Mirostaw Zelechowski Olsztyn, dnia 1 kwietnia 2019 r.
ul. Okrzei 20 m 7

10-266 Olsztyn

POTW!ERDZENIE WPLYWU S@d OkPQgOWy - Olsztynie
do Biura Podawczego

Sﬂdu Olermmmainmn W Ol ztynie I WdeIa} CyW]h’ly

aiz 01 -0 3 ul. Dabrowszczakéw 44 A

a Db

n Lg& 10-543 Olsztyn
TzabeléMorawska
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10-266 Olsztyn reprezentowana przez zarzqd:

1. Emilie Pelawskg
ul. Okrzei 20 m 2,
Sygn. akt I C 186/19 10-266 Olsztyn
2. Andrzeja Habedanka
ul. Okrzei 20 m 9,
10-266 Olsztyn

Warto$¢ przedmiotu sporu: 140 280 zi.
Optata stata 600 zt.

POZEW

o uchylenie ewentualnie ustalenie nieistnienia
uchwatl wspélnoty mieszkaniowej

Niniejszym, dziatajac w imieniu wlasnym jako wtasciciel 7/100 udziatéw w nieruchomosci
wsp6lnej potozonej w Olsztynie przy ul. Okrzei 20, stosownie do zapiséw w ksiedze wieczystej
numer OL10/00026222/3 oraz art. 1a ustawy o wlasnos$ci lokali z dnia 24 czerwea 1994 r.
(tekst jednolity Dz.U.2018 poz. 716 z dnia 23 marca 2018 r. - dalej ,u.w.l.”) na podstawie
art. 25 ust. 1 u.w.l. wnosze o:

I. Uchylenie Uchwaty Nr 1/2019 z dnia 18 lutego 2019 r. dotyczacej przyjecia
sprawozdania za 2018 r. (udzielajacej jednoczesnie absolutorium dla Zarzadu
Wspélnoty Mieszkaniowej za 2018 r.).

Zatgeznik nr 1 do pozwu.

IT. Uchylenie Uchwaty Nr 2/2019 z dnia 18 lutego 2019 r. dotyczacej uchwalenia
zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélng w wysokosei 1,40 zt/
m? powierzchni wszystkich lokali znajdujacych sie w nieruchomosei, w tym:
- 0,65 zt/ m? zaliczka na koszty eksploatacji,
- 0,20 z1/ m? zaliczka na koszty konserwacje,
- 0,55 z1/ m® wynagrodzenie Zarzadcy,
Zatacznik nr 2 do pozwu.
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III. Uchylenie Uchwaty Nr 4/2019 z dnia 18 lutego 2019 r. w catosci, tj. § 1 pkt. 1, 2
oraz 3 a dotyczgcej funduszu remontowego.

Zatacznik nr 3 do pozwu.

ewentualnee

IV. w razie stwierdzenia braku podstaw do uchylenia Uchwat nr 1, 2 oraz 4 z dnia
18 lutego 2019 r. wnosze, na podstawie art. 189 k.p.c. o ustalenie nieistnienia Uchwat
nr 1, 2 oraz 4 Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie dotyczacych
przyjecia sprawozdania za rok 2018 oraz udzielenia absolutorium zarzadowi wspélnoty
mieszkaniowej (Uchwata nr 1), zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomogcia
wspdlng (Uchwata nr 2), funduszu remontowego (Uchwata nr 4).

V. Na podstawie art. 248 k.p.c. wnosze o zobowigzanie Pozwanej do przedstawienia:

1.

Uchwaly dotyczgcej wyboru do zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej Pelawskiej
Emilii oraz Habedanka Andrzeja celem przeprowadzenia dowodu z tego
dokumentu na okoliczno$é czy uchwata zostala podjeta zgodnie z prawem,
tj. z art. 23 u.w.l. a w konsekwencji czy te osoby sa prawidlowo umocowane
do reprezentowania Wspélnoty Mieszkaniowej.

Liste obecnosci wlascicieli lokali tworzgcych wspélnote mieszkaniowa na rocznym
zebraniu w dniu 18 lutego 2019 r. oraz pelnomocnictw oséb reprezentujgcych
wiascicieli lokali celem przeprowadzenia dowodu z tych dokumentéw,
na okoliczno$ci wskazane w uzasadnieniu pozwu, w tym na okoliczno$é
ustalenia wymaganej wiekszosci gtos6w dla podjecia przedmiotowych Uchwat,
na okolicznos$é ustalenia liczby oraz tozsamosci wtascicieli biorgcych udziat
w glosowaniu nad Uchwala nr 1, 21 4 z 18 lutego 2019 r.

Protokotu z rocznego zebrania wtascicieli lokali w dniu 18 lutego 2019 r.
celem przeprowadzenia dowodu na okoliczno$é sposobu gtosowania, sposobu
podejmowania uchwat nr 1, 2 i 4.

Wyciagéw z rachunku bankowego (biezacego i funduszu remontowego) za caly
rok 2018 celem przeprowadzenia dowodu na okoliczno$¢ prawidlowego,
zgodnego 7z rachunkiem bankowym rozliczenia kosztéw utrzymania czesci
wspélnych za rok 2018 oraz sprawozdania finansowego WM Okrzei 20 za rok
2018.

Umowy otwarcia rachunku bankowego miedzy Wspélnota Mieszkaniowa
a bankiem PKO S.A. w Olsztynie oraz pisemnej informacji kto jest
upowazniony do wgladu do rachunku bankowego oraz dokonywania operacji
bankowych w imieniu wspdlnoty mieszkaniowej celem przeprowadzenia
dowodu na okolicznosé czy osoby dokonujace operacji bankowe sg prawidtowo
umocowane do tych ezynnosei.

Uchwaly lub jakiegokolwiek innego dokumentu (umowy wtascicieli lokali,
regulaminu itp.) o powstaniu funduszu remontowego, sposobie jego rozliczania,
kontroli nad wydatkami z tego funduszu celem przeprowadzenia dowodu
na okoliczno$¢ czy fundusz remontowy istnieje zgodnie z obowigzujacym prawem
i jest zgodny z zapisami w rozliczeniu kosztéw utrzymania czesci wspélnych
za rok 2018 oraz w sprawozdaniu finansowym WM Okrzei 20 za rok 2018.
Inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej kamienicy oraz spisu lokali
i pomieszczeni przynaleznych oraz piwnicznych z okresleniem do ktérego lokalu
dane pomieszczenie jest przyporzadkowane celem przeprowadzenia dowodu
na okolicznos$é czy podawane powierzchnie uzytkowe lokali w nieruchomosci
wspélnejsazgodnezpodawanymiwzaskarzanych uchwatach wykorzystywanymi
do wyliczania udzialéw w nieruchomosci wspélne;.

Ww. dokumenty maja by¢ ztozone celem przeprowadzenia dowodu z ww. dokumentéw
na okolicznos$ci wskazane w uzasadnieniu pozwu.
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VI. Przeprowadzenia rozprawy réwniez pod nieobecno$é Powoda.

VII. Zasadzenie kosztéw postepowania wedtug norm przepisanych.

UZASADNIENIE

W dniu 18 lutego 2019 r. w siedzibie Biura Obstugi Wspélnot Mieszkaniowych odbyto sie
roczne zebranie witascicieli lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniows przy ul. Okrzei 20
w Olsztynie.

Na zebraniu gtosowano nad uchwatami:

1.

nr 1/2019 dotyczaca przyjecia sprawozdania za 2018 r. (udzielajac jednoczesnie
absolutorium dla Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej za 2018 r.);

. nr 2/2019 dotyczaca uchwalenia zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia

wspélng w wysokosei 1,40 zt/m® powierzchni wszystkich lokali znajdujacych sie
w nieruchomosei, w tym:

- 0,65 zt/ m? zaliczka na koszty eksploatacji,

- 0,20 zl/ m? zaliczka na koszty konserwacje,

- 0,65 zI/ m® wynagrodzenie Zarzadcy,

. nr 3/2019 dotyczaca uchwalenia rocznego planu gospodarczego o tresei: § 1

- nie wykonywa¢ zadnych rob6t (ewentualnie awaryjnie) - zalqgcznik nr 4 do pozwu.

nr 4/2019 dotyczaca zaliczek na fundusz remontowy, przetozenia zgromadzonych
srodk6w finansowych na nastepne lata oraz w razie braku $rodkéw finansowych
na biezace utrzymanie nieruchomosci wspélnej sfinansowanie tychze potrzeb ze srodkéw
finansowych funduszu remontowego.

Pow6d od wielu lat zgtaszat btedne wyliczenia udziatéw przypisanych poszezegélnym lokalom
oraz brak udziatéw dla lokali bedacych w posiadaniu Gminy Olsztyn.

dowadd: a) protokot 2/2015 z dnia 5 listopada 2015 r. z zebrania wlascicieli lokali

Mimo petnej wiedzy wtascicieli lokali w tym oséb podajacych |zarzqd nieruchomosciq wspdlng
sie za zarzad wspodlnoty mieszkaniowej o Zle wyliczonych |powierzono w sposéb okreslony
udziatach, zarzad nie podjat zadnych dziatan w zakresie peinej
i kompleksowej inwentaryzacji architektoniczno-budowlane;j
wszystkich powierzchni i prawidlowego wyliczenia udzialow | gorumentacji technicznej budyniu
w nieruchomosci wspdélnej pomimo ustawowego obowiazku. |i rozliczenia kosztow zwigzanych

tworzqceych wspolnote mieszkaniowq
- zatacznik nr 5 do pozwu;

b) wniosek Powoda z dnia 26 listopada 2017 r. o podjecie dziatan zmierzajgcych
do aktualizacyi, korekty udziatow w nieruchomosci wspdolnej
- zatacznik nr 6 do pozwu;

¢) pismo administratora z dnia 12 grudwia 2017 r. w sprawie aktualizacji
udziatow w nieruchomosci Okrzei 20 w Olsztynie
- zatacznik nr 7 do pozwu.

Art. 29 ust. 1e u.w.l.:
Zarzgd lub zarzqdea, ktoremu

wart. 18 ust. 1, jest obowigzany do
podjecia czynnosci zmierzajgcych
do opracowania lub aktualizacyi

2 opracowaniem lub aktualizacjq
tej dokumentacji.
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Kolejnym dowodem btednych wyliczeri powierzchni lokali mieszkalnych jest fotografia/
rysunek ponizej. Przyktadowo réznica powierzchni pomiedzy lokalem nr 6 (II pietro)
a lokalem nr 8 (IIT pietro) wynosi prawie 5 m? (71,40 m?-66,49 m? = 4,91 m?). Sciany
nosne zewnetrzne kamienicy sg takie same i wynoszg ~ 50 cm grubosci, Sciany nosne
wewnetrzne kamienicy sg takie same i wynosza ~ 26 cm grubosci. Kominy sg pionowe,
od posadzki w piwnicy i wystaja ponad dach. Zaznaczone lokale znajduja sie w tym samym

pionie kamienicy.

Powierzchnie lokali w pionie z prawe] strony

l{:-kal nr 8
<7140 m* =

EE- 9m

lukal nr E

<:EQ 70 m®

lokal nr 4

—

69,40 m®

lokal nr 2 2 - i

Widok od ulicy

Stwierdzenie administratora o braku srodkéw finansowych
na zlecenie dokonania inwentaryzacji architektoniczno-
budowlanej nie moze sie w zadnym wypadku ostaé
- zatqcznik wr 7 do pozwu. Zgodnie z art. 2 ust. 6 u.w.l
koszty inwentaryzacji pokrywa dotychczasowy wiasciciel
czyli Gmina Olsztym, tym bardziej, ze to Gmina Olsztyn jest
winna (co jest bezsporne) niezgodnego z prawem, tj. art. 3
ust. 3 u.w.l. wyliczenia udziatéw w nieruchomosci wspélne;j.
Powdd znajac status materialny wlascicieli lokali jest pewny,
ze w tym przypadku zaden z nich nie zgodzitby sie na
partycypowanie w kosztach przeprowadzonej inwentaryzacji.

W rozpatrywanej sprawie réwniez nie moze byé uwzgledniony
art. 3 ust. 7 u.w.l. Przy wyodrebnianiu trzech pierwszych
lokali w kamienicy przy ustalaniu udziatu w nieruchomosci
wspdlnej  stosowano metode dzielenia  powierzchni
wyodrebnianego lokalu przez sume powierzchni wszystkich
lokali. Nastepnie zaokraglano do pelnej liczby catkowitej.
Taki sposéb wyliczania jest catkowicie niezgodny z art. 3 ust.
3 uw.l
dowdd: tabela nr 1 Sposobu wyliczenia wudziatow w
nieruchomosci wspolnej

- zatgeznik nr 8 do pozwu.

Widok od pndwdrza

Art. 2 ust. 6 u.w.l.:

W razie braku dokumentacyi
technicznej budynku, zaznaczen,
o ktorych mowa w ust. 5, dokonuje
sig,  zgodwmie & wymogami
przepisow prawa budowlanego, na
koszt dotychezasowego wiasciciela
nieruchomosci, o ile strony umowy
o0 ustanowienie odrebnej wltasnosci
lokalu nie postanowity inaczej.

