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Szanowni Panstwo!

Pandemia koronawirusa uniemozliwita przeprowadzenie w ubieglym
roku planowanej przez Izbe Notarialng w Krakowie we wspodtpracy
z Uniwersytetem Ekonomicznym w Krakowie konferencji na temat ustawy
o wlasnosci lokali. Mam nadzieje, Zze w roku obecnym, w trzeciej deka-
dzie maja przedsiewziecie to uda si¢ zrealizowaé, co oczywiste w sposob
zdalny. Z koncem ubieglego roku zostata wydana ksigzka ,, Wlasnos¢
lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy.” pod red. p. prof. A. Kazmierczyk
i p. dr E. Badury, ktora stanowi jeden z elementow tego zamierzenia.
W jej uzupetnieniu postanowitem biezgcy numer kwartalnika poswiecié¢
takze prawie w catosci ustawie o wiasnosci lokali, z potozeniem szcze-
golnego nacisku na te zagadnienia, ktore w przywotanej publikacji nie
byly omawiane, a ktore majq donioste znaczenie dla praktyki notarial-
nej. Dzigkuje zaproszonym do wspolpracy Autorom za to, Ze pozytywnie
odniesli si¢ do mojej prosby. Mam nadzieje, Zze cho¢ w matej czgstce
kazdy z Panstwa znajdzie w zamieszczonych tekstach cos interesujgcego
dla siebie.

Krzysztof Maj
Redaktor Naczelny






Szanowni Czytelnicy!

W kolejnej juz odstonie cyklu ,, Mistrzowie Grafiki Polskiej”, pojawia-
Jjacej sie w ,, Krakowskim Przeglgdzie Notarialnym” raz w roku, po notce
dotyczgqcej Wtadystawa Skoczylasa z kilkoma jego dzietami, po pracach,
ktorymi obdarowat nas Jacek Gaj, a nastepnie Barbara Jastrzgbiec-Mysz-
kowska — dlugoletnia wspottowarzyszka zZycia i spadkobierczyni Jerzego
Panka, dzis pragniemy wraz z Redaktorem Naczelnym KPN Krzysztofem
Majem przyblizyé Panstwu artyste unikatowego. Miat on kontakt i zawo-
dowy, i osobisty zarowno z prof. Gajem, jak i Jerzym Pankiem.

Jozef Gielniak.

Prawde mowigc, od dwoch lat czekatam na to, by nadszedt czas i na
tego Artyste.

Nie stworzyt wiele. Nie zdgzyl. Zdgzyt jednak stworzyé rzeczy wielkie.

Mozemy przyblizy¢ Panstwu Jego postac dzieki niestychanej uprzejmosci
Muzeum Karkonoskiego w Jeleniej Gorze. Dysponujqc prawami autor-
skimi do wszystkich dziet Jozefa Gielniaka, postanowito udostepni¢ nam
nieodpltatnie reprodukowane eksponaty, stanowigce wtasnos¢ Muzeum, za
co sktadamy serdeczne podziekowania.

Zapraszam,

Sylwia Jankiewicz
Prezes Rady Izby Notarialnej w Krakowie
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Jakub Biernat'

Okreslenie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolng w uchwale
wlascicieli lokali. Wybrane zagadnienia konstrukcyjne

1. Problematyka zarzadu nieruchomoscig wspolng' na gruncie ustawy
o wlasnosci lokali® stanowi zagadnienie o doniostym znaczeniu praktycznym,
ktore niejednokrotnie budzi, w wielu aspektach, daleko idace watpliwosci
jurydyczne w nauce prawa i judykaturze®. Dotyczy to w szczegolnosci okresle-
nia sposobu zarzadu nieruchomosciag wspdlng w uchwale wihascicieli lokali*>.

Dopuszczalnos¢ okreslenia sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlng
w uchwale wtascicieli lokali zostata wprowadzona do obowigzujacego
porzadku prawnego ustawa z dnia 22 sierpnia 1997 roku o zmianie ustawy
o whasnosci lokali®, na mocy ktorej w art. 18 u.w.l. dodano ust. 2a w brzmie-
niu: ,,Zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomoscia
wspolng moze nastgpi¢ na podstawie uchwaty wtascicieli lokali sporzadzone;j

Doktor nauk prawnych, adiunkt w Katedrze Prawa Cywilnego na Wydziale Prawa,
Administracji i Stosunkéw Miedzynarodowych Krakowskiej Akademii im. Andrzeja Frycza
Modrzewskiego, notariusz w Krakowie, ORCID: 0000-0002-3546-8098

Rozumianego jako zespot dziatan o okreslonych cechach — por. w nowszych wypowiedziach
nauki prawa w og6lnym wymiarze zamiast wielu M. Deneka, Uprawnienia ze wspotwlasnosci
utamkowej wedtug Kodeksu cywilnego, Warszawa 2021, rozdziat IV, § 2, ust. I; E. Gniewek,
[w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, tom 3, red. E. Gniewek, wyd. 4, Warszawa
2020, s. 439441, a w odniesieniu do zarzadu nieruchomoscia wspolng M. Balwicka-
Szczyrba, Czynnosci przekraczajgce zwykly zarzqd nieruchomoscig wspolng w ustawie
o wlasnosci lokali — wnioski de lege lata i postulaty de lege ferenda, [w:] Witasnos¢ lokali.
Terazniejszos¢ i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa 2020, s. 111-113,
a takze literatura powotana we wskazanych pozycjach.

2 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2020 roku poz.
1910 z p6zn. zm.), dalej jako: u.w.l. lub ustawa o wlasnosci lokali.

3 Na brak precyzji uregulowan zawartych w ustawie o wtasnoéci lokali w tym zakresie
zwracano uwage w nauce prawa juz od jej wejscia w zycie — por. zwlaszcza E. Drozd,
Zarzqd nieruchomoscig wspolng wedlug ustawy o wlasnosci lokali, ,,Rejent” 1995, nr 4,
s. 9-32 i powotana tam literatura.

Przez wlasciciela lokalu na tle dalszych rozwazan nalezy rozumie¢ takze wspotwiasciciela
nieruchomosci gruntowej lub wspoluzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej
i wspotwlasciciela budynku (budynkow) uprawnionego do korzystania z niewyodrgbnionego
lokalu (zob. art. 4 ust. 1 i 3 u.w.l.) — por. szerzej E. Drozd, Zarzqd nieruchomoscig..., s. 10-11.

Na temat pojecia i charakteru prawnego uchwaly wiascicieli lokali na gruncie ustawy
o wilasnosci lokali por. w ogélnym wymiarze A. Sikorska-Lewandowska, Uchwaly wiascicieli
lokali. Studium prawne, Warszawa 2017, rozdziat 1, § 5 pkt 1-2, 5, § 6 oraz powotane tam
literatura i orzecznictwo.

¢ Dz.U. nr 106, poz. 682. Ustawa weszta w zycie 26 wrze$nia 1997 roku.
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Jakub Biernat

w formie aktu notarialnego. Uchwala ta stanowi podstawe wpisu do ksiggi
wieczystej.”. Wobec faktu, ze w ust. 1 art. 18 u.w.l. przewidziano mozliwo$¢
okreslenia sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlng w umowie, oznacza to,
ze wskazana nowelizacja stworzyla, w okreslonym wymiarze, alternatywny
wzgledem umowy instrument prawny umozliwiajacy wiascicielom lokali
okreslenie sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlna.

Za trafng nalezy uznac tezg, ze dozwolenie przez ustawodawce na okre-
$lenie sposobu zarzadu nieruchomoscig wspolng w uchwale nie oznacza, ze
wylgczeniu czy ograniczeniu ulegta moznos$¢ okreslenia sposobu zarzadu
nieruchomos$cig wspdlng na mocy umowy’. Dotyczy to zarOwno umowy
okreslajacej sposob zarzadu pierwotnie, co wyraznie przesagdza brzmienie
art. 18 ust. 1 u.w.l., jak i umowy okreslajacej sposéb zarzadu wtornie,
a zatem umowy zmieniajgcej uprzednio wprowadzone zasady zarzadu,
czy to na mocy umowy, czy to na mocy uchwaty, co wynika z przyznane;j
normatywnie witascicielom lokali kompetencji do ksztaltowania w dro-
dze umowy sposobu zarzagdu nieruchomos$cig wspolng. Na tym tle nie
moze budzi¢ zastrzezen stanowisko, w istocie oczywiste wrgcz w Swietle
konstrukeji umowy jako czynnosci prawnej, zgodnie z ktérym okreslenie
sposobu zarzagdu nieruchomoscig wspolng w umowie wymaga zawsze
jednomyslnosci wtascicieli lokali, co oznacza, ze niewadliwa z omawiane;j
perspektywy umowa okreslajaca sposob zarzadu nieruchomos$cia wspolng
musi by¢ zawarta przez wszystkich wtascicieli lokali.

Powyzsze nakazuje postawi¢ pytanie o zasadno$¢ wprowadzenia do
obowiazujacego porzadku prawnego instytucji prawnej umozliwiajace;j
wlascicielom lokali okreslenie sposobu zarzadu nieruchomoscig wspolng
w drodze uchwaty. Przyjmujac racjonalno$¢ ustawodawcy, nalezy zalozy¢,
ze jej ratio legis stanowi stworzenie wtascicielom lokali, w odpowiednich
ramach prawnych, mozliwosci ksztaltowania sposobu zarzadu nieruchomo-
$cig wspdlng w razie, gdy nie wchodzi w gre zawarcie umowy okreslajace;j
sposob zarzadu i jednoczes$nie zachodzi ryzyko w postaci trwania sposobu
zarzadu nieruchomoscig wsp6lng rodzacego zastrzezenia na poziomie: (1)
prawnym, w tym zwlaszcza co do zgodnosci sposobu zarzadu z prawems?;

Por. np. M. Berek, [w:] Prawo spoldzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, tom VIB, red.
K. Osajda, wyd. 9, Legalis 2020, komentarz do art. 18 ustawy o wlasnosci lokali, nt 12,
15; M. Berek, J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe, tom 3, red.
E. Gniewek, wyd. 4, Warszawa 2020, s. 619; A. Turlej, [w:] Wiasnos¢ lokali. Komentarz,
wyd. 4, Warszawa 2015, komentarz do art. 18, nb 14.

Rzecz jasna, nie dotyczy to sytuacji, w ktorych czynno$¢ dokonana przez wiascicieli lokali majaca
okresla¢ sposob zarzadu nieruchomos$cia wspolng jest w catosci niewazna (zob. art. 58 k.c.)
czy bezskuteczna.
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(2) spotecznym, w tym zwlaszcza co do odpowiedniego ujecia pozycji
poszczegolnych wlascicieli lokali; lub (3) praktycznym, w tym zwtaszcza
co do precyzji i konstrukcyjnej poprawnosci sposobu zarzadu oraz jego
ewentualnego dostosowania do — niejednokrotnie zmieniajacych si¢ —
okolicznosci dotyczacych wiascicieli lokali®, '°.

Przedmiotem dalszych rozwazan bedzie oméwienie takich ogdlnych
zagadnien dotyczacych okreslenia sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlng
w uchwale witascicieli lokali, w odniesieniu do ktorych w szczegdlnie do-
niostej mierze ujawnia si¢ potencjalna specyfika uchwaty jako instrumentu
prawnego ksztattujgcego sposob zarzadu. Nalezy do nich zaliczy¢: (1)
ustalenie, czy dopuszczalno$¢ okreslenia sposobu zarzadu nieruchomoscia
wspolng w uchwale jest uzalezniona od liczby lokali znajdujacych sig¢
w budynku posadowionym (budynkach posadowionych) na nieruchomosci
wspolnej; (2) okreslenie wigkszosci wymaganej dla podjecia uchwaty;
(3) wskazanie sytuacji, w ktorych podjecie niewadliwej uchwaly jest
dopuszczalne, a zatem sytuacji, w ktorych uchwata stanowi alternatywne
w stosunku do umowy wtascicieli lokali zrodto skutecznego okreslenia
sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

2. Podejmujac zagadnienie ustalenia, czy dopuszczalno$¢ okreslenia
sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlng w uchwale wtascicieli lokali jest
uzalezniona od liczby lokali znajdujacych si¢ w budynku posadowionym
(budynkach posadowionych) na nieruchomosci wspolnej, nalezy — wbrew
dominujgcemu w nauce prawa pogladowi — opowiedzie¢ si¢ za stano-
wiskiem, ze moze to nastgpi¢ niezaleznie od liczby wskazanych lokali,
a zatem zarowno wowczas, gdy ich liczba nie jest, jak 1 wowczas, gdy

Zwraca si¢ na to uwage w literaturze, zwykle jednak w ujeciu szczegdtowym, zwlaszcza
za$ w kontekscie zwigzania wlascicieli lokali ustalonym uprzednio, a zatem bez ich udziatu,
potencjalnie niekorzystnym sposobem zarzadu (zob. art. 18 ust. 2 u.w.l.) oraz niemoznosci
osiggni¢cia jednomyslno$ci z uwagi na nieuregulowany stan prawny lokalu — por. np.
M. Berek, [w:] Prawo spotdzielcze..., nt 18—19; M. Berek, J. Pisulinski, [w:] System..., s. 619;
A. Turlej, [w:] Wilasnosé lokali..., nb 14. Por. takze A. Sikorska-Lewandowska, Postulaty
zmian w ustawie o wlasnosci lokali, [w:] Wlasnos¢ lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy, red.
A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa 2020, s. 142.

Wypada podkresli¢, ze z takim okre§leniem ratio legis omawianej regulacji nie stoja
W sprzecznosci unormowania przewidujace mozliwos¢ ksztattowania sprawowania zarzadu
nieruchomos$cia wspdlng na mocy odpowiedniego orzeczenia sadu (zob. zwlaszcza art.
24126 u.w.l. oraz art. 19 u.w.l. w zwiazku z art. 199 zd. 2, art. 201 zd. 2, art. 202-203 k.c.).
Nie pozwalaja one bowiem na kompleksowe okreslenie sposobu zarzadu.
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ich liczba jest wigksza niz trzy (zob. art. 19-20 u.w.1.)!'. Przyjecie takiego
zapatrywania uzasadniaja w szczego6lnosci nastgpujace okolicznosci.

Po pierwsze, przemawia za nim systematyka ustawy o wlasnosci
lokali. Uregulowanie objete art. 18 u.w.l., w szczeg6lnosci w zakresie
dozwolenia na okreslenie sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlng
w uchwale wiascicieli lokali, poprzedza unormowania wprowadzajace
odrebne zasady zarzadu, ktorych zastosowanie determinowane jest
liczba lokali'?. Po drugie, prezentowane stanowisko uzasadniaja efekty
wyktadni jezykowej i systemowej art. 18 u.w.l., w tym jego ust. 2a.
We wskazanych przepisach, odmiennie anizeli na gruncie innych ure-
gulowan ustawy o wiasnosci lokali (zob. zwlaszcza art. 19-20 u.w.l.),
ustawodaweca nie roznicuje dopuszczalnosci i zakresu ich zastosowania
z uwagi na liczbe lokali. Po trzecie, wypada zwrdci¢ uwage, ze odmienne
ujecie regulacji sposobu zarzadu nieruchomos$cig wspo6lng na gruncie
ustawy o wlasnosci lokali w zaleznos$ci od liczby lokali (zob. z jedne;]
strony art. 19 u.w.l. w zwiazku z art. 199-205, 208-209 k.c., z drugiej
za$, art. 20—32a u.w.l.) dotyczy, co do zasady'?, ustawowego sposobu
zarzadu. Réznice w zarzadzie ustawowym wynikajace z liczby lokali nie
stanowig za$, w braku odpowiedniej podstawy prawnej, wystarczajacego
uzasadnienia dla stwierdzenia istnienia odrgbnosci w odniesieniu do
dopuszczalno$ci postuzenia si¢ odpowiednim instrumentem prawnym
dla okreslenia sposobu zarzadu przez wiascicieli lokali'®. Po czwarte,
o trafno$ci prezentowanego pogladu §wiadczy rowniez wynik wyktadni

' Por. na ten temat w nauce prawa m.in. M. Berek, [w:] Prawo spéldzielcze..., komentarz do
art. 19 ustawy o wlasnosci lokali, nt 17; M. Berek, J. Pisulinski, [w:] System...,s. 619; G. Bieniek,
Z. Marmaj, Wilasnos¢ lokali. Komentarz, wyd. 7, Warszawa 2008, komentarz do art. 18, nb 13;
E. Bonczak-Kucharczyk, Wlasnosé lokali i wspolnota mieszkaniowa. Komentarz, wyd. 111,
Warszawa 2016, rozdziat VI, pkt 6.1.1; A. Kazmierczyk, Postulat rezygnacji z podziatu na tzw.
male i duze wspolnoty mieszkaniowe, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 3, s. 54.

W tym miejscu wypada zaznaczy¢, ze nawet zwolennicy konkurencyjnego zapatrywania nie
kwestionuja tezy, ze uregulowanie wynikajace z art. 18 ust. 1 i 2 u.w.l. znajduje zastosowanie
niezaleznie od liczby lokali; jesli tak, to stanowisko, ze nie dotyczy to regulacji objetej
art. 18 ust. 2a u.w.l., mozna uzna¢ za niekonsekwentne.

13 Zob. jednak odestanie zawarte w art. 33 u.w.l.

W konsekwencji nie wydaje si¢ przekonywujacy argument majacy przemawiaé za
zapatrywaniem, ze uregulowanie wynikajace z art. 18 ust. 2a u.w.l. dotyczy jedynie takich
sytuacji, w ktorych liczba lokali jest wigksza niz trzy, sprowadzajacy si¢ do tezy, ze skoro
w razie, gdy liczba lokali nie jest wicksza niz trzy czynnosci przekraczajace zakres zwyktego
zarzadu wymagaja zgody wszystkich wtascicieli lokali (zob. art. 19 u.w.l. w zwiazku z art.
199 zdanie pierwsze k.c.), to zmiana sposobu zarzadu moze nastapic¢ jedynie na mocy umowy
wiascicieli lokali — por. M. Berek, [w:] Prawo spodidzielcze..., komentarz do art. 19 ustawy
o wiasnosci lokali, nt 17.
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funkcjonalnej omawianej regulacji. Te same racje decydujace o wpro-
wadzeniu do porzadku prawnego omawianej instytucji ujawniaja si¢
w porownywalnym zakresie niezaleznie od liczby lokali'®. Nie zmienia
tego okoliczno$¢, ze w niektorych wymiarach, zwlaszcza zas w odnie-
sieniu do ryzyka w postaci braku moznos$ci osiggnigcia porozumienia
przez wszystkich wtascicieli lokali co do okre$lenia sposobu zarzadu
nieruchomoscig wspo6lng, mniejsza liczba lokali de facto ogranicza
mozliwo$¢ zaistnienia sytuacji uzasadniajacych wprowadzenie omawia-
nego uregulowania'®. Po pigte wreszcie, nie sposob zasadnie uznaé, ze
0 ograniczeniu zastosowania omawianego uregulowania do przypadkow,
w ktorych liczba lokali jest wigksza niz trzy, decyduje okoliczno$¢, ze to
w tym zakresie ustawodawca wprowadza w sposob wyrazny okreslony
rezim prawny dotyczacy podejmowania uchwat przez wtascicieli lokali
(zob. art. 20-32a u.w.l.). Niezaleznie od faktu, ze rezim ten dotyczy
wprost, co do zasady'’, podejmowania uchwat w razie funkcjonowania
ustawowego zarzadu nieruchomoscig wspdlng, w ktérym to rezimie
uchwata okres$lajaca sposob zarzadu nie moze by¢ niewadliwie pod;je-
ta'® nalezy przyjaé, ze brak szczegoétowego uregulowania odnoszacego
si¢ expressis verbis do podejmowania uchwat przez wtascicieli lokali
wowczas, gdy liczba lokali nie jest wigksza niz trzy, nie wyklucza re-
konstrukcji w tym zakresie odpowiedniego materialu normatywnego
w szczegoOlnosci w oparciu o okreslone normy prawne stosowane w dro-
dze analogii oraz w oparciu o przepisy prawa o notariacie'® stosowane

Por. w tym duchu, w ogélniejszym wymiarze, A. Kazmierczyk, Postulat rezygnacji..., s. 51.

Trudno zatem podzieli¢ stanowisko, ze za wytaczeniem mozliwosci zastosowania uregulowania
wynikajgcego z art. 18 ust. 2a u.w.1. w sytuacjach, w ktorych liczba lokali nie jest wigksza niz
trzy, przemawia okoliczno$¢, ze osiagniccie jednomyslnosci jest ,.istotnie utatwione” — por.
M. Berek, [w:] Prawo spotdzielcze..., komentarz do art. 19 ustawy o wlasnosci lokali, nt 17.

17" Zob. art. 33 u.w.l.

Zob. dalej w pkt. 4. Na marginesie wypada wskazaé, ze jezeli wlasciciele lokali nie wprowadza
zadnych regut dotyczacych podejmowania uchwat okreslajac sposob zarzadu nieruchomoscia
wspolng w umowie lub uchwale, a liczba lokali bedzie wigksza niz trzy, zastosowanie znajda,
co do zasady, uregulowania wynikajace z art. 20-32a u.w.l. stosowane badz to w drodze
analogii badz to — w razie powierzenia zarzadu w trybie przewidzianym w art. 18 ust. 1 u.w.l.
— odpowiednio (zob. art. 33 u.w.L.).

Ustawa z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie (t.j. Dz.U. z 2020 roku poz. 1192 z p6zn. zm.).
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wprost z uwagi na wymaog zaprotokolowania uchwaly przez notariusza
(zob. art. 18 ust. 2a zdanie pierwsze in fine u.w.1.)®, ?'.

3. Doniostym w wymiarze praktycznym i nierozstrzyganym jednolicie
W nauce prawa pozostaje zagadnienie wiekszo$ci wymaganej dla podjecia
uchwaty okreslajacej sposob zarzadu nieruchomoscia wspolng. W tym
zakresie za zasadne nalezy uzna¢ stanowisko, ze uchwata zostaje podje-
ta, gdy glosy za nig zostana oddane przez wigcej niz potowe (wigkszo$¢)
wilascicieli lokali obliczang wedtug wielko$ci udziatéw w nieruchomosci
wspolnej?.

Za teza, ze dla podjecia uchwaty wystarczajace jest opowiedzenie
si¢ za nig nie wszystkich, ale wigkszosci wlascicieli lokali, przemawiaja
nastepujace argumenty. Po pierwsze, jedynie takie rozwigzanie zapewnia
nadanie uchwale jako instrumentowi prawnemu umozliwiajgcemu okre-
$lenie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlng statusu realnej alterna-
tywy w stosunku do umowy zawieranej przez wtascicieli lokali. Skoro ta
ostatnia wymaga zlozenia zgodnych oswiadczen woli przez wszystkich
wilascicieli lokali, to formulowanie wymogu jednomys$Inosci wilascicieli
lokali co do podjecia uchwaly w istocie wytaczatoby sens wprowadzenia
do porzadku prawnego omawianej instytucji. Po drugie, wylacznie pre-
zentowane stanowisko odpowiada ratio legis dopuszczalno$ci okreslenia
sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspolng w drodze uchwaty. Wobec faktu,
ze stanowi j3 wprowadzenie innej niz umowa wtascicieli lokali mozliwosci

2 Warto zaznaczy¢, ze takze przywotana regulacja dotyczaca podejmowania uchwat przez

wiascicieli lokali w razie, gdy ich liczba jest wigksza niz trzy, nie moze uchodzic¢ za precyzyjna
i wyczerpujaca; rowniez w odniesieniu do niej zachodzi zatem niejednokrotnie potrzeba
stosowania okreslonych norm prawnych per analogiam.

21 Ogolne zagadnienie dopuszczalno$ci podejmowania uchwat przez wlascicieli lokali w razie,

gdy liczba lokali nie jest wigksza niz trzy budzi istotne watpliwosci w nauce prawa — por. np.
M. Berek, [w:] Prawo spotdzielcze..., komentarz do art. 19, zwlaszcza nt 22; E. Bonczak-
Kucharczyk, Wiasnosé lokali..., pkt 6.1.1; A. Sikorska-Lewandowska, Uchwaty wiascicieli...,
rozdziat I1 § 7; A. Turlej, [w:] Wiasnos¢ lokali..., komentarz do art. 19, zwlaszcza nb 5 oraz
literatura 1 orzecznictwo powolane we wskazanych pozycjach. Za trafne nalezy uznaé
zapatrywanie dopuszczajace taka mozliwos$¢. Systematyczne omowienie tej problematyki
wykracza poza ramy niniejszego opracowania.

22 Por. na ten temat w nauce prawa m.in. M. Berek, [w:] Prawo spéldzielcze..., komentarz

do art. 18 ustawy o wiasnosci lokali, nt 19; M. Berek, J. Pisulinski, [w:] System..., s. 619;
G. Bieniek, Z. Marmaj, Wiasnos¢ lokali..., nb 13; E. Bonczak-Kucharczyk, Wtasnos¢
lokali..., pkt 6.1.1; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, wyd. 6, Warszawa 2021,
komentarz do art. 18 ustawy o wlasnosci lokali, nb 22; A. Sikorska-Lewandowska, Uchwaty
wlascicieli..., rozdziat 11 § 3 pkt 3; A. Turlej, [w:] Wiasnosé lokali..., komentarz do art. 18,
nb 14 oraz literatura powotana we wskazanych pozycjach.
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okreslenia sposobu zarzadu z uwagi na potencjalne ryzyka dla wtascicieli
lokali wynikajace z istniejagcego sposobu zarzadu nieruchomoscig wspolna,
to moznosci skutecznego podjecia uchwaty nie sposob uzaleznia¢ od ak-
ceptacji wszystkich wlascicieli lokali®*. Innymi stowy, jedynie stworzenie
wiascicielom lokali moznosci okreslenia sposobu zarzadu nieruchomoscia
wspoOlng w braku ich jednomyslno$ci, wynikajacej czy to ze wzgledow
subiektywnych, a zatem odmiennego postrzegania potrzeby modyfikacji
sposobu zarzadu, czy to ze wzgledéw obiektywnych, a zatem spowodowa-
nego réoznymi okoliczno$ciami braku mozliwo$ci zawarcia umowy przez
wiasciciela lokalu, pozwala na realne ograniczenie ryzyka w postaci trwania
sposobu zarzadu nieruchomoscia wspdlng rodzacego okreslone zastrzezenia.
Po trzecie wreszcie, trudno zasadnie twierdzi¢, ze prezentowane stanowi-
sko grozi nieuprawniong ingerencja w sytuacj¢ prawng wiascicieli lokali
niegtosujacych za podjeciem uchwaty. Tym ostatnim przystuguje bowiem
szereg instrumentow prawnych umozliwiajacych ochrong ich interesow
na wypadek okreslonych postaci wadliwosci uchwaty?*.

Ustalanie wigkszosci wedlug wielkos$ci udziatow w nieruchomosci
wspolnej uzasadniajg nastepujace okolicznosci. Rozwigzanie takie pozo-
staje spdjne z uregulowaniami odnoszacymi si¢ do zasad dokonywania
czynnosci zarzadu rzecza objeta wspotwlasnosciag w czesciach utamkowych
(zob. art. 204 k.c.), w tym, co do zasady, nieruchomos$ciag wsp6lng (zob.
art. 19 u.w.l. w zwigzku z art. 204 k.c., art. 23 ust. 2 in principio u.w.l.).
Nadto, odzwierciedla ono prawidtowo relacje migdzy wielkoscig udziatu
w nieruchomosci wspolnej przystugujacego wiascicielowi lokalu a jego
wplywem na podejmowanie decyzji dotyczgcych nieruchomosci wspdlnej.

3 Por., z zaakcentowaniem funkcji ochronnej omawianej regulacji, M. Berek, [w:] Prawo

spoldzielcze..., komentarz do art. 18 ustawy o wlasnosci lokali, nt 19; M. Berek, J. Pisulinski,
[w:] System..., s. 619 A. Turlej, [w:] Wilasnos¢ lokali..., komentarz do art. 18, nb 14.

2 Por. zamiast wielu A. Sikorska-Lewandowska, Uchwaly wiascicieli..., rozdzial VII oraz

powotlane tam literatura i orzecznictwo.

¥ Mozna rowniez twierdzi¢, ze wskazane uregulowania, w tym zwlaszcza art. 23 ust. 2 u.w.l,,

znajduja w tym zakresie zastosowanie w drodze analogii. Wykluczy¢ natomiast nalezy ich
zastosowanie wprost; jak juz bowiem wskazano, dotycza podejmowania uchwal w rezimie
ustawowego zarzadu nieruchomos$cia wspoélng, ktorego modyfikacja w drodze uchwaty
wlascicieli lokali jest niedopuszczalna (zob. dalej w pkt. 4). Na temat zastosowania w tym
wymiarze art. 23 ust. 2 u.w.l. por. M. Berek, [w:] Prawo spotdzielcze..., komentarz do
art. 18 ustawy o wiasnosci lokali, nt 19; E. Bonczak-Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali...,
pkt 6.1.1; A. Turlej, [w:] Wiasnos¢ lokali..., komentarz do art. 18, nb 14, a takze, cho¢ nie
podzielajac zapatrywania o moznos$ci podjecia uchwatly wigkszoscig gloséw, A. Doliwa,
Prawo mieszkaniowe..., nb 22. W tym miejscu wypada nadto zaznaczy¢, ze trudno uznaé
za przekonywujace wyrazone w nauce prawa stanowisko, w mysl ktorego za teza, ze do
podjecia uchwaty potrzebna jest odpowiednio zamanifestowana woli wigkszosci wlascicieli,
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Powyzsze ustalenia pozostaja aktualne niezaleznie od tego czy, a je-
sli tak, to w jaki sposob, reguty dotyczace podejmowania uchwat przez
wilascicieli lokali, w tym zwigzanych z dokonywaniem czynnosci zarzadu
nieruchomos$cig wspodlng, zostaty uksztattowane w uprzednio zawartej
umowie lub w uprzednio podjetej uchwale okreslajacej sposdb zarzadu
nieruchomos$cig wspolng. Niezaleznie od samej zasadnos$ci kwalifikacji
uchwaty okreslajacej sposob zarzadu jako czynnosci zarzgdu®®, przesagdza
o tym okoliczno$¢, ze zrekonstruowane powyzej uregulowanie wynikaja-
ce z art. 18 ust. 2a u.w.l. nalezy uzna¢ za objete przepisem o charakterze
bezwzglednie obowigzujacym w szczegolnosci w tym wymiarze, ze wy-
klucza ksztattowanie przez wilascicieli lokali regut podj¢cia uchwaty?’.
Odmienne stanowisko statoby w oczywistej sprzecznosci z ratio legis
omawianej regulacji. Wprowadzenie przez wlascicieli lokali regut bardzie;j
restrykcyjnych anizeli przedstawione grozitoby zaistnieniem ryzyk, dla
zniesienia ktorych omawiana instytucja zostala wprowadzona. Ich roz-
luznienie za$ generowaloby moznos$¢ nieuprawnionej ingerencji w sferg
prawng poszczegdlnych wiascicieli lokali.

a nie ich jednomys$lno$¢, przemawia okolicznos¢, ze w przeciwnym razie uchwata
stanowitaby w rzeczywistoSci umowe zmieniajaca sposob zarzadu — por. M. Berek, [w:]
Prawo spotdzielcze..., komentarz do art. 18 ustawy o wilasnosci lokali, nt 19; M. Berek,
J. Pisulinski, [w:] System..., s. 619. W istocie rezimy prawne dotyczace umowy i uchwaly
okreslajacych sposob zarzadu nieruchomo$cia wspolna nie sa tozsame. Nadto, ich
odrdznieniu sprzyja okoliczno$é, ze umowa zmieniajaca wymaga zachowania formy aktu
notarialnego (zob. art. 77 § 1 k.c. w zwiazku z art. 18 ust. 1 badz art. 7 ust. 2 u.w.l.), zas
uchwata ma by¢ zaprotokotowana przez notariusza (zob. art. 18 ust. 2a zdanie pierwsze
u.w.l.). Wreszcie, wypada dostrzec, ze rowniez przy przyjeciu, ze dla podjgcia uchwaty
wymagana jest akceptacja wigkszosci wlascicieli, nie mozna wykluczyé, ze za uchwata
opowiedza si¢ wszyscy wlasciciele lokali, co nie jest przeciez jednoznaczne z zawarciem
umowy zmieniajacej.
26 W nauce prawa zdaje si¢ przewazac zapatrywanie, ze samo okre$lenie zasad zarzadu rzecza
wspolng przez wspotwlasceicieli jest czynnoscig zarzadu — por. w wymiarze ogélnym zamiast
wielu E. Gniewek, [w:] System..., s. 447 i powotana tam literatura. Systematyczne oméwienie
takze i tego zagadnienia wykracza poza ramy niniejszego opracowania.

2 Por. jednak odmiennie E. Bofczak-Kucharczyk, Wlasnosé lokali..., pkt 6.1.1 oraz, jak si¢ zdaje,
G. Bieniek, Z. Marmaj, Wlasnos¢ lokali..., nb 13.

Prowadzi to do wniosku, Ze przyjecie przez wlascicieli lokali innych niz wynikajace z ustawy
regut podejmowania uchwat nie dotyczy, w odniesieniu do zagadnienia wigkszo$ci wymaganej
dla podjecia uchwaly, uchwaty okreslajacej sposob zarzadu nieruchomos$cia wspolna, jesli
ma wymiar og6lny, powoduje za§ niewaznos$¢ czynno$ci prawnej wprowadzajacej wskazane
reguly, czy to w calosci, czy to w czgsci (zob. art. 58 § 3 k.c.), jesli dotyczy uchwaty
okreslajacej sposob zarzadu nieruchomoscig wspolna, a to z uwagi na sprzeczno$é tresci
takiej czynnosci prawnej z prawem (zob. art. 58 k.c. w zwigzku z art. 18 ust. 2a u.w.L).
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4. Przedmiotem istotnego i niegasngcego zainteresowania nauki prawa
pozostaje zagadnienie sprowadzane zwykle do pytania, czy okre$lenie
sposobu zarzadu nieruchomosciag wspdlng w uchwale wilascicieli lokali
moze modyfikowa¢ jedynie sposob zarzadu wynikajacy z uprzednio
zawartej umowy (zob. art. 18 ust. 1 u.w.l, art. 20-32a w zwigzku z art.
33 u.w.L, art. 19 u.w.l. w zwigzku z art. 199-205, 208-209 k.c. w zwigzku
z art. 33 u.w.l.), czy rowniez wynikajacy z ustawy (zob. art. 20-32a u.w.l.,
art. 19 u.w.l. w zwigzku z art. 199-205, 208-209 k.c.)*”. Podjecie proby
rozstrzygnigcia wskazanego problemu nalezy poprzedzi¢ jego doprecyzowa-
niem. Skoro sposéb zarzadu nieruchomosciag wspdlng moze by¢ okreslony
w uchwale wlascicieli lokali (zob. art. 18 ust. 2a u.w.l.), to rozwazy¢ wypada
réwniez dopuszczalno$¢ modyfikacji w drodze uchwatly wiascicieli lokali
sposobu zarzadu okre$lonego w uprzednio podjetej uchwale®.

Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze whasciciele lokali moga, co do zasady?',
zmieni¢ w uchwale sposob zarzadu nieruchomos$ciag wspolng okreslony
uprzednio w umowie wiascicieli lokali (zob. art. 18 ust. 1 u.w.l.). Za takim
stanowiskiem przemawia zar6wno precyzyjne w tym zakresie brzmienie
art. 18 ust. 2a u.w.l., jak i ratio legis uregulowania dozwalajacego na
modyfikacje sposobu zarzadu okreslonego w umowie na mocy uchwaty*.

¥ Por. na ten temat w nauce prawa m.in. M. Berek, [w:] Prawo spétdzielcze..., komentarz do art.

18 ustawy o wlasnosci lokali, nt 17-18; M. Berek, J. Pisulinski, [w:] System..., s. 617-618;
E. Bonczak-Kucharczyk, Wiasnosé lokali..., pkt 6.1.1; A. Turlej, [w:] Wiasnos¢ lokali...,
komentarz do art. 18, nb 14 oraz literatura powolana we wskazanych pozycjach.

Poza zakresem dalszych rozwazan pozostawi¢ natomiast nalezy zagadnienia dopuszczalnosci
modyfikacji w drodze uchwaty wiascicieli lokali sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolna
okreslonego w stanowigcym jednostronng czynno$¢ prawng akcie ustanowienia odrgbnej
wiasnosci lokalu badz orzeczeniu sadu. Niezaleznie od odmiennych pogladow wyrazanych
niejednokrotnie w nauce prawa i judykaturze, za trafne nalezy bowiem uznac stanowisko, ze
okreslenie sposobu zarzadu nieruchomoscia wspoélna nie moze skutecznie nastgpi¢ w zadnym
ze wskazanych zdarzen prawnych. Por. na ten temat zamiast wielu, co do aktu ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu J. Biernat, [w:] Prawo spéldzielcze i mieszkaniowe. Komentarz,
tom VIB, red. K. Osajda, wyd. 9, Legalis 2020, komentarz do art. 10 ustawy o wlasnosci
lokali, nt 25-29, co do orzeczenia sadu M. Berek, J. Pisulinski, [w:] System..., s. 615-616 oraz
literatura i orzecznictwo powotane we wskazanych pozycjach.

31 Zob. jednak dalsze uwagi.

Warto podkreslié, ze opisywane ryzyka zwigzane z okreSleniem sposobu zarzadu
nieruchomos$cia wspolng w umowie wiascicieli lokali sa znacznie powazniejsze na tle
uregulowan dotyczacych nieruchomo$ci wspoélnej, anizeli na tle ogdlnych uregulowan
dotyczacych rzeczy objetej wspotwlasnoscia w czgéciach utamkowych. W §wietle brzmienia
art. 18 ust. 11 2uw.l. sposob zarzadu nieruchomo$cia wspolng wprowadzony przez
wiascicieli okreslonych lokali moze bowiem w istotnym zakresie, szerszym niz w przypadku
regulacji ogdlnej, wigza¢ wlascicieli lokali niemajacych zadnego wptywu na jego ustalenie.
Wynika to z faktu, Ze okreslenie sposobu zarzadu rzecza objg¢ta wspotwlasnoscig w czgéciach
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Za zasadne nalezy uznac stanowisko, w mysl ktorego powyzsze dotyczy
takze sposobu zarzadu nieruchomos$cig wspodlng okre§lonego w uchwale
wiascicieli lokali. Wprawdzie ustawodawca nie dozwala na to, odmiennie
anizeli w odniesieniu do sposobu zarzadu okreslonego w umowie, w spo-
sOb wyrazny w art. 18 ust. 2a u.w.l., niemniej w tym przypadku efekt
wyktadni jezykowej nie moze mie¢ decydujacego znaczenia. Po pierwsze,
w odniesieniu do sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlng okreslonego
w uchwale wilascicieli lokali aktualizujg si¢ porownywalne ryzyka® jak
zachodzace w odniesieniu do sposobu zarzadu nieruchomos$cig wspolng
okreslonego w umowie. A jesli tak, to nie ma powodu dla ewentualnego
réznicowania wachlarza dostepnych instrumentéw prawnych umozliwiaja-
cych ich zniesienie. Po drugie, nie ma uzasadnienia dla tezy, ze zmiana na
mocy uchwaly sposobu zarzadu okreslonego pierwotnie w umowie moze
by¢ dokonana tylko jeden raz. Do tego za$ sprowadzaloby si¢ wytaczenie
mozliwosci dokonania modyfikacji sposobu zarzadu nieruchomoscia
wspolng wprowadzonego uchwalg zmieniajaca sposob zarzadu wynikajacy
z uprzednio zawartej umowy.

Wbrew dominujagcemu w doktrynie zapatrywaniu nalezy natomiast
podzieli¢ prezentowany wyjatkowo poglad, zgodnie z ktérym uchwata
wiascicieli lokali nie moze modyfikowac sposobu zarzadu nieruchomoscia
wspolng wynikajacego z ustawy. I cho¢ za przekonywujacy, zwlaszcza
w konteks$cie ustalen poczynionych na tle mozliwosci zmiany na mocy
uchwatly wiascicieli lokali sposobu zarzadu nieruchomoscig wspolna
ustalonego w uprzednio podjetej uchwale, wypada uzna¢ argument, ze
wystarczajgcego uzasadnienia dla bronionej w niniejszym opracowaniu
tezy nie moze stanowi¢ efekt wyktadni jezykowej art. 18 ust. 2a u.w.1.*,
to nalezy przyjac, ze o jej trafnosci przesadzajg inne okolicznosci. Po
pierwsze, w przypadku ustawowego zarzadu nieruchomoscig wspdlng
nie aktualizuja si¢ ryzyka uzasadniajace dopuszczenie zastosowania in-
strumentu prawnego umozliwiajacego modyfikacje regul zarzadu bez
akceptacji wszystkich wlascicieli lokali. Zarzad jest bowiem oparty na

utamkowych wigze nabywce¢ udzialu w prawie wlasnosci co do zasady jedynie o tyle, o ile
o nim wiedziat lub z fatwo$cig mogt si¢ dowiedzie¢ (zob. art. 221 zdanie pierwsze k.c.).

3% Mozna wreez twierdzi¢, ze wymiar wskazanych ryzyk jest w omawianej sytuacji wigkszy,

a to z uwagi na okoliczno$¢, ze dla okreslenia sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolna
w uchwale wymagana jest akceptacja nie wszystkich wtascicieli lokali, jak w przypadku
umowy, ale, jak ustalono wyzej, ich wigkszosci obliczanej wedtug wielko$ci udziatow.

