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Streszczenie

Chociaz ustawa o whasnosci lokalu — regulujgca sposob ustanawiania odrebnego prawa
whasnosci do samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali dla innych celéw, prawa i obowigzki
wiascicieli tych lokali oraz zarzgdzanie wspdlng whasnoscig — obowiazuje od wielu lat i sady
wydaty wiele wyrokow wyjasniajgcych niektore z jego przepisdw, nadal wystepuja watpliwosci
interpretacyjne i praktyczne problemy zwigzane z podejmowaniem uchwat przez wspdino-
ty mieszkaniowe oraz rozwigzywaniem sporéw dotyczacych ich uchylenia. Kwestie zwigzane
z podejmowaniem uchwal, odwotywanie sie do saddw i rozwigzywanie sporéw dotyczacych
uchylenia uchwat sg réwnie interesujace i trudne ze wzgledu na ich ztozono$é. W artykule
przedstawiono niektdre aspekty tej problematyki, w szczegdlnosci zwiezte zarysowanie pod-
staw prawnych tworzenia i funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych, zasad zarzadzania
wspdblng wlasnoscia, zasad podejmowania uchwat przez wspoéinoty mieszkaniowe i ich zaskar-
Zania do sadu oraz niektdre aspekty rozstrzygania sporéw przez sad.

Stowa kluczowe: wiasnos¢ lokalu, wspolnota mieszkaniowa, uchwata, skarga do sadu,
rozstrzyganie sporéw.

* Dr nauk prawnych, Elblgska Uczelnia Humanistyczno-Ekonomiczna, adiunkt w Kate-
drze Publicznego Prawa Gospodarczego na Wydziale Administracji i Nauk Spotecznych, se-
dzia Sadu Apelacyjnego w Gdansku w stanie spoczynku.
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Synopsis

Resolutions of housing communities — their taking, appealing and dispute resolution

Although the law on ownership of premises, regulating the manner of establishing sepa-
rate ownership of self-contained residential premises, premises for other purposes, rights and
obligations of owners of these premises and management of a common property, has been in
force for many years and the courts have issued many judgments explaining some of its pro-
visions, still occur interpretation doubts and practical problems related to the adoption of res-
olutions by housing communities and resolving disputes about their repeal. Issues related to
adopting resolutions, appealing to courts and resolving disputes about repealing resolutions
are as interesting and difficult due to their complexity. The aim of this study is to present some
of its aspects, in particular to briefly outline the legal grounds for the creation and functioning
of housing communities, the principles of management of a common property, adoption of
resolutions by the community, appealing resolutions to court and certain aspects of resolving
litigation related to this.

Keywords: ownership of premises, housing community, resolution, complaint to court,
settlement of disputes.

Wstep

Chociaz ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali' (zwana dalej:
uw.l), regulujagca sposéb ustanawiania odrebnej wtasnosci samodzielnych
lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowiazki wiasci-
cieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscia wspoing, obowiazuje od wielu
lat (weszta w Zycie z dniem 1 stycznia 1995 r), a sady wydaty wiele orzeczen
wyjasniajacych niektore jej przepisy, nadal wystepuja watpliwosci interpreta-
cyjne oraz praktyczne problemy zwigzane z podejmowaniem uchwat przez
wspolnoty mieszkaniowe oraz z rozstrzyganiem sporéw o ich uchylenie. Pro-
blematyka dotyczaca podejmowania uchwal, ich zaskarzania do sadu oraz
rozstrzygania sporéw o uchylenie uchwat jest tylez interesujgca, co trudna
,Z uwagi na swojg ztozonosc. W literaturze nie brak krytycznych gltoséw wska-
zujgcych na brak logicznej systematyki ustawy, istotne luki prawne i niedo-
ciggniecia legislacyjne.

Funkcjonowanie wspdélnoty mieszkaniowej, ktorg tworzy ogdt whascicieli
i wspotwtascicieli lokali potozonych w budynku na danej nieruchomaosci,
opiera sie na dwoch fundamentalnych zasadach:

! Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 1. o whasnosci lokali, tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz.
716 ze zm.
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1) zasadzie woli wiascicieli lokali, ktérzy moga (niekiedy musza) podej-
mowac uchwaly w sprawie zarzadu wspdlng nieruchomoscia;

2) zasadzie ingerencji sadu na zadanie uprawnionego podmiotu w celu
zagwarantowania prawidtowego funkcjonowania wspdinoty mieszkaniowej.

Wiasciciele lokali podejmujag uchwaty dotyczgce zwhaszcza wykonywania
przez zarzad wspolnoty czynnosci przekraczajgcych zwykly zarzad wspding
nieruchomoscig. Przy podejmowaniu uchwat i rozstrzyganiu sporéw o ich
uchylenie wystepuja m.in. takie kwestie, czesto sporne, jak:

1) okresienie, jakie elementy budynku stanowig wspé6ing nieruchomosé,
a wiec uprawniajg wspolnote mieszkaniowa do podejmowania uchwat;

2) zgoda na adaptacje strychu na lokal mieszkalny (ktéra powoduje m.in.
zmiang wielkoéci udziatow wspdétwiascicieli w czesciach wspdlnych);

3) czy z funduszu remontowego mozna pokry¢ koszty rozbudowy bu-
dynku (np. budowy balkonéw)?;

4) zasady rozliczania kosztow zuzycia energii cieplnej lub zuzycia wody
i odprowadzenia sciekéw, w przypadku wspdlnej sieci grzewczej, wodnej
i Sciekowej;

5) ustalenie kosztow zarzadu wspding nieruchomoscia;

6) ustalenie zasad prawidtowego zarzadzania wspolng nieruchomoscis;

7) wedtug jakich kryteriow ocenia¢, czy dana czynnosé zarzadu przekra-
cza granice zwyktego zarzagdu wspdlnag nieruchomoscig;

8) jakie sg zasady gtosowania wspdtwiascicieli lokalu?,

9) czy wspdlnota mieszkaniowa moze uchwali¢ regulamin korzystania
ze wspolnej nieruchomosci lub regulamin rozliczania kosztow zuzycia wody,
odprowadzania sciekow, ogrzewania lokali i czesci wspdlnych?;

10) czy wszystkie przepisy powyzszej ustawy maja zastosowanie do ma-
tej wspolnoty mieszkaniowej?

W toku rozpoznawania spraw przez sady dodatkowo wystepujg m.in. ta-
kie kwestie, jak:

a) jakiego rodzaju ogdlinie i jakie konkretnie interesy skarzacego whasci-
ciela lokalu sg godne ochrony?;

b) czy dopuszczalne jest uchylenie uchwaty tylko w catosci, czy tez moz-
liwe jest uchylenie jej w czesci?;

) czy zaskarzona uchwata ma charakter majatkowy, a co za tym idzie,
czy dopuszczalina jest skarga kasacyjna od wyroku sadu apelacyjnego?;

d) czy skuteczna jest uchwata wadliwa, lecz niezaskarzona, ktora jest
jednym z elementdw stanu faktycznego sprawy o uchylenie innej uchwaty?;

e) czy dopuszczalna jest skarga o ustalenie niewaznosci uchwaty oraz
skarga o uznanie uchwaty za nieistniejgcg?
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Celem niniejszego opracowania jest przyblizenie niektdrych aspek-
tow tej problematyki, w szczegolnosci wskazanie w skrdcie podstaw praw-
nych powstania i funkcjonowania wspdinot mieszkaniowych, zasad zarzgdu
wspolng nieruchomoscia, podejmowania uchwat przez wspdlnote, zaskarza-
nia uchwat do sadu oraz niektorych aspektow rozstrzygania sporow sgdo-
wych z tym zwigzanych.

Podstawg opracowania sg obowigzujgce przepisy prawne, literatura
przedmiotu, orzeczenia sagdowe i doswiadczenie zawodowe autora opraco-
wania, jako sedziego rozpatrujgcego m.in. tego rodzaju sprawy.

