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W praktyce funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych ujawnit sie problem braku
zapewnienia wspotwiascicielom lokali, w szczegdlnosci lokali uzytkowych stanowigcych
wielostanowiskowe lokale garazowe, realnej mozliwosci wykonywania uprawnien przystugujacych
wiascicielom lokali na gruncie ustawy z dnia 24 czerwca 1995 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 ze zm.) tj. prawa do gtosowania nad uchwatami podejmowanymi przez wspélnoty

mieszkaniowe, co ma istotne znaczenie dla sprawnego zarzadzania nieruchomoscig wspdlna.

W mysl art 3 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali w razie wyodrebnienia wiasnosci lokali
wiascicielowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomos$ci wspolnej jako prawo zwigzane z
wiasnoscig lokali. Nie mozna zgdac zniesienia wspotwiasnosci nieruchomosci wspolnej, dopoki
trwa odrebna wiasno$¢ lokali. Udziat wiasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do

nich przynaleznymi (art. 3 ust. 3 ustawy).

Wymaga podkreslenia, ze ustawa o wiasnosci lokali przyznaje kazdemu wiascicielowi
lokalu prawo i obowigzek wspotdziatania w zarzadzie nieruchomoscig wspélng (art. 27 ustawy).
Prawo to realizowane jest przez wiasciciela lokalu gtéwnie poprzez wykonywanie prawa gtosu w

glosowaniu nad uchwatami podejmowanymi przez wspolnote mieszkaniowg w sprawach
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przekraczajagcych zakres zwykiego zarzadu. Uchwaly te stanowig dla zarzadu/zarzadcy
nieruchomosci wspoélnej podstawe do dokonania okreslonej czynnosci lub zawarcia okreslonej

umowy dotyczacej nieruchomosci wspolnej.

W mysl art. 23 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali uchwaty zapadajg wiekszoscig gtosow
wiascicieli lokali, liczong wedtug wielko$ci udziatéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej
w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wiasciciela przypada jeden gtos.
Jezeli suma udziatow w nieruchomosci wspdlnej nie jest rowna 1 albo wiekszo$¢ udziatow nalezy
do jednego wiasciciela badZ, gdy obydwa te warunki spetnione sa tgcznie, gtosowanie wedtug
zasady, ze na kazdego wiasciciela przypada jeden gtos, wprowadza sie na kazde zadanie wiascicieli
lokali posiadajgcych tgcznie co najmniej 1/5 udziatow w nieruchomos$ci wspolnej (art. 23 ust. la

ustawy).

Przywotane wyzej przepisy odnoszg sie wprost do wiascicieli lokali. Ustawa o wiasnosci
lokali nie reguluje za$ kwestii wykonywania omawianych uprawnien przez wspétwiascicieli lokalu.
W szczegolnosci nie okresla ona sposobu wykonywania prawa gtosu wynikajgcego z udziatu w
nieruchomos$ci wspélnej, zwiazanego z odrebng wiasnoscig lokalu, stanowigcego przedmiot
wspotwiasnosci. Niestety nie jest mozliwe zastosowanie wprost rozwigzan ustawy o wiasnosci
lokali do wspotwiascicieli lokali, chociazby z uwagi na regulacje zawartg w art. 23 ust. la tej
ustawy, przewidujgcg mozliwos¢ odejscia od gtosowania udziatami na rzecz glosowania ,1
wiasciciel 1 glos”.  Wprowadzenie takiego sposobu gtosowania i przyjecie, ze kazdy
wspotwiasciciel wykonuje prawo gtosu samodzielnie doprowadzitoby do sytuacji, w ktorej
wspodtwiasciciele jednego lokalu np. wielostanowiskowego garazu, mogliby uzyska¢ dominujacy
wptyw na sprawy zarzadu nieruchomos$cig wspolng, co bytoby nie do pogodzenia z intencja
ustawodawcy przyswiecajgca wprowadzeniu w/w przepis w celu eliminowania sytuacji, gdy o
sprawach wspolnoty miatby decydowaé wiasciciel wiekszosciowy czy tez grupa wspotwiascicieli

jednego lokalu.