3% Por. M. Berek, [w:] Prawo spéldzielcze..., komentarz do art. 18 ustawy o whasnosci lokali,

nt 18; E. Bonczak-Kucharczyk, Wiasnosé¢ lokali..., pkt 6.1.1; A. Turlej, [w:] Wiasnosé
lokali..., komentarz do art. 18, nb 14.
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Okreslenie sposobu zarzqdu nieruchomoscig wspolng w uchwale wiascicieli...

regutach uznanych przez ustawodawce za wystarczajaco precyzyjne,
nalezycie chronigce poszczegdlnych wiascicieli i umozliwiajace im efek-
tywne dzialanie. Po drugie, dopuszczenie ksztaltowania sposobu zarzadu
we wskazanym zakresie na mocy uchwaty pozostawatoby w sprzecznosci
z uregulowaniem wynikajacym z art. 18 ust. 1 u.w.l. przewidujacym jako
jedyny instrument modyfikujacy zaistniate ustawowe regulty zarzadu
umowe wlascicieli lokali. Decyduje o tym nie tylko brzmienie wskazanego
przepisu, ale 1 okolicznos¢, ze dozwolenie na okreslenie sposobu zarzadu
nieruchomoscig wsp6lng w drodze uchwaty, wobec mozliwosci jej podjecia
przez wigkszos¢ wiascicieli lokali, w nieuprawniony normatywnie sposob
liberalizowatoby okreslenie sposobu zarzadu. Po trzecie wreszcie, trudno
uzna¢ za przekonywujace argumenty przywotywane przez zwolennikow
konkurencyjnego zapatrywania. Przede wszystkim, w §wietle poczynionych
ustalen, miedzy sytuacja, w ktorej sposob zarzadu okreslaja obowigzujace
normy prawne, a sytuacja, w ktorej sposob zarzadu okresla umowa lub
uchwata wtascicieli lokali, zachodza donioste r6znice uzasadniajagce norma-
tywne dozwolenie na modyfikacje zarzadu przez zastosowanie odrgbnych
instrumentow prawnych. Zatozenie racjonalnosci ustawodawcy przemawia
zatem nie przeciwko, ale za prezentowanym w niniejszym opracowaniu
pogladem?. Nadto, watpliwe jest uzasadnianie omawianego zapatrywania
przez odwotanie si¢ do uregulowan wynikajacych z art. 22 ust. 2 i 3 u.w.1.%.
Te ostatnie normuja zasady dokonywania okreslonych czynnosci, w tym
zasady podejmowania uchwat przez wtascicieli lokali, co do zasady
W ustawowym rezimie sprawowania zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, nie
determinujg za$ zdarzenia prawnego mogacego prowadzi¢ do modyfikacji
ustawowych regut zarzadu nieruchomoscia wspolng nawet przy przyjeciu
zalozenia, ze dokonanie zmiany sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspdlna
stanowi czynno$¢ zarzadu®’. Wreszcie, nie przemawia za nim brzmienie

Por. M. Berek, [w:] Prawo spoldzielcze..., komentarz do art. 18 ustawy o wtasnosci lokali,
nt 18. W ujeciu szczegdlowym oznacza to rowniez, ze konkurencyjnego zapatrywania nie
uzasadniaja nalezycie okolicznosci, ze ustawowe zasady zarzadu moglyby by¢ niekorzystne,
a okreslenie sposobu zarzadu w drodze uchwaty dogodne z perspektywy wiascicieli lokali
— por. jednak tamze oraz M. Berek, J. Pisulinski, [w:] System..., s. 618; A. Turlej, [w:]
Wiasnosé¢ lokali..., komentarz do art. 18, nb 14. Jak bowiem ustalono, trudno przypisywaé
taka kwalifikacje regulom uznanym za odpowiednie przez ustawodawce i wywodzié z tego
zasadno$¢ liberalizacji moznosci ich wytaczenia.

3 Por. M. Berek, J. Pisuliniski, [w:] System..., s. 618.

Nie sposob rowniez nie dostrzegaé, ze dotycza jedynie sytuacji, w ktorych liczba lokali
jest wigksza niz trzy, co oznacza, ze nie odnosza si¢ do omawianej problematyki w sposdb
kompleksowy.
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Jakub Biernat

art. 18 ust. 3 u.w..¥®. W przepisie tym ustawodawca wskazuje jedynie,
ze ustawowe reguly zarzadu nieruchomos$cig wspolng obowiazuja, gdy
odmienne zasady nie zostaty wprowadzone, czy to na mocy umowy, czy
to na mocy uchwaty wiascicieli lokali, nie przesadzajac, ze oba wskazane
instrumenty moga znalez¢ zastosowanie dla wylaczenia regut ustawowych.

Niezaleznie od powyzszych ustalen, wypada zwroci¢ uwage na mozli-
wos$¢ zaistnienia sytuacji polegajacej na wprowadzeniu przez wlascicieli
lokali, czy to na mocy umowy, czy to na mocy uchwaty, ustawowych regut
zarzadu nieruchomoscia wspdlng w miejsce regut wynikajacych z uprzednio
zawartej umowy lub podjetej uchwaty. W takim przypadku przedstawione
wyzej argumenty przemawiajg za przyjeciem tezy, ze kolejna modyfika-
cja regut zarzadu moze nastapic jedynie na podstawie umowy wiascicieli
lokali, a nie ich uchwaty.

5. Wprowadzenie uregulowania dozwalajacego wtascicielom lokali na
modyfikacj¢ sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlng ustalonego uprzed-
nio w umowie lub uchwale na mocy uchwaty wymagajacej wiekszosci
glosow obliczanej wedtug wielko$ci udzialdéw w nieruchomosci wspolnej,
ktéra moze by¢ podjeta niezaleznie od liczby lokali, w ogélnym wymiarze
wypada oceni¢ pozytywnie. Z jednej strony, sprzyja ono ksztalttowaniu regut
zarzadu nieruchomoscia wspolng w sposéb nalezycie odzwierciedlajacy
oczekiwania i prawidtowo uymujacy pozycje wiascicieli lokali, z drugie;j
za$ nie powoduje nadmiernej ingerencji w sytuacj¢ prawng poszczegdlnych
wiascicieli lokali. Nie zmienia to faktu, ze powaznym cieniem na wskazanej
regulacji ktadzie si¢ jej lakoniczno$¢, ktorej skutkiem sg w szczegolnosci
przedstawione rozbieznosci w pogladach formutowanych w nauce prawa
1 judykaturze, przektadajace si¢ w konsekwencji na praktyke.

3% Por. A. Turlej, [w:] Wiasnos¢ lokali..., komentarz do art. 18, nb 14,
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Luiza Kwasnicka*

Reprezentacja spolki komandytowo-akcyjnej w umowie
z jej wspolnikiem

Obecnie obowigzujace przepisy Kodeksu spotek handlowych zaliczaja
spotke komandytowo-akcyjng do spotek osobowych. Niemniej jednak
wyjecie powyzszego zagadnienia poza cz¢$¢ publikacji omawiajaca repre-
zentacj¢ spotek osobowych w umowach z ich wspdlnikami bylto zabiegiem
celowym.

Spotka komandytowo-akcyjna zawiera w sobie elementy wilasciwe
zarowno dla spotki osobowej, jak 1 spotki kapitatlowej — spotki akcyjne;.
Stad tez przez niektorych przedstawicieli doktryny okreslana jest jako

991

spoika ,,hybrydalna™'.
Charakterystyka spolki komandytowo-akcyjnej

Specyfika spotki komandytowo-akcyjnej zaktada istnienie dwoch rodza-
JOw wspdlnikow: komplementariusza 1 akcjonariusza. Komplementariusz
moze by¢ jednoczesnie akcjonariuszem spoiki, jesli wniesie wktad na kapitat
zaktadowy. Komplementariusz to wspdlnik z reguty aktywny, wnoszacy
know-how w postaci np. wiedzy w okreslonej dziedzinie. Akcjonariusz
za$ w spotce komandytowo-akcyjnej to wspolnik, okreslany czgsto jako
wspolnik pasywny, wnoszacy kapitat, dostarczajacy ten kapitat, liczac
przy tym na zwrot wyzszego kapitalu niz wniesiony. Komplementariusz
odpowiada za zobowigzania spotki jak wspolnik spotki jawnej — w sposob
nieograniczony, catym swoim majatkiem, solidarnie ze spotka i pozosta-
tymi komplementariuszami oraz na zasadzie subsydiarnej. Akcjonariusz
za$, jak akcjonariusz w spotce akcyjnej, nie odpowiada za zobowigzania
spotki. Ryzyko uczestnictwa przez akcjonariusza w spoétce komandyto-
wo-akcyjnej wigze si¢ jedynie z kapitatem zaangazowanym 1 wniesionym
do spotki. Biorac jednak pod uwage rozdzial i rézny status wspolnikow
w spoOlce komandytowo-akcyjnej, pozyskiwanie przez komplementariusza
kapitatu przez emisje akcji, wybor tej formy prowadzenia dziatalno$ci moze
okaza¢ si¢ dla komplementariusza atrakcyjny, chronigc go przed wrogim
przejeciem, inaczej niz ma to miejsce w przypadku spotki akcyjne;.

Radca Prawny w Okrggowej Izbie Radcow Prawnych w Warszawie (wczesniej, od 2007 r.
do wrzesnia 2018 r., notariusz w Izbie Notarialnej w Warszawie).
' Tak: A. Szumanski, Hybrydalne typy spétek handlowych, PPH 2000, nr 6.



Luiza Kwasnicka

Powstanie spotki komandytowo-akcyjnej, inaczej niz innych spotek
osobowych, wymaga dokonania szeregu czynnosci, nie tylko podpisania
umowy spotki i wpisu spétki do rejestru przedsiebiorcow KRS. Do tych
czynnosci nalezy zaliczy¢:

— sporzadzenie statutu spotki 1 podpisanie go przez zalozycieli (nalezy
zaznaczy¢, iz statut powinni podpisa¢ co najmniej wszyscy komple-
mentariusze spotki);

— zlozenie przez akcjonariuszy o§wiadczen o zawigzaniu spotki o ktorych
mowa w art. 313 k.s.h.,

— whiesienie przez akcjonariuszy wktadéw w wysokosci odpowiadajacej
co najmniej warto$ci, o ktorej mowa w art. 309 par. 3 1 4 k.s.h. (przy
czym nalezy pami¢tac, iz w spotce komandytowo-akcyjnej minimalna
wysoko$¢ kapitatu zaktadowego wynosi 50 000 zt, a nie jak w spotce
akcyjnej — 100 000 zt);

— wpis spoiki do rejestru przedsigbiorcow KRS.

— W niektoérych sytuacjach ponadto do zawigzania spotki komandytowo-
-akcyjnej wymagane bedzie:

— powotanie rady nadzorczej — jezeli istnienie rady nadzorczej w danej
spolce bedzie wymagane;

— sporzadzenie sprawozdania zatozycieli w zakresie wartosci wktadow
niepieni¢znych lub ustug §wiadczonych przed rejestracja spotki oraz
poddanie tego sprawozdania badaniu przez bieglych rewidentow;

— zlozenie przez akcjonariuszy o$§wiadczen o zapoznaniu si¢ Z Ww.
dokumentami;

— w przypadku widetkowego okreslenia wysokosci kapitatu zaktadowego
w statucie, ztozenie przez komplementariuszy o§wiadczenia o wyso-
kos$ci objetego kapitatu zaktadowego, o ktérym mowa w art. 310 k.s.h.
Spotka komandytowo-akcyjna powstaje z chwilg jej wpisu do rejestru

przedsiebiorcow KRS. Nie ma, inaczej niz w przypadku spotki akcyj-

nej, spotki komandytowo-akcyjnej w organizacji. Natomiast zgodnie

z dyspozycja art. 134 par. 2 k.s.h., osoby, ktore dzialaly w imieniu

spotki, po jej zawigzaniu, a przed wpisem do rejestru, odpowiadajg

solidarnie.

W spoétce komandytowo-akcyjnej, inaczej niz w innych spotkach
osobowych, wystepuja organy takie jak: rada nadzorcza i walne zgro-
madzenie. Inaczej jednak niz w spotce akcyjnej, ustanowienie w spotce
komandytowo-akcyjnej rady nadzorczej jest obowigzkowe jedynie wtedy,
gdy liczba akcjonariuszy przekracza dwadziescia pie¢ osob. Komple-
mentariusz ani jego pracownik nie moze by¢ cztonkiem rady nadzorcze;.
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Reprezentacja spotki komandytowo-akcyjnej w umowie z jej wspolnikiem

Nalezy pamig¢tac, iz rade nadzorczg w spotce komandytowo-akcyjnej
zawsze powotuje i odwotuje walne zgromadzenie, wynika to wprost
z przepisu normujacego spotke komandytowo-akcyjna. Nie znajduje
wigc w tym wypadku zastosowania w drodze odestania przepis doty-
czacy sposobu powotywania i odwolywania czlonkéw rady nadzorczej
w spotce akcyjnej, zgodnie z ktorym statut tej spotki moze wskazywacé
inny sposob powolywania 1 odwotywania rady nadzorczej niz przez
walne zgromadzenie.

W walnym zgromadzeniu spo6tki komandytowo-akcyjnej ma prawo
uczestniczy¢ akcjonariusz oraz komplementariusz, nawet jesli nie jest on
jednoczesénie akcjonariuszem, i takze gdy zostat pozbawiony prawa pro-
wadzenia lub reprezentacji spotki. Kazda akcja nabyta przez akcjonariusza
niebgdacego jednoczesnie komplementariuszem, daje prawo do jednego
glosu, chyba Ze statut stanowi inaczej, przy czym nie mozna akcjonariusza
pozbawi¢ prawa glosu. Kazda za$ akcja objeta lub nabyta przez komple-
mentariusza daje prawo zawsze do jednego glosu.

Z uwagi na t¢ witasnie specyfike spotki komandytowo-akcyjnej, z jed-
nej strony stawiajacej ja na podobienstwo spotek osobowych, z drugiej
za$ strony zawierajacej takze elementy, cechy wiasciwe spotce akcyjnej,
ustawodawca regulujac przepisy wlasciwe dla spotki komandytowo-ak-
cyjnej, poza wprost odnoszacymi si¢ do tej spotki, zastosowal technike
odestania — do spotki jawnej 1 do spoiki akcyjnej.

Ktore przepisy i zasady dotyczace spotki jawnej, a ktore spotki akcyj-
nej stosujemy do spotki komandytowo-akcyjnej, wskazuje art. 126 k.s.h.
Przepis ten stanowi, iz w przypadku, gdy dany stan faktyczny nie zostat
uregulowany wprost przepisami o spdtce komandytowo-akcyjnej — Dziat
IV Tytut II k.s.h., a dotyczy:

— stosunkow prawnych miedzy komplementariuszami,

— stosunkow prawnych pomiedzy komplementariuszami a akcjonariuszami,

— stosunkoéw prawnych pomigdzy komplementariuszami a osobami
trzecimi,

— wkladéw komplementariuszy, z wytaczeniem wktadow na kapitat
zakladowy,

zastosowanie bedg mie¢ odpowiednio przepisy o spdice jawnej, w po-
zostatych za$§ wyzej niewymienionych sprawach, a w szczegolnosci:

— w zakresie dotyczacym rady nadzorczej,
— w zakresie dotyczacym walnego zgromadzenia,
— w zakresie akcji, kapitalu zakladowego,
nalezy stosowa¢ odpowiednio przepisy o spoice akcyjne;.
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Podsumowujac, powyzsze oznacza, ze do spotki komandytowo-akcyjne;j
stosuje sig:

— w pierwszej kolejnosci przepisy regulujace zasady dziatania tej spotki
wprost w Dziale IV Tytule II k.s.h.;

— w sprawach nieuregulowanych jak powyzej — do stosunkow prawnych
miedzy komplementariuszami, pomigdzy komplementariuszami a ak-
cjonariuszami, pomi¢dzy komplementariuszami a osobami trzecimi,
wkladéw komplementariuszy, z wytaczeniem wktadoéw na kapitat
zaktadowy — odpowiednio przepisy dotyczace spotki jawnej;

— w pozostatych niewymienionych 1 nieuregulowanych jak powyzej
sprawach — odpowiednio przepisy dotyczace spotki akcyjne;.

A. Umowa pomiedzy: wspolnikiem spolki komandytowo-akcyjnej X
a spotka komandytowo-akcyjna X

Spotke komandytowo-akcyjng reprezentuja, co do zasady, komplementa-
riusze niepozbawieni statutem ani prawomocnym orzeczeniem sagdu prawa
jej reprezentacji. Co do zasady kazdy z komplementariuszy niepozbawiony
prawa reprezentacji moze reprezentowac spotke samodzielnie. Na drodze
odestania to spotki jawnej, statut spotki komandytowo-akcyjnej moze
stanowi¢ np., ze do jej reprezentacji w przypadku, gdy w spotce jest co
najmniej dwoch komplementariuszy, wymagane jest wspotdziatanie taczne
dwoch komplementariuszy lub komplementariusza tacznie z prokurentem.
Zmiana sposobu reprezentacji spotki komandytowo-akcyjnej w trakcie jej
funkcjonowania z samodzielnej kazdego z komplementariuszy na taczna
1 odwrotnie wymaga zmiany statutu. Zmiana za$ statutu wymaga uchwaty
walnego zgromadzenia powzietej wiekszoscig ¥4 glosow 1 zgody wszyst-
kich komplementariuszy spétki. Nadto uchwata ta wymaga protokotu
notarialnego 1 wpisu do rejestru KRS, jest skuteczna z chwilg wpisu do
rejestru KRS.

Nalezy zaznaczy¢, iz w spdice komandytowo-akcyjnej, w ktorej jest
tylko jeden komplementariusz, nie mozna wprowadzi¢ zapisu statutowego,
zgodnie z ktérym prawo reprezentacji przystugiwa¢ bgdzie komplemen-
tartuszowi tacznie z prokurentem. Oznaczaloby to koniecznos¢ wspot-
dziatania komplementariusza z osoba nieponoszaca odpowiedzialnosci za
zobowigzania spoiki, jaka jest prokurent. Dlatego w sytuacji, gdy w spotce
komandytowo-akcyjnej jest tylko jeden komplementariusz, ma on zawsze
prawo samodzielnej reprezentacji spotki. Nie jest takze mozliwe pozba-
wienie prawa reprezentacji spotki komandytowo-akcyjnej wszystkich
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Reprezentacja spotki komandytowo-akcyjnej w umowie z jej wspolnikiem

komplementariuszy i przekazania tego prawa w drodze umowy wybranym
akcjonariuszom czy tez osobom trzecim.

Komplementariusz, ktory jest jednoczesnie akcjonariuszem, poprzez
uzyskanie statusu akcjonariusza nie traci uprawnienia do reprezentacji
spofki.

Zakres umocowania komplementariusza spotki komandytowo-ak-
cyjnej zasadniczo odpowiada umocowaniu wspdlnika spotki jawnej do
reprezentacji spotki jawnej. Dotyczy ono wszystkich czynno$ci sagdowych
1 pozasagdowych spotki. Niemniej jednak pozycja komplementariusza
spotki komandytowo-akcyjnej jako reprezentanta tej spotki, w poréwna-
niu do chociazby wspolnika spotki jawnej czy komplementariusza spotki
komandytowej, jest ograniczona wobec wielu kompetencji decyzyjnych
przekazanych walnemu zgromadzeniu, a w niektorych wypadkach takze
radzie nadzorczej spoiki.

Pozbawienie komplementariusza prawa reprezentacji spolki koman-
dytowo-akcyjnej

Komplementariusz spotki komandytowo-akcyjnej moze zosta¢ pozba-
wiony prawa reprezentacji spotki badz na etapie jej zawiazywania, badz
juz w trakcie funkcjonowania spotki. W zaleznos$ci od tego, w ktoérym
z wyzej wymienionych okreséw nastgpuje pozbawienie komplementariu-
sza prawa reprezentacji spotki, inny bedzie sposob i termin pozbawienia
komplementariusza tego prawa.

W momencie zaktadania spotki komandytowo-akcyjnej pozbawienie
komplementariusza prawa reprezentacji spotki nastgpuje w statucie spotki, co
znajduje odzwierciedlenie w tresci wniosku o wpis spotki do rejestru KRS.

Na etapie za$ funkcjonowania spotki komandytowo-akcyjnej pozbawie-
nie komplementariusza prawa reprezentacji jest bardziej zlozonym proce-
sem 1 moze nastgpi¢ poprzez zmiang statutu spotki i za zgoda wszystkich
komplementariuszy. Natomiast pozbawienie komplementariusza prawa
reprezentowania spotki wbrew jego sprzeciwowi moze nastgpic¢ tylko
z waznych powodéw na mocy prawomocnego orzeczenia sagdu. Powyzsze
oznacza, ze bez zgody komplementariusza, ktorego pozbawienie prawa
reprezentacji ma dotyczy¢, nie mozna pozbawi¢ go tego prawa przez sama
zmiang statutu spotki, lecz w drodze orzeczenia sadu.

Zmiana statutu w sprawie pozbawienia komplementariusza pra-
wa reprezentacji spotki wymaga uchwaly walnego zgromadzenia po-
wzigtej wiekszoscig ¥ glosow i1 zgody wszystkich komplementariuszy.
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Jezeli wszyscy komplementariusze, w tym ten, ktorego dotyczy pozba-

wienie prawa reprezentacji, wyrazili zgod¢ na ww. uchwatle, nastgpuje

zgloszenie przez spotke zmiany statutu spotki do rejestru przedsigbiorcéw

KRS. Zmiana taka jest skuteczna (na zasadzie odwotania do spotki akcyj-

nej) z chwilg wpisu jej do rejestru przedsigbiorcow KRS.

Jezeli za§ komplementariusz, ktérego dotyczy¢ ma pozbawienie prawa
reprezentacji, nie wyraza zgody na pozbawienie go prawa reprezentacji spotki,
moze zglosi¢ sprzeciw od wyzej wymienionej uchwaly w sprawie zmiany
statutu, przy czym sprzeciw ten moze by¢ wyrazony w dwojaki sposob:

— do protokotu walnego zgromadzenia,

— w formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym, ale nie
pézniej niz w ciggu miesigca od dnia powzigcia uchwaty przez walne
zgromadzenie.

Niezachowanie powyzszych warunkow 1 ztozenie sprzeciwu np. pisemnie
albo ustnie wobec pozostalych komplementariuszy oznacza bezskuteczno$é
sprzeciwu, a tym samym réwnowazne to bedzie z brakiem sprzeciwu.

Sprzeciw, o ktdrym mowa powyzej, w zwigzku z ww. wymogami usta-
wowymi nie moze zosta¢ zlozony uprzednio, a wigc przed powzigciem
uchwaty walnego zgromadzenia w sprawie zmiany statutu pozbawiajace]
komplementariusza prawa reprezentacji spotki.

Prawidtowo zlozony przez komplementariusza sprzeciw oznacza, iz
moze on zosta¢ pozbawiony prawa reprezentacji spotki tylko na mocy
prawomocnego orzeczenia sadu i tylko z waznych powodoéw. Jako przy-
ktad waznego powodu mozna wskaza¢ przytaczang w doktrynie trwalg
chorobg komplementariusza uniemozliwiajagcg mu wykonywanie funkcji
w zakresie reprezentacji spotki.

Przepisy prawa chronig komplementariusza, ktéry wyrazit sprzeciw
wobec pozbawienia go prawa reprezentacji spotki i pomimo to zostat po-
zbawiony prawa reprezentowania spotki orzeczeniem sadu, zwalniajac go
z odpowiedzialno$ci osobistej za zobowigzania spotki powstate od chwili
dokonania odpowiedniego wpisu w rejestrze, tj. wykreslenia jego imienia
1 nazwiska z dziatu II rejestru przedsigbiorcéw KRS.

Co istotne, nie mozna wszystkich komplementariuszy pozbawié prawa
reprezentacji. Nie mozna takze wprowadzac¢ w stosunkach zewnetrznych,
wobec 0s0b trzecich, ograniczen kwotowych czy rodzajowych w zakresie
okreslenia sposobu reprezentacji komplementariuszy, podobnie zresztg jak
ma to miejsce w przypadku reprezentantow spotek osobowych czy czton-
kéw zarzadu spotek kapitalowych. Nie mozna wigc wobec osob trzecich
postanowi¢, iz w zakresie czynno$ci do pewnej kwoty spotke reprezentuje
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kazdy z komplementariuszy samodzielnie, a powyzej tej kwoty — dwoch
komplementariuszy tacznie.

Zasada, jak przedstawiono to powyzej, jest reprezentacja spotki koman-
dytowo-akcyjnej przez komplementariuszy. Na zasadzie wyjatku spotke
komandytowo-akcyjng moga reprezentowac akcjonariusze, ale jedynie
na zasadzie pelnomocnictwa. Pelnomocnictwo udzielone akcjonariuszowi
do reprezentacji spotki komandytowo-akcyjnej wymaga zachowania for-
my zgodnie z ogdlnymi zasadami prawa cywilnego dotyczacymi formy
udzielenia pelnomocnictwa, tj. w przypadku gdy ma ono upowaznia¢ np.
do zbycia lub nabycia nieruchomosci wymaga zachowania formy aktu no-
tarialnego. Pelnomocnictwa akcjonariuszowi udzielaja komplementariusze
zgodnie z przyjeta w danej spotce zasadg reprezentacji.

Niedopuszczalne sg zapisy statutu spotki komandytowo-akcyjnej przy-
znajace prawo reprezentacji spotki akcjonariuszowi, na innej zasadzie
niz jako pelnomocnik, a w przypadku ich wprowadzenia do statutu, nie
wywotuja one skutkéw prawnych wzgledem 0so6b trzecich.

Akcjonariusz dziatajacy jako pelnomocnik spotki komandytowo-akcyjnej
ma obowigzek ujawni¢ dokument pelnomocnictwa osobom, wobec ktorych
w imieniu spotki wystepuje. Jezeli bowiem akcjonariusz dokona czynnoS$ci
prawnej w imieniu spotki nie ujawniajac swojego petnomocnictwa, odpo-
wiada za skutki tej czynno$ci wobec 0sob trzecich i to bez ograniczenia.
Powyzsze dotyczy takze sytuacji, gdy akcjonariusz reprezentuje spotke
komandytowo-akcyjng nie majac umocowania lub przekraczajac jego za-
kres. W wyzej wymienionych wypadkach odpowiedzialno$¢ akcjonariusza
zostaje zrownana z odpowiedzialno$cig komplementariusza, przy czym
odpowiada on osobiscie, catym swoim majatkiem, subsydiarnie i solidar-
nie z komplementariuszami i spotka nie za ogo6t zobowigzan spoiki, a za
zobowigzania wynikajace z czynnosci dokonanej w imieniu spotki badz nie
ujawniajac swojego pelnomocnictwa, badz nie majac do tego umocowania
lub przekraczajac jego zakres.

Na zasadzie wyjatku od zasady reprezentacji spotki komandytowo-akcyjnej
przez komplementariusza, w wypadkach wskazanych w ustawie, spotke
komandytowo-akcyjng reprezentuje rada nadzorcza.

Rada nadzorcza spotki komandytowo-akcyjnej moze delegowac swoich
czlonkdw do czasowego wykonywania czynnos$ci, gdy zaden z komplemen-
tariuszy uprawnionych do prowadzenia spraw spotki i do jej reprezentowa-
nia nie moze sprawowac swoich czynnosci. Niemozliwo$¢ sprawowania
funkcji moze wynikac¢ z przyczyn natury zaréwno faktycznej, jak i prawne;.
Fakt ustanowienia w spotce pelnomocnika nie oznacza niemozliwosci
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delegowania cztonka rady nadzorczej w sytuacji wskazanej powyzej. Dele-
gowany cztonek rady nadzorczej nie uzyskuje statusu komplementariusza,
nie ma prawa do udziatu w zysku spotki. Opowiadajac si¢ za pogladem
M. Spyry?, umocowanie do reprezentowania spotki delegowanego cztonka
rady nadzorczej wynika z uchwaty rady nadzorczej, a nie odrgbnego pet-
nomocnictwa. Co wydaje si¢ znajdywacé swoje uzasadnienie w fakcie, iz
nie ma podmiotu, ktory mogtby udzieli¢ takiego petnomocnictwa, skoro
zaden z komplementariuszy nie moze reprezentowac spotki. Delegacja
taka powinna by¢ udzielona na czas oznaczony.

Rada nadzorcza moze ponadto wytoczy¢ powddztwo w imieniu spotki
komandytowo-akcyjnej o odszkodowanie przeciwko komplementariu-
szom niepozbawionym prawa do prowadzenia spraw spotki lub jej repre-
zentowania. Jesli za§ w spotce nie ustanowiono rady nadzorczej, spotke
reprezentuje przy podejmowaniu powyzszej czynnosci petnomocnik
powotany uchwala walnego zgromadzenia. Nadto rada nadzorcza
lub odpowiednio jak powyzej — pelnomocnik powotany uchwatg walne-
go zgromadzenia, gdy w spdice nie ustanowiono rady nadzorczej, ustala
wynagrodzenie komplementariuszy zatrudnionych na podstawie umowy
o pracg¢ lub innej umowy, chyba ze statut spotki stanowi inacze;.

Poza wypadkami wskazanymi wprost w ustawie, spotke komandy-
towo-akcyjng, podobnie jak kazda spotke osobowa i kapitatowa, moze
reprezentowac takze prokurent oraz pelnomocnik ustanowiony przez kom-
plementariuszy, zgodnie z zasadami reprezentacji. Prokurentem moze by¢
akcjonariusz spoiki. Udzielenie prokury w spotce komandytowo-akcyjnej
wymaga zgody wszystkich komplementariuszy majacych prawo prowa-
dzenia spraw spotki, a odwota¢ prokure moze kazdy z komplementariuszy
majacy prawo prowadzenia spraw spoiki.

Odnoszac si¢ do zagadnienia reprezentacji spotki komandytowo-akcyjne;j
w umowie z jej wspolnikiem, nalezy odr6zni¢ sytuacje, gdy umowa taka
bedzie zawierana z akcjonariuszem (niebgedacym jednocze$nie komple-
mentariuszem) takiej spotki, od sytuacji, gdy umowa bedzie zawierana
z komplementariuszem. W zalezno$ci wigc, z ktorym wspdlnikiem spotka
bedzie zawiera¢ umowe, obowigzywac bedg inne zasady reprezentacji
spoiki, opisane ponize;j.

2 Komentarz do Ksh, red. A. Szumanski, wyd. III, Warszawa 2019.
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A'. Umowa pomiedzy: wspolnikiem bedacym akcjonariuszem (nie-
bedacym jednocze$nie komplementariuszem) spotki komandytowo-
-akcyjnej X a spotka komandytowo-akcyjna X

W przypadku gdy umowa bedzie zawierana pomig¢dzy akcjonariuszem
spotki komandytowo-akcyjnej, nie bedacym jednoczesnie komplementa-
riuszem, a tg spotka komandytowo-akcyjng, spotke reprezentowac beda
komplementariusze majacy prawo do reprezentowania tej spotki, zgodnie
ze sposobem reprezentacji ustalonym statutem spotki. Spotke moze takze
w takim przypadku reprezentowac¢ petnomocnik powotany przez komple-
mentariuszy, zgodnie z zasadami reprezentacji, lub prokurent.

A% Umowa pomie¢dzy: wspolnikiem bedacym komplementariuszem
spotki komandytowo-akcyjnej X a spotka komandytowo-akeyjng X

Inaczej spotka komandytowo-akcyjna bedzie reprezentowana w przy-
padku zawierania umowy pomigdzy ta spotka a jej komplementariuszem,
a wiec jej reprezentantem. Majac na uwadze opisane pod lit. A odestanie
do takiego stosunku prawnego (na zasadzie art. 126 par. 1 pkt 2 k.s.h.) od-
powiednio do przepiséw dotyczacych spotki akeyjnej, zastosowanie bedzie
miala norma wynikajaca z art. 379 par. 1 k.s.h. Przy takiej wigc umowie
spotke komandytowo-akcyjng reprezentowac bedzie albo rada nadzorcza,
albo petnomocnik powotany uchwata walnego zgromadzenia. Uwagi
i analiza tego przepisu przedstawione zostaly w ,,Krakowskim Przegladzie
Notarialnym” nr 3/2020 — ,,Reprezentacja spotek kapitatowych w umowach
pomiedzy tymi spotkami a ich wspdlnikami/cztonkami zarzadu™.

A3, Umowa pomiedzy: wspolnikiem spotki komandytowo-akcyjnej
X a spolka komandytowo-akeyjng X, gdy komplementariuszem tej
spolki jest osoba prawna (spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia
lub spoétka akcyjna)

Jezeli komplementariuszem spotki komandytowo-akcyjnej jest osoba
prawna, np. spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia, w imieniu spotki ko-
mandytowo-akcyjnej dziata¢ bedzie, co do zasady, zarzad tej spotki z ogra-
niczong odpowiedzialnoscig. Zarzad komplementariusza bedzie dziata¢ za
spotke komandytowo-akcyjng zgodnie ze sposobem reprezentacji przyjetym
w tej spolce z ograniczong odpowiedzialnoscig. Niezaleznie wigc od spo-
sobu reprezentacji obowigzujacego w danej spotce komandytowo-akcyjnej
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komplementariuszy, w przypadku wymogu wspotdziatania tagcznego czton-
kow zarzadu spoiki z ograniczong odpowiedzialnos$cig bedacej komplemen-
tariuszem spotki komandytowo-akcyjnej, zastosowanie beda mialty zasady
obowiazujace spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia, a wigc w takim
przypadku obowigzek wspotdziatania dwoch cztonkdéw zarzadu. Komple-
mentariusza spotki komandytowo-akcyjnej bedacego osobg prawng moze
reprezentowac takze pelnomocnik (ustanowiony przez zarzad tej osoby
prawnej, zgodnie z przyjetymi zasadami reprezentacji) albo prokurent.
Sam sposob i tryb zmiany statutu spotki komandytowo-akcyjnej opisany
zostat w ,,Krakowskim Przegladzie Notarialnym” nr 1/2019 — ,,Zmiana
umowy spotki — czg$¢ I — tryb, sposdb zmiany umowy spotki osobowe;j”.
Zmiana statutu spotki komandytowo-akcyjnej wymaga uchwaly walnego
zgromadzenia 1 wpisu do rejestru, co stanowi istotng roznice w stosunku
do innych spoétek osobowych, w ktérych zmiana umowy jest skuteczna
z chwilg jej dokonania. Taka uchwata walnego zgromadzenia powinna by¢
umieszczona w protokole sporzadzonym przez notariusza. Tak jak w spotce
akcyjnej, zapada ona wigkszoscig trzech czwartych gloséw, przy czym
statut moze stanowi¢ surowsze warunki powzigcia takiej uchwaty. Nalezy
takze pamigtac, iz uchwata dotyczaca zmiany statutu spotki komandyto-
wo-akcyjnej, zwigkszajaca §wiadczenia akcjonariuszy lub uszczuplajaca
prawa przyznane osobiscie poszczeg6lnym akcjonariuszom, wymaga zgody
wszystkich akcjonariuszy, ktorych dotyczy. Do powzigcia za§ uchwaty
zmieniajacej statut spotki komandytowo-akcyjnej przez istotng zmiane
przedmiotu jej dziatalnosci, rowniez w drodze odestania w tym zakresie
do spotki akcyjnej, wymagana jest wigkszos¢ /5 glosow, a uchwata taka
powinna by¢ powzigta w drodze jawnego 1 imiennego glosowania i ogto-
szona, a kazda akcja przy podejmowaniu takiej uchwaty daje jeden gtos.
Co istotne, kazda zmiana statutu spotki komandytowo-akcyjnej wymaga
dodatkowo zgody wszystkich komplementariuszy. Przepisy Kodeksu spotek
handlowych nie okre$laja formy, w jakiej ta zgoda powinna by¢ wyrazo-
na, jezeli ma by¢ ona wyrazona poza protokotem walnego zgromadzenia,
obejmujacym uchwate o zmianie statutu spotki. Nalezy przychyli¢ si¢ do
pogladu M. Rodzynkiewicza®, zgodnie z ktorym zgoda ta powinna by¢
wyrazona w formie aktu notarialnego. Jak wskazuje ww. przedstawiciel
doktryny, skoro dla danej czynno$ci prawnej (w tym wypadku uchwaty
walnego zgromadzenia) wymagana jest forma aktu notarialnego pod ry-
gorem niewaznosci, to na podstawie art. 421 par. 1 k.s.h. w zw. z art. 126
par. 1 pkt 2 k.s.h. w zw. z art. 73 par. 2 k.c. w zw. z art. 2 k.s.h.) to dla

3 M. Rodzynkiewicz, Komentarz do Ksh, wyd. VI, Warszawa 2014.
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zgody komplementariuszy wymagane jest zachowanie tej samej formy.
Podobne stanowisko zajmuje A. Szumanski‘, uzasadniajac przyjecie ko-
niecznos$ci uzyskania zgody komplementariuszy w ww. formie faktem, iz
pozniejsza zgoda komplementariuszy staje si¢ elementem zmiany statutu
(wymagajacej objecia jej protokotem sporzadzonym przez notariusza), bez
ktorej uchwata walnego zgromadzenia, jak zauwaza ten przedstawiciel
doktryny, bytaby niewazna.

Przepisy Kodeksu spotek handlowych nie okres$laja takze wprost ter-
minu, do ktoérego zgoda komplementariuszy powinna zosta¢ wyrazona.
W zwigzku z powyzszym do czasu wyrazania zgody/braku zgody przez
wszystkich komplementariuszy, mozna uzna¢, iz uchwata walnego zgro-
madzenia w sprawie zmiany statutu spotki jest w ,,stanie zawieszenia”.
Innego zdania jest T. Bieniek®, ktorego zdaniem zgoda komplementariuszy
powinna by¢ wyrazona przed lub najpdzniej w trakcie gtosowania uchwaty
w sprawie zmiany statutu. Wedtug tego przedstawiciela doktryny uchwata
walnego zgromadzenia, podjeta bez zgody wszystkich komplementariuszy,
jest dotknigta niewaznos$cig bezwzgledna stanowigcg podstawe wystapienia
z powodztwem o stwierdzenie niewazno$ci uchwaty. Zdaniem T. Bieniek
nie ma w takim wypadku zastosowania artykut 17 k.s.h., bowiem w spolce
komandytowo-akcyjnej organ uchwatodawczy musi uzyska¢ zgode orga-
nu wykonawczego, a przepis art. 17 k.s.h. stanowi o sytuacji odwrotnej
gdy organ wykonawczy zobowigzany jest uzyskac¢ zgode innego organu.
Podobne stanowisko o niestosowaniu art. 17 k.s.h. do braku zgody kom-
plementariuszy na uchwale walnego zgromadzenia zajmuje A. Szumanski®.

Majac jednak na uwadze odpowiednie stosowanie do zmiany statutu
spotki komandytowo-akcyjnej przepisow o zmianie statutu spotki akeyjne;,
nalezy uzna¢, iz terminem koncowym do wyrazanie przez komplemen-
tariuszy spotki komandytowo-akcyjnej takiej zgody bedzie termin sze-
$ciomiesigczny, biegnacy od daty powziecia uchwaty w sprawie zmiany
statutu spotki komandytowo-akcyjnej, do ktérego to terminu powinna
zosta¢ zgloszona do rejestru KRS zmiana statutu spotki komandytowo-
-akcyjnej. Zgody na zmiang statutu spotki komandytowo-akcyjnej musza
udzieli¢ wszyscy komplementariusze, a to oznacza, ze w przypadku oddania
przez komplementariusza gtosu wstrzymujacego si¢, badz nieglosowania
w ogole, uchwata nie uzyska wymaganej zgody wszystkich komplementa-
riuszy. Jezeli za§ w spoice wystepuje tylko jeden komplementariusz, ktory

4 A. Szumanski, Komentarz do Ksh, wyd. 111, Warszawa 2012.
> Komentarz do Ksh, red. Z. Jara, wyd. 111, Warszawa 2020.
¢ Komentarz do Ksh, red. S. Sottysinski, wyd. II, Warszawa 2006.
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dokonuje w imieniu spotki danej czynnosci, lub gdy czynno$¢ w imieniu
spotki podjeli wszyscy komplementariusze, nalezy uznac, iz nie jest ko-
nieczne wyrazanie przez nich odrgbnej zgody na uchwate, bowiem ta zgoda
wyrazona zostala przez fakt podjecia si¢ czynno$ci prawne;.

Podsumowanie

Obecnie w obrocie gospodarczym spotka komandytowo-akcyjna jest
jedna z najrzadziej wybieranych form do prowadzenia dziatalno$ci go-
spodarczej. By¢ moze w zwigzku z ostatnio wprowadzonymi zmianami
podatkowymi 1 opodatkowaniem podatkiem dochodowym m.in. spétek
komandytowych, spotka komandytowo-akcyjna stanie si¢ réwnie atrak-
cyjnym sposobem na prowadzenie dzialalnosci i chetniej bedzie zaktadana
1 wykorzystywana do prowadzenia dzialalnosci. Zasady reprezentaciji tej
spotki w umowach z jej wspdlnikami, jak przedstawiono to powyzej, nie
budza watpliwosci 1 znajdujg swoje podstawy w przepisach Kodeksu
spotek handlowych.
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Wlasnos¢ lokalu w Swietle przepisow intertemporalnych

Wtasnos$¢ lokali ma $cisty zwigzek z istnieniem budynku, w ktorym
lokale si¢ znajduja. Czas korzystania z budynku zwykle przekracza okres
zycia jednego pokolenia. W tej sytuacji, pamigtajac, ze instytucja wlasnosci
lokali ma swoja histori¢ w systemach prawnych obowiazujacych na zie-
miach polskich, mozna spodziewac si¢ probleméw w okresleniu zakresu
dziatania poszczeg6lnych reziméw prawnych w tej materii. Intencjg autora
jest zwrdcenie uwagi na mozliwe konsekwencje naktadania si¢ réoznych
regulacji prawnych instytucji wlasnos$ci lokali na status prawny lokali,
wydzielonych pod rzadami wczesniejszych regulacji.

