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Termin zawity do zaskarzania uchwal wlascicieli lokali

ABSTRACT
Deadline for challenging resolutions of apartment owners

The issue of appealing against resolutions of owners of separate premises has already received
numerous opinions from both jurisprudence and legal scholars. Discussed, among others: the active
and passive locus standi of the parties in the process in which a given resolution was challenged,
attention was paid to the legal nature of the request in which the resolution was challenged, and
finally, the nature of the sanction for the defectiveness of the legal act was indicated. However, as it
turns out, not all issues were discussed, and certainly not all emerging doubts were resolved. An
example of an institution causing divergences of views both in legal science and jurisprudence is the
essence of the deadline for appealing against a resolution. This article attempts to solve the difficulties
that arise in this area.

Stowa kluczowe: prawo rzeczowe, wilasno$¢ lokali, uchwaty witascicieli, zaskarzanie uchwat,

terminy zawite

1. Uwagi wstepne
Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali®:

,»1. Wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa
lub z umowa witascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania

nieruchomos$cig wspdlng lub w inny sposéb narusza jego interesy.

la. Powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej
w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty na zebraniu ogétu wiascicieli lokali albo od dnia
powiadomienia wytaczajagcego powodztwo 0 tresci uchwaty podjetej w trybie indywidualnego

zbierania glosow.

! Tekst jedn. Dz. U. z 2021 r., poz. 1048 ze zm. — dalej: ,,u.w.L.”.
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2. Zaskarzona uchwata podlega wykonaniu, chyba ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu

zakonczenia sprawy.”

Wskazane przepisy prawa zostaty juz gruntowanie omoéwione w orzecznictwie i literaturze
przedmiotu. Wypowiedzi dotyczyly glownie: legitymacji procesowej stron w postepowaniu,
w ktorym zakwestionowano dang uchwale?, charakteru zadania, a wiec czy wyrok sadu
uwzgledniajacy powodztwo uchyla, uniewaznia czy stwierdza niewazno$é uchwaty?®, przestanek
zaskarzenia uchwaty wymienionych w art. 25 ust. 1 u.w.l.* oraz problematyki obowigzywania
podjetej uchwaty i jej wstrzymania na podstawie art. 25 ust. 2 u.w.l.>. Wreszcie wskazano, ze
ustawodawca konstruujac powodztwo w art. 25 u.w.l. zastgpit sankcj¢ wadliwosci czynnosci
prawnych w postaci niewaznoéci bezwzglednej, sankcja niewaznosci wzglednej (wzruszalnosci)®.
Z kolei odnos$nie szesciotygodniowego terminu zawartego w art. 25 ust. 1a u.w.l. podkresla sig, ze
obowigzuje on niezaleznie 0d tego, w jakim trybie zostata podjeta uchwata. Zréznicowanie dotyczy
daty poczatkowej, od ktdrej liczy sie jego bieg. Jezeli uchwata zostata podjeta na zebraniu, termin na
jej zaskarzenie biegnie od dnia podjecia na zebraniu, a jesli uchwale podjeto w drodze
indywidualnego zbierania gtosow, termin do jej zaskarzenia rozpoczyna bieg od dnia zawiadomienia
skarzacego wiasciciela lokalu. Jesli za§ gtosowanie nad uchwatg odbywato si¢ w trybie mieszanym
(czgsciowo na zebraniu, a czeSciowo indywidualnie), obowigzek powiadomienia na pismie 0 tresci
takiej uchwaty dotyczy wszystkich wiascicieli lokali, zardwno tych, ktorzy gtosowali na zebraniu,
jak i tych, ktorzy nie uczestniczyli w gtosowaniu, poniewaz 0soby obecne na zebraniu réwniez nie
wiedzg, czy uchwata dojdzie do skutku, czy nie. W konsekwencji termin ten biegnie indywidualnie

dla kazdego whasciciela lokalu’.

Powyzsza wypowiedZ pozostaje w zgodzie z art. 23 ust. 1 u.w.l., ktdry stanowi, ze ,,uchwaty
wiascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gtosow
przez zarzad; uchwata moze by¢ wynikiem gltoséw oddanych czg¢éciowo na zebraniu, czgsciowo

w drodze indywidualnego ich zbierania.”

Bezspornie przyjmuje sig, ze termin do zaskarzenia uchwaty ma charakter terminu zawitego

prawa materialnego (prekluzyjnego), a zatem nie podlega on przywrdceniu ani przedtuzeniu.

2 G. Bieniek, Z. Marmaj, Ustawa o wlasnosci lokali, Warszawa 1998, s. 82.
3 1. Szymczak, Wiasnosé lokali. Komentarz, LEX/el. 2023, art. 25, teza 2.
4 R. Dziczek, Wiasnosé lokali, komentarz, wzory pozwéw i wnioskéw sqgdowych, Warszawa 2006, s. 182-185.
® G. Bieniek, Z. Marmaj, Ustawa..., S. 83.
6 J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 92.
1. Szymczak, Wiasnosé lokali..., art. 25, teza 3.
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Podkresla si¢, ze wzorowano si¢ W tym zakresie na uregulowaniu zawartym w art. 42 § 6 ustawy

z dnia 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spotdzielcze®.

W starszej literaturze wskazywano, ze uregulowanie zawarte w art. 25 u.w.l. ma nie tylko

procesowy charakter, ale i materialnoprawny®.

Majac na wzgledzie, ze uchwaty moga by¢ podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad, badz w sposob mieszany i wytaczajac te kwestie
przed nawias, na podstawie ust. 1 i ust. 1a art. 25 u.w.l. mozna zrekonstruowaé norm¢ prawna,
a mianowicie, ze ,wlasciciel lokalu moze wytoczy¢é powddztwo przeciwko wspdlinocie
mieszkaniowej, w ktorym zaskarzy uchwat¢ z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub
z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia

wspolng lub w inny spos6b narusza jego interesy, w terminie 6 tygodni od dnia podjecia tej uchwaty”.

