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Zmiana sposobu gtosowania we wspdélnocie mieszkaniowej

Propozycje do zmian w ustawie o wtasnosci lokali

Zjawisko braku zaangazowania w dziatanie struktur naszego demokratycznego
panstwa doskonale wida¢ po frekwencjach wyborczych zaréwno tych w skali catego kraju, jak i
w strukturach lokalnych. Dotyka to réwniez mikrostruktur spotecznych jakimi sa wspdlnoty
mieszkaniowe. Praktyka pokazuje, ze frekwencja na zebraniach wspélnot generalnie jest
bardzo niska, zatem zazwyczaj nie ma mozliwosci podja¢ uchwat na tych zebraniach. Autorzy
ustawy o wiasnosci lokali przewidzieli brak zaangazowania wtascicieli lokali w pracach
wspdlnoty i ewentualng niskg ich frekwencje na zebraniach, stad w ustawie o wtasnosci lokali
wskazali szereg mozliwosci gtosowania nad uchwatami, to jest na zabraniu wiascicieli, lub
poprzez indywidualne zbieranie gtoséw przez zarzad, lub tez czesSciowo na zebraniu
a czesciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. W takiej sytuacji, po zebraniach zarzad
powinien kontynuowa¢ zbieranie gtoséw poprzez gtosowanie w trybie indywidualnego
zbierania gtoséw. W teorii wyglada to prosto, czyli cztonkowie zarzgdu zobowigzani sg do
przejScia po lokalach z lista do gtosowania (lub kartami) aby zebra¢ brakujace gtosy.
Warunkiem skutecznosci tego sposobu zbierania gtoséw jest obecnos¢ wtascicieli w lokalu
w trakcie zbierania gtoséw przez zarzad. W rzeczywistosci nie jest to takie proste i tatwe,
bowiem bardzo wiele lokali jest wynajmowanych, a witasciciele nie chca najemcom udziela¢
petnomocnictwa do gtosowania. Réwniez wielu witascicieli bywa w swoim lokalu okazjonalnie,
co wynika m.in. ze specyfiki ich pracy. Zdarzajg sie takze przypadki, w ktérych zarzad nie
zawsze podejmuje wysitek obchodzenia lokali celem zbierania gtoséw ograniczajac sie do
udostepnienia list do gtosowania w pomieszczeniu administracji. Przy niskiej frekwencji na
zebraniu, oraz braku mozliwosci dotarcia do witasciciela w trybie indywidualnego zbieraniu
gtoséw, kluczowe dla funkcjonowania wspdlnoty uchwaty gtosowane sg miesigcami badz nie
sg podejmowane w ogdle. Wprawdzie ustawa o wiasnosci lokali w art. 24 daje teoretycznie
mozliwos¢ wystagpienia do sadu z zgdaniem rozstrzygniecia przy braku mozliwosci zebrania
gtoséw, ale jesli mielibySmy przyja¢ takg metode jako skuteczny sposéb podejmowania uchwat



przy braku mozliwosci dotarcia do witascicieli lokali, to sgdy powinny by¢ zawalone tysigcami
wnioskédw w sprawach o podjecie uchwaty. Warto tu réwniez wspomnie¢ dwa fakty, ktére
skutecznie uniemozliwiajg podjecie uchwat w tym trybie: konieczno$¢ powiadomienia przez
sgd wszystkich uczestnikéw postepowania aby rozpocza¢ i uznaé postepowanie za wazne, co
w przypadku wspdlnot liczacych kilkaset lokali jest bardzo trudne, wrecz niemozliwe. Drugim
faktem jest ched zgtaszania przez zarzad niepodjetych uchwat do sadu celem ich uchwalenia.
Nie zawsze zarzadowi zalezy na podejmowaniu zgtaszanych przez cztonkéw wspdlnoty uchwat
zwtaszcza kiedy dotyczg odwotania obecnego =zarzadu czy zmiane wysokosci jego

wynagrodzenia.

