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Streszczenie

Opracowanie omawia wybrane procesowe aspekty udziatu spotdzielni mieszkaniowej w
postgpowaniu o uchylenie uchwaly wspotwlascicieli nieruchomo$ci wspolnej wydanej na
podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 22 ust. 2 u.w.l. Autorka przestawita przestanki oraz
procedure podjecia takiej uchwaly, problematyke podstawy prawnej zaskarzenia jej do sadu
cywilnego oraz zagadnienia zwigzane ze sformutowaniem zadania pozwu w tego typu sprawach
cywilnych. Poddata réwniez analizie kwesti¢ czynnej oraz biernej legitymacji procesowej w
procesach obejmujacych uchylenie uchwaty witascicieli nieruchomosci wspdlnej (w tym spotdzielni
mieszkaniowej) oraz dyskusyjne w literaturze zagadnienie wtasciwosci rzeczowej sadu w
omawianej kategorii spraw.

Slowa kluczowe: powodztwo o uchylenie uchwaty wspotwlascicieli nieruchomosci wspdlne;j,
spoldzielnia mieszkaniowa, legitymacja procesowa, sformutowanie zadania pozwu, wlasciwos¢
rzeczowa sadu.

Participation of a housing cooperative in proceedings to repeal a resolution of co-owners of
common property issued on the basis of Article 27(2) of the Housing Cooperative Act in
conjunction with Article 22(2) of the Law on Cooperative Housing Associations — Selected
procedural aspects

(Summary)

The study discusses selected procedural aspects of the participation of a housing cooperative in
proceedings to revoke the resolution of co-owners of a common property issued pursuant to Art. 27
section 2 u.s.m. in connection with joke. 22 section 2 u.w.l. The author presented the premises and
procedure for adopting such a resolution, the legal basis for appealing it to a civil court and issues
related to formulating a lawsuit request in this type of civil cases. She also analyzed the issue of
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active and passive locus standi in processes involving the repeal of a resolution of the owners of
common property (including a housing cooperative) and the issue of the subject matter jurisdiction
of the court in the discussed category of cases, which is controversial in the literature.

Key-words: action for annulment of a resolution of co-owners of common property, housing
cooperative, standing to sue, formulation of the claim, subject-matter jurisdiction of the court

Fekek

1. Uwagi wprowadzajace

Spory sadowe zwigzane z uchwatami podejmowanymi przez wiascicieli nieruchomosci
wspolnej na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. > w zw. z art. 22 ust. 2 u.w.l.> tacza si¢ ze
zjawiskiem sukcesywnego wyodrebniania poszczegolnych lokali w nieruchomosciach
nalezagcych do spoldzielni mieszkaniowych w ramach procesu przeksztatcen
wlasnosciowych praw do lokali, co zmierza do przenoszenia wlasno$ci lokali na rzecz
czlonkoéw i innych os6b uprawnionych do lokali.* Procesowe aspekty dotyczace udziatu
spotdzielni mieszkaniowe] w sprawach cywilnych objetych tematem niniejszego
opracowania pozostaja w $cistym zwiazku z przepisami materialnoprawnymi, zawartymi
przede wszystkim w ustawie o spotdzielniach mieszkaniowych oraz w ustawie o wtasnosci
lokali. Ustawy te zawieraja unormowania dotyczace zasad wykonywania zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktére pierwotnie stanowity mienie spotdzielni, a z czasem
— na skutek wyodrgbnienia i sprzedazy indywidualnych lokali — staly si¢ w cze$ci
wlasnoscig innych podmiotow. W momencie sprzedazy lub wyodrgbnienia pierwszego
lokalu w budynku spotdzielczym, a zatem w chwili, w ktorej powstaje nieruchomos$¢
wspodlna (za$ spoéldzielnia mieszkaniowa staje si¢ jedynie jej wspotwlascicielem, a nie
wylacznym wlascicielem), aktualizuje si¢ dyspozycja art. 27 ust. 2 u.s.m. Zgodnie z tym
przepisem, z mocy samego prawa spotdzielnia obejmuje zarzad nieruchomoscig wspodlng i
wykonuje go, jak =zarzad powierzony (zuwzglednieniem pewnych ograniczen

przewidzianych przez ustawodawce).’ Taki stan rzeczy trwa do czasu wyodrebnienia

2 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000r. o spétdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. 2001, Nr 4, poz. 27 ze zm.).
3 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnoéci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388 ze zm.).

4 K. Krolikowska [w:] Ustawa o spétdzielniach mieszkaniowych. Komentarz. Wyd. 7, red. serii K.
Osajda, red. tomu B. Lackoronski, Warszawa 2023, legalis, art. 27, nt. 6.

5 A. Zelazna, Zarzad powierzony, wykonywany przez spoétdzielni¢ mieszkaniowa w trybie art. 27 ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych, Mieszkanie i Wspolnota 2021, https://www. mieszkanie-i-wspolnota.
pl/artykul/zarzad-powierzony-wykonywany-przez-spoldzielnie-mieszkaniowa-w-trybie-art-27-ustawy-o-
spoldzielniach-mieszkaniowych, dostep: 13. 10. 2024; zob. tez m. in. : uchwata SN z 26 listopada 2008 r. ,
111 CZP 100/08, OSNC 2009, nr 10, poz. 140.
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wlasnosci wszystkich lokali (art. 26 u.s.m.®), albo moze usta¢ wcze$niej w wyniku
ziszczenia si¢ sytuacji przewidzianej w art. 24! u.s.m.” Prawna regulacja dotyczaca
wykonywania tego zarzadu jest skomplikowana i nastrecza trudno$ci w okresleniu
chociazby procesowego statusu spoldzielni mieszkaniowej w sprawach cywilnych
dotyczacych zaskarzania uchwat wydanych na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art.
22 ust. 2 u.w.l. Przyczyng problemow interpretacyjnych jest miedzy innymi zmiana art. 27
u.s.m. dokonana nowelizacja z 2017r.8, ktora wprowadzita ,rewolucje w zarzadzaniu
nieruchomos$ciami  objetymi  stosowaniem przepisOw ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, poniewaz doprowadzita do eliminacji zalozenia o niemieszaniu dwdch
rezimOw zarzadzania takimi nieruchomosciami - spéldzielczego oraz wlasciwego we
wspolnotach mieszkaniowych. Dopuszczenie stosowania art. 22 u.w.l. dokladnie miesza
oba rezimy i prowadzi do wielu probleméw praktycznych.” ° Sytuacji nie poprawia fakt,
ze rowniez w orzecznictwie sagdowym niewiele jest wypowiedzi dotyczacych zasad
wykonywania przez spotdzielnie mieszkaniowe zarzadu ustawowego na podstawie art. 27

ust. 2 u.s.m. oraz wylaniajacych si¢ na tym tle probleméw procesowych.

2. Przestanki i procedura podjecia uchwaly.
Artykut 27 ust. 2 u.s.m. w obecnym brzmieniu stanowi, ze zarzad nieruchomos$ciami
wspolnymi stanowigcymi wspotwlasno$é spotdzielni jest wykonywany przez spotdzielnig
jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.L.'°. Jednocze$nie zastrzega, ze
przepisOw ustawy o wilasnosci lokali o zarzadzie nieruchomos$cig wspolng nie stosuje sie,
przy czym od tej zasady, ten sam art. 27 ust. 2 u.s.m. przewiduje dwa wyjatki, a wsrdd nich

dopuszcza odpowiednie stosowanie art. 22 u.w.l, ktéry wprowadza dwa obszary

¢ Zgodnie z art. 26 u. s. m. po wyodrebnieniu wlasnoéci ostatniego lokalu stosuje si¢ przepisy ustawy o
wlasnosci lokali.

7W myél art. 24' u. s. m. wigkszo$é wlascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie
danej nieruchomoéci, obliczana wedlug wielkos$ci udzialdw w nieruchomos$ci wspolnej, moze podjaé
uchwale, ze w zakresie ich praw i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlng beda mialy
zastosowanie przepisy ustawy o wiasnosci lokali. Zob. tez: E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Spotdzielnie
mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2023, s. 513-514 oraz powotane tam orzecznictwo.

8 Tj. w brzmieniu nadanym mocg przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o0 zmianie ustawy o spoldzielniach
mieszkaniowych, ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz ustawy - Prawo spotdzielcze (Dz. U. z
2017 r. poz. 1596), ktora weszta wzycie 9 wrzesnia 2017r. Nowelizacja ta zmodyfikowata tres¢ art. 27 ust.
213 u s. m, co wyeliminowalo kontrowersje dotyczace tego, czy spoldzielnia mieszkaniowa jest
uprawniona do samodzielnego dokonywania czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad nieruchomoscia
wspolng — zob. szerzej na ten temat: R. Dziczek [w:] Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory
pozwow i wnioskow sgdowych, wyd. VIII, Warszawa 2018, art. 27, uw. 1.

° E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2023, s. 508.

10 Bedzie jeszcze o tym mowa w dalszej cze$ci opracowania.
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zarzadzania nieruchomos$cia wspolng!! — pierwszy obejmujacy czynnoéci zwyklego
zarzadu (ust. 1) oraz drugi odnoszacy si¢ do czynnosci przekraczajacych zwykty zarzad
(ust. 2)!2. W konsekwencji odpowiedniego stosowania art. 22 u.w.l. spotdzielnia
mieszkaniowa ma pelng samodzielno$s¢ w zakresie dokonywania czynnosci z zakresu
zwyklego zarzadu nieruchomoscig wspolng (art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 22 ust. 1
uw.l.), jednak w przypadku kazdej czynnos$ci przekraczajacej zwykly zarzad taka
nieruchomoscia, spotdzielnia musi uzyska¢ zgode na jej dokonanie, wyrazong w uchwale
podjetej na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 22 ust. 2 u.w.l. Uchwata ma ponadto
obejmowa¢ udzielenie petnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynnosci
przekraczajace zakres zwyktego zarzagdu w formie prawem przewidziane;.

