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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 wrze$nia 2023 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: sedzia Juliusz Ciejek

Protokolant: sekretarz sadowy Anna Kosowska

po rozpoznaniu w dniu 12 wrzeénia 2023 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa M. M.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w R.

o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

uchyla uchwale nr (...) Wspo6lnoty Mieszkaniowej budynku nr (...) przy ul. (...) w R. z dnia 06.06.2022 r.,

zasadza od pozwanej na rzecz powo6dki kwote 100 (sto) zt z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaptlaty,

nakazuje Sciggnaé od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa-Sadu Okregowego w O. kwote 100 (sto) zt tytulem oplaty
sadowej.

Sygn. akt I C 828/22

UZASADNIENIE

Powodka M. M. w pozwie z dnia 15 lipca 2022 r. (data nadania: 18.07.2022 r.), skierowanym przeciwko Wspolnocie
Mieszkaniowej ul. (...) w R. wniosla o uchylenie uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej budynku nr (...) przy ul. (...) w
R. nr (...)z dnia 06.06.2022 1.

W uzasadnieniu wskazala, ze jest wlascicielem lokalu nr (...) w budynku polozonym w R. przy ul. (...). Zaskarzona
uchwala zostala podjeta w wyniku indywidualnego zbierania gloséw przez Zarzad Wspolnoty. Mimo obecnoéci
na zebraniu wspolnoty w dniu 06.06.2022 r. powddka nie otrzymala listy do glosowania. Zaskarzona uchwala
dotyczyla zatwierdzenia sprawozdania finansowego wspolnoty za rok 2021 r. Powbddka kwestionuje wydatki wskazane
w sprawozdaniu. Podniosla, ze podczas spotkania wspolnoty odmoéwiono udzielenia jakichkolwiek informacji o
dokonanych wydatkach, jak rowniez nie przedstawiono dokumentéw je potwierdzajacych. Z tre$ci uchwaly wynika,
ze biezace koszty eksploatacji budynku zostaly pokryte z funduszu remontowego. Srodki wspélne wspélnoty zostaly
przeznaczone na remont i wykonywanie prac zwigzanych z instalacja miejska w poszczeg6lnych lokalach. Ponadto,
powddka zakwestionowala rowniez rozliczenie z licznika gléwnego oraz odsetek od kredytu zaciagnietego na pokrycie
kosztow remontu. W ocenie powodki zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu nieruchomoscia i jej
obiektywny interes (pozew k. 4-6).

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasgdzenie od powo6dki na rzecz
pozwanej kosztow zastepstwa procesowego wedle norm przepisanych.



W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana wskazala, ze powodka brala udzial w zebraniu Wspdlnoty
Mieszkaniowej w dniu 06.06.2022 r. i odmoéwila zlozenia podpisu pod listami glosowania za uchwalami
podejmowanymi w toku zebrania. Powddka miala dostep do dokumentéw wymienionych w tabeli przed i w
trakcie zebrania pozwanej. Odmoéwiono powddce wylacznie wydania kserokopii dokumentow. Powddka wielokrotnie
utrudniala lub uniemozliwiala przeprowadzenie zebrania czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowej. Pozwana wskazala,
ze biezaca eksploatacja budynku jest wydatkiem zgodnym z celem ustanowienia funduszu remontowego. Powodka
od stycznia 2019 r. do chwili obecnej nie uiszcza zaliczek na swoj lokal. Pozwana wskazala roéwniez, ze w okresie
objetym zaskarzong uchwalg nie prowadzila zadnych prac zwiazanych z instalacja grzewcza miejska, ani w zadnym
innym zakresie z instalacjami wodnymi czy grzewczymi. Jedyny wydatek jaki pozwana poniosla to czyszczenie rynien
z wysiegnika. Kwestionowane przez powodke rozliczenie wody z wodomierza jest rozliczeniem, ktérym faktycznie
zostala obciazona pozwana. Wspdlnota Mieszkaniowa w dniu 03.11.2021 r. dokonatla catkowitej sptaty udzielonego
kredytu. W ocenie pozwanej nie zachodzi zadna przestanka do uchylenia zaskarzonej uchwaly (odpowiedz na pozew

— k. 43-44v).
Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w R. (dalej: Wspolnota Mieszkaniowa, Wspdlnota) jest tak zwang
duza wspdlnota. Powddka jest wlascicielem lokalu o numerze (...).

