Uchwaty wtascicieli
lokali. Studium
prawne

o
-
()
£
(@)
©
|
LL
m

Przejdz do produktu na www.ksiegarnia.beck.pl



https://www.ksiegarnia.beck.pl/16475-uchwaly-wlascicieli-lokali-studium-prawne-aleksandra-sikorska-lewandowska
https://www.ksiegarnia.beck.pl/16475-uchwaly-wlascicieli-lokali-studium-prawne-aleksandra-sikorska-lewandowska
https://www.ksiegarnia.beck.pl/16475-uchwaly-wlascicieli-lokali-studium-prawne-aleksandra-sikorska-lewandowska

Rozdzial II. Ustawowe wymogi
prawidlowosci uchwaly wlascicieli lokali

Przedmiotem dalszych rozwazan bedzie okreslenie, jakie wymogi podej-
mowania uchwat przez wtascicieli lokali wynikaja z przepiséw prawa. Koniecz-
nym jest przeprowadzenie analizy przepiséw WILokU celem okreslenia mate-
rialnych i formalnych warunkéw podejmowania uchwat podczas zebran wta-
Scicieli oraz w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Przedmiotem badania
bedzie takze orzecznictwo Sadu Najwyzszego i sadow apelacyjnych, oraz wypo-
wiedzi doktryny. Nalezy ustali¢, czy zawarta w WLokU regulacja dotyczaca za-
sad podejmowania uchwat przez wspolnote mieszkaniowg ma charakter kom-
pleksowy, czy tez nie, a wigc konieczne jest positkowanie si¢ przepisami innych
ustaw.

Okreslenie ustawowych wymogow podejmowania uchwat przez wlascicieli
lokali, stanowi punkt wyjscia do dalszej analizy, ktora bedzie obejmowata przy-
padki wadliwosci uchwal, wraz z okresleniem ich sankcji cywilnoprawnych
oraz przestanek sadowego trybu zaskarzania uchwat.

§ 1. Rys historyczny

Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 24.10.1934 r. o wlasnosci
lokali' nie byto obszernym aktem prawnym, tacznie liczylo jedynie 23 artykuty.
W kilku z nich znajdowata sie¢ regulacja dotyczaca trybu zwotywania i odby-
wania zebran wlascicieli, zasad podejmowania uchwat a takze wymogu proto-
kotowania uchwat. Odrebne przepisy poswigcone zostaty zagadnieniu zaskar-
zenia uchwaly do sadu wraz ze wskazaniem przestanek wadliwosci uchwaty.

Przedwojenny ustawodawca w art. 5-7 WILokR stanowil, ze uchwaly moga
zapas¢ jedynie podczas zebrania wlascicieli, przy czym rozréznial zebranie
zwyczajne i nadzwyczajne. Zwyczajne zebranie wlascicieli miato sie odbywac

1 Rozp. Prezydenta Rzeczypospolitej z 24.10.1934 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848).
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w terminie 2 miesiecy po uplywie roku kalendarzowego, a jego celem bylo pod-
jecie uchwal w sprawach rozpatrzenia i zatwierdzenia sprawozdania rachun-
kowego za ubiegly rok, udzielenia zarzadowi skwitowania, uchwalenia rocz-
nych preliminarzy dochodéw i wydatkow oraz wyboér zarzadu i komisji rewi-
zyjnej. W doktrynie okreslono, ze sprawy te musza by¢ rozpatrywane przez
zebranie pod rygorem niewaznosci postanowien?. Zebranie zwyczajne moglo
rozpatrywal takze inne sprawy. Dla zebrania nadzwyczajnego ustawodawca
przewidywal, ze moze zosta¢ zwotane w przypadkach ustalonych w akcie usta-
nawiajacym odrebna wlasnos¢ lokalu, a takze na Zgdanie wtascicieli lokali re-
prezentujacych co najmniej 1/10 czes$¢ udziatéw we wspodlnej nieruchomosci
oraz na zadnie komisji rewizyjnej, jesli taka funkcjonowata we wspdlnocie,
gdyz W1ILokR przewidywalo mozliwos$¢ jej ustanowienia. Organem uprawnio-
nym do zwolania zebrania wlascicieli byt zarzad i do zarzadu nalezalo ztozy¢
wniosek o zwotanie zebrania nadzwyczajnego. Ustawodawca przewidzial takze
sagdowy tryb zwotlania zebrania wtascicieli na wypadek, gdyby zarzad nie uczy-
nit tego w okreslonych terminach. Dla zebrania zwyczajnego (rocznego) ter-
min ten wynosit dwa miesiace po uplywie roku kalendarzowego, dla zebrania
nadzwyczajnego dwa tygodnie od dnia zgloszenia zadania przez uprawnione
osoby. Wlasciwym byt sad grodzki miejsca potozenia nieruchomosci, ktérego
obowiazkiem bylo uzyskanie stanowiska zarzadu w przedmiocie braku zwo-
tania zebrania oraz zadecydowanie o upowaznieniu do jego zwolania, wraz
z wyznaczeniem przewodniczacego zebrania.

W doktrynie wskazywano, ze warunkiem waznosci powzietych uchwat
jest wykonanie wszystkich formalnoprawnych warunkéw dotyczacych upraw-
nienia do zwolywania zebran, sposobu zwolywania zebran oraz zapadania
uchwat’.

Wymogiem zawiadomienia o zebraniu bylo okreslenie w nim czasu, miej-
sca i porzadku obrad oraz wskazanie tresci planowanych zmian we wza-
jemnych prawach i obowiazkach wtascicieli poszczegdlnych lokali, jesli takie
zmiany mialy by¢ rozpatrywane. Zwolanie zebrania mialo nastapi¢ przynaj-
mniej na tydzien przed jego terminem.

Zgodnie z art. 10 WILokU, uchwaly podejmowane byly bezwzgledna wiek-
szoscig reprezentowanych na zebraniu udzialéw, a zebranie byto zdolne do

2 R. Jackowski, Prawo o wlasnosci lokali. Komentarz artykulowy, Przeglad Notarjalny 1934,
Nr 22, s. 510.

3 8. Szer, Wlasnos¢ lokali. Przyczynki do wykladni prawa z 24.X.1934, Przeglad Notarjalny
1934, Nr 23, s. 539.
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§ 2. Tryb podjecia uchwaty

podjecia uchwal bez wzgledu na ilo$¢ reprezentowanych udzialéw. Ta zasada
dotyczaca braku kworum oraz glosowania mogla zosta¢ zmieniona w akcie
ustanawiajacym odrebng wlasnos¢ lokali. W okreslonych sytuacjach wyma-
gana bylfa jednomyslnos¢ wiascicieli - gdy przedmiotem uchwaly miata by¢
zmiana stosunkowego udziatu wlascicieli poszczegdlnych lokali w ponosze-
niu wspolnych wydatkoéow i kosztow, potaczonych z zarzadem i utrzymaniem
wspolnej nieruchomosci. Rozporzadzenie ustanawiato wymog, aby uchwaty
byly wpisywane do ksiegi protokotow.

