Sygn. akt IV Ca 961/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

2 lutego 2017r.

Sad Okregowy w Plocku, IV Wydzial Cywilny - Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczaca SSO Malgorzata Szeromska

Sedziowie: SO Katarzyna Mirek — Kwasnicka

SO Renata Wanecka (spr.)

Protokolant: st. sek. sad. Katarzyna Gatarek

po rozpoznaniu na rozprawie 26 stycznia 2017r. w P.

sprawy z powodztwa M. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w Z.

o nakazanie udostepnienia dokumentéow

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Zyrardowie z 25 sierpnia 2016r.
sygn. I C196/16

1. odrzuca apelacje w czeSci dotyczacej zadania stwierdzenia niewaznoS$ci umowy;
2. oddala apelacje w pozostalej czeSci;

3. zasadza od M. S. na rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w Z. kwote 120 z} (sto dwadzie$cia zlotych)
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego za II instancje.

Sygn. akt IV Ca 961/16

UZASADNIENIE

W pozwie zlozonym 1 marca 2016r. do Sadu Rejonowego w Zyrardowie przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej dla
(...) przy ulicy (...) w Z. M. S. wnibst o nakazanie pozwanej wydania mu za pokwitowaniem kopii uméw na reklamy
oraz dokumentéw inwestycyjnych za lata 2013 — 2014, tj. przedmiaréw rob6t, uméw z wykonawcami, protokolow
odbioréw, kosztoryséw powykonawczych wraz z wyszczegblnieniem zuzytych materialéw, na podstawie ktorych
Wspdlnota zaplacila naleznosci na podstawie faktur wystawionych przez wykonawcdw, szczegblowo opisanych.
Ponadto w pi$mie z 17 sierpnia 2016r. powdd domagal sie udostepnienia mu wyciaggéw bankowych we wszystkich
bankach (...) obrazujace przeplywy finansowe za okres od jej powstania do dnia uprawomocnienia wyroku,
ewentualnie o udzielenie powodowi upowaznienia do otrzymania bezposrednio z bankéw takich wyciggéw. M. S.
wnibst rowniez o ,uchylenie” z § 8 umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna ze Z. Z. postanowienia dotyczacego
wymogu uzyskania przez wspoélwlasciciela nieruchomo$ci akceptacji Zarzadu Wspoélnoty oraz przedstawiciela
Zarzadcy dla udostepnienia mu dokumentacji technicznej i administracyjne;j.



Wspolnota Mieszkaniowa dla (...) przy ulicy (...) w Z. wniosla o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z 25 sierpnia 2016r. Sad Rejonowy w Zyrardowie w sprawie o nakazanie dokumentéw oddalil powodztwo
oraz zasadzil od M. S. na rzecz Wspélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w Z. kwote 137 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad Rejonowy ustalil:

M. S. jest wladcicielem lokalu polozonego w Z., przy ulicy (...), z ktérym zwigzany jest udzial w nieruchomosci
wspolnej. Zarzadca nieruchomosci przy ulicy (...) w Z. na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomogcia wspdlna
z 1 maja 2012 r. jest Z. Z., prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...) z siedziba w W.. Zgodnie z treécia
§ 7 tej umowy, zarzadca zobowigzany jest do zarzadzania nieruchomoéciga w sposoéb, ktory zapewni prawidlowe
i zgodne z prawem funkcjonowanie nieruchomodci, a w szczeg6lnoéci: prowadzenia dokumentacji technicznej
nieruchomoéci, ksigzki obiektu budowlanego, dokumentacji umozlwiajacej analize kosztow, wydawania wlascicielom
poswiadczen i za§wiadczen zwigzanych z rozliczeniami finansowymi Wspo6lnoty. W myél § 9 umowy, dokumentacja
techniczna i administracyjna przechowywana jest w miejscu uzgodnionym z zarzadem — u zarzadcy. Natomiast
dokumentacja finansowo - ksiegowa przechowywana jest u M. Z., prowadzacej dzialalno$é gospodarcza rachunkowo
- ksiegowa. Dostep do dokumentacji nieruchomosci posiadaja wszyscy wspolwlasciciele po akceptacji Zarzadu oraz
przedstawiciela Zarzadcy. Zgodnie z § 8 projektu umowy o zarzadzanie nieruchomos$cig wspélnag z dnia 1 maja
2012 1., ktérym dysponowal powdd — dokumentacja techniczna i administracyjna przechowywana jest w miejscu
uzgodnionym z Zarzadem Wspdlnoty Mieszkaniowej — u zarzadcy. Dostep do dokumentacji posiadaja wszyscy
wspoétwlasciciele po uzyskaniu akeeptacji Zarzadu oraz przedstawiciela Zarzadcy.