Aby przywréci¢ wspdlnotom mozliwos¢ prawidiowego funkcjonowania proponujemy
zatem wréci¢ do korzeni ustawy o wtasnosci lokali, a mianowicie do rozporzadzenia
Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o witasnosci lokali, w ktérym to
rozporzgdzaniu bardzo prosto i skutecznie rozwigzano problem braku frekwencji na
zebraniach, poprzez podejmowanie uchwat wytgcznie na nalezycie zwotanych zebraniach,
wiekszoscia reprezentowanych na nim udziatébw. Proponujemy réwniez odejs¢
od indywidualnego zbierania gtoséw, ktére w rzeczywistosci tez prowadzito do wielu patologii,
gdyz zgodnie z literg ustawy gtosy powinien zbiera¢ wytacznie zarzad, a w praktyce roznie z
tym bywa. Chcac wréci¢ do rozwigzania, w ktérym uchwaty sg podejmowane wytacznie na
zebraniu, musimy zwrdéci¢ uwage na jeszcze dwa aspekty podnoszone przez rozporzgdzanie z

1934 r., a mianowicie:

1. Kwestie ,nalezytego zwotania” zebrania, ktérg nalezy rozumie¢ jako skutecznie
powiadomienie witasciciela o terminie i miejscu zebrania. Jezeli podnosimy, iz gro
wiascicieli nie zamieszkuje na terenie wspdlnoty, a mieszania swoje wynajmuje, to
kluczowg kwestig jest ich skutecznie powiadomienie. Problem skutecznego dostarczania
korespondencji jest szerszym problemem i dotyczy zaréwno powiadomief o zwofaniu
zebrania, jak i powiadomien o podjetych uchwatach (co bedzie niezwykle istotne przy
proponowanych zmianach w przedmiocie podejmowania uchwat), powiadomien
o0 wymiarze optat na pokrycie kosztéw eksploatacji nieruchomosci, innej korespondencji,
a takze korespondencji zwigzanej z windykacjg dtuznikéw. Proponujemy zatem wprowadzic¢
do ustawy o wilasnosSci nastepujgce zapisy przerzucajgce na wiasciciela lokalu ciezar
dotozenia nalezytej starannosci przy informowaniu zarzadu lub zarzadcy o witasciwym
swoim adresie do korespondencji:

§13 ust. 3. Wtasciciel lokalu ma obowigzek przekazac zarzadowi lub zarzadcy, ktéremu
zarzad nieruchomoscig wspdlng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, swdj
aktualny adres do korespondencji ze wspdlnota.



§13 ust. 4.W przypadku nie wypetnienia obowigzku, o ktérym mowa w §13 ust. 3,

przyjmuje sie, ze adresem do korespondencji dla wtasciciela lokalu jest adres jego lokalu

we wspdlnocie, lub ostatni podany adres do korespondencji.

813 ust. 5. Korespondencje ze wspdlnota kierowang do wiasciciela lokalu na adres

wskazany w §13 ust. 3 lub 4 uznaje sie za dostarczong skutecznie.

2.

Okreslenia czynnosci przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu, ktére bedg mogty by¢
podejmowane na prawidtowo zwotanych zebraniach wiekszosScig reprezentowanych na
nim udziatéw oraz tych, ktére beda wymagaty bezwzglednej wiekszosci wszystkich
udziatéw wspdlnoty. Celem wprowadzenia tej zmiany w ustawie ma by¢ uchronienie
cztonkéw wspdlnoty przed zmianami, ktére mogtyby naruszaé¢ prawo witasnosci oraz
wptyna¢ na zmiane udziatéw. W zwigzku z powyzszym zdefiniowane w ustawie
czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu powinny zosta¢ podzielone na dwie
grupy:
a. Czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu, ktére mogg by¢ podejmowane
na prawidlowo zwotanych =zebraniach wiekszoscig reprezentowanych na nim
udziatéw

i Zmiana sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspdlng

ii. Wybér cztonkéw zarzadu wspdlnoty
iii. Ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci
iv. Przyjecie rocznego planu gospodarczego

V. Ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzadu

Vi. Ustalenie i zmiana wysokosci funduszy remontowego
vii. Wytoczenie powddztwa o ktérym mowa w art. 16 Ustawy o wtasnosci lokali
viii. Ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czesci kosztéw

zwigzanych z eksploatacjg urzadzen lub czesci budynku stuzgcych zaréwno
do uzytku poszczegdlnych wiascicieli lokali, jak i do wspdlnego uzytku
wiascicieli co najmniej dwdch lokali, ktére zaliczane beda do kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspdlna

b. Czynnodci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu wymagajace bezwzglednej
wiekszosci wszystkich udziatéw wspdlnoty

i Zmiana przeznaczenia czesci nieruchomosci wspélnej

ii. Udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspdlnej
iii. Udzielenie zgody na zmiane wysokosci udziatéw
iv. Dokonanie podziatu nieruchomosci wspdlnej