Z art. 12 WILokR, ktory regulowal zagadnienie zaskarzenia uchwaly zebra-
nia wlascicieli wynikalo, ze uchwata powinna by¢ zgodna z prawem oraz posta-
nowieniami aktu ustanawiajacego odrebna wlasnos¢ lokali. Ponadto uchwata
nie mogta, wbrew dobrym obyczajom, godzi¢ w interesy poszczegdlnych wia-
Scicieli lokali, ani tez nie mogta mie¢ na celu pokrzywdzenia ktéregokolwiek
z whascicieli lokali.

Omawiane rozporzadzenie pochodzi z konca 1934 r., data ta wskazuje, ze
bylo zbyt malo czasu na to, aby przedmiotowa regulacja mogta w petni zafunk-
cjonowal. Do konca okresu miedzywojennego odrebna wiasnos¢ lokali pozo-
stala zjawiskiem sporadycznym, gldwnie ze wzgledu na niedostepnos¢ kredy-
tow.

Przedwojenny ustawodawca wprowadzit pewien formalizm dotyczacy za-
sad zwolywania zebran, sposobu podejmowania uchwat oraz warunkéw ich
zaskarzenia. Wspolczesna regulacja recypowata okreslone rozwigzania funk-
cjonujace w tamtym okresie, lecz nie dotyczy to wymienionych kwestii. Wy-
mogi podejmowania uchwal obecnie sg sformutowane w sposéb odbiegajacy
od regulacji z okresu dwudziestolecia miedzywojennego.

§ 2. Tryb podjecia uchwaly

Uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane, podobnie jak w przypadku
organéw innych 0séb prawnych i oséb ustawowych, w drodze glosowania.
Zgromadzenie wlascicieli jest organem o charakterze kontrolno-stanowigcym,
nadrzednym wobec zarzadu®. Ustawodawca przewidziat w art. 23, ze uchwaty
moga by¢ podjete na zebraniu, badZ w drodze indywidualnego zbierania glo-

4 Z. Radwariski, Funkcja spoleczna, tre$¢ i charakter prawny odrebnej wlasnosci lokali, Studia
Cywilistyczne, t. XI, Krakow 1968, s. 48.
5 A. Turlej, Wtasnos¢ lokali, s. 688.
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sOw przez zarzad, uchwata moze tez by¢ wynikiem gltoséw oddanych czesciowo
na zebraniu, czesciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

Tryb podejmowania uchwal przez wspdlnote mieszkaniowg odbiega od
trybu tradycyjnego, wlasciwego zwlaszcza dla korporacyjnych oséb prawnych.
Zasadg jest bowiem podejmowanie uchwat wigkszoscig gloséw 0séb obecnych
podczas posiedzenia organu - zgromadzenia spotki lub spétdzielni. W doktry-
nie wyjasniono, ze zalozeniem ustawodawcy bylto dazenie do unikniecia fikcji,
jaka nieraz daje o sobie zna¢ w duzych spétdzielniach, gdy uchwaly sa wyni-
kiem glosowania tylko niewielkiej cz¢sci cztonkéw, to jest tych, ktorzy przyszli
na zebranie. Ponadto regulacji tej przyswiecalo zalozenie unikniecia sformali-
zowania zwigzanego ze zwolywaniem i prowadzeniem zebran®.

1. Podjecie uchwaly podczas zebrania

Ustawodawca wprowadza obowiazek odbycia zebrania corocznego nie
pozniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. Zgodnie z art. 30 ust. 2
WILokU przedmiotem zebrania rocznego powinny by¢ trzy przedmiotowo
okreslone kategorie spraw wiazace si¢ z podsumowaniem minionego roku
oraz uchwaleniem rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscia
wspolna oraz oplat na pokrycie kosztow zarzadu.

Oproécz zwyczajnego zebrania rocznego moga by¢ takze zwolywane, w razie
potrzeby zebrania nadzwyczajne. Kompetencja do zwolania zebrania przystu-
guje zarzadowi wspolnoty lub zarzadcy powolanemu w trybie art. 18 WiLokU.
Gdyby ten, zobowiazany ustawowo, podmiot nie zwotal zebrania w terminie
do konca kwartatu kazdego roku, wowczas zebranie roczne moze zwota¢ kazdy
wlasciciel.

Zebrania nadzwyczajne sa zwolywane przez zarzad lub zarzadce, ktéremu
powierzono zarzad nieruchomosciag wspolna w sposob okreslony w art. 18
ust. 1 WILokU. Przepis art. 31 przyznaje wlascicielom dysponujacym przy-
najmniej 1/10 udziatéw w nieruchomosci wspodlnej prawo ztozenia wniosku
o zwolanie zebrania ogétu wlascicieli. Regulacja ta jest bardzo lakoniczna, nie
okresla terminu w jakim zarzad powinien to zebranie zwota¢ ani tez skutkow
niewywiazania sie z tego obowiazku. Za stuszny nalezy uzna¢ postulat zgto-
szony w doktrynie’” koniecznosci szczegdltowego uregulowania tych kwestii.
Wrhasciciele lokali reprezentujacy 1/10 kapitalu powinni mie¢ prawo do zwré-

6 J. Ignatowicz, Komentarz, s. 89-90.
7 A. Turlej, Wlasnos¢, s. 246.
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§ 2. Tryb podjecia uchwaty

cenia si¢ do sadu o upowaznienie do zwolania zebrania, na wzor regulacji do-
tyczacej zwolywania zebran spotki kapitalowej (art. 237 KSH), oraz regulacji
przedwojennej dotyczacej wspdlnot, zgodnie z ktora, w razie niezwotania ze-
brania nadzwyczajnego w terminie 2 tygodni od dnia zgloszenia przez osoby
do tego upowaznione zadania zwotlania takiego zebrania, sad grodzki miej-
sca polozenia nieruchomosci, po wezwaniu zarzadu do o$wiadczenia si¢, mogt
upowazni¢ do zwotlania zebrania osoby wystepujace z tym zadaniem. Innym
rozwigzaniem moze by¢ przyznanie wnioskodawcom prawa do samodzielnego
zwolania zebrania po uptywie okreslonego czasu, na wzor regulacji z art. 30
ust. la WiLokU. Kompetencja ta przystuguje kazdemu ze wspdtwtascicieli lo-
kali, zaréwno gdy lokal wchodzi w sklad majatku wspodlnego malzonkow, jak
i gdy jest przedmiotem zwyklej wspotwlasnosci®.

Zawiadomienie o zebraniu wymaga formy pisemnej. W doktrynie wska-
zano, ze nie wystarczy wywieszenie zawiadomien na klatce schodowej, lecz
musza one zosta¢ doreczone wszystkim wlascicielom®. Zawiadomienie takie
ma mie¢ zindywidualizowany charakter i bezposrednio dotrze¢ do wlascicieli
lokali, za posrednictwem poczty lub przy uzyciu innego sposobu doreczenia.

