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Analiza orzeczeri sqdoéw powszechnych w sprawach dotyczgeych uchwal spotdzielni
i wspolnot wskazuje, ze mozna spotkac si¢ g poglgdem, ze w przypadku gdy w glosowaniu
projekt uchwaly nie uzyskat wigkszosci gloséw ,,za”, to dochodzi do podjecia uchwaly
o tresci przeciwnej do ujetej w tresci projektu.

Czy istnieja uchwaty
negatywne?

W praktyce z podjeciem uchwaly mamy do czynienia wowczas, gdy proponowana
jej tres¢ uzyska akceptacje wymaganej wigkszosci glosujgcych. W prrypadku nie-
uzyskania wigkszosci glosow uchwala nie zapada, co oznacza, Ze uprawnieni nie
poparli glosowanej kwestii. Nie wplywa to na zmiang stanu prawnego, @ co 24 tym
idzie — nie istnieje substrat zaskarzenia i nie mozna skutecznie wytaczac powodz-

twa o uchylenie bgdz stwierdzenie niewaznosci uchwaty.

Te oczywiste stwierdzenia zdawaloby si¢ w zasa-
dzie wyczerpuja kwestig istnienia tzw. uchwat
negatywnych. Jednak analiza orzeczen sadow
powszechnych w sprawach dotyczacych uchwat
spoldzielni i wspolnot wskazuje, ze mozna spotkac
sig z pogladem, ze w przypadku gdy w glosowaniu
projekt uchwaty nie uzyskat wickszosci glosow
_za”, to dochodzi do podjecia uchwaty o tresci
przeciwnej do ujetej w tresci projektu, bo gloso-
wanie zmierza do osiagniecia okreslonych skutkow
i takie skutki wywoluje. Skoro glosami oddanymi
w glosowaniu sg glosy oddane ,,za”, przeciw” lub
_,wstrzymujgcy si¢”, to nie ma podstaw prawnych
do ich réznicowania i majg one taki sam charak-
ter prawny.

Przesledzmy, jak sady podchodzg do tego zagad-
nienia w orzecznictwie dotyczacym spotdzielni
i wspolnot mieszkaniowych.

Spoétdzielnie mieszkaniowe

Zgodnie z art. 41 § 2 Prawa spoldzielczego (dalej
Pr.spt.) uchwaty podejmowane sg zwykta wigk-
szo$cig glosow w obecnosci co najmniej potowy
uprawnionych do glosowania, chyba Ze ustawa
Jub statut stanowig inaczej.
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7 kolei z art. 8 ust. 8 ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych (dalej u.s.m.) wynika, iz walne
zgromadzenie jest wazne niezaleznie od liczby
obecnych na nim cztonkow.

Art. 8 ust. 9 u.s.m. stanowi, ze uchwalg uwaza
si¢ za podjeta, jezeli byla poddana pod gloso-
wanie wszystkich czgsci walnego zgromadzenia,
a za uchwala wypowiedziata si¢ wymagana w usta-
wie lub statucie wickszo$é ogolnej liczby cztonkow
uczestniczacych w walnym zgromadzeniu. Prze-
pis ten odnosi si¢ co prawda wprost do sytuacji,
w ktorej walne zgromadzenie cztonkow spotdzielni
mieszkaniowej podzielone jest na czgéci, niemniej
mozna wywies¢ z niego ogolng regulg, ze uchwata
moze zostaé uznana za podjeta, jezeli spetnity si¢
dwie konieczne przestanki: po pierwsze zostata
poddana pod glosowanie walnego zgromadzenia,
a po drugie uzyskata wymagang wickszos$¢ gtosow.

Nie ma uchwat negatywnych

Sad Okregowy w Gliwicach (wyrok z 10 marca
2015r. sygn. akt I C 161/14) rozpoznawat pozwy
o uchylenie uchwal walnego zgromadzenia spot-
dzielni, ktore nie zostaty podjete. Projekty uchwat
w glosowaniach nie otrzymaty wickszosci glo-
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sOw ,,za”. Powodowie argumentowali, ze uchwa-
ty sg sprzeczne z postanowieniami statutu, a ich
celem jest pokrzywdzenie cztonkow, gdyz zmusi
to ich do wydatkowania srodkow w trybie i czasie,
ktory zostal narzucony przez spotdzielnig.

