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Charakter prawny oraz zaskarzanie uchwaly zarzgdu
spoldzielni mieszkaniowej, okreslajacej przedmiot
odre¢bnej wlasnosci lokali (art. 42-43 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych) — cz. I1

Termin do wniesienia powodztwa, wlasciwo$é sadu, wartosé
przedmiotu sporu i wpis od pozwu

Osoby zainteresowane moga zaskarzy¢é do sadu uchwatg zarzadu
spotdzielni mieszkaniowej okreslajacej przedmiot odrebnej wiasnosci lokali
w terminie 30 dni od dnia jej dorgczenia. Jest to termin zawity prawa
materialnego®, po uptywie ktorego uprawnienie do zaskarzenia uchwaty
wygasa. Uplyw terminu zawitego sad rozpoznajacy sprawe bierze pod
uwage z urzedu 1 w przypadku stwierdzenia, ze nie dochowano terminu
powddztwo oddala. W tym celu nalezaloby postulowad, aby uchwala
zarzadu byta dorgczana osobom zainteresowanym za potwierdzeniem od-
bioru, co utatwitoby ustalenie, czy powodztwo zostato wniesione w ter-
minie. Z uwagi na to, ze termin do zaskarzenia uchwat zarzadu jest terminem
zawitym prawa materialnego, nie podlega przywroceniu w odroznieniu
od termindéw procesowych. Jednak w takiej sytuacji moze znalez¢ zasto-
sowanie art. 42 § 8 pr. spoldz., na podstawie ktorego sad bedzie mogt
nie uwzgledni¢ uptywu terminu, jezeli utrzymanie uchwaty zarzadu w mocy

B A.Stefaniak, Prawo spoldzielcze oraz ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych.
Komentarz, Warszawa 2001, s. 69.
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wywotatoby dla osoby zainteresowanej szczegolnie dotkliwe skutki, a op6z-
nienie w jej zaskarzeniu jest usprawiedliwione wyjatkowymi okoliczno-
$ciami i nie jest nadmierne®. W przypadku niezgodno$ci uchwaty zarzadu
z prawem, nalezy dopusci¢ mozliwo$¢ wystapienia z pozwem o ustalenie
niewaznosci takiej uchwaty w kazdym czasie®, tak jak to ma miejsce przy
zaskarzaniu uchwat walnego zgromadzenia spétdzielni (art. 42 pr. spotdz.).

Sprawa o uchylenie uchwaty zarzadu spotdzielni jest niewatpliwie sprawa
o prawa majatkowe, albowiem dotyczy praw majatkowych oséb zain-
teresowanych, co wynika z jej treSci. Okresla ona przedmiot odrgbnej
wiasnosci lokali, czyli dotyczy prawa wiasnosci, ktore ma by¢ przyznane
osobom zainteresowanym w miejsce przystugujacych im dotychczas praw
(spoldzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu, spotdzielczego lokator-
skiego prawa do lokalu mieszkalnego). W zaleznosci od wartosci przed-
miotu sporu, sprawa o uchylenie uchwatly zarzadu bedzie nalezata do
wlasciwosci rzeczowej sadu okregowego (powyzej 75 000 zt) Iub sadu
rejonowego. Wartos¢ przedmiotu sporu, zgodnie z art. 187 § 1 pkt 1
k.p.c., powinien wskaza¢ powdd, a jej niepodanie stanowi brak formalny
pozwu, uzupehiany w trybie art. 130 k.p.c. W zwiazku z tym pojawia
si¢ pytanie, jak okresli¢ warto$¢ przedmiotu sporu w tym postepowaniu.
Zgodnie z art. 19 § 1 k.p.c., w sprawach o roszczenia pieni¢zne, zglo-
szone cho¢by w zamian innego przedmiotu, podana kwota pieni¢zna
stanowi warto$¢ przedmiotu sporu. Paragraf 2 moéwi, ze w innych
sprawach majatkowych powéd obowigzany jest oznaczy¢ w pozwie
kwota pieni¢zna warto$¢ przedmiotu sporu, uwzgledniajac postano-
wienia zawarte w artykulach ponizszych. W zadnym z tych ,,dalszych
przepiséw” (art. 20-26 k.p.c.) nie ma tresci, ktdra zawierataby odpowiedz
na pytanie, co w sprawach o uchylenie uchwaty zarzadu spotdzielni podlega
wliczeniu do wartosci przedmiotu sporu. Odpowiedzi takiej nie daje tez
ustawa z dnia 13 czerwca 1967 r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (tekst jedn.: Dz.U. z 2002 r. Nr 9, poz. 88) wraz z rozpo-
rzadzeniem Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17 grudnia 1996 r. w sprawie
okreslenia wysokosci wpisow w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr 154,

# O mozliwosci zastosowania tego przepisu na gruncie ustawy o wiasnosci lokali
wypowiada si¢ S. W 6 j ¢ i k, Nowe regulacje — nowe problemy i watpliwosci, Rejent 1999,
nr 8, s. 168.

% R.Dziczek, Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2003, s. 281.
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poz. 753). W tej sytuacji dla ustalenia wartosci przedmiotu sporu mozna
odwota¢ sie do pogladéw* reprezentowanych w prawie spotek, gdzie
oznacza si¢ ja wedhug interesu, jaki dla powoda przedstawia uchylenie
uchwaly. Interes ten polega najczgsciej na réznicy miedzy wartoscia, jaka
mozna osiagna¢ przy zakwestionowaniu uchwaly, a wartoscia, jaka przed-
stawia dla powoda przedmiot w razie utrzymania jej w mocy. Wartos¢
przedmiotu sporu bedzie uzalezniona od rodzaju podniesionych zarzutow
oraz zakresu kwestionowania uchwaly, przy czym, w mojej ocenie, nie
bedzie mogla przekroczy¢ réznicy pomigdzy wartoscia spotdzielczego
prawa (lokatorskiego lub wiasnosciowego) a wartoscig odrebnej wiasno-
$ci lokalu*’. Ta réznica bedzie wyznaczata gbrna granice wartosci przed-
miotu sporu w sprawach o uchylenie uchwaty zarzadu.

Wiasciwym miejscowo sadem bedzie sad siedziby spotdzielni (art. 30
k.p.c.), a wlasciwym wydziatem — wydziat cywilny.

