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Streszczenie

Zagadnienie uchwat nieistniejacych i negatywnych organéw oséb prawnych lub jednostek, o kté-
rych mowa w art. 33* § 1 k.c., wywotuje bardzo duze kontrowersje w doktrynie i orzecznictwie.
W artykule zostanie przedstawiona ich istota. Podstawowym problemem jest ustalenie, czy czton-
kowi wspdlnoty mieszkaniowej przystuguje powddztwo o ustalenie nieistnienia uchwaty oraz czy za-
réwno uchwaty pozytywne, jak i uchwaty negatywne, wywotujace skutki prawne, moga by¢ przed-
miotem kontroli sgdowej. Odpowiedz powinna by¢ pozytywna. Daje to mozliwos$¢ sprawowania
nadzoru nad funkcjonowaniem wspdélnot mieszkaniowych. Przeciwny wniosek pozbawia cztonka
wspolnoty mieszkaniowej jakiejkolwiek ochrony prawnej i wypacza istote takiej wspoéinoty. Trzeba
miec¢ na wzgledzie, ze celem powddztwa o uchylenie uchwaty podjetej przez wtascicieli lokali jest
zniweczenie skutkéw prawnych z niej wynikajacych, a wiec wyeliminowanie stosunku prawnego,
ktory powstat wskutek podjecia uchwaty. Musi zatem zaistnie¢ (powstac) okreslony skutek prawny,
aby mozna byto méwi¢ o uchwale negatywne;j.

Stowa kluczowe: wspdlnota mieszkaniowa, uchwata nieistniejgca, uchwata negatywna, wiekszos¢
bezwzgledna, wiekszo$¢ wzgledna, kontrola sagdowa
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Non-existent resolutions and negative resolutions of a homeowner
association

Abstract

The issue of non-existent and negative resolutions of bodies of legal persons or entities referred
to in Article 33! § 1 of the Civil Code causes a great deal of controversy in legal scholars’ writings
and jurisprudence. Their essence will be discussed in this article. The basic problem is to deter-
mine whether a member of a homeowner association is entitled to bring an action to establish the
non-existence of a resolution, and whether both positive resolutions and negative resolutions that
produce legal effects may be subject to judicial review. The answer should be affirmative. It offers
the possibility of exercising supervision over the functioning of a homeowner association. A contrary
motion deprives members of a homeowner association of any legal protection and distorts the
essence of such a community. One has to have regard for the fact that the purpose of an action to
repeal a resolution adopted by owners of premises is to nullify the legal effects resulting therefrom
and, thus, to eliminate the legal relationship that arose as a result of adopting the resolution. There-
fore, a specific legal effect must occur to be able to speak of a negative resolution.

Key words: homeowner association, non-existent resolution, negative resolution, absolute majority,
relative majority, judicial review
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1. Podejmowanie uchwat we wspoélnocie mieszkaniowej

Zgodnie z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali?
witasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowg wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspolng lub w inny sposob narusza
jego interesy. Podstawowg przestankg zaskarzenia jest zatem podjecie uchwaty
przez wtascicieli lokali, ktorych lokale wchodzg w sktad okreslonej nieruchomo-
8ci, czyli cztonkdéw wspdlnoty mieszkaniowej (art. 6 zd. 1 u.w.l.). Tryb podjecia
uchwaly zostat okreslony w art. 23 ust. 1 u.w.l. — sg one podejmowane bgdz na
zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad, przy
czym jest mozliwe oddanie gloséw czesciowo na zebraniu, a czesciowo w dro-
dze indywidualnego ich zbierania.

Co istotne, uchwaty zapadajg wiekszoscig gtoséw wtascicieli lokali, liczong
wedtug wielko$ci udziatéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym
trybie postanowiono, ze w okre$lonej sprawie na kazdego wiasciciela przypada
jeden gtos (art. 23 ust. 2 u.w.l.). Wynikajg z tego trzy istotne kwestie.

Po pierwsze, w przepisach ustawy o wtasnosci lokali nie przewidziano
warunku kworum, czyli niezbednej dla prowadzenia zebran i podejmowania
legalnych uchwat minimalnej liczby wtascicieli lokali obecnych na zebraniu®.
Whbrew stanowisku prezentowanemu w doktrynie, ze brak wymagania kworum
wigze sie z faktem, iz ustawa dopuszcza gtosowanie wtascicieli lokali w trybie
indywidualnego zbierania gtoséw badz w trybie mieszanym?, te tryby nie stojg
na przeszkodzie wprowadzeniu kworum np. w statucie (ustawa nie wytgcza
mozliwosci uchwalenia takiego statutu) czy w uchwale regulujgcej zarzad nie-
ruchomoscig wspoing.

Po drugie, zasadg jest liczenie wiekszosci gtosow wielkoscig udziatow,
a wiec im wiekszy udziat danego cztonka wspélnoty w czesciach wspél-
nych, tym wiekszy jego wptyw na podjecie decyzji o okreslonej tresci. Zgod-
nie z art. 3 ust. 3a u.w.l. na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie,
ze udziat w nieruchomosci wspolnej wspotwtasciciela lokalu w czesciach
utamkowych odpowiada iloczynowi wielkosci jego udziatu we wspotwiasno-
Sci lokalu i wielko$ci udziatu we wspoétwitasnosci nieruchomosci wspaolnej

2T,j. Dz.U. 22020 r. poz. 1910 ze zm. (dalej: ,u.w.l").

3 Zob. np. A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali, Warszawa 2021,
art. 23, Nb 4.

4 M. Berek [w:] K. Osajda (red.), Ustawa o wtasnosci lokali. Komentarz, Warszawa 2020, art. 23, Nt 14.



86 TOMASZ SZANCIEO

przypadajgcej na ten lokal. Odstepstwa od tej zasady — na rzecz przyjecia,
ze kazdy wtasciciel dysponuje jednym gtosem (bez wzgledu na wielkos¢
udziatéw) — przewidziano w trzech sytuacjach (art. 23 ust. 2, 2a i 2b u.w.l.):
(1) wtasciciele lokali tak postanowig w umowie lub (2) uchwale, (3) na zgda-
nie wiascicieli lokali posiadajgcych tgcznie co najmniej 1/5 udziatdw w nieru-
chomosci wspdlnej, jezeli suma udziatéw w nieruchomosci wspolnej nie jest
rowna ,1” albo wiekszos¢ udziatow nalezy do jednego wtasciciela bgdz gdy
obydwa te warunki spetnione sg tgcznie. Wspotwiasciciele jednego lokalu
majg przy tym do dyspozycji jeden gtos, a to, w jaki sposob gtos ten zostanie
oddany, zalezy od sposobu zastosowania przez nich przepiséw Kodeksu
cywilnego o wspotwiasnosci®.

