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Pozew o nakazanie udostępnienia dokumentacji wspólnoty mieszkaniowej 

Wspólnota Mieszkaniowa 

ul. Okrzei 20, 10-266 Olsztyn 
———--————————— 
Zarząd Wspólnoty Mieszkaniowej 

Habedank Andrzej 

ul. Okrzei 20 m 9, 10-266 Olsztyn 
———--————————— 
Administrator: 

Manez—Zarządzanie nieruchomościami 

właściciel Michał Cygan 

ul. Kętrzyńskiego 1B lokal 4 

10-506 Olsztyn 

 

Olsztyn, 25 marca 2024 r. 

P O Z E W  
o nakazanie udos tępnienia  doku mentacji  wspólnoty mieszkaniowej  

to jes t  wyciągów z rachunku bankowego z roku ka lenda rzowego 2023.  

Sąd Rejonowy 

I Wydział Cywilny 
 

ul. Dąbrowszczaków 44 

 

10-543 Olsztyn 

Powód: Pozwana: 

Mirosław Żelechowski 

ul. Okrzei 20 m    7 

10-266 Olsztyn 

Wartość przedmiotu sporu: 47 092 zł 

WNOSZĘ o: 

1. Nakazanie pozwanej wydania wyciągów z rachunku bankowego z całego 

roku kalendarzowego 2023 w formie pliku elektronicznego, które jest 

udostępniane przez bank PKO z rozszerzeniem, formatem xls/xlsm 

(Microsoft Excel) lub ostatecznie z rozszerzeniem pdf (Adobe Acrobat). 

2. Zasądzenie na rzecz powoda kosztów procesu według norm przypisanych. 
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U Z A S A D N I E N I E 

Powód jest współwłaścicielem lokalu mieszkalnego nr 7 położonego w Olsztynie przy ul. 

Okrzei 20 wchodzącego w skład nieruchomości położonej w Olsztynie przy ul. Okrzei 20. W 

nieruchomości tej położonych jest 8 samodzielnych wyodrębnionych lokali mieszkalnych 

(lokale nr 1, 2, 3, 4, 5B, 6, 7, 9). Właściciele lokali tworzą zatem wspólnotę mieszkaniową w 

rozumieniu art. 6 Ustawy o własności lokali (tekst jednolity Dz.U.2021poz. 1048 z dnia 4 

czerwca 2021 r. - zwanej dalej uwl). 

Dowód: zestawienie lokali. 

 

Przepis art. 27 uwl stanowi, że każdy właściciel lokalu ma prawo i obowiązek współdziałania 

w zarządzie nieruchomością wspólną. 

Przepis art. 29 ust. 3 uwl stanowi, że prawo kontroli działalności zarządu służy każdemu 

właścicielowi. 

Przepis art. 1a uwl stanowi, że współwłaściciel lokalu winien być traktowany tak jak 

właściciel lokalu. 

W dniu 1 lipca 2021 r. została zawarta umowa na administrowanie pomiędzy firmą Manez 

Zarządzanie Nieruchomościami—właściciel Michał Cygan (10-506 Olsztyn, ul Kętrzyńskiego 

1B lokal 4) a Wspólnotą Mieszkaniową w Olsztynie przy ul. Okrzei 20. 

Dowód: umowa na administrowanie. 

Zgodnie z §6 ust. 8 Umowy na administrowanie administrator-zarządca zobowiązał się do 

przechowywania dokumentów wspólnoty. 

Zgodnie z §8 ust. 4 Umowy na administrowanie administrator-zarządca zobowiązał się do 

dokonywania wpłat i wypłat z rachunków bankowych wspólnoty i pobierania wyciągów. 

Zgodnie z §13 ust. 4 Umowy na administrowanie administrator-zarządca zobowiązał się do 

wydawania xero dokumentów bądź wydruków na życzenie współwłaścicieli . 

Zgodnie z §14 ust. 8 Umowy na administrowanie wspólnota ponosi wydatki na: […] koszty 

sporządzenia, wydruku, pakowania i wysyłki korespondencji. 

W świetle powyższych zapisów Umowy na administrowanie bezsporne jest to, że właściciel 

lokalu ma pełne prawo bezpośrednio zwrócić się do administratora o dokumentację będącą 

własnością wspólnoty mieszkaniowej a taką są bez wątpienia wyciągi z rachunku bankowego 

wspólnoty mieszkaniowej. 

Powód wraz z właścicielem lokalu nr 4 Dawidczykiem Zdzisławem w dniu 8 stycznia 2024 r. 

zwrócili się bezpośrednio do właściciela firmy Manez Michała Cygana z wnioskiem o 

udostępnienie wyciągów z rachunku bankowego wspólnego za cały rok 2023. 

Dowód: wniosek o dokumentację. 

Wniosek został przesłany na adres e-mailowy zgodnie z §14 ust. 8 Umowy na 

administrowanie i został potwierdzony odbiór przez firmę Manez. 

Dowód: potwierdzenie odczytania e-maila. 
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Wobec braku odpowiedzi w dniu 8 lutego 2024 r. wysłany został listem poleconym 

zaadresowany do Cygana Michała, właściciela firmy Manez, pismo przypominające o 

obowiązku udzielenia odpowiedzi. 