Art. 3 ust. 7 w.w.l.:

W budynkach, w  ktorych
nastapito  wyodrebnienie  wla-
snosci co najmniej jednego lokalu
i ustalenie wysokosci udziatow
w nieruchomosci wspdlnej bez
uwzglednienia powierzchni
pomieszczen preynaleinych lub w
sposob inny niz okreslony w ust. 3,
a prey wyodrebnianiu kolejnych
lokali ustalano wysokosc udziatow
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Przy okreslaniu udziatu w nieruchomosci przy wyodrebnianiu
czwartego lokalu - nr 9 - adaptowanego ze strychu
udziat wyliczono dzielagc powierzchnie tego lokalu przez
dotychczasowg sume powierzchni lokali, bez uwzglednienia,
ze catkowita powierzchnia wszystkich lokali powiekszyta sie
o powierzchnie lokalu nr 9.

dowadd: tabela nr 2 Sposobu wyliczenia udzialow w
nieruchomosci wspolnej lokalu nr 9
- zatgeznik nr 8 do pozwu.

w  nmieruchomosci wspdlnej w
taki sam sposdb, do czasu wyod-
rebnienia ostatniego lokalu stosuje
sie zasady obliczania udziatu w
nieruchomosci wspdlnej takie, jak
przy wyodrebnieniu  pierwszeqgo
lokalu. Przepisu zdania
poprzedzajgcego nie stosuje sie,
jezeli wszyscy wiasciciele lokali
wyodrebnionych i dotychczasowy
wlasciciel nieruchomoscs

dokonajg w wmowie nowego
ustalenia wysokosci udziatow w
nieruchomosci wspdlney.

Przyokreslaniuudziatéw wnieruchomosciprzy wyodrebnianiu
pozostatych lokali wyliczono dzielgec powierzchnie danego
lokalu przez sume powierzchni wszystkich lokali a nastepnie
wynik zaokraglano do liczby catkowitej.

dowdd: tabela nr 3 Sposobu wyliczenia udziatow w nieruchomosci wspdlnej pozostatych
lokali
- zatgeznik nr 8 do pozwu.

Warunek okreslony w zdaniu pierwszym art. 3. ust. 7. u.w.l. nie zostat spetniony.
Warunek okreslony w zdaniu drugim art. 3 ust. 7 u.w.l. réwniez nie zostat spetiony.
Umowy nowego ustalenia wysokosci udzialéw w nieruchomosci wspélnej nie ma.

W sSwietle powyzszych faktéw nalezy stwierdzié, ze sposéb podejmowania uchwat okreslony
w art. 23 ust. 2 u.w.l. w zwigzku z nieprawidtowo ustalonymi udziatami w nieruchomosci
wspoélnej nie zostal zachowany. Réwniez naruszony zostat art. 23 ust. 2a u.w.l. Uchwata,
w ktérej mozna byto przeprowadzi¢ glosowanie wedlug zasady ze na jednego wiasciciela
przypada jeden glos nie istnieje.

Spetniony zostat wiec warunek okreslony w art. 25 ust. 1, tj. ,wtasciciel moze zaskarzyé
uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa”.

Postanowienia czynnosci prawnej okreslajace udziaty w nieruchomosei wspdlnej niezgodnie
art. 3 ust. 3 u.w.l. s z mocy art. 58 § 1 k.c. niewazne.

Zaskarzone przez Powoda uchwaly, ktére okreslaja udzialy w cze$eci wspdlnej w innej
niz dotychezas wielkosci i niz ujawnione w ksiegach wieczystych, stanowi bez watpienia
ingerencje w prawo wilasnosci wiascicieli, zwtaszcza Ze zmiana wysokosci tych udziatéw
jest nastepstwem innego okreslenia powierzchni lokali. Pozwana winna podjaé dziatania
w celu sporzadzenie aktualnej inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej, a nastepnie
wystgpié o zawarcie w formie aktu notarialnego ze wszystkimi cztonkami wspélnoty umowy
o okreslenie w inny sposéb udziatéw w powierzchni lokali i w czesci nieruchomosci wspdélnej.

Na marginesie nalezy dodac, ze nieprawidtowym, niezgodnym z prawem jest tez zaokrgglanie
wysokosci udziatéw wyszezegélnionych w Ksiegach Wieczystych lokali wyodrebnionych
do pelnych liczb catkowitych, tak jak to uczynita Gmina Olsztyn.

Pow6d zaskarza w trybie art. 25 ust. 1 uchwate nr 1/2019 z dnia 18 lutego 2019 r.
dotyczacej przyjecia sprawozdania za 2018 r. (udzielajacej jednoczesnie absolutorium dla
Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej za 2018 r.).

Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej w osobach Emilia Pelawska i Andrzej Habedank pomimo:

a) pelnej wiedzy o niezgodnym z prawem, tj. Ustawg o wtasno$ci lokali — art. 3 ust. 3
u.w.l. — wyliczeniach udziatéw w nieruchomosci wspélnej i ustawowym obowigzku
podjecia dziatan zmierzajacych do opracowania i aktualizacji dokumentacji w celu
ustalenia prawidtowej wielkosci udzialéw w nieruchomosci wspélnej — art. 29 ust. 1c
— nie zrobit nic w tym zakresie;
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b) - rozliczania kosztéw utrzymaniem czesci wspélnej za rok 2018 wedlug m?
powierzchni co jest niezgodne z art. 12 ust. 2 u.w.L;
- zatacznik nr 9 do pozwu;

- réwniez Sprawozdanie finansowe wspdélnoty zostato rozliczone zostalo wg m?
powierzchni;

- zatacznik nr 10 do pozwu;

— tak rozliczenie kosztéw jak i sprawozdanie nie posiadajg czesci opisowej, sa
nieczytelne i niezrozumiate;

— rozliczenie kosztéw utrzymania czesci wspdlnych za rok 2018 jest sumg kosztéw
trzech wspdétwlascicieli lokalu co jest niezgodne z art. 1a oraz art. 3 ust. 3a u.w.l.

— brak jest podpisu cztonkéw zarzadu wspélnoty mieszkaniowej na rozliczeniu
kosztéw i sprawozdaniu;

- ww. dokumenty muszg pochodzié od zarzadu wspélnoty mieszkaniowej i musza
posiadaé kontrasygnate cztonkéw zarzadu wspélnoty, na podstawie ktérej zarzad
stwierdzitby, Ze wyliczenia zostaly sprawdzone pod wzgledem formalnym,
merytorycznym i rachunkowym oraz sa zgodne z zapisami z wyciagéw rachunku
bankowego wspdlnoty - podpiséw nie ma, nalezy wiec te dokumenty traktowac
jako prywatne dokumenty osoby je sporzadzajace;

¢) uniemozliwianie wtascicielowi lokalu (w tym przypadku Powodowi) kontroli
dziatalnosci zarzgdu — art. 27 oraz art. 29 ust. 3 u.w.l. — poprzez nieudostepnianie
wyciagéw rachunku bankowego wspélnoty mieszkaniowej w celu sprawdzenia pod
wzgledem formalnym, rachunkowym, merytorycznym wydatkéw na utrzymanie
nieruchomogci wspélnej — art. 12 ust. 2 u.w.l. — wyszezegélnionych w Rozliczeniach
kosztéw utrzymania czesci wspélnych za rok 2018 oraz w Sprawozdaniu finansowym
WM Okrzei 20 za 2018 r. - zatacenik nr 11 7 12 do pozwu.

wykazal, Ze nie mozna zarzadowi udzieli¢ absolutorium, czyli pozytywnej oceny jego pracy.
Udzielenie absolutorium takiemu zarzadowi powoduje ocene tej uchwaty jako akceptacje
dla naruszania przez zarzad przepiséw prawa, co uzasadnia jej uchylenie na podstawie art.
25 ust. 1 u.w.l. - vide wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie, I Wydziat Cywilny z dnia 25
pazdziernika 2016 r., sygn. akt I ACa 796/16.

Powdd zaskarza w trybie art. 25 ust. 1 uchwate nr 2/2019 z dnia 18 lutego 2019 r.
dotyczgcej uchwalenia zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspélng w
wysokosci 1,40 zt/m?® powierzchni wszystkich lokali znajdujacych sie w nieruchomosei, w
tym:

- 0,65 zt/ m? zaliczka na koszty eksploatacji,

- 0,20 zl/ m? zaliczka na koszty konserwacje,

- 0,55 zl/ m® wynagrodzenie Zarzadcy.
Art. 12 ust. 2 ustawy stanowi, ze jezeli kwota uzyskanych przychodéw i pozytkéw przekroczy
wydatki wspélnoty mieszkaniowej pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej
stuzg pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czesci przekraczajacej
te potrzeby przypadaja wtascicielom lokali w stosunku do ich udziatéw. W takim samym
stosunku wtasciciele lokali ponoszg wydatki i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosei
wspdlnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Jako
btedna nalezy wiec ocenié¢ praktyke polegajaca na obliczaniu wysokosci zaliczek, optat
i wszelkich ciezaréw finansowych zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspélnej
w stosunku do powierzchni uzytkowej lokalu, a nie do wielkosci udziatu we wspétwiasnoseci
przymusowej (por. Wtasnosé lokali —R. Strzelezyk i A. Turlej, C.h. Beck, Warszawa 2007,
s. 254). Podobnie Ewa Bonczak —Kucharczyk w komentarzu do przepiséw art. 13 i 14
ustawy o wlasnosci lokali (Lex —wydawnictwo internetowe) podkresla, ze ,wtasciciele lokali
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zobowigzani sg oplacaé¢ koszty zarzadu nieruchomoscig wspélng nie w proporceji do liczby
metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej ich lokali, lecz w proporcji do posiadanych
przez nich udzialéw w nieruchomog$ci wspélnej . Te natomiast mogg byé réwne lub moga
nie by¢ proporcjonalne do powierzchni poszezegélnych lokali. Jesli wiec nie mamy do czynienia
z celowym zréznicowaniem obcigzeni wlascicieli poszezegélnych lokali (np. ze zwiekszeniem
obcigzenn wtascicieli lokali uzytkowych kosztami utrzymania nieruchomosci wspdélnej),
to zaliczki optacane przez poszczegdlnych wtascicieli powinny by¢ proporcjonalne do utamka
ich udziatu we wspétwtasnosci nieruchomosci wspélnej. Nie muszg one zresztg w ogéle
by¢ ustalane w relacji do powierzchni. Powinna byé za to znana kwota zaliczki, jaka
uiszezaé maja poszezegolni wlasciciele (w innym przypadku dochodzenie tych naleznosci
bytoby problematyczne), a kwota ta powinna by¢ ustalana w relacji do kosztéw ponoszonych
na utrzymanie nieruchomosci wspélnej”. Komentatorka zauwazyta nadto, ze ,czesto
popelnianym w praktyce btedem jest ustalanie zaliczek przypadajgacych na poszczegélnych
wiascicieli lokali w proporcji do powierzchni ich lokali (a nie w proporcji do udziatéw
wiascicieli we wtasnosci nieruchomosci wspélnej) i ignorowanie réznic w przypadkach,
gdy udziaty nie odzwierciedlaja proporcji powierzchni poszczegdlnych lokali”. Tak wiec
stosownie do dyspozycji przepisu art. 12 ust. 2 wlasciciele lokali uczestniczg w ponoszeniu
wydatkéw i ponosza ciezary w stosunku do udziatéw jakie majg w czesci wspdlne;.
Stanowisko to znalazto tez odzwierciedlenie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego — w wyroku
z dnia 22.10.204 r., IT CK 98/04 (Lex nr 322021). Sad Najwyzszy wyraznie podkreslit,
ze zgodnie z ustawg czlonkowie wspdlnoty ponosza ciezar utrzymania nieruchomosci
wspdlnej odpowiednio do swoich udzialéw, inaczej, ponosza wydatki i ciezary zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w takim samym stosunku, w jakim uczestniczg oni
w dochodach osigganych z nieruchomosci wspélne;.

Poniewaz zaliczka stanowi jedynie spos6b pokrywania kosztéw zarzadu, przeto jej wysokosé
powinna zostac okreslona na podstawie dotychczasowych wydatkéw na ten cel, a zatem musi
by¢ ona bezposrednig funkcjg tych kosztéw, zaliczki powinny pokrywaé biezgce wydatki
zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdélnej.

Zaliczki winne byé pochodng rocznego planu gospodarczego uchwalonego na podstawie

podjetej uchwaty stosownie do art. 30 ust. 2 pkt 1) u.w.l. Planu gospodarczego na rok 2019
nie uchwalono- zatacznik nr 4 do pozwu.

