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Zagadnienie dopuszczalnosci uchylenia uchwaty w czesci rzadko
jest przedmiotem rozwazan doktryny, podczas gdy w praktyce
zdarzaja si¢ orzeczenia sadow, w ktorych dochodzi do uchylenia
uchwaty w czescil. Wydaje si¢, ze w sytuacji zaskarzenia uchwaty
wtascicieli lokali sad jest wladny do dowolnego rozstrzygniecia,
a wiec zarowno do uchylenia uchwaly w catosci, jak rowniez w cze-
Sci. Tymczasem nie jest to wcale oczywiste, poniewaz takie upraw-
nienie nie wynika wprost z przepisow Ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali?.

! Wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 28 czerwca 2018 r., V ACa
550/17, niepubl.

2 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, tekst jednolity: Dz.U.
z 2020 r. poz. 1910, dalej: u.w.l.
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1. Stan faktyczny

Przedmiotem powoddztwa w sprawie, w ktorej zapadl glosowany
wyrok, bylo zadanie ustalenia nieistnienia lub zadanie uchylenia
uchwaly w sprawie wykonania ogrodzenia woko6t nieruchomosci.
Powodem by? cztonek wspolnoty — wtasciciel lokalu uzytkowego,
ktory sprzeciwial sie ogrodzeniu terenu nalezacego do wspolnoty
mieszkaniowej. Co istotne — wtasciciel tego lokalu nie kwestionowat
wybudowania ogrodzenia wokot catej nieruchomosci, a jedynie nie
zgadzal si¢ na cze¢S¢ ogrodzenia od strony swojego lokalu uzytko-
wego, ze wzgledu na to, ze postrzegat je jako bariere psychologiczng
dla klientow. Sad pierwszej instancji powodztwo uwzglednit, a sad
apelacyjny oddalit je. W konsekwencji ztozonej skargi kasacyjnej
sprawa zostala poddana rozstrzygnieciu Sadu Najwyzszego, ten
za$ uchylit wyrok i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania.

2. Rozstrzygniecie SN — wywody dotyczace
uchylenia uchwaly w czesci

W uzasadnieniu wyroku SN znalazly si¢ m.in. wywody dotyczace
mozliwosci czesciowego uchylenia uchwaty wspolnoty mieszkanio-
wej, ktorym nalezy poswiecic¢ wiecej uwagi. Sad Najwyzszy zauwazytl,
ze sad apelacyjny w ogoble nie rozwazal ,posredniego rozwigzania
zaistniatego sporu”, ktore mialoby polegac¢ na uchyleniu uchwaly
w takiej czesci, aby doszto do ,wylgczenia z ogrodzenia lokalu po-
wodki”. Nastepnie SN przypomnial, ze uchwata wiascicieli lokali jest
wielostronng czynnoscia prawna i podal w watpliwosS¢ mozliwosc
przelozenia fizycznej podzielnosci przedmiotu uchwaty na podziel-
nos¢ uchwaty jako czynnosci prawnej. Sad Najwyzszy powolal si¢
na art. 58 § 3 kodeksu cywilnego®, ktéry dotyczy niewaznosci cze-
Sci czynnosSci prawnej, oraz stwierdzil, Ze przepis ten nie ma w tej
sprawie wprost zastosowania.

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny, tekst jednolity: Dz.U.
2020 r. poz.174, dalej jako: k.c.
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W dalszej jednak czesci uzasadnienia wyroku SN jednoznacznie
stwierdzil, ze sad w procesie o uchylenie uchwaty wspolnoty miesz-
kaniowej nie moze orzeczeniem ksztattowac jej tresci. Stanowisko
to wymaga szerszego komentarza.

3. Czesciowe uchylenie uchwaty —
poglady doktryny oraz stanowisko judykatury

Problem dopuszczalnosci cze¢sciowego uchylenia uchwaty dotyczy
nie tylko uchwat wiascicieli lokali, ale stanowi tez przedmiot roz-
wazan w doktrynie prawa handlowego oraz prawa spoéldzielczego.
Zasadniczo mozna stwierdzi¢, ze wystepuje zdecydowana polary-
zacja pogladow; prezentowane jest stanowisko, zgodnie z ktorym
uchylenie uchwaty w czesci nie jest dopuszczalne*, oraz ujecie
przeciwne, akceptujgce takg mozliwosé®. W judykaturze w odnie-
sieniu do uchwal zgromadzen wspolnikow w spotkach z o.0. oraz
uchwat walnych zgromadzen spoétek akcyjnych dominuje poglad do-
puszczajacy uchylenie uchwaty w czesci®. Stanowisko takie zostato
wyrazone takze w orzeczeniu Sadu Najwyzszego w odniesieniu do
uchwaty walnego zgromadzenia cztonkow spotdzielni w przedmiocie
zmian w statucie tej spétdzielni’.

