 2/13 z dnia 8 IV 2013 r. ustalajaca zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomos$cig wspolng wedtug m?.
Uchwata ta nie moze by¢ uznana za podjeta poniwaz:

a)
b)

c)

G Zatacznik nr 4

brak jest pelnomocnictw do glosowania za wtascicieli lokalu nr 6 przez Habedanka Andrzeja;
brak jest pelnomocnictwa do gtosowania w imieniu Gminy Olsztyn;
glos Przytuty Gerharda (poz. 2 — wspotwtasciciel — 1 z 3) jest niewazny. Obowigzuje tu zasada

niepodzielnosci udziatow w nieruchomosci wspodlnej. Winien posiada¢ petnomocnictwa
pozostatych wspotwlascicieli;



Tabela 11 — Przyktadowe rozliczenia zaliczek i kosztow dwoch indywidualnych wiascicieli:

G Zatacznik nr 5

[WSPOLNOTA MIESZKANIOWA UL.OKRZEI 20

171225001
UL. OKRZEI 20 10-266 OLSZTYN

PROKOP LUCYNA
UL.OKRZEI 20/1 10-266 OLSZTYN

G Lokal wykupiony 14 V1 2013 .
200 dni posiadania w roku.

Rozliczenie kosztéw za okres: od 2013-01 do 2013-12 na dzien 2013-12-31

Zestawienie kosztéw i naliczonych zaliczek

Wyszczegbinienie Naliczenia Koszty Ré2nica
Zarzadzanie 359,86 359,86 0,00
Wywéz nieczystosci 192,24 192,27 -0,03
Eksploatacja 329,87 315,39 14,48
Konserwacja 118,95 55,90 64,05
RAZEM: Nadwyzka 1 001,92 923,42 78,50
Tabela 11A
Wykonane remonty:
2013-08 PRZEMUROWANIE KOMINA PONAD DACHEM 133470

Zrédlo: ZBK 1 Sp. z 0.0.
Sposob wyliczenia kosztow: eksploatacja, konserwacja, remont komina — mieszkanie nr 1
wg pow. uzytkowej
poniesione koszty : catk. pow. mieszk. * pow. mieszk.
ww. wynik : ilo§¢ dni w roku ¢ ilo$¢ dni posiadania

Eksploatacja Kartanr 6

4 568,62 : 728,65 . 91,80 = 575,59
575,59 : 365 . 200 = 315,39

Konserwacja
809,69 : 728,65 - 91,80 = 102,01
102,01 : 365 « 200 = 55,90

Remont komina
10593,96 : 728,65 . 91,80 = 1334,70

Tabela 12 o Zatacznik nr 6

TVSPULNOTA MIESZKANIOWA UL.OKRZEI 20 171225007

UL. OKRZEI 20 10-266 OLSZTYN ZELECHOWSKI MIROSLAW,ZELECHOWSKA KATARZYNA | PAWEL
ZELECHOWSKI

ul. OKRZEI 20/7 10-266 OLSZTYN

Rozliczenie kosztéw za okres: od 2013-01 do 2013-12 na dzien 2013-12-31

Zestawienie kosztéw i naliczonych zaliczek

Wyszczegolnienie Naliczenia Koszty Roznica
Zarzadzanie 647 40 647,40 0,00
Wywoz nieczystosci 118,20 118,22 -0,02
Eksploatacja 579,93 563,73 16,20
Konserwacja 215,76 99,91 115,85
RAZEM: Nadwyzka 1 561,29 1429,26 132,03
Tabela 12A
Wykonane remonty:
2013-08 PRZEMUROWANIE KOMINA PONAD DACHEM 1 307,22

Zrédlo: ZBK I Sp. z o.0.




Sposob wyliczenia kosztow: eksploatacja, konserwacja, remont komina — mieszkanie nr 7

wg pow. uzytkowej wg udziatow
poniesione koszty : catk. pow. mieszk. * pow. mieszk. poniesione koszty ¢ udziat ROZNICA

jest winno by¢ | Karta nr 6 — 2. str.
Eksploatacja Eksploatacja 75 a8
4 568,62 : 728,65 « 89,91 = 563,73 4 568,62 « 14% = 639,61 s
Konserwacja Konserwacja 13.45
809,69 : 728,65 . 89,91 = 99,91 809,69 . 14% = 113,36 -
Remont komina Remont komina 17593
10593,96 : 728,65 « 89,91 = 1 307,22 10593,96 « 14% = 1483,15 ) '

Nalezy stwierdzi¢, ze ZBK nie posiada odpowiedniego oprogramowania do prawidtowego
rozliczania poniesionych kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna.

W  przypadku tej wspdlnoty mieszkaniowej rozliczanie poniesionych kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspdlng stwarza sytuacje, w ktorej wilasciciele bedacy osobami fizycznymi sg w
cze¢sci finansowani przez Gming Olsztyn.

Przyktadowo w roku 2012 kwota 670 z a w roku 2013 kwotg okoto 1 350 zt.

Wielu wiadcicieli otrzymujac informacje o zaliczkach i1 kosztach zwigzanych z zarzadem w
powigzaniu z powierzchnig swego lokalu w m? traktuje je jako czynsz za wlasne mieszkanie. Nie
kojarza zaliczek 1 kosztow z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Wykazujg si¢ tym samym
brakiem zrozumienia co do sensu, istoty, znaczenia nieruchomosci wspoélne;j.

W przypadku rozliczenia kosztéw zarzadu nieruchomos$ci wspdlnej w/g m?, wlasciciele w tym
konkretnym przypadku winni odprowadzi¢ podatek dochodowy od kwot nazwanych wyzej jako
przychody inne.

O tego typu ,,doptatach” nalezy rowniez bezwzglednie pamigta¢ w sytuacjach gdy wysokosé
dochodéw, przychodéw decyduje o mozliwos$ci otrzymywania np. swiadczen, zasitkow z Osrodka
Pomocy Spotecznej lub z innych instytucji np. dodatku mieszkaniowego z Gminy, zasitku dla
bezrobotnych. Moze si¢ wiec okazaé, ze obdarowany, nieSwiadomie nie tylko utraci prawo do
swiadczen, zasitkow, dodatkow ale bedzie musiat je jeszcze zwrdcid.

W celu stwierdzenia czy wiasciciele rzeczywiscie glosowali — ztozyli swoj podpis w uchwatach
wniosek o przedtozenie oryginatdéw uchwal 1 pelnomocnictw jest zasadny 1 konieczny chociazby na
podstawie art. 23 oraz art. 29 ust. 3 w zwiazku z art. 27 uwl.

Powdd wielokrotnie w przeciggu wielu lat zwracat si¢ z wnioskiem o udzielenie wgladu dokumentac;ji
czy tez umozliwienie mu sporzadzenie kopii, odpisdw. Niestety, ciagle byto mu to uniemozliwiane.
Zatacznikinr 7, 8, 9.

Zataczniki: Odpis pozwu z zalacznikami:

Rozliczenie kosztow za okres 2012-01 2012-12 na dzien 2012-12-31 Przytuta Gerhard.
Rozliczenie kosztow za okres 2012-01 2012-12 na dzien 2012-12-31 Habedank Andrzej.
Zbiorcze zestawienie informacji za okres od: 2013-01 do 2013-12 Wspolnoty Mieszk.
Uchwata Nr 2/13 z dnia 08.04.2013 r.

Rozliczenie kosztow za okres 2013-01 2013-12 na dzien 2013-12-31 Prokop Lucyna.
Rozliczenie kosztow za okres 2013-01 2013-12 na dzien 2013-12-31 Zelechowski M.

Pismo do Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej o dostep do dokumentéw z dnia 12 12009 r.
Pismo do Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej o udzielenie informacji z dnia 1 111 2013 r.
Wnhiosek o udostepnienie dokumentacji do ZBK I Sp. z 0.0. w Olsztynie z dnia 12 IV 2014 r.

LCoNoOAEWNE
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WSPOLNOTA MIESZKANIOWA UL.OKRZEI 20 171225003
UL. OKRZEI 20 10-266 OLSZTYN PRZYTULA GERARD
ul. OKRZEI 20/3 10-266 OLSZTYN

Zalycznik or /{

Rozliczenie kosztow za okres: 2012-01-2012-12 na dzien 2012-12-31
Zestawienie kosztow i naliczonych zaliczek
Wyszczegobinienie Naliczenia Koszty Réznica
Zarzadzanie 717,80 717,60 0,00
Wywoz nieczystosci 118,80 118,82 0,02
Eksploatacja 597,96 586,88 11,08
Konserwacja 194 34 66,47 127.87
RAZEM: Nadwyzka 1628,70 148977 13893

Naliczenia | wplaty zaliczek + WO 2

Naleznosc Wplata
Stan na koniec 201112 129086
Naliczenia | wplaty 2 382,05 2 020,00
Ogdiem stan na koniec okresu: 367281 2 020,00
Zadtuzenie 165291
Naliczenia i wplaty na fundusz remontowy 2 (L & 2012
Naleznos¢ Wplata
Stan na koniec 2011-12 886,23
Naliczenia | wptaty 896,84 200,00
Ogdlem stan na koniec okresu: 178317 200,00
Zadluzenie 158317
Rozliczenie funduszu remontowego ?(7 rom2oltontdo
Zasoby Koszty
Stan na konlec 2011-12 781,71
Woplaty na FR 200,00
Koszty wykonanych remontow 0,00
Pozytki doliczone do FR 0,03
Zgromadzony fundusz remontowy: 981,74
Pozytki do przeniesienia na przyszly rok: 001 _______________
Saido dia lokalu na termin 2012-12:
Zaliczk -16528121  Zaleglosé
Fundusz remontowy - Saido -1683,17z  Zaleglo$é

Kwota z rozliczenia kosztow | pozytki za 2012 r zostang zaksiegowane w miesiacu marcu 2013 r

ZALEGLOSCI RAZEM 3 236,08 z

'N.‘::f‘h:f(‘r("l\n
J

g\

J'_;'ci'!u:al(L_{H zolek

;
I
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WSPOLNOTA MIESZKANIOWA UL OKRZE 20 171225008
UL OKRZE| 20 10-266 OLSZTYN HABEDANK ANDRZEJ
ul. OKRZEI 20/9 10-266 OLSZTYN

Rozliczenie kosztow za okres: 2012-01-2012-12 na dzief 2012-12-31 Zalaczaik OF o
Zestawienie kosztow i naliczonych zaliczek
Wiyszcregbinians Maliczenia Koszty Résnica
Zarzadzanie 556,52 566,52 0,00
Whywéz nieczystosci 356,40 356,48 -0,08
Eksploatacia 472,20 458,57 383
Konserwacja 15342 5249 100,83
RAZEM: Nadwyzka 154854 1444,06 104,48
.................................................. l;l;.é;;nhiﬂphtyulll:ﬂ-l-wgcﬂ'ﬂ
Maleznose Wpiata
Stan na koniec 2011-12 355 3T
Maliczenia | wplaty 327860 2 850,00
Dgﬂhm stan na konec okresu: 3833487 2 850,00
Zadiutenie 983,87
Naliczenia i wplaty na fundusz remontowy 24 ok CO4L
Malezrose Wpiala
Stan na konbec 2011-12 1 080,00
Maliczenia | wptaty 708,21 0,00
Ogodem stan na konec okresu: 178821 0,00
Zadtutenie 1788,21
Rozliczenie funduszu remontowego 33 omoltoneqo
Zasoby Koszty
Stan na konlec 2011-12 184,80
Whptaty na FR 0,00
Kosazty wykonanych remontdw 0,00
Pozytki doliczone do FR 0,02
Zgromadzony fundusz remontowy: 184,82

........... _om

Saldo dla lokalu na termin 2012-12:
Zaliczki -9839T 2 Zaleglosé
Fundusz ramontowy - Saldo 17982121  Zaleglodé

Kwota z rozliczenia kosztow i po2ytki za 2012 r zostang zaksiegowane w miesiacu marcu 2013 r

ZALEGLOSCI RAZEM 2782,18 INSPEKTOR

i
Joanna Orzolek
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WSPOLNOTA MIESZKANIOWA UL.OKRZEI 20
UL. OKRZEI 20 10-266 OLSZTYN

Zbiorcze zestawienie informacji za okres 0d:2013-01 do:2013-12
ZESTAWIENIE KOSZTOW | NALICZONYCH ZALICZEK

Zalgcznik nr 3
Réznica
0,00 100,00%
0,30 100,02%

0.00
13124 9721%

939,07 46,30%
0,00
1070,01 92,06%

Naliczenia Koszty
ZARZADZANIE 524628 5246,28
WYWOZ NIECZYSTOSCI 1773,00 1773,30
CENTRALNE OGRZEWANIE 0,00 0,00
ANTENA ZBIORCZA 0,00 0,00
KONSERWACJA DOMOFONOW 0,00 0,00
WINDA 0,00 0,00
EKSPLOATACJA 4 69986 4 568,62
zaficzka eksploatacyjna 4 699,86 0,00
energia elekiryczna 0,00 226,66
sprzatarie 0,00 1 356,96
pogotowie techniczne 0,00 472,92
ubezpieczenie budynku 0,00 470,00
przegiady 0,00 391,14
pozostaie 0,00 104830
deratyzacja 0,00 44,28
czyszczenie przewoddow kominowych 0,00 302,40
abonament 2a wodomierz 0,00 99,96
koszty bankowe 0,00 156,00
KONSERWACJA 1748,76 809,69
KOSZTY ZARZADU 0,00 0,00
RAZEM (Nadptata) 13 467,90 12 397,89

NALICZENIA - WPLATY ZALICZEK

Naleznosci Wpiaty
STAN NA POCZATEK ROKU 12 319,48 0,00
NALICZENIA - WPLATY 19 776,66 19 789,45
STAN NA KONIEC ROKU 32 096,14 19 789,45
NADPLATA/ZADLUZENIE 0,00 -12 306,69

NALICZENIA - WPLATY NA FUNDUSZ REMONTOWY

Naleznosci Whtaty
STAN NA POCZATEK ROKU 4 989 49 0,00
NALICZENIA - WPLATY NA FR 0,00 0,00
OGOLEM NALICZENIA - WPLATY NA FR 4 989,49 0,00
NADPLATA/ZADLUZENIE 0,00 -4 989 49

Zasoby FR Koszty FR

STAN NA POCZATEK ROKU 715287

WPLATY W BIEZYCYM ROKU 0,00

POZYTKI DOLICZONE DO FR 0,10
ZGROMADZONY FUNDUSZ REMONTOWY 715297

KOSZT WYKONANYCH REMONTOW 0,00 10 593,96
STAN FUNDUSZU REMONTOWEGO NA KONIEC ROKU -3 440,99

POZYTKI 2013 0,00

INNE
saldo Wn saido Ma

NAKAZY ZAPLATY 34 468,77 0,00
KREDYTY 0,00 0,00
Wykonane remonty:

Przemurowanie komina ponad dachem 10 583 %6

2013-08
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/ Zalaeznik n !_{,.,
Uchwata Nr<., 43 5

Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia
£8..04...2013 roku

Wspohwiasciciele ww nieruchomoscei  dziatajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r
(Dz.U z 2000r Nr 80 poz.903) o wiasnosci lokali postanowili:

Uchwali¢ zaliczke na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspéing w wysokoscei :

wynagrodzenie Zarzadcy. é} E0 2
fundusz remontowy ... .....cccueeeenas 2i/m?
Lp | Nazwisko i imig Nr udzial za przeciw
lokalu A
I. |Pelawska Emilia 2 10/100 [ /ﬂ"' ’
AR
2. | Przytula Gerard 3 15/100 Q.,,. 7
3. | Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 2 :

4. | Napidrkowski Wojciech 5b 7/100

¥ 4
5. |Mitulski Andrzej 6 10/100 /%,
6. |Zelechowski Mirostaw 7 7/100 A 4
Zelechowski Pawel 3,5/100
Zelechowska Katarzyna 3,5/100
= 4
7. |Habedank Andrzej 9 12/100 /%
Lo
8. |Gmina Olsztyn 22/100 WS*
s / 2
Za podjeciem uchwaly glosowalo.......... é 24[/0

Przeciwko podjg¢ciu uchwaly glosowalo.......cccocmininnns
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'WSPOLNOTA MIESZKANIOWA UL OKRZEI 20 171225001
UL. OKRZE! 20 10-266 OLSZTYN PROKOP LUCYNA
UL.OKRZE! 20/1 10-266 OLSZTYN

Rozliczenie kosztéw za okres: od 2013-01 do 2013-12 na dzien 2013-12-31

Zestawienie kosztéw i naliczonych zaliczek Zalgcnik or ..ol
Wyszczegdinienie Naliczenia Koszty Ré2nica

Zarzadzanie 359,86 359,86 0,00

Wywodz nieczystosci 192,24 192,27 -0,03

Eksploatacja 320,87 315,39 14,48

Konserwacja 119,85 55,90 64,05

RAZEM: Nadwytka 1001,92 923,42 78,50

"""" Naliczenia | wptaty zaliczek + woda
Naleznosé Woplata

Saldo na koniec 2013-01 0,00

Naliczenia | wplaty 171614 202072
Ogdiem stan na koniec okresu 171614 202972

NadwyZka 313,58
Rozliczenie zgromadzonego funduszu remontowego
Koszty

Zgromadzony FR na 2013-01 0,00

Whpiaty na FR 0,00

Koszty wykonanych remontow 133470
Pozytki dolczone do FR 0,00

Zgromadzony fundusz remontowy: -1 334,70

Wykonane remonty:

2013-08 PRZEMUROWANIE KOMINA PONAD DACHEM 133470

Saido dia lokalu na termin 2013-12

Zaficzki 3135824  Nadwyizka
Zestawienie kosztow | zaliczek za 2013 r.

’WW d's Ksiggowodci

M Q’Owﬂ‘%lomwska
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TWSPOUTNOTA MIESZKANIOWA UL OKRZEI 20 171225007
UL. OKRZEI 20 10-266 OLSZTYN ZELECHOWSKI MIROSLAW,ZELECHOWSKA KATARZYNA | PAWEL
ZELECHOWSKI

ul. OKRZEI 20/7 10-266 OLSZTYN

Rozliczenie kosztéw za okres: od 2013-01 do 2013-12 na dzien 2013-12-31

Zestawienie kosztow i naliczonych zaliczek Zalaczaik Of ..o
Wyszczegéinienie Nzliczenia Koszty Réznica
Zarzadzanie 647,40 647,40 0.00
Wywéz nieczystosci 118,20 118,22 0,02
Eksploatacja 579,93 563,73 16,20
Konserwacja 215,76 99,91 115,85
RAZEM: Nadwyzka 1 561,29 1429,26 132,03
Naliczenia | wplaty zaliczek + w
Naleznosc Whpiata
Saldo na koniec 2013-01 807584
Naliczenia | wplaty 1838,22 0,00
Ogdtem stan na koniec okresu: 9914,16 0,00
Niedobor 914,16
Naliczenia | wplaty na fundusz remontowy za rok 2013
Naleznosc Whiata
Saldo na koniec 2013-01 143856
Naliczenia i wplaty 0,00 0.00
Ogdlem stan na koniec okresu 143856 0,00
Niedobor 143856
Rozliczenie zgromadzonego funduszu remontowego
Koszty
Zgromadzony FR na 2013-01 -6 060,50
Whtaty na FR 0,00
Koszty wykonanych remontow 1307,22
Pozytki doliczone do FR : 0,01
Zgromadzony fundusz remontowy: » -7_3_07_.7_1______
Wykonane remonty:
2013-08 PRZEMUROWANIE KOMINA PONAD DACHEM 130722
Saido dia lokalu na termin 2013-12:
Zaliczki -9 914,16 z1 Niedobér
Fundusz remontowy - Saldo -1438562f  Niedobér

Zestawienie kosztow | zaliczek za 2013 . -

Inspektor dis Ksiggowosci

Martyna élb'n%ﬂw_?k(
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: Zalacenik nr
Mirostaw Zelechawski Olsztyn, dnia 12 -I- 2009 r.

ul. Okrzei 20m 7
/'l 2

10-266 Olsztyn
Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej
przy ul. Okrzei 20
10-266 Olsztyn

Pan Gerard Przytula m.3
Pan Andrzej Habedank m. 9

Na podstawie art. 21 oraz art. 29 ustawy o wlasnodei lokali z dnia 24 -VI- 1994 1.
(tekst jednolity Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 z péén. zm.)

WNosz¢ 0.

przedstawienic mi odpisow-kopii wyciagéw z konta bankowego (podstawowego-biezgcego i
funduszu remontowego) Wspolnoty Mieszkaniowej za okres od sierpnia do grudnia 2008 r,
(wlacznie).

Informuj¢ jednoczesnie Pandw, jako czlonkéow Zarzadu Wspdélnoty Mieszkaniowej, ze w dniu
5 1 2009 r. uzyskalem osobiscic informacj¢ w Przedsigbiorstwic Wodociggow i Kanalizacji Sp.
z 0.0. w Olsztynie, ul. Oficerska 162, pokéj 205, ze na konto ,,Wodociggéw” NADAL nie
wplywajg zadne kwoty za pobrang wode i odprowadzane Scieki.

Informuj¢ réwniez, ze zostalem poinformowany przez cze$¢ najemcdw lokali komunalnych oraz
whascicieli lokali a takze pisemnie przez Zaklad Lokali i Budynkéw Komunalnych w Olsztynie,
ul. Cicha 5 o wplacaniu na konto Wspdlnoty Mieszkaniowej srodkéw finansowych na poczet
zaliczek za zuzyty wode i odprowadzone scieki.

.........
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Zalgcznik or 8
Zarzad Wspblnoty Mieszkaniowe)
Pani Emilia Pelawska
10-266 Olsztyn
ul. Okrzei 20 m 2

Na podstawie art. 29 ust. 3 Ustawy o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. nr 80
poz. 903 z pbzn. zm.), tj.:

. Prawo kontroli dzialalnosci zarzgdu stuzy katdemu wiascicielowi”

prosimy o udzielenie nam piscmnej odpowiedzi na nastepujgce pytania:

2

Kio jest wiadciciclem kont bankowych podawanych przez Zaklad Budynkow
Komunalinych | w Olsztynie, na ktére wplacane sg érodki finansowe przez wlascicieli
na rzecz wspdlnoty?

Czy jest umowa otwarcia konta bankowego zawarta pomiedzy bankiem a wspdlnotg
mieszkaniowg? Jesli nie to czy jest jakikolwiek oficjalny dokument regulujgey sposob
korzystania z kont podawanych przez ZBK 1?7

Kto w sposob realny w imieniu wspolnoty kontroluje i jest odpowiedzialny za
gospodarowanie tymi $rodkami finansowymi?

Kio zatwierdza do wyplaty a nastepnic wyplaca ,wynagrodzenic™ dla ZBK | za
zarzadzanie, administrowanic wspdlnots mieszkaniowg?

Dlaczego ze Srodkow finansowych wplacanych jako zaliczki na fundusz remontowy
finansowane s3 koszty sadowe, obstugi prawnej przez kancelari¢ prawna(?), egzekucii
komomiczej przeciwko wladcicielom mieszkania nr 77

Informujemy Panig, ze $rodki zgromadzone na funduszu remontowym nie mogg zostad
rozdysponowane przez wspolnotg oraz inne osoby w inny sposéb, niz zgodnie z ich
przeznaczeniem, tj. na remont nieruchomosci wspdinej — Wyrok Sadu Apelacyjoego
w Bialymstoku (sygn. akt | ACa 410/12)

Informujemy jednoczesnie, 2¢ zaakceptujemy tylko i wylacznie udzielona odpowiedZ przez

Panig jako przedstawiciela zarzadu wspolnoty mieszkaniowej. Podstawa prawna art. 21 ust. 1
Ustawy o wlasnodci lokali:

wZarzqd kieruje sprawami wspélnoty mieszkaniowef i reprezentuje jq na
zewnqgtrz oraz w stosunkach migdzy wspolnotq a poszczegolnymi
wilascicielami lokali. "
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Miroslaw Zelechowski 4B5 i 5p.z o.0. Olsztyn, dnia 28 IV 2014 r,
ul. Okrzei 20 m 7 Wptynglo ﬁnﬁéyﬁ b s
10-266 Olsztyn Dekretagjs
tel. 795 043 675 Podpiz .. 9
Falgcenik or .0
Zakiad Budynkdiw Komunalnych 1 Sp. z 0.0,
ul. Zamenhofa 16
10-280 Olsztyn
WNIOSEK
o udostgpnienie dokumentacji wspdlnoty mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie,
ktdrej jestem czionkiem

Na podstawie art. 29 ust. 3 w zwigzku z art. 29 Ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwea 1994 r,
(tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku nr 80, poz. 903, ze zm.) oraz faktem, 2e:
a) podajgey sig za czlonkdw zarzadu wspolnoty nie posiadaja zadnych dokumentdw wspol-
noty mieszkaniowej,
b)  osdby wymicnione w pkt. a zdecydowanie odmawiaja podjecia czynnodei umozliwiajg-
cych mi dostep do dokumentow,
c) cala dokumentacja wspolnoty znajduje sig w Waszym posiadaniu,
wnoszg 0 umozliwianie mi wgladu do dokumentacji wspolnoty oraz dokonania ich odpisdw/kopii.
Informuije, ze posiadam stosowny sprzet do kopiowania, skanowania oraz papier. Koszt pobranej

energii elektrycenej pokryje w spostb wskazany przez Zaklad. Przecigtny pobdr mocy przez spragt
wg specyfikacji technicznej wynosi okolo 21 W.

z’;:]
&xg/gﬁ .




Olsztyn, dn. 9 -VI- 2014 r.

Karta nr 20

Sygn. akt C 283/14

Sad Okregowy w Olsztynie
I Wydziat Cywilny

ul. Dabrowszczakéw 444
10-001 Olsztyn

Powé6d:  Mirostaw Zelechowski

ul. Okrzei 20 m 7
10-266 Olsztyn

Pozwana: Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie;

L.

podajacy sie za czlonkéw zarzadu wspélnoty mieszkaniowe;:

4. Habedank Andrzej, zam. ul. Okrzei 20 m. 9, 10-266 Olsztyn,
5. Pelawska Emilia, zam. ul. Okrzei 20 m. 2, 10-266 Olsztyn
6. Napiorkowski Wojciech, zam. ul. Okrzei 20 m. 5%, 10-266 Olsztyn

Uzupelnienie brakéow formalnych
stosownie do wezwania z dnia 30 maja 2014 r.

- wskazanie na pismie w 4 egzemplarzach numeru PESEL powoda,

PESEL powoda: 52081904713

11.

- sprecyzowanie zgdan okreslonych w pkt 1 a-b oraz w pkt 2 a, c-e poprzez
podanie dat podjecia zaskarzonych uchwatl, wzglednie nadanych im numerow
porzadkowych (na piSmie w 4 egzm.), w terminie 7 dni pod rygorem zwrotu
pozwu w tej czesci,

1 a.

1 b.

uchwaly dotyczacej udzielenia absolutorium zarzadowi wspdlnoty za rok 2013 z dnia
17 kwietnia 2014 r.;

uchwaly dotyczacej ustalenia wysokosei zaliczki na pokrycie kosztéw konserwacji i
eksploatacji oraz optaty stalej na koszt zarzadzania na rok 2014 =z dnia
17 kwietnia 2014 r.;

. uchwaly dotyczgcej udzielenia absolutorium zarzadowi wspélnoty za rok 2011 z dnia

10 pazdziernika 2012 r.;
uchwaly dotyczacej uchwalenia zaliczki na pokrycie kosztéw konserwacji i eksploatacji
oraz optaty statej na koszty zarzadzania na rok 2012 z dnia 10 paZzdziernika 2012 r.;




2 d. dotyczacej udzielenia absolutorium zarzgdowi wspdlnoty za rok 2012 z dnia
8 kwietnia 2013 r.;

2 e. uchwaly dotyczacej ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztéw konserwacji i
eksploatacji oraz optaty stalej na koszt zarzadzania na rok 2013 z dnia
8 kwietnia 2013 r.;

I11. Karta nr 20 — 2. tr

- sprecyzowanie zgdania okreslonego w pkt 3 pozwu, tj. wyjasnienie, czy opisany
przez niego sposob rozliczenia poniesionych kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspolng zostat ujety przez pozwang wspolnote w formie uchwatly, w przypadku
odpowiedzi twierdzgcej nalezy wskazac, czy wnosi o stwierdzenie niewaznosci
uchwat wspélnoty podjetych w tym zakresie (jesli tak, nalezy wskaza¢ ich numer
lub date podjecia), w przypadku odpowiedzi negatywnej nalezy okresli¢ wartos¢
przedmiotu sporu zgdania opisanego w pkt 3 pozwu - tj. sumy kosztow zarzadu
podlegajacej rozliczeniu we wskazanych latach (odpowiedz nalezy ziozyt na
pismie w 4 egzm.), w terminie 7 dni pod rygorem zwrotu pozwu w zakresie
roszczenia opisanego w pkt 3 pozwu.

Opisany sposo6b rozliczenia poniesionych kosztéw zarzgdu nieruchomoscia wspdlng zostat
ujety w tych samych uchwatach razem z udzieleniem absolutorium zarzgdowi wspélnoty.
Whnosze o ustalenie nieistnienia w obrocie prawnym uchwat badZ w przypadku stwierdzenia
przez Sad, ze uchwaly zostaly podjete ich uchylenie:
g. uchwaty przyjmujacej rozliczenie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
za rok 2011 z dnia 10 paZdziernika 2012 r.;
h. uchwaty przyjmujacej rozliczenie kosztow zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci
za rok 2012 z dnia 8 kwietnia 2013 r.;
i. uchwaly przyjmujacej rozliczenie kosztéw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci
za rok 2013 z dnia 17 kwietnia 2014 r.

Powéd informuje jednoczesnie
(dotyczy pkt. 4 pozwu — zarzqdania od pozwanej zloZenia oryginatow w sqdzie
jeszcze preed rozprawaq, stosownie do art. 129 § 1 kpe, oryginatow uchwat,
petnomocnictw v rozliczen,),
ze w dniu 3 czerwca 2014 r. zostal ztozony w Sadzie Rejonowym w Olsztynie pozew o
nakazanie udostepnienia dokumentacji wspdlnoty mieszkaniowej powodowi — sygn. akt
X C2336/14.

W zatgczeniu:
a) 3 egz uzupetnienia brakéw formalnych,
b)  kopie pozwu o nakazanie udostepnienia dokumentacji wspélnoty mieszkaniowej
powodowi — sygn. akt X C 2336/14 — 4 egzemplarze.



Olsztyn, dn. 3 -VI- 2014 r.
'BIURO PODAWCZE

|Sadu Rejonowego w Olsztynie

\wpl. 20t -0B- 03 *
" “"-‘;"3 Szablowska

—s@d Rejonowy w Olsztynie
I Wydziat Cywilny

Kartanr21

G 23?)6 I 14 2 tymczasowq siedzibg przy
0. akl X ul. Artyleryjskiej 3 C
S\J% 10-165 Olsztyn

Powdd: Mirostaw Zelechowski
ul. Okrzei 20 m 7
10-266 Olsztyn

Pozwana: Wspdélnota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie
zarzad wspdélnoty mieszkaniowe;j:

7. Habedank Andrzej, zam. ul. Okrzei 20 m. 9, 10-266 Olsztyn.

8. Pelawska Emilia, zam. ul. Okrzei 20 m. 2, 10-266 Olsztyn
9. Napiérkowski Wojciech, zam. ul. Okrzei 20 m. 5%, 10-266 Olsztyn.

POZEW

o nakazanie udostepnienia dokumentacji wspélnoty mieszkaniowej,
sporzadzania kopii, skanu, odpiséw, zdjeé, zapisu na no$nikach danych

Wnosze o:

1. Nakazanie Zarzadowi wspdlnoty mieszkaniowej przy ulicy Okrzei 20 w Olsztynie
udostepnienia calej dokumentacji wspdlnoty mieszkaniowej, sporzadzania kopii, skanu,
odpisow, zdje¢, zapisu na nosnikach danych w terminie nie przekraczajacym 14 dni
kalendarzowych od wydania nakazu.