Potrzeba podj¢cia omawianej uchwaly zachodzi zatem zawsze, gdy spoidzielnia
mieszkaniowa musi dokona¢ czynno$ci przekraczajacej zwykly zarzad. W praktyce
problematyczne jest rozgraniczenie pomiedzy czynnosciami zwyktego zarzadu i takimi,
ktore zakres zwyklego zarzadu przekraczajag. Z punktu widzenia zakresu tematyki
niniejszego opracowania, ktora skupia si¢ na zagadnieniach procesowych, doktadna analiza
rozrdznienia tych dwoch kategorii czynno$ci zarzadczych nie jest kluczowa, jednak
niezbedne wydaje si¢ chocby skrotowe przyblizenie tej kwestii.

Do oceny, czy mamy do czynienia z czynnoscig spoOldzielni mieszkaniowe;j
przekraczajaca zwykty zarzad odpowiednio stosuje si¢ art. 22 ust. 3 u.w.l., ktory zawiera
przyktadowy wykaz takich czynnosci. W piSmiennictwie zauwaza si¢ jednak, ze w
odniesieniu do zarzadu sprawowanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa, nie wszystkie
czynnos$ci objete wykazem z art. 22 ust. 3 u.w.l. mozna automatycznie zakwalifikowac jako
przekraczajace zwykly zarzad wykonywany przez spotdzielnie mieszkaniowe. Przyjmuje
si¢, ze spoidzielnia dokonuje samodzielnie czynno$ci zwigzanych z eksploatacja i
utrzymaniem danej nieruchomosci, stosownie do uregulowan statutowych i kompetencji

organow '3, za$ takie, ktore nie mieszcza sie w tej kategorii czynnosci, stanowia czynnoéci

"1 Szymczak, Ewolucja konstrukcji prawnej ustawowego zarzadu powierzonego wykonywanego przez
spotdzielnie mieszkaniowg (na podstawie art. 27 ust. 2 u. s. m. ), Prawo i Wiez 2020, nr 1(31), s. 133.
12'W literaturze zgloszono potrzebe uwzglednienia jeszcze trzeciego obszaru zarzadzania obejmujgcego
czynnosci zarzadzania, ktére musza by¢ dokonywane za jednomys$lna zgoda wspdtwlascicieli na podstawie
art. 199 k. c., poza strukturg organizacyjna wspolnoty mieszkaniowej (spotdzielni mieszkaniowej). Trzeci,
najwyzszy poziom zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lng mialby obejmowaé najwazniejsze czynno$ci
zarzadzania, ktoére ingeruja w uprawnienia rzeczowe wiascicieli (np. zbycie nieruchomo$ci, obcigzenie
nieruchomosci prawem rzeczowym lub zrzeczenie si¢ takiego prawa) - I. Szymczak, Ewolucja konstrukcji
prawnej ustawowego zarzadu powierzonego wykonywanego przez spotdzielnie mieszkaniowa (na podstawie
art. 27 ust. 2 u. s. m.), Prawo i Wigz 2020, nr 1(31), s. 1361 cyt. tam literatura.

BR. Dziczek [w:] Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw sqdowych, wyd. VIII,
Warszawa 2018, art. 27, uw. 1; A. Stefaniak, Komentarz do ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, [w:]
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przekraczajace zwykly zarzad nieruchomoscia wspolng (np. trwale obcigzenie
nieruchomosci, rozbudowa i przebudowa nieruchomosci, czynnosci zmierzajace do
wybudowania i wyodrebnienia nowych lokali, podzial nieruchomos$ci, potaczenie
nieruchomoséci, podziat lub polaczenie dwoch lokali'¥, zmiana przeznaczenia czesci
nieruchomoéci wspolnej, itp.). 1> Jak podaje A.Stefaniak'®, w orzecznictwie sadowym do
czynno$ci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu zalicza si¢ rowniez przyktadowo:
rozebranie istniejagcych balkondéw i ich nastepnie odtworzenie z wykorzystaniem innych
materiatéw, powodujace zmiang elewacji budynku'’, przeprowadzenie rob6t budowlanych
obejmujacych czesci wspdlne nieruchomosci'®, realizacje inwestycji na gruncie w postaci
budowy stacji transformatorowej wraz z wyjsciami kablowymi niskiego 1 $redniego
napiecia'®, ustanowienie stuzebnosci przesyhu, o ktorej mowa w art. 305! k.c.?’, zmiane
przeznaczenia lub przebudowe¢ pomieszczenia wspolnego, nadbudowe kondygnacji nad
budynkiem?!, czy usuniecie drzewa ze wspodlnej nieruchomosci??. Wedlug A.Stefaniaka
uchwalanie w spoéldzielni planéw gospodarczych nalezy do zakresu dziatania rady
nadzorczej (art. 46 § 1 pkt 1 pr. spotdz.) i dlatego nie wymaga uchwaty wtascicieli lokali,

o ktorej mowa w art. 22 ust. 2 u.w.l.2

E.Bonczak-Kucharczyk, ujmujac rzecz w sposob
bardziej uogolniony, wyraza przekonanie, ze wtasciciele lokali nie powinni podejmowac
uchwat w sprawach, ktore zostaly osobno uregulowane w przepisach ustawy o
spotdzielniach mieszkaniowych (inaczej niz w ustawie o wlasnos$ci lokali lub w taki
sposob, ze wykluczaja podjecie przez wiascicieli lokali uchwaty w danej sprawie).?*

Jak juz wspomniano, spotdzielnia mieszkaniowa, ktora zamierza dokona¢ czynnosci

przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscig wspdlng, musi uzyskac¢ zgode na

Prawo spotdzielcze. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, wyd. XIV, Warszawa 2018,
LEX/el., art. 27; zob. tez uchwate NSA (7) z dnia 13 listopada 2013r. , IT OPS 2/12, ONSAiWSA Nr 2/2013,
poz. 23.

14R. Dziczek [w:] Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw sgdowych, wyd. VIII,
Warszawa 2018, art. 27, nt A. 11. 5.

15 K. Krélikowska [w:] Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz. Wyd. 7, red. serii K.
Osajda, red. tomu B. Lackoronski, Warszawa 2023, legalis, art. 27, nt. 6.

16 A, Stefaniak, Komentarz do ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, [w:] Prawo spétdzielcze. Ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, wyd. XIV, Warszawa 2018, LEX/el. , art. 27.

17 Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 18 stycznia 2018 ., II SA/Po 884/17, LEX nr 2435888.

18 Wyrok WSA w Gdansku z dnia 29 czerwca 2016 . , I1 SA/Gd 19/16, LEX nr 2104705.

1 Wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 12 lutego 2013 r. , Il SA/Bk 692/12, LEX nr 1331927.

20 Postanowienie SN z dnia 6 lipca 2011 r., 1 CSK 714/10, Biul. SN 2012/7-8, s. 41; zob. tez postanowienie
SN z dnia 27 kwietnia 2021r. , I CSKP 98/21, LEX nr 3170922.

2 Wyrok NSA z dnia 29 marca 1990 r. , IV SA 33/90, ONSA 1990/2, poz. 35.

22 Wyrok WSA w Gliwicach z dnia 9 stycznia 2008 r. , IT SA/G1 824/07, LEX nr 451183.

23 A. Stefaniak, Komentarz do ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych, [w:] Prawo spoéldzielcze. Ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, wyd. XIV, Warszawa 2018, LEX/el. , art. 27.

24 E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2023, s. 524.
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jej dokonanie, wyrazong w uchwale podjetej na podstawie art. 27 ust. 21 3 u.s.m. w zw. z
art. 22 ust. 2 u.w.l. Tres¢ tych przepisow nie jest na tyle jednoznaczna, aby bez watpliwosci
odpowiedzie¢ na istotne pytania, a mianowicie jakie podmioty sa uprawnione do podjecia
omawianej uchwaty, jaki jest sposob glosowania oraz jaka jest wymagana wigkszos¢
glosow.