Dowód: pismo oraz potwierdzenie nadania listu poleconego. 

Pan Cygan Michał nie raczył odpowiedzieć. 

W dniu 16 lutego 2024 r. Petrykowska Weronika podpisująca się w pismach jako zarządca 

nieruchomości w firmie Manez przesłała e-mailem skan pisma, oświadczenie Habedanka 

Andrzeja, który nie wyraził zgody na przesłanie dokumentacji wspólnoty mieszkaniowej. 

Dowód: e-mail oraz oświadczenie. 

W odpowiedzi na pismo Petrykowskiej Weroniki w dniu 19 lutego 2024 r. powód w 

przesłanym e-mailu przypomniał po raz kolejny o prawnym obowiązku udostępniania 

dokumentacji wspólnoty mieszkaniowej właścicielom lokali oraz o wystąpieniu na drogę 

sądową w celu wyegzekwowania prawa do korzystania z prawa w przypadku nie 

udostępnienia dokumentacji. 

Dowód: pismo do Petrykowskiej Weroniki. 

W świetle powyższych faktów świadczącym o bezprawnym działaniu tak administratora jak i 

osoby podającej się za zarząd wspólnoty mieszkaniowej pozew o nakazanie udostępnienia 

dokumentacji wspólnoty mieszkaniowej jest zasadny i konieczny. 

 

Załączniki: 

1. Odpis pozwu z załącznikami—2 egz. 
a) zestawienie lokali; 
b) umowa na administrowanie z dnia 1 lipca 2021 r.; 
c) wniosek o dokumentację do administratora z dnia 8 stycznia 2024 r.; 
d) potwierdzenie odczytania e-maila dotyczącego wniosku z podpunktu c) w dniu 8 

stycznia 2024 r.; 
e) pismo (tzw. list otwarty) z dnia 8 lutego 2024 r. oraz potwierdzenie nadania listu 

poleconego; 
f) e-mail oraz oświadczenie Habedanka Andrzeja z dnia 9 lutego 2024 r.; 
g) pismo do Petrykowskiej Weroniki z dnia 19 lutego 2024 r. 
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UMOWA 
· ... ; 

na administrowanie nieruchomością 

zawarta w dniu 01.07.2021 roku pomiędzy: 

Firmą MANEZ Michał Cygan z siedzibą w Olsztynie, ul. Kętrzyńskiego 1 B lok. 4 10-506, zarejestrowaną 

w Ewidencji Działalności Gospodarczęj Urzędu Miasta Olsztyn pod .numerem: 53306, NIP: 7393388713, 

REGON: 280606464, reprezentowaną przez Michała Cygana zwaną w dalszej części umowy Zarządcą 

a 

Wspólnotą Mieszfniową Nieruchomości przy ul. Okrzei 20 NIP: 7393204044 REGON: 

.. 5~:0 .. 0.~.§-~.9. ....... ręprezentowaną przez Zarząd wybrany uchwałą nr .: ... !t/~1./.'UJ1f ............ . 
z dnia ... .. 0-?. .~.A~:.W.1.\ t.• ... ........... ... . 
w osobach: 

I) Emilia Pelawska 

11) Andrzej Hebedank 

111) .. . ... .. ... .. ........... .. .. .. .............. . 

zwanymi dalej Wspólnota. 

§ 1. 

1. Prżedmiotem umowy jest · zarządzanie nieruchomością Wspólnoty Mieszkaniowej Nieruchomości · 

położonej w Olsztynie przy ul. Okrzei 20 

§2. 

Zarząd Wspólnoty oświadcza, że na podstawie . uchwały członków . Wspólnoty Mieszkaniowej 

Nieruchomości położonej w Olsztynie przy ul. Okrzei 20 położonej gminie Olszt1n nr ewidencyjny działki 

130/1 w obrębie 20 posiadającą księgę wieczystą nr .J)L.1.0./..@.~.9..4f.~.f.Q„ uprawniony jest d~ 

kierowania jej sprawami i reprezentowania jej na zewnątrz. 

§ 3. 

Zarząd Wspólnoty Mieszkaniowej z dniem 01.07.2021 powierza, a Zarządca przyjmuje 

w zarządzanie nieruchomość określoną w § 2. 

§4. 

Osobą odpowiedzialną za wykonanie czynności wynikających z umowy jest mgr inż. Michał Cygan 

posiadający licencję zarządcy nieruchomości nr 19 946 oraz ubezpieczenie od odpowiedzialności cywilnej 

§ 5. 

1. Przekazanie nieruchomości nastąpi na podstawie protokołu zdawczo-odbiorczego, określającego: 

1) stan techniczny nieruchomości wspólnej, 

2) stan zobowiązań i należności wspólnoty, 
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3) wykaz usługodawców, dostawców mediów, wykonawców, 

4) stan rozliczeń z właścicielami lokali, wykonawcami i usługodawcami , w tym stan 

liczników mediów, 

5) spis właścicieli lokali i przypadających im udziałów w nieruchomości wspólnej , 

6) spis nieruchomości Wspólnoty, 

7) stan posiadanej dokumentacji technicznej budynku i jego instalacji , 

8) inne dokumenty Wspólnoty. 