2. Zasadzenie na rzecz powoda kosztow procesu wedtug norm przepisanych.

UZASADNIENIE

Powéd jest wspétwlascicielem lokalu mieszkalnego nr 7 potozonego w Olsztynie przy ul. Okrzei 20
wchodzgcego w sktad nieruchomogei potozonej w Olsztynie przy ul. Okrzei 20. W nieruchomosci
tej potozonych jest 11 wyodrebnionych/niewyodrebnionych lokali mieszkalnych. Wtasciciele
tworzg zatem wspélnote mieszkaniowg w rozumieniu art. 6 Ustawy o wlasnosci lokali (tekst
jednolity Dz. U. z 2000 roku nr 80, poz. 903, ze zm. - zwanej dalej uwl).
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Tabela 1 — wykaz wlascicieli tworzacych wspélnote mieszkaniowsq.

Ksiega Wieczysta
Nr Udziat Nazrwiska'nazwa
mieszkaria Numer w nietuchomosci wiascicielawlascicieh
wepdlne) w %
1 OL10/O0158534/7 12.60 Prokop Lucyna
2 OL10/00070870/3 10,00 Pelawska Emilia
Przyvtula Gerhard
3 OL10/00034567/2 15.00 Wiecierzycka Marzena Beata
Majdrik Grazvna
4 OL10/00042646/9 10,00 Dawidczyk Zdzistaw
3B OL10/00089443/7 7.00 Napidrkowski Wojciech
. . Mitulski Andrze
6 OL10/0003340%/0 10,00 Mirdlska Barbara
Zelechowski Mirostaw
7 OL10/00026222/3 14,00 Zelechowski Pawel

Zelechowska Katarzyna
Habedank Andrzej
Habedank Barbara
5.5A8 X 0.40 Gmina Olsztyn

Laczna suma udziatow 100,00

Opracowano na podstawie: Ksigg Wieczystych, danych z ZBK I Sp. z o.0. W Olsztynie i ZLiBK
w Olsztynie oraz pisma Prezydenta Miasta Olsztyna - pismo nr. L.7115-3-30/09
z dnia 30.04.2009 r. Stan na dzieri 2 V1 2014 r.

9 OL10/00034568/9 12.00

Przepis art. 27 ustawy o wtasnosci lokali stanowi, ze kazdy wtasciciel lokalu ma prawo i obowiazek
wspoétdziatania w zarzadzie nieruchomoscia wspdélng. Prawo do wspétdziatania w zarzadzie
nieruchomoscig wspélng, skorelowane jest z prawem kontroli dziatalnosci zarzgdu przez kazdego
wiasciciela, wynikajacym z art. 29 ust. 3 ustawy.

Prawo kontroli sformutowane w ustawie obejmuje swoim zakresem wszelkie dziatania i czynnosci
zarzadu lub zarzadcy, zwigzane z zarzadzaniem wspdlng nieruchomosceig.

Wiascicielom przystuguje wiec prawo zadania informacji i sprawozdan dotyczacych stanu majatku
wspélnoty i wyjasnien w kwestiach zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspélng. Chodzi tu o
prawo do uzyskania informacji ustnych i pisemnych, prawo osobistego lub z udziatem
upowaznionej przez siebie osoby przeglagdania wszelkich ksigg i dokumentacji, prawo otrzymania
lub sporzadzenia kopii tych dokumentéw. Prawu kontroli przystugujacemu wtascicielowi lokalu
odpowiada ciazacy na zarzadzie lub zarzadcy obowigzek umozliwienia mu wykonywania tego
prawa, z ktérym wiaze sie roszczenie o udzielenie wyjasnien lub roszczenie o udostepnienie
dokumentéw.

Z mocy prawa prowadzona przez administratora, zarzgdce dokumentacja zarzgdzanej
nieruchomosei: ewidencje, wykazy i rejestry, dokumentacja prawna, techniczna, budowlana,
eksploatacyjna i rachunkowa, dokumentacja sprawozdawecza, finansowa, deklaracje podatkowe,
wyciagi z rachunku bankowego, uchwaty, umowy stanowia wtasnosé Wspélnoty Mieszkaniowej.

Bezsporne jest wiec i w zadnym wypadku nie moze byé podwazane, ze kazdy wtasciciel jest
posrednio wspdétwlascicielem catej dokumentacji wspélnoty.

Siedzibg wspdélnoty mieszkaniowej jest adres jej zarzadu lub jej zarzadcy powotanego na podstawie
art. 18, ust.1 (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego - z 16.12.2008 r. sygnatura akt II
GSK 583/08).W przypadku wspélnoty mieszkaniowej, ktorej cztonkiem jest powdd siedzibg jest
adres czlonka zarzadu, u niego wiec winna znajdowac sie dokumentacja.



Powdéd wielokrotnie, w przeciggu wielu lat w formie ustnej jak i pisemnej zwracat sie nie tylko do
zarzadu o umozliwienie dostepu do dokumentacji wspélnoty mieszkaniowej: Karta nr 22

1.

Pismo z dnia 12 T 2009 r. o przedstawienie odpiséw-kopii wyciagéw z konta bankowego
wspolnoty mieszkaniowej. Pismo odebrat Przytuta Gerhard — odpowiedzi nie udzielit.
Zalaeznik nr 1.

Pismo z dnia 16 III 2012 r. - odpowiedZ Przedsiebiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji
Sp. z 0.0. w Olsztynie na wniosek o udzielenie informacji o wysokosci zalegtosci z tytutu
nieoptacania faktur za pobrang wode i odprowadzonych $ciekéw przez wspdlnote. Réwniez i
w tym przypadku odméwiono mi informacji. Zalaeznik nr 2.

. Pismo z dnia 1 IIT 2013 r. o udzielenie informacji w sprawie kont bankowych, bezprawnym

dysponowaniem srodkami finansowymi z konta funduszu remontowego. Pismo odebrata

Pelawska Emilia — odpowiedzi nie udzielita. Zatacznik nr 3.

Publikacja redakeji expressolsztyn.pl, w ktérej publicznie powdd zarzucit prezesowi ZBK 1

Sp. z 0.0. w Olsztynie Sawickiemu Zenonowi nieprawidtowosci w zarzadzaniu. Zalaeznik nr

4. Efektem tej publikacji byto:

a. skierowanie do sadu pozwu o ochrone débr osobistych przez Sawickiego Z. (Sad
Okregowy sygn. akt I O 408/13) — pozew zostat oddalony w calosci. Zataeznik nr 5,

b. zawiadomienia popelnienia przestepstwa kierowania grézb karalnych pozbawienia zycia
i zdrowia, podpalenia i dewastacji nieruchomosci przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie wobec
Zenona Sawickiego i Gerharda Przytuly, tj. czyn z art. 190 §1 KK — Prokuratura
Rejonowa umorzyta dochodzenie w sprawie wobec braku danych dostatecznie
uzasadniajacych podejrzenie popetnienia przestepstwa (KRI-12915/13, RSD-828/13,
1 Ds.-1270/13). Zatacznik nr 6.

Pismo z dnia 14 IV 2014 r. skierowane do administratora ZBK I Sp. z 0.0. w Olsztynie jako

wniosek o przygotowanie dokumentéw na roczne zebranie ogétu wiascicieli w dniu

17 IV 2014 r. Wniosek zostat spetniony tylko w czesci. Zalaeznik nr 7.

. Pismaz dnia 25 IV 2014 r. bedace odpowiedzia na wniosek o udzielenie informacji w sprawie

dokumentacji skierowane do Napiérkowskiego Wojciecha. Pisma te, podpisane przez
Pelawska Emilie i Napiérkowskiego Wojciecha jest dowodem, Ze osoby te kompletnie nie
maja wiedzy prawnej dotyczacej funkcjonowania wspélnoty mieszkaniowej. Nie potrafig
nawet prawidlowo wymieni¢é nazwy podstawowego aktu prawnego regulujacego
funkcjonowanie wspélnoty: ,,Uehwaly o wlascicieli lokali” zamiast Ustawy o wtasnosci
lokali! Zataeznik nr 8.

. Pismo z dnia 28 IV 2014 r. o udostepnienie dokumentacji wspélnoty. Pismo skierowane

zostato do administratora ZBK I Sp. z 0.0. w Olsztynie. W pismie tym powéd wyrazit nawet
gotowo$¢ dokonania kopii dokumentéw wtasnym sprzetem, na wlasnym materiale i zaptaty
za pobrang energie elektryczng. Administrator réwniez nie odpowiedzial na pismo. Zalaceznik
nr 9.

W dniu 23 maja 2014 r. powdd osobiscie prébowat uzyskaé dostep do dokumentacji u
administratora, tj. ZBK I Sp. z o.0. w Olsztynie w dziale Ksiegowosé, pokdj 8 od pani
Koziorowskiej Martyny, ktéra zajmuje sie¢ wspdlnotg. Pani Koziorowska po konsultacji z
otéwna ksiegowa odmdéwita mi udzielenia jakiejkolwiek informacji oraz dostepu do
dokumentacji wspélnoty.

W dniu 17 IV 2014 r. na rocznym zebraniu wtascicieli prezes ZBK Sawicki Zenon przekazat
na piSmie wtascicielom informacje o zadtuzeniu wspdlnoty mieszkaniowej na tgczna kwote
38 250 zt (bez odsetek) — stownie: trzydziesci osiem tysiecy dwiescie pieédziesiat ztotych.
Jest to pierwsza, oficjalna, na pismie sporzadzona informacja podpisana przez niego i gtéwna
ksiegows. Zataeznik nr 10.

W $wietle powyzszego oraz w nawigzaniu do art. 21 ust 1 (Zarzad kieruje sprawami wspdlnoty
mieszkaniowey [. . .]) pozew o nakazanie udostepnienia dokumentacji i sporzadzenia kopii w formie
wyzej wskazanej jest zasadny.

% ;
Zalacznikéw: 1. Odpis pozwu z zatgcznikami. e O 2 )
2. Zalgcznikéw 10 '



KANCELARIA RADCOW PRAWNYCH
E. Kuyjawa - A. Kujawa s.c. Karta nr 46
10 - 519 Olsziyn, wl. Mazurska 11/3

Olsztyn, dnia 11 sierpnia 2014 r.

Sad Okregowy w Olsztynie
| Wydzial Cywilny

Powéd: Mirostaw Zelechowski

Pozwana: Wspoélnota Mieszkaniowa
przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie
repr. przez r. pr. Ewe Kujawe
Kancelaria Radcow Prawnych
E. Kujawa - A. Kujawa s.c.
ul. Mazurska 11/3, 10-519 Olsztyn

sygn. Akt. IC 282/14

Odpowiedz na pozew

W imieniu mojego mocodawcy (pelnomocnictwo przedktadam w zataczeniu)
wnosze 0:
oddalenie powodztwa w catosci
. zasagdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, W tym kosztow
zastgpstwa procesowego wedtug norm przepisanych
. przeprowadzenie dowodu z dokumentow:
kopia uchwaty nr 4/2014 z dnia 17 kwietnia 2014 r. - na okoliczno$¢ gltosowania
powoda za przyjeciem uchwaty;
kopia protokotu z zebrania z dnia 17 kwietnia 2014 r. - na okoliczno$¢ obecnosci
powoda na zebraniu oraz braku kwestionowania sposob rozliczenia optat na
podstawie wskazanej przez Wspolnote powierzchni, a takze braku postulowania o jej
zmiang;
kopia pelnomocnictwa z dnia 10 marca 2009 r. udzielonego Pani Jolancie Nowak - na
okolicznos¢ prawidtowego umocowania przedstawiciela Gminy Olsztyn;
kopia uchwaty nr 1/2014 oraz nr 2/2014 - na okoliczno$¢ prawidtowego podjecia
wymienionych uchwat.

Ewentualnie wnosze 0:



4. dopuszczenie dowodu z przestuchania w imieniu strony pozwanej Gerarda
Przytulty ul. Okrzei 20/3, 10-266 Olsztyn - na okolicznos¢ prawidtowosci

podejmowania zaskarzonych uchwat.

Karta nr 47

Uzasadnienie

Powod dochodzi ustalenia nieistnienia szeregu uchwal podjetych przez
Wspolnote Mieszkaniowa przy ul. Okrze i 20 w Olsztynie, podjetych w dniach 10
pazdziernika 2012 r., 8 kwietnia 2013 r. i 17 kwietnia 2014 r.

Zdaniem strony pozwanej z powyzszym zadaniem nie sposob si¢ zgodzic .

Na podstawie art. 25 ustawy o wiasnosci lokali, witasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z
umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powodztwo takie
moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie szeSciu
tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogotu wiascicieli albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powoOdztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow. Powyzszy termin jest terminem zawitym, co
powoduje, ze po jego uptywie prawo do wytoczenia powodztwa wygasa.

Dlatego tez w stosunku do uchwat z dnia 10 pazdziernika 2012 r. i 8 kwietnia
2013 r. wskazany termin uptynat odpowiednio dnia 21 listopada 2012 r. oraz 20 maja
2013 r., a co za tym idzie powddztwa tego nie mozna uznaé¢ jako wniesionego
skutecznie.

Istotnym jest rowniez fakt, ze powod nie wykazal Zadnej z przestanek
bedacych podstawg do wytoczenia niniejszego powddztwa, a CO wigcej nie posiada
interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. do ubiegania si¢ 0 ustalenie
nieistnienia uchwat sprzed kilku lat.

Czynno$¢ prawna dokonana przez wspodlnote mieszkaniowg sprzeczna z
prawem lub majaca na celu obejscie prawa, badz tez sprzeczna z zasadami wspotzycia
spotecznego moze zosta¢ Uznana za niewazng W procesie wytoczonym przez osobe
majacag W tym interes prawny przeciwko uczestnikom czynnosci. W przypadku
razacego naruszenia prawa mozna zada¢ uznania uchwaty za niewazng na podstawie
art. 58 k.c. Stwierdzenie niewaznosci lub nieistnienia uchwaly mozna uzyska¢ w
drodze powoddztwa o ustalenie niewaznosci (art. 189 k.p.c.) lub powddztwa o

roszczenie, ktorego przestanka jest niewaznos¢ uchwaty. Tymczasem



powod nie wykazal w zaden sposob swojego interesu prawnego, a tym bardziej nie

mozna mowi¢ 0 naruszeniu zasad prawa czy wspotzycia spotecznego. Karta nr 48

Nalezy tez zauwazyé , ze Mirostaw Zelechowski byl obecny na zebraniu
Wspodlnoty Mieszkaniowej w dniu 17 kwietnia 2014 r. i glosowal za przyjeciem
uchwaty nr 4/2014 dotyczacej wyboru na czlonka zarzadu Wojciecha
Napiorkowskiego. Natomiast z protokotu zebrania nie wynika, zeby powdd w
jakikolwiek sposob kwestionowal sposdb rozliczenia optat na podstawie wskazanej
przez Wspolnote powierzchni, ani postulowat 0 jej zmiang .
dowod:

— kopia uchwaty nr 4/2014 z dnia 17 kwietnia 2014 r.,
— kopia protokotu z zebrania z dnia 17 kwietnia 2014 r.

Jedynie na marginesie nalezy zaznaczyc¢ , ze obecny sposob rozliczenia optat
za lokal jest bardziej korzystny dla Mirostawa Zelechowskiego , niz ten przez niego
proponowany.

Powdd podnosi rowniez brak umocowania niektorych oséb do gtosowania, co
jego zdaniem ma wptyw na ilo$¢ waznych glosow niezbednych do podjecia uchwat.
Nie wskazuje jednak na jakiej podstawie tak twierdzi.

Natomiast z tresci zaskarzonych uchwat jednoznacznie wynika kto i w jaki
sposob glosowal, a umocowanie poszczegolnych osoéb nie budzi watpliwosci,
zwlaszcza ze przedstawiciel Gminy Olsztyn ztozyt stosowne umocowanie.

Dowod:
— kopia petnomocnictwa z dnia 10 marca 2009 r. udzielonego Pani Jolancie

Nowak

— kopia uchwaty nr 1/2014 oraz nr 2/2014

Ponadto niniejsza sprawa nie jest pierwsza, w ktorej powod probuje podwazy¢
uchwaty podjete przez pozwang Wspolnote. Uporczywie sktada on wnioski i pozwy
ktore ulegajg oddaleniu przez Sad (wyrok SR w Olsztynie z dnia 21 pazdziernika
2008 r., sygn. Akt IC 487/08 o stwierdzenie niewazno$ci pelnomocnictwa — oddala
powodztwo; postanowienie SR w Olsztynie z dnia 10 marca 2011 r., sygn . akt | Ns
933/10 0 wyznaczenie zarzadcy - oddala wniosek; wyrok SO w Olsztynie z dnia 30
lipca 2010 r., sygn. akt IC 118/10 o ustalenie niewaznosci uchwaty z dnia 20 marca
2001 r. - oddala powodztwo; postanowienie SR w Olsztynie z dnia 29 pazdziernika
2010 ., sygn. akt | C 118/10 o ustalenie niewaznosci uchwaty z dnia 20 marca 2001

r. - odrzuca apelacje powoda; postanowienie SO w Olsztynie z dnia 21 czerwca 2011



r., IX Ca 337/11 o wyznaczenie zarzadcy - oddala apelacje), co ewidentnie wskazuje na

kazdorazowg bezzasadno$¢ jego roszczen . Karta nr 49

Na marginesie nalezy rowniez wskazaé, ze powdd jest dluznikiem pozwanej z tytutu

kosztow eksploatacji, wptat na fundusz remontowy oraz kosztow procesowych

zwigzanych z dochodzeniem wymienionych roszczen, a ich egzekucja jest bezskuteczna,

co skutkuje doprowadzeniem nieruchomosci przy ul. Okrzei 20 do ruiny.

Dlatego tez, wskazujgc na powyzsze, wnosze jak na wstepie.

Zalaczniki:

odpis pisma wraz z zatgcznikami

pelnomocnictwo wraz z potwierdzeniem uiszczenia optaty skarbowej
w wysokos$ci 17 zt .

kopia uchwatly nr 4/2014 z dnia 17 kwietnia 2014 r.

kopia protokotu z zebrania z dnia 17 kwietnia 2014 r.

kopia uchwal nr 1/2014 oraz 2/2014
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Qlsztyn, 2 styczma 2007 i

Karta nr ..ol

PEENOMOCNICTWO

Zarzad Spotki 2 oo Zaktad Budynkow Komunainych | z siedzibg w Olsztynie, dziatajac
w oparciu o Zapis umowy Zawariej ze Wspdlnota Mieszkaniowa o zarzadzanie
nieruchomoscig polozong w Olsztynie przy ul. Okrzei 20 udziela radcom prawnym Ewie
Kujawie | Antoniemu Kujawie dalszege pelnomocnictwa do reprezentowania wiw
Wspalnoty Mieszkaniowe) przed sadami powszechnymi 1 organami egzekucyjnym
w sprawach dochodzeme wszelkich naleznosc: na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowe) od jey

crionkow oraz dzierzawcow
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0D ZBK-0LSZTYN

N [

NR FAKSU

B SIE. 2@14 11:33 STR. 1

,,,,,

Vl/zpélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z m‘a 17.04.2014
roKu o

Dzialajac na podstawie ustawy o wilasnosei lokali z dnia 24 czerwea 1994r (Dz.U. z 2000r. Nr 80,

poz.903 z péin.zm.) wiadciciele lokali w nieruchomodcei polozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20
postanawiaja;

Lp |Nazwisko i imig Nr udziat podpis
lokalu ;
1. | Pelawska Emilia 2 10/100 7; M@, 5
2. 3 7.
Przytuta Gerard 4/6 ey e W 7
Marzena Wieczerzycka 1/6 ..,/ / \/
(//'}/
Grazyna Majdzik 1/6 S / :
3. |Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 ; /
4. | Napiorkowski Wojciech ) 7/100 / \ \ l /
5. |Mimulski Andrzej i Barbara 6 10/100 %‘4//
oY,
Zelechowski Mirostaw 7 7100 e J)i"w ..... 2¥ SeeNTe
Zelechowski Pawet 3,5/100
Zelechowska Katarzyna 3,5/100 | cevrrsvnnmreesssnnnsnsissnnssninanis s
7 4
7. |Habedank Andrzej i Barbara 9 12/100 . M M_
8. |Prokop Lucyna 1 126/1000 (bma 00 %&@,
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0D :ZBK-OLSZTYN

NR FAKSU :

Uchwata Nr Z/Zﬂ/ 4

Wspblnoty Mieszkaniowej nieruchomosei potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia 17.04.2014

roku

Dzialajac na podstawie ustawy o wilasnosei lokali z dnia 24 czerwca 1994r (Dz.U. z 2000r, Nr 80,
poz.903 z poZn.zm.) wiadciciele lokali w nieruchomosei polozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20

postanawiaja:

8 SIE.

Przyjaé rozliczenie kosztéw zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci za rok 2013

Udzielié absolutorium dla Zarzadu Wsp6lnoty Mieszkaniowej za rok 2013

26814 11:36

STR. 1

Lp |Nazwisko i imig Nr udziat podpis
1. |Pelawska Emilia l20kalu 10/100 ? m 9&
o 942

gl LA 3 4/6 0 Ll

Marzena Wieczerzycka 1/6 4 e

Grazyna Majdzik 116 !
3. |Dawidezyk Zdzistaw 4 10/100 Vi
4, |Napi6rkowski Wojciech 5b 7100 [\
5. | Mitulski Andrzej i Barbara 6 10/100 .

AL

i Ao i 7 7100

Zelechowski Pawet 3,5/100 o

Zelechowska Katarzyna 3,5/100 s
7. |Habedank Andrzej i Barbara 9 12/100 ‘//4 A A A
8. | Prokop Lucyna 1 126/1000 o b Loy ko,
9. |Gmina Olsztyn 144/1000 i 49;“ S

Za podjeciem uchwaly gtosowato

...................................

Przeciwko podjeciu uchwaly glosowalo. .o

LSZTYN

o
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D ZBK-DLSZTYM MR FAKSU & 2 SIE. 2814 11:34 STR. 2

OLSZTYN

s er/w

Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w Olsztynie przy ul,Okrzei 20 z diia 17.04,2014
roku

Dzialajac na podstawie ustawy o wlasnosei lokali z dnia 24 czerwea 1994 (Dz.U. z 2000r. Nr 80,

poz.903 z pézn.zm.) wlasciciele lokali w nieruchomoéci polozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20
postanawiaja;:

Uchwali¢ zaliczke na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlng w wysokosci :

cksploatacja... @)j gg.z&/mz

L wynagrodzenie Zarzadcy. ﬁ ....... ;

Lp |Nazwisko i imig Nr udzial podpis
lokalu
1. |Pelawska Emilia 2 10/100 7 M
va Q. s
2 3 P /‘
Przytuta Gerard 4/6 i e
Marzena Wieczerzycka 1/6 —- / [
iy Grazyna Majdzik 1/6 / 4 / "
3. Da'widozyk Zdzistaw 4 10/100 £ /
/\ N
4. | Napiérkowski Wojciech 5b 7/100 Q
5. | Mitulski Andrzej i Barbara 6 10/100 //4[ M
3 :
Zelechowski Mirostaw 7 7/100 e T3S
Zelechowski Pawetl 3,5/100
Zelechowska Katarzyna 3,5/100
7. | Habedank Andrzej i Barbara |9 12/100 _,% ey
. | Prokop Lucyna 1 126/1000 M\ . 011)099?/..
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8 SIE. 2814 11:34

STR:S

I IZBK-0LSZTYN

MR FAKSL

19, | Gmina Olsztyn

144/1000
G._ci%w&)s

Za podjeciem uchwaly glosowato

Przeciwko podjeciu uchwaty glosowalo........cccovvrvinnes

...................................
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B SIE. 2014 12114  STR.1

{ .
1D % ZEK-OLSZTYN NR FAKSJ :

PROTOKOL

Z zebrania Wspdinoty Mieszkaniowe] polozonej w Olsztynie ul, Okrzei 20 prze a
dniu 17.04.2014 roku : el Sl

Lista obecnosci w zataczeniu.

Zebranle otworzyVa .74 % éW 3/'12”‘!/ i zaproponowata nast
porzadek obrad; s i

1. WyBtr przewodniczacego | protokelanta zebrania.

2. Przyjecie porzadku zebranla

3. Przyjecie rozliczenia kosztéw 2wiazanych z utrzymaniem nieruchcmodei za rok 2013

Udziglenie absolutorium dia Zarzadu Wspdinoty Mieszkaniowe] za rok 2013

4. Uchwalenle zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomeécig wspéing :ekspioatacie,
. konserwacj¢, wynagrodzenie zarzgdey i fundusz remontowy.
) S. Uchwalenie planu remontowego na 2014 rok.

6. Przyjecie regulaminu sgosobu rozilczania wody w budynku

7. Sprawy rézne

L L e L R P P P L PPN PR RIS

1.Wspdinota Mieszkanicwa przyjela rozliczenie kosztéw zwiazanych z utrzymaniem nigruchomodcl za
rok 2013, udzielta absoluterium ¢!a Zarzadu WM za rok 2013

ST L

2 Wspdinolz Mieszkaniowa uchwalila zaliczke na pokrycie kosztéw zarzadu nleruchomoéciq wspéing:
) eksploatacje i konserwacje, wynagrodzenie Zarzadey i fundusz remontowy na 2014 rok

zalacznik : uchwaﬂlanrZ Zpﬂ’/
. 3.Wspéinota Mieszkaniowa pedjela uchwai@ w sprawie uchwalenia planu remontowego na 2014 rok

zalacanik: uchwala mﬁ/Z@{q

4.Wspoincla Mieszkaniowa przyjefa regulamin sposcbu rozliczania wody w budynku

231aC2NniK : uChwala Of ...vvcece e

nipaale vilinaia o7 H2PH.
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{ZBI-0LSZTYN NR FAKSU @ 8 SIE. 2814 12:15 STR. 2

Sprawy n‘:zno' ;

e 4 8

LECCTTTEEEET ] R e R LT RO

..........

BradaERR R [EETTTTRER ' “

B T Ty UL LT LT P PR T L PR LR R PR EECEEETTE T
. -

CELTEEET T L N R PR E T PR - . . CERTTT - e e . o

BRRRA AR

Zebranie zakoriczyk: .......

£ Bertetr .

QLSZTYN
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2B -0LSZTYN NR FRKSU ! 8 SiE, 2814 13:52 STR. 1
l':rla |11 g
Lista obecnosei

z zebrania Wspblnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia

17.04.2014 roku
Lp | Nazwisko i imig Nr udziat podpis
T. | Pelawska Emilia lzomu T0/100 “%/)v P&Q/
2 Przytute Gerard : 4/6 s / (
( Marzena Wieczerzycka 16
Grazyna Majdzik 1/6
3. | Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 /
2. |Napidrkowski Wojciech S| 77100 A‘L
5. | Mitulski Andrzej | Barbara 6 10/100 ‘ /é/é-/\& “ i
6. i \
Zelechowski Miroslaw 7 77100 wﬂﬁ’ﬁ;?%r%u_
| Zelechowski Pawel 3,5/100 ¥
Zelechowska Katarzyna 1,5/100 .
R 7. |Habedank Andrzej i Barbara |9 12/100 / /e oS
8. |Prokop Lucyna 1 126/1000 0. 1M~9 005 1212.—
9. | Gmina Olsztyn 144/1000 "1‘\

ZA 2GLONOSE

20% 18- 11

%~ 5 UQ

3

OLSZTYN
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—
UMOWA O ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIA WSPOLN A

( 0 . . . .
zawarta w dnin 290@04@1\' ponvedzy Wspdlnota Mieszkaniows nieruchomoscia
L
potozonej w Olsztynie przy ulicy ’\‘!‘ﬁbc"
reprezentowans, p zez Zarzad Wspblnoty w osobach:

D DR, ...\

—_~
a Zakiadem Budynkéw Komunalnych I Spé¥ka z 0.0. 10-280 Olsztyn ul. Zamenhofa 16 Zwanym
-dalej ,,Zarzadeg™ Teprezentowanym przez Prezesa mgr Zenona Sawickiego — licencjonowanego
zarzadeg Nr licencji 1688.
& 1.

Zarzad Wspéinoty Mieszkaniowej mieruchomodci pobzonej przy ulicy @b%&«&O W
Olsztynie, Nr ewidencyjny dziaf ..... /‘/bc ............ , obreb iQ(QM) ...... » dla ktérej urzadzona
jest ksiega wieczysta Nr /1, '{gg os$wiadcza, Ze na podgtemﬁe uchwaly Wspdlnoty
Uprawniony jest do kderowania Sprawami wspolnoty i reprezentowania jejna Zewnatrz.

&2,

Wspolnota Mieszkaniowa powierza, a Zarzadea Przyjmuje w zarzadzanie- nieruchomogé
okreslona w & 1 umowy.

Zarzadzanie odbywag si¢ bedzie na podstawie Przepiséw rozdzish: IV Ustawy o wiasnogei lokali,
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& 3.

Do obowiazkéw zarzadcey naleze¢ bedzie:

1. Ustalenie aktualnego stanu prawncego 1 faldtycznego nieruchomosel 0raz uaktualnienie
wszelkich zmian.

2. Prowadzenie wykazu lokali, w tym wiadcicieli lokali i najemedw oraz 0s6b zamieszkatych

3. Prowadzenie ksiegi obiektu budowlanego oraz innej dokumentacy techniczne] —
wymaganych przez Przepisy prawa budowlanego.

4. Dokonywanie kontroli technicznych 1 okresowych przegladéw nieruchomoéci oraz
urzadzef stanowiacych jej wyposazenie techniczne zgodnie Z Wymo gami prawa

budowlanego.

Lh

Zawieranie w imieniu wspSlooty umow zapewnizjaCych utrzymanie pieruchomosciw  ~

nalezytym stanie w zakresie: )

-dostarczania energil elektrycznej,

- ubezpieczenia budynku,

- telewizyjnej anteny zbiorezej,

- dostarczenia wody i odprowadzenia SCiekOw,

- dostarczenia energil cieplnej,

- wywozu nieczystosci statych,

- sprzatania budynku 1 posesii,

- ushugi deratyzacii, dezynfekeji 1 dezynsekcii / wedtug potrzeb/,

- ushigi pogotowia technicznego,

- ushigi kominiarskie,

- konserwagcja wind / wedhug potrzed/,

- konserwacja domofonow /wedhg Zlecenia wspolnoty/

- innych specjalistyeznych ushig zwiazanych z funkcjonowaniem urzadzen technicznych
nieruchomosci wspolnej.

6. Egzekwowanie od kontrahentow nalezytego wywiazywania sie z w/ W umow.

7. Remontowanie budynku po uzyskaniu na ten cel &rodkéw finansowych oraz uchwaly

Wsp6lnoty Mieszkaniowe].
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-
3

3 | Biezaca konserwacja nieruchomosci wspllnej, a w szezegdlnosei:
~ dokonywanie napraw budynku, pomieszeze wspdlnych oraz urzadzen technicznych
umozliwiajacych whascicielom korzysta z o$wietlenia i ogrzewania lokalu, zimnej i cieplej
wody, gazu, zbiorczej anteny telewizyinej oraz innych urzadzen nalezacych do
Wyposazenia nieruchomo$ci wspolnej;
- usuwanie awarii W nieruchomogci wspGlnej,
- usuwanie skutkéw awarii w nieruchomoséci wspolnej - /zakres robét wymaga uchwaly
wspdlnoty mieszkaniowej/.