Po trzecie, z powotanego przepisu (ani zadnego innego przepisu ustawy)
nie wynika, o jakg wiekszo$¢ chodzi. W zwigzku z tym nalezy wskazac, ze moz-
na wyroznic trzy podstawowe wiekszosci w wypadku gtosowania w organach
kolegialnych:

1) zwykta (wzgledng) — gdy jest wiecej gtoséw ,za” niz ,przeciw”, a nie sg
liczone gtosy wstrzymujgce sie;

2) bezwzgledng (absolutng) — gdy jest wiecej gtoséw ,za” niz suma gtoséw
~przeciw” i wstrzymujacych sie;

3) kwalifikowang — gdy liczba gtoséw ,za” osigga wskazane procentowo lub
utamkiem minimum wyzsze niz potowa wszystkich cztonkéw, obecnych
cztonkéw lub cztonkéw biorgcych udziat w glosowaniu.

W art. 23 ust. 2 u.w.l. nie zawarto regulacji analogicznej do art. 35 § 4 usta-
wy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze®, zgodnie z ktorym jezeli
statut nie stanowi inaczej, przy obliczaniu wymaganej wiekszosci gltoséw dla
podjecia uchwaty przez organ spotdzielni uwzglednia sie tylko glosy oddane za
i przeciw uchwale. Tak wiec zasadg jest w tym wypadku podejmowanie uchwat
wzgledng wiekszoscig gtosow’.

W doktrynie w tej kwestii nie ma zgodno$ci. Prezentowany jest poglad, ze
uchwaty wspoélnoty mieszkaniowej zapadajg zwyktg wiekszoscig glosow wiasci-
cieli lokali®, a wiec nie miatoby znaczenia, ilu wiascicieli wstrzymato sie od gto-
su. Wedtug przeciwnego stanowiska w art. 23 ust. 2 u.w.l. przyjeto koniecznosc¢

5 Zob. wyrok SA w Katowicach z dnia 6 listopada 2013 r., sygn. akt | ACa 501/13, niepubl.
¢T,j. Dz.U. 2 2020 r. poz. 275 ze zm. (dalej: ,pr. spotdz.”).

7 Zob. szerzej A. Zbiegien-Turzanska [w:] K. Pietrzykowski (red.), System prawa prywatnego. Tom 21. Prawo
spotdzielcze, Warszawa 2020, s. 208.

& Tak A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali, op. cit., art. 23, Nb 11.



UCHWALY NIEISTNIEJACE A UCHWALY NEGATYWNE WSPOLNOTY MIESZKANIOWE)J 87

uzyskania wiekszosci bezwzglednej liczonej stosownie do wielkosci udziatu,
a wiec ponad 50% udziatéw w nieruchomosci wspdinej®.

Nalezy zauwazy¢, ze z uwagi na mozliwos¢ gtosowania w drodze indywidu-
alnego zbierania gtoséw lub w trybie mieszanym o wiekszosci nie przesgdzajg
gtosy oddane na zebraniu cztonkow wspdlnoty, a wiec nie chodzi tu tylko o gto-
sy obecnych na takim zebraniu. Nawet jezeli na zebraniu czionkéw wspolnoty
ponad potowa obecnych (liczona wedtug udziatéw lub liczby gtoséw) zagtosuje
za uchwatg, ale nie beda oni stanowi¢ wiekszosci wszystkich wtascicieli lokali,
uchwata nie zostaje podjeta. Aby do tego doszto, uchwata musi zatem uzyskaé
potowe gtosdw wszystkich cztonkow wspadlnoty, ale jezeli wczesniej (tj. przed
oddaniem gtoséw przez wszystkich czionkdw) zostanie przekroczony prog 50%
glosow ,za”, pozostate gtosy nie majg juz wptywu na podjecie uchwaty. W zwigz-
ku z tym w orzecznictwie dominuje stuszny poglad, ze jezeli uchwata wspadlnoty
mieszkaniowej jest podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gtosow,
zapada ona z chwilg oddania ostatniego gtosu przesgdzajgcego o uzyskaniu
wiekszosci'?, przy czym nawet jezeli nie zapewniono wszystkim wtascicielom
lokali mozliwosci wziecia udziatu w gtosowaniu, to takie uchybienie formalne nie
ma wptywu na tre$¢ uchwaty'. Oczywiste jest bowiem, ze skoro za uchwatg
opowiedziata sie wigkszos¢ bezwzgledna, kolejne gtosy, nawet gdyby zostaty
oddane przeciwko uchwale, nie bytyby w stanie wptyng¢ na wynik gtosowania.

Jak wynika z powotanej uchwaty z dnia 27 lutego 2020 r.'?, z uwagi na tresé
art. 6 zd. 1 w zw. z art. 27 u.w.l. zarzad ma obowigzek kontynuowania procedury
zbierania gtosow od witascicieli nawet wowczas, gdy w wyniku dotychczas odda-
nych gtoséw uzyskano wiekszos¢ niezbedng do podjecia uchwaty. Na zarzadcy
spoczywa bowiem obowigzek umozliwienia gtosowania wszystkim wiascicielom
i jego zaniechanie bedzie traktowane jako nienalezyte wykonanie obowigzku
wynikajgcego z umowy o zarzgdzanie (art. 471 k.c.)". Bez znaczenia jest przy

? Tak I. Szymczak, Wtasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2020, art. 23, Nt 1; tak tez SN w uchwale z dnia 27 lu-
tego 2020 r., sygn. akt Il CZP 59/19, OSNC 2020, nr 11, poz. 93.

10 Zob. np. wyroki SN z dnia: 8 lipca 2004 r., sygn. akt IV CK 543/03, OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132, i z 3 kwietnia
2008 r., sygn. akt [l CSK 605/07, niepubl.; wyrok SA w todzi z dnia 22 maja 2017 r., sygn. akt | ACa 1434/15,
niepubl.; wyrok SA w Katowicach z dnia 8 listopada 2017 r., sygn. akt | ACa 486/17, niepubl.; wyrok SA w War-
szawie z dnia 6 czerwca 2019 r., sygn. akt V ACa 788/18, niepubl.; zob. tez A. Sikorska-Lewandowska, Uchwaty
wtascicieli lokali. Studium prawne, Warszawa 2017, s. 53 i n.