Opisany stan prawny stwarzat watpliwosci interpretacyjne, ktore znalazty odzwierciedlenie
w rozbieznym orzecznictwie sagdow powszechnych. Prezentowane byty dwa przeciwne stanowiska
w tej kwestii. Niektore sady przyjmowaty, ze skoro wspdtwiascicielom odrebnego lokalu
przystuguje niepodzielny udziat w nieruchomosci wspdlnej to przystuguje im jeden wspolny gtos.
Oznacza to, ze w gtosowaniu nad uchwatami wspolnoty powinien bra¢ udziat jeden przedstawiciel
wspotwiascicieli lokalu, gtosujacy w sposob uzgodniony miedzy nimi, a w razie niemoznosci

uzgodnienia jednolitego stanowiska wspotwiasciciele mogag zwrécic sie o rozstrzygniecie do sgdu w



trybie przepisow Kodeksu cywilnego o zarzadzie rzeczg wspolng (wyrok Sgdu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 30 marca 2011 r. sygn. akt VI ACa 1106/10; opubl. na stronie:
http://orzeczenia.ms.gov.pl). Poglad ten sygnalizowany byt réwniez w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego z dnia 14 lipca 2005 r. (sygn. akt Il CZP 43/05, OSNC z 2006 r. Nr 6, poz. 98) i z
dnia 26 kwietnia 2006 r. (sygn. akt Il CSK 47/06, OSNC z 2007 r. Nr 2, poz. 32)

Przeciwne stanowisko opierato sie na zatozeniu, ze w sytuacji, gdy prawo wiasnosci lokalu
przystuguje kilku osobom, kazdy wspétwiasciciel uczestniczy w gtosowaniu nad uchwatami
wspdlnoty mieszkaniowej samodzielnie, przy czym sita jego gtosu jest okre$lana jego udziatem we
wiasnosci lokalu (wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z dnia 7 sierpnia 2008 r., sygn. akt | A
Ca 601/08; wyrok Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 26 maja 2010, sygn. akt XXVC 1574/09;
wyrok Sadu Okregowego w Krakowie z dnia 20 grudnia 2011 r. sygn. akt IC 138/1; wyrok Sadu
Apelacyjnego  w Krakowie z dnia 28 wrzesnia 2012 r. sygn. akt | ACa 584/12; wyrok Sadu
Okregowego w Krakowie z dnia 11 grudnia 2012 r. sygn. aid XXIVC 876/12, opubl. na stronie:

http://orzeczenia.ms.gov.pl).

Watpliwosci interpretacyjne dotyczace omawianego zagadnienia zostaty definitywnie
rozstrzygniete w uchwale podjetej przez Sad Najwyzszy w dniu 12 grudnia 2012 r., (sygn. Il CZP
82/12, OSNC z 2013 r., Nr 6, poz. 75. LEX 1281370), w ktdrej Sad ten stwierdzit, ze: ” Prawo
gtosu wynikajace z udziatu w nieruchomosci wspdlnej zwigzanego z odrebng wiasnoscig lokalu

przystuguje niepodzielnie wspotwiascicielom tego lokalu.”

W uzasadnieniu tej uchwaty Sad Najwyzszy wskazat, ze odrebny lokal jest przedmiotem
wspotwihasnosci w czeSciach utamkowych, a poszczegdlnym wspdtwiascicielom przystuguje
okreslony utamkiem udziat w prawie wiasnosci lokalu. Z wiasnoScig lokalu jest zwigzany udziat w
nieruchomosci wspolnej, ktory - zgodnie z art. 50 k.c. - jest czescig sktadowg lokalu, zatem prawo
kazdego wspotwiasciciela do lokalu (jego udziat) obejmuje takze udziat w nieruchomosci wspolne;j.

Nieruchomo$¢ lokalowa jest niepodzielnym przedmiotem wspoOtwihasnosci. Udziat w
nieruchomosci wspodlnej stanowi cze$¢ skltadowg lokalu, co przemawia za uznaniem za
niepodzielny takze tego udziatu, poniewaz art. 47 § 1 k.c. wytgcza mozliwosC uczynienia czesci
sktadowej rzeczy odrebnym przedmiotem wiasnosci i innych praw rzeczowych. Powigzanie catosci
rzeczy z jej czescig sktadowa sprzeciwia sie przyjeciu konstrukcji, w ktorej cze$¢ sktadowa ulega
podziatowi na przedmioty odrebnych praw, z ktorych jedno przystuguje wytgcznie jednemu
wspoétwiascicielowi, a drugie wylgcznie innemu wspdtwiascicielowi. Z tak rozumiang

niepodzielnoscig udziatu w nieruchomosci wspodlnej koresponduje powszechnie akceptowane
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stanowisko, ze w razie gtosowania zgodnie z zasada, jeden wiasciciel - jeden gtos (art. 23 ust. 2 i 2a
ustawy o wiasnosci lokali), gtos przystuguje wspotwiascicielom lokalu wspdlnie, skoro bowiem
udziat jest niepodzielny, to niepodzielne jest rowniez wynikajace z niego prawo gtosu. Przyjecie
pogladu, ze kazdemu ze wspdtwiascicieli przystuguje jeden glos prowadzitoby do
nieuzasadnionego pomnozenia kompetencji decyzyjnych wspétwiascicieli jednego lokalu we
wspolnocie mieszkaniowe;.