9. Wykonywanie robét biezacych.

10. Ubezpieczenie budynku, oplacanie podatkéw iinnych oplat publiczno — prawnych

. p{zypadzgqsych_gd_niq?chqmgs’ci wspolnej, chyba, ze s3 pokrywane bezpoérednio przez

wiasciciel posz::?;ego’-lnych lokéli,

.. 11. Pobieranie i windykacja naleznogci stanowigcych pozytki i inne przychody =
nieruchomoét:—i—;;x}s.péluej,

12. Prowadzenie ewidencji wszystkich kosztéw / Zobowigzath i nalezngsci/ Wspélnoty
Mieszkaniowsj 1 zaliczek placonych na ich pokrycie,

13. Rozliczenie zaliczek otrzymanych od wiascicieli lokali,

- 14. Rozliczenie rocznego planu finansowego, w tym finduszu remontowego

15. Prowadzenie dla nieruchomosci wspolnej zgodnie z obowiazujacymi przepisami
dokumentacii finansowej, ksiegowosci { sprawozdawczodei,

16. Dokonywanie rozliczes poprzez rachunek bankowy Wspélnoty.

17. Przeprowadzanie przetargéw na wykonywanie ushig i prac remontowych,

18. Nadz6r nad prowadzonymi pracami konserwacyjnymi i remo ntowymi,

19. Wynajmowanie wolnych pomieszezesi z nieruchomosci wspolnej,

20. Prowadzenie i aktualizowanie spisu wiascicieli lokali i przypadajacych im udziaksw w
nieruchomosci wspé Inej.

21. Wytoczenie powddztwa o ktérym mowa w art, 16 Rozdziat IIT Ustawy o wizsnosc;
Iokali,

& 4,
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S

j—t

Zarzadca otrzymuje wynagTodzenie w wysokosel .-+ QO 71 za jeden meftr
kwadratowy powierzcbni uzytkowe] wszystikich lokali znajdujacych sig W mieruchomosdel
Jzatacznik uchwaia wspdnoty/.

Wiadciciele lokali uiszezal beda oplaty 02 wynagrodzenie 7Zarzadey do 10 kazdego
rmiesiaca, natorniast Jowote wWynagr odzenia Zarzadca bedzie pobieral Z konta wspoinoty po
wystawieniu falktury VAT.

&S.

. Na pokrycie kosztéw zarzadu pieruchomoscia wspblna (eksploatacja, konserwacja,

- Findusz TemomOWY) ~wiadciciele Jokall niszezad beda zaliczikd W formie. biezacych opiah,

]

platne Z g0TY do dniz 10 kazdego miesiaca na konto — — bezpoérednio lup za posredmctv 0

. 'kasy"i"-Wspélnotnyﬁes:zkaniowej « Banku Ochrony &rodowiska S.A- Oddma} w.

O
WysokoSe zalicZki ustala sie¢ W plerwszym ywartale kazdego roku uchwaig wspOnoty
mieszkaniowej / zalacznik uchwaia Wsp olnoty/.

Oprocz kosztow zarzadu nieruchomoscia wspblna, cdonkowie wspoInoty mieszkaniowe]

.- pOBOSZ&- wydatki zwiazan® Z pirzymaniom ich lokal, W szezegdlnoscl Z tytulu uzycia

w2

energil f:lekt:ryc:zne]s .0, sprzag.amﬁ, Zimmej /eiepiel/ wody, g2z, odprowa.dzama Sciekodw

zgodnie Z obowiazujacymi pxzeplsaml prawa.

& 8.
W przypadku podwyzszenia przez dostawcéw cen 1a media 1 ushigl takie jak: dostawa
energil elekiryczne), /cxeplne;/ Zmnej A cieptei/ wody, odprowa,dzania Sciekdw, Wywoz
nieczystosel stalych, Ip. Oplaty obciazajace lokator6w 1 wiadcicieli ulegnd
proporcjonalnemu wzrostowi
0 podwyzce Zarzadca niezwio cznie pomadamxac bedzie wiadcicieli lokali
Zrmiana oplat w & 4 ust. 1 { & 5 ust.1 nie bedzie stanowita Zmiany warunk&w niniejsze

WmOWY.

&1
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Ty ruasuiuolc JOKAN ZObowiazani sa do terminowego uiszezania kosztéw zarzady

rieruchomoscis. ¢

Zarzzadca nie ponosi skutkéw finansowych i prawnych wynikajacych z nie uregulowania

przez wiascicieli lokali ciazacych na nich oplat nb wnoszeria jch z opdznieniem,

3. W razie bralu $rodkéw finansowych na podstzwowim koncie bankowym Wspéinota
Mieszkaniowa upowaznia Zarzadee do dokonania przesuniecia srodkéw finansowych z

8]

konta fiunduszu Temoniowego w / w wspblnoty na oplacenie kosztéw za dostawy
zaméwionych ushig i $wiadczes .

4. W razie braku Srodkdw finansowych na koncie funduszy remontowego pozostali
wiasciciele wplacajg solidarnie brakujaca kwote, .

&8
1. Do gromadzenia srodkéw na wyodrebnionym finduszu remontowym ma prawo kazdy
wiasciciel lokalu.
2. Utworzenie Wyodrebnionego finduszu Temontowege  wymaga uchwaly Wsp6lnoty

Mieszkaniowej.
&9,

Wspdlnota Mieszkaniowa udziela pelnomocnictwa Zarzadey oraz upowaznia go do dalszego
udzielania w sprawach dotyczacych wspGlnoty Mieszkaniowe;.

& 190.

Zarzad zobowiazany Jest niezwiocznie powiadomi¢ Zarzadce o zmianach w jego skizdzie,




. =~ =

&11. ' -

Umowa gostaje zawarta 02 678 DIEOKTESIONY . rvwmseesmssrrererreenes™ 7 mozliwoécia jej

wypowiedzenia przez kazda, ze stronz 6 — miesiecznym okresem wypowicdzenia.

Wypowiedzenie umowy 7¢ strony Wspolnoty Mieszkaniowe] moze nastapic na podstawie

uchwaly wiasciciel lokali.
& 12.

7 miana umowy oraz jej wypowiedzenie WyRagE formy pisemine pod rygorem niewaznoscl.

- &13. o

— < N - - :
% spréwac{nie uregulgwanych Lmowa, majg ZastoSoWane przepisy ustawy z dnia 24.06.19%4r 0

wiasnoéci lokall /D%. Nr 85, poz.»S‘_SS z poZniejszyml srmianami /Dz. U. Nr 29, poz. 355 z dnia

16.03.2000x/ oraz przepisy Kodeksu Cywilnego.
1 ' & 14.

Umowa zostata sporzadzona W dwoch jedILObrzmiaCCych egzemplarzach, Po jednym dla kazdej &

stron.

3

2 N O
N D
n 9
()R]
Ol .
@ o

DWMS

on 51133843
N1B 730-32-03-28

Zarzad Wspéinoty Mieszkaniowej:

~——

%"’bh/‘

P4
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C

@,

ocawarans.. /. Karta ar 6,.,,%.

- Wspdlnota Mieszkaniowa na podstawie arl.29 Ustawy z dnia 24.06.199%4r. o wlasnoscei lokal,

postanawia udzichié absohtorium dotychezasowenn Zarzadovis

Za prayjeciem uchwaly glosowalo .............. KS‘_6(40 O
Praeciwko przyieciu uchwaly glosowalo.................. ——

Wstrzymalo $ig 08 GHOSOWURIG. ........orerveeeessssevrensssurensecmsonsacss

UCHWALA Nr..... A

-

Wspbtnota Mieszkaniowa, na podstawie art, 19 120 z dnia 24.06.19%4zr. 0 wiasnoscei lokali :

Za proyjeciem uchwaly glosowato ... 4\% 6("‘@0 .........................
Przeciwko uchwale glosowalo semtasmamassasmonsemmsasanminsenprvazs i ann s it Hnnvis i nnre
Wstrzymato sig od glosowania ol
]
UCHWAYA Nr .~~.5 ..
- n )
1YWspélnota Mieszkaniowa przy ul, ; DWK@L 440 w Olsziynie

powierza sprawowanie fimkeji Zarzadey Zalkdadowi Budynkéw Komunalaych I Sp6ika  zo.

w Qlsztyaie vl Zementofa 16,
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Pl |
w4,

PROTOKOL e £ 2

Z zebramia Wepbinoty Mieszkaniowej rieruchomoged ul. ........ ..l &
O X
W Olsztyrie, przeprowadzonego w dmu"@\":)&\o@m{'

....................

!
Na zebrario obeonych BYO —ooooooov... Ao Wiakciciel miesziast, co stanowi L‘*“OD %

...................

uvdziatdw. Crrine Qlentvn, posiadajacs Q@)_I_,QQO % vdzalow reprezentowal
%tMA cermsereeneene LIStA Obecnosel w zalgezenia.

. P{@ '%AT\’& MENR. | i zaproponowal nastepujacy
\

Zebra:{iiié CEWGTZY coocvanen
porzagiek obrad:

1. "Wybdr przewodniczacego i protokolanta zebranis.

Omévienie koszidw zwigzanych z utrzymeniem nisruchomoscel.
Udszielenie absohrtorium dlz ustgpujacego zarzadu.

Wybor zarzadu. ‘

WA Wb

Uchwalexie wysokofei miesiecrnych zeliczek zwinzanych z kosziami wtrzyroeaniz
tieruchomodci w biezacym roku.
6. Uchwalenie plann gospodarczego.

.. .7. .- Podigeie uchwaly dotyozace] upowasnienia zarzadey do wystawiania faktur VAT w indenju

wspbhnoty /dotyezy Wspdlnot Mieszkaniowych bedacych platnikiem podaticn VAT/.

8. Podjecie uchwaly dotyczape] upowatnienia zarzadcy do podpisywaria w imleniu wepsloty
przelewdw za ushigi (dostawy medidw, remonty, konserwacia i inne ushwgi wykonywane na
rzecz wspdlooty).

9, Woke wnioski

Zebranie w glosowaniu jawnym, na przewodniczacego z¢
TED

\‘Q na protckolenta zebrania ... ; Y.

Hloscig ud - iulow za; ctl'6l

Hosciq udzictow prazeciw: oo
Wstrayma:

i ZLOSOWEIIA! oot lreceacerenninns




Lp. Uchwala zdnia  Nieistnienie Uchylenie
la |udzielenia absolutorium zarzadowi wspélnoty za rok 2013 | 17 kwi 2014 tak tak
ustalenia wysokodei zaliczki na pokrycie F_"f 2
1b |kosztéw konserwacji i eksploatacji 17 kwi 2014 tak | tak
oraz. oplaty stalej na koszt zarzadzania na rok 2014 i gi(_afta OF cvereproosesse
wyboru na czlonka zarzgdu wspélnoty mieszkaniowej : ; :
1¢ |\ Napiorkowskiego Wojciecha w dniu 17 TV 2014 =. 17 kwi 2014 w0k
2a |udziclenia absolutorium zarzadowi wspblnoty za rok 2011 | 10 paz 2012 tak X
wyboru na czlonka zarzadu wspolnoty mieszkaniowej .
2b | pelawskiej Emilii w dnin 10 X 2012 1. 10paz2012 | tak *
ustalenia wysokoéci zaliczki na pokrycie
2 ¢ |kosztéw konserwacji i eksploatacji 10 paz 2012 tak X
oraz oplaty stalej na koszt zarzadzania na rok 2012
2d  udzielenia absolutorium zarzadowi wspélnoty za rok 2012 | 8 kwi 2013 tak X
‘ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie
2e kosztéw konserwacji i eksploatacji 8 kwi 2013 tak X
‘oraz oplaty stalej na koszt zarzadzania na rok 2013 |
z 1
zbiorcze zestawienie informacji oraz rozliczen kosztéw
3a |przypadajacych na poszezegblnych wiascicieli lokali - 201 niewaznosé
za rok: .
zbiorcze zestawienie informacji oraz rozliczen kosztow
3b |przypadajacych na poszezegolnych wihascicieli lokali 2012 niewazno$é
za rok:
zbiorcze zestawienie informacji oraz rozliczen kosztow
3¢ |przypadajacych na poszczegolnych wladcicieli lokali 2013 niewaznosé
za rok:

Pozew o nieistnienie/uchylenie uchwat - Sgd Okregowy w Olsztynie, sygm. akt [ C 283/14
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Sygn. akt: | C 283/14

PROTOKOL

Dnia 20 sierpnia 2014 r.
Sad Okregowy w Olsztynie, Wydziat | Cywilny - w skiadzie:

Przewodniczacy: SSO Wojciech Wactaw
Protokolant: p. o. sekr. sad. Natalia Anielska

na rozprawie rozpoznat sprawe

z powddztwa Mirostawa Zelechowskiego

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. Okrzei w Olsztynie

o ustalenie nieistnienia badz uchylenie uchwaty wspéinoty mieszkaniowej

Rozprawe rozpoczeto o godz. 09:37 zakoriczono o godz. 10:04
Adnotacje:
00:00:00 Uruchomiono rejestracje dnia 2014-08-20 o godz 09:37:04
00:00:01 Stawit sie powdd osobiscie.
Za pozwang Wspolnote nie stawit sie nikt.
Zawiadomiona prawidtowo, k, 45.

00:03:54 Powod wnosi o zobowigzanie pozwanego do dotaczenia
uchwat bedacych przedmiotem zaskarzenia.

Powéd skiada do akt zestawienie uchwat, ktérych uchwalenia
nieistnienia zada.

Oswiadcza, iz zaskarza pierwsze trzy uchwaty z zestawienia.
Oswiadcza, iz ¢ co do uchwat podjetych 10 pazdziernika 2012 r.
i 8 kwietnia 2013 r. zachodzi brak w postaci sumy oddanych
gtoséw mniejszych niz potowa (50 %).

00:16:39 Interes prawny powod uzasadnia tym, iz gdyby uzyskat wyrok
ustalajacy nieistnienie przedmiotowych uchwaf, to wtedy
mogtby wystapi¢ o usuniecie wpisow z ksiegi wieczystej,
dotyczgcych zajecia nieruchomos$ci z tytutu wierzytelnosci
przystugujacych pozwanej Wspoéinocie, a wynikajgcych
z prawomocnych orzeczen wydanych przeciwko powodowi.

Ponadto powéd o$wiadcza, iz interes sprowadza sig rowniez
do wiedzy kto jest cztonkiem Zarzadu. Pani Pelawska zostata
wybrana w dniu 10 pazdziernika 2012 r., a pan Andrzej
Habedank zostat wybrany w 2001 r.
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00:21:49 Sad postanowit:
1. w dniu dzisiejszym rozprawe odroczy¢ na dzien
8 pazdziernika 2014 r., godz. 12:30, s. 331,
2. powdd wezwany do osobistego stawiennictwa celem
przestuchania pod rygorem pomigcia dowodu z zeznan w razie
niestawiennictwa na rozprawie,
3. wezwac n za pozwang Gerarda Przytule z pkt. 4 odpowiedzi
na pozew,
4, zawiadomié¢ petnomocnika pozwane] zobowigzujgc
do dostarczenia kserokopii uchwal oraz protokotéw zebran
z dnia 10.10.2012 r. i z 08.04.2013 r. - w terminie 7 dni.

00:26:59 Zatrzymano rejestracje (pauza)- dnia 2014-08-20 o godz
10:04:04

00:26:59 Zatrzymano rejestracje dnia 2014-08-20 o godz 10:04:07

Przewodniczacy Protokolant
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UMOWA O ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIA WSPOLNA

zawarta w dniu 26.08.2014 roku pomigdzy Wspdlnota Mieszkaniowg nieruchomosci przy
ul.Okrzei 20 w Olsztynie reprezentowang przez Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej w osobach :

EMiua.. | prl\WC’KH ......................................... zam. ul.Okrzei 20 m Z
PESEL 5AO6O4.«ZL{6HQ ..... nr dow. Osobistego AUE)AQE:}Z:)’ .............
OQQIECHN/\P'OQKOWQK' ........... el s zam. ul.Okrzei 20 m .. D B.....

PE S st i it et HE oW, OSODISIER0 i irevivimisstisssimse st

a Zakladem Budynkéw Komunalnych I Spétka z o.0. 10-280 Olsztyn ul. Zamenhofa 16, KRS
0000000110 zwanym dalej ,,Zarzadca” reprezentowanym przez Prezesa Zarzadu mgr Zenona
Sawickiego — licencjonowanego zarzadce Nr licencji 1688.

§1

Zarzad Wsp6lnoty Mieszkaniowej powierza, a Zarzadca przyjmuje w zarzadzanie nieruchomos¢ przy
ul.Okrzei 20 w Olsztynie. Zarzadzanie odbywac si¢ bedzie na podstawie przepiséw rozdziatu IV
Ustawy o wiasnosci lokali.

§2

Do obowiazkéw zarzadcy nalezy:

1.Prowadzenie ksiegi obiektu budowlanego oraz innej dokumentacji technicznej — wymaganych
przez Ustawg Prawo Budowlane.

2.Dokonywanie kontroli technicznych i okresowych przegladéw nieruchomosci oraz urzadzen
stanowiacych jej wyposazenie techniczne zgodnie z wymogami Ustawy Prawo Budowlane.

3.Zawieranie w imieniu wspdlnoty uméw na dostawg mediéw i ustug zapewniajacych utrzymanie
nieruchomosci w zakresie:

- dostarczania energii elektrycznej ,

- ubezpieczenia budynku,

- dostarczenia wody i odprowadzenia $ciekow,

- sprzatania klatek schodowych i chodnika,

- ushugi deratyzacji, dezynfekcji i dezynsekcji / wedtug potrzeb/,

- ustugi kominiarskie,

- ustugi pogotowia technicznego,

- odbioru odpadéow komunalnych .

- zlecanie przegladéw budynku zgodnie z Ustawg Prawo Budowlane ,

- innych specjalistycznych ustug zwigzanych z funkcjonowaniem nieruchomosci wspdlnej.

4. Egzekwowanie od kontrahentéw nalezytego wywiazywania si¢ z w / w umoéw. 7a zgodnogé

5. Remont budynku i jego infrastruktury na podstawie uchwaty Wspélnoty Mieszkaniov&ejoryginalem

INSP TOR
d/s Wspp gsp kaniéwych
/

Fizbieta Kowalczvk
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6. Konserwacja nieruchomosci wspolnej, a w szczegolnosci:

- zlecanie napraw w budynku, pomieszczen wspélnych oraz urzadzen technicznych
umozliwiajacych wiascicielom korzystanie z oswietlenia , zimnej wody, gazu, oraz innych
urzadzen nalezacych do wyposazenia nieruchomosci wspolnej,

- zlecanie usunigcia awarii w nieruchomosci wspoélnej,

7.Pobieranie optat od wtascicieli mieszkan , oraz prowadzenie windykacji naleznosci.

8.Prowadzenie ewidencji wszystkich kosztéw / zobowigzan i naleznosci/ Wspdlnoty Mieszkaniowej
i zaliczek ptaconych na ich pokrycie,

9.Rozliczenie zaliczek otrzymanych od wlascicieli lokali,

10.Rozliczenie rocznego planu gospodarczego, w tym funduszu remontowego

11. Prowadzenie dla nieruchomosci wspdlnej zgodnie z obowiazujacymi przepisami dokumentacji

finansowej, ksiggowosci i sprawozdawczosci.

12. Dokonywanie rozliczen poprzez rachunek bankowy Wspdlnoty.

13. Prowadzenie wyboru ofert i przetargdw na ustugi i prace remontowe

14. Nadz6r nad prowadzonymi pracami konserwacyjnymi i remontowymi,

15.Wynajmowanie wolnych pomieszczen z nieruchomosci wspdlnej na podstawie uchwaty

Wspdlnoty Mieszkaniowej,
16.Prowadzenie ewidencji wtascicieli.
17 .Prowadzenie wynajmu pomieszczen w nieruchomosci wspolnej.

§3

1.Zarzadca otrzymuje nalezno$é w wysokosci 0,60 zt za jeden metr kwadratowy powierzchni
mieszkalnych wszystkich lokali znajdujacych si¢ w nieruchomosci  /zalacznik uchwata wspélnoty/.
2. Wiasciciele lokali uiszczaé beda optaty z tytutu naleznosci Zarzadey do 10 kazdego miesigca,
natomiast kwote wynagrodzenia Zarzadca bedzie pobierat z konta wspdlnoty po wystawieniu faktury
VAT.
. ¥

1.Na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspélna (eksploatacja, konserwacja, fundusz
remontowy) wiasciciele lokali niszczad beda zaliczki w formie biezacych optat, ptatne z géry do
dnia 10 kazdego miesigca na konto Wspdlnoty Mieszkaniowej — bezposrednio lub za posrednictwem
kasy ZBK I . Wysoko$¢ zaliczki ustala si¢ w pierwszym kwartale kazdego roku uchwatg wspélnoty
mieszkaniowej /zatacznik uchwata wspolnoty/.

2.0procz kosztoéw zarzadu nieruchomoscig wsp6lng, cztonkowie wspélnoty mieszkaniowej ponosza
wydatki zwigzane z utrzymaniem ich lokali, w szczegdlnosci z tytutu zuzycia energii elektrycznej ,
sprzatania, zimnej wody, odprowadzania $ciekéw zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

§5

1.W przypadku podwyzszenia przez dostawcow cen na media i ustugi takie jak: dostawa energii
elektrycznej , zimnej wody, odprowadzania $ciekdw, wywoz nieczystosci statych, itp. Oplaty
obcigzajace wilascicieli ulegng proporcjonalnemu wzrostowi.
2.0 podwyzce Zarzadca niezwlocznie powiadamia¢ bedzie whascicieli lokali. Zmiana oplat w § 4 ust.
11§ 5 ust.1 nie bedzie stanowita zmiany warunkéw niniejszej umowy.

§6 Za zgodno§é

1.Wszyscy wlasciciele lokali zobowigzani s do terminowego uiszczania kosztdw zarzadug, oryginaiem

Elzhieta Kowalczvk
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nieruchomoscig wsp6lna.

2.Zarzadca nie ponosi skutkow finansowych i prawnych wynikajacych z nie uregulowania przez
wiascicieli lokali cigzacych na nich optat lub wnoszenia ich z op6Znieniem,

3.W razie braku $rodkéw finansowych na koncie funduszu remontowego remont nie bedzie
realizowany.

Zarzadca zobowigzany jest do skutecznej windykacji wystepujacych zaleglosci .

§7

Do gromadzenia $rodkéw na wyodrebnionym funduszu remontowym ma obowigzek kazdy wiasciciel
lokalu.

§8

Wspbélnota Mieszkaniowa udziela pelnomocnictwa Zarzadcy do wystgpowania w imieniu Wsp6lnoty
Mieszkaniowej w postepowaniach administracyjnych , sadowych i egzekucyjnych we wszystkich
sprawach dotyczacych wspdlnoty oraz do dalszego udzielania pelnomocnictwa.

§9

Umowa zostaje zawarta na czas nieokreslony od 26.08.2014 roku z mozliwoscig jej wypowiedzenia
przez kazda ze stron z 6-0 miesi¢cznym okresem wypowiedzenia ze skutkiem na koniec miesiaca.
Wypowiedzenie umowy ze strony Wspélnoty Mieszkaniowej moze nastapi¢ na podstawie uchwaly
wiascicieli lokali.

§10
Zmiana umowy oraz jej wypowiedzenie wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
§11

W sprawach nie uregulowanych umowsa majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24.06.1994r o
wlasnosci lokali /tekst jednolity Dz.U. Nr 80 poz. 903 z 2000r/. oraz Kodeksu Cywilnego.

§ 12
Umowa zostata sporzadzona w dwéch jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze

stron.

Zarzqd Wspdlnoty Mieszkaniowej . Zarzqdca

Crdie Bleposh o
@%wbw W@@é&wﬂﬁi

; ; & Zaktad Budynkéw Komunalnych I
Za ngdnl(;;é; 0 ySp. Z 0.0. 4

Zaklad Budynkow Komunainych 1

Sp. 2 0.0. 0 Olsztyn, ul. Zamenhofa 16

| : CP\E § sm b 8p526'65 10, tel. /fax 89 526 66 58
280 Olsztyn, ul. Zamenhofa 16 INSPEKTOR \ ;
t](;? 82()852() (:5 10, le\./mx 89 526 66 58 djs flaaZindy HicsThaniowveh , REGON 511338433

REGON 511338433 y
NIP 739-32-03-286 (1)

2014, LP789-32-03-286 (1)
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PROTOKOL

z zebrania Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20
przeprowadzonego w dniu 10.10.2012 roku

Lista obecnosci w za!apzeniu

Zebranie otworzyt/a el /”A ..... i zaproponowat/a nastepujgcy
porzadek obrad:

Proponowany porzadek zebrania:

Wybér przewodniczgcego i protokolanta zebrania

Przyjecie porzadku zebrania

Przyjecie rozliczenia kosztéw za rok 2011

Uchwalenie miesiecznych zaliczek na eksploatacje , konserwacje, fundusz remontowy i
wynagrodzenie Zarzadcy

. Uchwalenie planu gospodarczego na 2012 rok
6. Wolne wnioski.

0 N

1.Wspdlnota Mieszkaniowa przyjeta rozliczenie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci za
rok 2011

zatacznik : uchwata nr. j / ..........

2.Wspolnota Mieszkaniowa uchwalita zaliczke na pokrycie kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspoélng:
eksploatacje , konserwacjg i fundusz remontowy

zalacznik : uchwata nrz/// /Z—

3.Wspodlnota Mieszkaniowa uchwalita wynagrodzenie Zarzgdcy

zatacznik : uchwata nr. 3 /7ZM

4.Wspdlnota Mieszkaniowa podjeta uchwate na uchwalenie planu remontowego na 2012 rok

zatacznik: uchwata nr...". ..................... -
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" Zaktad deyn.{ow Komunalnych I
S . Z 0.0.

2 910-280 Olszt)r\ ul. Zamenhofa 16
tel. 89 526 65 10, tel. /fax 89 526 66 58
REGON 5113238433

NIP 739-32-03-286 = (1)
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Sprawy rézne:

ALy stamndia D  MET o ppmmmmeraieeif

7 A T L T T T T T T P PP PP

Zebranie ZAKONCZYL: ............c.cccerieriinuiriiniiscsieseesmesiacesssasesanasssnsessssatessosnssasssssnsssenasssnansssssssssnesnssessassassnseses

Protokolant




Karta nr 89

Y2
Uchwata Nr // _/ &

/

{

Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia

10.10.2012 roku

Wspotwiasciciele ww nieruchomosci

dziatajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r

(Dz.U z 2000r Nr 80 poz.903) o wiasnosci lokali postanowili:

Przyjaé rozliczenie kosztow za rok 2011

Lp | Nazwisko i imig Nr udziat za przeciw
lokalu /N
1. |Pelawska Emilia 2 10/100 / // &
%" N Z
2. |Przytuta Gerard 3 15/100 %/W /
3. |Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 // //
AN
4. |Napioérkowski Wojciech 5b 7/100 / ‘ l‘ /
~
5. |Mitulski Andrzej 6 10/100 /‘Z
i |
6. | Zelechowski Mirostaw 17 7/100 S E VQ/,,QW { (
Zelechowski Pawet -13,5/100 (}IA &d@j\g
Zelechowska Katarzyna 3,5/100 %
> .
7. |Habedank Andrzej 9 12/100 /&
: ina Olszt 22/100 NI
8. | Gmina Olsztyn / \}_ “}iOm}'\E’/

Za podjeciem uchwaty gltosowato......... :'Lé ...................

Przeciwko podjeciu uchwaty gltosowato.....

cese

......

o~ -~ Za zgodnosé

7 P
:  RowwaczZy

Zaktad Budynkéw Komunalnych I
Sp.zc.o.
10-280 Olsztyn, ul. Zamenhofa 16
tel. 89 526 65 10, tel./fax 89 526 66 58
REGON 511338433

NIP 739-32-03-286 (1)
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2/ 4.
Uchwata Nr</. 72

/

(

Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia
10.10.2012 roku

Wspdtwlasciciele ww nieruchomosdcei dzialajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r
(Dz.U z 2000r Nr 80 poz.903) o wlasnosci lokali postanowili:

Uchwali¢ miesigczng zaliczke na pokrycie kosztow:

1,

— eksploatacji........ bt e EORS zt/m?

- konserwacji......’...?./..%.@... ...... zl/m?

— fundusz remontowy.................z/m3

Lp Nazwisko i imie Nr udziat za przeciw

lokalu / }

1. [Pelawska Emilia 2 10/100 ( // /

AR
2. | Przytuta Gerard 3 15/100 %_’/ /
3. |Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 4 /// 7
b A

4. |Napiorkowski Wojciech Sb 7/100

s
5. | Mitulski Andrzej 6 10/100

.

6. | Zelechowski Mirostaw 7 7/100 %%y UL
Zelechowski Pawet 3,5/100 W =
Zelechowska Katarzyna 3,5/100

<z

7. |Habedank Andrzej 9 12/100 /%
8. | Gmina Olsztyn 22/100 m S H,Y,a}/)z‘
M

Za zgodnosé
C z oryginalem

Zakiad Budynkéw Komunalnych i
Sp.z G.0.
K T &Y Otsztyn, ui. Zamenhofa 16
gszkaniowye s 1,5 {0, tel./fax 89 526 66 58
21 REGON 511338433
Blabigia Kowalczyk NP 739-32-03-286 (1)




Karta nr 91

Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia
10.10.2012 roku

Wspétwiasciciele ww nieruchomosci dzialajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r
(Dz.U z 2000r Nr 80 poz.903) o wlasnosci lokali postanowili:

Uchwali¢ wynagrodzenie Zarzadcy w wysokosci

Lp | Nazwisko i imig Nr udziat za przeciw
lokalu A

1. |Pelawska Emilia 2 10/100 L);

y 7 -

2. |Przytuta Gerard 3 15/100 [, RS /

3. |Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 % ’/

4. |Napidérkowski Wojciech 5b 7/100 ( ’ /

: o

5. |Mitulski Andrzej 6 10/100 ;/%

6. |Zelechowski Mirostaw 7 7/100 s i Dclh
Zelechowski Pawet 3,5/100 dﬁ" %, i
Zelechowska Katarzyna 3,5/100

7. |Habedank Andrze; 9 12/100 /él

8. | Gmina Olsztyn 22/100 P OV

i ]. des¥i W

Za podjeciem uchwaty glosowato....... %61/100 ..........

Przeciwko podjeciu uchwaty gtosowato

.........................

Za zgodno$é
z oryginalem

Zaktad Budynkéw Komunalnych
* Sp.zo.0.

10-280 Olsztyn, ul. Zamenhofa 16

tel. 89 526 65 10, tel./fax 89 526 66 58

(1

Eizhield Kowalczy#




Karta nr 92

Uchwata Nr #/f/

Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia
10.10.2012 roku

Wspoétwiasciciele ww nieruchomosci dziatajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r
(Dz.U z 2000r Nr 80 poz.903) o wiasnosci lokali postanowili:

...............................................................................................................................................

B R R LR R R L R R R R R R L R R P P R R P P PP PP PP PR
.....................................................................................................................................................

.....................................................................................................................................................

Lp | Nazwisko i imie Nr udziat za przeciw
lokalu
1. |Pelawska Emilia 2 10/100
2. |Przytuta Gerard 3 15/100 %/ 2 /1
4
3. |Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 !
)
4. |Napiérkowski Wojciech 5b 7/100 4 \{ \Q/
A4
5. |Mitulski Andrzej 6 10/100 /\"/Z
6. |Zelechowski Mirostaw 7 7/100 10 G LOLL
Zelechowski Pawet 3,5/100 \
Zelechowska Katarzyna 3,5/100 S '
| J A*/Zfzw’ :
7. |Habedank Andrzej 9 12/100 '
v
8. |Gmina Olsztyn . 22/100 1 AN
! oL
Za podjeciem uchwaty gltosowalo........... 575’400 ......... Za ngdIlOéé
Przeciwko podjeciu uchwaty glosowato......... et LI g orygmalem

.. Zaktad Budynkéw Komunalnych I
e Sp. z c.o.
¥¥77 10-280 Olsztyn, ul. Zamenhofa 16
tel. 89 526 65 10, tel./fax 89 526 66 58
alozur REGON 511338433
NIP 739-32-03-286 (1)
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PROTOKOL

< > 2 g e S WS
Zebranie otworzyt/a ég%ﬁﬂp/ﬁg/ﬁ’///iﬁ .............. i zaproponowat/a nastepujacy
porzadek obrad:

1. Wybor przewodniczacego i protokolanta zebrania.

2. Przyjecie porzadku zebrania

3. Przyjecie rozliczenia kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci za rok 2012
Udzielenie absolutorium dla Zarzgdu Wspdlnoty Mieszkaniowej za rok 2012

4. Uchwalenie zaliczek na pokrycie kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspélng :eksploatacje,
konserwacj¢, wynagrodzenie zarzadcy i fundusz remontowy.