Zgodnie z art. 27 ust. 3 u.s.m., do podjecia uchwaty, o ktorej mowa w art. 22 ust. 2 1 4
u.w.l., stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy o wlasnosci lokali, co jak sie¢ powszechnie
przyjmuje, przesadza o dopuszczalnosci odpowiedniego stosowania art. 23 u.w.1.2 W mysl
tego przepisu uchwaty sg podejmowane przez wtascicieli lokali (ust. 1). Pamigtajac, ze art.
23 u.w.l. ma by¢ stosowany odpowiednio, mozna przede wszystkim powzia¢ watpliwos¢,
kto powinien wzig¢ udziat w glosowaniu nad uchwalg dotyczaca czynnosci zarzadczej
spotdzielni mieszkaniowej. Mozliwosci sag dwie — uprawnionymi sg podmioty, ktérym
przystuguja jakiekolwiek prawa do lokali w danym budynku (w tym wlasno$ciowe
spotdzielcze prawa do lokali), albo wylacznie podmioty bedace wiascicielami
poszczegblnych lokali mieszkalnych i zarazem bedace wspotwiascicielami nieruchomosci
wspolnej. Z pogladow zaprezentowanych w doktrynie (ktore podzielam) wynika, ze brana
jest pod uwage jedynie druga ze wskazanych mozliwosci — do dokonania czynno$ci
przekraczajacej zwykly zarzad nalezy uzyska¢ zgode wilascicieli lokali posiadajacych
udzialty w nieruchomosci wspolnej (w ktorej swoj udziat posiada takze spotdzielnia
mieszkaniowa sprawujaca ustawowy zarzad ta nieruchomoscig)?®. Takie stanowiko opiera
si¢ na literalnym brzmieniu art. 23 ust. 1 u.w.l., w ktorym mowa jest o wtascicielach lokali
1 ktory w omawianym zakresie winien by¢ stosowany wprost i prowadzi¢ do wniosku, ze

w glosowaniu nad uchwata biora udzial jedynie podmioty majace status wiascicieli

25 E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2023, s. 520;
R. Dziczek [w:] Spéidzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sqdowych, wyd. VIII,
Warszawa 2018, art. 27, uw. 1; K. Krolikowska [w:] Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz.
Wyd. 7, red. serii K. Osajda, red. tomu B. Lackoronski, Warszawa 2023, Legalis, art. 27, nt. 20; L
Szymczak, Ewolucja konstrukcji prawnej ustawowego zarzadu powierzonego wykonywanego przez
spotdzielnie mieszkaniowa (na podstawie art. 27 ust. 2 u. s. m. ), Prawo i Wigz 2020, nr 1(31), s. 133 ;
odmiennie jak si¢ wydaje A. Stefaniak, ktory przyjmuje, ze skoro wspomniana uchwata dotyczy kwestii
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, do glosowania nad nia potrzebna jest zgoda wszystkich
wlascicieli lokali. W wypadku gdy nie mozna uzyska¢ wspomnianej jednomys$lnosci wtasciciele lokali,
ktérych udziaty w nieruchomosci wspolnej wynosza co najmniej potowe, moga zadac rozstrzygniecia przez
sad w postgpowaniu nieprocesowym, ktory orzeknie, majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz
interesy wszystkich wspotwtascicieli (art. 199 k. c. ) - A. Stefaniak, Komentarz do ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, [w:] Prawo spétdzielcze. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz, wyd.
XIV, Warszawa 2018, LEX/el. , art. 27.

26 R. Dziczek [w:] Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskéw sgdowych, wyd. VIII,
Warszawa 2018, art. 27, uw. 7 i 9; K. Krolikowska [w:] Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych.
Komentarz. Wyd. 7, red. serii K. Osajda, red. tomu B. Lackoronski, Warszawa 2023, Legalis, art. 27, nt.
A 11
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(wspotwlascicieli). Osoby, ktérym przystuguje spoldzielcze prawo do lokalu
mieszkalnego, maja prawng mozliwos¢ uzytkowania nieruchomosci wspdlnej, lecz nie
moga wykonywa¢ w stosunku do niej uprawnien wlascicielskich. Osoby te jednak nie sa
pozbawione ochrony prawnej, skoro w podejmowaniu uchwat dotyczacych czynnos$ci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu uczestniczy réwniez spoétdzielnia
mieszkaniowa jako wtasciciel czesci lokali?’ i zarazem wspotwlasciciel nieruchomosci
wspolnej.?® Udziat spotdzielni gwarantuje ochrone praw osob majacych inne prawo do
lokalu niz wlasno$¢, bowiem spoldzielnia reprezentuje takie osoby na zasadach
wynikajacych z prawa spotdzielczego®.

W pismiennictwie powszechnie aprobowany jest poglad, ze omawiana uchwata jest
podejmowana wigkszoscig glosow liczonych wedlug wielko$ci udziatow (art. 23 ust. 2
u.w.l. — por. jednak tez ust. 2a i 2b). Sporny jednak bywa sposoéb oddawania gltosow.
E.Bonczak-Kucharczyk uwaza, ze mozliwos¢ glosowania nad uchwalg na zebraniu
wlascicieli wytacza art. 27 ust. 3 u.s.m., ktory wprost wyklucza zastosowanie przepisow
ustawy o wlasnos$ci lokali normujacych zebranie witascicieli, co jej zdaniem oznacza, ze
glosy wiascicieli moga by¢ oddawane wylacznie w trybie indywidualnego zbierania
glosow.*? Przeciwne zapatrywanie wyrazita 1.Szymczak, ktora uznala takie stanowisko za
zbyt daleko idace i — jak si¢ wydaje - dopuszcza glosowanie nad uchwalg rowniez na
zebraniu wlascicieli. 3! Jak sie jednak wydaje, poglad tej Autorki (cho¢ zapewne stuszny z
punktu widzenia oceny trafnosci przyjetego przez ustawodawce rozwigzania) jest trudny
do obrony wobec stanowczego brzemienia art. 27 ust. 3 u.s.m. oraz wobec braku
sprzeczno$ci pomigdzy tym przepisem i innymi regulacjami normujacymi procedure

podjecia uchwaty.

27 E. Bofczak-Kucharczyk [w:] Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2023, s. 520.
28 Co prawda w wielu przypadkach, gdy wyodrebnione zostaty tylko nieliczne nieruchomosci lokalowe,
spotdzielnia mieszkaniowa bedzie dysponowala wigkszosciowym pakietem udzialow, lecz jej dominujacy
glos moze by¢ zaskarzony w drodze powddztwa o stwierdzenie niewaznosci albo uchylenia uchwaty. Poza
tym poczatkowo spotdzielnia ma wigkszosciowy udzial w nieruchomos$ci wspoélnej, lecz ulega on
zmniejszeniu na skutek kolejnych przeksztatcen - I. Szymczak, Ewolucja konstrukcji prawnej ustawowego
zarzadu powierzonego wykonywanego przez spotdzielnie mieszkaniowa (na podstawie art. 27 ust. 2 u. s.
m. ), Prawo 1 Wi¢z2020, nr 1(31), s. 121.

2 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spo6tdzielcze (Dz. U. Nr 30, poz. 210).

30 E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2023, s. 520;
tak tez: uzasadnienie wyroku WSA w Lodzi z dnia 5 listopada 2021 r. , II SA/Ld 615/21, LEX nr 3262714;
zob. tez: M. Berek, J. Pisulinski [w:] Prawo rzeczowe. System Prawa Prywatnego. Tom 3, red. E. Gniewek,
wyd. 4, Warszawa 2020, s. 603.

31'1. Szymczak, Ewolucja konstrukcji prawnej ustawowego zarzadu powierzonego wykonywanego przez
spotdzielnie mieszkaniowa (na podstawie art. 27 ust. 2 u. s. m. ), Prawo i Wigz 2020, nr 1(31), s. 133; por.
tez P. Zakrzewski, Spotdzielnie mieszkaniowe po zmianach z 2017r. , KPP 2018, z. 1,s. 222.
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Jezeli wilasciciele podejma analizowang uchwalg, to nie podlega ona zatwierdzeniu
przez jakikolwiek organ spotdzielni mieszkaniowej.>? O jej tresci i wyniku glosowania
spotdzielnia powinna poinformowa¢ wszystkie osoby zainteresowane, a zatem nie tylko
wilascicieli nieruchomosci lokalowych (art. 23 ust. 3 u.w.l. w zw. z art. 27 ust. 3 u.s.m.), ale

takze osoby, ktorym przystuguja spotdzielcze prawa do lokali.*

3. Podstawa prawna zaskarzenia uchwaly.
W doktrynie zarysowat si¢ spor dotyczacy interpretacji art. 27 ust. 3 u.s.m. w zakresie, w
jakim nakazuje, aby do podjecia uchwaty, o ktorej mowa w art. 22 ust. 2 1 4 u.w.l., stosowac
odpowiednio przepisy ustawy o wihasnosci lokali. Chodzi o to, czy sformulowanie ,,do
podjecia uchwaty, o ktorej mowa w art. 22 ust. 2 i 4 u.w.l., stosuje si¢ odpowiednio przepisy
tej ustawy” pozwala na odpowiednie stosowanie jedynie art. 23 u.w.l., czy dopuszcza si¢
takze stosowanie art. 25 u.w.l., do czego wydaje si¢ prowadzi¢ wyktadnia systemowa. Z
wypowiedzi piSmiennictwa wynika bezdyskusyjnie, ze uchwata podj¢ta na podstawie art.
27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 22 ust. 2 u.w.l. podlega zaskarzeniu w postgpowaniu cywilnym,
lecz nie ma jednolitego stanowiska w kwestii sposobu 1 prawnej podstawy takiego
zaskarzenia.

Odosobniony poglad zostat zaprezentowany przez R.Dziczka, ktory przyjmuje, ze art.
25 u.w.l. nie bedzie miat zastosowania do omawianego rodzaju uchwat, albowiem z art. 27
ust. 3 u.s.m. nie da si¢ wyprowadzi¢ wyraznego odestania do tego przepisu. Zdaniem
R.Dziczka, czynnos$ci spotdzielni, w tym bedace ich czesciag uchwaty witascicieli lokali,
moga by¢ oceniane i kontrolowane przez sad przez pryzmat waznosci (art. 58 k.c.) lub
istnienia albo nieistnienia (art. 189 k.p.c.). Podobnie jak dla uchwal zarzadu i rady
nadzorczej (z wyjatkami przewidzianymi w prawie spotdzielczym), dla ktorych nie
przewidziano szczegdlnych form zaskarzenia, takze dla uchwal wilascicieli, ktore sa
konieczne dla wazno$ci czynnos$ci spotdzielni przekraczajacych zwykly zarzad, ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych nie przewidziala szczegdlnego trybu zaskarzania.** Autor
podkresla, ze gdyby opowiedzie¢ si¢ za pogladem odmiennym, to takze do wszelkich

czynnosci zarzadu 1 rady nadzorczej w spotdzielni mieszkaniowej mozna bytoby stosowac

32 E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2023, s. 524.
3 R. Dziczek [w:] Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwo6w i wnioskéw sagdowych, wyd.
VIII, Warszawa 2018, art. 27, uw. 10.