Przeciwnicy dopuszczalnosci uchylenia uchwaly w czesci pod-
nosza argumenty zwigzane ze specyfikg uchwaly, w szczegélnosci
wskazujac, ze ewentualne zastosowanie art. 58 § 3 k.c. jest wy-

4 J.P. Naworski, Uchylenie uchwaty walnego zgromadzenia spétdzielni, ,Prze-
glad Prawa Handlowego” 2003, nr 2, s. 51; M. Gutowski, Dopuszczalnosé
stosowania art. 58 § 3 k.c. do podlegajacych uchyleniu uchwat zgromadzenia
wspdlnikéw lub walnego zgromadzenia spoétek kapitatowych, ,Przeglad Prawa
Handlowego” 2009, nr 12, s. 19.

5 K. Bilewska, M. Warzecha, Dopuszczalno$¢ stosowania art. 58 § 3 k.c. do
uchwat zgromadzern spétek kapitatowych — polemika, ,Przeglad Prawa Handlo-
wego” 2010, nr 7, s. 54

¢ Wyrok SN z dnia 13 maja 2004, V CK 452/04, OSNC 2005, nr 5, poz. 89;
wyrok SN z dnia 19 grudnia 2007 r., V CSK 350/07, Lex nr 371391.

7 Wyrok SN z dnia 15 kwietnia 1999 r., I CKN 1088/97, OSNC 1989, nr 11,
poz. 193.
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kluczone z tego wzgledu, ze w zasadzie niemozliwe jest okreslenie,
jaki bylby wynik glosowania, gdyby uchwala nie zawierala zakwe-
stionowanych postanowier®. W odniesieniu do dopuszczalnosci
czesciowego uchylenia uchwaty spotdzielni wskazano, ze literalna
wyktadnia przepisow prawa spotdzielczego nie daje podstawy do
zastosowania argumentum a maiori ad minus, nie mozna wiec twier-
dzi¢, ze skoro mozna uchyli¢ uchwale w catosci, to tym bardziej
mozna to zrobi¢ w czesci, skoro zaden z przepisow nie przewiduje
takiego rozwigzania®.

Zwolennicy uznania, ze art. 58 § 3 k.c. moze stanowi¢ pod-
stawe do uchylenia uchwaly zgromadzenia wspolnikow w czesci,
wskazuja, ze jest to dopuszczalne zaréwno w sytuacji uchylenia
uchwaly, jak i stwierdzenia jej niewaznosci dzieki zastosowaniu
analogii. W zwiazku z odrebna regulacja kodeksu spotek handlo-
wych!® przewidujacg dwa osobne powodztwa sluzgce wyelimino-
waniu wadliwej uchwaly z obrotu prawnego, zastosowanie art. 58
§ 1 k.c. do wadliwych uchwat zgromadzenia zostalo wytaczone, ale
zarazem przepisy k.s.h. nie normuja zagadnienia dopuszczalnosci
uchylenia uchwaly w czesci, a wiec wystepuje luka regulacyjna.
Wystepowanie luki oraz podobienstwa hipotezy norm uzasadnia
zastosowanie analogii'!. W odniesieniu do argumentu o niemozli-
wosci wykorzystania kryterium subiektywnego, zgodnie z ktérym
w Swietle art. 58 § 3 k.c. nalezy ustali¢, czy bez postanowien do-
tknietych wadliwoscig czynnosc¢ zostalaby dokonana, wskazano, ze
w przypadku uchwat ocena dokonywana przez sad powinna by¢
zobiektywizowana — sad powinien okresli¢, czy dana uchwata moze
funkcjonowaé¢ w obrocie prawnym w ksztalcie nadanym jej po cze-
Sciowym wyeliminowaniu niektérych postanowien'2. Wskazuje sie,
ze skoro konstrukcje prawa spolek oparte sa na podstawowych
konstrukcjach prawa cywilnego, przesadza to o dopuszczalnosci

8 M. GutowskKi, op.cit., s. 24.

9 J.P. Naworski, op.cit., s. 53.

10 Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych, tekst
jednolity: Dz.U. 2020 r. poz. 1526; dalej jako: k.s.h.

11 K. Bilewska, M. Warzecha, op.cit., s. 56.

12 Tbidem.
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uchylenia uchwaly w cze¢sci lub stwierdzenia niewaznosci cze¢sci
postanowien uchwaty!s.