Pismem z 21 marca 2015 r. (omylkowo opatrzonym datg 21 marca 2014r.) powdd zwrdcil sie do Zarzadu z wnioskiem
o udostepnienie mu do wgladu dokumentéw w postaci: przedmiaru robot, umowy z wykonawca, protokotu odbioru,
kosztorysu powykonawczego wraz z wyszczegblnieniem zuzytych materialéw, na podstawie ktorych zaplacono za
nastepujace faktury: nr (...).

Pismem z dnia 6 czerwca 2015 r. skierowanym do Zarzadu Wspoélnoty powod wnioést o doreczenie mu lub umozliwienie
skserowania dokumentéow finansowych wraz z wyszczegoélnieniem zuzytych materialéw, na podstawie ktoérych
zaplacono za nastepujace faktury: nr (...). W dniu 27 czerwca 2015 r. powod nadal pism ponaglajace pozwanego.

W odpowiedzi, Zarzad Wspdlnoty Mieszkaniowej w osobach: A. P. i J. O. poinformowal pozwanego, ze w celu
zapoznania sie z dokumentami nalezy skontaktowac sie z zarzadca na wskazany nr telefonu lub adres e-mail w celu
uzgodnienia terminu spotkania, na ktére wnioskowane dokumenty beda przygotowane. Powdd kontaktowal sie z
zarzadca wylacznie pisemnie i telefonicznie, ale zarzadca nie odbieral telefonu.

W zwiazku z otrzymana odpowiedzig, powdd skierowal do Zarzadu kolejne pismo, w ktérym wskazal, ze nie udzielono
mu informacji, gdzie przechowywania jest dokumentacja finansowa i techniczna dotyczaca roku 2014r. i wniost o
umozliwienie mu zapoznania sie z dokumentacja w siedzibie Wspolnoty.

W piémie z 16 lipca 2015 r. ponownie poinformowano powoda, w jaki sposdb moze zapozna¢ sie z dokumentacja
techniczng i finansowa Wspolnoty.

Powdd uczestniczyt w zgromadzeniach czlonkéw Wspoélnoty, ktore odbywaja sie raz w roku. Na zebraniu, ktore mialo
miejsce w kwietniu 2015 r., zapoznawal sie z dokumentami, ktére przyniost zarzadca. Udostepniona dokumentacja
dotyczyta okresu od maja 2012 r. i zwigzana byla z garazami, utozeniem kostki brukowej i pracami hydraulicznymi. M.
S. nie zglaszal wowczas, aby brakowalo konkretnych dokumentéw. Od ksiegowej, ktora przechowuje dokumentacje
finansowo — ksiegowa, otrzymal wszystkie faktury, o ktoére prosil. Dokumentacje techniczng przechowuje zarzadca,
w zwigzku z czym w trakcie wizyty powoda u ksiegowej w marcu 2015 r. poinformowano go, ze dokumentacja, ktorej
udostepnienia sie domaga zostanie dostarczona na zebranie. Powdd zwrécil sie jeszcze przed terminem zebrania
pisemnie o przedstawienie mu dokumentéw dotyczacych dzialalnoSci inwestycyjnej. Zarzad Wspdlnoty informowat
powoda o tym, ze zapoznanie sie z dokumentacja techniczna wymaga kontaktu z zarzadca. Zwracal sie réwniez do



