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Art. 25. Wiasnos¢ lokali Dz.U.2000.80.903 tekst jednolity.

1. Wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z
przepisami prawa Ilubz umowa wifascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna lub w inny sposéb narusza jego
interesy.

la. Powddztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspélnocie
mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwatly na zebraniu ogétu
wiascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powéddztwo o tresci uchwaty
podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtoséw.

2. Zaskarzona uchwafa podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do
czasu zakonczenia sprawy.

Wzruszenie uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej

Jedyna droga wzruszenia uchwaty wspdlnoty wiascicieli lokali jest jej zaskarzenie w trybie art. 25
u.w.l. Skorzystanie (lub nie) przez wtasciciela lokalu z tej drogi wyczerpuje jego interes prawny w
podwazaniu uchwaty na drodze sadowej. Jezeli zatem wiasciciel lokalu’ nie zaskarzy uchwaty w
terminie, nie otwiera sie dla niego, co do zasady, dodatkowa ‘mozliwesc stwierdzenia jej niewaznosci
na podstawie art. 189 k.p.c.!

Konstrukcja art. 25 u.w.l., obejmuje takze wadliwosci uchwat w postaci niezgodnosci z przepisami
ustawy. A zatem dokonana kontrola sgdowa w trybie tego przepisu sanuje wszelkie braki, takze
zwigzane z naruszeniem prawa. Zastosowane bowiem.rozwigzanie wytgcza co do zasady stosowanie
przy badaniu uchwat Wspdélnoty dyspozycji art. 58 k.c. 2

Tresc¢ art. 25 u.w.l. jest przepisem dyspozytywnym

Art. 25 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali ma charakter szczegdlny wobec dyspozycji art. 58 § 1 i 2
k.c. Zatem, w sytuacji sprzecznosci uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej z prawem czy tez z zasadami
wspotzycia spotecznego (gdyz tak nalezy interpretowac powotanie sie na przepisy art. 58 i 5 k.c.),
podstawg prawnga zadania i rozstrzygniecia winien by¢ art. 25 ust. 1 omawianej ustawy.>

Art. 25 u.w.l. nie ma zastosowania

Zgodnie z art. 201 k.c. do _czynnosci zwyktego zarzadu rzeczg wspodlng potrzebna jest zgoda
wiekszosci wspotwiascicieli. W przypadku takiej zgody kazdy ze wspétwiascicieli ma uprawnienie do
zgdania upowaznienia sadowego w celu dokonania czynnosci. W przypadku do czynnosci, ktdre
przekraczajq zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwiascicieli art. 199
k.c. W braku takiej.zgody wspotwiasciciele, ktérych udziaty wynoszg co najmniej potowe, mogg
zgdac rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz
interesy wszystkich' wspotwiascicieli. Zgodnie z art. 202 k.c., jezeli wiekszos¢ wspotwiascicieli
postanawia dokonaé:czynnosci razaco sprzecznej z zasadami prawidtowego zarzadu rzeczg wspdlng,
kazdy z pozostatych wspotwiascicieli moze zadac¢ rozstrzygniecia przez sad. Majac na uwadze
powyzsze Sad Najwyzszy stwierdzit ze,

artykut 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity: Dz. U. 2000 r. Nr 80
poz./903 .ze zm.) nie ma zastosowania, jezeli wiasciciele lokali tworzacy tzw. matg wspolnote
mieszkaniowg (art. 19 ustawy) nie okreslili sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlng w umowie o
ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali lub umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego.?

! Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 25 kwietnia 2013 r. V ACa 640/2012 LexPolonica nr 6749995

2 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 kwietnia 2013 r. I ACa 1276/2012, LexPolonica nr 6829978

3 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 27 marca 2013 r. V ACa 75/2013,LexPolonica nr 7375518

4 Uchwata Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 7 pazdziernika 2009 r. III CZP 60/2009 LexPolonica nr 2084736
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Charakter prawny wspolnoty mieszkaniowej

Jako utomna osoba prawna wspdlnota mieszkaniowa ma pewne atrybuty osobowosci prawnej, gdy
ma ona miedzy innymi taka typowa ceche osobowosci prawnej jaka jest struktura organizacyjna.
Przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali przewidujg okreslong strukture
powstatej ex lege wspdlnoty. Po pierwsze, jest oznaczona (zindywidualizowana), gdyz powszechnie
oznacza sie wspoélnote mieszkaniowg adresem nieruchomosci, na ktérej posadowiony jest budynek z
wyodrebnionymi lokalami. Ta zindywidualizowana wspolnota ma takze swdj organ w postaci
zarzadu, ktéry m.in., na co wskazuje art. 21 ust. 1 u.w.l., reprezentuje te wspélnote na zewnatrz.
Zgodnie zas z art. 33[1] § 1 kc do jednostek organizacyjnych niebedgcych osobami prawnymi,
ktérym ustawa przyznaje zdolnos$¢ prawng, stosuje sie odpowiednio przepisy o osobach prawnych,
zatem réwniez dotyczace zdolnosci sgadowej i procesowej, w tym i dotyczace czuwania nad
prawidtowg reprezentacjq strony w procesie (art. 67 i nast. kpc), ktérej brak skutkuje niewaznoscig
postepowania (art. 379 pkt 2 kpc).

Konsekwentnie to wspodlnota, a nie jej cztonkowie, moze nabywacé prawa i zaciggac¢ zobowigzania,
pozywac i by¢ pozywang, co oznacza réwniez, ze cztonkowie wspolnoty nie mogg mieé¢ pozycji strony
pozwanej w procesie. Ustawodawca uregulowat bowiem te konstrukcje prawna odmiennie, niz
pozostate instytucje tworzace zespoty osd6b (jak np. spétka cywilna). Za takim stanowiskiem
przemawiajg uregulowania zawarte wart. 6, 17i21 u.w.l. Wynika z nich przede wszystkim
odrebnos¢ wspdlnoty w stosunku do jej cztonkdw oraz jej podmiotowosé.”

Na tle kodeksowej regulacji zawartej w art. 33[1] § 1 Kodeksu cywilnego (...) przyjeto zasade, ze do
jednostek organizacyjnych niebedgcych osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnosc
prawng, stosuje sie odpowiednio przepisy o osobach prawnych. Wigze sie z tym, zarezerwowana
dotychczas dla oséb prawnych, mozliwo$¢ powotania organdéw i uchwalenia statutu (art. 38 kc),
jednakze brak jest w odniesieniu do wspdlnot mieszkaniowych regulacji ustawowej, ktéra
uzaIeZni6a’faby ocene prawidtowosci kwestionowanej ‘uchwaty od jej zgodnosci z postanowieniami
statutu.

Zarzad wspolnoty

Art. 20. 1 u.w.l. naklada obowigzek na wtascicieli lokali tworzacy wspdlnote mieszkaniowg sa
zobowigzani do powotania jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu, ktoéry sktada¢ sie moze
zarowno z oséb fizycznych, jak i 0séb prawnych. Co oznacza to, ze w sktad zarzadu tworzg z reguty
wiasciciele lokali zarowno mieszkalnych jak:i-uzytkowych. Jak zostato zaakcentowane stwierdzeniem
.Z reguty ,, bowiem ustawodawea nie wyklucza mozliwosci powotania zarzadu wspolnoty z osob z
poza kregu wtascicieli lokali. Do czasu uwolnienia zawodéw w tym réwniez zarzadcy nieruchomosci
/od 1 stycznia 2014 /ustawa dopuszczajgc powotanie zarzadu spoza grona wiascicieli naktadata
jednoczesnie obowigzek, na osobe powoftang do zarzgdu wspodlnoty spoza grona witascicieli
obowigzek posiadania licencji zarzadcy nieruchomosciami. Posiadanie licencji nie byto obowigzkowe
/tym bardziej obecnie/ jesli zarzad powotany byt z grona wspotwiascicieli, w tym rowniez wiascicieli
lokali niewyodrebnionych,” ktéry ma takie same prawa i obowigzki jak wtasciciel lokalu
wyodrebnionego.(art. 4 ust. 1 u.w.l.).

Sposobu zarzadu nie:stanowi sposob liczenia gtosow wspotwiascicieli i do tej kwestii art. 18 u.w.l. w
ogole nie ma zastosowania. Sam fakt, iz normujacy te kwestie art. 23 u.w.l. zostat umieszczony
przez. ustawodawce w rozdziale 4 ustawy zatytutowanym zarzad nieruchomoscig wspdlng, nie
ozhacza sam w sobie, iz dotyczy on w swej istocie sposobu zarzadu. Reguluje on kwestie zwigzang z
zarzadem; jednak de facto jest przepisem proceduralnym, pozwalajacym na ustalenie czy nad dang
uchwatg gtosowato stosowne quorum i czy uzyskata ona wiekszos$¢. Nie dotyczy natomiast czynnosci
zarzadu sensu stricte.’

> Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 26 czerwca 2008 r. V ACa 196/2008 LexPolonica nr 2064317
6 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia 15 lutego 2005 r. I ACa 778/2005 LexPolonica nr 1273617
7 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 20 pazdziernika 2011 r.,I ACa 526/2011,LexPolonica nr 3933730
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Zabranie wiascicieli

Zebranie ogodlne witascicieli lokali jest ciatem uchwatodawczym w rozumieniu przepisow kodeksu
cywilnego i ustawy o witasnosci lokali. Oznacza to, ze jest jedynym organem, ktéry moze podjac
decyzje wykraczajqcg poza ramy art. 199 k.c. oraz art. 21 i 22 u.w.l.

Uprawnienie do zwotana zebrani wifascicieli lokali posiada zarzad wspdlnoty lub zarzadca, ktéremu
zarzad nieruchomoscia wspdlng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1 u.w.l. (' art. 30 i
31a u.w.l.) Roéwniez uprawnienie do zwofania zebrania wiascicieli lokali posiadajg wtasciciele
posiadajacy co najmniej 1/10 udziatdw w nieruchomosci wspolnej. Zebranie na wniosek grupy
wiascicieli zwotywane jest przez zarzad lub zarzadce, ktéoremu zarzad nieruchomoscig wspdlng
powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1. u.w.l. (art. 31b u.w.l.)

Ustawodawca przewidziat dwa rodzaje zebran jakie mogq zosta¢ przeprowadzone we wspélnocie
mieszkaniowej, mogace skutkowac¢ uchwatami wigzacymi zaréwno wspdlnote jak i zarzad lub
ustanowionego zarzadce. Pierwsze z nich odnosi sie do; corocznego zebrania‘sprawozdawczego,
ktérego celem jest ztozenie przez zarzad lub zarzadce sprawozdania ze swej dziatalnosci za rok
ubiegty jak réwniez sprawozdanie z wykonania uchwat szczegdtowych zobowigzujacych zarzad lub
zarzadce do dokonania okreslonych czynnosci jak réwniez przyjecie planu finansowego na rok
nastepny.

Druga mozliwos¢ to sytuacje, w ktdérych grupa wiascicieli lokali posiadajacych 1/10 udziatu w
nieruchomosci wspalnej / nie udziatéw w nieruchomosci/ ztozy pisemnie stosowny wniosek /zadanie/
zarzadowi lub ustanowionemu zarzadcy o zwotanie zebrania: Przedmiotem zebrania moze byc¢
praktycznie wszystko, co wigze sie z nieruchomoscig, w jakiej wiasciciele posiadajg udziat.
Nadmieni¢ nalezy, ze uprawnienie zarzadu lub ustanowionego zarzadce do zwotania zebrania
wiascicieli lokali nie jest ograniczone ich liczba. Zawsze, gdy wystgpi potrzeba podjecia uchwaty
przekraczajace czynnosci zwykiego zarzadu, badz zmianyrealizacji planu finansowego, lub z
catkowicie innych przyczyn uzasadniajacych zwotanie zebrania, uprawnienie zwotania posiada zarzad
lub ustanowiony zarzadca.

Zwotanemu zebraniu wtascicieli lokali przewodniczy zarzad lub ustanowiony zarzadca.

Ponadto coroczne zebranie wtascicieli ma prawa zwotac kazdy witasciciel w przypadku gdy zarzad lub
zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomoscig wspolng powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1,
nie zwota zebrania ogdtu wtascicieli lokali w terminie, o ktdrym mowa w ust. 1 pkt 3 art. 30 ust. 1a
w.l. (zwotywac zebranie ogdtu wtascicieli co najmniej raz w roku, nie pdzniej niz w pierwszym kwartale kazdego
roku). Wynika to stad, ze coroczne zebranie wtascicieli lokali powinno by¢ zwotane najpdzniej do konca
pierwszego kwartatu danego roku. Obowigzek zwotywania zebran obcigza zarzad (zarzadce ustanowionego
umownie) lub zarzadce przymusowego, chyba ze zakres jego uprawnien i obowigzkéow okreslonych przez sad
zostat ograniczony do $cisle wskazanych czynnosci i nie obejmuje tego przedmiotu, a po bezskutecznym uptywie
wskazanego terminu prawojego zwotania przechodzi na kazdego wtasciciela lokalu.?