4. Stanowisko sgdow w odniesieniu
do uchwat wspolnot mieszkaniowych

Wypowiedzi judykatury odnoszace si¢ bezposrednio do zagadnienia
dopuszczalnosci uchylenia uchwaty witascicieli lokali w czesci nie
sq liczne i zdaja si¢ wyraznie inspirowane dorobkiem orzecznictwa
wypracowanym w odniesieniu do uchwat zgromadzen spotek kapi-
tatlowych oraz uchwat walnych zgromadzen czionkéw spoéldzielni.
W orzecznictwie dotyczacym uchwal wlascicieli lokali szczeg6lnie
wyrazny jest trend nawigzywania do pogladu wyrazonego przez
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 maja 2004 r., V CK 452/04.
W orzeczeniu tym uznano, ze art. 58 § 3 k.c. stosuje si¢ rowniez
odpowiednio do wzruszalnych uchwat zgromadzen wspolnikow,
pod warunkiem ze zaskarzona czes¢ uchwaly ma charakter auto-
nomiczny i nie jest nierozerwalnie zwigzana z innymi elementami
kwestionowanej czynnosci prawnej. W razie gdy zaskarzona cze¢Sc
czynnosci prawnej stanowi jej istotny skladnik i z okolicznosci
wynika, ze strony nie powzielyby uchwal bez zakwestionowanych
postanowien, stosowanie tego przepisu byloby niedopuszczalne.
W odniesieniu do uchwat podjetych przez wtascicieli lokali
w orzecznictwie wyrazono stanowisko, ze zakres zaskarzenia moze
by¢ ograniczony jedynie do czesci uchwaly lub poszczegolnych jej
postanowien! oraz ze uchylenie czesci uchwaty jest mozliwe wow-
czas, gdy kwestionowany fragment ma charakter autonomiczny
i nie jest powiazany tresciowo z pozostatymi postanowieniami
uchwaly!s. Jednocze$nie podkresla sie, ze niedopuszczalne bytoby

13 W. Popiotek, w: Kodeks spétek handlowych. Komentarz, red. A. Strzepka,
wyd. 7, Warszawa 2015, s. 1076.

14 Wyrok SA w Gdansku z dnia 23 wrze$nia 2014 r., V ACa 463/14, Lex
nr 1602890.

15 Wyrok SA w Krakowie z dnia 27 listopada 2015 r., I ACa 1131/15, Lex
nr 2000494.
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uchylenie fragmentu lub fragmentoéw okreslonych postanowien
(zapisow) uchwaty, poniewaz prowadziloby to do nieprzewidzianego
prawem ksztattowania tresci tej czynnosci prawnej. Zdaniem SA
w Warszawie!® nie ma podstaw do zanegowania uprawnienia sgdu,
dziatajacego w ramach art. 25 ust. 1 u.w.l. do odrebnej oceny sa-
modzielnych, pozostajacych w luznym zwigzku postanowien tego
aktu, mogacych byé¢ w istocie przedmiotem odrebnych uchwat.
Decydujace znaczenie ma na tej ptaszczyznie to, czy poszczegolne
elementy zaskarzonej uchwaly majg samodzielny charakter, czy
tez pozostaja ze sobg w Scistym zwigzku i stanowig razem jedna,
nierozerwalna catosc.

Zdecydowany sprzeciw wobec dopuszczalnosci czesciowego uchy-
lenia uchwaly wyrazit SA w Lodzi'’, wskazujac, Ze sgd w ramach
kontroli przewidzianej w art. 23-25 u.w.l. nie jest do tego upraw-
niony, gdyz takie dzialanie mogloby zosta¢ poczytane za probe
zobowigzywania wspélnoty mieszkaniowej przez sad do podjecia
uchwaty o okreslonej tresci, czemu w sposob wyrazny sprzeciwia sie
nie tylko autonomia wilascicieli w zakresie zarzgdu nieruchomoscia
wsp6lna, lecz rowniez przepisy u.w.l. Refleksja dotyczaca ewentual-
nosci uchylenia wybranych postanowien uchwaly wprowadzajacej
regulamin porzadku domowego zostata zawarta takze w uzasadnie-
niu wyroku SA w Poznaniu'®. Sad ten podkreslil, Ze nie ma podstaw
do jedynie czesciowego uchylenia zaskarzonej uchwaly, skoro nie
mozna przesadzic, czy bez tych zapisow uchwala w takim ksztalcie
zostalaby w ogodle podjeta. Mogloby zatem dojs¢ do zdeformowa-
nia rzeczywistej woli cztonkow wspolnoty mieszkaniowej, ktora
powinna mie¢ prawo do kompleksowego, pelnego uregulowania
(z tym Zze w granicach ustawy) wewnetrznych przepiséow porzadku
domowego. Wydaje sie, ze podkreslajac autonomi¢ woli wiascicieli
lokali w zakresie ustalania tresci uchwaty, SA opowiedzial si¢ w ten

16 Wyrok SA w Warszawie z dnia 20 listopada 2015 r., VI ACa 1696.14, Lex
nr 1968134; wyrok SA w Warszawie z dnia 9 marca 2017 r., VI ACa 2020/15,
Lex nr 2295329.