§6. 

1. Do obowiązków Zarządcy należy zapewnienie w imieniu, na rzecz i ze skutkiem dla Wspólnoty 

następujących usług: 

1) Prowadzenie aktualnego wykazu lokali i ich właścicieli łącznie z ich adresami pocztowymi, jeżeli 
. •' . . ' , 

przebywają stale poza lokalem wspólnoty oraz przypadających im udziałów 

. w .. nieruchomości.~ wspólnej, a ..także _w..miarę możliwości_ prowadzenie i utrzymywanie_ dany.eh 

kontaktowych w formie numerów telefonów komórkowych i/lub adresów poczty elektronicznej, 

2) Udzielanie zarządowi informacji dotyczących zarządzania nieruchomością wspólną oraz o stanie 

rozliczeń dotyczących Wspólnoty, 

3) Udzielanie właścicielom informa~i_o stanie rozliczeń dotyczących lokalu, 

4) Przeglądy administrowanych . ,Pudynków, kontrola w zakresie prawidłowego utrzymania i 

użytkowania ( .sprżątanie, żarówki, włączniki, itp.) oraz kontrola stanu sanitarno - porządkowego 

posesji wspólnoty 

5) Wykonywanie uchwał wspólnoty przy spełnieniu postanowień zapisów ust. 2, 
. .. 

6) Nadzór nad zapewnieniem dostaw energii elektrycznej, gazu, ciepła , wody wraz z 

odprowadzeniem ścieków i wywozem nieczystości stałych 

-7) · Egzekwowania _od kontrahentów należytego wywiązania się z podpisanych umów, 

8) Przechowywanie dokumentów wspólnoty nie starszych niż 5 lat, 
. . 

9) Prowadzenie dla nieruchomości wspólnej odpowiedniej księgowości sprawozdawczości 

(pozaksięgowa 

w tym także: 

ewidencji kosztów zarządu nieruchomością 

a. przygotowanie i sporządzenie projektu rocznego planu gospodarczego, 

wspólną) 

b. sporządzenie i składanie odpowiednich sprawozdań i deklaracji we właściwych urzędach, 
. 

c. bieżąca księgowanie opłat mieszkańców za lokale na konto bieżące, 

d. przekazywanie środków zgormadzonych na funduszu remontowym na rachunek lokacyjny 

- na podstawie dyspozycji Zarządu Wspólnoty, 

e. uzgadnianie sald oraz udzielenie Właścicielom bieżącej informacji na temat rozliczeń 

lokalu, 

f. wystawienie w terminie 14 dni na wniosek Właścicie li zaświadczeń o niezaleganiu z 

płatnościam i, 
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-· g. sporządzenie rocznego sprawozdania finansowego Wspólnoty za zamknięty rok 

obrachunkowy, 

h. kontrolę rachunków i innych dokumentów finansowych, zwłaszcza wystawianych przez 

dostawców i dokonywanie odpowiednich rozliczeń z tego tytułu, 

i. Prowadzenie rozliczeń wg wskazań wodomierzy i ciepłomierzy, 

1 O) Dokonywanie rozliczeń poprzez rachunek bankowy Wspól1"1oty. Rachunek bankowy Wspólnoty, 

zgodnie z prawem, służy do dokonywania rozliczeń wspólnoty dotyczących kosztów zarządu 

nieruchomością wspólną, 

11) Windykacja miękka należności stanowiących zaliczki, pożytki i inne przychody z nieruchomości 

wspólnej, 

1_2) Dochodzenie w postepowaniu upominawczym / nakazowym należnych od właścicieli lokali 

wyodrębnionych opłat z tytułu kosztów zarzadzania nieruchomością wspólną, świadczeń 

i funduszu remontowego w zakresie złożenia pozwu o zapłatę, uzyskania nakazu zapłaty 

z klauzulą wykonalności oraz przekazania sprawy do komornika w celu egzekucji z ruchomości. 

Egzekucja nakazu z nieruchomości ( licytacja lokalu) zlecona zostanie Radcy Prawnemu 

wskazanemu przez Zarząd Wspólnoty. . . . . ~ -

13) Opłacanie podatków i innych opłat publicznoprawnych przypadających od nieruchomości wspólnej 

chyba, że są one pokrywane bezpośrednio przez właścicieli poszczególnych lokali, 

14) Prowadzenie książki obiektu budowlanego oraz całej dokumentacji technicznej nieruchomości 

wspólnej i okresowych przeglądów zgodnie z Prawem Budowlanym 

15) Ubezpieczenie nieruchomości wspólnej, 

16) Zawarcie w imieniu, na rzecz i ze skutkiem dla Wspólnoty umowy o utrzymanie w należytym stanie 

porządku oraz czystości pomieszczeń i urządzeń budynku służących do wspólnego użytku · 

właścicieli lokali wraz z jego otoczeniem i konserwacji zieleni znajdującej się na posesji 

nieruchomości. 