Unifikacja regulacji prawnej wiasnosci lokali w prawie polskim zostata
dokonana rozporzadzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 paz-
dziernika 1934 r. o wlasnos$ci lokali (dalej Rozporzadzenie)'. Zgodnie
z art. 1 Rozporzadzenia, mieszczace si¢ w jednym budynku oddzielne
lokale, pietra i cze$ci pigter, uznane przez wtasciwa wtadze budowla-
ng za samodzielne pomieszczenia, moga stanowi¢ przedmiot odrebne;j
wlasnosci. W tym przypadku grunt, podworza, ogrodki, fundamenty,
mury zewnetrzne, mury konstrukcyjne i mury oddzielajace poszczegolne
wylaczone ze wspolnej wiasnosci lokale, dachy, kominy oraz wszelkie
czesci budynku 1 wszelkie urzadzenia stuzace do uzytku wszystkich wta-
Scicieli lokali lub pewnych grup witascicieli, jak strychy, piwnice, klatki
schodowe, korytarze, bramy, ogolne ustepy, wspolne tazienki, pralnie,
suszarnie, dzwigi, urzadzenia kanalizacyjne, wodociagowe, ogrzewania
centralnego, oswietlenia itp. — stanowig wspdlng wlasnos¢ wszystkich
wlascicieli poszczegolnych lokali. Stosunkowy udziat wtascicieli lokali
we wspotwiasnosci nieruchomoscei, z ktorej wydzielona zostata wlasnosé

Notariusz w Krakowie

Zgodnie z art. 23 Rozporzadzenia, weszlo ono w zycie z dniem ogloszenia, to jest
28 pazdziernika 1934 r., jednoczesnie w zakresie mocy obowigzujacej Rozporzadzenia
stracity moc art. 664 Kodeksu Napoleona oraz ustawa z dnia 30 marca 1872 r. o dzieleniu
budynkéw na czesci fizyczne (Dz.u.p. austr. Nr. 50). Art. 664 Kodeksu Napoleona oraz
ustawa z dnia 30 marca 1872 r. o dzieleniu budynkow na czgsci fizyczne (Dz.u.p. austr.
Nr. 50) przewidywaty mozliwo$¢ prawnego podziatu budynku wedtug pigter. W przypadku
francuskim odrgbna wlasno$¢ pieter mogta powsta¢ na podstawie czynnosci mortis causa, tak
F. Mourlon, Répétitions écrites sur le premier examen du Code Napoléon, Paris 1866, s. 1752. Na
temat ustawy austriackiej po polsku: E. Till, Prawo prywatne austriackie, t. 2 Prawo rzeczowe,
s. 59; St. Wroblewski, Powszechnu austryacki kodeks cywilny z uzupehiajagcemi ustawami
i rozporzadzeniami objasniony orzeczeniami Sadu Najwyzszego, t. I, Krakow 1914, s. 230.
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lokali, okresla umowa o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali, zawarta
pod rygorem niewazno$ci, rygor okreslony przez Rozporzadzenie, w for-
mie aktu notarialnego, (art. 2 Rozporzadzenia). Zwigzek miedzy lokalem
a udziatem w nieruchomosci wspdlnej jest tego rodzaju, ze udzial we
wspolnej wlasnosci jest nieodigczny od wiasnosci poszczegodlnych lokali
1 moze by¢ zbyty tylko tacznie z lokalem, a wszelkie ci¢zary cigzace na
lokalu, z mocy samego prawa cigzg na przynaleznym do niego udziale
we wspotwlasnosci. Nie jest dopuszczalne oddzielne obcigzenie udziatu;
nie dotyczy to jednak stuzebnosci gruntowych, (art. 14 Rozporzadzenia).
Odrebna wiasnos¢ lokali w oparciu o przepisy Rozporzadzenia mogta by¢
ustanowiona w budynkach stanowigcych wtasnos¢ oséb fizycznych, wybu-
dowanych po wejsciu w zycie Rozporzadzenia, (art. 21 Rozporzadzenia)®.
Jezeli chodzi o zwigzek wiasnos$ci lokali z ksiggami hipotecznymi
(gruntowymi), poczatkowo wprowadzono regulacje, ze prawo odrebne;j
wlasnosci lokalu wraz z przynaleznym do niego udzialem we wspotwia-
snos$ci podlega ujawnieniu w ksiegach hipotecznych (gruntowych) i moze
stanowi¢ przedmiot zabezpieczenia rzeczowego (art. 15 Rozporzadzenia).
Nalezy przez to rozumie¢, ze skutki wpisu do ksiggi hipotecznej czy
ksiegi gruntowej podlegaty ocenie na podstawie przepisoOw regulujacych
te instytucje. Dopiero po unifikacji prawa ksigg wieczystych w prawie
polskim wprowadzono zmian¢ Rozporzadzenia, zgodnie z ktérg do po-
wstania odrebnej wiasnosci lokalu potrzebny jest wpis w ksiedze wieczy-
stej, a rownoczesnie z wpisem odrgbnej wlasnosci lokalu bedzie wpisany
przynalezny do tej wlasnosci udzial we wspotwlasnosci okreslony w art.
14 Rozporzadzenia (Art. 21§1 1 2 Rozporzadzenia w brzmieniu nadanym
przez art. XVI dekretu z dnia 11 pazdziernika 1946 r. Przepisy wprowa-
dzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiggach wieczystych).
Rozporzadzenie zostato uchylone z dniem 1 stycznia 1965 r., na mocy
art. V pkt 1) ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Przepisy wprowadzajace
Kodeks cywilny. Natomiast ustawodawca wprowadzil w Kodeksie cy-
wilnym stosunkowo skapa regulacje wlasnosci lokali. Zgodnie z art. 135
§ 1 k.c., lokal mieszkalny moze stanowi¢ odrgbna nieruchomos¢, jezeli
jest przeznaczony do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wiasciciela
1 jego bliskich 1 nie przekracza rozmiaréw okreslonych przez wlasciwe
przepisy, a znajduje si¢ w domu mieszkalnym, w ktérym stosownie do

2 Na podstawie art. 1 pkt 2 dekretu z 14 stycznia 1936 r. (Dz.U.36.3.21) zmieniajacego
rozporzadzenie z dniem 15 stycznia 1936 r., przepisy Rozporzadzenia stosuje si¢ do tych
budynkow, ktore przed wejsciem w zycie Rozporzadzenia stanowily wlasno$é osob prawnych
i ulegly podziatowi na poszczegolne lokale, jezeli umowy, na mocy ktérych powstata odrgbna
wiasnos¢ lokali, zostang uzgodnione z przepisami tego Rozporzadzenia.
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tych przepiséw dopuszczalne jest wyodrebnienie wtasno$ci poszczegol-
nych lokali. Jezeli w domu mieszkalnym, w ktorym wyodrgbniona zostata
wlasno$¢ poszczegdlnych lokali, znajduja si¢ lokale uzytkowe konieczne
do wykonywania zawodu przez wlasciciela lokalu, stanowig one cze$¢
sktadowg lokalu mieszkalnego (art. 135 §2 k.c.). W razie wyodrebnienia
wlasnosci poszczego6lnych lokali mieszkalnych dziatka gruntu, na ktorej
zostal wzniesiony dom mieszkalny, wraz z gruntem zwigzanym z korzysta-
niem z tego domu, jak rowniez wszelkie czgéci domu i inne urzadzenia, ktore
nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli poszczeg6élnych lokali, stanowig
wspotwlasnos¢ wiascicieli lokali. Udziat whasciciela lokalu mieszkalnego
we wspotwlasnosci nieruchomosci jest prawem zwigzanym z wlasnoscia
lokalu. Nie mozna zada¢ zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci, dopoki
trwa odrebna wtasnos$¢ lokali, (art. 136 §1 1 §2 kc) Ustanowienie odrebne;
wiasnosci lokalu dokonywane byto umowa zawarta w formie aktu nota-
rialnego, pod rygorem niewazno$ci, zgodnie z art. 73§1 k.c. (art. 137 k.c.).
Natomiast zgodnie z art. XIX ustawy, przepisy wprowadzajace Kodeks
cywilny, ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokali mieszkalnych wymaga
zatozenia dla nich ksiggi wieczystej; postanowienia umowy dotyczace
sposobu wykonywania zarzadu wspolng nieruchomoscia podlegaja ujaw-
nieniu w ksiedze wieczystej.

Regulacja prawna wtasnos$ci lokali przewidziana w Kodeksie Cywil-
nym przyniosta szereg zmian w stosunku do Rozporzadzenia. Wydzielony
lokal stal si¢ nieruchomosciag. Dopuszczono wydzielanie jedynie lokali
mieszkalnych. Dopuszczono mozliwo$¢ wyodrebnienia wtasno$ci lokali
nie tylko w budynkach wznoszonych w tym celu, ale takze w innych bu-
dynkach, w ktérych stosownie do odpowiednich przepiséw dopuszczalne
jest wyodrebnienie wlasnosci poszczegdlnych lokali®. Utrzymano zasade,
ze wyodregbnienie wlasnos$ci lokali dopuszczalne jest jedynie jednoczesnie
w stosunku do wszystkich lokali w budynku, a z kazdym poszczegdlnym
wyodrebnionym lokalem zwigzany jest udziat w nieruchomosci wspolne;j.
Utrzymano takze zasad¢ wyodrebnienia lokali jedynie umowa, to jest inter
vivos, w formie aktu notarialnego i zasade konstytutywnego wpisu do ksiggi

Zaréwno zrodto tych odpowiednich przepiséw, jak i na ich tle okreslenie rodzajow budynkow,
w ktorych mozna ustanowi¢ odrgbna wiasnos$¢ lokali, budzity watpliwosci w okresie
obowigzywania Kodeksu cywilnego, szczegdlnie dopuszczalno$¢ wyodrgbniania lokali
w matych domach mieszkalnych niestanowigcych wilasnosci panstwa i nienalezacych do
kategorii doméw nowo wybudowanych, por. J. Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny Komentarz,
tom 1, Warszawa 1972, s. 351-352 oraz uchwata 7 s¢dziéw SN z 15 maja 1967 r., Il CZP
95/66 (OSNCP 1968, poz. 2).
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wieczystej. Poczatkowo orzecznictwo nie dopuszczato wyodrebnienia
wlasnosci lokali orzeczeniem sadu.

Po wprowadzeniu nowej regulacji powstaje pytanie o los prawny dotych-
czas ustanowionych wlasnosci lokali, w sytuacji, w ktorej ich wyodrebnie-
nie nie byloby dopuszczalne na gruncie Kodeksu cywilnego w brzmieniu
z 1964 r., jak i takich, ktéorych wyodrebnienie byloby dopuszczalne na
gruncie Kodeksu cywilnego w brzmieniu z 1964 r. Zgodnie z brzmieniem
art. XXXIX przepisow wprowadzajacych Kodeks cywilny, dokonane przed
dniem wejscia w zycie Kodeksu cywilnego czynnos$ci prawne majace za
przedmiot przeniesienie, obcigzenie, zmian¢ tresci lub pierwszenstwa
albo zniesienie praw rzeczowych sa skuteczne, jezeli odpowiadaja prze-
pisom dotychczasowym. Zatem czynnos$ci odnoszace si¢ w szczegolnosci
do ustanowienia wtasnosci lokali w obu przypadkach beda oceniane na
podstawie Rozporzadzenia. Natomiast los prawny dotychczas ustanowio-
nych wlasnosci lokali, w sytuacji, w ktorej ich wyodrebnienie nie bytoby
dopuszczalne na gruncie Kodeksu cywilnego w brzmieniu z 1964 r., jak
1 takich, ktoérych wyodrebnienie bytoby dopuszczalne na gruncie Kodeksu
cywilnego w brzmieniu z 1964 r. zostat okreslony oddzielnie. Pierwsza
kategoria wtasnos$ci lokali podlega¢ bedzie nadal Rozporzadzeniu, zgodnie
z art. XL przepisoéw wprowadzajacych Kodeks cywilny, ale tylko w ta-
kim zakresie, w jakim na gruncie Kodeksu cywilnego prawo rzeczowe,
ktorego przedmiotem bytby taki lokal, nie mogloby powsta¢, by¢ prze-
niesione, obcigzone, jego tre$¢ zmieniona, pierwszenstwo zmienione, jak
i prawo takie nie mogloby by¢ zniesione®. Moim zdaniem, przepis ten
nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze wyodrgbniona wlasno$¢ takich lokali
trwata, mogty by¢ one przedmiotem praw i obowigzkoéw. Jednak z chwila
zmiany ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali lub wprost ich zniesienia
dochodzito do ich definitywnego wygasnigcia i niedopuszczalne byto ich
ponownie ustanowienie.

Natomiast w przypadku drugiej kategorii lokali powyzsze kwestie pod-
legaly przepisom nowym, to jest Kodeksowi cywilnemu, zgodnie z art.
XXXVIII przepisow wprowadzajacych Kodeks cywilny.

Sytuacja ulegta zmianie po wejsciu w zycie w dniu 1 pazdziernika
1990 r. ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny.
Zniesiono wOwczas ograniczenia w wyodrebnianiu lokali z uwagi na ich
charakter mieszkalny czy uzytkowy, jak i ze wzgledu na ich metraz czy
potozenie w kreslonej kategorii budynkow. W tym stanie rzeczy z dniem

4 Za zaliczeniem do zakresu art. XL p.w. k.c. opisanych przypadkéw opowiada si¢ M. Ktoda,

[w:] K. Pietrzykowski, KC, Komentarz, art. XL nb. 2, Warszawa 2015.
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1 pazdziernika 1990 r. ustala zasadno$¢ stosowania art. XL p.w.k.c. w przy-
padku opisanym powyze;j.

W koncu art. 136 1 137 k.c. zostaly uchylone z dniem 1 stycznia 1995 r.,
na podstawie art. 34 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali
(dalej Ustawa). Jednoczesnie skre§lono art. XIX. p.w. k.c. (art. 35 Ustawy).

W stosunku do dotychczasowej regulacji Kodeksu cywilnego, Ustawa
stanowita rewolucyjng wrgcz zmiang. Wprowadzono nowe pojecia: sa-
modzielny lokal mieszkalny, samodzielny lokal o innym przeznaczeniu,
pomieszczenie przynalezne, lokale wydzielone i lokale niewydzielone.
Dopuszczono ustanawianie odrgbnej wiasnosci lokali w nieruchomosciach
wielobudynkowych. Ujednolicono zasady wyodrebniania wtasnosci lokali
w tzw. zasobie publicznym oraz w budynkach prywatnych. Dopuszczono
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali w trybie sukcesywnym (art. 4 ust.
2 ustawy). Szczegolnie ta ostatnia okoliczno$¢ ma znaczenie dla kwestii
intertemporalnych, poniewaz umozliwia wydzielanie lokali w budynkach
w dluzszym okresie czasu, co oznacza, ze lokale te beda wydzielane
w oparciu o rézne normy regulujace te kwestie. Niestety ustawa nie za-
wierata przepiséw intertemporalnych. O tym, Ze s one konieczne, prze-
konuje nas ustawa z dnia 22 sierpnia 1997 r. 0 zmianie ustawy o wtasnosci
lokali. Zgodnie z art. 2 ustawy z 1997 r., w budynkach, w ktérych przed
1 stycznia 1995 r. nastgpito ustanowienie odrebnej wtasnosci co najmnie;j
jednego lokalu bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen do niego
przynaleznych, wysoko$¢ udzialow wszystkich wtascicieli w nieruchomo-
$ci wspolnej wyznacza si¢ bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen
przynaleznych, a przepisy art. 3 ust. 3—5 ustawy stosuje si¢ odpowiednio.
Przepis ten wskazuje, ze konieczne byto utrzymanie dotychczasowych,
sprzed 1 stycznia 1995 r., zasad wyodrgbniania lokali w budynkach,
w ktorych rozpoczeto ich wyodrebnianie (byto to mozliwe w tzw. zasobie
panstwowym i komunalnym)®.

Szczegblne znaczenie w interesujacej nas kwestii maja przepisy ustawy
z dnia 5 lipca 2018 r. 0 zmianie ustawy o wlasnosci lokali®. W celu ukro-
cenia patologicznych praktyk naduzywania instytucji odrebnej wlasno-
$ci lokali przy korzystaniu z doméw jednorodzinnych czy budynkow

5 Ze skutkami mieszania zasad wydzielania lokali z okresu miedzy 1 stycznia 1994 r.

a 26 wrzesnia 1997 r., datg wejscia w zycie noweli, notariusze borykaja si¢ do dzisiaj.

Dopiero ostatnia nowelizacja reguluje kwesti¢ intertemporalng. Histori¢ czterokrotnej (!)
nowelizacji tego przepisu w omawianym zakresie przedstawia H. Izdebski, [w:] T. Baranski,
K. Bulinski, H. Izdebski, Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, Warszawa 2019, art. 2.
https://sip.lex.pl/#/commentary/587780678/578118/izdebski-hubert-red-ustawa-o-
wlasnosci-lokali-komentarz?cm=URELATIONS (dostgp: 09.03.2021).
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wielolokalowych, ustawodawca postanowit polaczy¢ dziedziny prawa ad-
ministracyjnego oraz prawa cywilnego. Dokonano wowczas zmiany ustawy,
przez ustalenie nowej tresci art. 2 ust. 1a i dodanie w tym artykule ust. 1b
1 1c, o tresci: (1a) ,,Ustanowienie odrebnej wtasnosci samodzielnego lokalu
nastepuje zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo trescig decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu oraz zgodnie z pozwoleniem na budowe albo skutecznie
dokonanym zgloszeniem, i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie albo
skutecznie dokonanym zawiadomieniem o zakonczeniu budowy. (1b)
Przepisu ust. 1a nie stosuje si¢ do budynkoéw istniejacych przed dniem
1 stycznia 1995 r. lub wybudowanych na podstawie pozwolenia na budowe
wydanego przed ta data. (1c) Odrebng nieruchomo$¢ w budynku miesz-
kalnym jednorodzinnym mogg stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne
lokale mieszkalne. Ograniczenie to nie ma zastosowania do budynkow,
ktére zostaty wybudowane na podstawie pozwolenia na budowe wydanego
przed dniem 11 lipca 2003 r.”

Przepisy te majg charakter retroaktywny, przy czym kryterium ich sto-
sowania jest jedynie data zbudowania budynku, a nie fakt ustanowienia
odrgbnej wlasnosci lokali w takich budynkach. W konsekwencji w bu-
dynkach wybudowanych po uptywie wskazanych terminow, a w ktérych
nastgpilo ustanowienie odrebnej wtasnos$ci lokali w warunkach niezgodnych
z aktualnym brzmieniem cytowanych przepisoOw, w przypadku zmiany od-
rebnej wlasnosci lokali czy wygasnigcia odrebnej wlasnosci lokali mozliwe
jest ponowne ustanowienie wlasnosci lokali, jedynie zgodnie z aktualnym
brzmieniem tych przepisow (art. XL p.w. k.c.)

Rozwigzanie to ingeruje w stan prawny wynikty z faktu ustanowienia
odrebnej wlasnosci juz pierwszego lokalu w takiej nieruchomosci. Przeciez
zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali, niewydzielone samodzielne lokale
tworzg zakres odrgbny od lokalu/lokali wydzielonych oraz od nierucho-
mosci wspolne;.

Nieprzemyslane zmiany regulacji prawnej materii prawa rzeczowego,
zardwno przedmiotdéw tych praw, jak i ich tresci, prowadza do nieocze-
kiwanych konsekwencji. Przy dokonywaniu zmian przepisow w tym
zakresie ustawodawcy winna towarzyszy¢ swiadomos¢ charakteru praw
rzeczowych, a w konsekwencji wykaza¢ on winien dbato$¢ o wlasciwa
regulacje intertemporalna.
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Umowny zarzad nieruchomoscia wspolna.
Wybrane zagadnienia

Wstep

Ustawa o wtasnos$ci lokali obowigzuje juz ponad 25 lat'. Wielokrotne
nowelizacje nie rozwialy jednak wszystkich pojawiajacych si¢ na jej tle
kontrowersji’. Zauwazy¢ mozna, ze co kilka lat ustawodawca dokonujgc
w niej zmian punktowych, rozwiazuje tylko najbardziej nabrzmiate pro-
blemy. Tytutem przykladu wskaza¢ mozna zmian¢ dotyczaca sposobu
glosowania na zebraniach wspdlnoty lub w trybie indywidualnego zbierania
glosow przez wspotwlaseicieli lokali. Dodanie do ustawy art. 1a° utatwito
funkcjonowanie wielu wspolnot mieszkaniowych, w ktérych najczesciej
z lokalami o innym przeznaczeniu niz mieszkalne, bedagcymi garazami
podziemnymi zwigzany jest duzy udziat w nieruchomosci wspolnej.
Nierzadkie sag w praktyce przypadki, gdy wielko$¢ tego udziatu sigga
kilkunastu procent, a liczba ich wspotwtascicieli — kilkudziesieciu. Jak
tatwo sobie wyobrazi¢, obowigzujaca przed 29 sierpnia 2015 r. zasada,
ze tylko wszyscy wspotwlasciciele tego lokalu mogli tacznie odda¢ jeden
glos, w praktyce eliminowata ich z realnego udzialu w gtosowaniu. Inny
przyktad w koncu dobrze rozwigzanej sprawy to dodanie do art. 2 uwl

Notariusz w Krakowie

! Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tj. Dz.U.2020.1910), dalej jako ,,uwl”
lub ,,ustawa” weszla w zycie z dniem 1 stycznia 1995 r., za wyjatkiem art. 40 ust. 1, ktory
wszedl w zycie z dniem jej ogloszenia, to jest 27 lipca 1994 r.

Z najnowszych propozycji zaprezentowanych w piSmiennictwie zob.: A. Sikorska-
Lewandowska, Postulaty zmian w ustawie o wilasnosci lokali, [w:] Wiasnosé¢ lokali.
Terazniejszos¢ i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa 2020, s. 137 i nast.

Zmiana wynikajaca z art. 1 ustawy z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie ustawy o wlasnosci
lokali (Dz.U.2015.1168), ktora weszta w zycie, z dniem 29 sierpnia 2015 r. Wraz z dodaniem
art. la zostaly dodane: po art. 3 ust. 3 nowy art. 3 ust. 3a oraz nowy przepis art. 23 ust. 2b.
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ust. 1a*, 1b 1 1¢°>. W potgczeniu z jasnym stwierdzeniem, ze spetnienie
warunkéw zgodnos$ci z dokumentami planistycznymi, pozwoleniem na
budowg (lub zgloszeniem), a takze pozwoleniem na uzytkowanie (lub
skutecznie dokonanym zgloszeniem o zakonczeniu budowy), jest 1 prawem
1 obowiazkiem starosty wydajacego zaswiadczenie o samodzielnosci lo-
kalu. Zmiana ta wyeliminowata mozliwo$¢ de facto i de iure obchodzenia
przepiséw prawa budowlanego.

Od ponad dekady nie jest jednak rozwigzana sprawa relacji tresci art. 21 ust.
3 uwl do art. 22 ust. 2 tej ustawy®. Z jednej strony, ten drugi przepis wydaje
si¢ normg o charakterze kompetencyjnie ogolnym, z ktérego w mojej ocenie
jasno wynika, ze w rezimie zarzadu ustawowego nieruchomoscia wspolna
na kazda czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu wymagana jest
uchwata wigkszosciowa wiascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie
tej czynnosci i udzielajaca zarzagdowi pelnomocnictwa do zawierania umow
stanowigcych czynnos$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej. Z drugiej za$ przepis art. 21 ust. 3 skutek ztozonego
w wykonaniu takiej uchwaty przez zarzad oswiadczenia w stosunku do
wszystkich wlascicieli zawegza tylko do spraw wymienionych w art. 22 ust.
3 pkt. 5, 5a i 6 ustawy. Pojawia si¢ pytanie: co z pozostalymi przypadkami?
Czy zarzad nie moze ztozy¢ skutecznego oswiadczenia w innych sprawach
ze skutkiem do wlascicieli wszystkich lokali na podstawie uchwaly wigk-
szo$ciowej? Nie, nie moze. To jest sedno, jak sie¢ wydaje, jednolitej linii
orzecznictwa sagdowego, ktére najdobitniej, ale i1 najbardziej lakonicznie
co do swego uzasadnienia zostato wyrazone w uchwale Sadu Najwyzsze-
go z 2010 roku’. Co znamienne, dotyczyto ono sprawy, ktora i dzis$ jest

4 Dodany przez art 114 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci

(Dz.U.2017.1529), nastgpnie zmieniony przez art. 43 ustawy z dnia 5lipca 2018r.
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz.U.2018.1496), a takze zmieniony przez art. 1 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o zmianie ustawy o wilasnos$ci lokali (Dz.U.2018.1506). Aktualne brzmienie zostato
nadane przez art. 7 ustawy z dnia 13 czerwca 2019 r. 0 zmianie ustawy o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci oraz niektorych innych ustaw (Dz.U.2019.1309).

Ust. 1b i 1c dodane do art. 2 uwl przez art. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. 0 zmianie ustawy
o wlasnosci lokali (Dz.U.2018.1506).

Mozaike pogladéw doktryny na to zagadnienie w najpelniejszy sposob przedstawia
A. Kazmierczyk, Postulat jednoznacznego unormowania zasad dokonywania czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu w duzych wspdlnotach mieszkaniowych
Sfunkcjonujgcych w rezimie zarzqdu ustawowego, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2018,
nr 3, s. 41-59.

7 Zob. uchwata SN z dnia 5 lutego 2010 r., IIT CZP 127/09, Lex nr 551024. Por. takze wyrok
SN z dnia 15 pazdziernika 2008 r., I CSK 118/08, Lex nr 658169, postanowienie SN z dnia
7 pazdziernika 2011 r., Il CSK 23/11, Lex nr 1043995.
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w centrum zainteresowania wielu wspdlnot mieszkaniowych, a mianowicie
ustanowienia stuzebnos$ci na nieruchomos$ci wspdlnej. Rosngca swiadomo$é
prawna dostawcow medidw takich jak energia elektryczna, centralne ogrze-
wanie 1 ciepta woda uzytkowa czy paliwo gazowe wymusza na wspolnotach
mieszkaniowych zabezpieczenie ich praw do sieci przesytowych poprzez
ustanowienie shuzebnosci przesyh, rzadziej uzytkowania na rzecz dostawcow.
O ile przy nowych budynkach problem ten jest z reguty rozwigzany przed
ustanowieniem odrgbnej wlasnosci 1 zbyciem pierwszego lokalu na rzecz
osoby trzeciej, o tyle przy budynkach, ktore nowymi nie sg ustanowienie
takiej shuzebnosci moze by¢ wrecz niemozliwe. Wynika to z wymagania,
aby za uchwalg glosowali wtasciciele wszystkich lokali, bo przeciez w art.
21 ust. 3 uwl nie jest wymienione ustanowienie stuzebnosci czy uzytkowania
jako czynnosci, co do ktorej zarzad moze ztozy¢ oswiadczenie ze skutkiem
do wlascicieli wszystkich lokali na podstawie uchwaty wigkszo$ciowe;.
Jesli wspolnota mieszkaniowa liczy kilkanascie, a nawet kilkadziesiat lub
ponad sto lokali, co w praktyce nie jest rzadko$cia, z roznych wzgledow
jest to niezwykle utrudnione. Przyczyna moze by¢ brak zgody jednego lub
wigcej wlascicieli lokali, nieuregulowany stan prawny lokalu na skutek
$mierci wiasciciela, toczace si¢ postepowanie sagdowe o podziat majatku
wspolnego, czy tez staty pobyt wlasciciela lub jednego ze wspotwlascicieli
poza granicami kraju. W takim stanie probg rozwigzania przyktadowo tylko
wskazanego wyzej problemu moze by¢ wykorzystanie mozliwosci, jakie
daje ustawa poprzez wprowadzenie umownego zarzadu nieruchomoscia
wspolng. Dalsze rozwazania stanowig przyczynek do ustalenia, czy i w jakim
zakresie jest to mozliwe.

I. Na tle ustawy o witasnosci lokali wyrdzniamy trzy tryby zarza-
du nieruchomos$cig wspdlng: umowny (art. 18), ustawowy (art. 19,
art. 20-25, art. 26-32a) oraz przymusowy (art. 25). Ustawodawca przyznaje
pierwszenstwo temu, co ustalg wlasciciele®. Dopiero wowczas, gdy nie

8 Podziat ten jest powszechnie akceptowany w pismiennictwie. Zob. 1. Szymczak, Wlasnosé

lokali. Komentarz,kom. doart. 18, lex/el, Warszawa 2020; K. Bulinski, [w:] Ustawa o wiasnosci
lokali. Komentarz, kom. do art. 18, elx/el, red. H. Izdebski; R. Dziczek, Wlasnosé¢ lokali.
Komentarz, wzory pozwow i wnioskow sqgdowych. Wyd. VII, kom. do art. 18, Warszawa 2016,
lex/el.; M. Balwicka-Szczyrba, Komentarz do niektorych przepisow ustawy o wltasnosci lokali,
[w:] Zarzgd majqtkiem wspolnym. Komentarz., kom. do art. 18 uwl, lex/el, red. M. Balwicka-
Szczyrba, Warszawa 2015; M. Berek, [w:] Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz., kom. do
art. 18, beck/el, red. K. Osajda; A. Doliwa, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali., kom.
do art. 18, beck/el, Warszawa 2012. We wszystkich cytowanych przypadkach dostep w dniu
7 marca 2021 r., sip.lex.pl; J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego. T. 3. Wiasnos¢ i inne
prawa rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 843, 854 1 862.
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skorzystajg z tego uprawnienia, w gre wchodzg zasady zawarte w: art. 19
dla tzw. ,,matej wspolnoty mieszkaniowej”, oraz art. 20-32a dla tzw. ,,du-
zej wspolnoty mieszkaniowej”. Jest to jedna z gldownych cech regulacji
zarzadu nieruchomoscig wspolna, ktdra, jak si¢ wydaje, nie jest w sposdb
dostatecznie szeroki rozpowszechniona w §wiadomosci uczestnikow obrotu.
Nalezy podkresli¢ jeszcze raz, ze zasady zarzadu umownego wyprzedzaja
zasady ustawowe. Dopiero wowczas, gdy wiasciciele z prawa do ustalenia
zasad zarzadu nie skorzystaja, wchodzg zasady ustawowe (art. 19-art. 32a).
Czyli jest to prawo, a nie obowigzek witascicieli lokali. Dalej trzeba za-
uwazy¢, ze w zasadzie wilasciciele maja dowolnos¢ w ustaleniu zasad
zarzadu nieruchomoscia wspo6lng. Granic upatrywac nalezy tylko we wta-
sciwosci stosunku prawnego, ktory ich taczy. W szczegodlnosci, co bedzie
przedmiotem dalszej analizy, przepisy dotyczace zarzadu ustawowego sg
pewna wskazoéwka w tym zakresie, ale nie oznacza to, ze wilasciciele nie
mogg uregulowac niektdrych spraw odmiennie. Wrecz przeciwnie. Skoro
ustawodawca dwukrotnie wskazuje (art. 18 ust. 3 1art. 33), ze zasady roz-
dzialu 4 uwl stosuje si¢ dopiero, gdy wtasciciele nie ureguluja odmiennie
danej sprawy, dobitnie wskazuje to na swobod¢ witascicieli lokali w tym
zakresie. Swobodg, ale nie dowolnos¢.

Ustalenie umownych zasad zarzadu nieruchomos$cig wsp6lng wymaga
szczegolnej formy. Jest to albo postanowienie bedace cze$cig umowy o usta-
nowienie odrebnej wtasnos$ci lokali, a ta, jak wiadomo, wymaga formy aktu
notarialnego, albo umowa zawarta pozniej przez witascicieli lokali takze
w formie aktu notarialnego. Zmiana ustalonego sposobu zarzadu umow-
nego nieruchomoscig wspdlng moze takze nastgpic¢ na podstawie uchwaty
wilascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza. Dotyczy to takze
przypadku, gdy wiasciciele lokali chcg przej$¢ z zasad zarzadu ustawowego
na ustalony tryb umowny. Nie jest woéwczas wymagana umowa pomi¢dzy
wszystkimi wiascicielami, ale takze 1 wowczas wystarczy uchwata podjeta
wigkszoscig udzialow w nieruchomosci wspolnej, zaprotokotowana przez
notariusza’. Umowny zarzad nieruchomos$cig wspolng moze dotyczy¢
kazdej wspolnoty'®, a zatem i tej, w ktorej lokali wyodrebnionych i lokali

® Tak J. Pisulifiski, System..., op. cit., s. 856-858; M. Berek, Ustawa..., op. cit., pkt 18;
M. Balwicka-Szczyrba, Zarzgd..., op. cit., pkt V.1; K. Bulinski, Ustawa..., op. cit., pkt 1.5;
A. Turlej, [w:] Wiasnos¢ lokali. Komentarz, R. Strzelczyk, A. Turlej, Warszawa 2015,
kom. do art. 18, nb. 14. Odmiennie: E. Bonczak-Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali i wspolnota
mieszkaniowa. Komentarz, Warszawa 2016, s. 382; J. Biernat, Okreslenie sposobu zarzqdu
nieruchomosciq wspolng w uchwale wilascicieli lokali. Wybrane zagadnienia konstrukcyjne,
biezacy numer ,,Krakowskiego Przegladu Notarialnego”, s. 21-21.

10 Zob. J. Biernat, Okreslenie..., op. cit., s. 13—15 i przywotang tam literature.
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niewyodrebnionych jest nie wigcej niz trzy, czyli w tzw. malej wspdlnocie
mieszkaniowej, jak i tej, w ktorej jest wiecej niz trzy (tzw. duza wspolnota
mieszkaniowa)'!. W koncu — co wyraznie odrdznia zarzad umowny od
ustawowego — podmiotem wykonawczym powolanym do sprawowania
zarzadu moze by¢ nie tylko osoba fizyczna, ale 1 osoba prawna.

Jezeli wlasciciele lokali nie wprowadza umownych zasad zarzadu
nieruchomosciag wspolng, stosuje si¢ przepisy art. 19—art. 32 uwl. Sg to
przepisy bezwzglednie obowigzujace. Wiasciciele lokali sg obowigzani
do powotlania zarzadu, o ile lokali jest wigcej niz trzy. Wybdr zarzadu nie
wymaga zadnej formy szczegolnej. Cztonkiem zarzadu moze by¢ tylko
osoba fizyczna. Ani zarzad, ani wlasciciele nie mogg modyfikowac prze-
pisOw ustawy, chyba Ze ci ostatni wprowadzg zasady umowne.

Trzeci przypadek zarzadu nieruchomoscia wspolng to zarzad przy-
musowy. Ustanawia go sad 1 on tez okre$la zakres uprawnien zarzadcy.
Ustanowienie zarzadcy nie pozbawia wtascicieli lokali prawa do ustalenia
umownych zasad zarzadu nieruchomoscig wspdlna, a takze do wyboru oso-
by, ktorej zarzad zostanie powierzony w trybie art. 18 ustawy o wlasnosci
lokali. Ustanowienie zarzadcy przymusowego nie stoi tez na przeszkodzie
powolaniu zarzadu w trybie art. 20 ust. 1 uwl.

I1. Wiasciciele lokali moga przy umownym zarzadzie nieruchomoscia
wspolng utrzymac zasade, ze bedzie on wykonywany przez osobg fizyczng,
jak przy zarzadzie ustawowym. Moga jednak takze wprowadzi¢ alternatywe,
ze bedzie to osoba fizyczna lub osoba prawna, lub jednostka organizacyjna
nieposiadajgca osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolnos¢
prawng'?. W orzecznictwie stusznie przyjmuje sie, ze takie postanowie-
nie stanowi ustalenie sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspdlna, zas$ nie
jest nim wybor konkretnej osoby, ktora taki zarzad bedzie sprawowata'’.
Tym samym decyzja w tym zakresie co do wyboru osoby sprawujacej
zarzad lub jej zmiana (odwotanie dotychczas sprawujacej zarzad powie-
rzony 1 wybor innej) nie wymagaja formy szczegolnej — uchwaty zapro-
tokotowanej przez notariusza. Gdy zarzad powierzony majg sprawowac
osoby fizyczne, dopuszczalne jest postanowienie, ze moze by¢ ich kilka.

" Znaczenie podzialu na rodzaj wspolnoty ze wzgledu na liczbe lokali nie wydaje si¢ obecnie

dostatecznie uzasadnione. Zob. A. Kazmierczyk, Postulat rezygnacji z podziatu na tzw. mate
i duze wspolnoty mieszkaniowe, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2018, nr 3, s. 54 i nast.

Moze to by¢ np. spotka jawna, czy komandytowa, por. M. Berek, Ustawa..., op. cit., kom. do
art. 18, pkt 34.

13 Por. wyrok SN z dnia 14 stycznia 2004 r., I CK 108/03, Lex nr 508810, postanowienie SN
z dnia 27 lutego 2009 r., ITII CZ 4/09, Lex nr 494006.
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Do decyzji wlascicieli nalezy, czy kazda z nich moze dziala¢ samodzielnie,
czy tez w niektorych sprawach jest wymagane wspotdziatanie dwoch lub
wigcej osob. Wiasciciele lokali nie sg takze zwigzani dwustopniowym
podzialem podmiotow posiadajacych kompetencje do dziatania w imieniu
wspolnoty, to jest: zebranie wlascicieli lokali 1 osoba sprawujaca zarzad.
Moga utworzy¢ podmiot trzeci. Jego nazwa (komisja rewizyjna, rada
nadzorcza, rada wlascicieli) jest sprawg drugorzedng'®. Bardziej istotne
jest wskazanie sposobu powolywania i odwotywania jej cztonkéw, zakres
kompetencji, sposobu dziatania, trybu podejmowania decyzji (uchwat,
stanowisk, opinii) 1 ich mocy wigzacej dla osoby sprawujacej zarzad. Nie
powinno budzi¢ sprzeciwu stanowisko, ze w jego sktad moga by¢ powo-
tywani tylko wtasciciele (wspotwlasciciele) lokali.

III. Ustawowy zarzad nieruchomoscia wspo6lng posrednio lub wprost
dokonuje podziatu czynnosci zarzadu nieruchomos$cia wspdlng na czyn-
nosci: zwyklego zarzadu oraz na czynnosci przekraczajace ten zarzad.
Dokonanie $cistego rozréznienia w konkretnej sytuacji moze by¢ trudne.
Dlatego tez art. 22 ust. 3 wymienia niektore dziatania (czynno$ci) zarzg-
du, ktore sg czynnosciami przekraczajagcymi zakres zwyktego zarzadu.
Czy przy umownym ustaleniu zasad zarzadu wlasciciele moga dokonaé
innych ustalen niz w przywolanym przepisie? W mojej ocenie — tak. Nie
sa zwigzani tym, co wynika z regut zarzadu ustawowego.

Jakkolwiek poddzial na czynnosci zwyktego zarzadu 1 przekraczajace
zwykly zarzad jest uzyteczny, nie jest jednym mozliwym do pomyslenia.
Po pierwsze, wilasciciele lokali moga samodzielnie zdefiniowac i okresli¢,
jakie czynno$ci uwazajg za czynnosci zwyktego zarzadu, a jakie za za-
kres ten przekraczajace. Po drugie, stosownie do potrzeb i okolicznosci,
a takze wielkos$ci wspolnoty mieszkaniowej oraz obszaru i charakteru
nieruchomos$ci wspolnej, moga, jak juz wyzej wskazano, powota¢ podmiot
(organ), ktéry w sprawach mniejszej wagi bedzie podejmowatl decyzje
umozliwiajgce dziatanie osobie sprawujacej zarzad. Po trzecie, moga do-
kona¢ rozro6znienia na czynno$ci, ktore majg okreslong wartos$¢ majatkowa
i stosownie do ustalonego progu wprowadzi¢ wymoég uchwatly zebrania
wiascicieli lub organu (podmiotu) powotanego dodatkowo, jako stopien
posredni pomigdzy osobg sprawujaca zarzad a zebraniem wtascicieli lokali.

4 Zob. R. Dziczek, Wlasnosé..., op. cit., kom. do art. 18, pkt 8, M. Berek, Ustawa..., op. cit.,
kom. do art. 18, pkt 33.
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IV. Pojawia si¢ jednak pytanie, czy w zakresie wszystkich czynnosci,
ktore ustawa okresla jako czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu, wlasciciele lokali przy ustalaniu umownego zarzadu nierucho-
moscig wspolng maja peing dowolnos$¢ w ich kwalifikowaniu 1 okres§laniu
sposobu czy warunkéw ich podjecia przez osobe, ktorej zarzad zostat po-
wierzony. Jak sadzg, poza sporem jest, ze kompetencja wiascicieli lokali
jest ustalenie wynagrodzenia osoby, ktorej powierzyli zarzad nieruchomo-
$cig wspdlng. Do nich tez albo do 0s6b wskazanych sposrod ich grona,
albo organu pomocniczego przez nich powotanego (komisji rewizyjnej,
rady nadzorczej), winno naleze¢ takze zawarcie umowy o sprawowanie
zarzadu. Nalezy bowiem odr6zni¢ uchwate wilascicieli lokali powotujaca
dang osobe do sprawowania zarzadu od zawarcia umowy o sprawowanie
zarzadu. Uchwata jest aktem zewnetrznym, na mocy ktoérego osoba spra-
wujgca zarzad moze wystgpowacé w imieniu i na rzecz wlascicieli lokali
(wspolnoty mieszkaniowej) wzgledem osob trzecich, jak i wzgledem
wilascicieli poszczego6lnych lokali. Umowa okresla relacje cywilnoprawne
zwigzane ze sprawowaniem zarzadu pomi¢dzy wspdlnota mieszkaniowa
(ogotem wiascicieli lokali) a zarzadcg. W umowie moga, a nawet powinny
by¢ wskazane sprawy, ktore wymagaja uchwatly wtascicieli lokali czy tez
organu pomocniczego przez nich powotlanego.

Przy ustawowym trybie zarzadu nieruchomoscia wsp6lng jedng z czyn-
nosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu jest przyjecie rocznego
planu gospodarczego. Takze i w tym zakresie wiasciciele lokali moga, ale
nie muszg przyja¢ w uchwale, ze w umownym trybie zarzadu nierucho-
moscig wspolng okresem rozliczeniowym bedzie jeden rok. Moga termin
ten skrocié, jak 1 wydhuzy¢. O ile skrocenie np. do okresu potrocznego
moze dawac lepsze narzedzie do kontroli finanso6w wspdlnoty, o tyle
ustalenie terminu dtuzszego niz rocznego nie moze pozbawia¢ wiascicieli
lokali realnego wptywu na wspoéizarzadzanie nieruchomoscia wspdlng.
Ocena dopuszczalno$ci przyjecia terminu dluzszego niz roczny winna by¢
przeprowadzona z nalezytym uwzglednieniem wszelkich okolicznosci
danego przypadku.

Wriasciciele lokali ponosza odpowiedzialno$¢ za zobowigzania dotycza-
ce nieruchomosci wspolnej, zas$ ich zaspokojenie nastepuje z ich zaliczek
wnoszonych na poczet kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna, a takze
z dochodow, ktore moze przynosi¢ nieruchomos¢ wspdlna (np. umowy
najmu czy dzierzawy czeSci nieruchomosci wspdlnej). Dlatego tez przy
zarzadzie ustawowym to do wtascicieli lokali nalezy ustalenie wysokosci
optat na pokrycie kosztow zarzadu. Przy zarzadzie umownym wtasciciele
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lokali moga te zasad¢ utrzymac, ale moga kompetencje w tym zakresie
przenie$¢ na organ pomocniczy (komisja rewizyjna, rada nadzorcza). Nie
jest wykluczone rozwigzanie mieszane, jesli wlasciciele lokali zdecyduja si¢
na wydluzenie okresu obrachunkowego do dwdéch lat. W takim przypadku
nie widze przeszkdd, by organ pomocniczy po np. roku ocenit, czy zalicz-
ki sg wystarczajace, i na drugi rok dwuletniego okresu obrachunkowego
ustalit inng wysoko$¢ zaliczek.

Zmiana przeznaczenia cz¢$ci nieruchomosci wspdlnej jako czynnos¢
przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu z jednej strony jest pojeciem
niezwykle pojemnym, z drugiej za$ niedookreslonym's. Uwzgledniajac
specyfike danej wspolnoty mieszkaniowej, wlasciciele lokali moga wy-
petic ja konkretng trescia.

