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uchwat wspdélnoty mieszkaniowe;]

N

w Olsztynie przy ulicy Okrzei 20
z dnia 27 marca 2024 r.
w kontekscie

wiedzy wtascicieli lokali o zasadach funkcjonowania wspdlnoty mieszkaniowe
oraz
ich podporzadkowywania si¢ administratorowi / zarzadey

Autor opracowania — Mirostaw ZelechowsKi

Olsztyn, 4 lipca 2024 . Wolne od praw autorskich. Domena publiczna.

Motto:
WNie walyd jedT tio wied(ziet
ale hoiton, jedl
"o elorel wiedzieé
9Aly 2y el wiedzlo!

Nie dotyczy osob posiadajacych 1Q >0
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Waptinoty Misszionmiows] vl Okrzel 20 102386 Olsrtyn ¢ dnia 27033004 r. w sprEwie
preyiecia sprawcedania o rak D03 | wdzislonia abasdutorium dia Zarrady Wapalnoty.

Jhvapdinota Mieszaniowa dristajac na podetawie arl. 22 wel 20 & 23 usiewy Fdni 2406, 1994
1. 0 whaanobol lekah (Dz. L2021, 1048) postarawia

1. Preyvigt rozbicienis kodIicw LETYMEnia rsruchomedcn Ia rok 2043
2. Udriekd absohionium Jazacowt WEpoInaty Mieszaniwa] 2 rol 2023 r

Uchrwata wohods w ryces £ driem jej podiecia.
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Wobec odmowy udostgpnienia wyciagéw z rachunku bankowego
wspolnoty mieszkanioweja a w konsekwencji niemozliwosci
sprawdzenia  prawdziwosci podawanych danych liczbowych
nieodpowiedzialnoscia jest przyjecie rozliczenia kosztow i akceptacja
dziatan cztonkow zarzadu;

Sposob przedstawienia rozliczen kosztéw utrzymania nieruchomosci
wspolnej urgga podstawowym zasadom sporzadzania tego typu
dokumentow;

Zastanawiajace jest udzielenie pozytywnej oceny osobom, ktorych nie
znajg ani nie sprawdzili chociazby pod wzgledem merytorycznym,
formalnym rozliczen przez wlascicieli lokalu nr 2, ktorzy stali si¢
cztonkami wspolnoty mieszaniowej w grudniu 2023 r.;

Podpis w wierszu 6 — zostat sfalszowany przez Habedanka Andrzeja!
Ponadto nalezy zaznaczy¢, ze Habedank Andrzej w dniu gltosowania
nie posiadat stosownego pelnomocnictwa wiascicieli lokalu nr 6 do
wystepowaniu w ich imieniu;

Brak jest informacji o zazadaniu glosowania wedlug zasady, ze na
kazdego wiasciciela przypada jeden gltos — warunek art. 23 ust 2a Ust.
o wi. lok.;

Glos wspolwlasciciela lokalu nr 3 oraz lokalu nr 7 jest niewazny
przy gltosowaniu metodg jeden wiasciciel jeden glos: wymagane jest
pelnomocnictwo rodzajowe;