Powstanie wspolnoty mieszkaniowej, ich rodzaje
i zarzgdzanie wspolna nieruchomoscia

Powstanie wspolnoty mieszkaniowej

Powstanie wspolnoty mieszkaniowej wigze sie z ustanowieniem odrebnej
wtasnosci lokalu. O jej powstaniu moéwi w lakoniczny sposdb art. 6 in prin-
cipio uw.l, stanowiagc, ze tworzy jg ogot wiascicieli, ktdérych lokale wechodza
w skiad okreslonej nieruchomosci. Wynika z niego jednoznacznie, ze wspoino-
ta powstaje z mocy prawa z chwilg wyodrebnienia chocby jednego samodziel-
nego lokalu w budynku o wielu lokalach nalezgcych do co najmniej dwdch
osob. Wspdlnota istnigje tak dhugo, dopdki istnieje odrebna wiasnos¢ lokali
nalezgcych do réznych oséb. Lokalem w rozumieniu tej ustawy jest samo-
dzielny lokal mieszkalny lub lokal o innym przeznaczeniu. W my$l art. 3 uw.l,
W razie wyodrebnienia wiasnosci lokali wiascicielowi przystuguje udziat
w nieruchomosci wspolnej jako prawo zwigzane z wiasnoscig lokali. Nie-
ruchomosc wspdlng stanowi grunt oraz czedci budynku i urzadzenia, ktore
nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali, za$ udziat whasciciela loka-
lu wyodrebnionego w nieruchomosci wspdinej odpowiada stosunkowi po-
wierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych
do tacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami
do nich przynaleznymi.

Tryb postepowania o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu zasadniczo
wskazujg art. 7-11 uwl. Wedtug tych przepisow odrebng wiasnos¢ lokalu
mozna ustanowic w drodze umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej
wiasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu znoszacego wspdiwtasnosc.
Umowa musi mie¢ forme aktu notarialnego. Moze by¢ zawarta albo przez
wspdiwitascicieli nieruchomosci albo przez wiasciciela nieruchomosdci i na-
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bywce lokalu. Warunkiem powstania odrebnej wiasnoéci lokalu jest wpis pra-
wa whasnosci lokalu do ksiegi wieczystej, chyba Zze odrebna wlasnosc lokalu
powstata z mocy orzeczenia sgdowego (wowczas wpis do ksiegi wieczystej
ma charakter deklaratywny). Odrebna wtasnos¢ lokalu moze powstac takze
w wykonaniu umowy zobowigzujgcej wihasciciela gruntu do wybudowania na
tym gruncie domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy — odreb-
nej whasnosci lokali | przeniesienia tego prawa na druga strone umowy lub na
inna wskazang w umowie osobe. Do waznosci takiej umowy niezbedne jest,
aby strona podejmujaca sie budowy byta wiascicielem gruntu, na ktérym
dom ma by¢ wzniesiony, oraz aby uzyskata pozwolenie na budowe, a rosz-
czenie 0 ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu i o przeniesienie tego pra-
wa zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej. Uwaza sie, ze wspolnota miesz-
kaniowa nie powstaje w razie wyodrebnienia przez wilasciciela nieruchomosci
odrebnej wlasnosci lokalu dla siebie na podstawie art. 10 ustawy o wtasnosci
lokali®. Jednak wspolnota powstanie w razie zbycia fokalu lub niewyodreb-
nionej czesci budynku. Odrebna wtasnos¢ lokali nie gasnie w razie skupienia
przez jednego wiasciciela prawa wiasnosci wszystkich lokali, jednak wéwczas
istnienie wspdinoty mieszkaniowej nie ma sensu, wiec przestaje ona istniec.

Jednak nie jest to kompletna regulacja powstania odrebnej wiasnosci
lokali, bo:

1) Stosownie do ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach miesz-
kaniowych® (zwanej dalej: u.s.m.), odrebna wtasnos¢ iokali moze powstac tak-
ze w budynkach spotdzielni mieszkaniowych. Prawny sposéb wyodrebniania
lokalu w budynku spotdzielczym i przeniesienie jego wilasnosci nastepuje
wedtug regut wynikajacych z przepisow rozdziatu 11 2 ustawy o wiasnosci
fokali, przy uwzglednieniu szczegolnych rozwigzan okreslonych w ustawie
o spoétdzielniach mieszkaniowych. Wspolnota mieszkaniowa nie powstaje
w razie ustanowienia odrebnej whasnosci lokalu przez spétdzielnie mieszka-
niowa w budynku stanowigcym jej wiasnos¢ (art. 27 ust. 3 u.s.m.). Z chwilg
wyodrebnienia wtasnosci wszystkich lokali w danym budynku lub budynkach
w danej nieruchomosci wspdlnej, ustawa o wiasnosci lokali bedzie miata
do nich petne zastosowanie, niezaleznie od pozostawania przez wiascicie-
la lokalu cztonkiem spotdzielni. W myél art. 241 us.m. wiekszos¢ whascicieli

2 E. Drozd, Zarzqd nieruchomoscig wspdlng wedtug ustawy o wilasnosci lokali, ,Rejent”
1995, nr4,s. 11,

* Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych, tekst jedn.
Dz.U. z 2018 r. poz. 845 ze zm.
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lokali w budynku lub w budynkach potozonych w obrebie danej nierucho-
mosci, obliczona wielkoscig udziatow w nieruchomosci wspdlnej, moze pod-
ja¢ uchwate, Ze bedg mialy zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali
zarébwno w zakresie praw i obowigzkdw, jak i zarzadu nieruchomaoscia wspdl-
ng. Oznacza to pozbawienie spétdzielni zarzadu sprawowanego na podsta-
wie art. 1 ust. 3 ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych®. Spditdzielnia moze
w takim przypadku sprawowac zarzad na podstawie umowy o zarzadzanie
zawartej ze wspolnotg mieszkaniows.

2) W mysl art. 17%® ust. 1 u.s.m. wspoinota mieszkaniowa powstaje
z mocy prawa po zakonczeniu likwidacji fub postepowania upadtosciowego
spotdzielni mieszkaniowej albo postepowania egzekucyjnego, jesli nabyw-
cg budynku albo udziatu w budynku nie bedzie spétdzielnia mieszkaniowa.
Wowczas osoby majgce wiasnosciowe spotdzielcze prawa do lokali w do-
mach mieszczacych co najmniej dwa samodzielne lokale nabywajg wiasnosc
tych lokali z mocy prawa, bez wyrazania woli nabycia ich wtasnosci.

3) Szczegdblny przypadek powstania odrebnej wiasnosci lokali, a zatem
i wspolnoty mieszkaniowej, reguluje art. 33e ustawy z dnia 26 pazdzierni-
ka 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego®.
Otz lokale mieszkalne w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego
(zwanych dalej: t.b.s.), wybudowane przy wykorzystaniu kredytu udzielone-
go przez Bank Gospodarstwa Krajowego na podstawie wnioskow ztozonych
do dnia 30 wrzesnia 2009 roku, moga by¢ wyodrebnione na wiasnos¢ wy-
tacznie na zasadach okreslonych w rozdziale 4B tej ustawy (ust. 1 tego art.).
W mysl ust. 2-4 art. 33e przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego przez
towarzystwo budowniciwa spotecznego moze nastgpi¢ wytgcznie na rzecz
osoby fizycznej, bedacej jednoczesnie najemca lokalu mieszkalnego i strong
umowy w sprawie partycypacji w kosztach budowy tego lokalu, wyodrebnie-
nie odrebnej wiasnosci lokalu nie moze nastapi¢ przed uptywem 5 lat od dnia
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku, a decyzje o wyodrebnieniu
na wiasnosc lokalu mieszkalnego podejmuje zgromadzenie wspdlnikdw,
walne zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie tb.s. W mysl
art. 33j ust. 3 w zakresie nieuregulowanym w ustawie do prawa odrebnej
wiasnosci lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy z dnia 24 czerw-

* Wedtug tego przepisu spdidzielnia ma obowigzek zarzadzania nieruchomosciami sta-
nowigcymi jej mienie lub nabyte na podstawie ustawy mienie jej cztonkow.

> Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego, tekst jedn. Dz.U. z 2018 r. poz. 1020 ze zm.
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ca 1994 r. o whasnosci lokali. Oznacza to, Zze t.b.s. moze ustanowi¢ odrebng
wiasnosc lokalu na podstawie jednostronnej czynnosci prawnej, o ktorej jest
mowa w art. 7 ust. 1 uwl. Wspdlnota mieszkaniowa w takim budynku po-
wstaje z chwilg zbycia przez tb.s. pierwszego lokalu. W takim przypadku
zarzad nieruchomoscig wspdlng stanowigcg wspdiwtasnos¢ t.b.s. jest wyko-
nywany przez towarzystwo jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18
ust. Luwl (art. 33j ust. 1 powyiZszej ustawy).

Rodzaje wspdlnot i zasady zarzadzania w nich wspdlng nierucho-
moscia

Sa dwa rodzaje wspoinot mieszkaniowych, w zaleznosci od liczby loka-
li w budynku lub budynkach potozonych na danej nieruchomosci grunto-
wej, 1. tzw. mata wspolnota mieszkaniowa i duza wspdélnota mieszkaniowa.
Od rodzaju wspdlnoty zalezy sposéb zarzadzania wspoing nieruchomoscia.
Whynika to z tredci art. 19 i 20 u.w.l., wedtug ktorych, jezeli liczba lokali wy-
odrebnionych i lokali niewyodrebnionych nalezacych nadal do dotychczaso-
wego wiasciciela nie jest wieksza niz siedem, do zarzagdu nieruchomoscig
wspdblng majg odpowiednie zastosowanie przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny® (zwanego dalej: k.c) i ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. Kodeks postepowania cywilnego’ (zwanego dalej: k.p.c.); jezeli lokali
wyodrebnionych, wraz z lokalami niewyodrebnionymi, jest wiecej niz siedem,
wiasciciele lokali sg obowigzani podjac uchwate o wyborze jednoosobowego
lub kilkuosobowego zarzadu (art. 20 ust. 1 zd. 1 uw.l).

A zatem do zarzgdzania wspolng nieruchomoscig w matych wspdlno-
tach mieszkaniowych stosuje sie przepisy k.c. o wspdtwtasnosci utamko-
wej (art. 195-221 jednak z pewnymi wyjatkami®) oraz przepisy art. 611-616
k.p.c. Jednakze — w mysl art. 18 u.w.l. — wiasciciele lokali moga w umowie
o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej
w formie aktu notarialnego okresli¢ sposdb zarzadu nieruchomoscig wspol-
na, a w szczegolnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej lub prawnej,
za$ zmiana tak ustalonego sposobu zarzadu moze nastgpi¢ na podstawie

¢ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, tekst jedn. Dz.U. z 2019 r. poz. 1145
ze zm.

7 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego, tekst jedn.
DzU z 2019 r. poz. 1043 ze zm.

8 A. Turlej, w: R. Strzelczyk, A. Turlej, Ustawa o wtasnosci lokali. Komentarz, C.H. Beck,
Warszawa 2010, s. 395-401.
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uchwaty wiascicieli lokali zaprotokotowane] przez notariusza, przy czym
uchwata taka stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej. W mysl art. 33
uwl. w razie powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej, w trybie
przewidzianym w art. 18 ust. 1, w braku odmiennych postanowien umowy,
stosuje sie odpowiednio przepisy rozdziatu czwartego o zarzgdzie nierucho-
moscig wspolng.

Sporne jest, czy do matych wspdlnot mieszkani
lokali nie zawarli umowy na podstawie art. 18 u.w.l, stosuje sie pozostate
przepisy rozdziatu 4 tej ustawy o zarzadzie nieruchomoscig wspdlng. We-
dtug A. Turleja® do matych wspolnot mieszkaniowych stosuje sie wszystkie
przepisy art. 18-33 uw.l o zarzadzaniu wspding nieruchomoscia, z pew-
nymi modyfikacjami wynikajacymi z pierwszenistwa zastosowania przepi-
séw k.c., bo inaczej mata wspdinota mieszkaniowa niczym nie réznitaby sie
od instytucji wspdiwtasnosci.

Do dokonania czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu
nieruchomoscig wspolnag w matej wspdlnocie mieszkaniowej potrzebna
jest zgoda wszystkich wspdtwiascicieli. Z kolei w orzecznictwie sagdowym
prezentowane sg poglady, ze uregulowanie zarzadu rzeczg wspdlng prze-
widziane w art. 199-209 k.c. jest uregulowaniem kompletnym, nie zawiera
odestania do innych przepisodw | jest wystarczajgce do sprawowania za-
rzgdu bez potrzeby stosowania zasad okreslonych w innych, szczegdinych
przepisach dotyczacych zarzadu; w mysl tego uregulowania, sprawowanie
zarzadu rzeczg wspoding odbywa sie przez dokonywanie czynnosdci faktycz-
nych i prawnych przez samych wspotwiascicieli, bez podejmowania uchwat
stwierdzajgcych mozliwos¢ ich dokonania; przewiduje ono mozliwosc
zwrocenia sie do sadu o rozstrzygniecie w wypadkach, w ktérych stosownie
do tego uregulowania rozstrzygniecie takie jest potrzebne dla zapewnienia
prawidtowosci zarzadu. Do tego zarzadu nie majg zastosowania przepi-
sy ustawy o wtasnosci lokali dotyczace zarzadu nieruchomoscig wspéing
w duzej wspodinocie mieszkaniowej, a wiec ani przepisy o podejmowaniu
uchwat przez wiascicieli lokali, ani o zaskarzaniu uchwat do sadu™. Ten po-
glad nie w pelni jest aprobowany w literaturze przedmiotu.

® Tamze, s. 395-401.

10 Zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2013 r, IV CSK 731/12, Legalis
804264, wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 17 wrzesnia 2014 r, 1 ACa 391/14,
Legalis 1241557; postanowienie Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 25 maja 2016 ., 1 ACa
105/16, Legalis 1472324,



UCHWALY WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH ~ ICH PODEJMOWANIE, ZASKARZANIE. 51

Art. 6 uwl, definiujgcy wspolnote mieszkaniows jako ogdt wiascicieli,
ktorych lokale wchodzg w skiad okreslonej nieruchomoéci nie definiuje cha-
rakteru prawnego wspolnoty, tytko stanowi w drugim zdaniu, ze wspdlno-
ta moze nabywac prawa i zaciggac zobowigzania, pozywad i by¢ pozywana.
Wspdlnota mieszkaniowa jest jednostka organizacyjng w rozumieniu art. 331
k.c, niemajgcg osobowosci prawnej, do kidrej stosuje sie odpowiednio prze-
pisy © osobach prawnych. Charakter prawny wspdlnoty, a co za tym idzie,
problem zdolnosci prawnej, jest sporny w doktrynie i byt sporny w orzecz-
nictwie Sgdu Najwyzszego. Niewatpliwie jest to jedno z trudniejszych za-
gadniert wystepujacych w praktyce wspdlnot i praktyce sagdowej. Rozbiezne
poglady na temat charakteru prawnego wspdlnoty mieszkaniowej zostaty
przedstawione w sposdb syntetyczny w uzasadnieniu uchwaty Sktadu Sied-
miu Sedzidow Sadu Najwyzszego z 21 grudnia 2007 r.** Ramy artykutu nie
pozwalajg na szersze omowienie tej problematyki.