17) Bieżąca konserwacja nieruchomości wspólnej, a w szczególności 

a) drobnych napraw umożliwiających właścicielom lokali korzystanie z urządzeń i instalacji 

stanowiących wyposażenie nieruchomości wspólnej 

b) usuwanie awarii przy pomocy firm zewnętrznych, 

c) zlecenie wykonania remontów bieżących ( zakres uzgodniony z Zarządem Wspólnoty) 

oraz zawieranie umów na remonty w imieniu Zarządu 

d) zlecenie usług kominiarskich i innych usług związanych z funkcjonowaniem urządzeń 

technicznych nieruchomości wspólnej , 

e) Zlecenie wykonania w ramach posiadanych środków finansowych planowanych 

remontów nieruchomości wspólnej. Zbieranie ofert, weryfikacja techniczna, zestawienie i 

porównanie ofert; wyboru wykonawcy dokonuje Zarząd Wspólnoty. 

18) W przypadku braku środków finansowych na wykonanie bieżącej konserwacji oraz remontów 

Zarządca nie wykona usług i do czasu uzupełnien ia ś rodków finansowych przez właścicieli. 
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19) Rozliczanie rocznych kosztów utrzymania nieruchomości wspólnej z uwzględnieniem za,liGŻ.ek ·2 -­
.. ,.-... ~--- ! : 

wnoszonych przez właścicieli za zamknięty rok obrachunkowy, 

20) Przygotowywanie organizacja zebrań wspólnoty mieszkaniowej w porozumieniu 

z Zarządem Wspólnoty, 

2. Do obowiązków Zarządcy za dodatkowym jednorazowym wynagrodzeniem należy zapewnienie w 

imieniu, na rzecz i ze skutkiem dla Wspólnoty następujących usług: 

1) obsługa administracyjno - księgowa remontów ujętych w rocznym planie gospodarczym 

nieruchomości - 5 % wartości wykonanej usługi+ należny podatek VAT. 

2) obsługa usuwania skutków awarii, przy czym zakres usuwania skutków awarii będzie wymagał 

uzgodnienia pomiędzy stronami - 10 % wartości wykonanej usługi+ należny podatek VAT. 

3) realizacja nadzoru inwestorskiego nad pracami opisanymi w pkt. 1 ust. 2 - 5 % wartości 

wykonanej usługi+ należny podatek VAT. 

4) -obsługa. . finansowa _ kredytu bankowego - 5 % wielkości zaciągniętego kredytu -+- należny 

podatek VAT. 

5) przeprowadzenie aktualnemu i/lub przyszłemu zarządowi wspólnoty mieszkaniowej szkolenia 

z zakresu prawnych aspektów prowadzenia działalności wspólnoty mieszkaniowej, metodologii 

prowadzenia i czytania rozliczeń finansowych -150 zł / h szkolenia + należny podatek VAT. 

3. Czynności określone w § 6 realizowane będą w zakresię wynikającym z uchwalonego planu 

gospodarczego: Zarządca nie ponosi odpowiedzialności za skutki niewykonania robót, które nie były 

uchwalone w rocznym planie gospodarczym bądi nie było środków na ich wykonanie. 

§7. 

1. Współwłaściciele . nieruchomości uprawnieni są do korzystania i zobowiązani do utrzymania 

w należytym stanie nieruchomości wspólnej oraz infrastruktury związanej z nieruchomością wspólną. 

2. Właściciele zobowiązani są: 

a) utrzymać w należytym stanie technicznym i sanitarnym lokale stanowiące ich własność, 

b) współdziałać z Zarządcą w utrzymaniu w należytym stanie nieruchomości wspólnej, 

c) przeciwdziałać przypadkom niszczenia lub zanieczyszczania nieruchomości wspólnej 

i infrastruktury z nią związanej, 

d) ponosić koszty zarządu nieruchomości wspólnej, koszty mediów w części wspólnej oraz 

koszty mediów technicznych dostarczonych do ich lokali oraz koszty usług świadczonych na 

ich rzecz, 

e) informowania Zarządcy o każdej zmianie okoliczności mających wpływ na wykonanie 

czynności objętych umową. 

§ 8. 

W celu realizacji obowiązków wynikających z niniejszej umowy Wspólnota udziela pełnomocnictwa 

Zarządcy tj. Michałowi Cygan Pesel: 85080300617 NIP: 7393388713 z prawem do udzielania dalszych 

pełnomocnictw do: 

1. Wykonywania czynności zwykłego zarządu 

-.. ,., -~ 
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2 . . Repr_ezęr;i\owania wspólnoty na zewnątrz w zakresie powierzonych czynności, 
,•· • '>- I 

3:" Repre.z~ntowania wspólnoty na zewnątrz przed: osobami fizycznymi, osobami prawnymi, bankami, 
,~: '. ·~ ~; __ ;;✓ • 

--sądami, prokuraturą, komornikiem w postepowaniu egzekucyjnym, organami administracji państwowej 

i samorządowej, instytucjami, z osobami prawnymi i fizycznymi oraz jednostkami nieposiadającymi 

osobowości prawnej, przed Urzędem Skarbowym, do podpisywania wszelkich deklaracji podatkowych, 

aktualizacja NIP-2 oraz REGON 

4. Dokonywania wpłat i wypłat z rachunków bankowych wspólnoty i pobierania wyciągów, 

5. Regulowania zobowiązań wynikających z zawartych umów Wspólnoty, 

6. Windykacji należności stanowiących zaliczki, pożytki i inne przychody z nieruchomości wspólnej, 

7. Dochodzenia na drodze postępowania sądowego i egzekucyjnego należnych od członków Wspólnoty 

mieszkaniowej kosztów utrzymania nieruchomości wspólnej oraz przypadających z nieruchomości 

pożytków i innych przychodów. 