O podjeciu / niepodjeciu uchwaty winien poinformowac zebranych
cztonek zarzadu wspolnoty mieszkaniowej ewentualnie prowadzacy
zebranie.
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Zabgerni do uchwidy i 22024 T dnia 27003024 r |
Wiapalnoty Misszkaniows] ul. Ckrrel 10 10-265 Qisztyn z dnis 37.03.2024 r. w sprawie prryjecia LF AT - ol -~
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o kdrpch mowa w at 13 ustawy o wissnodcl iokal wg akiuainych siawek dosiawoow Folochowsks Moy ull-:'i.-i‘ﬂ-‘_l‘-!q,
wyliczonych proporcjonainig oo Sodel msszkaiacych cadl | wislpdol kical) misgzkalngg T | Zelechowskd Pawed T 3
7 Zaliczki wpdscane becs do 104ega katdego miesigea Zalochowsia Katarzyna
3 Rozkczeres MoaZiow UNTymania nastap w | owanale nasieonegd roku propoccionakiie . . i
da wislkcdel lokall wyrazonych w medrach kwadratowych Blarbara | Andrze) Habwdank, ﬁ
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Niedopiaty  zalicoek z 2023 1. pokryé do ania 1 50 B4, 2024 9§ |Gmina 5, 54, 8
Lichwala wohodz w Eyoes T dnem iy DOCECIa
28 prayigsiom uchwaty gosowais Efl WACieds,.. ...
Presciwie peryiech IMM 55 Hm.a':{.n"{.{a- .................
*  Brak jest informacji o zazadaniu gtosowania wedtug zasady, ze na kazdego VBITZ TR S O GROBRI......... oo soees s ;'r ..I"ﬂ Maraple
wilasciciela przypada jeden gtos — warunek art. 23 ust 2a Ust. o wi. lok.; Uchwaly preyipie stosuniiem glosiw,._.._ .. .. ﬁ;g- ______ pm-n: o AT
*  Zgodnie z zasadami prawidlowego gospodarowania (jak i coraz czesciej *  Punkt 4 jest prawdziwym curiosum intelektualnym przy interpretacji,
pojawiajacymi si¢ orzeczeniami sagdowymi — szkoda, ze tak p6zno) winno ktorego epadajg odpadajg rece razem z glowg! Czyja nadptate?
si¢ ustali¢ w pierwszej kolejnosci roczny plan gospodarczy a nastepnie A niedoptate pokry¢ z Funduszu Sprawiedliwoéci? Dat nam przyktad
wyliczy¢ zaliczki stosownie do udziatdw w nieruchomosci wspolnej; Ziobro z Czarnkiem jak finansowa¢ mamy! Nie uragajac polskiemu
* ,Konstruktor” tejze uchwaly (jadac po nazwisku to mgr inz. Michatl Cygan) e
wykazat si¢ kompletna nieznajomos$cia zapisow w Ustawie o wlasnosci * Podpis w wierszu 6 tradycyjnie sfalszowany przez Habedanka
lokali! Dotyczy to w szczeg6lnosci punktu 1 oraz 3 uchwaty; Andrzeja, brak pelnomocnictw rodzajowych.
: o (%
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Wapdinoty Misszkaniows] ul. Okrzel 20 10-266 Olaztyn x dnia 37.03.2024 r. w sprawie ustalenis
wysikods ralicohi na funduse nemoniowy

Wapdinota Misszkaniowa drislajac na podstawie arl 22 ust. 2 arl 23 ustiney = dnis 24.06.1994 1.
& wiagnodci lokali (Diz U 2021.1048) pestanawia:

wezystiich lokall znadufacych sie w nisruchomodiel od anis .04 OM. J02Y

Uchwads wehodrl w iycis 2 driem ) pocigcia
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Jankowska Donta

2

B Feledd

Patologii cigg dalszy:

- brak zadania glosowania wedlug zasady, ze na kazdego wtasciciela
przypada jeden glos;

- sfalszowany podpis w wierszu 6;

- brak pelnomocnictw rodzajowych;

Ustalanie zaliczek w oderwaniu od celu na jakie maja by¢ przeznaczone
zaliczki — vide wysokosci planowanych remontéw — w zaleznosci
od m* powierzchni uzytkowej wszystkich lokali znajdujacych sie w
nieruchomosci (lokale wyodrebnione, niewyodr¢bnione, pomieszczenia
pomocnicze, przynalezne, a gdzie inwentaryzacja architektoniczno-
budowlana???) na dzien dzisiejszy S$wiadczy o niereformalnosci
,.konstruktora” uchwat;

Ustalanie zaliczek wedhug m? powierzchni w oderwaniu od wielkosci
miesi¢cznej kwoty jaka przypadlaby dla poszczegodlnego wlasciciela
lokalu prowadzi do sytuacji, w ktorej co poniektorych wiascicieli
nie sta¢ byloby na placenie zaliczek. Nie wolno zapominaé, ze
na 15 osob ,tworzacych” wspdlnote 6 oséb to emeryci, ktorych
emerytura netto wynosi co najwyzej okoto 3 000 zt na miesiac!
Przyktadowowlasciciel lokaluopowierzchni92 m?musiatby miesiecznie
placi¢ 552 zt. na fundusz remontowy. Doliczywszy zaliczki na wydatki
biezace, administrowanie, woda i §cieki oraz odpady komunalne ( 2,00
+ 1,50 + 1,00 + 7 m?* x 22,80 zt/m?® za wodg, Scieki, odpady) wyjdzie
1 125 zl miesigcznie. 3 000 zt emerytury — zaliczki 1 125 zt =1 875 zt.
Minimum socjalne w IV kwartale 2023 r. wedlug IPiSS w Warszawie
wynosi 1 711 zt miesigcznie. Czy nie lepiej jest takie ustalenie zaliczek
aby wszyscy mogli ptaci¢ bez uszczerbku utrzymania siebie?