5. Uchwalenie planu remontowego na 2013 rok.

6. Sprawy rézne

1.Wspdlnota Mieszkaniowa przyjeta rozliczenie kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci za
rok 2012, udzielita absolutorium dla Zarzgdu Wspolnoty Mieszkaniowej za rok 2012

/
zatgcznik : uchwata nr//fj

2.WspodInota Mieszkaniowa uchwalita zaliczke na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscig wspdlna:
eksploatacje¢ 1 konserwacje, wynagrodzenie Zarzadcy i fundusz remontowy na 2013 rok

zalacznik : uchwata nr Z/ 73

L R TR

3.Wspdlnota Mieszkaniowa podjeta uchwa}Q na uchwalenie planu remontowego na 2013 rok

) .
zatacznik: uchwata nr...2. (45




 Kartanr93-2.str.

Sprawy rozne:

segrecestrsctcstnesirsantans

esseessesssccscsssesyfieBecccsscacssccsasesessassrce

s //23//7 "
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‘- O 1Z& éé/ 4"///1/""(/ e c@éﬁ 0 eSS

............................ e en e ST lasi st iannnnnnan

(=R
Zebranie zakonczyt: GLERARD  [RZ ’?Z

............................................

_Projo olqant ’

.......................................

.........................................................

Zakiacd:Budynkéw Ko omunalnych I
SpP..7:6.0;

10-280 Olsztyn, ul. Zamenhofa 16
tel. 89 526 65 IO tel./fax 89 526 6658
REGON 511338433

NIP 739-32-03-286 (1)
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Ushwala N //U’
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia

Wspotwiasciciele ww nieruchomosci  dziatajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r
(Dz.U z 2000r Nr 80 poz.903) o wlasnosci lokali postanowili:

Przyjaé rozliczenie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci za rok 2012

Udzieli¢ absolutorium dla Zafzqdu Wspélnoty Mieszkaniowej za rok 2012

Lp |Nazwisko i imie | Nr udziat za przeciw
lokalu N
1. |Pelawska Emilia 2 10/100 7 /
: / /%1'7 g |
2. |Przytuta Gerard 3 15/100 1A+ /
2L i
3. |Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 ‘
4. |Napiérkowski Wojciech 5b 7/100
/
5. [Mitulski Andrzej ' 6 10/100 S
\ //%7,. |
6. |Zelechowski Mirostaw 7 7/100 i " wb_ h&&\) ﬁ/ l S
. G v
Zelechowski Pawet 3,5/100
Zelechowska Katarzyna 3,5/100
s
7. |Habedank Andrzej 9 12/100 2
8. |Gmina Olsztyn 22/100 C/.X//A/V» ﬁ
69 | 100

Za podjeciem uchwaty gltosowato......... 5 2. L.

Przeciwko podjgciu uchwaty glosowalo....... '7 / .............

Zaklad Budynkéw Komunalnych §
“ Sp. Z o.0.

10-280 Olsztyn, ul. Zamenhofa 16

tel. 89 526 65 10, tel./fax 89 526 66 58

_REGON 511338433

ZAZEICDNOSNIP 739-32-03-286 (1)




Karta nr 95

/

Wspotwiasciciele ww nieruchomosci  dziatajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r
(Dz.U z 2000r Nr 80 poz.903) o wiasnosci lokali postanowili:

Uchwali¢ zaliczkg na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélng w wysokosci :

wynagrodzenie Zarzadcy. 42( &L im?

fundusz remontowy i .ssssevesamness zt/m?
Lp | Nazwisko i imie Nr udziat za przeciw
lokalu N

1. |Pelawska Emilia 2 10/100 / /ﬂm 7

-
2. |Przytuta Gerard 3 15/100 Q/,V. . /
3. |Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 Cie
4. |Napiorkowski Wojciech Sb 7/100

I/
5. |Mitulski Andrzej 6 10/100 /%,,
6. |Zelechowski Mirostaw 7 7/100 = o

Zelechowski Pawet 3,5/100
Zelechowska Katarzyna 3,5/100

2

7. |Habedank Andrzej 9 12/100 /%
- /
8. | Gmina Olsztyn 22/100 §‘
//
Ve f /! 1
Za podjeciem uchwaty giosowalo..........é.’. /’4&0
Przeciwko podjgciu uchwaty glosowato.................... ,; m Za Zg(?dnoéé»
4, 'z oryginalem
) s fZak}ad Budynkéw Komunalnych §
NOSC Sp.z oc.o.

10-280 Olsztyn, ul. Zamenhofa 16

29 tel. 89 526 65 10, tel./fax 89 526 66 58
REGON 511338433

NIP 739-32-03-286 (€Y
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Uchwata Nn./? //3 :
Wspélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia
L4, 524...2013 roku
Wspétwlasciciele ww nieruchomosci dziatajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r

(Dz.U z 2000r Nr 80 poz.903) o wiasnosci lokali postanowili:

Uchwali¢ plan remontowy na 2013 rok:

4T ///w/t?c ..... “ %%é“ﬁféf G,

L 7 . 2 e st
......... Bl é/{/’f/éy“’é@ g

........................................................................................................

........................................................

Sposéb finansowania remontu:

a/ kredyt z Banku
b/ kredytowanie przez Wykonawce
&/ w ramach zgromadzonych $rodkéw finansowych

Lp | Nazwisko i imi¢ Nr udziat za przeciw
lokalu A
1. |Pelawska Emilia 2 10/100 T
|

2. |Przytuta Gerard 3 15/100 /ﬂ%w(/

3. |Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 7

4. |Napiorkowski Wojciech 5b 7/100

5. |Mitulski Andrzej 6 |10/100 /4%,

6. |Zelechowski Mirostaw 7 7/100 A 4
Zelechowski Pawet 3,5/100
Zelechowska Katarzyna - 13,5/100

7. |Habedank /}ndrzej 9 12/100 /\:2;

Zakiad Budynkéw Komunainych )
B eszeo . T8 zgodnose
()L )iSZ i *tiola @
‘ 266658 2 Oryginalem

m, ul. Za
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8. | Gmina Olsztyn

22/100

q

Za podjeciem uchwaty gltosowato.........c AR T o O

Przeciwko podjeciu uchwaty gtosowato

.........................




Olsztyn, dn. 25 -VIII- 2014 r.

Sad Okregowy w Olsztynie
I Wydziat Cywilny

ul. Dgbrowszczakéw 444
10-001 Olsztyn

Sygn. akt I C 283/14

Powé6d:  Mirostaw Zelechowski
ul. Okrzei 20 m 7
10-266 Olsztyn

Pozwana: Wspdélnota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie;
podajacy sie za cztonkéw zarzadu wspdlnoty mieszkaniowe;j:

1. Habedank Andrzej, zam. ul. Okrzei 20 m. 9, 10-266 Olsztyn
2.  Pelawska Emilia, zam. ul. Okrzei 20 m. 2, 10-266 Olsztyn
3.  Napiérkowski Wojciech,zam. ul. Okrzei 20 m. 5%, 10-266 Olsztyn

PISMO PRZYGOTOWAWCZE

stosownie do zarzadzenia Sedziego z dnia 14 sierpnia 2014 r.

I Przestanie odpisu pozwu przez Sad do ZBK I Sp. z 0.0. w Olsztynie.
Zarzadzanie to zestaw dziatan (obejmujacy planowanie, podejmowanie decyzji, organizowanie,
kierowanie ludZzmi, kontrolowanie, motywowanie) wykorzystujace zasoby organizacji (ludzkie,
finansowe, rzeczowe, informacyjne) wykonywanych z zamiarem osiagni¢cia celow organizacji
W sposoOb sprawny i skuteczny.

Zarzadzanie nieruchomoscig polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci

majacych na celu w szczegdlnosci:

- zapewnienie wilasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

- zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci,

- zapewnienie wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow Prawa
energetycznego;

- biezgce administrowanie nieruchomosciq;

- utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;

- uzasadnione inwestowanie w nieruchomosc.

- zarzqdca nieruchomosci moze wykonywac opracowania i ekspertyzy oraz doradztwo w zakresie
zarzgdzania nieruchomosciami

Zawarta umowa o zarzadzaniu nieruchomoscig wsp6lng pomiedzy wspdlnota a ZBK pomimo jej

nazwy (karta od 63 do 67) jest faktycznie umowg o administrowanie.

Przestanie wigc odpisu pozwu do ZBK jako de fakto administratorowi nie zarzadcy z nakazaniem

udzielenia przez niego pisemnej odpowiedzi na pozew z ominigciem zarzadu wspolnoty

mieszkaniowej zostalo skierowane do niewlasciwego adresata i stworzylo nie tylko prawne



II

komplikacje. Uniemozliwito, by¢ moze ugodowe zalatwienie sprawy przez samych wiascicieli
unikajac w ten sposéb procesu sadowego oraz kosztow z tym zwigzanych. Wspolnote
mieszkaniowg potraktowano jako twor bez znaczenia. Okazalo si¢, ze nawet w dniu pierwszej
rozprawy, tj. 20 sierpnia 2014 r. zaden z wilascicieli nie wiedzial o toczacej si¢ sprawie sadowej
przeciwko wspolnocie.

Nalezy podkresli¢ ze szczegdlna moca, ze zgodnie z art. 21 ust. 1 Ustawy o wlasnosci lokali to
zarzad wspolnoty kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz
w stosunkach miedzy wspolnota a poszczegdlnymi wlascicielami lokali.

Karta nr 103 — 2, str.

Interes prawny.
Interes prawny w ustaleniu jej nieistnienia uchwaty wspolnoty mieszkaniowej dotyczacej zmiany
sposobu zarzadu 1 wyborow cztonkow zarzadu ma kazdy wiasciciel lokalu nalezacego do danej
nieruchomosci. Zrédlem interesu prawnego w rozumieniu art. 189 k.p.c. na mocy Ustawy o
wlasnosci lokali jest stosunek cztonkostwa we wspdlnocie, z ktorego wynika m.in. uprawnienie
do udzialu w gltosowaniu, prawo do bycia wybieranym na cztonka zarzadu wspdlnoty, prawo i
obowigzek wspotdziatania w zarzadzie nieruchomoscig wspdlng, prawo do kontroli dziatalnosci
zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej. Jezeli cztonek wspolnoty ma prawo zaskarzy¢ uchwale,
wytaczajac powodztwo o jej uchylenie (art. 25 ust. 1 u.w.l.) to oczywisty staje si¢ jego interes
prawny we wniesieniu powodztwa ustalajacego (art. 189 k.p.c.), majacego taki sam cel
unicestwienia uchwaly sprzecznej z prawem, badZz nieistniejacej. Zatem kazdy cztonek
wspolnoty mieszkaniowej ma nie tylko interes prawny w wytoczeniu powodztwa o ustalenie
nieistnienia uchwatly, ktora w istocie nie zostata podj¢ta ale i obowigzek zgodnie z art. 27 Ustawy
o wlasnosci lokali.

Takie stanowisko jest jednolicie prezentowane w orzecznictwie na gruncie prawa spotdzielczego
(por. np. wyrok SN z dnia 15 lipca 2010 r., IV CSK 24/10, OSNC 2011/3/30 i wyrok SN z dnia
14 marca 2013 r., | CSK 382/12, M.Prawn. 2013/21/1155). Argumentacja zawarta we
wskazanych orzeczeniach ma walor na tyle uniwersalny, ze odnosi si¢ rowniez do uchwat
wspolnot mieszkaniowych.

Zrédto: Wyrok Sqdu Apelacyjnego w Warszawie | Wydziat Cywilny — Sygn. akt | ACa 512/13

Powod, w zakresie ustalenia nieistnienia uchwat (...), z racji posiadania statusu cztonka
wspolnoty mieszkaniowej, niewatpliwie posiada interes prawny.
Zrédto: | C 481/11 - wyrok z uzasadnieniem Sqd Okregowy we Wroctawiu z 2013-02-06

Skutek, jaki wywola uprawomocnienie si¢ wyroku ustalajacego, zapewni powodowi ochrong
jego prawnie chronionych intereséw, definitywnie zakonczy spér istniejacy a nawet
prewencyjnie zapobiegnhie powstaniu sporu w przysziosci pomigdzy nim a wspolnotg
mieszkaniowa, przyktadowo:

— wyeliminuje osoby podajace si¢ za czlonkow zarzadu wspolnoty na podstawie
nieistniejacych/niepodjetych uchwat i utozsamiajace petnienie funkcji cztonka zarzadu
wspolnoty z wladza nad wiascicielami — zatacznik 1 uwaga 1

— powdd bedzie ponosit koszty utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej nie za$ za mieszkanie
stosownie do posiadanych udziatlow nie za§ wg. m? — zalgcznik 2 uwaga 2

— wyeliminowana b¢dzie mozliwos¢ dowolnego, wg. wlasnego widzimisi¢ osob podajacych
si¢ za cztonkow zarzadu wspolnoty ksztaltowania prawa — zatgcznik 2 uwaga 3

— powad bedzie miat mozliwos$¢ dostepu do dokumentacji wspdlnoty mieszkaniowej a tym
samym mozliwos$¢ kontroli dziatalnosci zarzadu wspolnoty — karta nr 21 i 22, pozew o
nakazanie udostepnienia dokumentacji, Sad Rejonowy w Olsztynie sygn. akt X C 2336/14,

— wyeliminowana bedzie sytuacja, w ktorej Habedank Andrzej i Przytula Gerhard podajacy
si¢ za cztonkow zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej, zalegajac w wysokosci kilku tysiecy zt.
czyli zalegajac z optatami od kilku lat podaja powoda do sadu o nakaz zaptaty sami
pozostajac bezkarni — zatacznik 3 1 4

— Wyeliminowane zostang osoby podajacy si¢ za cztonkoéw zarzadu wspdlnoty mieszkaniowe;,
ktore kompletnie nie kontrolujac finansami wspolnoty doprowadzity do ponad 38 000 zt
zadtuzenia wspdlnoty — zatgcznik nr 5



III Sposob rozliczania optat. Karta nr 104

Zgodnie z art. 12 ust. 2 Ustawy o wlasnos$ci lokali wlasciciele lokali ponosza wydatki i cigzary
zwigzane z utrzymaniem nieruchomos$ci wspélnej wymienione w art. 14 w stosunku do ich
udziatéw w nieruchomosci wspoélnej okreslonych w Ksiedze Wieczystej w dziale 1-SP — Spis
Praw Zwiazanych z Wlasnoscia.
Rozliczanie wydatkow i cigzaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej wg.
powierzchni mieszkan — gdy stosunek powierzchni mieszkania do catkowitej powierzchni wszystkich
mieszkan jest rozny od udziatu wg. Ksiegi wieczystej a tak jest w tej wspolnocie (karta nr 4, tabela 2) —
jest niezgodne z prawem.

... jesli ustalenie wysokosci zaliczki na koszty zarzqdu nieruchomoscig wspolng w
stosunku do powierzchni uzytkowej lokalu nie jest kwotowo identyczne z prawidtowym
ustaleniem wysokosci tej zaliczki w stosunku do wielkosci udziatu wtasciciela lokalu we
wspotwlasnosci przymusowej ... narusza to prawo, a mianowicie jest sprzeczne z art. 12
ust 2 i art. 14 uw.li jako taka jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.).

Sagd Apelacyjny w Szczecinie, sygn. akt I ACa 507/12.

W przypadku powoda taki sposob rozliczania wydatkéw narusza bezsprzecznie jego interesy
ekonomiczne. Powod na dzien dzisiejszy korzysta z zasitku okresowego z tytutu bezrobocia,
ktoéry jest przyznawany pod warunkiem nie przekroczenia przychodéw okreslonych konkretng
liczbowo kwota. Z rozliczen za rok 2013 — dokonanych wg m? powierzchni mieszkania — powod
zostatby ,,dotowany” kwotg 352 zt. pochodzaca od Gminy Olsztyn. Moze wigc zaistnie¢ sytuacja,
ze zostanie przekroczona wysokos$¢ przychodow do jakich jest przyznawany zasitek z tytutu
bezrobocia i powdd straci prawo do zasitku na kilka miesiecy.

Ponadto kwote ta powod musiatby rozliczy¢é w rocznym zeznaniu o wysokosci osiggnigtego
dochodu — PIT-37 — jako inne zrodta i odprowadzié¢ od tej kwoty podatek dochodowy.

W przypadku korekty rozliczen zgodnie z prawem, tj. wg. udziatéw powod musialby zwrécié
ww. kwot¢ Gminie Olsztyn:

,, Obowigzki w zakresie ponoszenia wydatkow i uczestniczenia w kosztach, o ktorych
mowa w art. 13 ust 1 uw.l. przynoszq tez takie konsekwencje, ze zZaden z wilascicieli
lokali nie jest zobowigzany pokrywaé wydatkow obcigzajgcych innego wlasciciela. A
jesli je pokryt, to moze zgdac ich zwrotu.”

wyroku Sqgdu Okregowego w Stupsku z dnia 09.07.2014 roku sygn. | C 129/14

Stwierdzenie radcy prawnej Ewy Kujawy prowadzacej kancelari¢ radcow prawnych:

Jedynie na marginesie nalezy zaznaczy¢, ze obecny sposéb rozliczenia opfat
za lokal jest bardziej korzystny dla Mirostawa Zelechowskiego, niz ten przez niego
proponowany.

Zrédlo: Odpowied? na pozew — karta nr 48. Sqd Okregowy w Olsztynie. Sygn. akt I C 283/14

jest dowodem kompletnego braku znajomosci obowigzujacego prawa, tj. Ustawy o wlasno$ci
lokali:

— wladciciel nie ponosi optat za lokal ale za utrzymanie nieruchomos$ci wspolnej czyli
przyktadowo schodow, dachu, elewacji, wymiany zamka w drzwiach wejSciowych do
kamienicy itp.

— €0 do sposobu rozliczania wydatkow na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej powod nie jest
idiota zeby proponowac inny sposob rozliczania wydatkéw, ktory jest w sposob nie budzacy
watpliwos$ci, majacy charakter bezwzglednie obowiazujacy, okreslony w art. 12 ust. 2 Ustawy
o wiasnosci lokali czyli wg. udziatow okreslonych w dziale I-SP Spis Praw Zwigzanych z
Wiasnoscig Ksiggi Wieczystej lokalu.

W odpowiedzi na pozew radca prawny Ewa Kujawa zarzuca powodowi 0 nie poruszanie tematu
dotyczacego sposobu rozliczania optat:
Natomiast z protokotu zebrania nie wynika, zeby powdd w

jakikolwiek sposob kwestionowat sposob rozliczenia optat na podstawie wskazanej

przez Wspolnote powierzchni, ani postulowat o jej zmiane.

Zrédlo: Odpowied? na pozew — karta nr 48. Sqd Okregowy w Olsztynie. Sygn. akt I C 283/14



Ustawa o witasnosci lokali obowigzuje od 1 stycznia 1995 r. a wigc ponad 20 lat.
Zaktad Budynkéw Komunalnych I Sp. z 0.0. w Olsztynie bedacy administratorem wspolnoty
zatrudnia dwie osoby posiadajace licencj¢ zawodowego zarzadcy nieruchomosci:

1. Prezes zarzadu Spotki - Zenon Sawicki, Nr licencji 1688 od dnia 10 sierpnia 2000 r.

2. Dyrektor ds. Techniczno-Eksploatacyjnych - Grazyna Lange, Nr licencji 13493 od dnia

28 listopada 2003 r. Karta nr 104 — 2. str.

Jest nie do zakceptowania, zeby ww. osoby nie wiedzialy o niezgodnym z prawem sposobie
rozliczania kosztow utrzymania nieruchomosci wspolne;j.
Powdd wiedzac jaki jest styl prowadzenia zebran przez Zenona Sawickiego (vide zatgcznik 6 str.
1 — ostatni akapit) na kilka dni przed zebraniem rocznym wtascicieli rozestat do wszystkich
wilascicieli oraz ZBK 1 - administratora, Gminy Olsztyn, ZLiBK pismo o przygotowanie
odpowiednich dokumentéw, na podstawie ktorych powod moglby w sposdb rzeczowy,
merytoryczny przedstawi¢ m. in. niezgodny z prawem sposob rozliczania kosztow. Niestety,
proby przedstawienia sprawy w sposob chamski byly uniemozliwiane przez Sawickiego Zenona.
Nalezy podkresli¢, ze Zaktad Budynkow Komunalnych I Sp. z 0.0. w Olsztynie bedacy
administratorem wspolnoty nie posiada odpowiedniego oprogramowania komputerowego do
prawidtowego, zgodnego z prawem sposobu rozliczania kosztow.

[V PelInomocnictwa.

Powod podnosi rowniez brak umocowania niektorych oséb do gtosowania, co
jego zdaniem ma wptyw na ilos¢ waznych gtosdéw niezbednych do podjecia uchwat.
Nie wskazuje jednak na jakiej podstawie tak twierdzi.

Natomiast z tresci zaskarzonych uchwat jednoznacznie wynika kto i w jaki
sposob glosowat, a umocowanie poszczegéinych oséb nie budzi watpliwosci,

zwlaszcza ze przedstawiciel Gminy Olsztyn ztozyt stosowne umocowanie.

Zrédlo: Odpowied? na pozew — karta nr 48. Sqd Okregowy w Olsztynie. Sygn. akt | C 283/14

Jest bezsporne, ze wystepujac w cudzym imieniu nalezy posiada¢ stosowne pelnomocnictwo. W
pozwie na stronie 2 w punkcie 4 e (karta nr 3, druga strona) powod wnosit o przediozenie
pelnomocnictw takich osob. W przypadku uchwat dotagczonych do odpowiedzi na pozew dotyczy
to:
1. Przytuly Gerharda — wystepujacego w imieniu pozostatych dwoch wspotwlascicieli lokalu
nr 3,
2. Habedanka Andrzeja wystepujacego w imieniu malzenstwa Mitulskich — wiascicieli lokalu
nr o6,
3. Jankowskiej wystepujacej w imieniu Prokop Lucyny — wiascicielki lokalu nr 1.
4. Przedstawiciela Gminy Olsztyn — wtasciciela lokali nr 5, SA i 8.

Wszystkie trzy uchwaty (nr 4/2014 — karta nr 56, nr 1/2014 — karta nr 57, nr 2/2014 — karta nr

58) dotycza czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu:

—  wybor cztonka zarzagdu wspolnoty mieszkaniowe;,

— udzielenia absolutorium 1 przyjecia rozliczenia kosztow zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci za rok 2013,

— uchwalena zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomosci wspdlnej oraz
wynagrodzenia dla zarzadcy.

W zwigzu z powyzszym bezwzglednie wymagane jest pelnomocnictwo rodzajowe okreslajace
rodzaj oraz przedmiot czynnosci prawnej objetej umocowaniem.

W aktach sprawy brak jest pelnomocnictw dla Przytuly G., Habedanka A., Jankowskiej.

Przedstawione pelnomocnictwo przez przedstawiciela Gminy Olsztyn jest pelnomocnictwem
ogolnym. Poza tym pelnomocnictwo to jest niewazne. Wydziat Spraw Lokalowych Urzedu
Miasta Olsztyn zostat zlikwidowany 1 marca 2013 r. Stwierdzenie radcy prawnej Ewy Kujawy
prowadzace] Kancelarie¢ Radcow Prawnych o zlozeniu stosownego umocowania przez
przedstawiciela Gminy Olsztyn jest wigc niezgodne z prawda!




W przypadku wiascicieli lokalu nr 3 1 7 nalezy powiaza¢ pelnomocnictwo z zasada
niepodzielnosci udzialdéw w nieruchomosci wspolnej. Wspotwiasciciele lokalu winni umocowac
jednego z sposrod siebie do udzialu w zebraniu z prawem glosu w imieniu pozostatych
wspotwlascicieli a w przypadku niemoznosci uzgodnienia takiej decyzji, uzyskac rozstrzygnigcie
sadu.

Karta nr 105

V' Omowienie listy obecnosci - karta nr 62.
Obecnos¢ wlascicieli na rocznym zebraniu w dniu 17 kwietnia 2014 r. zostata sfalszowana przez:

a) Przytulg¢ Gerharda poprzez podpisanie obecnos$ci za pozostatych dwoch wspotwlascicieli, tj.
Marzene Wiecierzycka i Grazyne Majdzik pomimo ich nieobecnos$ci na zebraniu (Lp. 2 listy
obecnosci);

b) Habedanka Andrzeja, poprzez sfalszowanie podpisu Mitulskiego Andrzeja wspotwlasciciela
lokalu nr 6 pomimo jego nieobecnos$ci na zebraniu. (Lp. 5 listy obecnosci).

Nalezy podkresli¢, ze Marzena Wiecierzycka, Grazyna Majdzik oraz Andrzej Mitulski nigdy nie
uczestniczyli w jakimkolwiek zebraniu witascicieli lokali od samego poczatku jej istnienia.

W pozycji 8 za wiascicielkg Prokop Lucyna podpisata si¢ D. Jankowska.

Pomimo wniosku powoda w pozwie (karta nr 3, 2-ga str., pozycja 4e) strona pozwana nie
przedstawita stosownych pelnomocnictw w przypadku wystepowania w cudzym imieniu.

VI Omoéwienie uchwaty nr 4/2014 - karta nr 56.

a) sfalszowany podpis Mitulskiego przez Habedanka A. — pozycja 5;

b) niepodzielnos¢ udziatdéw w nieruchomosci wspdlnej — dotyczy lokalu nr 31 7,
szczegotowy opis w omowieniu uchwaty nr 1/2014;

c) brak stwierdzenia za jaka opcja glosowali wiasciciele, czy glosowali za, przeciw lub
wstrzymali si¢ w zwigzku z czym istnieje petna dowolno$¢ interpretacji oddanych gltosow;

d) brak pelnomocnictw wspotwiascicieli lokalu nr 3 — za dwodch pozostatych podpisat si¢
Przytuta Gerhard;

e) brak pelnomocnictwa dla pani Jankowskiej, ktora podpisata si¢ za wihascicielke lokalu nr 1
panig Prokop Lucyneg;

f) brak jest jednego z wiascicieli: Gminy Olsztyn;

g) udziaty — opis taki sam jak w omowieniu uchwaty nr 1/2014;

h) brak podliczenia oddanych glosow i stwierdzenia czy uchwata zostala podjeta a jesli nie
zostala podjeta to czy gltosy bedg uzupelnione w drodze indywidualnego zbierania oraz kto
to dokona.

VII Omowienie uchwaty nr 1/2014 - karta nr 57.

a) sfalszowany podpis Mitulskiego przez Habedanka A.;

b) udziat w nieruchomosci wspolnej przystuguje niepodzielnie wszystkim wspotwilascicielom
lokalu, dlatego tez powinni ,,zajmowac jednolite stanowisko w kwestii bedacej przedmiotem
podejmowanej uchwaty, a gdy brakuje zgody — zwrdci¢ si¢ o rozstrzygnigcie do sadu na
podstawie art. 199 kodeksu cywilnego;

Przytuta Gerhard obowigzany byt wiec do przedtozenia pelnomocnictwa pozostatych dwoch
wspotwiascicieli,

c) brak stwierdzenia za jaka opcja glosowali wiasciciele, czy glosowali za, przeciw lub
wstrzymali si¢ w zwigzku z czym istnieje petna dowolnos$¢ interpretacji oddanych gtosow;

d) brak pelnomocnictwa dla pani Jankowskiej, ktora podpisata si¢ za wlascicielke lokalu nr 1
panig Prokop Lucyneg;

e) brak pelnomocnictwa dla Habedanka Andrzeja, ktory podpisat si¢ za wtascicieli lokalu nr 6,
tj. Mitulskich Barbara i Andrzej;

f) przedstawione pelmomocnictwo przez przedstawiciela ~Gminy Olsztyn  jest
petnomocnictwem og6lnym;
udzielenie absolutorium zarzagdowi wspdlnoty i przyjecie rozliczenia kosztow zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomosci jest czynnoS$cig przekraczajacg zakres zwyklego zarzadu;



w zwigzu z powyzszym bezwzglednie wymagane jest petlnomocnictwo rodzajowe
okreslajace rodzaj oraz przedmiot czynnosci prawnej objetej umocowaniem;

POZA TYM PELNOMOCNICTWO TO JEST NIEWAZNE.

Wydziat Spraw Lokalowych Urzedu Miasta Olsztyn zostat zlikwidowany 1 marca 2013 r.;
g) zgodnie z art. 23 ust. 2 Ustawy o wlasnosci lokali w tej wspodlnocie uchwaly zapadaja

wiekszoscig glosow wilascicieli lokali, liczonych wedlug wielko$ci udziatéw w

nieruchomosci wspdlnej zapisanych w Dziale I-SP Ksiggi Wieczystej lokalu:

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR OL10/00034567/2, STAN Z DNIA 2014-08-22 16:02

Karta ur 105 - 2. st['. prowadzonej przez SAD REJONOWY W OLSZTYNIE, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - OL10

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat IT Dziat IIT Dziat IV
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wiasnosda

Lp. 1. —
Numer prawa 1
Rodza]j prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WI’J\SNOQCIA LOKALU

Wielkosc udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi prawo uzytkowania wieczystego
oraz czesci budynku i urzadzenia, ktdre nie stuzg wylacznie do uzytku wiascicieli lokali
Numer ksiegi wieczystej, z ktdrej Numer udzialu w prawie w ksiedze, z ktdrej /00019188 /
wyodrebniono lokal wyodrebniono lokal

Lp. 1. 15/ 100

w uchwale w pozycji 2 — lokal nr 3 wykazane sg udzialy zwigzane z wtasnoscig lokalu
wyszczegllnione w Dziale I — Wlasnos$¢ Ksiegi Wieczystej lokalu:
TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR OL10/00034567/2, STAN Z DNIA 2014-08-22 16:05

prowadzonej przez SAD REJONOWY W OLSZTYNIE, VI WYDZIAt KSIAG WIECZYSTYCH - OL10

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Dziat IIT
DZIAL II - WEASNOSC

Wiasdiciele
Lp. 1.
Lista wskazar udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj o1 2 476 s
wspdlnosci) P 1
Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imig ojca, imig matki, PESEL) GERHARD PRZYTULA, JOZEF, GERTRUDA, 37012803592
Lp. 2. ==
Lista wskazan udziatdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj . 1 3 1/6 __
wspolnosci) p- 1
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugle nazwisko, imie ojca, imig matki, PESEL) MARZENA BEATA WIECIERZYCKA, GERHARD, TERESA, 64071603287
Lp. 3. ===
Lista wskazar udzialow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkosc udziatu/rodzaj L. 1 4 176 ___
wspalnoscr) p- 1
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) GRAZYNA MAJIDZIK, GERHARD, TERESA, 67051614327

traktowanie udziatow wspotwlascicieli w swoim lokalu z udziatami w nieruchomosci
wspolnej jako tozsame §wiadczy o kompletnym braku wiedzy co do sposobu podejmowania
uchwat i nie moze by¢ w zadnym wypadku uwzglednione — jest po prostu niezgodne z
prawem.

h) podana wielko§¢ udziatow Gminy Olsztyn (144/1000) jest zawyzona a tym samym
niezgodna ze stanem faktycznym — pozycja 9, winno by¢ 94/1000;

i) rowniez i w tej uchwale brak jest podliczenia udziatow i stwierdzenia czy uchwata zostata
podjeta a jesli nie zostala podjeta to czy gltosy beda uzupelione w drodze indywidualnego
zbierania oraz kto to dokona.

VIII Oméwienie uchwaty nr 2/2014 - karta nr 58/59.

Zastrzezenia dotyczace tresci, sposobu podejmowania uchwaty nr 2/2014 sg identyczne jak
zastrzezenia w omowieniu uchwaty nr 1/2014.

IX Omodwienie protokotu - kartanr 60/61.
Protokot oprocz wyszczegdlnienienia tresci 1 numerdéw uchwat nie zawiera zadnych innych
informacji.