17 Wyrok SAw Lodzi z dnia 31 marca 2015 ., I ACa 1469/14, Lex nr 1675891.

18 Wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 maja 2008 r., I ACa 367/08, Lex
nr 446185.
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spos6b przeciwko czesciowemu uchylaniu uchwaty, podajac zarazem
argument o braku mozliwosci przesadzenia, czy uchwata w innym
ksztalcie zostataby podjeta.

5. Dopuszczalnosc
zastosowania art. 58 § 3 k.c. do wadliwych
uchwat wiascicieli lokali

Zgodnie z art. 1 § 2 u.w.l. w zakresie nieuregulowanym u.w.l. do
wlasnosci lokali stosuje si¢ przepisy Kodeksu cywilnego. Odestanie
to, jako wyraz zasady jednosci prawa cywilnego'®, ktorej obowig-
zywanie przyjmuje si¢ w doktrynie od czasu uchwalenia Kodeksu
cywilnego, potwierdza uniwersalnos¢ stosowania k.c. takze w ob-
szarze regulacji dotyczacej wlasnosci lokali. Dla przyjecia takiego
rozwiazania konieczne jest wiec przesadzenie, ze dana sprawa
nalezy do zakresu nieuregulowanego w u.w.l., wowczas bowiem
wprost nalezy stosowac k.c.

Przepis art. 25 ust. 1 u.w.l. przewiduje sankcje wzruszenia
uchwaty dla okreslonych w tym przepisie postaci jej wadliwosci,
tj. przestanek uchylenia uchwaly. W doktrynie przyjeto, ze pewne
typy wadliwosci uchwat lezg poza zakresem tej regulacji, co uza-
sadnia stosowanie przepisow Kodeksu cywilnego wprost lub od-
powiednio do wadliwych uchwal witascicieli lokali?*®. Uznanie, ze
uchwata wtascicieli lokali moze by¢ dotknieta sankcja niewaznosci
bezwzglednej, wywotuje pytanie o dopuszczalnos¢ zastosowania do
niej przepisu art. 58 § 3 k.c., a wiec normy, zgodnie z ktora, jezeli
niewaznoscia jest dotknie¢ta tylko czes¢ czynnosci prawnej, czynnosc
pozostaje w mocy co do pozostatych czesci, chyba ze z okolicznosci

19 A. Kidyba, Prawo handlowe, wyd. 21, Warszawa 2019, s. 3.

20 R. Dziczek, Wtasnosé lokali. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow sqdo-
wych, Warszawa 2012, s. 225; A. Sikorska-Lewandowska, Niewaznos$é uchwat
wtascicieli lokali, ,Panstwo i Prawo” 2015, nr 2, s. 77; J. Z¢bala, w: Prawo
spotdzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, red. K. Osajda, t. VI B, Warszawa
2018, s. 423.
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wynika, iz bez postanowien dotknig¢tych niewaznoscig czynnos¢ nie
zostataby dokonana.

Rowniez w przypadku prezentowania pogladu, zgodnie z kto-
rym regulacja art. 25 u.w.l., ustanawiajgca sankcje wzruszalnosci
uchwal wlascicieli lokali takze w przypadku ich sprzecznosci z pra-
wem, wylacza zastosowanie art. 58 § 1 k.c., nie mozna wykluczy¢
dopuszczalnosci zastosowania § 3 art. 58 k.c. w drodze analogii.
Uchwatly wtascicieli lokali sa bowiem czynnoSciami prawnymi,
a u.w.l. nie reguluje kwestii czeSciowego ich uchylenia. Wystapienie
luki oraz istnienie podobienstwa stanu faktycznego stanowi pod-
stawe w prawie cywilnym dla zastosowania analogii.

Regulacja art. 58 § 3 k.s.h. zawiera dwie zasadnicze przestanki
stosowania: pierwsza z nich jest niewaznos¢ tylko cze¢sci czynno-
Sci prawnej, druga zas sa okolicznosci przesadzajace o tym, czy
czynnos¢ w pozostalej czesci pozostaje w mocy, czy tez nie. W dok-
trynie wskazano, ze celem art. 58 § 3 k.c. jest utrzymanie czyn-
nosci prawnej w zakresie najblizszym temu, czego strony chcialy
w zakresie dopuszczanym przez prawo; co oznacza, Ze na grumn-
cie prawa polskiego jest mozliwa ,redukcja utrzymujaca skutecz-
nosc¢™?!. Teoria ta zaklada, ze jezeli klauzula umowna obejmuje
swym zakresem postanowienia sprzeczne z porzadkiem prawnym,
to nie nalezy pozbawia¢ jej mocy w catosci, lecz zredukowaé¢ do
poziomu dopuszczalnego, ale w jak najwigekszym stopniu uwzgled-
niajacego intencje stron?2.