(dowod: odpis zwykly ksiegi wieczystej (...) — k. 25-28, odpis zwykly ksiegi wieczystej (...) — k. 20-24, bezsporne)
W 2016 r. w nieruchomosci wspodlnej byly prowadzone prace remontowe.

(dowdd: umowa o dzielo — k. 107, pismo powodki z dnia 17.08.2016 r. — 107v, dokumentacja fotograficzna — k. 108-109
oraz k. 121-123)

Powddka pismem z dnia 05.02.2019 r. zwrocila sie do pozwanej o podjecie dzialan dotyczacych wykonania r6znego
rodzaju prac w nieruchomogci wspdlne;j.

(dowdd: pismo powddki z dnia 05.02.2019 r. — k. 106V)

Czlonkowie Wspélnoty pozostawali w konflikcie w zwiazku z czym zostalo zorganizowane w dniu 29.07.2021 r.
spotkanie wla$cicieli. Spotkanie zostalo wyznaczone przez (...) Sp. z 0.0. w R.. Strony nie doszly do porozumienia.

(dowod: protokét ze spotkania wspoltwlascicieli — k. 111, lista obecnosci — k. 11v, pismo (...) Sp. z0.0.zdnia 20.07.2021
r. — k. 112, pismo powodki z dnia 08.07.2021 1. — k. 113)

Powddka kierowala pismo do Burmistrza Miasta R. w zwigzku z sytuacja Wspo6lnoty Mieszkaniowe;j.
(dowod: pismo powddki z dnia 16.08.2021 1. — k. 114)

Zebranie czlonkow Wspdlnoty Mieszkaniowej zostalo wyznaczone na dzien 24.09.2021 r. Powodka wniosta o zmiane
tego terminu jednak nie zostat on uwzgledniony.

W dniu 24.09.2021 r. Wspoélnota podjeta uchwate w przedmiocie wysokoSci zaliczki na koszty zarzadu i fundusz
remontowy na 2021 r., wybory zarzadu wspdlnoty, wyboru zarzadcy nieruchomos$cia wspodlna, ustalenia wysokoéci
wynagrodzenia zarzadcy nieruchomosci, podtrzymania wysokoS$ci miesiecznych stawek na pokrycie kosztow
utrzymania nieruchomogci wspélne;j.

Powodka pismem z dnia 13.10.2021 r. zwrécila sie do Zarzadcy pozwanej o przestanie kserokopii podjetych uchwat
oraz informacje dotyczace zarzadu nieruchomoscia wspdlna.



(dowdd: uchwata nr (...) r. — k. 14 oraz k. 67-68, zalacznik nr 1 do uchwaly — k. 15, protokot zebrania wlascicieli — k. 60,
lista obecnosci — k. 61, zawiadomienie o zebraniu wspodlnoty mieszkaniowej — k. 61v, uchwatla nr (...) — k. 62, uchwala
nr (...)— k. 63, uchwala nr (...)— k. 64, oferta na zarzadzanie budynkiem — k. 65, uchwala nr(...)— k. 65v, uchwata nr (...)
— k. 66, zawiadomienie o zebraniu wspodlnoty mieszkaniowej — k. 69 oraz k. 101, wniosek o zmiane terminu zebrania
— k. 99, pismo pozwanej z dnia 21.09.2021 r. — k. 100, pismo powddki z dnia 13.10.2021 r. — k. 102, pismo powodki z
dnia 06.12.2021r. — k. 103, pismo (...) SP. z 0.0. z dnia 29.09.2021 r. — k. 104, zeznania §wiadka M. S. — k. 157v-158v)

Powddka pismem z dnia 17.09.2021 r. oraz 13.10.2021 zwrocila sie do Wspdélnoty o sprawdzenie instalacji wodno-
kanalizacyjnej czeSci wspo6lnej nieruchomogci.