A prima vista pojawia si¢ kwestia, co kryje si¢ pod konstrukcjg ,,wytoczenia powodztwa
w okreslonym terminie zawitym od chwili podjgcia uchwaty”, a w szczegdlnosci jaki wptyw ma to
uregulowanie na procesowa stron¢ dochodzenia roszczen oraz na konieczno$¢ powotania podstaw
zaskarzenia uchwaty wymienionych w art. 25 ust. 1 u.w.l. Od razu nalezy zauwazy¢, ze zarbwno
w judykaturze, jak i doktrynie nie ma w tym wzgledzie wypracowanego jednoznacznego stanowiska,
aCco wigcej W nauce prawa na ogot problemy te nie sa nadmiernie rozwijane. Tymczasem wyjasnienie
tych watpliwosci ma ogromne znaczenie praktyczne. W zaleznosci bowiem od zajetego stanowiska
strona moze by¢ zobowigzana w wymienionym terminie do powotania podstaw zaskarzenia uchwaty
badz tylko wskaza¢ podstawe faktyczng zadania. Nadto rodzi si¢ pytanie czy strona moze rozszerzy¢
zadanie pozwu majac na wzgledzie przywotany termin zawity, zasady rzadzace gromadzeniem

materiatu dowodowego, a takze zasade¢ aktualnosci orzekania (art. 316 8 1 k.p.c.).

2. Charakter prawny terminu zawitego

Termin zawity stanowi instytucje prawa cywilnego wchodzaca w zakres tzw. dawnosci, obok
terminOw: zasiedzenia, przemilczenia i przedawnienia. Cechg wspdlna tych instytucji jest ich zwigzek

i uzaleznienie od uptywu okreslonego terminu'®. Dodaje sie jednoczesnie, ze przedawnienie i terminy

8 Tekst jedn. Dz. U. z 2024 r., poz. 593 — dalej: ,,pr.spot.”; A. Maczynski, A. Proksa, Nowe prawo lokalowe z komentarzem,
Krakéw 1994, s. 154.
® J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy..., s. 92.
10 A, Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogéinej, Warszawa 2020, s. 457.
233



zawite majg charakter ogolny w tym sensie, iz wystepuja we wszystkich dziatach prawa cywilnego,

natomiast zasiedzenie i przemilczenie tylko w prawie rzeczowym?:,

Nadto — co jest niezmiernie istotne — zaréwno terminy zawite, jak i przemilczenie, odmiennie
niz przedawnienie i zasiedzenie, nie sa uregulowane w jakikolwiek sposob w przepisach ogoélnych??.
Brak tu zatem takich rozwiazan prawnych jak w wypadku art. 117-125 i art. 172-176 k.c. W rezultacie
nalezy przyja¢, ze terminy zawite znajdujg zastosowanie w sytuacjach S$cisle przewidzianych
w przepisach szczegolnych, ktore okreslaja dhugosé i poczatek ich biegu'®. Maja one charakter norm

bezwzglednie wigzacych'®.

W zwigzku z tym w literaturze przedmiotu podejmuje si¢ proby nie tyle zdefiniowania
instytucji terminu zawitego, gdyz nie bytoby to pozadane ze wzgledu na ich liczbg i ré6znorodnos¢
(cho¢ niektorzy przedstawiciele doktryny podejmuja si¢ tego zadania, 0 czym ponizej), ile stworzenia

pewnej listy ich przyktadow.
Wymienia si¢ zatem:

a) terminy do dochodzenia roszczen posesoryjnych z art. 344 § 2 k.c., roszczen 0 wstrzymanie
budowy z art. 347 § 2 k.c. oraz roszczen z rekojmi za wady rzeczy sprzedanej z art. 568 § |
k.c.;

b) terminy, z ktorych uptywem niewykonywanie ograniczonego prawa rzeczowego wywotuje
jego wygasnigcie (zob. art. 255, 293 § 1 i 297 k.c. co do uzytkowania oraz stuzebnosci

gruntowych i osobistych);

c) terminy do wytaczania powodztw, ktorymi nie dochodzi si¢ roszczen, w zasadzie powodztw
0 uksztaltowanie stosunku prawnego (np. 0 uznanie czynno$ci prawnej dokonanej
z pokrzywdzeniem wierzycieli za bezskuteczna; zob. art. 534 k.c.; por. ponadto art. 59, 901 8
2,916 82,940 8 2, 1024 § 2 k.c. itd.);

d) terminy do wykonania praw ksztattujacych (np. do przyjecia oferty, art. 66 k.c.; do uchylenia
si¢ od skutkow prawnych swego o$wiadczenia woli ztozonego pod wplywem bledu lub
grozby, art. 88 8 2 k.c.; zob. rowniez art. 568 § I, 576 8 11 598 § 2 k.c. itd.);

1 Tamze.
12 7. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne — czes¢ ogélna, Warszawa 2019, s. 389.
13 Tamze.
14 Tamze, s. 390.
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e) terminy do dokonania réznych pozasgdowych czynno$ci niezbednych dla zachowania prawa,
w szczegolnosci do dokonania wymaganych zawiadomien (np. terminy do zawiadomienia

0 wadach sprzedanej rzeczy, art. 563 Kk.c.; zob. réwniez art. 847 k.c. itd.);
f) rézne inne terminy (np. termin zakreslony w art. 187 k.c.).
W innym miejscu wskazano na:
a) terminy do dochodzenia prawa przed organami panstwowymi,
b) terminy do dokonywania czynno$ci pozasagdowych,
c) terminy wygasniecia praw podmiotowych?®,

Niejako w podsumowaniu powyzszych rozwazan wyrazono trafne zapatrywanie, ze praktyczne
znaczenie - acz ograniczone - ma podziat termindw zawitych na tzw. prekluzje sadowg i pozasgdowa.
Pierwsza obejmuje terminy do dochodzenia praw przed sadem lub innym powotanym do tego
organem, druga - zakre§la czasowa granice do dokonywania pewnych czynnoS$ci
materialnoprawnych. Bez watpienia prekluzja sadowa jest bardziej zblizona do przedawnienia, co nie
jest bez wptywu na oceng mozliwosci i zakresu stosowania do niej, w drodze analogii, przepiséw

0 przedawnieniu, odnosnie do biegu tych terminow?’.

