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Grzegorz Wolak

Wspotwlasnosc matzenska lokalu
a glosowanie na zebraniu ogotu

wlascicieli lokali

Joint Ownership of Premises by Spouses and the Voting
at a General Meeting of Property Owners

WPROWADZENIE

Lokal moze na zasadzie wyjatku od zasady
superficies solo cedit stanowi¢ przedmiot odreb-
nej wlasnosci. Zasadniczo bowiem jest czescig
budynku, ten za$ czescig sktadowa nierucho-
mosci gruntowej (art. 48 k.c.)'. Lokal taki na-
leze¢ moze niepodzielnie w ramach wspoétwia-
snosci facznej (bezudziatowej) do matzonkéw
pozostajacych w ustroju wspdlnosci matzen-
skiej. Beda to zresztg sytuacje catkiem czeste.
Wspo6lnos¢ ustawowa jest wcigz dominujgcym
ustrojem majatkowym miedzy matzonkami.
Z roznych wzgledow, i to gtéwnie pozapraw-
nych, zawieranie intercyz jest wciaz rzadkie
w Polsce. Wiasno$¢ lokalu moze tez naleze¢ do
dwdch lub wiecej 0sé6b w ramach wspoétwiasno-
$ci utamkowej. Mogto to rodzi¢ i rodzito pewne
watpliwosci, jesli chodzi o sposéb podejmowa-

nia uchwat przez zebranie witascicieli, ktérego

Cyt. dalej jako u.w.l.
Dz.U. z 2015 r., poz. 1168.
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cztonkami sa wspotwlasciciele, w tym matzon-
kowie. Kwestia tego czy prawo gtosu wynikaja-
ce z udziatu w nieruchomosci wspoélnej zwigza-
nego z odrebng wtasnoscia lokalu przystuguje
niepodzielnie wspotwiascicielom tego lokalu
czy tez przystuguje odrebnie poszczeg6lnym
wspotwlascicielom utamkowym i jak winno by¢
ono realizowane na zebraniu wspdlnoty przez
dtugi czas nalezata do spornych w literaturze.
Dobrze, Ze spory w tym zakresie przecigt sam
ustawodawca nowelizujagc niedawno ustawe
z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali? (vide:
ustawa z dnia 12 czerwca 2014 r. o zmianie
ustawy o wilasnosci lokali®, ktora weszta w zycie
z dniem 29 sierpnia 2015 r.).

W niniejszym artykule omoéwiona zosta-
nie zasadniczo jedynie problematyka gtoso-
wania na zebraniu ogdétu wtascicieli lokali*

przez matzonkéw pozostajacych w ustroju

Co do ratio zob. J. Pisulinski, [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2013, s. 719.

Zob. np. G. Wolak, O formie podejmowania uchwat przez zebranie wtascicieli lokali, ,Nowy Przeglad Notarialny” 2015,



wspolnosci majatkowej matzenskiej i beda-

cych wspotwiascicielami lokalu.

WYODREBNIONY LOKAL JAKO
PRZEDMIOT WSPOtWLASNOSCI

Jezeli lokal stanowi przedmiot wspétwia-
snosci (niezaleznie od jej rodzaju), to kazdy ze
wspotwiascicieli lokalu jest zarazem wspot-
wiascicielem nieruchomosci wspdlnej (art.
3 u.wl) i w ten sposoéb cztonkiem wspélnoty
mieszkaniowej. Kazdy z cztonkéw wspdlnoty
jest uprawniony do brania udziatu w zebra-
niu wtascicieli lokali. W przepisach u.w.l. jesz-
cze do niedawna na prézno byto szukac re-
gulacji odnoszacej sie do kwestii glosowania
na zebraniu wtascicieli lokali w przypadku,
kiedy lokal jest przedmiotem wspo6twiasno-
$ci. Odmiennie wygladato to w rozporzadze-
niu Prezydenta RP z 24 pazdziernika 1934 r.
o wtasnosci lokali. Otéz jego art. 11 stanowit,
ze w przypadku gdy lokal stanowi wspétwtia-
snos$¢ kilku oséb, powinny wybrac one osobe,
ktdra bedzie ich reprezentowata na zebraniu
wiascicieli lokali i wobec zarzadu.