Sprawozdanie finansowe zarzadu wspélnoty mieszkaniowej jest dokumentem, ktéry musi pochodzié
od zarzadu. Niepodpisanie tego sprawozdania oznacza, ze jest to jedynie projekt dokumentu,
sprzeczny z wymogami art. 30 ustawy. Projekt sprawozdania nie mégt by¢ wiec przedmiotem obrad,
ani tym bardziej nie. mogt stanowié podstawy do udzielenia zarzadowi absolutorium.®

Sposob przekazana informacji o planowanym zebraniu wilasciciel

Sposbéb zwotywania zebrania wiascicieli ustawa okresla szczegdtowo i w sposob, ktéry nie powinien
budzi¢ watpliwosci interpretacyjnych. Zawiadomienie na piémie powinno mie¢ zindywidualizowany
charakter, tj. dotrze¢ do wtasciciela (wspotwiascicieli lokalu, w tym matzonkdw objetych wspolnoscig
ustawowg) bezposrednio, poprzez doreczenie w wykonaniu zarzadu lub zarzadcy badz osoby, ktérg
sie postuzyt, w tym za posrednictwem poczty (innej stuzby doreczycielskiej). Por. takze art. 61 § 1 in
principo k.c. Takie same zasady obowigzujg - odpowiednio - w przypadku, o ktérym mowa w art. 31
ust. 1a u.w.l., gdy zebranie zwotuje witasciciel lokalu.'® Nadto nalezy wskazaé, ze sposéb obliczania

8 R. Dziczek, Wtasno$¢ lokali. Komentarz, wzory pozwéw i wnioskéw sadowych, komentarz do roz. 4 art. 30, Warszawa 2011
® Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 28 czerwca 1999 r.,I ACa 282/99, LexPolonica nr 345449
10 R, Dziczek, Wtasno$é lokali. Komentarz, wzory pozwdw i wnioskéw sadowych, komentarz do roz. 4 art. 32, Warszawa 2011
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terminu okresl ego w tygodniach reguluje art. 112 k.c. Termin oznaczony w tygodniach, miesigcach
lub latach konczy sie z uptywem dnia, ktéry nazwa lub datg odpowiada poczatkowemu dniowi
terminu, a gdyby takiego dnia w ostatnim miesiqgcu nie byto - w ostatnim dniu tego miesiaca.
Jednakze przy obliczaniu wieku osoby fizycznej termin uptywa z poczatkiem ostatniego dnia.
Otrzymanie zawiadomienia o zebraniu wtascicieli lokali z porzadkiem obrad nie wyklucza mozliwosci
ztozenia wniosku o uzupetnienie obrad. Przyjmuje sie, ze warunkiem ztozenia wniosku o uzupetnienia
porzadku obrad moze wystgpi¢ grupa wtascicieli spetniajaca wymagania okreslone w art. art. 31 lit.
b u.w.l., powstaje obowigzek uzupetnienia porzadku obrad, chyba ze z powodu zbyt péznego jego
ztozenia nie bytoby mozliwe zawiadomienie o uzupetnieniu w terminie ustawowym. W takim
przypadku nieuzupetnienie porzadku obrad z przyczyn obiektywnych lub zawinionych przez zarzad
lub zarzadce nie uniemozliwia rozpatrzenia przez zebranie wiascicieli spraw zgteszonych przez
poszczegdlnych wiascicieli lub ich grupy. Decydowac¢ w tym przedmiocie bedzie zebranie. Jednakze,
stosownie do ust. 2 art. 32 u.w.l., jezeli uchwaty miatyby zmierza¢ do zmiany we wzajemnych
prawach i obowigzkach, powinny one (ich projekty) znalez¢ sie w porzadku obrad, a ponadto
wskazywac tres¢ zmiany. Dotyczy to m.in. uchwat, o ktérych mowa w art. 12 ust. 3, art. 18 ust. 2a,
art. 22 ust. 3 pkt 5-9 i ust. 4 u.w.l.'?
Porzadek obrad powinien zawiera¢ ,jasne wyszczegdlnienie spraw, co do-ktérych bedq zapadaty
uchwaty. Wyszczegdlnienie musi by¢ tego rodzaju, aby kazda osoba uprawniona do uczestniczenia w
walnym zgromadzeniu byta w sposéb wystarczajacy zorientowana, o jakie sprawy chodzi, mogta
oceni¢ ich waznos¢ iw konsekwencji zadecydowaé o koniecznosci wziecia udziatu w walnym
zgromadzeniu, jak réwniez przygotowac sie do obrad nad nimi” (patrz orzeczenie SN z 31 grudnia
1959 r., 3 CR 371/59, niepubl., dotyczace walnego zgromadzenia spétdzielni mieszkaniowej). Mozna
je odnie$¢ odpowiednio do uchwat wtascicieli lokali we wspdlnocie mieszkaniowej.*?
Wadliwos¢ zawiadomienia o zebraniu wtascicieli moze doprowadzi¢ do uniewaznienia uchwaty,
jednakze tylko wtedy, gdy mogta mie¢ wptyw na wynik gfosowania.'?
Niezawiadomienie cztonka wspdlnoty mieszkaniowej o' terminie zebrania witascicieli moze stanowié
podstawe uchylenia przez sad uchwaty, jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to mogto miec
wptyw na jej tres$¢ (art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, tekst jedn. Dz.U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903).*
Ustawa o wtasnosci lokali nie uzaleznia zdolnosci zebrania wtascicieli lokali do powziecia uchwat od
jego nalezytego zwotfania. Decydujgce znaczenie ma tu treS¢ woli wyrazonej przez czionkdéw
wspolnoty w podjetych uchwatach, a nie-kwestie proceduralne. Konsekwentnie trzeba przyja¢, ze
wiasciciele nie s zwigzani trescigq projektow uchwat przedstawianych w zawiadomieniu o terminie
zebrania wraz z porzadkiem jego obrad, w zwigzku z czym mogg podejmowac uchwaty wykraczajace
poza te projekty lub zmieniaé je.*®
Co od zasady podstawowymi elementami jakie winny by$ zawarte w zawiadomieniu o zebraniu
wiascicieli okreslone sa/w art. 32 ust 2 w.l. tj. okreslenia dnia, godziny, miejsca i porzadek obrad.
Ponadto w przypadku podejmowania uchwat nalezy do zawiadomienia je dotaczy¢ ze wskazaniem ich
tresci w zakres ktorej wchodza:

1. Oznaczenie wspolnoty,

2. Wskazanie numeru porzadkowego uchwaty,

3. Wskazanie czego dotyczy uchwata,

4. Wskazanie podstawy prawnej pojetej uchwaty,

5. Okreslenie Tresci uchwaty.

1 op. cit. R. Dziczek,

12 op. cit. R. Dziczek,

13 Orzeczenie SN z 2 lutego 1962 r., 1 CR 225/61, Biul.SN 1962, nr 5, poz. 28, - odnoszace sie do uchwat walnego
zgromadzenia spoétdzielni, LexPolonica nr 327872

4 Wyrok SN z 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/2000, MoP 2003, nr 15, poz. 698),

15 Wyrok SN z 11 stycznia 2007 r., II CSK 370/2006, LexPolonicanr 1126756
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Czym jest uchwata wspolnoty mieszkaniowej

Uchwata jest aktem woli i aktem normatywnym ciata kolegialnego. Podjecie uchwaty oznacza zajecie
przez ciato kolegialne jakim jest wspdlnota mieszkaniowa konkretnego stanowiska w okreslonej
sprawie. Zatem uchwata podjeta przez ogo6t wspotwiascicieli jest przejawem aktu woli wewnetrznie
obowigzujagcym regulujacym stosunki pomiedzy wtascicielami a konkretnie sposob korzystania,
zarzadzania i ponoszonych naktadéw na utrzymanie czesci wspolnych nieruchomosci. Upraszczajac
uchwata w swej tresci odpowiada umowie, ktérej podmiotami sg wszyscy wiasciciele. Warunkiem
podjecia skutecznej uchwaty jest uzyskanie wiekszosci gtoséw, ktéra dla wspdlnoty mieszkaniowej
liczona jest wedtug udziatdw w nieruchomosci wspdlnej stosownie do przepiséow art. 204 k.c. w zw. z
art. 23 pkt. 2 w.l. Co oznacza, ze przypadku podjecia skutecznej uchwaty mamy do czynienie z tzw.
uchwata pozytywna, za ktérej uchwaleniem opowiedzieli sie wspotwiasciciel nieruchomosci wspolnej
posiadajacy wiecej niz 50% udziatdw w nieruchomosci wspélnej a contrario z uchwatg z negatywna,
mamy do czynienia, ktéra zostata podjeta przez wspotwiascicieli nie posiadajgcey razem wiecej niz
50% udziatéw w nieruchomosci wspélnej. Co do zasady we wspdlnocie mieszkaniowej nie powinny
istnie¢ uchwaty negatywne albowiem przesadza o tym art. 23 pkt. 2 w.l. jednoznacznie wskazujacy,
ze uchwatly zapadajq wiekszoscig gtosow wtiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatéw, chyba
ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w. okreslonej sprawie na
kazdego witasciciela przypada jeden gtos.

Ustawodawca umozliwit podjecie uchwaty przez wiascicieli lokali badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad; uchwata moze byc wynikiem gtoséw oddanych
czesciowo na zebraniu, czesciowo w drodze indywidualnego ich zbierania - art. 23 pkt. 1 w.l. Zatem
co do zasady o waznosci podjetej uchwaty decyduje wiekszos¢ wiascicieli z zastrzezeniem pkt. 2
tegoz artykutu. Zatem jak zostato powyzszej wskazane waznosc¢ uchwaty zalezy od wiascicieli lokali,
ktérzy razem posiadajg ponad 50% udziat w . nieruchomosci, zas$ niedopuszczalne jest
funkcjonowanie uchwat negatywnych, ktére nalezy zaliczy¢ zgodnie do uchwat nieistniejacych.
Niewydajne sie zeby w tresci uchwaty wskazane byto pouczenie o sposobie zaskarzania uchwaty.
Podejmowane w trybie art. 23 ustawy o witasnosci lokali dotyczy¢ moga jedynie nieruchomosci
wspolnej i spraw z nig zwigzanych.®

Zebranie witascicieli lokali moze podejmowac uchwaty réwniez w sprawach, ktére nie zostaty ujete w
porzadku obrad ustalonym przez zarzad. (zarzadce).'’

Nie jest mozliwe ani celowe opracowanie katalogu uchwat, ktéore mogg byc¢ kwalifikowane jako
naruszajgce zasady prawidtowego zarzgdzenia nieruchomoscig wspdlng oraz interesy wiasciciela.
Odpowiedz na pytanie, czy .skarzona uchwata narusza zasady prawidlowego zarzadzenia
nieruchomoscig wspoélng i stuszne interesy skarzacego wiasciciela musi by¢ zawsze osadzona w
realiach faktycznych sprawy. Sad< weryfikujac zasadnos$¢ powddztwa winien dokona¢ oceny
celowosci, gospodarnosci i rzetelnos¢ decyzji wspodlnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale.

Gtéwnym celem funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych jest wspdlne utrzymanie nieruchomosci w
nalezytym (dobrym). stanie i gtdwnie pod tym katem winna by¢ analizowana zgodnos$¢ uchwaty z
zasadami prawidtowego zarzadzenia nieruchomoscig wspélna.'®

Uchwata podjeta.z naruszeniem ustawowego wymogu wiekszosci gtoséw, liczonej wedtug wielkosci
udziatéw (art. 23 ust. 2 uwl.) w ogdle nie stanowi wyrazenia woli zebrania wspotwitascicieli, a zatem
prawidtowo zostata zakwalifikowana przez Sad Apelacyjny na podstawie art. 189 kpc jako uchwata
nieistniejgca’®

Nieuzasadnione jest wyprowadzanie z naruszenia art. 32 ustawy o wtasnosci lokali bezwzglednej
podstawy:uchylenia uchwaty, gdyz ustawodawca w art. 25 ust. 1 u.w.l. odniost naruszenie prawa do
uchwaty, a nie do postepowania poprzedzajacego jej podjecie. Tylko wiec wykazanie, ze nieobecnos¢
wiasciciela lokalu mogta mie¢ wptyw na tre$¢ uchwaty, moze skutkowaé jej uchyleniem.?®

Zdaniem Sadu Apelacyjnego przepis art. 25 uwl nie wyczerpuje mozliwosci kwestionowania
wadliwych uchwat wspdlnoty mieszkaniowej. Pozwala tylko na procedowanie w obrebie uchwat

16 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 27 czerwca 2013 r.,I ACa 404/2013,LexPolonica nr 7225938
17 Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 29 wrze$nia 2010 r. V CSK 52/2010 LexPolonica nr 2456017
18 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 9 maja 2013 r.I ACa 214/2013 LexPolonica nr 8092504

19 Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 23 lutego 2006 r.I CK 336/2005 LexPolonica nr 2050383

20 Wyrok Sadu Apelacyjnego w todzi z dnia 18 lipca 2013 r.I ACa 234/2013 LexPolonica nr 7261644
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istniejagcych acz obarczonych wadami, ktére stanowi¢ moga podstawe orzeczenia o ich uchyleniu
badz niewaznosci.*!

Zmiana stanowiska wtasciciela lokalu

Zmiana stanowiska przez osobe uczestniczacqg w podejmowaniu uchwaty, nie ma samoistnego
wptywu na prawne znaczenie uchwaty. Skutki prawne jej oswiadczenia, wspottworzacego uchwate o
zgodzie na dokonanie okreslonych czynnosci przekraczajacych zakres zwykiego zarzadu
nieruchomoscig wspdlng nie mogg by¢ anulowane w drodze prostego cofniecia. Ewentualny wptyw
na proces inwestycyjny moze miec¢ jedynie skuteczne zaskarzenie uchwaty witascicieli do sadu
powszechnego na podstawie art. 25 ustawy o wtasnosci lokali.??

