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Zaskarzenie uchwal wspolnoty mieszkaniowe;j
na gruncie ustawy o wlasnosci lokali

I

Wskazana w tytule ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r.!,
znowelizowana ustawa z dnia 22 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o
wlasnosci lokali 1 ustawa z dnia 16 marca 2000 r. 0 zmianie ustawy o
wilasnosci lokali oraz zmieniajacej ustawg o zmianie ustawy o wlasnosci
lokali?, zawiera przepisy regulujace pojecie lokalu mogacego stanowi¢ od-
rebna nieruchomos¢ (tzw. nieruchomos¢ lokalowa), a takze pojecie nieru-
chomosci wspolnej, zasady ustanawiania wiasno$ci lokalu, prawa i obo-
wiazki wihascicieli lokali oraz zasady zarzadu nieruchomoscia wspolna.

Kwestia zaskarzenia uchwat wspolnoty mieszkaniowej zwiazana jest z
szerszym zagadnieniem sadowej kontroli zarzadu nieruchomoscia wspol-
na’, czy tez inaczej — z zasada ingerencji sadu®. Kwestig te reguluje art. 25
uw.l

II

Ustawa o wiasnosci lokali w art. 19 1 20 rozréznia dwa rodzaje wspo6l-
not mieszkaniowych: wspoélnoty nieruchomosci, w ktorych lokali wyodreb-

' Dz.U. z 1994 r. Nr 85, poz. 388, dalej u.w.l.

2Dz.U. z 1997 . Nr 106, poz. 682; Dz.U. z 2000 r. Nr 29, poz. 355.

3Zob.J.Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 1995, s.
9, teza 14 pkt 6.

4J.Ignatowicz, Komentarz..., s. 80, teza 1 in fine.
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nionych 1 lokali nalezacych nadal do dotychczasowego wtasciciela — nie
wyodrebnionych — nie jest wigcej niz siedem, oraz wspolnoty obejmujace
ponad siedem lokali. W doktrynie wspdlnoty obejmujace do siedmiu lokali
okresla sig mianem matych® czy mniejszych® wspdlnot, powyzej siedmiu
lokali moéwi si¢ o wspdlnotach duzych’ lub tez wigkszych®.

Art. 18 u.w.l. stanowi podstawe do wyrdznienia dwdch rodzajow za-
rzadu nieruchomos$cia wspdlna (zarzadu w znaczeniu funkcjonalnym — od-
noszacym si¢ do czynnosci zarzadzania)® : zarzad ustawowy i zarzad umow-
ny.

Analiza obowigzujacych przepiséw prowadzi do wniosku, ze zagadnie-
nie zaskarzania uchwal wspdlnot mieszkaniowych w zakresie zarzadu
ustawowego odnosi si¢ tylko do wspolnot duzych. Art. 25 u.w.l. uprawnia-
jacy do zaskarzania uchwat wspolnot mieszkaniowych nalezy bowiem do
grupy przepiséw regulujacych rezim zarzadu ustawowego wspolnot du-
zych. Wniosek ten wynika a contrario z art. 19 u.w.l., zgodnie z ktérym
do zarzadu ustawowego w matych wspolnotach maja odpowiednie zasto-
sowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postgpowania cywilnego o
wspdtwlasno$cei, nie maja tu wiec zastosowania art. od 20 do 32a u.w.L.'°
Do wspolnot matych, zgodnie z art. 19 u.w.l., w zakresie zarzadu usta-
wowego maja odpowiednie zastosowanie art. 199-209 k.c. 1 606-608, 611-
616 k.p.c.!!, ktore nie przewiduja expressis verbis podejmowania uchwat
ani tym bardziej ich zaskarzania, jednakze urzeczywistniaja zasadg inge-
rencji sadu, cho¢ w innej formie (por. art. 199, 201, 202, 203 k.c. w zwiazku
z art. 19 uw.l)2

> Tak M. N azar, Wiasnos¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin
1995, s. 71.

®Tak J.Ignatowicz Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 153; tak tez G.Bie-
niek, Z.Marmaj, Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, Warszawa 1995, s. 60.

"Tak M. Nazar, Wiasnosé...,s. 71, E. Gniew ek, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997,
s. 162.