Sad oddalit powodztwo, a w uzasadnieniu wska-
zal, ze nie sposob przyjac, ze uchwaty zostaty
przegltosowane wigkszoscig glosow, skoro uzyska-
ty one mniej gtosow za, a wigcej glosow przeciw,
przy wskazywanej liczbie glosow wstrzymujacych.
W tej sytuacji sad uznal, ze uchwaty nie zostaly
podjete.

Podobne stanowisko dotyczgce kwestii podje-
cia i istnienia uchwaly wyrazone zostato rowniez
w komentarzach do art. 42 Prawa spoétdzielcze-
go (A. Stefaniak, Prawo spoldzielcze oraz usta-
wa o spotdzielniach mieszkaniowych, Oficyna
Wydawnicza Spotdzielni Pracy ,,Delta”, Warszawa
2009 oraz System Informacji Prawnej Lex Omega
44/2015, stan prawny na 7.01.2015), gdzie wyrazo-
ny zostat poglad, Ze o uchwale nieistniejacej mozna
mowi¢ wtedy, gdy wystepuja takie podstawowe
uchybienia w zakresie elementow konstytucyjnych

uchwaty, jak np. brak wymaganej w ustawie lub
statucie wiekszosci glosow do podjgcia uchwaty.

Ustawodawca nie przewidzial konstrukeji
,uchwaly negatywnej”, tj. uchwaty przegtoso-
wanej negatywnie, a w ocenie sgdu konstrukcja
taka nie istnieje.

Uchwata jako akt wigzacy cztonkéw spotdzielni
i jej organy musi mie¢ okreslong tres¢, natomiast
,uchwala negatywna” w istocie takiej tresci nie
ma. Nie sposob przyjac, ze trescia ,,uchwaly nega-
tywnej” jest negacja projektu uchwaty poddanej
pod glosowanie, albowiem negacja projektu nie
byta przedmiotem glosowania, a wigc nie moze
stanowi¢ wyrazu woli walnego zgromadzenia (...)

W tej sytuacji nalezy przyjac, ze zaskarzone
uchwaly nie zostaly podj¢te w rozumieniu prze-
pisow art. 41 § 2 Pr.spt., 8 ust. 9 u.s.m. nie maja
zadnej tresci, a co za tym idzie zaskarzone uchwa-
ta nie istnieja. W konsekwencji nie moga by¢ one
podstawg zgdania zgloszonego w trybie art. 42 §
3 prawa spoldzielczego, co skutkowalo oddale-
niem powodztw.

Firmy hydrauliczne wspotpracujace z Cechem Instalatorow Sanitarnych ustalajg straty wody
technicznej w budynkach oraz sporzadzajg raport koncowy.

Telefony kontaktowe: 22 851 50 96, 785 300 691, 603 674 570

CECH INSTALATOROW SANITARNYCH m. st. Warszawy

Zrzesza rzemieSlnikow, ktorzy wykonuja:
@instalacje sanitarne, wodno-kanalizacyjne, centralnego ogrzewania, gazowe
@ prace ogélnobudowlane, elektryczne w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych

i mieszkaniach prywatnych

wezlow cieplnych,

B Wymieniamy wodomierze po atrakcyjnych cenach (gwarancja 5 lat).

Jeden z rzemieslnikow prowadzi sklep z artykutami hydraulicznymi w atrakcyjnych cenach:
Warszawa, ul. Zwierzyniecka 8B, tel. 22 851 50 99

Kontakt z Cechem Instalatoréw Sanitarnych
Kierownik Cechu: Tadeusz Stelmaszczyk, tel. 603 674 570
oraz Czlonek Cechu: Waldemar Samsel tel. 785 300 691
BIURO CECHU:
Warszawa, ul. Spacerowa 18, tel. 22 646-22-93, czynne we wtorki od godz. 14.30 do 16.30. e-mail: cech.sanitarny@wp.pl