Zarowno od strony merytorycznej, jak i procesowej zastoso-
wanie tej regulacji jest niezmierne trudne. Kryterium wskazane
w art. 58 § 3 k.c. moze znalez¢ zastosowanie tylko wtedy, gdy bez
czesci dotknietej niewaznoscig umowa nadal zawiera postanowienia
konieczne dla tego typu umowy, co odpowiada przestance ,mini-
malnej tresci” uwzgledniajgcej zamierzony typ umowy?3. Skutek
w postaci bezwzglednej niewaznosci nastepuje ex lege, a wiec sad

21 F. Zoll, Killkka uwag na temat tzw. redukcji utrzymujacej skutecznosé,
JTransformacje Prawa Prywatnego” 2000, nr 1-2, s. 13.

22 Ibidem, s. 12.

23 R. Trzaskowski, Skutki sprzecznosci umoéw obligacyjnych z prawem, War-
szawa 2013, s. 318.
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jedynie stwierdza jego wystgpienie, podczas gdy ustalenia wymaga
zaistnienie drugiej przestanki, a wiec okolicznosci, ktore z zalozenia
maja charakter subiektywny, gdyz leza na ptaszczyznie woli stron.
Efektem zastosowania tej regulacji jest ingerencja w tres¢ stosunku
cywilnoprawnego, dokonywana przez sad, stwierdzenie bowiem
niewaznosci cze¢sci postanowienn umowy w istocie prowadzi do mody-
fikacji jej tresci. Strony moga nie zdawac sobie sprawy z wadliwosci
dokonanej czynnosci prawnej, a to rozwigzanie, pozwalajace na
stwierdzenie niewaznosci jedynie niektorych elementow czynnosci
prawnej, skutkuje utrzymaniem w mocy umowy, a wiec moze by¢
korzystnym rozwigzaniem dla stron.

Przeniesienie tych rozwazan na plaszczyzne uchwat, jako wielo-
stronnych czynnosci prawnych, nie jest jednak proste, ze wzgledu
na ich specyfike. Uchwaly organéw korporacyjnych osob prawnych,
takich jak spotki kapitatowe czy spotdzielnie, a takze uchwaty wta-
Scicieli lokali, podejmowane sg wigckszoscig glosow. Zastosowanie
znajduje wiec tu zasada majoryzacji, ktorej dzialanie przejawia si¢
w pominieciu gloséw osob przeciwnych podjeciu uchwaly w sytuacji,
gdy wigkszos¢ uprawnionych glosuje za jej przyjeciem. Uchwala,
jako suma oswiadczen woli uprawnionych cztonkow organu, stanowi
wielostronng czynnos¢ prawng, a dochodzi do skutku na podstawie
konsensusu wiekszosci, lecz nie wszystkich stron tej czynnosci. Ko-
deks cywilny nie zawiera regulacji ogolnej dotyczacej specyficznego
typu czynnosci prawnych, jakim sg uchwaly, a odnosi si¢ gléwnie
do dwustronnych czynnosci prawnych, a wiegc umow. Stosowanie
regulacji dedykowanych dwustronnym czynnosciom prawnym do
czynnosci wielostronnych nastrecza wiele trudnosci. Dlatego tez
ustawy szczegolne, takie jak k.s.h. czy prawo spoéidzielcze, ale
rowniez u.w.l., zawieraja co do zasady odrebna regulacje sank-
cji wadliwosci uchwat kolegialnych organéw korporacyjnych osob
prawnych (oraz os6b ustawowych), gdyz potrzebne byly inne niz
w przypadku sankcji niewaznosci przestanki kontroli merytorycznej
tresci tych uchwal.

Obowigzywanie zasady jednosci prawa cywilnego powoduje jed-
nak, ze kazdorazowo w razie braku okreslonej regulacji w ustawie
szczegbOlnej zasadne jest korzystanie z przepisow k.c. Dlatego wy-
daje sie, ze — co do zasady - teoretycznie mozna by dopusci¢ mozli-

391
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wos¢ uchylenia uchwaty wlascicieli lokali w czesci, a wigc w sytuacji,
gdy wadliwos¢ dotyczy jedynie wyraznie wydzielonych postanowien
(wyodrebnionych czesci) uchwaly. Nalezy jednak zastrzec, ze uchy-
lenie czesci uchwaly moze nastgpi¢ w sytuacjach zdecydowanie
wyjatkowych, a wiec takich, gdy w jednej uchwale potaczono dwie
sprawy, ktore mogly by¢ przedmiotem dwoch odrebnych uchwat;
badz gdy konstrukcja uchwaty pozwala na takie rozwigzanie, gdyz
zostanie zachowany jej sens oraz cel jej powziecia. Takie sytuacje
beda miaty charakter sporadyczny, za regute natomiast nalezy
przyjac, ze w przypadku uchwat podejmowanych w celu wyrazenia
zgody na dokonanie przez zarzad okreslonej czynnosci prawnej takie
czesciowe uchylenie uchwaly raczej nie bedzie mozliwe. Uchwata
nie zawiera zazwyczaj tak licznych postanowien jak umowa, jej
konstrukcja bywa prosta, kilkuzdaniowa. Jesli jej przedmiotem
jest wyrazenie zgody na dokonanie przez zarzad wspoélnoty miesz-
kaniowej okreslonej czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego
zarzadu, to taka uchwate mozna jedynie uchyli¢ w calosci. Zgoda
wyrazona przez wiascicieli lokali dotyczy bowiem tej skonkretyzo-
wanej czynnosci prawnej.