8Tak J.Ignatowicz, Prawo...,s. 153.

*Por.J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 80.

0 Por. J.Ignatowicz, Komentarz...,s. 77.

1 Zob.J.1gnatowicz, Komentarz....; M. N a z ar, Wlasnosé..., s. 77.

12 Zdaniem J. Skapskiego, stosowanie przepisow k.c. o wspotwlasnoscei jest bledne ze
wzgledu na regulowanie przez nie sytuacji przejsciowych — por. J. Skap ski, Wiasnos¢
lokali w swietle ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r., Kwartalnik Prawa Prywatnego 1996, z.
2,s. 229.
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Zgodnie z treScia juz wspomnianego art. 18 u.w.l., wlasciciele lokali
sami moga w umowie zawartej w formie aktu notarialnego albo w drodze
pbzniejszej uchwaty zaprotokotowanej przez notariusza, zmieniajacej umo-
we, wprowadzi¢ zasady zarzadu, odmienne od ustawowych (zarzad umow-
ny). W doktrynie wskazuje sig, iz przepisy ustawy o wiasnosci lokali
odnoszace si¢ do zarzadu nieruchomoscia wspolna maja charakter iuris
dispositivi, a formula art. 18 ust. 1 u.w.l. jest ogélna i nie zawiera jakich-
kolwiek wskazan, ktore by ograniczaly swobodg stron'®. M. Nazar wska-
zuje granicg swobody stron —w zasadzie wolno$ci umow wyrazonej w art.
353'k.c.! Tak wigc i mate wspdlnoty mieszkaniowe, w powyzszym trybie,
takze moga przyjac zasady zarzadu, jakie obowiazuja w ramach zarzadu
ustawowego we wspolnotach duzych, z prawem zaskarzania uchwat do
sadu wlacznie. Powstaje pytanie: czy wiasciciele lokali w duzej wspdlnocie
na podstawie art. 18 u.w.l. moga wylaczy¢ samo prawo zaskarzania uchwat
do sadu? Moim zdaniem, taka wyktadnia przepisu nie bylaby do konca
wlasciwa, poniewaz jesli wspolnota podejmie uchwale, z ktorej trescia wia-
Sciciel lokalu nie zgadza sig, zasadniczo jedyna sposobnos$¢ zmiany tego
stanu rzeczy daje zaskarzenie uchwaty do sadu'®. Mozliwo$¢ zaskarzenia
uchwaty jest bardzo waznym uprawnieniem wiasciciela lokalu. W warun-
kach konfliktu ze wspdlnota mieszkaniowa stwarza szansg rozstrzygnigcia
sporu przez niezawisly sad, ktory w razie stwierdzenia obiektywnej wadli-
wosci uchwaly, moze ja uchyli¢. W tym zakresie prawo do zaskarzania
uchwaty dziata jak zawdr bezpieczenstwa dla wlasciciela lokalu, ale tez
i dla samej wspdlnoty mieszkaniowej. Zaskarzenie uchwaty jest elementem
natury ustawowego zarzadu nieruchomoscia wspolna duzych wspolnot
mieszkaniowych, na ktora to naturg sktada si¢ kombinacja dwoch zasad:
zasady woli wlascicieli lokali (art. 22 u.w.l.) oraz zasady ingerencji sadu
(art. 24, 25, 26 u.w.l.)"®.

Wydaje sig, ze prawo do zaskarzania uchwat z istoty swojej jest tez
instytucja gwarantujaca prawidlowe sprawowanie zarzadu nieruchomoscia

B Tak J.Ignatowicz, Komentarz..., s. 18, 75.

“M.Nazar, Wlasnosé..., s. 89.

' Innym sposobem moze by¢ zwrdcenie si¢ do wspolnoty przez wlasciciela lokalu o
reasumpcje uchwaty, jednak skuteczno$¢ tego rodzaju dziatania wymaga dobrej woli ze
strony wspolnoty.