Siedziba wspolnoty jest okreslona przez potozenie wspdlnej nieruchomosci.
Jesli do reprezentowania wspdlnoty upowazniony jest zarzadca, doreczen nale-
zy dokonywac na jego adres. Podobnie gdy zarzad jest wybrany sposrdd osob
spoza cztonkow wspolnaty, siedziba zarzgdu musi by¢ wyraZznie oznaczona.

Prawa | obowigzki wtascicieli lokali okreslone sg w art. 12-17 uw.l. Wta-
sciciel lokalu ma m.in. prawo do wspotkorzystania ze wspdlnej nieruchomo-
$ci, zaliczania pozytkow i innych przychodéw ze wspoinej nieruchomosci na
poczet wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, musi utrzymywac swoj lokal
w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosz-
tach zarzgdu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, w tym
uiszczaé miesieczne zaliczki na te koszty. W matych wspoinotach mieszkanio-
wych kazdy wiasciciel lokalu m.in. ma prawo do wspotposiadania wspoinej
nieruchomosdci, zaliczenia pozytkéw i innych korzysci ze wspdinej rzeczy na
poczet obcigzajgcych jg wydatkow, jest obowigzany do wspdtdziatania w za-
rzadzie rzeczg wspolng oraz musi ponosi¢ wydatki i ciezary z nig zwigzane.
Do czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzad wspdlng nieruchomoscia wy-
magana jest zgoda wszystkich whascicieli lokali, za$ czynnosci zwyklego za-
rzadu wymagajg zgody wiekszosci whascicieli lokali (art. 199 1 201 k.c.). Moga
w tym zakresie podejmowac uchwaty.

" Zob. M. Nazar, Status cywilnoprawny wspélnoty mieszkaniowej, ,Rejent” 2000, nr 4,
s. 128.

22 Uchwata Sktadu Siedmiu Sedzidw Sadu Najwyzszego z 21 grudnia 2007 r, Il CZP
65/07, OSNC z 2008 r., nr 7-8, poz. 69.
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Zarzad wspdlnoty i zarzadzanie wspolng nieruchomoscig

Zarzad wspolnoty, zarzadzanie sprawami wspélnoty i zarzadca to sg roz-
ne pojecia, choc w ustawie stowo ,zarzad” uzywane jest czasermn w znaczeniu
podmiotowym, a czasem w znaczeniu funkcjonalnym, rozumiane jako ,za-
rzgdzanie”.

W duzej wspdlnocie mieszkaniowej musi by¢ wybrany jednoosobowy lub
kilkuosobowy zarzagd ~ jako organ jednostki organizacyjnej, jakg jest wspol-
nota —czego wymaga art. 20 ust. 1 u.w.l. Zarzad jest wybierany do kierowania
sprawami wspodlnoty | reprezentowania jej na zewnatrz oraz w stosunkach
miedzy wspolnotg a poszczegdinymi wiascicielami lokali. Zarzad przewidzia-
ny w art. 20 uwl. moze wystepowac w tej samej wspolnocie obok zarzadu
w znaczeniu funkcjonalnym, o ktérym mowa w art. w art. 18 ust. 1 tej ustawy,
i ktéry jest podmiotem w stosunku do wspdélnoty zewnetrznym, realizujgcym
czynnos$ci zwigzane z biezgcg administracja. Przepisy tej ustawy nie zawiera-
ja zadnych postanowien, ktdre ograniczatyby lub wrecz wytaczatyby mozli-
wos¢ powotania zarzgdu w znaczeniu podmiotowym, jezeli wczesniej doszto
do powierzenia zarzagdu w jego funkcjonalnym znaczeniu. Wprawdzie art. 18
ust. 3 ustawy o witasnosci lokali utrzymuje obowigzek wyboru zarzadu w ro-
zumieniu art. 20 tej ustawy wytgcznie wtedy, gdy sposobu zarzadu nie okre-
slono w umowie ani w pozniejszej uchwale, jednak nie oznacza to, ze taki
zarzad z woli cztonkéw wspdlnoty nie moze zostac wybrany ™,

Cztonkiem zarzgdu moze by¢ cztonek wspolnoty lub osoba spoza niej.
Gdy zarzad jest kilkuosobowy, oswiadczenia woli za wspolnote mieszkaniowa
sktadajg przynajmniej dwaj jego cztonkowie (art. 21 ust. 11 2 uwl). Czynno-
$ci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie, za$ do podjecia przez
zarzad czynnosci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu potrzebna jest
uchwata wiascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz
udzielenie zarzadowi petnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych
czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu w formie prawem prze-
widzianej. Zarzad na podstawie tak udzielonego petnomocnictwa skitada tez
oswiadczenia ze skutkiem w stosunku do wihascicieli wszystkich lokali w celu
wykonania uchwat w sprawie udzielenia zgody na nadbudowe lub przebu-
dowe nieruchomosci wspdlinej, na ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
powstatego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie

B Zob. trafne postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2017 r, 1 CZ 4/17,
Legalis nr 1618123.
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tym lokalem oraz na zmiane wysokosci udziatow w nastepstwie powstania
odrebnej whasnodci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego, na udzie-
lenie zgody na zmiane wysokosci udziatow we wspdtwilasnosci nieruchomo-
sci wspdlnej i na dokonanie podziatu nieruchomosci (art. 22 ust. 2 w zw. z ust.
3 pkt 5, 5ai 6 tego art).

Zarzadzac wspoing nieruchomoscia moze bezposrednio zarzagd wspdl-
noty {(zarzad wiascicielski) lub podmiot uprawniony na podstawie umowy
zawartej w trybie art. 18 ust. 11 2a u.w.l. Mogg one zleci¢ administrowanie
wspolng nieruchomoscig zawodowemu zarzadcy dziatajgcemu na podstawie
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami® (zwanej
dalej: u.g.n)™. Taka praktyka jest powszechna. Zgodnie z art. 185 ust. 2 u.g.n.
umowa powinna okresla¢ zakres zarzadzania nieruchomoscig ze skutkiem
prawnym bezposrednio dla wiascicieli lokali i musi mie¢ forme pisemna lub
elektroniczng pod rygorem niewaznosci. Nalezy podkresli¢, Ze powierzenie
przez wspolnote mieszkaniowg zarzadu na podstawie art. 18 ust. 1 uw.l.
nie oznacza zawarcia umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia w rozumieniu
art. 185 ust. 2 w zw. z art. 184b u.g.n.*® Przepisy o obowiazku posiadania
licencji przez zarzadcow zostaty uchylone z dniem 1 stycznia 2014 r. Obecnie
zarzadcg moze byc kazdy, kto spetnia ogdlne wymogi k.c. co do zdolnosci
prawnej i zdolnosci do czynnosci prawnych.

Przepisy ustawy o wtasnosci lokali ani nawet przepisy k.c. nie definiuja
pojecia zwykiego zarzadu i czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad. Na
ogot przyjmuje sie, ze przez czynnosci zwykiego zarzadu nalezy rozumiec
zatatwianie biezgcych spraw zwigzanych z normalng eksploatacjg rzeczy
i utrzymaniem jej w stanie niepogorszonym®. Oceny takiej czynnosci nalezy
dokonywac z uwzglednieniem konkretnych okolicznosci.

Do czynnodci zwyktego zarzadu (nie wymagajacych uchwat wspolnoty)
nalezg w szczegolnosci takie sprawy, jak:

1) zawieranie umow na dostawe energii elektrycznej, cieplinej, wody,
gazu, wywoz odpadkow;

¥ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jedn.
Dz.U. z 2018 r. poz. 2204 ze zm.

L Por. wyrok Sgdu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 8 lutego 2013 r, V ACa 533/12,
Legalis nr 637128; wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 15 kwietnia 2017 r., Il
GSK 2486/15, Legalis nr 1599464.