Wysokosé zaliczek uchwalana jest przez wtascicieli lokali (art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l.) i powinna
byé uchwalona w takiej wysokos$ci, by wspdlnota mogta z nich pokrywaé miesieczne wydatki
zwigzane z utrzymaniem nieruchomoseci wspélnej. Jak sama nazwa wskazuje, zaliczki nie sg
i nie muszg by¢ ustalone w wysokosci $cisle odpowiadajacej rzeczywistym kosztom zarzadu,
choé niewatpliwie muszg byé bezposrednig funkcja tych kosztéw i powinny odpowiadac im
przynajmniej w przyblizeniu (vide wyrok Sadu Najwyzszegozdnia 20 czerwea 1997 r. IICKN
226/97,0SNC 1998/1/6). Z uwagi na to, ze sg to zaliczki na poczet wydatkéw przysztych i
nieznanych w petni w chwili ich uchwalania, a sa uchwalane z reguty w roku kalendarzowym
poprzedzajacym rok, w ktérym maja byé ptacone na pokrycie kosztéw zarzgdu, podstawa
okreslenia ich wysokosei powinny byé, co do zasady, wydatki rzeczywiscie poniesione na
zarzad nieruchomosecia wspolna w roku kalendarzowym poprzedzajacym rok, w kiorym
zaliczki maja byé placone, 7z uwzglednieniem takze wszystkich okolicznosci juz znanych,
ktére moga wptywaé na wysokosé przysztych miesiecznych wydatkéw na zarzad lub na
wysokosé obcigzen wiaseicieli.

dowdd:  uchwata nr 3/2019 dotyczqca planu rocznego - zatgcznik nr 4 do pozwu.
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Uchwata nr 2/2019 jest sprzeczna z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami ustawy o
wtasnosci lokali, narusza prawo i jest sprzeczna z art. 12 ust. 2 i art. 14 u.w.l. i jako taka
jest niewazna w oparciu o art. 58 § 1 k.c. (por. wyrok SN z dnia 10 lipca 2009 r. , II CSK
83/09, Lex nr 578827) .

Uchwata nr 2/2019 narusza zasady prawidtlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna
poniewaz nie sg ustalone cele na jakie zaliczki winne by¢ wydatkowane a tym samym narusza
interesy Powoda, ktéry nie wie na co zostang wydatkowane de facto miedzy innymi i jego
srodki finansowe.

W orzecznictwie podkresla sie, ze przyjecie odmiennego pogladu prowadzitoby do przyznania
wtascicielom lokali tworzgcym wspélnote uprawnienia do zmiany tresci ustawy w drodze
podjetej przez nich uchwaty, czego jak podkreslit Sad Najwyzszy w cyt. wyzej orzeczeniu
nie mozna zaakceptowaé.

Uchwata nr 2/2019 w tej formie uchwalona w sposéb razacy narusza interesy Powoda.
Powdd w zataczeniu przedstawia kilka fotografii:

a) widok kamienicy od stron ulicy z odpadajacym tynkiem elewacji zewnetrznej;

b) widok strychu notorycznie zalewanego przez opady atmosferyczne;

¢) widok dwéch pokoi mieszkania Powoda zalewanych podczas wiekszych opadow;

d) widok sufitu klatki schodowej, z ktérego cieknie juz przy niewielkich opadach deszczu
- I'V pietro klatki schodowe;.

- zatacenik nr 13 do pozwu.

Przy braku uchwalonego rocznego planu gospodarczego, braku celéw na jakie maja byé
wydatkowane s$rodki finansowe w nawigzaniu do nieudostepniania wyciggéw rachunku
bankowego wspélnoty mieszkaniowej stwarza to sytuacje, w ktérej srodki finansowe
wiascicieli bedg wydatkowane na cele niewiadome, nieznane, bez uwzglednienia priorytetéw
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomog$ci wspdlnej w stanie co najmiej niepogorszonym, w
nalezytym stanie. W konsekwencji - jak to wynika ze zdjeé¢ - warto$¢ mieszkania Powoda
bedzie nie tylko ciggle malata ale i komfort zamieszkiwania w takim mieszkaniu bedzie
ulegal statemu pogorszeniu.

Interes prawny Powoda.

Interes prawny wystepuje jesli sfera prawna powoda jest zagrozona lub zostata naruszona,
brak jest innych $rodkéw prawnych pozwalajacych na wyeliminowanie tego stanu, a
jednoczesnie sam skutek, jaki wywota uprawomocnienie si¢ wyroku ustalajacego, zapewni
powodowi ochrone jego prawnie chronionych intereséw, czyli definitywnie zakoticzy spoér
istniejacy lub prewencyjnie zapobiegnie powstaniu takiego sporu w przysztosei.

W orzecznictwie daje sie zauwazyé postepujaca tendencje do elastycznego, szerokiego
pojmowania pojecia ,interesu prawnego” w rozumieniu art. 189 k.p.c., z uwzglednieniem
celowosciowej jego wyktadni, konkretnych okolicznosci danej sprawy oraz tego, czy w drodze
innego powd6dztwa np. o §wiadezenie strona moze uzyskac petng ochrone (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2004 r. Il CK 387/02, niepubl.). Pojecie interesu - w obecnie
obowigzujacym porzadku prawnym - powinno by¢ nadto interpretowane z uwzglednieniem
szeroko pojmowanego dostepu do sagdéw w celu zapewnienia ochrony prawnej. Wynika to
z obowigzujacych standardéw miedzynarodowych i art. 45 Konstytucji (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 1 kwietnia 2004 r., IT CK 125/03, LEX nr 484673). Jesli tylko w
swietle danych okolicznosci sprawy zachodzi potrzeba wprowadzenia jasnosci i pewnosci w
sferze sytuacji prawnej powoda, wyznaczonej konkretnym stosunkiem cywilnoprawnym,
uznaé nalezy, iz ma interes prawny w znaczeniu uzytym w art. 189 k.p.c., niezaleznie od
przystugujacych mu roszezen o §wiadcezenie.

Powdd jest cztonkiem pozwanej Wspdlnoty, zas zaskarzone przez niego uchwaty traktowane
przez pozwang jako akty zawierajgce wyrazenie woli przez wiekszo$é cztonkéw Wspdlnoty i
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wprowadzane w zycie. Niewatpliwym jest zatem, Ze powodowi z uwagi na relacje taczace go
z pozwang oraz obowiazek podporzadkowania sie uchwatom Wspdlnoty, przystuguje interes
prawny w ustaleniu, ze zaskarzone uchwaly nie istnieja. Jednocze$nie uwzglednienie tego
rodzaju powdédztwa zagwarantuje pelng ochrone praw powoda, albowiem definitywnie i
kompleksowo rozstrzygnie spér w kwestiach dotyczacych przedmiotu uchwat.
Konkretyzujac powyzszy wywod po uchyleniu zaskarzanych uchwal, zaistnieje mozliwosé
podjecia czynnosci o zasadniczym znaczeniu, czyli uporzadkowanie stanu prawnego
ujawnionego w ksiegach wieczystych, w szczegélnoscei prawidtowego ustalenia powierzchni
lokali a w konsekwencji prawidtlowego ustalenia udziatéw w nieruchomosci wspdélnej.
Zaistnieje wiec koniecznosé badz podjecia ponowionej uchwaty w sposéb wiasciwy, zgodny
z obowigzujacym prawem, badz tez wyeliminowania uchwaly , ktéra jakkolwiek nie istnieje,
to faktycznie funkcjonuje w obrocie, zaréwno w obrebie samej wspélnoty jak i wspdlnoty
na zewnatrz.

Tutaj réwniez z pomocg przychodzi orzecznictwo, w szczegdlnosei uzasadnienie wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 30 wrzesnia 2015 r., sygn. akt I CSK 773/14: ,7zrédltem interesu
prawnego powodéw, bedacego materialnoprawng przestanka uwzglednienia powédztwa na
podstawie art. 189 k.p.c., jest stosunek cztonkostwa we wspdlnocie. Ten status powodéw
przesadza ich zwigzanie uchwatg podjeta przez organ wspdlnoty mieszkaniowej az do
chwili prawomocnego ustalenia jej nieistnienia. Zamiar eliminacji przez powodéw stanu
niepewnosci co do ich zwigzania lub braku zwigzania uchwata wspdlnoty mieszkaniowe;j
przesadza istnienie ich interesu prawnego w wytoczeniu powdédztwa o ustalenie nieistnienia
uchwaty.”.

Niepodwazalny jest interes prawny Powoda w ustaleniu prawidlowyeh udzialéw
w nieruchomosei wspolnej w Swietle przeksztalcania uzytkowania wieezystego gruntow
zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

Termin.

Powdd zostal powiadomiony o rocznym zebraniu zwotanym na dziern 18 lutego 2019 r.
(poniedziatek) w terminie co do ktérego na zgtasza zastrzezen.

Stosownie do tresci art. 25 ust. 1a u.w.l. powédztwo o uchylenie uchwaty wnosi sie w
terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu wtascicieli lokali. Skoro bieg
terminu rozpoczat sie dla Powoda w dniu 18 lutego 2019 r., to 6 - tygodniowy termin
uplywa w dniu 1 kwietnia 2019 r. W tym tez dniu Powdd ztozyt niniejszy pozew w Biurze
Podawczym Sadu Okregowego w Olsztynie, zachowujgc tym samym termin okreslony w
art. 25 ust. 1la u.w.L

Warto$¢ przedmiotu sporu.

W uchwale z dnia 9 grudnia 2005 r. Sad Najwyzszy stwierdzit, ze ,sprawy o uchylenie
uchwal wspélnoty mieszkaniowej podjetych w trybie art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwea 1994 r. o wlasnosci lokali, ktérych przedmiotem jest zmiana sposobu sprawowania
zarzadu nieruchomoscia wspélng, zatwierdzenie sprawozdania ze sprawowania zarzgdu
nieruchomogcia wspélng oraz udzielenie absolutorium zarzadcy, sa sprawami o prawa
majatkowe.” (Uchwata SNz 9.12.2015r., III CZP 111/05, LEX nr 164172). Jednocze$nie
Sad Najwyzszy okreslit sposéb ustalania wartosci przedmiotu sporu w tego typu sprawach.
Wskazal, ze odpowiada ona warto$ci udziatlu w nieruchomosci wspdélnej przystugujacej
temu z wladcicieli lokali, ktéry wnosi powédztwo.

Warto$é udziatu Powoda w nieruchomosci wspélnej wynosi 140 280 zi. (stownie: sto
czterdziesci tysiecy dwiescie osiemdziesigt ztotych), co stanowi wartos$é przedmiotu sporu w
niniejszej sprawie. Wskazana kwota wynika z Opisu i oszacowania nieruchomosci z dnia 20
czerwea 2018 r. - sygn. akt Km 42/15.
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Oplata sadowa.

Wysokosé optaty od pozwu wynika wprost z tresci przepisu art. 27 pkt 9 ustawy z dnia
28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2014.1025 j.t. ze
zm.), uwzgledniajac optate potréjng w zwigzku z tym, ze zostaly zaskarzone trzy uchwaty.
Jednoczesnie wskazaé nalezy, ze zgtoszenie przez Powoda, z ostroznosci procesowej, takze
zadan ewentualnych nie moze mieé¢ wptywu na jej wysokosé. Jak bowiem stwierdzit Sad
Najwyzszy w uchwale podjetej w dniu 18 paZdziernika 2013 roku, ,obowiazkiem powoda
przy wniesieniu pozwu jest zatem uiszczenie optaty sadowej od jednego z roszczen, co do
zasady gtéwnego.” (Uchwata SN z 18.10.2013 r., III CZP 58/13). Przepis art. 21 k.p.c.
nakazujacy przy kumulacji roszezen przyjmowaé za podstawe obliczenia wpisu ogélng
warto$é potaczonych roszezen, nie odnosi sie do zgdari ewentualnych i alternatywnych.
W tej sytuacji przedmiotem rozpoznania jest zawsze jedno tylko zadanie, zasadnicze lub
ewentualne. Wartosé przedmiotu sporu okresla sie wedlug zadania wiekszego. Podobnie
bedzie w wypadku zgdan alternatywnych - art. 365 § 1 k.p.c. (por. post. SN z 20.04.1966
r., 1 CZ 29/66, OSP 1967, Nr 2, poz. 36).

Wiaseiwosé sadu.
Jednoczesnie wskazacé nalezy, ze wlasciwosé rzeczowa tut. sadu uzasadniona jest przepisem
art. 17 ust. 4 k.p.c. Wlasciwo$é miejscowa wynika z art. 27 § 1 k.p.c.

A
W zwiazku z powyzszym wnosze jak na wstepie. h% ;O :

Zataczniki:

1. Odpis pozwu wraz z zalgcznikami - 2 egz.
2. Uchwata nr 1/2019 - dotyczaca sprawozdania i absolutorium.
3. Uchwata nr 2/2019 - dotyczaca zaliczek.
4. Uchwata nr 3/2019 - dotyczaca planu gospodarczego.
5. Uchwata nr 4/2019 - dotyczgca funduszu remontowego.
6. Protok6t 2/2015 z zebrania w dniu 5 listopada 2015 r.
7. Wniosek z dnia 26 listopada 017 r. - dotyczacy aktualizacji udziatow.
8. OdpowiedZ Administratora z dnia 12 grudnia 2017 r.- dotyczaca udzialéw.
9. Sposéb wyliczania udzialéw przez Gmine Olsztyn - tabele.
10. Rozliczenie kosztéw utrzymania za rok 2018.
11. Sprawozdanie finansowe za 2018 r.
12. Wniosek z dnia 9 stycznia 2017 r. o wyciagi z rachunku bankowego.
13. Wniosek z dnia 15 marca 2019 r. o wyciagi z rachunku bankowego.
14. Fotografie kamienicy, lokalu Powoda.
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Mieszkaniowej.

UCHWALA NR 1/2019
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w Olsztynie przy ul. Okrzei 20 z dnia 18
lutego 2019 r. w sprawie udzielenia absolutorium za 2018 r. dla Zarzadu Wspblnoty

§ 1

Zalgeznik ne ... do protokoly
7 dnia 18 lutegs 2019 ¢

Wspolnota Mieszkaniowa dzialajge na podstawie art. 29 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali
7 dnia 24.06.1994r. postanawia:
- przyja¢ sprawozdanie za 2018 r. (udzielajgc jednoczesnie absolutorium dla Zarzadu
Wspolnoty Mieszkaniowej za 2018 r.).