34 R. Dziczek [w:] Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwo6w i wnioskéw sagdowych, wyd.
VIII, Warszawa 2018, art. 27, uw. 10.
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odpowiednio art. 42 pr. spotdz. (judykatura za$ nie przyjeta tego stanowiska).
Wspotwlasciciel nieruchomosci wspdlnej, jak stwierdza R.Dziczek, ,,nie jest pozbawiony
instrumentu prawnego umozliwiajacego zaskarzenie uchwaty zarzadu spétdzielni. Ma ku
temu droge 0gdlna, nieograniczong w czasie.”*

W doktrynie dominuje jednak stanowisko przeciwne. P.Zakrzewski, opowiadajac si¢ za
odpowiednim stosowaniem art. 25 u.w.l. w zw. z art. 27 ust. 3 zd.2 u.s.m. stwierdza, ze brak
uwzglednienia w ramach nowelizacji z 2017 r. tego przepisu stanowi przeoczenie
ustawodawcy.*® Argumentuje, Ze wprawdzie zaskarzenie uchwaty to inna czynno$¢ niz jej
podjecie, lecz ostatecznie pozwala ono rozstrzygna¢ ewentualne watpliwosci, czy uchwata
jest skuteczna. Ponadto odpowiednie stosowanie art. 25 u.w.l. odpowiada celowi
nowelizacji tj. wzmocnieniu wptywu wilascicieli lokali na zarzad nieruchomos$cia wspdlna,
za$ wylaczenie odpowiedniego stosowania art. 25 u.w.l. oznaczatoby, ze wtasciciele lokali
nie korzystaliby z ochrony sadowej, a nie moglby by¢ tu stosowany art. 24 u.s.m.
(chroniacy wiascicieli lokali w odniesieniu do czynnosci zwyklego zarzadu).?” Podobne
stanowisko prezentuje K.Krolikowska, ktéra zaznacza, ze gdyby odrzuci¢ poglad o
odpowiednim stosowaniu art. 25 u.w.l, to wspotwtasciciel nieruchomosci wspolnej
zostalby przez ustawodawce pozbawiony instrumentu prawnego umozliwiajacego
zaskarzenia uchwaly wilascicieli lokali do sadu. Podobnie jak P.Zakrzewski,
K.Krolikowska przyjmuje, ze mamy do czynienia z przeoczeniem ustawodawcy oraz ze
uchwaty wydawane w oparciu o art. 22 ust. 214 u.w.l. w zw. z art. 27 ust. 3 zd. 2 u.s.m.
powinny byé zaskarzane na podstawie odpowiednio stosowanego art. 25 uw.l. 38
Analogicznie ocenia t¢ kwesti¢ E.Bonczak-Kucharczyk, ktora stwierdza, ze nalezatoby
dopusci¢ stosowanie przepisow art. 24 1 25 u.w.l. umozliwiajacych spotdzielni jako
zarzadcy zadanie rozstrzygnigcia sprawy przez sad oraz umozliwiajacych wiascicielom

lokali zaskarzanie uchwat wtascicieli lokali do sagdu, mimo ze art. 27 ust. 2 u.s.m. stanowi,

35 R. Dziczek, Wlasno$¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sagdowych, wyd. VIII, Warszawa
2021, LEX, art. 25, nt 3.

36 Poglad ten popiera rowniez J. Pisulinski [w:] Prawo spotdzielcze. System Prawa Prywatnego, red. K.
Pietrzykowski, Tom 21, Warszawa 2020, s. 618 i cyt. Tam literatura.

37 P. Zakrzewski, Spotdzielnie mieszkaniowe po zmianach z 2017r. , KPP 2018, z. 1,s. 222 — autor zwraca
uwage na potencjalng nierowno$¢ ochrony prawnej, ktoérej — w razie odrzucenia pogladu o odpowiednim
stosowaniu art. 25 u. w. l. nie mieliby wtasciciele lokali w stosunku do czynnosci przekraczajacych zwyktly
zarzad, podczas gdy przystugiwalaby im mozliwos¢ zaskarzenia uchwaty walnego zgromadzenia spotdzielni
w odniesieniu do czynno$ci zwyklego zarzadu na podstawie art. 24 u. s. m. lub art. 42 pr. Spotdz. W zw.
z art. 1 ust. 7 u. s. m. ; zob. tez: I. Szymczak, Ewolucja konstrukcji prawnej ustawowego zarzadu
powierzonego wykonywanego przez spotdzielnie mieszkaniowsg (na podstawie art. 27 ust. 2 u.s. m. ), Prawo
i Wigz 2020, nr 1(31), s. 133.

38 K. Krolikowska [w:] Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych. Komentarz. Wyd. 7, red. serii K.
Osajda, red. tomu B. Lackoronski, Warszawa 2023, legalis, art. 27, nt 12 i cyt. tam literatura.
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1Z przepisoOw ustawy o wlasnosci lokali o zarzadzie nieruchomos$cig wspdlng nie stosuje si¢
w nieruchomosciach zarzadzanych przez spotdzielni¢ mieszkaniowa na podstawie art. 27
ust. 2 u.s.m., za$ art. 24 i 25 u.w.l. to przepisy usytuowane w rozdziale dotyczacym zarzadu
nieruchomos$cig wspolng. Skoro jednak kolejny ustep art. 27 u.s.m. (ust. 3) wymaga, by do
podjecia uchwaty, o ktérej mowa w art. 22 ust. 2 1 4 u.w.l. stosowac przepisy ustawy o
wlasnos$ci lokali, a przepisy art. 24 1 25 u.w.l. zwigzane sg z podejmowaniem uchwat i
zabezpieczaja prawa wiascicieli lokali 1 zarzadcy, ktore moga zosta¢ takimi uchwatami
naruszone, to nalezy zatozy¢, ze stosowac¢ nalezy takze art. 24 i 25 u.w.1.%

Poglad o odpowiednim stosowaniu art. 25 u.w.l. do zaskarzania omawianych uchwat
zostal wyrazony rowniez w judykaturze. Sad Apelacyjny w Gdansku w uzasadnieniu
wyroku z 2 lutego 2020r. przyjat, ze konsekwencja nowelizacji art. 27 ust. 2 u.s.m.,
polegajacej na dodaniu odestania do art. 22 u.w.l. winno by¢ uznanie — w drodze wyktadni
systemowej — dopuszczalnosci zaskarzenia uchwaty zarzadu Spotdzielni do sadu w trybie
odpowiednio stosowanego art. 25 u.w.l. Inaczej bowiem wspotwlasciciel nieruchomosci
wspolnej zostalby pozbawiony instrumentu prawnego umozliwiajacego zaskarzenia
uchwaty zarzadu Spétdzielni.*°

Trudno odmoéwi¢ racji argumentowi przytoczonemu dla uzasadnienia pierwszego z
zaprezentowanych pogladow, ze wykluczenie odpowiedniego stosowania art. 25 u.w.l. nie
wylacza mozliwos$ci zaskarzenia uchwat podjetych na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw.
z art. 22 ust. 2 u.w.l, a zatem nie pozbawia ochrony prawnej osob zainteresowanych.
Zasadnicza (cho¢ nie jedyna) roznica pomig¢dzy opozycyjnymi stanowiskami doktryny
sprowadza si¢ do tego, ze w przypadku przyjecia pogladu dominujacego w pismiennictwie,
mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly ograniczona jest szesciotygodniowym terminem (art. 25
ust. 1la u.w.l.)*, za§ poglad przeciwny dopuszcza mozliwo$é zaskarzenia uchwaty w
sposoOb nieograniczony czasowo i daje szerszg ochrong wspotwiascicielom nieruchomosci
wspoélnej. W moim jednakze przekonaniu, nielimitowana czasowo mozliwos¢ zaskarzania
uchwat stoi w sprzecznos$ci z ogdlnymi zatozeniami przepiséw ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych, ktorych rolg jest zapewnienie sprawnego zarzadu wykonywanego przez
spotdzielnie mieszkaniowg. Czasowe ograniczenie zaskarzalnosci sprzyja bezpieczenstwu

sprawowanego zarzadu i pewnosci dziatan podejmowanych przy jego wykonywaniu, a tym

3 E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2023, s. 524
O'Wyrok SA w Gdafisku z 13. 2. 2020 r., V ACa 715/19, Legalis nr 2470609; zob. tez: uzasadnienie wyroku
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 28 stycznia 2021 r., | ACa 643/20, LEX nr 3150084.

41 Zob. jednak dalsze uwagi dotyczace nieograniczonej czasowo mozliwosci zaskarzania uchwat
nieistniejgcych oraz bezwzglednie niewaznych.
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samym wyktadnia celowosciowa 1 systemowa prowadzi do wniosku, ze podstawe prawna
zaskarzenia uchwaty wspotwtascicieli nieruchomosci stanowi odpowiednio stosowany art.

25 uw.l.

