Zaskarzenie uchwat wiascicieli lokali

Dopuszczalno$¢ wzruszenia wadliwej uchwaty wiascicieli lokali po uptywie terminu, o ktérym
mowa w art. 25 ust. la ustawy o wlasnosci lokali.

Celem niniejszego artykulu nie jest omowienie w sposdéb wyczerpujacy problematyki zaskarzania
uchwat wtascicieli lokali (wspolnoty mieszkaniowej), a jedynie rozwazenie dopuszczalnosci wzru-
szenia uchwaty po uplywie 6 tygodniowego terminu, przewidzianego na wytoczenie powddztwa,
stosownie do tresci art. 25 ust.1 1 1a ustawy z 24.6.1994 r. o whasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; cyt. dalej jako: ,,ustawa o wtasnos$ci lokali” lub ,,ustawa”).

Wiasciciele lokali, jako najwyzsza wladza we wspdlnocie mieszkaniowej, s3 organem wytacznie
uprawnionym do udzielania zarzadowi wspolnoty w formie uchwaty zgody na podjecie czynno$ci
przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu, stosownie do dyspozycji art. 22 ust. 2 ustawy. W nauce
prawa i1 piSmiennictwie prawniczym przyjmuje si¢, ze uchwaty stanowig jeden z rodzajow czynno-
$ci prawnej, obok czynnosci jednostronnych i uméw. Zgodnie z zasada majoryzacji (rzadow wigk-
szosci), uchwaty ciat kolegialnych zapadajg wickszo$cig glosow, a nie jednomys$lnie. We wspolno-
cie mieszkaniowej uchwaly wlascicieli lokali zapadaja wigkszos$cig glosow, liczong wedtug wielko-
$ci udziatow, chyba ze w umowie lub uchwale podjetej w trybie normalnego gtosowania postano-
wiono, ze w danej sprawie na wiasciciela lokalu przypada jeden gtos. Uchwaty moga by¢ tez po-
dejmowane w drodze oddania glosu na zebraniu albo w trybie mieszanym, cz¢Sciowo na zebraniu i
czg$ciowo w drodze indywidualnego zbierania gtosow.

Ustawodawca wychodzac z zatozenia poprawy efektywnosci dziatania wspdlnoty mieszkaniowej
przyjatl, ze po spetieniu warunkow do podjecia uchwaty, bedzie ona wigzata takze te osoby, ktére
nie braty udziatlu w glosowaniu, nie oddaty gtosu albo glosowaty przeciwko proponowanej uchwa-
le. Wtasciciele lokali, ktoérzy nie wzieli udzialu w zebraniu, nie oddali gtosu albo zostali przegltoso-
wani muszg si¢ zatem podporzadkowaé woli wiekszos$ci (zgodnie z zasada majoryzacji). Jest to
wiec jedna z podstawowych réznic dzielaca uchwate od umowy, ktora wymaga zawsze zgody
wszystkich jej stron (tak tez A. Turlej ,,Zaskarzanie uchwatl wiascicieli lokali we wspolnocie miesz-
kaniowe;j”, NIERUCHOMOSCTI, rok 2005, numer 8).

Zgodnie z trescig art. 25 ust.1a ustawy o wtadnosci lokali powodztwo o uchylenie wtascicieli lokali
moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaty na zebraniu ogdtu wiascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o
tresci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Przestanki zaskarzenia uchwaty
zostaly okreslone w art. 25 ust. 1 w sposob nastepujacy ,,Wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate
do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspo6lng lub w inny sposéb narusza
jego interesy”. W duzym skrocie mozna te przestanki uja¢ w ten sposob, iz beda to wszelkie kolizje
tresci uchwaty z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa, a zwlaszcza z przepisami ustawy
o wlasnosci lokali i1 przepisami kodeksu cywilnego czy tez z tre§cig umowy okreslajacg zarzad nie-
ruchomoscig wspolng, beda to tez wadliwosci w postepowaniu prowadzacym do podjegcia uchwaty
oraz rozstrzygnigcia naruszajace zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolng i inne
jeszcze naruszenia istotnych interesoOw wiasciciela lokalu.