§2
Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjgcia.
o , Nr Pow. s . e

Imig i nazwisko lok. lok. Za przyjeciem uchwaly | Przeciw przyjgciu uchwaty
Jankowska Dorota 1 91,80/

728,65 | @ '}/7#‘7“‘“ i
Pelawska Emilia 2 | 69,40/ I

728,65 [ v
Wiecierzycka 3 | 16,61/ |
Marzena 728,65 s, ~—
Majdzik Grazyna | 3 | 16,61/ | /A 117

728,65 |
Przytuta Gerhard 3 66,44/

728.65
Dawidczyk 4 | 69,70/ L{
Zdzistaw 728,65 P N /
Napiorkowski 5B | 48,20/ ’\{\ / /
Wojciech 728,65 /
Mitulska Barbarai | 6 | 66,90/ R
Andrzej 728,65
Zelechowska 7 22.48/
Katarzyna 728,65
Zelechowski 7 22,48/
Pawel 728,65

7 44 .95/
Zelechowski 728,65
Mirostaw /
Habedank Barbara 9 78,69/ 7
i Andrzej 728,65 .
Gmina Olsztyn S, 114,80 -
SA |/ ‘/4/
8 | 72865 | .~

Glosowanie odIWIO 818! .cc.o.oanviisssiniimmsinssssissmmsismsssarmeonssacrmsas
Za przyjeciem uchwaly glosowalo: ........cvvniviiiiinisiinnsiniisncnissiinn
Przeciwko przyjeciu uchwaty glosowalo: .......ccoocviviiniiiniiiniiniannis

UChWale POBIOLO...covusicsismrcsciisisestassssnirserivssranscanssnseasmssanesisesissersesnnmnsss







Lista do glosowania za zebraniu wladcicieli Wspolnoty Mieszkaniowej ul. Okrzei 20 w
Olsztynie w dniu I8 lutego 2019r. w sprawie: uchwalenia oplat na pokrycie kosztow
utrzymania nieruchomodei wspolnej. Uchwala nr 2/2019 r.

Nr | Pow. | Zaprzyjgciem | Przeciw przyjgeiu Wntriymal sig

Imig i nazwisko [onte. bl uchwaly | uchwaly

Jankowska Dorota | 91,80/ /) /
728,65 |

Pelawska Emilia 2 | 69,40/ { Vw .
)

728,65
Wiecierzycka 3 16,61/
Marzena 728,65

N

Majdzik Grazyna 3 16,61/

728,65 //"" ) PP
Przytula Gerhard 3 | 66,44/ |

728,65

Dawidczyk 4] 69,70/ W &
Zdzislaw 728,65 | €pl

Napiorkowski 5B | 48,20/ T
Wojciech 728,65

Mitulska Barbara i 6 66,90/

Andrzej | 728,65
Zelechowska 7 | 22,48/
Katarzyna 728,65
Zelechowski Pawel | 7 | 22,48/
728,65

Zelechowski 7 | 44,95/
Miroslaw | 728,65 Y,
Habedank Barbara 9 78,69/ v
i Andrzej 728,65
Gmina Olsztyn s, | 114809 -/ -~

sal / | #

8 | 728651
Glosowanie odbylo 81¢: ..o,
Za przyjeciem uchwaly glosowalo: .......ccoocoovcoimeiiioriioiirerisesinn,
Przeciwko przyjeciu uchwaty glosowalo: ............cccccriorcvrcnoninnrn,

Uchwalg podjeto............vvcrcvrirnnsniensecssseess P e et S



Zalaceznik nr  do protokotu
z dnia 18 lutego 2019 r.

UCHWALA NR 2 /2019

Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie podj¢ta na zebraniu w
dniu 18 lutego 2019r. w sprawie uchwalenia oplat na pokrycie kosztow utrzymania
nieruchomosci wspolne;.

§1

Na podstawie art. 15 oraz art. 22 ust. 2 i ust. 3 pkt 3 ustawy z dnia 24 06 1994 r.
o wilasnosci lokali wtasciciele postanawiajg uchwali¢ zaliczke na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomoscig wspolng
w wysokosci 1,40 zt/m? pow. wszystkich lokali znajdujacych sie w nieruchomosci,
w tym:
- 0,65 zt/ m? zaliczka na koszty eksploatacji,
- 0,20 zt/ m? zaliczka na biezaca konserwacje,

- 0,55 zl/ m? wynagrodzenie Zarzadcy,

§2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia z moca obowiazujacg od 01 kwietnia 2019 r.

§3
Podpisy wiascicieli Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 sytanowig integralny zatacznik
do Uchwaty nr 2/2019






Lista fjo glosowania Uchwata 4/2019 za zebraniu wiadcicieli Wsp6lnoty Mieszkaniowej ul.
Okrzei 20 w Olsztynie w dniu 18 lutego 2019r. w sprawie: uchwalenia zaliczki na fundusz
remontowy.

Nr Pow. | Za przyjeciem | Przeciw przyje¢ciu Wstrzymal sie

ol lok. lok. uchwaly uchwaly

Jankowska Dorota 1 91,80/
728,65 .

Pelawska Emilia 2 | 69,40/ ¥ V'h/

728,65
Wiecierzycka 3 16,61/
Marzena 728,65
Majdzik Grazyna 3 16,61/
728,65
Przytuta Gerhard 3 66,44/
728,65 ,
Dawidezyk 4 | 69,70/ &/\
Zdzistaw 728,65 i
Napi6rkowski 5B | 48,20/ V /
Wojciech 728,65
Mitulska Barbara i 6 66,90/
Andrzej 728,65
Zelechowska 7 | 22,48/
Katarzyna 728,65
Zelechowski Pawet | 7 | 22,48/
728,65
Zelechowski 7 | 44,95/
Mirostaw 728,65 4

Habedank Barbara 9 | 78,69/ / /
i Andrzej 728,65

Gmina Olsztyn 5, | 11480 [
5A / %’
8 | 728,65

Glosowanie OdbYI0 BIET .....ccocnimmpemimmmnnmmnivinemmsimsiersisnsssssmmrssnsss
Za przyjeciem uchwaiy GIOBOWANE! ....conssusmrassinismsvmmmasssmamexies
Przeciwko przyjeciu uchwaly glosowalo .........................................
BEIale POTIOI0..0ccvicssmssmsmmsssmssanimnmumismsesssiinsinsnssmmasssamsasnssrssanasions



Zatgeznik nr do protokotu
z dnia 18 lutego 2019 r.

UCHWALA NR 4 /2019

Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w Olsztynie przy ul. Okrzei 20 podjeta na
zebraniu w dniu 18 lutego 2019 r. w sprawie uchwalenia zaliczki na fundusz remontowy

§1

Wspotwlasciciele nieruchomosci przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie dziatajac na podstawie art.
22 ust. 3 pkt 3 ustawy o wlasnosci lokali z dnia 24 06 1994 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2015 1.

poz. 1892 postanowili:

1. uchwali¢ zaliczke na fundusz remontowy w wysokosci 2,00 zt/m? powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali znajdujacych si¢ w nieruchomosci od dnia 01 kwietnia 2019 r.
2. Srodki finansowe zgromadzone na funduszu remontowym przechodza na lata nastepne.
3. W przypadku braku §rodkéw na rachunku biezagcym Wspolnoty na pokrycie kosztow
biezacego utrzymania nieruchomos$ci wspolnej, koszty te doraznie moga by¢ optacone z

rachunku funduszu remontowego z koniecznoscig ich refundacji.

§2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia z mocg obowiazujacag od 01 kwietnia 2019 r.

§3

Podpisy wtascicieli Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 sytanowig integralny zatacznik
do Uchwaty nr 4/2019



Zalacznik nr ... do protokolu
z dnia 18 lutego 2019 r.

UCHWALA NR 3/2019

Wspblnoty Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w Olsztynie przy ul. Okrzei 20 podj¢ta na
zebraniu w dniu 18 lutego 2019 r. w sprawie uchwalenia rocznego planu gospodarczego.

§1

Wspotwiasciciele nieruchomosci przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie, dziatajac na podstawie art.
22, ust. 3 pkt 2 ustawy o wlasnoci lokali z dnia 24.06.1994 r., postanowili uchwali¢ roczny

plan gospodarczy narok 2019 tj.:
1. wykona¢:

...... SRR« o I éé&%/ﬂ(%my%pa% /s
/64649/%{%{% L Ll

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

%

§2
Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia z mocg obowiazujaca od 01 kwietnia 2019 .

9 - § 3
Podpisy wlascicieli Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 stanows integralny zalgcznik
do Uchwaty nr 3/2019r.



Lista do gltosowania Uchwala 3/2019 za zebraniu wiascicieli Wspélnoty Mieszkaniowej ul,
Okrzei 20 w Olsztynie w dniu 18 lutego 2019r. w sprawie: uchwalenia rocznego planu

gospodarczego na 2019r,

IO BT O O 10Ty s s s vt o e e g3 s

Imie i nazwisko Nr | Pow. | Zaprzyjeciem | Przeciw przyjgciu | Wstrzymal si¢
lok. lok. uchwaly uchwaly ,

Jankowska Dorota 1 | 91,80/ 06 W

728,65 [V
Pelawska Emilia 2 | 69,40/ [ \\‘

728,65 [
Wiecierzycka 3 16,61/ Vo
Marzena 728,65
Majdzik Grazyna 3 16,61/

728,65 |
Przytuta Gerhard 3 66,44/

728,65
Dawidczyk 4 69,70/

- Zdzistaw 728,65

Napidrkowski 5B | 48,20/
Wojciech 728,65
Mitulska Barbara i 6 66,90/
Andrzej 728,65
Zelechowska 7 | 22,48/
Katarzyna 728,65
Zelechowski Pawel | 7 | 22,48/

728,65
Zelechowski 7 | 44,95/
Mirostaw 728,65 oo
Habedank Barbara | 9 | 78,69/ /
i Andrzej 728,65 =
Gmina Olsztyn 5 | 11480 F . -

SA |/ / / ‘
8 | 728,654

Glosowanie 0dbYI SIe: .........reisiiumiaressussssrostsansassisssssasssonsmessrassasssniss
Za przyjeciem uchiwaly glosoWalo: . ....u..criicmiesmpmamasssismessapmass
Przeciwko przyjeciu uchwatly glosowalo: .........cccccvvnininicviirininnn




PROTOKOL 2/2015
z zebrania Wspélwiascicieli Wspélnoty Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie, ktére
odbylo si¢ w dniu 5 listopada 2015 r.

Zebranie otworzyla Pani Izabela Jancewicz-Bielawska stwierdzajac, ze wszyscy wiasciciele lokali
zostali o zebraniu powiadomieni ( lista obecnosci — zatacznik nr 1 ).

W zebraniu uczestniczylo 8 wiascicieli w tym 2 pelnomocnictwa (w zalaczeniu), co stanowi wigkszosé
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej.

Zebranie zostalo zwolane prawidlowo i zdolne jest do podejmowania uchwat w zakresie porzadku
obrad, na ktére skiadajq sie:

1. Otwarcie zebrania, wyb6r przewodniczacego i protokolanta.

2. Przyjecie porzadku zebrania.

3. Podjecie uchwaly w sprawie odwolania Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowej i
powolania nowego.

Podjgcie uchwaly w sprawie wyboru Zarzadcy nieruchomosci i upowaznienia
Zarzadu do podpisania umowy o zarzadzanie.

Podjecie uchwaly w sprawie zmiany banku.

Wolne wnioski.

Sprawy biezace.

Zamknigcie zebrania.

o

el LR

Ad. pkt 1
Zebrani na Przewodniczaca obrad wybrali Panig Izabel¢ Jancewicz — Bielawska, na Protokolanta
Panig Emili¢ Pelawska. Kandydatury przyjeto jednoglosnie.

Ad. pkt 2

Obecny na zebraniu Pan Mirostaw Zelechowski poinformowal zebranych, ze udzialy
w nieruchomosci wspélnej sg wyliczone nieprawidlowo. Przedstawil tym samym szczegélowe
zestawienie powierzchni lokali oraz udzialéw z nimi zwigzanych z prawidlowym ich wyliczeniem.
(zalacznik do protokotu). Wobec powyzszego zaproponowano, aby pod uchwatami, ktére beda
podejmowane na niniejszym zebraniu glosowa¢ wedtug powierzchni lokali. Zebrani wyrazili na
powyzsze zgode. Porzadek zebrania zostal przyjety jednoglosnie.

Ad. pkt 3

W pierwszej kolejnosci zebrani postanowili formalnie odwolaé dotychczasowy Zarzad Wspélnoty
Mieszkaniowej podejmujac uchwale o nastgpujacej tresei:

UCHWALA NR 1/11/2015

Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie podtha na zebraniu Wspohvlascmeh
w dniu 5 listopada 2015 r. w sprawie odwolania Zarzadu Wspélnoty Mieszkaniowe;.

§1
Wspblnota Mieszkaniowa przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie dzialajac na podstawie ustawy o
wiasnoéci lokali z dnia 24.06.94r ( tekst jednolity Dz. U. z 2000r. Nr 80, poz. 903) postanawia :

—Odwotaé Zarzad Wsp6lnoty Mieszkaniowej.
§2
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjegcia.