Moc wiazaca uchwaty

Wyjatkowo dopuszcza sie mozliwosé uznania uchwaty za bezwzglednie niewazng na-podstawie art.
58 k.c., w przypadku szczegdlnie razacego naruszenia przepisOw prawa, W. stopniu nie
pozwalajacym, z uwagi na podstawowe zasady porzadku publicznego i prawnego, na utrzymanie jej
w obrocie. Bytoby tak, gdyby uchwata np. godzita w prawa konstytucyjne obywateli, wykraczata
poza materie zwigzang z zarzadem nieruchomoscia wspélng badz wkraczata:w dziedziny zastrzezone
dla prawa karnego, administracyjnego, finansowego itp. albo dla danej czynnosci przepisy prawa
wprost przewidywatyby sankcje bezwzglednej niewaznoéci.*?

Reprezentacja przy podejmowaniu uchwat

W stosunkach pomiedzy wspdlnotg mieszkaniowg wiasciciela moze reprezentowac petnomocnik art.
98 - 109 k.c. Petnomocnictwo moze udzielone w zwyktej formie pisemnej ad solemnitatem art. 73
k.c.. Wydaje sie, ze w przypadku podjecia uchwaty dotyczacej zbycia, obcigzenia, wydzierzawienie
nieruchomosci tj. przekroczenie czynnosci zwyklego zarzadu petnomocnik reprezentujgacego
wiasciciela oddajac gtos za podjeciem uchwaty w.odniesieniu do ww przypadkéw musi legitymowac
sie petnomocnictwem szczegdlnym.

W pozostatym zakresie do reprezentacji wtasciciela przez petnomocnika tj. przy gtosowaniu uchwat
nieprzekraczajgcych czynnosci zwykiego zarzadu wystarczy wspomniane wyzej petnomocnictwo w
zwyktej formie pisemnej, ktdre zataczone jest do karty gtosowania i przechowywane przez zarzad
lub powotanego zarzadce z dokumentacjg wspolnoty mieszkaniowej.

Decydujace znaczenie dla oceny mozliwosci-dokonywania dziatan przez jednego ze wspoétmatzonkdéw
w ramach samodzielnego zarzadu wspélnym majatkiem ma przedmiot podejmowanej uchwaty lub
zgtaszanego wniosku. Uchwaty, ktore dotyczg wykonywania przez wspdlnote remontéw budynku i
wprowadzania w tym zakresie zmian, w zasadzie nie bedg czynnosciami przekraczajagcymi zwykty
zarzad majatkiem wspdlnym . matzonkéw, poniewaz sg to czynnosci dokonywane w sprawach
zwigzanych z normalng eksploatacjg rzeczy.**

Glosy, sposob obliczania

Zgodnie z dyspozycja art. 23 u.w.l. zebranie gtosow moze odbywacé na zebraniu wspotwiasciciel lub
w drodze indywidualnego zbierania gtoséw. Ustawodawca dopuszcza mozliwos¢ ze o podjeciu
uchwaty moze decydowac liczba gtoséw zebranych na zebraniu jak i w drodze indywidualnego
zbierania.gtosdw przez zarzad wspdlnoty.

Nie budzi kentrowersji sposdb zbierania gtosow pod konkretng uchwatg na zebraniu wspotwiascicieli
jednakze wiele watpliwosci moze nasuwaé sposob zbierania gtoséw za podjeciem uchwaty przez
zarzad w drodze indywidualnego zbierania gtosow. Nie ulega watpliwosci, ze obowigzek zebrania
gtosow cigzy na zarzadzie wspolnoty, jesli wykonuje czynnosci zarzadcze osobiscie. Niemniej
czestokro¢ w imieniu zarzadu zbieranie gtoséw w drodze indywidualnego zbierania gtoséw dokonuje
administrator nieruchomosci. Czesto spotykanymi btedami w drodze indywidualnego zbierania

21 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 lipca 2013 r.I ACa 18/2013 LexPolonica nr 7262074

22 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego - O$rodek Zamiejscowy w Gdansku z dnia 9 kwietnia 2003 r. II SA/Gd
873/2000 LexPolonica nr 363027

23 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 21 kwietnia 2010 r. I ACa 274/2010LexPolonica nr 3997735

24 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 marca 2005 r. I ACa 828/2004, LexPolonica nr 379471
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gtosow sg; brak umocowania administratora do dokonania czynnosci w imieniu zarzadu /nie dotyczy
to sytuacji gdyz zarzadca nieruchomosci zostat powotany w trybie art. 18 u.w.l./, zbieranie gtoséw
dotyczacych kilku uchwat na jednej liscie, pozyskiwanie gtosdw za posrednictwem elektronicznej
poczty przy jednoczesnym braku uchwatly o mozliwosci odbierania oswiadczen drogg e-mailowa.
Odbieranie oswiadczen wtascicieli lokali /gtosow/ ztozone w postaci elektronicznej moze odbywac sie
bez uprzedniej wczesniej uchwaty wspodlnoty z wykorzystaniem formy elektronicznej w przypadku,
gdy wypetniona jest przestanka wynikajaca z art. 78 par. 2 k.c.

Podejmowanie uchwat tzw. ,obiegiem” jest swego rodzaju kompromisem pomiedzy demokracjq
bezposrednia, jako formg zasadniczg funkcjonowania korporacyjnego organizmu wspdlnoty, a
prawnorzeczowg - odpowiednio przeniesiong na grunt duzej wspdlnoty - zasada podejmowania
uchwat przez wspotwiascicieli, udziatami. Innymi stowy, ochrona wtasnosci wiascicieli lokali, ktérg
ustawodawca uczynit zasadnicza przez przyjecie wymagania uzyskania dla uchwaty wiekszosci
udziatéw lub gtoséw (w sytuacjach Scisle okreslonych), liczonej w stosunku do/sumy. udziatéw lub
wszystkich wiascicieli lokali, wymusita stworzenie mechanizmu jej uzyskiwania.?®

Stosownie do ust. 2 art. 23 ustawy uchwaty zapadajg wiekszoscig gtoséw wiascicieli lokali, liczong
wedtug wielkosci udziatow, a nie gtoséw obecnych na zebraniu, jesli miato ono miejsce. Oznacza to,
ze do przyjecia uchwaty konieczne jest oddanie na nig wiecej niz 50% gtoséw. Oznacza to, ze gtosy
wiascicieli lokali wstrzymujacych sie od gtosowania lub odmawiajacych udziatu w gtosowaniu nalezy
traktowac jako gtosy przeciwko proponowanej uchwale. W mys| przepisow o wspotwiasnosci (por.
art. 204 k.c.) wiekszos¢ gtosow nalezy liczy¢ wedtug wielkosci udziatow. Oznacza to, ze wiasciciele
wiekszych lokali majq wiekszy wptyw na sprawy wspdlnoty. Odpowiada to istocie wspdtwiasnosci.?®
Uchwata podjeta wiekszoscig gtosdow, w nastepstwie ktorejimiatoby nastgpi¢ wytaczenie stosowania
art. 23 ust. 2a uwl, przepisu majacego gwarantowa¢ mniejszosciowym wiascicielom realny udziat w
zarzadzaniu nieruchomoscig wspdlng, bytaby sprzeczna z zamystem ustawodawcy, ktory ustawaq
zmieniajacq wyrazit swa wole, niezaleznie od tego, ze wiekszosciowy witasciciel ponosi wieksze
koszty zarzadzania nieruchomoécia wspdlng z uwagi na'swdj udziat w niej.?’

Sposdb obliczania gtoséw w konkretnej sprawie moze zosta¢ zmieniony przez wiascicieli lokali,
jednakze, nalezy to szczegdlnie podkreslic, ewa zmiana sposobu liczenia gtosow moze nastgpic
wylaczenie w sytuacji, gdy uchwata zmieniajaca sposob liczenia gtoséw zostanie podjeta w trybie
gtosowania tzw. udziatami. Brak podjetej uchwaty liczonej wedtug udziatdw o zmianie sposobu
liczenia gtoséw w konkretnej sprawie oznacza, ze nie moze zisci¢ sie przestanka okreslona w art. 23
pkt. 1 w.l. bedaca lex specilaist wobec art::204 k.c., iz jeden witasciciel reprezentowac bedzie jeden
gtos.

Okoliczno$¢, ze wiasciciele lokali-gtosujacy w trybie indywidualnego zbierania gtoséw nie znali
przedmiotowo istotnych postanowien projektu uchwaty wspdlnoty moze mie¢ wplyw na sposob
gtosowania, wptyna¢ na _tresé uchwaty i skutkowac jej wadliwoscig, uzasadniajaca uchylenie na
podstawie art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Tekst jednolity: Dz. U. 2000
r. Nr 80 poz. 903 ze zm.).?®

Wprawdzie literalnie z art:” 23 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali wynika, ze gdy uchwata jest
podejmowana w.trybie indywidualnego zbierania gtoséw, to gtosy te zbiera zarzad, ale nalezy przez
to rozumieé, ze dotyczy to tylko sytuacji, gdy zarzad wspdlnoty mieszkaniowej wykonuje swoje
obowigzki osobiscie. Jezeli na mocy art. 18 ustawy o wiasnosci lokali zarzad zostat powierzony
osobie fizycznej, nie ma przeszkdd, aby gtosy w imieniu zarzadu, zbierat ustanowiony zarzadca.?’
Ustawodawca jednoznacznie okreslit warunki kiedy moze doj$¢ do gtosowania wg zasady 1 wiasciciel
- 1 gtos bez zgody wiekszosci wspotwiascicieli. Gdyby chciat wprowadzi¢ takie gtosowanie réwniez
wowczas, gdy poszczegdlni wiasciciele sg powigzani rodzinnie czy kapitatowo, wprowadzitby definicje

25 R. Dziczek; Wtasno$¢ lokali. Komentarz, wzory pozwdéw i wnioskéw sgdowych. Komentarz do art. 23, nr. dok LexPolonica:
3887064

26 A, Gola: Ustawa o wtasnosci lokali. Komentarz [w:] Nieruchomosci. Komentarz do art. 23, nr . dok . LexPolonica: 3886189
27 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 28 czerwca 2013 r. V ACa 212/2013LexPolonica nr 7282691

28 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 11 wrzesnia 2008 r. VI ACa 187/2008 LexPolonica nr 2062238
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ustaw3%wq pojecia ,jeden wtasciciel” badz odestat do odpowiedniego stosowania definicji z art. 4
k.s.h.

Nadto, nalezy zaznaczy¢, ze podjeta uchwata o zmianie sposobu liczenia gtoséw nie jest uchwatg
stale obowigzujaca, wszelako zmiana sposobu liczenia gtoséw odnosi wytgcznie do konkretnych
spraw, zetem kazda inna sprawa bedzie glosowana trybie zbierania gtosow wedtug udziatéw.

Nalezy przyja¢, ze odstepstwo od ,udziatowego” sposobu gtosowania i to ,na kazde zadanie”
wiascicieli oznacza koniecznos¢ blizszego okreslenia materii, w ktérej mogtoby nastgpi¢ gtosowanie
W sposOb przyjety w art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. Okreslenie
takie powinno znalez¢ sie w tresci zadania skierowanego do zarzadu Wspdlnoty. Nie ma
zasadniczych powoddéw ku temu, aby omawianemu ,zadaniu” witascicieli odmawia¢ cech
o$wiadczenia woli. W rezultacie bedg miaty do niego zastosowanie odpowiednie reguty interpretacji
o$wiadczen woli.3*

Zgtoszenie zgdania moze nastgpi¢ najpdzniej do momentu zakonczenia gtosowania w-danej sprawie.
Bedzie to miato szczegdlnie znaczenie przy gtosowaniach w drodze indywidualnego zbierania gtosow
inicjowanych przez zarzad. Przyjecie cezury czasowej, wyznaczonej przez r0zpocze€cie gtosowania,
skutkowatoby - w tym trybie podejmowania uchwat - naruszeniem praw wtascicieli lokali
dysponujacych mniejszosciowym udziatem i byloby akceptacjg ‘praktyk naruszajacych
(obchodzacych) unormowanie zawarte w ust. 2a art. 23 u.w.l.>?

Majac na uwadze mozliwos¢ zmiany sposobu gtosowania ustawodawca, réwniez pod uwage,
sytuacje, w ktérej w moze zaistnie¢, sytuacja, gdy suma udziatéw w nieruchomosci wspolnej nie jest
rowna 1 albo wiekszos¢ udziatéw nalezy do jednego wiasciciela badz gdy obydwa te warunki
spetnione sg facznie, gtosowanie wedtug zasady, ze na kazdego wiasciciela przypada jeden gtos,
wprowadza sie na kazde zadanie wtascicieli lokali posiadajacych tacznie co najmniej 1/5 udziatow w
nieruchomoséci wspdlnej.??