6 Zob. wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 17 czerwca 2015 r, I GSK
1153/14, Legalis nr 1303803.

7 Zob. J. Ignatowicz, Prawo rzeczowe, LexisNexis, Warszawa 1994, s. 131 i n.
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2) utrzymanie czystosci i bezpieczenstwa na nieruchomosci wspbinej
{odsniezanie chodnikdw, dachdw i miejsc parkingowych),

3) zagospodarowanie terenow zielonych (koszenie trawy, sadzenie kwia-
tow, drzew czy krzewow, nawadnianie);

4) biezgce naprawy wynikajgce z realizacji rocznego planu gospodarcze-
remontow I napraw oraz ulepszen na terenie
nieruchomosci wspolnej (np. naprawa domofondw, wind, drzwi wejsciowych
do budynku, uszczelnienie dachowki);

6) dochodzenie naleznosci z tytutu udziatu w pokrywaniu kosztow utrzy-
mania wspolnej nieruchomosci'®;

7) spfacanie naleznosci kontrahentom wspdlnoty z zaciggnietych zobo-
wigzan z zakresu zwyktego zarzadu;

8) wniesienie zazalenia w postepowaniu administracyjnym na posta-
nowienie uzgadniajgce decyzje ustalajgca warunki dla przebudowy czesci
wspdlnej nieruchomosci;*

9) wyrazenie zgody na czasowe zajecie nieruchomosci wspdlnej®.

Nalezy podkresli¢, ze jesli zarzadca, ktéremu zlecone jest administrowanie
nieruchomaoscig miatby sktadac oswiadczenia woli ze skutkiem dla wspdinoty
lub reprezentowac jg przed sadami czy organami wiadzy publicznej, to jego
umocowanie do takiego dziatania musi wynika¢ z tresci umowy o zarzadza-
nie lub z osobnego petnomocnictwa udzielonego przez zarzad wspoinoty™.
Natomiast jezeli zarzgdca ma wykonac czynnosc prawng przekraczajacg czyn-
nosci zwyktego zarzadu, to musi legitymowac sie petnomocnictwem udzie-
lonym przez wspdlnote w formie uchwaly stosownie do wymogu art. 22 ust,
2uwl?

Wykaz czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzgdu zawiera art.
22 ust. 3 u.wl, ale nie jest on wyczerpujacy. Sg to w szczegolnosci:

'8 Zob. uchwate Sadu Najwyzszego z dnia 18 pazdziernika 2013 r, III CZP 42/13, OSNC
z 2014 v, nr 6, poz, 60.

¥ Zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 6 lipca 2012 r., I OSK 654/11,
Legalis nr 779488.

% Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 24 pazdziernika 2013 r, [ ACa
835/13, Legalis nr 1048874.

' Por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 5 grudnia 2012 r, I ACa 1117/12,
Legalis nr 721956,

“ Zob. tez postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2018 r, 1 CZ 8/18,
Legalis nr 1731919, '
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1) ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci
wspolnej;

2) przyjecie rocznego planu gospodarczego;

3) ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztow zarzadu;

4) zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosci wspolnej;

5) udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci
wspolnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstatego w nastep-
stwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na
zmiane wysokosci udziatdw w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lo-
kalu nadbudowanego lub przebudowanego;

6) udzielenie zgody na zmiane wysokosci udziatéw we wspotwirasnosci
nieruchomosci wspoinej;

7) dokonanie podziatu nieruchomosci wspoinej;

8) nabycie nieruchomosci;

9) wytoczenie powddztwa o sprzedaz lokalu na licytacji whasciciela zale-
gajacego obcigzajacych go naleznosci lub wykraczajgcego uporczywie prze-
ciwko obowiazkowemu porzadkowi domowemu;

10) ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czesci kosz-
téw zwigzanych z eksploatacjg urzadzen lub czesci budynku stuzacych za-
rowno do uzytku poszczegdlnych wiascicieli lokali, jak i do wspdlnego uzytku
whascicieli co najmniej dwoch lokali, ktére zaliczane beda do kosztéw zarza-
du nieruchomoscig wspélng;

11) udzielenie zgody na podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej
wiecej niz jednym budynkiermn mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udzia-
fow w nieruchomosci wspolnej oraz ustalenie wysokosci udziatow w nowo
powstatych, odrebnych nieruchomaosciach wspéinych;

12) okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce,
ktéremu zarzad nieruchomoscia wspoélng powierzono w sposdb okreslony
w art. 18 ust. 1, ewidencji pozaksiegowej kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspding, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztdw, a takze rozliczen
z innych tytutdébw na rzecz nieruchomosci wspolinej;

13) potgczenie dwdch lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci
w jedna nieruchomos¢ lub podziat lokalu, z tym ze wymaga to zgody wiasci-
cieli lokal wyrazonej w uchwale; w razie odmowy zainteresowany wiasciciel
lokalu moze Zzadac rozstrzygniecia przez sad.

Z orzecznictwa sgdowego wynika, ze do czynnosci przekraczajacych
zwykly zarzad wspdlng nieruchomoscig nalezy zaliczy¢ takze wyrazenie
zgody na sprzedaz napojow alkoholowych w lokalu usytuowanym w bu-
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dynku wielorodzinnym?® czy zamontowanie klimatyzatoréw na elewagji
budynku™.

Trzeba dodal, Ze na gruncie obowigzujacej ustawy mozna wyroznié
sprawy, ktérych nie mozna zakwalifikowac jako scisle rozumiane czynno-
$ci zarzadu nieruchomosciag wspdlna, a ktore ustawodawca pozostawit woli
cztonkow wspolnoty wyrazanej w uchwatach. Nie mieszczg sie one w dy-
chotomicznym podziale na czynnoéci zwykiego zarzadu | czynnodci prze-
kraczajgce zwykly zarzad wspolna nieruchomoscia. Sa to:

1) uchwata ustalajaca zwiekszenie obcigzenia z tytulu ponoszenia
wydatkoéw i ciezardw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej
wiascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposdb korzystania z tych
lokali (art. 12 ust. 3);

2) uchwata wprowadzajgca regulamin porzadku domowego (art. 16
ust. 1);

3) uchwata zaprotokotowana przez notariusza zmieniajgca sposob za-
rzadu nieruchomoscig wspdlng (art. 18 ust. 2a);

4) uchwata o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu
(art. 20 ust. 1);

5) uchwata o zawieszeniu w czynnosciach lub odwotaniu zarzgdu
wspolnoty lub poszczegdinych czitonkdw (art. 20 ust. 2);

6) uchwata o zmianie metody liczenia gtoséw, ze w okreslonej sprawie
na kazdego witasciciela przypada jeden gtos (art. 23 ust. 2),

7) uchwata w przedmiocie udzielenia absolutorium zarzgdowi lub za-
rzadcy z prowadzonej przez niego dziatalnosci (art. 29 ust. 2);

8) uchwata o wyrazeniu zgody na nabycie przyleglych nieruchomo-
sci gruntowych umozliwiajacych spetnienie wymogow przewidzianych dla
dziatek budowlanych i uchwata o udzieleniu zarzgdowi lub zarzadcy okre-
slonemu w art. 18 ust. 1 u.w.l. petnomocnictwa do nabycia przylegtych nie-
ruchomodci (art. 32a)%.

# Zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 16 stycznia
2018 r, 11 SA/Bd 835/17, Legalis nr 1721184,

% Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w todzi z dnia 30 stycznia 2018 r, I ACa 728/17, Legalis
nr 1760317.

% W praktyce byty przypadki sprzedazy zabudowanych nieruchomosci gruntowych
w granicach po obrysie budynku, co byto sprzeczne z wymaganiami stawianymi dla zabudo-
wanej dziatki budowlanej.
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Podejmowanie uchwat przez wiascicieli lokali

Chodzi tu o dwie podstawowe kwestie, tj. o przedmiot uchwat (o czym
jest mowa wyzej) i o tryb ich podejmowania (o czym jest mowa nizej).