11 Odmiennie SN w wyroku z dnia 26 wrzesnia 2014 r. (sygn. akt IV CSK 727/13, niepubl.), zgodnie z ktérym po-
dejmowanie uchwaty w trybie indywidualnego zbierania gtoséw z ograniczeniem tylko do wtascicieli oddajacych
pozytywny gtos nie moze zostaé uznane za uchwate podijeta przez ogét wiascicieli i tylko w razie wykazania, ze
nie byto mozliwe odebranie gtoséw od wszystkich uprawnionych do gtosowania, uzasadniony bytby wniosek, ze
uchwate podjat ogot wiascicieli, czyli wspdlnota.

12 Uchwata SN z dnia 27 lutego 2020 r., sygn. akt Il CZP 59/19, OSNC 2020, nr 11, poz. 93.

131, Szymczak, Wtasnos¢ lokali. Komentarz, art. 23, Nt 1.
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tym, czy procedowana uchwata dotyczy czynnosci zwyktego zarzagdu nieruchomoscia
wspolng, czy czynnosci przekraczajgcej ten zarzad.

Powyzsze, jak réwniez okolicznos¢, ze wigkszos¢ bezwzgledna stanowi zasade
przy podejmowaniu uchwat, np. przez zgromadzenie wspolnikdw i walne zgromadze-
nie akcjonariuszy', a zwykfa wiekszo$é powinna wynikaé¢ z przepisu ustawy, umowy
lub statutu, przemawia za wnioskiem, ze uchwaty cztonkdw wspolnoty mieszkaniowe;j
sg podejmowane wiekszoscig bezwzgledng. Oznacza to, ze glosy wstrzymujace sie
oznaczajg de facto gtosy przeciwko podjeciu uchwaty.

2. Pojecie uchwaty nieistniejacej

W orzecznictwie stusznie podkresla sie, ze do sgdu moze by¢ zaskarzona istnie-
jaca uchwata, ktéra zostata powzieta przez wtasciwe wtadze spotki oraz z zachowa-
niem przepisow Kodeksu spotek handlowych normujgcych zwotanie i podejmowanie
uchwal's. Takg samg zasade nalezy przyjg¢ w odniesieniu do uchwaty wspdinoty
mieszkaniowej; brak jest bowiem argumentéw przemawiajgcych za przeciwnym wnio-
skiem.

W tym konteks$cie powstaje problem uchwat nieistniejgcych i uchwat negatywnych.
Uchwata nieistniejgca to taka, co do ktorej zostaty podjete czynnosci celem jej podie-
cia i pozornie istnieje, jednak faktycznie — w sensie prawnym — nie istnieje. Uchwa-
ly nieistniejgce sg kategorig odmienng od uchwat sprzecznych z prawem; charakte-
ryzuje je tak drastyczny, krancowy stopien natezenia wadliwoéci, ze usprawiedliwia
to uznanie ich za nieistniejgce, a wiec za niewywotujgce zadnych skutkéw prawnych
ab initio'®. Ma to miejsce w nastepujgcych sytuacjach: (1) uchwata zostata podjeta
przez zebranie nieuprawnionych 0s6b (np. oséb niebedgcych wspdlnikami) lub zebranie
uprawnionych oséb w liczbie nieosiggajgcej wymaganego kworum, gdyz takie zgroma-
dzenie nie stanowi zgromadzenia w rozumieniu wtasciwych przepisow'’; (2) w ogole
nie doszto do zwotania zgromadzenia'®; (3) zwotanie zgromadzenia nastgpito
przez zarzad niemajgcy sktadu odpowiadajgcego statutowi albo z pominieciem

14 Zob. np. R. Siwik [w:] Z. Jara (red.), Kodeks spotek handlowych. Komentarz, Warszawa 2020, art. 4, Nb 24;
G. Sulinski [w:] J. Bieniak, Kodeks spétek handlowych. Komentarz, Warszawa 2020, art. 4, Nb 12.

15 Zob. np. wyrok SN z dnia 14 kwietnia 1992 r., sygn. akt | CRN 38/92, OSNC 1993, nr 3, poz. 45.
16 Postanowienie SN z dnia 25 sierpnia 2016 r., sygn. akt V CSK 694/15, MoP-dod. 2019, nr 19, s. 25.

17 Zob. uchwata SN z dnia 2 lutego 1994 r., sygn. akt Ill CZP 181/93, OSNC 1994, nr 9, poz. 167; wyroki SN z dnia:
14 kwietnia 1992 r., sygn. akt | CRN 38/92; 13 marca 1998 r., sygn. akt | CKN 563/97, OSNC 1998, nr 12, poz.
205, z aprobujacymi glosami E. Marszatkowskiej-Krzes, ,Przeglad Prawa Handlowego” 1999, nr 5, i A. Lesz-
czynskiej, ,Przeglad Sadowy” 1999, nr 7-8; z dnia 30 wrzesénia 2004 r., sygn. akt IV CK 713/03, OSNC 2005,
nr 9, poz. 160, s. 8; z 4 stycznia 2007 r., sygn. akt Il CSK 238/07, ,Prawo Spétek” 2008, nr 9, s. 55; odmiennie:
wyrok SN z dnia 4 lipca 2012 r., sygn. akt | CSK 635/11, niepubl., oraz wyrok SA w Poznaniu z dnia 18 lipca
2013 r., sygn. akt | ACa 541/13, niepubl.

18 Zob. wyrok SN z dnia 12 grudnia 2008 r., sygn. akt Il CSK 278/08, niepubl.
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jednego z cztonkow'?; (4) uchwata zostata podjeta na zgromadzeniu skutecznie
odwotanym?; (5) zostata podjeta uchwata co do kwestii nieobjetej porzgdkiem
obrad, chyba Ze caly kapitat zaktadowy jest reprezentowany?'; (6) uchwata zo-
stata podjeta bez upowaznienia sgdu rejestrowego udzielonego akcjonariuszom
mniejszo$ciowym?. Przyjmuje sie rowniez, ze uchwata (wspolnikéw) moze byé
uznana za nieistniejgca, gdy wyniki gtosowania zostaty sfatszowane, zaprotoko-
towano uchwate bez gtosowania, a takze, zgodnie z ogdlnymi regutami dotycza-
cymi nieistniejgcych czynnosci prawnych, gdy zastosowano przymus fizyczny
wobec wspolnikdéw, uchwata zostata powzieta nie na serio albo tres¢ uchwaty
jest niezrozumiata i nie mozna ustali¢ jej sensu w drodze wyktadni?®. Generalnie
nalezy uznac, ze uchwata nie istnieje jedynie w wypadku razgcego naruszenia
podstawowych norm proceduralnych okreslajgcych tryb podjecia uchwaty.