*Por. J.Ignatowicz, Komentarz..., s. 80.
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wspolna. W tym stanie rzeczy umowne wylaczenie samego prawa do
zaskarzania uchwat nalezy zakwalifikowac jako przekraczajace granice
wolno$ci umow (art. 353! k.c.), przy zatozeniu, ze zasada wolnoSci umow
ma tu zastosowanie, ze wzgledu na naruszenie kryterium wlasciwosci (natury)
stosunku — moim zdaniem — niezaleznie od tego, czy przyjmuje si¢ wezsze
rozumienie tego kryterium — jako wymog pozostawania w zgodzie z obiek-
tywnymi wlasciwosciami (cechami charakterystycznymi) materii spraw
objetych umowa, czy tez szersze rozumienie wlasciwosci zobowiazania —
jako nakaz respektowania podstawowych cech stosunku zobowigzaniowe-
g0, czyli tych elementow, ktorych brak moglby prowadzi¢ do podwazenia
sensu nawiazanej wigzi prawne;j'’.

W doktrynie prezentowane sa watpliwosci dotyczace innych jeszcze
modyfikacji zarzadu nieruchomoscia wsp6lna's.

Dalsza czgé¢ artykutu poswigcona jest szczegdtowym zagadnieniom
zaskarzania uchwat wspolnot mieszkaniowych na podstawie art. 25 u.w.l.

I

1. Art. 25 u.w.l. w ust. 1 stanowi, iz wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢
uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z
umowaq wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego in-
teresy.

Naprzdd nalezy stwierdzic, ze ustawodawca nie precyzuje ogélnie, czego
uprawniony, zaskarzajac uchwalg, moze zadac.

J. Ignatowicz' wskazuje, iz art. 25 u.w.l. wzorowany byl na art. 42
ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r.— Prawo spoldzielcze®, ale nie jest z nim
identyczny. W art. 42 § 3 pr. spotdz. wyraznie mowi si¢ o powodztwie o
uchylenie uchwaty, tak tez bywa dookreslane uprawnienie wiasciciela lokalu

M. S zczy giel, Wlasciwosé (natura) stosunku zobowiqzaniowego jako ogranicze-
nie zasady swobody umow, Palestra 1997, nr 7-8, s. 18.

18 Zob. M. N azar, Wlasnosé..., co do umownego przyjmowania zasad zarzadu opie-
rajacego si¢ na przepisach k.c. dotyczacych wspotwlasnoscei (art. 19 u.w.l.) w przypadku
wspolnot duzych — s. 91, zob. s. 76.

Y J.Ignatowicz, Komentarz..., s. 91.

2 Tekst jednolity: Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288.

113



Piotr Pelczynski

na gruncie art. 25 u.w.l.2! M. Nazar? twierdzi, ze mozna przyja¢, iz chodzi
0 powddztwo o uniewaznienie uchwaty wspdlnoty. Rozbieznos¢ uje¢ do-
tyczy jednak wyltacznie uzytej nomenklatury, nie kryje si¢ za nig dyferen-
cjacja materialnoprawnych skutkow, jakie chce wywota¢ powodd na podsta-
wie art. 25 u.w.l. W razie spelienia przestanek w gr¢ wchodzi sankcja
wadliwe] czynnosci prawnej w postaci niewaznosci wzglednej (inaczej
nazywanej uniewaznialnoscia czy wzruszalnoscia), uprawniajaca sad do
uchylenia (uniewaznienia) uchwaty. Ta sama sankcja wystepuje na gruncie
art. 42 pr. spotdz.?

Materialnoprawna legitymacj¢ czynna do wytoczenia powddztwa o
uchylenie uchwaty ma wiasciciel lokalu, wskazany expressis verbis w art.
25 ust. 1 u.w.l. Nie budzi jednak watpliwosci, ze lokal moze by¢ przed-
miotem wspdtwlasnosci*; powstaje wiec pytanie: czy powoddztwo o uchy-
lenie maja wnosi¢ wszyscy wspotwlasceiciele, czy tez moze ci, ktorzy skupiaja
wigkszo$¢ udziatlow, a moze kazdy ze wspotwiascicieli? Moim zdaniem,
znalez¢ tu moze zastosowanie art. 209 k.c., dajacy uprawnienie kazdemu
ze wspotwiasceicieli do dokonania tzw. czynnosci zachowawczej. Do obro-
ny jest bowiem poglad, ze wytoczenie powddztwa w przedmiotowe;j spra-
wie stuzy szeroko pojetemu zachowaniu wspdlnego prawa zwlaszcza wtedy,
gdy zmierza do unicestwienia uchwaly ograniczajacej bezprawnie upraw-
nienia wilascicieli lokali albo nakladajacej na nich sprzeczne z prawem
obowiazki.