W doktrynie w tej kwestii zarysowaly sie
dwa stanowiska.

Pierwsze - zgodnie z ktérym w przy-
padku wspoétwlasnosci utamkowej kazdy
wspotwlasciciel uczestniczy w gtosowaniu,
o ktéorym mowa w art. 23 u.w.l. samodziel-
nie, przy czym sita jego gtosu jest okreslona
jego udzialem we wtasnosci lokalu. Na takim
stanowisku stali np. J. Ignatowicz, A. Gola®,
B. Janiszewska®. Innymi stowy - w mysl tego

pogladu - kazdy ze wspétwtlascicieli lokalu
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glosuje ,silg” przystugujacego mu udziatu
we wspotwlasnosdci nieruchomosci wspél-
nej. Samodzielnie, niezaleznie od pozostatych
wspoétwlascicieli decyduje zatem i o swym
uczestnictwie w gtosowaniu, i o ,kierunku”
oddania gtosu. Przyktadowo jezeli z wtasno-
$cig lokalu nalezacego do dwoch os6b w cze-
$ciach rownych zwigzany jest udziat w nie-
ruchomosci wspélnej okreslony utamkiem
1/10, to kazdy z tych dwdch wspdtwiascicieli
lokalu sam bierze udziat w podejmowaniu
uchwaty, ale dysponuje jedynie sita glosu
1/20. Przyjecie takiego pogladu uzasadnia¢
miata okoliczno$¢, ze w wypadku zwyktej
wspotwiasnosci utamkowej wspotwiascicieli
nie taczy Zaden stosunek osobisty, wymagajg-
cy ich wspétdziatania.

J. Pisulinski byt zdania, ze w przypadku
podejmowania uchwal w mysl zasady ,jeden
wlasciciel - jeden gtos”, wspotwtasciciele
lokalu maja do dyspozycji tylko jeden gtos
i musza ustali¢ wspoélnie, w jaki sposéb beda
gtosowaé. W razie braku zgody wspdtwiasci-
ciele lokalu mogg wystapi¢ o rozstrzygniecie
do sadu. Jezeli natomiast glosowanie odbywa
sie zgodnie z og6lng zasadg to watpliwosci
tego autora budzit przewazajacy zaréwno
w doktrynie jak i judykaturze poglad o tym,
iz wspotwiasciciele powinni zajmowac jed-
nolite stanowisko w kwestii bedacej przed-
miotem podejmowanej uchwaty, za§ w braku
zgody moga zwrdécic sie do sadu o rozstrzy-
gniecie na podstawie art. 199 k.c. Autor ten
podkreslat, ze w praktyce - ze wzgledu na

czas pomiedzy zawiadomieniem o zebraniu

Zob. J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 89-90; A. Gola, J. Suchecki, Najem i

wtasnos¢ lokali. Przepisy i komentarz, Warszawa 2000, s. 304.
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Zob. B. Janiszewska, Uczestnictwo wspdtwtascicieli w gtosowaniu nad uchwatami, ,Monitor Prawniczy” 2011, nr 19, s.
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a terminem zebrania - w braku jednomysl-
nosci wspotwiascicieli lokalu uniemozliwia
on wspotwiascicielom glosowanie nad podje-
ciem uchwaty, poniewaz uzyskanie rozstrzy-
gniecia sadu nie jest w tym czasie mozliwe.
Ponadto jego zdaniem btednie utozsamia sie
tu uchwate wtascicieli lokali, ktérej przed-
miotem jest zgoda na dokonanie czynno$ci
przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu nie-
ruchomoscig wspélng z czynno$cig zarzadu
wyodrebnionym lokalem. Uczestnictwo w ze-
braniu wtascicieli i gtosowanie nad uchwata
z reguty bedzie czynnoscia zwyktego zarzadu
wyodrebnionym lokalem’.