Wpis od pozwu o uchylenie lub ustalenie niewaznosci uchwaly zarzadu
spotdzielni, stosownie do § 12 ust. 1 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 17 grudnia 1996 r. w sprawie okreslenia wyso-
kosci wpisow w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr 154, poz. 753), jest
staly 1 wynosi 80 zt. Nie podzielam odmiennego pogladu wyrazonego
przez K. Pietrzykowskiego®, ktory uwaza, ze wpis od pozwu jest sto-
sunkowy, zalezny od wartosci przedmiotu sporu. Rozporzadzenie stano-
wi, ze od pozwu w sprawie uchylenia uchwaty organu spétdzielni pobiera
si¢ wpis staly. Zarzad jest bezsprzecznie organem spoldzielni w rozumie-
niu prawa spdtdzielczego (art. 35 § 1 pkt 3), a skoro powodztwo z art.
43 ust. 5 u.s.m. moze (powinno) mie¢ posta¢ pozwu o uchylenie uchwa-
1y, to pobiera sie od niego ww. wpis w wysokosci 80 zt, niezaleznie od

% JP.Naworski, Komentarz do ksh. Spétka akcyjna i przepisy karne, t. I, War-
szawa 2003, s. 783; J. S zw a a, Kodeks spolek handlowych. Komentarz do art. 301-458,
t. I1I, Warszawa 2003, s. 1024-1026; E. M arszatkowska-Krze$, Powddztwo o unie-
waznienie uchwaly oraz o ustalenie istnienia (nieistnienia) uchwaly — zagadnienia pro-
ceduralne (1), PPH 1998, nr 11; W.Czajkowska, Wilasciwos¢ sqdu ze wzgledu na
warto$¢ przedmiotu sporu w sprawach gospodarczych, PS 1999, nr 10, s. 21; wyrok SA
z w Lublinie z dnia 19.09.2000 r. I ACz 454/00, Mo.Pr. 2001, nr 20, s. 1035.

47 Postanowienie SN z dnia 18.05.1982 r. I CZ 49/82, OSNC 1982, nr 11-12, poz.
182.

® K.Pietrzykowski, Spdldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2004,
s. 321.
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wartosci przedmiotu sporu. Ewentualna réznica w terminologii pozwu
(,,pozew o uniewaznienie”, ,,pozew o stwierdzenie niewaznosci”, ,,pozew
o ustalenie niewaznosci”’) nie moze wplywaé na wysokosci pobieranego
wpisu, ktéry powinien by¢ okreslony w oparciu o § 12 ust. 1 pkt 4 cyt.
rozporzadzenia.

Wspoéluczestnictwo procesowe, interwencja uboczna, rozsze-
rzona prawomocnos$¢ orzeczenia sadu i zabezpieczenie powddztwa

Uchwata zarzadu moze zosta¢ zaskarzona przez kilka oséb wspolnie
jednym pozwem. W takiej sytuacji bedziemy mieli do czynienia ze
wspotuczestnictwem procesowym czynnym. Artykut 72 § 1 k.p.c. wy-
réznia dwa rodzaje wspdtuczestnictwa: wspoluczestnictwo materialne
i formalne. Powstaje wigc pytanie, jakiego rodzaju wspdtuczestnictwo
powstanie w tej sytuacji. Wspotuczestnictwo materialne zachodzi wow-
czas, gdy prawa lub obowiazki sa wspolne lub oparte na tej samej podstawie
faktycznej 1 prawnej, natomiast wspotuczestnictwo formalne polega na
tym, ze roszczenia lub zobowigzania sa jednego rodzaju, oparte na jed-
nakowej podstawie faktycznej i prawnej. Ponadto, w przypadku gdy
z istoty spornego stosunku prawnego lub przepisu ustawy wynika, ze
wyrok dotyczy¢ ma niepodzielnie wszystkich wspétuczestnikéw, mamy
do czynienia ze wspotuczestnictwem jednolitym (art. 73 § 2 k.p.c.).

Na gruncie art. 42 pr. spotdz. w doktrynie® i orzecznictwie®® zgodnie
przyjmuje sig, ze po stronie cztonkoéw spotdzielni zaskarzajacych uchwate
spotdzielni zachodzi wspotuczestnictwo materialne jednolite. Przemawia
za tym wspolnos¢ praw i obowiazkow wynikajacych z faktu cztonkostwa
oraz tresci § 9 art. 42 pr. spdtdz., stanowiacego, ze orzeczenie sadu,
uchylajace uchwate walnego zgromadzenia, ma moc prawna wzgledem
wszystkich cztonkéw spétdzielni.

W prawie spétek handlowych' réwniez przyjmuje si¢ koncepcje
0 wspoluczestnictwie materialnym jednolitym, aczkolwiek E. Marszal-

“®M.Jedrzejewska, Komentarz do K.P.C. Cze$¢ pierwsza: Postepowanie rozpo-
znawcze, t. 1, pod red. T. Erecinskiego, Warszawa 2001, s. 189; E.Marszatkowska-
Krzes, Powddztwo o uniewaznienie uchwaly...

30 Postanowienie SN z dnia 10.04.1970 r. I CZ 7/70, OSNC 1971, nr 2, poz. 36.

SUJ.Szwaja, Kodeks spolek handlowych..., s. 1026.
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kowska-Krzes? uwaza, ze rodzaj wspotuczestnictwa (jednolite czy nie-
jednolite) zalezy od konkretnej sprawy. Wedlug autorki wspohuczestnic-
two jednolite zachodzi w sytuacji, gdy podmioty legitymowane zaskarzaja
wspolnie t¢ samg uchwale, opierajac si¢ na tym samym stanie faktycz-
nym, czyli podnoszac te same zarzuty wobec uchwaty. Jezeli natomiast
kazdy z legitymowanych zaskarzy uchwalg, powolujac si¢ na inny stan
faktyczny, wowczas nie mozna mowi¢ o wspdtuczestnictwie jednolitym,
albowiem odmienne podstawy zaskarzenia moga skutkowaé réznymi roz-
strzygnieciami. Poglad o relatywizacji wspoluczestnictwa uwazam za bled-
ny, albowiem niezaleznie od rodzaju zarzutéw podnoszonych przez zaskar-
zajacych uchwale, wyrok sadu uchylajacy uchwalg albo stwierdzajacy jej
niewaznos¢ zawsze bedzie miat skutek wobec wszystkich wspdlnikow
spotki (lub akcjonariuszy, art. 254 1 art. 427 k.s.h.), czyli z mocy przepisu
szczegdlnego ma dotyczy¢ niepodzielnie wszystkich wspotuczestnikow.