X Podsumowanie oméwienia uchwatnr 4, 11 2. _ Karta nr 106
Uwzgledniajac brak pelnomocnictw, niewaznos$¢ petnomocnictwa Gminy Olsztyn oraz zasade
niepodzielnosci udziatéw w nieruchomosci wspolnej ilo§¢ waznych glosow-udziatow wynosi:

Pelawska Emilia lokal nr 2 udzial 10/100
Napiorkowski Wojciech lokal nr 5B udziat  7/100
Habedank Andrzej, Barbara (wspotwlasnos¢ matzenska) lokal nr 9 udzial 12/100

RAZEM waznych udziatow 29/100
Za uchwalami glosowali wiasciciele posiadajacy lacznie udziatow 29/100. Uchwata bez
wymaganej wigkszosci glosow-udziatéw jest tzw. uchwata nieistniejacg, uchwata nie podjeta.
Oznacza to, ze taka uchwata w ogdle nie stanowi wyrazenia woli zebrania wiascicieli, a zatem
na podstawie art. 189 k.p.c. winna zosta¢ zakwalifikowana jako uchwata nieistniejaca.

Stwierdzenie przez Sad nieistnienia uchwaly wyklucza potrzebe analizy skutkéw prawnych i
dalszych przestanek, ktore mogg prowadzi¢ do stwierdzenia niewaznosci uchwaty, badz tez jej
uchylenia w oparciu o art. 25 ustawy o wtasnosci lokali.

Uchwata nieistniejgca nie wywoluje skutkoéw prawnych, nie jest wigzaca.

L
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Karta nr 107
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Karta nr 108
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Karta nr 109

[P e v e e v el T MADEUANK ANURZES

ul. OKRZE! 2049 10-266 OLSZTYN

4109

: Rozliczenie kosztoéw za okres: 2012-01-2012-12 na dzieri 2012-12-31

Zestawienie kosztéw i naliczonych zaliczek 3
Zalacznik or ...

ZALEGLOSCI RAZEM 2782,18 zt

Wyszczegbinienie Naliczenia Koszty Réznica
Zarzadzanie 566,52 566,52 0,00
Wywoz nieczystosci 356,40 356,48 -0,08
Eksploatacja 472,20 468,57 363
Konserwacja 163,42 52,49 100,93
RAZEM: NadwyZka 1 548,54 1 444,06 104,48
Naliczenia i wplaty zaliczek + W 2
Naleznosé Whlata
Stan na koniec 2011-12 355,37
Naliczenia | wplaty 327860 2 650,00
Ogoétem stan na koniec okresu: 363397 2 650,00
Zadlukenie 983,97
Naliczenia i wplaty na fundusz remontowy 2. ok 2O42
Naleznos¢ Whiata
Stan na koniec 2011-12 1 080,00
Naliczenia i wplaty 708,21 0,00
Ogblem stan na koniec okresu: 1798,21 0,00
ZadluZenie . 798,21
Rozliczenie funduszu remontowego lerwchcD/TOf?é o]
Zasoby  Koszty
Stan na koniec 2011-12 184,80
Wopialy na FR 0,00
Koszty wykonanych remontdw 0,00
Pozytki doliczone do FR 0,02
Zgromadzony fundusz remontowy: 184,82
Pozytki do przeniesienia na przyszly rok: 0,01
Saldo dia lokalu na termin 2012-12:
Zaliczki 983,97z  Zaleglosé
Fundusz remontowy - Saldo -179821zt  Zalegloéé

‘wota z rozliczenia kosztow i pozytki za 2012 r zostang zaksiggowane w miesigcu marcu 2013 r

ivepe

|Lr

nna Orzolek
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WSPOLNOTA MIESZKANIOWA UL.OKRZEI 20 171225003
UL. OKRZEI 20 10-266 OLSZTYN PRZYTULA GERARD
. ul. OKRZEI 20/3 10-266 OLSZTYN

A10

Rozliczenie kosztéw za okres: 2012-01-2012-12 na dziert 2012-12-31

Zalaezn:
Zestawienie kosztow i naliczonych zaliczek
Wyszczegéinienie Naliczenia Koszty Réznica
Zarzadzanie 717,60 717,60 0,00
Wywaz nieczystosci 118,80 118,82 -0,02
Eksploatacja 597,96 586,88 11,08
Konserwacja 194,34 . 66,47 127,87
RAZEM: Nadwyzka 1628,70 1489,77 138,93
Naliczenia | wplaty zaliczek + WO/ 2
‘ Naleznosé Woplata
Stan na koniec 2011-12 1290,86
Naliczenia i wplaty 2 382,05 2 020,00
Ogdtem stan na koniec okresu: 3672,91 2 020,00
Zadtuzenie ' 1652,91
Naliczenia | wplaty na fundusz remontowy = 2 ro & 2912
Naleznosc Whpiata
Stan na koniec 2011-12 886,23
Naliczenia i wplaty : 896,94 200,00
Ogéblem stan na koniec okresu: ) 178317 200,00
Zadtuzenie 1 583,17
"""""""""""""""" Rozliczenie funduszu remontowego = & rome oltonedo
Zasoby (/Koszty
Stan na koniec 2011-12 781,71
Whpiaty na FR 200,00
Koszty wykonanych remontéw 0,00
Pozytki doliczone do FR 0,03
Zgromadzony fundusz remontowy: ‘ 981,74
Pozytki do przeniesienia na przyszly rok: 0,01

Saldo dla lokalu na termin 2012-12:
Zaliczki -1652,912t  Zaleglosé

Fundusz remontowy - Saldo -1583,17zt  Zalegloéé
Kwotza z rozliczenia kosztéw i pozytki za 2012 r zostang zaksiggowane w miesigcu marcu 2013 7

ZALEGLOSCIRAZEM 3 236,08 zt -
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Za'ad Budynkdw Komunalnych 1
Sp. 7 0.0,
+0-7280 (sztyn, ul. Zamenhofa 16
el 89 526 63 10, tel. /lax 89 520 66 58
RE{GON 511338433
NIf* 739-32-03-286

Zobowiazania Wspdélnoty Mieszkaniowej ul. Okrzei 20 w Olsztynie
na dzien 28.02.1014 r.
Nazwa kontrahenta Kwota zobowigzania Uwagi
REMONDIS 3 882,01
IPWiK Sp.Zo.o. 31 368,16
Zaktad Ustug Budowlanych 3 000,00 | Fundusz remontowy
Nowy Dom — Zbigniew
Stepien

SEOWNR KSIEGOWY

 Kotarzuah Knczorowska
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Roczne zebranie whascicieli lokali 10-266 Olsztyn, ul. Okrzei 20 Data zebrania: 17 IV 2014 1.
’ . TA OLSZTYN
Mirostaw Zelechowski < A O ienta.  Olsztyn, 141V 2014r.
ul. Okrzei 20 m 7 s -NL- Zalaczni
AU A geznik ar ...\0
10-266 Olsztyn Wplynglodnia .. Wt e
NFGOK. oo roer a0 teibvsrie—— £

SEKRET.&RIAT
PWIK Sp. z 0.0. Olsztyn

s o0 D LU Zakiad Budynkow

O]

muzalnyeh 5p,%.8o! A
e

|5 ul. Zamenhofa 16 | Y- " INYCH
s
e p—— 10-2800lsztyn [wps 7,0 gy 1 4

Na podstawie art. 29 ust. 3 Ustawy o wiasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. (tekst jednolity .
Dz. U. z 2000 roku nr 80, poz. 903, ze zm.):

Prawo kontroli dziatalnosci zarzgdu stuZy kazdemu wiascicielowi lokalu.
w zwigzku z art. 27 ww. ustawy:
Kazdy wiasciciel lokalu ma prawo i obowigzek wspotdziatania
w zarzgdzie nieruchomoscig wspding. ...

WNOSZE

o0 przygotowanie na roczne zebranie wlascicieli lokali w dniu 17 IV 2014 r. nastepujacych
oryginaléw dokumentow, ktére s3 wlasnoscia wspélnoty mieszkaniowe;j:

1. Peodjetych uchwal (zgodnie z przepisami uwl), na podstawie ktérych dokonano rozli-
czenia poniesionych kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspélna;

Wyciggéw z rachunku bankowego wspolnoty mieszkaniowej z catego roku 2013;
Zaswiadczenie o nadaniu NIP;

Zaswiadczenie o numerze identyfikacyjnym REGON

Ksiazki obiektu budowlanego;

Dokumentacji technicznej budynku;

Dokumentacji, na podstawie ktérej pan Andrzej Habedank dokonuje adaptacji strychu
na swoje wlasne potrzeby.

SESN Wil D

Porzadek zebrania wiascicieli lokali tworzacych wspoélnote nalezy rozszerzy¢ o:

a) podjecie uchwaly w sprawie aktualizacji dokumentacji technicznej budynku,

b) podjecie uchwaly o zmianie wysokosci udzialow,

¢) podjecie uchwaly o otwarciu rachunku bankowego, ktoérego wilascicielem bylaby wspél-
nota mieszkaniowa

Ps. do pana Sawickiego Zenona — prezesa ZBK I Sp. z 0.0. w Olsztynie,
posiadajgcego licencje zawodowego zarzadcy nieruchomosci nr 1688 od 2000 r.:

Panie Sawicki, znany jestes powszechnie ze swojego bezgranicznego chamstwa, aro-
gancji, traktowania wiascicieli jak przedmiotu, nie przestrzegania prawa — czego do-
wodem jest m. in. walenie pigscig w stol i w sposob autokratyczny odmawianie okaza-
nia jakiejkolwiek dokumentacji wspolnoty wlascicielom. Dowodem jest réwniez i to,
ze przegral pan z kretesem sprawe o ochrong dobr osobistych i zaplate wytoczong
przez pana przeciwko panu Piotrowi N. wydawcy expres.olsztyn.pl za publikacje o sto-
sunkach migdzy wspolnotq a panem jako zarzqdcq-administratorem, ktérqg moina
przeczyta¢ w internecie: www.okrzei2Oolsztyn.pl. Z wyrokiem i jego uzasadnieniem
mozna zapoznaC si¢ na stronie internetowej:

www.okrzei20olsztyn.pl/index_dokumenty/Wyrok.pdf

Polecam panu szczegblnie czwarte zdanie od koiica nzasadnienia.
www.okrzei20olsztyn.pl e-mail: okrzei20olsztyn@wp.pl Stronalz2
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Roczne zebranie wilascicieli lokali 10-266 Olsztyn, ul. Okrzei 20 Data zebrania: 17 IV 2014 r.

W $wietle powyzszych uwag aby zebranie wlascicieli lokali odbywalo si¢ w sposéb bezkonflik-
towy, partnerski, merytoryczny proponujg, zeby pan nie uczestniczyl w zebraniu. Najlepszym wyj-
sciem byloby wyznaczenie kompetentnego, majacego wiedzg i praktyke w administrowaniu wspol-
notg mieszkaniowg pracownika.

(/! 20/
Do wiadomosci: %

1. Wlasciciele lokali tworzacych wspélnote mieszkaniows: nr 1, 2, 3, 4, S\B/, 6, 7, 9, Gmina
Olsztyn;

2. Prezydent m. Olsztyna pan Piotr Grzymowicz w ramach nadzoru wiascicielskiego nad spot-
kami komunalnymi;

3. Zaklad Lokali i Budynkéw Komunalnych, ul. Cicha 5, 10-313 Olsztyn — Dyrektor Zakladu
pan Zbigniew Karpowicz;

4. Przedsiebiorstwo Wodociggoéw i Kanalizacji sp. z 0.0., ul. Oficerska 16a, 10-218 Olsztyn —
Prezes zarzadu pan mgr Wieslaw Pancer.

8 %

Szanownx Panie Plezes1e' Mito mi bedzxe otr iag komputerowy dotyc at-

Dotyczy informacji o aktualizacji dokumentacji techniczne;j i imjany udziatow:
Poréwnanie roznic udzialow wg zapisoéw w Ksiegach Wieczystych
a wyliczanych wg stosunku powierzchni uzytkowe;j lokali mieszkalnych.

Lokal mieszkalny Udzial w %
Nr pow. uzytk wm® wg Ksiag Wieczystych  wg powierzchni Rémmica
r Y 12,60 12,60 0,00
2 69.40 10,00 9,52 -0,48
3 99,66 15,00 13,68 -1,32
4 69.70 10,00 9,57 043
5B 1820 7.00 6.61 0,39
6 66,49 10,00 9,13 -0.87
? 89,91 14.00 12,34 -1,66
9 78,69 12,00 10,80 -1,20
5 2021 m?
5A 23,19 W’ 114,80 9,404 15,76 6.36
8 71,40 m’ o
Suma kontrolna 728.65 ) 100,00 100,00 0,00
Tabela 1
1. Wlascicielami lokali wyodrebnionvchnr: 1, 2, 3. 4. 5B, 6. 7, 9 sa osoby fizyczne.
2. Whascicielem samodzielnych lokali niewyodrebnionych or - 5, SA, 8 jest Gmina Olsztyn.
3. Udzaly os6b fizycznych w kolumnie 3 zgodne z zapisamm w ksiegach wieczystych.
4. Udzial Gminy Olsztyn wpisano na Prezvdenta Miasta Olsztvna - pismo nr. L:7115-3-3009 z dnia
podstawie infformacji 30.04.2009 1.1 ZBK I Sp. z 0.0. w Olsztynie, ul. Zamenhofa 16.

www.okrzei20olsztyn.pl e-mail; okrzei20olsztyn@wp.pl - Strona2z2




Olsztyn, dn. 8 -1X- 2014 r.

Kartanr 113

Sad Okregowy w Olsztynie
I Wydziat Cywilny

ul. Dabrowszczakow 444

10-001 Olsztyn

Sygn. akt | C 283/14

Powéd: Mirostaw Zelechowski
ul. Okrzei 20 m 7,
10-266 Olsztyn

Pozwana: Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie;
podajacy sie za cztonkdw zarzadu wspolnoty mieszkaniowe;:

10. Habedank Andrzej, zam. ul. Okrzei 20 m. 9,  10-266 Olsztyn.
11. Pelawska Emilia, zam. ul. Okrzei 20 m. 2,  10-266 Olsztyn.
12. Napiorkowski Wojciech, zam. ul. Okrzei 20 m. 58, 10-266 Olsztyn.

PISMO PROCESOWE

dotyczace uchwal wtascicieli lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniowa
w Olsztynie przy ul. Okrzei 20
przestanych przez Kancelari¢ Radcéw Prawnych Ewa Kujawa
stosownie do zarzadzenia Sadu z dnia 20 sierpnia 2014 r.

Powdd na kolejnych stronach pisma procesowego przedstawi analize uchwat wiascicieli lokali
tworzacych wspolnote mieszkaniowa w Olsztynie przy ul. Okrzei 20 przestanych przez Kancelari¢
Radcow Prawnych Ewa Kujawa stosownie do zarzadzenia Sadu z dnia 20 sierpnia 2014 r. w
kontekscie:

— art. 23 Ustawy o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku nr 80, poz. 903, ze
zm.);

— petnomocnictw;

— niepodzielnosci udzialow w nieruchomosci wspolnej;

— sposobu podliczania waznych gloséw-udziatow.



|

Uchwata nr 1/12 z dnia 10.10.2012 r.

/s
Uchwata Nr ”/ ‘/.‘.".‘/tf. 1 .

Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomodci potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia

10.10.2012 roku

Wspétwiasciciele ww nieruchomosci  dziatajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r

(Dz.U z 2000r Nr 80 poz.903) o wasnosci lokali postanowili: 2

Przyja¢ rozliczenie kosztéw za rok 2011

Lp | Nazwisko i imig Nr udziat za przeciw

lokalu 2
1. | Pclawska Emilia 2 10/100 f
by 7

2. [Przytula Gerard 3 15/100 ﬁ/?/“” Y

3. | Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 /

At 4

4. | Napiérkowski Wojciech b 7/100 %/ .

5. |Mitulski Andrzej 6 10/100 {%

7 /

6. |Zelechowski Mirostaw 7 7/100 i va,ﬁc" N
Zelechowski Pawet 3,5/100 (/Uj " &}L& =
Zelechowska Katarzyna 3,5/100 %u@

2 3
7. |Habedank Andrzej 9 12/100 /% 5
8. |Gmina Olsztyn 22/100 X o ains !
1 HRoaIR Ll (/

Za podjgciem uchwaty glosowalo}éjﬂo’o

Przeciwko podjgciu uchwaty glosowalo....

II

- “a zgodnosé
"""z oryginatem

Uchwata nr 2/12 z dnia 10.10.2012 r.

A 4
Uchwata Nr«Z Y /7 Z

A< 1
7 .
Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia
10.10.2012 roku
Wspotwiasciciele ww nieruchomosei  dzialajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r
(Dz.U z 2000r Nr 80 poz.903) o wlasnosci lokali postanowili:
Uchwali¢ miesigczng zaliczke na pokrycie kosztow: 2'
) TS
—  cksploatacji T Zc t/m?
— konserwacji... 3
— fundusz remontowy.
Lp [Nazwisko i imi¢ Nr udziat za przeciw
lokalu //]
1. |Pelawska Emilia 2, 10/100 ( 4‘/_ ,
ifh
oL
2. |Przytuta Gerard 3 15/100 /%\_,._ 4
3. | Dawidezyk Zdzistaw 7 107100 7 '
4. | Napiérkowski Wojciech Sb 7/100 \lu/
5. |Mitulski Andrzej 6 10/100
6. | Zelechowski Mirostaw 7 7/100 ‘WJL“" N
Zelechowski Pawet 3,5/100 J)-/{' ~/
Zelechowska Katarzyna 3,5/100 o 4
7. |Habedank Andrzej 9 12/100 AT 5_
.
8. |Gmina Olsztyn 22/100 L’ﬂ ’&L/W"'{{
s 85100
Za podjgciem uchwaty glosowalo............nlul D, Za zgodnoéé

Przeciwko podjgeiu uchwaty glosowalo.....oveeeeieciiinn,

z oryginalem

7Zakiad Budynkéw Komunatnych T

NS P E K T O R
d/s (Wspoinot |Migszkaniowy
Blabieia Kowalczy

|
Bl

— karta nr 89 Kartanr 113 — 2. str.

Brak nazwisk wszystkich wiascicieli:
a) poz. 2
b) poz. 5
C) poz. 7
W poz. 5 za Mitulskich B. i A. podpisat si¢
Habedank Andrzej.
Niepodzielnos¢ udziatow.
W przypadku gdy jest kilku wspotwtascicieli
lokalu obowigzuje zasada niepodzielnosci
udzialu w nieruchomosci wspélnej —poz. 216 —
uchwata SN sygn. akt 111 CZP 82/12.
Brak w aktach sprawy pelnomocnictw dla: a)

ide wzor uchwaty str. 7

Przytuly G. (poz. 2),
b) Zelechowskiego M. (poz. 6),
¢) Habedanka A. (poz. 5),
d) Nowak Jw imieniu Gminy (poz. 8).

Nieprawidtowe podliczenie glosow-udziatow
— waznych gloséw-udziatéw oddano:

a) Pelawska E: udziatéw 10/100
b) Napidrkowski W. udziatéw 7/100
c) Habedank A. i B. udziatéw 12/100

RAZEM waznych gloséw 29/100

Niewaznych gtosow-udziatow  61/100

— karta nr 90

Brak nazwisk wszystkich wiascicieli:

a) poz. 2

b) poz. 5 \vide wzor uchwaty str. 7

C) poz. 7

W poz. 5 za Mitulskich B. i A. podpisat si¢
Habedank Andrzej.

Niepodzielnos¢ udziatow.

W przypadku gdy jest kilku wspotwiascicieli
lokalu obowigzuje zasada niepodzielnosci
udzialu w nieruchomosci wspélnej — poz. 21 6 —
uchwata SN sygn. akt IIl CZP 82/12.

Brak w aktach sprawy pelnomocnictw dla: a)

Przytuly G. (poz. 2),
b) Zelechowskiego M. (poz. 6),
c) Habedanka A. (poz. 5),
d) Nowak Jw imieniu Gminy (poz. 8).

Nieprawidtowe podliczenie gtoséw-udziatow
— waznych glosow-udzialow oddano:

a) Pelawska E: udziatéw 10/100
b) Napiorkowski W. udzialow 7/100
c) Habedank A. i1 B. udziatow 12/100
RAZEM
waznych glosow 29/100
Niewaznych gloséw-udziatow  61/100
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Uchwata Nr '44./_

Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomoscei polozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia

10.10.2012 roku

Wspotwlasciciele ww nieruchomosci  dziatajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r

(Dz.U z2000r Nr 80 poz.903) o wlasnoéci lokali postanowili:

Uchwali¢ wynagrodzenie Zarzadcy w wysokosci.

Lp |Nazwisko i imig¢ Nr udziat za przeciw

lokalu

1. |Pelawska Emilia 2 10/100 ]

WA

2. | Przytuta Gerard 3 15/100 %ftﬂ x/

.

3. |Dawidezyk Zdzistaw 4 10/100 v !

4. |Napiérkowski Wojciech 5b 7/100 ( \W

5. | Mitulski Andrzej 6 10/100 ‘y/‘

6. |Zelechowski Miroslaw 7 7/100 b w i
Zelechowski Pawet 3,5/100 [}ﬂ‘ i
Zelechowska Katarzyna 3,5/100

7. |Habedank Andrzej 9 12/100 £

8. | Gmina Olsztyn 22/100 ’\ »ﬁ@y}{ \'}‘Z_,

Za podjeciem uchwaty glosowalo..,.H.....X.:Q‘MQQ. ..........

Przeciwko podjeciu uchwaty glosowalo........vereveruereenne

Za zgodno$é
z oryginatem

Zakiad Budynkéw Komunalnych |

1.

Kartanr 114
Brak nazwisk wszystkich wlascicieli:
a) poz. 2
b) poz. 5 \vide wzor uchwaty str. 7
c) poz. 7

W poz. 5 za Mitulskich B. i A. podpisat si¢
Habedank Andrzej.

Niepodzielno$¢ udziatow.

W przypadku gdy jest kilku wspotwlascicieli
lokalu  obowigzuje zasada niepodzielnosci
udziatu w nieruchomosci wspolnej —poz. 21 6 —
uchwata SN sygn. akt 111 CZP 82/12.

Brak w aktach sprawy pelnomocnictw dla: a)

Przytuly G. (poz. 2),
b) Zelechowskiego M. (poz. 6),
c) Habedanka A. (poz. 5),
d) Nowak Jw imieniu Gminy (poz. 8).

Nieprawidtowe podliczenie gtosow-udziatow
— waznych gloséw-udziatéw oddano:

a) Pelawska E: udziatéw 10/100
b) Napiorkowski W. udziatow 7/100
c) Habedank A. i B. udzialow 12/100

RAZEM waznych glosow 29/100

Niewaznych gltosow-udziatow  61/100

IV Uchwatanr4/12 zdnia 10.10.2012 r. — karta nr 92

. /{/,?
Uchwata Nr //f (&
i

Wsp6lnoty Mieszkaniowe]j nieruchomosci polozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia
10.10.2012 roku

Wspétwiasciciele ww nieruchomosei  dzialajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r
(Dz.U z 2000r Nr 80 poz.903) o wlasnosci lokali postanowili:

WSBRAC ZARZAD N OSOEAH.
= Vil 7
LELL 2 P T

o vl /%14%5,@

Lp [Nazwisko i imi¢ Nr udziat za przeciw

lokalu

1. |Pelawska Emilia 2 10/100

2. [Przytula Gerard 3 15/100 /.%jﬂA /(

3. |Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100 7

Ao

4. | Napidrkowski Wojciech 5b 71100 Tﬁ /

\
\g{ .

5. | Mitulski Andrzej 6 10/100 éz‘

6. |Zelechowski Mirostaw 7 7/100 ] R
Zelechowski Pawet 3,5/100 fO }2‘ SN
Zelechowska Katarzyna 3,5/100 . sl i

ryi'-é'\w 'A\' -

7. |Habedank Andrzej 9 12/100 7

8. | Gmina Olsztyn 22/100

7o

7a zqunoéé
] oryginalem

. Zaktad Budynkéw Komunalnych I

1.

Brak nazwisk wszystkich wlascicieli:

a) poz. 2

b) poz. 5 \vide wzor uchwaty str. 7

C) poz. 7

W poz. 5 za Mitulskich B. i A. podpisat si¢
Habedank Andrze;j.

Niepodzielno$¢ udziatow.

W przypadku gdy jest kilku wspotwlascicieli
lokalu obowigzuje zasada niepodzielnosci
udziafu w nieruchomosci wspolnej —poz. 21 6 —
uchwata SN sygn. akt 111 CZP 82/12.

Brak w aktach sprawy pelnomocnictw dla: a)

Przytuty G. (poz. 2),
b) Zelechowskiego M. (poz. 6),
c) Habedanka A. (poz. 5),
d) Nowak Jw imieniu Gminy (poz. 8).

Nieprawidtowe podliczenie glosow-udzialow
— waznych gloséw-udziatéw oddano:

a) Napiorkowski W. udzialow 7/100
b) Habedank A.iB. udziatow 12/100

RAZEM waznych gloséw 19/100

Niewaznych gltosow-udziatéw  61/100



\Y%

Uchwata nr 1/13 z dnia 8.04.2013 r.

/;
Uchwata Nr ._,//. #

Wspolnoty Mieszkaniowej nicruchomosci polozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia
€. €.%..2013 roku
Wspéhwlasciciele ww nieruchomosei  dzialajac na podstawic Ustawy z dnia 24.06.1994r
(Dz.U 7 2000r Nr 80 poz.903) o wilasnosci lokali postanowili:
Przyja¢ rozliczenie kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci za rok 2012 2 )
Udzicli¢ absolutorium dla Zm;zadu Wspolnoty Mieszkaniowej za rok 2012
Lp |Nazwisko i imig Nr udziat za przeciw
lokalu A
1. |Pelawska Emilia 2 10/100 /'4
/N
2. |Przytuta Gerard 3 15/100 =)
AR

3. |Dawidezyk Zdzistaw 4 10/100
4. |Napiérkowski Wojciech 5b 7/100 4

7 .
5. [Mitulski Andrzej 6 10/100 Y
6. |Zelechowski Mirostaw 7 7/100 X R ﬁ/ 0&/

Zelechowski Pawet 3,5/100 GL
Zelechowska Katarzyna 3,5/100
7. |Habedank Andrzej 9 12/100 &l
iy i
8. [Gmina Olsztyn 22/100 '3
A2 5
A e lol

Za podjgciem uchwaty gkosowa{o..m,....g:?../j.ﬁ,.{.ﬁ.

Przeciwko po:

VI

digeiu uchwaly glosowato.... 7/.199....
‘ i oo Ak o 788 Zzodnoss
s Vo g% Cyginates

Bizbieta Kowalzzyk

Zalfad Budynkéw Komunainych [
Sp.z 0.0

. _REGON
\" 2

Uchwata nr 2/13 z dnia 8.04.2013 r.

Py

Uchwala Nr /.7 3.

Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci pofozonej w Olsztynie przy ul.Okrzei 20 z dnia
LE8.44...2013 roku
Wspétwladciciele ww nieruchomosci dziatajac na podstawie Ustawy z dnia 24.06.1994r
(Dz.U 2 2000r Nr 80 poz.903) o wiasnosci lokali postanowili:
Uchwali¢ zaliczkg na pokrycie kosztéw zarzadu nicruchomoscia wspélna w wysokosci :
e
eksploatacja... &}) 2. zm? 3
konserwacja.,.,,‘//,/.gé.),.z)/m’
wynagrodzenie Zarzadey. 4:( E8 7t
fundusz remontowy ... ... e Zifm?
Lp |Nazwisko i imig Nr udziat za przeciw
lokalu N 4
1. |Pelawska Emilia 2 10/100 / e~ .
.
! )

2. |Przytuta Gerard 3 15/100 C%._ﬁ s
3. |Dawidczyk Zdzistaw 4 10/100
4. |Napiérkowski Wojciech 5b 7/100
5. [ Mitulski Andrzej 6 10/100 /%ﬁ 5.
6. | Zclechowski Mirostaw 7 7/100 s,

Zelechowski Pawet 3,5/100

Zelechowska Katarzyna 3,5/100
7. |Habedank Andrzcj 9 12/100 <7

’??
8. [Gmina Olsztyn 22/100
/ ’

Za podjeciem uchwaty glosowam.4.....,,Q.£'.‘4é o
Przeciwko podjeciu uchwaty glosowato o ; Za ZgOanéé

'z oryginalem

ynkéw Komunalnych 1
Sp 5

— karta nr 94 Karta nr 114 — 2. str.

Brak nazwisk wszystkich wlascicieli:

a) poz. 2

b) poz. 5 \vide wzor uchwaty str. 7

c) poz. 7

W poz. 5 za Mitulskich B. i A. podpisat si¢
Habedank Andrze;j.

Niepodzielno$¢ udziatow.

W przypadku gdy jest kilku wspotwlascicieli
lokalu obowigzuje zasada niepodzielnosci
udziatu w nieruchomosci wspolnej —poz. 21 6 —
uchwata SN sygn. akt 111 CZP 82/12.

Brak w aktach sprawy pelnomocnictw dla: a)

Przytuly G. (poz. 2),
b) Zelechowskiego M. (poz. 6),
c) Habedanka A. (poz. 5),
d) Nowak Jw imieniu Gminy (poz. 8).

Nieprawidtowe podliczenie gtosow-udziatow
— waznych gloséw-udziatéw oddano:

a) Pelawska E. udziatéw 10/100
b) Habedank A. i B. udziatow 12/100

RAZEM waznych gloséw 22/100

Niewaznych gltosow-udziatow  61/100

— kartanr 95

Brak nazwisk wszystkich wtascicieli:

a) poz. 2

b) poz. 5 \vide wzor uchwaty str. 7

C) poz. 7

W poz. 5 za Mitulskich B. i A. podpisat si¢
Habedank Andrzej.

Niepodzielnos¢ udziatow.

W przypadku gdy jest kilku wspotwiascicieli
lokalu obowigzuje zasada niepodzielnosci
udziafu w nieruchomosci wspolnej — poz. 2 —
uchwata SN sygn. akt IIl CZP 82/12.

Brak w aktach sprawy petnomocnictw dla: a)

Przytuly G. (poz. 2),
b) Habedanka A. (poz. 5),
c) Nowak Jw imieniu Gminy (poz. 8).

Nieprawidtowe podliczenie glosoéw-udziatow
— waznych gloséw-udziatdéw oddano:

a) Pelawska E. udziatow 10/100
b) Habedank A. i B. udzialow 12/100

RAZEM waznych gloséw 22/100

Niewaznych gltosow-udziatow ~ 47/100



VII

Wsp6twi

Uchwata nr 3/13 7 dnia 8.04.2018 r. — kartanr 961 97
Kartanr 115
1. Brak nazwisk wszystkich wtascicieli:
a) poz. 2
DR > 30000 1 své“;o'l‘;?mu e e pﬂ;‘mi”ﬂifﬁf"e Vstangyaz doia S4-00:4556r b) poz. 5 vide wzor uchwaly str. 7
. . C) poz. 7
iy ¢ s 2. W poz. 5 za Mitulskich B. i A. podpisat si¢
Habedank Andrzej.

3. Niepodzielno$¢ udziatow.
W przypadku gdy jest kilku wspotwiascicieli
lokalu obowiqzuje zasada niepodzielnosci

B e udziatu w nieruchomosci wspolnej — poz. 2 —

B (rceisirari pess Wokonavis uchwata SN sygn. akt II1 CZP 82/12.

S e o 4. Brak w aktach sprawy petnomocnictw dla: a)

L S Przyuly G (poz. 2)

5Pyt Gerard ER T /A}JW 7 b) Habedanka A _ _ (poz. 5),

3. | Dawidczyk Zazistaw 7 10/100 C) Nowak J w imieniu Gmlny (pOZ. 8)

SEpE R R RTITEE 5. Nieprawidlowe podliczenie gtoséw-udziatow

f Tlm]\kwA‘dew ; ;;/;ZO , L — waznych glosow-udziatow oddano:
it i 35100 a) Pelawska E. udziatow  10/100

7. |Tlabedank Andrze] B 12/100 b) Habedank A. i B. udziatow 12/100

N R
204 ’?"' 29 g Vspo!rc@&szkﬂmu‘
NS
M e

bl
. Za zgodnosé

507 oryginalem RAZEM waznych gloséw 22/100

[ s L,A@/iugl J Niewaznych glosow-udziatéow  47/100

Za podjeciem uchwaty glosowato.