Wihasciciele lokali moga podjaé uchwate w kazdej sprawie, ktéra dotyczy
bezposrednio lub posrednio zarzadzania wspdlng nieruchomoscia, a wiec
nie tylke w sprawach przekraczajgcych czynnosci zwyklego zarzadu. Tresé
uchwat powinna by¢ jasna, precyzyjna i zgodna z prawem, nie powinna wy-
wolywac zadnych watpliwosci. Nie kazda uchwata odpowiada tym wymo-
gom, co wynika z praktyki sadowej. Nie ma prawnych przeszkdd, by w jednej
uchwale wiekszos¢ whascicieli lokali wyrazita zgode na zmiane przeznaczenia
czesci nieruchomosci wspdlinej, udzielita zgody na jej nadbudowe, przebu-
dowe, ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu powstatego w nastepstwie
nadbudowy lub przebudowy, rozporzadzenie tym lokalem oraz zmiane wy-
sokosci udziatow we wspdlnej nieruchomosci, o czym jest mowa w art. 22 ust.
3 pkt 5 uw.l.®

Nadrzednym organem wspolnoty mieszkaniowej jest zebranie wiascicie-
li lokali. Zebranie wiascicieli lokali zwotuje:

1) zarzad wspolnoty;

2) zarzadca, jesli powierzony mu zostat zarzad w sposdb okreslony
w art. 18 ust. 1 u.w.l;

3) kazdy wiasciciel lokalu, w wypadku gdy zarzad iub zarzgdca ktéremu
zarzad zostat powierzony na podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l. nie zwota zebrania
co najmniej raz w roku w terminie pierwszego kwartatu kazdego roku, przy
czym uprawnienie to odnosi si¢ tylko do tych obligatoryjnych corocznych
zebran (art. 301 31 uw.l).

Tryb podejmowania uchwat reguluje art. 23 u.w.l. Uchwaty podejmowane
sg badzZ na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gtoséw przez
zarzad (rozumiany jako organ wspoélnoty mieszkaniowej lub jako inny pod-
miot zarzgdzajgcy wspolng nieruchomoscig), przy czym uchwata moze byc
wynikiem gtoséw oddanych czesciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania. Ustawa nie zawiera wskazan, kiedy mozna
stosowad tryb mieszany, nalezy wiec uzna¢, ze decyzja nalezy do podmio-
tu zwotujgcego zebranie i do wiascicieli lokali biorgcych udziat w zebraniu.
W praktyce ten tryb jest stosowany wtedy, gdy na zebraniu uchwata nie

% Por, wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 18 maja 2012 r, I ACa 449/12, LEX
nr 1238495.
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uzyskata wymaganej liczby glosdw. W orzecznictwie sgdowym przyjmuje sig,
ze mozna zaprzestac zbierania glosow w trybie indywidualnego ich zbiera-
nia, gdy za uchwatg gtosowata wiekszos¢ wiascicieli lokali”’. Mozna uznad,
ze gtosy niezebrane nie miatyby wpltywu na tre$¢ uchwaty, jednakze nieze-
branie gtosow od wszystkich uprawnionych do gtosowania jest uchybieniem
formalnym. O tresci uchwaly, ktora zostata podjeta z udziatem gloséw zebra-
nych indywidualnie, kazdy wtasciciel lokalu powinien zostal powiadomiony
na pismie (art. 23 ust. 3 u.w.l.). Okreslenie tej daty ma istotne znaczenie dla
ustalenia poczatku biegu terminu do zaskarzenia uchwaly.

O zebraniu wiascicieli zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad nieruchomo-
$cig wspoling powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, zawiadamia
kazdego wiasciciela lokalu na pisémie przynajmniej na tydzien przed termi-
nem, wskazujgc dzien, godzine, miejsce zebrania i porzadek obrad (art. 32).
Wiasciciele lokali nie sg zwigzani trescig projektéw uchwat przedstawianych
w takim zawiadomieniu, totez moga podejmowac uchwaly wykraczajgce
poza te projekty lub je zmieniac¢®®. Mogg tez podjac¢ uchwaly w sprawie nie-
objetej zawiadomieniem?.

Ustawa nie wskazuje, czy w razie zwotlania zebrania przez wiasciciela
lokalu nalezy stosowa¢ art. 32 dotyczacy zasad zawiadomienia o zebraniu.
Wydaje sig, ze brak pisemnego zwotania, czy zwotania go w terminie krét-
szym niz tydzien od zawiadomienia, nie stanowi automatycznie podstawy
do uchylenia uchwaty. Ustawa nie wskazuje tez, czy gtosowanie ma by¢ jaw-
ne, czy tajne, ani nie wskazuje zasad dokumentowania jego przebiegu, poza
przypadkiem wskazanym w art. 18 ust. 2a, w ktorym jest mowa o zebraniu
zaprotokotowanym przez notariusza. W literaturze i judykaturze jest niespor-
ne, ze zebranie wspolnoty moze uchwali¢ tajnos¢ glosowania oraz ze z ze-
brania sporzadza sie protokdt, ktéry podpisuje przewodniczacy i protokolant.

Zasada jest, ze uchwaty zapadajg wiekszoscig gtosow wiascicieli lokali,
liczong wedtug wielkosci udziatdéw (art. 23 ust. 2 in principio u.w.l.). Wyjatki,
gdy na jednego wilasciciela przypada jeden glos, przewidziane sg w dwoch
przypadkach, t.:

¢ Zob. wyrok Sgdu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 8 listopada 2017 r., [ ACa 486/17,
Legalis nr 1706657.

# Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 7 lutego 2013 r,, 1 ACa 1203/12, LEX
nr 1280872,

7 Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu 7 dnia 31 stycznia 2013 r., 1 ACa 1380/12,
LEX nr 1306100,
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1) gdy w umowie lub w uchwale podjetej w trybie wiekszosci udziatéw
tak postanowiono (art. 23 ust. 2 in fine);

2) z mocy prawa® na kazde zadanie whascicieli lokali posiadajacych facz-
nie co najmniej 1/5 udziatow we wspdinej nieruchomosdci, jesli suma udzia-
tow w nieruchomosci wspodlnej nie jest rowna 1 albo wiekszos$¢ udziatow
nalezy do jednego witasciciela, badZz gdy obydwa te warunki speinione sg
facznie {art. 23 ust. 2a uw.l).

W praktyce nalezy uzna¢, ze dla ustalenia wielkosci udziatéw we wspdlnej
nieruchomosci miarodajny jest wpis w ksiedze wieczystej. Jesli kto$ jest wia-
scicielem kilku lokali w danym budynku lub budynkach nalezacych do jednej
nieruchomosci gruntowej, to w gtosowaniu dysponuje tylko jednym gto-
sem. Jezeli lokal jest przedmiotem wspotwlasnosci w czesciach utamkowych,
wspotwiasciciele celem oddania gtosu przypadajgcego na ich lokal w glo-
sowaniu prowadzonym wedtug zasady, ze na kazdego wiasciciela przypa-
da jeden gtos, obowigzani sg ustanowi¢ w formie pisemnej petnomocnika,
dokonujac tego wiekszoscig gtoséw liczong wedtug wielkosci udziatéw we
wspotwiasnosci lokalu (art. 23 ust. 2b u.w.l). Jezeli lokal jest przedmiotem
wspolnosci majgtkowe] matzenskiej, gtos wspotwiascicieli jest niepodzielny.
Powinni oni uzgodni¢ z sobg sposéb gtosowania (za czy przeciw uchwale).
W tym zakresie stosuje sie art. 36 i n. ustawy z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks
rodzinny i opiekunczy™. Mozliwe jest wzajemne udzielenie petnomocnictwa
do glosowania.