@ Przeglady techniczne 5-letnie i gazowe 1-roczne

B Rzemieslnicy zrzeszeni w Cechu zajmujg si¢ konserwacja w w/w branzach budynkéw,

Mieszkanie ; Wspdlnota

R-202
9

PRAWO



PRAWO

PORADNIK WEASCICIELL | ZARZADCOW

Podobne stanowisko, negujace istnienie uchwat
negatywnych, mozna znalez¢ w wyroku Sadu Ape-
lacyjnego w Krakowie z 8 sierpnia 2014 1. (sygn.
akt I ACa 536/14).

Sg uchwaty negatywne

Inaczej do tematu podszedt Sad Apelacyjny
w Warszawie w wyroku z 5 lutego 2013r. (sygn.
akt T ACa482/12). W sprawie tej cztonek spotdziel-
ni wniést powddztwo o uchylenie uchwaty (ew.
stwierdzenie niewaznosci) walnego zgromadzenia.
Sposrod uprawnionych do gtosowania za przyje-
ciem tej uchwaty na walnym zgromadzeniu glo-
sowalo 11 cztonkéw, przeciw byto 72, w zwiazku
z czym uchwata nie zostata podj¢ta. W pierwszej
instancji Sad Okregowy oddalit powoddztwo (wyrok
7 03.01.2012r., sygn. akt [T C 1179/10). Uzasad-
niajgc wyrok wskazat,
ze ,,zadanie uchylenia
lub ustalenia niewazno-
$ci uchwaty moze doty-
czy¢ jedynie uchwat,
ktore zostaty podjete
W sensie pozytywne-
go wyniku gtosowania
cztonkéw  spoétdzielni
uczestniczgcych w obra-
dach walnego zgroma-
dzenia spoldzielni. Jeze-
li uchwata nie uzyskala
wymaganej wigkszosci glosow (zostata odrzu-
cona), to nie moze by¢ mowy o jej uchyleniu
bowiem uchwata ta w ogdle nie istnigje. (...) Nie
moze budzi¢ watpliwosci, ze uchwatla nie istnie-
je, jezeli nie zostata przyjeta wigkszo$cig glosow.
W tym wypadku mozemy mowic¢ co najwyzej
o projekcie uchwaly, ktory nie uzyskat akceptacji
zgromadzenia, a zatem nie stanowi oswiadczenia
woli najwyzszego organu spotdzielni, jakim jest
walne zgromadzenie. (...) W ocenie sadu I instancji
nie znajduje uzasadnienia zadanie uchylenia lub
ustalenia niewaznosci uchwaty, ktora nie istnieje
w porzgdku prawnym.”.

Apelacje od wyroku I instancji wnidst czionek
spoldzielni. Wskazat on na naruszenie przepisow
k.p.c. poprzez sprzeczne z zasadami logiki oraz
do$wiadczenia zyciowego przyjecie, ze uchwala,
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Gdy w glosowaniu projekt
uchwaty nie uzyskat
wigkszosci glosow ,,za’,
to dochodzi do podjecia
uchwaty o tresci przeciwnej
do ujetej w tresci projektu.

ktora nie uzyskata wymaganej wigkszosci glosow
nie stanowi uchwaty, a zarazem oswiadczenia woli
glosujgcych nad nig cztonkow. Ponadto zanegowat
przyjecie zalozenia, ze zadanie uchylenia uchwa-
ty moze dotyczy¢ tylko uchwat przegtosowanych
pozytywnie.