W literaturze przedmiotu podjgto probe zdefiniowania prekluzji. Uznano, ze mozna dokonaé
tego dwojako: albo w spos6b negatywny — przez poréwnanie jej z przedawnieniem, albo pozytywny
- przez uwypuklenie jej cech podstawowych. Gdy chodzi o pierwsze okreslenie, t0 nalezy mie¢ na
uwadze, ze terminem przedawnienia jest taki termin, ktory ogranicza pod wzgledem czasowym:
a) dochodzenie, b) roszczenia, c¢) majatkowego, d) a skutkiem jego uplywu jest niemoznosé¢
dochodzenia roszczenia. Termin, ktéremu brak jest choc¢by jednej z tych cech, jest terminem zawitym,
np. wspomniany juz termin do dochodzenia roszczen posesoryjnych jest terminem zawitym, gdyz
jego uptyw powoduje - w mysl wyraznej dyspozycji art. 344 § 2 k.c. - wygasniecie tych roszczen.
W sposOb pozytywny mozna terminy zawite okresli¢ jako terminy ograniczajagce W czasie
dochodzenie przed powotanym do tego organem lub inng realizacj¢ praw podmiotowych (w tym
takze roszczen), jezeli bezskuteczny ich uplyw, a wigc bezczynnos¢ uprawnionego powoduje

wygasniecie prawa’®,

15 S, Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys czesci ogdlnej, Warszawa 1985, s. 296; A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk,
Prawo cywilne..., s. 483-484.
16 7. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne..., s. 389.
17 A, Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne..., s. 484.
18 Tamze, s. 485.
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Wydaje si¢ jednak, ze w istocie zdefiniowaniu podlega tylko skutek uptywu terminu zawitego,
natomiast pozostata jego struktura ze wzgledu na roéznorodnos¢ wypadkow, wymyka sie spod

moznosci | potrzeby definiowania.

Ow skutek z kolei, to istota terminu zawitego. Z jego uptywem bowiem wygasa uprawnienie,
bez wzgledu na to, jaki ma charakter (np. roszczenie, uprawnienie ksztattujace). Nadto sad
uwzglednia ten fakt z urzedu, a druga strona nie moze zrzec si¢ korzystania ze skutkow uptywu

terminu®®. Modyfikacja przez strony tego skutku jest wykluczona?.

W nauce prawa oraz w orzecznictwie zauwazalny jest trend, aczkolwiek bardzo ostrozny, do
tagodzenia skutkow poszczegolnych termindéw zawitych w okre$lonych sytuacjach. Rozwazania
dotycza analogicznego stosowania przepisow o przedawnieniu oraz art. 5 k.c. Nie rozwijajac tematu,
gdyz nie jest ta kwestia przedmiotem niniejszego artykulu nalezy zauwazy¢, ze powszechnie
podkresla si¢, iz konieczna jest daleko posunicta wstrzemigzliwo$¢ w zakresie analogicznego
stosowania art. 117 i n. k.c. do prekluzji. Z kolei wykluczone jest stosowanie art. 5 k.c. w celu
ztagodzenia skutkOw uptywu terminu zawitego. Trafnie podnosi si¢, ze wraz z uptywem terminu
zawitego wygasa ex lege prawo podmiotowe, co sad uwzglednia z urzedu. Osoba, na korzy$¢ ktdrej
dziata uptyw terminu zawitego, nie nabywa z chwilg jego uptywu zadnego zarzutu, ktéry mogtaby
przeciwstawi¢ uprawnieniu drugiej strony?!. Nalezy jednak zwrocié¢ uwage, ze W judykaturze mozna
spotka¢ odmienne stanowisko, a mianowicie sad moze w wyjatkowych wypadkach na podstawie art.
5 k.c. nie uwzgledni¢ uptywu terminu 6 tygodni przewidzianego w art. 25 ust. 1a u.w.l.?2. Zwraca si¢
jednocze$nie uwage, ze osobnym przypadkiem jest tagodzenie skutkOw uptywu termindéw zawitych
na mocy przepiséw szczegdlnych?. Jako przyktad wymienia sie art. 42 § 8 pr.spét., zgodnie z ktérym
,»,sad moze nie uwzgledni¢ uptywu terminu, o ktérym mowa w § 6, jezeli utrzymanie uchwaty
walnego zgromadzenia w mocy wywotatoby dla cztonka szczeg6lnie dotkliwe skutki, a opoznienie
w zaskarzeniu tej uchwaly jest usprawiedliwione wyjatkowymi okolicznosciami i nie

jest nadmierne”.

3. Rola terminu zawitego w postepowaniu sadowym

19 E. Gniewek, P. Machnikowski, Zarys prawa cywilnego, Warszawa 2018, s. 135.
20 p, Zakrzewski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. Cze$é ogdlna (art. 1-125), red. M. Fras, M. Habdas, Warszawa
2018, art. 117, teza 59.
2L Tamze, tezy 69 i nast.
22 \Wyrok SN z 17 listopada 2016 r., IV CSK 107/16.
2 Tamze, teza 75.
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Z oczywistych wzgledéow dalsze rozwazania beda dotyczyly — przywotanej juz — tzw. prekluzji
sagdowej, a wiec takiej, ktora obejmuje terminy do dochodzenia praw przed sadem lub innym
powotanym do tego organem. Trafnie uznano w nauce prawa — wprawdzie zawe¢zajac wypowiedz do
art. 25 u.w.l. — ze uregulowanie to ma nie tylko procesowy charakter, ale i materialnoprawny?*. Tym
niemniej zachodzg podstawy do postawienia tezy o generalnym wydzwieku, a mianowicie, ze
prekluzja sadowa co do zasady ma charakter zarowno materialnoprawny, jak i procesowy. Innymi
stowy, pomimo ze jej zrédtem jest norma materialnoprawna, to wywiera ona rowniez donioste skutki

w sferze prawa formalnego.