Wiasciciel lokalu moze gtosowac osobiscie lub przez przedstawiciela.
Przedstawicielstwo uregulowane jest zwtaszcza w art. 95-109 k.c. W spra-
wach przekraczajgcych zwykly zarzad wspolng nieruchomoscia konieczne jest
petnomocnictwo rodzajowe (wniosek z art. 98 k.c.). Takiego petnomocnictwa
wymaga m.in. udzielenie umocowania do gtosowania nad zmiang sposobu
liczenia wigkszosci gtosdw, o jakim jest mowa w ust. 2 i 2a art. 23 uw.l. W in-
nych sprawach wystarczajgce jest petnomocnictwo ogdlne, ktére powinno
by¢ pod rygorem niewaznosci udzielone na pismie (art. 99 § 2 k.c.). Przepisy
prawne nie wskazujg formy petnomocnictwa rodzajowego lub szczegdlnego
potrzebnego do oddania gtosu przez czionka wspdlnoty mieszkaniowej.
Wskazane jest, by dla celéw dowodowych petnomocnictwo byto udzielone

* Przyjecie takiego sposobu gtosowania nie jest uzaleznione od podjecia uchwaty. Tak
trafnie orzekl Sad Najwyzszy w wyrcku z dnia 7 pazdziernika 2005 r.,, IV CK 129/05, ,Monitor
Prawniczy” 2005, nr 23, s. 1164.

# Ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy, tekst jedn. Dz.U. 22017 r.
poz. 682 ze zm.
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w formie pisemnej. Jedli byto udzielone ustnie, takZe jest skuteczne, z tym
ze w razie sporu mozna te okolicznos¢ ustali¢ w postepowaniu sgdowym, przy
czym nie chodzi tu o potwierdzenie czynnosci dokonanej przez petnomocnika,
lecz o dowodzenie faktu udzielenia petnomocnictwa i jego zakresu®.

Zaskarzanie uchwat wspolnot mieszkaniowych
i rozstrzyganie sporow

Zacznijmy rozwazania od charakteru prawnego uchwaty wiascicieli lokali
(wspdinoty mieszkaniowej). Ustawa o wiasnosci lokali tego nie rozstrzyga,
konieczne jest wiec odwolanie sie do ogdinych zasad prawa cywilnego. Trze-
ba uznac, ze udziat w glosowaniu ma charakter czynno$ci prawnej, stad tez
biorgcy w nim udziat musi — dla waznosci swego oswiadczenia woli, a wobec
tego niekiedy takze dla waznosci uchwaty — mie¢ petng zdolnos¢ do czynno-
sci prawnej, a jesli dziata przez petnomocnika — petnomocnictwo musi mieé
charakter rodzajowy. Skoro gtosowanie ma charakter czynnosci prawnej, to
uchwata zawiera oswiadczenie woli, jest zatem czynnoscig prawna i wywiera
okreslone skutki prawne. Inaczej nie byloby problemu zaskarzania uchwat.

Wedtug art. 25 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali, whasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa
lub z umowg wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego
zarzadzania nieruchomoscig wspolng lub w inny sposdb narusza jego inte-
resy. Z tego przepisu trzeba wyciggnac wniosek, ze uchwate moze zaskarzy¢
wiasciciel oraz samodzielnie takze wspotwiasciciel lokalu. Miedzy wspotwia-
scicielami nie zachodzi wspotuczestnictwo jednolite, co oznacza ze kazdy
z nich moze dziata¢ samodzielnie. Uchwate moze zaskarzy¢ takze wspoiwta-
sciciel lokali niewyodrebnionych. Kazda przestanka zaskarzenia wymieniona
w art. 25 ust. 1 ustawy moze stanowi¢ samodzielna podstawe zaskarzenia.

Powodztwo takie moze by¢ wytoczone przeciwko wspodlnocie mieszka-
niowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogdtu
wiascicieli albo od dnia wytaczajagcego powddztwo o tredci uchwaty podje-
tej w trybie indywidualnego zbierania gtoséw (art. 25 ust. 1a). Jest to termin
zawity, co oznacza, ze w razie jego przekroczenia sad oddali powddztwo
bez merytorycznego badania przestanek zaskarzenia. Zaskarzona uchwata

2 Por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 stycznia 2017 r, I ACa 426/15,
Legalis nr 1576856.



UCHWALY WSPOLNOT MIESZKANTOWYCIH ~ ICH PODEJMOWANIE, ZAS KARZANTE. G 1

podlega wykonaniu, chyba Ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu za-
konczenia sprawy (art. 25 ust. 2). Whasciwy do rozpoznania sprawy jest sad
okregowy, w ktorego okregu znajduje sie wspdlna nieruchomosc (art. 17
pkt 4% i art. 30 k.p.c.).

W orzecznictwie sgdowym jest rozbiezne orzecznictwo, co do podsta-
wy prawnej i terminu wytoczenia powodztwa o ustalenie niewaznosci lub
nieistnienia uchwaly wspoinoty mieszkaniowej (czy podstawe stanowi wy-
tacznie art. 25 u.wl. i stosuje sie wskazany tam termin, czy podstawe stano-
wi art. 189 k.p.c, a prawo nie wskazuje terminu). Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 30 wrzesnia 2015 r. orzekt, Ze mozliwe jest wystgpienie przez cztonkow
wspodlnoty mieszkaniowej z powddztwem o ustalenie opartym na podstawie
art. 189 k.p.c,, zmierzajgcym do ustalenia nieistnienia uchwaty; wystapienie
z takim powodztwem bezspornie nie jest ograniczone ani podmiotowo, ani
rowniez temporalnie, a brak jest podstaw prawnych do wprowadzania ja-
kichkolwiek czasowych ograniczen w jego wytoczeniu, poprzez zastosowa-
nie terminu przewidzianego w art. 25 ust. 1a u.w.l, ale dla wytoczenia innego
powddztwa, a mianowicie opartego na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy. Po-
wodztwo, o ktdrym mowa w powolanym przepisie, oraz powddziwo o usta-
lenie nieistnienia uchwaty, wytoczone na podstawie art. 189 k.p.c., sa dwo-
ma odrebnymi powddztwami, odrebnie uregulowanymi przez ustawodawce
i brak jest podstaw prawnych do tego, aby przy ich dochodzeniu zamiennie
stosowac elementy rezimu prawnego, niedotyczgcego wprost okresionego
powddztwa™. Jest to trafny poglad. Natomiast Sad Apelacyjny w Szczecinie
orzekt, ze zawarte w art. 25 ust. 1 uw.l. sformutowanie ,zaskarzy¢ uchwate
do sgdu” oznacza wniesienie pozwu o uchylenie uchwaty, jak tez o ustalenie
jej niewaznosci lub nieistnienia, w terminie wskazanym w tym przepisie, gdyz
przepis ten tacznie z ust. 1a art. 25 reguluje w sposéb autonomiczny i wy-
czerpujacy sposob zaskarzenia uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej*. Poglad
ten wydaje sie odosobniony.

W jednym pozwie nie mozna wystagpi¢ jednoczesnie z tymi dwoma lub
trzema roszczeniami, bo one wzajemnie sie wykluczaja, ale mozna wskazac
jedno z nich jako roszczenie gtéwne, a drugie jako roszczenie ewentualne,

Powod powinien podac w pozwie, o jakag niezgodnos$¢ uchwaly z pra-
wem lub umowg chodzi lub jakie jego interesy uchwata narusza. Powédztwo

3 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 wrzeénia 2015 r, 1 CSK 773/14, Legalis nr 1352499,
¥ Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 17 listopada 2016 r., T ACa 742/16,
Legalis nr 1556375,
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moze by oparte np. na zarzucie nieprawidlowego trybu glosowania (np.
nieprawidtowego zwotania zebrania, uniemozliwienia zabrania gtosu, nie-
prawidiowego obliczenia gtoséw, nieprawidtowego uznania gtosow petno-
mocnikdw nienalezycie umocowanych za wazne) lub na zarzucie innych
naruszenn prawa lub interesow skarzgcego. Niejednolite jest orzecznictwo
sgdowe w kwestii dopuszczalnosci przytaczania po uplywie terminu do za-
skarzenia uchwaty nowych podstaw zaskarzenia. Mozna uzna¢ za prze
zajgce orzecznictwo wskazujace, ze prawo do powotywania nowych p
staw nie ulega prekluzji*>.