W zawiadomieniu powinien by¢ podany porzadek obrad, a takze oznacze-
nie czasu i miejsca zebrania. Nie ma obowiazku zalaczania projektow uchwat,
ktére maja by¢ rozpatrywane. W jednym przypadku - gdy chodzi o zmiane
we wzajemnych prawach i obowiazkach wiascicieli lokali, ustawa wymaga
wskazania tresci tej zmiany. Moze to zosta¢ wykonane poprzez zalaczenie pro-
pozycji uchwaly lub w drodze pisemnej informacji o proponowanej zmianie.
Porzadek obrad powinien zawieraé wyszczegélnienie spraw, ktdre maja zostaé
omowione, a takze wymienienie projektéw uchwatl planowanych do poddania
pod glosowanie.

Wriasciciel lokalu moze uczestniczy¢ w zebraniu osobiscie lub przez pel-
nomocnika. Ustawa nie okresla wymogdéw pelnomocnictwa, Sad Najwyzszy
stwierdzil, Ze powinno to by¢ pelnomocnictwo rodzajowe, a wigc okresla-
jace rodzaj oraz przedmiot czynnosci prawnych, do ktérych petnomocnik jest
umocowany'. Pelnomocnik moze reprezentowa¢ wiecej niz jednego wtasci-
cielal!, brak jest ku temu przeszkdd prawnych. Nie ma koniecznosci do udzie-

8 Ibidem, s. 702.

9]. Pisuliriski, [w:] SPP, t. 4, s. 303.

10 Wyr. SN z 15.10.2002 r., II CKN 1479/00, OSNC 2004, Nr 1, poz. 8.
11 R. Dziczek, Wtasno$¢, s. 215.
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lenia pelnomocnictwa w formie aktu notarialnego, nawet gdyby uchwaly miaty
by¢ podejmowane w tej formie!2.

Pelnomocnictwo rodzajowe powinno wymienia¢ konkretne zebranie wia-
Scicieli lokali, a wiec okresla¢ jego date. Warunki pelnomocnictwa rodzajo-
wego spelnia takze szerokie pelnomocnictwo rodzajowe udzielone przez wla-
Sciciela lokalu do zarzadu swym lokalem, w tym do reprezentowania intereséw
wlasciciela lokalu wobec wspdlnoty mieszkaniowej, z prawem uczestnictwa
w zebraniach wlascicieli oraz glosowania podczas tych zebran i poza nimi.

Celem odbycia zebrania jest omowienie spraw bedacych jego przedmio-
tem, dyskusja i wymiana pogladow oraz glosowanie. W przeciwienstwie do
regulacji przedwojennej oraz regulacji PrSpétdz, ustawa nie operuje pojeciem
kworum, czyli zdolnosci do powzigcia uchwal wynikajacej z obecnosci okre-
slonej ilo$ci oséb. Niewielka ilo$¢ osob obecnych podczas zebrania nie wptywa
na mozliwos¢ jego odbycial®. Pomimo tego, ze wiadomo, iz uchwala nie zo-
stanie podjeta podczas zebrania, a wiec wystapi koniecznos$¢ zbierania gloséw
w trybie indywidualnym, zebranie powinno si¢ odby¢.

Ustawa nie zawiera szczegdétowej regulacji w przedmiocie przebiegu zebra-
nia. Odbywanie zebran, posiedzen organdw jest charakterystycznym przeja-
wem funkcjonowania korporacyjnych 0sdb prawnych, w ktérych zgromadze-
nie cztonkéw (udziatowcow) stanowi organ uchwatodawczy. Wzorem wiec re-
gulacji prawa spoldzielczego, oraz prawa spotek, nalezy wskaza¢, ze zebranie
powinno by¢ prowadzone przez przewodniczacego. Powinno by¢ ono proto-
kotowane oraz za wymag konieczny nalezy uzna¢ sporzadzenie listy obecnosci
wlascicieli lokali'*. W przypadku udziatu pelnomocnikéw dokumenty petno-
mocnictw powinny zostaé zalaczone do listy obecnosci.

Ustawodawca nie wymaga, aby uchwaly zapadaty na zebraniach, nie pre-
feruje formuly zebrania jako lepszej do podejmowania uchwal, niz tryb indy-
widualnego zbierania gloséw. Obowigzek zwotania zebrania dotyczy jedynie
zebrania rocznego, w pozostatych przypadkach od uznania zarzadu wspdlnoty
(zarzadcy ustanowionego w trybie art. 18 WiLokU) lub wlascicieli lokali nalezy
decyzja o zwolaniu nadzwyczajnego zebrania wlascicieli. Tryb podejmowania
uchwat w drodze indywidualnego zbierania gloséw nalezy uznac¢ za tryb row-
norzedny wobec trybu podejmowania uchwal podczas zebrania wtascicieli.

12 A. Turlej, Wtasnos¢, s. 700.
13 Ibidem, s. 697.
14 R. Dziczek, Wtasnoéé, s. 219.
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Jednakze, w przypadku uchwal dotyczacych zmian w skltadzie zarzadu
wspolnoty oraz uchwal majacych za przedmiot zmiany we wzajemnych pra-
wach i obowiazkach wlascicieli lokali, nalezy postulowa¢ o interwencje usta-
wodawcy i wprowadzenie przepisu obligujacego do zwolania zebrania. Kwe-
stie te wymagaja omowienia w szerszym gronie, ze wzgledu na swa wage dla
ogotu wiascicieli lokali. Nawet jesli w zebraniu uczestniczylto bedzie niewielu
wlascicieli lokali, moze dojs¢ do wypracowania wspdlnego stanowiska, a przy-
najmniej do dyskusji i przedstawienia argumentéw. Uchwala moze nie zostaé
podjeta podczas zebrania, lecz dzieki zachowaniu wymogdéw formalnych zwia-
zanych ze zwolaniem zebrania, wszyscy wlasciciele lokali zostang powiado-
mieni o propozycji podjecia tej uchwaly i beda mogli wyrazi¢ swoje stanowi-
sko w tym przedmiocie.

W wigkszosci obcych systemdw prawnych uchwaly wiascicieli lokali po-
dejmowane sa podczas zebran. Zebrania wlascicieli lokali odbywaja si¢ obo-
wiazkowo raz w roku zaréwno w systemach common law jak i kontynental-
nych®. Wyjatek ustanawia ustawa austriacka, formultujac wymog aby zebrania
wlascicieli lokali odbywaly sie co dwa lata, chyba ze wtasciciele ustalili Ze beda
one si¢ odbywaly czesciej®.

2. Podjecie uchwaly w drodze
indywidualnego zbierania glosow

Tryb indywidualnego zbierania gloséw nie zostal przez ustawodawce ob-
jety szczegolowq regulacja. Wydaje si¢, ze zgodnie z zasadg unikania nadmier-
nego formalizmu w funkcjonowaniu wspdlnot mieszkaniowych byl to zabieg
celowy.