Wracajac do instytucji zaskarzenia uchwaty zarzadu spétdzielni miesz-
kaniowej, uwazam, ze pomig¢dzy zainteresowanymi zachodzi wspotuczest-
nictwo materialne jednolite. Migdzy zaskarzajacymi cztonkami spotdzielni
istniej wspolno$é praw wynikajaca z istoty cztonkostwa, a pomiedzy
pozostalymi osobami zachodzi okolicznosé, ze ich prawa oparte sa na
tej samej podstawie faktycznej i prawnej (konkretna uchwata zarzadu
spotdzielni mieszkaniowej). Ponadto w drodze analogii do art. 42 § 9 pr.
spoldz. orzeczenie sadu uchylajace uchwate zarzadu bedzie miatlo moc
prawna wzgledem wszystkich osob, ktorych uchwala ta dotyczy (tzw.
rozszerzona prawomocnos¢ materialna). Na jednolitos¢ wspdtuczestnic-
twa wskazuje rowniez art. 43 ust. 6 u.s.m., albowiem w przypadku
zaskarzenia uchwaly zarzadu chociaz przez jedna osobg, zostaje wstrzyma-
ny proces uwlaszczenia caltej nieruchomosci, ktorej sporna uchwata do-
tyczy. W tej sytuacji pozostate osoby zainteresowane musza czeka¢ do
czasu zakonczenia procesu o uchylenie uchwaly zarzadu i w tym okresie
nie beda mogly zawrze¢ umowy o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokalu.
Prawomocny wyrok sadu bedzie miat powagg rzeczy osadzonej pomigdzy
wszystkimi wspoluczestnikami jednolitymi (tzn. osobami, ktérych doty-
czy uchwata zarzadu), chociazby nie zaskarzyli uchwaty®, dlatego tez
ponowne wytoczenie powodztwa o uchylenie tej samej uchwaly zarzadu

S2E.Marszatkowska-Krzes, Powddztwo o uniewaznienie uchwaly...
3 Postanowienie SN z dnia 27.04.1999 r. III CKN 48/99, za: LEX nr 50726.
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przez inna osob¢ zainteresowana jest objete powaga rzeczy osadzone™
(res iudicata) i sad musi pozew odrzuci¢® (art. 199 § 1 pkt. 2 k.p.c.).

W przypadku wspdtuczestnictwa materialnego o rzeczowej wlasciwo-
$ci sadu decyduje faczna warto$¢ przedmiotu sporu, obejmujaca wszyst-
kie zadania zgloszone przez wspdtuczestnikéw>. Wpis od pozwu wno-
szonego przez kilka 0sdb polaczonych wspoétuczestnictwem materialnym,
zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 13 czerwca 1967 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2002 r. Nr 9, poz. 88), podlega
jednej oplacie, tj. kwocie 80 zt.

Uchwata zarzadu moze zosta¢ rowniez zaskarzona w tym samym
czasie przez kilka oséb zainteresowanych w osobnych powodztwach.
W takiej sytuacji powstaje problem zawistosci sporu. Zgodnie z art. 199
§ 1 pkt 2 k.p.c., sad odrzuci pozew, jezeli sprawa jest w toku o to
samo roszczenie pomiedzy tymi samymi stronami. Lis pendens powstaje
z chwilg doreczenia odpisu pozwu pozwanemu (art. 192 § 1 k.p.c.) i polega
na tym, ze niedopuszczalne jest wszczgcie nowego postgpowania o to samo
roszczenie pomigdzy tymi samymi podmiotami®’. W przypadku wytoczenia
powddztwa o uchylenie uchwaty zarzadu przez rézne podmioty, nie be-
dzie®®, w mojej ocenie, zawistosci sporu, albowiem brak bedzie tozsamo-
Sci stron, a opisana wyzej rozszerzona prawomocno$¢ materialna orze-
czenia uchylajacego uchwale zarzadu dotyczy jedynie zapadtego wyroku
sadowego, natomiast nie ma wyptywu na toczace si¢ postgpowanie. ROw-
niez nie stoi temu na przeszkodzie wspodtuczestnictwo jednolite, zacho-

3 Koncepcja ujmowania rozszerzonej prawomocnosci materialnej w faczno$ci z powaga
rzeczy osadzonej znajduje odzwierciedlenie w judykaturze Sadu Najwyzszego; por. posta-
nowienia Sadu Najwyzszego z dnia 3 grudnia 1971 r. I CRN 361/71, OSPiKA 1972, nr 10,
poz. 179; postanowienie SN z dnia 27 kwietnia 1999 r. III CKN 48/99, niepubl.; uchwata
SN z dnia 19 grudnia 2003 r. Il CZP 95/03, Prok.i Pr. 2004, nr 7-8, poz. 37.

55 Tak na gruncie prawa spotek handlowych E.Marszatkowska-Krzes, Skutki
zaskarzenia uchwaly wspolnikow w spolce z o.0., PPH 1999, nr 4; JP.Naworski,
Komentarz do ksh..., s. 816.

* M.Jedrzejewska, Komentarz do K.P.C., s. 182; SN w orzeczeniu z dnia
30.04.1966 1. 11 CZ 20/66, OSPiKA 1967, nr 3, poz. 64 i SN w orzeczeniu z dnia 09.03.1967 .
I PZ 10/67, OSNCP 1967, nr 10, poz. 179.

"M.Jedrzejewska, Komentarz do K.PC..., s. 382.

8 Tak na gruncie prawa spotek handlowych E.Marszatkowska-Krzes, Skutki
zaskarzenia uchwaty..., aodmiennie M. A 11 e r h an d, Kodeks handlowy. Komentarz, Lwow
1935, s. 383.
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dzace pomigdzy osobami zaskarzajacymi uchwate. W zwiazku z tym nalezy
przyjac, ze mozliwe jest rownoczesne wytoczenie kilku powddztw do-
tyczacych tej samej uchwaly®. Wowczas sad bedzie mégl zarzadzi¢
potaczenie wszystkich spraw do tacznego rozpoznania i rozstrzygnigcia,
albowiem niewatpliwe jest, ze mogly by¢ one objete jednym pozwem (art.
219 k.p.c.)®. Polaczenie spraw nie pozbawia ich odrebno$ci i samo-
dzielnosci, stad tez nie ma wpltywu na rzeczowa wilasciwos¢ sadu, uza-
lezniong od wartosci przedmiotu sporu, poniewaz nie dochodzi do jej
zliczania®'. Po rozpoznaniu potaczonych spraw sad wydaje jeden wyrok,
ale powinien on zawiera¢ osobne rozstrzygnigcia co do kazdej z pota-
czonych spraw®. Polaczenie oddzielnych proceséw moze dotyczy¢ tylko
spraw toczacych sie przed danym sadem®, czyli w przypadku gdyby
uchwala zarzadu zostata zaskarzona do sadu rejonowego i sadu okrego-
wego* sprawy te musza by¢ rozpoznawane osobno. Rowniez kilka spraw
o uchylenie uchwaly zarzadu, toczacych si¢ przed tym samym sadem,
nie musi by¢ potaczone do wspdlnego rozpoznania i rozstrzygnigcia, al-
bowiem pozostawione jest to do uznania sadu. Jednakze wzgledy natury
technicznej 1 ekonomia procesowa nakazywatby ich wspdlne prowadzenie.