Trudno przyjac, aby sad prowadzil postepowanie dowodowe w celu
ustalenia, jaka tres¢é uchwaly bylaby akceptowalna dla wtasci-
cieli lokali wobec niewaznosci czesci jej postanowien. Wspolnoty
mieszkaniowe liczg niekiedy bardzo wielu cztonkow, wydaje sie, ze
przestuchiwanie tych osob na okolicznosé, czy uchwata zostataby
podjeta bez zakwestionowanych postanowien, znacznie przediu-
zytoby postepowanie w sprawie uchylenia uchwaty, a wiec stan
niepewnosci co do waznosci uchwaly, podczas gdy Scieranie sie po-
gladow i klarowanie si¢ wspolnego stanowiska powinny odbywac si¢
podczas zebran i glosowania wiascicieli lokali, a nie w sadzie. W tym
zakresie nalezy zgodzic si¢ ze stwierdzeniem, ze ustalenie wyniku
glosowania, gdyby uchwata nie zawierata zakwestionowanych przez
powoda postanowieni, jest w zasadzie niemozliwe?*.

Nalezy uznaé, ze nawet przyjecie obiektywnej oceny przez sad,
czy uchwala nadaje si¢ do wykonania bez wyeliminowanych posta-

24 M. Gutowski, op.cit., s. 24.
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nowien, i tak skutkuje modyfikacjg tresci, by¢ moze wbrew woli
wiekszosci wtascicieli. To zas przemawia przeciwko dopuszczalnosci
uchylenia uchwaly w czesci.

6. Dopuszczalnosc ksztattowania
orzeczeniem sgdu tresci uchwaty
wlascicieli lokali

W uzasadnieniu glosowanego wyroku znalazlo si¢ zdanie o braku
mozliwosci ksztattowania przez sad tresci uchwaty, tuz po tym, jak
SN uznat uchylenie czesci uchwaty za dopuszczalne. Stwierdzenie
to wywotuje pytanie o to, czy orzeczenie sadu uchylajace czesc
uchwaly, a wiec czes¢ oswiadczenia woli wlascicieli lokali, nie sta-
nowi wlasnie ingerencji w tres¢ uchwaly. Prima facie odpowiedz na
to pytanie jest pozytywna, kazde orzeczenie uchylajace uchwale
w czesci oraz stwierdzajace jej niewaznoS¢ w czesci stanowi inge-
rencje w tres¢ tej uchwaty. W przypadku sankcji wzruszalnosci,
a z ta mamy do czynienia w art. 25 u.w.l., konieczne jest wyda-
nie orzeczenia uchylajacego uchwate, ta sankcja nie wystepuje ex
lege, jak w przypadku sankcji bezwzglednej niewaznosci okreslone;j
w art. 58 § 1 k.c.

W uzasadnieniu omawianego orzeczenia Sad Najwyzszy wspo-
mniat o ,technicznej i fizycznej podzielnosci przedmiotu uchwaty”
(czyli ogrodzenia), co ,nie ma przetozenia na podzielnos¢ uchwaty
jako czynnosci prawnej w tym sensie, ze czeSciowe ogrodzenie
nieruchomosci z wylagczeniem lokalu powo6dki moze jednak nie re-
alizowac¢ zakladanego skarzona uchwata i uzasadnionego interesu
wspolnoty”. To stwierdzenie sadu zastuguje na szerszy komentarz,
gdyz przedmiot uchwaty nie ma nic do rzeczy w kontekscie dopusz-
czalnosci uchylenia jej w czesci. Sad nie moze wydac orzeczenia,
w ktorym dokona modyfikacji tresci uchwaty w taki sposéb, ze
uchyli ja w zakresie np. wybudowania ptotu od strony wschodniej
albo czesci wynagrodzenia za ustuge. Sad nie moze uchyli¢ posta-
nowienia uchwaly stanowiacego o zaciagnieciu kredytu bankowego
na remont budynku, a pozostawi¢ samo postanowienie o wykona-
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niu remontu budynku - skoro remont miat zosta¢ sfinansowany
z kredytu. Takie orzeczenie stanowiloby wprost niedopuszczalna
ingerencje w tres¢ uchwaty. Tylko wspoélnota mieszkaniowa moze
zmodyfikowa¢ tres¢ swego oswiadczenia woli — podejmujac kolejna
uchwate o innej tresci. Do takiego dzialania moze wtascicieli lokali
zmotywowac orzeczenie sadu uchylajace podjeta uchwate w catosci.
Temu powinno stuzy¢ uzasadnienie wyroku uchylajacego uchwate,
podkreslajace te aspekty, ktore zostaly uznane w danych okolicz-
nosciach za naruszajace kryteria prawidtowosci uchwaly.

