Sygn.1C9/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 maja 2013 r.

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Bana$
Protokolant: sekr. sadowy Malgorzata Bugiel

po rozpoznaniu w dniu 24 maja 2013 r. w Stupsku

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. E. (1), E.J.T.,J. £., W.T.iR. T.
przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w L.

o uchylenie uchwaly

1. oddala powodztwo;

2. zasadza od powoddw solidarnie Z. L. (1), E. J. T., J. ., W. T. i R. T. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej
(...) w L. kwote 377 zl (slownie: trzysta siedemdziesigt siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Na oryginale wlasciwy podpis.
0.b.Sygn. akt IC 9/13
o.d.Uzasadnienie

0.e. Powodowie Z. L. (2), E. J. T., W. T. oraz R. T. w pozwie wniesionym do Sqdu Okregowego
w Stupsku przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w L. wniesli o uchylenie uchwaly pozwanej
wspolnoty oznaczonej numerem (...) podjetej w drodze indywidualnego zbierania glosow w dniu
21 listopada 2012.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli, ze podjeta w drodze indywidualnego zbierania gloséw uchwala, ktorej
przedmiotem bylo ustalenie zasad dostepu wlascicieli lokali tworzacych wspdlnote do dokumentéw dotyczacych
nieruchomos$ci wspolnych, zostala sporzadzona pod partykularne interesy zarzadu pozwanej oraz administratora, i
swoja tre$cia narusza obowigzujace przepisy prawa, a ponadto jest niezgodna z zasadami prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspo6lna. W szczegdlnosci zaskarzonej uchwale powodowie zarzucili;

a) w § 1pkt 4 tej uchwaly naruszenie art. 96 k,c. w zwigzku z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali,



b) uchybienie w § 4 pkt 2 uchwaly art. 29 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali w zw. z art. 31
ust. 2 Konstytucji RP,

¢) nieuregulowanie prawa czlonka Wspo6lnoty do otrzymania kserokopii dokumentacji zwigzanej ze sprawowaniem
zarzadu nieruchomogcia wspdélng.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w L. wniosla o oddalenie powddztwa, wskazujac w uzasadnieniu swojego
stanowiska, iz przedmiotowa uchwata zostala podjeta zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, umowa wiascicieli
lokali i nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna. Pozwana zakwestionowala réwniez

twierdzenia powodow o rzekomym reglamentowaniu, utrudnianiu i ograniczaniu dostepu do dokumentéw wspolnoty,
w wyniku podjecia uchwaly z dnia 21 listopada 2012 roku. Zdaniem pozwanej wprowadzenie jasnych, czytelnych i
jednakowych dla wszystkich wlascicieli lokali zasad dostepu do dokumentéw wspdlnoty spowoduje w ocenie pozwanej
uregulowanie tej kwestii w sposob z jednej strony gwarantujgcy kazdemu wlascicielowi prawo kontroli zarzadu, a z
drugiej strony pozwoli zarzagdowi na prawidlowe funkcjonowanie i unikniecie paralizowania jego prac przez zadania
wlascicieli niezwlocznego udostepnienia dokumentéw powstalych na przestrzeni wielu lat.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny;

Powodowie Z. L. (2), E. J. T., W. T. oraz R. T. s wlascicielami lokali mieszkalnych nr (...) w budynku wielorodzinnym
przy ul. (...) w L., a w zwigzku z powyzszym sa réwniez cztonkami Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...).

( bezsporne )

W dniu 21 listopada 2012r w trybie indywidualnego zbierania gloséw podjeta zostala uchwala nr (...) na mocy,
ktorej wlasciciele lokali ustalili i tym samym uregulowali kwestie zwigzana z miejscem przechowywania dokumentacji
oraz zasady dostepu wiascicieli lokali tworzacych Wspolnote Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w L. do dokumentéow
dotyczacych nieruchomosci wspodlne;.

Za przyjeciem uchwaly glosowalo 76,03% , przeciw 0% glosow wstrzymujacych 7,91%.

Powodowie o tresci uchwaly zostali powiadomieni poprzez jej doreczenie odpowiednio w dniu 2771 28 listopada 2012r.
Dowod; pismo z dnia 26 listopada 2012r. k.8

Sad zwazyl co nastepuje:

Wspo6lnota mieszkaniowa jest forma organizacji wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okres$lonej nieruchomosci.
Funkcjonowanie nieruchomos$ci wymaga wspodldzialania wlaScicieli w zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynnosci
faktycznych i prawnych koniecznych dla utrzymania nieruchomosci.