Glosowanie odbylo si¢ powierzchnig.
Za przyjeciem uchwa.ty glosowalo : whasciciele lokali o lacznej powierzchni 617,205 m’

Przeciwko przyjeciu uchwaly glosowalo : -
OCNIK WSPOLNOTY ;
A NIERUCHOMOSCI
r.ing..Jzabeln Jancewicz-Bielawska (%f

Uchwale podjeto: wiekszoscia, stosunkiem 617,205m’ / 728,65 mﬂ -
L ZRONANGAL

7 GRU. PHIE) w7












Sposob wyliczenia udziatow w nieruchomosci wspolnej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie

Sposéb wyliczenia udzialéw w nieruchomosei wspélnej wykonane przez Gmine Olsztyn

Tabela 1
Rodzaj Data Powierzch. Sposéb Zapis udziatu
Poz. Nr lokal S. W. Uwagi
lokalu 0z wyodrebnienia rioxaiu w m? wyliczenia udziatu w KW NI Ks. W wasl
1 2 3 4 5 6 7 8 9
% 1 3 mar 1982 r. 7 89,91 89,91 + 649,96 = 13,833 14 / 100 0L10/00026222/3
- | 2PV
£8 | 2 |16 sie 1990 r. 6 66,49 | 66,49 + 649,96 ~ 10,230 10/ 100 |OL10/00033409/0
— T | —————
o
E" 3 |12 1ip 1991 r. 3 99,66 99,66 + 649,96 = 15,333 15 / 100 0L10/00034567/2
4 1 91,80
§ g 5 2 69,40
g S |6 4 69,70
S
; (% 7 5 20,21
=
o 2 8 5A 23,19
S = 9 5B 48,20
10 8 71,40
Suma kontrolna 649,96 39 / 100
Sposéb wyliczenia udzialéw w nieruchomosei wspélnej lokalu nr 9 wykonane przez Gmine Olsztyn Tabela 2
Rodzaj Data Powierzch. Sposdb Zapis udziatu
Poz. Nr lokal S. W. Uwagi
lokalu 0z wyodrebnienia rioxaiu w m? wyliczenia udziatu w KW NI Ks. W wasl
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 3 mar 1982 r. 7 89,91 89,91 + 649,96 = 13,833 14 / 100 0L10/00026222/3
[}
o | PV
w § 2 |16 sie 1990 r. 6 66,49 | 66,49 + 649,96 ~ 10,230 10/ 100 | OL10/00033409/0
@©
~ ™ |
S 3 3 |12 lip 1991 r. 3 99,66 99,66 + 649,96 = 15,333 15 / 100 0L10/00034567/2
>
2
4 |18 lip 1991 r. 9 78,69 78,69 + 649,96 = 12,107 12 / 100 0L10/00034568/9 | Adaptacja strychu
5 1 91,80
@< | 6 2 69,40
o N
c v
-g, 2 7 4 69,70
T £
§ 8 8 5 20,21
=]
o 2 9 5A 23,19
a3 10 5B 48,20
11 8 71,40
Suma kontrolna 728,65 51/ 100

Art. 2 ust. 5. u.w.l

Lokale wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza sie na rzucie odpowiednich kondygnacji budynku, a w razie pofozenia
pomieszczen przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym — takze na wyrysie z operatu ewidencyjnego; dokumenty te stanowig zatacznik do
aktu ustanawiajacego odrebng wtasnos¢ lokalu.

Art. 3 ust. 3. u.w.l

Udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udziat
wiasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz
z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tagcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

Art. 3 ust. 7. u.w.l

W budynkach, w ktorych nastgpito wyodrebnienie wtasnosci co najmniej jednego lokalu i ustalenie wysokosci udziatéw w nieruchomosci
wspolnej bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych lub w sposéb inny niz okreslony w ust. 3, a przy wyodrebnianiu kolejnych
lokali ustalano wysokos¢ udziatéw w nieruchomosci wspdélnej w taki sam sposob, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie zasady
obliczania udziatu w nieruchomosci wspaolnej takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Przepisu zdania poprzedzajgcego nie stosuje sie,
jezeli wszyscy wtasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wtasciciel nieruchomosci dokonajg w umowie nowego ustalenia wysokosci
udziatéw w nieruchomosci wspdlne;.

Strona1z2



Sposob wyliczenia udziatow w nieruchomosci wspolnej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie

Sposéb wyliczenia udzialéw w nieruchomosei wspélnej pozostatych lokali wykonane przez Gmine Olsztyn Tabela 3
Rodzaj Data Powierzch. Sposéb Zapis udziatu i .
lokalu Poz. wyodrebnienia Nr lokalu w m? wyliczenia udziatu w KW NI KS. W. Uwagi

1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 3 mar 1982 r. 7 89,91 89,91 + 649,96 = 13,833 14 / 100 0L10/00026222/3
2 |16 sie 1990 r. 6 66,49 66,49 + 649,96 = 10,230 10 / 100 0L10/00033409/0
3 |12 1lip 1991 «r. 3 99,66 99,66 + 649,96 = 15,333 15 / 100 0L10/00034567/2
[}
e
o § 4 |18 1lip 1991 r. 9 78,69 | 78,69 + 649,96 = 12,107 | 12 /.. |OL10/00034568/9| Adaptacja strychu
©
x
23 | 5 |16 gru 1992 r. 4 69,70 | 69,70 + 728,65 =~ 9,566 10/ 100 | 0L10/00042646/9
>
2
6 |14 wrz 1998 . 2 69,40 | 69,40 + 72865 = 9,524 10/, . |0L10/00070870/3
7 |12 paz 2001 r. 5B 48,20 48,20 + 728,65 = 6,615 7 / 100 0L10/00089443/7
8 |14 cze 2013 r. 1 91,80 | 91,80 + 728,65 = 12,599 |126 /| 0L10/00158534/7
[
§s| 9 5 20,21

255
T —
€3 % 10 5A 23,19

$E
.g o | 11 8 71,40
906
Suma kontrolna 728,65 / 1000

Stan prawny na dzien 29 marca 2019 r.

- Ksigg Wieczystych https://ekw.ms.gov.pl/eukw ogol/menu.do  Lokalenr1, 2,3, 4,5B,6,7 9

Opracowano

na podstawie: ) - danych z ZBK | Sp. z 0.0. w Olsztynie, ul. Zamenhofa 16

- danych z ZLiBK w Olsztynie, ul. Cicha 5 Lokale Gminy Olsztyn nr 5, 5A, 8
- pisma Prezydenta Miasta Olsztyna - pismo nr. L.7115-3-30/09 z dnia 30.04.2009 r.
- Ustawy o wtasnosci lokali - art. 3 ust. 3i 7 - tekst jednolity: http://prawo.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU201800007 16

- Nieruchomosé gruntowa - Ksiega Wieczysta OL10/19188/0
- nr ew. dziatki 130/1, obreb 101020, obszar dziatki 0,0243 ha (243 mz)

1. Brak inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej i spisu lokali (art. 2. ust. 5. i art. 29. ust. 1c. uwl).

2. Zrdznicowana powierzchnia lokali w tym samym pionie:
a) lokale nr 2, 4, 6, 8 - réznica powierzchni do 4,91 m? - te same Sciany nosne-konstrukcyjne budynku w pionie, kominy w pionie;
b) suma powierzchni lokali 5, 5A i 5B rézni sie od powierzchni lokalu nr 3 - réznica 8,06 m?

te same $ciany nosne-konstrukcyjne budynku w pionie, kominy w pionie.

3. Przy wyodrebnianiu lokali 7, 6, 3 - niezgodnie z art. 3. ust. 3. uwl - wyliczono udziaty dzielac powierzchnie lokalu przez taczna
sume wszystkich lokali a nastepnie zaokraglono do liczb catkowitych - tabela 1.

4. Lokal nr 9 powstat po adaptacji czesci strychu. Po jego wyodrebnieniu udziat wyliczono dzielgc jego powierzchnie przez taczng
sume wszystkich lokali przed wyodrebnieniem a nastepnie zaokraglono do liczby catkowitej - tabela 2.
Po wyodrebnieniu lokalu nr 9 wtasciciel budynku (Gmina Olsztyn) obowigzany byt do ponownego, prawidtowego wyliczenia
wszystkich udziatow. Tego nie uczynit.

5. W pozostatych, nastepnie wyodrebnianych lokalach - poz. od 5 do 8 - stosowano zasade opisang w pkt. 3,
réwniez w sposéb niezgodny z art. 3. ust. 3 uwl - tabela 3.

6. O zle wyliczonych udziatach w nieruchomosci wspdlnej wiasciciele lokali wiedzieli od lat.

7. W Swietle powyizszego sposobu wyliczania udziatéw oraz braku umowy nowego ustalenia wysokosci

udziatéw w nieruchomosci wspdlnej art. 3. ust. 7. uwl nie moze by¢ zastosowany.
29 marca 2019 r.

(sporzqdzil)
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\Udziat 3 wspdtwhascicieli w nieruchomosci wg KW 14/100 |

Udziat wspotwiasciciela Zelechowskiego Mirostawa w nieruchomosci
wg KW i art. 3 ust. 3a u.w.l.: 1/2 x 14/100 = 7/100

o

pz. f-sz rem. 3 m-ce x 1,00 zt/m2 x 89,91 m2 +9 m-cy x 2,00 zt/m? x 89,91 m2 =1 888,11 z/rok

| okres stawka pow. uz. okres stawka pow. uz.  roczna zaliczka |
> [poz. 1: (3 m-ce x 0,50 zZ/m2 x 89,91 m2)+ (9 m-cy x 0,55 zt/m2 x 89,91 m2) = 579,92 z}/rok |

| okres stawka pOW. UZ. okres stawka pow. uz.  roczna zaliczka |

[poz. 2: (3 m-ce x 0,70 zt/m2 x 89,91 m2)+ (9 m-cy x 0,65 zt/m?2 x 89,91 m2) = 714,78 zi/rok |

| okres stawka  pow. uz. roczna zaliczka |

—>Ipoz. 3: 12 m-ce x 0,20 zt/m2 x 89,91 m2 = 215,78 zl/rok |



MIRZET
Pływające pole tekstowe
poz. 3:   12 m-ce × 0,20 zł/m2 × 89,91 m2 = 215,78 zł/rok

MIRZET
Pływające pole tekstowe
poz. f-sz rem. 3 m-ce × 1,00 zł/m2 × 89,91 m2 +9 m-cy × 2,00 zł/m2 × 89,91 m2  = 1 888,11 zł/rok

MIRZET
Pływające pole tekstowe
poz. 1:   (3 m-ce × 0,50 zł/m2 × 89,91 m2)+ (9 m-cy × 0,55 zł/m2 × 89,91 m2) = 579,92 zł/rok

MIRZET
Pływające pole tekstowe
Udział 3 współwłaścicieli w nieruchomości wg KW 14/100

MIRZET
Pływające pole tekstowe
Udział współwłaściciela Żelechowskiego Mirosława w nieruchomości wg KW i art. 3 ust. 3a u.w.l.:  1/2 x 14/100 = 7/100

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   okres       stawka       pow. uż.       okres       stawka       pow. uż.     roczna zaliczka

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   okres     stawka       pow. uż.       okres       stawka       pow. uż.     roczna zaliczka

MIRZET
Pływające pole tekstowe
poz. 2:   (3 m-ce × 0,70 zł/m2 × 89,91 m2)+ (9 m-cy × 0,65 zł/m2 × 89,91 m2) = 714,78 zł/rok

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   okres     stawka       pow. uż.     roczna zaliczka

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz


| okres  stawka pow. uz. okres stawka pow. uz.  roczna zaIiczkal

|3 m-ce x 0,50 z/m2 x 728,65 m2 + 9 m-ce X 0,55 zt/m2 x 728,65 m2 = 4 699,79 zt |

|3 m-ce x 0,70 z/m2 x 728,65 m2 + 9 m-ce x 0,65 zt/m2 x 728,65 m2 = 5 792,77 zt |

|3 m-ce x 0,20 zt/m2 x 728,65 m2 + 9 m-ce x 0,20 zt/m?2 x 728,65 m2 = 1 748,76 zt |

[12 241,44 - 4 699,86 - 4 139,82 - 702,00 = 2 699,76 zt |



MIRZET
Pływające pole tekstowe
3 m-ce × 0,50 zł/m2 × 728,65 m2 + 9 m-ce × 0,55 zł/m2 × 728,65 m2 = 4 699,79 zł

MIRZET
Pływające pole tekstowe
12 241,44 - 4 699,86 - 4 139,82 - 702,00 = 2 699,76 zł

MIRZET
Pływające pole tekstowe
3 m-ce × 0,20 zł/m2 × 728,65 m2 + 9 m-ce × 0,20 zł/m2 × 728,65 m2 = 1 748,76 zł

MIRZET
Pływające pole tekstowe
3 m-ce × 0,70 zł/m2 × 728,65 m2 + 9 m-ce × 0,65 zł/m2 × 728,65 m2 = 5 792,77 zł

MIRZET
Pływające pole tekstowe
 okres      stawka        pow. uż.       okres       stawka        pow. uż.     roczna zaliczka


13 x 1,00%728,65+9x%2,00x728,65 = 15 301,65 zt |

okres stawka pow. uz. okres stawka pow. uz. roczna zaliczka
m-ce zt/m2 m?2 m-ce z/m2z m?2 zt/rok

Stawki optat wg zawiadomien o wysokosci optat BOWM w Olsztynie

2018 r. I-1II IV - XII
Administrowanie | 0,50 zt 0,55 z
Eksploatacja 0,70 zt 0,65 zt
Konserwacja 0,20 zt 0,20 zt
F-sz remontowy | 1,00 z 2,00 zt

RAZEM 2,40 zt 3,40 zt
zalm?

powierzchni lokalu


MIRZET
Pływające pole tekstowe
3 × 1,00×728,65+9×2,00×728,65 = 15 301,65 zł

MIRZET
Pływające pole tekstowe
  Stawki opłat wg zawiadomień o wysokości opłat BOWM w Olsztynie

MIRZET
Pływające pole tekstowe
Administrowanie

MIRZET
Pływające pole tekstowe
    I - III

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   IV - XII

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   0,55 zł

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   0,50 zł

MIRZET
Pływające pole tekstowe
Eksploatacja

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   0,70 zł

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   0,65 zł

MIRZET
Pływające pole tekstowe
Konserwacja

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   0,20 zł

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   0,20 zł

MIRZET
Pływające pole tekstowe
F-sz remontowy

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   1,00 zł

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   2,00 zł

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Wiersz

MIRZET
Pływające pole tekstowe
2018 r.