Legitymacjg procesowa do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaty
ma prokurator na podstawie art. 7 k.p.c. oraz Rzecznik Praw Obywatel-
skich na podstawie art. 14 pkt 4 ustawy z dnia 15 lipca 1987 . o Rzeczniku
Praw Obywatelskich?.

Biernie legitymowana w procesie o uchylenie uchwaty jest wspdlnota
mieszkaniowa — co wynika z treSci art. 25 ust. 1a in principium u.w.l. W

21 Zob. S. Tro ciuk, Prawo mieszkaniowe: najem lokali — wiasnos¢ lokali, Warszawa
1998, s. 153, J.1gnatowicz, Komentarz..., s. 91.

2 M.Nazar, Wilasnosé..., s. 88.

B Zob.A.Wolter,J.Ignatowicz K Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci
ogolnej, Warszawa 1996, s. 303.

% Tak E. Dro zd, Prawa i obowiqzki wlascicieli lokali, Rejent 1995, nr 3, s. 9-10.

2 Dz.U. z 1991 1. Nr 109, poz. 471.
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procesie wspdlnota jest reprezentowana, zgodnie z art. 21 ust. 1 uw.w.l,,
przez zarzad®.

2. Ustalenie, jaki sad jest wlasciwy rzeczowo do rozpatrzenia powddz-
twa o uchylenie uchwat wspolnot mieszkaniowych, nie jest fatwe. M. Nazar?’
wskazuje, ze prawo zadania uchylenia uchwatly jest roszczeniem niepie-
ni¢znym, ktorego funkcja jest zapewnienie prawidtowego zarzadu wspolna
nieruchomoscia, ktdry to zarzad niewatpliwie nalezy do kategorii spraw
majatkowych. W konkluzji autor stwierdza, ze wlasciwym rzeczowo bg-
dzie sad rejonowy (art. 16 k.p.c.). Takie podejscie budzi jednak watpliwo-
$ci. Jesli przyjac, ze prawa podmiotowe dzieli si¢ na majatkowe i niema-
jatkowe, zaleznie od tego, czy sa bezposrednio uwarunkowane interesem
ekonomicznym, czy nie*® —to np. jak oceni¢ prawo zadania uchylenia uchwaty
naruszajacej dobra osobiste wiasciciela lokalu?’. Moim zdaniem, jako pra-
wo niemajatkowe, ze wzgledu na bezposrednie uwarunkowanie tego zada-
nia interesem niemajatkowym, zwiazanym z ochrona dobr osobistych.
Wydaje sig, ze nie pozbawione sensu jest twierdzenie jeszcze dalej idace,
zgodnie z ktérym prawo zadania uchylenia uchwaty ma niemajatkowy
charakter, niezaleznie od podstawy powddztwa. Argumentem jest niemoz-
nos$¢ ustalenia ekonomicznej wartosci tego prawa, pewne znaczenie moze
tez mie¢ poréwnanie (z uwzglednieniem wszelkich r6znic) np. z prawem
zaskarzania uchwal wsp6lnikow w spoétce z ograniczona odpowiedzialno-
$cia, ktore to prawo, nalezac do tzw. praw korporacyjnych, odrézniane
bywa od praw majatkowych przystugujacych wspdlnikom*. Konsekwencja
przyjecia koncepcji zaktadajacej niemajatkowy charakter prawa zadania
uchylenia uchwaty jest wtasciwo$¢ rzeczowa sadu okregowego do rozpo-
znania sprawy z powodztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkanio-
wej, zgodnie z art. 17 pkt 1 k.p.c.

Miejscowo wlasciwym sadem bedzie w zasadzie ten, w ktorego okregu
potozona jest nieruchomo$¢ wspolna, podlegajaca zarzadowi danej wspol-

% Tak tez G.Bieniek, Z. Marmaj, Ustawa..., s. 69.

