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Zaskar¿enie uchwa³wspólnotymieszkaniowej
na gruncie ustawy o w³asno�ci lokali

I

Wskazanaw tytule ustawaow³asno�ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r.1,
znowelizowana ustaw¹ z dnia 22 sierpnia 1997 r. o zmianie ustawy o
w³asno�ci lokali i ustaw¹ z dnia 16 marca 2000 r. o zmianie ustawy o
w³asno�ci lokali oraz zmieniaj¹cej ustawê o zmianie ustawy o w³asno�ci
lokali2, zawiera przepisy reguluj¹ce pojêcie lokalumog¹cego stanowiæ od-
rêbn¹ nieruchomo�æ (tzw. nieruchomo�æ lokalow¹), a tak¿e pojêcie nieru-
chomo�ci wspólnej, zasady ustanawiania w³asno�ci lokalu, prawa i obo-
wi¹zki w³a�cicieli lokali oraz zasady zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹.
Kwestia zaskar¿enia uchwa³ wspólnoty mieszkaniowej zwi¹zana jest z

szerszym zagadnieniem s¹dowej kontroli zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspól-
n¹3, czy te¿ inaczej � z zasad¹ ingerencji s¹du4. Kwestiê tê reguluje art. 25
u.w.l.

II

Ustawa o w³asno�ci lokali w art. 19 i 20 rozró¿nia dwa rodzaje wspól-
notmieszkaniowych:wspólnoty nieruchomo�ci,wktórych lokaliwyodrêb-

1 Dz.U. z 1994 r. Nr 85, poz. 388, dalej u.w.l.
2 Dz.U. z 1997 r. Nr 106, poz. 682; Dz.U. z 2000 r. Nr 29, poz. 355.
3 Zob. J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asno�ci lokali, Warszawa 1995, s.

9, teza 14 pkt 6.
4 J. I g n a t o w i c z, Komentarz..., s. 80, teza 1 in fine.
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nionych i lokali nale¿¹cych nadal do dotychczasowego w³a�ciciela � nie
wyodrêbnionych � nie jest wiêcej ni¿ siedem, oraz wspólnoty obejmuj¹ce
ponad siedem lokali.Wdoktryniewspólnoty obejmuj¹ce do siedmiu lokali
okre�la siê mianem ma³ych5 czy mniejszych6 wspólnot, powy¿ej siedmiu
lokali mówi siê o wspólnotach du¿ych7 lub te¿ wiêkszych8.
Art. 18 u.w.l. stanowi podstawê do wyró¿nienia dwóch rodzajów za-

rz¹du nieruchomo�ci¹wspóln¹ (zarz¹duw znaczeniu funkcjonalnym�od-
nosz¹cymsiêdoczynno�ci zarz¹dzania)9 : zarz¹d ustawowy i zarz¹d umow-
ny.
Analiza obowi¹zuj¹cych przepisówprowadzi downiosku, ¿e zagadnie-

nie zaskar¿ania uchwa³ wspólnot mieszkaniowych w zakresie zarz¹du
ustawowego odnosi siê tylko dowspólnot du¿ych.Art. 25 u.w.l. uprawnia-
j¹cy do zaskar¿ania uchwa³ wspólnot mieszkaniowych nale¿y bowiem do
grupy przepisów reguluj¹cych re¿im zarz¹du ustawowego wspólnot du-
¿ych. Wniosek ten wynika a contrario z art. 19 u.w.l., zgodnie z którym
do zarz¹du ustawowego w ma³ych wspólnotach maj¹ odpowiednie zasto-
sowanie przepisy kodeksu cywilnego i kodeksu postêpowania cywilnego o
wspó³w³asno�ci, nie maj¹ tu wiêc zastosowania art. od 20 do 32a u.w.l.10
Do wspólnot ma³ych, zgodnie z art. 19 u.w.l., w zakresie zarz¹du usta-
wowegomaj¹ odpowiednie zastosowanie art. 199-209 k.c. i 606-608, 611-
616 k.p.c.11, które nie przewiduj¹ expressis verbis podejmowania uchwa³
ani tym bardziej ich zaskar¿ania, jednak¿e urzeczywistniaj¹ zasadê inge-
rencji s¹du, choæw innej formie (por. art. 199, 201, 202, 203 k.c.w zwi¹zku
z art. 19 u.w.l.)12.