O ile przewazajgca czes¢ doktryny aprobuje instytucje uchwat nieistniejg-
cych w prawie handlowym?*, o tyle prezentowany jest poglagd odmienny?®. Jako
podstawowy argument za tym drugim stanowiskiem podaje sie wprowadzenie
uchwaty non existens w art. 42 § 9 Prawa spétdzielczego i brak analogicznej
normy w Kodeksie spotek handlowych. Wzmianka o uchwatach nieistniejgcych
w art. 17 pkt 42 k.p.c. nie wptywa — zdaniem tych autoréw — na stan normatyw-
ny z uwagi na odmienng funkcje norm prawa procesowego, ktére odgrywajg
role stuzebng wzgledem norm prawa materialnego. Nie mozna jednak zapo-
minac, ze art. 189 k.p.c. ma charakter ogoélny, a jego wytaczenie musi mieé
oparcie wprost w normie prawnej (np. art. 252 § 1 zd. 2 k.s.h.). Przepis art. 17
pkt 42 k.p.c. stanowi jedynie usankcjonowanie mozliwosci ustalenia istnienia
lub nieistnienia uchwat organéw osob prawnych lub jednostek organizacyjnych,
o ktérych mowa w art. 33" k.c., a wiec rowniez wspdlnoty mieszkaniowej (zob.

19 Zob. wyrok SN z dnia 28 maja 1991 r., sygn. akt | CR 410/90, niepubl.
20 Zob. wyrok SN z dnia 26 czerwca 2003 r., sygn. akt V CKN 419/01, niepubl.

21 Zob. wyrok SN z dnia 7 wrzesnia 1993 r., sygn. akt Il CRN 60/93, OSNC 1994, nr 7-8, s. 150, z krytyczna
glosa E. Ptonki, ,Orzecznictwo Sadow Polskich” 1994, nr 7-8, poz. 143.

22 Postanowienie SN z dnia 10 kwietnia 1991 r., sygn. akt Il CK 602/90, niepubl.
23 Zob. powotany wyrok SN z dnia 12 grudnia 2008 r., I CSK 278/08, niepubl.

24 Zob. np. J. Brol, Spétki prawa handlowego, Warszawa 1993, s. 184; J. Forystek, Nieakt (actum non existens)
w demokratycznym panstwie prawa, ,Transformacje Prawa Prywatnego” 2002, nr 2, s. 75; J. Szwaja [w:] A. Szu-
manski, A. Szajkowski, S. Sottysinski, Kodeks spétek handlowych. Komentarz, t. 3, Warszawa 2013, s. 1358.

25 Zob. np. A. Kidyba [w:] A. Kidyba (red.), Kodeks spétek handlowych. Komentarz, t. 1, Warszawa 2014, s. 1196;
S. Sottysinski, P. Moskwa [w:] S. Sottysinski (red.), System prawa prywatnego. Tom 17B. Prawo spétek kapitatowych,
Warszawa 2016, s. 720-729; A. Jarocha, Powddztwo o stwierdzenie niewaznosci uchwaty wspélnikéw spétki kapi-
tatowej, Torun 2010, s. 66; A. Hajos-lwariska, Niewaznosc czynnosci prawnych w prawie spétek kapitatowych, War-
szawa 2014, s. 15-16; A. Opalski, R. Pabis, AW. Wisniewski [w:] A. Opalski (red.), Kodeks spétek handlowych. Tom
1IB. Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Komentarz, Art. 227-300, Warszawa 2018, art. 249, Nb 21 i n.; zob.
tez wyrok SA w Katowicach z dnia 19 lutego 2013 r., sygn. akt V ACa 759/12, niepubl.; wyrok SA w Warszawie
z dnia 19 stycznia 2016 r., sygn. akt VI ACa 777/15, niepubl.
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art. 6 zd. 2 u.w.l.). Podobnie w art. 29 pkt 5 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r.
o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych?® jest mowa o ustaleniu istnienia

lub nieistnienia uchwaty organu spoétki. Czym innym jest zas zamkniety kata-
log zrédet prawa przewidziany w art. 87 Konstytucji RP, albowiem nieistnienie
uchwaty organu podmiotu prawa cywilnego stanowi jedng z wadliwosci czynno-
Sci prawnej. Nie mozna tez mowi¢ o zagrozeniu bezpieczenstwa obrotu, gdyz
taka ,uchwata” nie istnieje i nigdy nie istniata, zatem nie podlega uchyleniu
przez sad. Nie moze zatem wywotywac skutkéw prawnych — w przeciwienstwie
do innych wadliwosci uchwat, ktére wywotujg skutki prawne do momentu wyeli-
minowania ich z obrotu prawomocnym orzeczeniem sgdu.

Nie mozna wigec wytaczy¢é mozliwosci uznania réwniez uchwaty wspolnoty miesz-
kaniowej za nieistniejgca. Uchwaly nieistniejgce to pojecie ogolne, charakterystyczne
dla réznych gatezi prawa cywilnego i handlowego. Wskazuije sie przy tym, ze okre-
Slenie ,uchwata nieistniejgca” jest niepoprawne z punktu widzenia semantycznego
i ontologicznego; tymczasem pojecie to jest jedynie pewnym skrétem myslowym
wyrazajgcym w ten sposob okolicznosc¢, ze w istocie uchwata w ogole nie zostata
powzieta, przedmiotem za$ powddztwa o ustalenie jest de facto zadanie ustalenia,
ze uchwata nie zostata powzieta?’. Takie stanowisko nie miatoby uzasadnienia, gdyby
uznac, ze nie istnieje instytucja uchwat negatywnych, albowiem nie bytoby mozliwe
odréznienie sytuacji, w ktorej uchwata nie zostata powzieta z uwagi na razace naru-
szenie norm proceduralnych, od sytuacji, w ktorej uchwata nie uzyskata stosownej
wiekszosci, a wiec réwniez nie zostata powzieta®®. Sg to jednak niewatpliwie odmien-
ne sytuacje, miedzy ktérymi nie sposdb postawi¢ znaku réwnosci.