V. Nabycie nieruchomosci



Vi. Udzielenie zgody na podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej
niz jednym budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udziatéw w
nieruchomosci wspélnej oraz ustalenie wysokosci udziatéw w nowo
powstatych, odrebnych nieruchomosciach wspdlnych

Wprowadzenie do ustawy o wifasnosci lokali wyzej proponowanych zapiséw, dajgcych
mozliwos$¢ skutecznego zawiadamiania wiascicieli lokali o terminie i miejscu zebrania,
skutecznego zawiadamiania o tresci podejmowanych na zebraniu uchwat, daje mozliwos¢
powrotu do rozwigzah zaproponowanych w rozporzadzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia
24 pazdziernika 1934 r. o witasnosci lokali, iz uchwaty podejmowane sg przez wiascicieli
obecnych na zebraniu. Proponujemy zatem wprowadzi¢ do ustawy o witasnosci lokali
nastepujace zapisy:

Art. 32. ust. 1. O zebraniu ogdtu wtascicieli lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad
nieruchomosciag wspdélng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, zawiadamia
kazdego wtasciciela lokalu przynajmniej na dwa tygodnie przed terminem zebrania, w sposéb
wskazany na piSmie przez wiasciciela lokalu, a jesli wtasciciel nie wskazat na piSmie sposobu
powiadamiania, to listem poleconym na adres okreslony w art. 13 ust. 5.

Art. 23. ust. 1. Zebranie wtascicieli lokali w nieruchomosci wspdlnej, zwotane w sposéb
okreslony w art. 32 ust. 1, jest zdolne do podejmowania uchwat.

Art. 23. ust. 2. Uchwaty zapadajg wiekszoscig gtoséw witascicieli lokali liczong wedftug
wielkosci udziatéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze
w okreslonej sprawie na kazdego wtasciciela przypada jeden gtos, z zastrzezeniem Art. 23 ust.
21
Art. 23. ust. 2. Uchwaty dotyczace nastepujacych czynnosci przekraczajacych zakres
zwyktego zarzadu :

1. Zmiana sposobu zarzadzania nieruchomoscig wspdlng
Wybdr cztonkdw zarzadu wspdlnoty
Ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci
Przyjecie rocznego planu gospodarczego
Ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzadu

Zmiana wysokosci funduszy remontowego

N o bk WN

. Akceptacja planowanych wydatkéw Wspdlnoty zwigzanych =z realizacjg prac
remontowych i modernizacyjnych, ktére beda finansowe ze srodkdéw funduszu
remontowego,

8. Woytoczenie powddztwa o ktérym mowa w art. 16 (roz. 4 art. 22 pkt 3 7)) Ustawy o

wtasnosci lokali



9. 8Ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czesci kosztéw zwigzanych z
eksploatacja urzadzen Ilub czesci budynku stuzacych zaréwno do uzytku
poszczegdlnych wiascicieli lokali, jak i do wspdlnego uzytku wiascicieli co najmniej
dwdch lokali, ktére zaliczane bedg do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng (roz. 4
art. 22 pkt 3)

zapadajg wiekszoscig gtosoéw wtascicieli lokali reprezentowanych na zebraniu, liczong wedtug
wielkosci udziatéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze
w okreslonej sprawie na kazdego witasciciela przypada jeden gtos.

Jezeli dopuszczamy, aby tylko czes¢ wiascicieli mogta podejmowadé decyzje dotyczace
ogé6tu, musi by¢ wprowadzony mechanizm zabezpieczajgcy interesy nieobecnych, nie zawsze
witasnej woli. Proponujemy zatem wprowadzi¢ nastepujgce obowigzki:

Po pierwsze proponujemy wprowadzi¢ obowigzek poddawania pod gtosowanie na
zebraniu wytacznie uchwat wymienionych w zawiadomieniu o zebraniu. W tym celu proponuje

wprowadzi¢ nastepujace zapisy w ustawie o wiasnosci lokali:

Art. 32. ust. 2. W zawiadomieniu nalezy podac dzien, godzine, miejsce i porzadek obrad.
W wypadku zamierzonej zmiany we wzajemnych prawach i obowigzkach wtascicieli lokali
nalezy wskazac tresc¢ tej zmiany, w szczegdlnosci tres¢ projektéw uchwat przewidzianych do

gfosowania na zebraniu.