W przypadku osobnego prowadzenia spraw o uchylenie tej samej
uchwaly zarzadu nie ma raczej podstaw do zawieszenie postgpowania
w jednej z nich do czasu rozstrzygnigcia drugiej (art. 177 § 1 pkt 1
k.p.c.)®, poniewaz Zzadna z nich nie stanowi prejudykatu dla pozostatych
i wszystkie moga by¢ rownoczesnie prowadzone. Na toczace si¢ jed-
noczesnie postgpowania o uchylenie tej samej uchwaty zarzadu ma wplyw
jedynie prawomocny wyrok zapadly w jednej z tych spraw i orzekajacy
uchylenie uchwaly. Wéwczas w pozostatych sprawach nalezy postepo-
wanie umorzy¢ (art. 355 k.p.c.), ze wzgledu na to, ze w trakcie poste-

%% Tak na gruncie prawa spotek handlowych E.Marszatkowska-Krzes, Skutki
zaskarzenia uchwaly....

® M.Gersdorf i J.Ignatowicz, Prawo spdldzielcze. Komentarz, Warszawa
1985, s. 118; E.Marszatkowska-Krzes, Skutki zaskarzenia uchwaly...

61 Postanowienie SN z dnia 06.12.1973 r. I PZ 71/73, za: LEX nr 7351.

¢ Wyrok SN z dnia 22.09.1967 . I CR 158/67, OSNC 1968, nr 6, poz. 105.

% Wyrok SN z dnia 04.05.1978 r. IV PR 95/78, OSNC 1979, nr 2, poz. 35.

% Sytuacja taka moze zaistnie¢ w przypadku wniesieniu osobnych pozwdéw o uchylenie
uchwaly zarzadu z odmiennymi wartosciami przedmiotu sporu.

% Postanowienie SN z dnia 23.11.1984 r. Il CZ 125/84, za: LEX nr 8653.
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powania zaistniata ujemna przestanka procesowa w postaci powagi rzeczy
osadzonej®, z uwagi na rozszerzona prawomocnos¢ materialng orzecze-
nia uchylajacego uchwalg¢ zarzadu.

W przypadku zaskarzenia uchwaly zarzadu osoby zainteresowane,
ktére nie zaskarzyly tej uchwaty, moga przystapi¢ do toczacego sie
postepowania w charakterze interwenientdw ubocznych. Nalezy podkre-
sli¢, ze w sprawie o uchylenie uchwaty zarzadu nie zachodzi wspohuczest-
nictwo konieczne z art. 72 § 2 k.p.c., albowiem kazda osoba zaintere-
sowana moze samodzielnie zaskarzy¢ przedmiotowa uchwate. W zaleznosci
od sytuacji osoby te beda mogly przystapi¢ jako interwenci uboczni po
stronie skarzacego uchwale badz po stronie pozwanej spotdzielni. Warun-
kiem przystapienia bedzie wykazanie przez osobe¢ zainteresowang interesu
prawnego® w tym, aby sprawa zostata rozstrzygnieta na korzys¢ jednej
ze stron (art. 76 k.p.c.). Z uwagi na okolicznos¢, ze zaskarzenie uchwaty
wstrzymuje proces uzyskiwania odrgbnej wlasnoscei lokali, nalezy generalnie
przyjaé, iz wszystkie pozostate osoby, ktorych dotyczy uchwata zarzadu,
a tej uchwaly nie zaskarzyly, majq interes prawny w przystapieniu do
toczacego sie postepowania. W sytuacji przystapienia do procesu po stronie
powoda bedzie to interwencja uboczna samoistna (art. 81 k.p.c.), nato-
miast w przypadku przystapienia po stronie pozwanej spotdzielni bedzie-
my mieli do czynienia z interwencja uboczng niesamoistng®.

W zwiazku z tym, ze zaskarzenie uchwaly zarzadu powoduje ex lege
odroczenie jej wejscia w zycie do czasu prawomocnego rozstrzygnigcia
sadu (art. 43 ust. 6 u.s.m.), nie ma potrzeby zabezpieczania powddztwa
przez wstrzymanie wykonania uchwaty, tak jak moze to mie¢ miejsce
przy zaskarzeniu uchwaly walnego zgromadzenia spotdzielni®.

% W.Broniewicz, Postegpowanie cywilne w zarysie, Warszawa 1996, s. 169-170;
E.Marszatkowska-Krzes, Skutki zaskarzenia uchwaly...; tej Powédztwo o unie-
waznienie uchwaly oraz o ustalenie istnienia (nieistnienia) uchwaly — zagadnienia pro-
ceduralne (11), PPH 1998, nr 12.

7 Co do pojecia interesu prawnego por. T.R ow inski, Inferes prawny w procesie
i postegpowaniu nieprocesowym, Warszawa 1971; W.Bronie w i c z, Interes prawny przy
powadztwie o zasqdzenie, Zeszyty Naukowe UL 1964, nr 37; E. Wen gerek, Powddz-
two o ustalenie, RPEiS 1959, nr 21.

% Postanowienie SN z dnia 20.06.1996 r. I CRN 88/96, OSNC 1996, nr 10, poz. 139
z aprobujacg, glosa M. Wrzotek-Romanczuk, OSP 1997, nr 5, poz. 96.

% Por. T Misiuk-Jodtowska, Zabezpieczenie powddztwa zawierajqcego Zqda-
nie uchylenia uchwaly walnego zgromadzenia spéldzielni, PS 1993, nr 7-8, s. 46.
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Uchwaly zarzadu spéldzielni bezwzglednie niewazne i nieist-
niejace

Przed zmianami w prawie spotdzielczym, dokonanymi ustawg z dnia
3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2005 r. Nr 122, poz. 1024), ktére
weszly w zycie w dniu 22 lipca 2005 1., w piSmiennictwie™ i orzecz-
nictwie’' przyjmowano powszechnie, ze w art. 42 pr. spoldz. ustawo-
dawca wprowadzit sankcje niewaznosci wzglednej, co oznaczalo, iz cztonek
spoldzielni mogt podwazy¢é uchwalg walnego zgromadzenia z powodu jej
sprzecznosci z prawem co do zasady tylko w drodze powodztwa o jej
uchylenie. Jezeli nie doszto do zaskarzenia uchwaty, to obowiazywata ona
cztonkéw, nawet mimo wadliwosci polegajacej na naruszeniu przepisow
prawa bezwzglednie obowiazujacych.

Jednakze w doktrynie™ i orzecznictwie prawa spotdzielczego poja-
wialy si¢ poglady, ze uchwata walnego zgromadzenia moze by¢ dotknigta
w okreslonych sytuacjach sankcja bezwzglednej niewaznosci, a w przypad-
ku szczegolnie kwalifikowanej wadliwosci wrecz jest uchwalg nieistniejaca.
Oba powyzsze rodzaje uchwaty mogly by¢ ,,zwalczane” poza trybem z art.
42 pr. spdtdz., w postaci powddztwa o ustalenie z art. 189 k.p.c.