Y M.Nazar, Wiasnosé..., s. 88.

BA. Wolter,J.Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo...,s. 128.

» Sytuacja taka wydaje si¢ mozliwa — choéby przez fakt wystepowania tego typu spraw
na gruncie prawa spotdzielczego. W zakresie podstaw do takiego powodztwa, moim zda-
niem, bowiem brak r6znic pomigdzy prawem spotdzielczym a u.w.l. Por. T Fijatkow-
sk i, Prawo spoldzielcze, Warszawa 1997, s. 43, przypis 85.

0 Zob. K.Kruczalak, Prawo handlowe. Zarys wyktadu, Warszawa 1994, s. 153.
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noty mieszkaniowej. Jak wskazuje M. Nazar®!, nieruchomo$¢ ta stanowi
odpowiednik siedziby osoby prawnej Iub innego podmiotu nie bedacego
osoba prawna: per analogiam art. 30 k.p.c.

Sad rozpoznaje sprawg w trybie procesowym (w art. 25 ust. la u.w.L
wyraznie mowi si¢ o powodztwie). Wyrok uchylajacy uchwate ma charak-
ter konstytutywny, gdyz zmienia stan prawny istniejacy we wspdlnocie
mieszkaniowej*2. Wyrok wywotuje skutek ex tunc, to jest z moca wsteczna
od chwili podjecia uchwaty®. Od pozwu w sprawie o uchylenie uchwatly
wspolnoty mieszkaniowej pobiera si¢ wpis w kwocie 80 zt — § 12 ust. 1
pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 17 grudnia 1996 r.
w sprawie okreslenia wysoko$ci wpisow w sprawach cywilnych3*,

3. A. Jako pierwsza podstawe powodztwa o uchylenie uchwaty wspol-
noty mieszkaniowej art. 25 ust. 1 u.w.l. wymienia niezgodnos$¢ uchwaty z
przepisami prawa. Niezgodnos$¢ uchwaly z prawem moze wynika¢ nie tylko
z tre$ci uchwaty, ale takze z wad postgpowania prowadzacego do jej pod-
jecia—whasciciel lokalu moze wigc zglasza¢ zar6wno zarzuty merytorycz-
ne, dotyczace tresci uchwaty, jak i formalne®.

Tryb podejmowania uchwat okresla art. 23 u.w.1. — zasadniczo uchwaty
zapadaja wigkszo$cia glosow wiascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci
udziatow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej. Uchwaty sa podej-
mowane na zebraniu badz w drodze indywidualnego zbierania glosoéw przez
zarzad albo tez przy zastosowaniu metody mieszanej. Analogicznie do ustalen
doktryny i judykatury dotyczacych art. 42 pr. spotdz. (oraz regulacji ten
przepis poprzedzajacych) mozna przyjaé, ze zarzuty formalne moga stano-
wi¢ podstawe uchylenia uchwaty tylko wtedy, gdy wadliwo$¢ ta miata lub
mogla mie¢ wplyw na tres¢ uchwaty®. Na marginesie nalezy wskaza¢ na

S'M.Nazar, Wiasnosé..., s. 88.

32 Por. W.Broniewicz, Postgpowanie cywilne w zarysie, Warszawa 1995, s. 201.

3 Zob. Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna, Warszawa 1997, s. 285.

3 Dz.U. z 1996 . Nr 154, poz. 753 z pdzn. zm.

3Por.M.Gersdorf,J.Ignatowicz, Prawo spoldzielcze, Komentarz, Warszawa
1985, s. 113 — moim zdaniem w przedmiotowym zakresie w pelni mozna skorzysta¢ z
dorobku doktryny i orzecznictwa dotyczacych prawa spotdzielczego; podobnie M. Nazar,
Wiasnosé..., s. 87.