4. Przeslanki (podstawy) zaskarzenia uchwaly — sformulowanie zgdania pozwu.

Jezeli opowiedzie¢ si¢ za powszechnie aprobowang wyktadnia, dopuszczajaca
odpowiednie stosowanie art. 25 u.w.l., to nalezy przyjaé, ze zaskarzenie uchwaty
wspoOtwlascicieli nieruchomosci wspdlnej, podjetej na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. w zZw.
z art. 22 ust. 2 u.w.l. nastepuje poprzez wytoczenie powoddztwa, o ktébrym mowa w art. 25
ust. 1 1 2 u.w.l. Przepis ten precyzuje przestanki (podstawy) zaskarzenia uchwatly oraz
termin wytoczenia powodztwa do sadu.

Odnoszac si¢ najpierw do problematyki podstaw zaskarzenia omawianej uchwaty
nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l. wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢
uchwate do sagdu z powodu: jej niezgodnosci z przepisami prawa, jej niezgodnosci zumowg
wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolng lub w inny sposob narusza jego interesy. Przepis ten, odpowiednio stosowany,
okresla takze okolicznos$ci, ktore mogg stanowi¢ podstaweg zaskarzenia uchwaty podjete;j
na mocy art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 22 ust. 2 u.w.l. z jednym wyjatkiem - z oczywistych
przyczyn wiasciciel lokalu nie moze powolywac si¢ na ,,niezgodno$¢ uchwaly z umowa
wlascicieli lokali”.*?

W konteks$cie powyzszego pojawia si¢ pytanie o sposob sformutowania zagdania pozwu
zmierzajacego do podwazenia omawianej kategorii uchwat. W orzecznictwie 1 literaturze
brak wypowiedzi odnoszacych si¢ do prawnej kwalifikacji powddztw majacych na celu
zaskarzenie uchwaty podjetej na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 22 ust. 2 u.w.l.,
jednak zagadnienie to jest do$¢ szeroko omawiane na gruncie przepisOw ustawy o
wlasnos$ci lokali, ktore z powodzeniem mozna odnosi¢ do uchwaty podjetej w sytuacji
sprawowania przez spoOldzielni¢ mieszkaniowa zarzadu ustawowego nieruchomoscia
wspolng. Podkresla si¢ zwtaszcza, ze ustawodawca w art. 25 ust. 1 1 2 u.w.l. nie przesadzit
o charakterze powodztw, jakie moga by¢ oparte na wskazanych tam przestankach,

stanowigc jedynie, ze wiasciciel moze ,zaskarzy¢ uchwate do sadu”. ¥ Dominuje

42 Zarzad sprawowany przez spoldzielnie mieszkaniowa powstaje z mocy prawa, a nie na podstawie umowy
wiascicieli lokali.

43 J. Mucha [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Koszty sgdowe w sprawach cywilnych. Dochodzenie
roszczen w postgpowaniu grupowym. Przepisy przejSciowe. Komentarz do zmian, t. 1,red. T. Zembrzuski,
Warszawa 2020, s. 81.
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przekonanie, ze na gruncie tego konkretnego przepisu zaskarzenie uchwaty przybiera
posta¢ powodztwa o uchylenie uchwaty*. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze przedmiotem
powddztwa wiasciciela wytoczonego na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej jest odmienne niz w zaskarzonej uchwale uksztattowanie
stosunkéw prawnych — jest to powodztwo o uksztaltowanie lub zniweczenie stosunku
prawnego, powstatego na skutek podjecia zaskarzonej uchwaty. Trescig pozwu powinno
by¢ wiec zadanie uchylenia uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej.*’

W doktrynie nie budzi watpliwosci, ze powddztwo o uchylenie uchwaty nalezy
wytoczy¢ w razie powotania si¢ skarzacego na jedng z dwoch ostatnich podstaw
wskazanych w art. 25 u.w.l., a mianowicie naruszenia zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomoscia wspdlng lub naruszenia intereséow skarzacego w inny sposob.*
Dyskusyjna jest jednak kwestia podstawy prawnej powddztwa w razie wskazania na
niezgodno$é uchwaty wiascicieli lokali z prawem?’, ktora moze by¢ rozumiana szeroko.
Moze ona obejmowac nie tylko niezgodno$¢ z przepisami ustawy o wilasnosci lokali, ale
réwniez niezgodno$¢ z innymi normami prawnymi, zaroOwno materialnoprawnymi, jak i
proceduralnymi, o charakterze bezwzglgdnie wigzacym lub semiimperatywnym. Podkresla
sie, ze z systemowego punktu widzenia nalezy dokona¢ rozréznienia mi¢dzy niezgodnymi
z prawem uchwatami podlegajacymi uchyleniu na postawie art. 25 ust. 1 uw.l., a
uchwatami bezwzglednie niewaznymi.*

Art. 25 uwl., wedlug dominujacego pogladu doktryny, przewiduje sankcje
niewaznosci wzglednej (uniewaznialno$ci o charakterze sgdowym, wzruszalnosci), co
przemawia za tym, ze w oparciu o ten przepis zaskarzenie uchwaty wiascicieli przybiera
postaé powoddztwa o uchylenie uchwaty.* W literaturze nie wyklucza sie jednak

mozliwosci wytoczenia powodztwa o stwierdzenie niewazno$ci uchwaly w razie

4 J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnoéci Lokali, Warszawa 1995, s. 91; K. Kroélikowska [w:]
Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych. Komentarz. Wyd. 7, red. serii K. Osajda, red. tomu B.
Lackoronski, Warszawa 2023, legalis, art. 27, nt. 43; J. Pisulinski, w: System PrPryw, t. 3,2013,s. 8401
n., Nb 224; R. Dziczek, Wtasnos¢ lokali, 2016, art. 25 WiLokU, Nb 8 i n. ; A. Sikorska-Lewandowska,
Uchwaty, s. 231 in.;J. Zg¢bala, w: Osajda, Komentarz, Legalis 2020, ed. 8, art. 25 WiLokU, Nb 3 in.

4 Uzasadnienie postanowienie SN z 27 lutego 2001 r., V CZ 4/01, OSNC 2001, Nr 7-8, poz. 124; por. tez:
wyrok SN z 8 lipca 2004 r. , V CK 543/03, OSNC 2005, Nr 7-8, poz. 132

46 Szerzej na ten temat zob.: M. Berek, J. Pisulinski [w:] Prawo rzeczowe. System Prawa Prywatnego. Tom
3, red. E. Gniewek, wyd. 4, Warszawa 2020, s. 595 in.

47 M. Berek, J. Pisulinski [w:] Prawo rzeczowe. System Prawa Prywatnego. Tom 3, red. E. Gniewek, wyd.
4, Warszawa 2020, s. 596 i powotane tam poglady i literatura.

48 M. Berek, J. Pisulinski [w:] Prawo rzeczowe. System Prawa Prywatnego. Tom 3, red. E. Gniewek, wyd.
4, Warszawa 2020, s. 594.

49 Zamiast wielu zob. : M. Berek, J. Pisulinski [w:] Prawo rzeczowe. System Prawa Prywatnego. Tom 3,
red. E. Gniewek, wyd. 4, Warszawa 2020, s. 597 i nast. oraz A. Zbiegien-Turzanska [w:] Ustawa o
wlasnosci lokali. Komentarz, red. B. Lnckoronski, Wyd. 13, Warszawa 2024, Legalis, nt 43-46.
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naruszenia przepisoOw bezwzglednie obowigzujacych, albo powoddztwa o ustalenie istnienia
albo nieistnienia uchwaty, jednak wowczas podstawy prawnej takich zadan upatruje si¢ w
art. 189 k.p.c. oraz w art. 58 k.c.’® W wypadkach szczegdlnie razgcego naruszenia prawa
mozna uzna¢ uchwale wspolnoty mieszkaniowej za niewazng na podstawie art. 58 k.c.
(niewazno$¢ bezwzgledna). Stwierdzenie niewazno$ci lub nieistnienia uchwaly mozna
uzyska¢ w drodze powoddztwa o ustalenie niewaznosci uchwaty (art. 189 k.p.c.) lub
powodztwa o stwierdzenie niewaznos$ci czynno$ci prawnej, ktorej przestankg jest
niewaznos¢ uchwaty; poniewaz istnieje ona z mocy prawa, powinna by¢ brana przez sad
pod uwage z urzedu, niezaleznie od tego, czy zgloszony zostal wiasciwy zarzut.’! W
orzecznictwie sagdowym prezentowane jest stanowisko o dopuszczalnosci wytoczenia —
obok powddztw o uchylenie uchwaly i stwierdzenie niewazno$ci — rowniez powddztwa o
ustalenie nieistnienia uchwaty, lecz nie ma petnej jednolitosci w kwestii podstawy prawnej
takich powodztw.>?

Przyjecie pogladu o potrzebie dokonania rozréznienia na powddztwa o uchylenie
uchwaty ze wzgledu na sankcje niewaznosci wzglednej na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l.
oraz powddztwa o ustalenie (stwierdzenie) niewaznosci uchwaly jest szczegdlnie istotne
ze wzgledu na konsekwencje, jakie za sobg pocigga. Po pierwsze konieczne jest odmienne
sformutowanie zadania pozwu, a po wtore powddztwo z art. 25 u.w.l. mozna wnie$¢
najpdzniej w terminie szesciu tygodni, za§ powddztwo oparte na zarzucie sprzecznosci z
bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa nie jest ograniczone czasowo, a zatem
moze by¢ wytoczone bez wzgledu na uptyw terminu z art. 25 ust. 1a u.w.l.(podobnie w
przypadku uchwat nieistniejacych).>?