5 Tak M. N a z a r, W³asno�æ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin
1995, s. 71.

6 Tak J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 153; tak te¿ G. B i e -
n i e k, Z.M a r m a j, Ustawa o w³asno�ci lokali. Komentarz, Warszawa 1995, s. 60.

7 TakM. N a z a r,W³asno�æ..., s. 71; E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe,Warszawa 1997,
s. 162.

8 Tak J. I g n a t o w i c z, Prawo..., s. 153.
9 Por. J. I g n a t o w i c z,Komentarz do ustawyow³asno�ci lokali,Warszawa1995, s. 80.
10 Por. J. I g n a t o w i c z, Komentarz..., s. 77.
11 Zob. J. I g n a t o w i c z, Komentarz....; M. N a z ar, W³asno�æ..., s. 77.
12 Zdaniem J. Sk¹pskiego, stosowanie przepisów k.c. o wspó³w³asno�ci jest b³êdne ze

wzglêdu na regulowanie przez nie sytuacji przej�ciowych � por. J. S k ¹ p s k i, W³asno�æ
lokali w �wietle ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.,Kwartalnik Prawa Prywatnego 1996, z.
2, s. 229.
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Zgodnie z tre�ci¹ ju¿ wspomnianego art. 18 u.w.l., w³a�ciciele lokali
sami mog¹ w umowie zawartej w formie aktu notarialnego albo w drodze
pó�niejszej uchwa³y zaprotoko³owanej przez notariusza, zmieniaj¹cej umo-
wê,wprowadziæ zasady zarz¹du, odmienne od ustawowych (zarz¹d umow-
ny). W doktrynie wskazuje siê, i¿ przepisy ustawy o w³asno�ci lokali
odnosz¹ce siê do zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ maj¹ charakter iuris
dispositivi, a formu³a art. 18 ust. 1 u.w.l. jest ogólna i nie zawiera jakich-
kolwiek wskazañ, które by ogranicza³y swobodê stron13. M. Nazar wska-
zuje granicê swobody stron �w zasadzie wolno�ci umówwyra¿onejw art.
3531k.c.14 Takwiêc ima³ewspólnotymieszkaniowe,w powy¿szym trybie,
tak¿e mog¹ przyj¹æ zasady zarz¹du, jakie obowi¹zuj¹ w ramach zarz¹du
ustawowego we wspólnotach du¿ych, z prawem zaskar¿ania uchwa³ do
s¹duw³¹cznie. Powstaje pytanie: czyw³a�ciciele lokaliwdu¿ejwspólnocie
na podstawie art. 18 u.w.l.mog¹wy³¹czyæ samoprawo zaskar¿ania uchwa³
do s¹du? Moim zdaniem, taka wyk³adnia przepisu nie by³aby do koñca
w³a�ciwa, poniewa¿ je�liwspólnota podejmie uchwa³ê, z której tre�ci¹w³a-
�ciciel lokalu nie zgadza siê, zasadniczo jedyn¹ sposobno�æ zmiany tego
stanu rzeczy daje zaskar¿enie uchwa³y do s¹du15. Mo¿liwo�æ zaskar¿enia
uchwa³y jest bardzo wa¿nym uprawnieniem w³a�ciciela lokalu. Wwarun-
kach konfliktu zewspólnot¹mieszkaniow¹ stwarza szansê rozstrzygniêcia
sporu przez niezawis³y s¹d, który w razie stwierdzenia obiektywnej wadli-
wo�ci uchwa³y, mo¿e j¹ uchyliæ. W tym zakresie prawo do zaskar¿ania
uchwa³y dzia³a jak zawór bezpieczeñstwa dla w³a�ciciela lokalu, ale te¿
i dla samejwspólnotymieszkaniowej. Zaskar¿enie uchwa³y jest elementem
natury ustawowego zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ du¿ych wspólnot
mieszkaniowych, na któr¹ to naturê sk³ada siê kombinacja dwóch zasad:
zasady woli w³a�cicieli lokali (art. 22 u.w.l.) oraz zasady ingerencji s¹du
(art. 24, 25, 26 u.w.l.)16.
Wydaje siê, ¿e prawo do zaskar¿ania uchwa³ z istoty swojej jest te¿