Tryb ten okreslany bywa takze jako glosowanie per currendam'?, czyli gto-
sowanie obiegiem; lub po prostu jako gtosowanie pisemne. W trybie pisem-
nego zbierania gloséw nie moze zapas¢ taka uchwata, dla ktérej wymagane jest
sporzadzenie protokotu notarialnego. W tym trybie, z pominieciem zebrania,
nie powinny by¢ takze poddawane pod glosowane uchwaly w sprawach wska-
zanych przez ustawodawce jako przedmiot zebrania rocznego, gdyz jego zwo-
tanie jest obligatoryjne. Moim zdaniem w tym trybie, z pominigciem zebrania,

15 P.F. Smith, Apartment Ownership: The English Version Needs Reforming, Stellenbosch
Law Review 2013, s. 195.

16 § 25 O/WEG.

17 E. Drozd, Zarzad nieruchomo$cia, s. 30.
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nie powinny by¢ réwniez poddawane pod glosowanie projekty uchwal maja-
cych za przedmiot zmiany w skladzie zarzadu wspolnoty oraz zmiany we wza-
jemnych prawach i obowiazkach wtascicieli lokali.

Wprowadzenie takiego sposobu podejmowania uchwal, zostalo krétko
po wejsciu w zycie przepisow WILokU, skrytykowane w piSmiennictwie!®.
Uznano, ze kazdy rozsadnie myslacy cztowiek dba o swoje interesy a wiec
bierze udzial w zebraniu dotyczacym jego spraw, a wigc za ,normalny” tryb
przyjeto odbycie drugiego zebrania, ktére podejmuje uchwaly bez wzgledu
na liczbe uczestnikow, czyli schemat funkcjonujacy w spétdzielniach.

Zalozenie, ze kazdy powinien - jako rozsadnie myslacy cztowiek — uczest-
niczy¢ w zebraniu jest stusznym, ale tylko zatozeniem. Praktyka wskazuje, ze
nieobecnos¢ podczas zebrania wiascicieli lokali moze by¢ powodowana bardzo
réznymi powodami, czgsto o charakterze niezaleznym od woli cztonka wspol-
noty. Z tych przyczyn umozliwienie kazdemu wiascicielowi oddania glosu
w trybie indywidualnego glosowania, nalezy uzna¢ za forme urzeczywistnienia
regul demokracji we wspolnocie mieszkaniowej. Uchwaly zapadaja bowiem
realna wigkszoscia gtosow, a nie fikcyjng wigkszoscia, gdyz reprezentuja jedy-
nie osoby obecne podczas zebrania. Ponadto tryb glosowania pisemnego nie
bylinie jest obcy polskiemu prawu, wystepowal w art. 220 KH jako mozliwos¢
pisemnego glosowania wspolnikow spotki z o.0., oraz wystepuje w kilku prze-
pisach obecnej regulacji Kodeksu spotek handlowych, w ktérych przewidziano
glosowanie pisemne wspolnikow, a takze cztonkow rady nadzorczej spotki
z 0.0. 1 akcyjnej (art. 227 § 2 KSH, art. 222 § 3 KSH, art. 388 § 3 KSH). W ob-
cych ustawodawstwach takze dopuszcza si¢ podejmowanie uchwat poza zebra-
niami. W prawie szkockim uchwaly podejmuje si¢ albo podczas zebrania, albo
w drodze zbierania gltosow ,,od drzwi do drzwi”?®. Zgodnie z niemieckq ustawg
o wlasnosci lokali, uchwata moze zosta¢ podjeta bez zwolywania zebrania, jesli
wszyscy wlasciciele lokali wyrazili na nig pisemna zgode?. W doktrynie wska-
zano, ze mozliwe jest wyznaczenie terminu, do ktérego powinny zosta¢ od-
dane glosy?!. Mozliwe jest takze takie uzgodnienie, Ze milczenie, a wigc brak
odpowiedzi w okreslonym czasie oznacza zgode na podjecie uchwaly o okre-
slonej tresci w trybie pisemnym?2. Austriacka ustawa obliguje zarzadce do wy-
stapienia do wszystkich wlascicieli, ktdrzy nie uczestniczyli w zebraniu o zaje-

18 ]. Skqpski, Wlasnos¢ lokali, s. 229.

19 Lu Xu, Managing, 241-242.

20 § 23 ust. 3 WEG.

21 0. Elzer, [w:] Wohnungseigentumsgesetz, D. Jenniffen (red.), Kéln 2008, s. 579.
22 Jbidem, s. 572.
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cie stanowiska odnosnie spraw poddanych pod glosowanie podczas zebrania,
a uchwata wchodzi w zycie dopiero, gdy wszystkich wlascicieli skutecznie po-
wiadomiono o mozliwosci ustosunkowania si¢ do tych kwestii?.

Wprowadzenie w polskiej ustawie trybu indywidualnego zbierania gtosow
stanowito logiczna konsekwencje przyjetej w ustawie zasady podejmowania
decyzji rzeczywista wigkszoscia gtosow - czyli liczong wedtug udziatéw w nie-
ruchomosci wspolnej. W zwiazku z tym, Ze uczestnictwo w zebraniach jest
prawem, a nie obowigzkiem wlascicieli lokali, w realiach gospodarki wolno-
rynkowej, gdzie czas pracy jest nienormowany, brak mozliwosci udzialu w ze-
braniu nie moze pozbawiaé wlasciciela lokalu prawa do wspdtdecydowania.
Jednym z elementow wspolwlasnosci przymusowej jest wlasnie prawo decy-
dowania we wspodlnocie mieszkaniowej o istotnych sprawach wiazacych si¢ z ta
wspolwlasnoscig nieruchomosci wspolnej. Tryb glosowania indywidualnego
umozliwia realne oddanie glosu przez wlascicieli lokali.

O poddaniu sprawy pod gltosowanie w tym trybie decyduje zarzad. Jesli
jednak wtasciciele, dysponujacy 1/10 gloséw w nieruchomosci wspolnej, ztoza
wniosek o zwolanie zebrania w tej sprawie, a glosowanie si¢ jeszcze nie zakon-
czylo, zarzad powinien zebranie zwola¢. Nie wyplynie to na waznos¢ odda-
nych dotychczas gtosow, celem zebrania jest bowiem omdwienie sprawy, pod-
czas zebrania mogga tez zosta¢ oddane glosy, wowczas uchwata zostanie podjeta
w trybie mieszanym. Podczas zebrania moze takze dojs¢ do wycofania projektu
uchwaly lub ustalenia innej jego tresci, co spowoduje koniecznos¢ poddania
go pod glosowanie zmienionego projektu uchwaty.