zarzadcy o dostarczenie dokumentacji na zebrania. Takze na zebraniu w roku 2016 r. cztonkowie Wspoélnoty, w tym
powod mieli mozliwoé¢ zapoznania sie z dokumentacja, o czym zostali powiadomieni w zaproszeniu na zebranie.
Powdd nie zapoznawal sie z dokumentacjg i po zebraniu nie kontaktowat sie z zarzadca. Dokonujac oceny prawnej,
Sad I instancji wskazal, Ze roszczenie powoda nalezalo ocenic¢ w $wietle art. 2771 art. 29 ust. 3 ustawy z 24 czerwca 1994
r. 0 wlasnoéci lokali. W sprawie bezspornym bylo, ze powdd M. S. jest czlonkiem Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy
(...) wZ.. Sad podniosl, ze zgodnie z art. 6 wyzej powolanej ustawy - ogot wiascicieli, ktorych lokale wehodza w sktad
okreslonej nieruchomoéci, tworzy wspoélnote mieszkaniowg. Wedlug przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali, jezeli lokali
wyodrebnionych, wraz z lokalami nie wyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem, wlasciciele lokali sa obowigzani podjaé
uchwale o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu (art. 20 ust. 1), ktéry kieruje sprawami wspolnoty
i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspolnota, a poszczegblnymi wilaécicielami lokali (art. 21
ust. 1), czemu nie uchybia prawo i obowigzek kazdego wlasciciela lokalu wspoldzialania w zarzadzie nieruchomoscia
wspolnag (art. 27) . Kazdemu wlaécicielowi lokalu stuzy prawo kontroli dzialalno$ci zarzadu (art. 29 ust. 3) . Wedlug art.
30 ust. 1 ww. ustawy zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscia wsp6lna powierzono w sposéb okre$lony w
art. 18 ust. 1, jest obowigzany sklada¢ wlascicielom lokali roczne sprawozdanie ze swojej dzialalno$ci (pkt 2), zwolywac
zebranie ogotu wlascicieli co najmniej raz w roku, nie pézZniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku (pkt 3) . W
my$l ust. 2 ww. przepisu przedmiotem zebrania, o ktorym mowa w ust. 1, powinny by¢ w szczego6lnosci: sprawozdanie
zarzadu i podjecie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium (pkt 3).