Powyzsze uwagi odnosza si¢ réwniez do uchwal wspotwlascicieli nieruchomosci

wspolnej podejmowanych na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 22 u.w.l. Zgodnie

30 Zob. m. in. : M. Berek, J. Pisulinski [w:] Prawo rzeczowe. System Prawa Prywatnego. Tom 3, red. E.
Gniewek, wyd. 4, Warszawa 2020, s. 597-598; R. Dziczek, Wlasno$¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwow
i wnioskow sagdowych, wyd. VIII, Warszawa 2021, LEX, art. 25, nt4; A. Sikorska-Lewandowska, Uchwaty
wlascicieli lokali, s. 126-128, 231-236.

S R. Dziczek, Wilasno$é lokali. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskéw sagdowych, wyd. VIII, Warszawa
2021, LEX, art. 25, nt 4.

52 Zob. J. Mucha [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Koszty sagdowe w sprawach cywilnych.
Dochodzenie roszczen w postgpowaniu grupowym. Przepisy przejsciowe. Komentarz do zmian, t. 1, red.
T. Zembrzuski, Warszawa 2020, s. 81 i powotane tam orzecznictwo, zwlaszcza: wyrok SA w Krakowie z
10. 12. 2014 r. , I ACa 1276/14, LEX nr 1651896. Autorka zauwaza, ze w judykaturze, jako podstawe
powodztwa o ustalenia istnienia lub nieistnienia omawianej uchwaty, czesciej przyjmuje si¢ art. 189 kpc —
zob. : wyrok SN z30. 09. 2015r., I CSK 773/14, LEX nr 1799978; wyrok SN z 23. 02. 2006 r. , I CK 336/05,
LEX nr 424423,

33 M. Berek, J. Pisulinski [w:] Prawo rzeczowe. System Prawa Prywatnego. Tom 3, red. E. Gniewek, wyd.
4, Warszawa 2020, s. 598; R. Dziczek, Wtasno$¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sadowych,
wyd. VIII, Warszawa 2021, LEX, art. 25, nt 4;
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z art. 25 ust. la u.w.l. w zw. z art. 27 ust. 3 u.s.m. powodztwo o uchylenie takiej uchwaty
powinno by¢ wytoczone w terminie szesciu tygodni>, ktory to termin ma charakter zawity.
Termin ten powinien by¢ liczony od dnia powiadomienia przez zarzad spoldzielni o
podjetej uchwale, jesli glosowanie odbyto si¢ w trybie indywidualnego zbierania gltoséw
(por. wezesniejsze uwagi). Gdyby byto przeprowadzone na zebraniu wiascicieli, to termin
ten rozpoczyna swoj bieg od dnia podjecia uchwaty. > Nie jest mozliwe przywrdcenie
terminu do zaskarzenia uchwaly przez sad ani nieuwzglednienie jego uplywu w razie
usprawiedliwionego opdznienia w wytoczeniu powddztwa.’® W orzecznictwie sadowym,
na gruncie art. 25 u.w.l. zaprezentowano tezg¢, zgodnie z ktérg nie ma przeszkod do tego,
by po wytoczeniu powddztwa o uchylenie uchwaty wtascicieli lokali powolywaé nowe
podstawy zaskarzenia po uplywie terminu 6 tygodni, bowiem przeciwna wyktadnia tego
przepisu moglaby sklania¢ wtascicieli zaskarzajacych uchwaty do powotywania nawet

wszystkich czterech wskazanych w tym przepisie podstaw.>’

5. Legitymacja czynna i bierna

Podmiotem uprawnionym do zaskarzenia uchwaty, a zatem posiadajacym legitymacje
czynng w sprawie z powodztwa o jej uchylenie, jest wiasciciel lokalu, co wynika z art. 25
ust. 1 uwl. w zw. z art. 27 ust. 3 u.s.m. Zaskarzy¢ uchwale witascicieli moze takze
wiasciciel lokalu, ktory glosowatl za jej przyjeciem, za$ jezeli lokal stanowi przedmiot
wspotwlasnosci, zaskarzy¢ uchwate wlascicieli moze kazdy ze wspotwlascicieli takiego
lokalu.>® Uprawnienie takie nie zostato uzaleznione od gtosowania przeciwko uchwale, ani
od zgloszenia zadania zaprotokotowania sprzeciwu.>® Prawa zaskarzenia uchwaty do sadu

nie mozna odmowi¢ spotdzielni mieszkaniowej jako wspotwlascicielowi nieruchomosci

54 Zgodnie z art. 165 §2 kpc oddanie pisma procesowego w polskiej placéwce operatora $wiadczgcego
pocztowe ustugi powszechne na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej albo w zagranicznej placowce
pocztowej operatora $wiadczacego pocztowe ustugi powszechne na terytorium innego panstwa
cztonkowskiego Unii Europejskiej jest rownoznaczne z wniesieniem tego pisma do sadu.

55 W pismiennictwie przyjmuje si¢, ze termin ten biegnie od dnia podjecia uchwaty rowniez, gdy wladciciel
nie uczestniczyl w zebraniu, lecz zostat o nim zostat zawiadomiony, natomiast gdyby wtasciciel nie otrzymat
zawiadomienia o zebraniu, termin 6-tygodniowy nalezatoby liczy¢ od dowiedzenia si¢ przez niego o podjeciu
uchwatly - M. Berek, J. Pisulinski [w:] Prawo rzeczowe. System Prawa Prywatnego. Tom 3, red. E. Gniewek,
wyd. 4, Warszawa 2020, s. 599. Por. tez: wyrok SA w Warszawie z 13 wrzes$nia 2013 r. , I ACa 489/13,
Legalis.

5 M. Berek, J. Pisulinski [w:] Prawo rzeczowe. System Prawa Prywatnego. Tom 3, red. E. Gniewek, wyd.
4, Warszawa 2020, s. 599.

57 Wyrok SN z dnia 20 kwietnia 2011 r. , I CSK 540/10, Legalis nr 432250.

8 M. Berek, J. Pisulinski [w:] Prawo rzeczowe. System Prawa Prywatnego. Tom 3, red. E. Gniewek, wyd.
4, Warszawa 2020, s. 594.

% A. Zbiegien-Turzanska [w:] Ustawa o wlasnoéci lokali. Komentarz, red. B. Lnckoronski, Wyd. 13,
Warszawa 2024, Legalis, nt 22.
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wspodlnej 1 zarazem wtascicielowi jednego lub kilku lokali. Legitymacje do zaskarzenia
uchwaty nalezy przyzna¢ rowniez (na zasadach ogdlnych) prokuratorowi oraz
Rzecznikowi Praw Obywatelskich.

W  orzecznictwie sadowym przyjeto, ze kwestie legitymacji czynnej nalezy
rozpatrywac¢ nie tylko w odniesieniu do chwili wytoczenia powodztwa, ale w odniesieniu
do calego czasu trwania postepowania wywotanego zaskarzeniem, a zatem osoba nie
bedaca wlascicielem lokalu nie ma co do zasady interesu prawnego we wptywaniu na tre$¢
praw i obowigzkow innych wiascicieli®®. W tym miejscu warto przywotaé in extenso
fragmenty uzasadnienia wyroku zapadlego na skutek powddztwa wytoczonego przeciwko
wspodlnocie mieszkaniowej, lecz aktualnego rowniez w odniesieniu do uchwat omawianych
W niniejszym opracowaniu. Mianowicie w uzasadnieniu wyroku SA w Szczecinie z dnia
28 stycznia 2021 r. (I ACa 643/20) podkreslono, ze posiadanie przymiotu wtascicielskiego
nie ma charakteru trwalego w tym znaczeniu, ze jesli w toku postepowania podmiot
inicjujacy proces zbywa lokal, to w skutek tej czynnos$ci prawnej traci rowniez legitymacje
procesowa do kontynuowania wszczetego procesu, a to z kolei, z uwagi na charakter
materialny tej legitymacji skutkuje oddaleniem powodztwa. W orzecznictwie Sadu
Najwyzszego dostrzega si¢ jednak, ze byly czlonek wspolnoty mieszkaniowej posiada
legitymacje¢ czynng do zaskarzenia uchwaty tej wspolnoty, gdy uchwata ta dotyczy jego
praw 1 w sposob wigzacy reguluje jego sytuacje prawng. Traci za$ legitymacje do
zaskarzania uchwat, ktore nie dotykaja jego praw. W dalszej czesci powotanego wcezesniej
uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Szczecinie podkreslono rowniez, ze w
omawianej sytuacji nie moze by¢ stosowany art. 192 pkt 3 k.p.c., poniewaz unormowanie
w nim zawarte jest zupetnie nieadekwatne do problematyki uchylenia uchwaty wtascicieli
lokali. Przedmiotem takiego procesu nie jest bowiem zbyty lokal, ale uchwala, ktéra z
natury nie podlega zbyciu w toku sporu, a legitymacja do zaskarzenia uchwaly przyznana
wlascicielowi lokalu jest konsekwencjg mozliwosci wigzacego uregulowania przez ogot
wlascicieli jego sytuacji, ktory tylko w tej formie moze kwestionowa¢ uchwale. [...] Interes
taki moglby zachodzi¢ jedynie wtedy, gdyby uchwata dotyczyta praw majatkowych bytego

wlasciciela lokalu z okresu, gdy przystugiwato mu prawo wtasnosci lokalu, 1 to takich,

60 Uzasadnienie wyroku SA w Gdansku z dnia 26 pazdziernika 2012 r. sygn. I ACa 572/12, Legalis nr
744946; uzasadnienie wyroku SA w Szczecinie z dnia 14 listopada 2012 r. sygn. 1 ACa 506/12, Legalis nr
743119.
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ktore nadal jemu przystuguja pomimo zbycia tego prawa, wigzaco regulowata jego sytuacje
prawna i nie miat on innej mozliwosci ochrony swych praw. ¢!