(dowdd: pismo powddki z dnia 17.09.2021 1. — k. 70 oraz k. 105, pismo powddki z dnia 13.10.2021 1. — k. 106)

Pismem z dnia 16.05.2022 r. czlonkowie Wspoélnoty zostali zawiadomieni o zebraniu wlascicieli lokali, ktorego termin
zostal wyznaczony na dzien 06.06.2022 r. Powddka skierowala do pozwanej wniosek o rozszerzenie porzadku obrad
o sprawozdanie za rok 2019 i 2020 z uwzglednieniem wydatkéw z funduszu remontowego. Ponadto, powodka
zwrdcila sie o przestanie kserokopii dokumentéw dotyczacych wydatkdéw wspolnoty mieszkaniowej. Strony prowadzily
korespondencje w tym zakresie.

Powodka byta obecna na zebraniu Wspélnoty, ktore odbylo sie w wskazanym wyzej terminie.

Podczas zebrania umozliwiono powo6dce zapoznanie sie z dokumentami wspdlnoty, za$ powddki z takiej mozliwosci
nie skorzystala.

(dowod: zawiadomienie z dnia 16.05.2022 r. — k. 46, lista obecnoéci z dnia 06.06.2022 r. — k. 46v, plyta CD -73, pismo
powodki z dnia 18.05.2022 1. — k. 95, pismo zarzadcy z dnia 20.05.2022 r. — k. 96, pismo powodki z dnia 26.05.2022
r. — k. 97, pismo powodki z dnia 21.04.2022 r. — k. 118-119, zeznania §wiadka M. S. — k. 157v-158v, zeznania czlonka
zarzadu pozwanej B. S. — k. 159)

Powédka w dniu 10.06.2022 r. otrzymala od pozwanej zawiadomienie o podjetych uchwalach w drodze
indywidualnego zbierania glosow.

Wspdlnota podjela nastepujace uchwaty:
- uchwata nr (...) r. w przedmiocie udzielenia zarzadowi pozwanej absolutorium za 2021 r.,
- uchwata nr (...)r. w przedmiocie zatwierdzenia sprawozdania finansowego wspdlnoty mieszkaniowej za 2021 .,

-uchwala nr (...) r. w przedmiocie uchwalenia rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna i optat
na pokrycie kosztow zarzadu i fundusz remontowy 2022 r.

- uchwala nr (...) r. w przedmiocie planu gospodarczego dotyczacego remontéw nieruchomosci wspdlnej w ramach
wydatkow z funduszu remontowego na 2022 r.

(dowdd: zawiadomienie — k. 12-13, uchwala nr (...) — k. 47, uchwala nr(...)— k. 48-49v, uchwala nr (...) — k. 50-51,
uchwala nr (...) — k. 51v-52v)

Uchwala nr (...)w § 1 stanowila, ze wlasciciele lokali tworzacych Wspdlnote Mieszkaniowa ul. (...) (...)-(...) R.
zatwierdzaja sprawozdanie finansowe (zalacznik do Uchwaly stanowi Sprawozdanie w formie tabelarycznej),
dotyczace rozliczenia przychoddéw i kosztéw za 2021 rok w zakresie:

rozliczenia zaliczki na Koszty Zarzadu (utrzymanie nieruchomosci wspoélnej) wykazujace niedoplate w kwocie minus
3.936,23 zl,



rozliczenia Funduszu Remontowego wykazujace saldo funduszu na koniec 2021 r. w kwocie 35.558,97 zl,
rozliczenie Kredytu Bankowego wykazujace saldo funduszu na koniec 2021 r. w kwocie 0,00 zl,
rozliczenie mediow tj.:

- zimnej wody i odprowadzenia $ciekéw w kwocie 3.141,19 zl,

- wywozu odpadoéw komunalnych w kwocie 3.625 zl.

W § 2 uchwaly wskazano, ze nadwyzka poniesionych kosztow nad faktycznie wniesionymi przez wlascicieli lokali
zaliczkami w 2021 r. w kwocie minus 3.936,23 zt zostanie przeniesiona na przyszle okresy platnosci.

Uchwata weszla w zycie z dniem podjecia (§3).
Za przyjeciem uchwaly oddano 81,8000 gloséw, przeciw 0,0000, wstrzymalo sie 0,0000.