Pozew o ustalenie nieistnienia uchwaty (art. 189 k.p.c.) moze wnies¢ kazda
osoba, ktéra ma w tym interes prawny, przy czym wniesienie takiego pozwu nie
zostato ograniczone zadnym terminem?®. Jest to odmienne uregulowanie niz za-
warte np. w art. 251 i 252 § 3 k.s.h. (powddztwa o uchylenie lub stwierdzenie nie-
waznosci uchwaty wspolnikéw spdtki z 0.0.), art. 42 § 6 i 7 pr. spotdz. (powddztwo
o uchylenie uchwaty walnego zgromadzenia spétdzielni) czy art. 25 ust. 1a u.w.l.

26Tj. Dz.U. 2 2020 r. poz. 755 ze zm.

27 Zob. szerzej A. Opalski, R. Pabis, AW. Wisniewski [w:] A. Opalski (red.), Kodeks spétek handlowych. Tom IIB.
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Komentarz, Art. 227-300, op. cit., art. 249, Nb 19.

28 Niemniej w wyroku z dnia 23 lutego 2006 r., sygn. akt | CK 336/05, niepubl., SN wyrazit poglad, ze w takiej
sytuacji zachodzi przypadek uchwaty nieistniejace;j.

29 Zob. np. wyroki SN z dnia: 14 kwietnia 1992 r., sygn. akt | CRN 38/92, i z 13 marca 1998 r., sygn. akt | CKN
563/97, OSNC 1998, nr 12, poz. 205. Nalezy przy tym pamietac o art. 252 § 1 zd. 2 k.s.h., ktéry wytacza zasto-
sowanie art. 189 k.p.c. do powddztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaty wspdélnikéw spétki z o0.0. sprzecznej
z ustawa - na ten temat zob. szerzej: wyrok SN z dnia 26 czerwca 2015 r., sygn. akt | CSK 311/14, OSP 2016,
nr 6, poz. 57; postanowienie SN z dnia 25 sierpnia 2016 r., sygn. akt V CSK 694/15, MoP-dod. 2019, nr 19, s. 25;
wyrok SA w Katowicach z dnia 21 lutego 2019 r., sygn. akt V AGa 454/18, niepubl.
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(powoddztwo o uchylenie uchwaty wspélnoty mieszkaniowej), w ktorych przewi-
dziano terminy zawite do wytoczenia wskazanych powddztw. Co wiecej, skoro
uchwata nieistniejgca nie wywiera zadnych skutkdw prawnych, to na jej nieistnie-
nie mozna sie powotywa¢ w innym postepowaniu sgdowym, bez koniecznosci
uzyskiwania wyroku stwierdzajgcego te okoliczno$¢ na podstawie art. 189 k.p.c.®

3. Pojecie uchwaty negatywnej

Uchwata negatywna to odmienna konstrukcja, gdyz w jej wypadku nie
dochodzi do naruszenia norm prawnych, umowy, dobrych obyczajow itd., ale
uchwata nie uzyskuje pozgdanej tresci, gdyz nie uzyskuje wymaganej wiekszo-
Sci glosow. Powstaje wiec problem, czy uchwata zostaje w ogéle podjeta i czy
moze zosta¢ zaskarzona. W doktrynie prawa handlowego mozna wyrézni¢ w tej
kwestii dwa podstawowe poglady. W okresie miedzywojennym wyksztatcito sie
stanowisko, ze niepowzigcie uchwaty jest merytorycznym stanowiskiem orga-
nu spotki i powinno podlega¢ kontroli sgdu®'. Wynika to z faktu, ze z przepi-
soéw Kodeksu spoétek handlowych nie wynika, aby termin ,uchwata” obejmowat
wytgcznie uchwaty, ktére uzyskaty wymagang wiekszos¢. Uchwata negatywna
réwniez wywotuje skutki prawne, chociaz odmienne od zamierzonych przez jej
wnioskodawce. Co wiecej, z art. 252 § 1 zd. 1iart. 425 § 1 zd. 1 k.s.h. wynika
wniosek, ze w pojeciu uchwaty mieszczg sie takze uchwaty niewazne, a wiec
czynnosci korporacyjne, ktére nie wywotujg zamierzonych skutkéw prawnych?®,
Innymi stowy, réwniez glosowanie przeciwne do tresci proponowanej uchwaty
Oznacza zajecie okreslonego stanowiska przez cztonkdéw organu, a wiec zmie-
rza do wywotania okreslonych skutkéw prawnych (i faktycznie je wywotuje).

Przewaza jednak stanowisko, Ze nie istnieje taka konstrukcja jak uchwata
negatywna, a wiec nie jest mozliwe jej zaskarzenie. Zaden przepis nie przewi-
duje bowiem przegtosowania uchwaty gtosami na ,nie”*. Uchwata nie zostaje
wowczas podjeta, a dotychczasowy stan prawny nie ulega zmianie.

30 Postanowienie SN z dnia 25 sierpnia 2016 r., sygn. akt V CSK 694/15, MoP-dod. 2019, nr 19, s. 25.
31 M. Allerhand, Kodeks handlowy z komentarzem, Bielsko-Biata 1996, s. 210.

32 Zob. np. E. Ptonka, Uczestnictwo oséb prawnych w walnym zgromadzeniu spétki kapitatowej, ,Pafistwo i Prawo”
1990, nr 1, s. 89; M.S. Tofel, ,Uchwaty negatywne” na gruncie Kodeksu spétek handlowych, ,,Prawo Spotek” 2007,
nr 2, s. 18; S. Sottysinski, P. Moskwa [w:] S. Sottysinski (red.), System prawa prywatnego. Tom 17B. Prawo spétek
kapitatowych, op. cit., s. 717-720.