W przypadku terminu do dochodzenia prawa przed organami panstwowymi, W szczegdlnosci
przed sadem, przepis prawa na og6t jednoznacznie wskazuje poczatek terminu, jego dtugosé
i czynnos¢, ktorej nalezy dokonaé, aby termin zostat dochowany. Niekiedy jednakze moze pojawic
si¢ problem z jednoznacznym okres$leniem poczatku terminu zawitego, np. Sad Najwyzszy wskazat
m.in., ze po uznaniu przez sad bezskutecznosci czynnos$ci prawnej dtuznika z osobg trzecig z powodu
pokrzywdzenia wierzyciela, termin do wystapienia z zagdaniem uznania bezskutecznosci czynnosci
rozporzadzajacej korzyscig miedzy osobg trzecia, a osobg czwartg (art. 534 k.c.) liczy si¢ od daty jej
dokonania®. Co do zasady jednakze okre$lenie tego punktu czasowego nie powinno nastrgczaé
wickszych trudnosci, co z kolei sprawia, ze nie ma podstaw do analogicznego stosowania przepisow

0 poczatku biegu i dlugosci termindw przedawnienia (art. 118 i 120 k.c.) do terminéw zawitych?®.

Zatem, np. art. 344 § 2 k.c. stanowi, ze ,,roszczenie wygasa, jezeli nie bedzie dochodzone
w ciggu roku od chwili naruszenia; zgodnie z art. 534 k.c. uznania czynnosci prawnej dokonanej
z pokrzywdzeniem wierzycieli za bezskuteczng nie mozna zada¢ po uptywie lat pigciu od daty tej
czynnosci; z kolei w mysl art. 25 ust. 1a u.w.l. powodztwo, o ktorym mowa w ust. 1, moze by¢

wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaty”.

Oznacza to, ze przed uptywem danego terminu zawitego, musi zosta¢ skutecznie wytoczone
powddztwo. W wypadku przedawnienia wytoczenie powodztwa sprawia, ze zgodnie z art. 123 8§ pkt
1 k.c. nastepuje jego przerwa i po kazdym przerwaniu przedawnienia biegnie ono na nowo (art. 124
8 1 k.c.). Co istotne jednak, ,,w razie przerwania przedawnienia przez czynno$¢ W postepowaniu
przed sadem lub innym organem powotanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania roszczen
danego rodzaju albo przed sadem polubownym przedawnienie nie biegnie na nowo, dopoki

postepowanie to nie zostanie zakonczone” (art. 124 § 2 k.c.). Oczywiscie nalezy mie¢ na wzgledzie,

24 ). Ignatowicz, Komentarz do ustawy..., s. 92.
% Uchwata SN z 28 stycznia 2016 r., IIl CZP 99/15.
26 ], Ignatowicz, Bieg termindéw zawitych w obrocie podlegajgcym orzecznictwu sqdéw powszechnych, ZNIBPS 1976, nr
5,s.18.
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ze przerwanie biegu przedawnienia na podstawie art. 123 8 1 pkt 1 k.c. nastepuje co do zasady
w granicach zadania pozwu. Przedmiotowa zmiana powddztwa polegajaca na tym, ze powod
wystepuje z nowym roszczeniem zamiast lub obok roszczenia pierwotnego (art. 193 § 3 k.p.c.),
prowadzi do przerwania biegu przedawnienia, jednak w odniesieniu do nowego roszczenia przerwa
nastapi dopiero w chwili, gdy powdd skutecznie dokonatl jego zgtoszenia®’. W rezultacie w tym
wypadku powstaje swoista przestrzeh W postepowaniu sagdowym, ktéra pomimo uplywu
rzeczywistego terminu, pozwala traktowac czas postgpowania, jako ,,niedotkniety” przedawnieniem.
To z kolei powoduje, ze strona m.in. moze rozszerzy¢ pierwotne zadanie i przez reguty gromadzenia
materiatu dowodowego oczekiwaé urzeczywistnienia zasady aktualno$ci orzekania wyrazonej w art.
316 § 1 k.p.c.

Podkreslenia wymaga, ze zmiana przedmiotowa jest czynnoscig procesowg powoda, Ktora
moze polega¢ na przeksztatceniu obu elementéw powodztwa (zadanie i podstawa faktyczna) badz
jednego z nich. Najdalej idagcym przeksztalceniem powoddztwa jest jednoczesna zmiana podstawy
faktycznej i zmiana zadania®®. Rozszerzenie powodztwa w istocie jest nowym zadaniem, dla ktdrego
ustawodawca przewiduje co do zasady forme pisemna (art. 193 § 2! zd. 1 k.p.c.), kaze stosowaé
odpowiednio przepisy o pozwie (art. 193 § 2! zd. 2 k.p.c.), a co do skutkdw wskazuje, ze ,,jezeli
powoOd wystepuje z nowym roszczeniem zamiast lub obok roszczenia pierwotnego, skutki
przewidziane w artykule poprzedzajacym rozpoczynaja si¢ z chwilg, w ktorej roszczenie to powdd
zglosit na rozprawie w obecnosci pozwanego, w innych za$ wypadkach - z chwilg dorgczenia
pozwanemu pisma zawierajagcego zmiang i odpowiadajagcego wymaganiom pozwu” (art. 193 § 3

k.p.c.).