Uchwaly w najwazniejszych sprawach wspolnoty mieszkaniowej powinny by¢ podejmowane na zebraniach wlascicieli.
Jest to poniekad naturalna procedura w organizmach typu korporacyjnego, w ktérych kazda kwestia dotyczaca
wspoOlnoty jest dyskutowana, a nastepnie poddawana glosowaniu. Niemniej jednak ze wzgledu na r6znoraki (o réznej
wadze dla wspolnoty) charakter uchwal, ktoérych podjecie jest konieczne w ciagu roku kalendarzowego, a takze kierujac
sie praktyczna potrzeba uzyskania (koniecznego) stanowiska ogétu (wymaganej przez ustawe wiekszosci) wlascicieli
lokali w konkretnej sprawie, ustawodawca wprowadzil takze tryb podejmowania uchwat w drodze indywidualnego
zbierania glosow (obiegiem) przez zarzad. Podejmowanie uchwal ,obiegiem” jest swego rodzaju kompromisem
pomiedzy demokracja bezposrednia, jako forma zasadnicza funkcjonowania korporacyjnego organizmu wspoélnoty,
a prawnorzeczowa - odpowiednio przeniesiong na grunt duzej wspdlnoty - zasada podejmowania uchwal przez
wspotwlasceicieli, udzialami. Innymi stowy, ochrona wlasno$ci wlascicieli lokali, ktora ustawodawca uczynil zasadnicza
przez przyjecie wymagania uzyskania dla uchwaly wiekszos$ci udzialéw lub gloséw (w sytuacjach Scisle okreslonych),



liczonej w stosunku do sumy udzialow lub wszystkich wiascicieli lokali, wymusila stworzenie mechanizmu jej
uzyskiwania.

Z art.23 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (Dz. U.2000, nr 80, poz.903) wynika wprost,
ze uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badZ na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw
przez zarzad. Uchwala moze by¢ réwniez wynikiem gloséw oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania.

Kazdy wta$ciciel lokalu - zaréwno ten, ktoéry nie bral udzialu w glosowaniu nad uchwalg (na zebraniu lub w trybie
indywidualnego zbierania glosoéw), jak i ten, ktory brat udzial w glosowaniu, w tym wlasciciel, ktory glosowal za
uchwala - moze zaskarzy¢ ja do sadu z powodu niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa dotyczacg zarzadu
nieruchomoscig wspo6lna, albo jesli narusza zasady prawidlowego zarzadzania lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Podstawa zaskarzenia uchwaly moze by¢ takze naruszenie zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wsp6lna,
a przez to naruszenie istotnych intereséw albo pokrzywdzenie wladcicieli lub skarzacego wlasciciela.

Reasumujgc artykul 25 ustawy o wlasnosci lokali wyrdznia cztery przestanki zaskarzenia uchwat wlascicieli lokali:
1) niezgodno$¢ z przepisami prawa;

2) niezgodno$¢ z umowa wiascicieli lokali;

3) naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna,

4) naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny sposéb.

Niezgodno$¢ uchwaly z prawem moze wynikacé nie tylko z treéci uchwaly, ale takze z powodu wadliwo$ci postepowania
prowadzacego do jej podjecia. Dlatego wlasciciel lokalu moze podnosi¢ obok zarzutéw merytorycznych, réwniezi
zarzuty formalne, jesli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania okreslajgce tryb podejmowania uchwat
we wspolnocie mieszkaniowe;j.

W niniejszej sprawie stan faktyczny jest bezsporny. Rozstrzygniecie sporu sprowadza sie do oceny, czy zaskarzona
uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub czy narusza interes powoda.

Zwazy¢ nalezy, ze art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o whasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r., Nr 80 poz. 903
ze zm.), ktory stanowi podstawe wytoczonego powodztwa przewiduje mozliwosé zaskarzenia uchwaly do sadu przez
wlaéciciela lokalu, gdy jest ona niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wtaécicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspoélna lub w inny sposdéb narusza jego interesy.