Podjecie decyzji co do wykonania wspdlnego prawa jednego glosu jest uprawnieniem
przystugujagcym wszystkim wspotwiascicielom lokalu, wynikajagcym z udziatu w nieruchomosci
wspolnej jako czesci sktadowej lokalu. Uzasadnione jest wiec zastosowanie przepisow o zarzadzie
rzeczg wspolng (art. 199 i 201 k.c.); w zaleznosci od przedmiotu glosowania - stosownie do
postanowien art. 22 ustawy o wiasnosci lokalu - wykonanie prawa gtosu moze stanowi¢ czynnos¢
zwyktego zarzadu albo czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyktego zarzadu.

Ze wzgledu na niepodzielno$¢ udziatu i zwigzanego z nim prawa glosu uzasadnione jest
przyjecie analogicznych regut takze w przypadku gtosowan na zasadach ogdlnych, gdy wiekszosé
gtosow liczona jest wedtug wielkosci udziatdw. Wspotwiasciciele moga wiec oddac tylko jednolity
gtos, ktérego sita mierzona jest wielkoscig wspoOlnego udziatu, w nieruchomosci wspdlnej.
Przeciwko roznicowaniu sytuacji wspotwiascicieli w zalezno$ci od rodzaju gtosowania przemawia -
poza wynikajgcym z art. 3 ust 1 ustawy o wiasnosci lokalu Scistym zwigzaniem udziatu w
nieruchomosci wspolnej z wiasnoscia lokalu w jedng niepodzielng cato$¢ - takze to, ze praktycznie
kazde gtosowanie moze by¢ przeprowadzane zarowno w formie gtosowania udziatami, jalc i wedtug
zasady jeden wiasciciel - jeden gtos, jeSli wynika to z umowy lub uchwaty, a we wspdlnotach
wskazanych w art. 23 ust. 2a ustawy o wiasnosci lokali na kazde zadanie witascicieli dysponujacych
co najmniej 1/5 czeSci udziatbw w nieruchomosci wspolnej. Oznaczatoby to, ze zmiana sposobu
gtosowania dokonana w trakcie zebrania wspdlnoty pozbawiataby wspotwiascicieli nie majacych
zgodnego stanowiska mozliwosci uczestniczenia w gtosowaniu. Bytoby to w praktyce bardziej
dotkliwe ograniczenie praw niz wskazywana przez zwolennikéw koncepcji o uprawnieniu
wspotwiascicieli do odrebnego gtosowania "swoimi” udziatami trudno$¢ uzgodnienia przez nich
jednolitego kierunku gtosowania w okresie od zawiadomienia o zebraniu do jego przeprowadzenia.

O ile kwestia dotyczaca sposobu uczestniczenia wspétwiascicieli lokalu uzytkowego w
gtosowaniu wspolnoty mieszkaniowej zostata rozstrzygnieta przez Sad Najwyzszy w oparciu, 0
majgce zasadnicze znaczenie, argumenty jurydyczne, to pozostaty nadal aktualne, podnoszone
przez przeciwnikow tego pogladu, problemy natury praktycznej, ktdre wigzg sie ze stosowaniem
takiego sposobu gtosowania przez wspotwiascicieli lokalu uzytkowego, szczegdlnie, gdy lokalem

tym jest wielostanowiskowa hala garazowa, bedgca przedmiotem wspotwiasnosci kilkudziesieciu, a



nierzadko kilkuset os6b. W takiej sytuacji osiggniecie jednolitego stanowiska wspotwiascicieli co
do sposobu gtosowania na zebraniu wspélnoty mieszkaniowej jest niezmiernie trudne, gdyz juz
jeden gtos przeciwny wystarczy, aby stanowisko to nie zostato uzgodnione. Wobec braku
porozumienia wspotwiasciciele moga. wprawdzie wystgpi¢ do sadu o rozstrzygniecie w trybie
przepiséw Kodeksu cywilnego o zarzadzie rzeczg wspolngjednak oczywiste jest, ze czas od chwili
zawiadomienia o terminie zebrania do terminu samego zebrania jest zbyt krotki na przeprowadzenie
postepowania sgdowego i uzyskanie rozstrzygniecia sgdu. W konsekwencji wspotwiasciciele lokalu
nie bedg uczestniczy¢ w gtosowaniu, co w istocie czyni niewykonalnym, a przez to iluzorycznym
przystugujgce im prawo wspotdziatania w zarzgdzie nieruchomoscig wspolng. Taka sytuacja
generuje dalsze problemy w funkcjonowaniu wspélnoty mieszkaniowej dotyczace uzyskania
wymaganej przez ustawe o wiasnosci lokali wiekszosci gtosow wiascicieli lokali niezbednej do
podjecia uchwaly, gdyz nalezy pamietaé, ze z lokalami uzytkowymi (wielostanowiskowymi halami
garazowymi) zwigzany jest znaczny, siegajacy nawet 1/3 udziat w nieruchomosci wspolnej. W
takich realiach proces podejmowania uchwat przez wspolnoty mieszkaniowe moze zostac
catkowicie zablokowany, co uniemozliwi zarzadzanie nieruchomosciami, bowiem zarzady/zarzadcy
nieruchomosci wspolnych nie bedg mogli podjg¢ zadnej czynnosci, na ktdrg wymagana jest zgoda
wiascicieli lokali.