W sprawie z powddztwa o uchylenie uchwaty wiascicieli lokali podjetej na podstawie
art. 22 w zw. z art. 25 u.w.l. nie budzi watpliwosci, ze podmiotem posiadajacym legitymacje
bierng jest wspdlnota mieszkaniowa reprezentowana przez zarzadce, co wynika wprost z
art. 25 ust. la u.w.l. Przepis ten koresponduje z regulacja art. 6 u.w.l., zgodnie z ktorym
og6t whascicieli tworzy wspolnotg mieszkaniowa, posiadajaca zdolnos$¢ prawng i zdolnos¢
sadowa (moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana). W
przypadku jednak podjecia uchwaty na mocy art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 22 ust. 2 u.w.l.
prawidtowe oznaczenie podmiotu wyposazonego w legitymacj¢ bierng jest bardziej
skomplikowane.

Zarzad nieruchomos$ciami wspolnymi stanowigcymi wspotwlasnos$¢ spotdzielni jest
wykonywany przez spotdzielni¢ mieszkaniowg jak zarzad powierzony, o ktorym mowa
w art. 18 ust.l1 u.w.l. Podstawowy problem dotyczy kwestii, jak rozumie¢ okre$lenie
,»zarzad wykonywany jak zarzad powierzony”. Skoro bowiem do tego zarzadu (zgodnie z
art. 27 ust. 2 u.s.m.) nie stosuje si¢ przepisOw ustawy o zarzadzie nieruchomoscig wspolna,
to nie stosuje si¢ rowniez art. 18 ust. 1 u.w.1.%? ktéry odnosi si¢ tylko do spotdzielni
mieszkaniowej 1 jedynie w takim zakresie, w jakim ma ona sprawowaé zarzad
nieruchomoscia wspolng ,,jak zarzad powierzony”.%> Wprawdzie ustawa okresla go jako
zarzad powierzony, lecz owo ,,powierzenie” nast¢puje z mocy prawa, a nie w drodze
czynnosci prawnej, jak to przewiduje art. 18 ust. 1 u.w.1.%* Zarzad ten ma charakter zarzadu
ustawowego i zarazem przymusowego®’, a wiec zakres i sposob jego wykonywania nie
moga wynika¢ z umowy, czy jakiejkolwiek innej czynno$ci prawnej, lecz muszg by¢
okreslone w oparciu o przepisy prawa, co do zasady inne niz normujace zarzad
nieruchomos$cig wspolng wynikajace z ustawy o wilasnosci lokali. Sprawowanie przez
spotdzielnie mieszkaniowg zarzadu nieruchomos$cig wspolng jak zarzadu powierzonego, o
ktéorym mowa w art. 18 ust. 1 uw.l. oznacza zdaniem E.Bonczak-Kucharczyk, ze

zachowana zostaje zasada obowigzujaca w przypadku powierzenia zarzadu na podstawie

6! Uzasadnienie wyroku SA w Szczecinie z dnia 28 stycznia 2021 1., I ACa 643/20, Legalis nr 2553938.

62 Przepis ten stanowi, ze wladciciele lokali mogg w umowie o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo
w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposéb zarzadu nieruchomoscia wspolna, a
w szczego6lnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawne;.

3 E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2023, s. 517.
64 J. Pisulifiski [w:] Prawo spotdzielcze. System Prawa Prywatnego, red. K. Pietrzykowski, Tom 21,
Warszawa 2020, s. 618 icyt. Tam literatura.

65 K. Krolikowska [w:] Ustawa o spoldzielniach mieszkaniowych. Komentarz. Wyd. 7, red. serii K.
Osajda, red. tomu B. Lackoronski, Warszawa 2023, legalis, art. 27, uw. IL.
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tego przepisu, iz w takim zakresie, w jakim zarzadzanie zostato powierzone zarzadcy,
wylaczone jest bezposrednie dzialanie wiascicieli lokali. ¢ A zatem tam, gdzie ustawa
przewiduje dokonanie okreslonej czynnosci bezposrednio przez wilascicieli lokali,
wylaczone jest dziatanie zarzadcy. We wspolnocie mieszkaniowej umowa zawarta na
podstawie art. 18 ust. 1 u.w.l. moze wprowadza¢ odstgpstwa od tej zasady, jednak w
przypadku zarzadu sprawowanego przez spotdzielni¢ mieszkaniowa na podstawie art. 27
ust. 2 u.s.m. zadnych odstepstw by¢ nie moze, gdyz zadna umowa o powierzeniu zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng nie jest zawierana ze spétdzielnig.®’ E.Bonczak-Kucharczyk
podkresla, ze spotdzielnia mieszkaniowa (co w rzeczywistosci oznacza wiasciwy organ
spotdzielni) bedzie reprezentowac wilascicieli lokali na zewnatrz (takze w sadzie) 1 w
stosunkach pomiedzy nimi oraz sktada¢ w ich imieniu o§wiadczenia woli w sprawach
dotyczacych zarzadu nieruchomos$cia wspolna. Zauwaza, ze w przeciwnym razie
sformutowanie o wykonywaniu przez spotdzielni¢ zarzadu jak zarzadu powierzonego, o
ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., bytoby pozbawione tresci. ¢

Z powyzszego rozumowania pozornie wydaje si¢ wynika¢, ze rdbwniez w sprawie o
uchylenie (stwierdzenie niewaznosci, ustalenie istnienia, albo nieistnienia) uchwaty
wyrazajacej zgode na dokonanie czynnos$ci przekraczajacej zwykty zarzad spotdzielnia
mieszkaniowa bytaby uprawniona i zarazem zobowigzana do reprezentowania pozostatych
wilascicieli nieruchomos$ci wspolnej. Z takim stwierdzeniem nie mozna si¢ jednak zgodzic.
Przytoczone powyzej wypowiedzi E.Bonczak-Kucharczyk wydaja si¢ przekonujace, ale
tylko w pewnych przypadkach. Spoétdzielnia mieszkaniowa, ktora w ramach
sprawowanego zarzadu, posiada uprawnienie do skladania wobec o0s6b trzecich
o$wiadczen woli dotyczacych nieruchomosci wspolnej, posiada rowniez w zakresie
przyznanym jej przepisami prawa spoOldzielczego, uprawnienie do reprezentowania
wlascicieli lokali przez sagdem. Co prawda, aby ztozy¢ oswiadczenie woli w zakresie
przekraczajacym zwykty zarzad, spoldzielnia powinna wczesniej uzyska¢ w formie
uchwaty zgod¢ oraz stosowne pelnomocnictwo od wspdtwiascicieli nieruchomosci

wspolnej, lecz oswiadczenie woli sktada sama spotdzielnia. Gdyby w zwiagzku z tak

% E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2023, s. 517 -
518; zob. tez: np. A. Kazmierczyk, Zarzad nieruchomosciag wspo6lng wykonywany przez spotdzielnie
mieszkaniowe, Rejent 2013, Nr 9, s. 36-37.

7 E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2023, s. 518-
519.

8 E. Boficzak-Kucharczyk [w:] Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2023, s. 524-
525; autorka zaznacza jednak, ze w drodze wyjatku od zasady, wystgpienie do sadu przez spotdzielniec w
sprawach przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu wymagato bedzie zgody wtlascicieli lokali wyrazonej w
podjetej przez nich uchwale.
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dokonang czynno$cig prawng powstal spor na drodze sagdowej, nie ulegaloby kwestii, ze
pozwang w sprawie powinna by¢ spétdzielnia mieszkaniowa.

W omawianej sytuacji chodzi jednak o spér sadowy, ktory nie wynika ze stosunku
prawnego powstatego na skutek ztozenia przez spoéldzielni¢ mieszkaniowa o$wiadczenia
woli (np. przy zawarciu umowy o budowe parkingu na nieruchomosci wspolnej), lecz o
taki spor sagdowy, ktory wyrasta na tle wielostronnej czynnosci prawnej, jaka jest uchwata
wiascicieli lokali bedacych zarazem wspotwlascicielami nieruchomosci wspolnej. Zasade,
o ktorej wspomina E.Bonczak-Kucharczyk, ze w takim zakresie, w jakim zarzadzanie
zostalo powierzone zarzadcy, wylaczone jest bezposrednie dzialanie wilascicieli lokali®,
nalezatoby w omawianej sytuacji ,,odwroci¢”. Skoro ustawodawca przewidzial podjecie
uchwaty bezposrednio przez samych wiascicieli lokali, to w tym zakresie dziatanie
zarzadcy jest wylaczone. Gdy za$ jedna z os6b uprawnionych do udzialu w podjeciu
uchwaty zaskarza t¢ uchwatg, to wobec braku odmiennego, wyraznego przepisu prawa,
powinna wytoczy¢ powodztwo przeciwko pozostalym stronom tej czynnosci prawnej
(stosunku prawnego). W konsekwencji nalezy uznaé, ze bierng legitymacj¢ procesowa
posiadaja podmioty uprawnione do glosowania nad podjeciem uchwaty, a wigc spétdzielnia
mieszkaniowa oraz pozostali wlasciciele wyodrgbnionych lokali. Takie zapatrywanie, cho¢
bez blizszego uzasadnienia, wyrazit w doktrynie J.Pisulinski’®.