)
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Wpdinaty Misszkandows] ul Okrzel 20 10-266 Olsztyn £ dris 27.03.2024 1,
Wapdinota Maszkaniowa dristajac na podstawie arl 22 usl. 2§ 8l 23 ustewy 2 dnin 24.08 1904 1

o whngnolc] Sokal (D UL 20270, 1048} postanasia

1. Oclarolad caly dotychcTastwy ERTRI WaDdinaty MipsThaniows) w oscbach:
2} Emika Polawtha
B} Anren] Hatwark

T Powaeat nowy zarad WESSNGly maikafue w C1SBRCh

o seodmaiz  Tuslena,
m e o 0 rr%i :ffu:w:"
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Lickwsta weohidri w Tycle = driem jef podigcia.

Patologii ciag dalszy:

- brak zadania glosowania wedlug zasady, ze na kazdego wtasciciela
przypada jeden glos;

- sfatlszowany podpis w wierszu 6.;

- brak pelnomocnictw rodzajowych;

Nie sposob odnies¢ si¢ do tworcy tejze uchwaly. , Konstruktor”
czyli mgr inz. Michat Cygan by¢ moze jest znawca od ¢Ewiekow,
papiakow no moze bardziej skomplikowanych nitow w wycierusach
ale od tworzenia uchwat niech si¢ chowa lepiej za horyzont kosmosu!
Zmuszanie do oddania 1 - stownie jednego glosu jednoczes$nie
na trzech kandydatow jest de facto ograniczaniem prawa do
glosowania lub jak kto woli do wyeliminowania z glosujacych
osoby, ktora jest przeciwna  ktérejsS osobie  wybieranej.
Przykladowo wilasciciel z wiersza 7 bez zastrzezen glosowatby
za osobami z pozycji a) oraz b) ale zdecydowanie jest przeciwny
wyborowi ,,dozgonnie dozywotnemu cztonkowi zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej” kandydacie z pozycji c)!!!

Gtlos wspolwiasciciela lokalu nr 3 oraz lokalu nr 7 jest niewazny

przy glosowaniu metodg jeden wlasciciel jeden gltos wymagane jest
pelnomocnictwo rodzajowe.

Rk

\n HADWISKD | IMIE LT GLOSOWANIE
WLASCICIELA, LOKALL 'I'.In.H. NIE
1 1
F k. 2
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* | Drsvidley's Sozalaw 4
§ ]
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e i
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Zatnchoesin Kty
’ Barharg | Andree) Habodank
# | Gmina £, 84 08
Lo prryjiosem wohwaly plosowalo...... ilﬂ _l'ﬁu'h":;‘-l-j;'-ﬁ
Prescwsis prryipciu uchwily glosowslo 9
Wstrrymado sby od glosu.... !q +‘|'.'ﬂ,.‘l.L!._L|iJ_[‘
Lichewahy proyiess shosunkiem gloste: ] + Ja wRUGEL
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Cytat: Uchwata 6/2024 Wspolnoty Mieszkaniowej . . ..

Belkot prawno-interpretacyjny. ,,Konstruktor” uchwaty nie zna tresci
Ustawy o wilasnosci lokali a w szczegolnoSci art. 6 tejze ustawy!
Wspolnota mieskaniowa to ogo6t wiascicieli czyli wszyscy. Winno
by¢: wlasciciele lokali tworzacy wspolnote mieszkaniowq . . .

Wedlug dokumentow podpisanych przez Michata Cygana i
Weroniki Petrykowskiej tylko w okresie ,,panowania” firmy Manez
- wlasciciela Michata Cygana wydano z rachunku bankowego
Wspolnoty Mieszkaniowej bez wiedzy zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej(?) na koszty sagdowe nastepujace kwoty:

w roku 2023 4 182,00 z} - pismo nr M/24/3/17 z dnia 19 III 2024 r.
w roku 2022 4 437,87 zk - pismo nr M/23/04/13 z dnia 20 1V 2022 r.
w roku 2021 1 000,00 zt - pismo nr M/22/04/08 z dnia 19 IV 2022 r.