™ J.Ignatowicz, Droga sqdowa w sprawach spéldzielczych w swietle nowego
prawa spoldzielczego, NP 1983, nr 3; J.P.Naworski, Glosa do wyroku SN z dnia
15.04.1999, PPH 2003, nr 2; M.GersdorfilJ.Ignatowicz Prawo spoldzielcze...,
s. 108-109; A.Stefaniak, Prawo spoldzielcze..., s. 63-70; K.Pietrzykowski,
Bezwzglednie niewazne uchwaly walnego zgromadzenia spoldzielni (de lege lata i de lege
ferenda). Prace z prawa prywatnego. Ksiega pamiqtkowa ku czci sedziego J. Pietrzykow-
skiego, Warszawa 2000, s. 207.

I Postanowienie SN z dnia 07.05.1992 r. I CRN 59/92, OSNC 1993, nr 4, poz. 65;
postanowienie SN z dnia 14.04.2003 r. I CZ 17/03, OSNC 2004, nr 9, poz. 137; wyrok
SN z dnia 26.03.2002 r. IIl CKN 989/00, za: LEX nr 54491; uchwata SN z dnia 24.06.1994 r.
I CZP 81/94, OSNC 1994, nr 12, poz. 241; wyrok SN z dnia 17.09.1993 r. Il CRN 96/
93, OSNC 1994, nr 9, poz. 180; uchwata SN z dnia 17.04.1989 r. IIl CZP 29/89, OSNC
1990, nr 3, poz. 44; uchwata SN z dnia 06.07.1984 r. Il CZP 36/84, OSNC 1985, nr 2-
3, poz. 22.

2 M.GersdorfilJ.Ignatowicz Prawo spdldzielcze..., s. 109-110; K. Pie-
trzykowski, Bezwzglednie niewazne uchwalty..., s. 205224, M.Gersdorf, J.Igna-
towicz, Ustawa o spoldzielniach i ich zwiqzkach. Komentarz, Warszawa 1963, s. 69.

3 Orzeczenie SN z dnia 22.02.1962 1. 4 CR 497/61, OSP 1962, nr 10, poz. 271; wyrok
SN z dnia 25.09.2002 r. I CKN 905/00, za: LEX nr 56904; wyrok SN z dnia 26.03.2002 r.
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Obecnie ustawodawca w art. 42 pr. spotdz. usankcjonowat przyjmo-
wany w doktrynie i orzecznictwie podziat uchwat walnego zgromadzenia
z powodu ich wadliwosci i wprowadzit uchwaty zaskarzalne, uchwaly
niewazne i uchwaly nieistniejace (art. 42 § 9 pr. spdtdz.). Zaskarzona do
sadu w drodze powodztwa o uchylenie moze by¢ uchwala sprzeczna
z postanowieniami statutu lub dobrymi obyczajami albo godzaca w in-
teresy spotdzielni badz majaca na celu pokrzywdzenie jej cztonka (art. 42
§ 3 pr. spdtdz.). Niewazna natomiast jest uchwata sprzeczna z ustawg
(art. 42 § 2 pr. spoldz.), co moze zosta¢ stwierdzone w kazdym czasie
na podstawie powddztwa o ustalenie z art. 189 k.p.c. Ustawodawca nie
wprowadzit jednakze kryteridow wyrdznienia uchwal nieistniejacych,
pozostawiajac ich ustalenie doktrynie i orzecznictwu. Powszechnie przyj-
muje sig, ze rozréznienie uchwal niewaznych i nieistniejacych wiaze si¢
z odpowiadajacym temu wyrdznieniem czynnosci prawnych nieistnieja-
cych i niewaznych, przy czym nalezy zaznaczy¢, iz dotychczas nie wy-
pracowano jednolitych kryteriow pozwalajacych na odréznienie czynno-
$ci prawnych nieistniejacych od czynno$ci prawnych niewaznych,
a w doktrynie nadal toczy si¢ na ten temat dyskusja’™. W nauce prawa
cywilnego” przyjmuje sig, Zze nie istnieje czynnos¢ prawna, gdy w ogole
nie zostato ztozone oswiadczenie woli, tzn. gdy podmiot nie zachowat si¢
tak, by w $wietle regut interpretacyjnych mozna bylo uznaé, iz wyrazit
decyzje wywotania okreslonych skutkéw prawnych, czyli podstawa
wyroznienia czynnosci prawnych istniejacych i nieistniejacych jest fakt
zlozenia oswiadczenia woli.

W przypadku uchwal organéw spoétdzielni zaproponowatbym naste-
pujace przestanki, ktérych zachowanie stanowitoby conditio sine qua non
istnienia uchwaty:

1) uchwata musiataby by¢ podjeta w zakresie kompetencji przyshugu-
jacej danemu organowi,

IIT CKN 989/00, za: LEX nr 54491; uchwata SN z dnia 24.06.1994 r. IIl CZP 81/94, OSNC
1994, nr 12, poz. 241; uchwata SN z dnia 04.04.1990 r. IIT CZP 7/90, OSNC 1990, nr 10-
11, poz. 135.

“E.Marszatkowska-KrzeS$, Uchwaly nie istniejqce, niewazne z mocy prawa
oraz wzruszalne wyrokiem sqdu w spolce z 0.0, PPH 1998, nr 7.

»Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢é ogélna, Warszawa 1996, s. 244; Z.R a -
dwanski, System prawa prywatnego, t. 11: Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa
2002, s. 428.
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2) na zwotanym posiedzeniu organu lub w inny sposdb prawem prze-
widziany,

3) przy zachowaniu wymaganego quorum i wigkszoscia glosdw.

Dopiero po spetnieniu ww. warunkéw mozna byloby w ogoéle mowié
o uchwale, ktora nastepnie podlegataby badaniu pod wzgledem zgodnosci
z prawem (o charakterze merytorycznym, jak i formalnym, np. wadli-
wosci zwotania posiedzenia) w przypadku zaskarzenia jej do sadu. Poglad,
ze z uchwata mamy do czynienia tylko wowczas, gdy zostala podjeta
w sprawach przekazanych do kognicji danego organu zaproponowat na
gruncie spolek handlowych J.P. Naworski”. Uwazam t¢ propozycje za
stuszng 1 mozliwa do przyjecia w prawie spoldzielczym. Przedstawione
rozwigzanie jest klarowne i moze przyczynic si¢ do uproszczenia praktyki
w zakresie rozrézniania uchwat nieistniejacych.

Wsrdd actus non existens walnego zgromadzenia spétdzielni wyr6z-
nia”’ si¢ uchwaty podjete:

1) na posiedzeniu zwotanym samorzutnie przez grupg¢ cztonkow, bez
zachowania wymaganej procedury,

2) bez przewidzianego quorum’,

3) bez wymaganej wigkszosci glosow,

4) w sprawie nieumieszczonej w porzadku obrad,

5) w przypadku, gdy wynik glosowania zostal sfalszowany™,

6) nie na serio,

7) gdy jest niezrozumiata i nie mozna ustali¢ jej sensu w drodze wyktadni
lub

8) w sytuacji gdy uchwata zostala zaprotokotowana bez glosowania.