8. Dochodzenie roszczeń na drodze sądowej wobec członków wspólnoty mieszkaniowej ( ·postepowanie 

upominawcze/ nakazowe) w przypadku utrzymywania się 6 miesięcznego zadłużenia, 

9. Do zawierania umów o: dostawę do nieruchomości ciepła, energii elektrycznej, gazu, wody 

i odprowadzanie ścieków, utrzymywania czystości posesji i budynku, świadczenia usług kominiarskich, • 

konserwacje zieleni, wywóz nieczystości, konserwację urządzeń i instalacji, usług pogotowia 

technicznego, konserwację instalacji domofonowej ( wg. potrzeb), na konserwację w zakresie 

budowlanym, sanitarny·m i elektrycznym oraz wykonywanie innych usług specjalistycznych związanych 

z funkcjonowaniem urządzeń technicznych nieruchomości wspólnej. 

10. Przeglądania przejmowania wszelkich dokumentów dotyczących stanu technicznego 

i eksploatacji obiektu, urządzeń oraz działki przekazanych w zarządzanie . 

11. Dysponowania środkami finansowymi na cele związane z obsługą nieruchomości. 

12. Wprowadzenie wpisów w książkę obiektu budowlanego. 

§9. 

Zarząd jest zobowiązany niezwłocznie powiadomić Zarządcę o zmianach w jego składzie 

§ 10. 

1. W przypadku braku środków na rachunku bankowym Wspólnoty Mieszkaniowej uniemożliwiającym 

terminową realizację płatności i zobowiązań Zarządca nie ponosi odpowiedzialności prawnej i 

finansowej za ewentualne naliczone odsetki za zwłokę. 

2. W przypadku zdarzeń losowych, zagrożeń życia lub zdrowia ludzi, bezpieczeństwa mienia bądź 

środowiska, o których mowa w przepisach prawa budowlanego, Zarządca nieruchomości może 

samodzielnie, ze środków rachunku bieżącego lub rachunku pomocniczego Wspólnoty usunąć awarię 

i jej skutki 

3. Zarządca niezwłocznie poinformuję przedstawicieli Wspólnoty o zdarzeniu opisanym w pkt 2. 

4. Odpowiedzialność finansową za zlecone w imieniu, na rzecz i ze skutkiem dla Wspólnoty czynności o 

których mowa w pkt 2, ponosi Wspólnota. 

MIRZET
Pływające pole tekstowe
Strona 5 z 8



MANEZ Zarządza n ie Nieruchomościam i 

..,. MA EZ ul.Kętrzyńskiego lb / 4, Olsztyn 10-506 

'4 tel. ffifil.675 -53-00 / . . ~ : 
zAnzĄov,N 1E ,.,,,EPucH 0Mosc 1AM1 www.manez.pl I bok@manez.pl \~-- :\, v .: 

. \ ' 
\. • '1'-' 

5. Wszelkie naprawy usterkowe i wymiany urządzeń odbiorczych w lokalach i likwidacja szkód powstałyćh .'_ 
, I-

z winy Współwłaścicieli i osób nie będących stroną niniejszej umowy będą wykonywane na odrębne~-,(,' 

zlecenie Wspólnoty lub indywidualnych właścicieli za odpłatnością. 

6. Właściciele lokali w imię dobrze pojętego interesu wspólnoty powinni poinformować Zarządcę 

o zamiarze zbycia lokalu i mają obowiązek do przedłożenia aktu notarialnego sprzedaży lokalu 

w celu właściwego rozliczania kosztów eksploatacji nieruchomości i lokalu ( z dotychczasowym 

i nowym właścicielem). 

§11. 

1 Koszty zastępstwa procesowego, postępowania sądowego i egzekucyjnego, o którym mówi § 6 pkt. 12 

a także w innych przypadkach ponosi Wspólnota. 

§ 12. 

1. Właściciele lokali na poczet kosztów zarządu nieruchomością wnoszą zaliczki. 

2. Wysokość żaliczek na ---pocz-et --kosztów zarządu -oraz remontów nieruchomości wspólnej ustala 

wspólnota podejmując stosowną uchwałę w oparciu o plan gospodarczy. 

3. Wysokość zaliczek związanych z usługami i świadczeniami na rzecz lokali właścicieli ustalana jest przez 

Zarządcę w oparciu o: 

a) wielkość zużycia w poprzednim okresie rozliczeniowym, 

b) ceny jednostkowe dostawców, 

c) ilość osób zamieszkałych I pracujących w lokalu, 

d) ustalone ryczałty. 