Rygoryzm terminu zawitego jest zdecydowanie dalej idacy, niz terminu przedawnienia.
W tym wypadku, wytoczenie powddztwa nie przerywa terminu zawitego i w dalszym ciggu on
biegnie. Brak bowiem jakichkolwiek podstaw, aby stosowa¢ tu analogi¢ przerwy przedawnienia.
Wyijatkowo w odniesieniu do termindéw zawitych, ktére majg na celu wylgcznie ochrone interesu
stron, dopuszczalne jest powotanie si¢ na uznanie prawa jako okoliczno$¢ przerywajaca bieg
terminu®®. Tym niemniej powyzsze sprawia, ze rozszerzenie powodztwa staje si¢ ograniczone
w czasie, reguty gromadzenia materiatu dowodowego tez sg zdeterminowane trwaniem tego terminu
(nalezy bowiem pamigtaé, ze przedmiotem dowodu sg tylko fakty majace dla rozstrzygniecia sprawy

istotne znaczenie (art. 227 k.p.c.), a po uptywie terminu zawitego podstawa faktyczna powddztwa nie

27 \Wyrok SN 7 listopada 2014 r., IV CSK 82/14.
28 M. Manowska [w:] A. Adamczuk, P. Pru$, M. Radwan, M. Siefiko, E. Stefanska, M. Manowska, Kodeks postepowania
cywilnego. Komentarz aktualizowany. Tom I. Art. 1-477(16), LEX/el. 2022, art. 193, tezy 1 8.
2 M. Pyziak-Szafnicka [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Cze$¢ ogdlna, red. P. Ksiezak, Warszawa 2014, art. 117, teza
50; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne..., s. 391.
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moze by¢ juz modyfikowana), a zasada aktualnosci orzekania musi uwzglednia¢ uptyw terminu

zawitego.

4. Poglady przedstawicieli nauki prawa na temat znaczenia terminu zawitego zawartego w art.

25 ust. 1a u.w.l. dla toku poestepowania o uchylenie uchwaty wlascicieli

Poszczegolni autorzy reprezentujg rdéznorodne podejscia do przedstawionego problemu. Niektore
wypowiedzi omijajg sedno omawianego zagadnienia wskazujac jedynie, ze zakreslony termin jest
terminem zawitym (prekluzyjnym). Z jego uplywem wygasa prawo domagania si¢ uchylenia

uchwal®,

W innym miejscu zwrocono jednakze uwage, ze judykatura utozsamia z tym terminem
niekiedy prekluzj¢ wskazania podstaw zaskarzenia. Innymi stowy, w terminie 6 tygodni nalezy nie
tylko wytoczy¢ powddztwo, ale takze poda¢ wszystkie podstawy, ktore, zdaniem skarzacego,
uzasadniaja uchylenie uchwaty. Zdaniem autora stanowisko to trzeba uzna¢ za nazbyt rygorystyczne.
W praktyce mozna zaobserwowac raczej dos¢ tagodne podejscie sadoéw do tej kwestii, sprowadzajace
si¢ do twierdzenia, ze powotywanie nowych podstaw zaskarzenia uchwaty mozliwe jest takze po
wytoczeniu powddztwa. Przytaczanie nowych podstaw zaskarzenia po wytoczeniu powddztwa jest
zatem dopuszczalne, jezeli uzasadnione jest to okoliczno$ciami danej sprawy. Przytaczanie ich
natomiast dopiero w apelacji sprzeciwia si¢ 0gélnym regutom procesu. Obserwujac jednak
wspomniane juz dos¢ tagodne podejscie sadéow mozna stwierdzi¢, ze w sprawach o uchylenie
uchwaty wspolnoty mieszkaniowej zakres kognicji sadu rozumiany jest szeroko, sady za$ nie sa
zwigzane zarzutami zgtoszonymi w pozwie, lecz trescig zaskarzonej uchwaty. Uprawnione jest zatem
twierdzenie, ze wytoczenie powddztwa uruchamia kontrole sagdowa, w toku ktdrej przy ustaleniu
wystapienia przestanki przemawiajacej za uchyleniem uchwaty sad orzeka w tym przedmiocie bez

wzgledu na to, czy zarzut taki zostat sformutowany w pozwie®!.

Podobnie uznat kolejny przedstawiciel nauki prawa. Stwierdzit bowiem m.in., ze poglad, iz
po uptywie wskazanego w art. 25 ust. 1a u.w.l. terminu wykluczone jest powotywanie dalszych
podstaw uzasadniajacych uchylenie uchwaty, nie zasluguje na aprobatg. Jego zdaniem, jak trafnie

przyjat Sad Najwyzszy®?, nie ma przeszkdd do tego, by po wytoczeniu powddztwa o uchylenie