Sad podnidsl, ze z powolanych przepiséw wynika wprost, ze jesli jest to niezbedne do wspoéldzialania w zarzadzie
nieruchomoscig wspo6lng oraz do sprawowania kontroli dzialalno$ci zarzadu wspoélnoty, kazdy jej czlonek ma prawo
do pozyskiwania informacji o sposobie ponoszenia wydatkéw i ciezaré6w na utrzymanie wspodlnej nieruchomosci,
natomiast zarzad lub zarzadca na zadanie kazdego czlonka wspdlnoty ma obowigzek udostepni¢ dokumentacje
zawierajacg dane o kosztach zarzadu nieruchomoscig wspoélnotg. Efektywna kontrola mozliwa jest jedynie wtedy,
gdy czlonek wspoélnoty otrzyma konkretne informacje o stanie majgtku wspoélnoty, ktéory de facto jest majatkiem
wszystkich jej czlonkéw.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy, Sad Rejonowy stwierdzil, ze dzialania podjete przez
pozwanego oraz zarzadce w osobie Z. Z. byly uzasadnione i nie naruszyly prawa powoda w postaci dostepu do
dokumentacji pozwanej Wspoélnoty, choé¢ niewatpliwie Zadanie to jest $ci$le zwigzane z funkcjonowaniem Wspdlnoty.
Zdaniem Sadu, nie zastluguje na uwzglednienie zarzut powoda, ze podjete wobec niego dzialania w postaci skierowania
go do zarzadcy w celu zapoznania sie z dokumentacja techniczno — administracyjna, dotyczaca dokumentéw
wymienionych w pozwie, naruszaly przepisy ustawy o wlasnoéci lokali. Art. 29 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali,
przyznaje czlonkowi wspdlnoty mieszkaniowej prawo kontroli dzialalnoSci jej zarzadu, przez co nalezy rozumieé
prawo wgladu do ksigg, dokumentéw oraz sprawozdan, a takze prawo zadania informacji dotyczacych stanu
majatku wspodlnoty i wyjasnien w kwestiach zwiazanych z zarzadem wspolnoty, prawo osobistego lub z udzialem
upowaznionej przez siebie osoby przegladania wszelkich ksiag i dokumentacji, prawo otrzymania lub sporzadzenia
kopii tych dokumentoéw. Powyzszemu prawu powoda odpowiada wiec ciazacy na zarzadzie obowigzek umozliwienia
mu wykonywania tego prawa, z ktérym to obowiazkiem wiaze sie roszczenie o udzielenie wyjasnien, badz tez o
udostepnienie dokumentéw, czy ksiag wspolnoty. Niewatpliwie prawo kontroli zostalo sformulowane w ustawie
bardzo szeroko i bezspornie obejmuje swoim zakresem wszelkie dzialania i czynnoéci zarzadu lub zarzadcy, zwigzane
z zarzadzaniem wspoélng nieruchomoscia. Watpliwo$ci moze budzi¢ natomiast sam spos6b wykonywania tego prawa
przez wlascicieli poszczegoblnych lokali. Ustawodawca nie przewidzial bowiem w tym zakresie zadnych szczegélnych
regulacji w ustawie. W szczegolno$ci nie okresdlil, jakie dokumenty i w jakiej postaci cztonek wspblnoty moze otrzymac,
a w przypadku wydawania odpiséw czy sporzadzania kserokopii, kto ma ponosi¢ koszty powstale z tego tytutu.

Sad podkreslil rowniez, ze dzialania powoda w powyzszym zakresie nie moga mieé charakteru nieograniczonego,
przez co naruszylyby one prawa przystugujace innemu podmiotowi. Przeprowadzone w sprawie ustalenia faktyczne
wskazuja, ze powodowi udostepniono zadang przez niego dokumentacje finansowo - ksiegowa w zagdanym przez niego
zakresie. Pozwany nie miat zatem zadnego powodu, aby odmawia¢ mu udostepnienia dokumentacji administracyjno
- technicznej, ktora jak wynika z laczacej strony umowy o zarzadzanie, mial obowiazek przechowywaé zarzadca



nieruchomoéci i ktéra faktycznie u zarzadcy sie znajduje. W ocenie Sadu Rejonowego, powyzsze postanowienie
umowne jest zgodne z art. 29 ust. 1 b ustawy o wlasnoéci lokali, ktory stanowi, ze zarzad lub zarzadca, ktéremu
zarzad nieruchomo$cia wsp6lng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowigzany sporzadzi¢ protokét
przejecia nieruchomosci i jej dokumentacji technicznej (budowlanej, powykonawczej i ksiazki obiektu budowlanego)
w imieniu wspolnoty mieszkaniowej, przechowywaé dokumentacje techniczng budynku oraz prowadzi¢ i aktualizowaé
spis wladcicieli lokali i przypadajacych im udzialbw w nieruchomosci wspolnej. Zasadnie zatem zarzad Wspolnoty
skierowal powoda do zarzadcy celem zrealizowania prawa wynikajacego z art. 29 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali.
Tymczasem nic nie wskazuje na to, aby powdd po otrzymaniu pism z 30 czerwca 2015 r. i z 16 lipca 2015 r.
informujacych go o sposobie zapoznania sie z dokumentami, skontaktowal sie z zarzadca. Roéwniez po zebraniu
Wspdlnoty, ktére mialo miejsce w 2016 r. powdd nie skontaktowal sie z zarzadeca w celu uzgodnienia terminu, w
ktoérym moglby sie zapoznac z dokumentami. Nalezy takze zauwazy¢, ze zarowno powod, jak tez inni wlasciciele lokali,
mieli mozliwo$é¢ zapoznania sie z dokumentacjg wspolnoty na corocznych zebraniach, w ktérych uczestniczylt takze
powdd. Nawet gdyby powdd nie mdgl zapoznaé sie dokladnie i szczegblowo z przedstawiong dokumentacja, z uwagi
na jej obszerno$¢, swoje prawo mogl zrealizowaé kontaktujac sie z zarzadca, czego nie uczynil. Nie mozna réwniez
pomijac tego, ze w czasie zebrania majgcego miejsce w kwietniu 2015 r. powdd nie zglaszal ani Zarzadowi Wspolnoty
ani zarzadcy, ze brak jest dokumentéw wymienionych w pkt. I pozwu.