4. Zaliczki wnoszone będą przez właścicieli z :góry do dnia 1 O-go każdego miesiąca na rachunek bankowy 

wspólnoty. 

5. W przypadku zmiany cen przez dostawców usług takich jak: dostawa wody i odbiór ścieków, dostawa 

energii elektrycznej, cieplnej, gazu wywóz nięczystości, wysokość opłat obciążających właścicieli ulegnie 

zmianie bez konieczności zatwierdzania zmian przez wspólnotę - właścicieli lokali. 

6. O zmianie opłat Zarządca ma obowiązek niezwłocznego powiadamiania właścicieli. -

7. Opłaty w zmienionej wysokości obowiązywać będą od dnia, od którego obowiązuje zmieniona przez 

dostawców usług cena, 

§ 13. 

1. W przypadku zwłoki w zapłacie należności z tytułu kosztów zarządu nieruchomością wspólną oraz 

świadczeń przez poszczególnych właścicieli, Zarządca w celu zapewnienia płynności finansowej 

wspólnoty, jest uprawniony do pobrania należności od zalegających właścicieli na pokrycie zobowiązań 

ze środków zgromadzonych na koncie pomocniczym. 

2. Po uregulowaniu przez dłużnika należności powiększonej o należne odsetki ustawowe, środki 

przekazywane będą ponownie na konto pomocnicze. 

3. W przypadku braku środków finansowych na rachunku bankowym wspólnoty potrzebnych do 

wypełnienia obowiązków Zarządcy wynikających z niniejszej umowy, Zarządca odmówi wykonania 

czynności wynikających z niniejszej umowy do czasu przekazania przez właścicieli środków finansowych. 
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Wyda\'l{anię xero dokumentów bądź wydruków na życzenie współwłaścicieli zostanie obarczone 
', : . _ f I~_,. ,' 

"'-. ·kosztem,'. .. ~aRtóry składać się będzie : amortyzacja urządzenia, papier, praca człowieka oraz godziwy zysk. 

'·~. ·; - 2:.;..i. ,/" § 14. 

1. Wymi.enione w niniejszej umowie obowiązki Zarządca będzie wypełniał na koszt współwłaścicieli 

nieruchomości wspólnej 

2. Z tytułu powierzonych niniejszą umową obowiązków Zarządcy przysługuje wynagrodzenie miesięczne 

płatne z góry do dnia 1 O-go każdego m-ca w wysokości: 

a. 0,85 zł/mkw netto miesięcznie za każdy metr kwadratowy powierzchni użytkowej lokali wraz z 

powierzchnią pomieszczeń przynależnych. 

b ........ ...... zł/mkw netto miesięcznie za każdy metr kv.«adratowy powierzchni użytkowej hali garażowef 

3. Zmiana przepisów określających stawkę podatku od towarów i usług skutkować będzie uaktualnieniem 

wynagrodzenia Zarządcy o obowiązkową stawkę. VAT. 

4. Wynagrodzenie Zarządcy będzie rewaloryzowane raz w roku o wskaźnik wzrostu cen i usług nie później 

niż do końca I kwartału_ każdego roku. 

-5. W . razie zwłoki w zapłacie wynagrodzenia Zarządcy, Wspólnota zapłaci Zarządcy odsetki 

w wysokości ustawowej. 

6. Wynagrodzenie będzie przekazywane z konta wspólnoty przelewem na podstawie faktury / rachunku 

wystawionego do 1 O dnia miesiąca, na konto bankowe Zarządcy 

7. Zmiana powierzchni użyt.kowej wynił<ając_a_ z p~eprowadzonej inwentaryzacji nieruchomości . lub 

sprzedaży kolejnych lokali, wpływa na wyn9grodzenie Zarządcy, lecz nie zmienia warunków niniejszej 

umowy i nie wymaga sporządzania aneksu do w/w umowy. 

8. Wspólnota ponosi wydatki na : koszty windykacji, sądowe, opłaty sądowe, pełnomocnictwa, koszty 

sporządzenia, wydruku, pakowania i wysyłki korespondencji. 

9. Podstawową formą korespondencjiZarządcy z właścicielami jest forma elektroniczna. W przypadku 

nie podania adresu elektronicznego koszty korespondencji obciążają konto indywidualne właściciela. 

§ 15. 

1.Remonty Zarządca zlecać będzie zgodnie z wola mieszkańców określoną w uchwałach Wspólnoty 

2. Zawieranie umów na roboty remontowe wykonywane na nieruchomości wspólnej i protokoły odbioru 

wykonanych robót, sporządzane będą w 2 jednobrzmiących egzemplarzach ( po jednym dla wykonawcy 

i Wspólnoty) 

§ 16. 

1. Zarządca zobowiązuje się do przedkładania Zarządowi w okresach nie częstszych niż roczny, 

rozliczenia poniesionych na nieruchomość wspólną wydatków oraz pobranych zaliczek i pożytków. 
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§ 17. 

1. W celu wykonania obowiązków wynikających z niniejszej umowy Wspólnota wyraża zgodę Zarządcy 

na przetwarzanie danych współwłaścicieli nieruchomości : osobowych, finansowo księgowych oraz innych 

niezbędnych do wykonania niniejszej umowy. 