(dowdd: uchwala nr (...) — k. 48-49v, zawiadomienie — k. 12, sprawozdanie finansowe — k. 16, rozliczenie kosztow —
k. 17, faktura nr (...) — k. 53, kartoteka obciazen — k. 54-56)

Powddka w dniu 02.12.2021 r. otrzymala rozliczenie kosztow za okres od 01.01.2021 r. do 30.09.2021T.
(dowdd: rozliczenie kosztow za okres od 01.01.2021 1. do 30.09.2021 1. — k. 17)

Pozwana w dniu 03.11.2021 r. dokonala calkowitej splaty kredytu.

(dowod: pismo Banku (...) S.A. z dnia 09.11.2021 r. — k. 57, harmonogram sptat kredytu — k. 58-59v)

Powddka zwracala sie do Zarzadcy pozwanej pismem z dnia 05.10.2021 r. o rozliczenie nalezno$ci powodki zgodnie z
jej wskazéwkami oraz o przestanie dokumentéw niezbednych do weryfikacji rozliczerr dokonanych przez Wspdlnote.

(dowdd: pismo z dnia 05.10.2021 1. — k. 19, zeznania §wiadka M. S. — k. 157v-158v)

(...)- (...) Wojewoddzki Konserwator Zabytkoéw wydal dla nieruchomosci przy ul. (...) w R. zalecenia pokontrolne.
(dowdd: zalecenia pokontrolne — k. 127)

Pismem z dnia 13.02.2022 r. powodka zwrdcila sie do zarzadcy o dokonanie przegladu technicznego kamienicy.

Powodka pismem z dnia 13.06.2022 r. poinformowala pozwana o zamiarze zaskarzenia podjetych uchwal oraz
zwrocila sie o przestanie kserokopii nastepujacych dokumentéw: wydruki z bankow konczace rok rozliczeniowy 2019,
2020, 2021, harmonogram splaty kredytu, umowe o kredyt.

Powddka pismem z dnia 09.06.2022 r. zwrdcila sie o korekte rozliczenia zaliczki za zimna wode, za$ pismem z dnia
21.07.2022 r. 0 udzielenie szczegdlowej informacji dotyczacej sytuacji finansowej pozwane;.

(dowdd: pismo z dnia 13.06.2022 r. — k. 18, pismo powddki z dnia 21.07.2022 r. — k. 95, pismo powodki z dnia
13.02.2022 r. — k. 110, pismo powddki z dnia 05.02.2022 r. — k. 110 v, pismo powddki z dnia 09.05.2022 r. — k. 115,
zeznania Swiadka M. S. — k. 157v-158v)

Powddka pismem z dnia 13.10.2022 r. wniosla o odwolanie zarzadu pozwanej wspoélnoty.

(dowod: wniosek z dnia 13.10.2022 1. — k. 124)



Powodce poza zebraniem w dniu 06.06.2022 r. nie zostaly udostepnione dokumenty o ktére wnioskowala w
przestanych do Zarzadcy pismach.

(dowdd: zeznania $wiadka M. S. — k. 157v-158v, zeznania czlonka zarzadu pozwanej B. S. — k. 159)

Powodka nie regulowala oplat za swoj lokal w latach 2019-2022. Sad Rejonowy w K. zasadzil od powo6dki na rzecz
pozwanej kwote 14.246 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie.

Powodka reguluje naleznosci za lokal do pozwanej w roku 2023.

(dowod: wyrok z dnia 23.06.2022 r. — k. 71-72, zawiadomienie o zaliczkach — k. 116-117 oraz k. 120, zeznania §wiadka
M. S. — k. 157v-158v, zeznania czlonka zarzadu pozwanej B. S. — k. 159)

Sad zwazyl, co nastepuje:

W $Swietle ustalonych okolicznoéci faktycznych powodztwo podlegalo uwzglednieniu w caloSci, poniewaz zostalo
wykazane, ze uchwala nr (...) w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego wspolnoty mieszkaniowej za 2021
r. jest sprzeczna z przepisami prawa oraz narusza interesy powdodki.