Sad uznal za prawidlowe zachowanie zarzadu, wskazujace miejsce i sposéb udostepnienia dokumentacji, bez
doreczenia jej kserokopii. Dopuszczalne jest bowiem wprowadzenie okre$lonych rozwigzan organizacyjnych
zwigzanych z technicznymi aspektami realizacji uprawnien kontrolnych przez czlonka wspdlnoty, w zwigzku z
koniecznos$cig przygotowania okreSlonych dokumentéw (odszukania ich i usystematyzowania) oraz wykonania
odpiséw lub kserokopii, przy uwzglednieniu technicznych i kadrowych mozliwosci zarzadu lub zarzadcy danej
wspolnoty oraz zatrudnionych przez nich pracownikow, a takze kosztéw powstalych z tego tytulu. Uprawnienie do
kontrolowania czynno$ci podejmowanych przez zarzad wykonywane przez wlaSciciela lokalu nie moga prowadzié
do naruszania uprawnien zarzadu. Trzeba mie¢ bowiem na uwadze, iz zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej zostaje
powolany uchwalg podjeta przez tychze samych wlascicieli lokali, a co za tym idzie obdarzaja go oni swym zaufaniem.
Nie znalazly rowniez potwierdzenia podnoszone przez powoda twierdzenia, jakoby zarzadca sprawowal zarzad bez
zadnej podstawy. Zlozona przez powoda do akt sprawy niepodpisana umowa (k. 6-12) stanowila jedynie projekt, co
przyznal pozwany skladajac do akt sprawy podpisang z zarzadcg umowe z 1 maja 2012 r. o zarzadzenie. Trudno sobie
bowiem wyobrazié sytuacje, aby od 2012 r. zarzadca sprawowal zarzad bez obowiazujacej w tym zakresie umowy.
Zdaniem Sadu Rejonowego, § 9 ust. 3 umowy o zarzadzanie, ktory stanowi, ze dostep do dokumentacji nieruchomosci
posiadaja wszyscy wspolwlasciciele, po uzyskaniu akceptacji Zarzadu oraz przedstawiciela Zarzadcy nie narusza
prawa powoda przyslugujacego mu na podstawie art. 29 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali. Zarzad moze bowiem
udostepnié nie wszelka dokumentacje, ale tylko dotyczacg zarzadu nieruchomos$cia wspoélna, przez co nalezy rozumieé
podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkiego rodzaju czynno$ci dotyczgcych przedmiotu wspolnego
prawa, koniecznych zaré6wno w toku normalnej eksploatacji tego przedmiotu, jak i w sytuacjach nietypowych.
CzynnoSci te dziela sie na prawne, faktyczne i procesowe. Mogg mie¢ charakter czynnoSci zwyklego zarzadu,
przekraczajacych zwykly zarzad badz czynnosci zachowawczych. Prawo kontroli obejmuje swoim zakresem wszelkie
dzialania i czynno$ci zarzadu lub zarzadcy, ale nie moze ono utrudnia¢ ani tym bardziej uniemozliwiaé normalnych
czynno$ci zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia. Dlatego kazdorazowo nalezy zdefiniowaé kryteria dostepu do
informacji i dokumentacji.