Sad Apelacyjny uznat apelacj¢ za uzasadniong,
o ile przedstawia zarzut blednej wyktadni przepi-
sow art. 42 §1 w zw. z art. 41 §1 i 2 Prawa spol-
dzielczego W orzeczeniu powotat si¢ na przepi-
sy k.c. dotyczace oswiadczen woli — “uchwaly
organdw spoétdzielni sa czynnosciami prawnymi
w rozumieniu prawa cywilnego. Stanowig one
o$wiadczenie woli podlegajace regutom wyktad-
ni wskazanych w przepisie art. 65 k.c., ktdry
nakazuje badac rzeczywisty sens o$wiadczenia
woli z uwzglednieniem okolicznosci jego wyra-
zenia. Jest poza sporem, ze powod odwolal sig
od uchwaty rady nadzor-
czej do walnego zgro-
madzenia — stosownie
do tresci art. 38 § 1 pkt
9 prawa spoldzielczego.
Niekwestionowanym
celem takiej czynno-
$ci byto doprowadzenie
do tego, by organ spol-
dzielni, jakim jest walne
zgromadzenie, rozpoznat
odwotanie od uchwaty
innego organu — rady
nadzorczej. (...). Takie tez znaczenie zlozone-
mu odwolaniu zostalo przypisane przez pozwang
spoldzielnie, czego wyrazem bylo zamieszczenie
w porzadku obrad walnego zgromadzenia czton-
kow spotdzielni punktu podjecia uchwaty w spra-
wie zlozonego odwotania od uchwaty rady nad-
zorczej. Zatem obie strony procesu — powdd jako
cztonek spotdzielni i pozwana spotdzielnia dziata-
jaca przez swoje organy — podejmowaly czynnosci
zmierzajace do podjecia przez walne zgromadzenie
uchwaly, rozpoznajacej odwotanie cztonka spot-
dzielni od uchwaty rady nadzorczej. (...) Tres¢ tego
projektu jest sporzadzona blgdnie, gdyz w istocie
zaktada, ze odwolanie zostanie uwzglednione.
W sytuacji zatem, gdy wigkszo$¢ glosujaeych glo-
sowata przeciwko zasadnosci odwotlania — tres¢
podjetej uchwaty jest mato czytelna.

Mieszkanie / Wspdlnota
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Przedstawione wyzej okolicznosci pozwalajg
na nicbudzacg watpliwosci wyktadnig, ze pod-
czas walnego zgromadzenia czlonkow pozwane;j
spoldzielni dnia 16 wrzesnia 2010 r., uprawnieni
do glosowania podjeli uchwate, ktorej istotg byto
nieuwzglednienie odwolania powoda. Nie jest
zatem uzasadniona ocena, ze tego dnia nie zostata
podjeta uchwata walnego zgromadzenia, rozpo-
znajgca odwotanie cztonka spotdzielni od uchwaty
rady nadzorczej.”

Majac to na wzgledzie, Sad Apelacyjny uchylit
zaskarzony wyrok I instancji i przekazal sprawg
do ponownego rozpatrzenia.

Wspolnoty mieszkaniowe

Przepisy ustawy o wlasnosci lokali (dalej uwl)
w czesel dotyczacej zaskarzenia uchwat wspolno-
ty (art. 25 uwl) wigzg prawo zaskarzenia uchwaty
wspolnoty z jej istnieniem.

Wynika to przede wszystkim z redakcji ust. 1
powotanego wyzej artykulu uwl, w ktérym usta-
wodawca, stanowigc, ze wilasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale, przesadzit o koniecznosci jej
istnienia.

Zaskarzenie uchwaly (prawo zaskarzenia) jest
zatem nierozerwalnie zwigzane z istnieniem sub-
stratu zaskarzenia, a tym
jest uchwata formalnie
podjeta przez wspdlno-
te. Jest tak, poniewaz
w ust.2 tego przepi-
su, wyznaczajgc termin
zaskarzenia uchwa-
ly, wigze go z faktem
jej podjgcia, ustalajgc
poczatek biegu terminu
na dzien jej podjecia.

W sprawie, ktorg roz-
patrywal Sad Apelacyjny w Lublinie (wyrok z 6
kwietnia 2011r., sygn. akt ACa 103/11), czto-
nek wspolnoty w pozwie domagat si¢ uchylenia
uchwaty wspolnoty odmawiajacej wyrazenia zgody
na remont instalacji elektrycznej w czesSci wspolnej
budynku. Za zaskarzong uchwata opowiedzieli si¢
wspotwlasceiciele posiadajacy 23,12 proc. udzia-
tow we wspotwlasnosci nieruchomosci, przeciw
glosowato 56,71 proc., wstrzymato si¢ 3,75 proc.
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Art. 25 uwl nie ogranicza
prawa zaskarzania uchwat
jedynie do tych, ktore
pozytywnie rozstrzygajg
dany problem.
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Sad pierwszej instancji uznal powodztwo
o uchylenie uchwaty wspdélnoty za niezasadne.