MIRZET
Pływające pole tekstowe
RAZEM

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   2,40 zł

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   3,40 zł

MIRZET
Pływające pole tekstowe
za 1 m

MIRZET
Pływające pole tekstowe
2

MIRZET
Pływające pole tekstowe
powierzchni lokalu

MIRZET
Pływające pole tekstowe
   okres     stawka     pow. uż.  okres stawka    pow. uż.         roczna zaliczka
   m-ce       zł/m2         m2       m-ce   zł/m2         m2                                   zł/rok
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Sygn. akt I C 186/19

PROTOKOL
Dnia 9 lipca 2019 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Juliusz Ciejek

Protokolant: p.o. sekr. sad. Anna Kosowska

na rozprawie rozpoznat sprawe
z powodztwa Mirostawa Zelechowskiego
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie

o uchylenie ewentualnie o ustalenie nieistnienia uchwat wspolnoty mieszkaniowej

Posiedzenie rozpoczeto o godz. 11:03

Po wywolaniu sprawy stawili sie:
Powdd osobiscie

W imieniu pozwanej wspdlnoty nikt

Przewodniczacy poinformowat, ze rozprawa nie jest nagrywana z uwagi na

awarie sprzetu.

Powod oswiadcza: w dniu wczorajszym przegladatem akta sprawy i stwierdzitem ze
brak jest w nich odpowiedzi na pozew, w zwigzku z tym dokonatem fotokopii
dokumentow zawartych w innych aktach potwierdzajacych podpisy Emilii Pelawskiej

jako cztonka zarzadu, ktére sktadam do akt.

Przewodniczacy stwierdza, ze fotokopie dokumentéw noszq daty z 2017 r., 2015 .



Powdd dalej: mi sie teraz odmawia dostepu do dokumentacji, nie mam zadnych

dokumentow.

Oswiadcza tez ze na dzien dzisiejszy jako administrator wspolnoty wystepuje Izabela

Jancewicz- Bielawska, ktora prowadzi biuro obstugi wspdlnot mieszkaniowych.

Nie otrzymatem odpowiedzi na pismo skierowane do zarzadcy, a informacje o zebraniu
w dniu 18 lutego 2019 r. otrzymatem do skrzynki, nie pamietam kto ja podpisal, nie

mam jej dzisiaj przy sobie.

Sad postanowit:

1. rozprawe odroczy¢ na dzien 17 wrzesnia 2019 r. godz. 14:30, s. 331,

2. powdd o terminie zawiadomiony i zobowigzany do ztozenia w terminie 7 dni
kopi zawiadomienia o zebraniu z dnia 18 lutego 2019 r. wraz z odpisem dla
strony pozwanej,

3. na termin wezwac za strone pozwana Emilie Pilawska i Andrzeja Habadanka
celem przestuchania pod rygorem pominiecia tego dowodu,

4. kopie pozwu bez zalagcznikow i zawiadomienie o terminie rozprawy doreczyc¢

dla pozwanej ponownie na adres administratora k. 29.

Zakonczono o godzinie: 11:19

Przewodniczacy Protokolant










































Sygn. akt I C 186/19

PROTOKOL

Dnia 17 wrzes$nia 2019 r.
Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Juliusz Ciejek

Protokolant: stazysta Anna Kosowska

na rozprawie rozpoznat sprawe
z powodztwa Mirostawa Zelechowskiego
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie

o uchylenie ewentualnie o ustalenie nieistnienia uchwat wspolnoty mieszkaniowej

Posiedzenie rozpoczeto o godz. 14:31

Po wywolaniu sprawy stawili sie:
Powdd osobiscie

W imieniu pozwanej wspdlnoty stawili sie cztonkowie zarzadu Emilia Pelawska

Przewodniczacy poinformowal, Ze rozprawa nie jest nagrywana z uwagi na uszkodzenie
sprzetu.

Powod wnosi jak dotychczas.

Cztonek zarzadu E. Pelawska wnosi o oddalenie powo6dztwa, oswiadczajac, Ze uchwaty
sq wazne, a kwestia metrow i udzialow nie ma znaczenia. Powod zawsze ma wglad do
dokumentéw, moze je fotografowac, nie zgadzamy sie jedynie na wynoszenie oryginatu
dokumentow. Nie pamietam czy uchwala nr 2 podwyzszyla zaliczki na koszt
eksploatacji konserwacji i wynagrodzenie zarzadu, jezeli tak to nieznacznie, moze o 5
groszy.

Powod nie przychodzi na zebrania i jako wiasciciel moze 2-3 optacit czynsz tj. zaliczki

na koszt zarzadu nieruchomoscia. Powo6d jest nam winien okolo 100.000 zi, nie



mozemy zrobi¢ porzadku w ksiegach, bo uregulowanie tego wszystkiego to duza kwota,
jest to biedna wspolnota. Ta wspolnota liczy 10 mieszkan. Opréocz pana
Zelechowskiego wszyscy placa zaliczki. Nakazami zaptaty i wyrokami dtug powoda
siega kwoty jaka podatam. Kazde mieszkanie jest przyjete do rozliczenia zgodnie z
udziatami wskazanymi w aktach notarialnych. By¢ moze sg tam jakie$ niezgodnosci w
zakresie udzialéw. Wydaje mi sie, ze jak sie zsumuje wszystkie udziaty to wychodzi 90
pare procent Cze$¢ byla w procentach czes¢ w metrach. W chwili obecnej oprocz mnie
cztonkiem wspolnoty jest Andrzej Habedanek — pod takim nazwiskiem go znam.
Jestesmy cztonkami zarzadu, ja od 3 lat, a on dluzej. Zaliczka na fundusz remontowy
wzrosta z 1 z do 2 zk. Nasza kamienica jest praktycznie w ruinie, dach przecieka,
piwnica podmaka. Srodki na fundusz remontowa zostaly gromadzone dopiero kiedy ja
zostalam czlonkiem zarzadu, wczesniej nie zbierano ich. WyremontowaliSmy rynny,

zbieramy rowniez Srodki na reszte remontow.

Na pytanie powoda:

Jest wyrok sadowy, ktory opiewa na 90.000 zt z odsetkami od powoda. Sa tez inne
wyroki. To byl wyrok na ZBK, sa tez inne wyroki za kolejne lata, na biezaco powoda
podajemy do sadu. Powod wskazat ze mieszkanie nalezy réwniez do jego dzieci i
dlatego wyroki zapadaja rowniez przeciwko nim. Dzieci przedtem byly nieletnie. Dzieci
rowniez nie oplacaja oplat, ale nie mieszkaja tam. We wspoélnocie nie ma regulaminu
dotyczacego rozliczania zaliczek. Jezeli zostaja jakieS pienigdze na koncie z tytulu
zaliczek, z nich sa ponoszone koszty na naprawe. Sprawozdanie finansowe za rok 2018
zostato sporzadzone i znajdujg sie u zarzadcy. Kazdy na zebraniu dostal indywidualne
rozliczenie zaliczek. Wyciag z rachunku bankowego zawiera dane o kontach,
rachunkach, a teraz jest RODO i dlatego tych danych nie udostepniany. Jest to tylko
przeplyw gotowki, a nie rozliczenie. Powdd nie wykonuje swojego podstawowego
obowiazku, a ciagle chce nas rozlicza¢, juz kilka spraw bylo, w ktérych odméwiono mu

tych dokumentéw. Upokarza nas, méwiac, ze ztodziejom nie mowi dzien dobry.

Na pytanie Sadu:

Nie wiem czy robiliSmy inwentaryzacje architektoniczno- budowlana.

Powaéd podaje:



Od potowy roku 2016 nie ptace zaliczek. Poprositem o wyciag z rachunku bankowego,
ktorego nie dostatem, dlatego przestatem placic. Wyroki sgq na 30.000 zi, ale poniewaz
jest kilku wspotwlascicieli tego mieszkania to zobowigzanie obcigza kilka osob w

utamkach, a nie w catosci.

Sad postanowit:
1. rozprawe odroczy¢ na dzien 29 pazdziernika 2019 r. godz. 10:30, s. 331,
2. powdd i przedstawiciel pozwanej o terminie zawiadomieni,
3. na terminie wezwaC w charakterze swiadka Izabele Jancewicz- Bielawska, ktorg
zobowigza¢ do dostarczenie na termin rozprawy uchwaly o wyborze zarzadu
pozwanej wspolnoty, protokolu zebrania rocznego z 18/02/18 wraz z lista

obecnosci, wyciggoéw z rachunkéw biezacych (dokumentéw jak w pkt. 1-4 k. 5)

Zakonczono o godzinie: 15:10

Przewodniczacy Protokolant



Sygn. akt I C 186/19 K-77

PROTOKOL

Dnia 29 pazdziernika 2019 r.
Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Juliusz Ciejek

Protokolant: sekretarz sgdowy Justyna Szubring

na rozprawie rozpoznat sprawe
z powodztwa Mirostawa Zelechowskiego
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie

o uchylenie ewentualnie o ustalenie nieistnienia uchwat wspolnoty mieszkaniowej
Posiedzenie rozpoczeto o godz. 10:36

Po wywolaniu sprawy stawili sie:
Powdd osobiscie.
W imieniu wspolnoty cztonek zarzagdu Emilia Pelawska.

Stawil sie Swiadek Izabela Jancewicz-Bielawska.

Przewodniczacy poinformowal, Ze rozprawa nie jest nagrywana z uwagi na

dlugotrwate uszkodzenie sprzetu.

Powod wnosi jak dotychczas.

Przedstawiciel wnosi jak dotychczas.

Sad postanowit:
dopusci¢ dowdd z zeznan obecnego Swiadka na okoliczno$¢ trybu i sposobu
przeprowadzenia zebrania Wspélnoty w dniu 18.02.2019 r., informacji

udostepnianych cztonkom Wspolnoty, przyczyn podjecia zakazonych uchwat.
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K-77v

Staje sSwiadek:
Izabela Jancewicz- Bielawska, 1. 63, zarzadca nieruchomosci, Guzowy Piec, n/k,

obca.

Pouczona w trybie art. 233 kk, za zgoda stron bez odebrania przyrzeczenia
podaje:

Jestem zarzadca Wspolnoty Mieszkaniowej w Olsztynie przy ul. Okrzei 20 na
podstawie umowy o administrowanie. Mysle, Ze doszto miedzy administratorem
a zarzadem do nieprozumienia dotyczacego czynnosci podejmowanych
w postepowaniu. Bylam obecna na zebraniu wspolnoty mieszkaniowej w dniu
18.02.2019 r. kiedy to zostaly podjete zaskarzone uchwaly. Mam kopie protokotu
zebrania wspolnoty z 18.02.2019 r. wraz z kopia listy obecnosci, ktora sklada do
akt. Nie dysponuje dzisiaj oryginatami. Moge je dostarczy¢ do wgladu. Powoda
nie bylo na zebraniu wspolnoty. To wynika z listy obecnosci. Powéd wnioskowat
do nas 05.02.2019 r. o podanie nr rachunku bankowego, na ktéry sa splacane
naleznosci wspdlnoty. Ten nr rachunku podaliSmy mu pismem z 12.02.2019 r.
Zazadat od nas jedynie scanu, kserokopii umowy o otwarciu rachunku wspolnoty.
W pi$mie z dnia 12.02.2019 r. poinformowano go, ze go wgladu zostang mu
udostepnione wszystkie dokumenty. Sklada do akt kopie pisma z 12.02.2019 r.
Przed zebraniem kazdy z wiascicieli otrzymat rozliczenie dochodéw i wydatkéow

za rok 2018 r. tacznie z rozliczeniem mediow. Nie mam dzisiaj tego dokumentu.

Okazano swiadkowi dokumentacje jak na k. 14-29.