Przeciwko podjeciu uchwaty glosowato

s p 2
& s T

VIII Podsumowanie:

1.

Cechy wspolne wszystkich ww. uchwat z lat 2012 — 2013:

Zgodnie z art. 23 Ustawy o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku nr 80, poz. 903,
ze zm.) uchwata wiascicieli lokali bezwzglednie powinna zawiera¢ nazwiska wszystkich
wilascicieli/wspotwlascicieli, udzialy w nieruchomosci wspolnej (okreslone w Ksiedze
Wieczystej lokalu w Dziale I-SP Spis praw zwigzanych z wlasno$cig), date oddania glosu,
ztozenie o$wiadczenia woli przez glosujacego — tu poprzez ztozenie podpisu. We wszystkich
ww. uchwatach:

a) brak wyszczegdlnienia wszystkich wlascicieli/wspotwlascicieli,

b) podpisywanie si¢ za innych nie majgc stosownego pelnomocnictwa,

c) brak petnomocnictw (rodzajowych),

d) nie uwzglednienie zasady niepodzielno$ci udziatu w nieruchomosci wspoélne;,

e) nieprawidlowe podliczenie glosow-udziatow.

Pomimo wniosku w pozwie na stronie 2 w punkcie 4 e (karta nr 3, druga strona) o przedtozenie
petnomocnictw osob glosujgcych w cudzym imieniu, w imieniu innych wlascicieli, pozwana
nie przedstawila zadnych pelnomocnictw. W sadowych aktach sprawy nie ma zadnych
pelnomocnictw.

Pelnomocnictwo udzielone przez Zaktad Budynkéw Komunalnych I Sp. z 0.0. w Olsztynie
radcom prawnym Ewie Kujawie i Antoniemu Kujawie do reprezentowania Wspolnoty
Mieszkaniowej — karta nr 50 — dotyczy tylko i wylacznie dochodzenia naleznosci na rzecz
wspolnoty mieszkaniowe;.

Przedmiotem pozwu jest ustalenie nieistnienia badz uchylenia uchwat wspolnoty.

Sa to wigc dwie rdzne sprawy nie bedace tozsame. W zwigzku z tym nalezy uznac, ze
Kancelaria Prawna Ewa Kujawa nie jest prawidlowo umocowana i nie moze wystgpowaé w
imieniu wspolnoty mieszkaniowej jako pelnomocnik na podstawie pelnomocnictwa — karta 50.



4. Powotywanie si¢ Kancelarii Prawne] Ewa Kujawa na zapis w Umowie o zarzadzanie
nieruchomosciag wspdlng zawarta w dniu 26 sierpnia 2014 r. przez Pelawska Emili¢ i
Napiorkowskiego Wojciecha z Zaktadem Budynkéw Komunalnych I Sp. z 0.0. w Olsztynie,
tj. § 8 — karta 87 — rowniez nie spetnia koniecznych wymogdéw prawnych do reprezentowania
wspolnoty mieszkaniowej przez Kancelarie. Kartanr 115 — 2. str.
Bezsporne jest, ze zarzad wspolnoty mieszkaniowej moze samodzielnie wystgpowac tylko w
czynnos$ciach zwyklego zarzadu dotyczacego utrzymania nieruchomosci wspoélnej. Sprawy
dotyczace ustalenia nieistnienia badz uchylenia uchwat sg czynnos$ciami przekraczajacymi
zwykty zarzad. Zarzad wspolnoty obowigzany jest w takim przypadku uzyskaé
pelnomocnictwo na podstawie podjetej uchwaly przez wtascicieli lokali w trybie art. 23 Ustawy
o wlasnosci lokali pelnomocnictwa wraz z okresleniem sposobu finansowania kosztéw
sagdowych. Takiej uchwaty nie ma. W zwigzku z powyzszym nalezy uznaé, ze podajacy sig za
cztonkoéw zarzadu wspolnoty, ktoérzy podpisali umowe o zarzadzaniu nie bedac powotani
zgodnie z prawem — vide uchwata nr 4/12 z dnia 10.10.2012 r., karta nr 92 oraz uchwata nr
4/2014 z dnia 17.04.2014 r., karta nr 56 nie moga reprezentowaé¢ wspolnoty na mocy art. 21
ust. 1 Ustawy o wtasnosci lokali.
5. W rocznych zebraniach wtadcicieli lokali (2012, 2013) uczestniczyt Sawicki Zenon
— prezes ZBK | Sp. z 0.0. w Olsztynie od dnia 25 stycznia 2001 r. (od 01.07.1995r. do
24.01.2001 r. kierowal komunalnym Zaktadem Budzetowym pod Nazwa Zaktad Budynkow
Komunalnych II z siedzibg w Olsztynie, przy ulicy Zamenhofa Nr 16),

— posiadajacy licencje zawodowego zarzadcy nieruchomosci nr licencji 1688 od dnia
10 sierpnia 2000 r. a wigc lat kilkanascie.

Wg. protokotéw z zebran Sawicki Zenon brat udzial w zebraniach jako przewodniczacy i

protokolant.

Ustawa o wlasnosci lokali obowigzuje od 1 stycznia 1995 r. a wiec ponad 20 lat.

Nie do przyjecia jest, ze Sawicki Zenon nie posiada odpowiedniej wiedzy dotyczacej sposobu

podejmowania uchwal.

6. Z tekstu uchwal (przykiad chociazby 1 261100
uchwaty nr 1/12 z dnia 10.10.2014 r.) oraz z =~ Za podjeciem uchwaly glosowalo...... = B e
braku jakiegokolwiek tekstu o uzupekieniu
gtosow w drodze indywidualnego zbierania
glosow przez zarzad w protokotach z zebran wiascicieli nalezy stwierdzi¢, ze gtosowania w
drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad nie przeprowadzono jak rdwniez nie
przeprowadzano gtosowania w trybie, ze w okres§lonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada
jeden glos.

X -
Preeciwko podjeciu uchwaly glosowalo.......] W EL

Z analizy wszystkich ww. uchwat wynika jednoznacznie, bezspornie, w sposéb nie budzacy
watpliwosci, ze sg to uchwaly nie podjete stosownie do art. 23 Ustawy o wlasnosci lokali.

Uchwata bez wymaganej wigkszosci glosow-udziatow jest tzw. uchwalg nieistniejgca, uchwalg
nie podjeta. Oznacza to, Ze taka uchwata w ogole nie stanowi wyrazenia woli wlascicieli lokali, a
zatem na podstawie art. 189 k.p.c. winna zosta¢ zakwalifikowana jako uchwata nieistniejaca.

Stwierdzenie przez Sad nieistnienia uchwaly wyklucza potrzebe analizy skutkow prawnych i
dalszych przestanek, ktore moga prowadzi¢ do stwierdzenia niewaznosci uchwaty, badz tez jej
uchylenia w oparciu o art. 25 ustawy o wtasnosci lokali.

Uchwatla nieistniejgca nie wywotuje skutkéw prawnych, nie jest wigzaca.

£l
fZo/te



Uchwala nr

Kartanr 116

wlascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowg przy ulicy Okrzei 20 w Olsztynie
dotyczaca powotania cztonka Zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej

§1

Dziatajac na podstawie art. 20 ust. 1 oraz art. 23 Ustawy o wtasnosci lokali z dnia 24 czerwca
1994 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku nr 80, poz. 903, ze zm.) wtasciciele lokali powotuja
nastepujace osoby na cztonkow Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej:

1. zam. w ul. nr m
2. zam. w ul. nr m
PODPISY WEASCICIELI LOKALI:
o Tmig i Nazwisko whadcicieli | o g}oiitvznia Za Przeciw WStzgm“*
2 Pelawska Emilia 10
Wiecierzycka Marzena Q
3 Majdzik Grazyna 15
Przytuta Gerhard
4 Dawidczyk Zdzistaw 10 <‘ |~
58 Napiorkowski Wojciech 7 ( Q )
N4

Mitulska Barbara

Mitulski Andrzej

Zelechowska Katarzyna
7 Zelechowski Pawet 14

Zelechowski Mirostaw

Habedank Barbara
9 12
Habedank Andrzej

1,5, )
5A g Gmina Olsztyn 22

Za podjeciem uchwatly glosowato
Przeciw podjeciu uchwaty glosowato
Wstrzymato si¢ od glosowania

Nie gtosowato

Gtlosow niewaznych

Uchwata zostata podjeta w dniu
od dnia 1-go nastgpnego miesiaca, tj.:

Zalaczniki: egz. (pelnomocnictwa).

wilascicieli posiadajacych
wilascicieli posiadajacych
wilascicieli posiadajacych
wilascicieli posiadajacych
wilascicieli posiadajacych

1 obowiazuje:
/' od dnia

%
%
%
%
%

udzialow.
udzialow.
udzialow.
udzialow.

udziatow.

(niepotrzebne skresli¢)




ANCELARIA RADCOW PRAWNYCH Olsztyn, dnia | wrzesnia 2014r.
E. Kujawa - A. Kujawa s.C.
519 Olzztyn, ul. Mazurska 11/3

Kartanr 117
Sad Okregowy w Olsztynie
Wydziat | Cywilny
Powod: Mirostaw Zelechowski
Pozwana: Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20

w Olsztynie
reprezentowana przez:
r. pr. Ewe Kujawe

sygn. akt | C 283/14

Pismo przygotowawcze strony pozwanej

W imieniu pozwanej [petnomocnictwo w aktach sprawy] podtrzymuj¢ swoje stanowisko i
wnosze jak dotychczas. Ponadto wnosze¢ 0 dopuszczenie niniejszego pisma przygotowawczego, gdyz
nie spowoduje ono przedtuzenia postepowania oraz wnosze 0 dopuszczenie dowodu z:

- pelnomocnictwa udzielonego przez Gming Olsztyn w dniu 4.03.2013r. na okoliczno$¢ jej
wlasciwego reprezentowania na zebraniach WM przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie.

- wyrokoéw Sadu Okregowego w Olsztynie wraz z uzasadnieniami w sprawach o sygn. akt IC 118/10
(w zalaczeniu) oraz sygn. akt 1X Ca 265/1 3 i IC 681/13 (akta w tut. Sadzie) na okolicznos¢, ze sprawy
0 ustalenie niewaznosci uchwat Wspdlnoty i reprezentowania cztonkéw Wspdlnoty na jej zebraniach
byty juz wielokrotnie rozstrzygane przez tut. Sad

Ztozenie wnioskow dowodowych stato si¢ konieczne na obecnym etapie postgpowania W zwigzku z
podwazeniem przez powoda wlasciwego udzielenia pelnomocnictwa przez Gming Olsztyn oraz nie

spowoduje przedtuzenia niniejszego postgpowania.

Ustosunkowujgc si¢ do pisma powoda z dnia 25.08.2014r. wskazuje €O nastepuje:
W pierwszej kolejnosci po raz kolejny podkresli¢ nalezy, ze w mysl art. 25 ustawy 0 wlasnosci
lokali wlasciciellokalu moze zaskarzy¢ uchwale wspolnoty mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od

dnia jej podjecia. Tym samym ustawodawca miat na celu zapewnienie pewnosci i stabilizacji

dziatania Wspdlnot Mieszkaniowych. Ponadto:




I. Na obecnym etapie postepowania nie ma znaczenia do kogo zostat wystany odpis pozwu, gdyz de
facto zostal on przekazany do Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie bedacej

strong Niniejszego postepowania, a nastepnie do jej pelnomocnika.

Kartanr 117 — 2, str.

I1. Co do interesu prawnego powoda w rozumieniu art 189 k.p.c. wskaza¢ nalezy, ze powod w
dalszym ciaggu go nie wykazat. Jak o cele wytoczenia powodztwa przytacza on m. in. wyeliminowanie
cztonkéw zarzadu, dowolne podejmowanie uchwat. Nie bardzo wiadomo jaki ma to zwigzek z jego
interesem prawnym, a dotychczasowe zachowanie powoda — nagminne wytaczanie powodztw
przeciwko WM przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie (wszystkie oddalone) oraz jego ogromne zadtuzenie
wzgledem pozwanej swiadczy, ze jedynym celem niniejszej sprawy nie jest ochrona interesu
prawnego powoda, a zwykla ztosliwos¢ . Podkresli¢ nalezy, ze obecnie powod jest dluznikiem
pozwanej na kwot¢ ponad 62.000 zt. Jak zreszta stusznie wskazal Sad Rejonowy w Olsztynie w
uzasadnieniu postanowienia z dnia 10 marca 2011r, I Ns 933/10 - powdd jest ostatnig osobg, ktora
moze kwestionowa¢ m. in. brak srodkow we Wspodlnocie. Jego zalegtosci zostaty stwierdzone
nastepujacymi orzeczeniami Sadu Rejonowego w Olsztynie:

- nakaz zaptaty z dnia 8.12.2004r., sygn. akt | Nc 1999/04

- wyrok zaoczny SR w Olsztynie z dnia 20.06.2007, sygn. akt IC 210/07

- wyrok SR w Olsztynie z dnia 21.10.2009, sygn. akt | C 487/08

- wyrok SR w Olsztynie z dnia 6.08 .2009, sygn. akt Inc 1072/09

- wyrok SR w Olsztynie z dnia 24.01.2013, sygn. akt IC 1499/12 (wyrok SO w Olsztynie z dnia
22.10.2013, sygn. akt IX Ca 265/13).

Ponadto roszczenie z art. 189 k. p. c. przystuguje tylko w ostatecznosci, gdy dochodzenie roszczenia

nie byto mozliwe z innej podstawy.

[1l. Trudno odnie$¢ si¢ do zarzutow powoda dotyczacych wyliczania optat proporcjonalnie do
przystugujacych cztonkom wspdlnoty udziatow. Wiadome jest bowiem, ze wyliczenie
poszczegdlnych udziatow nastepuje na podstawie przystugujacych cztonkom powierzchni w metrach
kw. Strona pozwana nie widzi tez zwigzku miedzy obcigzaniem cztonkéw optatami zwigzanymi z
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej z zasitkiem okresowym powoda z tytutu bezrobocia. Nie ma

zatem wickszego sensu ustosunkowywanie sig¢ do tego zarzutu.

IV - X. Powdd podnosi brak umocowania niektorych oséb do glosowania W zwigzku z czym nie
zebrano wystarczajacej ilosci glosow do podjecia uchwat. Tymczasem sam fakt nie podpisania listy
obecno$ci na zebraniach przez wszystkich uczestniczacych nie powoduje niewaznosci uchwaty, a

sytuacje takie z r6znych przyczyn czesto si¢ zdarzaja . Sam powod nie byt obecny podczas



podejmowania wigkszosci z przedmiotowych uchwat i nie moze jednoznacznie stwierdzi¢, kto byt
woweczas obecny. Co wiecej, okoliczno$¢ ta nie mogta tez mie¢ wptywu na tres¢ podjetych uchwat,
ktory mogtby skutkowaé¢ ich niewaznoscig. Z zalaczonych do akt dokumentow wynika
jednoznacznie, ze za podjeciem uchwat glosowali cztonkowie Wspolnoty reprezentujacy wickszos¢

udziatow. Ponadto Gmina Olsztyn byta nalezycie reprezentowana, o0 czym swiadczy pelnomocnictwo

podpisane przez Prezydenta miasta. Karta nr 118

Dowod: pelnomocnictwo z dnia 4.03 .2013r.

Do takich samych wnioskow doszedt tez Sad Okrggowy w Olsztynie w wyroku z dnia 30
lipca 2010r., sygn. akt IC 118/10, ktory rozstrzygnat juz prawomocnie spraw¢ uchwaty WM przy ul.
Okrzei 20 Olsztynie w sprawie wyboru czionkow zarzadu z dnia 20 marca 2001r., oddalajac
powddztwo M. Zelechowskiego w catosci. Do podobnych wnioskéw doszedt tez Sad Okregowy W
Olsztynie rozpatrujac apelacje M. Zelechowskiego od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie, w
wyroku z dnia 22.10.2013r., sygn. akt 1X Ca 265/13.

Zarzuty sfatszowania podpiséw niektorych cztonkow zarzadu sg one zupetnie bezpodstawne i nie

zastugujg na komentarz.

Zatacznik:
|. pelnomocnictwo z dnia 4.03.2013r.
2. wyrok Sadu Okregowego W Olsztynie wraz z uzasadnieniami w sprawie o sygn. akt IC 118/10

Ra_t']:fz\ﬂ)_prawn}-'
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Kartanr 119

%. th K)Q &Dl‘b Olsztyn, dn. 04.03.20137.

PREZYDENT CLSZTYM

Plac Jana Pawla 11 3

PEENOMOCNICTWO

 Niniejszym udzielam Pani Kazimierze Roman — Inspektorowi ds. wspélnot mieszkaniowych

w Zakladzie Lokali i Budynkéw Komunalnych w Olsztynie pelnomocnictwa do sktadania

w imieniu Gminy Olsztyn o$wiadezen woli w zakresie:

* zarzadu mieniem, wynikajacych z wykonania zadah wlasciciela na podstawie ustawy z dnia
24 czerwea 1994r. o wiasnosei lokali (Dz. U. 2000, nr 80 poz. 903 z péZn. zm.).
Petnomocnictwo nie obejmuje ustanowienia odrebnej wiasnodei lokali;

= nieruchomosci  niezabudowanych, stanowigeych dzialkd do obstugi  budynkéw
mieszkalnych, ustugowych i garazy potozonych na terenie m. Olsziyna z udziatem Gminy
Olsztyn. ,

Pelmomocnictwo udziela sie do odwolania.

PREZYD iNT OLSZTYNA

Piotr Lirzymowicz
i
\

\




Karta nr 129

AANCELASIA HADCUW PHAWN TG [ Sni

B i ARGk PRARN Y, Olsztyn, dnia 17 wrzesnia 2014r.
10-5319 Olsztyn, ul. Mazurska 11/3

I @ 14 -

el B9 527 26 71,52
Py

hIE a

Sad Okregowy w Olsztynie
Wydzial | Cywilny

Powod: Mirostaw Zelechowski
Pozwana: Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20
w Olsztynie

reprezentowana przez:
r. pr. Ewe Kujawe

sygn. akt | C 283/14

Pismo przygotowawcze strony pozwanej

W imieniu pozwanej [petnomocnictwo w aktach sprawy] podtrzymuj¢ swoje stanowisko i
wnosze jak dotychczas. Ustosunkowujgc si¢ do pisma powoda z dnia 8.09.2104r., w ktoérym po raz
kolejny podnosi on brak umocowania niektorych osob do glosowania wyjasniam, iz sam fakt nie
podpisania listy obecnosci na zebraniach przez wszystkich uczestniczacych nie powoduje
niewazno$ci uchwaty. Poza tym powod nie byl obecny podczas podejmowania wigkszosci z
przedmiotowych uchwat i nie moze jednoznacznie stwierdzi¢, czy faktyczie nie przedstawiono
stosownych pelomocnictw. Gdyby faktycznie tak bylo, t0 z pewnoscig 0SOby nienalezycie
reprezentowane podnosityby taki zarzut w odpowienim czasie.

Przede wszystkim jednak, po raz kolejny podkresli¢ nalezy, ze w mysl art. 25 ustawy o
wiasnos$ci lokali whasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate wspdlnoty mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia jej podjecia. Tym samym roszczenie 0 stwierdzenie niewazno$ci uchwat z 2011,

2012 1 2013 roku juz wygasto i ich zaskarzeniejestjuz po prostu niemozliwe.

Zatgcznik: odpis pisma



Karta nr 140

KANCELARIA RADCOW PRAWNYCH ' q 0
E. Kujawa & A. Kujawa
10 - 519 Olsztyn, ul. Mazurska 11/3

Olsztyn, dnia 8 pazdziernika 2014 r.

Sad Okregowy w Qlsztynie
I Wydzial Cywilny

sygn. akt T C 283/14

UPOWAZNIENIE DO ZASTEPOWANIA
RADCY PRAWNEGO

Niniejszym, jako pelnomocnik Powoda w toczacym sig postgpowaniu - Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie, upowazniam aplikanta radcowskiego Michala
F\llipiuka, do zastgpowania w postgpowaniu przed Sgdem Okrggowym w sprawie o sygn. akt
1C283/14.

Tel. (0-89) 527 26 71, 521 37 80, 521 37 81, Fax 521 37 80, NIP 739 - 102 - 53 - 72




Karta nr 145

Olsztyn, dnia Cg /O %Jé/]’ :

PELNOMOCNICTWO

ZBK | sp. z o. o, jako zarzadca Wspélnoty Mieszkaniowej przy ulicy
' ...Q,QE’/( éu ......... e ety w Olsztynie, w ramach uniocowania
wymkajqcego z zawartej umowy o zarzadzanie nieruchomoscig wspolnq, udziela
dalszego petnomocnictwa radcom prawnym Ewie Kujawie i Antoniemu Kujawie, do -
reprezentowania .tejze wspdlnoty  przed sgdami wszystkich instancji orgahami

' admlmstraql rza_dowej i sam qdowej oraz w postepowamu egzekucyjnym w
sprawie /?@%MM..,..“ ,.!03 :

OLSZTYN
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Upowaznienie

Ja nizej podpisana Marzena Wiecierzycka PESEL: 64071603287
upowazniam mojego ojca Gerarda Przytul¢ zamieszkalego

w Olsztynie ul .Okrzei 20 m3 do wystepowania w moim imieniu

we wszelkich sprawach zwiazanych z mieszkaniem przy ulicy Okrzei
20 m3 w Olsztynie. |

Olsztyn, 9 marca 2011 M%a/
' WP

7A KGODNOSC
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Ja nizej podpisana Grazyna Majdzik z domu Przytula

PESETis waiii § 5 shsners zam. w Olsztynie ul. Okrzei 20m3

wyrazam zgode, aby we wszystkich sprawach w tym réwniez w
mieszkaniowych reprezentowal mnie méj ojciec Gerhard Przytuta

PESEL 5’20143)03552 , zamieszkaly w Olsztynie przy ul. Okrzei 20 m3.

G Meyis ko

: @ . ' ,
'UBSCRIBED AND SWORN TO BEFORE ME THIS 5 DAY OF 4’&6914,(&)7«(4/? , 2011

)MWCC bun p W% NOTARY PUBLIC.




Karta nr 148

Vollmacht

Wir, die Unterzeichnenden, Herr Andrzej Edward Mitulski und Frau Barbara Henryka
Mitulska, erteilen

Herrn Andrzej Habedank, geb. am 22.04.1958,
wohnhaft Okrzei-Str. 20/9, Olsztyn, Polen

die Generalvollmacht, uns in allen Vermégens- und Rechtsangelegenheiten
beziglich unseres Vermdgens in Polen zu vertreten. Herr Andrzej Habedank ist
berechtigt, uns bei der Vornahme aller Rechtsgeschéfte und Rechtshandlungen zu
vertreten, welche von ihm und ihm gegenliber vorgenommen werden kénnen, soweit
dies gesetzlich mdglich ist. Er ist insbesondere berechtigt, unser Vermégen in Polen
zu verwalten und Uber dieses zu verfligen. Dies gilt auch fiir alle Bank- und
Sparkassenguthaben.

Von den Beschrankungen des § 181 BGB (also von dem Verbot, als
Bevolimé&chtigter mit sich selbst oder mit sich als Vertreter eines Dritten ein Geschaft
zu machen), ist Herr Andrzej Habedank befreit.

Die Generalvollmacht gilt auch tber den Tod hinaus.

Die Vollmacht ist nicht tibertragbar, jedoch ist Herr Andrzej Habedank berechtigt,
Untervolimacht zu erteilen.

Ludwigsburg, 22. Februar 2011 % - M&]%@
DorRong, ’ o

4@6/02%\ {\/uﬂlm (S[A:
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Urkundenrolle Nr. 1421 /2011/F

Ich beglaubige die vorstehenden, vor mir volizogenen Unterschriften von

1. Herrn Andrzej Edward Mitulski, geb. am 05.01.1953, Robert-Koch-Str. 42,
71640 Ludwigsburg

2. Frau Barbara Henryka Mitulska, geb. Habedank, geb. am 17.06.1955,
i Robert-Koch-Str. 42, 71640 Ludwigsburg

Die Beteiligten wiesen sich durch amtliche Ausweise mit Lichtbild aus.

Auf Frage bestétigt jeder Beteiligte, dass weder der Notar noch ein Anwalt in seinem
Buro auRerhalb der notariellen Amtstéatigkeit in der jetzigen Angelegenheit fiir ihn
tatig war.

Ludwigsburg, 22. Februar 2011

ZA Z

oNo§<_‘
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URNr.: 1421/2011-F Entwurf einer Vollmacht und UB (Akte: 137560) Mitulski
Leistungszeit: 22.02.2011
Rg.-Nr.: 535/2011

| KostO §§ | Wert/€ | Gebiihr/€
Beurkundungsgebiihr |38 114 | 10.000,00 | 27,00
Beblhrensumme: 27,00
19% Mehrwertsteuer gemaf § 151a KostO 513

Summe: 32,13




Sygn. akt: | C 283/14

PROTOKOL

Dnia 20 sierpnia 2014 r.
Sad Okregowy w Olsztynie, Wydziat | Cywilny - w skiadzie:

Przewodniczgcy: SSO Wojciech Wactaw
Protokolant: p. 0. sekr. sad. Natalia Anielska

na rozprawie rozpoznat sprawe

z powodztwa Mirostawa Zelechowskiego

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. Okrzei w Olsztynie

o ustalenie nieistnienia badz uchylenie uchwaty wspélnoty mieszkaniowej

Rozprawe rozpoczeto o godz. 09:37 zakoniczono o godz. 10:04
Adnotacje:
00:00:00 Uruchomiono rejestracje dnia 2014-08-20 o godz 09:37:04
00:00:01 Stawit sie powdd osobiscie.
Za pozwang Wspélnote nie stawit sie nikt.
Zawiadomiona prawidtowo, k. 45.

00:03:54 Powdéd wnosi o zobowigzanie pozwanego do dotgczenia
uchwat bedacych przedmiotem zaskarzenia.

Powod skifada do akt zestawienie uchwat, ktérych uchwalenia
nieistnienia zada.

Oswiadcza, iz zaskarza pierwsze trzy uchwaty z zestawienia.
Oswiadcza, iz ¢ co do uchwat podjetych 10 pazdziernika 2012 r.
i 8 kwietnia 2013 r. zachodzi brak w postaci sumy oddanych
gtosdw mniejszych niz potowa (50 %).

00:16:39 Interes prawny powod uzasadnia tym, iz gdyby uzyskat wyrok
ustalajgcy nieistnienie przedmiotowych uchwat, to wtedy
mogtby wystgpi¢ o usuniecie wpisow z ksiegi wieczystej,
dotyczacych zajecia nieruchomosci z tytutu wierzytelnosci
przystugujacych pozwanej Wspélnocie, a wynikajacych
z prawomocnych orzeczen wydanych przeciwko powodowi.

Ponadto powod os$wiadcza, iz interes sprowadza sie réwniez
do wiedzy kto jest cztonkiem Zarzadu. Pani Pelawska zostata
wybrana w dniu 10 pazdziernika 2012 r., a pan Andrzej
Habedank zostat wybrany w 2001 r.




00:21:489 Sad postanowit:
1. w dniu dzisiejszym rozprawe odroczyé na dzien
8 pazdziernika 2014 r., godz. 12:30, s. 331,
2. powéd wezwany do osobistego stawiennictwa celem
przestuchania pod rygorem pomigcia dowodu z zeznan w razie
niestawiennictwa na rozprawie,
3. wezwac¢ n za pozwang Gerarda Przytute z pkt. 4 odpowiedzi
na pozew,
4. zawiadomi¢ petnomocnika pozwanej zobowigzujac
do dostarczenia kserokopii uchwat oraz protokotéw zebran
z dnia 10.10.2012 r. iz 08.04.2013 r. ~ w terminie 7 dni.
00:26:59 Zatrzymano rejestracje (pauza) dnia 2014-08-20 o godz
10:04:04
00:26:59 Zatrzymano rejestracjg dnia 2014-08-20 o godz 10:04:07
Przewodniczgcy Protokolant




Sygn. akt: | C 283/14

PROTOKOL

Dnia 08 pazdziernika 2014 r.
Sad Okregowy w Olsztynie, Wydziat | Cywilny - w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Wojciech Wactaw
Protokolant: p. 0. sekr. sad. Natalia Anielska

na rozprawie rozpoznat sprawe

z powddztwa Mirostawa Zelechowskiego

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. Okrzei w Olsztynie

o ustalenie nieistnienia bgdz uchylenie uchwaty wspolnoty mieszkaniowej

Rozprawe rozpoczeto o godz. 12:46 zakonczono o godz. 13:29
Adnotacje:
00:00:00 Uruchomiono rejestracje dnia 2014-10-08 o godz 12:46:17

00:00:01 Stawit si¢ powod osobiscie.
Za pozwang wspolnote stawit si¢ apl. radcowski Michat
Filipiuk oraz Gerard Przytuta. Oswiadcza, iz od kwietnia
2014 r. nie jest cztonkiem Zarzadu pozwanej Wspoinoty.

00:01:32 Przewodniczacy poinformowat Gerarda Przytute o tym,
iz moze by¢ przestuchany jako Swiadek.

00:02:27 Powéd oswiadcza, iz petnomocnik obecny na sali nie moze
reprezentowaé pozwanej Wspodlnoty, gdyz zgodnie z trescig
petnomocnictwa jak na karcie 50, wystawionego przez ZBK,
petnomocnictwo obejmuje jedynie dochodzenie wszelkich
naleznosci na rzecz Wspoélnoty, czyli roszczen finansowych.
Przedmiotem pozwu jest roszczenie niefinansowe.

Zarzad pozwanej Wspolnoty, zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy
o wspodlnotach mieszkaniowych dla udzielenia petnomocnictwa
powinien legitymowac sig stosowng uchwatg Wspoinoty.

Whnosi o nieuwzglednienie wszelkich dowodéw przediozonych
przez Kancelarig.

00:07:03 Pelnomocnik pozwanej o$wiadcza, iz petnomocnictwo
obejmuje rowniez niniejsza sprawe, skoro dotyczy ona uchwat
o rozliczenie zaliczek.

00:10:59 Przewodniczacy stwierdza, iz na karcie 87 w umowie
0 zarzadzaniu nieruchomo$cig zawarty jest zapis o udzieleniu
petnomocnictwa zarzadcy do wystepowania m. in.
w  postepowaniach sgdowych, przy czym to jest

1




00:12:48

00:14:49

00:18:11

00:20:02

00:20:36

petnomocnictwo dla Administratora.

Petnomocnik pozwanej os$wiadcza, iz obstuguje wszystkie
sprawy prowadzone przez tego zarzadce w imieniu wspodinot
mieszkaniowych. Zobowigzuje si¢ do dotgczenia stosownej
umowy. Wnosi o warunkowe dopuszczenie do udziatu
W sprawie.

Sad postanowit:
dopuséci¢ warunkowo do udziatu w sprawie apl. radcowskiego
Michata Filipiuka jako osobe upowazniong przez r. pr.
Ewe Kujawe, uzalezniajgc skuteczno$é podjetych przezen
czynnosSci od przetozenia stosownego petnomocnictwa
obejmujgcego umocowanie do dziatania w sprawie niniejszej,
w terminie trzech dni.

Powdd oswiadcza, iz obecny na sali $wiadek Gerard Przytuta
nic konkretnego nie powie. Petnigc funkcje cztonka Zarzadu
gtosowat w sposdb niezgodny z prawem, za wspétwitascicieli
lokalu, ktérego nie jest jedynym wiascicielem, nie majac do tego
petnomocnictw.

Sad postanowit:
dopuséci¢c dowdd z przestuchania Swiadka Gerarda Przytuly
na okoliczno$¢ gtosowania przez niego w ramach
wspoétwtasnosci lokalu nr 3.