instytucj¹ gwarantuj¹c¹ prawid³owe sprawowanie zarz¹du nieruchomo�ci¹

13 Tak J. I g n a t o w i c z, Komentarz..., s. 18, 75.
14 M. N a z a r, W³asno�æ..., s. 89.
15 Innym sposobem mo¿e byæ zwrócenie siê do wspólnoty przez w³a�ciciela lokalu o

reasumpcjê uchwa³y, jednak skuteczno�æ tego rodzaju dzia³ania wymaga dobrej woli ze
strony wspólnoty.

16 Por. J. I g n a t o w i c z, Komentarz..., s. 80.
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wspóln¹. W tym stanie rzeczy umowne wy³¹czenie samego prawa do
zaskar¿ania uchwa³ nale¿y zakwalifikowaæ jako przekraczaj¹ce granicê
wolno�ci umów (art. 3531 k.c.), przy za³o¿eniu, ¿e zasada wolno�ci umów
matuzastosowanie, zewzglêdunanaruszeniekryteriumw³a�ciwo�ci (natury)
stosunku �moim zdaniem � niezale¿nie od tego, czy przyjmuje siê wê¿sze
rozumienie tego kryterium� jakowymógpozostawaniaw zgodzie z obiek-
tywnymi w³a�ciwo�ciami (cechami charakterystycznymi) materii spraw
objêtych umow¹, czy te¿ szersze rozumienie w³a�ciwo�ci zobowi¹zania �
jako nakaz respektowania podstawowych cech stosunku zobowi¹zaniowe-
go, czyli tych elementów, których brak móg³by prowadziæ do podwa¿enia
sensu nawi¹zanej wiêzi prawnej17.
W doktrynie prezentowane s¹ w¹tpliwo�ci dotycz¹ce innych jeszcze

modyfikacji zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹18.
Dalsza czê�æ artyku³u po�wiêcona jest szczegó³owym zagadnieniom

zaskar¿ania uchwa³ wspólnot mieszkaniowych na podstawie art. 25 u.w.l.

III

1.Art. 25 u.w.l. w ust. 1 stanowi, i¿ w³a�ciciel lokalu mo¿e zaskar¿yæ
uchwa³ê do s¹du z powodu jej niezgodno�ci z przepisami prawa lub z
umow¹ w³a�cicieli lokali albo je�li narusza ona zasady prawid³owego
zarz¹dzania nieruchomo�ci¹ wspóln¹ lub w inny sposób narusza jego in-
teresy.
Naprzódnale¿y stwierdziæ, ¿eustawodawcanieprecyzujeogólnie, czego

uprawniony, zaskar¿aj¹c uchwa³ê, mo¿e ¿¹daæ.
J. Ignatowicz19 wskazuje, i¿ art. 25 u.w.l. wzorowany by³ na art. 42

ustawy z dnia 16wrze�nia 1982 r.� Prawo spó³dzielcze20, ale nie jest z nim
identyczny. W art. 42 § 3 pr. spó³dz. wyra�nie mówi siê o powództwie o
uchylenieuchwa³y, tak te¿bywadookre�lane uprawnieniew³a�ciciela lokalu

17M. S z c z y g i e ³,W³a�ciwo�æ (natura) stosunku zobowi¹zaniowego jako ogranicze-
nie zasady swobody umów, Palestra 1997, nr 7-8, s. 18.

18 Zob. M. N a z a r,W³asno�æ..., co do umownego przyjmowania zasad zarz¹du opie-
raj¹cego siê na przepisach k.c. dotycz¹cych wspó³w³asno�ci (art. 19 u.w.l.) w przypadku
wspólnot du¿ych � s. 91, zob. s. 76.

19 J. I g n a t o w i c z, Komentarz..., s. 91.
20 Tekst jednolity: Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288.