2. Wspólnota wyraża zgodę Zarządcy na zlecenie na koszt Wspólnoty wykonania i powieszenie na 

elewacji budynku / ogrodzeniu wspólnoty mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 tablicy informacyjnej z opisem 

o powierzchni do 1 m2, kto zarządza budynkiem oraz danymi kontaktowymi. 

3. Zamierzenie opisane w pkt. 2 .zostanie wykonane po u.zyskaniu akceptacji Konserwatora Zabytków. 

§ 18. 

1. Umowa niniejsza zawarta jest na czas określony/ nieokreślony od 01 .07.2021 z 3 miesięcznym 

okresem wypowiedzenia liczonym na koniec roku. 

3. Umowa może ·zostać rozwiązana przez Zarządcę w trybie natychmiastowym, tj. bez zachowania w/w - -

terminu wypowiedzenia w przypadku : 

a) nieprzestrzegania lub niewywiązywania się Wspólnoty z ich zobowiązań umownych lub naruszania 
obowiązujących przepisów prawa, 

. b) jednomiesięcznym zaleganiu z płatnościami względem Zarządcy, 

c) nie wykonywania przez Wspólnotę zaleceń prawem przewidzianych względem nieruchomości 

opisanej w § 2. 

4. Wszelkie zmiany postanowień umowy wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności. 

§ 19. 

Niniejsza umowa zachowuje moc wiążącą pomiędzy stronami a ich następcami prawnymi. 

§20. 

1. W sprawach nieuregulowanych niniejszą umową mają zastosowanie przepisu ustawy z dn. 24.06.94 r. 

o własności lokali ( z późniejszymi zmianami ) oraz k.c. 

2. Umowę sporządzono w 2 jednobrzmiących egzemplarzach po 1 dla każdej ze stron. 

ZARZĄDCA WSPÓNOTA 

3 .... ...................... ...................... . 
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LIST OTWARTY 
 
 
 
 Michał Cygan - właściciel: 
 MANEZ Zarządzanie Nieruchomościami 
 ul. Kętrzyńskiego 1B Lok. 4 
 10-506 Olsztyn 
 
 
Pan Michał Cygan! 
 
W dniu 8 stycznia 2024 r. na trzy adresy e-mail (obsługiwane przez Pana firmę) wysłany został 
wniosek dwóch właścicieli lokali o udostępnienie wyciągów z rachunku bankowego wspólnoty 
mieszkaniowej za cały rok 2023. W dwóch przypadkach potwierdzony został fakt otrzymania 
wniosku. 

Do dnia dzisiejszego, tj. 29 stycznia 2024 r. z Pana stron nie było żadnej odpowiedzi. 

Należy przypomnieć Panu, 

że zgodnie z Ustawą o własności lokali (tekst jednolity Dz.U.2021 poz. 1048 z dnia 4 czerwca 
2021.): 

art. 29 ust. 3 Prawo kontroli działalności zarządu służy każdemu właścicielowi lokalu; 
art. 27    Każdy właściciel lokalu ma prawo i obowiązek współdziałania w zarządzie 
 nieruchomością wspólną. 

w kontekście 

art. 17    Za zobowiązania dotyczące nieruchomości wspólnej odpowiada wspólnota 
mieszkaniowa bez ograniczeń, a   każdy właściciel lokalu – w części 
odpowiadającej jego udziałowi w tej nieruchomości. 

oraz Umową na administrowanie nieruchomością zawartą przez Pana ze Wspólnotą 
 Mieszkaniową z dnia 1 lipca 2021 r.: 

§   6 pkt 8. Przechowywanie dokumentów wspólnoty nie starszych niż 5 lat. 
§ 13 pkt 4. Wydawanie xero dokumentów bądź wydruków na życzenie współwłaścicieli . . . 
 
brak jakiejkolwiek reakcji przez Pana jest dowodem pańskiego: 

− lekceważenia przyjętych obowiązków jak również właścicieli, którzy składają się na 
pańskie wynagrodzenie, 

− łamania obowiązującego prawa, 
− niewykonywania umowy, której de facto Pan jest autorem, 
− bezprawnego uniemożliwiania korzystania z prawa właścicielom lokali we wspólnocie 

mieszkaniowej, 
− tworzenia sytuacji konfliktowych między właścicielami lokali wspólnoty mieszkaniowej – 

szczególnie wśród tych o bardzo niskim poziomie wiedzy co do zasad funkcjonowania 
wspólnoty, 

− działania na szkodę nie tylko całej wspólnoty mieszkaniowej, ale i na szkodę 
poszczególnych właścicieli lokal. 
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W świetle powyższego nie sposób nie zadać kilka pytań: 

Panie Cygan: - czy nie okrada Pan „cichcem” Wspólnotę Mieszkaniową? 
- chce Pan ukryć finansowanie jednych właścicieli lokali kosztem innych? 
- chce Pan za wszelką cenę ukryć niezgodne z Ustawą o własności lokali 

rozliczanie wydatków, zaliczek właścicieli lokali? 
- chce Pan z pełną premedytacją ukryć rzeczywisty stan finansowy wspólnoty 

mieszkaniowej? 
- chce Pan bezprawnie z pełną świadomością uniemożliwić właścicielom lokali 

kontrolę zarządu nieruchomością wspólną? 
- chce Pan uniemożliwić właścicielom lokali sprawdzenie tzw. „bilansów otwarcia- 

zamknięcia” rachunku bankowego wspólnoty mieszkaniowej? 
- . . . 