W mysl przepisu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t. j. Dz. U. Nr 80, poz. 903)
(dalej: u.w.l.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo, jeSli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Zgodnie z ust. 2 cytowanego przepisu powodztwo, o ktérym mowa w
ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly
na zebraniu ogélu wlascicieli albo do dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treéci podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw. Powolany przepis wyr6znia, zatem cztery przestanki zaskarzenia uchwal wtascicieli
lokali: niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wiadcicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna, naruszenie przez uchwale intereséw wlasciciela lokalu w inny
sposob. Kazda z wymienionych przestanek mozna traktowac, jako samodzielna podstawe zaskarzenia. W przypadku
zaskarzenia uchwaly wykazanie tej przeslanki ciazy na twierdzacym, czyli w tym przypadku na M. M. zgodnie z art.
6 k.c.

Jesli chodzi o pierwsza z przeslanek, czyli wadliwo$ci uchwaly wiascicieli lokali spowodowanej jej niezgodnoscia z
przepisami prawa to odnosi sie ona gléwnie do sprzecznos$ci z normami bezwzglednie obowigzujacymi wynikajacymi
zaréwno z przepisow ustaw, jak i innych powszechnie obowiazujacych przepisow prawa. O naruszeniu przez uchwale
interesow wladciciela lokali lub naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng mozemy
natomiast mowié, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna,
ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspdlnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty
oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlasScicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okreSlonych cztonkéw korzysci
kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Zatem najogolniej rzecz ujmujac uchwala narusza interesy wilasciciela lokalu,
jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze
by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy,
gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 paZzdziernika 2012 r. I ACa 507/12, Legalis Numer 555614). Co wiecej
interes wlasciciela lokalu powinien byé uznawany za kategorie obiektywna i jego naruszenie winno by¢ oceniane m.in.
w Swietle zasad wspolzycia spolecznego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 listopada 2017 r. I
ACa 435/17, Legalis Numer 1743579). OczywiScie, pelna obiektywizacja interesu wlasciciela lokalu nie jest mozliwa.
W szczegblnosci, bowiem nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze dzialalno$¢ wspolnoty mieszkaniowej odnosi sie do
nieruchomos$ci wspoélnej, a zatem rzeczy objetej wspdlwlasno$cig. Tym samym i interesy poszczegolnych wlascicieli
winny zawsze by¢ oceniane z uwzglednieniem intereséw pozostalych. (ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, Konrad
Osajda (red.), J. Zebala — komentarz, Lex 2018).



W niniejszej sprawie powodka zarzucala, ze zaskarzona uchwaly narusza jej interes i jest niezgodna z prawem,
albowiem Wspdlnota nie udostepnila powodce zadanych dokumentéw, jak réwniez dokonala nieprawidlowych
rozliczen $rodkéw finansowych.

Tym niemniej na wstepie przed przej$ciem do oceny prawnej wniesionego powddztwa nalezy wskazaé, ze w niniejszej
sprawie bezspornym bylo to, ze powo6dka jest czlonkiem pozwanej Wspo6lnoty, albowiem jest wladcicielem jednego
z lokali mieszkalnych polozonych przy ul. (...) w R.. Wobec tego przystuguje jej legitymacja czynna do wytoczenia
powddztwa o uchylenie uchwaty wlascicieli wspdlnoty mieszkaniowej tego budynku.

Dla porzadku nalezy takze wskazaé, ze powddka dochowala réwniez terminu do wytoczenia powddztwa, ktory to
termin zostal przewidziany w wyzej cytowanym art. 25 ust. 1a u.w.l. Zaskarzona uchwala zostala, bowiem podjeta
w trybie indywidualnego zbierania gloséw, o czym powodka zostala powiadomiona w dniu 10.06.2022 r. Natomiast
pozew zostal nadany w dniu 15.07.2022 r. w placOwce operatora pocztowego, a zatem z zachowaniem tego terminu.

Jesli chodzi o dalsze okolicznosci bezsporne miedzy stronami to byto to, ze strony postepowania pozostaja ze soba w
konflikcie. Natomiast kwestia sporna miedzy stronami sprowadza sie do tego czy Wspolnota mogla podja¢ uchwate
o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za rok 2021 r. bez uprzedniego udostepnienia zadanych przez powodke
dokumentow.

W pierwszej kolejnoSci wskazaé nalezy, ze zaskarzona uchwala nr (...) zostala podjeta w trybie indywidualnego
zbierania gloséw. Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz
na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glosow

oddanych cze$ciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Powyzsze oznacza, ze uchwata
zostala podjeta w dopuszczalnym i prawidlowym trybie.