Wiasciciele lokali mogg takze w odmienny sposéb uregulowac sprawy
okreslone w art. 22 ust. 3 pkt. 5, 5a 1 6 uwl. O ile przy zarzadzie ustawo-
wym przyjmuje si¢, ze wobec tresci brzmienia art. 22 ust. 3 w zw. z art. 23
ust. 2 uwl, w tych sprawach wystarczajaca jest uchwata witascicieli wy-
razajaca zgode na dokonanie tych czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi
pelnomocnictwa do dokonania tych czynno$ci w formie prawem przewi-
dzianej, podjeta przez wigkszos¢ wilascicieli lokali, o tyle przy zarzadzie
umownym wilasciciele lokali prog ten moga podwyzszy¢ tacznie nawet
z wymaganiem jednomyslnos$ci. Jest pewnym paradoksem, ze wtasnie
w tych sprawach, ktore w sposob najsilniejszy moga dotykac zywotnych
interesow wiascicieli lokali, przy zarzadzie ustawowym wystarczy uchwa-
fa wiekszo$ciowa, za$ przy innych przyjmuje si¢, ze za uchwala musza
opowiedzie¢ si¢ wiasciciele wszystkich lokali. Oczywiscie dotyczy to
przewazajacej praktyki odnoszacej si¢ do dominujgcego nurtu orzecznictwa
sadowego w tej sprawie.

Spory w doktrynie, czym jest lub kim jest wspdlnota mieszkaniowa,
wciaz sg bardzo zywe'®, cho¢ wydaje si¢, ze w orzecznictwie sgdowym'’
przewaza poglad o odpowiednim stosowaniu do wspolnoty mieszkaniowej
tresci art. 33" kc. Odzwierciedleniem w ustawie tego pogladu jest tres¢
art. 22 ust. 3 pkt 6a uwl. Zgodnie z nim, czynnos$cia przekraczaja zakres
zwyktego zarzadu jest nabycie nieruchomosci. Przy zarzadzie umownym

Trudno w komentarzach do ustawy o wlasnosci lokali odszuka¢ blizsze odniesienie si¢ do
jego tresci.

Por. A. Kazmierczyk, Postulat jednoznacznego unormowania statusu prawnego wspolnoty
mieszkaniowej, op. cit., s. 123 i nast.

17" Uchwata (7) SN z 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07, OSNC 2008/7-8/69; wyrok SN
z 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 143/08, Lex nr 485919; wyrok SN z 15 pazdziernika 2008 r.,
I CSK 118/08, lex nr 658169.

48



Umowny zarzqd nieruchomosciq wspolng. Wybrane zagadnienia

wiasciciele lokali moga postanowic, ze takie nabycie takze jest czynnoS$cia
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, ale nie wymaga jednomys$lnosci
wlascicieli lokali. Prezentuj¢ zapatrywanie, ze postanowienie w zakresie
zarzadu umownego moze ustala¢ wymagang liczbg gtosow do podjecia
uchwaly w zakresie pomiedzy wigkszoS$cig a jednomysIno$cia. Jednocze-
$nie, w moim przekonaniu, w zakresie nabywania nieruchomos$ci wspol-
nota mieszkaniowa ma ograniczong zdolno$¢ prawng. Nie moze naby¢
kazdej, dowolnej nieruchomosci. Moze to by¢ tylko prawo wlasnosci lub
prawa uzytkowania wieczystego, ktore shuzg wspolnie wtascicielom lokali.
Oznacza to, ze z przyczyn prawnych nabyta nieruchomos$¢ nie musi by¢,
czy stac si¢ czes$cig nieruchomosci wspdlnej. Po pierwsze, wymagatoby
to zmiany stosunku odrgbnej wtasnosci lokali poprzez ustalenie, ze nabyta
nieruchomo$¢ wchodzi w sktad nieruchomosci wspolnej. W mojej ocenie
przepis art. 22 ust. 3 pkt. 6a ustawy sytuacji tej nie dotyczy, cho¢ w ustawie
uregulowana jest sytuacja podobna, ale nie taka sama (art. 32a uwl). Pod
drugie, brak mozliwosci prawnych odnosi si¢ w szczegdlnosci sytuacii,
gdy nabycie nieruchomosci dotyczy udziatu albo innego rodzaju prawa do
gruntu niz to, ktdre jest zwigzane z wlasnoscig lokali. Tytutem przyktadu
wskaza¢ tu mozna mozliwos¢ nabycia udzialu we wspotwlasnosci dziatki
majacej charakter drogi wewnetrznej, ktora zapewnia wiascicielom lepszy
dostep komunikacyjny do nieruchomosci wspolnej, czy tez mozliwos¢
nabycia przyleglej nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym
z przeznaczeniem na parking w sytuacji, gdy z wlasnoscig lokali zwigzane
jest prawo wspotwlasnosci gruntu stanowigcego nieruchomo$é wspolna.

Wspomnie¢ nalezy takze o sprawie dotyczacej podziatu wspolnoty
mieszkaniowej na dwie lub wiecej, jak to reguluje przy zarzadzie umownym
art. 22 ust. 3 pkt 9 ustawy. Takze i w tym przypadku nie widzg¢ przeszkod,
aby wlasciciele lokali w umowie (uchwale) ustalili, Ze wymagana wigk-
szo$¢ do jej podjecia zawiera si¢ pomiedzy wigkszoscig a jednomyslnoscia.

W koncu dos¢ kontrowersyjny przepis art. 22 ust. 4 uwl wymagajacy
zgody wiascicieli lokali wyrazonej w uchwale na potaczenie dwoch nieru-
chomosci stanowigcych odrgbne nieruchomosci w jedng nieruchomos$¢ lub
podziat lokalu'® moze by¢ wprost przy umownym zarzadzie nieruchomoscia
wspdlng uznany za czynnos¢, ktora nie wymaga takiej zgody. Wymaga to
jednak zastrzezenia dwoch wyjatkow, gdzie z istoty sprawy dochodzitoby
do ingerencji bezposredniej lub posredniej w prawa innych wiascicieli.
Pierwszy z nich to przypadek, gdy taki podzial lub polaczenie powoduje

18 Zob. E. Badura, £gczenie i podzial lokali, [w:] Wilasnos¢ lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy,

red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa 2020, s. 75 i nast.
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wlaczenie do lokalu powstatego w wyniku podziatu lub potaczenia czesci
powierzchni budynku stanowiacej cze$¢ wspolng (np. korytarza). Drugi,
gdy zamierzona czynnos$¢ potaczenia lub podziatu powoduje zmiang po-
wierzchni lokalu lub lokali. W tym ostatnim przypadku wigzatoby si¢ to
ze zmiang udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej, a to wymagatoby zmiany
udzialow zwigzanych z wszystkimi lokalami.

Wiasciciele lokali przy ustalaniu umownych zasad zarzadu nieruchomo-
$cig wspolna moga w umowie lub w uchwale ustali¢ takze sposoby kwali-
fikowania czynno$ci, ktére w ustawie nie s3 wymienione jako czynnosci
przekraczajace zakres zwyktego zarzadu, ale z pewnoscig za takie mozna,
czy nalezy je uzna¢. W pierwszym rzg¢dzie moze to dotyczy¢ ustanawiania
na nieruchomosci wspdlnej ograniczonych praw rzeczowych. Nie budzi
sporu, ze po ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokalu 1 powstaniu wspol-
noty mieszkaniowej ustanowienie hipoteki na nieruchomosci wspoélnej jest
niedopuszczalne'®. Prawo to z istoty charakteru nieruchomosci wspolnej,
jako prawa zwigzanego z wtasnos$cig lokali, nie mogloby by¢ przedmiotem
skutecznej egzekucji. Otwarta jednak pozostaje sprawa innych ograniczo-
nych praw rzeczowych, a w szczegdlnosci uzytkowania, czy tez stuzebnosci.
Z jednej strony mozna twierdzi¢, ze skoro uzytkowanie czy stuzebnosé¢
wymagaja oswiadczenia wlasciciela nieruchomosci o ustanowieniu tego
prawa, ztozonego w formie aktu notarialnego, to w przypadku nierucho-
mosci wspdlnej wlasciciele lokali nie mogg wprowadzi¢ zasady zarzadu
umownego nieruchomos$cia wspdlna, ktora do dokonania takiej czynnosci
przez zarzadce wymaga uchwaty wiascicieli podjetej niejednomyslnie.
Z drugiej za$ strony nie sposob nie zauwazy¢, ze sam ustawodawca nie
okreslit zadnych ram granicznych dla umowy (uchwaty) wilascicieli w tym
zakresie. Wrgcz przeciwnie — uznat, ze wiascicielom lokali nalezy da¢
mozliwos¢ takiego uksztaltowania ich praw 1 obowigzkdéw w zakresie
zarzadu nieruchomoscia wspdlna, ktore w sposob najpetniejszy pozwola
na elastyczne i skuteczne zarzadzenie nieruchomos$cig wspolng. W same;j
ustawie przy zarzadzie ustawowym znajdziemy przyktad, gdzie zbycie
nieruchomosci nie wymaga zgody wtascicieli wszystkich lokali. Sytuacja
ta jest przewidziana w art. 22 ust. 3 pkt 5 uwl, gdzie kompetencja zarzadu
do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu powstatego w wyniku nadbu-
dowy lub przebudowy nieruchomosci wspodlnej oraz do rozporzadzenia
tym lokalem, a takze zmiany udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, wynika
co do zasady z wigkszosciowej uchwaly witascicieli lokali. Czynno$¢ taka

" Por. A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2012, s. 612, A. Kazmierczyk,

Nieruchomos¢ wspolna wilascicieli lokali. Problematyka prawno-rzeczowa, Warszawa 2015, s. 296.
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odnosi skutek wzgledem wilascicieli wszystkich lokali (art. 21 ust. 3).
Juz sam ten przyklad, a takze w mojej opinii — co do zasady — brak
sprzecznosci obcigzenia nieruchomosci wspdlnej uzytkowaniem, czy
stluzebnoscig z naturg stosunku prawnego wspotwilasnosci nieruchomosci
wspolnej, pozwalajg na zajecie stanowiska, ze sprawe t¢ wlasciciele lo-
kali moga umownie uregulowa¢ w taki sposob, ze nie b¢dzie wymagata
uchwaty podjetej jednomys$lnie. Moga zatem postanowi¢ w umowie lub
uchwale?, ze ustanowienie uzytkowania na nieruchomosci wspdlnej czy
tez obcigzenie jest stuzebnos$cia, bedzie wymagato uchwaty wiascicieli
lokali podjetej w zakresie od wigkszosci do jednomyslnosci.

Uczyni¢ tu trzeba jednak dwa wazne zastrzezenia. Uzytkowanie zawsze
obcigza catg nieruchomosé¢, ale moze by¢ ograniczone do oznaczonej czg-
$ci nieruchomosci. W zwigzku z tym ustanowienie uzytkowania nie moze
w istocie doprowadzi¢ do braku mozliwosci korzystania z nieruchomosci
wspolnej przez wiascicieli lokali. Dopuszczalne bedzie tylko takie usta-
nowienie prawa uzytkowania, ktére bedzie ograniczone do oznaczone;j jej
czesci 1 nie bedzie uniemozliwiaé¢ korzystania przez witascicieli lokali z nie-
ruchomosci wspolnej w zakresie zwigzanym z normalnym korzystaniem
z prawa wilasnos$ci lokali. W praktyce wskaza¢ mozna, ze niektorzy dostawcy
mediow (energii elektrycznej, energii cieplnej, cieptej wody uzytkowej)
wymagaja przy modernizacji czy podiaczeniu do sieci ustanowienia prawa
uzytkowania, gdyz stuzebnos$¢ przesytu jest dla nich niewystarczajaca.
Wynika to z konieczno$¢ zapewnienia mozliwo$ci korzystania nie tylko
z gruntu, ale i z czg$ci nieruchomosci wspolnej obejmujacej pomieszcze-
nia, w ktorych znajdujg si¢ np. stacje transformatorowe, wymiennikownie
ciepla czy urzadzenia pomiarowe. Inne zagadnienie dotyczy stuzebnosci.
Zaro6wno obcigzenie nieruchomosci wspolnej stuzebnos$cia gruntowa, jak
1 stuzebnoscig przesytu takze nie moze prowadzi¢ do braku mozliwosci
korzystania z nieruchomosci wspolnej w takim zakresie, ktory wynika
z normalnego, spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci
wspolnej, jako prawa zwigzanego z wlasnos$cig lokali. Co do stuzebnosci
osobistej uwaga ta jest tym bardziej aktualna, cho¢ wydaje sie, ze w prak-
tyce taka sytuacja bedzie marginalna.

W doktrynie formutuje si¢ takze wymaganie, aby na zawarcie stosun-
koéw obligacyjnych dotyczacych nieruchomos$ci wspolnej zgode wyrazili

20 Nalezy podkreslic, ze oba tryby sa dopuszczalne, réwnowazne co do skutkow

i niekonkurencyjne co do mozliwosci ich zastosowania przez witascicieli lokali.
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wlasciciele wszystkich lokali?!. Nie podzielajac tego zapatrywania i wska-
zujac, ze przy zarzadzie ustawowym w tym zakresie wystarczy dla zarza-
du uchwata wigkszos$ciowa do zawarcia odpowiedniej umowy, wskazac
nalezy, ze 1 ta sytuacja moze by¢ przedmiotem ustalen w zakresie zasad
zarzagdu umownego. Wymagania obrotu wskazuja, ze najczesciej bedzie to
umowa najmu, rzadziej dzierzawy, nierzadko ograniczona swym zakresem
przedmiotowym do cz¢$ci nieruchomosci wspolne;.

Potrzeba zawarcia takiej umowy ze strony korzystajacego w zakresie
mozliwo$ci uzywania nieruchomosci wspolnej moze by¢ rézna. Najcze-
sciej zwigzana jest z mozliwos$cig umieszczenia reklamy na nieruchomosci
wspolnej, zarbwno na gruncie, jak i na budynku, umozliwienia przepro-
wadzenia instalacji telekomunikacyjnych (np. §wiattowdd), umieszczenia
urzadzen przesytowych (np. maszty 1 przekazniki telefonii komorkowej),
umieszczenia na nieruchomosci wspolnej niewielkiego 1 nietrwale zwigza-
nego z gruntem obiektu handlowego lub ustugowego, korzystania z czgsci
nieruchomos$ci wspolnej na potrzeby parkowania pojazdow mechanicznych.
Nie widze¢ przeszkod, aby 1 w tym zakresie wtasciciele lokali umownie
ustalili, jakie czynno$ci i w jakim zakresie wymagaja ich zgody, a takze
jakim stosunkiem glosow w zakresie od wigkszosci do jednomyslnosci
uchwata w tym zakresie ma by¢ podjeta.

Nie miesci si¢ w zakresie zarzadu nieruchomos$cig wspolng sytuacja
przewidziana w art. 5 uwl. Abstrahujac od jego niejasnosci®?, do dokonania
czynno$ci w nim zawartych wymagana jest zgoda wlascicieli wszystkich
lokali. Podobnie oceni¢ nalezy dyspozycj¢ zawartg w art. 3 ust. 7 zd.
2 ustawy. Takze 1 przy spelnieniu przestanek okreslonych w zd. 1 tego
przepisu nowe ustalenie udzialdow w nieruchomos$ci wspdlnej wymaga
zgody wlascicieli wszystkich lokali. Te dwie sprawy nie moga by¢ przed-
miotem innego niz na warunkach okreslonych w tych normach ustalenia
w umowie (uchwale) wiascicieli lokali zasad umownego zarzadu nieru-
chomoscig wspolna.

V. Wiasciciele lokali majg mozliwo$¢ modyfikacji sposobu podejmowa-
nia uchwat. Nie wydaje si¢ jednak mozliwe wprowadzenie innych zasad
niz okreslonych w art. 23 ust. 1 uwl. Uchwaty moga by¢ podejmowane na
zebraniu, w drodze indywidulanego zbierania glosow. W koncu uchwata

2 Zob. J. Biernat, Glosa do uchwaty SN z 19 VI 2007r., III CZP 59/07, MoP 2008, nr 11, s. 597,
G. Bieniek, Ustawa o wlasnosci lokali w praktyce, Bydgoszcz 2010, s. 81; A. Kazmierczyk,
Nieruchomosé, op. cit., s. 305-306.

22

Zob. 1. Szymczak, Wlasnos¢, op. cit., kom. do art. 18 pkt. 11 2.
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moze by¢ wynikiem gltoséw oddanych cze¢sciowo na zebraniu, a czesciowo
w drodze indywidulanego zbierania glosow. Umowa lub uchwata wtascicieli
lokali ustalajgca umowne zasady zarzadu nieruchomoscia wspdlng moze
precyzowacé wylaczny tryb podjecia uchwaty w konkretnej sprawie, przy
czym zakres ten moze by¢ takze okreslony rodzajowo. W mojej opinii
niemozliwe jest wytaczenie dopuszczalnosci udziatu w glosowaniu przez
pelnomocnika. Zasadg, ze uchwaty wtascicieli lokali zapadaja wigkszo-
$cig gtosoéw liczong wedhlug wielkosci udzialu w nieruchomosci wspoélne;,
uwazam za semiimperatywng. Wymagana wigkszos$¢ przez wlascicieli
lokali moze by¢ okreslona na wyzszym putapie, az do jednomys$Inosci,
ale nie moze by¢ okreslona jako nizsza od wigkszosci. Nie wydaje sie
tez dopuszczalne ustalenie, ze wigkszo$¢ przy podejmowaniu uchwat
na zebraniu liczona jest w stosunku do ilosci udzialow w nieruchomosci
wspolnej reprezentowanych na zebraniu. Wtasciciele lokali nie moga
wylaczy¢ mozliwos$ci podjecia uchwaty, ze w danej sprawie na jednego
wlasciciela przypada jeden glos. Nie wydaje si¢ tez prawidlowe przyjecie
pogladu, ze uchwata w tej sprawie moze na mocy umowy lub uchwatly
wiascicieli lokali ustalajacej zasady zarzadu nieruchomos$cia wspdlng
wymagac kwalifikowanej wigkszosci, o zakresie wigkszym niz wigkszos¢
liczona wedlug udziatéw w nieruchomosci wspolnej. Art. 23 ust. 2 usta-
wy jest zatem przepisem o charakterze gwarancyjnym. Podobnie oceni¢
nalezy normy art. 23 ust. 2a 1 2b uwl. TakZe 1 w tym zakresie, nawet przy
umownym sposobie zarzadu, majg one zastosowanie.

VI. Do przepiséw o charakterze gwarancyjno-proceduralnym zaliczy¢
trzeba art. 23 ust. 3, art. 24, art. 25 1 art. 26 uwl. Zar6wno przy umownym,
ustawowym, jak 1 przymusowym zarzadzie nieruchomosciag wspolng kazdy
wlasciciel lokalu powinien by¢ powiadomiony na pismie o tresci uchwaty
podjetej z udziatem gloséw zebranych indywidualnie, niezaleznie od tego,
czy uchwata zostala podjeta wytacznie poprzez indywidulane zbieranie
gloséw, czy tez czgSciowo poprzez glosy oddane na zebraniu, a czesciowo
indywidualnie. Jak si¢ wydaje, wymaganie ,,na pis$mie” niekoniecznie musi
oznacza¢ korespondencj¢ tradycyjna. O ile wlasciciele ustalili mozliwo$¢
jako rownowaznej korespondencji elektronicznej i jednoczes$nie wskazali
osobie sprawujacej zarzad swoje adresy poczty elektronicznej, za dopusz-
czalny, a spelniajagcy wymagania ,,na piSmie” uzna¢ mozna taki sposob
powiadamiania o tresci uchwat. Nie jest tez mozliwe, w mojej ocenie,
wylaczenie przez wlascicieli lokali mozliwos$ci wystapienia przez zarzadce
do sadu o rozstrzygnigcie sprawy, jesli nie moze ona uzyska¢ wymagane;j
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wiekszo$ci whascicieli lokali (art. 24 uwl). Nie widzg jednak przeszkod, aby
wlasciciele w umowie lub uchwale uprawnienie takie przyznali kazdemu
wlascicielowi. Nawet gdyby takich postanowien nie zawarli, mozliwo$¢
taka wywodzi¢ mozna z tresci art. 27 zd. 1 ustawy. Zgodnie z nim kazdy
z wiascicieli lokali ma prawo i obowigzek wspotdziatania w zarzadzie
nieruchomos$cia wspolna.

Podstawy zaskarzenia uchwaty wiascicieli opisane w art. 25 ust. 1 usta-
wy sa okre$lone w mojej ocenie prawidlowo 1 na tyle szeroko, ze we
wlasciwy sposdb chronig interesy poszczegdlnego wiasciciela lokalu.
W szczegolnosci ostatnia czes$¢ tego przepisu, mowigca o innym sposobie
naruszenia interesOw wilasciciela lokalu niz naruszenie prawa, umowy
wilascicieli, czy zasad prawidtowej gospodarki, w sposob niezwykle po-
jemny i elastyczny domyka sytuacje, ktore moga wystepowac w praktyce.
Poczatek liczenia terminu do zaskarzenia uchwaly uzalezniony albo od
daty zebrania, na ktorym uchwala zapadta, lub od dnia powiadomienia
o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow,
nie moze by¢ umownie zmieniony przez wiascicieli. Dotyczy to takze
terminu do wytoczenia powddztwa (6 tygodni). Termin ten nie moze by¢
skrécony. Odpowiedz na pytanie, czy moze by¢ wydtuzony, nie jest juz
tak jednoznaczna. Z jednej strony, wzmacnia to mozliwo$¢ kontroli przez
wilasciciela tresci podejmowanych uchwal, gdyz przy dtuzszym terminie
moglby si¢ on lepiej przygotowaé do wytoczenia powodztwa, gdyby
uznal, ze zachodza do tego przestanki. Z drugiej strony zwigzany z tym
stan niepewnosci dla wspdlnoty (wtascicieli innych lokali) nie powinien
by¢ nadmiernie dlugi. Z pewng ostroznoscig wypowiedziatbym si¢ jednak
za mozliwo$cig wydluzenia tego terminu, przy czym jego maksymalny
termin nie powinien przekroczy¢ 3 miesiecy. Oczywiscie tak wskazany
termin jest wynikiem mojej wlasnej, indywidualnej oceny, wynikajacej
z doswiadczen praktycznych.

VII. Umowny sposob zarzadu nieruchomoscig wspdlng moze takze
dotyczy¢ istotnych zadan, ktére w ramach sprawowania zarzadu ustawa
naklada na zarzadcg. W szczegdlnosci nie widze przeszkod, aby wlasciciele
lokali ustalili inny niz roczny okres rozliczeniowy wspolnoty mieszkanio-
wej. Moze to dotyczy¢ zardowno wprowadzenia zasady, ze owszem, jest to
rok kalendarzowy, ale ktérego data rozpoczgcia okresu rozliczeniowego
nie przypada na dzien 1 stycznia, albo ustalenia terminu dluzszego lub
krotszego niz rok kalendarzowy.
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Inna mozliwa do ustalenia w umowie lub uchwale sprawa dotyczy za-
dan 1 kosztéw zwigzanych z opracowaniem lub aktualizacja dokumentacji
technicznej budynku (art. 29 ust. 1c 1 1d uwl). TakzZe i tutaj wlasciciele
lokali mogg wprowadzi¢ postanowienia, ktore ich zdaniem lepiej niz prze-
pisy ustawowe odpowiadajg specyfice danej wspolnoty. Jesli wlasciciele
lokali zdecyduja si¢ na inny okres rozliczeniowy niz roczny, obowigzek
zarzadcy zwolania zebrania rocznego, o ktorym mowa w art. 30 ustawy,
odnosi¢ si¢ bedzie do tego okresu rozliczeniowego.

Tres¢ przepisow art. 31 1 art. 32 uwl odczytywac trzeba takze w kon-
tekScie spetnianych przez nich funkcji gwarancyjnych. Jak si¢ zatem
wydaje, mogg one by¢ modyfikowane przez wlascicieli w umowie lub
uchwale, o ile wzmacniajga mozliwo$ci kontrolne w stosunku do zarzadcy.
Jako przyktad mozna wskaza¢, ze moga oni postanowic, iz zarzadca jest
obowigzany do zwolania ogotu wlascicieli lokali na wniosek wiascicieli
dysponujacych mniejszym udzialem w nieruchomosci wspdélnej niz 1/10,
jak tego wymaga art. 30 pkt 5 ustawy. Inna dopuszczalna, w mojej ocenie,
zmiana moze dotyczy¢ terminu zawiadomienia. Wtasciciele lokali moga
go wydtuzy¢ do 10 dni czy 2 tygodni (ustawa moéwi, ze ma to nastgpic
,»przynajmniej na tydzien przed terminem zebrania” — art. 32 ust. 1 uwl).

Podsumowanie

Jako syntezg wyzej przedstawionych zapatrywan mozna wskaza¢ na-
stepujace punkty:

— mozliwo$¢ wprowadzenia umownego zarzadu nieruchomoscig wspolng
jest niezalezna od liczby lokali w danej wspolnocie; moze dotyczy¢
1 tzw. malej wspolnoty mieszkaniowej, jak i1 tzw. duzej wspdlnoty
mieszkaniowej;

— ustawodawca wprowadzit dwa rownolegle tryby ustalenia umownego
zarzadu nieruchomosciag wspolng: umowe, ktérag musza zawrze¢ wia-
sciciele wszystkich lokali, oraz uchwate, ktora moze by¢ podjeta wiek-
szo$cig udziatow w nieruchomosci wspdlnej; sa one niekonkurencyjne
i nie wykluczajg si¢ nawzajem, kazda z nich jest rownie skuteczna;

— sposob zarzagdu w danej wspdlnocie moze by¢ wielokrotnie zmieniany;
wiasciciele lokali moga z zarzadu umownego, ustalonego pierwotnie
w umowie ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokali lub w umowie za-
wartej pozniej w formie aktu notarialnego, przej$¢ na zarzad ustawowy.
Mogga tez z trybu zarzadu ustawowego przej$¢ na tryb umowny;
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przejscie z zarzadu ustawowego na tryb umowny moze by¢ dokonane
na mocy uchwaty witascicieli lokali zaprotokotowanej przez notariusza;
uchwata ta wymaga wigkszosci, a nie jednomyslnosci;

wlasciciele lokali majg w zasadzie dowolno$¢ w sposobie ustalenia
tresci zarzgdu umownego; wytaczeniu w zakresie stosowania nie moga
ulec przepisy rozdziatu IV uwl, ktore maja charakter gwarancyjny.
Ich zakres moze by¢ sporny, za$ 0gélng zasadg oceny jest wlasciwos¢
stosunku odrgbnej wiasnos$ci lokali taczaca wlascicieli;

przy zarzadzie powierzonym, sprawowanym z ustawy przez spotdzielnie
mieszkaniowe w trybie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych, usta-
lenie umownych zasad zarzadu nieruchomoscia wspdlng jest mozliwe
najwczesniej w przypadku przewidzianym w art. 24! tej ustawy. O ile
wilasciciele wydzielonych lokali innych niz spotdzielnia mieszkaniowa
uzyskaja wiekszo$¢ w danej wspdlnej, moga postanowié, ze do ich praw
1 obowigzkéw w zakresie nieruchomos$ci wspolnej stosowac si¢ bedzie
przepisy ustawy o wlasnos$ci lokali. Najwcze$niej tez w tej chwili na
mocy uchwaly zaprotokotowanej przez notariusza mogg ustali¢ umowne
zasady zarzadu nieruchomos$cia wspdlna.

Poczynione wyzej uwagi nie pretendujg do miana cato$ciowej odpowie-

dzi wyczerpujacej t¢ problematyke. Jest to zaledwie przyczynek stuzacy
zwrdceniu uwagi, ze w wielu przypadkach we wspolnotach mieszkanio-
wych rozwazenie wprowadzenia umownych zasad zarzadu nieruchomoscia
wspolng moze by¢ mniej lub bardziej udang proba rozwigzania praktycznych
problemoéw wystepujacych na co dzien.
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Protokol zebrania wspolnoty mieszkaniowej sporzadzony
przez notariusza

1. Uwagi wprowadzajace

Notariusz jest powotany do dokonywania czynno$ci, ktérym strony sa
obowigzane lub pragng nadaé¢ form¢ notarialng (art. 1 pr. not."). Oprocz
sporzadzania aktéw notarialnych przygotowuje rowniez protokoty o roz-
norodnym zabarwieniu normatywnym. Stosownie do art. 104 § 1 pr. not.,
notariusz spisuje protokoly walnych zgromadzen organizacji spotecznych,
stowarzyszen, spotdzielni, spotek i innych osob prawnych w przypadkach
prawem przewidzianych. Prawodawca w wielu aktach normatywnych wy-
maga, aby notariusz byt obecny w czasie zgromadzen organéw, z ktorych
sporzadza protokot. Notariusz spisuje protokot ze zgromadzen wtedy,
gdy przepis prawa wymaga jego udziatu przy tej czynnosci. W innym
przypadku rejent moze sporzadzi¢ protokol, jezeli taka jest wola stron?.
Szereg przepisoOw prawa przewiduje obowigzek udzialu notariusza w zgro-
madzeniach rozmaitych podmiotéw — w praktyce najczgsciej sa, to spotki
prawa handlowego. Tytulem przykladu mozna tutaj poda¢ nastepujace
regulacje wymagajace udzialu notariusza w zgromadzeniach organow
spotek, spotdzielni oraz funduszy:

1) art. 270 pkt 2) k.s.h.’: rozwigzanie spotki powoduje uchwata wspolnikow
o rozwigzaniu spotki albo o przeniesieniu siedziby spotki za granice,
stwierdzona protokotem sporzadzonym przez notariusza;

2) art. 421 § 1 k.s.h.: uchwaty walnego zgromadzenia powinny by¢ umiesz-
czone w protokole sporzadzonym przez notariusza (i wiele innych
przepisow k.s.h.#);

Doktor nauk prawnych, Uniwersytet Zielonogorski, Instytut Nauk Prawnych, Katedra Prawa

Administracyjnego i Finansowego, cztonek Samorzadowego Kolegium Odwotawczego

w Zielonej Gorze, notariusz we Wroctawiu, ORCID: 0000-0003-2903-5226.

! Ustawa z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1192 ze zm.).

2 AlJ. Szereda, Czynnosci notarialne. Komentarz do art. 97112 Prawa o notariacie, Warszawa
2018, s. 481.

3 Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. — Kodeks spétek handlowych (t.j. Dz. U. z 2020 ., poz.

1526 ze zm.).

4 M.in.: art. 248 § 1; art. 255 § 3; art. 446 § 3; art. 506 § 5; art. 522 § 6.
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3) art. 144 ust. 8 ustawy z dnia 27 maja 2004 r. o funduszach inwesty-
cyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi’:
uchwaty zgromadzenia inwestorow wymagaja zaprotokolowania. Jezeli
statut funduszu nie stanowi inaczej, uchwaty zgromadzenia inwestoréw
sg protokolowane przez notariusza;

4) art. 30a ustawy z dnia 29 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu wspdlnot
gruntowych®, uchwata o przeksztatceniu wspolnoty gruntowej we wspot-
wlasnos¢ w czesciach utamkowych wymaga formy aktu notarialnego.
Niezaleznie od wyzej wskazanych przyktadéw, notariusz sporzadza

réwniez innego rodzaju protokoty, np. otwarcia i ogloszenia testamentu (art.

649 § 1 w zw. z art. 651 k.p.c.”) oraz obejmujacy oswiadczenie o przyjeciu

lub odrzuceniu spadku (art. 641 § 4 k.p.c.).

Notariusz jako osoba o szczegdlnej pozycji ustrojowo-prawnej® oraz
gospodarczej’ ma obowigzek kreowac czynno$ci notarialne nie tylko
zgodnie z przepisami prawa z nalezyta staranno$cia i precyzja, ale rowniez
obowigzany jest czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych
interesOw stron oraz innych osob, dla ktorych czynnos¢ ta moze powodo-
wac skutki prawne'?. Granice obowigzku nalezytej starannosci wyznaczaja
przepisy Prawa o notariacie''. W.L. Jaworski trafnie zauwaza, ze notariusz:

(...) przez to, ze ma wybrac, jaka jest wlasciwie wola stron, wplywa na sam ten
material, na jego powstanie, a gdy raz cel stron prawniczo ustalit, przechodzi
mys$la wszystkie mozliwe zarzuty, ktorych nie bylby w stanie uchwyci¢, gdy-
by nie miat zyciowego doswiadczenia (...). Notariusz musi mie¢ znajomos$é
zycia nie tylko ze wzgledow interpretacyjnych, ale takze — w przewazajacej
mierze — dlatego, ze on na tworzenie si¢ tego zycia wplywa'?.

5 Tj.DzU. z2020r., poz. 95 ze zm.
¢ T,j.zdnia 24 maja 2016 r., Dz.U. z 2016 ., poz. 703.

7 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (t.j. Dz.U. z 2020 r.,
poz.1575 ze zm.).

M. Kurytowicz, Etyczne podstawy notariatu, Rejent 2001, nr 5, s. 101. Por. réwniez A. Zaba,
Stusznosé jako wartos¢ w pracy notariusza, ,,Studia Iuridica Lublinensia” 2016, vol. XXV,
nr 2, s. 257-265.

Szerzej zob. W. Trybka, Zatrudnienie pracownikow i prowadzenie dzialalnosci gospodarczej
przez notariusza w swietle Prawa przedsigbiorcéw, [w:] Generosos animos labor nutrit,
red. nauk. I. Gawlowicz, S. Maciejewski, Torun 2019, s. 283-299.

10 Zob. art. 80 § 2 pr. not.
1" Zob. art. 2 § 2; art. 80 § 2; art. 80 § 3; art. 81; art. 84.
12 'W.L. Jaworski, Reforma notarjatu, Krakow 1929, s. 20.



Protokot zebrania wspolnoty mieszkaniowej sporzqdzony przez notariusza

Celem niniejszego artykutu jest, po pierwsze, przyblizenie czytelnikowi
istoty dokumentu, jakim jest protokét notarialny; po drugie, omdwienie
konstrukcji normatywnej protokotu z zebrania wspdlnoty mieszkaniowej
przygotowanego przez notariusza, oraz, po trzecie, roli notariusza w ksztal-
towaniu tresci podejmowanych uchwat w kontek$cie granic nalezyte;j
starannosci zawodowej wyznaczonych przez Prawo o notariacie. Rozwa-
zania nalezy rozpocza¢ od postawienia tezy juz obecnej w wypowiedziach
nauki prawa'®, ze w przypadku spisywania protokotow aktywnos$¢ tworcza
rejenta jest znacznie ograniczona. Niewatpliwie jednak jest on obowigza-
ny wiernie 1 szczegdlowo zapisywac czynnosci czy zdarzenia, jednakze
z zachowaniem okreslonej niezalezno$ci. Nie mozna traktowac notariusza
jedynie jako sekretarza lub ,,protokolanta”*,

2. Istota normatywna uchwal

Ustawodawca w kilku przypadkach przewidziat w ustawie o wtasnosci
lokali'® koniecznos¢ przyjmowania uchwat, normujac tryb ich podejmowania,
przedmiot, a takze podstawe prawng do ich zaskarzania, natomiast milczy
w kwestii charakteru prawnego uchwaty'é. Obecnie nie ma watpliwosci,
ze uchwaty zgromadzen wspolnikow spotek kapitatowych, walnych zgro-
madzen oraz rad nadzorczych maja charakter cywilnoprawny'’. Jednakze
uchwaly zgromadzenia wspdlnikow, walnego zgromadzenia, rady nadzorczej
czy tez zarzadu sa uchwatami podejmowanymi przez organy osob praw-
nych typu korporacyjnego. Nie jest mozliwe postawienie znaku rownosci
pomiedzy uchwalami wspolnoty mieszkaniowej a uchwatami organow
spotek prawa handlowego. A. Sikorska-Lewandowska stusznie zauwaza, ze

(...) wsrod najistotniejszych roéznic nalezy wskaza¢ przymusowos¢ czton-
kostwa we wspdlnocie mieszkaniowej, bedaca konsekwencja przymusowe;j

13 Zob. m.in.: A. Nowacki, Obrady zgromadzenia spétki kapitatowej (cz. I), ,,Rejent” 2009,
nr 4; R. Wrzecionek, Postgpowanie notarialne w kodeksie spotek handlowych, Warszawa
2013; Z. Kuniewicz, Uchwala w formie aktu notarialnego a uchwata notarialnie
zaprotokotowana w kodeksie spotek handlowych, ,,Rejent” 2002, nr 9.

14 R. Sztyk, Protokét notarialny, ,,Rejent” 1996, nr 1, s. 35.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 1910 ze zm.).

A. Sikorska-Lewandowska, Charakter prawny uchwat wiascicieli lokali, ,,Przeglad Sadowy”
2014, nr 6, s. 101.

Zob. P. Antoszek, Cywilnoprawnych charakter uchwat wspolnikow spotek kapitatowych,
Warszawa 2009, s. 279 i n.; A. Sikorska-Lewandowska, Charakter prawny uchwat..., op. cit.,
s. 103 i n; W. Czachorski, Zobowigzania. Zarys wyktadu, Warszawa 1999, s. 487.
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wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej, oraz braku celu gospodarczego, lub
jakiegokolwiek innego, w dziatalnosci wspolnoty mieszkaniowej. Zebranie
wlascicieli nie jest organem lecz zgromadzeniem o0so6b decydujacych o nie-
ruchomosci objetej przymusowa wspolnoscia. Te istotne cechy sprawiaja, ze
wspolnota mieszkaniowa rozni si¢ znacznie od 0sob prawnych's.

Okreslenie istoty normatywnej uchwaly wspolnoty mieszkaniowej

wymaga odniesienia si¢ do art. 22 ust. 3 u.w.L."?, w ktorego tresci zawarto
przyktadowy katalog czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu,
w odniesieniu do ktorych wspolnota mieszkaniowa podejmuje uchwaty®.
Uchwaty wtascicieli lokali dotyczy¢ moga jedynie nieruchomosci wspol-
nej i spraw z nig zwigzanych, a nie mogg ingerowa¢ w prawa odrgbnej
wlasnosci lokali. Jak podkresla Sad Najwyzszy:

(...) wlasciciele lokali nie moga podejmowac zadnych uchwal, ktore inge-
rowalyby w prawa odrebnej wlasnosci lokali. Taki za$ charakter majg bez
watpienia postanowienia uchwalonego przez wiascicieli regulaminu porzadku
domowego dotyczace odpowiedzialnosci wlasciciela lokalu za zachowanie
0s6b korzystajacych z lokalu za jego wiedza, odpowiedzialnosci wlasciciela
lokalu za przestrzeganie przez takie osoby regulaminu i jego obowiazku

20
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A. Sikorska-Lewandowska, Charakter prawny uchwat..., op. cit., s. 105.

Czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczeg6lnosci: 1) ustalenie
wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomos$ci wspoélnej; 2) przyjecie rocznego planu
gospodarczego; 3) ustalenie wysokoSci optat na pokrycie kosztdéw zarzadu; 4) zmiana
przeznaczenia czg$ci nieruchomosci wspolnej; 5) udzielenie zgody na nadbudowe lub
przebudowg nieruchomosci wspoélnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstatego
w nastgpstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiang
wysokosci udzialow w nastepstwie powstania odrebnej wlasnosci lokalu nadbudowanego lub
przebudowanego; 5a) udzielenie zgody na zmian¢ wysoko$ci udziatow we wspotwtasnosci
nieruchomosci wspolnej; 6) dokonanie podziatu nieruchomosci wspoélnej; 6a) nabycie
nieruchomosci; 7) wytoczenie powodztwa, o ktorym mowa w art. 16; 8) ustalenie,
w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czeSci kosztow zwigzanych z eksploatacja
urzadzen lub cz¢sci budynku shuzacych zaréwno do uzytku poszczegolnych wiascicieli lokali,
jak 1 do wspodlnego uzytku wiascicieli co najmniej dwoch lokali, ktére zaliczane bgda do
kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna; 9) udzielenie zgody na podzial nieruchomosci
gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany
udziatdw w nieruchomosci wspoélnej oraz ustalenie wysokosci udzialdow w nowopowstatych,
odrebnych nieruchomosciach wspolnych; 10) okre$lenie zakresu i sposobu prowadzenia
przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspolna powierzono w sposob
okreSlony w art. 18 ust. 1, ewidencji pozaksiggowej kosztoéw zarzadu nieruchomoscia
wspolna, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytutow
na rzecz nieruchomosci wspdlne;.

G. Bieniek, Ustawa o wlasnosci lokali w praktyce, Bydgoszcz 2010, s. 179.
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zapoznania tych osob z regulaminem, obowigzku zawiadomienia zarzadu
wspolnoty o wynajeciu lub wydzierzawieniu lokalu, obowiazek zawiadomie-
nia zarzadu wspolnoty o wszystkich istotnych zmianach dotyczacych lokalu,
zakaz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w lokalach mieszkalnych bez
zgody wspolnoty mieszkaniowej oraz zakazu zaktadania gniazd poboru pradu
elektrycznego na wilasny uzytek w piwnicach oraz prowadzenie w nich dzia-
talno$ci ustugowej lub produkcyijnej bez uzgodnienia z zarzgdem wspolnoty?!.

Wyktadnia jezykowa i funkcjonalna prowadzi do wniosku, ze prawo-
dawca w art. 22 ust. 3 u.w.l. wyrdznia trzy rodzaje uchwat. Pierwsza grupe
stanowia czynnosci, ktore — gdyby byty dokonywane w ramach zarzadzania
wspotwlasnoscig (art. 195 k.c.??) — nalezatoby traktowac jako mieszczace
si¢ w zakresie zwyklego zarzadu w rozumieniu art. 201 k.c. (np. czynnos¢,
ktora jest przyjecie rocznego planu gospodarczego czy ustalenie wyna-
grodzenia dla zarzadcy). Druga grupe stanowia czynnosci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu, zaroOwno w rozumieniu art. 22 ust. 3 u.w.l., jak
i art. 199 k.c., np. zmiana przeznaczenia rzeczy, ustalenie sposobu pro-
wadzenia ewidencji kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlng, zgoda
na zaciggniecie kredytu finansujacego wigkszy remont nieruchomosci
wspolnej. Ich cechg jest, Ze waga rozstrzyganej sprawy jest znaczaca, lecz
nie wykracza poza prawidlowe zarzadzanie, czyli utrzymanie wartos$ci
1 zdolnosci uzytkowej nieruchomosci wspolnej. Trzecig grupg stanowig
czynnos$ci zarzgdzania zwigkszajace warto$¢ nieruchomosci (naktady
luksusowe) albo pomniejszajace jej warto$¢ czy ingerujace w uprawnienia
rzeczowe?. Charakter prawny wyzej wymienionych uchwal, w zakresie
koniecznosci sformutowania wniosku natury ogolnej, nalezy analizowaé
przez pryzmat dominujacego pogladu, zgodnie z ktérym uchwata jest
czynno$cig prawng z uwagi na, to ze jej podjecie rodzi bezposredni skutek
prawny dla powstania, zmiany lub ustania stosunku prawnego®*. Uchwata
w sprawie ustalenia wysokosci oplat na pokrycie kosztow zarzadu i in-
nych kosztow zwigzanych z nieruchomos$cig wspolng wplywa na ksztatt

2l Por. uchwata SN z dnia 3 kwietnia 2009 r., II CSK 600/08, LEX nr 500188.
22 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz.1740 ze zm.).