Przepis art. 27 i art. 29 ust. 3 ustawy o wlasnos$ci lokali stanowi, ze kazdy wlasSciciel lokalu ma prawo i obowiazek
wspoldzialania w zarzadzie nieruchomos$cia wspoélna, co nie uchybia przepisom z art. 21 ust. 1 i art. 22 ust. 1
ustawy. W doktrynie prezentowane jest stanowisko, ze prawo do wspoétdzialania w zarzadzie nieruchomog$cia wspoélna,
skorelowane jest z prawem kontroli dzialalno$ci zarzadu przez kazdego wlasciciela, wynikajacym z art. 29 ust. 3
ustawy. Niewatpliwie prawo kontroli zostalo sformulowane w ustawie bardzo szeroko i bezspornie obejmuje swoim
zakresem wszelkie dzialania i czynno$ci zarzadu lub zarzadcy, zwigzane z zarzadzaniem wspo6lna nieruchomodcia.
Watpliwos$ci moze budzi¢ natomiast sam sposéb wykonywania tego prawa przez wlascicieli poszczegélnych lokali. Z
pewnoscia przystuguje im prawo zadania informacji i sprawozdan dotyczacych stanu majatku wspélnoty i wyjaénien
w kwestiach zwigzanych z zarzadem nieruchomoscig wsp6lna. Chodzi tu o prawo do uzyskania informacji ustnych
i pisemnych, prawo osobistego lub z udzialem upowaznionej przez siebie osoby przegladania wszelkich ksiag
i dokumentacji, prawo otrzymania lub sporzadzenia kopii tych dokumentéw. Prawu kontroli przystlugujacemu
wlascicielowi lokalu odpowiada cigzacy na zarzadzie lub zarzadcy obowigzek umozliwienia mu wykonywania
tego prawa, z ktorym wiaze sie roszczenie o udzielenie wyjasnien lub roszczenie o udostepnienie dokumentow.
Ustawodawca nie przewidzial jednak w tym zakresie zadnych szczegbélnych regulacji w ustawie. W szczego6lnoSci nie



okreslil, jakie dokumenty (wszystkie czy tylko okre$lone z uwagi na potrzebe zapewnienia ochrony praw oséb trzecich)
iw jakiej postaci (np. oryginaly, odpisy poswiadczone za zgodno$¢ lub kserokopie) czlonek wspdlnoty moze otrzymacé
a w przypadku wydawania odpis6w czy sporzadzania kserokopii, kto ma ponosié koszty powstale z tego tytulu.

W ocenie Sadu przeprowadzone w sprawie postepowanie pozwala na stwierdzenie, ze zaskarzona uchwala jest
zgodna z art. 29 ust. 3 ustawy o wlasno$ci lokali, i nie ogranicza czlonkéw wspolnoty we wspoldzialaniu w zarzadzie
nieruchomos$cig wspo6lng, a jedynie wyznacza ramy dziatalno$ci kontrolnej zarzadu. Naczelna zasada funkcjonowania
wspoélnot mieszkaniowych jest samodzielne podejmowanie uchwal przez wlascicieli lokali. Zaskarzona uchwala
zostala wlaénie w taki sposob podjeta, a zdecydowana wiekszo$¢ czlonkéw wspdlnoty zaakceptowala jej tresé i
przyjela ustalone w niej zasady dotyczace sposobu dostepu wilascicieli lokali tworzacych Wspélnote do dokumentow
dotyczacych nieruchomos$ci wspoélnej. Twierdzenia powodoéw co do tego, ze wlasciciele lokali bioracy udzial w
glosowaniu nad zaskarzona uchwala byli nieSwiadomi konsekwencji jej podjecia i pozbawieni mozliwoSci dyskus;ji
w tym przedmiocie, oraz ze zaskarzona uchwala zostala sporzadzona pod partykularne interesy zarzadu pozwanej
Wspo6lnoty i w zmowie z administratorem, byly bezpodstawne i nie poparte zadnymi dowodami.

Za dopuszczalne nalezy uznac¢ co do zasady wprowadzenie okre$lonych rozwigzan organizacyjnych zwigzanych z
technicznymi aspektami realizacji uprawnien kontrolnych, w zwigzku z koniecznos$cia przygotowania okre$lonych
dokumentoéw (odszukania ich i usystematyzowania) oraz wykonania odpiséw lub kserokopii, przy uwzglednieniu
technicznych i kadrowych mozliwosci zarzadu lub zarzadcy danej wspodlnoty oraz zatrudnionych przez nich
pracownikow, a takze kosztow powstalych z tego tytulu. W praktyce funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych czesto
powstaje problem pogodzenia wykonywania przez wlasciciela czynno$ci kontrolnych z czynno$ciami zwigzanymi z
zarzadem nieruchomoscig. Niewatpliwie jednak prawo wlasciciela powinno byé wykonywane w sposbb rozsadny.
Nie moze ono utrudnia¢ ani tym bardziej uniemozliwia¢é normalnych czynnoéci zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomoéscia. Dlatego w uchwale dotyczacej tej kwestii nalezy zdefiniowaé kryteria dostepu do dokumentacji,
stanowiace skuteczny §rodek zapobiegawczy wobec zjawisk ewentualnego pieniactwa. W ocenie Sadu kwestionowana
uchwatla nie wykracza jednak poza regulacje technicznych aspektéw sprawowania kontroli nad dzialalnos$cia zarzadu
Wspdlnoty przez wlascicieli lokal. Podkreslié nalezy, iz zaskarzona uchwala nie uniemozliwia wlascicielowi czestszego
dostepu do dokumentéw, a jedynie wymaga wykazania w takiej sytuacji istnienia interesu prawnego. Jezeli wiec
zajdzie uzasadniona potrzeba czestszego wgladu do dokumentacji wspolnoty wlasciciel bedzie mogl swoje prawo w
tym zakresie zrealizowaé. Nieustanne domaganie sie przez wtasciciela dostepu do tych samych dokumentéw moze
niewatpliwie sparalizowaé funkcjonowanie zarzadu, zwlaszcza w sytuacji, gdy dokumentacja wspoélnoty jest obszerna
a ciagle odszukiwanie i przygotowywanie do wgladu tych samych dokumentéw wymaga znacznego zaangazowania.