30 A, Gola [w:] Ustawa o wilasnosci lokali. Komentarz [W:] Nieruchomosci, Warszawa 2001, art. 25, teza 3; podobnie:
J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy..., s. 91; G. Bieniek, Z. Marmaj, Ustawa o wlasnosci..., s. 82; M. Balwicka-Szczyrba
[w:] Komentarz do niektorych przepisow ustawy o wlasnosci lokali [W:] Zarzqd majgtkiem wspolnym. Komentarz,
Warszawa 2016, art. 25, teza I11.1; I. Szymczak, Wiasnosé lokali..., art. 25, teza 3.
31 K. Bulinski [w:] Wtasnosé lokali. Komentarz, red. H. 1zdebski, Warszawa 2023, art. 25, tezy 9 i 10.
32 Wyrok SN z 20 kwietnia 2011 r., | CSK 540/10.
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uchwaty wtascicieli lokali powotywa¢ nowe podstawy zaskarzenia; dotyczy to réwniez sytuacji,
w ktorej uptynat juz szesciotygodniowy termin do wystapienia z powodztwem o uchylenie uchwaty.
W ocenie Sadu Najwyzszego przeciwna wyktadnia art. 25 ust. 1 u.w.l. mogtaby sktania¢ wtasciciela
skarzgcego uchwate do powotywania ,,na zapas” dodatkowych, a nawet wszystkich wymienionych
W przepisie podstaw zaskarzenia. Nie ulega natomiast watpliwo$ci, ze uprawnienie do zaskarzenia
uchwaty wspolnoty mieszkaniowej — ograniczone przewidzianym w art. 25 ust. 1a u.w.l. terminem
zawitym prawa materialnego — wygasa, gdy skarzacy ograniczyt zakres zaskarzenia jedynie do czesci
uchwaty lub poszczegdlnych jej postanowien, nie kwestionujgc pozostatych. W takim wypadku
w zakresie, w jakim uchwata nie zostata zakwestionowana, co do zasady uchwata uprawomocnia si¢
i poOzniejsze rozszerzenie powoOdztwa na inne jej postanowienia, niebedace przedmiotem
wczesniejszego zaskarzenia, musi by¢ potraktowane jako nowe zaskarzenie uchwatly. Skutecznosc¢
rozszerzenia powodztwa zalezy od tego, czy zostato ono dokonane w terminie przewidzianym w art.
25 ust. 1a u.w.l. Jezeli skarzacy uczynit to po terminie, powodztwo w rozszerzonej czgsci podlega

oddaleniu, gdyz uprawnienie do zaskarzenia uchwaty w tej czesci wygasto wraz z jego uptywem33,

Prezentowane jest rowniez wrecz odwrotne stanowisko. Otoz podkreslono, ze przepis art. 25
ust. la u.w.l. przez zakreslenie terminu do zaskarzania uchwaty, stwarza jednoczes$nie prekluzje do
powolywania podstaw zaskarzenia, a zatem po uptywie wskazanego w nim terminu wykluczone jest
powolywanie dalszych podstaw uzasadniajgcych uchylenie uchwaly stosownie do art. 25 ust.

1 uw.l.3,

5. Stanowisko judykatury na temat znaczenia terminu zawitego zawartego w art. 25 ust. 1la

u.w.l. dla toku poestepowania o0 uchylenie uchwaly wlascicieli

Od razu nalezy podkresli¢, ze stanowisko to nie jest jednolite. Nawet mozna uznaé, ze réznorodnos¢
zapatrywan przedstawicieli nauki prawa w istocie stanowi refleks pogladow wyrazanych

W orzecznictwie.

Gruntownej analizy dorobku judykatury w zakresie analizowanego problemu, dokonano
tworzac tzw. linie orzecznictwa®®. W konkluzji jej autor stwierdzil, ze przywotane przez niego
orzecznictwo pozwala wskazac, iz dominuje poglad o prekluzji w powotywaniu podstaw zaskarzenia.

To oznacza, ze 6 tygodniowy termin dotyczy nie tylko zaskarzenia uchwaty wspolnoty do sadu, ale

33 K. Osajda (red. serii), B. Lackoronski (red. tomu), Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, Warszawa 2024, art. 25, teza
34.
3 A. Doliwa, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali [w:] Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2021, art. 25,
teza 13.
3 M. Z. Sondej, Prekluzja w powotywaniu podstaw zaskarzenia uchwatly wspélnoty mieszkaniowej, LEX/el. 2018.
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tez przytoczenia zarzutow przeciwko niej. Nieograniczona czasowo mozliwos¢ powotywania
podstaw zaskarzenia, pozostaje bowiem w sprzecznosci z celem zakre$lenia czasowych ram na
zaskarzenie uchwaty, jakim jest szybka stabilizacja stosunkow mi¢dzy wspdlnotg mieszkaniows a jej

cztonkami.

Reprezentatywnym judykatem Sadu Najwyzszego optujagcym za tym, ze powoOd moze
przytacza¢ podstawy zaskarzenia uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej w ciggu catego post¢powania,
jest cytowany juz wyrok z 20 kwietnia 2011 r., (I CSK 540/10). Stwierdzono w nim m.in., ze nie
mozna uznac, iz ewentualna prekluzja w zakresie powotywania podstaw zaskarzenia do sagdu uchwaty
wiascicieli lokali wynika w drodze analogii z art. 88 k.c. (...) Sad dokonuje badan i ustalen
okolicznosci uzasadniajacych uchylenie uchwaty wedlug stanu na dzien jej podjecia. Nie ma
natomiast przeszkdd do tego, by po wytoczeniu powddztwa powotywac nowe podstawy zaskarzenia
po uptywie terminu 6 tygodni. Przeciwna wyktadnia art. 25 ust. 1 u.w.l. mogtaby sktania¢ wtascicieli
zaskarzajacych uchwaty do powolywania nawet wszystkich czterech wskazanych w tym przepisie

podstaw.

Powyzsze orzeczenie pozostaje niejako w kontrze do kolejnego wyroku Sadu Najwyzszego®,
dajacego podstawe do postawienia tezy, ze powdd musi przytoczy¢ wszystkie podstawy zaskarzenia
uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej w zawitym terminie, pod rygorem utraty powotywania si¢ na nie
w toku dalszego postepowania. Sad Najwyzszy podniost bowiem m.in., ze niemozliwe jest
powotywanie nowych okolicznosci, moggcych stanowi¢ podstawe do uchylenia sie¢ od skutkéw
ztozonego oswiadczenia woli, ktdre nie zostaty podniesione w terminie przewidzianym w art. 88 k.c.,

a wiec W pismie uchylajacym si¢ od skutkow ztozonego oswiadczenia woli.

W obu orzeczeniach Sad Najwyzszy odwotat si¢ do art. 88 k.c., co tylko moze stanowi¢ pewng
ilustracj¢ problemu. Przypomnie¢ trzeba, ze zgodnie z tym przepisem ,,uprawnienie do uchylenia si¢
wygasa: W razie btedu - z uptywem roku od jego wykrycia, a w razie grozby - z uptywem roku od

chwili, kiedy stan obawy ustat”.