Cecha charakterystyczng prawa cywilnego jest brak obowigzku korzysta-
nia z prawa podmiotowego. Przepisy ustawy nie nakladajg obowiazku uczest-
niczenia w glosowaniu przez wszystkich wtascicieli lokali, ani poprzez udziat
w zebraniu, ani tez poprzez oddanie gltosu w ramach indywidualnego zbiera-
nia gtosow. Procedure glosowania mozna wiec przerwac, gdy ,,za” lub ,,prze-
ciw” proponowanej uchwale opowie sie wigkszos¢ cztonkdéw wspolnoty miesz-
kaniowej reprezentujacych ponad 50% udzialéw w nieruchomosci wspélnej?*.
W ustawie nie ma przepisu, ktory zobowiazuje zarzad do zwrdcenia si¢ o odda-
nie glosu do kazdego z wlascicieli lokali, na wzdr przywotanej regulacji prawa
austriackiego. Praktyka taka nie narusza wiec przepiséw W1LokU, na co zwro-
cil uwage Sad Najwyzszy okreslajac moment, w ktérym nalezy uzna¢ uchwale
za podjeta. Skoro bowiem glosowanie nie odbywa sie jednoczesnie, jak pod-

23§ 24 ust. 1 O/WEG.
24 A. Turlej, Whasnosc¢, s. 598.
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czas zebrania, lecz w pewnym czasie, zdaniem SN nalezy przyja¢, ze data pod-
jecia uchwaly w ,,udzialowym” systemie gtosowania powinna z reguly odpo-
wiada¢ dacie wyrazenia woli przez ostatniego z wiascicieli uprawnionych do
glosowania, chyba ze ilo$¢ dotychczas glosujacych wiascicieli opowiedziata sie
za uchwala o okreslonej tresci, a gtosy pozostalych wlascicieli nie mialy juz
istotnego znaczenia®.

Przeciwne stanowisko zajal Sad Najwyzszy w innym wyroku, stwierdza-
jac, ze niezbedne jest, aby zarzad zwrdcil sie do kazdego wtasciciela o odda-
nie glosu, a podejmowanie uchwaly w trybie indywidualnego zbierania gloséw
z ograniczeniem tylko do wlascicieli oddajacych pozytywny glos nie moze zo-
sta¢ uznane za uchwale podjeta przez ogot wlascicieli. Tylko w razie wykaza-
nia, ze nie bylo mozliwe odebranie gloséw od wszystkich uprawnionych do
glosowania, uzasadniony bytby wniosek, ze uchwale podjal ogét wiascicieli,
czyli wspolnota mieszkaniowa®.

Stanowisko takie nalezy uznac za zbyt rygorystyczne i nie znajdujace opar-
cia w przepisach W1LokU. Jesli wigkszos¢ wlascicieli oddata glosy ,,za” nie ma
koniecznosci zbierania gltosow dalej, gdyz nie zmienia one wyniku glosowania,
nawet jesli wszystkie beda ,,przeciw” projektowi uchwaly. Niekiedy z powo-
dow technicznych, np. w przypadku wiascicieli lokali mieszkajacych w innych
miejscowosciach lub za granica, nie jest mozliwe pozyskanie gloséw w roz-
sadnym terminie, jesli nie stosuje si¢ komunikacji za posrednictwem poczty
elektronicznej. Na akceptacje zastuguje wyrazony w doktrynie poglad, zgodnie
z ktérym dobrym obyczajem jest, aby uzyska¢ stanowisko wszystkich wtasci-
cieli lokali, ale z roznych powodow nie zawsze jest to mozliwe?”.

W duzych wspdlnotach mieszkaniowych zdarza sie praktyka wyznaczania
terminu na oddanie glosu w trybie indywidualnego gltosowania. Celem tego
ma by¢ zmotywowanie wlascicieli do zaglosowania w drodze pisemnej i ter-
minowego zwrotu karty do glosowania. Taka formula postepowania moze by¢
przyjeta w drodze uchwaty wlascicieli lokali regulujacej zasady gtosowania pi-
semnego, lub w drodze postanowien regulaminu lub statutu wspodlnoty, jesli
taki zostal przyjety. Termin taki moze by¢ oznaczony przez zarzad, musi on
uwzglednia¢ czas na dotarcie pism do wlascicieli, rozsadny czas na zapozna-
nie si¢ z ich trescig i podjecie decyzji, oraz na odestanie kart do zarzadu lub
zarzadcy.

25 Wyr. SN z 3.4.2008 r., IT CSK 605/07, Legalis.
26 Wyr. SN z 26.9.2014 r., IV CSK 727/13, Legalis.
27 A. Turlej, Whasnos¢, s. 599.
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Co do zasady, glosy w trybie indywidualnego gtosowania powinien zbie-
ra¢ zarzad. Sad Najwyzszy wyjasnil, ze nalezy przez to rozumie¢, ze dotyczy
to tylko sytuacji, gdy zarzad wspdlnoty mieszkaniowej wykonuje swoje obo-
wiazki osobiscie?®. Nalezy wiec przyjac, iz zarzad moze udzieli¢ upowaznienia
innym osobom do zbierania glosow w tym trybie, w szczegélnosci administra-
torowi ktéremu na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wspdlng
odptatnie zlecono obstuge administracyjng spraw wspdlnoty mieszkaniowej,
lub innym czlonkom wspdlnoty, ktorzy podejma sie tej funkcji, a sa to osoby
godne zaufania. Odpowiedzialno$¢ za prawidtowo$¢ procesu zbierania gtosow
spoczywa kazdorazowo na zarzadzie wspolnoty.

Z tych przyczyn nie mozna zaakceptowac stwierdzenia, ze skoro uprawnio-
nym do zbierania gloséw jest wylacznie zarzad, to w wypadku gdy nie zostat
on jeszcze powolany, lub jesli nie dziala, uchwata nie moze zapas¢ w tym try-
bie, chocby wszyscy wspotwlasciciele zlozyli swoj glos na pismie, a inicjatywa
wyszta od jednego lub kilku z nich®. W takiej sytuacji, jesli oddanie gtosow
przez wiekszo$¢ wlascicieli nie budzi watpliwosci nalezy uznac, ze uchwala zo-
stala podjeta, kwestie jej waznosci moga by¢ przedmiotem powoddztwa w try-
bie art. 25 WiLokU. Dla powziecia uchwaly w przedmiocie powotania lub od-
wolania cztonkdéw zarzadu powinno by¢ jednak zwotane zebranie wlascicieli
lokali, ze wzgledu na charakter i wage sprawy.

Ustawodawca nie okresla w jaki sposéb odbywac si¢ ma zbieranie gtosow
w trybie indywidualnym. Przyjmuje sie¢ zazwyczaj, ze chodzi o glosowanie pi-
semne, a wi¢c sktadanie podpiséw pod projektem uchwaty na indywidualnych
kartach badz na specjalnie przygotowanej w tym celu liscie lub listach wtasci-
cieli. Karty te moga by¢ sktadane osobiscie, wrzucane do skrzynki korespon-
dencyjnej lub przesylane poczta.