W ocenie Sadu w rzeczywistoéci powodowie dazac do uchylenia zaskarzonej uchwaly faktycznie zmierzali do
zobowiazania przez Sad wspo6lnoty mieszkaniowej do podjecia uchwaly o okreslonej tresci, ktéra regulowala
wszelkie mozliwie stany faktyczne i prawne dotyczace zapoznawania sie i pozyskiwania przez czlonkéw wspdlnoty z
dokumentami dotyczacymi nieruchomoéci wspolne;j.

W kontekscie powyzszego w tym miejscu podkreélenia wymaga, iz podstawa zaskarzenia uchwaly nie moze by¢ jej
shiedoskonalo§¢” wynikajgca z faktu, iz nie reguluje ona w swej treSci pewnych kwestii. To, ze zaskarzona uchwata
nie reguluje zasad na jakich mozliwym jest otrzymywanie kserokopii dokumentacji lub sporzadzania odpiséow i
notatek, nie pozbawia wlaSciciela mozliwo$ci wystepowania o takie dokumenty. Brak uregulowania w zaskarzonej
uchwale kwestii dostepu do kserokopii dokumentéw lub sporzgdzania ich fotokopii i notatek, nie jest jednoznaczny z
uniemozliwieniem wiascicielom dostepu do takiego sposobu kontroli zarzadu. Wskazaé w tym miejscu nalezy, iz jak
stanowi tres¢ § 5 pkt 1 zaskarzonej uchwaly, w sprawach nieuregulowanych niniejszg uchwala, a dotyczacych kwestii
w niej opisanych decyzje podejmuje zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej. Tre$¢ zaskarzonej uchwaly nie pozbawia wiec
zadnego z wlaScicieli tworzacych pozwang wspdlnote mieszkaniowg prawa do kontroli zarzadu, rowniez w formie
wnioskéw o udostepnienie kserokopii lub sporzadzania fotokopii dokumentéw. Natomiast zarzuty co do dzialalnoSci
zarzadu pozwanej wspolnoty, nie moga by¢ przedmiotem rozwazan w niniejszym postepowaniu bowiem nie dotycza



tresci zaskarzonej uchwaly. Czlonkom wspoélnoty niezadowolonym z dzialalnosci zarzadu przystuguja zupekie inne
§rodki prawne zmierzajace do zmiany jego sktadu osobowego o jakich mowa w ustawie o wlasnosci lokali.

Z tych wzgledéw powddztwo zastlugiwalo na uwzglednienie.
O kosztach orzeczono na podstawie art.98 k.p.c. w zw. z art.108 k.p.c.

Zgodnie z art. 98 § 1 kpc strona przegrywajaca sprawe jest zobowigzana zwrdci¢ przeciwnikowi na jego zadanie
niezbedne koszty procesu. Do kosztow tych zalicza sie zgodnie z art. 99 kpc w zw. z art. 98 § 3 kpc wynagrodzenie radcy
prawnego. W mysl § 10 ust.1 pkt 21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrzes$nia 2002r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce ustanowionego z urzedu (Dz. U. Nr 163. poz. 1349) minimalne wynagrodzenie wynosi 360 zl. Niewatpliwie
najbardziej zblizone do spraw o uchylenie uchwaly wlascicieli lokali sa sprawy o uchylenie uchwaly wspoélnikow (...),
co uzasadnia zastosowanie § 10 ust. 1 pkt 21 wymienionego rozporzadzenia.

Na oryginale wlasciwy podpis.