Nalezy zwr6ci¢ uwagg na to, ze ujety w art. 25 ustawy katalog podstaw zaskarzenia uchwat witasci-
cieli lokali nie jest zamknigty. Art. 25 ust. 1 in fine moéwi takze o kazdym innym niz wymieniony
wprost w tym przepisie sposobie naruszenia interesow wiasciciela lokalu.

Wiasciciel lokalu, ktéry chee uchyli¢ uchwate wspdlnoty mieszkaniowej, jest — jak wyzej wspo-
mniatem — ograniczony szesciotygodniowym terminem. Jest to termin zawity prawa materialnego,
co oznacza ze po jego uptywie wygasa prawo wytoczenia powodztwa (patrz wyrok Sady Apelacyj-
nego w Katowicach z 11 lipca 2003 r., sygn. akt I ACa 8/03 Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w
Katowicach 2003/4/5).



Dzien podjecia uchwaly na zebraniu wilascicieli lokali albo formalne powiadomienie o uchwale,
ktora zostala podjeta w trybie indywidualnego zbierania gltosow, okreslajg poczatek biegu terminu
do wniesienia powoddztwa, bez wzgledu na wadliwo$¢ zwotania zebrania lub powiadomienia o
uchwale.

W ocenie niektérych komentatorow (Roman Dziczek w ,,Wtasno$¢ lokali. Komentarz, wzory po-
zwOow 1 wnioskow sadowych”, Warszawa 2008 Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis (wydanie IV)
ss. 304) uchybienia w zakresie wadliwos$ci zwotania zebrania lub powiadomienia o uchwale podle-
gaja badaniu jedynie w konteks$cie podstaw uchylenia uchwaty, jezeli zostala zaskarzona w czasie
wlasciwym. Jak stwierdzil Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z 19 lutego 2004 r. (sygn. akt |
ACa 1297/2003, OSA 2004, nr 12, poz. 46): ,,Przepis art. 25 ust. la ustawy o wlasnosci lokali, po-
przez zakreslenie terminu do zaskarzenia uchwaty, stwarza jednocze$nie prekluzj¢ do powotywania
podstaw zaskarzenia, a zatem po uplywie wskazanego w nim terminu, wykluczone jest powotywa-
nie dalszych podstaw uzasadniajgcych uchylenie uchwaly stosownie do art. 25 ust. 1”. Podobne
stanowisko zajat Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 12 stycznia 2006 r. (sygn. akt I ACa
384/2006, niepubl. i Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z 19 lutego 2004r. sygn. akt I ACa
1297/03 Orzecznictwo Sadoéw Apelacyjnych 2004/12/46/42). Natomiast nieco odmiennie orzekt
Sad Apelacyjny w Gdansku w wyroku z 26 stycznia 2009 r. o sygn. akt [ ACa 1169/08 (Przeglad
Orzecznictwa Sadu Apelacyjnego w Gdansku 2009/1/10/56) wskazujac, ze ,,przepis art. 25 ust. la
ustawy z dnia 24.6.1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. .U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm.) nie wpro-
wadza, w ramach wskazanej w pozwie podstawy zaskarzenia, prekluzji w zakresie mozliwosci pod-
noszenia zarzutow na uzasadnienie skutecznosci powddztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty
mieszkaniowej wniesionego w ustawowym terminie.”. Wydaje si¢, ze takie wilasnie rozumienie
tego przepisu (jako regulacje odnoszaca si¢ do zarzutoéw powodztwa) jest prawidtowe, co pozostaje
jednak bez wplywu na sam termin (zawity) do wytoczenia powodztwa.