Niewazne ex lege sa natomiast wszystkie uchwaly walnego zgroma-
dzenia sprzeczne z ustawa. Przed 22 lipca 2005 r. jako bezwzglednie
niewazne wskazywano® uchwaly podjete:

6 J.P.Naw orski, Podejmowanie uchwal przez zgromadzenie wspdlnikéw (akcjona-
riuszy) spolek kapitalowych — cz. I, Palestra 1996, nr 9-10, podobnie M. Trela, Wzru-
szalnosé uchwal walnego zgromadzenia akcjonariuszy spotki akcyjnej, PS 1999, nr 12,
ale przeciwnego zdania jest E.Marszatkowska-Krzes, Uchwaly nie istniejgce...

T K.Pietrzykowski, Bezwzglednie niewazne uchwaly..., s. 216.

® Wyrok SN z dnia 13.03.1998 r. I CKN 563/97, OSNC 1998, nr 12, poz. 205.

7 Wyrok SN z dnia 09.10.1972 r. Il CR 171/72, OSNC 1973, nr 7-8, poz. 135.

9 K.Pietrzykowski, Bezwzglednie niewazne uchwaly..., s. 221; M.Gersdorf
iJ.Ignatowicz Prawo spoldzielcze..., s. 110.
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1) z przekroczeniem kompetencji przystuchujacych walnemu zgroma-
dzeniu®!,

2) z naruszeniem przepisOw prawa zapewniajacych ochrong interesow
0s6b trzecich lub interesu publicznego,

3) z naruszeniem podstawowych zasad prawa spotdzielczego®,

4) pod wptywem wady oswiadczenia woli, powodujacej, zgodnie z prze-
pisami kodeksu cywilnego bezwzgledna niewaznosci czynnosci prawnej
(brak $wiadomosci lub swobody, pozornosé).

Podobny poglad® prezentowany byt pod rzadami kodeksu handlowego
71934 r., gdzie poza uchwatami zaskarzanymi wyrézniano rowniez uchwaty
bezwzglednie niewazne z mocy prawa (w sytuacji, kiedy przepisy ko-
deksu handlowego wyraznie przewidywaty sankcje niewaznosci, tj. art.
254 § 2 kh., art. 262 pkt 2 kh., art. 409 § 2 kh. i art. 412 § 1 kh.)
oraz nieistniejace (ktdrych katalog zblizony jest do uchwat nieistniejacych
w prawie spoldzielczym). Od chwili wejscia w zycie kodeksu spotek han-
dlowych w doktrynie przyjmuje si¢, ze poza uchwatami zaskarzalnymi
(powddztwo o uchylenie uchwaty i stwierdzenie niewaznosci) nadal
celowe® jet wyodrebnienie kategorii uchwal nieistniejacych.

Niewatpliwie powyzsze poglady zwiazane z prawem spdtdzielczym
1 rozwiazania przyjete na gruncie art. 42 pr. spotdz. moga znalez¢ zasto-
sowanie do uchwaty zarzadu spétdzielni mieszkaniowej, okreslajacej przed-
miot odrebnej wlasnosci lokali. Uchwata taka moze mie¢ charakter actus
non existens w ww. sytuacjach, stosowanych odpowiednio do zarzadu
spotdzielni, albowiem kwestia wadliwos$ci zwiazane] z nieistnieniem uchwaty
ma charakter powszechny i dotyczy wszelkich czynnosci prawnych.
W takim wypadku mozliwe byloby wytoczenie powddztwa o ustalenie

81 Wyrok SN z dnia 04.08.1992 r. I CRN 113/92, OSNC 1993, nr 5, poz. 86; orze-
czenie SN z dnia 22.02.1962 r. 4 CR 497/61, OSP 1962, nr 10, poz. 271; orzeczenie SN
z dnia 28.11.1963 r. I CR 447/63, OSP 1964, nr 12, poz. 249.

82 Uchwata SN z dnia 04.04.1990 r. IIT CZP 7/90, OSNC 1990, nr 10-11, poz. 135.

8 P.Grzesiok, Zaskarzanie uchwal w kodeksie spolek handlowych na tle rozwiqzan
kodeksu handlowego, czes¢ I, PS 2002, nr 5 i czes¢ 11 PS 2002, nr 6; JP.Naworski,
Komentarz do ksh..., s. 776-779; E.Marszatkowska-Krzes, Uchwaly nie istniejq-
ce...; A.Gierat, Zaskarzanie uchwal walnych zgromadzen spoltki, PS 2001, nr 11-12,
s. 127.

8 JP.Naworski, Komentarz do ksh..., s. 779; J. S zw aj a, Kodeks spélek handlo-
wych..., s. 1039.
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(art. 189 k.p.c.), ze uchwala nie istnieje. Wyrok sadu uwzgledniajacy takie
powddztwo miatby charakter deklaratywny.