Jezeli spetnione sq przestanki okreslone w art. 23 ust. 2a ustawy o witasnosci lokali, zasada, wedtug
ktérej na kazdego wtasciciela przypada jeden gtos, obowigzuje bez potrzeby podejmowania w tym
celu specjalnej uchwaty.?*

Ustawodawca w art. 23 ust. 2 i 2a ustawy o-wtasnosci lokali w sposéb precyzyjny i wyczerpujacy
uregulowat mozliwe przypadki odstepstwa od udzialowego na rzecz wiascicielskiego sposobu
gtosowania. W szczegolnosci nieuprawnione jest twierdzenie o dopuszczalnosci przyjecia takiego
sposobu gtosowania w o0gdlnej, ‘blankietowej uchwale jako obowigzujacego na przyszto$¢ we
wszystkich sprawach.>®

Przewidziany w art. 23 ust. 2a ustawy z.dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Tekst jednolity:
Dz. U. 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm.) sposob gtosowania wedtug zasady, ze na kazdego wtasciciela
przypada jeden gtos, oznacza, iz wiekszos$¢ gtosdéw obliczana jest wedtug liczby witascicieli, ktérzy
oddali gtos za uchwatg niezaleznie od tego, ile lokali w nieruchomosci - wyodrebnionych Iub nie -
stanowi ich wtasno$¢.>®

W postepowaniu 0 uchylenie uchwat nie bada sie, czy udziaty witascicieli poszczegdinych lokali w
nieruchomosci wspdlnej wyliczone zostaty wtasciwie w rozumieniu art. 3 ust. 3 ustawy o wiasnosci
lokali. Dla oceny, czy suma udziatdw réwna jest jednosci, decydujgace znaczenie ma tres¢ aktéw
notarialnych oraz wynikajace z nich wpisy w ksiedze wieczystej. Przede wszystkim jednak badanie
prawidtowosci wyliczenia udziatdw w celu stwierdzenia, czy nie zaistniaty wymienione w art. 23 ust.
2a ustawy o wiasnosci lokali przestanki, czyli czy suma udziatéw rézna jest od jednosci lub czy
wiekszosc udziatéw nie nalezy w rzeczywistosci do jednego tylko wiasciciela, nie jest w niniejszym
postepowaniu dopuszczalne. Nie jest wszak rzeczg sadu rozpoznajgcego sprawe o uchylenie uchwaty
badanie, czy prawidtowo w umowach o ustanowienie wiasnosci poszczegdlnych lokali okreslono ich
powierzchnie i czy umowy te prawidiowo okreslity udziaty nabywcéw lokali w czesciach wspdinych

30 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 maja 2009 r., I ACa 688/2009,LexPolonica nr 2353210

31 Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 3 kwietnia 2008 r. II CSK 605/2007, LexPolonica nr 2139731
32 Ibidem R. Dziczek;

33 Art. 23 ust. 2a, Dz.U.2000.80.903 (U) Wtasnos¢ lokali.
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budynku i we wspoétuzytkowaniu wieczystym, nie jest to bowiem postepowanie, w ktérym prostowac
mozna uchybienia w tresci aktdw notarialnych i w ksiegach wieczystych.3’

W Swietle art. 23 ust. 2a ustawy o witasnosci lokali wtascicieli udziatéw w nieruchomosci bedacych
spoétkami z ograniczong odpowiedzialnoscig wzajemnie dominujacymi i zaleznymi nalezy traktowacd
jako witasciciela majacego wiekszos¢ udziatdw w nieruchomosci, jezeli spotki te tacznie majg
wiekszo$é¢ udziatdw w nieruchomosci.®®

Uchybienia formalne podjetej uchwaty

Uchybienia formalne zwigzane z podjeciem uchwaty, moga skutkowac jej uchyleniem w trybie art.
25 ust. 1 u.w.l., tylko wéwczas gdy miaty wptyw na jej tresé.>°

Podjecie przez wspdlnote mieszkaniowg uchwaty w trybie indywidualnego zbierania gloséw,
dokonanego przez osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ podstawe jej uchylenia przez sad, jezeli
uchybienie to miato lub mogto mie¢ wptyw na jej tresé¢ (art. 23 ust. 1 ustawy z dnia 24.czerwca 1994
r. o wtasnosci lokali (Tekst jednolity: Dz. U. 2000 r. Nr 80 poz. 903 zezm.). Niedopetnienie
ustawowego obowigzku powiadomienia kazdego wtasciciela o tresci uchwaty. podjetej w tym trybie
(art. 23 ust. 3 ustawy) nie ma wplywu na jej skutecznosé.*®

Uchybienia proceduralne podjetej uchwaty

Obowigzek wykazania, ze niezawiadomiono wszystkich cztonkéw wspodlnoty mieszkaniowej o
terminie zebrania wiascicieli lokali oraz, ze mogto to wptyngc na tresé¢ podjetej uchwaty, obcigza
strone wnoszaca o uchylenie uchwaty (art. 6 k.c. w zw. z art. 25 ust. 1§ art. 32 u.w.l.).**
Niezawiadomienie cztonka wspolnoty mieszkaniowej o terminie zebrania witascicieli moze stanowic
podstawe uchylenia przez sad uchwaty, jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to mogto miec
wptyw na jej tres¢ (art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, tekst
jednolity: Dz. U. 2000 r. Nr 80 poz. 903).%

Doreczenie regulaminu ,nie wszystkim” wiascicielom nie’jest tozsame z przyjeciem, ze w takim
wypadku nie byloby wiekszosci gtoséw za uchwatg. By skutecznie podwazyé uchwate nalezy
wykaza¢, ze nie doreczono regulaminu 'tylu’ gtosujacym, ze ich gtosy mogtyby przesadzi¢ o
niepodjeciu uchwaty, inaczej méwiac brak tych /gtoséw ,za uchwaty” sprawitby, ze zaskarzona
uchwata, za ktéra nie gtosowataby wiekszosé, czyli ponad 50% wtascicieli, nie zostataby podjeta.*®
Nawet uchwata zgodna z przepisami prawa i umowg wiascicieli lokali oraz zgodna z zasadami
prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig:wspdlng moze by¢ zaskarzona do Sadu z powodu innego
naruszenia intereséw wtasciciela dokalu. W takim jednak przypadku upowaznia to Sad orzekajacy do
oceny4£nerytorycznej tresci uchwaty (i ostatecznych skutkow jej wykonania dla zainteresowanych
stron.

Sposob powiadomienia o tresci uchwat

Art. 23 pkt 3 w.l. jednoznacznie wskazuje, ze tresci uchwaty wiasciciel musi zosta¢ powiadomiony na
piSmie, zatem desygnatem powiadomienia bedzie doreczenie na pisSmie o tresci powzietej przez
wspélnote uchwaty. Ogoélne zasady doreczen poprzez odpowiednie stosowanie okresla kodeks
postepowania cywilnego art. 131 i nst. Co do zasady powiadomienia o tresci uchwaty nalezy
rozumie¢ doreczenie pisma z trescig uchwaty za potwierdzeniem odbioru art. 142 k.p.c. Nalezy
przeciwstawi¢ sie tezie, ze doreczenie tresci uchwaty moze odbyc sie poprzez wywieszenie jej na
tablicy ogtoszen wspdlnoty mieszkaniowej i uznac, ze spetnione zostaty przestanki wynikajace z art.
145 k.p.c. Modyfikacja przez wspolnote mieszkaniowg sposobu doreczenia tresci uchwaty statuujaca
skutecznos¢ doreczenia poprzez wywieszenie jej na tablicy ogtoszen jest niedopuszczalna.

37 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 29 czerwca 2007 r. I ACa 348/2007 LexPolonica nr 2118739

38 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 7 lutego 2007 r.,I ACa 1033/2006,LexPolonica nr 1174870
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Watpliwosci nasuwa réwniez pozostawienie pisma /tresci uchwaty/ przez zarzad w skrzynce
pocztowej wiasciciela z adnotacjg o terminie pozostawienia i ze skutkiem doreczenia. Powyzsze
nalezy do czestych btedéow zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci co do sposobu powiadomienia
cztonkdéw wspdlnoty o tresci uchwaty. Owe btedy moga skutkowac¢ zaskarzeniem uchwaty w
dowolnym czasie, bowiem czas do zaskarzenia uchwaty wynosi 6 tygodnia od chwili pisemnego
powiadomienia o tresci uchwaty. Pomimo btedu w powiadomieniu /doreczeniu/ tresci uchwaty nalezy
uznac, ze jest ona prawnie skuteczna.

Termin do zaskarzenia uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

Art. 25 pkt. 1 w.l. wskazuje na szesciotygodniowy termin do zaskarzenia uchwat wspdlnoty
mieszkaniowej.

Jest to termin prawa materialnego, ktérego uptyw ma skutek umarzajacy, powodujac wygasniecie
uprawnienia wiasciciela. W ocenie Sadu Apelacyjnego, wobec ustalonego ostatecznie mieszanego
trybu gtosowania nad zaskarzonymi uchwatami (o mozliwosci zastosowania takiego trybu stanowi
takze statut § 9 ust. 1 ), termin do wytoczenia powddztwa winien by liczony wedtug zasady
okreslonej w koncowej czesci cytowanego art. 25 ust 1a ustawy o witasnosci lokali, cho¢by nawet
wynik gtosowania ostatecznie nie ulegt zmianie w stosunku do stanu powstatego w dniu 30 marca
2012 r. Oznacza to, ze dopiero powiadomienie powddki o tresci uchwat - co miato miejsce
najwczesniej w dniu 13 kwietnia 2012 r. - wyznaczato dla niej poczatek biegu terminu do
zaskarzenia. Wyktadnia jezykowa art. 25 ust. 1 ustawy daje jednoznaczne rezultaty — konieczne jest
ustalenie daty powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaty. W konsekwencji
indyferentna jest data, w ktérej podmiot ten dowiedziat sie o tresci uchwaty z innych zrédet anizeli
na piSmie od Zarzadu - wymaganie formy pisemnej statuuje takze § 10 statutu. Wbrew
twierdzeniom skarzacej pismo z dnia 2 kwietnia 2012 r. nie daje podstaw do wnioskowania, ze
uprawniona zostata powiadomiona o tresci uchwaty tego dnia, albowiem w tym dniu proces
gtosowania tj. zbierania indywidualnych gtosow. nie zostat zakonczony, a tym samym uchwata
formalnie jeszcze nie zapadifa. Ze zgromadzonego w.sprawie materiatlu dowodowego wynika, ze
zawiadomienie w rozumieniu powotanego powyzej przepisu miato miejsce najwczesniej w dniu 13
kwietnia 2012 r. i to od dnia nastepnego zaczgt bieg termin. Powddka skorzystata z prawa do
wytoczenia powddztwa i wniosta je do_sadu w'dniu 18 maja 2012 r., czynigc tym samym zados¢
szeSciotygodniowemu terminowi do wniesienia powddztwa.*

Szesciotygodniowy termin do zaskarzeniaruchwaty wspdélnoty ma charakter zawity. Tym niemniej, w
szczegodlnych wypadkach, gdy dochodzi do naruszenia podstawowych zasad porzadku prawnego, za
dopuszczalne uznac¢ nalezy roszczenie oparte na art. 189 k.p.c., ktérego skutkiem bedzie
wyeliminowanie z prawnego.obrotu.takiej uchwaty.*®

Prekluzja w zakresie powotywania podstaw zaskarzenia do sadu uchwaty wtascicieli lokali nie wynika
w drodze analogii z art. 88 k.c.*

Uchwata wspdlnoty mieszkaniowej podjeta z naruszeniem przepisow staje sie wigzaca, jesli w ciagu
szesciu tygodni nie zaskarzono jej do sadu. Potem moze by¢ zdyskwalifikowana tylko z powodu
bardzo drastycznych uchybien.*®

Termin do zaskarzenia uchwaty wspodlnoty mieszkaniowej, okreslony w przepisie art. 25 ust. 1la
ustawy o wiasnosci lokali, jest terminem zawitym rozpoczynajacym bieg od dnia powiadomienia
wytaczajgcego powddztwo o tresci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania gtosow i
ktérego uptyw skutkuje utrata uprawnienia do skutecznego dokonania tej czynnosci.*

Nawet jesli za podjeciem uchwaly na zebraniu wilascicieli gtosowata wiekszo$¢ udziatéw, to
stwierdzanie podjecia uchwaty na zebraniu nie nalezy do kompetencji witascicieli poszczegdlnych
lokali, ale do przewodniczacego zebrania.>°

®1ACz 1742/12 - postanowienie z uzasadnieniem Sad Apelacyjny w Poznaniu z 2012-10-24.
http://orzeczenia.poznan.sa.gov.pl/content/SN/153500000000503_|_ACz_001742_2012_Uz_2012-10-24_001
6 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 19 sierpnia 2010 r. I ACa 391/2010 LexPolonica nr 2488768
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Termin okreslony w art. 25 ust. 1a u.w.l. jest terminem zawitym prawa materialnego, ktéry nie
moze zostaé przywrdcony ani przediuzony.>!

Po uptywie terminu z art. 25 ust. 1a uwl nowe zarzuty przeciwko uchwale nie mogg by¢ skutecznie
podniesione, gdyz dosztoby do obejscia przepisu o terminie zawitym do zaskarzenia uchwaty. Skoro
jego uptyw skutkuje wygasnieciem prawa do zaskarzenia uchwaty, gdy uptynie wykluczone jest
podnoszenie argumentacji przeciwko uchwale, jaka nie zostata podniesiona w terminie do
zaskarzenia.>?

Przewidziany w art. 25 ustawy o wtasnosci lokali termin do ztozenia powddztwa o uchylenie uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej jest terminem zawitym, totez z jego uptywem prawo do zaskarzenia
uchwaty wygasa, co powinno prowadzi¢ do oddalenia powddztwa, w razie podniesienia‘stosownego
zarzutu ze strony wspdlnoty.>3

Sposéb zaskarzenia uchwaty /Powédztwo/

Pozew o uchylenie uchwaty wspoélnoty mieszkaniowej winien czyni¢ zados$¢<pismu jprocesowemu
wskazanemu 126 k.p.c. ze wszytki skutkami wynikajacymi z uchybien formalnych.