114

Piotr Pe³czyñski

na gruncie art. 25 u.w.l.21 M. Nazar22 twierdzi, ¿e mo¿na przyj¹æ, i¿ chodzi
o powództwo o uniewa¿nienie uchwa³y wspólnoty. Rozbie¿no�æ ujêæ do-
tyczy jednak wy³¹cznie u¿ytej nomenklatury, nie kryje siê za ni¹ dyferen-
cjacjamaterialnoprawnych skutków, jakie chcewywo³aæ powódna podsta-
wie art. 25 u.w.l. W razie spe³nienia przes³anek w grê wchodzi sankcja
wadliwej czynno�ci prawnej w postaci niewa¿no�ci wzglêdnej (inaczej
nazywanej uniewa¿nialno�ci¹ czy wzruszalno�ci¹), uprawniaj¹ca s¹d do
uchylenia (uniewa¿nienia) uchwa³y. Ta sama sankcjawystêpuje na gruncie
art. 42 pr. spó³dz.23
Materialnoprawn¹ legitymacjê czynn¹ do wytoczenia powództwa o

uchylenie uchwa³y ma w³a�ciciel lokalu, wskazany expressis verbis w art.
25 ust. 1 u.w.l. Nie budzi jednak w¹tpliwo�ci, ¿e lokal mo¿e byæ przed-
miotemwspó³w³asno�ci24; powstaje wiêc pytanie: czy powództwo o uchy-
leniemaj¹wnosiæwszyscywspó³w³a�ciciele, czy te¿mo¿eci, którzyskupiaj¹
wiêkszo�æ udzia³ów, a mo¿e ka¿dy ze wspó³w³a�cicieli? Moim zdaniem,
znale�æ tu mo¿e zastosowanie art. 209 k.c., daj¹cy uprawnienie ka¿demu
zewspó³w³a�cicieli do dokonania tzw. czynno�ci zachowawczej. Do obro-
ny jest bowiem pogl¹d, ¿e wytoczenie powództwa w przedmiotowej spra-
wie s³u¿y szerokopojêtemuzachowaniuwspólnegoprawazw³aszczawtedy,
gdy zmierza do unicestwienia uchwa³y ograniczaj¹cej bezprawnie upraw-
nienia w³a�cicieli lokali albo nak³adaj¹cej na nich sprzeczne z prawem
obowi¹zki.
Legitymacjê procesow¹dowytoczenia powództwaouchylenie uchwa³y

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 r. o Rzeczniku
Praw Obywatelskich25.
Biernie legitymowana w procesie o uchylenie uchwa³y jest wspólnota

mieszkaniowa � co wynika z tre�ci art. 25 ust. 1a in principium u.w.l. W

21 Zob. S. T r o c i u k, Prawo mieszkaniowe: najem lokali � w³asno�æ lokali,Warszawa
1998, s. 153, J. I g n a t o w i c z, Komentarz..., s. 91.

22 M. N a z a r, W³asno�æ..., s. 88.
23 Zob.A.Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czê�ci

ogólnej, Warszawa 1996, s. 303.
24 Tak E. D r o z d, Prawa i obowi¹zki w³a�cicieli lokali, Rejent 1995, nr 3, s. 9-10.
25 Dz.U. z 1991 r. Nr 109, poz. 471.
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procesie wspólnota jest reprezentowana, zgodnie z art. 21 ust. 1 u.w.l.,
przez zarz¹d26.
2.Ustalenie, jaki s¹d jest w³a�ciwy rzeczowo do rozpatrzenia powódz-