RAZEM 9 619,87 zi

Te srodki finansowe sg nie do odzyskania!!!

Wyzej wymienione kwoty podane s3 jako koszty sadowe.
Brak jest informacji o innych wydatkach typu obstuga kancelarii
prawnych,  radcow  prawnych,  egzekucji = komorniczych.
Brak jest informacji o wysokosci zasadzonych kwot;

Wedtug pism Komornik Sagdowy na rachunek bankowy wspolnoty
mieszkaniowej podany przez Pelawska Emilie i Habedanka Andrzeja
przekazat kwote 1 185,74 zI - nr pisma Km 42/15 z dnia 06-10-2021
oraz kwote 900,00 zt nr pisma 678/17 z dnia 06-10-2021. Numer
rachunku podany przez Pelawska Emili¢ i Habedanka Andrzeja nie
byt rachunkiem bankowym wspolnoty mieszkaniowej!!!

W rocznych rozliczeniach wykonanych przez firm¢ Manez - nie
podano przychodu tych kwot na rachunek wspolnoty.

Pytanie: kto przywiaszczyl sobie te pienigdze???
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Wezesniej z rachunku bankowego wspdlnoty mieszkaniowe]
wyptacono wedtug pisemnych informacji Komornika Sagdowego
dwie kwoty: 3 516,30 zt oraz 145,00 zt razem 3 661,30 zl.

Brak szczegotowych informacji odnosnie tych kwot;

Nalezy wspomnie¢ rowniez o zadtuzeniu na kwote 48 780,64 zt na rzecz
»Wodociagow”, ktorego tworcami sg miedzy innymi Habdank Andrzej i
Pelawska Emilia o czym nowo wybrani cztonkowie zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej w dniu 27 marca 2024 r. zostali w pdzniejszym czasie
poinformowani. Czy w tym zakresie ktokolwiek ,,odwazy si¢” podjac
jakiekolwiek czynnosci ewentualnie wyjasni¢ o losie zadluzenia?

W $wietle powyzszych faktow:

braku merytorycznej, formalnej, biezacej kontroli operacji bankowych
falszowania i ukrywana rzeczywistego stanu srodkow finansowych
wspolnoty przed wiascicielami lokali

udzielanie Michatowi Cyganowi pelnomocnictwa w

sprawach okreslonych w uchwatach nr 6 1 7/2024 jest skrajng
nicodpowiedzialnoscia!

Zdaniem autora niniejszego opracowania nalezy natychmiast
uniewazni¢ wszystkie petnomocnictwa Firmie Manez - wlasciciel
Michat Cygan a w szczeg6lnosci dokonywania operacji
bankowych!!!

W wierszu 6 uchwaty 6/2024 1 7/2024 brak jest podpisu wiascicieli
lokalu nr 6 za ktorych tradycyjnie podpisuje si¢ Habedank Andrze;j!
Zastanawiajace jest to, ze uchwaty te nawigzywaty do spraw prawnych.
Swiadczy to, ze Habedank Andrzej ma petng $wiadomosé, ze ten fakt
moze by¢ wykorzystany przeciwko niemu i jest przestepstwem;

Pokrywanie = kosztow  zastgpstwa  procesowego,  kancelarii
prawnych, opinii prawnych, postepowania sadowego,
egzekucyjnego z funduszu remontowego $wiadczy o — mowiac
dyplomatycznie -  niedojrzatosci  umystowej  glosujacych!
Sa to kwoty idace w tysiace zlotych co wida¢ wyzej.
W tym zakresie winien by¢ stworzony osobny fundusz, w ktérym w
sposob konkretny przedstawiono by wysokosc¢ ,,odzysku”, koszty jego
ewentualnego (?) odzyskania a przede wszystkim szans odzyskania!