Trudno zaakceptowaé sugestie, zawartg w uzasadnieniu wyroku
Sadu Najwyzszego, o koniecznosci rozwazenia przez sad drugiej in-
stancji ,posredniego rozwigzania zaistnialego sporu” poprzez ewen-
tualne uchylenie uchwaty w czesci. Kategorycznie nalezy stwierdzic,
ze sad z urzedu nie moze ingerowac w tres¢ uchwaly oraz orzekac
wbrew zgdaniu powodztwa, uwzgledniajac je w takim przypadku
jedynie czesciowo, wybioérczo. W przypadku uchwat wilascicieli
lokali takie orzeczenie nie jest w ogole mozliwe, gdyz wprost sta-
nowitoby to modyfikacje tresci uchwatly, a do tego byto niezgodne
z zadaniem pozwu.

Uchylenie uchwaty w czesci, na podstawie art. 58 § 3 k.c. stoso-
wanego per analogiam, moze nastgpic¢ tylko w przypadku takiego
zadania sformutowanego w powodztwie oraz wylgcznie w sytuacjach
wyjatkowych — w odniesieniu do wyodrebnionego merytorycznie
postanowienia uchwaly; w przeciwnym razie sad moze jedynie
uchyli¢ uchwale¢ w catosci. Laczenie kilku spraw w jednej uchwale
skutkuje tym, ze wtasciciel glosuje jednakowo w odniesieniu do
wszystkich zagadnien, a przeciez moze akceptowac¢ sprawozdanie
zarzadu, ale zarazem uznagé, ze jeden z czlonkoéw zarzadu nie po-
winien otrzymac absolutorium, podczas gdy cze¢sto sprawy te sa
ujmowane w jednej uchwale. Laczenie w jednej uchwale przedmio-
towo roznych zagadnien nie powinno mie¢ miejsca, a taka sytuacja
uzasadnia uchylenie uchwaty w catosci?®, ale nie mozna wykluczy¢,
ze zasadne moze by¢ w takiej sytuacji uchylenie uchwaty w czesci,

25 A. Sikorska-Lewandowska, Uchwaty wtascicieli lokali. Studium prawne,
Warszawa 2017, s. 185.
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o ile takie Zgdanie sformutowano w pozwie. Bedzie to zalezalo od
ustalen faktycznych poczynionych przez sad w konkretnej sprawie.

7. Charakter prawny uchwaty
w sprawie wybudowania ogrodzenia

W uzasadnieniu glosowanego orzeczenia Sad Najwyzszy nie pod-
jat rozwazan na temat charakteru prawnego uchwaty majacej za
przedmiot zgode na wybudowanie ogrodzenia na terenie nierucho-
mosci. Wspolnota mieszkaniowa zostata z mocy prawa powotana
do sprawowania zarzgdu nad nieruchomosciag wspoélng, stano-
wigca wspolwlasnosé wiascicieli lokali. Decyzja o wybudowaniu
ogrodzenia wokot calej dziatki nalezacej do wspolnoty musi zostac
zakwalifikowana jako czynnos$é przekraczajgca zakres zwykltego
zarzadu, a wiec wymagajgca podjecia uchwaly przez wtascicieli
lokali, zgodnie z art. 22 ust. 3 u.w.l., ze wzgledu na znaczny koszt
wybudowania takiego ogrodzenia oraz fakt, ze jest to czynnosé
zagospodarowania nieruchomoscig wspoélng o istotnych skutkach
dla wszystkich wtascicieli tej nieruchomosci.

Konsekwencja podjecia takiej uchwaly jest wyrazenie zgody na
dokonanie przez zarzad czynnosci faktycznych i prawnych pro-
wadzacych do wykonania tej uchwaly, a wiec wybudowania tego
ogrodzenia. Uchwala taka nalezy do kategorii tzw. uchwal upowaz-
niajacych, a wiec takiej, w ktorej organ wlascicielski wyraza zgode,
aby organ wykonawczy (zarzad) dokonal czynnosci o charakterze
przekraczajacym zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscig wspoélng.
Uchwata taka stanowi przestanke waznosci dzialan zarzadu, gdyz
w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu konieczne
jest jej podjecie, dziatanie bez uchwaly, jak sie przyjmuje w dok-
trynie?®, skutkuje zas niewaznoscig czynnosci prawnej. Zaskar-
zenie przez wilasciciela lokalu takiej uchwaly z powotaniem si¢