3 Zob. np. AW. Wisniewski, ,Uchwata negatywna” w spétce kapitatowej, ,Radca Prawny” 1992, nr 3, s. 23 i n,;
E. Marszatkowska-Krzes$, Uchwaty zgromadzen w spétkach kapitatowych, Warszawa 2000, s. 39 i n.; M. Spyra [w:]
S. Wtodyka (red.), System prawa handlowego. Tom 2. Prawo spétek handlowych, Warszawa 2012, s. 1277; A. Szu-
manski [w:] A. Szumanski, A. Szajkowski, S. Sottysinski, Kodeks spétek handlowych. Komentarz, t. 3, Warszawa
2013, s. 1202; W. Popiotek [w:] J.A. Strzepka, Kodeks spétek handlowych. Komentarz, Warszawa 2015, s. 1023.
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Koncepcje uchwat negatywnych przyjat (chociaz ostroznie) Sad Najwyz-
szy przede wszystkim w wyroku z dnia 3 czerwca 2015 r.** — na tle sprawy
nieuzyskania wymaganej wiekszosci gtosow dla uchwaty, ktorej przedmiotem
byto powotanie do rady nadzorczej przedstawicieli pracownikow wybranych
na podstawie art. 14 ust. 2 ustawy z dnia 30 sierpnia 1996 r. o komercjaliza-
cji i niektérych uprawnieniach pracownikéw?®. Zdaniem Sadu Najwyzszego
brak ustawowej definicji poje¢ uchwaty oraz uchwaty negatywnej nie wyklucza
tej ostatniej. Nie przemawiajg przeciwko takiej konstrukcji zasady protoko-
towania uchwat (art. 421 § 2 k.s.h.), skoro sg protokotowane réwniez gtosy
.przeciw”, stanowigce w istocie gtosy za uchwatg negatywng, co przemawia-
toby za koniecznoscig uwzglednienia takiej uchwaty w protokole. Poza tym
w Swietle art. 4 § 1 pkt 9 k.s.h. wszystkie gtosy (,za”, ,przeciw” i ,wstrzymujgce
sie”) majg taki sam charakter prawny i nie ma podstaw do ich r6znicowania.
Ustawodawca przewidziat, ze uchwaty zapadajg bezwzgledng wiekszoscia
gtoséw, a wiec, co do zasady, nie sposob wytgczy¢ podjecia uchwaty gtosami
negatywnymi. Poniewaz akcjonariusze (wspolnicy) poprzez gtosowanie skta-
dajg oswiadczenia woli, ktérych skutkiem jest zdarzenie prawne w postaci
uchwaty lub braku uchwaty pozytywnej, a wiec zmierzajg do osiggniecia okre-
slonych skutkéw prawnych w stosunku do jej przedmiotu przedstawionego
w projekcie oraz osiaggniecia okreslonych skutkdéw prawnych zewnetrznych
lub wewnetrznych dla spotki, nie mozna przyjac, ze akt gtosowania, w ktorym
wiekszos¢ uzyskujg gtosy ,przeciw”, nie wywiera zadnych skutkow prawnych,
w tym takze w zakresie stosunkéw wewnetrznych spotki, jezeli projekt uchwa-
ty ich dotyczy. Brak natomiast skutkéw prawnych wyklucza zakwalifikowanie
gtosowania negatywnego nad uchwatg jako uchwaty negatywnej. Przepisy
Kodeksu spotek handlowych nie naktadajg na akcjonariuszy obowigzku pod-
jecia uchwaty okreslonej tresci.

W konkluzji Sgd Najwyzszy uznat, ze istnieje instytucja uchwat negatyw-
nych, ale nie jest mozliwe generalne stwierdzenie, ze kazda niepodjeta uchwata
jest uchwatg negatywng, konieczna jest bowiem w kazdym przypadku analiza
konkretnych okolicznosci faktycznych w aspekcie tresci projektu poddanego
pod gtosowanie i skutkéw prawnych, jakie wywarto gtosowanie.

34 Wyrok SN z dnia 3 czerwca 2015 r., sygn. akt V CSK 592/14, OSNC 2016, nr 5, poz. 65, z glosami: B. Gliniec-
kiego, Glosa 2016, nr 2, s. 26 i n.; J. Majcher, K. Jasihskiegg, ,Radca Prawny” 2016, nr 2,s. 155 i n.; Z. Kuniewi-
cza, ,Orzecznictwo Saddéw Polskich” 2017, nr 6, s. 81; M. Sledzikowskiego, Glosa 2018, nr 2,s. 49 i n.

3 Tj. Dz.U.z 2019 r. poz. 2181 ze zm.
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4. Uchwata negatywna wspadlnoty mieszkaniowej

Jak wskazano, w art. 23 ust. 2 u.w.l. nie zawarto szczegotowej regulaciji
dotyczacej sposobu liczenia gtosow. Nalezy zatem przyjac, ze kazdy gtos (,za”,
~przeciw”, ,wstrzymujacy sie”) ma takg samg wage i charakter prawny.

Na tle powyzszego przepisu w orzecznictwie zostat wyrazony poglad, ze
fakt glosowania przez wtascicieli lokali reprezentujgcych wiekszos¢ gtoséw
przeciwko podjeciu uchwaty o okreslonej tresci nie moze by¢ utozsamiany
z oddawaniem przez nich gtoséw za podjeciem uchwaty o tresci przeciwnej do
ujetej w proponowanej uchwale. Co prawda przedmiotem gtosowania mogg by¢
zaréwno uchwaty o tresci pozytywnej, jak i negatywnej, a kazda z nich moze
podlegac zaskarzeniu w trybie art. 25 u.w.l., to jednak nie mozna przyjac¢, ze
niepodjecie uchwalty o tresci pozytywnej, wobec braku wymaganej wigkszosci
gtosow, jest rownoznaczne z podjeciem uchwaty o tresci negatywnej. Czym
innym jest oddanie gtosu za uchwatg, a czym innym przeciw uchwale, a spo-
s6b sformutowania i zredagowania jej tresci ma znaczenie przy podejmowaniu
decyzji przez wtascicieli na etapie oddawania gtosu®.

W orzecznictwie mozna jednak znalez¢ przyktady zaskarzenia uchwat ne-
gatywnych — ktérych przedmiotem miata by¢ zgoda na np. zwrot wtascicielowi
lokalu kosztoéw za wykonanie dokumentacji projektowej budowy nowego prze-
wodu kominowego® czy zorganizowanie i prowadzenie sklepu detalicznego
oraz na sprzedaz napojow alkoholowych w lokalu uzytkowym?3.