Drugie - zgodnie z ktérym prawo gto-
su wynikajgce z udzialu w nieruchomosci
wspolnej zwigzanego z odrebna witasnosciag
lokalu przystuguje niepodzielnie wspdtwia-
Scicielom tego lokalu (tak np. A. Sikorska-Le-
wandowska®). To drugie stanowisko przyje-
te byto konsekwentnie w orzecznictwie SN.
W uchwale z dnia 3 pazdziernika 2003 r. III
CZP 65/03° stwierdzit on, iz ,udziat w nie-
ruchomosci wspélnej, jako prawo zwigzane
z wlasnoscia lokalu, przystuguje wtascicielo-
wi lokalu, z czego nalezy wywodzi¢, ze udziat
ten nie przystuguje samodzielnie wsp6t-
wiascicielowi lokalu”. W uchwale z dnia 14
lipca 2005 r. III CZP 43/05% Sad Najwyzszy
uznal, ze ,udziat w nieruchomosci wspdl-
nej przystuguje niepodzielnie wszystkim
wspotwiascicielom lokalu, zatem powinni
oni zajmowac jednolite stanowisko w kwestii

bedacej przedmiotem podejmowanej uchwa-

7 Zob. J. Pisulinski, [w:] System..., s. 831-832.

Prawniczy” 2013, nr 24, s. 1328 i n.
9 OSNC 2004, nr 12, poz. 189.
10 OSNC 2006, nr 6, poz. 98.
11 OSNC 2013, nr 6, poz. 75.

ty, a w braku zgody - zwrdcic sie o rozstrzy-
gniecie do sgdu na podstawie art. 199 k.c”
Wreszcie w uchwale z dnia 12 grudnia 2012
r. IIl CZP 82/12' stwierdzono, Ze ,prawo
gtosu wynikajace z udziatu w nieruchomosci
wspolnej zwigzanego z odrebng wtasnoscia
lokalu przystuguje niepodzielnie wspétwtia-
$cicielom tego lokalu”.

Pozadane i postulowane zmiany w tym
zakresie wprowadzita przywotana na wstepie
ustawa z dnia 12 czerwca 2015 r. o zmianie
ustawy o wiasnosci lokali. Wskutek wejscia
w zycie tej nowelizacji, do u.w.l. dodany zostat
art. 1a, ktory definiuje wtasciciela lokalu tak-
ze jako wspdtwiasciciela lokalu w czesciach
utamkowych (,Ilekro¢ w ustawie jest mowa
o wiascicielu lokalu, nalezy przez to rozumie¢
takze wspotwiasciciela lokalu w czesciach
utamkowych, z wyjatkiem art. 16”). Ten ostat-
ni przepis dotyczy przymusowej sprzeda-
zy lokalu. W art. 3 po ust. 3 dodano ust. 3a
w brzmieniu: ,Na potrzeby stosowania usta-
wy przyjmuje sie, ze udziat w nieruchomosci
wspolnej wspoétwiasciciela lokalu w czesciach
utamkowych odpowiada iloczynowi wielko-
$ci jego udzialu we wspotwiasnosci lokalu
i wielkosci udzialu we wspétwtasnosci nie-
ruchomosci wspdlnej przypadajacej na ten
lokal”. W art. 23 ust. 2b. wyraznie wskazano,
ze pelomocnik, ktéry ma reprezentowac
wspotwiascicieli lokalu w gtosowaniu prowa-
dzonym wedtug zasady, ze na kazdego wta-
Sciciela przypada jeden gtos powinien zosta¢

ustanowiony w formie pisemnej. Wobec nie

Zob. A. Sikorska-Lewandowska, Niepodzielnos¢ prawa gfosu wspdtwtascicieli lokalu — glosa — 11l CZP 82/12, ,Monitor



zastrzezenia w tym przepisie rygoru niewaz-
nosci uznac nalezy, ze mamy tu do czynienia ze
zwykla forma pisemng zastrzezona dla celéw
dowodowych (ad probationem). Ustawodaw-
ca wyraznie przewidziat tez, Ze ustanowienie
takiego pelnomocnika nastepuje wiekszoscia
gtosow wspdtwiascicieli lokalu liczong we-
dtug wielko$ci ich udziatéw we wspétwiasno-
$ci lokalu. Przepis ten brzmi nastepujgco: ,Je-
zeli lokal jest przedmiotem wspétwtasnosci
w czeSciach utamkowych, wspétwiasciciele
celem oddania gtosu przypadajgcego na ich
lokal w gtosowaniu prowadzonym wedtug za-
sady, ze na kazdego wtasciciela przypada je-
den gltos, obowiazani s3a ustanowi¢ w formie
pisemnej petnomocnika. Ustanowienia pet-
nomocnika wspétwtasciciele lokalu dokonujg
wiekszosciag gtoséw liczong wedtug wielkosci
udzialéw we wspoétwiasnosci lokalu”.