Powotane w ww. linii orzecznictwa judykaty sadow powszechnych w istocie korespondujg

z jednym badz z drugim ze wskazanych nurtdw w orzecznictwie Sadu Najwyzszego.

3 Wyrok SN z 9 pazdziernika 1984 r., I CR 257/84.
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6. Podsumowanie

Poddajac analizie zarébwno wypowiedzi doktryny, jak i judykatury nalezy dojs¢ do wniosku, ze
prezentowana problematyka wymaga swoistego uporzadkowania. Przywotane poglady poruszaja
bowiem r6zne prawne instytucje od terminu zawitego, przez podstawy zaskarzenia uchwaty az do
zarzutow, ktore mogg zosta¢ podniesione przez skarzacego. Tymczasem wskazano juz powyzej, ze
uregulowanie zawarte w art. 25 ust. 1 i la u.w.l. wymaga kompleksowego spojrzenia tacznie
z perspektywy prawa materialnego i prawa formalnego. Nalezy jeszcze raz przytoczyé
zrekonstruowang powyzej norme¢ prawng. Otéz zgodnie z nia: ,,wlasciciel lokalu moze wytoczy¢
powoOdztwo przeciwko wspolnocie mieszkaniowej, w ktorym zaskarzy uchwat¢ z powodu jej
niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady
prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolng lub w inny sposob narusza jego interesy,

w terminie 6 tygodni od dnia podj¢cia tej uchwaty”.

Zatem podjecie danej uchwaty daje poczatek mozliwosci jej zaskarzenia. Oczywiscie uchwata
moze by¢ zaskarzona W catosci badz w czesci, czyli odnoscie wszystkich badz tylko niektorych jej
postanowien. W sumie w tym wypadku panuje zgoda, ze W czesci niezaskarzonej wlasciciel moze
wytoczy¢ powddztwo tylko pod warunkiem, iz ,,zmiesci” si¢ W kolejnym szesciotygodniowym
terminie. Mozna wowczas powiedzie¢, ze de facto powdd rozszerza powddztwo w ten sposob, iz
obok dotychczasowego zadania wystepuje z nowym roszczeniem. W zwigzku z tym spor ogniskuje
si¢ wokot zagadnienia jaki charakter majg skutki prawne w obu tych wypadkach ze wzgledu na bieg,

a nastgpnie uptyw omawianego terminu zawitego.

Nie ulega watpliwosci, ze wlasciciel lokalu zobowigzany jest w terminie 6 tygodni, od chwili
podjecia danej uchwaty, wytoczy¢ powddztwo, przedmiotem ktérego bedzie zadanie uchylenia tej
uchwaty. Bezspornie chodzi o skuteczne wytoczenie powddztwa, a wiec ktdrego no$nikiem jest

pozew bez brakow formalnych oraz nalezycie optacony.

Przypomniec nalezy, ze zagdanie powoda powinno by¢ doktadnie okreslone w pozwie (art. 187
8 1 pkt 1 k.p.c.), ale moze rowniez — 0 czym byta juz mowa - zosta¢ zmienione w toku postgpowania
(art. 193 k.p.c.). W swietle art. 321 § 1 k.p.c. przy wyrokowaniu sad nie moze orzeka¢ co do
przedmiotu, ktory nie byt objety zagdaniem powoda, ani zasadzi¢ ponad zagdanie. Okreslone W pozwie
zadanie jest zindywidualizowane przytoczonymi przez powoda okolicznosciami faktycznymi (art.
187 § 1 pkt 2 k.p.c.)®". Jednoczesnie dodaje sig, ze zwigzanie sadu granicami zadania nie oznacza, ze

sad jest zwigzany W SposOb bezwzgledny samym sformutowaniem zgdania. Jezeli jego tresc¢

37 A. Jakubecki [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom I. Artykuty 1-366, red. T. Wisniewski, Warszawa
2021, art. 321, tezy 11 3.
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sformutowana jest niewtasciwie, niewyraznie lub nieprecyzyjnie, sad moze, a nawet ma obowigzek
odpowiednio je zmodyfikowa¢, jednakze zgodnie z wolg powoda i w ramach podstawy faktycznej
powoOdztwa. Oczywiscie ingerencja sagdu w tym zakresie nie moze by¢ zbyt daleko idgca. W tym
przypadku chodzi wytacznie 0 nadanie objawionej w tresci pozwu woli powoda poprawnej

jurydycznie formy?e,

Znamienne jest ww. stwierdzenie, a mianowicie, ze musi si¢ to odby¢ ,,zgodnie z wolg powoda
i w ramach podstawy faktycznej powddztwa”. Wyrazem obowigzywania wigzacej sad zasady
dyspozycyjnosci, przewidzianej w art. 321 § 1 k.p.c., jest zakaz orzekania 0 czyms$ innym niz zadat
powod, w innym rozmiarze oraz na innej podstawie faktycznej niz przez niego przedstawiona.
Zadanie z przywolang w celu jego uzasadnienia podstawg faktyczng wyznacza granice przedmiotu
procesu (tre$¢ roszczenia procesowego), a zarazem dopuszczalne ramy rozpoznania i rozstrzygniecia
sadu (art. 321 § 1 k.p.c.)*.