Powstaje pytanie, co w przypadku niezgodnosci uchwaty zarzadu
z prawem. Czy bedzie ona bezwzglednie niewazna, czy tez ustawodawca
wprowadzit w art. 43 u.s.m. sankcj¢ wzglednej niewaznosci (tzn. wzru-
szalnosci) uchwaly zarzadu spotdzielni? Literalne brzmienie art. 43 u.s.m.
wskazuje, ze mamy do czynienia ze wzgledna niewaznos$cig uchwaty
zarzadu, a jej niezgodno$¢ z prawem jest jedynie podstawa do zaskarzenia
uchwaty do sadu. Jezeli nie zostanie zaskarzona, to pomimo naruszenia
prawa, zgodnie z art. 43 ust. 6 u.s.m., wejdzie w zycie i1 bedzie stanowita
podstawe oznaczania lokali i przypadajacych na kazdy lokal udziatéw
w nieruchomos$ci wspdlnej przy zawieraniu uméw o ustanowieniu od-
rebnej wiasnosci lokali (art. 42 ust. 5 u.s.m.). U podstaw wprowadzenia
sankcji niewaznosci wzglednej lezy idea zapewnienia bezpieczenstwa obrotu
prawnego, jednakze catkowite wyeliminowanie sankcji niewaznosci bez-
wzglednej nie wydaje si¢ celowe. Na gruncie art. 42 pr. spdtdz. dosé
szybko zaréwno orzecznictwo, jak i doktryna dostrzegly koniecznos¢
zastosowania w pewnych sytuacjach, o ktorych byla mowa wyzej,
konstrukcji bezwzglgdnej niewaznosci uchwaty walnego zgromadzenia
spoldzielni, a ostatecznie potwierdzit to ustawodawca w nowelizacji prawa
spotdzielczego. Od 22 lipca 2005 r. kazda uchwata walnego zgromadzenia
sprzeczna z ustawg jest ex lege niewazna. Jest to zmiana shuszna i ocze-
kiwana, albowiem wyroznianie uchwatl bezwzglednie niewaznych z mocy
prawa powodowato wiele problemdéw. Nalezy podkresli¢, ze gdyby uchwata
zarzadu spoldzielni byta niezgodna z prawem i nie zostata zaskarzona do
sadu, to i tak notariusz powinien odmowi¢ dokonania umowy o usta-
nowieniu odrgbnej wiasnosci lokali opartej na takiej uchwale, poniewaz
konstrukcja niewaznosci wzglednej i obowiazywanie uchwaly pomimo
jej wadliwosci dotyczy tylko 1 wylacznie 0sdb zainteresowanych (tych,
ktérych dotyczy uchwata zarzadu). Uchwata taka nie wigze notariusza,
ktéry ma prawo, jak i obowiazek, oceni¢ ja pod katem zgodnosci z pra-
wem. W zwiazku z powyzszym, kierujac si¢ dotychczasowym dorob-
kiem orzecznictwa i doktryny, wypracowanym na gruncie art. 42 pr.
spotdz., w brzmieniu obowiazujacym do 22 lipca 2005 r., jak i analogia
do aktualnego przepisu art. 42 pr. spdtdz., nalezy stwierdzi¢, ze uchwata
zarzadu spotdzielni mieszkaniowej, okreslajaca przedmiot odrgbnej wia-
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snosci lokali, w przypadku niezgodnosci z prawem bedzie bezwzglednie
niewazna, co moze by¢ stwierdzone w kazdym czasie®® w drodze po-
wodztwa o ustalenie, opartego na art. 189 k.p.c. Wyrok sadu uwzgled-
niajacy takie powddztwo bedzie miat charakter deklaratywny. Nadto osoba
zainteresowana moze w konkretnej sprawie podnie$¢ zarzut niewaznosci
uchwaty.

W sytuacji gdy uchwata zarzadu spétdzielni mieszkaniowej narusza
jedynie interes prawny lub uprawnienia osob zainteresowanych, moze
by¢ zaskarzona do sadu wylacznie w terminie i trybie okreSlonym w art.
43 u.s.m.

Zaskarzenie uchwaly zarzadu a postegpowanie o nakazanie spol-
dzielni mieszkaniowej zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci
lokalu

Z instytucja zaskarzania uchwat zarzadu wigze si¢ kwestia wpltywu
procesu o uchylenie tej uchwaty na postgpowanie o ustanowienie odrebnej
wlasnosci lokalu (wszczgte na podstawie art. 49 u.s.m., jezeli chodzi
o cztonkdw spoldzielni) lub na postepowanie o nakazanie spotdzielni miesz-
kaniowej zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci lokalu (wytoczone na
podstawie m.in. art. 17" u.s.m. w zw. z art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c.5,
w przypadku osob niebedacych cztonkami spétdzielni).

Bezsprzecznie postgpowanie o ustanowienie odrgbnej whasnosci loka-
lu, wszczete na podstawie art. 49 u.s.m., winno ulec zawieszeniu (art.
177 § 1 pkt. 1 k.p.c.) do czasu zakonczenia sprawy o uchylenie uchwaty
zarzadu, albowiem juz z tresci tego przepisu wynika, ze sad nie moze
orzec o ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokalu, jezeli toczy sie poste-
powanie z art. 43 ust. 5 u.s.m.

W zwiazku z tym pojawia si¢ pytanie, czy sad moze réwniez zawiesi¢
postepowanie o nakazanie zlozenia stosownego o$wiadczenia woli, gdy
brak tak wyraznej podstawy, jak w przypadku art. 49 u.s.m. Zgodnie
zart. 177 § 1 pkt 1 k.p.c., sad moze zawiesi¢ postepowanie z urzedu,

8 R.Dziczek, Spéldzielnie mieszkaniowe..., s. 281.

8 Sytuacje, kiedy mozna wystapi¢ z takim powodztwem szczegdtowo przedstawitem
w artykule Praktyczne problemy uchylenia art. 49 ustawy o spoldzielniach mieszkanio-
wych, Mo.Pr. 2005, nr 6 i 7.
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jezeli rozstrzygniecie sprawy zalezy od wyniku innego, toczacego si¢
postepowania cywilnego (tzw. prejudycjalnos¢). Pojecie prejudycjalnosei
jest w nauce sporne®’, jednakze mozna generalnie przyjaé, ze dotyczy to
sytuacji, gdy orzeczenie, ktére zapadnie w tym innym postgpowaniu,
bedzie stanowito podstawe rozstrzygniecia zawieszonego postgpowania®s,

Uchwala zarzadu spoldzielni mieszkaniowej, okreslajaca przedmiot
odrebnej wlasnosci lokali, stanowi podstawe oznaczania lokali i przypa-
dajacych na kazdy z nich udzialéow w nieruchomosci wspolnej przy za-
wieraniu umow o ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokali na rzecz czton-
kow spoldzielni lub spotdzielni mieszkaniowej oraz o przeniesieniu ich
wlasnosci przez spétdzielni¢ na rzecz swoich cztonkéw lub innych oséb
(art. 42 ust. 5 u.s.m.). W przypadku niezaskarzenia wiaze ona wszystkie
osoby, ktérych dotyczy przy zawieraniu umow o ustanowieniu odrgbnej
wlasnosci lokali, w tym osobe, ktdra wniosta powddztwo o nakazanie
spotdzielni mieszkaniowej ztozenia oswiadczenia woli. Oznacza to, ze w tym
postepowaniu dojdzie do nakazania spdétdzielni mieszkaniowej ztozenia
oswiadczenia woli w sposob okreslony w uchwale zarzadu (co do po-
wierzchni, pomieszczen przynaleznych i pomocniczych itd.), stad tez
zaskarzenie uchwaty zarzadu uzasadnia zawieszenie postepowania o na-
kazanie ztozenia oswiadczenia woli, poniewaz ma ono prejudycjalne zna-
czenie dla rozstrzygnigcia tej sprawy. W przypadku gdy dojdzie do od-
dalenia powddztwa o uchylenie uchwaty zarzadu, to, jak juz wyzej byta
mowa, uchwata zarzadu bedzie podstawa do okreslenia szczegdtow
o$wiadczenia woli pozwanej spoldzielni mieszkaniowej. W przypadku
natomiast uchylenia uchwaty sad rozpoznajacy spraw¢ o nakazanie zlo-
zenia o$wiadczenia woli bedzie mogt sam dokona¢ odpowiednich ustalen
niezbednych do zawarcia umowy o ustanowieniu odrgbnej wtasnosci
lokalu (co do powierzchni, pomieszczen przynaleznych i pomocniczych
itd.). Oczywistym jest, Ze sad rozpoznajacy sprawe o nakazanie ztozenia
oswiadczenia woli mogtby samodzielnie dokona¢ wszystkich potrzeb-
nych ustalen (w tym celu nalezaloby powotaé bieglego sadowego), a same

¥ TakE.Marszatkowska-Krzes, Powddziwo o uniewaznienie uchwaly..., PPH
1998, nr 12 i podana tam literatura.