=)
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%

Komentarz do uchwaty nr 5/2024 réwnorzadny z komentarzem do
uchwaty nr 3/2024 oraz komentarza na stronie nastg¢pne;j.

b
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Przykladowy schemat ustalania rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscig wspolna

i optat na pokrycie kosztow zarzadu oraz wyliczania zaliczek miesiecznych:
Roczny plan gospodarczy od IV 2024 do II1 2025 1. Wyliczenie miesiecznych zaliczek
Wydatki w latach Planowane dla poszczego6lnych wiascicieli lokali
Lp. Wyszczegodlnienie koszty Nr  Imi¢inazwisko  Udziat Miesigczna
2022 2023 2024/2025 lokalu  wiadciciela ~ wg K$. W. zaliczka

1  Biezace utrzymanie nieruchomosci 1500,00zt 1800,00 zt 2 100,00 zt 1 J.D. 126/1000 757,05 z

2 Ubezpieczenie nieruchomosci 9000,00 zt 12 000,00 zt 15 000,00 zt 2 L. IP 10/100 600,83 zt

3 Utrzymanie czysto$ci 2700,00 zt 3 000,00 zt 5 000,00 zt 3 M. G. 25/1000 150,21 zt

4  Obstluga prawna, koszty sadowe, komornicze 3600,00zt 4 200,00 zt 5 000,00 zt W. M. 125/1000 751,04 zi

5 Wynagrodzenie zarzadu, administratora, zarzadey 6 000,00zt 9 000,00 zt 15 000,00 zt 4 D.Z. 10/100 600,83 zt

6 Fundusz remontowy 3 000,00zt 6 000,00 zt 30 000,00 zt 5B ? 7/100 420,58 zt

7 RAZEM 25 800,00 z 36 000,00 zk 72 100,00 7t 6 M. B. A. 10/100 600,83 zt

Z. M. 7/100 420,58 zt

*  Zgodnie z istotg zaliczki: 7 Z K. 35/1000 210,29 zk

definicja: cze$¢ przysztej zaptaty za robocizng, zakup materiatow, optat ustug i innych Z.P. 35/1000 210,29 zt

kosztoéw), zaliczka winna by¢ pochodng planu gospodarczego, tzn. najpierw ustala si¢ rodzaj 9 H B A 12/100 721,00 zt
planowanego zadania i koszt jego wykonania. X

55A8 Gmina ?94/1000 ? 564,78 7zt

Nastepnie wielkos$¢ planowanych kosztow zestawia si¢ z planowanymi dochodami, dokonuje
si¢ ewentualnie korekty wysokosci kosztow w zestawieniu z planowanymi przychodami i
posiadanymi funduszami. Po wykonaniu ewentualnych poprawek wylicza si¢ stosownie do

RAZEM miesigczna zaliczka 6 008,33 zt [

udziatéw w nieruchomosci wspolnej zaliczki miesi¢czne dla poszczegolnych wlascicieli.
Oczywistym jest, ze wysokos¢ zaliczki musi by¢ skonfrontowana ze statusem materialnym
wiascicieli lokali. Lepiej by wszyscy byli w stanie placic¢ a tym samym nie stawia¢ wlasciciela
o nizszych dochodach w sytuacji, w ktorej nie bedzie mogt uiszczaé zaliczek co moze
wywolywac problemy nie tylko finansowe ale i spoteczne;

Osobe ustalajaca zaliczki tylko i wytacznie w zt za m? powierzchni bez spelnienia powyzszych
warunkow nalezy bezwzglednie wyeliminowac z procesu ustalania wysokosci zaliczek;

Otrzymujac w sposob prawidlowy wyliczong zaliczke wlasciciel wie w jakiej wysokosci ma
ptacié, ile wyniesie jego wktad finansowy w konkretne zadania gospodarcze oraz jakie zadanie

Nalezy podkresli¢c, ze to =zarzad wspolnoty
mieszkaniowe]  kieruje = sprawami  wspolnoty
mieszkaniowej] 1 nie moze by¢ shuzalczym

niewolnikiem w rekach administratora / zarzadcy!

Administrator / zarzadca jest od wykonywania roboty
nie za$ od decydowania, narzucania swojej decyzji.
Jezeli nie potrafi wykona¢ zlecen zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej nalezy bez skruputow rozwigzaé¢ z nim
Umowe.

bedzie wykonane. Dowodem niech bedzie uchwata nr 3/2024 z dnia 27 marca 2024 r. zmieniona
uchwatg nr 8/2024 z dnia 22 maja 2024 r. (stawka na fundusz remontowy);
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