Inaczej zbieranie gloséw w tym trybie bedzie przebiegalo w niewielkiej
wspolnocie mieszkaniowej, inaczej w takiej, ktora liczy okoto stu lokali. Przy-
jeta formula zbierania gtoséw w drodze indywidualnej musi uwzgledniaé po-
trzeby wlascicieli w konkretnej wspolnocie oraz powinna oferowac rozne, do-
pasowane do stylu zycia wlascicieli lokali, sposoby glosowania.

Dopuszczalne jest oddawanie gloséw przy uzyciu poczty elektronicznej. Jak
wskazal Sad Apelacyjny w Gdansku®, ustawa nie okresla formy oddawania
glosow w trybie indywidualnego zbierania, totez za dopuszczalny nalezy uznaé

28 Wyr. SN z 16.1.2009 r., V CSK 258/08, Legalis.
29 E. Drozd, Zarzad nieruchomoscia, s. 27.
30 Wyr. SA w Gdansku z 27.3.2013 r., I ACa 110/13, Legalis.
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sposob gltosowania z uzyciem $rodkow komunikacji elektronicznej. Warun-
kiem jest zgoda wtasciciela lokalu na taka formute gtosowania oraz jego iden-
tyfikowalnoé¢. Orzeczenie to zostalo przychylnie przyjete w doktrynie®, lecz
wyrazono takze watpliwos¢ zwiazang z mozliwoscia podszycia sie pod cudzy
adres e-mailowy*2. Wydaje si¢ jednak, ze nie mozna, z powodu potencjalnej
mozliwosci falszowania gtoséw oddawanych przez Internet, odrzucaé¢ mozli-
wosci oddawania gloséw w takiej formule. Glosy pisemne przekazywane w for-
mie tradycyjnej takze przeciez moga zostac sfalszowane, a nie stanowi to ar-
gumentu dla odrzucenia mozliwosci glosowania w tym trybie. Ponadto, jesli
za posrednictwem poczty elektronicznej wysylany jest skan karty do glosowa-
nia, podpisanej przez wlasciciela lokalu, to ryzyko jest dokladnie takie same
jak przy sfalszowaniu podpisu na tradycyjnej karcie do glosowania.

Kazdy wlasciciel, realizujac uprawnienie do statej kontroli dzialalnosci za-
rzadu, ma prawo wgladu w dokumentacje gtosowania, a wiec takze w karty do
glosowania przestane drogg pocztowa lub poprzez poczte elektroniczng. Moze
wiec z fatwoscia sprawdzi¢, czy glos oddany w formie pisemnej jest glosem
pochodzacym od niego, czy tez zostal sfalszowany.

Sad Najwyzszy wypowiadajac si¢ na temat procedury indywidualnego zbie-
rania gloséw zwrocil uwage, ze interpretacja wymogéw formalnych nie moze
prowadzi¢ do istotnych utrudnien funkcjonowania wspdlnot, w szczegdlnosci
tam, gdzie jest duza liczba wlascicieli, a ich cze$¢ nie wykazuje zainteresowania
sprawami wspolnoty, lub dotarcie do nich napotyka na powazne przeszkody.
Z tego punktu widzenia istotne jest, czy mimo uchybienia przepisom procedu-
ralnym ustawy lub statutu osiagniety zostat cel, ktorego realizacji one stuza™.

3. Podjecie uchwaly w trybie mieszanym

Wrhasciciele obecni podczas zebrania moga nie reprezentowac ilosci udzia-
téw potrzebnej do podjecia uchwaty, lub wobec réznicy zdan, uchwaty nie pod-
jag, totez ustawodawca przyjal w takim przypadku mozliwos¢ dalszego zbiera-
nia glosow, poza zebraniem, w drodze pisemnej. Uprawnienie do inicjowania
glosowania w tym trybie przystuguje zarzadowi, wobec niezebrania odpowied-

31 A. Sikorska-Lewandowska, Wspdlnota mieszkaniowa — przesylanie gtoséw przez internet —
glosa, MoP 2014, Nr 24,s. 1319 i n.

32 A. Turlej, Wiasnosc, s. 601.

33 Wyr. SN z 8.7.2004 r., IV CK 543/03, OSNC 2005, Nr 7-8, poz. 132.
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niej ilosci gloséw podczas zebrania kieruje on projekt uchwaly do dalszego
procesu uchwatodawczego w trybie indywidualnego zbierania glosow.

W przypadku, gdy zebranie zwotane zostalo przez wiasciciela lokalu, gdyz
zarzad nie dochowal terminu wynikajacego z art. 30 WiLokU, powstal pro-
blem kompetencji do zbierania gtoséw w trybie indywidualnym. Chodzi o sy-
tuacje, w ktorej zarzad faktycznie nie dziala, nie wykonuje swych funkcji,
w zwiazku z czym podejmowane uchwaly dotycza takze zmian w skfadzie
zarzadu. Trudno wdowczas oczekiwaé, aby czlonkowie zarzadu zbierali pod-
pisy pod projektem uchwaly w tym przedmiocie, zwlaszcza jesli nawet nie
byli w stanie zwolaé zebrania. W takim przypadku wlasciciele lokali obecni
na zebraniu powinni upowazni¢ niektorych sposréd nich do zbierania gloséw
w drodze indywidualnego gltosowania*, tak aby uchwaty mogty zosta¢ podjete.

Powstaje pytanie, czy w sytuacji gdy uchwata wskutek zbyt matej ilosci os6b
obecnych na zebraniu nie zostanie podjeta, na zarzadzie spoczywa prawny
obowiazek kierowania projektu uchwaly do dalszego glosowania w trybie in-
dywidualnego zbierania glosow. Ustawa nie zawiera wprost takiej regulacji,
sposob redakeji przepisu art. 23 ust. 1 wskazuje na jednoznaczny, w mojej
ocenie, zamiar ustawodawcy umozliwienia oddania glosu takze wlascicielom,
ktérzy nie byli obecni podczas zebrania. W tym celu ustawa wyraznie sta-
nowi, ze uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych czesciowo na zebra-
niu, czesciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Trzeba jednak stwier-
dzi¢, ze polska regulacja nie zawiera wyraznego zobowigzania zarzadu lub za-
rzadcy do umozliwienia przedstawienia stanowiska co do uchwat poddanych
pod glosowanie podczas zebrania, kazdemu z wlascicieli ktéry na tym zebra-
niu byl nieobecny, jak jest w prawie austriackim. Zgodnie z § 24 ust. 1 O/WEG
uchwata moze by¢ poddana pod glosowanie poza zebraniem, w formie pisem-
nej, jako uzupelnienie gloséw oddanych podczas zebrania. W trybie pisem-
nym koniecznym jest umozliwienie wszystkim wlascicielom wypowiedzenia
sie, czyli oddania glosu, nie ma za$ koniecznosci aby wszyscy glosy te oddali*®.
Ponadto w austriackiej doktrynie uznano, ze dopuszczalne jest podejmowanie
uchwatl w trybie mieszanym, w przypadku matych wspdlnot mieszkaniowych,
takze w drodze telekonferencjie.