Staje swiadek Gerard Przytuta, lat 77, emeryt, Olsztyn,
obcy, nk, pouczony o fresci art. 233kk, na wniosek powoda
po odebraniu_przyrzeczenia na wniosek powoda, zeznaje:
Moj lokal ma udziat 13,5 % nieruchomosci. Wpisane jest 15 %,
gdyz wczesniej ten udziat 15 % byt zgodny, natomiast
po wybudowaniu nadbudéwki zostat zmieniony na 13,5 %.
Nadbudéwka powstat 8-10 lat temu. Mieszkanie stanowito
wspétwtasnos¢ maizenskg mojg i mojej zony. Po $mierci
zony sg spadkobiercami po 1/6 udziatu. To znaczy dziedziczyt
po zonie po 1/3. Dzieci nie mieszkajg ze mng. Jedna cérka jest
za granicg, a druga ma wlasne mieszkanie w. Olsztynie.
Nigdy miedzy nami sporéw co do zamieszkiwania, korzystania
z mieszkania, zarzadzania, podejmowania decyzji co do niego.
Mam pisemne upowaznienia coérek, a kserokopie
sg w Zarzadzie budynku, u administratora. Zawsze bratem
udziat w zebraniach wspoélnoty w imieniu swoim i w imieniu
cérek.

Na pytanie powoda $wiadek zeznaje:

Udzialy nie zostaly formalnie zmniejszone w ksiedze wieczystej,
najpierw notarialnie a potem sadownie - co pociaggnetoby
za sobg koszty. Ten nowy lokal to jest lokal pana Habedanka.
Niewiadomo mi, by za pana Mitulskiego podpisywat sie
pan HAbedank. Nie byto takiej potrzeby. Nie pamigtam,
czy na zebraniach uczestniczyt w nich kto§ za panstwa
Mitulskich. Wiem, Zze Habedank ma upowaznienie od pana
Mitulskiego, gdyz jego zona jest siostra pana Habedanka
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i on ma state upowaznienie. Pokazywat mi, sam widziatem
na zebraniu i badz przy innej okazji. Kiedys sprawa
tych upowaznienn wyszia. Powiedziatem zeby on miat stafe
upowaznienie. jak sie nie myle, on tez dat
to do administracji. nie wiem, jakiego rodzaju mam
petnomocnictwo.

00:33:57 Na pytanie pelnomocnika pozwanej $wiadek zeznaje:

Powdd nie byt na wszystkich zebraniach, bo byt okres ze nie
przychodzit na zebrania w ogdle.

00:34:29 Powéd wnosi o zobowigzanie do przediozenia przez strone
pozwang petnomocnictw, w celu stwierdzenia czy jest
to petnomocnictwo ogolne czy rodzajowe.

00:35:28 Swiadek zeznaje dalej:

Moje petnomocnictwo upowaznia mnie do wszelkiej
reprezentacji w ramach zebran wspéinoty.

00:38:02 Swiadek o$wiadcza, iz dysponuje petnomocnictwem od corek.
Oswiadcza, iz moze dostarczy¢  kserokopie tych
petnomocnictw.

00:39:37 Sad postanowit:

1. odroczyé rozprawe na dzien 22 pazdziernika 2014 r., godz.
09:00 s. 331,

2. powod o terminie powiadomiony,

3. petnomocnik pozwanego powiadomiony, zobowigzany
do dotgczenia petnomocnictwa w terminie 3 dni,

4. na podstawie art. 248 kpc zobowigzano $wiadka
do dostarczenia kserokopii posiadanych petnomocnictw
od corek w terminie 3 dni, upowazniajac go do przekazania
ich za posrednictwem petnomocnika pozwanej.

00:42:47 Zatrzymano rejestracje (pauza) dnia 2014-10-08 o godz
13:29:05

00:42:48 Zatrzymano rejestracje dnia 2014-10-08 o godz 13:29:09

Przewodniczacy Protokolant




Sygn. akt: | C 283/14

PROTOKOL

Dnia 22 pazdziernika 2014 r.

Sgd Okregowy w Olsztynie, Wydziat | Cywilny - w skiadzie:

Przewodniczacy: SSO Wojciech Wactaw
Protokolant: p. 0. sekr. sad. Natalia Anielska

na rozprawie rozpoznat sprawe

z powddztwa Mirostaw Zelechowski

przeciwko Wspodinota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20 w Olsztynle

o ustalenie nieistnienia lub niewaznosci badz uchylenie uchwat wspoinoty
mieszkaniowej

Rozprawe rozpoczeto o godz. 09:05 zakonczono o godz. 09:49

Adnotacje:

00:00:00

00:00:00

00:00:57

00:01:52

00:02:46

00:08:38

00:09:26

Uruchomiono rejestracje dnia 2014-10-22 o godz 09:05:12

Stawit sie powod Mirostaw Zelechowski osobiscie.
Za pozwanego stawit sie apl. radcowski Michat Filipiuk,
petnomocnictwo w aktach. -

Powéd po raz drugi kwestionuje prawo do wystepowania
w imieniu Wspoélnoty przez Kancelarig Prawng oraz ZBK.
Wnosi o nieuwzglednienie wszelkich ztozonych przez
nich pism w sprawie.

Sad postanowit:
kontynuowaé postepowanie przy udziale przedstawicieli
Kancelarii Ewa Kujawa jako reprezentujgcej pozwanag.

Powdd oswiadcza, iz to Zarzad winien udzieli¢ petnomocnictwa
Kancelarii. Zarzad powinien dla udzielenia petnomocnictwa
powinien mie¢ stosowng uchwate. O$wiadcza, iz nowa umowa
zostata sporzgdzona na potrzeby sprawy. Wspdinota nie moze
udzieli¢ petnomocnictwa, a moze udzieli¢ jedynie Zarzad,
Zarzad winien mie¢ po temu odrebng uchwate. O$wiadcza,
iz petnomocnictwo z k. 145 nie jest precyzyjne, bo powinno
okreélaé, kto reprezentuje ZBK. Nie jest powotana konkretna
umowa. Jest to tez petnomocnictwo ogoéine.

Powoéd popiera swoje dotychczasowe stanowisko zawarte
w pozwie i innych pismach procesowych.

Powdéd os$wiadcza, iz petnomocnictwo z karty 148 jest w jezyku

I




polskim, a powinnoc by¢ przettumaczone na jezyk polski,
powinno posiadaé klauzule apostile. To samo dotyczy
petnomocnictwa z karty 147. Sg tam niezrozumiate wyrazenia
w jezyku angielskim.

00:10:48 Petnomocnik pozwanego podtrzymuje swoje dotychczasowe
stanowisko zawarte w pismach. Oswiadcza, ze petnomocnictwa
sg udzielone w jezyku polskim, nie ma watpliwosci co do ich
tresci. Co do petnomocnictwa w jezyku niemieckim, to nie rodzi
ono réwniez watpliwosci co do jego tresci.

00:12:20 Innych wnioskoéw strony nie skiadaja.

00:12:29 Sad postanowit:
dopusci¢ dowdd z kart: 8-15, 27-29, 56-69, 72, 85-96, 107-111,
120-124, 134-139, 146-150.

00:15:32 Strony wnoszja i Wywodijak dotychczas.

00:15:45 Przewodniczacy zamknat rozprawe.

00:16:06 Zatrzymano rejestracje (pauza) dnia 2014-10-22 o godz
09:21:20

00:16:07 Uruchomiono rejestracje dnia 2014-10-22 o godz 09:39:26

00:16:08 Przewodniczacy ogiosit wyrok przez odczytanie sentencji
oraz podal ustnie z:sadnicze motywy rozstrzygniecia,
pouczajac o przystugujacych sSrodkach i terminach
zaskarzenia.

00:26:29 Zatrzymano rejestracje (pauza) dnia 2014-10-22 o godz
09:49:48

00:26:29 Zatrzymano rejestracje dnia 2014-10-22 o godz 09:49:51

Przewodniczacy Protokolant




AATA T
Sygn. akt: | C 283/14 @i; ‘33 i

ROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 pazdziernika 2014 r.

Sad Okregowy w Olsztynie | Wydziat Cywilny
w skiadzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Wojciech Wactaw
Protokolant: p. o. sekr. sgdowy Natalia Anielska

po rozpoznaniu w dniu 22 pazdziernika 2014 r. w Olsztynie

sprawy z powoddztwa Mirostawa Zelechowskiego

przeciwko Wspdinocie Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie

o ustalenie nieistnienia lub niewaznosci badz uchylenie uchwat wspoéinoty

mieszkaniowej

l. oddala powédztwo,
I. nie obcigza kosztami procesu powoda na rzecz pozwanego.
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UZASADNIENIE

Powod Mirostaw Zelechowski wnidst 0 ustalenie nieistnienia lub w wypadku
ustalenia ich istnienia - uchylenia uchwat pozwanej wspoélnoty z 2014 r.
dotyczacych :

- udzielenia absolutorium zarzadowi wspoélnoty za rok 2013

-ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu wspoélnoty za rok 2013

-wyboru na cztonka zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej Wojciecha
Napiorkowskiego, wszystkich zapadtych w dniu 17 kwietnia 2014 r.

Nadto wniost 0 ustalenie nieistnienia w obrocie prawnym uchwat w sprawie:

- udzielenia absolutorium zarzadowi wspolnoty za rok 2011 z dnia 10 10 2012r.

- wyboru na cztonka zarzadu wspolnoty mieszkaniowej Emilii Pelawskiej w dniu
10102012r.;

-ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu wspoélnoty za rok 2012
z dnia 10 10 2012

- udzielenia absolutorium zarzadowi wspolnoty za rok 2012 z dnia 8 kwietnia
2013 r

-ustalenia wysokosci zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu wspoélnoty za rok 2013
z dnia 8 kwietnia 2013 r.

Whniodst rowniez (ostatecznie) o ustalenie nieistnienia w obrocie prawnym badz w
razie ustalenia ich istnienia, o uchylenie jako niezgodnych z przepisami prawa,
naruszajacych zasady prawidtowego zarzadu nieruchomoscig wsp6lna, interesy
powoda oraz innych cztonkéw wspdlnoty sposobu rozliczenia poniesionych
kosztow zarzadu nieruchomoscig wspolng przedstawionych w zbiorczym
zestawieniu informacji oraz rozliczen kosztow przypadajacych poszczegolnych
wiascicieli lokali:

zarok 2011 z dnia 10 10 2012r, za rok 2012 z dnia 8 kwietnia 2013 oraz za rok
2013 z dnia 17 kwietnia 2014 (pozew oraz doprecyzowanie - pkt 1-3 pisma k. 20

V).

W uzasadnieniu pozwu podat, ze jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr 7 w
budynku przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie. W budynku tym jest wyodrgbnionych 11

lokali mieszkalnych, a wtasciciele tworza Wspdlnote Mieszkaniows.
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Powdd jako wiasciciel lokalu i cztonek Wspélnoty ma interes prawny W wyeliminowaniu z obrotu

prawnego uchwat, ktérych nie moze zadac uchylenia w trybie art. 25 ustawy o wtasnosci lokali.

Wystapienie Z pozwem stanowi realizacje jego podstawowych uprawnien.

Kazda uchwata w powinna bowiem wyszczegolnia¢ nazwiska glosujacych oraz udziaty im
przypisane nadto podpisy dla zweryfikowania wynikéw glosowania.

Przy podejmowaniu uchwat niektére osoby glosujace nie legitymowaty si¢ petnomocnictwem od
wspotwiascicieli lokalu, rowniez takiego pelnomocnictwa nie posiadat przedstawiciel glosujacej
Gminy.

Podobny zarzut powdd sformutowal wobec 0s6b pozostajacych w zwigzkach malzenskich .

Ponadto uchwaty dotyczace wyznaczenia wysokosci zaliczek nie sa zgodne z prawem gdyz zostaty
obliczone stosownie do powierzchni lokali, nie zas do udziatéw, co narusza prawo tj. art. 12 uowl.

Taki wadliwy sposob rozliczania kosztow sprawia , iz wiasciciele lokali bedacy
osobami fizycznymi sa po czesci finansowani przez Gming Olsztyn .

Prowadzi to do sytuacji , ze wspotwlasciciele nie odprowadzajg podatku od uzyskanych przez nich
dodatkowych "przychodéw", pozbawiani sg tez naleznych im $wiadczen z zakresu pomocy
spoteczne;.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie w odpowiedzi na pozew
wniosta 0 oddalenie powodztwa i zasadzenie od powoda na jej rzecz naleznych kosztow procesu.

W uzasadnieniu swego stanowiska wskazata w pierwszej kolejnosci, iz powdd co do uchwat
zapadtych w roku 2012 i 2013 uchybit terminowi zawitemu do wniesienia powodztwa o uchylenie
tychze uchwat, co czyni bezskutecznym wniesienie powodztwa w tym zakresie.

Powdd nie posiada tez interesu prawnego dla wniesienia powddztwa o ustalenie nieistnienia uchwat
sprzed kilku lat, nie wykazat niezaleznie od tego przestanek ich nieistnienia.

Co do uchwat zapadtych w roku 2014 powdd glosowat za wyborem W .Napiérkowskiego na cztonka
zarzagdu pozwanej, nie kwestionowal tez sposobu rozliczenia optat na podstawie wskazanej przez

wspolnote powierzchni.

Pozew o ustalenie nieistnienia/uchylenia uchwat — Sqd Okregowy w Olsztynie — sygn. akt | C 283/14 Strona 2 z 125



Z tresci zaskarzonych uchwat wynika kto i w jaki sposob gltosowat a przedstawiciel Gminy sktadat
stosowne umocowania do dziatania w jej imieniu.

Przedmiotowa sprawa nie jest pierwsza, gdzie powod probuje podwazyé podjete uchwatly.
Wskazujac, na szereg prawomocnych orzeczen tak Sadu Okregowego jak i Rejonowego w
Olsztynie, ktorymi zostaly oddalone powoddztwa oraz wnioski powoda przeciwko pozwanej
Wspolnocie, podniosta, ze powdd jest jej dtuznikiem z tytutu kosztow eksploatacji, §wiadczen , wplat
na fundusz remontowy oraz kosztow procesowych zwigzanych z dochodzonymi przez niego

roszczeniami i egzekucje prowadzone przez wierzyciela, wobec powoda sg bezskuteczne. (k. 46)

Sad Okregowy ustalit co nastgpuje :

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie z uwagi na wyodrebnienie lokali
mieszkalnych jest tzw. wspoélnotag duza do ktorej maja zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24
czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (tj. Dz. U. z 2000r. Nr 80 poz. 903 ze zm.)

Powdd jest wiascicielem lokalu nr 7 o powierzchni 89.91 m? , a jego udzial w
nieruchomosci wspdlnej wynosi 14/100. (okol. bezsporne)

Wysokos¢ udziatow przypisanych poszczegdlnym lokalom w latach 2012 i 2013 jest tozsama z tym
jakie obrazuje tre$¢ uchwat podjetych w tychze latach, natomiast w roku 2014 udziat Gminy Olsztyn
zmniejszyt si¢ z 22/100 do 94/1000 co bylo zwigzane z wydzieleniem i sprzedaza lokalu nr 1 na
rzecz Lucyny Prokop z ktorej lokalem wigze si¢ obecnie udziat 126/1000 w nieruchomos$ci wspoélne;.
(okol. bezsporne, kopie uchwat z k. 90 , 95, 57).

Lokal nr 3 stanowi wspotwlasnosé Gerharda Przytuty w 4/6 czgsci oraz jego corek po 1/6 czesSci.
Jest to wspotwlasnos¢ po czesci spadkowa.

G.Przytula uczestniczyl we wszystkich glosowaniach, legitymujac si¢ pelnomocnictwem
udzielonym mu w tym zakresie przez corki- spadkobierczynie po zmartej matzonce G . Przytuly .
(bezsporne, petn . k.146-147, zezn . G.Przytuly ).

Wiasciciel lokalu nr 9 Andrzej Habedank uczestniczyt we wszystkich gtosowaniach w ramach
lokalu nr 6 nalezacego do Andrzeja i Barbary Mitulskich legitymujac si¢ pelnomocnictwem
udzielonym mu przez nich w tym zakresie przez wspotwiascicieli lokalu. (bezsporne, petn. k. 148-
150)
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Za gming Olsztyn w roku 2012 r glosowata Jolanta Nowak na podstawie pelnomocnictwa z dnia 10
marca 2009 r (okol. niezaprzeczona)

W pozostatych uchwatach w roku 2013 i 2014 za Gming glosowata Kazimiera Roman posiadajaca
réwniez stosowne pelnomocnictwo (bezsporne , peln . k 119).

Zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng byty w latach 2011-2013 naliczane i rozliczane
koncowo wedlug powierzchni lokali, co sprawia, iz takie rozliczanie jest korzystne dla prywatnych
wiascicieli lokali, bowiem Gmina jest obcigzona optatami w kwotach wyzszych niz wynikatoby to z
naliczenia kosztow stosownie do udziatéw. (okol. bezsporna, pozew oraz odpowiedz na pozew).

Powdd w przesztosci wystgpowat na drodze sgdowej przeciwko pozwanej, podnoszac w odniesieniu
do podejmowanych przez nig uchwat argumentacj¢ podobna jak w sprawie niniejszej, przy czym
zadania jego byly oddalane. (okol. bezsporne, uzasadnienie wyroku w sprawie | C 681/13 tut. Sadu-
k. 134 i nast.)

Tak tez prawomocnym wyrokiem Sadu Okrggowego w Olsztynie z dnia 30 lipca 2010 r. Sygn. akt
| C 118/10 zostalo oddalone powodztwo wniesione przez powoda przeciwko Andrzejowi
Hebdankowi i Gerardowi Przytule oraz Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie
0 ustalenie niewaznosci uchwaty podjetej na zebraniu w dniu 20 marca 2001 r. a dotyczacej wyboru
zarzadu .

Prawomocnym wyrokiem Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 21 pazdziernika 2008r. Sygn. akt |
C 487/08 zostato oddalone powodztwo powoda o stwierdzenie niewazno$ci pelnomocnictwa i
zasgdzono 0od niego na rzecz Wspdlnoty kwote 2400,-zt tytutem zwrotu kosztow procesu.

Wyrokiem z dnia 22 pazdziernika 2013r. Sygn. akt IX Ca 265/13 Sad Okregowy w Olsztynie
oddalit apelacj¢ powoda od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 24 stycznia 2013r. Sygn.
akt IC 1499/12 zasadzajacego od powoda na rzecz Wspolnoty kwote 7.936,-zt z tytutu naleznosci
wynikajacych z kosztow eksploatacji i wptat na fundusz remontowy a zwigzanych z lokalem powoda.

Postanowieniem z dnia 10 marca 2011r. Sygn . akt | Ns 933/10 Sad Rejonowy w Olsztynie oddalit
wniosek powoda skierowany przeciwko wszystkim wlascicielom 0 wyznaczenie zarzadcy.

(bezsporne, j.w.)

Sad zwazyt co nastgpuje:
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Bezspornym w niniejszej sprawie jest , iz powdd jest cztonkiem pozwanej wspolnoty z wszelkimi
faktu tego konsekwencjami tj. prawem do zaskarzenia uchwat wspdlnoty w ustawowo zakreslonym
terminie i popierania w tym zakresie powodztwa.

Z uwagi jednak na uptyw terminu do zaskarzenia niektorych uchwat w trybie art. 25 uowl , wobec
podniesienia zarzutu braku interesu prawnego w dochodzeniu powodztwa o ustanie nieistnienia
uchwat , w pierwszej kolejnosci nalezato ustali¢, czy 6w interes co do zasady istnieje i powodowi
przystuguje, bowiem w razie ustalenia powyzszego, w dalszej kolejnosci nalezato zbadaé , czy
stosunek prawny a konkretnie istnienie uchwatl ktorych nieistnienia powod sie domaga, znajduje
faktyczne odzwierciedlenie i uzasadnienie w stanie faktycznym oraz prawnym sprawy niniejsze;j.

W pierwszej zatem kolejnosci stwierdzi¢ nalezy , iz w ocenie Sadu powod ma Szeroko pojety interes
prawny w ustaleniu nieistnienia uchwat , jesli zmierza on do ustalenia cztonkostwa poszczegdlnych
0s0b w sktadzie zarzgdu pozwane;j .

Zostato to juz bowiem wyjasnione w dotychczasowym orzecznictwie gdzie dano m.in. wyraz
pogladowi , iz interes prawny w powodztwie o ustalenie uzasadnia np. samo istnienie niepewnosci
co do sktadu poszczegdlnych organow spotdzielni. (por. wyrok s.apel. w Katowicach z dnia 6 lutego
2013 - A Ca591/12 - LEX nr 1286516).

Co prawda orzeczenie to dotyczy organdéw spotdzielni, jednakze cata argumentacja dotyczaca
istnienia interesu zwigzanego ze stanem niepewnosci Sytuacji prawnej zachowuje swa peing
aktualnos$¢. Do$¢ jedynie wskazaé , iz prawidlowo i skutecznie pod wzglgdem prawnym wyloniony
sktad zarzadu jako organu reprezentujacego wspolnote na zewnatrz , moze rzutowac na skutecznosé¢
dziatan podejmowanych w imieniu wspolnoty tj. cho¢by zawierania umow, sktadania o§wiadczen
woli, w tym np. udzielania pelnomocnictw procesowych.

Nie zachodzi zatem z gory sytuacja nieistnienia mozliwosci czy braku konieczno$ci ustalenia
idacego W powyzszym kierunku, skoro wyrok uwzgledniajacy powodztwo moze nie$¢ za soba
okreslone , prawnie donioste dla powoda skutki.

Powdd bowiem jako cztonek wspolnoty odpowiada za jej zobowigzania stosownie do posiadanych
udzialow , ktdore to zobowigzania wynikaja z reguty zZ czynnosci wspdlnoty reprezentowanej przez

zarzad.
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Stad konkluzja , iz powodd jako cztonek wspolnoty moze co do zasady z powotaniem si¢ na interes
prawny domagaé si¢ ustalenia nieistnienia uchwaty wspolnoty dotyczacych wyboru cztonka lub
cztonkéw zarzadu pozwane;.

Podobnie w ocenie Sadu rzecz si¢ generalnie ma z innymi uchwatami, co do zaskarzenia ktorych w
trybie art. 25 uowl termin juz z uptynat.

O ile bowiem powotanie si¢ na niewaznos$¢ uchwaty jest mozliwie jedynie w skrajnych wypadkach
razacej niezgodnosci z prawem (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 13 09 2014 r. w sprawie VI Ca
1166/13 - LEX nr 1463795.) o tyle w ocenie Sadu sytuacja ma si¢ inaczej w przypadku zarzutu
nieistnienia uchwaty.

Moga by¢ bowiem sytuacje kiedy z uwagi na oczywiscie btgdny sposob zliczania glosow lub
oczywiste omytki rachunkowe nie sposob mowi¢ o podjeciu uchwaty jako takim, ktora to uchwata
poprzez np. przywotywane przez powoda brak wigkszosci liczonej udzialami nie moze w ogoble
stanowi¢ formy wigzacej prawnie wypowiedzi wspolnoty w okreslonej materii.

W takiej tez sytuacji zachodzi konieczno$¢ badz podjecia ponowionej uchwaty w sposob wiasciwy,
badz tez wyeliminowania uchwaty , ktora jakkolwiek nie istnieje, to faktycznie funkcjonuje w
obrocie, zarowno w obrebie samej wspolnoty jak i wspdlnoty na zewnatrz .

W tej tez materii w ocenie Sadu kazdy cztonek wspolnoty ma interes prawny aby usuna¢ stan braku
wiedzy czy pewnosci co do takich w szczegolnosci uchwal, ktorych funkcjonowanie w obrocie na
dzien orzekania caty czas zachodzi.

Sytuacja taka istnieje rOwniez wiasnie w zakresie innych uchwat.

Zauwazy¢ bowiem nalezy , iz uchwaly z roku 2012 dotycza przyjecia rozliczenia kosztow,
uchwalenia miesiecznej zaliczki, wynagrodzenia Zarzadcy czy wspomnianego uzupelnienia sktadu
zarzadu pozwane;.

Uchwaty te maja bowiem charakter wypowiedzi zblizonej do o$wiadczenia woli w przedmiocie
akceptacji rozliczenia rocznego, ktére co do zasady wigze czlonkéw wspolnoty w zakresie
zakonczenia roku obrachunkowego, w tym rozliczenia uiszczonych zaliczek przez poszczegdlnych
cztonkow wspolnoty (w tym powoda).

Podobnie rzecz si¢ ma z wyznaczeniem wysokosci zaliczek na koszty zarzadu, czy wynagrodzenia
zarzadcy , co kreuje obowiazek uiszczania biezacych optat.

Wybor czlonka zarzadu réwniez pozostaje z przyczyn wczesniej przywotanych w sferze interesu
prawnego powoda.

To samo odnosi si¢ do uchwat z roku 2013 zapadtych w tej samej materii.
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Stad interes co do ustalenia nieistnienia uchwat obiektywnie po stronie powodowej istniat.

Brak natomiast jest podstaw dla uznania , iz istniejg merytoryczne podstawy dla ustalenia zagdanego
pozwem nieistnienia uchwatl.

Oczywiscie jedyng w ocenie Sagdu wchodzaca w rachubg podstawa zadania w tym zakresie jako
zadania najdalej idacego tj. nieistnienia wszystkich zaskarzonych uchwat bytby brak wilasciwego
liczenia gltoséw z uwagi na brak stosownych pelnomocnictw .

Tu brak jest jednak podstaw dla uznania, iz taka Sytuacja nieistnienia zachodzi i to z niezaleznych
od siebie przyczyn.

Po pierwsze bowiem, w przypadku matzenstw (tj. wtascicieli lokali 6 1 9) w ocenie Sadu kazdy ze
wspotmatzonkéw moze reprezentowaé drugiego w zakresie udzialu w gltosowaniu, tj. w istocie
zarzadza¢ majatkiem wspdélnym z mocy art. 36 krio , skoro czynno$¢ gtosowania nie miesci si¢ w
kategorii wymienionych w art. 37 krio.

Po wtdre, jesli chodzi o pozostalych wlascicieli (wspdtwiascicieli ) lokali — zostaty dotaczone do
akt pelnomocnictwa , ktorych tres¢ nie budzi watpliwosci co do tego przez kogo, w jakich
okolicznosciach oraz przede wszystkim w jakim celu zostaty one ustanowione.

Co wigcej, powdd na zadnym etapie postgpowania nie twierdzit , iz czynno$ci os6b bedacych
wspoOtwlase 1 cielami lokali zostaty kiedykolwiek 1 w jakikolwiek sposob zakwestionowane przez
pozostatych wspotwiascicieli , co moze prowadzi¢ z kolei do dwojakiego wniosku.

Mianowicie do tego, iz pelnomocnictwa sg realizowane zgodnie z wolg wspdtwlascicieli, nadto do
tego , iz czynno$¢ udziatu w glosowaniu moze by¢ z powodzeniem uznana za czynnosc i zwyklego
zarzadu , skoro dotycza w istocie biezacego zarzadzania udzialem w nieruchomos$ci wspoélnej
zwigzanym z lokalem przewidzianym art. 201 kc. (bo nie lokalem jako takim, ktorego to koszty
zarzadu nie podlegajg uregulowaniom Ustawy).

Skoro zatem Gerard Przytuta jest wspoOtwlascicielem "wigkszosciowym", jest oczywistym , iz
skutecznie swe czynnosci w ocenie Sagdu modgt w ramach art. 201 kc podejmowac, co najwyzej
wspotwlasciciele mogliby wystapic o "ubezskutecznienie" podjetych czynnosci w postaci gtosowania

, czego jak to juz wspomniano nie czynili 1 nic nie wskazuje na to , iz czyni¢ zamiar maj3.
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Nie zachodzi zatem sytuacja sprzeciwu wspotwiascicieli wobec czynnosci 0 ktorych mowa w art
201 kc.

Sad przy tym zadng miarg nie uznal by uczestnictwo i gtosowanie w materii ktorych dotycza
wszystkie uchwaty miaty przekracza¢ zwykty zarzad w odniesieniu do wspotwilasnosci lokalu.

Zwazy¢ bowiem nalezy , iz obie corki Gerharda Przytuty zamieszkujg na state poza granicami kraju,
co wskazuje na to , iz jest on jedyna osoba faktycznie zawiadujaca wspolnym mieszkaniem i
zajmujacy si¢ sitg rzeczy wszelkimi czynnosciami dotyczacymi biezacego zarzadzania mieszkaniem
i sitg rzeczy udziatem w nieruchomosci wspoélnej jako prawem z lokalem zwigzanym.

Nie sposob zatem uzna¢ , by zostato udowodnione , iz czynno$¢ gltosowania , nawet jesli bylaby
podjeta bez pelnomocnictwa bytaby sama przez si¢ dotknigta niewaznoscia.

Ta sama argumentacja odnosi si¢ do zarzucanego pozwem braku umocowania dla pracownika
Gminy Olsztyn.

Nie ma bowiem jakichkolwiek podstaw, by kwestionowa¢ pelnomocnictwo z k. 119 potwierdzone
za zgodno$¢.

Nie zostaly za§ ujawnione w toku postepowania jakiekolwiek okolicznosci , ktore miatyby
zaswiadczac 0 tym , iz 0soby poprzednio (tj. w roku 2012) reprezentujace Gming, W trakcie glosowan
nie mialyby stosownego umocowania, skoro ma ono posta¢ szeroko ujetego dla potrzeb
wykonywania prawa udziatu w zebraniach i glosowaniach.

Tym samym nie sposob uzna¢ , by doszto do niewtasciwego zliczania gtoséw, co odnosi si¢ tak do
zadania nieistnienia uchwat. jak i alternatywnego zadania ich uchylenia.

Oczywiscie jesli chodzi o zadanie uchylenia uchwat z roku 2014 co do ktérych termin do
zaskarzenia nie powodowi nie uptynat- brak jest jakichkolwiek podstaw dla ich uchylenia w
ustawowym trybie.

Przede wszystkim zachowuja wszelkg aktualno$¢ rozwazania dotyczace prawidtowosci zliczania
glosow i zachowania oczywistej wiekszosci przy glosowaniu, €0 zostato wezesdniej juz omowione.

Nie wiadomo tez blizej na czym miatoby polega¢ naruszenia zasad prawidtowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspolng W ramach zaskarzonych uchwat lub naruszenie interesow poszczegdlnych

wiascicieli, co dotyczy w szczegolnosci
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wyboru na cztonka zarzadu lub udzielenia absolutorium a co szerszego uzasadnienia nie wymaga.
Co do ustalenia wysokosci zaliczki czy rozliczenia kosztow za rok 2013 wedlug Kkryterium

powierzchni a nie kryterium udziatow - i w tym zakresie uchwaty nie mogly podlega¢ uchyleniu.

Jakkolwiek bowiem przy ustalaniu zaliczek i rozliczeniu rocznym bezspornie kierowano si¢
kryterium powierzchni lokali a nie kryterium udziatow , to jednak owo przyjecie uchwat o takiej a
nie innej treci W zadnym razie nie stanowi przekroczenia przepisu art. 12 uowl tego rodzaju, ktore
samo przez si¢ skutkowatoby koniecznoscig uchylenia uchwaty.

Prawda jest , iz sposob rozliczania niec w pelni przystaje do przepisow ustawy o wiasnosci lokali,
bowiem miarodajnym dla rozliczen w $wietle tychze jest faktycznie udziat w nieruchomosci wspoélne;j
, ktory to wynika z zapisu ksiegi wieczystej .

Niemniej jednak niewielkie i tym samym pomijalne niezgodnosci pomigdzy sygnalizowang i
przywotang przez powoda powierzchnig poszczegdlnych lokali a udziatem we wspolnos$ci mogg w
pewnych sytuacjach by¢ potraktowane jako zgodne z zasadg prawidtowego zarzadu i tym samym po
czes$ci wyprzedzaé tre$¢ przepisu art. 12 odwotujgcego si¢ do udziatu a nie powierzchni lokali.