twaouchylenieuchwa³wspólnotmieszkaniowych, nie jest ³atwe.M.Nazar27
wskazuje, ¿e prawo ¿¹dania uchylenia uchwa³y jest roszczeniem niepie-
niê¿nym, którego funkcj¹ jest zapewnienie prawid³owego zarz¹duwspóln¹
nieruchomo�ci¹, który to zarz¹d niew¹tpliwie nale¿y do kategorii spraw
maj¹tkowych. W konkluzji autor stwierdza, ¿e w³a�ciwym rzeczowo bê-
dzie s¹d rejonowy (art. 16 k.p.c.). Takie podej�cie budzi jednak w¹tpliwo-
�ci. Je�li przyj¹æ, ¿e prawa podmiotowe dzieli siê na maj¹tkowe i niema-
j¹tkowe, zale¿nie od tego, czy s¹ bezpo�rednio uwarunkowane interesem
ekonomicznym,czynie28 � tonp. jakoceniæprawo¿¹daniauchyleniauchwa³y
naruszaj¹cej dobra osobiste w³a�ciciela lokalu29. Moim zdaniem, jako pra-
wo niemaj¹tkowe, zewzglêdu na bezpo�rednie uwarunkowanie tego ¿¹da-
nia interesem niemaj¹tkowym, zwi¹zanym z ochron¹ dóbr osobistych.
Wydaje siê, ¿e nie pozbawione sensu jest twierdzenie jeszcze dalej id¹ce,
zgodnie z którym prawo ¿¹dania uchylenia uchwa³y ma niemaj¹tkowy
charakter, niezale¿nie od podstawy powództwa.Argumentem jest niemo¿-
no�æ ustalenia ekonomicznej warto�ci tego prawa, pewne znaczenie mo¿e
te¿ mieæ porównanie (z uwzglêdnieniem wszelkich ró¿nic) np. z prawem
zaskar¿ania uchwa³ wspólników w spó³ce z ograniczon¹ odpowiedzialno-
�ci¹, które to prawo, nale¿¹c do tzw. praw korporacyjnych, odró¿niane
bywaodprawmaj¹tkowychprzys³uguj¹cychwspólnikom30.Konsekwencj¹
przyjêcia koncepcji zak³adaj¹cej niemaj¹tkowy charakter prawa ¿¹dania
uchylenia uchwa³y jest w³a�ciwo�æ rzeczowa s¹du okrêgowego do rozpo-
znania sprawy z powództwa o uchylenie uchwa³y wspólnoty mieszkanio-
wej, zgodnie z art. 17 pkt 1 k.p.c.
Miejscowow³a�ciwym s¹dembêdziew zasadzie ten,w którego okrêgu

po³o¿ona jest nieruchomo�æwspólna, podlegaj¹ca zarz¹dowi danej wspól-

26 Tak te¿ G. B i e n i e k, Z.M a r m a j, Ustawa..., s. 69.
27 M. N a z a r, W³asno�æ..., s. 88.
28 A.Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo..., s. 128.
29 Sytuacja takawydaje siêmo¿liwa � choæby przez fakt wystêpowania tego typu spraw

na gruncie prawa spó³dzielczego. W zakresie podstaw do takiego powództwa, moim zda-
niem, bowiem brak ró¿nic pomiêdzy prawem spó³dzielczym a u.w.l. Por. T. F i j a ³ k o w -
s k i, Prawo spó³dzielcze, Warszawa 1997, s. 43, przypis 85.

30 Zob. K. K r u c z a l a k, Prawo handlowe. Zarys wyk³adu, Warszawa 1994, s. 153.
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noty mieszkaniowej. Jak wskazuje M. Nazar31, nieruchomo�æ ta stanowi
odpowiednik siedziby osoby prawnej lub innego podmiotu nie bêd¹cego
osob¹ prawn¹: per analogiam art. 30 k.p.c.
S¹d rozpoznaje sprawê w trybie procesowym (w art. 25 ust. 1a u.w.l.

wyra�niemówi siê o powództwie).Wyrok uchylaj¹cy uchwa³êma charak-
ter konstytutywny, gdy¿ zmienia stan prawny istniej¹cy we wspólnocie
mieszkaniowej32.Wyrokwywo³uje skutek ex tunc, to jest z moc¹wsteczn¹
od chwili podjêcia uchwa³y33. Od pozwu w sprawie o uchylenie uchwa³y
wspólnoty mieszkaniowej pobiera siê wpis w kwocie 80 z³ � § 12 ust. 1
pkt 5 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17 grudnia 1996 r.
w sprawie okre�lenia wysoko�ci wpisów w sprawach cywilnych34.
3. A. Jako pierwsz¹ podstawê powództwa o uchylenie uchwa³y wspól-