3 Podziatu zaproponowana przez 1. Szymczak [w:] Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa

2020, https://sip.lex.pl/#/commentary/587827901/625341/szymczak-iwona-wlasnosc-lokali
(dostep: 2021-02-28). Podobnie A. Sikorska-Lewandowska, Charakter prawny uchwal...,
op. cit., s. 105-106.

P. Antoszek, Cywilnoprawnych charakter uchwat wspolnikow spotek kapitatowych, Warszawa
2009 i przywotana tam poglady doktryny oraz Z. Radwanski, [w:] System prawa prywatnego,
Prawo cywilne — czes¢ ogolna, t. 2, red. Z. Radwanski, Warszawa 2008, s. 183 i n.
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stosunkoéw prawnych wiascicieli nieruchomos$ci®®. Uchwata w sprawie
udzielenia absolutorium zarzgdowi rOwniez jest czynnoscig prawna?t. Wérod
uchwat wymienionych w art. 22 ust. 3 u.w.l. mozna wyr6zni¢ takie, ktore
przybierajg posta¢ swoistej zgody na dokonanie czynnos$ci przekraczajacej
zakres zwyktego zarzadu, ktora to aprobata jest koniecznym sktadnikiem
czynnos$ci prawnej, bez ktorej czynnos¢ taka jest niewazna®’. Zgodzi¢ nalezy
si¢ z pogladem Sadu Najwyzszego, ktory stwierdzil, ze uchwata wspolnoty
mieszkaniowej to wielostronna czynno$¢ prawna, ktora wywotuje skutki
prawne nie tylko w niej wyrazone, lecz réwniez te, ktore wynikaja z usta-
wy, zasad wspolzycia spotecznego i ustalonych zwyczajow?®. Uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej — co do zasady — sg czynno$ciami prawnymi,
chyba ze uchwata z uwagi na swoja tre$¢ jest indyferentna prawnie, np.
zawierajaca podzigkowania dla cztonka zarzadu®.

3. Spisywanie protokolu dokumentujacego uchwaly

Prawodawca w ustawie o wilasnosci lokali wskazuje kilkukrotnie na
konieczno$¢ podejmowania w okreslonych sytuacjach uchwat przez wia-
scicieli lokali. Koniecznos$¢ podjecia uchwat zostala przewidziana w na-
stepujacych przepisach prawnych:

1) art. 12 ust. 3 u.w.l.: uchwata wtascicieli lokali moze ustali¢ zwigkszenie
obcigzenia z tego tytutu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia
to sposob korzystania z tych lokali;

2) art. 18 ust. 2a u.w.l.: zmiana ustalonego w umowie o ustanowienie
odrgbnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie
aktu notarialnego sposobu zarzadu nieruchomos$cig wspolna moze na-
stapi¢ na podstawie uchwatly wtascicieli lokali zaprotokotowanej przez
notariusza; uchwata ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej;

3) art. 20 ust. 2 u.w.L: zarzad lub poszczegdlni jego cztonkowie moga
by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaty wtascicieli lokali zawieszeni
w czynnosciach lub odwotani;

4) art. 22 ust. 2 u.w.l.: do podj¢cia przez zarzad czynnos$ci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali wy-
razajaca zgod¢ na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgca zarzadowi

% Uchwata SN z dnia 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 133/08, LEX nr 500183.
26 A. Sikorska-Lewandowska, Charakter prawny uchwat..., op. cit., s. 107.

27 E.Gniewek, ,, Wspolnota mieszkaniowa” wedlug ustawy o wlasnosci lokali, ,,Rejent” 1995, nr 1, 5. 42.
2 Wyrok SN z 19 maja 2006 r., III CZP 28/06, OSNC 2007, nr 3, poz. 40.

2 Szerzej zob. A. Sikorska-Lewandowska, Charakter prawny uchwat..., op. cit.,s. 108 i n.
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pelnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnosci prze-
kraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;.
Tylko w jednym przypadku ustawodawca zdecydowat si¢ na wprowa-
dzenie obligatoryjnego protokotowania uchwaty wtascicieli lokali przez
notariusza. Chodzi o sytuacje z art. 18 ust. 2a u.w.l.: zmiana ustalonego
wczesniej sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspdlng moze nastgpi¢ na
podstawie uchwaty wtascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza.
Uchwata ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczyste;j.
Wykonywanie czynno$ci zawodowych przez notariusza w przypadku
sporzadzania aktow notarialnych istotnie r6zni si¢ od przygotowania
protokotow z zgromadzen organéw spotek prawa handlowego, spotdziel-
ni, stowarzyszen oraz fundacji, cho¢ mozna dostrzec punkty styczne.
Przygotowywanie ,,protokotu z obrad spotek prawa handlowego [oraz
wspolnot mieszkaniowych — przyp. aut.] w swojej istocie jest procesem
dynamicznym z uwagi na to, ze wypowiedzi uczestnikow i zdarzenia maja
istotne znaczenie prawne, a ich rzetelne odzwierciedlenie w protokole ma
niebagatelne znaczenie dla prawidlowego udokumentowania przebiegu
obrad zgromadzenia’. Wypowiedzi stron czynno$ci notarialnej oraz
innych osob powinny by¢ redagowane przez notariusza w sposob jasny
1 przejrzysty, z uwagi na to, ze wlasnie przejrzystos$¢ 1 zrozumiatos¢ to
elementarne cechy wlasciwie przygotowanej czynnosci notarialne;j?’.
Stosownie do tresci art. 80 § 2 pr. not., przy dokonywaniu czynnosci
notarialnych notariusz jest obowigzany czuwa¢ nad nalezytym zabezpie-
czeniem praw i stusznych interesOw stron oraz innych osob, dla ktorych
czynnos¢ ta moze powodowac skutki prawne. Prawodawca w art. 80
§ 2 pr. not. postuguje si¢ pojeciami ,,strona czynnosci” oraz ,,inne osoby”,
nie definiujac ich w ustawie. Strong czynnosci notarialnej polegajacej na
protokotowaniu zebrania wspolnoty jest wspolnota mieszkaniowa, ktorej
czynno$¢ dotyczy, a ktorg zgodnie z reguta wyrazong expressis verbis
w art. 21 u.w.l. reprezentuje zarzad. Do grupy ,,innych oséb”, o ktorych
mowa w art. 80 § 2 pr. not., nalezy zaliczy¢ m.in. wiascicieli lokali oraz
administracj¢ spotdzielni. Nie jest mozliwe jednoznaczne enumeratywne
wyliczenie krggu ,,innych 0s6b” z uwagi na bardzo szeroki zakres zna-
czeniowy tego pojecia*’. Uznanie wspolnoty mieszkaniowej za strong

30 R. Wrzecionek, Postgpowanie notarialne..., op. cit., s. 33.

31 R. Sztyk, Rola notariatu w przeobrazeniach gospodarczych jako gwarancja bezpieczenstwa

obrotu cywilnego, ,,Rejent” 1995, nr 4, s. 79.

32 A. Kucharski, Pojecie ,,strony” w Prawie o notariacie, ,,Nowy Przeglad Notarialny” 2005,

nr4,s.191in.
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czynnosci notarialnej $cisle koresponduje ze stanowiskiem Sagdu Najwyz-
szego w jednej z uchwal, w ktorej stwierdza:

Skoro za$ pierwowzorem konstrukcji wspolnoty mieszkaniowej byta spotka
jawna, a spotka taka nalezy do trzeciej kategorii podmiotéw prawa cywilnego
(0s6b ustawowych), to najlepszym rozwiazaniem jest zaliczenie do tej kategorii
takze wspdlnoty mieszkaniowej, chociaz niewatpliwie dla jasno$ci sytuacji
wskazana jest nowelizacja art. 6 u.w.l. Nalezy wiec opowiedziec si¢ za taka
wyktadnig art. 6 u.w.1., ktéra uwzglednia zmiany, jakie zaszty w stanie praw-
nym po wejsciu w zycie art. 33! k.c. Niewlasciwe jest wyciaganie zbyt daleko
idacych wnioskow z dostownego brzmienia art. 6 zd. 2 u.w.l., z pomini¢eciem
faktu, ze przepis ten byt uchwalany w innym stanie prawnym”*.

Zatem wspolnota mieszkaniowa jest odrgbnym podmiotem prawa, co
przeklada si¢ bezposrednio na to, Ze posiada ona zdolno$¢ prawna, moze
nabywac prawa i obowigzki do wlasnego majatku. Jej pozycja prawna
zblizona jest do sytuacji spotki jawnej 1 jej wspolnikoéw, gdyz bedac
jednostka organizacyjng niemajaca osobowos$ci prawnej, to ona, a nie jej
cztonkowie, ma okreslong podmiotowo$¢ prawng w zakresie zarzadzane;j
nieruchomosci wspolnej*.

4. Protokotl z zebrania wspolnoty mieszkaniowej

Protokoét z zebrania wspolnoty mieszkaniowej jest aktem notarialnym.
Zgodnie z art. 244 k.p.c. dokumenty urzgdowe, sporzadzone w przepisane;j
formie przez powotane do tego organy witadzy publicznej i inne organy
panstwowe w zakresie ich dziatania, stanowig dowdd tego, co zostato
w nich urzedowo zaswiadczone (§ 1). Przepis § 1 stosuje si¢ odpowiednio
do dokumentow urzedowych sporzadzonych przez, inne niz wymienione
§ 1, w zakresie zleconych im przez ustawe zadan z dziedziny administracji
publicznej (§ 2). Przepis art. 244 k.p.c. odnosi si¢ do dokumentéw spo-
rzadzonych przez organy wladzy publicznej, inne organy panstwowe oraz
podmioty wykonujace zadania zlecone z zakresu administracji publiczne;j.
Nie odnosi si¢ jednak do notariusza. Niezaleznie od tego, art. 244 § 1 k.p.c.

33 Uchwata SN z 21 grudnia 2007 r., IIT CZP 65/07, LEX nr 323147. Szerzej zob. A. Curzydio,
Status prawny wspolnoty mieszkaniowej, ,,Studia Prawnicze. Rozprawy i Materiaty” 2015,
nr 1, s. 101-112; K. Malinowska-Wozniak, Cywilnoprawny status wspolnoty mieszkanioweyj,
Warszawa 2016.

3% Wyrok NSA z 26 sierpnia 2020 r., I FSK 1862/17, LEX nr 3077952.
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normuje tzw. formalng moc dowodowg dokumentdéw urzedowych i nakazuje
traktowa¢ jako udowodniong tres¢ dokumentu, nie rozstrzyga natomiast
o znaczeniu dokumentu dla wyniku procesu, co stanowi przedmiot oceny
sadu na zasadach okre$lonych w art. 233 k.p.c.*>. Wspomniany przepis
prawa dotyczy dokumentoéw o charakterze sprawozdawczym czy tez in-
formujacym, a nie odnosi si¢ do dokumentow konstytutywnych?*®. Nieza-
leznie od tego, ze art. 244 k.p.c. nie dotyczy, w swojej tresci, notariusza, to
jednak na plaszczyznie procesu cywilnego protokot z zebrania wspdlnoty
mieszkaniowej korzysta z domniemania prawnego, o ktérym mowa w tym
przepisie. Przesadza o tym art. 2 § 2 pr. not., ktory stanowi, Ze czynnosci
notarialne dokonane przez notariusza zgodnie z prawem maja charakter
dokumentu urzgdowego. W zwigzku z tym dokument sporzadzony przez
organ administracji publicznej oraz akt notarialny korzystaja z domniemania
zgodnosci z prawda tego, co zostato w nich stwierdzone. Akt notarialny
nalezy zaliczy¢ do dokumentow konstytutywnych, a nie sprawozdawczych,
bowiem ucielesnia on i materializuje tre$§¢ czynnosci prawnej*’. Nalezy
uznac, ze protokot z zebrania wspolnoty mieszkaniowej sporzadzony przez
notariusza jest dokumentem urzedowym?*. R. Sztyk stusznie zauwaza, ze
,dokumenty notarialne korzystaja z dwoch domnieman, a mianowicie:
legalnosci 1 stusznos$ci. Z tej pierwszej zasady wynika, ze zar6wno akt
lub sprawa prawna jako formy dokumentu tacza w sobie warunki prawne
do ich waznosci. Z kolei druga zasada stwarza domniemanie stuszno-
$ci polegajace na tym, ze fakty zawarte w dokumentach sporzadzonych
w obecnosci notariusza sg stuszne. Oba domniemania moga by¢ obalone
tylko w drodze sgdowe;j”’.

5. Konstrukcja normatywna protokolu z zebrania wspolnoty miesz-
kaniowej

W polskim porzadku prawnym pomini¢ta zostata kwestia zasad oraz
tresci protokotu z zebrania wspodlnoty mieszkaniowej sporzadzonego przez
notariusza. Ustawodawca milczy na ten temat w ustawie o wtasnosci lo-
kali, wskazujac jedynie na koniecznos$¢ podjecia uchwat przez wspdlnote
mieszkaniowg w przypadkach wskazanych w przepisach prawa. Inaczej jest

35 Wyrok SN z dnia 5 wrze$nia 2008 r. I CSK 117/08, LEX nr 465904.

3¢ Postanowienie SN z dnia 8 grudnia 2011 r., LEX nr 1102541.

37 Postanowienie SN z dnia 28 czerwca 2000 r., IV CKN 1083/00, LEX nr 52529.
3% Wyrok SA z dnia 28 marca 2013 r., [ ACa 1174/12, LEX nr 1312103.

R. Sztyk, Protokot notarialny, op. cit., s. 42.
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w przypadku sporzadzania protokolow przez notariusza z zebran organow
spotek kapitalowych, gdzie przepisy Kodeksu spotek handlowych okreslaja
minimalng tre$¢ takiego protokotu. Tytulem przyktadu mozna tutaj podaé
art. 421 k.s.h., ktory stanowi, ze w protokole stwierdza si¢ prawidtowos¢
zwotania walnego zgromadzenia 1 jego zdolno$¢ do powzigcia uchwat
oraz wymienia si¢ powzi¢te uchwaty, a przy kazdej uchwale: liczbe¢ akcji,
z ktorych oddano wazne glosy; procentowy udziat tych akcji w kapitale
zaktadowym; faczng liczbe waznych glosoéw; liczbe glosow ,,za”, ,,przeciw”
1,,wstrzymujacych si¢” oraz zgloszone sprzeciwy. Do protokotu dotgcza
si¢ liste obecnosci z podpisami uczestnikow walnego zgromadzenia oraz
liste akcjonariuszy glosujacych korespondencyjnie lub w inny sposob przy
wykorzystaniu §rodkéw komunikacji elektronicznej. Dowody zwotania
walnego zgromadzenia zarzad dotacza do ksiggi protokotow.

Ustawa o wlasnosci lokali nie zawiera analogicznej regulacji. W zwiazku
z tym powstaje pytanie o to, jak powinien by¢ skonstruowany protokot
z zebrania wspdlnoty mieszkaniowej. Notariusz przygotowujacy taki pro-
tokot moze wzorowac si¢ na konstrukeji protokotu zgromadzenia organdéw
spotek prawa handlowego. Tak postawiona teza jest zasadna z uwagi na
to, ze istota 1 cel udziatu notariusza w protokotowaniu zebran wspodlnoty
mieszkaniowej sag w zasadzie zbiezne z jego udziatem w zgromadzeniach
wspolnikow i1 walnych zgromadzeniach. W obu przypadkach wazne jest
m.in. to, aby notariusz potwierdzit tozsamos¢ przewodniczacego, czuwat
nad glosowaniem 1 stwierdzit prawidlowos$¢ zwotania zebrania.

6. Odzialywanie notariusza na przebieg zebrania wspdlnoty mieszka-
niowej i na tre$¢ podejmowanych uchwat

W kontekscie obowigzywania Prawa o notariacie oraz ustawy o wia-
snosci lokali nalezy rozwazy¢ rolg notariusza w procesie protokolowania
zebrania wspolnoty mieszkaniowej. Czy notariusz jako protokolant ma
wylacznie obowigzek wiernego odzwierciedlenia tego, co miato miej-
sce podczas obrad, czy jednak z uwagi na role odgrywang przez rejenta
jako gwaranta bezpieczenstwa obrotu powinien aktywnie uczestniczy¢
w zebraniu? Zasygnalizowany problem byt wielokrotnie poruszany przez
przedstawicieli nauki prawa oraz praktyki, ale w kontek$cie sporzadzania
protokotow z posiedzen organow spodtek kapitatowych, ktére zostang za-
prezentowane w dalszej czesci publikacii.

Niezaleznie od uptywu czasu i licznych wypowiedzi nauki prawa i prak-
tyki prawniczej na temat roli notariusza jako osoby spisujacej protokoty,
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pozostaje aktualne pytanie o jego role w protokotowaniu zebrania wspdlnoty
mieszkaniowej 1 ewentualng reakcj¢ na che¢ podjecia przez wspdlnote
mieszkaniowg uchwaty niezgodnej z przepisami prawa albo godzace;j
w zasady wspotzycia spotecznego. Odpowiedzi na tak zadane pytanie nie
mozna udzieli¢ w oderwaniu od przepisow Prawa o notariacie.

Nalezy podkresli¢, ze stosownie do art. 80 § 3 pr. not. notariusz jest
obowigzany udziela¢ stronom niezbednych wyjasnien dotyczacych doko-
nywanej czynnos$ci notarialnej. R. Wrzecionek trafnie zauwaza, ze:

(...) obowiazek ten uaktualnia si¢ przy dokonaniu de facto kazdej czynnos$ci
notarialnej. Do realizacji ustawowego obowiazku niewatpliwie konieczne jest
poznanie przez notariusza rzeczywistego zamiaru stron oraz ich oczekiwan
w zakresie osiggnigcia pozgdanego stanu prawnego w nastepstwie dokonanej
czynno$ci. W przypadku istnienia wielu mozliwosci prawnych prowadzacych
do osiagnigcia przez strony oczekiwanego skutku prawnego, jego zadaniem
jest przedstawienie tychze mozliwosci oraz wskazanie skutkow kazdej z nich,
a tym samym ustalenie tej najwlasciwszej — tzn. odpowiadajacej stusznym
interesom stron*’.

Analiza literatury uwidacznia wystgpowanie dwoch odmiennych sta-
nowisk. J. Jacyszyn podnosi, ze z jednej strony notariusz przy przygoto-
wywaniu protokotu stoi poza nawiasem wydarzen majacych miejsce na
zgromadzeniu, z drugiej strony, same przepisy Kodeksu spotek handlowych
normujg mozliwo$¢ zaskarzania do sagdu niezgodnych z prawem uchwat
zgromadzenia. Regulacja ta stataby si¢ bezprzedmiotowa, gdyby notariusz
na etapie protokotowania dokonat oceny zgodnosci uchwat z prawem®'.
Notariusz nie moze odmowi¢ spisania protokotu ze zgromadzenia wspdl-
nikoéw, jezeli nie zostato ono zwotane prawidlowo; w takim przypadku
stwierdza on jedynie, ze taka okoliczno$¢ ma miejsce bez wyciggania
wnioskow o jej skutku prawnym dla wazno$ci zgromadzenia*. Odmienne
stanowisko zajmuje Z. Kuniewicz piszac:

(...) stanowisko przypisujace notariuszowi bierng rolg (tj. rol¢ skryby — w pozy-
tywnym znaczeniu tego terminu, rozumianego jako urzedowy pisarz) podczas
protokotowania uchwat zgromadzenia, pozostaje w jaskrawej sprzecznosci

40 R. Wrzecionek, Postgpowanie notarialne..., op. cit., s. 25.

41

J. Jacyszyn, Kodeks spotek handlowych po pieciu latach, ,,Rejent” 2005, nr 10, s. 199-200.

4 A. Redelbach, Prawo o notariacie. Komentarz, Torun 2002, s. 258.
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z tymi przepisami prawa, ktore wyznaczajg ustrojowa pozycje notariusza.
W szczegolnosci mam na mysli art. 2 pr. not., ktérego § 1 traktuje notariusza
— dziatajacego w zakresie przyznanych mu ustawa uprawnien — jako ,,0sobe
zaufania publicznego”, natomiast § 2 stwierdza, ze ,,czynnosci notarialne,
dokonane przez notariusza zgodnie z prawem maja charakter dokumentu
urzedowego”. Wyrazony w cytowanym przepisie obowiazek dziatania zgod-
nego z prawem dodatkowo wzmacnia tres¢ art. 81 pr. o not., stanowiacego, ze
»hotariusz odmowi dokonania czynno$ci notarialnej sprzecznej z prawem”. Na
tle przytoczonej regulacji prawnej moze powsta¢ watpliwo$¢, czy odmowa ta
obejmuje tylko czynnos$ci dotknigte sankcjg bezwzglednej niewaznosci, czy
tez rowniez czynno$ci wzruszalne. Poza sporem jednak pozostaje stwierdze-
nie, ze notariusz jako osoba zaufania publicznego zobligowany jest odmowic
sporzadzenia czynnosci notarialnej niezgodnej z prawem®.

7. Rola notariusza w indywidualnym zbieraniu glosow wlascicieli lokali

Uchwaty wiascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badz
w drodze indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad. Uchwala moze
by¢ wynikiem gltosow oddanych czg¢$ciowo na zebraniu, czesciowo w drodze
indywidualnego ich zbierania (art. 23 ust. 1 u.w.l.). Uchwata wtascicieli
lokali zmieniajgca ustalony wczesniej sposob zarzadu nieruchomoscia
wspodlng powinna by¢ zaprotokotowana przez notariusza (art. 18 ust 2a
u.w.l.). Istnieje mozliwos¢ podjecia uchwaly, o ktérej mowa w art. 18
ust. 2au.w.l., z zachowaniem wymogu jej zaprotokotowania przez notariu-
sza w wyniku jej podjecia czgsciowo na zebraniu, a czg¢sciowo w drodze
indywidualnego glosowania. Praktyczne watpliwosci co do zasad dokonania
takiej czynno$ci notarialnej rozwigzat Sad Okregowy Warszawa-Praga
w Warszawie, ktory stwierdzil, ze:

(...) zarowno prowadzenie zebrania wlascicieli lokali, w tym przeprowadze-
nie glosowania, jak i indywidualne zbieranie gtosow leza bowiem w kom-
petencjach innych podmiotéw niz notariusz, ktéry nie powinien i nie moze
w sposob dokonywania tych czynno$ci ingerowac. Musi jednak stwierdzic,
ze czynnosci te mialy miejsce, przy czym, co oczywiste, nie moze w tym
zakresie polega¢ na o§wiadczeniach innych osob. Wedlug art. 104 § 3 Prawa
0 notariacie to notariusz ma bowiem stwierdzi¢ ,,przebieg pewnych czynno-
$ci i zdarzen wywolujacych skutki prawne”. Oczywiscie pojawia si¢ pytanie

4 Z. Kuniewicz, Czynnosci notarialne w kodeksie spotek handlowych (zagadnienia wybrane),

»Rejent” 2007, nr 12, s. 54.
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o to, w jaki sposdb, w praktyce, notariusz ma stwierdzi¢ oddawanie gtoséw
w trybie indywidualnego zbierania glosow (...) mozliwy jest w szczegdlnosci
taki sposob zbierania gtosow przez zarzad, ktory polega na zarzadzeniu zde-
ponowania listy do glosowania w kancelarii notariusza i oddawania glosow
w obecnosci notariusza, po uprzednim ustaleniu przez niego tozsamosci osoby
oddajacej gtos*.

8. Uwagi koncowe

Protokotu z zebrania wspdlnoty mieszkaniowej w swojej treSci powinna
zawierac:

1) ustalenia dokonane przez notariusza, do ktérych zaliczy¢ nalezy m.in.
koniecznos$¢ stwierdzenia tozsamosci osoby, ktora zostata wybrana na
przewodniczacego zgromadzenia;

2) przedstawienie zaproponowanego porzadku obrad oraz jego przyjecia,
a nastepnie tresci podjetych uchwat wraz z wynikami glosowania;

3) umieszczenie w protokole ewentualnych uwag notariusza oraz osob
uczestniczacych w zebraniu, ktoére moga mie¢ znaczenie prawne;

4) na oryginale aktu notarialnego wtasnoreczny podpis sktada przewod-
niczacy zebrania wspolnoty mieszkaniowej oraz notariusz;

5) do aktu notarialnego dotaczona zostaje lista obecnosci.

Notariusz powinien zadbac o to, aby tre$s¢ uchwat rozpoczynata si¢ od
podania podstawy prawnej, w oparciu o ktoéra wlasciciele lokali podejmuja
uchwate. Protokot powinien odpowiada¢ wymogom o charakterze for-
malnoprawnym stawianym przez Prawo o notariacie. Protokot z zebrania
wspolnoty mieszkaniowej — niezaleznie od tego, ze jest podpisywany
wylacznie przez przewodniczacego i notariusza — powinien by¢ odczytany
przy obecnosci wszystkich 0sob uczestniczacych w zgromadzeniu.

Stosownie do art. 81 pr. not. notariusz odméwi dokonania czynnosci no-
tarialnej sprzecznej z prawem. Bez watpienia notariusz powinien odmowic¢
dokonania czynnosci notarialnej, jesli uzna, ze czynno$c¢ ta jest sprzeczna
z zasadami wspotzycia spotecznego, albowiem przepis art. 58 § 2 k.c. jest
dla niego wigzacy. Jednoczesnie nie jest jednak wskazane, azeby aktywno$¢
notariusza w tym zakresie si¢gata zbyt daleko, gdyz prowadzone przez
niego postepowanie nie w kazdym wypadku stwarza podstawe dla podjecia
trafnej decyzji co do uwzglednienia art. 58 § 2 k.c. Notariusz powinien

4 Szerzej zob. wyrok SO Warszawa-Praga w Warszawie z 28 marca 2018 r., III C 1551/15, LEX
nr 2547029.
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ogranicza¢ si¢ do wypadkdéw, gdy sprzecznos$¢ z zasadami wspodlzycia
spotecznego jest oczywista i jednoznaczna®.

Zgodzi¢ nalezy si¢ ze stanowiskiem, Ze nie wszystkie naruszenia prawa
—Ww tym czysto formalnoprawne — bedg prowadzi¢ do tego, ze zaktualizuje
si¢ obowigzek odmowy dokonania czynnosci notarialnej*. W obrocie
prawnym mozna odnalez¢ orzeczenia sadowe odnoszace si¢ do uchybien
majacych miejsce w ramach zgromadzen rdznego rodzaju organow. Nie
jest mozliwe kwestionowanie podjetych na zgromadzeniu uchwat, jezeli
wybor przewodniczacego tego zgromadzenia okazal si¢ niezgodny z pra-
wem?*’. Tak samo jest w przypadku niedopuszczenia wspolnika do udziatu
w glosowaniu nad uchwata odwotujaca jego osobe z piastowanej w orga-
nie spotki funkcji*®. Notariusz nie moze odmowi¢ dokonania czynnosci
notarialnej spisania protokotu z zebrania wspolnoty, gdy dostrzeze braki
formalnoprawne, np. podjecia uchwatly, mimo iz nie uzyskala wymagane;j
liczby glosow, jednakze powinien zwroci¢ uwage na tak zaistniala niepra-
widlowos¢ przewodniczgcemu i zanotowac jg w protokole.

4 Uchwata SN z 18 grudnia 2013 r., IIl CZP 82/13, LEX nr 1523411.
4 R. Wrzecionek, Postgpowanie notarialne..., op. cit., s. 165.
47 Wyrok SA w Warszawie z 16 listopada 2006 r., I ACa 562/06, LEX nr 210789.

4 Wyrok SA w Poznaniu z 4 wrzes$nia 1997 r., I ACa 405/97, OSA 1998, z. 5, poz. 17.
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Budynek jako lokal stanowiacy odrebna nieruchomos¢

Ten pomyst byt na tyle szalony, ze wydawal sie catkiem sensowny
S. King, Misery, Warszawa 2012

Mineto dwadzie$cia pie¢ lat od wejscia w zycie ustawy o wlasnosci
lokali'. Akt ten, mimo swoich niedoskonalosci?, przyczynit si¢ niewatpli-
wie do rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce. Sadzg, Ze na szczeg6lng
uwagg zastuguje zawarta w ustawie prawnorzeczowa konstrukcja odrebne;j
wlasnosci lokalu. Wbrew pozorom moze ona nas jeszcze niejednokrotnie
zaskoczy¢.

Truizmem wydaje si¢ stwierdzenie, ze odrgbna nieruchomo$¢ moze
stanowi¢ samodzielny lokal. Rozwigzanie to, przyjete w art.2 ust.1 u.w.l.,
zdaje si¢ by¢ uszczegotowieniem art.46 k.c., stosownie do ktorego czesci
budynkéw trwale z gruntem zwigzanych moga mie¢ status nieruchomo-
$ci, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych moga stanowi¢ odrebny od
gruntu przedmiot wlasnosci®. Stad na pierwszy rzut oka zasadne wydaje
sie by¢ stwierdzenie, ze na gruncie ustawy odrebny przedmiot wtasnos$ci
moze stanowi¢ tylko samodzielny lokal bedacy czescig budynku trwale
zwigzanego z gruntem. Konsekwentnie takiego statutu prawnorzeczowego
nie moglby uzyska¢ w oparciu o przepisy u.w.l. caly budynek. Czy jednak
tak rzeczywiscie jest?

Ustawa o wlasnosci lokali wprowadzita pojecie tzw. pomieszczen przynalez-
nych, ktore majg status cz¢sci sktadowych lokalu’. Zgodnie z art.2 ust. 4 u.w.l.

*

Notariusz Izby Notarialnej w Warszawie
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2020 r., poz.1910 ze zm.), dalej
jako ,,u.w.l.”.

1

Zob. np. Z. Truszkiewicz, Podstawowe ulomnosci ustawy o wiasnosci lokali, [w:] Wiasnos¢
lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa 2020, s. 4 i n.

3 Zob. np. uchwata SN z 16 maja 2019 r., IIT CZP 1/19, OSNC 2020 r., z. 3, poz. 25 i glosa do
niej M. Watrakiewicz, Glosa do uchwaly Sqdu Najwyzszego z 16.05.2019 r., III CZP 1/19,
»Rejent” 2020, nr 9, s. 69 i n. Takze uchwata SN z 13 marca 2020 r., IIT CZP 65/19, OSNC
2020, z. 12, poz. 101 i glosa do niej T. Justynski, Odrebna wltasnosé zburzonego lokalu. Glosa
do uchwaty SN z dnia 13 marca 2020 r., III CZP 65/19, OSP 2020, nr 10.

Por. S. Rudnicki, Wlasnos¢ nieruchomosci, Warszawa 2007, s. 76.
Obecnie nie mogg istnie¢ pomieszczenia przynalezne w rozumieniu ustawy, ktore nie mialyby
statusu czesci sktadowych lokalu. Ustawodawca nowelizujac u.w.l. ustawg z dnia 16 marca

2000 r. o zmianie ustawy o wilasnosci lokali oraz zmieniajgca ustawe o zmianie ustawy
o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000r., Nr 29, poz.355), przecial wezesniejsze spory doktrynalne.
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pomieszczenia te nie muszg znajdowac si¢ w tym samym budynku, co lokal.
Wystarczy, ze s3 one umiejscowione w granicach nieruchomosci gruntowe;j,
z ktorej lokal zostat wyodrebniony. Jako przyktad takiego pomieszczenia
ustawodawca wymienit garaz. Zatem pomieszczeniem przynaleznym do
lokalu moze z pewno$cig by¢ garaz wolnostojacy, o ile znajduje si¢ w gra-
nicach nieruchomosci, z ktdrej taki lokal jest wyodrebniany. Skoro status
taki moze mie¢ garaz, to z pewnoscig rowniez magazyn, hala albo inny
budynek. W przypadku, gdy taki budynek uzyska status pomieszczenia
przynaleznego do lokalu, stanie si¢ on jego ,,czes$cia sktadowa”. W ten spo-
sOb przestanie by¢ czes$cig nieruchomosci wspolnej, stajac si¢ odrgbnym od
gruntu przedmiotem wlasnos$ci. Jego wlascicielem bedzie wlasciciel lokalu,
do ktorego pomieszczeniem przynaleznym bedzie taki budynek®.

Pojawia si¢ jednak pytanie, czy taki obiekt mogtby by¢ uznany za
samodzielny lokal, ktory moze zosta¢ prawnie wyodrebniony? Wr6¢my
na chwile do wspomnianych wczesniej garazy. W stanie prawnym obo-
wigzujacym przed wejsciem w zycie u.w.l. garaz mogt stanowi¢ odrgbng
nieruchomo$¢ tylko wtedy, gdy stanowil czg¢$¢ sktadowa budynku’. Ustawa
takiego ograniczenia juz nie zawiera. Stad w doktrynie trafnie podkreslono,
ze garaz wolnostojacy moze rowniez stanowi¢ odrebny przedmiot wila-
snosci jako prawnie wyodrebniony lokal®. Poglad ten dominuje w litera-
turze’. Jako przyktady takich sytuacji wskazuje si¢ wyodrgbnienie garazu
wolnostojacego albo umiejscowionego w zespole budynkow garazowych,
ale z nieruchomosci, na ktérej wzniesiony jest rowniez budynek miesz-
kalny'’. Zatem juz na tej podstawie mozna stwierdzi¢, ze w okreslonych
sytuacjach budynek moze stanowi¢ odrgbny przedmiot wtasnosci jako
samodzielny lokal. Czy jest to dopuszczalne réwniez wtedy, gdy na

W obowiazujacym stanie prawnym dane pomieszczenie uzyska status przynaleznego jedynie
wtedy, gdy to zostanie stwierdzone w zdarzeniu prawnym kreujacym odrgbna wiasnos¢ lokalu.
Zob. np. M. Radkowska-Gizelska, Prawnorzeczowy status pomieszczen przynaleznych do
lokalu, [w:] Wiasnos¢ lokali. Terazniejszosc i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura,
Warszawa 2020, s. 90-91.

A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2012, s. 597.
7 Art.136 § 1 k.c. w brzmieniu od dnia 1 pazdziernika 1990 r.
J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wiasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 24-25.

E. Drozd, Ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali, ,,Rejent” 1994, nr 12, s.34; A. Doliwa,
Prawo mieszkaniowe.., s. 599; J. Pisulinski, [w:] Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa
2005, s. 210; R. Dziczek, Wtasnosé lokali. Komentarz, Warszawa 2003, s. 42. Odmienne
stanowisko, m.zd. nietrafne, zajat WSA w Krakowie w wyroku z 29 stycznia 2019 r., II
SA/Kr 1429/18, stwierdzajac, ze garaz, rdwniez jako cze¢§¢ budynku, nie moze stanowié
samodzielnego lokalu, Legalis nr 1873168.

10 J. Ignatowicz, Komentarz..., op. cit., s. 25; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., op. cit., $.599.
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nieruchomosci wzniesiony jest tylko jeden budynek, w ktérym znajduje
sie tylko jeden samodzielny lokal?

Z oczywistych wzgledow odpowiedz na to pytanie musi by¢ przeczaca.
W takiej sytuacji nie moze powsta¢ konstrukcja nieruchomosci wspdlne;j
w rozumieniu u.w.l. i odrebnej wtasnos$ci lokalu. Zgodnie z art.3 ust.1 u. wl.
wiasciciel lokalu musi by¢ wspotwlascicielem nieruchomosci wspolne;j.
Konsekwentnie wspdtwiascicielem nieruchomosci wspolnej moze by¢ tylko
wiasciciel wyodrgbnionego lokalu albo tzw. dotychczasowy wlasciciel,
co wynika z art.3 ust.3 u.w.l. W koncu nieruchomo$¢ wspo6lna, jako ele-
ment konieczny konstrukcji odrebnej wtasnosci lokalu, musi pozostawac
we wspotwlasnosci (art.3 ust.1 zd.2, art.3 ust.3 1 ust.5). Podsumowujac,
odrebna wlasno$¢ lokalu moze powstac tylko w nieruchomoscei, w ktorej
istnieja co najmniej dwa samodzielne lokale''.

Stanowisko takie zajat Sad Najwyzszy w uchwale z 19 listopada 2010 r.
stwierdzajac, ze w budynku, ktory obejmuje tylko jeden lokal, nie mozna
ustanowi¢ odrebnej wlasnosci tego lokalu'?. Rozstrzygnigcie to zapadto
na tle stanu faktycznego, w ktérym na nieruchomosci znajdowat si¢ tylko
jeden budynek, w ktorym byt tylko jeden samodzielny lokal. Niemniej
teza ta, czytana bez uzasadnienia, wptyneta na praktyke organow admini-
stracji 1 sadownictwo administracyjne. Wojewodzki Sad Administracyjny
w Gdansku w wyroku z 1 sierpnia 2019 r. uznat, ze nie jest mozliwe wy-
odrgbnienie lokali w sytuacji, gdy nieruchomos$¢ zabudowana jest dwoma
budynkami, a w kazdym z nich znajduje si¢ jeden samodzielny lokal.
Znaczace jest, ze w uzasadnieniu powotat si¢ na przywotang wypowiedz
Sadu Najwyzszego opierajgc na niej swoje rozstrzygnigcie'’. Tymczasem
sens wspomnianej uchwaty jest catkowicie inny. W jej uzasadnieniu
wskazano, ze niedopuszczalne jest wyodrebnienie lokalu w sytuacji, gdy
na nieruchomosci znajduje si¢ jeden budynek z jednym samodzielnym
lokalem. Sad jednak rozwinal swoje stanowisko stwierdzajac, ze:

(...) wykorzystanie konstrukcji odrgbnej wtasnosci lokali moze by¢ uzasad-
nione takze wowczas, gdy na wydzielonym gruncie postawiony jest wigcej niz
jeden budynek, a sposdb zabudowy gruntu nie pozwala na przeprowadzenie

" Takie stanowisko zajmuje tez doktryna. Zob. np. R. Strzelczyk [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej,
Wiasnosé lokali. Komentarz, Warszawa 2013, s. 53; R. Dziczek, Wiasnos¢ lokali..., op. cit., s. 41.

2. I CZP 85/10, OSNC 2011, nr 5, poz. 57, https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520705961/
1?2directHit=true&directHitQuery=I11%20CZP%2085~2F 10 (dostgp: 2021-02-22).

B3I SA/Gd 280/19, LEX nr 2717447, https://sip.lex.pl/?_ga=2.125712003.843068126.
1614025418-1518058592.1575129873#/jurisprudence/522811143/
1?directHit=true&directHitQuery=I111%20SA~2FGd%20280~2F19 (dostep: 2021-02-23).
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podziatu prowadzacego do powstania samodzielnych nieruchomosci grunto-
wych, na ktorych znalaztyby sie czesci sktadowe — poszczegdlne budynki.
Gdy nie jest mozliwe przeprowadzenie podzialu nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej wigcej niz jednym budynkiem, mozna méwic¢ o samodzielno$ci
kazdego z budynkow w relacji do wszystkich pozostatych posadowionych na
wspolnej nieruchomosci gruntowej, a to wystarczy dla ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokali w poszczegdlnych budynkach.

Nawigzujac do wezesniejszego wyroku Sadu Najwyzszego z 16 stycznia
2008 r., uznat, ze poglad iz ,,art. 46 § 1 k.c. nie upowaznia do twierdzenia,
iz lokal zajmujacy caty budynek nie moze by¢ odrgbnym przedmiotem
wlasnos$ci lub odrgbnym przedmiotem spoétdzielczego prawa do lokalu,
moze by¢ zatem zaakceptowany w sytuacji, w ktorej na tej samej dziatce
gruntu posadowione sg co najmniej dwa budynki [wyrézn. —- M.W.],
a nie ma mozliwosci takiego przeprowadzenia podziatu, by powstaty od-
r¢gbne nieruchomosci gruntowe z cze$ciami sktadowymi — budynkami”'4,
Czy ten poglad Sadu Najwyzszego jest trafny?

Probe odpowiedzi na to pytanie zacza¢ nalezy od art.46 § 1 k.c. Przepis
ten nie wypowiada si¢, kiedy budynek albo jego cz¢$¢ stanowig odrebny
od gruntu przedmiot wlasnosci, odsytajac w tej mierze do przepisow
szczegolnych. Zatem nie ma on wptywu na rozstrzygniecie tej kwestii'>.
Rozwigzania szuka¢ wigc nalezy w ustawie o wtasnosci lokali.

Jak juz wyzej byta o tym mowa, ustawa przewiduje sytuacje, w ktorych:
1) budynek moze stanowi¢ odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci jako

pomieszczenie przynalezne;

2) budynek moze stanowi¢ odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci jako
wyodrebniony lokal.

Istota problemu sprowadza si¢ zatem do tego, czy w obrebie nierucho-
mos$ci musi istnie¢ co najmniej jeden budynek, w ktérym beda co najmniej
dwa samodzielne lokale, aby mozna byto w takiej nieruchomosci ustanowic¢
odrgbng wlasnos¢ lokali. Rozwazmy trzy mozliwe stany faktyczne.

4" Podobne stanowisko zajat R. Strzelczyk. Jego zdaniem ,,odrebng wlasno$¢ lokalu w budynku
jednolokalowymmozna jednak ustanowi¢, gdy dananieruchomos¢ gruntowa zabudowana
jestco najmniej jeszcze jednym budynkiem, w ktérym znajduje si¢ przynajmniej jeden
samodzielny lokal, a niemozliwe jest podzielenie tej nieruchomos$ci gruntowej
w taki sposob, aby dato si¢ z niej wydzieli¢ do nowej ksiegi wieczystej nieruchomos¢ gruntowa
zabudowang tylko tym jednym budynkiem obejmujacym dany lokal” — R. Strzelczyk, [w:]
R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2013, s. 53.

15 Tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z 16 stycznia 2008 r., IV CSK 402/07, LEX nr 371415,
https://sip.lex.pl/#/jurisprudence/520465111?2cm=DOCUMENT (dostegp: 2021-02-23).
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1) Nieruchomos¢ A zabudowana jest budynkiem, w ktorym znajduje si¢
jeden samodzielny lokal oraz budynkiem, w ktérym znajdujg si¢ dwa
samodzielne lokale.

2) Nieruchomo$¢ B zabudowana jest dwoma oddzielnymi budynkami.
W kazdym z nich znajduje si¢ jeden samodzielny lokal.