Uchwatg negatywna nie jest uchwata o tresci negatywnej (np. co do zaka-
zu), ktéra uzyskata wymagang wiekszos¢ gtosow ,za”. Jest to uchwata pozy-
tywna (o tresci negatywnej), albowiem taka uchwata moze mie¢ rézng tresc;
istotne jest, czy zostata ona podjeta zgodnie z wolg wnioskodawcy. Zagadnie-
nie uchwaty negatywnej nalezy rozwazac, jezeli nie zostanie podjeta uchwata
zgodnie z wolg wnioskodawcy, a wiec wiekszos¢ zagtosuje przeciwko uchwa-
le o proponowane;j tresci (przy czym gtosem przeciwko bedzie rowniez gtos
wstrzymujgcy sie). W zwigzku z tym trzeba zauwazy¢, ze jezeli przyjmie sie
nieistnienie takiej konstrukgji jak uchwata negatywna, wiekszos¢ cztonkow ze-
brania wtascicieli lokali wspélnoty mieszkaniowej moze catkowicie zablokowac
wszelkie inicjatywy jej cztonkéw bez mozliwosci jakiejkolwiek kontroli ze strony

36 Wyrok SA w Warszawie z dnia 3 pazdziernika 2019 r., sygn. akt | ACa 676/18, niepubl.; podobnie np. wyrok SA
w Poznaniu z dnia 21 stycznia 2015 r., sygn. akt | ACa 1036/14, niepubl.; wyrok SA w Krakowie z dnia 7 czerwca
2016 r., sygn. akt | ACa 307/16, niepubl.

37 Zob. wyrok SA w todzi z dnia 31 lipca 2013 r., sygn. akt | ACa 205/13, niepubl.
38 Zob. wyrok SA w Szczecinie z dnia 9 czerwca 2016 r., sygn. akt | ACa 93/16, niepubl.
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sadu, albowiem uchwata, ktéra nie uzyskataby wymaganej wiekszosci gtoséw,
nie stanowitaby de facto uchwaty. Nie miatby wiec do niej zastosowania art. 25
ust. 1 u.w.l. Prowadzitoby to do sytuacji, w ktérej wnioskodawca — po tym, jak
wnioskowana przez niego uchwata nie uzyskataby wymaganej wiekszosci gto-
sow ,za” — musiatby sktadaé wniosek o podjecie uchwaly przeciwnej (o tresci
negatywnej), aby uzyskata ona takg wiekszos¢, by nastepnie moc jg zaskar-
zyé do sgdu. Zaden przepis prawa nie przewiduje bowiem obowigzku podjecia
przez zebranie cztonkow wspdlnoty mieszkaniowej takiej uchwaty odmownej.
Jezeli np. cztonek wspdlnoty mieszkaniowej wnidstby o podjecie uchwaty na wy-
razenie zgody przez wspolnote na prowadzenie przez niego okreslonej dziatal-
noéci w lokalu i taka uchwata nie uzyskataby wymaganej wiekszosci, musiatby
wnies¢ o podjecie uchwaty o odmowie wyrazenia zgody i jezeli taka uchwata
uzyskataby wymagang wiekszos¢, mogltby jg zaskarzy¢ do sadu, ale gdyby
takiej wiekszosci nie uzyskata (gdyz cztonkowie wspdlnoty chcieliby zabloko-
wac mozliwos¢ wniesienia stosownego pozwu do sadu), uchwata nie zostataby
podjeta, a wiec nie podlegataby zaskarzeniu do sadu.

Powyzsze powoduje, ze wiekszos¢ cztonkdéw wspdlnoty mieszkaniowej mo-
gtaby zablokowa¢ wszelkie inicjatywy pozostatych jej cztonkow z wytgczeniem
sgdowej kontroli takiego dziatania, zas cztonek wspodlnoty nie dysponowatby
zadnym instrumentem prawnym umozliwiajgcym wymuszenie na wspoélnocie
podjecia decyzji nawet niekorzystnej z jego punktu widzenia szczegdinie w sytu-
acji, gdy miataby ona dotyczyc¢ jego praw. Poddanie takiego zachowania kontroli
sgdowej nie powinno budzi¢ wiekszych watpliwosci tym bardziej, jezeli wez-
mie sie pod uwage ustawowg definicje wspolnoty mieszkaniowej (art. 6 zd. 1
u.w.l.). Cztonkostwo w takiej wspdélnocie ma charakter pochodny wzgledem
prawa wiasnosci lokali wchodzgcych w sktad okreslonej nieruchomosci (w tym
prawa wspotwtasnosci lokalu w czesciach utamkowych) — nie mozna do niej
wstgpic¢ czy z niej wystgpic¢. Skutki te moga zaistnie¢ tylko jako nastepstwo
nabycia i utraty wtasnosci (udziatu we wspétwtasnosci) takiego lokalu®®. Na-
cisk zostat zatem potozony m.in. na aspekt osobowy (podmiotowy). Pod gto-
sowanie w celu podjecia uchwaty powinny by¢ zatem poddawane wszelkie
whnioski sktadane przez czionkéw wspolnoty, szczegdlnie jezeli dotyczg ich
praw i obowigzkow. Jezeli wspodlnota nie podjetaby uchwaty, jej cztonek bytby
pozbawiony prawa wniesienia do sgdu pozwu o stwierdzenie niewaznosci
uchwaty lub jej uchylenie.

3 A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali, art. 6, Nb 3.
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Z tredci art. 25 u.w.l. nie wynika, aby zaskarzeniu podlegaty tylko uchwa-
ty pozytywne. Co prawda w art. 23 § 2 u.w.l. wskazano, ze uchwaty zapa-
dajg wiekszoscig gtoséw wiascicieli lokali, nie oznacza to jednak, ze chodzi
wytgcznie o gtosy ,za” uchwatg o okreslonej tresci. Jezeli bowiem wiekszos¢é
gtoséw bylto przeciwko uchwale o okres$lonej tresci, oznacza to de facto pod-
jecie uchwaly o tresci przeciwnej. Gtosy negatywne (,przeciw” i ,wstrzymujgce
sie”) sg réwniez gtosami wydanymi w przedmiocie uchwaty, a zaden przepis
nie wytgcza mozliwosci podjecia uchwaty glosami negatywnymi. Przyktadowo,
jezeli cztonek wspdlnoty mieszkaniowej wystepuje o przyznanie mu jakiegos
uprawnienia, a uchwata w tym przedmiocie nie uzyska stosownej wiekszosci, to
skoro wiekszos¢ oddanych gtoséw bedzie przeciwko uchwale, zostaje podjeta
uchwata o tre$ci odmawiajgcej przyznanie takiego uprawnienia, ktéra podlega
zaskarzeniu do sgdu powszechnego

Wspoétwiasciciele nieruchomosci podejmujg decyzje w formie uchwat,
a wiec sg nimi réwniez decyzje w przedmiocie niewyrazenia zgody.