noty mieszkaniowej art. 25 ust. 1 u.w.l. wymienia niezgodno�æ uchwa³y z
przepisami prawa.Niezgodno�æ uchwa³y z prawemmo¿ewynikaæ nie tylko
z tre�ci uchwa³y, ale tak¿e z wad postêpowania prowadz¹cego do jej pod-
jêcia � w³a�ciciel lokalumo¿e wiêc zg³aszaæ zarówno zarzutymerytorycz-
ne, dotycz¹ce tre�ci uchwa³y, jak i formalne35.
Tryb podejmowania uchwa³ okre�la art. 23 u.w.l. � zasadniczo uchwa³y

zapadaj¹ wiêkszo�ci¹ g³osów w³a�cicieli lokali, liczon¹ wed³ug wielko�ci
udzia³ówwewspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej. Uchwa³y s¹ podej-
mowanena zebraniu b¹d�wdrodze indywidualnego zbierania g³osówprzez
zarz¹dalbo te¿przyzastosowaniumetodymieszanej.Analogiczniedoustaleñ
doktryny i judykatury dotycz¹cych art. 42 pr. spó³dz. (oraz regulacji ten
przepis poprzedzaj¹cych)mo¿na przyj¹æ, ¿e zarzuty formalnemog¹ stano-
wiæ podstawê uchylenia uchwa³y tylko wtedy, gdy wadliwo�æ ta mia³a lub
mog³a mieæ wp³yw na tre�æ uchwa³y36. Na marginesie nale¿y wskazaæ na

31 M. N a z a r, W³asno�æ..., s. 88.
32 Por. W. B r o n i e w i c z, Postêpowanie cywilne w zarysie, Warszawa 1995, s. 201.
33 Zob. Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 1997, s. 285.
34 Dz.U. z 1996 r. Nr 154, poz. 753 z pó�n. zm.
35 Por. M. G e r s d o r f, J. I g n a t o w i c z, Prawo spó³dzielcze, Komentarz, Warszawa

1985, s. 113 � moim zdaniem w przedmiotowym zakresie w pe³ni mo¿na skorzystaæ z
dorobku doktryny i orzecznictwa dotycz¹cych prawa spó³dzielczego; podobnieM. N a z a r,
W³asno�æ..., s. 87.

36 Por.M. G e r s d o r f, J. I g n a t o w i c z,Prawo..., s. 113- 114, podobnieM. N a z a r,
W³asno�æ..., s. 87-88. Por. te¿ K. P i e t r z y k o w s k i, Prawo spó³dzielcze, Zielona Góra
1995, s. 131, tezy 89-91.
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mog¹ce siê pojawiæ trudno�ci dowodowe wynikaj¹ce z faktu, i¿ ustawa
o w³asno�ci lokali nie przewiduje spisywania protoko³u z obrad, podczas
którychs¹podejmowaneuchwa³y;wymógustalania tre�ciuchwa³ynapi�mie
dotyczy tylko powiadomieñw³a�cicieli lokali, je�li uchwa³a zosta³a podjêta
z udzia³em g³osów zebranych indywidualnie (art. 23 ust. 3 u.w.l.)37.
Je�li chodzi o niezgodno�æ z przepisami prawa, stanowi¹c¹ podstawê

dozarzutówmerytorycznych stawianychuchwale, to ogólniemo¿na stwier-
dziæ, ¿e chodzi tu o niezgodno�æ z przepisami bezwzglêdnie obowi¹zuj¹-
cymi.
B.Kolejn¹podstaw¹powództwaouchylenie uchwa³ywspólnotymiesz-