Niemniej jednak okolicznoéci poprzedzajace podjecie uchwaly wzbudzaja powazne watpliwoéci i czynia w ocenie
Sadu podjeta uchwale sprzeczna z zasadami wspoélzycia spolecznego. Przede wszystkim podkresli¢c nalezy, ze
czlonkowie wspoélnoty maja zarowno obowiazki jaki i prawa. Jednym z podstawowych obowiazkoéw czlonka wspolnoty
jest uiszczanie zaliczek na utrzymanie wlasnego lokalu jak i cze$ci wspolnych nieruchomosci. Obowigzek ten
wynika wprost z art. 15 ustawy o wlasnoéci lokali. Powodka zaprzestala od 2019 r. oplacania nalezno$ci na
rzecz. Wspolnoty, co nalezy uzna¢ za postawe anarchiczng, ktora nie znajduje zadnego faktycznego ani prawnego
usprawiedliwienia. Wspdlnota z tego wzgledu musiala podjaé¢ szereg czynno$ci w celu windykacji naleznosci od
powddki, jak rowniez ponie$¢ samodzielnie koszty obciazajace powodke. Powddka narazila pozwana na dodatkowe
koszty (postepowanie sgdowe) oraz inne ucigzliwo$ci zwigzane z ta sytuacjg. Podkresli¢ nalezy, ze Sad dostrzega
niewlasciwe zachowanie powodki. Jednakze, mimo niespelienia przez powddke cigzacych na niej obowiazkéw to
przyslugujace jej uprawnienia nie ulegly zawieszeniu. Zgodnie z art. 29 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali prawo
kontroli dzialalnoS$ci zarzadu shuzy kazdemu wlascicielowi lokalu. I jedna z form kontroli jest wlasnie zapoznanie
sie przez czlonka wspdlnoty z dokumentami finansowymi. Jak wynika z zgromadzonego materialu dowodowego
powddka od 2019 r. wielokrotnie zwracala sie do Zarzadcy Wspoélnoty o udostepnienie jej, skserowanie jak i
przestanie dokumentéw rozliczeniowych Wspélnoty Mieszkaniowej. Swiadek M. S. (2), bedacy zarzadca Wspdlnoty
Mieszkaniowej zeznal ,Jest prawda, ze powodka zwracala sie do mnie o okazanie jej dokumentéw i rachunkow.
Wystepowatla o to do mnie kilka razy. Byla u mnie w biurze jeszcze przed zebraniem. A rowniez w 2021 . po przejecie
przeze mnie dokumentéw od poprzedniego zarzadcy A. R.. Byla w biurze zainteresowana uchwalami, w ktérych
wybrano mnie na zarzadce. Moglo tak by¢ ze byla przed zebraniem, obejrze¢ dokumenty. Moglo tak by¢, ze pomiedzy
pazdziernikiem 2021 r. a czerwcem (...). powddka byla i prosita o okazanie dokumentow, ja moglem nie mie¢ czasu.
W zwiazku z tym czekaliSmy na inne spotkanie.” (protokét rozprawy — k. 157v)

Powddka rowniez przed zebraniem w dniu 06.06.2022 r. pisemnie zwracala sie do pozwanej o udostepnienie jej
dokumentow rozliczeniowych, ktére mialy stanowic¢ podstawe sporzadzonego sprawozdania finansowego. Zaznaczy¢
nalezy, ze na wspomnianym zebraniu Wspoélnota miala podjac¢ uchwale o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego
za rok 2021 r. Pow6dce umozliwiono zapoznanie sie z dokumentami dopiero podczas zebrania Wspo6lnoty. Powddka