8 M.Jedrzejewska, Komentarz do KPC...., s. 344; A.Mucha, Zawieszenie
postgpowania w procesie cywilnym z powodu innego toczqcego sie postepowania, Ze-
szyty Naukowe Uniwersytetu Lodzkiego 1978, nr 42.
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wzgledy ekonomiki procesowej® nie uzasadniaja zawieszenia postegpowa-
nia. Jednakze, jak wyzej zostalo wykazane, uchwala zarzadu wiaze
wszystkie osoby, ktorych dotyczy przy zawieraniu umdow o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu, a w przypadku jej zaskarzenia proces prze-
wlaszczen zostaje wstrzymany do czasu prawomocnego zakonczenia po-
stepowania w przedmiocie uchylenia uchwaty. Nalezy podkresli¢, ze in-
stytucja przeksztatcen wlasnosciowych w spotdzielniach mieszkaniowych
jest objeta specjalnym trybem, ktdry poprzedza uchwata zarzadu. Ma ona
podstawowe znaczenie dla ustanowienia odrgbnej wiasnosei lokalu, przy
czym uwzglednia interesy ogdtu osob zainteresowanych, a nie tylko
poszczegdlnych osdb, stad tez rozstrzygniecie sprawy o nakazanie spot-
dzielni mieszkaniowej zawarcia umowy o ustanowienie odrgbnej wiasno-
$ci nie moze nastapi¢ w oderwaniu od interesdw pozostatych cztonkéw
spotdzielni. W tej sytuacji sprawa o nakazanie spotdzielni mieszkaniowej
zawarcia umowy o ustanowienie odrgbnej wlasnosci nie moze by¢ za-
konczona, a sad, stosownie do tresci art. 177 § 1 pkt 1 k.p.c., powinien
prowadzone postepowanie zawiesié.

Notariusz a uchwala zarzadu

Uchwala zarzadu spoldzielni mieszkaniowej, okreslajaca przedmiot
odrebnej wiasnosci lokali, ma istotne znaczenie z punktu widzenia praktyki
notarialnej, albowiem, zgodnie z art. 42 ust. 5 u.s.m., stanowi podstawe
do sporzadzenia przez notariusza umowy o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokalu i przeniesieniu wilasnosci tego lokalu na zainteresowana osobe®.
Zgodnie z art. 81 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie
(Dz.U. z 2002 . Nr 42, poz. 369 ze zm.) notariusz odmdéwi dokonania
czynnosci notarialnej sprzecznej z prawem. Przy sporzadzaniu aktu no-
tarialnego winien sprawdzi¢ prawidlowos¢ zamierzanej przez strony
czynnosci prawnej, co bedzie si¢ sprowadza¢ do zbadania uchwaty zarzadu
spotdzielni mieszkaniowej pod katem jej zgodnosci z prawem (m.in. ustawa
o spdtdzielniach mieszkaniowych i ustawa o wlasnosci lokali) w zakresie
prawidlowego okreslenia tych elementéw, ktore sa istotne przy sporza-

8 Postanowienie SN z dnia 23.11.1984 r. Il CZ 125/84, za: LEX nr 8653.
* G.Bieniek, Z problematyki stosowania ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych
w praktyce notarialnej, Rejent 2003, nr 9, s. 9-28.
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dzaniu umowy o ustanowienie i przeniesienie odrgbnej wlasnosci lokalu,
tzn. okreslenia nieruchomosci wspodlnej, rodzaju, potozenia i powierzchni
lokalu wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, okreslenia udziatu w nie-
ruchomosci wspdlnej oraz kwestii samodzielnosci lokalu. W przypadku
stwierdzenia nieprawidtowosci uchwaty zarzadu, jej sprzecznosci z pra-
wem, notariusz odmoéwi dokonania umowy o ustanowieniu odrgbnej wia-
snosci lokalu i jej przeniesienia, na co osobie zainteresowanej bedzie
przystugiwalo zazalenie (art. 83 pr. o not.). Okolicznos¢, ze uchwala za-
rzadu nie zostata zaskarzona do sadu nie wyltacza uprawnienia notariusza
do badania zgodnosci z prawem projektowanej umowy o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesieniu wiasnosci tego lokalu, a takze
do odmowy dokonania czynnosci notarialnej sprzecznej z prawem. W takiej
sytuacji uchwata zarzadu, pomimo ze weszla w zycie zgodnie z art. 43
ust. 6 u.s.m., bedzie bezskuteczna, poniewaz notariusz odmowi sporza-
dzenia na jej podstawie umowy o ustanowieniu odr¢bnej whasnoscei lokalu®'.
W zwiazku z powyzszym zarzad spdtdzielni bedzie zmuszony skorygo-
wac¢ wadliwa uchwate tak, aby notariusz mégt dokonac¢ zadana czynnosé
notarialng zgodnie z prawem. Oczywistym jest, Ze nowa uchwata zarzadu
bedzie podlega¢ normalnym zasadom uchwalenia i zaskarzenia, uregulo-
wanych w art. 42 i 43 u.s.m.

Zakonczenie

Mam nadziejg, ze przedstawione rozwazania cho¢ w malym stopniu
pomoga rozwiklac¢ pojawiajace si¢ w praktyce problemy ze stosowaniem
nowej instytucji, jaka jest zaskarzenie uchwaly zarzadu spétdzielni. Na-
turalnie, rozwazana przez mnie interpretacja jest dyskusyjna. De lege
ferenda nalezatoby postulowac, aby ustawodawca przy wprowadzaniu
nowych rozwigzan byl bardziej staranny. W przedmiotowym wypadku
wystarczyloby dodanie do art. 43 u.s.m. § 7, w ktéorym znalazloby si¢
odestanie do art. 42 pr. spotdz.

! Podobnie na gruncie prawa spotek w odniesieniu do uprawnienia sadu rejestrowego
mimo nie zaskarzenia uchwaly walnego zgromadzenia spotki akcyjnej wypowiedziat si¢
JP.Naworski, Komentarz do ksh..., s. 812, a w odniesieniu do uchwaty wspdlnikow
w spolce zo.0. E:Marszatkowska-Krzes, Skutki zaskarzenia uchwaly wspdlnikéw
w spdlce z o.0., PPH 1999, nr 4; postanowienie SN z dnia 07.05.1992 r. I CRN 59/92,
OSNC 1993, nr 4, poz. 65.
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