kaniowej, zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l., jest niezgodno�æ uchwa³y z umow¹
w³a�cicieli lokali. Jak siêwydaje, bêdzie tu chodziæ oniezgodno�æ zumow¹,
o której mowa np. w art. 18 ust. 1 u.w.l., dotycz¹c¹ modyfikacji zasad
zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹. Umowa, wy³¹czaj¹c regulacje p³yn¹ce
z przepisów o charakterze dyspozytywnym, stawaæ bêdzie za prawo dla
w³a�cicieli lokali i zarz¹du. Innym przyk³ademmo¿e byæ umowa z art. 23
ust. 2 u.w.l. okre�laj¹ca zasadê, ¿e w g³osowaniu w okre�lonej sprawie na
ka¿dego w³a�ciciela przypada jeden g³os.
Nale¿y pamiêtaæ, ¿e nie bêdzie sprzeczna z umow¹ w³a�cicieli lokali

uchwa³a zaprotoko³owana przez notariusza, zmieniaj¹ca sposób zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹ okre�lony w tej¿e umowie, zgodnie z art. 18 ust.
2a u.w.l.
C. Ostatni¹ podstaw¹ powództwa o uchylenie uchwa³y wspólnoty

mieszkaniowej, wskazan¹ w art. 25 ust. 1 u.w.l., jest naruszenie interesów
w³a�ciciela lokalu, w szczególno�ci przez naruszenie przez uchwa³ê zasad
prawid³owego zarz¹dzania nieruchomo�ci¹wspóln¹.W ramach tej podsta-
wy s¹d bêdzie bada³ uchwa³ê w zakresie jej celowo�ci, rzetelno�ci i gospo-
darno�ci38. Bêdzie tu chodziæ o przypadki, w których uchwa³a wprawdzie
z formalnego punktu widzenia nie narusza ¿adnego (innego ni¿ art. 25
u.w.l.) przepisu, ale jest z gospodarczego lub osobistego punktu widzenia
dla skar¿¹cego w³a�ciciela lokalu z usprawiedliwionych powodów nieko-
rzystna39. Jako przyk³ad naruszenia interesóww³a�ciciela lokalu, zewzglê-

37 Na fakt ten zwraca uwagê J. S k ¹ p s k i, W³asno�æ..., s. 229.
38 Por. S. T r o c i u k, Prawo..., s. 153.
39 Przedstawione ujêcie jest parafraz¹wypowiedzi J. I g n a t o w i c z a,Komentarz..., s.

91, teza 2, który w komentarzu do pierwotnego brzmienia art. 25 u.w.l. kwalifikuje stan
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duna nieprawid³owedecyzjewspólnotyw ramach zarz¹dunieruchomo�ci¹
wspóln¹, mo¿na podaæ uchwa³ê, zgodnie z któr¹ wybrano zbyt kosztowny
sposób remontu nieruchomo�ci wspólnej, bez analizy innychmo¿liwo�ci i
ofert (w drodze np. przetargu).
Dla skuteczno�ci powództwa o uchylenie uchwa³ywspólnotymieszka-

niowej wystarczy, ¿e powód wyka¿e zasadno�æ zarzutu z choæby jednej z
podstawwskazanych wy¿ej wA, B i C, gdy¿ art. 25 ust. 1 u.w.l. wymienia
te podstawy alternatywnie.

IV

Art. 25 ust. 1a u.w.l. ogranicza w czasie prawo dowytoczenia powódz-
twa o uchylenie uchwa³ywspólnotymieszkaniowej, stanowi¹c, i¿ powódz-
two tomo¿e byæwytoczonew terminie 6 tygodni od dnia podjêcia uchwa³y
na zebraniu ogó³u w³a�cicieli albo od dnia powiadomienia wytaczaj¹cego
powództwo o tre�ci uchwa³y podjêtej w trybie indywidualnego zbierania
g³osów.
Powy¿szy sze�ciotygodniowy termin jest terminemzawitym(prekluzyj-

nym), co oznacza, ¿e po jego up³ywie uprawnienie do zaskar¿enia uchwa³y
wygasa40; fakt ten s¹d uwzglêdnia z urzêdu.