z takiej mozliwoéci nie skorzystala i trudno oczekiwa¢ od powddki odmiennej postawy. Udostepnienie dokumentacji
powodcee wdniu 06.06.2022 r. bylo zachowaniem pozorowanym ze strony pozwanej. Oczywistym jest, ze przedmiotem
sprawozdania nie jest jedna faktura lecz wszystkie wydatki i przychody z calego ubieglego roku — wiec zar6wno
zapoznanie sie z nimi jak i analiza wymaga czasu. Pozwana nie przedstawila zadnych dowodéw potwierdzajacych
to, ze przed zebraniem powo6dka miala mozliwo$¢ zapoznania sie z dokumentami. Ponadto, pozwana nie uzasadnila
w zaden obiektywny sposob tego, ze dokumenty, o ktére powddka wnosila nie zostaly jej okazane przed dniem
06.06.2022 r. Wspdlnota nie ma obowiazku ponoszenia kosztéw kserowania dokumentéw i ich przesylania powodce,
jednak ma obowigzek umozliwi¢ swoim czlonkom zapoznanie sie z dokumentami finansowymi. Podobne stanowisko
w zakresie udostepnienia dokumentacji zajal Sad Okregowy w G. w wyroku z dnia 20.12.2018 r. o sygn. akt(...) w
ktorym wskazal ,, Prawu kontroli przystugujacemu wlascicielowi lokalu odpowiada ciazacy na zarzadzie lub zarzadcy
obowigzek umozliwienia mu wykonywania tego prawa, z ktéorym wiaze sie roszczenie o udzielenie wyjasnien lub
roszczenie o udostepnienie dokumentéw. Ustawodawca nie przewidzial jednak w tym zakresie zadnych szczegélnych
regulacji w ustawie. W szczegolnoéci nie okreslil, jakie dokumenty (wszystkie czy tylko okre$lone z uwagi na potrzebe
zapewnienia ochrony praw osoéb trzecich) i w jakiej postaci (np. oryginaly, odpisy po$§wiadczone za zgodnosé lub
kserokopie) czlonek wspoélnoty moze otrzymaé a w przypadku wydawania odpiséw czy sporzadzania kserokopii,
kto ma ponosié¢ koszty powstale z tego tytulu. W doktrynie uprawnienie do zaznajomienia sie z dokumentacja
przez czlonka spéldzielni, wspolnika spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia, czy czlonka wspélnoty mieszkaniowej
nazywane jest uprawnieniem informacyjnym. W orzecznictwie uznaje sie natomiast, iz w zadaniu czlonka wspdlnoty
mieszkaniowej udostepnienia mu przez wspélnote dokumentacji dotyczacej nieruchomosci wspdlnej niewatpliwie
dominuja elementy ochrony intereséw majatkowych wtaéciciela lokalu (por. postanowienie Sagdu Najwyzszego z dnia
5 pazdziernika 2006 r., IV CSK 110/0, R. (...)). Przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali nie
daja podstawy do caltkowitego i bezwarunkowego pozbawienia czlonka wspolnoty prawa do otrzymania kserokopii
dokumentacji zwigzanej ze sprawowaniem zarzadu nieruchomoécia wsp6lna. Dopuszczalne jest jednak wprowadzenie
okreslonych rozwiazan organizacyjnych zwigzanych z technicznymi aspektami realizacji uprawnien kontrolnych przez
czlonka wspolnoty ”. W ocenie Sadu wystarczajace byloby ustosunkowanie sie przez Zarzadce Wspdlnoty do wniosku
powddki i wyznaczenie terminu kiedy istnieje mozliwo$é¢ zapoznania sie z dokumentacja i wykonanie ich fotografii —
np. w pierwsza Srode miesigca od 8 do 10 i w trzeci czwartek miesigca od 13 do 15. To czy powddka skorzystalaby z
takiej mozliwosci i wykonania swojego prawa kontroli zalezaloby wylacznie od jej woli. Natomiast w niniejszej sprawie
pozwana ograniczyla powddce wykonywanie jej uprawnienia poprzez brak dostepu do dokumentéw Wspolnoty
Mieszkaniowe;.