Od tego wyroku powodka ztozyla apelacje,
zarzucajgc m.in. naruszenie art. 25 ust.1 uwl przez
przyjecie, ze zaskarzeniu do sadu podlega tylko
uchwata wspdlnoty rozstrzygajaca dang sprawe
w sposob pozytywny.

Sg uchwaty negatywne

Sad 11 instancji w wyroku z 06.04.2011 uznat
apelacj¢ za zasadng.

W uzasadnieniu wskazal, ze art. 25 uwl nie ogra-
nicza prawa zaskarzania uchwat jedynie do tych,
ktore pozytywnie rozstrzygajg dany problem.
Wszystkie decyzje wspotwiascicieli nieruchomosci
wspolnej, dotyczace tej nieruchomodeti, podejmo-
wane s3 w formie uchwal, a zatem rowniez decyzja
o odmowie wyrazenia powodce zgody na remont
instalacji elektrycznej zostata podjeta w formie
uchwaty i podlega zaskarzeniu.

Poglad Sadu Apelacyjnego w Lublinie podzielit
jeden ze sktadow orzekajacych Sadu Apelacyjnego
w Gdansku. W wyroku z 23 stycznia 2014r. (sygn.
akt I ACa 679/13) wskazal on, ze ,,nie mozna si¢
zgodzi¢ z pogladem sadu [ instancji wedlug ktore-
go uchwata, przeciwko ktorej glosowali wiascicie-
le lokali reprezentujgcy
ponad 50 proc. udzia-
6w w nieruchomosci
wspolnej, jest uchwalg
nieistniejgcy, a przepis
art. 25 ust.l uwl dotyczy
wylacznie uchwatl pod-
jetych, to jest takich,
za ktorymi opowiedzie-
li si¢ wlasciciele loka-
li reprezentujgcy ponad
50 proc. udziatéw w nie-
ruchomosci wspolnej. Uchwata, przeciwko ktorej
gtosowali wiasciciele lokali reprezentujacy ponad
50 proc. udziatdéw w nieruchomosci wspolnej,
jesli, tak jak w rozstrzyganym przypadku, nie byto
szczegolnych wymagan co do quorum, a w zebra-
niu braty udziat osoby uprawnione, jest uchwata
skutecznie podjeta, istniejacy i podlegajaca zaskar-
zeniu w trybie art. 25 ust.l uwl. Pozytywny lub
negatywny sposob sformutowania uchwaty przez
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wnioskodawce lub zarzgd wspdlnoty nie ma zad-
nego wplywu na przyjecie oceny dotyczacej sku-
tecznego podjecia uchwaly. (...) Taka wyktadnia
cytowanego przepisu oznacza, ze jezeli przeciwko
uchwale sformutowanej ,,zgoda na zainstalowanie
anteny krotkofalowej na dachu budynku przez P.
N.” glosowali wlasciciele reprezentujacy ponad
50 proc. udziatow w nieruchomos$ci wspolne;,
to w istocie podjeli oni uchwale o braku zgody
na instalacje takiej anteny w miejscu wskazanym
przez powoda. Przyjecie wyktadni proponowane;j
przez Sad Okr¢gowy prowadzitoby w rezultacie
do pozbawienia ochrony tych wilascicieli, ktorzy
domagaja si¢ podjecia przez zebranie wlascicie-
li uchwaty sformutowanej w sposob pozytywny,
np. co do wyrazenia zgody na podjecie okreslonej
czynnosci.”