Co od zasady powddztwo wiasciciela lokalu o uchylenie uchwaty wspodlnoty mieszkaniowej stanowi
zadanie udzielania ochrony prawnej w drodze procesu cywilnego skierowane do sadu. Poprzez
powddztwo wiasciciel lokalu moze zada¢ S$wiadczenia /nakazanie pozwanemu - wspodlnocie
mieszkaniowej spetnienia okreslonego obowiazku/, ustalenia / przedmiotem powddztwa jest zgdanie
przez zaskarzajacego uchwate orzeczenia przez sad o istnieniu lub nieistnieniu okreslonego
uprawnienia, obowiazku albo tez catego stosunku prawnego/ lub uksztattowania / zmiane tresci
stosunku prawnego albo jego rozwigzanie przez sad. Przyktadem moze by¢ tu np: zgdanie zmiany
wysokosci  zaliczek wnoszonych przez wiascicieli lokali na utrzymanie czesci wspdinych
nieruchomosci, ktérego zrodtem jest uchwata zatwierdzajgca finansowy plan gospodarczy na dany
rok/.

Uchyleniu podlega¢ moze tylko uchwata podjeta, a wiec taka, za ktorg gtosowata ustawowa
wiekszos¢. W przypadku zas, gdy strona pozostaje w przekonaniu, ze faktycznie uchwata wiekszosci
nie uzyskata z uwagi na wadliwe obliczenie udziatow (takze, gdy jest to skutkiem uwzglednienia
gtoséw oddanych bez petnomocnictwa), to moze dochodzi¢ ustalenia w odrebnym procesie, ze
uchwata taka nie zostata podjeta.

Nie jest mozliwe uchylenie uchwaty, ktora faktycznie nie zostata podjeta z powodu niezebrania
wystarczajacej ilosci gltosdw za ta uchwatg:>*

W mysl art. 25 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z
powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub umowg wtascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspdlng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Wynika z tego, ze istnieja cztery samodzielne podstawy zaskarzenia uchwaty wspdlnoty do sadu.>

1. Strona moze powotaé sie na zarzut wadliwego sporzadzenia uzasadnienia i zarzut taki mozna
oceni¢ jako zasadny, gdy z powodu braku w uzasadnieniu elementéw wskazanych w art. 328 § 2
k.p.c. zaskarzony wyrok nie poddaje sie kontroli instancyjnej. Niemoznos$¢ przeprowadzenia takiej
kontroli miataby: miejsce, gdyby sad odwotawczy nie byt w stanie dokona¢ oceny toku wywodu, ktéry
doprowadzit sad pierwszej instancji do wydania orzeczenia lub w przypadku zastosowania prawa
materialnego do niedostatecznie jasno ustalonego stanu faktycznego.

2. Sad weryfikujac zasadnos$¢ powddztwa o uchylenie uchwaty winien dokonaé oceny nie tylko
zgodnosci z prawem, ale takze celowosci, gospodarnosci i rzetelno$¢ decyzji wspdlnoty wyrazonej w
zaskarzanej uchwale.”®

5! Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 maja 2011 r. VI ACa 1153/2010 LexPolonica nr 3050853
> Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 28 czerwca 2013 r. V ACa 212/2013 LexPolonica nr 7282691
53 Wyrok Sadu Apelacyjnego w kodzi z dnia 16 kwietnia 2013 r. I ACa 1409/2012, LexPolonica nr 6800411
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Wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa
lubz umowag wiascicieli lokali, albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania
nieruchomosécia wspdlng lub w inny sposdéb narusza jego interesy.”’

Kognicja sadu do wniesienia powodztwa o uchylenie, zmiane uchwaly

Sadem wiasciwym do rozpoznania powoddztwa o uchylnie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej jest sad
okregowy. Wiasciwos¢ rzeczowa sadu okregowego wynika z art. 17 pkt. 42 k.p.c., w mys| ktoérego
do wiasciwosci saddédw okregowych naleza sprawy o uchylenie, stwierdzenie niewaznosci albo o
ustalenie nieistnienia uchwat organdéw osdb prawnych lub jednostek organizacyjnych niebedacych
osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnos¢ prawng. Zatem zakres przedmiotowy i
podmiotowy ww. artykutu dotyczy rowniez uchwat wiascicieli lokali (wspdlnoty mieszkaniowej).
Zatem odwotanie od Sadu I instancji zgodnie zasadg instancyjnosci powinno by¢ skierowane do
Sadu Apelacyjnego. Stosownie do obowigzujacego od dnia 20 marca 2007 r. przepisu art. 17 pkt
4[2] k.p.c. do wiasciwosci sadéw okregowych nalezg sprawy o uchylenie, stwierdzenie niewaznosci
albo o ustalenia nieistnienia uchwat organéw oséb prawnych lub jednostek “organizacyjnych
niebedacych osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnoé¢ prawng®

Sprawa o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej, ktérej przedmiotem jest przeznaczenie
srodkéw finansowych wynikajacych z rozliczenia kosztéw centralnego‘ogrzewania za okreslony okres
na pokrycie takich kosztdw w przysztoéci, jest sprawa o prawa majatkowe (art. 17 pkt. 4 k.p.c.).”®
W powyzszym wyroku Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

»(...) Sprawy o uchylenie uchwaty wspolnoty mieszkaniowej, wytoczone na podstawie art. 25 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. 2000'r. Nr 80 poz. 903 - dalej ,,uwl”), mogg
dotyczy¢ tak uchwat w sprawach bedacych przedmiotem zebrania ogétu wiascicieli, zwotywanego co
najmniej raz do roku (art. 30 ust. 2 w zwigzku z ust. 1 pkt 3 uwl) i uchwat w przedmiocie wyrazenia
zgody na dokonanie przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu oraz udzielenia
zarzadowi petnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres
zwyktego zarzadu w formie prawem przewidzianej (art. 22 ust. 2 i 3 uwl), jak i wszelkich innych
uchwat podejmowanych przez wspdlnote, takze gdy podjete zostaty bez podstawy prawnej.
Przedmiot tych uchwat moze by¢ bardzo rézny. W szczegdlnosci mogg one dotyczy¢ praw
majatkowych wspolnoty badZ wiascicieli lub wtasciciela lokalu, czy tez ich praw niemajatkowych. Jak
trafnie zauwazyt Sad Okregowy, w.pismiennictwie nie ma jednolitosci pogladow w kwestii objetej
zagadnieniem prawnym przedstawionym, do rozstrzygniecia. Prezentowane sg trzy rozne
zapatrywania. Wedtug jednego, .prawo zadania uchylenia uchwaty wspolnoty mieszkaniowej, jako
zmierzajace do wywotania skutkéw prawnych w sferze zarzadu nieruchomoscia wspdlng (art. 22 ust.
2 uwl) lub w sferze wiasnosci lokali (art. 16 uwl), jest roszczeniem niepienieznym. Nie jest to jednak
prawo niemajatkowe, gdyz jego funkcjg jest zapewnienie prawidtowosci zarzadu wspodlng
nieruchomoscia, ktory niewatpliwie nalezy do kategorii praw majatkowych. Sadem witasciwym do
rozpoznania sprawy o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej jest wiec sad rejonowy (art. 16
kpc), chyba ze wartos¢ przedmiotu sporu przewyzsza kwote wymieniong w art. 17 pkt 4 kpc;
wowczas sgdem. wiasciwym jest sad okregowy. W mysl innego pogladu, prawo zadania uchylenia
uchwaty wspélnoty mieszkaniowej ma niemajatkowy charakter, niezaleznie od podstawy powddztwa.
Argumentem przemawiajagcym za tym ma by¢ niemozliwo$¢ ustalenia ekonomicznej wartosci tego
prawa. Przy ocenie tej przywigzuje sie tez pewne znaczenie poréwnaniu - przy uwzglednieniu
wszelkich ‘réznic - np. z prawem do zaskarzania uchwat wspdlnikbw w spodtce z ograniczong
odpowiedzialnoscig, ktore, nalezace do tzw. praw korporacyjnych, odrézniane bywa od praw
majatkowych przystugujacych wspdlnikom. Konsekwencjg tego stanowiska jest uznanie, ze sprawy o
uchylenie uchwaty wspoélnoty mieszkaniowej nalezg do wiasciwosci sadu okregowego na podstawie
art. 17 pkt 1 kpc. Wreszcie podnosi sie ze, charakter powddztwa o uchylenie uchwaty wspdlnoty
mieszkaniowej zalezy od charakteru uchwaty, ktorej dotyczy powddztwo. Uchwaty te, w zaleznosci
od tego, co jest ich przedmiotem, mogg mieé¢ charakter majatkowy, niemajatkowy badz mieszany.

57 Wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 26 pazdziernika 2012 r. I ACa 1038/2012
58 Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 15 stycznia 2010 r.,I CSK 203/2009, LexPolonica nr 2438702
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Sadem witasciwym do rozpoznania sprawy o uchylenie uchwaty wspolnoty mieszkaniowej jest zatem
- w zaleznosci od charakteru uchwaty i gdy dotyczy ona praw majatkowych w zaleznosci od wartosci
przedmiotu sporu - sad rejonowy badz sad okregowy (art. 16 oraz 17 pkt. 1 i 4 k.p.c.).Omawiane
zagadnienie znalazto takze swdj wyraz w orzecznictwie Sqdu Najwyzszego. W postanowieniu z dnia
27 lutego 2001 r. V CZ 4/2001 (OSNC 2001/7-8 poz. 124), rozstrzygajac o dopuszczalnosci kasacji
w sprawie o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej, Sad Najwyzszy wyrazit zapatrywanie, ze o
charakterze tej sprawy, tj. czy jest to sprawa o prawa majatkowe czy sprawa o prawa
niemajatkowe, decyduje przedmiot zaskarzonej uchwaty. Poglad ten zostat podtrzymany w
postanowieniu z dnia 11 lutego 2003 r. V CZ 208/2002 (nie publ.), wedtug ktdérego.sprawy o
uchylenie uchwat wspolnoty mieszkaniowej nie majq charakteru jednolitego i nie mogq byc zaliczone
generalnie do spraw o prawa majatkowe; o charakterze sprawy decyduje przedmiot zaskarzonej
uchwaty. Poszukiwania prawidtowego rozstrzygniecia przedstawionego zagadnienia prawnego nalezy
rozpoczac¢ od stwierdzenia, ze pojec ,sprawy o prawa majatkowe” i ,sprawy o prawa_niemajgtkowe”,
ktérymi postuguje sie art. 17 k.p.c. w pkt. 1 i 4 i ktdre wystepujg w innych przepisach kodeksu
postepowania cywilnego (np. w art. 187 § 1 pkt. 1, art. 368 § 2, art. 392[1] § 1, ‘art. 393[3] § 2),
zaden przepis tego kodeksu nie wyjasnia. Jak powszechnie przyjmuje sie, o majatkowym badz
niemajatkowym charakterze sprawy rozstrzyga wytacznie przedmiot sprawy. Przedmiotem sprawy
jest zas - jak ujmuje to nauka postepowania cywilnego, aczkolwiek niejednolicie - dobro, ktérego
ochrony zada powod, wzglednie interes, ktérego zaspokojenia on dochodzi. Jezeli dobro lub interes
majq charakter majatkowy, sprawa jest sprawg o prawa majatkowe, jezeli majg one charakter
niemajatkowy, sprawa jest sprawg o prawa niemajgtkowe. W wypadku zaskarzenia uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej zalezy to od jej przedmiotu, tj. tego, czy rozstrzyga ona o prawach
majatkowych wspdlnoty badz witascicieli lub wiasciciela lokalu, czy tez o ich prawach
niemajgtkowych. Nie ma podstaw, zeby odstgpi¢ od pogladu wyrazonego w powotanych wyzej
orzeczeniach Sadu Najwyzszego, ze sprawy o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej (...) nie
mozna generalnie zakwalifikowa¢ do spraw majatkowych/lub spraw niemajgtkowych. Sprawa taka
jest sprawg o prawa majatkowe badz sprawg o prawa-niemajgtkowe, w zaleznosci od charakteru -
majatkowego badz niemajatkowego - zaskarzonej uchwaty. Uchwata wspdlnoty mieszkaniowej moze
miec¢ tez charakter mieszany, czesciowo majatkowy i czesciowo niemajatkowy. Zakwalifikowanie
sprawy o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej do spraw majatkowych badz do spraw
niemajatkowych decyduje o wtasciwosci rzeczowej sadu w tej sprawie. Jezeli sprawa jest sprawg o
prawa majatkowe, sadem wiasciwym “jest sad rejonowy (art. 16 k.p.c.), chyba ze wartos¢
przedmiotu sporu przewyzsza 30:000. z; woéwczas sadem wiasciwym jest sad okregowy (art. 17 pkt.
4 k.p.c.). Jezeli sprawa jest sprawg © prawa niemajatkowe, sadem wiasciwym jest sad okregowy
(art. 17 pkt. 1 k.p.c.). Takze w sytuacji, w ktorej zaskarzona uchwata ma charakter mieszany,
czesciowo majatkowy i czesciowo niemajatkowy, witasciwym do rozpoznania sprawy o uchylenie
uchwaty jest sad okregowy. Kwalifikacja sprawy jako majatkowej badz niemajatkowej, co powoduje
rozpoznanie jej przez okreslony sad, ma procesowe donioste znaczenie, jezeli bowiem sad rejonowy
orzeknie w sprawie, w ktorej sad okregowy jest wtasciwy bez wzgledu na wartos¢ przedmiotu sporu,
to zachodzi niewaznosc postepowania (art. 379 pkt. 6 k.p.c.). To czy sprawa o uchylenie uchwaty
wspoélnoty mieszkaniowej jest sprawa majatkowa, czy tez sprawa niemajatkowg, moze takze
decydowac o dopuszczalnosci kasacji w tej sprawie, kasacja przystuguje bowiem tylko w sprawie o
uchylenie ‘'uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej, jezeli jest to sprawa o prawa niemajatkowe lub gdy
jest to sprawa o prawa majatkowe, ale wartos¢ przedmiotu zaskarzenia nie jest nizsza niz 10.000 zt
(art./392[1] § 1 k.p.c.). Charakter sprawy o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej, a gdy jest
to sprawa o prawa majatkowe - warto$¢ przedmiotu sprawy (przedmiotu sporu, przedmiotu
zaskarzenia), nie majq zas$ znaczenia dla rodzaju i wysokosci wpisu naleznego w tej sprawie, w
kazdym wypadku jest to bowiem wpis staty i wynosi 80 zt (§ 12 ust. 1 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 17 grudnia 1996 r. w sprawie okreslenia wysokosci wpiséw w sprawach
cywilnych Dz. U. 1996 r. Nr 154 poz. 753 ze zm.). Okoliczno$¢ ta oczywiscie nie zwalnia od
obowigzku oznaczenia w pozwie wniesionym w sprawie o prawa majatkowe wartosci przedmiotu
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sporu (art. 187 § 1 pkt. 1 k.p.c.), a w apelacji i kasacji wniesionych w takiej sprawie - wartosci
przedmiotu zaskarzenia (art. 368 § 2 i art. 393[3] § 2 k.p.c.).”®

Sprawy o uchylenie uchwat wspolnoty mieszkaniowej podjetych w trybie art. 23 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Tekst jednolity: Dz. U. 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm.),
ktérych przedmiotem s3: zmiana sposobu sprawowania zarzadu nieruchomoscig wspoéing,
zatwierdzenie sprawozdania ze sprawowania =zarzadu nieruchomoscia wspdlng, udzielenie
absolutorium zarzadcy sg sprawami o prawa majatkowe.®!

Przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Tekst jednolity: Dz. U. 2000 r. Nr 80
poz. 903) regulujace zarzad nieruchomoscig wspdlng nie przewidujg mozliwosci zobowigzania przez
sad wspdlnoty mieszkaniowej do podjecia uchwaty o okre$lonej tresci.®?

Sad wypowiada sie jedynie w kwestii, czy dana uchwata jest skuteczna i istniejgca. Wiasciciele nie
majgq wiec mozliwosci wyegzekwowania na drodze sadowej, aby wspodlnota podjeta konkretng
uchwate o okreslonej tresci. Istnieje jednak mozliwos¢ wystgpienia do sgadu © upowaznienie do
dokonania danej czynnosci, jesli wspdlnota w zakreslonym przez sad terminie celowo nie podejmuje
uchwaty o wyrazeniu lub odmowie wyrazenia zgody na te czynnos¢ (wyrok:SN z 7 lutego 2002 r.,
sygn. akt I CKN 489/00).

Sprawa majace za przedmiot Zzadanie cztonka wspodlnoty mieszkaniowej. udostepnienia catosci
dokumentacji dotyczacej nieruchomosci wspdlnej - niewatpliwie dominujg w nich elementy ochrony
interes6w majatkowych powoda®?

Sprawa o ustalenie niewaznosci uchwaty wspolnoty mieszkaniowej o odwotaniu ze sktadu zarzadu
jednego z jego cztonkéw jest sprawa o prawa majatkowe (art. 398[2] § 1 k.p.c.).*

O majatkowym lub niemajatkowym charakterze spraw o< uchylenie lub stwierdzenie niewaznosci
uchwat organdw spétdzielni decyduje przedmiot zaskarzonej uchwaty. W $wietle orzecznictwa Sadu
Najwyzszego podstawag wyrdznienia kategorii praw majatkowych i praw niemajgtkowych jest typowy
interes, jaki one realizuja.®®

Zgodnie z art. 25 ustawy o witasnosci lokali, przystugujacym witascicielom lokali srodkiem stuzgacym
podwazeniu uchwaty wifascicieli jest powddztwo, ktore moze by¢ wniesione do sadu cywilnego, przy
czym nawet zaskarzona uchwata podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu
rozpoznania sprawy.®®

Skoro ustawa o wtasnosci lokali nie okresla w sposéb szczegdlny sadu wiasciwego do zaskarzania
uchwat wspodlnoty mieszkaniowej, to nalezy przyja¢c w tym zakresie wtasciwosc
sadu powszechnego.®’

W przypadku duzych wspdlnot mieszkaniowych bedzie decydowa¢ warto$¢ przedmiotu sporu
(zaskarzenia) - art. 3982 § 1 k.pic.fi art. 3981 § 1 k.p.c., ale z zastrzezeniem postepowania, o
ktérym mowa w art. 24 u.w.l.

Przedmiot zaskarzenia

Przedmiotem zaskarzenia‘zawsze bedzie uchwat jest uchwata wspdlnoty mieszkaniowej.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o witasnosci lokali witasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwate do sqdu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli
lokali albo jezeli.narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolng lub w inny
sposOb narusza jego interesy.

1. Przepis art. 14 u.w.l. wymienia, co sktada sie na koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng. Katalog
ten zawiera miedzy innymi wydatki na remonty i biezacq konserwacje, przy czym wymienione

60 op. cit. Uchwata z dnia 7 stycznia 2004 r., III CZP 100/03, LexPolonica nr 365231.

61 Uchwata Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 9 grudnia 2005 r.,III CZP 111/2005, LexPolonica nr 395126

62 Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 7 lutego 2002 r.,I CKN 489/2000,LexPolonica nr 355488

63 (post. SN z 5 pazdziernika 2006 r., IV CSK 110/06, LexPolonica nr 2452621, Rej. 2008, nr 2, s. 162, z krytyczna glosg W.
Stugiewicza). Zob. takze M. Romanowski, Podziat praw podmiotowych na majqtkowe i niemajgtkowe.

64 (post. SN z 26 stycznia 2006 r., V CSK 53/05, LexPolonica nr 1176114, OSP 2007, nr 2, poz. 14, z glosg J. Kozinskiej),

65 Postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 19 maja 2010 r., I CZ 8/2010,LexPolonica nr 3931138

% Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego - Os$rodek Zamiejscowy w Gdansku z dnia 9 kwietnia 2003 r. II SA/Gd
873/2000,LexPolonica nr 363027.

87 Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 19 stycznia 2011 r. II GSK 131/2010 LexPolonica nr 2466426
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pozycje sq jedynie przyktadowym wyliczeniem. Do kosztow zarzadu nieruchomoscig wspolng nalezg
zatem rowniez wydatki zwigzane z innymi inwestycjami jej dotyczacymi, nawet jezeli nie stanowig
remontu w Scistym tego stowa znaczeniu.

2. Obcigzanie sptatg catosci kredytu wszystkich wiascicieli wedtug réwnych zasad, tj. od 1 m2
powierzchni lokalu jest sprzeczne z przepisami art. 12 ust. 2, i art. 17 u.w.l. Stanowig one, ze
wiasciciel ponosi koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej oraz odpowiada za zobowigzania
dotyczace nieruchomosci wspdlnej stosownie do swojego w niej udziatu.®®

Prawa majatkowe

Sprawa o ustalenie niewaznosci uchwaty wspodlnoty mieszkaniowej o odwotaniu ze skiadu zarzadu
jednego z jego cztonkéw jest sprawa o prawa majatkowe (art. 398[2] § 1 kpc).®°

Nalezy podkresli¢, ze wprawdzie art. 368 § 2 kpc wyraza zasade statosci wartosci przedmiotu sporu
oraz zakazuje jej przekraczania w dalszym toku postepowania, niemniej nie dotyczy to przypadkow,
gdy doszto do rozszerzenia powoddztwa, lub gdy sad orzekt ponad zadanie.

Sprawy o uchylenie uchwat wspélnoty mieszkaniowej nie majg charakteru jednolitego i nie moga by¢
zaliczone generalnie do spraw o prawa majatkowe. O charakterze sprawy 'decyduje przedmiot
uchwaty podlegajacej zaskarzeniu.”®

Interes prawny

Zadania stwierdzenia nieistnienia uchwaty oparte na art. 189 k.p.c., wymaga nie tylko wykazania
naruszenia prawa, ale tez interesu prawnego. Hipoteza art.<189 k.p.c. odnosi sie do powodztw o
charakterze ustalajacym, ktére zwigzane sg z legitymacjg procesowa zadajacego oraz zasadnoscig
uzyskania rozstrzygniecia o zgdanej tresci.

Definicja interesu prawnego w najprostszej formie sprowadza do sie do funkcji logicznej - Jesli,
ktérej tres¢ skifadniowa odpowiada nastepujacej tresci; ‘jesli(waruek; wartosé_jezeli_prawda;
warto$é_jezeli_fatsz)”?.

Niewatpliwie interes prawny jest konkretny i zwigzany jest z konkretng osobg. Co oznacza, ze
interes prawny ma charakter osobisty i z tegoz tytutu. rowniez podlega ochronie. Wszelako osoba
majaca interes prawny a wytaczajaca powodztwo jest zainteresowana w uzyskaniu zadanego przez
siebie rozstrzygniecia. Interes prawny zwigzany. /jest z uprawnieniem podmiotu bycia strona w
postepowaniu sgdowym lub administracyjnym ‘w oparciu o przepisy prawa materialnego.

W orzecznictwie dominuje poglad, iz interes prawny nalezy rozumieé¢ szeroko, tzn. przy
uwzglednieniu ogdlnej sytuacji prawnej ‘powoda. Podobna sytuacja ma miejsce przy postepowaniu
zabezpieczajacym, w ktérym chodzi o udzielenie tymczasowej ochrony prawnej dochodzonemu
roszczeniu. Otdéz, kazda ze_ stron {postepowania lub jego uczestnik moze zadac¢ udzielenia
zabezpieczenia, jezeli uprawdopodobni roszczenie oraz swdj interes prawny. Interes ten istnieje
wtedy, gdy brak zabezpieczenia uniemozliwi lub znacznie utrudni wykonanie orzeczenia zapadtego w
przysztosci w tej sprawie.

Nie ma watpliwosci, ze' interwencja uboczna w procesie zwigzana jest z interesem pranym
przejawiajgca sie tym, ze niekorzystne rozstrzygniecie sprawy moze wywrze¢ negatywny skutek w
jego wtasne<prawa. Z interesem prawnym mamy do czynienia nie tylko w sytuacji wszczecia
postepowania cywilnego, ale rowniez w okresie jego trwania. W tym stanie rzeczy bowiem, jesli ktos
ma interes. prawny. w tym, aby sprawa zostata rozstrzygnieta na korzys¢ jednej ze stron, moze
przystapi¢ do tej strony jako interwenient uboczny na kazdym etapie postepowania, az do
zamkniecia rozprawy w drugiej instancji. Interes prawny interwenienta ubocznego przejawia sie w

%8 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 5 czerwca 2013 r. I ACa 106/2013 LexPolonica nr 7414468

59 postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 26 stycznia 2006 r.V CSK 53/2005 LexPolonica nr 1176114

70 postanowienie Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 11 lutego 2003 r. V CZ 208/2002 LexPolonica nr 2027934

! Do funkcji logicznych zaliczamy funkcje : LUB, ORAZ, NIE, PRAWDA, FALSZ oraz JEZELI. Sktadnia funkcji JEZELI obejmuje
nastepujace argumenty: Warunek, wartos¢_jezeli_prawda, wartos¢ jezeli_fatsz. Funkcja daje w wyniku jedng wartos¢ zalezng
od warunku (jest to warunek logiczny, ktory moze przyja¢ warto$¢ PRAWDA lub warto$¢ FALSZ). Jezeli argument warunek
jest prawdziwy (przyjmuje warto$¢ PRAWDA) funkcja JEZELI zwraca warto$¢ ustalona przez drugi argument
warto$¢_jezeli_prawda. Jezeli argument warunek nie jest spetniony (przyjmuje warto$¢ FALSZ) to funkcja JEZELI zwraca
ustalong przez trzeci argument wartos¢_jezeli_fatsz. Argumenty wartosc¢_jezeli_prawda i warto$¢_jezeli_fatsz moga by¢
liczba, tekstem ujetym w podwojne cudzystowie, wartoscig logiczng lub formuta.
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tym, ze w razie niekorzystnego rozstrzygniecia sprawy, wywrze to negatywny skutek na jego wtasne
prawa. Kwestie zwigzane z przystgpieniem interwenta ubocznego regulujq art. 75 i nst k.p.c.

1. Naruszenie interesu witasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wiasnosci lokali (Dz. U. 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm.) musi mie¢ charakter obiektywny,
oceniany m.in. w Swietle zasad wspoétzycia spotecznego.

2. Najbardziej zblizone do spraw o uchylenie uchwaty wiascicieli lokali sg sprawy o uchylenie
uchwaty organu spétdzielni, co uzasadnia zastosowanie § 11 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czynnosci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoptaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.”?
Interes witasciciela lokalu, w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l., nie jest interesem prawnym, o ktérym
mowa w art. 189 k.p.c., a jedynie interesem faktycznym.”?

Naruszenie interesow cztonka wspolnoty w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. ma miejsce.wéwczas, gdy
uchwata z osobistego Ilub gospodarczego punktu widzenia jest “dla. skarzacego
niekorzystna. Podstawg uchylenia uchwaty jest tylko takie naruszenie przez.nig interesu wtasciciela,
ktére ma charakter obiektywny, tj. w Swietle zasad wspétzycia spotecznego, przy wzieciu pod uwage
m.in. intereséw pozostatych cztonkéow Wspdlnoty naruszenie to jest pozbawione uzasadnionych
podstaw oraz, ze koniecznym jest tutaj wywazenie interesow powoda z jednej strony i pozostatych
cztonkdéw Wspdlnoty z drugiej.”