3) Nieruchomo$¢ C zabudowana jest zespotem trzech potaczonych ze soba
budynkéw. W kazdym z nich znajduje si¢ jeden samodzielny lokal.
Zat6zmy na moment, ze ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu na-

stepuje w nieruchomosci A 1 jest ono sukcesywne. W pierwszej kolejnosci

wyodrebniony zostaje lokal znajdujacy si¢ w budynku, w ktorym istnieje
tylko jeden samodzielny lokal. Jaki stan prawny w wyniku tego otrzymu-
jemy? W obrebie tej nieruchomos$ci powstaja nieruchomos¢ lokalowa,
nieruchomos$¢ wspodlna 1 stanowigce odrgbny przedmiot wlasnosci samo-
dzielne lokale niewyodrebnione. Status prawnorzeczowy tych ostatnich jest
sporny, ale bez watpienia nie stanowig one cze¢sci nieruchomosci wspdlnej's.

Zwro¢my uwagg na to, ze w takim wypadku mamy do czynienia w istocie

z nieruchomos$cig wspdlng i dwoma odrgbnymi przedmiotami wiasnosci,

praktycznie pokrywajacymi si¢ z budynkami, w ktorych si¢ znajdujg. Czym

rozni si¢ to od sytuacji wskazanych w lit. B 1 C?

Ten przyklad ukazuje, ze przedstawione stany faktyczne sa zblizone
pod wzgledem prawnorzeczowym. Wyodrgbnienie lokali w tych nierucho-
mosciach nie narusza art. 3 u.w.l. Przepis ten jest podstawg konstrukcji
odrebnej wiasnosci lokalu'’. Opiera si¢ ona na wspoétistnieniu nierucho-
mosci wspolnej i co najmniej: dwoch nieruchomosci lokalowych albo
nieruchomosci lokalowej 1 samodzielnego lokalu prawnie nie wyodrgb-
nionego stanowigcego przedmiot odrebnej wlasnosci dotychczasowego
wlasciciela. We wszystkich zaprezentowanych wyzej przyktadach model
ten moze by¢ zachowany.

Niemniej trzeba jeszcze rozwazy¢, czy w sytuacjach, o ktorych mowa
w lit. B 1 C, mozemy moéwi¢ o samodzielnych lokalach. Samodzielno$¢
lokalu oznacza w istocie, ze spetnia on okreslone wymagania budowla-
no-techniczne i mozna z niego korzysta¢ bez konieczno$ci korzystania

Zob. np. K. Maj, Sukcesywne ustanawianie odrebnej wlasnosci lokali — zalety i wady [w:]
Wiasnosé¢ lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura, Warszawa
2020, s. 47 (przypis 50); J. Pisulinski, [w:] Prawo rzeczowe..., op. cit., s. 217-218.

17 Zob. np. A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., op. cit., s. 605; M. Watrakiewicz, Praktyczne
wady i zalety prawnorzeczowej konstrukcji odrebnej wltasnosci lokalu w ustawie o wlasnosci

lokali, [w:] Wlasnosé¢ lokali. Terazniejszosé¢ i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura,
Warszawa 2020, s. 63—66.

75



Marek Watrakiewicz

z innego samodzielnego lokalu'®. Bez watpienia obie te cechy mogg by¢
spetnione rowniez w przedstawionych przyktadach'.

Mozliwo$¢ wyodrebnienia lokali w takich sytuacjach jest rozwigzaniem
bardzo uzytecznym, ktére moze mie¢ szerokie zastosowanie. Po pierwsze,
mozna je wykorzysta¢ w wyodrebnianiu lokali w budynkach posadowio-
nych w zabudowie szeregowej. Po drugie, mozna je uzy¢ do wyodrebnienia
garazy albo innych budynkéw jako lokali z nieruchomosci, ktérej podziat
na mniejsze nieruchomosci gruntowe nie jest mozliwy. W zabudowie wiel-
komiejskiej zdarza si¢ na przyktad, ze kilka budynkéw niemieszkalnych
wzniesionych jest na jednej ptycie fundamentowej, pod ktorg znajduje si¢
jeden wspolny garaz®. Podziat geodezyjny i konsekwentnie prawny takiej
nieruchomosci co do zasady nie jest mozliwy z uwagi na art. 93 ust. 3b
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami?'. Proponowane rozwigzanie, mimo
swoich niedoskonatosci, pozwala doprowadzi¢ do prawnego ,,podziatu”
takiej nieruchomosci.

Rozwazania te sktaniajg do wniosku, ze na gruncie ustawy budynek
moze stanowi¢ odrgbny przedmiot wlasnosci jako lokal. Ustanowienie
odrebnej wilasnosci takiego lokalu jest mozliwe jedynie wtedy, gdy na
nieruchomosci gruntowej znajduje si¢ co najmniej jeszcze jeden budynek
z co najmniej jednym samodzielnym lokalem??.

Zob. np. M. Watrakiewicz, Nieruchomos¢ wspolna wedtug ustawy o wlasnosci lokali, KPP
2002, z. 3, s. 638; J. Pisulinski, [w:] Prawo rzeczowe..., op. cit., s.210; G. Bieniek, Z. Marmaj,
Wiasnosc lokali. Komentarz, Warszawa 2000, s. 41; E. Drozd, Lokal jako przedmiot regulacji
ustawy o wlasnosci lokali, ,Rejent” 1994, nr 11, s. 50.

Por. orzeczenie powotane w przypisie 15.

20 Zob. np. wyrok NSA z 4 wrze$nia 2019r., I1 OSK 56/18, LEX nr 2751907. https://sip.lex.pl/#/
jurisprudence/522845603/1?directHit=true&directHitQuery=I1%200SK%2056~2F 18
(dostep: 2021-02-23 18:17).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2020r., poz.1990 ze zm.).

21

22 Bodajze pierwszym, ktory zwrdcit na to uwage byt E.Drozd stwierdzajac: ,,Pojedynczy” garaz,

wolno stojacy, moze wige by¢ odrebna nieruchomoscia lokalowa. Skoro dopuszcza si¢ taka
mozliwo$¢ w odniesieniu do garazy, to konsekwentnie nalezatoby przyjaé, iz w krancowym
wypadku kazdy z budynkéw moze by¢ ,,wyodrebniony” jako ,lokal” stanowiacy odrgbny
przedmiot wlasnosci. Nie pozostaje to w zgodzie z zasada superficies solo cedit, wedhug ktorej
budynek jest czescig sktadowa nieruchomosci gruntowej, chyba ze przepis szczegdlny czyni
zen odrebng nieruchomos¢ budynkowa (nie lokalowa). Trzeba by wigc przyjac, ze w sposob
zawoalowany pojawit si¢ nowy wyjatek od tej zasady, a pojecie lokalu, jako fizycznej czesci
budynku, zgodne z potocznym rozumieniem tego stowa, zmienito sens: lokalem moze by¢
budynek!” E.Drozd, Ustanowienie odrebnej wltasnosci lokali, Rejent 1994, nr 12, 5.34-35.
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Grzegorz Wolak™

Skutki niezapewnienia wszystkim wlascicielom lokali
udzialu w glosowaniu nad uchwalq
podejmowana w trybie indywidualnego zbierania glosow.
Glosa do uchwaly Sadu Najwyzszego z 27 lutego 2020 r., III CZP 59/19

Wprowadzenie

Glosowana uchwata Sadu Najwyzszego z 27 lutego 2020 r., IIT CZP
59/19' zostata podjeta w sprawie z powddztwa R.M. przeciwko Wspol-
nocie Mieszkaniowej w S. przy udziale Rzecznika Praw Obywatelskich?
o uchylenie dwoch uchwal witascicieli lokali. Odnosi si¢ do podejmowania
uchwal przez witascicieli lokali przy wykorzystaniu procedury indywidu-
alnego zbierania gloséw. W jej tezie wyrazone zostato zapatrywanie, ze:
,Niezapewnienie wszystkim wtascicielom lokali udziatu w gto-
sowaniu nad uchwata podejmowang w trybie indywidualnego
zbierania glos6w moze uzasadniaé uchylenie przez sad uchwa-
ty, jezeli miato lub mogto mie¢ wplyw na jej tres¢”. Stanowita
odpowiedz na nastgpujace zagadnienie prawne sagdu odwotawczego: ,,Czy
niezapewnienie wszystkim wtascicielom udziatu w glosowaniu nad uchwata
cztonkodw wspolnoty mieszkaniowej w trybie indywidualnego zbierania
glosow, wyrazajaca zgode na dokonanie czynnos$ci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzadu, narusza przepisy art. 23 ust. 1 12 w zw. z art. 6 zdanie
pierwsze i art. 27 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o whasnos$ci lokali® w taki
sposob, ze uchwaty tej nie mozna uzna¢ za podjeta przez ogodt wiascicieli?”.
Stanowisko wyrazone w tezie uchwaty jest trafne i zastuguje na aprobate.

Z uwagi na to, ze problematyka, o ktérej traktuje ta uchwata, ma istot-
ne znaczenie dla praktyki funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych,
nie powinno si¢ pozostawi¢ jej bez komentarza. Jest tak tez dlatego,
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ze w orzecznictwie sgdowym wystepuje pewna rozbieznos¢ pogladow co
do okreslenia wymagan prawidlowego przeprowadzenia gtosowania nad
uchwatg wspdlnoty mieszkaniowej w trybie indywidualnego zbierania
glosow oraz postrzegania nastepstw wadliwosci mogacych wystapic przy
tej procedurze podejmowania uchwat przez wtascicieli lokali.

Stan faktyczny

Powo6d R.M. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku
przy ul. G. w S. W budynku jest kilkanascie lokali mieszkalnych oraz
trzy lokale o innym przeznaczeniu. Lokale mieszkalne zostaly w wigk-
szo$ci przeznaczone na najem okazjonalny lub krétkoterminowy. Lokale
0 innym przeznaczeniu s wynajmowane do prowadzenia dziatalnosci
gastronomicznej. Wiasciciele lokali w wigkszo$ci zamieszkuja poza S.
1 bezposredni kontakt z nimi jest utrudniony. Wtasciciele lokali uchwata
z 14 marca 2014 r. przyjeli statut, zgodnie z ktorym wtlasciciele moga
podja¢ uchwate w trybie indywidualnego zbierania glosow przez zarzad
m.in. w wypadku, gdy uchwata, ktéra poddano pod gltosowanie na zebraniu,
nie uzyskata wymaganej wigkszosci, ale z analizy rezultatow glosowania
wynika, ze moze taka wiekszos$¢ uzyskac¢ dzigki gtosom wtascicieli, kto-
rzy nie uczestniczyli w gtosowaniu na zebraniu. Uchwal¢ uwaza si¢ za
podjeta z dniem, w ktorym oddano za nig wigkszos¢ gtoséw wiascicieli
lokali. Wedtug statutu, zarzad zawiadamia kazdego wiasciciela o zebraniu
na pis$mie (e-mailem, faksem lub listownie) przynajmniej na siedem dni
przed terminem zebrania. W zawiadomieniu nalezy poda¢ termin, miejsce
1 porzadek obrad. Wraz z zawiadomieniem zarzad dostarcza kazdemu
wlascicielowi projekty uchwat, ktére beda przedmiotem glosowania.
W dniu 1 kwietnia 2014 r. wlasciciele lokali podjeli uchwate, na mocy
ktorej ustanowiono zasade e-mailowego glosowania nad uchwatami.
W celu realizacji tej uchwaty administrator Wspolnoty dysponuje lista,
w ktorej umieszczono m.in. dane adresowe powoda, w tym adres e-mail.
E-maile byty wysytane z adresu administratora i byt do nich zataczany
projekt uchwaty.

J.D., ktory jest wlascicielem najwiekszego lokalu i1 cztonkiem zarzadu
Wspolnoty, osobiscie przygotowat projekty zaskarzonych uchwat i uzyskat
upowaznienie trzech cztonkoéw zarzadu do zbierania gloséw pod uchwatami.
Telefonowat do niektorych wtascicieli lokali z prosba o poparcie uchwa-
ly, nastepnie przesylal tym osobom e-maile zawierajace projekty uchwat
wraz z kartg do gltosowania i prosba o jej wypekienie. Korespondencja
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e-mailowa nie zostala skierowana do wszystkich wtascicieli. Powdd nie
odebrat telefonu od J.D. Przypuszczat, ze dzwonit on w sprawie podjgcia
uchwaly. J.D. w wiadomosci z 23 pazdziernika 2017 r. skierowanej na adres
e-mail powoda przestal w zalaczniku projekty dwoch uchwat z kartg do
glosowania 1 z prosba o oddanie gltosu. Powod nie zapoznat si¢ z trescia
tej wiadomosci. Procedura zbierania gloséw pod uchwatami trwata okoto
dziesigciu dni. Po uzyskaniu wymaganej wigkszo$ci zaprzestano zbierania
kolejnych glosow. W gltosowaniu wzi¢li udziat wspotwlasciciele majacy
59,17% udziatow w nieruchomosci wspdlnej. Wszyscy opowiedzieli si¢ za
przyjeciem uchwalt, ktore dotyczyty wyrazenia zgody dla Restauracji (...)
sp.z0.0.w S.1dlaN. Sp. z 0.0. w K. na sprzedaz napojoéw alkoholowych
w pelnym zakresie w dwoch lokalach o innym przeznaczeniu. W dniu
31 pazdziernika 2017 r. powdd otrzymat od administratora Wspdlnoty
wiadomos¢ elektroniczng z informacjg o tresci uchwat podjetych w drodze
indywidualnego zbierania gtosow.

Stanowisko sadow

Sad Okregowy w G. uwzglednil powodztwo. Stwierdzil, ze podstawa
materialnoprawng uchylenia zaskarzonych uchwat nalezacych do czynno-
$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu jest art. 25 u.w.l. Uznal, ze
w sprawie doszto do takiego naruszenia procedury podejmowania uchwat
w trybie indywidualnego zbierania gtosow, ktore uzasadnia ich uchylenie.
Uchwaty nie zostaty poddane pod glosowanie wszystkich uprawnionych,
a J.D. zadbat o to, aby uchwaty poddac¢ pod gltosowanie jedynie tych wta-
scicieli lokali, ktorzy oddaliby glos ,,za”. Uznal, Ze intencja pewnego grona
wiascicieli lokali pozostawalo przyspieszenie sprawy, aby zabezpieczy¢
interes ekonomiczny dwoch witascicieli lokali o innym przeznaczeniu oraz
najemcow tychze lokali. Podkreslit, ze taki sposob glosowania stanowi
naruszenie zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wspdlng.

Sad Apelacyjny rozpoznajac apelacje pozwanej, powzigl watpliwosci
co do trafnosci tego stanowiska 1 zwrocit si¢ do Sadu Najwyzszego o ich
rozstrzygnigcie w trybie art. 390 § 1 k.p.c. Sad Najwyzszy podjat uchwate
o tresci wskazanej na wstepie glosy.

Ocena stanowiska Sadu Najwyzszego

1. Art. 23 ust. 1 u.w.l. stanowi, ze uchwaty wiascicieli lokali sg podejmo-
wane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania glosow
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przez zarzad*; uchwata moze by¢ wynikiem gtosow oddanych cz¢éciowo
na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. W prze-
pisie tym zostaly zatem przewidziane trzy rownorzedne tryby glosowania.
W pismiennictwie podnosi si¢ jednak, ze uchwaty w najwazniejszych
sprawach wspolnoty mieszkaniowej powinny by¢ podejmowane na zebra-
niach wlascicieli, gdyz jest to poniekad naturalna procedura w organizmach
typu korporacyjnego, w ktorych kazda kwestia dotyczaca wspdlnoty jest
dyskutowana, a nastepnie poddawana gltosowaniu’. Ten sposob glosowania
ma jednak zardwno swoje zalety, jak i wady. Abstrahujac od powyzszego,
zauwaza si¢ w doktrynie, ze ze wzgledu na réznoraki (o r6znej wadze dla
wspolnoty) charakter uchwat, ktérych podjecie jest konieczne w ciggu
roku kalendarzowego, a takze kierujac si¢ praktyczng potrzeba uzyskania
(koniecznego) stanowiska ogétu (wymaganej przez ustawe wiekszosci)
wiascicieli lokali w konkretnej — czasem mato kontrowersyjnej — sprawie,
ustawodawca wprowadzit takze tryb podejmowania uchwatl w drodze in-
dywidualnego zbierania gtosoOw (obiegiem) przez zarzad. Podejmowanie
uchwat ,,obiegiem”(per currenda) ma by¢ zatem swego rodzaju kompro-
misem pomi¢dzy demokracja bezposrednia, jako formg zasadniczg funk-
cjonowania korporacyjnego organizmu wspolnoty, a prawnorzeczowg —
odpowiednio przeniesiong na grunt duzej wspdlnoty — zasadg podejmowania
uchwat przez wspotwlascicieli, udziatami. Ochrona wlasnosci wiascicieli
lokali, ktérg ustawodawca uczynit zasadniczg przez przyjecie wymagania
uzyskania dla uchwaty wiekszos$ci udzialow lub gloséw (w sytuacjach
scisle okreslonych), liczonej w stosunku do sumy udziatlow lub wszystkich
wilascicieli lokali, wymusita stworzenie mechanizmu jej uzyskiwania®.
Ustawodaweca nie uregulowat szczegdtowo procedury indywidualnego
zbierania gloséw przez zarzad. Sposob ten oznacza jednak, ze aby wspot-
wlasciciele mogli przystapi¢ do gtosowania, niezbgdne jest, by zarzad

4 Spornejest, czy uchwaty wymagajace zaprotokotowania przez notariusza musza by¢ gtosowane

wylacznie na zebraniu wiascicieli lokali (przeciwko takiej konieczno$ci wypowiedziat si¢
K. Bulinski, [w:] H. Izdebski (red.), Ustawa o wiasnosci lokali. Komentarz, Warszawa 2019,
komentarz do art. 23 u.w.l., pkt 3; por. A. Turlej, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnos¢
lokali. Komentarz, Warszawa 2015, komentarz do art. 23 u.w.l., Nb 10). Dla poréwnania
na gruncie art. 227 § 2 k.s.h. przewaza poglad, ze prawnie nieskuteczne jest podejmowanie
uchwat w drodze glosowania pisemnego poza zgromadzeniem wspolnikow spotki z o.o,
gdy wymagana jest dla nich forma protokotu notarialnego — zob. G. Wolak, Zwykta forma
pisemna ad solemnitatem zastrzezona dla czynnosci prawnych (oswiadczen woli) w k.s.h.
(cz. 1), ,,Prawo Spoétek” 2011, nr 10, s. 54-56 .

R. Dziczek, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, wzory pozwow i wnioskow sqdowych, Warszawa
2016, komentarz do art. 23 u.w.l., pkt 4.

¢ Ibidem, pkt 5.
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przedstawil wtascicielowi projekt uchwaty, a nastepnie odebrat od kazdego
wiasciciela lokalu jego glos ze wskazaniem, czy byl on ,,za”, ,,przeciw”,
czy tez wstrzymat si¢ od gtosu. W kazdym wypadku oddany glos nalezy
traktowac¢ jako oswiadczenie woli ztozone w dowolny, ale mozliwy do
zidentyfikowania 1 sprawdzenia sposob. Wyktadnia o§wiadczenia woli
ztozonego w powyzszych przypadkach powinna by¢ poddana regutom,
o ktérych mowa w art. 65 k.c.”. Nie mozna dlatego zgodzi¢ si¢ z Sagdem
Apelacyjnym w Warszawie, ktory w wyroku z 27 lutego 2018 ., V ACa
338/178 przyjat, ze: ,,Przepis art. 23 ustawy o wlasnosci lokali nie okresla
sposobu, w jaki ma si¢ odbywac¢ gtosowanie w drodze indywidualnego
zbierania gltosow. Jesli zarzad wspdlnoty podjat decyzje o glosowaniu za
posrednictwem specjalnych kart do glosowania, stanowia one wytaczny
dowod ztozenia oswiadczenia woli obejmujacego akt glosowania. Oddanie
glosu za pomoca karty do gtosowania jest o§wiadczeniem woli pochodzacym
od danej osoby, zatem brak na karcie do glosowania jej podpisu stanowi
nieusuwalng przeszkod¢ w uznaniu, iz takowe oswiadczenie woli zostato
ztozone”. Uszlo bowiem jego uwagi, ze obowiazek zachowania formy
szczegolnej dla o§wiadczenia woli moze wynikac jedynie z przepisu ustawy,
badz z woli stron (art. 73, 76 k.c.), za§ w pozostatym zakresie obowigzuje
swoboda formy zlozenia oswiadczenia woli wynikajaca z art. 60 k.c. Ustawa
nie wymaga dla aktu glosowania przez wtascicieli lokali szczegdlnej formy,
nie ma zatem przeszkod, aby oddawanie gtosow nastgpowato np. w formie
elektronicznej. Takie rozwigzanie pozostaje w zgodzie z obserwowanym
dynamicznym rozwojem $rodkéw komunikacji®. Aprobuje je przewaza-
jaca cze$¢ nauki'®. Odmiennego zdania jest chyba jedynie Aleksander
Turlej, ktoéry zwraca uwage na niebezpieczenstwo wynikajace z tatwosci
podwazenia autentyczno$ci oswiadczenia ztozonego za posrednictwem
elektronicznych srodkéw komunikacji'.

7 Zob. np. wyrok SO w Lodzi z 10 czerwca 2019 r., IT C 63/18, LEX nr 2699376.
8 LEXnr2607168.
®  Zob. wyr. SA w Gdansku z 27 marca 2013 r., V ACa 110/03, Legalis nr 736087.

Tak np. E. Bonczak-Kucharczyk, Wlasnosé lokali i wspolnota mieszkaniowa, Warszawa 2019,
s. 614-615; K. Malinowska-Wozniak, Cywilnoprawny status wspolnoty mieszkaniowej,
Warszawa 2016, s. 127; A. Sikorska-Lewandowska, Wspolnota mieszkaniowa — przesytanie
glosow przez Internet — glosa do wyr. SA w Gdansku z dnia 27 marca 2013 r., V ACa 110/03,
,,Monitor Prawniczy” 2014, nr 24, s. 1319-1322; M. Berek, [w:] Ustawa o wlasnosci lokali.
Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2020, komentarz do art. 23 u.w.l. pkt 11.

A. Turlej, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wlasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2015,
komentarz do art. 23 u.w.l., Nb 10.
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Duzo lepiej kwestia ta ujeta zostata w wyroku Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 14 grudnia 2016 ., I ACa 2062/15". Uznano w nim, Ze:

W przepisach ustawy o whasnosci lokali nie zamieszczono zadnych wskazo-
wek dotyczacych sposobu oddawania gloséw za lub przeciw uchwale. Mozna
zatem dopusci¢ stosowanie réznych metod w zaleznosci od woli wihascicieli
lokali, sytuacji czy przedmiotu gtosowania, byleby tylko mozna byto nastepnie
stwierdzi¢, czy i kiedy uchwata zostata podjeta (tj. oddano za nig wymagana
wigkszos¢ gtosow wszystkich wilascicieli lokali). Tak wigc mozna dopuscié
glosowanie na zebraniu w formie podniesienia reki (jesli wezesniej zabez-
pieczono wiarygodny sposéb liczenia gloséw i sprawozdawania o liczbie
oddanych glosow ,,za”, ,,przeciw” lub wstrzymujacych si¢). Mozna dopusci¢
glosowanie w formie pisemnej, w tym w sprawach wyboru réznych oséb, za
pomoca kart do glosowania z nazwiskami kandydatéw (ewentualnie z udziatem
powolywanej na potrzeby takiego gtosowania komisji skrutacyjnej). Mozna
tez glosowac, sktadajac podpis pod uchwatg bedaca przedmiotem glosowania,
albo w inny sposob, pozwalajacy na stwierdzenie, jaka liczbe gloséw oddano
,»Za” 1 ewentualnie ,,przeciw” uchwale. Udzial w akcie glosowania nie moze
jednak polega¢ na sktadaniu o§wiadczen woli ex ante — poprzez wyrazenie
ogolnej akceptacji dla wszystkich ewentualnych uchwat, zanim jeszcze ich
tres¢ zostata poddana pod glosowanie.

Wprawdzie literalnie z art. 23 ust. 1 u.w.l wynika, Zze gdy uchwala jest
podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gtoséw, to glosy te zbiera
zarzad, ale nalezy przez to rozumie¢, ze dotyczy to tylko sytuacji, gdy za-
rzad wspolnoty mieszkaniowej wykonuje swoje obowiazki osobiscie. Jezeli
na mocy art. 18 u.w.l. zarzad zostat powierzony osobie fizycznej, nie ma
przeszkod, aby glosy w imieniu zarzadu, zbierat ustanowiony zarzadca'>.

2. Kazdy wtasciciel lokalu — zar6wno ten, ktory nie brat udziatu w glo-
sowaniu nad uchwatg (na zebraniu lub w trybie indywidualnego zbierania
glosow), jak i ten, ktory brat udziat w gtosowaniu, w tym wtasciciel, ktory
glosowat za uchwata, moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej nie-
zgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wilascicieli lokali, albo jesli
narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomos$cig wspolng
lub w inny sposéb narusza jego interesy (art. 25 ust. 1 u.w.l). Niezgod-
no$¢ z przepisami prawa to przede wszystkim niezgodno$¢ z przepisami

2 LEX nr2191517.
13 Zob. np. wyrok SN z 16 stycznia 2009 r., V CSK 258/08, LEX nr 490428.
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ustawy o wlasnosci lokali oraz Kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim
ma zastosowanie do odrebnej whasnosci lokali'®.

Chociaz w art. 25 ust. 1 u.w.l. uzyto sformutowania ,,zaskarzy¢ uchwate
do sadu”, to faktycznie chodzi w tym przypadku o wniesienie pozwu o uchy-
lenie uchwaty wspolnoty mieszkaniowej'®. Przedmiotem tego powodztwa nie
jest, wbrew wyrazanym niekiedy odmiennym zapatrywaniom, stwierdzenie
niewaznosci uchwaty, lecz zadanie innego uksztattowania stosunkdéw praw-
nych niz przyjeto to w uchwale. Chodzi zatem o zniweczenie stosunkoéw
prawnych w niej uksztattowanych. Wyartykutowane w pozwie zadanie
uniewaznienia uchwaty z powotaniem si¢ na art. 25 u.w.l. nalezatoby jed-
nak odczytywac jako zadanie jej uchylenia (falsa demonstratio non nocet).
Ustawodawca zastosowal w tym przepisie sankcje wzglednej niewaznos$ci
(uniewaznialnos$ci) uchwaty wspolnoty mieszkaniowej. Taka uchwata jest
wigc wazna 1 skuteczna do chwili jej prawomocnego uchylenia przez sad
na mocy konstytutywnego wyroku. Z chwilg uprawomocnienia si¢ wyroku
uchylajacego uchwale, jest ona niewazna z mocg wsteczng (ex tunc)'®.

W wyroku Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 21 kwietnia 2010 r., [ ACa
274/10" stusznie stwierdzono, ze:

Stosownie do przepiséw art. 25 ust. 1 i 1a u.w.l. uchwata wspolnoty niezgodna
Z przepisami prawa, z umowg wiascicieli lub naruszajaca zasady prawidto-
wego zarzadu albo w inny sposob naruszajaca interes prawny wiasciciela,
moze by¢ przez niego zaskarzona do sadu (...). Oznacza to, ze ustawodawca
przyjal koncepcje tzw. niewaznosci wzglednej uchwat wspolnoty mieszka-
niowej, z wylgczeniem, co do zasady, mozliwos$ci ustalenia ich niewaznosci,
w przypadku sprzecznosci z prawem, na podstawie ogdlnych norm art. 58 k.c.
Dotyczy to w szczegdlnosci ewentualnej niezgodnos$ci uchwaty z typowymi
przepisami u.w.l. oraz kodeksu cywilnego, regulujacymi funkcjonowanie
wspolnoty, w tym tryb podejmowania przez nig czynnosci. Jedyng droga
wzruszenia uchwaty wspolnoty wiascicieli lokali jest jej zaskarzenie w try-
bie art. 25 u.w.l. Skorzystanie (lub nie) przez wtasciciela lokalu z tej drogi
wyczerpuje jego interes prawny w podwazaniu uchwaty na drodze sadowe;j.
Jezeli zatem wtasciciel lokalu nie zaskarzy uchwaty w terminie, nie otwiera si¢
dla niego, co do zasady, dodatkowa mozliwos¢ stwierdzenia jej niewaznosci
na podstawie art. 189 k.p.c.

Tak trafnie np. R. Dziczek, Wiasnosé..., komentarz do art. 25 u.w.l., pkt 4.

15 Zob. postanowienie SN z 27 lutego 2001 r., V CZ 4/01, OSNC 2001, nr 7-8, poz. 124.

16 Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 8 lutego 2018 ., IACa 751/17, LEX nr 24973 10.
7 LEX nr 628190.
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Sad Apelacyjny w Biatymstoku w wyroku z 26 listopada 2015 r., I ACa
655/15'8, stwierdzit, ze: ,,Artykut 25 u.w.l. stanowi norme¢ prawng szczegol-
ng w odniesieniu do art. 58 k.c., gdyz reguluje w sposdb odmienny skutek
prawny sprzeczno$ci czynnosci prawnej z ustawg lub zasadami wspotzycia
spolecznego. W razie spetnienia hipotezy art. 58 k.c. czynno$¢ prawna
jest bowiem niewazna bezwzglednie od samego poczatku. Zatem zgodnie
z zasadg lex specialis derogat legi generali wskazana norma prawna og6lna
nie ma zastosowania do uchwaty wspdlnoty mieszkaniowe;j”. Podzielajac
to stanowisko, jestem zdania, ze w przeciwnym wypadku z powotaniem si¢
na art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c. mozna by, bez Zadnego ograniczenia
terminem, wnosi¢ o ustalenie niewazno$ci uchwaty wspdlnoty mieszka-
niowej podjetej sprzecznie z ustawg lub zasadami wspotzycia spotecznego.
Z pewnoscig nie o osiggnigcie takiego celu chodzito ustawodawcy przy
wprowadzaniu regulacji z art. 25 u.w.l. Ponadto jakosciowo czym innym
jest mozliwo$¢ zadania ustalenia (stwierdzenia) niewazno$ci uchwaty,
a czym innym ustalenia nieistnienia takiej uchwaty. Czynnos$¢ prawna nie-
wazna nie jest czynnoscig prawna nieistniejaca, wbrew temu, co niekiedy
si¢ twierdzi w nauce i orzecznictwie. Wreszcie nie mozna przyjmowac,
7e ta sama uchwata jest zarazem ab initio niewazna (art. 58 k.c.) 1 wazna,
chyba, Ze sad ja uchyli ze skutkiem ex tunc (art. 25 u.w.1.).

Trzeba jednak odnotowac stanowisko przeciwne uznajace, ze w wy-
padkach szczegdlnie razacego naruszenia prawa mozna uzna¢ uchwate
wspolnoty mieszkaniowej za niewazng na podstawie art. 58 k.c. (niem
wazno$¢ bezwzgledna). Na taka niewazno$¢ moze powotaé si¢ kazda
zainteresowana osoba, nie bedac zwigzana terminem, o ktorym mowa
w art. 25 u.w.l. Stwierdzenie niewazno$ci uchwaly mozna uzyska¢ w drodze
powodztwa o ustalenie niewaznosci uchwaty (art. 189 k.p.c.) lub powddzi
twa o stwierdzenie niewaznos$ci czynnosci prawnej, ktorej przestanka jest
niewazno$¢ uchwaty; poniewaz istnieje ona z mocy prawa, powinna byc¢
brana przez sad pod uwage z urzedu, niezaleznie od tego, czy zgloszony
zostat wlasciwy zarzut. Oba powddztwa cz¢s¢ przedstawicieli nauki uznaje
za majace charakter odrebny i niekonkurencyjny'. Niekiedy przyjmuje
si¢ tez, ze w sytuacji sprzeczno$ci uchwaty wspolnoty mieszkaniowe;j
z prawem czy tez z zasadami wspotzycia spotecznego, podstawg prawng

8 LEX nr 1950412.

19 Zob. uzasadnienie uchwaty SN z 9 lutego 2005 r., Il CZP 81/04, OSNC 2005, nr 12, poz.
204, R. Dziczek, Wiasnos¢..., komentarz do art. 25 u.w.l., pkt 4, A. Sikorska-Lewandowska,
Uchwaly wiascicieli lokali. Studium prawne, Warszawa 2017, s. 2341 n., J. Z¢bala, [w:]
Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2020, komentarz do
art. 25 u.w.l., pkt II, ppkt 6.
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zadania 1 rozstrzygnigcia winien by¢ art. 25 ust. 1 u.w.l. Tylko wyjatkowo
w przypadku, gdy podjeta uchwala szczegdlnie razaco narusza przepisy
prawa, mozliwe bytoby wytoczenie powddztwa o ustalenie niewaznos$ci na
podstawie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c. Na taka niewazno$¢ mogtaby
powota¢ si¢ przy tym kazda zainteresowana osoba, nie b¢dac zwigzana
terminem z art. 25 u.w.1.%.

Istnienie regulacji z art. 25 u.w.l. nie wyklucza natomiast mozliwo-
$ci kwestionowania wadliwos$ci konkretnej uchwaty lub uchwat wspol-
noty mieszkaniowej na podstawie art. 189 k.p.c. jako tzw. czynnosci
prawnej nieistniejacej. Powddztwo o uchylenie uchwaly przewidziane
w art. 25 ust. 1 u.w.l. ma okreslone w nim przestanki zaskarzenia i tylko
wystapienie ktorej$ z nich moze by¢ podstawa do uwzglednienia roszczenia.
Powodztwo za$ o ustalenie nieistnienia uchwaly wytaczane na podstawie
art. 189 k.p.c. nie jest uregulowane w przepisach, aczkolwiek dopuszczal-
ne w praktyce orzeczniczej i w doktrynie, takze gdy chodzi o uchwaty
wspodlnot mieszkaniowych. Jest ono odrebne od regulacji zawartej w art.
25 ust. 1 u.w.l. 1 z reguly wymaga wykazania tak razacych uchybien przy
podejmowaniu uchwaty, ze powoduja one, iz uchwata w istocie nie istnieje?'.
Jak trafnie zauwazyt Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z 7 czerwca
2016 ., I ACa 307/16%, celem powodztwa z art. 25 u.w.l. jest uchylenie
uchwaty podjetej przez wiascicieli lokali, to jest zniweczenie stosunkow
prawnych z niej wynikajacych. Warunkiem takiego powodztwa jest za-
tem istnienie (powstanie) takich — wymagajacych uchylenia — stosunkow,
wynikajacych z uchwaty, ktéra zostata skutecznie podjeta, czyli istnieje.
Artykut 25 u.w.1. nie obejmuje swoja dyspozycja mozliwosci zaskarzenia
tzw. uchwaly negatywne;j. O podj¢ciu uchwaty negatywnej mozna méwic
wylacznie wtedy, gdyby projektem uchwaly objeto jakas negatywna tres¢
(np. odmowe zgody), a wigkszo$¢ glosujacych wspartaby takg negatywna
dyspozycj¢. Nie ma natomiast uchwaty negatywnej, gdy wigkszo$¢ glo-
sow czlonkdéw wspolnoty — wiascicieli lokali, glosuje przeciwko podjeciu
uchwaty o okreslonej tresci. Stanowisko o istnieniu ,,uchwaty negatyw-
nej” bazuje tu na swoistym domniemaniu podjecia uchwaty o przeciw-
nej tresci niz uchwata gtosowana — do czego nie ma podstaw. Z art. 23
ust. 2 u.w.l. wynika, ze uchwaty zapadaja wigkszos$cig gtosow oddanych za

20 Tak np. w wyroku SA w Gdansku z 27 marca 2013 r., VACa 75/13, LEX nr 1353711; wyroku
SA w Krakowie z 10 grudnia 2014 r., | ACa 1276/14, LEX nr 1651896.

2l Tak stusznie np. w wyroku SA w Warszawie z 23 maja 2014 r., I ACa 1757/13, LEX nr
1480616 oraz w wyroku SA w Krakowie z 17 kwietnia 2019 r., IACa 552/18, LEX nr 2774974.

2 LEX nr2061963.
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uchwatg. Istota podjecia uchwaty jest uzyskanie przez nig w gtosowaniu
wiekszosci glosow.

Powddztwo o uchylenie uchwal zebrania wtascicieli lokali moze by¢
wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w stosunkowo krotkim,
bo sze$ciotygodniowym terminie, liczonym od dnia podj¢cia uchwaty na
zebraniu ogotu wiascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego
powodztwo o tresci uchwaty podjetej] w trybie indywidualnego zbierania
glosow (art. 25 ust. 1a u.w.l.). Termin ten jest terminem zawitym. Jego
uplyw sad obowigzany jest zatem wzig¢ pod uwage z urz¢du. Wniesienie
powodztwa po tym terminie nie moze by¢ skuteczne; bowiem wraz z jego
uptywem prawo do zaskarzenia uchwaty wygasa®. Termin ten, jako termin
prawa materialnego, nie podlega przywrdceniu i to nawet w przypadku
wyjatkowych 1 szczegdlnie uzasadnionych okolicznosci. Odmiennego
zdania jest natomiast Roman Dziczek, ktory uwaza, ze ,,w wyjatkowych
przypadkach, gdy opo6znienie nie jest duze, nie jest zawinione przez wla-
Sciciela lokalu, a utrzymanie uchwaly mogloby wywota¢ dla wtasciciela
dotkliwe skutki, sad moze nie uwzglgdni¢ upltywu terminu zawitego”*.
Z powyzszego jednoznacznie wynika, ze w ocenie ustawodawcy istotnego
znaczenia nabiera fakt niepodwazalnosci — co do zasady — uchwat wspdlnot
mieszkaniowych po uptywie krétkiego terminu do ich zaskarzenia. Jest
to zrozumiale, jesli wzig¢ pod uwage, ze przedmiotem uchwat wspolnot
sg m.in. wazne kwestie dotyczace gospodarki finansowej, a co za tym
idzie, zbyt dtugi okres niepewnosci, czy dana uchwata niepodwazalnie
funkcjonuje w obrocie prawnym, w powaznym zakresie godzitby w funk-
cjonowanie wspolnot. Dlatego tez m.in. ocena uchwaty jako nieistniejace;j
moze by¢ dokonywana jedynie w przypadku wystapienia rzeczywiscie
najpowazniejszych wad, za$ jakakolwiek rozszerzajaca interpretacja jest
w tym wzgledzie niedopuszczalna®. Ujmujgc to inaczej, celem normy z art.
25 u.w.l. jest zapewnienie stabilno$ci unormowan wewngtrznych oraz gwaw
rancji poczucia pewnosci w funkcjonowaniu wspdlnoty mieszkaniowej*.

3. Doswiadczenie zyciowe pokazuje, ze we wspdlnotach mieszkanio-
wych wiasciciele lokali rzadko uczestniczg w zwotywanych zebraniach.
Dlatego na zebraniu niezwykle trudno jest podja¢ uchwate, ktora wymaga

3 Zob. wyrok SA w Katowicach z 11 lipa 2003 r., I ACa 8/03, LEX nr 194828, wyrok Sadu

Apelacyjnego w Szczecinie z 28 grudnia 2017 r., I ACa 659/17, LEX nr 2491859.
Zob. R. Dziczek, Wiasnosc. .., komentarz do art. 25 u.w.l, pkt 11.

24

% Tak stusznie np. w wyroku SA w Warszawie z 23 maja 2014 r., [ACa 1757/13, LEX nr 1480616.

%6 Zob. np. R. Dziczek, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 2004, s.181-190.
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wigkszosci gtosow wiascicieli lokali liczonej wedtug wielkosci udziatow,
chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono,
ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos
(art. 23 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali). Jest to nierzadko wynik tem-
peratury dyskusji i emocji towarzyszacych takim zebraniom. Remedium
na nieche¢ wtascicieli do udzialu w zebraniach, rzutujaca negatywnie
na podjecie uchwaty przez wtascicieli lokali, jest zastosowanie trybu in-
dywidualnego zbierania glosow przez zarzad wspolnoty. W judykaturze
Sadu Najwyzszego i sadow powszechnych brak jest przy tym jednolitego
stanowiska, m.in. jesli idzie o postrzeganie ewentualnych wadliwo$ci mo-
gacych wystapi¢ przy procedurze podejmowania uchwat przez wiascicieli
lokali, jaka jest indywidualne zbieranie glosow.

Z jednej strony prezentowany jest poglad rygorystyczny opowiadajacy
sie za koniecznoscig odebrania glosu w trybie indywidualnego zbierania
glosow od kazdego z wtascicieli lokali we wspdlnocie mieszkaniowej, co
ma by¢ warunkiem sine qua non przyjecia, ze doszto w ogole do podjecia
uchwaly. Na takim stanowisku stanal Sad Najwyzszy w wyroku z 26 wrze-
$nia 2014 r., IV CSK 727/13% z tezg: ,,Podejmowanie uchwaty w trybie
indywidualnego zbierania glosOw z ograniczeniem tylko do wiascicieli
oddajacych pozytywny glos nie moze zosta¢ uznane za uchwate podjeta
przez ogot whascicieli”. Przyjat w nim, ze wyktadnia art. 23 ust. 112 u.w.l.
powinna by¢ dokonywana z uwzglednieniem regulacji wynikajacych
z art. 61 27 u.w.l. Wspolnota mieszkaniowa jest organizacja wiascicieli,
ktorych lokale wchodzg w sktad okre$lonej nieruchomosci (art. 6 zda-
nie 1 u.w.l.). Funkcjonowanie nieruchomosci wymaga wspotdziatania
wiascicieli w zakresie zarzadu, tj. podejmowania czynnos$ci faktycznych
i prawnych, koniecznych do utrzymania nieruchomos$ci. Wspotdziatanie
w zarzadzie nieruchomoscig wspdlng jest nie tylko obowigzkiem kazdego
cztonka wspdlnoty, ale 1 jego prawem (art. 27 u.w.l.). Stanowisko to zo-
stato podzielone w orzeczeniach sadow odwotawczych?. Uznano w nich,
ze podejmowanie uchwaty w trybie indywidualnego zbierania gtosow

2 LEX nr 1540640. Zob. tez np. wyrok SA w Gdanisku z 15 pazdziernika 2018 r., IACa 1131/17, LEX
nr 3061959; wyrok SA w Katowicach z 12 pazdziernika 2018 r., V ACa 609/17, LEX nr 2606417.