%Por.M.Gersdorf,J.Ignatowicz, Prawo...,s. 113- 114, podobnie M. Nazar,
Wiasnosc..., s. 87-88. Por. tez K. Pietrzykowski, Prawo spotdzielcze, Zielona Gora
1995, s. 131, tezy 89-91.
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mogace si¢ pojawi¢ trudnosci dowodowe wynikajace z faktu, iz ustawa
o wiasnosci lokali nie przewiduje spisywania protokotu z obrad, podczas
ktorych sa podejmowane uchwaly; wymog ustalania tresci uchwaty na pismie
dotyczy tylko powiadomien wiascicieli lokali, jesli uchwata zostata podjgta
z udziatem glosow zebranych indywidualnie (art. 23 ust. 3 u.w.l.)*".

Jesli chodzi o niezgodno$¢ z przepisami prawa, stanowiaca podstawe
do zarzutéw merytorycznych stawianych uchwale, to ogdlnie mozna stwier-
dzi¢, ze chodzi tu o niezgodno$¢ z przepisami bezwzglednie obowiazuja-
cymi.

B. Kolejna podstawa powodztwa o uchylenie uchwaty wspélnoty miesz-
kaniowej, zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.L, jest niezgodno$¢ uchwaty zumowa
wiascicieli lokali. Jak si¢ wydaje, bedzie tu chodzi¢ o niezgodno$¢ z umowa,
o ktorej mowa np. w art. 18 ust. 1 uw.w.l., dotyczaca modyfikacji zasad
zarzadu nieruchomoscia wspolng. Umowa, wylaczajac regulacje ptynace
z przepisdw o charakterze dyspozytywnym, stawac bedzie za prawo dla
wiascicieli lokali i zarzadu. Innym przyktadem moze by¢ umowa z art. 23
ust. 2 u.w.L okreslajaca zasadg, ze w glosowaniu w okreslonej sprawie na
kazdego wiasciciela przypada jeden glos.

Nalezy pamigtac, ze nie bedzie sprzeczna z umowa wiascicieli lokali
uchwata zaprotokolowana przez notariusza, zmieniajaca sposob zarzadu
nieruchomoscia wspdlna okreslony w tejze umowie, zgodnie z art. 18 ust.
2a u.w.l

C. Ostatnia podstawa powddztwa o uchylenie uchwaty wspolnoty
mieszkaniowej, wskazana w art. 25 ust. 1 u.w.l., jest naruszenie interesow
wiasciciela lokalu, w szczegdlno$ci przez naruszenie przez uchwate zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng. W ramach tej podsta-
wy sad bedzie badat uchwatg w zakresie jej celowosci, rzetelnosci i gospo-
darno$ci®®. Bedzie tu chodzi¢ o przypadki, w ktorych uchwata wprawdzie
z formalnego punktu widzenia nie narusza zadnego (innego niz art. 25
u.w.l.) przepisu, ale jest z gospodarczego Iub osobistego punktu widzenia
dla skarzacego witasciciela lokalu z usprawiedliwionych powodéw nieko-
rzystna®. Jako przyktad naruszenia interesow wiasciciela lokalu, ze wzgle-

37 Na fakt ten zwraca uwage J. Skapski, Wlasnosé..., s. 229.

¥ Por. S.Trociuk, Prawo..., s. 153.

¥ Przedstawione ujecie jest parafraza wypowiedziJ. Ignatowic za, Komentarz...,s.
91, teza 2, ktory w komentarzu do pierwotnego brzmienia art. 25 u.w.l. kwalifikuje stan
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du na nieprawidtowe decyzje wspolnoty w ramach zarzadu nieruchomoscia
wspolna, mozna poda¢ uchwale, zgodnie z ktora wybrano zbyt kosztowny
sposob remontu nieruchomosci wspolnej, bez analizy innych mozliwosci i
ofert (w drodze np. przetargu).

Dla skutecznoéci powddztwa o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszka-
niowej wystarczy, ze powod wykaze zasadno$¢ zarzutu z choc¢by jednej z
podstaw wskazanych wyzej w A, B i C, gdyz art. 25 ust. 1 u.w.l. wymienia
te podstawy alternatywnie.

v

Art. 25 ust. lau.w.l. ogranicza w czasie prawo do wytoczenia powddz-
twa o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej, stanowiac, iz powddz-
two to moze by¢ wytoczone w terminie 6 tygodni od dnia podjgcia uchwaty
na zebraniu ogotu wiascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow.