Swiadek dalej:

To rozliczenie jest na k. 25-27. Te rozliczenie zostalo przestane wraz
z zawiadomieniem o terminie zebrania badz troche po6zniej. Te rozliczenie, ktore
mySmy przestali nie zabralo napisow dokonanych kolorem niebieskim. Zapisy
w okazanych mi dokumentach nie zostaly dokonane przez administratora i zarzad.
Pochodza najprawdopodobniej od powoda. Glosowanie nad uchwatami odbywato
sie zgodnie z posiadanymi udzialami, a nie powierzchnig lokali. W rubryce
powierzchnia lokalu na liScie obecno$ci wpisywalisSmy udzial powierzchni lokalu
do powierzchni catego budynku. Wspélnota jest w tak ztego kondycji finansowej,

ze nie posiada srodkéw na uregulowanie kwestii udziatow. Udzialy wyliczone
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wedlug powierzchni lokali wskazanych w ksiedze wieczystej wynosza czeSci
setne, gdzie np. Emilia Pelawska ma dziesie¢ setnych. Sq to dane z ZBK. Pan
powod twierdzi to, ze nie odpowiada to rzeczywistym udzialom. Jego zalegtos¢
wynikajaca z prawomocnych nakazow zaplaty wynosi 44.602,21 zt bez odsetek
wobec wspolnoty. Powod w dalszym ciggu nie ptaci w ogoéle od stycznia 2018 r.
do dzisiaj. Z tego tytutlu narosta zaleglos¢ 14.609,86 zt i odsetki. Przypuszczam,
ze to roéwniez jest przedmiotem procesu ale nie wiem dokladnie, bo nie ma
ksiegowej. Ta windykacja skierowana jest obecnie przeciwko powodowi i jego
dzieciom, ktore tez nie placa. Nie potrafie powiedzie¢ czemu zarzad nie dziata
w tej sprawie. Zarzad wspoélnoty jest taki jak w doreczonej Sadowi uchwale. Pan
Habadank zyje ale nie chce zrezygnowac z pracy w zarzadzie. Nie wiem czemu
nie dziala. Poza panig Pelawska nie ma nikogo wiecej. Powdd ma prawo wgladu
do wszystkich dokumentéw jako wilasciciel. Musi sie tylko umoéwi¢c. Moze je
fotografowac. Nie wiem czy uchwata nr 2 w istotny sposéb zmienita wysokos¢
zaliczek. Jezeli sie zmienily to jedynie o wskaznik inflacji wzglednie o wzrost
kosztow obstugi nieruchomosci. Nie znam poprzedniej uchwaly w tym
przedmiocie. Zaliczka na fundusz remontowy jest uchwalana dopiero od 2 roku.
Chyba wzrosta o 1 zt w stosunku do roku poprzedniego. Poprzednio wspolnota
nie gromadzila zaliczki na fundusz remontowy. Przeprowadzajac glosowania
przyjmowaliSmy jako wskaznik powierzchnie lokali w stosunku do powierzchni
catkowitej budynku po to aby powdd nie miat podstaw zaskarzenia lokali. Nie
potrafie odpowiedzie¢ w jaki sposéb ustalone zostaty powierzchnie tych lokali.
Nie wykluczam, ze bylo to wyliczenie samego powoda, ktore nam je dostarczyc.
Nie potrafie teraz tego powiedzie¢. Ta wspdlnota stwarza bardzo duze problemy
i budynek grozi zawaleniem. Powod nie placac wpedza wspdlnote w dhugi,

w procesy sadowe. Prostuje — budynek nie grozi zawaleniem ale katastrofa

budowlana.

Powad oswiadcza:

Powierzchnie lokali przyjetych przez wspdlnote dla glosowania ja ustalitem

w oparciu o dane z ksiag wieczystych, jezeli chodzi o lokale nalezace do osob
fizycznych. Natomiast powierzchnie lokali nalezacych do gminy ustalitem

w oparciu o informacje ustne pracownika Zakladu Lokali i Budynkow
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Komunalnych. To te powierzchnie wspolnota przyjela dla potrzeb glosowania.

Nie jest prawda, ze glosowano udziatami.

Swiadek dalej:

Mozemy glosowaC 1 wiasciciel 1 glos a uchwaly i tak przejda. To powdd
powinien powiedzie¢ czemu nie placi przez tyle lat Zerujac na innych sgsiadach.
Odmawiam udostepnienia wyciggéw z kont bankowych, gdyz sa w nich zawarte
dane wrazliwe wiascicieli takie jak np. nr kont bankowych, gdyz kazdy wptaca ze
swojego konta. Natomiast kartoteki z programu ksiegowego jezeli chodzi o osoby
uzyskujgce swiadczenia od wspdlnoty z tytulu Swiadczonych ustug sa dostepne

i pow6d moze je otrzymac.

Przewodniczacy udostepnit powodowi go wgladu dokumenty przedtozone przez

Swiadka.

Okazano powodowi protokét zebrania i liste obecnosci do wgladu.

Przewodniczacy zarzadzit przerwe.

Po przerwie:

Strony i Swiadek stawili sie jak dotychczas.

Powad:
Oswiadcza, iz w protokole nie jest napisane, Ze osoba reprezentujaca Prezydenta

Olsztyna wylegitymowatla sie pelnomocnictwem.

Swiadek dalej:

Przedstawiciel gminy byl jako siodmy wilasciciel. Przedstawiciel gminy byt na
zebraniu. Zawsze przychodzil z pelnomocnictwem. Pelnomocnictwo jest
dotaczone do przedtozonej przeze mnie listy obecnosci. Nie posiadam wiedzy czy
udzialy wypisane w uchwale nr 4/11/2015 sa udziatami odpowiadajacymi treSci

zapisow w ksiedze wieczystej. Musiatabym to sprawdzic.
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Sad postanowil:

A Lo

rozprawe odroczy¢ na dzien 10.12.2019 r. godz. 12.30, s.331,

powod o terminie zawiadomiony,

przedstawiciel wspolnoty o terminie zawiadomiony,

zobowigza¢ administratora Izabele Jancewicz-Bielawska do wskazania
liczby udzialbw w nieruchomosci wspdlnej przypadajacych na
poszczegdlnych wlascicieli zgodnie z treScia zapisow w ksiegach
wieczystych lokali budynku — w terminie 21 dni,

zakre$li¢ przedstawicielowi wspolnoty termin 21 dni do zlozenia na piSmie
w 2 egzemplarzach drugiego czlonka zarzadu Andrzeja Habadanka

w przedmiocie niniejszego powodztwa.

Zakonczono o godzinie: 11:45

Przewodniczacy Protokolant
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Sygn. akt I C 186/19

PROTOKOL

Dnia 10 grudnia 2019 r.
Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Juliusz Ciejek

Protokolant: stazysta Anna Kosowska

na rozprawie rozpoznat sprawe
z powodztwa Mirostawa Zelechowskiego
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie

o uchylenie ewentualnie o ustalenie nieistnienia uchwat wspolnoty mieszkaniowej

Posiedzenie rozpoczeto o godz. 12:43

Po wywolaniu sprawy stawili sie:
Powdd osobiscie
W imieniu pozowanej wspélnoty czionek zarzadu Andrzej Habedank oraz Emila

Pelawska

Przewodniczacy poinformowal, Ze rozprawa nie jest nagrywana z uwagi na

dhugotrwate uszkodzenie sprzetu.

Powod wnosi jak dotychczas.
Cztonek zarzadu E. Pelawska wnosi o oddalenie powo6dztwa. Czlonek zarzadu A.

Hebedank wnosi o oddalenie powddztwa.

Powod oswiadcza, rachunek wspolnoty jest wlasnoScig wspolnoty, administrator
nie ma uprawnien do odmawiania do niego dostepu. Konsekwencja tego stanu

rzeczy jest pozbawienie wilasciciela pozbawienia mozliwosci sprawdzenia



prawidlowosci rozliczenia rocznego. Dokument ten nie zostal przedlozony
pomimo zobowigzania do jego przedlozenia przez Sad. W wyciggu z rachunku
bankowego nie ma danych wrazliwych a wiec twierdzenia administratora w tym
przedmiocie sa nieprawdziwe. Administrator ro$ci sobie prawo do decydowania w
tym zakresie przy stuzebnej roli cztonkow zarzadu. To wszystko co mam do

powiedzenia

Staje Emila Pelawska

Poniewaz podpisaliSmy umowe z zarzadcq do upowazniamy go do zarzadzania
dokumentacjg. Powdd musi tylko zajs¢ do niego i zrobi¢ odpis. Nie zostato to mu
nigdy odmowione. Wszyscy dostajemy rozliczenie roczne. W kazdej sprawie
mam kontakt z zarzadca, stad tez nie wiem na jakiej podstawie powdéd wnosi

swoje pretensje.

Andrzej Habedank :

Powdd ma wglad do wszystkiego gdyby przyszedt zostalo by mu udostepnione to
czego sie domaga, moze tez przychodzi¢ na zebrania wspolnoty, na ktore tez nie
chodzi.

Powdd o$wiadcza, gdyby miat dostep do rachunku bankowego, to wyciagi bytyby
w aktach. To ze w przypadku udostepnienia mi rachunku do wgladu nie oznacza
tego samego co udostepnie kopii rachunku, tam jest cata masa liczb i nie ma sensu
tego przepisywa¢, bo mozna dokona¢ pomylek. Zarzadca ma komputerowy
program obstugi ksiegowej, ja tez mam dostep do komputera. Bank oferuje
wyciagi z rachunku bankowego w pieciu formatach, w tym w pakiecie biurowy
Excel. Nie stanowi wiec problemu wymazanie nazwisk, ktore sa mi dokladnie
znane. Mowitem dla pani Jacewicz- Bielawskiej na pytanie: po co mi wyciagi z
rachunku, Ze chce sie przekona¢, ze pani nie kradnie. Nie oferowano mi
mozliwo$ci zapoznania sie¢ z nimi w siedzibie administratora, stanowczo mi
odmawiano. Umozliwiano mi fotokopiowanie uchwatl, ale warunki po temu sg

fatalne, co wida¢ po uchwatach zawartych w aktach.

Emilia Pelawska:
Powod jest skonfliktowany z cala wspélnota. Sad przy ul. Artyleryjskiej wydat

wyrok w ktorym zakazal udostepniania wyciggéw, mysle, ze dysponuje nim
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poprzedni zarzadca, dlatego nie udostepniamy. Powdd nie placi, wyzywa nas od

ztodziei.

Andrzej Hebedank o$wiadcza, Ze popiera stanowisko E. Pelawskiej

Sad postanowit dopusci¢ dowdd z kart 14- 30, 57-58, 61, 71-76, 82-102

Przed zamknieciem rozprawy powod o$wiadcza, ze charakterystyczna rzecza jest
che¢ zwalenia winy na mnie przez osoby, ktére Zle pracuja. To jest proba
odwrocenia uwagi od przedmiotu sprawy.

Przewodniczacy zamknat rozprawe.

Sad postanowil odroczyc ogloszenie wyroku do dnia 23 grudnia 2019 r.

godzina 14:30, s. 331

Zakonczono o godzinie: 13:03

Przewodniczacy Protokolant



Sygn. akt I C 186/19

PROTOKOL
Z PUBLIKACJI

Dnia 23 grudnia 2019 1.
Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Juliusz Ciejek
Protokolant: stazysta Anna Kosowska

na rozprawie rozpoznatl sprawe
z powbdztwa Mirostawa Zelechowskiego
przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. Okrzei 20 w Olsztynie

o uchylenie ewentualnie o ustalenie nieistnienia uchwat wspo6lnoty mieszkaniowej

Rozpoczeto o godzinie: 14:40
Po wywolaniu sprawy stawili sie:

Za pozwang Emilia Pelawska.
Powod osobiscie

Przewodniczacy oglosil orzeczenie przez odczytanie sentencji i podanie ustnie
zasadniczych motywow rozstrzygniecia.

Przewodniczacy pouczy? strony dzialajace bez profesjonalnego pelnomocnika, ze
uzasadnienie pisemne ogloszonego wyroku zostanie doreczone, jezeli takie Zzadanie
zglosza w terminie 7 dni od dnia ogloszenia orzeczenia.

Apelacje od tego wyroku wnosi sie do Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku za
posrednictwem tutejszego Sadu — bezposrednio, albo za posrednictwem poczty w terminie
14 dni od dnia otrzymania wyroku albo w terminie 21 dni od dnia ogloszenia orzeczenia,
gdy zadanie uzasadnienia i doreczenie wyroku nie zostalo w powyzszym terminie
zgloszone.

Zakonczono o godzinie:14:59

Przewodniczacy Protokolant






























Olsztyn, dnia 24 lutego 2020 r.

Sad Apelacyjny w Biatymstoku
[ Wydziat Cywilny

VELYWU ul. Adama Mickiewicza 5

28G0 15-950 Biatystok

za posrednictwem

POTWIERDZEN!
do Biura Podg

dia 7 4 -02-

Sadu Okregowego w Olsztynie
Matgorzata Wyrozebska [ Wydziat Cywilny

ul. Dabrowszczakéw 44 A

10-543 Olsztyn

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

reprezentowana przez

1. Emilie Pelawska
ul. Okrzei 20 m 2
10-266 Olsztyn

Sygn. akt SO w Olsztynie: 2. Andrzeja Habedank

IC 186/19 ul. Okrzei 20 m 9
10-266 Olsztyn

Wartos¢ przedmiotu sporu: 140 280 zt.
Opfata stata: 600 zt.