26 J. Kozinska, Status prawny zarzqdu wspolnoty mieszlkaniowej — zagad-
nienia wybrane, ,Rejent” 2003, nr 12, s. 129; P. Skibinski, Reprezentacja
wspodlnoty mieszkaniowej na gruncie ustawy o wlasnosci lokali, ,Przeglad
Sadowy” 2007, nr 5, s. 89.
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na zarzut naruszenia jego interesu musi prowadzi¢ do ustalenia
w postepowaniu dowodowym, czy interes powoda rzeczywiscie na
skutek powzietej uchwaty zostal naruszony. Nie mozna jednakze
zaakceptowac stwierdzenia zawartego w uzasadnieniu gtosowanego
wyroku (s. 10), ze do przyjecia, iz istnieja przestanki do uchylenia
danej uchwaly, musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja
miedzy potrzeba ochrony interesu wilasciciela a ochrong interesu
wspolnoty mieszkaniowej. Przepis art. 25 u.w.1. nie formutuje kry-
terium ,znacznej dysproporcji”’, a przestanka w postaci naruszenia
interesu wlasciciela lokalu powinna by¢ kazdorazowo oceniana ad
casum — sad musi ustali¢, czy w konkretnej sprawie na ochrone
prawng zastuguje interes danego wlasciciela lokalu, czy interes
wspolnoty mieszkaniowe;j.

8. Podsumowanie

W przypadku uchwaly witascicieli lokali, ktorej tres¢ zawiera wy-
razenie zgody na dokonanie przez zarzad okreslonej czynnosci
prawnej, nie jest dopuszczalne uchylenie takiej uchwaty w czesci,
gdyz kazdorazowo bedzie to stanowilo niedopuszczalng ingerencje
sgdu w tres¢ uchwaly. Integralnos¢ tresci uchwalty wyklucza moz-
liwos¢ czesciowego jej uchylenia. Sad nie jest wladny z wlasnej
inicjatywy uchyli¢ uchwaly w czesci, takie orzeczenie moze zapasc
jedynie w sytuacji, gdy takie jest wyrazne zgdanie pozwu. Uchyle-
nie uchwaty wspolnoty mieszkaniowej w czesci jest dopuszczalne
tylko w zupetnie wyjatkowych okolicznosSciach, w przypadku gdy
takie jest Zgdanie pozwu oraz jesli w jednej uchwale skumulowano
sprawy, ktore merytorycznie moglyby, a nawet powinny stanowic
dwie odrebne uchwaty, albo tylko w przypadku, gdy zaskarzona
cz¢S¢ uchwaly ma charakter autonomiczny i nie jest nierozer-
walnie zwigzana z innymi elementami kwestionowanej czynnosci
prawne;j.
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STRESZCZENIE

Dopuszczalnosc¢ ingerencji przez sad
w tres¢ uchwaty wspolnoty mieszkaniowej —
glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 2019 r.,
sygn. II CSK 62/18 (krytyczna)

Przedmiotem glosy sa rozwazania na temat dopuszczalnosci uchylenia
w czesci uchwaty podjetej przez witascicieli lokali. Regulacja ustawy o wta-
snosci lokali nie przyjmuje wprost takiego rozwigzania, ale zdaje si¢ ono
dopuszczalne na podstawie przepisow kodeksu cywilnego. Nie jest jednak
mozliwa ingerencja sadu w tres¢ uchwaty, jako oswiadczenia woli ogotu
wlascicieli lokali, a wiec wielostronnej czynnosci prawnej. Tylko wspé6lnota
mieszkaniowa moze zmodyfikowac tres¢ wlasnego oswiadczenia woli, totez
co do zasady czesSciowe uchylenie uchwaly nalezy uzna¢ za niedopusz-
czalne.

Stowa kluczowe: uchwata wspélnoty mieszkaniowej; uchylenie uchwaty;
czesciowe uchylenie uchwaty

SUMMARY

Acceptability of court interference in the content
of the resolution of the housing community -
gloss to the judgment of the Supreme Court of March 21,
2019, II CSK 62/18 (critical)

The subject of the gloss is the consideration of the admissibility of par-
tially repealing the resolution adopted by the owners of the premises. The
regulation of the Act on ownership of premises does not explicitly accept
such a solution, but it seems to be allowed under the provisions of the
Civil Code. However, it is not permissible for the court to interfere with
the content of the resolution as a declaration of will by all owners of the
premises, i.e. a multilateral legal action. Only a housing community may
modify the content of its own declaration of will, therefore, as a rule, partial
revocation of a resolution should be considered inadmissible.
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Key words: a resolution of a housing community; repealing a resolution;
partial repeal of a resolution
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