O naruszeniu interesu wiascicieli nalezy méwi¢ w wypadku nieprzestrzegania zasady réwnosci, jesli
odstepstwa od niej nie sg uzasadnione zréznicowanymi (odmiennymi) wielkoSciami udziatow w
nieruchomosci wspdlnej. Zaskarzona uchwata, ktéra stworzyta jedynie niektorym wiascicielom
(cztonkom zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej) catkowity, nieskrepowany i nieograniczony dostep do
spornej czesci nieruchomosci wspdlnej, a nadto data im prawo'do decydowania o tym, czy, kiedy, w
jakim zakresie i w jakim celu pozostali wtasciciele bedq mogli skorzysta¢ ze wskazanej w uchwale
czesci nieruchomosci wspdlnej, pozostawata w sprzecznosci z zasada réwnego traktowania
wtacicieli.”

Legitymacja czynna i bierna przy zaskarzaniu uchwat wspolnoty mieszkaniowej

1. Legitymacja czynna do wytoczenia powodztwa wynikajacego z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wiasnosci lokali przystuguje kazdemu wtascicielowi lokalu, czionkowi wspolnoty
mieszkaniowej, a do wystgpienia  z wroszczeniem na podstawie art. 22 ust. 4, stuzy
»Zainteresowanemu” wtascicielowi‘potgczeniem lub podziatem lokali.

2. Ustawodawca ustanawiajac obowigzek uzyskania przez zarzad wspodlnoty zgody wiascicieli lokali w
formie uchwaty na czynnosci przekraczajace zakres zwykiego zarzadu uznat, ze tego rodzaju
ingerencja w substancje_nieruchomosci lokalowej moze naruszac interesy wszystkich witascicieli
lokali cztonkéw wspdlnoty. Skoro ustawa przewidziata w tych wypadkach koniecznos$¢ uzyskania
zgody wtascicieli, to nie mozna przyjmowac, ze jej niewyrazenie narusza kodeksowg (art. 140 k.c.)
czy konstytucyjna (art. 64 ust. 3 Konstytucji) zasade szerokiej ochrony prawa wtasnosci.”®
Wspotwiasciciel . samodzielnych lokali niewyodrebnionych jest legitymowany do wytoczenia
powoddztwa przewidzianego w art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali
(Tekst jednolity: Dz. U. 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm.).””

72 Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 29 czerwca 2010 r. III CSK 325/2009 LexPolonica nr 2444577
73 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia 15 marca 2013 r. I ACa 912/2012 LexPolonica nr 5168612

74 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 13 marca 2013 r. I ACa 816/2012 LexPolonica nr 7240470

7> Wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 21 czerwca 2013 r. I ACa 602/2013 LexPolonica nr 7469456
7 Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 26 czerwca 2008 r. II CSK 598/2007 LexPolonica nr 2117076
77 Uchwata Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 14 lipca 2005 r. III CZP 43/2005
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Zaskarzenie uchwat wspoélnoty po zmianie wtasciciela lokalu

Poglad, ze zmiana wiasciciela nie ma wptywu na prawo do zaskarzenia uchwaty w trybie art. 25 ust.
1 u.w.l., nie wydaje sie przekonywajacy. Prawo to bowiem zostato powigzane z wiasnoscig
(wspotwiasnosciag) lokalu i zmiana witasciciela w czasie otwartym do zaskarzenia uchwaty uprawnia
nabywce prawa do jej zaskarzenia.”®

1. Strong postepowania administracyjnego o wydanie pozwolenia na roboty budowlane na
nieruchomosci nalezgacej do wspdlnoty mieszkaniowej, jest wspdlnota reprezentowana przez
ukonstytuowany zarzad. Przewidziane poszczegdlnemu cztonkowi wspdlnoty w art. 25 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. 1994 r. Nr 85 poz. 388 ze zm.) uprawnienie do
sadowego zaskarzenia uchwaty wspodlnoty, nie nadaje mu przymiotu do bycia strong w postepowaniu
administracyjnym, w ktérym wspodlnota (a wiec i interesy poszczegdlnych cztonkdéw) jest
reprezentowana przez zarzad.

2. Sprzeciw poszczegdblnego cztonka wspdlnoty mieszkaniowej przeciwko wnioskowi o wydanie
pozwolenia na budowe, winien by¢ przez organ architektoniczno-budowlany odebrany jako sygnat do
formalnego sprawdzenia z urzedu waznosci uchwaty wspoélnoty tj. ustalenia.czy w sprawie waznosci
uchwaty toczyto sie badz sie toczy postepowanie przed sadem cywilnym (art.»25 ust. 1 ustawy o
wiasnosci lokali). Spor cywilny nie moze jednak by¢ przeniesiony na postepowanie administracyjne a
do tego by prowadzito nadanie przymiotu strony zaréwno wspdlnocie. (reprezentowanej przez
zarzad) jak i poszczegdélnemu jej cztonkowi, ktory nie akceptuje wyrazonej w formie przegtosowanej
uchwaty zgody cztonkéw wspdlnoty na roboty budowlane w budynku nalézacym do wspélnoty.”®
Najemca lokalu ustugowego nie jest strong postepowania w przedmiocie pozwolenia na budowe. Nie
ma on bowiem interesu prawnego w rozstrzygnieciu tej sprawy w. rozumieniu art. 28 kpa. Interes
taki ma natomiast niewatpliwie wynajmujacy - wtasciciel lokalu.®°

Kasacja

Wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate wspoélnoty mieszkaniowej do sadu z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowg wiascicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady
prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig ‘wspolng lub w inny sposdb narusza jego interesy. Prawo
to daje mu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali. W sprawie takiej, jesli
uchwata dotyczy praw majatkowych, kasacja ‘nie przystuguje, gdy wartos¢ przedmiotu zaskarzenia
jest nizsza od kwot wymienionych w art. 392[1] § 1 zdanie pierwsze kodeksu postepowania
cyg\{vilnego, czyli nizsza niz - aktualnie -"10:-tys. zf, a w sprawach gospodarczych nizsza niz 20 tys.
4 e

Koszty zwigzane z zaskarzeniem uchwat wspoélnoty

Wpis

Art. 27 pkt. 9 u.kis.c. przewiduje pobranie optaty statej w wysokosci 200 zt od pozwu w sprawie o
uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej. W razie objecia jednym pozwem zadania uchylenia
kilku uchwat pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej podstawe zasadzenia kosztow zastepstwa
procesowego strony:reprezentowanej przez radce prawnego stanowi stawka minimalna, o ktérej
mowa w § 10 ust..1 pkt. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w
sprawie opfat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy
prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2002 r. Nr 163 poz. 1349
ze zm.), niezaleznie od liczby zaskarzonych uchwat.®?
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Dalej Sad Najwyzszy w powyzszym wyroku wskazuje, ze Stawka minimalna okreslona zostat w
rozporzadzeniu w zaleznosci od wartosci przedmiotu sprawy lub jej rodzaju, a w postepowaniu
egzekucyjnym od wartosci wyegzekwowanego roszczenia (§ 4). Stosownie do § 5 rozporzadzenia
wysokos¢ stawek minimalnych w sprawach w nim nieokreslonych ustala sie przyjmujac za podstawe
stawke w sprawach o najbardziej zblizonym rodzaju.

Rozporzadzenie nie okresla stawki minimalnej w sprawach o uchylenie uchwaty wspolnoty
mieszkaniowej spotdzielni. Z uwagi na charakter prawny wspodlnoty mieszkaniowej i cel jej
dziatalnosci (z reguty niezarobkowy) najblizsze stosunkom wewnatrzspétdzielczym, do ustalenia
wysokosci stawki minimalnej w sprawie o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej bedzie miec
zastosowanie § 10 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia.

Problem z wysokoscig zasgadzanej stawki minimalnej nie powstaje w przypadku kumulacji wytgcznie
roszczen majatkowych, gdyz w takiej sytuacji - na podstawie art. 21 k.p.c. - dochodzi do
zsumowania wartosci wszystkich roszczen i obliczenia wartosci przedmiotu sporu,-ktéra stanowi
samoistng przestanke wyliczenia stawki minimalnej (§ 6 rozporzadzenia). Inaczej jest w przypadku
skumulowania kilku roszczen w odniesieniu do ktdérych rozporzadzenie postuguje sie odmiennymi
kryteriami (tj. wartosci przedmiotu sprawy i rodzaju sprawy), lub gdy. kumulacja dotyczy dwédch
roszczen, do ktérych ma zastosowanie wytacznie kryterium rodzaju sprawy. W pierwszym przypadku
rozporzadzenie z reguty zawiera przepisy szczegdlne okreslajace, czy stawka minimalna ustalana w
zaleznosci od rodzaju sprawy obejmuje rowniez wynagrodzenie od dochodzonych tgcznie roszczen
majatkowych (np. § 6a ust. 2 i 3), czy tez ich nie obejmuje/(np. § 10 ust. 2). Nie ma jednak
podobnej regulacji w odniesieniu do kumulacji kilku roszczen, od ktérych wyliczana jest stawka
minimalna ze wzgledu na kryterium rodzaju sprawy. W $wietle § 4 ust. 1 rozporzadzenia przyjac
nalezy, ze gdy dochodzi do kumulacji réznych rodzajow spraw, to nalezne od kazdej z nich stawki
minimalne podlegajgq zsumowaniu. Przedstawione do<rozstrzygniecia zagadnienie prawne dotyczy
jednak przypadku kumulacji roszczen jednorodzajowych tj. kilku roszczen o uchylenie uchwat
wspélnoty mieszkaniowej. Odwotanie sie przez Sad Apelacyjny w uzasadnieniu postanowienia do
wykfadni i praktyki stosowania art. 27 i 29 u.k.s.c., jako mozliwych do przyjecia takze w odniesieniu
do budzacych watpliwosci przepiséw rozporzadzenia, wymaga przedstawienia pogladéw wyrazanych
na gruncie tej regulacji u.k.s.c.

Art. 27 pkt 9 u.k.s.c. przewiduje pobranie optaty statej w wysokosci 200 zt od pozwu w sprawie o
uchylenie uchwaty wspdélnoty mieszkaniowej.

W § 10 ust. 1 w zw. z § 4 ust. 1 rozporzadzenia, odmiennie niz w art. 29 u.k.s.c. jest mowa o
sprawie, a nie o pozwie, od ktérego pobierana jest optata. Ta rdznica terminologiczna wyraza
odmienng istote i funkcje optat przewidzianych w u.k.s.c. i stawek minimalnych okreslonych w
rozporzadzeniu. W przypadku ustawy jest mowa o optatach od pozwu jako pisma procesowego, co
jest zwigzane z fiskalng funkcjg kosztéw, natomiast w rozporzadzeniu chodzi o stawki odnoszace sie
do rodzaju sprawy prowadzonej przez petnomocnika, a wiec o odtworzenie potencjalnego naktadu
pracy petnomocnika. i ‘ograniczenie wysokosci zasgadzanych kosztéow. W przypadkach typowych,
naktad pracy petnhomocnika w sytuacji gdy mamy do czynienia ze sprawq zawierajacq kumulacje
roszczen bedzie.z zasady mniejszy niz w razie oddzielnych spraw o uchylenie poszczegdlnych
uchwat, gdzie w.gre:wchodzi¢ bedzie koniecznos¢ przygotowania wiekszej ilosci pism procesowych i
udziat w wiekszej ilosci posiedzen sadowych.

Pozew w' postepowaniu nakazowym w sprawie podlegajacej rozpoznaniu w postepowaniu
uproszczonym podlega optacie w wysokosci okreslonej w art. 19 ust. 2 w zw. z art. 28 i 20 ustawy z
dnia/28 Iig3ca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. 2005 r. Nr 167 poz. 1398
ze zm.).

Dalej Sad Najwyzszy zwazyt, ze zgodnie z trescig art. 19 ust. 2 uksc w brzmieniu obowigzujgcym
przed dniem wejscia w zycie ustawy z dnia 14 grudnia 2006 r. o zmianie ustawy o kosztach
sqdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. 2007 r. Nr 21 poz. 123), od pozwu w postepowaniu
nakazowym lub upominawczym podlegata pobraniu czwarta czes¢ optaty, z wylaczeniem spraw
podlegajacych rozpoznaniu w postepowaniu uproszczonym. Z kolei, zgodnie z art. 19 ust. 4, trzy
czwarte czesci optaty pobierane byto od: pozwanego, w razie wniesienia zarzutéw od nakazu zaptaty
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w postepowaniu nakazowym; powoda w razie prawidtowego wniesienia przez pozwanego sprzeciwu
przeciwko nakazowi zaptaty wydanemu w postepowaniu upominawczym. Przepis art. 19 ust. 2
zagadnienie kolizji norm regulujgcych wysokos$¢ optat od pozwu w sprawie podlegajacej rozpoznaniu
zarébwno w postepowaniu nakazowym, jak i uproszczonym rozstrzygat zatem w sposéb jednoznaczny
na korzysé postepowania uproszczonego. Wynikato to z uzycia sformutowania: ,z wytaczeniem”. W
sytuacji w ktorej sprawa podlegata rozpoznaniu jednoczes$nie wedtug przepisow o postepowaniu
nakazowym i uproszczonym, wysokos$¢ naleznej optaty od pozwu okreslat art. 28 uksc. Na gruncie
art. 19 ust. 2 uksc w dotychczasowym brzmieniu w orzecznictwie przyjeto, ze w sprawie
podlegajacej rozpoznaniu zaréwno w postepowaniu upominawczym, jak i w uproszczonym, pobiera
sie opfate statg okreslong w art. 28 uksc (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 26 kwietnia.2007 r.
III CZP 138/2006 Biuletyn Sadu Najwyzszego 2007/4). Z uzasadnienia powyzszej uchwaty
jednoznacznie wynika, ze zasadniczym argumentem, przemawiajgcym za wskazaniem art. 28 uksc,
jako przepisu regulujagcego wysokosc¢ optaty od pozwu w sprawie, w ktérej doszto do,natozenia sie”
przepisow o postepowaniu upominawczym i uproszczonym, byto wytaczenie,(zawarte w koncowej
czesci tego przepisu.