34 Por. A. Turlej, Whasnos¢, s. 598; odmiennie: E. Drozd, Zarzad nieruchomoscia wspélna,
s. 27.

35 W. Dirnbacher, Wohnungseigentumsgesetz. Der Wohnrechtsnovelle 2006 (WRN 2006),
Wien 2006, s. 223.

36 A. Kletecka, Wohnungseigentumsgesetz 2002 und Wohnungseigentums- Begleitgesetz
2002, Wien 2002, s. 136.
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Trybu indywidualnego zbierania gloséw nie nalezy identyfikowa¢ z obo-
wiazkiem udawania si¢ osobiscie przez cztonkéw zarzadu do lokali tych osob,
ktére nie braly udzialu w zebraniu, celem uzyskania ich stanowiska. Oczywi-
scie w niewielkiej wspolnocie mieszkaniowej i w sytuacji braku kilku zaledwie
glosow jest to dopuszczalne. W zadnym wypadku jednak nie mozna przyjac, ze
taki jest obowiazek cztonkow zarzadu. W swietle regulacji ustawy obowiazek
zarzadu sprowadza sie do umozliwienia wlascicielom lokali, ktorzy nie uczest-
niczyli w zebraniu, oddania glosu w formie pisemnej. Sposéb oddania tego
glosu moze by¢ dowolny, byleby gtos ten dotart do adresata oraz byl identyfi-
kowalny. Glosy w imieniu wspoélnoty zbiera¢ moga czlonkowie zarzadu, jesli
za$ zostala zawarta umowa o zarzadzanie (administrowanie) nieruchomoscig
wspolna, zazwyczaj lezy to w obowiazkach umownych zarzadcy (administra-
tora).

W doktrynie zaproponowano odwrdcenie kolejnosci sposobu oddawa-
nia glosdw, co dotyczylo podjecia uchwaly protokotowanej przez notariusza.
Stusznie wskazano, Ze nie ma przeszkod prawnych, aby zarzad wspdlnoty lub
zarzadca w zawiadomieniu o zebraniu poinformowat wlascicieli o porzadku
obrad oraz tresci uchwaly majacej by¢ przedmiotem glosowania, zaznaczajac
jednoczesnie, ze osoby niemogace stawic si¢ na zebranie, moga odda¢ swoje
glosy wczesniej, w drodze indywidualnego ich zbierania. Nastepnie zarzad
wspolnoty powinien — jeszcze przed odbyciem zebrania — glosy te zebra¢. W ta-
kiej sytuacji przewodniczacy zebrania ma mozliwos¢ zarzadzenia gtosowania
dla wiascicieli przybylych na zebranie, z jednoczesnym ich poinformowaniem,
ze cze$¢ gltosow zostala juz oddana w drodze indywidualnego ich zbierania.
Na przewodniczacym spoczywac bedzie obowiazek czuwania nad prawidlo-
woscia przebiegu gltosowania, w szczegdlnosci zadbania o to, aby nie braly
w nim udziatu osoby, ktére oddaly juz swoje glosy”’. Taka praktyka nie bedzie
jednak skuteczna w przypadku, gdy podczas zebrania wlasciciele zmodyfikujq
projekt uchwaty albo zmienia porzadek obrad dodajac nowe projekty uchwal.
Woéwczas wezesniej oddane glosy, dotyczace pierwotnego projektu uchwaty
nie beda skuteczne, zas osoby te powinny ponownie odda¢ glosy wypowiada-
jac si¢ co do projektow uchwat zaakceptowanych przez zebranie wtascicieli.

Zgromadzeni na zebraniu wlasciciele lokali maja bowiem prawo modyfi-
kacji projektow uchwal, ponadto za$ dopiero na zebraniu projekty moga zo-
sta¢ przedstawione lub ostatecznie okreslone. Zgodnie ze stanowiskiem wy-
razonym przez Sad Najwyzszy, zebranie wiascicieli lokali moze podejmowac

37 A. Turlej, Whasnos¢, s. 599.
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uchwaly réwniez w sprawach, ktdre nie zostaly ujete w porzadku obrad ustalo-
nym przez zarzad (zarzadce)*. Przepisy WiLokU nie zawieraja regulacji wyla-
czajacej mozliwos¢ podjecia uchwaly poza porzadkiem obrad, tak jak wyraznie
ma to miejsce w KSH (art. 239 § 1 KSH oraz art. 404 § 1 KSH) oraz w prawie
spoldzielczym (art. 41 § 1 PrSpotdz).

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wyraznie podkreslono, ze glosy oddane
w drodze pisemnej maja takie same znaczenie, jak glosy oddane w trakcie ze-
brania®*. Wobec mozliwosci glosowania w sposéb mieszany, cz¢sciowo na ze-
braniu, czesciowo w drodze indywidualnego zbierania gtoséw, istnieje moz-
liwos¢, zdaniem Sadu Najwyzszego naprawienia uchybien w zakresie powia-
domienia wlascicieli lokali o tresci proponowanych uchwal, skoro glosy te sa
rownorzedne.

Tryb mieszany pozwala na powzigcie uchwaly realna wiekszoscia glosow,
dzigki umozliwieniu oddania gloséw przez wigkszos¢ wlascicieli w nierucho-
mosci wspoélnej. Dzigki temu decyzje we wspdlnocie mieszkaniowej nigdy nie
sq podejmowane przez grupe osob, ktora przybyla na zebranie, lecz kazdora-
ZOWO przez rzeczywista wigkszos¢ gtoséw oddanych przez wlascicieli, a obli-
czong wedtug wielkosci ich udziatéw w nieruchomosci wspolne;.

§ 3. Zasady obliczania ilosci glosow

Zgodnie z zasada majoryzacji, wyrazong w art. 23 ust. 2 WiLokU, uchwaty
podejmowane s przez wlascicieli lokali wigkszoscig gloséw. Zasada we wspol-
nocie mieszkaniowej jest obliczanie tej wiekszosci glosow wedtug wielkosci
udzialow w nieruchomosci wspodlnej. Uwidacznia sie tu zasadnicza réznica po-
miedzy pozycjq cztonka wspolnoty mieszkaniowej a cztonka spotdzielni miesz-
kaniowej. Zgodnie z art. 36 § 3 PrSpoldz cztonek spotdzielni w gtosowaniu
na walnym zgromadzeniu spotdzielni ma zawsze jeden glos.

Stosowana we wspolnotach metoda obliczania ilosci gloséw przypomina
zasady funkcjonujace w spotkach kapitatowych, gdzie o sile gtosu wspoélnika
decyduje iloé¢ posiadanych przez niego udziatéw w kapitale zakltadowym.