Opisany stan prawny powoduje, ze wspotwiasciciele lokalu sg de facto pozbawieni
mozliwosci wykonywania prawa wspotdziatania w zarzadzie nieruchomoscig wspélng, jakie
przyznaje wiascicielowi lokalu art. 27 ustawy o wiasnosci lokalu i wykonywania innych uprawnien,
jakie wigzg sie z tym prawem.

W ocenie Rzecznika opisany problem moze zosta¢ rozwigzany na drodze legislacyjnej,
dlatego tez niezbedna wydaje sie interwencja ustawodawcy, ktéra doprowadzi do uzupetnienia
ustawy o wiasnosci lokali o regulacje, ktdra jednoznacznie okresli sposdb udziatu wspotwiascicieli
lokali w zarzadzaniu nieruchomoscig wspolna, w szczegolnosci okresli sposob ich reprezentacji na
zebraniach wspdlnoty mieszkaniowej oraz wykonywania prawa gtosu. ZaznaczyC nalezy, ze
problem ten dotyczy wszelkich lokali bedacych wspotwiasnoscig kilku podmiotéw, ale w

najwiekszym stopniu odnosi sie do lokali uzytkowych stanowigcych wielostanowiskowe garaze.

W doktrynie proponowane sg dwa rozwigzania omawianego problemu. Jedno z nich
powraca do koncepcji, ze kazdy ze wspotwiascicieli lokalu uzyskatby samodzielne, odrebne prawo
gtosowania nad uchwatami wspdélnoty mieszkaniowej. Drugie rozwigzanie wskazuje na mozliwos¢
odwotania sie do regulacji zawartej w art. 11 Rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia

24 pazdziernika 1934 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.), ktory przewidywat, ze



jezeli wiasnos¢ lokalu przystuguje kilku osobom, sg oni obowigzani wybra¢ osobe zdolng do

dziatan prawnych, ktora bedzie ich reprezentowata na zebraniu wascicieli lokali i wobec zarzadu.

Zadne z tych rozwiazan, nie wydaje sie jednak w petni odpowiadaé specyfice
wspotwiasnosci  lokali  uzytkowych (wielostanowiskowych garazy), znajdujgcych sie w
wielolokalowych budynkach. Do rozwazenia pozostaje kwestia zastosowania rozwigzan
wiasciwych dla ustawy o wiasnosci lokali m.in. dotyczgcych zasad gtosowania. Zasady te - jale
sie wydaje - mogtyby znalez¢ zastosowanie w celu wypracowania wspélnego stanowiska
wspotwiascicieli lokali, ktére nastepnie zostatoby uwzglednione w gtosowaniu nad uchwatg

wspolnoty mieszkaniowe;.

Niewatpliwie w ustawie o wiasnosci lokali zabraklo unormowan odpowiednich dla
omawianej sytuacji. Jak wskazuje sie w doktrynie powotanie do zycia wspoélnoty mieszkaniowej -
samodzielnego podmiotu stosunkéw cywilnoprawnych - wymagato (i nadal wymaga) stworzenia
norm rozwigzujacych kolizje, dla ktérych przepisy Kodeksu cywilnego o wspotwiasnosci sg
trudne do stosowania (Roman Dziczek ,,Spétdzielnia mieszkaniowa i wspolnota mieszkaniowa jako

zarzadcy nieruchomosci wielolokalowych”, Warszawa 2009),

Nie przesadzajac kierunku regulacji, jakg miataby przybra¢ nowelizacja ustawy o wiasnosci
lokali, w ocenie Rzecznika jest ona konieczna, gdyz obowigzujacy stan prawny nie zapewnia, nie
tylko sprawnego funkcjonowania wspolnot mieszkaniowych, ale - co istotne z punktu widzenia

ochrony praw obywatelskich - uniemozliwia wykonywanie uprawnien wiascicielskich.

Dlatego tez dziatajgc na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o
Rzeczniku Prawa Obywatelskich (Dz.U. z 2001 r. Nr 14, poz. 147 ze zm.) przedstawiam powyzsze
uwagi z proshg o rozwazanie podjecia dziatan legislacyjnych zmierzajgcych do zapewnienia
wspotwiascicielom lokali mozliwosci korzystania z prawa wspétdziatania w zarzadzenie
nieruchomoscia wspdlng co jest niezbedne dla sprawnego funkcjonowania wspélnot

mieszkaniowych.

Z upowaznienia
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