Omawiane unormowanie zostato zmienione powotang wyzej ustawg z. dnia 14 grudnia 2006 r.
Zgodnie z jego obecnym brzmieniem, czwartg czes¢ optaty pobiera sie odipozwu w postepowaniu
nakazowym. Zarazem - co nalezy podkresli¢ - ustawodawca zrezygnowat z unormowania zawartego
w koncowej czesci ust. 2 art. 19, zawierajacego wytaczenie spraw. podlegajacych rozpoznaniu w
postepowaniu uproszczonym. Dodac¢ nalezy, ze w art. 19 ust. 4 pozostawione zostato wymaganie
uiszczenia przez pozwanego trzech czwartych czesci optaty w razie wniesienia zarzutéw, usunieto
regulacje naktadajacg na powoda analogiczny obowigzek w razie prawidtowego whniesienia przez
pozwanego sprzeciwu przeciwko nakazowi zaptaty wydanemu w postepowaniu upominawczym.
Nowelizacja art. 19 ust. 2 - w ocenie Sadu Najwyzszego wskazuje - ze od reguty zawartej w czesci
wstepnej tego przepisu nie podlegaja juz wytgczeniu sprawy rozpoznawane w postepowaniu
uproszczonym.

Po pierwsze, za powyzszg wyktadnig przemawia argumentacja czerpana z tresci omawianego
przepisu w brzmieniu przed i po nowelizacji a przede wszystkim z rezygnacji z wytaczenia spraw
rozpoznawanych w postepowaniu uproszczonym. Jesli bowiem w dotychczasowym brzmieniu
omawianego przepisu ustawa nakazywata pobranie od pozwu w postepowaniu nakazowym czwartej
czesci optaty z wytaczeniem spraw rozpoznawanych w postepowaniu uproszczonym, obecna zas
redakcja wytaczenia takiego nie zawiera, oznacza to, ze obecnie reguta wyrazona przez art. 19 ust.
2 uksc stosuje sie do wszystkich“spraw, w ktorych ustawa przewiduje mozliwos¢ wydania nakazu
zaptaty w postepowaniu nakazowym; a wiec réwniez do spraw rozpoznawanych w postepowaniu
uproszczonym. Odmienna wyktadnia; sugerowana w uzasadnieniu Sqdu Okregowego, a prowadzaca
do uznania, ze zastosowanie do omawianej grupy spraw nadal, pomimo nowelizacji, znajduje art. 28
uksc, pomijataby w istocie tres¢ zmiany omawianego przepisu.

Po drugie, wyktadnia art./19 ust. 2 uksc nie moze abstrahowac od tresci art. 19 ust. 4 tej ustawy,
ustalajacego wysokos¢. optaty od zarzutow od nakazu zaptaty w postepowaniu nakazowym. Przy
przyjeciu, zeinalezna od pozwu optata ustalona bytaby na podstawie art. 28 uksc, suma optat od
pozwu i zarzutéw przekraczataby o trzy czwarte wysoko$c¢ optaty wynikajacej z art. 28 uksc. To z
kolei oznaczatoby, ze optaty sadowe w sprawie podlegajacej rozpoznaniu w postepowaniu
uproszczonym, w ktérej ustawa przewidziata mozliwos¢ wydania nakazu zaptaty bylyby znacznie
wyzsze niz w sprawie, w ktorej brak byto mozliwosci wydania nakazu zaptaty. Ustawodawca dopuscit
wprawdzie mozliwos$¢ uiszczenia optaty w wymiarze wiekszym od catej optaty naleznej w sprawie.
Zgodnie z art. 19 ust. 1 uksc pobiera sie bowiem potowe optaty od sprzeciwu od wyroku zaocznego.
Jak jednak przyjmuje sie w doktrynie, regulacje te nalezy traktowac jako wyjatkowgq

Po trzecie wreszcie, za wyzej zaprezentowang tezg przemawiajg whnioski, sformutowane na gruncie
dyrektyw wyktadni funkcjonalnej. Jak podkresla sie w doktrynie i orzecznictwie, optaty w sprawach
rozpoznawanych w postepowaniu uproszczonym, majq charakter preferencyjny. Zamierzeniem
ustawodawcy byto wprowadzenie stosunkowo niskich optat dla odformalizowania i przyspieszenia
postepowania sadowego - (zob. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2006 r. III CZP
91/2006 OSNC 2007/9 poz. 127; uzasadnienie wyzej przywotanej uchwaty z dnia 26 kwietnia 2007
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r.). Brak dostatecznych racji dla zwiekszenia wysokosci optat w kategorii tych spraw, w ktorej
ustawa przewiduje wydanie nakazu zaptaty.

Nie mozna zgodzi¢ sie z pogladem, w mys| ktérego kolizje przepiséw regulujgcych postepowania
nakazowe i uproszczone dla potrzeb ustalenia optaty sadowej nalezy rozstrzyga¢ zgodnie z zasadg
ze przepisy bardziej szczegdtowe wyprzedzajg przepisy o charakterze ogdlniejszym. Poglad
powyzszy, prezentowany w orzecznictwie Sqdu Najwyzszego - (zob. uzasadnienie uchwaty z dnia 27
listopada 2001 r. III CZP 61/2001 OSNCP 2002/5 poz. 62) aktualny jest w odniesieniu do relacji
pomiedzy postepowaniem uproszczonym i gospodarczym z uwagi na brak odpowiedniej normy
kolizyjnej, takiej jak ta, ktérg zawierat art. 19 ust. 2 w dotychczasowym brzmieniu. Brak zatem
podstaw do przyjecia tego rozumowania w odniesieniu do relacji pomiedzy postepowaniem
uproszczonym i nakazowym.

Opilaty strony przegrywajacej.

Zasadg jest, ze strona przegrywajgca sprawe zobowigzana jest do zwrdci¢ ¢przeciwnikowi na jej
zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu) art. 98
k.p.c. Ze wzgledu na charakter prawny wspolnoty mieszkaniowej najblizszej dorustalenia wysokosci
stawki minimalnej w sprawie o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej powinno mieé
zastosowanie unormowanie dotyczace wynagrodzenia radcy prawnego w sprawach o uchylenie
uchwaty spétdzielni.®*

Sad Apelacyjny przedstawit do rozstrzygniecia Sadu Najwyzszego. zagadnienie prawne, ujete w
postanowieniu z dnia 8 grudnia 2010 r. w zwigzku z powaznymi watpliwosciami prawnymi, jakie
powzigt przy rozpoznawaniu apelacji w sprawie z powddztwa ‘Aleksandry W. i Krzysztofa W.
przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej przy ul. D. (...) w G. o uchylenie uchwaty nr 9/2008 z dnia 20
maja 2008 r. Wedtug tej uchwaty, w 2008 r. miaty zosta¢ wykonane okreslone prace remontowe,
ktorych koszt miat wynies¢ 530.050 zt i miat) zostac sfinansowany z posiadanych srodkéw na
funduszu remontowym i z zaciggnietego kredytu. W pozwie i apelacji nie wskazano wartosci
przedmiotu zaskarzenia. Optata od pozwu zostata ustalona na podstawie art. 27 pkt 9 ustawy z dnia
28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Tekst jednolity: Dz. U. 2010 r. Nr 90
poz. 594 ze zm., dalej: ,u.k.s.c”). Sad Okregowy oddalit powddztwo i zasgdzit od powoddéw na rzecz
pozwanej, reprezentowanej przez radce prawnego, kwote 7 200 zt tytutem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego, na podstawie § 6 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrzesnia 2002 r. w sprawie optat za czymnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce pranego ustanowionego z urzedu (Dz. U.
2002 r. Nr 163 poz. 1349 ze zm.), przyjmujac, ze sprawa ma charakter majatkowy, a wartosc
przedmiotu sporu przewyzsza kwote 200.000 zt.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, watpliwos¢ ujeta w przedstawionym zagadnieniu prawnym, wynika z
tego, ze w u.k.s.c. okreslona jest jednolita, niska (200 zt) optata sagdowa od pozwu (i od apelacji) o
uchylenie jakiejkolwiek ‘uchwaty wspélnoty mieszkaniowej bez rozrdznienia, czy dotyczy ona sprawy
majatkowej, czy niemajatkowej; w tej samej wysokosci zostata ustalona, na podstawie art. 27 pkt 8
u.k.s.c. opfataw.sadowar od pozwu o uchylenie uchwaty organu spétdzielni; wynagrodzenie
petfnomocnika procesowego - radcy prawnego w sprawie o uchylenie uchwaty organu spétdzielni
zostato ustalone w. § 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia
2002.r. w sprawie optat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow. pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2002 r.
Nr 163 poz. 1349 ze zm., dalej: ,rozporzadzenie”) w wysokosci 180 zt; brak jest przepisu
szczegoblnego o wysokosci wynagrodzenia radcy prawnego w sprawie o uchylenie uchwaty wspaélnoty
mieszkaniowej, mimo ze istnieje podobienstwo obu rodzajéow spraw. Ponadto, skoro rozpoznawana
sprawa ma charakter majatkowy, a w rozporzadzeniu nie ma przepisu szczegélnego o wysokosci
wynagrodzenia radcy prawnego w tego rodzaju sprawach, to mozna dojs¢ do wniosku, iz nalezy je
ustali¢ na podstawie § 6 rozporzadzenia stosownie do wartosci przedmiotu sporu. Jednakze z uwagi
na podobienstwo w okresleniu przez ustawodawce wysokosci optaty od pozwu w obu rodzaju spraw,
u podstaw czego lezato zapewnienie ochrony majgtkowej cztonkdw spétdzielni, (co byto takze
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podstawg ustalenia w rozporzadzeniu umiarkowanego wynagrodzenia radcy prawnego w takich
sprawach), ta sama zasada powinna mie¢ zastosowanie przy ustaleniu wysokosci wynagrodzenia
radcy prawnego w sprawie o uchylenie uchwaty wspolnoty mieszkaniowej. Sad Apelacyjny podkreslit,
ze bardzo czesto cztonkami wspolnoty mieszkaniowej sg niezamozni emeryci i rencisci, dla ktérych
poniesienie wysokich kosztéw wynagrodzenia zastepstwa procesowego przekracza mozliwosci
finansowe i moze stanowi¢ bariere dostepu do sadu. Uwzgledniajac powyzsze Sad wyrazit
przekonanie, ze w sprawach o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej powinna obowigzywad
jednolita zasada ustalenia wysokosci wynagrodzenia petnomocnika procesowego na podstawie § 10
ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia stosowanego przez analogie.

Ustanowienie pomocy prawnej

Do czasu zmiany kodeksu postepowania cywilnego w 2009 r. ustanowienie adwokata lub radcy
prawnego mogta domagacé sie wytacznie strona zwolniona od kosztéw sadowych w-.catosci lub w
czesci. W odniesieniu podmiotow, ktére nie korzystaty z ustawowego zwolnienia od kosztéw
sadowych oznaczato to brak przestanek sadowego zwolnienia od kosztéw sadowych, co w
konsekwencji prowadzito do niemoznosci skorzystania przez strone z pomocy adwokata lub radcy
prawnego ustanowionego przez sad. art. 1171 k.p.c. dodany przez art. 1 pkt.3 ustawy z dnia 17
grudnia 2009 r. /dz.u.2010.7.45 zmieniajacej nim. ustawe k.p.c{ z dniem 19 kwietnia 2010/
umozliwit ustanowienie adwokata lub radcy prawnego ubiegajacej sie'stronie niezwolnionej przez sad
od kosztéow sadowych, jezeli ztozy oswiadczenie, ze nie jest w/stanie bez uszczerbku koniecznego
utrzymania siebie i rodziny ponies¢ kosztdw wynagrodzenia adwokata lub radcy prawnego.

Dodatkowe orzecznictwo.

e Kto chce wynaja¢ swodj lokal, np. na restauracje, nie musi mie¢ zgody innych czionkdéw
wspdlnoty mieszkaniowej.®

e Uchwata wspélnoty mieszkaniowej, na podstawie ktdrej objeto wspotwirasnoscig przymusowa,
witascicieli lokali w rozumieniu art. (3 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci
lokali (Dz. U. 1994 r. Nr 85 poz. 388 ze zm.) srodki pieniezne zgromadzone na tzw. funduszu
remontowym wspdélnoty, jest niezgodna z prawem (art. 25 ust. 1 ustawy).%

e Sprawozdanie finansowe zarzadu wspodlnoty mieszkaniowej jest dokumentem, ktéry musi
pochodzi¢ od zarzadu. Niepodpisanie tego sprawozdania oznacza, ze jest to jedynie projekt
dokumentu, sprzeczny z wymogami art. 30 ustawy. Projekt sprawozdania nie mdgt by¢ wiec
przedmiotem obrad, ani tym bardziej nie mogt stanowi¢ podstawy do udzielenia zarzadowi
absolutorium.?®’
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