W rezultacie wskazanie przez wiasciciela lokalu podstawy faktycznej zadania, ktora sady
meriti sa bezwzglednie zwigzane, 0znacza przytoczenie okoliczno$ci obrazujacych szeroko
rozumiang wadliwos¢ danej uchwaty (badz tylko niektorych jej postanowien). Scisle rzecz ujmujac
sa to zarzuty wzgledem uchwaty poparte odpowiednimi faktami. Stwierdzono juz, ze co do zasady
strona moze dokona¢ zmiany podstawy faktycznej zadania. Jednakze zasada ta — 0 czym byta juz
mowa — modyfikowana jest w tym wypadku szesciotygodniowym terminem zawitym. Przyjmujac
przeciwng interpretacj¢ nalezatoby przyjaé, ze skoro wytoczenie powddztwa miesci w sobie element
podstawy faktycznej, to wlasciciel moze skarzy¢ uchwate w zasadzie bezterminowo w zaleznosci od
tego jaka nowa okoliczno$¢ (zarzut) pojawi sie¢ W jego koncepcji. Tymczasem majac na uwadze
pewnos¢ obrotu oraz przyjeta przez ustawodawce zasade wzruszalnosci jako sankcji wadliwosci
uchwatl wtascicieli, z calg stanowczos$cig stwierdzi¢ nalezy, ze wiasciciel co do zasady musi zdawaé
sobie sprawg z tego w jakim zakresie uchwata mu nie odpowiada. Termin 6 tygodni jest w petni
wystarczajacy na przemyslenie tych kwestii. W rezultacie catkowicie bledne sg te poglady
i wypowiedzi, ktére daja wiascicielowi lokalu mozliwos¢ kwestionowania uchwaly, a wiec

formutowania nowych (kolejnych) zarzutéw po uptywie terminu zawitego.

Zwrdcono juz uwagg, ze teoretycznie termin ten biegnie takze po wytoczeniu powodztwa,

jednakze w praktyce na czas postgpowania sadowego przypadnie niewielki jego fragment.

% Tamze, teza 7.
39 postanowienie SN z 16 lutego 2023 r., | CSK 4403/22.
40 Wyrok SN z 16 wrzesénia 2022 r., I CSKP 543/22.
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Przypomnie¢ bowiem trzeba, ze w wypadku termindéw zawitych brak podstaw do analogicznego

wykorzystania instytucji przerwy przedawnienia uregulowanej w art. 123 § 1 pkt 1 k.c.

Natomiast zupelnie czym$ innym jest problematyka podstaw zaskarzenia uchwaty,
wymienionych w art. 25 ust. 1 u.w.l. W tym wypadku nalezy je rozumie¢ jako stypizowane formy
mogacych zaistnie¢ naruszen uchwaly. Co wigcej, zaskarzy¢ ja mozna z powodu niezgodnosSci
z przepisami prawa lub z umowa wiascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego
zarzadzania nieruchomos$cig wspolng lub w inny sposob narusza interesy wiasciciela. Ostatnia
przestanka wskazuje na otwarto$¢ katalogu potencjalnych wadliwosci, co trafnie podkresla si¢
w literaturze przedmiotu®!. Zatem przytoczenie podstaw (przestanek) z art. 25 ust. 1 u.w.l. oznacza
podanie podstawy faktycznej (zarzutow) uzasadniajacej je. W tym zakresie zawarta w tym przepisie
norma ma charakter materialnoprawny, skutkuje bowiem sankcja w postaci niewaznosci wzglednej,
a wiec uregulowaniem charakterystycznym dla prawa cywilnego materialnego. Wobec tego w petni

ma zastosowanie zasada da mihi factum, dabo tibi ius.

Przedstawiony tok rozumowania i jego konkluzje moga pozostawia¢ pewien niedosyt,
w szczegblnosci gdy chodzi 0 sprzecznos¢ uchwaty z przepisami prawa w sytuacji uptywu terminu
zawitego. Wydaje sie jednak, ze jest to tylko pozorny problem, poniewaz zwrdcono powyzej uwage
na rézne mozliwosci wyjscia z tego impasu w wyjatkowych okoliczno$ciach, od proby zastosowania
art. 5 k.c., po mozliwo$¢ wytoczenia powodztwa na podstawie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 § 1 k.c.
Podkresla si¢ w doktrynie i w zasadzie powszechnie przyjmuje si¢, ze w wypadkach szczegdlnie
razacego haruszenia prawa mozna uzna¢ uchwate wspdlnoty mieszkaniowej za niewazng na
podstawie art. 58 k.c. (niewazno$¢ bezwzgledna). Na taka niewazno$¢ moze powotac si¢ kazda
zainteresowana osoba, nie bedac zwigzana terminem, o ktorym mowa w art. 25 ust. la u.w.l.
Stwierdzenie niewazno$ci lub nieistnienia uchwalty mozna uzyska¢ w drodze powodztwa o ustalenie
niewaznos$ci uchwaty (art. 189 k.p.c.) lub powddztwa o stwierdzenie niewaznos$ci czynno$ci prawnej,
ktorej przestankg jest niewazno$¢ uchwaty; poniewaz istnieje ona z mocy prawa, powinna by¢ brana

przez sad pod uwage z urzedu, niezaleznie od tego, czy zgtoszony zostal whasciwy zarzut*,
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ABSTRAKT

Problematyka obejmujaca zaskarzanie uchwat witascicieli wyodrebnionych lokali doczekata si¢ juz
licznych wypowiedzi zaréwno judykatury, jak i nauki prawa. Omowiono m.in. legitymacje czynng
i bierng stron w procesie, w ktérym zakwestionowano dang uchwate, zwrécono uwage na charakter
prawny zadania, w ktorym zaskarzono uchwate, wreszcie wskazano na charakter sankcji wadliwosci
czynnos$ci prawnej. Jak si¢ jednak okazuje nie wszystkie zagadnienia zostaty omdwione, a na pewno
nie rozstrzygnicto wszelkich nasuwajacych sie watpliwosci. Przyktadem instytucji wywotujacej
rozbiezno$ci pogladéw zarOwno w nauce prawa, jak i judykaturze jest istota terminu zawitego do
zaskarzenia uchwaty. W niniejszym artykule podjeto probe rozwigzania pojawiajacych sie w tym

zakresie trudnosci.
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