Jakkolwiek bowiem winno si¢ dazy¢ do spojnosci pomi¢dzy powierzchnig lokali a udziatami (art. 3
ust 2) , jednakze w zadnym razie nie ma tu automatyzmu i bezposredniego przetozenia jednego
elementu na drugi , co przewidziat cho¢by ustawodawca w ust 7 art. 3 Ustawy.

Sa zatem prawnie i faktycznie uzasadnione sytuacje, kiedy to proporcja w jakiej winien uczestniczy¢
cztonek wspolnoty w kosztach zarzadu moze by¢ ustalona w oparciu 0 powierzchni¢ lokali jako
bardziej obrazujacej skale wagi kosztow "czastkowych" i ucigzliwosci korzystania przez wtasciciela
lokalu z nieruchomosci wspdlne;.

Niezaleznie 0d powyzszego wskazac nalezy , iz powdd nie ma obiektywnego interesu w uzyskaniu
uchylenia uchwat w tym zakresie z powodu sprzecznosci z trescig art. 12 uowl.

Wskaza¢ bowiem nalezy, (Co moze w zasadzie wazy¢ na ocenie zagdania powoda samo przez si¢

oraz rowniez I niezaleznie W kontekscie art. 5 kc) , iz to
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Gmina Olsztyn w $wietle wyliczen samego powoda, jako jedyny cztonek wspolnoty w istocie przejat
na siebie (za zgodna wolg wszystkich pozostatych cztonkéw wspolnoty oraz na ich korzysé)
dodatkowa nadwyzke kosztow, co juz z gory zdaje si¢ eliminowac naruszenie zasad wspotzycia
spotecznego , czy interesu pozostatych cztonkdéw, w tym interesu powoda, eliminuje tez realny
interes prawny i faktyczny powoda w uchyleniu, skoro miatoby to prowadzi¢ do pogorszenia jego
sytuacji prawnej poprzez niekorzystng dlan ostatecznie korekte rozliczen .

Jezeli tez powdd twierdzi , iz winien by¢ obcigzony finansowo w wigkszym stopniu niz to wynika
z tresci uchwaty , moze w kazdej chwili uzupelic¢ swa niedoptate , co jednak pozostaje z kolei w
sprzeczno$ci z bezspornym w sprawie faktem , iz sam zalega z optatami na rzecz pozwanej na kwote
kilkudziesigciu tysigcy ztotych .

Nie sposob zatem uznac , iz obiektywnie korzystny dla powoda sposob naliczania i rozliczania
zaliczek akceptowany przez wszystkich cztonkow wspdlnoty procz co najwyzej powoda moze
stanowi¢ skuteczng dlan podstawe¢ zagdania uchylenia uchwaty tym zakresie.

Koncowo nalezy jedynie wskaza¢ , iz jesli chodzi o gtos oddany w roku 2014 przez D, Jankowska
za L. Prokop w ramach lokalu nr 1 (np. karta 57 akt) — nie moglo to zawazy¢ na wyniku gltosowania,
bowiem nawet jesli odjac ten glos 0 wadze 126/1000 i zsumowac pozostate glosy skutecznie oddane
"za" - uzyskuje si¢ wigkszo$¢, co wynika z dodania tychze ostatnich gtosow.

Co do zarzutu niewtasciwego umocowania kancelarii reprezentujacej pozwang wspoélnote - zarzut
ten jest oczywiscie chybiony.

Umocowanie bowiem wynika z ciggu petnomocnictw- K. 87 i 145 i znajduje swe oparcie w tresci
art. 87 §1 kpc uprawniajacego do wystepowania W imieniu strony podmiot zarzadzajacy majatkiem
lub interesami, wzglednie pozostajacy ze strong W stalym stosunku zlecenia.

Koncowo nalezy jedynie wskaza¢, (cho¢ nie bylo to ostatecznie dochodzone pozwem -
doprecyzowanie k-.20 v pkt 3 pisma), iz brak tez bytoby podstaw dla ustalenia niewaznosci uchwat ,

jezeli takowe roszczenie bytoby formutowane .

Po pierwsze bowiem, co wymaga tu podkreslenia stosownie do art. 25 ust. 1 i 1a u.w.l. , uchwata

niezgodna z przepisami prawa, z umowg wiascicieli lub naruszajaca
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interes prawny wiasciciela, moze by¢ przez niego zaskarzona w 6-tygodniowym terminie zawitym.
Powyzsze 0znacza, ze ustawodawca konstruujac ten przepis

przyjat co do zasady koncepcje tzw. niewazno$ci wzglednej uchwat wspdlnoty mieszkaniowej z
wylgczeniem mozliwosci ustalenia ich niewaznosci w przypadku sprzecznosci z prawem na
podstawie art. 58 k.c. Tego rodzaju rozwiagzanie usprawiedliwione jest oczywistg potrzebg
zapewnienia stabilnos$ci unormowan wewnetrznych i pewnosci funkcjonowania wspolnoty
mieszkaniowej. Art. 25 u.w.l. wylacza wiec co do zasady, z zastrzezeniem dotyczacym
szczegblnych 1 razacych przypadkdéw, mozliwos¢ zastosowania art. 58 k.c., zgodnie z ktorym
niewazne sg czynno$ci prawne sprzeczne z prawem i zasadami wspotzycia spotecznego. Jesli wigc
wiasciciel lokalu nie zaskarzyt uchwaty w terminie wynikajacym z art. 25 ust. 1a u.w.l. to nie moze
on w dogodnym dla siebie czasie domagac¢ si¢ jej wzruszenia, zadajac Stwierdzenia jej niewaznosci
na podstawie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c. (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 13 09 2014 r.
w sprawie VI Ca 1166/13 - LEX nr 1463795.) Jest oczywistym, iz zaskarzone uchwaty nie nosza
cech razacej sprzecznosci z prawem a to cho¢by z uwagi na to , iz jesli chodzi o uchwaty , ktore
dotycza zaliczek to nie wigza one cztonkow wspodlnoty w kontekscie ostatecznego rozliczenia
tychze cztonkow.

Uchwaty za$ te , ktore dotycza przyjecia rozliczenia rocznego moga by¢ rowniez podwazane W
kontekscie prawidtowosci rozliczenia, jesli strona dowiodtaby by, ze wskutek oczywiscie wadliwego
rozliczenia zostataby pokrzywdzona, poprzez
choc¢by np. domaganie si¢ uiszczonej przez siebie nadptaty w procesie 0 zaptate
lub przez zaliczenie takiej nadptaty na poczet kolejnych naleznosci.

Takiej jednak nadptaty powdd po swej stronie nie przywotuje , przeciwnie w
istocie podnosi , iz jest obcigzany zaliczkami i rozliczany w sposob w istocie dlan (i to obiektywnie)
korzystny.

Nie miatby zatem rowniez interesu w ustaleniu niewaznosci uchwat w sprawie rozliczenia kosztow
zarzadu .

Powyzsze konkluzje zamykaja w istocie wszelkie rozwazania dotyczace kwestionowanych pozwem
uchwat, co skutkowato ostatecznie oddaleniem powddztwa.

O kosztach orzeczono po mysli art. 102 kpc majac na uwadze sytuacj¢ majatkowa powoda a takze

fakt , iz mogl on pozostawaé W przeswiadczeniu swej racji w szczegol#osTi

. b \: i v‘ .
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treSci art. 12 uowl.
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Olsztyn, dn. 1 XII 2014 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku
ul. Mickiewicza 5, 15-950 Bialystok

za posrednictwem

Sadu Okregowego I Wydziat Cywilny
ul. Dabrowszczakéw 444
10-001 Olsztyn

Syen. akt 1 C 283/14 [SC s

one 01 GRU. 20

Powé6d:  Mirostaw Zelechowski POADIS ..o A
ul. Okrzei 20 m 7 .
10-266 Olsztyn

Pozwana: Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie;
podajacy sie za cztonkéw zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej:

13. Habedank Andrzej, zam. ul. Okrzei 20 m. 9, 10-266 Olsztyn,
14. Pelawska Emilia, zam. ul. Okrzei 20 m. 2, 10-266 Olsztyn
15. Napiérkowski Wojciech, zam. ul. Okrzei 20 m. 5%, 10-266 Olsztyn

APELACJA POWODA
od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie I Wydzial Cywilny
z dnia 22 X 2014 r., sygn. akt: [ C 283/14
doreczonego powodowi w dniu 17 XI 2014 r.

Niniejszym, w imieniu wlasnym wnosze apelacje od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie
I Wydziat Cywilny, ogtoszonego w dniu 22 pazdziernika 2014 r. - sygn. akt I C 283/14
w punkcie I

Zarzuty apelacji stanowia:

1) Naruszenie prawa materialnego poprzez jego btedng wyktadnie;
2) Naruszenie przepisu postepowania, poprzez zaniechanie wyjasnienia wszystkich
okolicznosci zgodnie z prawda obiektywna;
3) naruszenie przepiséw o postepowaniu dotyczacej naruszenia powagi rzeczy osgdzonej;
4) Wadliwo$é podstawy faktycznej bedgcej wynikiem naruszenia przepiséw postepowania,
m.in. poprzez wydanie wyroku bez rozwazenia w sposéb bezstronny i wszechstronny
twierdzen przedstawianych przez Powoda.
Powyzszemu wyrokowi zarzucam naruszenie przepis6w postepowania, poprzez pominiecie przez
sad zglaszanych przeze mnie wnioskéw dowodowych i tym samym btedne ustalenie stanu
faktycznego.
Powyzszemu wyrokowi zarzucam, ze zostal wydany z razgcym naruszeniem obowigzujacego
prawa (w szczegélnosci Ustawy o wlasnosci lokali), braku wiedzy co do istoty zasad
funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych, metod rozliczania kosztéw zarzadu nieruchomosei
wspdlne;j.
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W oparciu 0 powyzsze Wnosze o:

1)

2)

Zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powddztwa w calosci badZz w
ostatecznosci, przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I Instancji;
Obciazenie Pozwanej kosztami sagdowymi Ii II Instancji.

UZASADNIENIE

I Pelnomocnictwa

Powdd zarzuca Sadowi I Instancji btedne ustalenia dotyczgce pelnomocnictw udzielonych

przez:

1.
2.
3.

Marzene Wiecierzycka dla Gerharda Przytuty karta 146;
Grazyne Majdzik dla Gerharda Przytuty karta 147;
Gmine Olsztyn dla Kazimiery Roman karta 119;
Ww. pelnomocnictwa sa pelnomocnictwami ogélnymi. Zgodnia z art. 22 ust. 3 Ustawy
o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 roku nr 80, poz. 903, ze zm. zwanej
dalej u.w.l.) czynnosciami przekraczajacymi zakres zwykltego zarzadu sa:
— ustalenie wynagrodzenia zarzadcy nieruchomogci wspélnej,
— ustalenie wysokog$ci optat na pokrycie kosztéw zarzadu,

bezsporne jest i to, ze czynnos$ciami przekraczajacymi zakres zwykltego zarzadu sa

rowniez
—  wyb6r czlonka zarzadu wspélnoty mieszkaniowej,
— przyjecie sprawozdania i udzielenie zarzgdowi wspdlnoty absolutorium.
W Swietle powyzszego udzielone pelnomocnictwa musza byé pelnomocnictwami
rodzajowymi, okreslajgce rodzaj oraz przedmiot czynnosci prawnej objetej
umocowaniem. Brak spetnienia tych wymogéw skutkowaé powinno bezwzglednie
nieuwzglednieniem tych petnomocnictw.
Ustawa o wtasnosei lokali nie normuje kwestii pelnomocnictwa udzielanego przez
poszczegélnych wtascicieli lokali. Dlatego w tym przedmiocie zastosowanie majg
przepisy kodeksu cywilnego (art. 1 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali), z czym zwigzana
jest kwestia charakteru przedmiotowych petnomocnictw wystepujacych w sprawie.
Artykut 98 k.c. stanowi, ze pelnomocnictwo ogélne obejmuje umocowanie do czynnosci
zwyktego zarzadu, do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebne
jest pelnomocnictwo okreslajace ich rodzaj, chyba Ze ustawa wymaga peltnomocnictwa
do poszczegdlnej czynnosci. Przepisy kodeksu cywilnego nie definiuja pojecia
petnomocnictwa rodzajowego, przyjmuje sie, ze kryterium rozréznienia miedzy
pelnomocnictwem ogdélnym a rodzajowym jest zakres umocowania do dzialania w
imieniu mocodawcy. Pelnomocnictwo ogdlne nie okresla ani nie wyodrebnia czynnosci
prawnych, do jakich pelmomocnik zostal umocowany, natomiast petnomocnictwo
rodzajowe powinno okresla¢ rodzaj czynnosci prawnej objetej umocowaniem a przede

wszystkim przedmiot.
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4. Zaktad Budynkéw Komunalnych I Sp. z o.0. w Olsztynie, ul Zamenhofa 16 dla
Kancelarii Radcéow Prawnych Ewa Kujawa w Olsztynieul. Mazurska 11/3 — karta
nr 145
Podeczas rozprawy w dniu 8 pazdziernika 2014 r. powdd zakwestionowat prawo do
reprezentowania wspdélnoty przez przedstawiciela Kancelarii Radcéw Prawnych —
protokét z rozprawy z dn. 8 X 2014 r. karta nr 141 i 141 2-ga strona — gdyz
pelmomocnictwo dotyezyto tylko roszezen finansowych. Przedmiotem sprawy byto zas
ustalenie nieistnienia badZ uchylenie uchwat. Sad I Instancji po stwierdzeniu zasadnosci
nieprawidtowego umocowania zobowigzat przedstawiciela Kancelarii Rade6w Prawnych
do przedtozenia stosownego pelnomocnictwa obejmujgcego umocowanie do dziatania w
sprawie niniejszej.

W dniu 28 sierpnia 2014 r. Pelawska Emilia i Napiérkowski Wojciech zawarli umowe
o zarzadzanie nieruchomosciag wspélna z Zaktadem Budynkéw Komunalnych I Sp. z o.o.
w Olsztynie — karta 85, 86 i 87, w ktérej w § 8 zawarto nastepujacy zapis:

§8

Wspdlnota Mieszkaniowa udziela petnomocnictwa Zarzadcy do wystgpowania w imieniu Wspélnoty
Mieszkaniowej w postgpowaniach administracyjnych , sadowych i egzekucyjnych we wszystkich
sprawach dotyczacych wspélnoty oraz do dalszego udzielania pelnomocnictwa.

Tenze zapis nie ma mocy prawnej:
— zgodnie z art. 6 u.w.l. ogét wlaseicieli, ktérych lokale wehodza w sktad okreslone;j
nieruchomoscei, tworzy wspélnote mieszkaniowa;
— zgodnie z art. 20 ust. 1 u.w.l. wlasciciele lokali sg obowigzani podja¢ uchwate o
wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu;
— zgodnie z art. 21 ust. 1 u.w.l. zarzad kieruje sprawami wspélnoty mieszkaniowe;j
i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspélnotg a
poszezegdélnymi wlascicielami lokali.
W zwiazku z powyzszym udzielenie pelnomocnictwa lezy w gestii zarzadu wspélnoty
mieszkaniowej.

W kazdym wiec przypadku o§wiadezenie woli w imieniu wspélnoty sklada zarzad.

Nawigzujac do kolejnych zapiséw u.w.l., tj.:

— art. 22 ust. 1 czynnosci zwyktego zarzgdu podejmuje zarzad samodzielnie,

— art. 22 ust. 2 do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego
zarzadu potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie
tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw
stanowigeych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej

zarzad wspdlnoty mieszkaniowej w niniejszej sprawie, w ktdérej przedmiotem jest
stwierdzenie nieistnienia badZ uchylenia uchwat a wiec czynnosci przekraczajacych
zwykty zarzad musi bezwzglednie spetnié warunki okreslone w ww. przepisach.
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Podjetej uchwaly wtascicieli lokali wyrazajacej zgody i udzielajacej zarzadowi
pelnomocnictwa do wystepowania w tej sprawie nie ma. W konsekwencji ZBK I Sp. z
0.0. w Olsztynie nie ma prawa wystepowaé¢ w imieniu wspélnoty w tej sprawie.
Stwierdzenia dotyczace petnomocnictw ogdlnych, rodzajowych zamieszczonych w
punkcie 3 odnoszg sie réwniez do tego pelnomocnictwa.

Wskazaé réwniez nalezy, ze umowa o zarzgdzanie nieruchomog$cia wspélng z Zaktadem
Budynkéw Komunalnych I Sp. z 0.0. w Olsztynie zostata zawarta na potrzeby niniejszej
sprawy — co wynika z daty jej zawarcia, zapiséw dotyczacych petlnomocnictwa i

wystawienia pelnomocnictwa.

Wystepowanie Zaktadu Budynkéw Komunalnych I Sp.z o.0. w Olsztynie, ul Zamenhofa
16 w imieniu wspdlnoty mieszkaniowej nalezy obowigzkowo rozpatrywaé w kontekscie
nielegalnej dziatalnosci gospodarczej. Zaktad Budynkéw Komunalnych I Sp. z o.0. w
Olsztynie jest jednoosobowg spétka prawa handlowego Gminy Olsztyn, w ktérej 100%
udzialéw posiada Gmina Olsztyn, jest wiec tzw. podmiotem komunalnym.

Zasady i dopuszczalne formy realizacji zadari publicznych przez jednostki samorzgdu
terytorialnego okresla ustawa o gospodarce komunalnej, w ktorej przyjeto (w art. 9), ze
moga one tworzy¢ spétki. Glownym celem dziatalnosci takich spotek jest realizacja zadan
wiasnych gminy polegajacych na zaspokajaniu zbiorowych potrzeb ludnosei, w
szezegolno$ei zadan o charakterze uzytecznosei publicznej, ktorych celem jest biezgce

i nieprzerwane zaspokajanie zbiorowych potrzeb ludnosci w drodze §wiadczenia ustug
powszechnie dostepnych.

Zarzgdzanie nieruchomosciami wspélnot mieszkaniowych nie moze byé uznane za
realizacje zadan o charakterze uzytecznosci publicznej, poniewaz:

— nie jest zadaniem wymienionym w art. 7 ust. 1 ww. ustawy z dnia 8 marca 1990
r. samorzadzie gminnym,

— zarzgdzaniu nieruchomosciami wspolnot mieszkaniowych nie mozna przypisaé
zadnej z cech zadania o charakterze uzytecznosci publicznej wymienionych w art.
1 ust. 2 ustawy o gospodarce komunalnej. Nie jest bowiem potrzeba zbiorowa,
ani powszechna, jak rowniez ustuga powszechnie dostepna, gdyz zaspokaja
jedynie potrzeby cztonkéw wspélnoty mieszkaniowej,

— jest komercyjng dziatalnoscia gospodarczg na rzecz wybranych oséb prywatnych,
0s6b fizycznych,

— brak jest réwniez podstaw prawnych, aby na zadanie wspolnoty mieszkaniowe;j
gmina (badZz spétka z udzialem gminy) byla zobowiazana do zawarcia z nig
umowy o zarzadzanie nieruchomoscig wspolng.

Wprawdzie gmina moze tworzyé spétki prawa handlowego poza sferg uzytecznosci
publicznej i przystepowaé do nich, ale wytacznie na zasadach okreslonych w art. 10 ust.
1-3 ustawy o gospodarce komunalnej.

Na terenie Olsztyna jest znaczna ilo$é licencjonowanych zarzadcow nieruchomosei.
Dowodzi to, ze w Olsztynie nie brakuje podmiotow $wiadczacych ustugi w zakresie

zarzadzania nieruchomosciami wspdélnymi.
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Ponadto nadmienié nalezy, ze z ww. normy prawnej wynika, iz ewentualne braki w tym
zakresie musialyby mieé charakter niedoboréw, ktore nie mogg zosta¢ uzupeinione w
drodze ,normalnej” podazy wolnorynkowej przez przedsiebiorcéw prywatnych lub
nawet samg gmine w zakresie dziataii uzytecznosci publicznej.
W dniu 24 stycznia 2013 r. Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial
Cywilny — Sygn. akt I ACa 778/12 na skutek apelacji powoda [cztonka
wspoOlnoty mieszkaniowej] od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie z dnia
21 wrzesnia 2012 r. sygn. akt | C 234/12 zmienil zaskarzony wyrok, w ten
sposob, ze uchylil podjeta uchwale w czesci dotyczacej nawigzania umowy
o zarzadzanie nieruchomoscia z podmiotem komunalnym — za przyczyne
podajac naruszenie przepisow prawa.

5. Barbare i Andrzeja Mitulskich dla Andrzeja Habedanka — karta nr 148, 149 i 150;
Niniejsze pelnomocnictwo sporzadzone jest w jezyku niemieckim. Stosownie do art. 27
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej: ,W Rzeczypospolitej Polskiej jezykiem
urzedowym jest jezyk polski.” te pelnomocnictwo nie nadaje sie do bezposredniego
wykorzystania w Polsce. Aby moglo ono prawnie funkcjonowaé na terytorium RP,
konieczne jest uzyskanie tzw. klauzuli apostille czyli po$wiadczenie dokumentu
sporzadzonego w jednym panstwie, umozliwiajace jego uzycie w innym panstwie.
Zasady uzywania apostilli reguluje konwencja haska z 5 pazdziernika 1961 r.
Pos$wiadczenie takie sporzadzane jest wedltug wzoru zalaczonego do konwencji i ma
forme badZz to adnotacji zamieszczanej na witasciwym dokumencie, badZ odrebnego
dokumentu do niego zatgczanego. Wydawane jest przez wilasciwy organ paristwa, z
ktérego to dokument pochodzi. W wiekszosci paristw europejskich sa to Ministerstwa
Spraw Zagranicznych, delegujace czesto to uprawnienie na inne urzedy. Ostatnim
krokiem do skutecznego postugiwania sie pelnomocnictwem wydanym za granicg jest
jego przettumaczenie przez tlumacza przysieglego jezyka, w ktérym zostalo ono
sporzadzone.

Klauzuli apostille —brak. Brak réwniez przettumaczenia na jezyk polski. Nie mozna wiec
stwierdzié czy te pelnomocnictwo spelnia wymogi prawa polskiego i moze byé
wykorzystane zgodnie z celem dla jakiego zostalo wystawione.

Podpisywanie sie¢ przez Andrzeja Habedanka nazwiskiem Mitulski w uchwatach: karta
nr 56, 57 i 58 jest falszowaniem podpisu i mie moze by¢ uznane. Zgodnie z prawem
Habedank Andrzej winien sie podpisa¢ swoim nazwiskiem i zaznaczy¢, Ze czyni to na
podstawie pelnomocnictwa.

6. Sad I Instancji w uzasadnieniu wyroku stwierdzit:

Za gmine Olsztyn w roku 2012 r gtosowata Jolanta Nowak na podstawie
petnomocnictwa z dnia 10 marca 2009 r (okol. niezaprzeczona)
W pozostatych uchwatach w roku 2013 i 2014 za Gming glosowata Kazimiera

Roman posiadajaca rowniez stosowne petnomocnictwo (bezsporne , petn. k 119).

Jest to nieprawda!

W aktach sprawy brak jest jakiegokolwiek pelnomocnictwa na osobe Jolanta Nowak. W
odpowiedzi na pozew — karta 46 jest tylko wzmianka o wniosku przeprowadzenia
dowodu z dokumentéw:
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Odpowiedz na pozew

W imieniu mojego mocodawcy (petnomocnictwo przedkladam w zatgczeniu)
wnosze o:

1. oddalenie powbdztwa w catosci

2. zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wediug norm przepisanych

3. przeprowadzenie dowodu z dokumentow:
kopia uchwaty nr 4/2014 z dnia 17 kwietnia 2014 r. - na okolicznosé
glosowania powoda za przyjeciem uchwaty;
kopia protokotu z zebrania z dnia 17 kwietnia 2014 r. - na okolicznoéé
obecnosci powoda na zebraniu oraz braku kwestionowania sposob rozliczenia
optat na podstawie wskazanej przez Wspdlnote powierzchni, a takze braku
postulowania o jej zmianeg;

- kopia petnomocnictwa z dnia 10 marca 2009 r. udzielonego Pani Jolancie
Nowak — na okolicznos¢ prawidtowego umocowania przedstawiciela Gminy
Qlsztyn;

Na koricu odpowiedzi na pozew — karta nr 49 brak jest wyszczegélnienia, ze zostata
dotaczona kopia pemomocnictwa wystawionego przez Gmine Olsztyn dla Jolanty
Nowak:

Zatgczniki:
» odpis pisma wraz z zatgcznikami

+ pemnomocnictwo wraz z potwierdzeniem uiszczenia optaty skarbowe] w

. dotyczy pelnomocnictwa wystawionego przypis
wysokosci 17 zt. przez ZBK dla Kancelarii Radcéw Prawnych — Karta 50 powoda

- kopia uchwaty nr 4/2014 z dnia 17 kwietnia 2014 r.
+ kopia protokotu z zebrania z dnia 17 kwietnia 2014 r.
- kopia uchwai nr 1/2014 oraz 2/2014

Nalezy podkreslié, ze na wszystkich uchwatach znajduje sie podpis Jolanty Nowak. Nie
ma zas ani jednego podpisu Kazimiery Roman.

Whbrew twierdzeniu Sadu I Instancji powéd w pismie procesowym z dnia 8 wrzes$nia
2014 stwierdzal, ze brak jest petnomocnictw dla Jolanty Nowak — dowdéd karty nr 113
2-ga strona, nr 114, nr 114 2-ga strona, nr 115.

7. Osoba prowadzgca zebranie wlascicieli lokali winna nie dopuscié do gtosowania osoby nie
posiadajacej stosownego (jesli wymagane to rodzajowego) pelnomocnictwa.
Ustawodawca w art. 23 u.w.l. umozliwil wybrnecie z tej sytuacji poprzez uzupetnienie
brakujacych gtoséw w drodze indywidualnego ich zbierania. Wspélnota liczy na dzien
dzisiejszy 15 wtascicieli/wspdtwtlaseicieli bedacych posiadaczami od wielu lat, jest 8 lokali
mieszkalnych wyodrebnionych i 3 niewyodrebnione. Kamienica to jedna klatka schodowa
trzy-pietrowego budynku. Nawigzujac do terminu 6-tygodniowego w art. 25 u.w.l. nie
ma zadnych przeszkéd by w tym terminie uzupetié brakujace gtosy.
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Powdéd uczestniczacy w zebraniach (wbhrew ktamliwym stwierdzeniom strony pozwanej)
widzac kto jest na zebraniu po podliczeniu ,sity gloséw” uczestniczgeych w zebraniu
wiascicieli miat przeto prawo spodziewaé sie, ze gtosowanie zostato juz merytorycznie
rozstrzygniete, a uchwaty nie przeszty bo nie uzyskaty wymaganej wiekszosci. Przyjete
przez ustawodawce minimalne wymogi formalne dla funkecjonowania wspdlnot
mieszkaniowych wynikaja z nieprofesjonalnego charakteru wspdlnot. Wykladnia
przepiséw stosowana przez judykature uwzglednia ta specyfike tych podmiotéw. Niestety
nawet one muszg zachowaé pewne niezbedne minimum formalizmu aby chronié stuszny
interes jednostek. Nalezy wspomnieé, ze ustawa o wtasnosci lokali obowiazuje od 20 lat
(od ponad 10 lat nie zmieniana). W odniesieniu do tej wspélnoty, zwanej duza a jednak
niewielka, ustawa napisana jest po polsku, jezykiem prostym i zrozumiatym — szczegélnie
w zakresie sposobu podejmowania uchwat czy tez sposobu rozliczania kosztéw. Mozna
wiec wymagaé od wtascicieli wiedzy przynajmniej na podstawowym poziomie.

8. W nawiazaniu do punktu 7 osoba glosujaca, sktadajac podpis dokonuje czynnosé prawna,
ktéra rodzi skutki prawne. Skladajac wiec podpis winna okazaé pelmomocnictwo.
Potwierdzanie glosowania pelnomocnictwami po latach od jej dokonania nie moze mieé
miejsca. Dotyczy to szczegdlnie sytuacji w kontekscie art. 25 u.w.l. Potwierdzenie poprzez
dostarczenie pelnomocnictwa po 6 tygodniach wyklucza faktycznie mozliwo$é zaskarzenia
uchwaty w trybie art. 25.

9. Sad I Instancji nie dokonal konkretnego ustalenia ktére glosy sa wazne w kontekscie
zasady niepodzielnosci udziatéw w nieruchomosci wspdlnej. Dotyczy to uchwat:
nr 1/2012, karta 89; nr 2/12, karta 90; nr 3/12, karta 91; nr 4/12, karta 92; nr 1/13,
karta 94; nr 2/13, karta 95. Uchwaty: nr 4/2014, karta 56; nr 1/2014, karta 57;
nr 2/2014, karta 58 oprécz ww. zastrzezenia nie zawieraja podliczenia gtoséw waznych.

I Gtosowanie wg udziatow

Nie do przyjecia jest legalizowana przez Sad I Instancji ,zonglerka” pomiedzy udziatami
zapisanymi w Ksiegach Wieczystych a udziatami wyliczanymi z podzielenia powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych (bez pomieszczeri przynaleznych, tj. piwnic — innych nie ma)
przez taczng powierzchnie wszystkich lokali mieszkalnych.

Powdéd w pozwie, karta 4, tabela 2 wykazat, Ze wyliczenia udziatéw wtascicieli lokali
wyodrebnionych i zapisanych w Ksiegach Wieczystych sa prawidlowe, wyliczone z zgodne z
art. 3 ust. 3 u.w.l. Udzialy wlascicieli lokali wyodrebnionych zapisane w Ksiegach
Wieczystych sg wigksze od wyliczanych tylko na podstawie powierzchni uzytkowej lokali co
oznacza, ze ujete zostaly powierzchnie pomieszezen przynaleznych.

W zwigzku z tym dopuszczenie do sytuacji, w ktérej glosowanie nad uchwatami odbywa sie
udziatami zapisanymi w Ksiegach Wieczystych a rozliczenia poniesionych kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspélnej wg. udzialéw wyliczanymi z podzielenia powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych przez taczng powierzchnie wszystkich lokali mieszkalnych nie moze by¢ uznane
za zgodne z nie tylko prawem ale i zasadami wspétzycia spotecznego. Sposéb ten stwarza
sytuacje, w ktorej publiczne srodki finansowe bedace w posiadaniu Gminy przekazywane sa
dla prywatnych wtascicieli lokali bedgcych osobami fizycznymi. Nie jest to dziatalnosc

uzytecznosei publicznej Gminy.
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Fakt zgody — de facto przywlaszezania — na przyjmowanie nienaleznych kwot wynikajacych
z rozliczenia kosztéw utrzymania nieruchomosci wspélnej przez witascicieli lokali wynika m.
in. z tego, ze przyktadowo Przytuta Gerhard, Habedank Andrzej zalegaja po kilka tysiecy zt.
od ponad trzech lat z ptaceniem zaliczek — dowdd karta nr 7 i 8. To wiasnie te osoby swoja
bezczynnoscia(?) doprowadzili do zadluzenia ponad 31 000 zt na rzecz Przedsiebiorstwa
Wodociagéw i Kanalizacji w Olsztynie — dowdd karta 111. ,0ni” maja wiec konkretny powéd

utrzymacé ten stan.

II1 Uchwaty
Sad I Instancji nie rozpatrzyt zastrzezenn dotyczacych tresci uchwat zawartych w pismie
przygotowawczym powoda z dnia 25 sierpnia 2014 r. — karta 105,106 oraz w pismie
procesowym powoda z dnia 8 wrzesnia 2014 r. — karta 113, 114, 115.
Nierozpatrzenie tych zastrzezen stwarza sytuacje niepewnosci co do stanu prawnego.

IV Informacja
Orzeczenie Sadu Okregowego w Olsztynie, sygn. akt I C 681/14 z dnia 22 pazdziernika 2014
r. jest nieprawomocne. Zostata ztozona apelacja do Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku — sygn.
akt I ACa 875/14.
.

£
X I\ s
W zatgczeniu 4 odpisy apelacji. \}XLVO ¢ Oé
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WYROK SADU APELACYJEGO
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