Dotyczy to takze czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzad (art. 22 ust. 3
u.w.l.). Jezeli wspolnote reprezentuje zarzad badz zarzadca, zadnemu wiascicie-
lowi lokalu nie przystuguje — podobne do przewidzianego w art. 24 u.w.l. — upraw-
nienie do domagania sie od sgdu zobowigzania wspdlnoty do podjecia uchwaty
o okreslonej tresci lub udzielenia na jego rzecz upowaznienia do dokonania czyn-
nosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu. Takie uprawnienia przewidziano
tylko w odniesieniu do matych wspdlnot (art. 199 zd. 2 i art. 201 zd. 2 k.c.)**. W ta-
kiej sytuacji wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ — w trybie art. 25 u.w.l. — uchwate
odmowng (uchwate, ktéra nie uzyskata wymaganej wiekszosci) na dokonanie
czynnosci. To przede wszystkim wiasciciel lokalu moze by¢ zainteresowany pod-
jeciem uchwalty istotnej dla catej wspolnoty, podczas gdy zarzgd moze nie chcie¢
sprzeciwiac sie woli wiekszosci*!. Uchylenie uchwaly przez sad nie oznacza przy
tym przyznania kompetenciji, o ktorej mowa w art. 24 u.w.l. Przepisy ustawy o wia-
snosci lokali regulujgce zarzad nieruchomoscig wspdlng nie przewidujg mozli-
wosci zobowigzania przez sgd wspodlnoty mieszkaniowej do podjecia uchwaty
o okreslonej tresci na zgdanie wtasciciela lokalu*2. Cze$¢ autoréw uznaje jednak,
ze gdyby przyznac wiadcicielom lokali tak daleko idgce uprawnienia, mogtoby to

4 M. Berek [w:] K. Osajda (red.), Ustawa o wtasnosci lokali, op. cit., art. 24, Nt 10. Wyjatek stanowi wniosek
o wyrazenie zgody na potfaczenie dwdch lokali stanowigcych odrebne nieruchomosci w jedna nieruchomosé lub
podziat lokalu (art. 22 ust. 4 u.w.l.).

41 Zob. I. Szymczak, Wspélnota mieszkaniowa, Warszawa 2014, s. 273 i n.

42 Zob. wyrok SN z dnia 7 lutego 2002 r., sygn. akt | CKN 489/00, OSNC 2002, nr 12, poz. 157.
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prowadzi¢ do naruszenia kompetencji zarzgdu (zarzadcy) i spowodowac lawine
spraw sgdowych wszczynanych przez czionkéw wspolnot mieszkaniowych nie-
zadowolonych z wynikéw gltosowania®.

Trzeba mie¢ przy tym na wzgledzie, ze celem powddztwa o uchylenie
uchwaty podjetej przez witascicieli lokali jest zniweczenie skutkow prawnych
z niej wynikajgcych, a wiec wyeliminowanie stosunku prawnego, ktéry powstat
wskutek podjecia uchwaty. Musi zatem zaistnie¢ (powstac¢) okreslony skutek
prawny, aby mozna byto mowi¢ o uchwale negatywne;.

5. Podsumowanie

W zwigzku z powyzszym nalezy uznac¢, ze cztonkowi wspolnoty mieszka-
niowej przystuguje nie tylko powddztwo o ustalenie nieistnienia uchwaty, ale
rowniez zaréwno uchwaty pozytywne, jak i uchwaty negatywne, wywotujgce
skutki prawne, mogg by¢ przedmiotem kontroli sgdowej. Daje to mozliwos¢
sprawowania nadzoru nad funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych. Prze-
ciwny wniosek pozbawia czionka wspolnoty mieszkaniowej jakiejkolwiek ochro-
ny prawnej i wypacza istote takiej wspolnoty. Mozna bytoby rozwazaé w takiej
sytuacji powddztwo o ustalenie istnienia uchwaty (art. 189 k.p.c.), ale, po pierw-
sze, przepisy przewidujg powodztwo o ustalenie nieistnienia uchwaty; po drugie,
wydanie wyroku w takiej sprawie mogtoby stanowi¢ tylko podstawe do wnie-
sienia kolejnego pozwu (o stwierdzenie niewaznosci lub uchylenie uchwaty);
po trzecie, przeciwko takiemu rozwigzaniu przemawiatoby jednolite stanowisko
przyjete w orzecznictwie, ze nie wystepuje interes prawny w rozumieniu powo-
tanego, jezeli strona moze uzyskac¢ ochrone prawng w inny sposob, tj. w drodze
innego (dalej idgcego) powddztwa*, ktorym w tym wypadku bytoby powodztwo
o stwierdzenie niewazno$ci lub uchylenie uchwaty.

Wydaje sie jednak zasadne, aby kwestie uchwat nieistniejgcych, ale przede
wszystkim negatywnych, uregulowac w taki sposob, aby zapewni¢ cztonkom
wspdlnot mieszkaniowych realng ochrone ich praw. Nalezatoby zatem w usta-
wie okresli¢ zasady, kiedy dochodzi do podjecia uchwaty (i jakiej), w kontekscie
oddawanych gtosow ,za”, ,przeciw” i ,wstrzymujgcych sie”, dajgc prymat pra-
wom cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowej co do zaskarzania uchwat.

43 Zob. M. Balwicka-Szczyrba [w:] idem (red.), Zarzqd majqgtkiem wspélnym. Komentarz, Warszawa 2015, s. 211-212.

4 Zob. np. uchwata SN z dnia 26 lipca 1990 r., sygn. akt lll CZP 38/90, OSNCP 1991, nr 2-3, poz. 25; wyroki
SN z dnia: 6 czerwca 1997 r., sygn. akt Il CKN 201/97, ,Monitor Prawniczy” 1998, nr 2, s. 5; 13 wrzesnia
2007 r., sygn. akt Ill CSK 123/07, OSG 2009, nr 1-2, poz. 12; 18 czerwca 2009 r., sygn. akt Il CSK 33/09,
OSNC-ZD 2010, nr B, poz. 47.
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