Naruszenie interesu wtasciciela powinno by¢ oceniane m.in. w $wietle
zasad wspotzycia spotecznego. Dia przyjecia, Ze istniejg przestanki do uchy-
lenia danej uchwaty musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy
potrzebg ochrony interesu okreslonego wiasdciciela a ochrong interesu wy-
razonego podjetg uchwatg. Spor wdwczas sprowadza sie do rozstrzygniecia
konfliktu pomiedzy dobrem wspolnoty a dobrem jej indywidualnego cztonka.
Na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. ochronie podlega nie kazdy interes whasci-
cieli lokali, a jedynie interes godny takiej ochrony w konfrontacji z interesami
pozostatych wihascicieli lokali.

Wiecej problemow w toku rozstrzygania sporow moze stwarzac badanie,
czy zaskarzona uchwata narusza zasady prawidtowego zarzgdzania nierucho-
moscia. Sad, badajac uchwate, powinien bra¢ pod uwage celowos¢ uchwaty,
rzetelnosdc | gospodarnosc. Sad powinien badac uchwate w kontekécie praw-
nych podstaw zaskarzenia w granicach wskazywanej przez powoda podsta-
wy faktycznej i przy zastosowaniu obowigzujgcych regut dowodowych.

Po wplynieciu pozwu do sgdu, powinien on w pierwszym rzedzie ocenic,
czy sprawa ma charakter majatkowy, a jesli tak, to jaka jest warto$¢ przedmio-
tu sporu, bo od tego zalezy ewentualna dopuszczalnos¢ zaskarzenia wyroku
sadu drugiej instancji skargg kasacyjng do Sadu Najwyzszego. W praktyce
trudno niekiedy oceni¢ charakter prawny sporu — majgtkowy czy niemajgtko-
wy. Dla przyktadu, Sad Najwyzszy w jednej ze spraw uznal, ze sprawa o usta-
lenie niewaznosci uchwaty wspolnoty mieszkaniowej o odwolaniu ze skia-
du zarzadu jednego z jego cztonkdw jest sprawg o prawa majgtkowe™. We
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¥ Zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 20 kwietnia 2011 r, I CSK 540/10, Legalis
nr 432250; wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 23 lutego 2017 r., 1 ACa 865/16,
Legalis 1669003.

% Postanowienie z dnia 26 stycznia 2006 r., V CSK 53/05, ,Orzecznictwo Saddw Polskich”
2007 r., nr 14, poz. 88.
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wstepnej fazie postepowania sad powinien badad, czy reprezentanci stron sg
prawidtowo umocowani do dziatania.

W kwestii oceny zgodnosci zaskarzonej uchwaly z przepisami regulu-
jacymi tryb podejmowania uchwal, sad powinien bada¢, czy zebranie bylo
prawidtowo zwotane, tj. czy zwotat je zarzad lub uprawniony zarzadca, czy
kazdy wiasciciel lokalu otrzymat zawiadomienie o terminie, miejscu i przed-
mioccie zebrania, a jesli nie otrzymat - to jaki to mialto wplyw na treéc uc
ly. Niezawiadomienie cztonka wspolnoty mieszkaniowej o terminie zebrania
wiascicieli nie stanowi bezwzglednej podstawy uchylenia uchwaly, ale moze
stanowic podstawe jej uchylenia, jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to
mogto miec wplyw na jej tres¢. Jesli uchwaty byly podejmowane czesciowo
w trybie gtosowania na zebraniu, czeSciowo w trybie indywidualnego zbiera-
nia gtosow, to trzeba ustali¢, czy liczba gtosdw za uchwalg, jako suma gtosow
oddanych w obu trybach, stanowi wiekszos¢. Uchwata podjeta z narusze-
niem ustawowego wymogu wiekszosci gtosow, liczonej wedlug wiekszosci
udziatéw, oznacza Ze nie stanowi wyrazenia woli przez wspolnote mieszka-
niowa, a wiec jest uchwata nieistniejaca’’.

W innych kwestiach nalezy m.in. badal, czy przedmiotem uchwat byly
wlasciwe dokumenty czy tylko ich projekty®. Jesli strona procesowa powo-
tuje sie na regulamin wspélnoty, to trzeba bada¢ nie tylko czy uchwala jest
sprzeczna z regulaminem, ale takze czy regulamin nie jest sprzeczny z usta-
wa. Nie podiega on badaniu pod tym katem w innym postepowaniu, bo
wspolnota nie podlega rejestracji, w odroéznieniu np. od spotdzielni, ktére;
statut sad rejestrowy bada przy wpisie do Krajowego Rejestru Sadowego.

Sad moze uwzgledni¢ powddziwo lub je oddalié, stosownie do tresci
zadania powoda oraz dokonanych ustalen. Wyrok uchylajacy uchwate ma
charakter konstytutywny, gdyz zmienia stan prawny istniejacy we wspdlnocie
mieszkaniowej. W literaturze postuluje sig, by uchylane byly uchwaly, ktére
sa wadliwe w sposéb istotny, zwlaszcza jezeli byly podjete:

1) z przekroczeniem kompetencji przystugujacych zebraniu whascicieli;

2) z naruszeniem przepisdw prawa zapewniajacych ochrone interesow
0s6b trzecich lub interesu publicznego (np. przepiséw prawa karnego, admi-
nistracyjnego, finansowego);

|I‘l"\\ﬁl’:\:
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* Por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 kwietnia 2017 r., I ACa 258/16,
Legalis nr 1636735.

*# Uchwata o zatwierdzeniu niepodpisanego przez cztonkéw zarzgdu sprawozdania
zarzadu powinna by¢ uchylona.
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3) z naruszeniem zasad funkcjonowania wspoinoty mieszkaniowej (zasa-
da woli wkascicieli i zasada ingerencji sgdu) oraz istoty jej dziatalnodci (ktdrg
jest zarzad nieruchomoédcig wspding);

4) pod wptywem wady oswiadczenia woli powodujgcej zgodnie z prze-
pisami k.c. bezwzgledna niewaznos¢ czynnosci prawnej (art. 821 83 k.c.).

Czasem wystepuje problem, czy mozna uchyli¢ uchwate w czesci. Trzeba
uznad, ze jesli w jednej uchwale rozstrzygnieto kilka spraw niezwigzanych ze

sobg bezposrednio, a wada dotyczy tylko niektorych zawartych w niej roz-
strzygniecd, to dopuszczalne jest uchylenie uchwaly w czesci wadliwej.

Podsumowanie

Przedstawione opracowanie nie daje w petni odpowiedzi na wszystkie
watpliwosci zwigzane z podejmowaniem uchwat przez wspolnoty mieszka-
niowe i rozstrzyganiem sporow sadowych zwtaszcza o ich uchylenie. Zapew-
ne beda one nadal powstawa¢ w toku podejmowania uchwat i przy orzeka-
niu, gdyz zycie jest bogate w r6zne wydarzenia, ktére majag znaczenie prawne,
a przepisy ustawy sg nazbyt lakoniczne, postuguja sie niespdjng terminologia,
nie zawsze tez dajg odpowiedZ np. na pytanie, czy dany stan faktyczny miesci
sie w ramach zawartych w nich norm prawnych. Celowe jest doprecyzowanie
rozwigzah prawnych, ktore sg krytycznie oceniane w literaturze przedmio-
tu i budza watpliwosci interpretacyjne. Jednakze, szersze przedstawienie tej
problematyki wymagatoby osobnej monografii.
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