Mozna si¢ tez spotkac z pogladem, ze jezeli zebranie wtascicieli zostato wadliwie zwotane, termin 6
tygodniowy powinien by¢ liczony od dnia powzigcia wiadomosci przez wtasciciela lokalu o uchwa-
le. Zwolennicy tego pogladu - wobec braku regulacji w przepisach ustawy o wlasnosci lokali —
wskazuja, ze zastosowanie w tym wypadku znajdzie w drodze analogii art. 42 § 3 ustawy — Prawo
spotdzielcze, ktory kwesti¢ t¢ normuje w zblizony sposob. Jednakze, zgodnie z wyrokiem Sadu
Najwyzszego z dnia 16.10.2002 r. (IV CKN 1351/00 niepubl., cyt za. G. Bieniek, Z, Marmaj ,,Wta-
sno$¢ lokali”, Komentarz, wydanie 5, s. 111), niezawiadomienie cztonka wspolnoty mieszkaniowe;j
o terminie zebrania wlascicieli moze stanowi¢ podstawe¢ uchylenia uchwaty przez sad, jezeli zosta-
nie wykazane, iz uchybienie to mogto mie¢ wptyw na jej tre§¢ w zakresie objetym art. 25 ustawy o
wlasnos$ci lokali. Oznaczatoby to, ze nie kazda wadliwo$¢ zwotania zebrania moze prowadzi¢ do
uchylenia uchwatly na drodze sadowej, lecz musi to by¢ albo jaka§ wadliwos$¢ kwalifikowana (w
zakresie objetym art. 25 ustawy) albo - W mojej ocenie — moze to by¢ taka wadliwo$¢ zwolania ze-
brania ktora doprowadzita do nieoddania glosu przez wiasciciela lokalu, ktéry, w przypadku odda-
nia glosu, miatby wplyw na tre$¢ uchwaty (np. z powodu posiadania okreslonej ilo$ci udziatow).

Wobec powyzszego, czy niezaskarzenie w 6-tygodniowym terminie wadliwej uchwaty wspolnoty
mieszkaniowej zawsze bedzie pozbawialo witasciciela lokalu $srodkéw prawnych, umozliwiajacych
mu usunig¢cie uchwaty z obrotu prawnego?

Odpowiedz twierdzgca na to pytanie bedzie uzalezniona od rodzaju wady jaka dotknieta jest uchwa-
ta wtadcicieli lokali. Nalezy bowiem zwrdci¢ uwagge na to, ze stosownie do tresci art. 1 ust. 2 usta-
wy, w zakresie w niej nieuregulowanym znajdg zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego. Takie
rozwigzanie legislacyjne umozliwia zatem si¢gnigcie do tresci art. 58 kodeksu cywilnego. Mozna
wiec broni¢ pogladu, ze powodztwo oparte na przestankach wskazanych w art. 25 ust. 1 ustawy o
wlasnosci lokali winno by¢ zasadniczo sktadane w terminie (szeSciotygodniowym) wskazanym w
ust.1 a tego przepisu, natomiast powodztwo oparte na przestankach zawartych w art. 58 k.c. mozna
wytoczy¢ w kazdym czasie.



Przepis art. 58 k.c. przewiduje sankcje bezwzglgdnej niewazno$ci czynno$ci prawnej. Sankcja bez-
wzglednej niewaznosci ma ten skutek, ze uchwala jest niewazna z mocy samego prawa. Wobec
czego uchwala jako czynno$¢ prawna dokonana przez wspolnot¢ mieszkaniowa (czy z jej udziatem)
sprzeczna z prawem lub majgca na celu jego obejscie, albo sprzeczna z zasadami wspodlzycia spo-
tecznego moze zosta¢ uznana za niewazng w procesie wytoczonym przez osobg¢ majacg w tym inte-
res prawny przeciwko uczestnikom czynnosci (wspdlnocie mieszkaniowej). Jednakze w pismien-
nictwie prawniczym przyjmuje si¢, ze bedzie to nastgpowaé w wypadkach wyjatkowych gdy do-
chodzi do szczegolnie razgcego naruszenia prawa. Potwierdzeniem prawidlowosci takiego podej-
$cia do mozliwosci stwierdzenia niewaznosci uchwat jest wyrok Sadu Najwyzszego - 1zba Cywilna
z dnia 23 lutego 2006 r. o sygn. akt I CK 336/2006 (LexPolonica nr 402025, Rzeczpospolita
2006/61 str. C5), zgodnie z ktorym ,,uchwala wspolnoty mieszkaniowej podj¢ta z naruszeniem
przepisOw staje si¢ wigzaca, jesli w ciggu szesciu tygodni nie zaskarzono jej do sagdu. Potem moze
by¢ zdyskwalifikowana tylko z powodu bardzo drastycznych uchybien.”.
http://zarzadcy.com.pl/wspolnota_mieszkaniowa/zaskarzenie-uchwal-wlascicieli-lokali/4092.html

Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly mozna uzyska¢ w drodze powodztwa o ustalenie niewaznosci
uchwaty wtascicieli lokali opartego na przepisie art. 189 k.p.c. lub powodztwa o roszczenie, ktorego
przestankg jest niewaznos$¢ uchwaty. Przestanka niewazno$ci istnieje z mocy prawa, wiec winna
by¢ brana przez sad rozpoznajacy sprawe pod uwage z urzedu, niezaleznie od tego, czy zgltoszony
zostal wlasciwy zarzut (por. uzasadnienie uchwaty SN z 9 lutego 2005 r., III CZP 81/2004 , OSNC
2005, nr 12, poz. 204, na tle art. 42 pr. spotdz. w brzmieniu sprzed 22 lipca 2005 r., ktore mozna w
catosci odpowiednio odnies¢ do art. 25 ustawy, cyt. za Roman Dziczek w ,,Wtasnos¢ lokali...”).

Wnoszac powodztwo oparte na przestankach zawartych w art. 58 k.c. konicznym bedzie wykazanie
interesu prawnego oraz ze ,,zaskarzona” w ten sposob uchwata jest czynnoscig prawna.

Roman Dziczek w cytowanym komentarzu wyrazit takze poglad, ze ,,uchwaly, ktore naruszaja
wprost indywidualne prawa wtasciciela do jego lokalu albo naruszajg jego dobra osobiste, moga
by¢ zaskarzone do sadu w kazdym czasie, jedynie z uwzglednieniem obowigzujacych terminow
przedawnienia, jesli dochodzone roszczenia podlegaja przedawnieniu”. Komentator wskazuje dale;,
iz jego zdaniem przepis art. 25 ust. 1a ustawy ogranicza, jako przepis odnoszacy si¢ do kwestii za-
rzgdzania wspolng nieruchomoscig wiascicieli, zarbwno w dochodzeniu praw organizacyjno-
wspolnotowych wiascicieli, wynikajacych z - powstajacej z mocy prawa - obligatoryjnej przynalez-
nosci do wspolnoty mieszkaniowej, jak i praw majatkowych w takim znaczeniu, w jakim zapadaja-
ce uchwaly okre$laja obowiazki majatkowe wszystkich lub poszczegdlnych kategorii wiascicieli
(podajac jako przyktady: skonkretyzowany obowigzek wnoszenia zaliczek na poczet utrzymania
nieruchomosci wspoélnej, zmiang praw zwigzanych z lokalem, np.: udziat w nieruchomosci wspol-
nej, rozbudowa lub nadbudowa nieruchomosci wspdlnej, wyltgczenie moznos$ci korzystania z nieru-
chomosci wspolnej na skutek podzialu quoad usum). Niniejszy poglad nalezy w pelni zaaprobowac,
mimo ze nie zostal przez autora poparty szerszym uzasadnieniem. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze
wlasciciele lokali moga podejmowac¢ uchwaty o bardzo réznorodne;j tresci, a nie tylko wypehiajac
norme art. 22 ust. 2 ustawy. Ograniczenie zatem mozliwo$ci uchylenia czy stwierdzenia niewazno-
$ci takich uchwat z uwagi na uptyw zawitego terminu, o Ktérym mowa w art. 25 ust. 1la ustawy o
wlasnosci lokali bytoby zbyt daleko idace, bowiem mogtoby to narusza¢ prawa i wolnosci jednostki
przez pozbawienie mozno$ci obrony swych praw (np. art. 379 pkt 5 kpc).

Reasumujac nalezy stwierdzi¢, ze wzruszenie, a wtasciwie (bardziej prawidlowo) stwierdzenie nie-
waznosci uchwaty wtascicieli lokali po uptywie terminu, o ktorym mowa w art. 25 ust. 1a ustawy o
wlasnosci lokali, nie jest niemozliwe ale zalezne od obiektywnego istnienia kwalifikowanej wady w
postaci razgcego naruszenia prawa albo sprzecznosci tresci uchwaty z zasadami wspotzycia spo-
tecznego.
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