Nie ma uchwat negatywnych

Inny poglad na sprawe¢ znajdziemy w wyro-
ku Sadu Okrggowego w Gdansku z 24 wrzesnia
2014 r. (sygn. akt XV C 529/13). Powdd doma-
gat si¢ uchylenia uchwaty w przedmiocie wyboru
bieglego, ktory miat sporzadzi¢ ekspertyze usterek
na nieruchomosci wspdlnej, oraz uchwaty w przed-
miocie odmowy podjecia uchwaty dotyczacej pozy-
skiwania wigkszej ilosci ofert biegtych sadowych.

Sad oddalit powodztwo, a w jego ocenie usta-
wodawca w ogdle nie przewidzial mozliwosci
podejmowania tzw. uchwal negatywnych, czyli
polegajacych na odmowie podjecia uchwaty
o okreslonej tresci. ,,Z art. 23 ust. 2 uwl wynika,
ze uchwaty zapadaja wigkszoscig glosow wiasci-
cieli lokali, liczong wedlug wielkosci udziatow,
chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym
trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie
na kazdego wtasciciela przypada jeden glos. Prze-
pis ten interpretowany jest w ten sposob, ze o tym,
czy uchwata zostala podjeta, decyduje fakt, czy
za jej podjeciem wypowiedziata si¢ wickszos$c
wiascicieli obliczana w stosunku do wszystkich
0s6b wchodzacych w sktad wspdlnoty mieszka-
niowej. Jezeli zatem nie doszto do uzyskania wigk-
szo$ci glosow za, to uchwala nie zostata podjeta,
niezaleznie od ilosci gltoséw negatywnych. Nie
ma bowiem zadnego oparcia w przepisach uwl roz-
réznienie sytuacji, w ktorej uchwata nie uzyskuje
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wigkszosci glosoéw ,,za” z powodu braku glosow
Jak i glosow przeciwnych. Ustawodawca milczy
w ogoéle na temat glosow przeciw i wstrzymujg-
cych si¢ 1 przewiduje jedynie przypadek braku
zgody wyrazonej w uchwale (por. art. 22 ust. 4
u.w.l.) Skoro za$ ustawodawca nie rozrdznia sytu-
acji kiedy uchwata nie zapada z powodu braku
glosow czy glosow przeciwnych i nie przewiduje
wprost istnienia uchwal oddalajacych wnioski, nie
ma podstaw, by czynit to sad i tworzyt konstrukcje
uchwat negatywnych. Po drugie, przy zatozeniu,
ze uchwaly negatywne wystepujg jednak w obrocie
prawnym, trudno sobie wyobrazié, jaki cel statby
za ich kwestionowaniem przed sgdem. Orzeczenie
sadu uchylajace uchwatg, niezaleznie od jej tresci
ma tylko skutek konstytutywny negatywny, tj. eli-
minuje uchwale¢ z obrotu prawnego.”

Stanowisko negujace istnienie uchwat negatyw-
nych znajdziemy rowniez w wyroku Sgdu Ape-
lacyjnego w Poznaniu z 21 stycznia 2015 (sygn.
akt I ACa 1036/14). Wskazat on, ze w przypad-
ku gdy uchwata nie uzyskata wigkszosci glosow
za, to nie stanowi ona wyrazenia woli zebrania
wiadcicieli lokali, a zatem winna by¢ zakwalifi-
kowana jako uchwata nieistniejgca, co uzasadnit
trescig art. 23 ust.2 uwl, zgodnie z ktorym uchwa-
ty zapadaja wigkszoscia glosow wiascicieli lokali
liczong wedtug wielkosci udziatow. Nie moze by¢
mowy o uchwale podjetej niezgodnie z przepisami
prawa lub naruszajacej interes skarzacego, gdyz
o niezgodnos$ci w takim znaczeniu sgd moze orze-
kac tylko wowczas, gdy uchwata zostata skutecz-
nie podjeta. Jesli natomiast uchwata nie uzyskata
wymaganej wigkszosci glosow, to nalezy uznac
Jja za uchwalg (czynno$¢) nieistniejgca.

W takich przypadkach nie mozna powolywac
si¢ skutecznie na art. 25 ust. 1 uwl, albowiem nie
mozna skutecznie zaskarzy¢ uchwaty, ktora nie
zaistniata w obrocie prawnym.

Rafal Ostrowski
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