APELACJ A powoda

od wyroku Sagdu Okregowego w Olsztynie I Wydzial Cywilny,
z dnia 23 grudnia 2019 r., sygn. akt I C 186/19
doreczonego powodowi wraz z uzasadnieniem w dniu 10 lutego 2020 r.

Dziatajac w imieniu wtasnym na podstawie art. 367 § 1 oraz § 2 k.p.c. bez petnomocnika
(SO w Olsztynie wniosek powoda o ustanowienie pelnomocnika z urzedu oddalit)
zaskarzam w ealosei wyrok Sadu Okregowego w Olsztynie I Wydzial Cywilny
z dnia 23 grudnia 2019 r. o sygn. akt I C 186/19.

Zaskarzanemu wyrokowi zarzucam:

a)
h)

razgce naruszenie obowigzujacego prawa;

btedng interpretacje zapiséw ustawy o wtasnosei lokali;

niewyjasnienie  wszystkich  okolicznosei  majacych istotne  znaczenie
dla rozstrzygniecia sprawy;

btedy w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe rozstrzygniecia;
sprzeczno$¢ ustalent sadu I instancji z zebranym materiatem dowodowym;
niewyjasnieniem catosci okolicznosei sprawy
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i wnosze o zmiane zaskarzonego wyroku w catosci poprzez uwzglednienie powddztwa
w catosci, to jest:
— uchylenie ewntualnie ustalenia nieistnienia czy tez stwierdzenia niewaznosci
uchwaty dotyczacej wyboru zarzadu wspélnoty mieszkaniowej nr 4/11/2015
z dnia 5 listopada 2015 r. (karta 71) - zgodnie z pozwem w punkeie V 1 - karta 5;
— uchylenie uchwat nr 1/2019 (karta 14) i 2/2019 (karta 15/15v) z dnia 18 lutego
2019 r. - zgodnie z pozwem w punkeie [ i IT - karta 4;
— uchylenie uchwaty nr 4/2019 (karta 17/17v) z dnia 18 lutego 2019 r. - zgodnie z
pozwem w punkeie IIT - karta 5;
ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpatrzenia.

Nadto wnosze o zasgdzenie od pozwanej kosztéw postepowania za obie instancje.

UZASADNIENIE

Pozwana wspdélnota mieszkaniowa nie wniosta na pozew odpowiedzi co nalezy uznaé za
przyznanie powodowi twierdzeri co do faktéw przytoczonych w pozwie. Zarzad pozwane;
wspélnoty nie moze jedynie stwierdzi¢, ze nie zgadza sie z catosciag powddztwa. Musi
wskazaé konkretne okolicznosei faktyczne i dowodowe ktérym przeczy oraz przedstawic
kontrargumenty. Pozwana musi zaprzeczenie odpowiednio skonkretyzowad, tak aby
zarowno sgd jak i powdd wiedzieli ktérym twierdzeniom pozwu oraz w jakim zakresie
pozwana zaprzecza.

Pozew o uchylenie uchwat nr 1/2019, 2/2019 oraz 4/2019 z dnia 18 lutego 2019 r. zostat
ztozony z zachowaniem warunkéw i terminu okreslonych w art. 25 Ustawy o wtasnosei
lokali (tekst jednolity DzU.2019 poz. 737 z dnia 4 kwietnia 2019 r. - dalej u.w.l.).

Powéd w pozwie w punkcie V wnosit na podstawie art. 248 k.p.c o przedtozenie
dokumentéw przez pozwang celem przeprowadzenia dowodu na okolicznosci wskazane
w uzasadnieniu pozwu. Pozwana nawet na zarzgdzenie Sadu nie przedtozyta takich
dokumentéw jak umowy o otwarciu rachunku bankowego wspdlnoty z bankiem,
wyciggow z rachunku bankowego wspdélnoty mieszkaniowej za rok 2018 uniemozliwiajac
wykazanie nieprawidtowoseci w rozliczeniach wtascicieli lokali a takze nieprawidtowosci
w sprawozdaniu rocznym wspélnoty mieszkaniowej. Sad I instancji pomimo posiadanych
uprawnient nie wykorzystat w tym zakresie swoich kompetencji.

Pozwana pomimo obowiazku wynikajacego z art. 248 kpc nie przedstawita réwniez
inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej, dokumentacji o powstaniu funduszu
remontowego, dokumentacji okreslajacej zakres i sposéb prowadzenia ewidencji kosztow
zarzadu, nieruchomog$cig wspélng, zaliczek na pokrycie tych kosztéw i innych rozliczerina
rzecz nieruchomosci wspolnej.

Zgodnie z Ustawg o wtasnosci lokali uchwata zapada wiekszoscig gtoséw wtascicieli
lokali, liczong wedtug wielkosci udziatéw (art. 23 u.w.l.).

Udzial wtasciciela lokalu jest to stosunek powierzchni uzytkowej lokalu wraz
z powierzchnig pomieszezen przynaleznych do tgeznej powierzehni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 3 u.w.L.).

Powierzchnig¢ lokali wraz z pomieszcezeniami do nich przynaleznymi zaznacza sie
na rzucie odpowiednich kondygnacji budynku (art. 2 ust. 5 u.w.L.).
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W razie braku dokumentacji technicznej budynku, zaznaczen, o ktérych mowa w ust. 5
dokonuje sie, zgodnie z wymogami przepiséw prawa budowlanego . . . (art. 2 ust. 6
ww.l.).

Zarzad [. . .] jest obowigzany do podjecia czynno$ci zmierzajacych do opracowania lub
aktualizacji dokumentacji technicznej budynku [. . .] (art. 29 ust. 1c u.w.l.).

Za uchwaly dotyczacg wyboru zarzadu wspdlnoty gtosowano udziatami. Niedorzeczne
sg udziaty wykazane dla wtascicieli lokalu nr 3 (4/6, 1/6, 1/6).

W pozostatych uchwatach gtosowano metrami kwadratowymi.

W Swietle informacji znajdujacych sie na liscie lokali (karta 83) nie jest zachowana relacja
miedzy powierzchnig lokali wraz z pomieszezeniami przynaleznymi a przypisanymi do
nich udziatami w czesci wspélnej nieruchomosei wymagana w art. 3 u.w.l.

Powdéd po raz kolejny (notabene od wielu lat) podwaza prawidtowosé podawanych
wyliczeri dotyczacych powierzchni lokali w nieruchomosei wspdlnej na dowéd czego
zatgezyt fotografie kamienicy ze stosownymi uwagami w pozwie (karta 7). Fakt ten w
zestawieniu z brakiem inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej jest argumentem za
uchylenie uchwat.

Lista lokali z marca 2007 r. (karta 83) w sposéb nie budzacy watpliwosci wskazuje
na btedne wyliczenia udziatéw. Fakt ten nie zostal zakwestionowany przez pozwana.
Poza tym brak w niej jest wyszezegdlnienie pomieszezen przynaleznych, pomocniczych,
balkonéw przylegajacych do danego lokalu.

Okreslenie zaliczek na koszty utrzymania czesci wspélnej nieruchomogei i na jej remonty
musi byé proporcjonalne nie do powierzchni, lecz wielkosci udziatéw poszcezegdlnych
wtageicieli lokali w czesci wspdlnej nieruchomogei.

Obliczenie optat wedtug powierzchni lokali, ktéra nie odpowiada udziatom, niezaleznie w
jakim stopniu obciaza/powieksza dodatkowo wtagcicieli lokali, mniejszym lub wiekszym
kwotowo, przede wszystkim wiec narusza art. 12 ust. 2 ustawy, a tym samym juz z tego
powodu w wystarczajacy zupetnie sposéb uzasadnia powdédztwo o uchylenie uchwaty
okreslajacej wskazane optaty w ten sposéb ze wzgledu na ich sprzecznos$é z prawem,
ktorej nie moze wyeliminowaé nawet sladowe kwotowo w skali miesigca naruszenie
majatkowych intereséw poszczegdlnych wiascicieli lokali, w tym powoda.

Niezaleznie od tego, Ze obliczenie optat wedtug powierzchni lokali moze wiec sie wydac
bardziej uzasadnione we wspélnotach, w ktérych udziaty zostaty okreslone niezgodnie
z normg art. 3 u.w.l, sprzeczno$é tych uchwat z prawem wynika przede wszystkim
7z pominigcia znaczenia prawnego instytucji udziatu w czes$ci wspélnej nieruchomosei,
przypisanego do wtasnosci kazdego lokalu. Jej prawne znaczenie nie sprowadza sie
bowiem wytgeznie do aspektéw $cisle majatkowych, zwigzanych z optatami na pokrycie
kosztéw zarzadu i remonty. Udziat w czesci wspdlnej nieruchomosei wyznacza réwniez
korporacyjne $cisle uprawniania wtascicieli, zwigzane ze wszystkimi, w tym personalnymi
oraz organizacyjnymi, sprawami wspélnoty. Okresla tym samym pozycje prawna, w tym
site gtosu wtascicieli poszezegdlnych lokali, a wiec réwniez ich wptyw na wybér zarzgdu
i jego zmiane, decyzje dotyczace przeznaczenia czesci wspdélnej nieruchomosci, sposéb
jej urzgdzenia i funkcjonowania. Wielko$é udziatéw w czesci wspélnej nieruchomosei,
dopdki nie zostanie zmieniona, dostosowana do normy art. 3 ustawy, stanowi wiec
podstawowsg kategorie prawng przy ustalaniu pozycji prawnej witascicieli lokali we
wspdlnocie, ktéra jest obowigzana do tej kategorii prawnej dostosowaé réwniez decyzje
dotyczgce obcigzenia wtascicieli kosztami utrzymania nieruchomosei wspdlnej oraz

Strona 3z 4



kosztami remontow.

Kryteria te dotycza réwniez indywidualnych rozliczeri kosztéw utrzymania czesci
wspélnejzarok 2018 (karta 25) oraz sprawozdania finansowego wspélnoty mieszkaniowe;
za 2018 r. (karta 26 i 27).

Nalezy ze szezegélng mocg podkreslié, ze taczenie rozliczenia kosztow utrzymania czesei
wspdlnej za rok 2018 (karta 25) z innymi wtascicielami lokali jest niedopuszczalne.
Wyklucza to art. 1a u.w.l.

Stwierdzenie Sadu I instancji (strona 2, ostatnie zdanie uzasadnienia wyroku) jakoby:

cytat:
+W ocenie pozwanej powdd mie ma interesu prawnego w
Zqdaniu ustalenia nieistnienia uchwaty (k.67).”
koniec cytatu

jest wymystem Sgdu. Karta 67 tj. Protokét z rozprawy z dnia 17 wrze$nia 2019 r. nie
zawiera takiej tresci.

Powdd w sposéb wystarczajacy wykazal w pozwie interes prawny nie tylko jego samego
dotyczacy ale w konsekwencji zmiany dotkng réwniez pozostatych wtascicieli lokali w sumie
calej wspdlnoty mieszkaniowej. Prawidtowo wyliczone udziaty zlikwiduja spory, konflikty
nie tylko w zakresie prawidlowego rozliczania wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspélnej ale réwniez w zakresie podatkéw od nieruchomosei, naleznosci
skarbowych a obecnie w zakresie przeksztalcenia uzytkowania wieczystego gruntéw w
prawo wlasnoscl.

Stwierdzenie Sadu I instancji w zakresie absolutorium jest nie do przyjecia. Juz chocéby
niepodjecie zadnych czynnos$ci przez zarzad wspélnoty mieszkaniowej w zakresie czynnosci
zmierzajacych do opracowania lub aktualizacji udziatéw w nieruchomogsci wspélnej (art. 29
ust. 1c u.w.l.), pomimo peinej wiedzy w tym zakresie i to od marca 2007 r. a wiec 13. lat
jest wystarczajacg przestankg do nieudzielenia absolutorium. Waga gatunkowa prawidtowo
ustalonych udziatéw jest olbrzymia i w zasadzie nie wymaga szczegétowego uzasadnienia.
Przepisy w Ustawie o wlasnosci lokali sg w tym zakresie jasne, przejrzyste i bezwzglednie
muszg by¢ stosowane. Pow6éd w pozwie rozwingt ten temat i nie jest niezbedne powtarzanie
tych samych argumentéw w apelacji.

Zasady wspétzycia spotecznego przytoczone przez Sad I instancji przedstawiajace powoda
w jakze negatywnym sSwietle sg bezpodstawne. Swiadcza o stronnicznosci Sadu, ktory
postuzyt sie ustnymi, nie udokumentowanymi stwierdzeniami pozwanej majgcymi na celu
zdyskredytowanie powoda a ukrycie totalnego nierébstwa pozwanej.

Sad I instancji z pozwu uczynit akt oskarzenia a z powoda oskarzonego, ktéry jest winien
catego bataganu we wspdélnocie mieszkaniowe;.

Poza tym wyartykutowane zasady wspétzycia spotecznego przez Sad nie maja zadnego
znaczenia. Nie sg przedmiotem pozwu.

Biorgc pod uwage przedstawione powyzej argumenty, apelacja powoda jest uzasadniona
i zastuguje na uwzglednienie w catosci.
A S)\&N
- L - ~
N (e

Zatgczniki:

Odpis apelacji dla strony pozwanej - 2 egz.

wraz z zataeznikiem bedgeym przyktadowym, uproszezonym

rzutem kondygnacji budynku (art. 2 ust. 5 i 6 u.w.l.) zwanym
inwentaryzacja architektoniczno-budowlang.
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