 
 
Mirosław Żelechowski 
ul. Okrzei 20 m 7 
10,266 Olsztyn 
Wspólnota mieszkaniowa              Olsztyn, 29 stycznia 2024 r. 
przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie 

 

 

 
Do rozpowszechnienia według zasady: 
„Wszem wobec i każdemu z osobna, komu to widzieć należy, oświadczamy: jak wyżej” 
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Mirosław Żelechowski
ul. Okrzei 20 m 7
10-266 Olsztyn
e-mail: olsztyn-okrzei20@wp.pl
Wspólnota Mieszkaniowa
ul. Okrzei 20, 10-266 Olsztyn

Olsztyn, 19 lutego 2024 r. 

MANEZ MICHAŁ CYGAN
Zarządzanie Nieruchomościami
ul. Kętrzyńskiego 1B/4
10-506 Olsztyn
e-mail: bok@manez.pl

Pani Petrykowska Weronika,

1.	 Nawiązując do skanu oświadczenia Habedanka Andrzeja 
dotyczącego odmowy udostępnienia wyciągów rachunku 
bankowego wspólnoty mieszkaniowej przypominam po raz 
kolejny stosowne przepisy prawne. W całym akcie prawnym, 
jakim jest Ustawa o własności lokali (będącej źródłem 
prawa) nie ma żadnych ograniczeń co do dostępu do 
dokumentacji wspólnoty mieszkaniowej!

2.	 Wniosek o udostępnienie wyciągów rachunku bankowego 
wspólnoty mieszkaniowej został podpisany również przez 
Pana Dawidczyka Zdzisława. Z olbrzymią satysfakcją 
zapoznam się z aktem dyskryminacji mojej osoby - wszakże 
w oświadczeniu Jaśnie Pana Boskiego Władcy o nazwie 
Habedank Andrzej, władający w imieniu wspólnoty 
mieszkaniowej (ogółu właścicieli czyli wszystkich a więc w 
moim też (sic!?) - art. 6 ust. o wł. lok.). Z oświadczenia wynika 
więc, że Pan Dawidczyk Zdzisław otrzymał wnioskowane 
wyciągi (?).

3.	 O dokumentację finansowo-księgową (domniemam firmy 
MANEZ) wnioskodawcy nie wnosili. Wnioskodawców 
wewnętrzny system finansowo-księgowy firmy MANEZ 
kompletnie nie interesuje. Wspólnota mieszkaniowa 
dokumentacji finansowo-księgowej nie prowadzi.

Art. 29 ust. 3 Ustawy o własności lokali

Prawo kontroli działalności zarządu 
służy każdemu właścicielowi lokalu.

Art. 27 Ustawy o własności lokali

Każdy właściciel lokalu ma prawo i 
obowiązek współdziałania w zarządzie 
nieruchomością wspólną.

Art. 17 Ustawy o własności lokali

Za zobowiązania dotyczące 
nieruchomości wspólnej odpowiada 
wspólnota mieszkaniowa bez ograniczeń, 
a każdy właściciel lokalu – w części 
odpowiadającej jego udziałowi w tej 
nieruchomości.

Pani Petrykowska!

Wniosek o udostępnienie wyciągów rachunku bankowego wspólnoty miezkaniowej skierowany 
został imiennie do pana Michała Cygana. Z satysfakcją wnioskodawcy przyjmą oficjalne pismo, 
odpowiedź z firmy MANEZ, podpisane osobiście przez Pana Michała Cygana.

Wnioskodawcy podkreślają: oficjalne pismo, albowiem w przypadku odmowy lub 
jakiegokolwiek ograniczenia zamierzają wystąpić na drogę sądową w celu wyegzekwowania 
prawa do korzystania z prawa.
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Wnioskodawcy przypominają jednocześnie, że zgodnie z obowiązującym prawem w I kwartale 
winno odbyć się roczne zebranie ogółu właścicieli lokali - art. 30 ust. 1 pkt 3 Ust. o wł. lok. W 
związku z tym winni mieć odpowiedni czas na przygotowanie się merytorycznie do projektu 
rocznego planu gospodarczego, oceny pracy zarządu i administratora oraz sprawozdania zarządu 
- art 30 ust. 2 pkt 1) 2) 3) Ust. o wł. lok.

Wnioskodawcy, w przypadku przechwycenia niniejszej wiadomocia przez osoby trzecie, z 
olbrzymim zadowoleniem przyjmą do wiadomości o natychmiastowym przekazaniu niniejszego 
pisma do osobistych rąk Pana Michała Cygana.

I na koniec ku pamięci i przypomnieniu:

Źródło: Umowa na adinistrowanie nieruchomością z dnia 1 lipca 2021 r.
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