Powyzszy sze$ciotygodniowy termin jest terminem zawitym (prekluzyj-
nym), co 0znacza, ze po jego uptywie uprawnienie do zaskarzenia uchwaty
wygasa*’; fakt ten sad uwzglednia z urzedu.

v

Art. 25 ust. 2 u.w.l. odnosi si¢ do wykonalnos$ci zaskarzonej uchwaty
— zasadniczo podlega ona wykonaniu, chyba Ze sad wstrzyma jej wykona-
nie do czasu zakonczenia sprawy.

Jak wskazuje si¢ w doktrynie*!, w zakresie wstrzymania wykonalnos$ci
uchwaty maja zastosowanie przepisy dotyczace zabezpieczenia powddz-
twa—art. 7301 nast. k.p.c. Zasadniczo wstrzymanie wykonalnosci uchwaty
nastapi na wniosek, w ktorym nalezy uwiarygodni¢ swoje zadanie uchy-
lenia uchwaly oraz wskazac, ze brak zabezpieczenia moglby pozbawié
wierzyciela zaspokojenia. Nalezy podzieli¢ poglad, Ze zarzadzenie tymcza-

niekorzystnosci uchwaty dla czlonka wspoélnoty z gospodarczego lub osobistego punktu
widzenia — jako sprzecznos$¢ uchwaty z prawem.

“ Tak J.Ignatowicz, Komentarz..., s. 91, teza 3 in fine.

4 JIgnatowicz, Komentarz..., s. 91-92, teza 5; M. Nazar, Wiasnosé..., s. 88;
S.Trociuk, Prawo..., s. 154.
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sowe o wstrzymaniu wykonania uchwaty sad moze wydac¢ nie tylko na
whniosek, lecz takze z urzedu (M. Nazar — przypis 41). Mozliwo$¢ taka
wynika z tresci art. 25 ust. 2 u.w.l, za taka wykladnia przemawia tez
argument, ze gdyby przepis ten nie wprowadzal modyfikacji do trybu
zabezpieczenia powodztwa, to bylby zbedny jako superfluum, w jego braku
art. 730 i nast. k.p.c. miatyby i tak zastosowanie, podobnie jak ma to miejsce
w prawie spotdzielczym®*.

Jesli uchwata nie zostanie zaskarzona w przepisanym terminie, to ze
wzgledu na przyjeta przez ustawodawce sankcjg niewaznosci wzglednej
ulegnie konwalidacji, nawet jesli jest sprzeczna z prawem. Art. 58 k.c. nie
ma tu zasadniczo zastosowania®.

Na zakonczenie wypada stwierdzi¢, ze prawo zaskarzania uchwat
wspolnoty mieszkaniowej jest instytucja potrzebna, gdyz w sposob logicz-
ny dopetnia ona, w szczego6lnosci, zasadg woli wihascicieli lokali, dajac
mozliwo$¢ wdrozenia sadowej kontroli zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Wydaje sig, ze przedmiotowa instytucja funkcjonowataby lepiej, gdyby
przepisy ustawy o wlasnosci lokali przewidywaty koniecznos$¢ sporzadza-
nia protokotoéw z obrad, podczas ktorych wspdlnota mieszkaniowa podej-
muje uchwaty. Postgpowanie dowodowe sadu byloby wowczas utatwione.

Pod rozwagg nalezaloby wziaé takze kwesti¢ materialnoprawnej legi-
tymacji czynnej do wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaty wspoélnoty
mieszkaniowej. Moim zdaniem, nalezy przyznac taka legitymacja takze
zarzadowi (w sktad ktérego moze wchodzi¢ osoba nie nalezaca do grona
wiascicieli lokali — art. 20 ust. 1 zd. 2 u.w.l.) — wzorem art. 42 § 2 in fine
prawa spoltdzielczego. Przyczynitoby sig to do racjonalniejszego zarzadza-
nia nieruchomos$cia wspolna.

2Zob.M.Gersdorf, J.Ignatowicz, Prawo spéldzielcze..., s. 116-117.
4 Por. jednak mogace mie¢ pelne zastosowanie do ustawy o whasnosci lokali uwagi
M.Gersdorfa,J.Ignatowicza, Prawo..., s. 108-110.
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