2 Zob. np. wyrok SA w Gdansku z 15 pazdziernika 2018 r., I ACa 1131/17, LEX nr 3061959;
wyrok SA w Katowicach z 12 pazdziernika 2018 r., V ACa 609/17, LEX nr 2606417,
wyrok SA w Warszawie z 27 lutego 2018 r., V ACa 338/17, LEX nr 2607168; wyrok SA
w Szczecinie z 8 lutego 2018 r., I ACa 751/17, LEX nr 2497310; wyrok SA w Katowicach
z 4 lutego 2016 r.,  ACa 789/15 LEX nr 2008318; wyrok SA w Poznaniu z 16 lutego 2016 1.,
1 ACa 971/15 LEX nr 2362037; wyrok SA w Krakowie z 8 kwietnia 2016 r., I ACa 1835/15,
LEX nr 2041844.
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z ograniczeniem si¢ do wiascicieli oddajacych pozytywny glos nie moze
zosta¢ uznane za uchwatle podjeta przez ogodt wiascicieli. Niezapewnienie
wszystkim wlascicielom udzialu w glosowaniu nad uchwatg narusza art. 23
ust. | 1 2 w zwigzku z art. 6 zd. | oraz art. 27 u.w.l. Okreslony w ustawie
sposob indywidualnego zbierania podpisow oznacza, ze niezbegdne jest,
by zarzad przedstawil wtascicielowi na pisSmie projekt uchwaty, a nastgp-
nie odebrat od kazdego wtasciciela lokalu jego glos ze wskazaniem, czy
byl on ,,za” czy ,,przeciw”, czy tez wstrzymat si¢ od gtosu. Tylko w razie
wykazania przez wspdlnote, ze nie byto mozliwe odebranie glosow od
wszystkich uprawnionych do glosowania, uprawniony bylby wniosek, ze
uchwate podjat ogét wiascicieli.

Z drugiej strony, liczne sg wypowiedzi doktryny i sadow, w ktérych
uznaje si¢, iz pomini¢cie przez zarzad niektorych wiascicieli w ramach
procedury indywidualnego zbierania gtosow nalezy postrzegac jako uchy-
bienie formalne, ktére powoduje wadliwo$¢ uchwaty wtascicieli lokali
uzasadniajacg jej uchylenie, o ile sad stwierdzi, ze uchybienie to mogito
mie¢ badz miato wptyw na tre§¢ uchwaty. Przyjmuje si¢ nawet, ze uchwa-
fa procedowana w trybie indywidualnego zbierania glosow jest podjeta
z chwilg ztozenia gtosu, ktory powoduje, 1z za uchwatg opowiedziata si¢
wymagana wiekszos$¢ (art. 23 ust. 2 1 2a u.w.l.) 1 w takiej sytuacji zarzad
nie musi juz kontynuowac procedury zbierania gtosoéw®. Sad Najwyzszy
w wyroku z 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03%, stwierdzit, ze w trybie indy-
widualnego zbierania gtosow uchwata wspolnoty mieszkaniowej zapada
z chwilg oddania ostatniego glosu, przesadzajacego o uzyskaniu wickszosci.
Wskazat, ze niedopetnienie obowigzku powiadomienia kazdego wtasci-
ciela o podjetej uchwale nie ma wptywu na jej skutecznos¢. W wyroku
z 3 kwietnia 2008 r., Il CSK 605/07°!, wyjasniono, ze czasowa sekwencja
zbierania glosow poszczegdlnych wiascicieli lokali pozwala na stwierdzenie,
1z dzien podj¢cia uchwaty powinien z reguty odpowiada¢ dacie wyrazenia
woli przez ostatniego z wilascicieli uprawnionych do gtosowania, chyba ze
wystarczajaca liczba dotychczas gtosujacych wtascicieli opowiedziata si¢
za uchwatg o okreslonej tresci, a glosy pozostatych witascicieli nie miaty
juz istotnego znaczenia.

Taki poglad prezentowany jest takze w orzecznictwie sadow apelacyj-
nych. Dla przyktadu w wyroku Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 22 maja

2 Tak np. A. Turlej, w: R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnos$¢ lokali. Komentarz, Warszawa 20135,
komentarz do art. 23 u.w.l., Nb 10.
30 OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132.

3 LEX nr 500179.
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2017 r., 1 ACa 1434/16*, stwierdzono, ze: ,,Brzmienie art. 23 ust. 2 u.w.l.
nakazuje przyja¢, ze uchwala podejmowana w tym trybie zapada z chwila
oddania ostatniego glosu przesadzajacego o uzyskaniu wymaganej wiek-
szosci. Ewentualne dalsze dzialania czy zaniechania podmiotu zbieraja-
cego glosy nie mogg zatem przesadzi¢ o jej bycie prawnym”. W wyroku
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 30 stycznia 2020 r., [ ACa 297/19%,
zajeto stanowisko, ze: ,,Brzmienie art. 23 ust. 1 u.w.1. nakazuje przyjac, iz
uchwata podejmowana w trybie indywidualnego zbierania glosow zapada
z chwila oddania ostatniego glosu przesadzajacego o uzyskaniu wymaga-
nej wigkszosci, liczong w tym wypadku wielkoscig udziatow. Ewentualne
dalsze dzialania czy zaniechania podmiotu zbierajacego glosy nie moga
zatem przesadzi¢ o jej bycie prawnym. Co wigcej, nawet w przypadku
gdyby wszyscy pozostali wiasciciele, ktérzy jeszcze nie gtosowali nad
uchwala, oddali glosy przeciw uchwale, uchwata i tak zostataby podjeta.
Bez znaczenia dla jej skuteczno$ci jest natomiast to, czy w glosowaniu
takim wzi¢li udziat wszyscy wlasciciele lokali”. Wreszcie w wyroku Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z 6 czerwca 2019 r., V ACa 788/18%*, wywie-
dziono, ze: ,,Ustawa o wlasnosci lokali nie naktada obowigzku okreslonego
quorum, uzalezniajac podjecie uchwaty od tego, czy opowiedzieli si¢ za
nig wilasciciele majacy wigkszo$¢ udzialow w nieruchomosci wspolne;.
Uchwata podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gtoséw zapa-
da wigc z chwilg oddania ostatniego glosu przesadzajacego o uzyskaniu
wymagane] wiekszosci. Zaniechanie zbierania dalszych gloséw nie ma
wplywu na prawny byt uchwaly, za ktéra opowiedzieli si¢ wlasciciele
majacy wigkszos$¢ udziatow w nieruchomosci wspodlnej. Natozenie na
wspolnote obowigzku zebrana gtosow od wszystkich wspotwlascicieli
mogloby doprowadzi¢ do paralizu decyzji wspdlnoty. Nikogo nie mozna
zmusi¢ do tego aby wzigt udziat w gtosowaniu, jest to jedynie uprawnie-
nie a nie obowigzek. Z art. 23 ust. 1 12 u.w.l. nie wynika by w przypadku
indywidualnego zbierania glosow koniecznym dla waznos$ci uchwaty byt
udzial w glosowaniu wszystkich wiascicieli lokali”.

4. Omawiane orzeczenie Sadu Najwyzszego roztropnie i w sposob wy-
wazony plasuje si¢ pomigdzy tymi stanowiskami. Mozna je dlatego uznac za
posrednie. Nie zaakceptowano w nim bowiem ani tezy, ze uchwala zebrania
wiascicieli podejmowana w trybie indywidualnego zbierania gtosow jest

2 LEX nr 2310629.
3 LEX nr 2923440.
3 LEX nr 2697348.

93



Grzegorz Wolak

niewazna, czy tez nieistniejaca, tylko przez sam fakt, ze w gtosowaniu nie
uczestniczyli, na skutek wadliwego przeprowadzenia gtosowania (procedury
zbierania gltoséw), wszyscy wlasciciele uprawnieni do oddania glosu. Taki
poglad jawi si¢ przeciez jako formalistyczny i niepraktyczny zyciowo, mo-
gacy sparalizowac¢ funkcjonowanie wspolnot mieszkaniowych i prowadzi¢
takze do innych negatywnych nastepstw w obrocie cywilnoprawnym. Nie
podzielono jednak i pogladu zwalniajacego zarzad od dalszego zbierania
glosow, jesli glos oddata juz wystarczajaca liczba uprawnionych, tak ze
osiggnigto wymagang dla podjecia uchwaty wiekszos¢ glosow.

Przede wszystkim na akceptacje zastuguje to, iz Sad Najwyzszy w glo-
sowanej uchwale odrzucit tezg, ze niezapewnienie wszystkim wiascicielom
lokali udziatu w gtosowaniu przeprowadzonym w trybie indywidualnego
zbierania glosow, jak tez nieodebranie od wszystkich wlascicieli gtosu
w procedurze takiego glosowania, oznacza, iz uchwata nie zostata pod-
jeta, a zatem jest uchwalg nieistniejaca (w gruncie rzeczy bowiem poje-
cie ,,uchwaty nieistniejacej” jest jedynie pewnym skrétem myslowym,
wyrazajacym w ten sposob okolicznos¢, ze w istocie uchwata w ogdle
nie zostala powzieta®), ewentualnie, Ze mozna jg z tego powodu uznaé
za niewazng. Niewatpliwie wystepuja w praktyce przypadki szczegolnie
razacych uchybien formalnych, ktore sprawiaja, ze uchwaly zgromadzen
spotdzielni, spotek kapitatowych i zebran wtascicieli lokali mogg by¢
uznane za nieistniejace®®. Pojecie ,,uchwata nieistniejgca” nie jest pojeciem
ustawowym, lecz okresleniem, ktérym postuguje si¢ doktryna, zwtaszcza na
gruncie praw spotek handlowych?’. Przejeto je takze orzecznictwo sagdowe.

O nieistnieniu uchwaty mozna mowi¢ jedynie w przypadku wystapie-
nia najpowazniejszych wad (szczegolnie drastycznych [razacych] uchy-
bien), jakich dopuszczono si¢ przy podejmowaniu uchwat tak, ze w ogoéle
trudno mowic¢ o tym, ze doszto do wyrazenia woli przez organ podmiotu
korporacyjnego, cho¢by z naruszeniem przepisow prawa’®. Nieuzyskanie
przez uchwate wymaganej wiekszosci gtosow, a wigc jej niepodjecie, nie

35 Zob. wyroki SN z 16 lutego 2005 r., III CK 296/04, OSNC 2006, nr 2, poz. 31, z 15 lipca
2010 r., IV CSK 24/10, OSNC 2011, nr 3, poz. 30, z 14 marca 2013 r., I CSK 382/12, OSNC-
ZD 2013, nr D, poz. 80 i z 30 wrzesnia 2015 r., I CSK 773/14, OSNC 2016, nr 9, poz. 104.

36 Zob. wyroki SN z 16 lutego 2005 r., III CK 296/04, OSNC 2006, nr 2, poz. 31, z 15 lipca
2010 r., IV CSK 24/10, OSNC 2011, nr 3, poz. 30, z 14 marca 2013 r., I CSK 382/12, OSNC-
ZD 2013, nr D, poz. 80 i z 30 wrzesnia 2015 r., I CSK 773/14, OSNC 2016, nr 9, poz. 104.

37 Tak trafnie A. Opalski, R. Pabis, A. Wisniewski, [w:] A. Opalski (red.) Kodeks spélek
handlowych. Tom II B. Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq. Komentarz do art. 227—
—300, Warszawa 2018, komentarz do art. 249 k.s.h., pkt F, Nb 19.

38 Zob. wyrok SN z 24 wrzeénia 2003 r., I PK 336/02, OSNAPiUS 2004, nr 18, poz. 314.
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moze tez by¢ zakwalifikowane jako tzw. uchwata negatywna®. Sugeruje
to podjecie uchwaty, a wiec 1 istnienie substratu zaskarzenia, a przeciez
w takim wypadku uchwata nie zostaje podjeta, a wiec po prostu nie istnieje.

Celem wykazania, ze w glosowanej uchwale prawidtowo wadliwosci,
o ktorej mowa w przedstawionym Sadowi Najwyzszemu do rozstrzygnig-
cia zagadnieniu prawnym nie zakwalifikowano do ,,razacych uchybien
formalnych” przy podejmowaniu uchwaly, warto odwota¢ si¢ w tym
miejscu do zapatrywan judykatury co do pojecia uchwaty nieistniejace;.
I tak w uzasadnieniu uchwaty z 24 czerwca 1994 r., III CZP 81/94* oraz
w wyroku z 6 maja 2011 r., IT CSK 32/11%, Sad Najwyzszy wskazal, ze
o uchwale nieistniejagcej mozna mowi¢ wtedy, gdy wystepuja takie pod-
stawowe uchybienia w zakresie elementéw konstruujacych uchwaty, jak
niezwotanie walnego zgromadzenia (zebrania przedstawicieli spotdzielni)
oraz brak wymaganej w ustawie lub statucie wigkszos$ci gtosow do podje-
cia uchwaty. Do przyczyn zakwalifikowania uchwaty jako nieistniejace;j
zaliczono m.in.: podj¢cie uchwaly przez osoby niebgdace wspdlnikami
(wyrok z 14 kwietnia 1992 r., I CRN 38/92%?) oraz sfalszowanie wyniku
glosowania (wyrok z 9 pazdziernika 1972 r. II CR 171/72%). W uchwale
z 24 czerwca 1994 r., II1 CZP 81/94*, przyjeto z kolei, ze uchwaty zebra-
nia przedstawicieli spotdzielni, powzigtej przez nowych przedstawicieli
wybranych na zebraniach grup cztonkowskich przed uptywem okreslonego

Tak tez A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czgsci ogolnej, Warszawa
2018, s. 325, przypis nr 57. Zob. tez wyrok SA w Warszawie z 3 pazdziernika 2019 r., I ACa
676/18, LEX nr 2747728, w ktorym podkreslono, ze z tresci art. 23 ust. 2 u.w.l. wynika, iz
uchwala jest aktem stanowigcym wynik gtosowania pozytywnego, jako ze zapada wigkszo$cia
glosow wlascicieli lokali. Fakt glosowania przez wlascicieli lokali reprezentujacych
wickszo$¢ glosow przeciwko podjeciu uchwaly o okreslonej tresci, nie moze by¢ utozsamiany
z oddawaniem przez nich gloséw za podjeciem uchwaty o tresci przeciwnej do ujetej
w proponowanej uchwale. Co prawda przedmiotem glosowania mogg by¢ zaréwno uchwaty
o tresci pozytywnej, jak 1 negatywnej, a kazda z nich moze podlega¢ zaskarzeniu w trybie
art. 25 u.w.l., to jednak nie mozna przyjaé, ze niepodjecie uchwaty o tresci pozytywne;j,
wobec braku wymaganej wigkszosci gloséw, jest réwnoznaczne z podjgciem uchwaly
o tresci negatywnej. Czym innym jest oddanie glosu za uchwala, a czym innym przeciw
uchwale, a sposob sformulowania i zredagowania jej tresci niewatpliwie ma znaczenie przy
podejmowaniu decyzji przez wilascicieli na etapie oddawania gltosu. Odmiennie natomiast
np. w wyroku z 3 czerwca 2015 r., V CSK 592/14, OSNC 2016, nr 5, poz. 65.

40 OSNCP 1994, nr 12, poz. 241.

4 LEX nr 846608.

4 OSNCP 1993, nr 3, poz. 45.

4 OSNCP 1973, nr 7-8, poz. 135.

4 OSNCP 1994, nr 12, poz. 241; z glosg Z. Niedbaty, OSP 1995, nr 3, s. 58.
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W statucie czasu trwania przedstawicielstwa 1 bez odwotania poprzednikow,
nie mozna uzna¢ za nieistniejaca.

W wyroku z 12 grudnia 2008 r., Il CSK 278/08%, Sad Najwyzszy byt
zdania, Zze o uchwale nieistniejgcej zgromadzenia wspolnikow spotki
z ograniczong odpowiedzialno$cig mozna moéwi¢ wtedy, gdy uchwata
zostata powzigta przez osoby niebgdace w rzeczywistosci wspdlnikami,
gdy w ogole nie doszto do zwotania zgromadzenia wspolnikow oraz gdy
brak byto niezbednego do jej podjecia quorum, lub tez uchwata nie uzy-
skala wymaganej wigkszo$ci glosow*’. Uchwata wspolnikow moze by¢
uznana za nieistniejgcg rowniez w innych sytuacjach, mianowicie wtedy,
gdy wyniki gtosowania zostaty sfalszowane, zaprotokotowano uchwate bez
glosowania lub uchwate powzigto w sprawie nieumieszczonej w porzad-
ku obrad, z wyjatkiem okre§lonym w art. 239 § 1 k.s.h., a takze, zgodnie
z ogblnymi regulami dotyczacymi nieistniejgcych czynno$ci prawnych,
gdy zastosowano przymus fizyczny wobec wspolnikéw, uchwata zostata
powzigta nie na serio albo tre$¢ uchwaly jest niezrozumiata 1 nie mozna
ustali¢ jej sensu w drodze wyktadni. Wreszcie podobnie stwierdzit w wy-
roku z 14 marca 2013 r., I CSK 382/12%, uznajac, ze uchwata walnego
zgromadzenia (zebrania przedstawicieli) spotdzielni jest nieistniejgca
w szczegolnosci wtedy, gdy posiedzenie ,,organu” zostato samorzutnie
zwolane przez grupe cztonkéw bez zachowania wymaganej procedury,
uchwate podjeto bez przewidzianego w statucie quorum albo bez wyma-
ganej wigkszosci glosow*®, uchwatg podjeto w sprawie nieumieszczonej
w porzadku obrad, wyniki glosowania zostaly sfalszowane, zastosowano
przymus fizyczny wobec czlonkow, uchwata zostata podjeta nie na serio,

4 LEXnr 520012.

4 Zob. tez np. wyrok SN z 9 pazdziernika 1972r., II Cr 171/72, OSNC 1973, nr 7-8,
poz. 135; wyrok SN z 14 kwietnia 1992 r., I CRN 38/92, OSNC 1993, nr 3, poz. 45; wyrok
SN z 4 lutego 1999 r., IT CKN 804/98, OSNC 1999, nr 10, poz. 171, uchwata SN z 24 czerwca
1994 1., Il CZP 81/94, OSNC 1994, nr 12, poz. 241, wyrok SN z 23 lutego 2006 r., I CK
336/05, LEX nr 424423, wyroki SA w Warszawie: z 3 wrzesnia 2013 r., l ACa 250/13, LEX
nr 1378897 1z 13 wrzesnia 2013 r., | ACa 489/13, LEX nr 1402967.

47 LEX nr 1318295.

4 Z kolei R. Pabis na gruncie Kodeksu spétek handlowych uwaza nietrafnie, ze nie jest
nieistniejacg uchwata powzigta bez wymaganego kworum lub wigkszosci glosow. Jezeli
uchwata zostala powzigta pomimo braku kworum lub nieuzyskania wigkszo$ci glosow
przewidzianych umowa spotki, podlega ona zaskarzeniu w drodze powddztwa o uchylenie
uchwaly (art. 249 k.s.h.), z kolei sprzecznos¢ z ustawg okreslajaca kworum lub wigkszos¢
glosow nakazuje przyjac¢ sankcje niewaznosci uchwaty (art. 252 k.s.h.) — zob. tenze, [w:]
J. Bieniak, M. Bieniak, G. Nita-Jagielski, Kodeks spotek handlowych. Komentarz, Warszawa
2020, komentarz do art. 249 k.s.h., Nb 7.
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zaprotokotowano uchwatg bez podjecia glosowania, albo tres¢ uchwaty jest
niezrozumiala i nie mozna ustali¢ jej sensu w drodze wyktadni. W katalogu
przyczyn nieistnienia uchwaly bez watpienia miesci si¢ rowniez sytuacja,
gdy uchwala zostata podjeta przez organ nieistniejacy™.

Powyzsze wywody Sadu Najwyzszego dotyczace walnego zgroma-
dzenia spotdzielni, zgromadzenia wspolnikéw spotki z 0.0. lub walnego
zgromadzenia akcjonariuszy nalezy odpowiednio odnie$¢ takze np. do
zebrania wiascicieli lokali. W wyroku z 23 lutego 2006 r., I CK 336/05%,
Sad Najwyzszy prawidtowo dlatego skonstatowat, ze: ,,Przyktadem uchwaty
nieistniejacej jest uchwata wspdlnoty mieszkaniowej podjeta bez wyma-
ganego statutem quorum lub bez wymaganej wigkszosci gtosoOw. Nie-
zachowanie formy aktu notarialnego w wypadku uchwaly zmieniajacej
dotychczasowy sposdb zarzadu nieruchomoscia wspolng sprawia, ze jest
to, wedtug okreslenia z art. 25 ust. 1 ustawy z 1994 r. o wiasnosci lokali,
uchwata »niezgodna z przepisami prawa», ktora podlega zaskarzeniu
w trybie 1 w terminie, o jakich mowa w art. 25 ust. 1 1 1a tej ustawy, a nie
uchwala nieistniejgca”. W tym konteks$cie nie powinno jednak ujs$¢ naszej
uwagi to, ze po pierwsze, ustawa o wilasnosci lokali nie uzaleznia zdol-
nosci zebrania wtascicieli lokali do powzigcia uchwat od jego nalezytego
zwolania, 1 po drugie, ze wtasciciele lokali w nieruchomos$ci wspoélnej nie
sa zwigzani tre$cig projektow uchwat przedstawianych w zawiadomieniu
o terminie zebrania wraz z porzadkiem jego obrad 1 zwigzku z tym moga
podejmowac uchwaty wykraczajace poza te projekty lub je zmieniaé®'.

4 Sporne jest natomiast, czy maja charakter tzw. uchwat nieistniejacych: 1) uchwaty powzigte na

zgromadzeniu zwotanym przez osobg nieuprawniong (tak np. SN w wyroku z 28 maja 1991 r.,
ICR410/90, LEX nr 78218, w ktorym stwierdzono, ze: ,,Zwotanie zgromadzenia przez zarzad nie
majacy sktadu odpowiadajacego statutowi albo z pominigciem jednego z cztonkéw powoduje, ze
takie zgromadzenie wspolnikoéw nie jest uprawnione do podejmowania jakichkolwiek uchwat,
wobec czego akty uchwalone w takim wypadku sa bezskuteczne i muszg by¢ traktowane jako nie
istniejace (actus non existens). Uchwat takich nie mozna tez zaskarzy¢ w trybie ustalonym w art.
240 k.h. jako przewidzianym dla innych sytuacji: gdy zapadaja uchwaty na zgromadzeniach
wspolnikéw zwotanych przez organ uprawniony, lecz sg one dotknigte wadami formalnymi
lub merytorycznymi”), 2) uchwaty powzigte na zgromadzeniu zwotanym wadliwie, 3) uchwata
nienalezycie zaprotokolowana, tj. jezeli brak jest zaprotokotowania uchwaty lub zostata ona
zaprotokotowana nie przez notariusza, gdy ustawa taki wymog wprowadza. Przychyli¢ nalezy
si¢ do zdania R. Rabisa, ktory uwaza, ze w tych dwoch pierwszych przypadkach zachodzi
nie brak, lecz wadliwo$¢ zwotania zgromadzenia wspolnikéw, uzasadniajaca stwierdzenie
niewaznosci uchwal tam powzigtych (art. 252 k.s.h.), za§ w trzecim przypadku uchwata jest
niewazna; — zob. tenze, [w:] J. Bieniak, M. Bieniak, G. Nita-Jagielski, Kodeks..., komentarz do
art. 249 k.s.h., Nb 7 i przywolana tam literatura.

0 LEX nr 424423.
51 Tak trafnie w wyroku SO w Warszawie z 21 maja 2019 r., I C 589/18, LEX nr 2691234.
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W orzecznictwie sgdowym ugruntowane jest zatem stanowisko, 1z osig-
gnigcie odpowiedniego (wynikajacego z przepisow prawa lub postanowien
statutu) poziomu wiekszo$ci gloséw za przyjeciem uchwaty okreslonej
tresci jest jedng z podstawowych okolicznosci kwalifikujacych uchwate
jako istniejaca®. Nie zastuguje na aprobate odmienny poglad wyrazony
np. wyroku Sadu Apelacyjnego w Lublinie z 6 kwietnia 2011 r., I ACa
103/11% oraz w wyroku Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 23 stycznia
2014 r.,1ACa 679/13%, iz uchwata, przeciwko ktorej gtosowali wlasciciele
reprezentujacy ponad 50% udziatow, jest uchwata skutecznie podjeta,
istniejaca 1 podlegajaca zaskarzeniu w trybie art. 25 ust. 1 u.w.l., gdyz
przepis ten nie ogranicza prawa zaskarzania uchwat jedynie do tych, ktére
pozytywnie rozstrzygaja dany problem.

5. W glosowanej uchwale Sad Najwyzszy stusznie tez przyjal, iz zbyt
daleko idzie poglad, zgodnie z ktorym zarzad nie ma obowigzku kontynu-
owania procedury zbierania glosow od wiascicieli lokali, gdy na podstawie
dotychczas oddanych gltoséw uzyskano wiekszos$¢ niezbedng do podjecia
uchwaty. Nie mozna dlatego uzna¢, ze powiadomienie o planowanym
podjeciu uchwat moze dotrze¢ tylko do tych cztonkow wspolnoty, ktorych
glosy zapewnig wymagang wigkszo$¢ dla przyjecia, ze uchwata zapadta.
W konsekwencji zawiadomienie wiascicieli, ktorych gtos ,,i tak nic nie
zmieni” miatoby by¢ juz niepotrzebne. To prawda, ze zadnego z wtascicieli
lokali nie mozna zmusi¢ do wzigcia udzialu w glosowaniu nad projektem
uchwaty, niezaleznie od trybu jego przeprowadzenia. Kazdy z nich winien
mie¢ jednak zapewniong przez zarzad mozliwos¢ wzigcia udzialu w glo-
sowaniu i oddania gtosu o okreslonej tresci. Ustawa o wtasnos$ci lokali
nie przewiduje kworum, nie wymaga tez, aby uczestnictwo wszystkich
wlascicieli w glosowaniu warunkowato wazno$¢ (czy tez podjecie, ist-
nienie) uchwaty. Na tej podstawie nie powinno si¢ jednak przyjmowac,
ze pozwala ona na takie zorganizowanie procedury indywidualnego zbie-
rania glosOw, w nastgpstwie ktdrego niezapewniony zostanie wszystkim
wlascicielom lokali udziat w gtosowaniu nad uchwata w tym trybie,
albo w nastepstwie ktorego nie beda odbierane glosy od czgsci z nich,
zwlaszcza jesli osiggnigto juz wigkszos$¢ gtosow wymagang dla podjecia

52 Tak tez w wyrokach SA: w Warszawie z 23 maja 2014 r., I ACa 1757/13, LEX nr 1480616;
w Lodzi z 30 stycznia 2018 r.,  ACa 728/17, LEX nr 2478647 i w Katowicach z 23 listopada
2016 1., 1ACa 410/16, LEX nr 2231151.

53 LEX nr 798065.
% LEX nr 1437920.
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uchwaly. Jak trathie wywodzi Sad Najwyzszy, w ustawie o wlasnosci
lokali przyjeto inny system obliczania wymaganej wigkszos$ci gtosow
niz ma to miejsce np. w spotdzielniach mieszkaniowych. Mianowicie
przyjeto tzw. wigkszos¢ absolutng, w ktorej punktem odniesienia jest
liczba udziatéw wszystkich (podkreslenie — G.W.) witascicieli lokali.
W tej sytuacji z art. 6 zd. 11 art. 27 u.w.l. wynika uprawnienie kazdego
wlasciciela lokalu do brania udziatu w glosowaniu oraz obowigzek za-
rzadu (zarzadcy) wspolnoty mieszkaniowej zapewnienia realizacji tego
prawa. W odniesieniu do glosowania na zebraniu wiascicieli lokali takie
uprawnienie 1 obowigzek wynikajg expressis verbis z art. 32 ust. 1 12 usta-
wy. Wszystkie przewidziane w ustawie tryby (sposoby) glosowania sg
roéwnowazne i do kazdego z nich odnosi si¢ system wigkszosci absolutnej
(lege non distinguente nec nostrum est distinguere). Nie budzi dlatego
takze zadnych zastrzezen stwierdzenie Sadu Najwyzszego, ze wszyscy
wiasciciele muszg by¢ zawiadomieni o terminie i miejscu zebrania oraz
porzadku obrad (art. 32 ust. 2 u.w.l.) w sposob okreslony w art. 32 ust.
1 u.w.l. Uchybienia w postaci niezawiadomienia niektorych wlascicieli
o zebraniu, niedopuszczenie ich do udzialu w gtosowaniu czy tez pomi-
nigcie niektorych gtosow wiascicieli przy ich liczeniu oznaczajg wady
w procedurze glosowania.

6. Ponadto w omawianym orzeczeniu prawidtowo uznano, iz nieode-
branie przez zarzad gltosow od wszystkich witascicieli lokali w trybie
indywidualnego zbierania glosOw nie oznacza, iz przez sam ten fakt
podjeta uchwata powinna zosta¢ uchylona na mocy art. 25 ust. 1 u.w.l.
Do podjecia 1 waznos$ci uchwaty nie jest konieczne, aby kazdy z wla-
Scicieli lokali wypowiedziat si¢ co do przyjecia uchwaly poprzez swoj
udzial w gltosowaniu. Relewantne jest natomiast zapewnienie kazdemu
wlascicielowi takiej mozliwosci 1 uchybienie w tym zakresie moze
wptywaé na wazno$¢ uchwaty. Niezapewnienie wszystkim wlascicielom
lokalu udziatu w gtosowaniu w trybie zbierania gtosow, pominigcie przez
zarzad przy ich zbieraniu niektérych wlasdcicieli stusznie potraktowano
jako uchybienie w procedurze podejmowania uchwaty. Uchybienie takie
moze uzasadnia¢ uchylenie uchwaty tylko w wypadku, gdy mogto lub
miato wplyw na podjecie i tres¢ uchwaty. W tym kontekscie w piSmien-
nictwie np. Kamil Bulinski zauwaza, ze ,,uchwatly co do zasady zostaja
podjete w momencie, gdy uzyskaja pod dang opcja wiecej niz 50%
glosow. Oczywiscie nalezy umozliwi¢ gtosowanie wszystkim cztonkom
wspolnoty, ale w sytuacji, gdy »za« lub »przeciw« uchwale opowiedziato
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si¢ ponad 50% glosow, dodatkowe glosy pozostaja juz bez wpltywu na
wynik glosowania.

Udzielajac odpowiedzi na pytanie, czy wadliwo$¢ gtosowania przez
wlascicieli lokali przejawiajaca si¢ w niezawiadomieniu o gtosowaniu
lub pominigciu niektérych wiascicieli przy odbieraniu gtosow stanowi
wadliwo$¢ w procedurze podejmowania uchwaty mogaca doprowadzic¢
do uchylenia uchwatly wtascicieli lokali na podstawie art. 25 u.w.l, Sad
Najwyzszy w sposob uprawniony odwotat si¢ do swoich wczesniejszych
orzeczen, w ktorych analizowano zagadnienie wptywu uchybien formal-
nych, zwigzanych ze zwotaniem zgromadzenia. Byly to wypowiedzi podjete
m.in. na gruncie Prawa spotdzielczego. W tym kontekscie szczeg6lnie istot-
ne znaczenie ma przywotana przez Sad Najwyzszy uchwata potaczonych
Izby Cywilnej oraz Izby Pracy 1 Ubezpieczen Spotecznych z 23 listopada
1973 1., I1l PZP 38/72%, w ktorej uznano, ze uchwata walnego zgromadzenia
spotdzielni, zatwierdzajaca uchwale rady o wykluczeniu czlonka, moze
by¢ uchylona przez sad takze na tej podstawie, ze walne zgromadzenie
zostato zwolane w sposdb sprzeczny z prawem, jezeli wadliwos$¢ byta
w takim stopniu powazna, iz w okoliczno$ciach sprawy miata lub mogta
mie¢ wptyw na tre$¢ uchwaty. Uchwala ta, jak slusznie wywiedziono
w glosowanym orzeczeniu, ma nadal zastosowanie do zaskarzania uchwat
walnych zgromadzen spéldzielni, ale jej ducha odnosi¢ nalezy takze do
glosowania w ramach walnych zgromadzen spotek akcyjnych®’, zgroma-
dzenia wspolnikéw w spotkach z ograniczong odpowiedzialno$cig®® oraz
zebran wiascicieli lokali®. Wszedzie tam chodzi przeciez o podejmowanie
uchwaly jako szczegolnej kategorii czynnosci prawnych. W kazdym z tych
przypadkow odrozniac¢ nalezy przy tym akt glosowania (jednostronng czyn-
no$¢ prawng) oraz uchwate. Uchwata kolegialnego organu osoby prawne;j
(spoiki kapitatowej, spotdzielni, stowarzyszenia itp.) lub utomnej osoby
prawnej (spotki osobowej, wspolnoty mieszkaniowej), o ile oczywiscie
zmierza do wywotania skutkow prawnych, jest wielostronng czynnoscia

55 K. Bulinski, [w:] H. Izdebski (red.), Ustawa o wtasnosci lokali. Komentarz, Warszawa 2019,
komentarz do art. 23 u.w.l., pkt 6.

% OSNCP 1975, nr 1, poz. 1.
57 Zob. np. wyrok SN z 5 lipca 2007 r., Il CSK 163/07, OSNC 2008, nr 9, poz. 104.
8 Zob. np. wyrok Sadu Najwyzszego z 22 kwietnia 2016 1., II CSK 441/15, LEX nr 2022543.

%9 Zob. np. wyroki SN z 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00, OSNC 2004 nr 3, poz. 40,
z 11 stycznia 2007 r., Il CSK 370/06, LEX nr 271507 i z 16 stycznia 2009 r., V CSK 258/08,
LEX nr 490428.
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prawng®, ale juz nie umowa (i to nawet gdyby chcie¢ jg traktowaé jako
umowe szczegodlnego rodzaju)®'.Stanowi sume jednostkowych oswiad-
czen woli 0s6b uprawnionych do uczestnictwa w jej powzieciu. Uchwata
wymaga ztozenia w gtosowaniu oswiadczenia woli za jej projektem (na
,tak’) przez odpowiednig ilo§¢ glosujacych. Tym rozni si¢ od umowy, ktora
jest zgodnym o$wiadczeniem woli co najmniej dwoch stron. W przypadku
spotek kapitatowych wigkszo$¢ wymagang do powziecia uchwaty oblicza
si¢ wedlug udziatlow w kapitale zaktadowym. W przypadku wspdlnot
mieszkaniowych wigkszo$¢ wymagang do powzigcia uchwaty oblicza si¢
wedlug udziatéw w nieruchomosci wspolnej®?.

Poglad, zgodnie z ktorym uchybienia proceduralne (formalne) zwigzane
z podejmowaniem uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej tylko wtedy moga
uzasadnia¢ jej uchylenie przez sad w trybie art. 25 u.w.l., gdy mogly one
mie¢ wplyw, albo gdy miaty wptyw na jej tres¢, jest szeroko — i do tego
prawidtowo — prezentowany w judykaturze i nauce. Przywotany juz wcze-
$niej Kamil Bulinski stwierdza, ze ,,niezgodnos$¢ z przepisami prawa moze
dotyczy¢ takze trybu podjecia uchwaty, a zatem mozliwe jest formutowa-
nie zarzutow natury formalnej wzgledem podjetej uchwaty zwigzanych
z nieprawidtowosciami w jej podjeciu. Skutecznos¢ tego typu zarzutow
uzalezniona jest jednak od kwestii, czy uchybienia, nawet jesli obiektywnie
wystapity, mialy wptyw na wynik gtosowania; innymi stowy, czy gdyby ich
nie byto, wynik glosowania mogtby by¢ inny”**. Aby nie by¢ posagdzonym
o gotostownos$¢ w tym zakresie, ponizej przytoczono wybrane orzeczenia

8 Zob. np. Z. Radwanski, [w:] System prawa prywatnego. Tom 2. Prawo cywilne — czes$é

ogolna, red. Z. Radwanski, Warszawa 2008, s. 181-184; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo
cywilne — czesé ogolna, Warszawa 2011, s. 221; P. Antoszek, Cywilnoprawny charakter
uchwat wspolnikow spotek kapitatowych, Warszawa 2009; E. Marszatkowska-Krzes,
Uchwaly zgromadzen w spotkach kapitatowych, Warszawa 2000; G. Wolak, O charakterze
prawnym uchwat wspolnikow oraz organow spotek handlowych — uwag kilka, Prawo Spotek
2010, nr 9, s. 37-46; W. Popiotek, Charakter prawny uchwat wspolnikow i organow spotek
kapitalowych, PPH 2014, nr 9, s. 11-17; J. Frackowiak, Uchwaly zgromadzen uczestnikéw
korporacyjnych oséb prawnych, [w:] Rozprawy z prawa prywatnego. Ksigga jubileuszowa
dedykowana Profesorowi Wojciechowi Popiotkowi, red. M. Pazdan, M. Jagielska, E. Rott-
Pietrzyk, M. Szpunar, Warszawa 2017, s. 314 i n.; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk,
Prawo..., s. 323-326; B. Ziemianin, Charakter prawny uchwal kolegialnych organéw osob
prawnych, PPH 2014, nr 9, s. 46—49.

Odmiennie, ale nietrafnie S. Grzybowski, [w:] System prawa cywilnego. Tom I. Czes¢ ogdlna,
red. S. Grzybowski, Ossolineum 1985, s. 487.

¢ Zob. wyrok Sadu Okregowego we Wroctawiu z 25 pazdziernika 2019 r., XII C 706/19, LEX
nr 2757999.

¢ K. Bulinski, [w:] H. Izdebski (red.), Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, Warszawa 2019,
komentarz do art. 25 u.w.1., pkt 2.
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Sadu Najwyzszego 1 Sadow Apelacyjnych, w ujeciu chronologicznym,
traktujace o wptywie uchybien formalnych na wazno$¢ uchwaty (dotycza
one niemal w calo$ci uchwat zebrania wiascicieli lokali), tj. np.:

orzeczenie Sadu Najwyzszego z 2 lutego 1962 r., I CR 225/61%, w kto-
rym przyjeto, ze: ,,Wadliwo$¢ w zawiadomieniu jednego lub niekto-
rych cztonkéw o terminie walnego zgromadzenia moze tylko o tyle
powodowac¢ uniewaznienie uchwaty dotyczgcej organizacyjnych spraw
spoldzielni, o ile wadliwo$¢ ta dotyczytaby takiej liczby cztonkdw,
ktérych obecno$¢ mogtaby wywrze¢ wptyw na wynik glosowana, albo
dotyczytaby takiego cztonka, ktoérego autorytet lub inne szczegdlne
okolicznosci moglyby wptynaé na zmiane¢ stanowiska zajetego przez
cztonkéw glosujacych za uchwaty”;

wyrok Sadu Najwyzszego z 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00%,
z teza: ,,Niezawiadomienie cztonka wspolnoty mieszkaniowej o terminie
zebrania wlascicieli moze stanowi¢ podstawe uchylenia przez sad uchwa-
ly, jezeli zostanie wykazane, ze uchybienie to mogto mie¢ wptyw na jej
tres$¢ (art. 25 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali)”;
wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 11 wrzeénia 2008 r., VIACa
187/08%, gdzie stwierdzono, iz: ,,Okolicznos¢, ze wiasciciele lokali
glosujacy w trybie indywidualnego zbierania gtosow nie znali przed-
miotowo istotnych postanowien projektu uchwaty wspdlnoty moze mie¢
wplyw na sposob glosowania, wptyna¢ na tres¢ uchwaly 1 skutkowac
jej wadliwos$cia, uzasadniajacg uchylenie na podstawie art. 25 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali”;

wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 23 czerwca 2015 r., VIACa
1157/14%, z teza: ,,Uchybienia formalne, ktérych dopuszczono si¢ przed
zebraniem wspolnoty, moga by¢ podstawa do uchylenia podjetych na
zebraniu uchwat tylko wtedy, jezeli zostanie dowiedzione, ze mialy
one wplyw na tres¢ tych uchwal. Bardziej rygorystyczna interpretacja
przepiséw regulujacych dziatanie wspolnot mogtaby doprowadzi¢ do
utrudnien, a nawet do niemoznosci ich funkcjonowania”;

wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 13 kwietnia 2017 r., I ACa
597/16%, w ktérym uznano, ze: ,,Przepisy o charakterze procedural-
nym moga by¢ podstawg uchylenia uchwaty tylko wowczas, kiedy

64
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68

Biul. SN 1962, nr 5, poz. 28, LEX nr 1672827.
OSNC 2004, nr 3, poz. 40.

OSA 2010, nr 12, poz. 33.

LEX nr 1798743

LEX nr 2351769.
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zostanie wykazane, ze ich naruszenie miato lub mogto mie¢ znaczenie
dla tresci uchwaly, tj. spowodowato, iz tre§¢ uchwaty jest niezgodna
z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli lokali albo narusza zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng lub w inny sposéb
narusza interesy jednego sposrod witascicieli lokali. Obowigzek wyka-
zania, ze niezawiadomienie wszystkich cztonkow wspdlnoty o terminie
zebrania mogto mie¢ wptyw na tres¢ uchwaty, spoczywa na powodzie
(art. 6 k.c.). Jezeli uchwata podjeta zostata wiekszoscia 73% glosow, to
udziat w glosowaniu nieobecnego wlasciciela, ktoremu przystugiwato
12% gloséw, nie wptynalby na ostateczny wynik glosowania”;

wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 11 grudnia 2018 r., V ACa
36/18%, z teza: ,,Z przepisu art. 23 u.w.l. nie wynika, by w przypadku
indywidualnego zbierania glosow, koniecznym dla waznosci tak podjetej
uchwaty byto, by udzial w glosowaniu wzieli wszyscy wlasciciele lokali”;
wyrok Sadu Najwyzszego z 8 lipca 2004 r., IV CK 543/037° oraz wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 27 grudnia 2018 r., VACa 1536/177!,
w ktorych stwierdzono, ze podjecie przez wspdlnote mieszkaniowa
uchwaty w trybie indywidualnego zbierania gloséw, dokonanego przez
osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ jedynie podstawe jej uchylenia
przez sad na podstawie powodztwa wytoczonego w trybie art. 25 u.w.l.,
i to tylko wowczas, jezeli uchybienie to miato lub mogto mie¢ wptyw
na jej tres¢;

wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 1 marca 2019 ., I ACa
593/187, z teza: ,,Uchybienia o charakterze formalnym zwigzane z ak-
tem zwotania (ukonstytuowania) zebrania wspdlnoty lub przebiegiem
glosowania nad uchwatlg beda mogty stanowi¢ podstawe do jej kwe-
stionowania o tyle o ile maja wptyw na ksztaltowanie decyzji organu
kolegialnego™.