Z tych przyczyn, Sad I instancji oddalit powddztwo o nakazanie udostepnienia dokumentéw.
O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 kpc.
Apelacje od wyroku zlozyl powod, zaskarzajac go w calosci i zarzucik:

- naruszenie art. 27 i 29 ust. 3 ustawy z 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali poprzez nieuzasadniona odmowe
nakazania pozwanemu udostepnienia powodowi kserokopii dokumentéw okre§lonych w pozwie;



- naruszenie art. 58 ke, art. 21 ust. 11 art. 22 ust. 1 powolanej wyzej ustawy o wlasnoéci lokali poprzez aprobowanie
zwrotu ,oraz przedstawiciela zarzadcy” w § 9 ust. 3 umowy o zarzadzaniu nieruchomos$cia wsp6lng przy ulicy (...) w
7. zawartej miedzy zarzadca pozwanej a Z. Z.;

- naruszenie prawa procesowego poprzez dowolne uznanie, ze ,pow6dd mial mozliwo$¢ zapoznania sie zdokumentami,
z czego nie skorzystal , wskutek czego zadanie wydania dokumentéw mu nie przystuguje”.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty, M. S. wni6sl o zmiane wyroku i nakazanie wydanie do ragk powoda kopii
dokumentéw opisanych w pozwie oraz stwierdzenie niewazno$ci zwrotu ,oraz przedstawiciela zarzadcy” uzytego w §
9 ust. 3 umowy z 1 pazdziernika 2012r. o zarzadzanie nieruchomoscig wspoélng przy ulicy (...) w Z. zawartej miedzy
pozwanag, a Z. Z., ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Pozwana wniosla o oddalenie powbddztwa oraz zasgdzenie na jej rzecz zwrotu kosztoéw zastepstwa prawnego za II
instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja w cze$ci dotyczacej stwierdzenia niewaznoéci umowy podlega odrzuceniu, jako niedopuszczalna.

Sad Rejonowy oddalil pow6dztwo w sprawie o nakazanie udostepnienia dokumentéw, natomiast nie orzekat w sprawie
o stwierdzenie niewazno$ci umowy o zarzadzanie. Zatem apelacja M. S. w czeéci dotyczacej stwierdzenia niewaznoSci,
odnosi sie do orzeczenia nieistniejacego.

Wobec powyzszego, Sad II instancji odrzucil w tym zakresie apelacje powoda na podstawie art. 370 kpc.
W pozostalej czeéci apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.
Sad Okregowy w calo$ci podziela ustalenia faktyczne oraz ocene prawna Sadu I instancji i przyjmuje je za wlasne.

Whbrew przekonaniu apelujacego, Sad prawidlowo zastosowal art. 271 29 ust. 3 ustawy z 24 czerwca 1994r. o wlasnoSci
lokali. Pierwszy z tych przepisow stanowi, ze kazdy wlasciciel lokalu ma prawo i obowiazek wspdldzialania w zarzadzie
nieruchomo$cia wspélng. Natomiast z art. 29 ust. 3 wynika, ze prawo kontroli dzialalnoéci zarzadu stuzy kazdemu
wlascicielowi lokalu. Wspoélnota Mieszkaniowa nie kwestionowala jego uprawnienia i starala sie zapewnic¢ M. S. prawo
wgladu do dokumentoéw, ktorych sie domagal. Czesé dokumentacji przechowywana jest u ksiegowej, cze$¢ — u zarzadcey
nieruchomogci.

Korespondencja miedzy stronami jednoznacznie potwierdza, ze pozwana w zadnym momencie nie odmoéwita
powodowi prawa do zapoznania sie z dokumentami finansowymi i technicznymi. Istota sporu jest jednak brak
odpowiedniej komunikacji miedzy Wspolnota, a jednym z jej cztonkdéw. M. S. oczekuje, ze pozwana sporzadzi na swoj
koszt kopie wszystkich dokumentéw i wyda je do jego rak, tak zreszta zostalo sformulowane zadanie pozwu.