W doktrynie wskazano, ze w glosowaniu musza uczestniczy¢ wszyscy wla-
Sciciele lokali*, konieczne jest jednak doprecyzowanie tego stwierdzenia. Nie

38 Wyr. SN z29.9. 2010 r., V CSK 52/10, OSNC 2011, Nr 4, poz. 48.
39 Wyr. SN z 16.10.2002 r., IV CKN 1351/00, OSNC 2004, Nr 3, poz. 40.
40 J. Ignatowicz, Komentarz, s. 88.
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Rozdziat 1. Ustawowe wymogi prawidfowosci uchwaly...

ma bowiem wymogu oddania glosu przez kazdego z wlascicieli, zreszta bylby
on niekiedy niemozliwy do zrealizowania. W istocie, aby uchwata zostala przy-
jeta, w glosowaniu musza uczestniczy¢ i oddac glosy za jej podjeciem wiasci-
ciele lokali, ktdrzy reprezentuja wigkszos¢ udziatdéw wymagang dla powziecia
uchwaly. Uchwala nie zostanie za$ podjeta, jesli wlasciciele lokali reprezentu-
jacy wiekszos¢ udzialow oddadzg glosy przeciwko projektowi, w tym momen-
cie bowiem ustala si¢ wynik glosowania, ktory nie moze ulec juz zmianie.

1. Glosowanie udzialami

Uchwaly zapadaja, zgodnie z art. 23 ust. 2 WiLokU, wigkszoscig glosow
wlascicieli lokali, liczong wedtug wielkosci udziatow. Dotyczy to kazdej zasady,
bez wzgledu na jej range lub rodzaj rozstrzyganej sprawy. Jest to zasada majo-
ryzacji, zgodnie z ktora wlasciciele przeglosowani, lub tacy ktorzy nie oddali
gloséw, musza podporzadkowac si¢ woli wiekszosci.

Kazdy wlasciciel lokalu posiada udzial w nieruchomosci wspélnej od-
powiadajacy powierzchni swojego lokalu, wraz z powierzchnig pomiesz-
czen przynaleznych. Udzial ten okresla, w jakim ulamku wlasciciel lokalu
jest wspotwlascicielem nieruchomosci wspolnej; odpowiada on proporcji po-
wierzchni lokalu do sumy powierzchni wszystkich lokali. Sad Najwyzszy wska-
zal, ze zasada obliczania wielkosci udziatéw w nieruchomosci wspoélnej, okre-
slona wart. 3 ust. 3 WiLokU, jest bezwzglednie obowiazujaca, a odstepstwa od
niej sg mozliwe tylko w przypadkach okreslonych w ustawie!. Udzial stanowi
wiec o sile glosu wlasciciela lokalu we wspdlnocie mieszkaniowej, a takze o za-
kresie jego obciazen odnosnie obowiazku utrzymania nieruchomosci wspol-
nej*2. Uchwata zostaje powzieta wowczas, gdy glosy ,,za” oddadza wlasciciele
reprezentujacy wiekszo$¢ udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Oznacza to, ze
glosy przeciw oraz glosy nieoddane maja takg sama wage.

Metoda obliczania wiekszosci gtosow wedlug udzialu wlasciciela w nieru-
chomosci wspdlnej jest zasada w prawie austriackim®, gdzie nie przewiduje sie
od niej wyjatkow. Podobnie, obowigzujaca w RPA ustawa regulujaca wlasnos¢
lokali przewiduje obliczanie gloséw zgodnie z wielkoscig udziatu w nierucho-

41 Wyr. SN z 8.10.2002 r., IV CKN 1304/00, Legalis.

42 A. Sikorska-Lewandowska, Udzial w nieruchomosci wspolnej jako podstawa naliczenia optat
wlasciciela lokalu, PS 2017, Nr 5.

43 § 24 ust. 4 O/WEG.
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§ 3. Zasady obliczania ilosci gloséw

mosci wspolnej*, co jest wynikiem wplywdw prawa rzymskiego na uksztalto-
wany tam system prawny zasadniczo nalezacy do common law*®.

Polska wspoélnota mieszkaniowa stanowi podmiot prawa sui generis, kto-
rego decyzje podejmowane sa w trybie unormowanym w ustawie, w formie
uchwat przyjmowanych wigkszoscia gloséw. W orzecznictwie podkreslono, ze
wole wiekszosci we wspolnocie mieszkaniowej — o ile nie narusza ona prawa
(w tym umowy wtlascicieli) oraz w sposob oczywisty zasad gospodarki czy uza-
sadnionego interesu jednostki, nalezy uszanowa¢. Kontestowanie wszelkich
decyzji podjetych wola wigkszosci pozostaje w sprzecznosci z dobrze pojetym
interesem malej spolecznosci jaka stanowi wspolnota mieszkaniowa.

2. Glosowanie jeden wlasciciel - jeden glos

W prawie polskim o sile gltosu wiasciciela decyduje co do zasady wielko$¢
udziatu w nieruchomosci wspolnej, na zasadzie wyjatku, zgodnie z art. 23 ust. 2
WILokU, mozliwe jest ustalenie, ze w okreslonej sprawie na kazdego wtasci-
ciela przypada jeden glos. Rozwiazania takie wystepuja rowniez w obcych sys-
temach prawnych. W prawie niemieckim uchwaly sa podejmowane wiekszo-
$cig glosow, przy obecnosci wlascicieli lokali reprezentujacych przynajmniej
polowe udzialéw w nieruchomosci wspoélnej, a na kazdego wlasciciela przy-
pada jeden glos, niezaleznie od wielkosci udziatu w nieruchomosci wspolnej*’.
Co istotne - regulamin wspdlnoty moze przewidywaé¢ odmienne zasady po-
dejmowania uchwal. Taka zasada jest przewidziana w ustawowej regulacji bry-
tyjskiej Commonhold, lecz tu réwniez istnieje mozliwo$¢ modyfikacji w statu-
cie wspolnoty mieszkaniowej w taki sposob, aby waga glosu byta uzalezniona
od wielkosci lokalu®.

Zgodnie z polska regulacja, sposob glosowania, zgodnie z ktérym wlasciciel
ma tylko jeden glos, moze zosta¢ wprowadzony w umowie okreslajacej spo-
sOb zarzadu, a wiec w trybie okreslonym w art. 18 WiLokU. Umowa powinna
precyzowac, czy taki sposob gtosowania dotyczy wszystkich uchwat, czy tylko
okreslonych, zalezy to od woli wlascicieli, ustawodawca pozostawil znaczng
swobode w ksztaltowaniu ustalen umownych.

44 C.G. van der Merwe, M. Habdas, Polish, s. 187.

45 Jbidem, s. 168.

46 Wyr. SA w Katowicach z 30.6.2015 r., I ACa 150/15, Legalis.
47 § 25 ust. 3 WEG.

48 C. Baker, Commonbhold, s. 93.
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