Glosowana uchwala niejako wpisuje si¢ w ten nurt orzeczniczy, za-

aprobowany przez piSmiennictwo. Zgodzi¢ si¢ trzeba przy tym z Sadem
Najwyzszym, ze art. 23 ust. 1 1 2 u.w.l. nie wskazuje, aby zamiarem usta-
wodawcy byto zaostrzenie wymagan formalnych przy gtosowaniu nad
uchwatg w trybie indywidualnego zbierania gloséw w stosunku do wymagan
kreowanych przy gtosowaniu nad uchwalg na zebraniu wtascicieli. W obu
przypadkach chodzi przeciez o to samo — oddanie glosow w okreslonej
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LEX nr 2668711

OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132.
LEX nr 2668747.

LEX nr 2668089.
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sprawie wymagajacej uchwaty zebrania wlascicieli lokali. Inna jest tylko
droga prowadzaca do osiggnigcia tego celu. Zatem rowniez w tym trybie
niezawiadomienie czg¢$ci wihascicieli lokali o glosowaniu lub pominigcie
niektorych z nich przy zbieraniu gtoséw stanowi wadliwo$¢ w procedurze
podejmowania uchwaty. Taka wadliwo$¢ nie stanowi jednak wady wyklu-
czajacej mozliwos¢ stwierdzenia istnienia uchwaly. Przeciwnie: uchwata
jest wowczas podjeta, o ile osiggnigto wymagang wickszos$¢ glosow, tyle
ze dokonalo si¢ to z naruszeniem przepisow formalnych (procedural-
nych). Wyrazone w niej stanowisko nie narusza przy tym istoty uchwaty
jako czynnosci prawnej, do ktorej podjecia wymagane jest, aby jej tresé¢
uzyskata aprobat¢ odpowiedniej wiekszosci osob tworzacych okreslone
»Zgromadzenie”.

Wreszcie ma takze racj¢ Sad Najwyzszy podnoszac, ze okolicznos$¢, iz
uchwata uzyskata wymagang wigkszo$¢ gtoséw, nie oznacza sama przez
si¢ (per se), ze nie moze ona by¢ uchylona. Przyktadowo jej uchylenie
moze by¢ uzasadnione, gdy o podjeciu glosowania korespondencyjnego
nie zostaty zawiadomione osoby, ktére, gdyby wiedziaty o projektowane;j
uchwale, mogtyby przekona¢ innych wiascicieli o zasadno$ci gtosowania
przeciwko uchwale okreslonej tresci. Niektore uchybienia formalne, takie
jak np. naruszenie obowigzku przeprowadzenia gtosowania tajnego, sa
traktowane jako z natury rzeczy majace wpltyw na tre$¢ uchwaly”. Dla
przyktadu w wyroku Sadu Najwyzszego z 9 listopada 2016 r., I CSK
21/167%, uznano, ze naruszenie przy podejmowaniu uchwaty o wyborze
cztonka rady nadzorczej spotdzielni przewidzianej w statucie zasady tajnosci
wyborow, z reguty ma wplyw na tre$¢ uchwaty, jest zatem wystarczajace
do jej skutecznego zaskarzenia na podstawie art. 42 § 3 ustawy z 1982 r.
— Prawo spotdzielcze. W tym kontekscie w doktrynie Roman Dziczek
stusznie stwierdza, ze uchwata podj¢ta na zebraniu wlascicieli w sprawie
nieumieszczonej w porzadku obrad, ktora zmienia wzajemne prawa i obo-
wiazki wlascicieli lokali, moze by¢ dotknigta wadliwo$cig w postaci nie-
waznosci wzglednej. Zaskarzenie takiej uchwaty do sagdu moze skutkowaé
jej uchyleniem, w szczegolnosci wowczas, gdy zostanie wykazane, Ze np.
nieobecnos$¢ niektorych wlascicieli na zebraniu wynikata z wprowadzajg-
cego w btad zawiadomienia o zebraniu, niezawierajacego rzeczywistego
porzadku obrad. Odnosi¢ si¢ to bedzie przede wszystkim do uchwal, ktore
wplywaja na wzajemne prawa i obowigzki wiascicieli, o ktorych mowa

3 Zob. np. wyroki SN z 20 maja 1988 r., II CR 119/88, OSNCP 1989, nr 5, poz. 86; z 26 maja
1999 r., ITT CKN 261/98, OSNC 2000, nr 1, poz. 7.

7 OSP2017,nr 12, poz. 95, LEX nr 2166377.
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m.in. w art. 12 ust. 3, art. 18 ust. 2a, art. 22 ust. 3 pkt 5-9 1 ust. 4 u.w.L
Porzadek obrad powinien zawiera¢ ,,jasne wyszczegolnienie spraw, co do
ktorych beda zapadaty uchwatly. Wyszczegolnienie musi by¢ tego rodzaju,
aby kazda osoba uprawniona do uczestniczenia w walnym zgromadzeniu
byla w sposdb wystarczajacy zorientowana, o jakie sprawy chodzi, mogta
oceni¢ ich wazno$¢ i w konsekwencji zadecydowac o konieczno$ci wzigcia
udziatu w walnym zgromadzeniu, jak rowniez przygotowac si¢ do obrad
nad nimi”” (tak Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 31 grudnia 1959 r., 3 CR
371/597). Powyzsze stwierdzenia sg takze aktualne co do uchwat wiasci-
cieli lokali podejmowanych w trybie indywidualnego zbierania gtosow.

Konkluzja

Uchwaty zebran witascicieli lokali jawi¢ si¢ moga badz jako nieistnie-
jace, badz jako podlegajace uchyleniu (art. 25 u.w.l.). Niezapewnienie
wszystkim wlascicielom lokali udziatu w glosowaniu nad uchwata, jak tez
pomini¢cie ich w glosowaniu, w trybie indywidualnego zbierania gltosow,
nie jest naruszeniem przepisOw ustawy o wilasnosci lokali o znamionach
,razgcego” (drastycznego), co mialoby uzasadniac teze, ze w takim przy-
padku w ogoéle nie dochodzi do podjecia uchwaty, a zatem, ze mamy do
czynienia z uchwalg nieistniejaca (negotium non existens). Nie budzi
wszak zastrzezen stwierdzenie Sadu Najwyzszego, ze uchwata wspdlnoty
mieszkaniowej, ktora uzyskala wymagang ustawowo wigkszo$¢ gtosow,
jest skuteczna i wigze og6ot wlascicieli. Natomiast niezapewnienie wszyst-
kim wiascicielom lokali udzialu w glosowaniu nad uchwatlg niezaleznie
od trybu jego przeprowadzenia, stanowi uchybienie mogace stanowic
podstawe uchylenia uchwaty, jezeli zostanie wykazane, ze mialo ono lub
mogto mie¢ wptyw na tres¢ uchwaty. Cigzar dowodu w tym zakresie cigzy
na wnoszacym powodztwo z art. 25 u.w.l. (art.6 k.c.).

Teza glosowanej uchwaly jest zatem prawidlowa i zgodna z prawem.
Wyrazone w niej stanowisko jawi si¢ tez jako praktyczne, zdroworozsad-
kowe, a przez to zyciowo stuszne.

5 R. Dziczek, Wlasnosé..., komentarz do art. 25 u.w.l., pkt 12.
6 Niepubl.
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Moje wspomnienie o Beacie Olszy
zmarlej 23 listopada 2020 roku
Notariusz w Krakowie

Listopad to dobry miesigc na umieranie. Tak pomyslatam, jak juz dotarto
do mnie, ze Beata umarta. Listopad jest szary i smutny, nie niesie nadziei,
wiec $mier¢ pasuje do listopada. Kiedy powiadamiatam kogo mogtam, ze
Beata nie zyje, prawie wszyscy si¢ dziwili, pytali, co si¢ stato; wiekszos¢
nie wiedziala, ze Beata tak ci¢zko chorowata. Bo Beata byla skryta, nie
obcigzata innych swoimi problemami, nie szukata pocieszenia, nie uzalata
sie nad sobg. Walczyta z chorobg dwa lata, a choroba powoli zmieniala ja
w osobg, ktora pasuje do listopada.

Potem siadtam nad zdjeciami, ktorych przez 28 lat naszej znajomosci
trochg si¢ nazbierato, i odnalaztam w nich Beate taka, jakg byta napraw-
de — pogodna, zyczliwa, usmiechajaca sie¢ u§miechem, ktory roz§wietlat
otoczenie, nieszukajgcg zwad, raczej ustgpujaca niz walczaca z innymi,
wnoszaca spokoj w nerwowych sytuacjach, niewpadajaca w panike, sta-
rajacg si¢ rozwigzywac problemy, bezposrednia, cierpliwa, kolezenska,
tolerancyjna, nieszukajaca poklasku. Dobrg prosta, niewyrachowang
dobrocia, ktora przychodzi naturalnie, bez przemyslen czy warto, czy
dostanie si¢ co§ w zamian. Beata, ktéra odnalaztam na zdje¢ciach, nie
pasowata do listopada.

Nadeszta wiosna, wiosna nie pasuje do umierania, ale pasuje do moich
wspomnien o Beacie. Zapamigtam ja usmiechnieta i petng zycia, bo taka
byta.

To nie ma by¢ ociekajgca miodem laurka. Nie jesteSmy idealni i Beata
tez nie byta, ale $mier¢ osobliwie wptywa na postrzeganie drugiego czto-
wieka 1 na kolejnos¢ priorytetow.

W szufladzie Beaty znalaztam kartke papieru z wydrukowanym wier-
szem Jonasza Kofty. Moze wiersz byt dla Niej wazny, a moze tylko kartka
zaplatata si¢ wsrod wielu innych. W tym wierszu znalaztam Beate wrazliwa
i refleksyjna. Zawsze juz bedzie mi Ja przypominat. Oto jego fragment:



Zdziebelko ciepelka
W codziennych piekietkach
W wyblaktym na szaro obtedzie
Rozowa peretka, Zdziebetko ciepetka
Znow wiem, ze jakos to bedzie

Katarzyna Kresek-Urbaniak
wspoOlniczka
Notariusz w Krakowie
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Mateusz Rodzynkiewicz

10 marca 2021 roku po dtugiej chorobie zmart dr Mateusz Rodzynkie-
wicz. Informacja o Jego $mierci rozeszla si¢ szybko w krggu znajomych.
W mediach pojawity si¢ nekrologi, z ktérych mozna si¢ dowiedzie¢, ze
zmarl radca prawny, wybitny prawnik, specjalizujacy si¢ w problematyce
prawa handlowego 1 prawa rynku kapitatowego, autor wielu publikacji
naukowych, w tym komentarzy do Kodeksu spotek handlowych oraz
przepiséw o taczeniu si¢ spotek...

Poniewaz nasza, moja 1 Mateusza, znajomo$¢ wykraczala poza ramy
zawodowe, chciatbym w tym smutnym momencie wspomnie¢ o tym, co
uwazam za najistotniejsze w prawniczym dorobku Mateusza.

Znajac Mateusza Rodzynkiewicza jako specjalist¢ prawa spoélek, nie-
wiele osob wiedziato, ze zaczynat jako karnista. Prawu karnemu poswigcit
si¢ z przekonaniem juz podczas studidow na Uniwersytecie Jagiellonskim.
Tak jak wielu innych miodych adeptow tej dziedziny, rozpoczat kariere
naukowa od zagadnien fundamentalnych dla prawa karnego — wina byta
tematem jego pierwszych publikacji'.

Po zmianie ustrojowej srodowisko krakowskich karnistow z prof.
A. Zollem prowadzito prace nad projektem nowego Kodeksu karnego. Lata
dziewigédziesiate to czas przygotowan projektu Kodeksu karnego, czas
srodowiskowych dyskusji nad projektem, w ktdrych aktywnie uczestniczyt
takze Owczesny asystent w Katedrze Prawa Karnego mgr Mateusz Rodzyn-
kiewicz?. W 1994 roku Mateusz Rodzynkiewicz obronit prace doktorska
Modelowanie poje¢ w prawie karnym?®. Zakonczenie jego przygody z pra-
wem karnym zbieglo si¢ z przyjeciem nowego Kodeksu karnego w dniu
6 czerwca 1997 roku. Widzimy go jeszcze w zespole autorow pierwszego

Na ten temat M. Rodzynkiewicz, Proba analizy prawnokarnej konstrukcji umysinosci, Ruch
PES 1990 [1991], nr 3/4s. 71-87; idem, Pojecie winy w prawie karnym — préba analizy
krytycznej na tle ujecia relacyjnego, Ruch PES 1992, nr 3, s. 11-23.

Na ten temat M. Rodzynkiewicz, Srodowiskowe opinie o reformie prawa karnego, PiP 1990,
nr 12, s. 86-92; idem, Pojecie zaniechania a odpowiedzialnos¢ za przestgpstwa popetnione
przez zaniechanie w projekcie kodeksu karnego, Prz.Prawa Karn. 1994, nr 11, s. 21-23; idem,
Okreslenie umyslnosci i nieumyslnosci w projekcie kodeksu karnego, Prz.Sadowy 1995,
nr 5, s. 43-60; idem, Projekt kodeksu karnego w swietle opinii sqdow i prokuratur (czesé
pierwsza — zasady odpowiedzialnosci karnej, formy popetnionego przestgpstwa; czesé¢ druga
wylgczenie odpowiedzialnosci karnej, kary). Wojskowy Przeglad Parwniczy 1995, nr 2, s. 40—
—54; nr 3/4 s. 32-46, idem, Projekt kodeksu karnego w swietle opinii sedziow i prokuratorow
(cz.3 — srodki karne, zasady wymiaru kar i srodkow karnych, powrot do przestepstwa oraz
wolnosciowe srodki zwigzane z poddaniem sprawcy prébie), WPP 1996, nr 3/4, s. 80—103.

3

M. Rodzynkiewicz, Modelowanie poje¢ w prawie karnym, Wyd. UJ, Krakéw 1998.
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komentarza do nowego Kodeksu karnego®. Bylem wtedy jednoosobowym
audytorium Jego wyktadow poswigconych interesujagcym Go problemom
prawa karnego, ktére to wyklady charakteryzowaty si¢ jasnoscig mysli
1 zelazng dyscypling logiczng. Postanowitem dzisiaj sprawdzi¢ recepcje
Jego karnistycznego dorobku. Mateusz Rodzynkiewicz jest nadal auto-
rem cytowanym w wielu kluczowych publikacjach, podrecznikach czy
komentarzach do Kodeksu karnego, co $wiadczy o wysokim poziomie
prac przedwczes$nie zmarlego Autora.

Na prosbe naszego srodowiska Mateusz Rodzynkiewicz jako jeden
z pierwszych zabrat glos w dyskusji nad stanowiskiem notariusza w pra-
wie karnym®. To jeszcze jeden dowdd na szeroko$¢ horyzontow Autora,
umiejetnos¢ przekraczania barier miedzy dziedzinami prawa. Ta pionierska
praca nadal ksztaltuje poglady zglaszane w tej materii dzisiaj.

Z rozpoczeciem przez Mateusza Rodzynkiewicza dziatalno$ci zawo-
dowej radcy prawnego zmienily si¢ takze Jego zainteresowania. Zapewne
wynikalo to z sytuacji na rynku prawniczym. Rozwdj rynku kapitatowego,
Gielda Papieréw Wartosciowych, zmieniajace si¢ warunki gospodarcze
to czynniki, ktore wymagaty od prawnikéw nowych kompetencji. W tym
czasie, jeszcze sprzed Kodeksu spotek handlowych, prawo spotek regu-
lowane byto przepisami Kodeksu handlowego oraz rejestru handlowego
z 1934 roku. Owczesna regulacja prawna podatkowa, rachunkowa oraz
prawo spotek niestety nie tworzyty spojnego systemu. Innowacyjne, multi-
dyscyplinarne podejscie do obstugi transakceji rynku kapitalowego, ktorego
autorami byli Mateusz Rodzynkiewicz oraz radca prawny Wiestaw Oles,
zatozyciele kancelarii Oles$, Rodzynkiewicz, przyniosto sukces. W szcze-
gblnosci zaproponowane w praktyce rozwigzania fuzji spotek wyznaczaty
standard dla tego typu przedsigwziec®.

Wyjatkowa role w dorobku dr. Mateusza Rodzynkiewicza stanowi
swoista summa — komentarz do Kodeksu spotek handlowych. Pierwsze
wydanie Komentarza ukazato si¢ w 2005 roku’. Praca ta doczekala si¢

4 TIdem, [w:] Kodeks karny. Czes¢ szczegolna. Komentarz. T. 2: art. 117-277; T. 3: art. 278-363,
red. A. Zoll, Zakamycze, Krakow 1999,.

5 M. Rodzynkiewicz, Z problematyki odpowiedzialnosci karnej notariusza za dokonywana

czynno$¢ notarialng, (w:) Notariusz w polskim systemie prawnym, Materiaty Konferencji

naukowej zorganizowanej z okazji X lecia reprywatyzacji notariatu przez Radg Izby

Notarialnej w Krakowie, Krakow 2002, ss. 55-86.

M. Rodzynkiewicz, Laczenie si¢ spotek. Komentarz. Wwa 2002 Wydawn.Prawn.”LexisNexis”

ss. 360.

7 M. Rodzynkiewicz, Kodeks spotek handlowych. Komentarz. Wwa 2005 Wydawn.
Prawn.”LexisNexis” ss. 1103.
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siedmiu wydan, ostatnie z 2018 roku. Moje uznanie dla dorobku Mateusza
jest podzielane przez innych. W recenzji do jednego z wydan Komentarza
mozemy przeczytac:

(...) zalet¢ [komentarza] stanowi zwig¢zto§¢ wywodu 1 skoncentrowanie
si¢ autora na kwestiach najbardziej istotnych;

[Autor] przekazuje w recenzowanej pracy swoja wiedze nabyta w prak-
tyce prawniczej za pomocg dobrze opanowanego warsztatu charaktery-
stycznego dla rzetelnej pracy naukowej. Stanowi to niewatpliwie znaczng
korzy$¢ dla czytelnika recenzowanej pozycji, gdyz znajduje on w Komen-
tarzu odpowiedzi na istotne pytania teoretyczne, a takze rozwigzania wielu
problemoéw wystepujacych w praktyce;

Przytaczaniu stosownych pogladéw przyjetych w doktrynie i orzecznic-
twie towarzyszy rzetelna krytyka oparta na logiczne;j 1 przejrzystej argumen-
tacji majaca na celu precyzacje omawianych zagadnien. Niejednokrotnie
autor prezentuje wilasne oryginalne poglady w zwiazku z interpretacja
poszczegodlnych przepisow prawa, ktore jawnie odbiegaja od powszechnie
przyjetych w doktrynie, co w istotny sposob wzbogaca prace®.

Lubimy powtarza¢ kein Zivilist, kein Jurist, a co w powiedzie¢ w tym
przypadku nawroconego na cywilistyke karnisty? Licze na to, ze Komentarz
nie popadnie w zapomnienie i znajdzie godnego kontynuatora.

Dorobek Mateusza Rodzynkiewicza zakresie prawa handlowego nie
mogt pozosta¢ niezauwazony. Byl cztonkiem zespotu problemowego
Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego ds. reformy prawa spdlek
w latach 2011-2012.

Na koniec pozwolg sobie na osobistg uwage. Mateusz byl krakowia-
ninem z urodzenia. Ja, krakowianin z wyboru, uswiadomitem sobie t¢
réznic¢ W nastepujacej sytuacji — w rozmowie opisywatem Mu innego
prawnika, gdy przerwat mo; wywod stowami: znam go, chodzilismy razem
do przedszkola.

Odszedl Mateusz Rodzynkiewicz, obdarzony przenikliwym umystem,
posiadajacy umiejetnos¢ syntezy oraz ogromng wiedzg wybitny prawnik,
ale takze kolekcjoner napoleonskich pamiatek 1 pasjonat wysokogorskiej
wspinaczki. Taki zostanie w naszej pamigci.

Tomasz Kot
Notariusz w Krakowie

8 M. Zielinski, recenzja: M. Rodzynkiewicz, Kodeks spotek handlowych. Komentarz, wyd.

5, Lexis-Nexis, Warszawa 2013, ss. 136, [w:] Acta Universitatis Wratislaviensis, No3603,
»Przeglad Prawa i Administracji” XCVI Wroctaw 2014, s. 135-138.
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Jozef Gielniak

ur. 18 lutego 1932 w Denain we Francji,
zm. 28 maja 1972 w Kowarach



Sylwia Jankiewicz'
JOZEF GIELNIAK

Nawiazujac do wezesniejszych publikacji w ,,Krakowskim Przegladzie No-
tarialnym”, najprosciej mozna by powiedzie¢, ze Jozef Gielniak stanowit
fizyczne i artystyczne przeciwienstwo Jerzego Panka.

Panek — przez przyjaciol zwany krzepkim ,,drwalem”' — to model
tezyzny. Az dziw, ze tak wrazliwy.

Wspanialy Artysta.

Gielniak — to jakby fizyczny cien takiej t¢zyzny. Az dziw, ze taka
wrazliwo$¢ data radg zy¢.

Wspanialy Artysta.

Panek to prostota.

Jego uproszczenia potrafig przemdéwi¢ mocniej niz niejedna wydzier-
gana praca.

Gielniak to dzierganie.

Jego subtelnosci potrafig przetamac niejedno zbyt proste spojrzenie
na §wiat.

Obydwaj jednak dysponowali mocno wypracowang technika, popartg
talentem oraz wnikliwymi obserwacjami. Ich dzieta byly do gruntu przemy-
Slane 1 bezbtgdnie wykonane. Obydwaj wreszcie tworzyli w szczytowym
okresie rozwoju polskiej grafiki.

Od razu wida¢ wigc, ze poczatkowe stwierdzenie przeciwstawiajace te
dwie postaci jest nieuzasadnionym uproszczeniem. A tego typu uprosz-
czenie byloby obarczone ogromnym bledem.

Obydwaj intuicyjnie wyczuwali falsz, snobizm, czy interesownosc.
Obydwaj potrafili pracowac jak mnisi: wyizolowani 1 skupieni na pracy,
ktora pochtaniata ich w nadzwyczajny sposob — oderwani od zycia, a jed-
noczes$nie silnie z nim zwigzani.

Obydwu cechowata niezwykta wrazliwos¢ artystyczna. Poszukiwali
1—co wazniejsze — odnajdywali takie zakamarki §wiata, ktore usytuowane
sa w odrealnionych krancach ludzkiego postrzegania, dostgpnych tylko
wybranym. Uzewnegtrzniajac je w swojej tworczosci — zakamarki te uka-
zywali innym, wraz z catym towarzyszacym im niepokojem. Niepokojem

Notariusz w Krakowie
Jak pisze Danuta Wroblewska w: Panek — Gielniak. Zycie. Przyjazn. Sztuka. Korespondencja
1962-1972, opracowanej przez Elzbiete Dzikowska i Wiestawe Wierzchowska.
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prawdziwych Ludzi Sztuki, zwigzanym z przeistaczaniem duchowych,
a wiec wewnetrznych obserwacji, do§wiadczen 1 przemyslen, w fizyczng
posta¢ zewnetrzng. Ludzi, ktorzy bez sztuki zy¢ nie tylko nie potrafia,
lecz chyba nie mogg. Zbyt duzo bowiem czuja, stysza, zbyt wiele musza
przetworzy¢ — §wiadomi jednoczesnie wlasnych wad oraz ograniczen. Dla
takich wlasnie wybrancow sztuka jest niezbedna do zycia jak powietrze.
Stanowi swoisty wentyl bezpieczenstwa: obniza lub podwyzsza ci$nienie
w trajektoriach ich zycia.

Powietrze. Pluca. Oddychanie. Oto w jaki naturalny spos6b mozna
skupi¢ si¢ na Jozefie Gielniaku. Dlaczego? Gdyz fizycznie wlasnie tych
podstawowych rzeczy najbardziej mu brakowato w krotkim, zaledwie
czterdziestoletnim zyciu.

Zaczynajac od poczatku: maty Jozef urodzit si¢ w rodzinie polskich
emigrantow 18 lutego 1932 roku w Denain we Francji. Szkol¢ $rednig
ukonczyt w Anzin, a jako bardzo uzdolniony plastycznie uczyt si¢ przez
chwile w Ecole des Beaux-Arts w Valenciennes, lecz z powodéw finan-
sowych musiatl z niej zrezygnowac. Jednakze juz w 1948 roku za jedna ze
swoich prac otrzymat [ nagrode UFOLEA (Union Francaise des Oeuvres
Laiques d’Education Artistique), a po ukonczeniu szkoly w Anzin, mer
zaproponowal mu stypendium w Akademii Sztuk Pigcknych. Zamiast ,,Paryza
artystycznego” Jozef Gielniak wybrat jednak ,,Paryz dyplomatyczny”. Za
namow3 dziataczy polonijnych, jako przygotowanie do studiéw konsular-
no-dyplomatycznych w Polsce uczyt si¢ w polskim liceum w Paryzu jezyka
ojczystego. To wowczas zaczal jednak chorowaé na gruzlice, i to na tyle
powaznie, ze po trzech miesigcach nauki byl zmuszony j3 przerwac¢. Pomi-
mo choroby i leczenia sanatoryjnego zdal mature, po ktorej wraz z rodzing
wyjechat w 1950 roku do Polski, by zamieszka¢ w Grudzigdzu. I znowu
stan zdrowia pokrzyzowat mu plany. Zamiast na studia trafit do szpitala,
p6zniej do drugiego, wreszcie zaproponowano mu pobyt w sanatorium
,Bukowiec” w Kowarach, ktory miat sta¢ si¢ jego domem.

Pomimo wypisania go ze szpitala w 1956 roku, byl niezmiernie staby,
nie mogt opusci¢ Kowar. Umozliwiono mu prace statystyka medycznego
1 archiwisty, otrzymal mieszkanie stuzbowe. Zwrdcit si¢ takze do Mini-
sterstwa Kultury o mozliwos$¢ nauki indywidualnej. Rok 1956 obfitowat
w inne zyciowe wydarzenia o charakterze przetomowym. Wowczas bowiem
ozenil si¢, a jego zong zostala Daniela Manke, ktora nazywat Grazynka —
bedaca rowniez pacjentka, a nast¢gpnie pracownicg sanatorium, lecz przede
wszystkim matka ich jedynego syna, takze Jozefa. Na poczatku tegoz roku
nawiazat z nim kontakt prof. Stanistaw Dawski, wowczas rektor Szkoty



Sztuk Pigknych we Wroctawiu. Juz w grudniu Jozef Gielniak wystawiat
po raz pierwszy na Okregowej Wystawie Rysunku 1 Grafiki ZPAP we
Wroctawiu, a Biblioteka Zaktadu Narodowego im. Ossolinskich PAN ku-
pita jego pierwszg prace. To wiasnie prof. Dawski nie tylko zauwazyt, ale
1 otoczyt opieka mlodego artyste, dbal o rozwdj oraz zwrdcit jego uwage
na linoryt. Cho¢ wydaje si¢ to niebywate, w tej ,,pogardzanej” wowczas
technice, w ciggu dwodch lat mtodziutki Gielniak zostat w petni uksztatto-
wanym artysta, o rozpoznawalnym, niepowtarzalnym stylu. W 1958 roku
zostal przyjety do Zwiazku Polskich Artystow Plastykéw. Wystawiat
wlasciwie wszedzie, gdzie tylko byty organizowane liczace si¢ przeglady
grafiki wspolczesnej: Wroctaw, Jelenia Gora, Krakéw, Gdansk, Radom,
Warszawa, Wieden, Paryz, Lublana, Tokio, Rostok, Londyn, Cambrigde,
Jokohama, Cejlon, Pekin, Utan Bator, Phenian, a procz tego... wtasciwie
na calym $wiecie.

Jego kariera rozkwitta, a jednym z wazniejszych jej zwrotéw bylo opu-
blikowanie w 1959 roku entuzjastycznej wprost recenzji Ignacego Witza
z I Ogoélnopolskiej Wystawy Grafiki Artystycznej i Rysunku w warszaw-
skiej ,,Zachecie”.

Jaki byl ten jego niepowtarzalny styl?

Wysublimowany, dopracowany, koronkowy, osobisty do bélu — wrecz
intymny. Zastepowal mu mozliwo$¢ przemieszczania si¢ 1 rozmow. Przez
cale swoje krotkie, lecz intensywne zycie uskuteczniat epistolografi¢
z wybitnymi przedstawicielami éwczesnych srodowisk artystycznych,
jak cho¢by wspomnianymi juz: prof. Dawskim 1 Ignacym Witzem, Ireng
1 Andrzejem Jakimowiczami, Wojciechem Siemionem, czy zaprezentowa-
nymi w naszym ,,Krakowskim Przegladzie Notarialnym” Jackiem Gajem
oraz Jerzym Pankiem. Podstawowym jednak srodkiem wyrazu byty dla
niego wilasne grafiki. Kazde ciecie, kazda kropka w tych drobiazgowych,
wycyzelowanych pracach mialy znaczenie wigksze niz, jak sam przyzna-
wal, nieporadne czasem stowa.

Jego fenomen byl wielowymiarowy.

Dlaczego?

Gdyz majac ograniczony dostep do $§wiata zewngtrznego — przebywat
bowiem praktycznie w jednym miejscu, Bukowcu — rozbudowal §wiat
w glebi siebie. Jego zewnetrznym wyrazem staty si¢ wtasnie niestychane
wprost grafiki — tym bardziej wyjatkowe, im bardziej wyjatkowy oraz
wrazliwy okazat si¢ sam Autor.



Dlaczego jeszcze? Dlatego, ze byt jednym z najdzielniejszych ludzi,
o ktorych przyszto mi kiedykolwiek czyta¢ i prace ktérego podziwiac.
W prawdziwej — nie wymyslonej, nie chwilowej walce, a raczej, nazwijmy
rzecz po imieniu — wojnie, trwajacej dostownie cale jego zycie, wykazat
sie niestychanym wprost, niecodziennym i niebywatym heroizmem cy-
wilnym. Jego bronia, or¢zem byty dlutko i kawatek linoleum na deseczce.
I cho¢ z jednej strony na nic wigcej nie miat sity, niczego wigcej by nie
udzwignal, to na tych watlych kolanach wiecznie przyduszonego przez
chorobg czlowieka dzwigat pot §wiata: dziedzictwo oraz $wiadectwo,
ktore zostawit po sobie na cate pokolenia. A mogt przeciez, tak catkiem
po prostu, ograniczy¢ si¢ do choroby. Mogt w niej pozosta¢ i absolutnie
nikt by si¢ temu nie dziwit. Nikt nawet nie pomyslatby, ze w jego sytuacji
mozna bylo inaczej. Nikt by tego nie kwestionowal, ani nie negowat.

I dlaczego jeszcze?

Oto6z, zanurzony w $wiecie choroby, nie utongl w niej — lecz ocalal. Nie
tylko znalazt kolo ratunkowe w postaci Sztuki, lecz tak je rozbudowal,
ze powstat Port. Dom, do ktérego mogly zacumowac inne dzielne statki
catych nastgpnych pokolen. Swiat wysublimowanych elementéw, mniej
(jak budynek w Bukowcu), czy bardziej (jak elementy roslinne) abstrak-
cyjnych, konczace na §wiecie catkowicie zmys$lonym, bajkowym, dziwnym,
a jednoczesnie spojnym 1 logicznym. Wigz z przyroda, wzajemne przeni-
kanie si¢ jej 1 ludzi jako stanowigcych cze$¢ §wiata przyrody, przeksztat-
cajace sie az w metafore ludzkiego losu, potrafigce wyrzuci¢ wszystkie
zte, przejmujace rzeczy, ktore dotykaly artyste codziennie od nowa i od
nowa, zmienial dlutkiem — jak czarodziejska rozdzka — w calg feeri¢ stow
pisanych grafika, ktérej odbior stawal si¢ wyjatkowy. Z rzeczy, ktoére
przeszkadzaty, byty zte, niewygodne, bolesne, wstydliwe, stabe, potrafit
stworzy¢ rzeczy pozadane, dobre, pigckne 1 ze wszech miar zaslugujace na
uwagg. Stabos$¢ stata si¢ jego Sita.

Nad czym wlasciwie taki zachwyt?

Nad niewielka ilo$cig prac, ktore zdotal stworzy¢ w ciagu 15 lat pracy
tworcze] — do $mieci 28 maja 1972 roku. Nie liczac 16 exlibrisow, po-
zostawit jedynie 53 grafiki. Prawie wszystkie podzielono na serie, cykle.
Tym z lat 1958—1967 nadano nazwe Sanatoria; 1958—1959 Improwizacje;
1965-1971 Improwizacje dla Grazynki. Co warte podkreslenia, nawet po
$mierci pozostal zwigzany z regionem, w ktorym spedzit wigkszo$¢ zycia.
Nie tylko dlatego, Zze pochowano go na cmentarzu w Kowarach, lecz takze



dlatego, ze wszystkie jego prace, wigksza czgs¢ plyt linorytniczych, pamiat-
ki, ksiegozbior, kalendarze — stale zyja, znajduja si¢ bowiem w zbiorach
Muzeum Karkonoskiego w Jeleniej Gorze. A tam naprawd¢ mozna upewnié
sie, nawet ,,tylko” poprzez zwykta wydawatoby si¢ rozmowe telefonicz-
ng o Artyscie, ze to dobre miejsce dla jego prac. Dobre — bo obustronnie
ukochane. Komplet jego dziet posiada takze pobliskie Muzeum Narodowe
we Wroctawiu?. Jego pracami dysponujg tez Muzeum Narodowe w Kra-
kowie, a nadto Muzeum Narodowe w Warszawie, Biblioteka Narodowa
w Warszawie, Zaktad im. Ossolinskich we Wroclawiu.

Niezmiernie szczeg6towa analiza rzeczywisto$ci znajdowata bezpo-
Srednie przetworzenie w jego pracach — bez wykonywania dziesigtkow
rysunkow czy szkicow. Bezposrednie, lecz nie natychmiastowe —nad jedna
pracg potrafit skupiac si¢ miesigcami, cyzelujac kazdy jej szczegoét. Czesto
rozwijal ja od wewnatrz, od srodka — na zewnatrz, jak jaka$ zywa materie.
A raczej ,,materi¢ ozywiong” — wilasnie dzigki jego pracy. Jak organizm,
jak rosling, ktorych motywy czgsto zdobily jego linoryty. Swoimi pracami
czarowal rzeczywisto$¢. Linoryt Przeciw chorobom (dedykowany Ignacemu
Witzowi) z 1960 roku to jakby zbior dawnych znakéw magicznych —,,cha-
rakterow”, stuzacych do odpedzania demondw, wrogdéw, a wiec i choroby.

Sanatorium V, 1958, to takze niestychanie wazna dla samego Autora
praca. Gdy po dlugiej chorobie mdgl wreszcie wyjs¢ do parku, stuchat ,,jak
rosnie trawa”, wygodnie w niej utozony. I nagle, jak wspominat w rozmo-
wie z Jerzym Stajuda: ,,stwierdzitem z zaskoczeniem, Ze trawa ogromnieje
w mi oczach, staje si¢ grozna, przestania masyw budynku, Ze ten masyw
ozywa nagle, ze wszystko poczyna wchodzi¢ w nieoczekiwane zwigzki’™.

Podobnie Podroz dookota karty gorqgczkowej (dediée a Jurek Panek),
1961 — wyjatkowy, barwny, przejmujacy linoryt. Tworzyl go caty rok,
dodajac co dnia nowe elementy. Stat si¢ jak gdyby notatnikiem Artysty,
ktory w cytowanej Rozmowie z Jerzym Stajudg wyznat: ,,Obok formy »nad-
rzednej« tego diagramu, jest tam jeszcze forma ukryta, celowo rozbijana
—teraz, gdy ja rozszyfrowuje¢, pami¢tam wszystko »po kawatku«. Wpisy-
watem wydarzenia dzien po dniu (to byta spora porcja czasu). Pamigtam
na przyktad, ze pewnego dnia przystano mi katalog wystawy w Japonii.
Znaki pisma japonskiego — to byta rado$¢; mozesz znalez¢ w jednym

2 W 2007 r. dyrektor Muzeum Narodowego we Wroctawiu Mariusz Hermansdorfer zostat

kuratorem wystawy, zorganizowanej z okazji 75. rocznicy urodzin oraz 35. rocznicy
$mierci artysty, na ktorej prezentowane byly wszystkie prace Jozefa Gielniaka; por. nadto:
M. Hermansdorfer, Jozef Gielniak, Wroctaw—Warszawa—Krakow 1972.

Rozmowa z Jozefem Gielniakiem. Rozmawia Jerzy Stajuda, ,,Wspotczesnos¢” 1965, nr 25/26.



z zakamarkow moj podpis po japonsku, wyciety doktadnie i czytelnie. Ale
obok sa reminiscencje architektury sal zabiegowych, korytarzy — i cata
masa takich przykrych rzeczy™.

Powracajac do Jerzego Panka, znamienne jest pierwsze jego wrazenie,
gdy zobaczyt nie tylko pracg i listy, lecz takze osobe Gielniaka. ,,Jak go
zobaczytem — bytem przerazony. Facet jak manekin, wysoki, przystojny,
ubranie nowe, buty nowe, nieuzywane.... Ale to nie byt zwykty chory
cztowiek. Amator i geniusz.

Gielniak mowil, Ze zyje na kredyt. Ale nie byt smutny. Nie byt samotny.

Przerazajaco wielki artysta.

Swietnie znat sie na muzyce. Pracowat, jakby nie robit grafiki, a grat
na instrumencie. Improwizowat jednym, jedynym dtutkiem, ktore dostat
od Dawskiego™.

O zlozonoSci natury Gielniaka i Panka §wiadczy takze ich dlugoletni
kontakt, gtdéwnie listowny. Oto urodzony we Francji Gielniak, bardziej
duch niz cztowiek, elegancki okularnik, ktory linoryty tworzyt pomie-
dzy bolesnymi zabiegami, a jednak spokojny i radosny, spotkat skrajnie
réznego, wydawatoby si¢, Panka. Obydwie te osobowosci zyly jednak
sztukg. Udato si¢ nawet zorganizowac¢ ich wspolng wystawe w Galerii
Widza i Artysty (Swigtynia Diany, warszawskie Lazienki), a nadto wysta-
we w Musée de Luneville (gdzie zreszta zostalty wystawione takze prace
m.in. Jacka Gaja). Ich listy Panek przechowywat czule 1 zazdro$nie — jak
najwigkszy, najintymniejszy skarb, przeznaczajac je dopiero do $mieci
dla Biblioteki Narodowej, o czym pisaliSmy w poprzedniej odstonie
cyklu ,,Mistrzowie Grafiki Polskiej”, pojawiajacej si¢ w ,,Krakowskim
Przegladzie Notarialnym”.

W 1972 roku, ostatnim roku jego zycia, powstat niedokoniczony linoryt
Wieza Babel?. Gielniak wziagt udzial w IV Miedzynarodowym Biennale
Grafiki w Krakowie, na ktorym otrzymatl zreszta jeden z czterech zlotych
medali. Ostatnia indywidualna wystawa prac w warszawskiej Kordegardzie
odbytla si¢ w czerwcu 1972 roku, a wigc juz po $mierci Jozefa Gielniaka,
ktéra nadeszta 28 maja.

Laknacy zycia, przystojny. Zauroczyt swoja Grazynke na cate zycie.
Cale zycie oddawat tez jej hold w postaci coraz to nowych Improwizacji,
ktore poswiecal wlasnie jej. Moze wiec nieztym zakonczeniem bedzie na-
stepujace wspomnienie Wojciecha Siemiona, ktory posiadat pelng kolekcje

4 Ibidem.

5 Z materiatéw do filmu E. Dzikowskiej w: Panek, Gielniak, Zycie, Przyjazn, Sztuka,

Korespondencja 1962—1972, op. cit., s. 32.



dziet artysty, a ktory wielokrotnie organizowal zaro6wno jego wystawy,
jak i... lekarstwa do domu w Kowarach: ,,Mysle, Ze Grazynka to nie byt
dobry, ale bardzo dobry duch. To ona za niego zyla. Zawsze budzita si¢
wczesniej, bo przeciez ktos (...) czyli Grazynka przystawiala (mu) ustnik
do butli z tlenem (...). Z otwarciem oczu musiat ztapa¢ tyle tlenu, zeby
moc tapac zycie™™.

Muzeum Karkonoskie zakupito catg spuscizng Jozefa Gielniaka.

¢ Ibidem, s. 307.






Autoportret, 1956
linoryt, papier, 22,8 x 13
nr inw. MJG JG 009
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Sanatorium ,,Wysoka Laka”, 1958
linoryt, bibulka chinska, 20,7 x 28,3
nr inw. MJG AH 3688






Sanatorium V, 1958
linoryt, bibutka japonska, 27 x 19,7
nr inw. MJG AH 3700






Improwizacja V (Sanatorium VI), 1959
linoryt, bibutka japonska, 19,7 x 25,8
nr inw. MJG AH 3686






Improwizacja III (Niepokoje lata), 1959
linoryt, bibulka japonska, 16,4 x 23,4
nr inw. MJG AH 3694






Improwizacja I (W hotdzie V. van Gogh), 1958
linoryt, bibulka japonska, 18 x 25,9
nr inw. MJG AH 3728






Improwizacja (Na temat stworzenia Swiata),
1958, linoryt, bibutka chinska, 15,8 x 24,3
nr inw. MJG AH 3690






Podr6z dookota karty goraczkowe;j
(dédiée a Jurek Panek), 1961,
linoryt, bibutka japonska 19,8 x 39,5
nr inw. MJG AH 3706
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Stanistawowi K. Dawskiemu, 1962
linoryt, bibutka japonska 35,4 x 27,2
nr inw. MJG AH 3697






Improwizacja — Elukubracja fantazyjna

i krotochwila (dedykowana Andrew Stasikowi), 1963,
linoryt, bibulka chinska, 34,7 x 29,8

nr inw. MJG AH 3698






Improwizacja dla Grazynki, 1963
linoryt, papier, 20 x 27
nr inw. MJG AH 5110






Improwizacja dla Grazynki V, 1966
linoryt, bibulka japonska, 19,6 x 15,7
nr inw. MJG AH 5098






Improwizacja dla Grazynki VI, 1966
linoryt, bibuika japonska 32,2 x 22
nr inw. MJG AH 5099
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N. B. O. G. z B. Sanatorium VII

»Bukowiec”, (dédiée a Wojciech Siemion), 1964,
linoryt, bibulka japonska, 29,6 x 33,6

nr inw. MJG AH 3707






bez tytutu (Hradczany, z El Greka), 1968
mezzotinta, papier 19 x 16
nr inw. MJG AH 5097






Wszystkie prace Jozefa Gielniaka sa wlasnoscia Muzeum Karkonoskiego

w Jeleniej Gorze, ktore na podstawie Umowy na udostepnienie wizerunkow
eksponatow z dnia 10.02.2021 r. udzielito zgody na nieodptatne ich
zamieszczenie w Krakowskim Przegladzie Notarialnym nr 1/2021.