Zaznaczy¢ nalezy, ze uchwala dotyczaca zatwierdzenia sprawozdania finansowego z dzialalnoéci Wspdlnoty
Mieszkaniowej prowadzi do uznania, Ze rozliczenie wskazane w tym dokumencie jest prawidlowe i zgodne z
stanem faktycznym. Czlonkowie wspdlnoty maja prawo kontrolowa¢ wskazane w tym dokumencie przychody i
wydatki. Niejednokrotnie analiza dokumentéw finansowych przez czlonkéw wspodlnoty prowadzila do ujawnienia
nieprawidlowosci. W zwiazki z tym, podjecie uchwaly o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za rok 2021 bez
umozliwienia uprzedniej jego wszechstronnej analizy w oparciu o dokumenty zrédlowe narusza interes powddki
ale réwniez wszystkich czlonkéw Wspodlnoty Mieszkaniowej. Sad Apelacyjny w Szczecinie w uzasadnieniu wyroku z
dnia 13 pazdziernika 2020 r. sygn. akt (...) wskazal, ze ,naruszenie interesu wilaéciciela w rozumieniu art. 25 ust.
1 WILokU stanowi kategorie obiektywna oceniang m.in. w $wietle zasad wspolzycia spolecznego. Dla przyjecia, ze
istniejg przestanki do uchylenia danej uchwaly musi istnieé¢, co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba
ochrony interesu okre§lonego wlasciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. Spér wowczas sprowadza
sie do rozstrzygniecia konfliktu pomiedzy dobrem wspdlnoty a dobrem jej indywidualnego czlonka. Podkreslié
tez trzeba ze w trybie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, ochronie podlega nie kazdy interes
wlascicieli lokali, ale jedynie interes godny takiej ochrony w konfrontacji z interesami pozostalych
wlascicieli. Istota kolektywnie podejmowanych decyzji przybierajacych postaé¢ uchwal podejmowanych okreslong
wiekszo$cia glosow polega na tym, ze sg to decyzje wiekszo$ci podejmowane nawet przy sprzeciwie mniejszosci —
ze skutkiem dla wszystkich cztonkéw takiej wspodlnoty.”, za§ Sad Apelacyjny w B. w uzasadnieniu wyroku z dnia
10 listopada 2020 r., sygn. akt (...) podkreslil, ze ,, interes wlasciciela lokalu powinien by¢ oceniany w kategoriach
obiektywnych. Samo za$ naruszenie jedynie subiektywnego interesu wtasciciela nie uzasadnia uchylenia uchwaty”.




Dokonujac analizy tre$ci uchwaly i okolicznoS$ci poprzedzajacych jej podjecie Sad doszed} do przekonania, ze powyzsza
uchwala narusza interes powodki i wszystkich czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowe;.

Sad nie dokonat merytorycznej oceny zalgczonego do akt spraw sprawozdania, a wiec tez nie jest wladny ocenié czy
Zarzad majatkiem wspoélnoty jest wykonywany prawidlowo czy nie. Powodka podniosta szereg zastrzezen co do pozycji
zawartych w wspomnianym sprawozdaniu, jednak te zastrzezenia wynikaja z pierwotnej przyczyny jaka byl brak
okazania dokumentacji, a wiec nie stanowia przyczyny uchylenia zaskarzonej uchwaly. Z tego wzgledu Sad pominatl
dowdd z opinii bieglego z zakresu ksiegowoSci jako nieistotny dla rozstrzygniecia.

Wobec powyzszego, na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali Sad uchylil uchwale nr (...) jako sprzeczna z
przepisami prawa i naruszajgca interesy powodki, o czym orzekt jak w punkcie I sentencji wyroku.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. poprzez obciazanie pozwanej obowigzkiem ich zwrotu na rzecz
powddki w calo$ci. Oplata od pozwu w niniejszej sprawie wynosila 200 zl, za$ powddka zostala z niej zwolniona ponad
kwote 100 zl. Wobec tego wniosla oplate w kwocie 100 zl i w tej wysokoS$ci nalezy sie jej zwrot od pozwane;j.

O odsetkach od zasgdzonych kosztoéw procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1'k.p.c.

Z tego wzgledu Sad zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote 100 zl, o czym orzekl jak w punkcie II sentencji
wyroku.

O nieuiszczonych w sprawie kosztach sadowych Sad orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005r.
o kosztach sadowych w sprawach cywilnych. Do rozliczenia pozostala kwota 100 zlotych tytulem oplaty sadowej od
pozwu (cala oplata wynosila 200 zlotych, a powod uiécil z tego tytulu jedynie kwote 100 zlotych).

Ze wzgledu na wynik sprawy pozwana powinna uiéci¢ koszty sadowe w caloéci. Sad nakazal wiec Sciagnaé od pozwanej
na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Olsztynie kwote 100 zl tytulem oplaty sadowej, o czym orzekl jak w
punkcie III sentencji wyroku.