V

Art. 25 ust. 2 u.w.l. odnosi siê do wykonalno�ci zaskar¿onej uchwa³y
� zasadniczo podlega ona wykonaniu, chyba ¿e s¹d wstrzyma jej wykona-
nie do czasu zakoñczenia sprawy.
Jak wskazuje siê w doktrynie41, w zakresie wstrzymania wykonalno�ci

uchwa³y maj¹ zastosowanie przepisy dotycz¹ce zabezpieczenia powódz-
twa � art. 730 i nast. k.p.c. Zasadniczowstrzymaniewykonalno�ci uchwa³y
nast¹pi na wniosek, w którym nale¿y uwiarygodniæ swoje ¿¹danie uchy-
lenia uchwa³y oraz wskazaæ, ¿e brak zabezpieczenia móg³by pozbawiæ
wierzyciela zaspokojenia.Nale¿y podzieliæ pogl¹d, ¿e zarz¹dzenie tymcza-

niekorzystno�ci uchwa³y dla cz³onka wspólnoty z gospodarczego lub osobistego punktu
widzenia � jako sprzeczno�æ uchwa³y z prawem.

40 Tak J. I g n a t o w i c z, Komentarz..., s. 91, teza 3 in fine.
41 J. I g n a t o w i c z, Komentarz..., s. 91-92, teza 5; M. N a z a r, W³asno�æ..., s. 88;

S. T r o c i u k, Prawo..., s. 154.



119

Zaskar¿enie uchwa³ wspólnoty mieszkaniowej...

sowe o wstrzymaniu wykonania uchwa³y s¹d mo¿e wydaæ nie tylko na
wniosek, lecz tak¿e z urzêdu (M. Nazar � przypis 41). Mo¿liwo�æ taka
wynika z tre�ci art. 25 ust. 2 u.w.l., za tak¹ wyk³adni¹ przemawia te¿
argument, ¿e gdyby przepis ten nie wprowadza³ modyfikacji do trybu
zabezpieczenia powództwa, to by³by zbêdny jako superfluum, w jego braku
art. 730 i nast. k.p.c.mia³yby i tak zastosowanie, podobnie jakma tomiejsce
w prawie spó³dzielczym42.
Je�li uchwa³a nie zostanie zaskar¿ona w przepisanym terminie, to ze

wzglêdu na przyjêt¹ przez ustawodawcê sankcjê niewa¿no�ci wzglêdnej
ulegnie konwalidacji, nawet je�li jest sprzeczna z prawem. Art. 58 k.c. nie
ma tu zasadniczo zastosowania43.
Na zakoñczenie wypada stwierdziæ, ¿e prawo zaskar¿ania uchwa³

wspólnotymieszkaniowej jest instytucj¹ potrzebn¹, gdy¿w sposób logicz-
ny dope³nia ona, w szczególno�ci, zasadê woli w³a�cicieli lokali, daj¹c
mo¿liwo�æ wdro¿enia s¹dowej kontroli zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹.
Wydaje siê, ¿e przedmiotowa instytucja funkcjonowa³aby lepiej, gdyby

przepisy ustawy o w³asno�ci lokali przewidywa³y konieczno�æ sporz¹dza-
nia protoko³ów z obrad, podczas których wspólnota mieszkaniowa podej-
muje uchwa³y. Postêpowanie dowodowe s¹du by³obywówczas u³atwione.
Pod rozwagê nale¿a³oby wzi¹æ tak¿e kwestiê materialnoprawnej legi-

tymacji czynnej dowytoczenia powództwaouchylenie uchwa³ywspólnoty
mieszkaniowej. Moim zdaniem, nale¿y przyznaæ tak¹ legitymacj¹ tak¿e
zarz¹dowi (w sk³ad którego mo¿e wchodziæ osoba nie nale¿¹ca do grona
w³a�cicieli lokali � art. 20 ust. 1 zd. 2 u.w.l.) � wzorem art. 42 § 2 in fine
prawa spó³dzielczego. Przyczyni³oby siê to do racjonalniejszego zarz¹dza-
nia nieruchomo�ci¹ wspóln¹.

42 Zob. M. G e r s d o r f, J. I g n a t o w i c z, Prawo spó³dzielcze..., s. 116-117.
43 Por. jednak mog¹ce mieæ pe³ne zastosowanie do ustawy o w³asno�ci lokali uwagi

M. G e r s d o r f a, J. I g n a t o w i c z a, Prawo..., s. 108-110.