Prawo kontroli, o ktérym mowa w art. 29 ust. 3 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokal, nie obejmuje zadania
doreczania wlascicielowi lokalu kopii dokumentow ksiegowych wspolnoty mieszkaniowej. Zgodnie z tym przepisem
moze on domagac sie jedynie udostepniania takich dokumentéw, co polega na ich okazaniu celem zapoznania sie z
ich treScig. Domaganie sie, aby wlascicielowi lokalu doreczane byly kopie wszelkich dokumentow jest ekonomicznie
nieuzasadnione; wiaze sie bowiem z kosztami, ktore obciazalyby cala wspolnote i wymagatoby dodatkowego nakladu
czasu na przygotowanie odpowiedniej iloéci kopii. Jezeli czlonkowie wspolnoty nie przewidzieli wprowadzenia
odmiennego trybu udostepniania dokumentéw od wskazanego w ustawie, to powdd nie ma podstaw, aby zadac
wykonania czynno$ci wykraczajacych poza regulacje z art. 29 ust. 3 wyzej wymienionej ustawy. (por. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z 24 maja 2016r., I ACa 99/16, Legalis)

Wspolnota wskazala M. S., gdzie znajduja sie dokumenty finansowe i techniczne, zapewnila o mozliwosci zapoznania
sie z nimi, dostarczyla do wgladu dokumentacje rowniez na coroczne zebranie czlonkow Wspoélnoty. Zatem co do



zasady pozwana spelnila zadanie powoda i nie ma on podstaw do dochodzenia tego prawa na drodze sadowe;j.
Natomiast realizacja tegoz uprawnienia nie nastapila w sposoéb, jakiego oczekiwal M. S.. Wbrew zapatrywaniom
apelujacego, powodowi nie przysluguje prawo do otrzymania kopii sporzadzonych na koszt Wspoélnoty; mogiby je
uzyskac, ale tylko po uprzednim poniesieniu wydatkéw z tego tytulu, ewentualnie sporzadzic¢ kopie w taki sposob,
ktory nie wymaga kosztoéw (np. cyfrowym aparatem fotograficznym).

Na marginesie nalezy zauwazy¢, ze Z. Z. zarzadza nieruchomoécia polozong w Z. przy ulicy (...) na podstawie umowy z
1 maja 2012r. Natomiast powdd zalaczyl do pozwu jedynie projekt tej umowy. Niemniej jednak umowa zlozona przez
strone pozwana (k: 68 — 70) w § 9 ust. 3 przewiduje, ze dostep do dokumentacji nieruchomosci posiadaja wszyscy
wspolwlasciciele, po uzyskaniu akeeptacji zarzadu oraz przedstawiciela zarzadcy. W tym wypadku nalezy zgodzié sie
z apelujgcym, ze taka regulacja jest sprzeczna z treécig art. 271 29 ust. 3 ustawy z 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali.
Prawo kazdego wlaSciciela do wspoéldzialania w zarzadzie nieruchomoscia wsp6lng i kontroli dzialalnoSci zarzadu
zostalo sformulowane w sposéb bezwarunkowy. Umowa wspdlnoty z zarzadca nie moze ograniczac tych uprawnien
i uzaleznia¢ ich od akceptacji jednej ze stron umowy. Racje ma zatem powdd, twierdzac, ze ta czeSé umowy jest
niewazna.

Z tych wszystkich wzgledow, Sad Okregowy oddalil apelacje w zakresie dotyczacym zadania udostepnienia
dokumentow, stosujac art. 385 kpec.

O kosztach procesu w postepowaniu odwolawczym Sad orzekt na podstawie art. 98 kpc. Wysoko$é wynagrodzenia
pelnomocnika pozwanej zostala ustalona zgodnie z § 10 ust. 1 pkt. 1 w zw. z § 2 pkt. 1) rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (w brzmieniu obowiazujacym do
27 pazdziernika 2016r.).