Art. 32. ust. 3. Wtasciciele lokali, uczestniczacy badz reprezentowani na zebraniu, maja
prawo do wprowadzania zmian w projektach uchwat przewidzianych do gfosowania na
zebraniu w tym réwniez do zgtaszania nowych projektéw uchwat na zebraniu wspdéinoty.

Po wtére proponujemy wprowadzi¢ obowigzek powiadamiania na pismie kazdego
witasciciela lokalu o tresci podjetych na zebraniu uchwat:
Art. 23. ust. 3. O tresci uchwat podjetych na zebraniu kazdy wtasciciel lokalu powinien
zostac¢ powiadomiony na pismie.
W takim przypadku trzeba réwniez zweryfikowaé zapisy dotyczace zaskarzania uchwat,

adekwatnie do wprowadzonych zmian:

Art. 25 ust. la. Powddztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko
wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia powiadomienia wytaczajgcego
powddztwo o tresci podjetej uchwaty.

W Swietle sugerowanych wyzej zmian w ustawie o wtasnosci loki proponujemy réwniez
zlikwidowa¢ twér zwany popularnie ,matg wspdlnotg”, do zarzadu ktérej odnoszg sie
ogélnikowe i nieprecyzyjne przepisy kodeksu cywilnego o wspétwiasnosci, gdzie na przyktad



nigdzie w przepisach prawa nie jest zdefiniowane rozgraniczenie miedzy zarzagdem zwyktym
a czynnosciami przekraczajacymi zarzad zwykty. Uwazamy, ze do zarzadu czesScig wspdlna,
niezaleznie od iloSci wtascicieli, powinny obowigzywac te same przepisy chyba, ze wiasciciele
lokali w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej
w formie aktu notarialnego okreslili sposéb zarzadu nieruchomoscig wspdlng. Proponujemy
zatem wprowadzi¢ do ustawy o wtasnosci lokali nastepujgce zmiany:

1. usunag¢ Art. 19 ustawy o wiasnosci lokali,
2. Art. 20 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali nada¢ nastepujace brzmienie:

Art. 20. ust. 1. JeZeli wtasciciele lokali w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali
albo w umowie zawartej pdézniej w formie aktu notarialnego nie powierzyli zarzadu osobie
fizycznej albo prawnej, sa oni obowigzani podjg¢ uchwate o wyborze jednoosobowego lub
kilkuosobowego zarzadu. Cztonkiem zarzgdu moze by¢ wytacznie osoba fizyczna wybrana
sposrod wtascicieli lokali lub spoza ich grona.

Powyzszy zapis réwniez eliminuje czeste dylematy, czy jesli powierzono zarzad w mysl art. 18
ust. 1 ustawy, to jest konieczno$¢ powotania zarzgdu w mysl art. 20 ust. 1 ustawy.

Propozycja wprowadzenia powyzszych zmian wynika nie tylko z wtasnych obserwacji
autoréw, ale réwniez w jest wynikiem szerszych dyskusji wsréd zarzgdcédw zajmujgcych sie
zarzgdzaniem wspdlnotami mieszkaniowymi. Celem wprowadzonych zmian jest:

1. szybsze podejmowanie uchwat, jako podstawowego narzedzia w zarzadzaniu

wspélnotami mieszkaniowymi,

2. wprowadzenie mechanizméw skutecznego dostarczania korespondencji do wiascicieli
lokali,
3. zlikwidowanie sztucznego tworu zwanego ,mata wspdlnotg”, ktérym nie mozna

skutecznie zarzadza¢ wylgcznie w oparciu o przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postepowania cywilnego o wspoétwtasnosci.

JesteSmy przekonani, iz zaproponowane zmiany pozwolg wspélnotom na sprawniejsze

zarzadzanie nimi, poprawiajac tym samym ich funkcjonowanie.