Spotdzielni¢ mieszkaniowa oraz pozwanych wiascicieli wyodrgbnionych lokali taczy
wspotuczestnictwo konieczne, poniewaz przeciwko tym osobom sprawa moze si¢ toczy¢
tylko tacznie. Wspotuczestnictwo konieczne wystepuje z regulty wowczas gdy
przedmiotem postgpowania s prawa bezwzgledne. ' W razie wytoczenia powddztwa o
uksztattowanie prawa lub stosunku prawnego, jak zauwaza M.Jedrzejewska, konieczno$¢
wspolnego wystepowania w sprawie opiera si¢ na zalozeniu, ze przeksztalcenie
istniejgcego stosunku prawnego lub prawa musi nastepowac wobec wszystkich oséb tego
stosunku lub prawa. Jesli w wyniku procesu ulegnie zmianie istota stosunku prawnego, to
zmiana taka musi dotyczy¢é wszystkich podmiotéw tego stosunku.”

Warto jeszcze nadmienié, ze zaproponowane rozwigzanie problemu legitymacji biernej

ma swoje istotne mankamenty praktyczne. Przyktadowo w przypadku duzych budynkow

% E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2023, s. 517 -
518; zob. tez: np. A. Kazmierczyk, Zarzad nieruchomos$ciag wspo6lna wykonywany przez spotdzielnie
mieszkaniowe, Rejent 2013, Nr 9, s. 36-37.

70 J. Pisulifiski [w:] Prawo spotdzielcze. System Prawa Prywatnego, red. K. Pietrzykowski, Tom 21,
Warszawa 2020, s. 620, przyp. 601.

"' M. Jedrzejewska, Wspoluczestnictwo procesowe, Warszawa 1975, s. 196 i nast.

2 M. Jedrzejewska, Wspoluczestnictwo procesowe, Warszawa 1975, s. 171 i nast.
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wielolokalowych istniataby konieczno$¢ pozwania czasem kilkuset osob, ktore czgsto
bytyby w znikomym stopniu zainteresowane udziatem w danej sprawie, a to dodatkowo
generowatoby znaczace koszty postepowania. Dlatego nalezaloby si¢ opowiedzie¢ za

potrzeba ingerencji ustawodawcy.

6. Wlasciwos¢ rzeczowa sadu

Rzeczowa wlasciwos¢ sadu w sprawach cywilnych o stwierdzenie niewaznos$ci albo o
uchylenie uchwaty wtascicieli nieruchomosci wspdlnej podjetej na podstawie art. 27 ust. 2
u.s.m. w zw. z art. 22 u.w.l. powinna by¢ okreslana na innej podstawie niz wtasciwosé
rzeczowa sadu w analogicznych sprawach uchwat podjetych na podstawie art. 22 ust. 2
u.w.l. przez wiadcicieli lokali tworzacych wspolnote¢ mieszkaniowa. Do tych ostatnich
uchwal zastosowanie ma art. 17 pkt 4% k.p.c., ktory stanowi, Zze sprawy o uchylenie,
stwierdzenie niewaznosci albo o ustalenie istnienia lub nieistnienia uchwatl organow osob
prawnych lub jednostek organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi, ktérym ustawa
przyznaje zdolnos$¢ prawng naleza do wlasciwosci sadow okregowych. Uchwata podj¢ta na
podstawie art. 22 ust. 2 u.w.l. przez wlascicieli lokali jest bowiem w istocie uchwalg
wspolnoty mieszkaniowej, ktorg przeciez tworzy ogot wspotwilascicieli (art. 6 u.w.l.), na
co dodatkowo wskazuje art. 25 ust. 1 1 2 u.w.l. Przepis ten stanowi, ze wiasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwale do sadu, wytaczajac powddztwo przeciwko wspdlnocie
mieszkaniowej. Uchwata jest zatem uchwalg wspolnoty mieszkaniowej, uznawanej
powszechnie za jednostke organizacyjng nieposiadajacg osobowos$ci prawnej, ktorej
ustawa przyznaje zdolnos$¢ prawng, a zatem jeden z dwoch kategorii podmiotéw, o ktorych
mowa w art. 17 pkt 4% kpc.”

Inaczej kwestia ta przedstawia si¢, gdy chodzi o uchwale podjeta przez
wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. w zw. z art. 22
ust. 2 u.w.l. Odestanie zawarte w art. 27 ust. 2 u.s.m. nakazuje stosowac art. 22 u.w.l.
odpowiednio’. Odpowiednie stosowanie tego przepisu winno uwzgledniaé, ze w
glosowaniu nad uchwatg udzial biorg wszyscy wspotwiasciciele nieruchomosci wspolne;j,

tj. osoby, ktorym przystuguja prawa odrebnej wtasnosci lokali (wtasciciele nieruchomosci

3 R. Dziczek [w:] Wilasnosé lokali. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskow sqdowych, wyd. VIII, Warszawa
2021, LEX, art. 25.

% Co pozwala stosowaé Ow przepis rowniez wprost, lecz moim zdaniem taka mozliwo$¢ w omawianej
sytuacji nie wchodzi w rachube.
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lokalowych) oraz spoldzielnia mieszkaniowa jako wiasciciel pozostatych lokali.”> W
przeciwienstwie do uchwaly wilascicieli lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniowa,
wskazani wspotwlasciciele nieruchomo$ci wspolnej, wsrdod ktorych znajduje  sig
spotdzielnia mieszkaniowa, nie tworzg odrgbnego podmiotu prawa cywilnego. Ponadto
jesli wiasciciele podejma uchwatle, to nie podlega ona zatwierdzeniu przez jakikolwiek
organ spoldzielni mieszkaniowej.”® Warto jeszcze podkresli¢, ze spoldzielnia
mieszkaniowa jest co prawda osoba prawng, lecz w omawianej kategorii spraw cywilnych
nie chodzi o rozstrzygnigcie przez sad w przedmiocie uchwaty organu osoby prawnej, ale
o stwierdzenie niewazno$ci albo o uchylenie uchwaly wspdétwtascicieli nieruchomosci
wspolnej. Zatem uchwata nie pochodzi wylgcznie od spotdzielni mieszkaniowej, lecz
spoldzielnia jedynie uczestniczy w podejmowaniu uchwaly jako jeden ze wspotwlascicieli
nieruchomosci’’. Oddajac glos przy podejmowaniu uchwaty, spotdzielnia dziata przez
swoje organy (zarzad), jednak dokonuje takiej samej czynnosci prawnej, jak kazdy inny
wspotwlasciciel, tyle ze (zgodnie z prawem spotdzielczym) dziata przez swdj organ —
zarzad spotdzielni. W konsekwencji nie mozna uznaé, ze uchwata wspdtwiascicieli
nieruchomosci wspolnej jest uchwatg organu spotdzielni mieszkaniowej i dlatego nalezy
przyjaé, ze wlasciwosé rzeczowa sadu nie moze by¢ okreslana w oparciu o art. 17 pkt 4?
k.p.c.

Wobec powyzszego, okreslajac rzeczowa wihasciwos¢ sadu nalezy kierowaé si¢ tym,
czy dochodzone przed sadem roszczenie ma charakter majatkowy, czy niemajatkowy.
Prawo zadania stwierdzenia niewaznosci lub uchylenia uchwaty jest roszczeniem
niepieni¢znym, zmierzajagcym do zapewnienia prawidlowego zarzadu nieruchomoscia
wspdlng.”® W pismiennictwie przyjmuje sie, ze sprawy o uchylenie uchwat wspélnoty
mieszkaniowej maja niejednorodny, przewaznie jednak majatkowy charakter, przy czym
rozstrzygajace znaczenie ma przedmiot konkretnej uchwaty, a $cisle rzecz biorgc to, czy

uchwata dotyczy praw niemajatkowych, czy praw majatkowych. W przypadku

5 R. Dziczek [w:] Spotdzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sagdowych, wyd.
VIII, Warszawa 2018, art. 27, nt 7; K. Krolikowska [w:] Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych.
Komentarz. Wyd. 7, red. serii K. Osajda, red. tomu B. Lackoronski, Warszawa 2023, legalis, art. 27, nt.
A 11.

76 E. Bonczak-Kucharczyk [w:] Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 5, Warszawa 2023, s. 524
77 Spotdzielnia jest wspotwiascicielka nieruchomoé$ci wspdlnej, a jej prawa rzeczowe wynikajace z
posiadanego udzialu nie rdznig si¢ jako$ciowo od tresci praw tego rodzaju innych podmiotow uwtaszczonych
— 1. Szymczak, Ewolucja konstrukcji prawnej ustawowego zarzadu powierzonego wykonywanego przez
spotdzielnie mieszkaniowa (na podstawie art. 27 ust. 2 u. s. m. ), Prawo i Wi¢z2020, nr 1(31), s. 121.

8 A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz. Wyd. 6, Warszawa 2021, art. 25, nt. 10 i cyt. tam
literatura.
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analizowanej uchwaty wydanej na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. z zw. z art. 22 ust. 2 u.w.l.
nalezatoby przyja¢ podobne zalozenie. W konsekwencji w wiekszosci przypadkow
zapewne mieliby$Smy do czynienia z majatkowym charakterem roszczen procesowych, w
odniesieniu do ktorych o wlasciwosci rzeczowej sadu decydowataby wartos¢ przedmiotu
sporu (art. 161 17 pkt 4 kpc). Nie mozna jednak a priori wykluczy¢, ze przedmiotem sporu
bedzie w omawianym przypadku roszczenie niemajatkowe, przyktadowo w sytuacji
wytoczenia powodztwa o uchylenie uchwaty naruszajacej dobra osobiste wtasciciela lokalu

- wowczas sagdem wlasciwym rzeczowo bedzie sad okrggowy (art. 17 pkt 1 kpc).
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