Pozostate zmiany ustawy maja w gruncie
rzeczy charakter ,kosmetyczny” - w art. 12
ust. 3, 22 ust. 4, 25 ust. 1a, 26 ust. 1, 29 ust.
2 oraz 30 ust. 1 pkt 3 dodano stowo ,lokali”
wszedzie tam gdzie mowa o wtascicielach.
Wynikato to z tego, ustawodawca niekonse-
kwentnie raz postugiwat sie w ustawie okre-
$leniem ,wtasciciele”, a innym razem ,wtasci-
ciele lokali”. Podobnie rzecz sie ma z art. 31
i 32 ust. 1, gdzie zamiast dotychczasowego
okreslenia ,zebranie wtascicieli” pojawito sie
okreslenie ,zebranie ogétu wtascicieli lokali”.
Woczesniej ustawodawca byl niekonsekwent-
ny bo raz (na przyktad w art. 30 ust. 1a) ope-
rowal terminem ,zebranie ogdétu wtascicieli
lokali”, a w innych miejscach terminem ,ze-
branie wta$cicieli”.

W uzasadnieniu projektu tej nowelizacji

mozemy przeczytac, ze: ,W obecnym stanie

Artykuty prawnicze

prawnym wspoétwiasciciele garazu wielosta-
nowiskowego sq tzw. ,zbiorowym” wtascicie-
lem, a w konsekwencji ,,zbiorowym” cztonkiem
wspolnoty mieszkaniowej. Nalezy wyjasnic, iz
poprzez garaz wielostanowiskowy nalezy ro-
zumie¢ hale, ktére deweloperzy wyodrebniajq
w nowooddawanych budynkach jako samo-
dzielne lokale, w ktérych nastepnie urzqdzajq
miejsca parkingowe. Prawa wtasnosci prze-
noszone sq na nabywcéw tak, ze przedmiotem
sprzedazy jest udziat w garazu. Wyksztatcita
sie zatem praktyka, Ze jeden garaz (lokal) staje
sie wtasnosciq nawet kilkuset wspétwiascicieli,
a jak z kazdym lokalem, réwniez z tym gara-
Zowym, zwiqgzany jest udziat w nieruchomosci
wspolnej. Z tresci art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o witasnosci lokali (...) - ,w ra-
zie wyodrebnienia wtasnosci lokali wtascicie-
lowi lokalu przystuguje udziat w nieruchomo-
Sci jako prawo zwiqzane z wtasnosciq lokali”
- nalezy wywiesé¢é wniosek, ze udziat w nie-
ruchomosci wspdlnej, jako prawo zwiqgzane
z wiasnosciq lokalu, przystuguje wtascicielowi
lokalu, co oznacza, iz udziat ten nie przystu-
guje samodzielnie wspétwtascicielowi lokalu,
lecz niepodzielnie wszystkim wspotwtascicie-
lom. Wspétwtasciciel lokalu nie ma zatem sa-
modzielnego udziatu w nieruchomosci wspél-
nej odpowiedniego do wielkosci swego udziatu.
Powyzsze stanowisko znajduje réwniez oparcie
w definicji wspdlnoty mieszkaniowej zawartej
w art. 6 ustawy, zgodnie z ktérq wspdlnote
mieszkaniowq tworzq wszyscy wiasciciele lo-
kali. Przepis ten w Zadnej mierze nie odnosi sie
do kwestii wspétwtasnosci lokalu. Co wiecej,
zaden z przepisow ustawy nie okresla sposobu
reprezentacji przez wspétwtascicieli lokalu, co

miato miejsce w art. 11 rozporzqdzenia Pre-
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zydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdzier-
nika 1934 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. Nr 94,
poz. 848), obligujqcego wspdtwtascicieli lokali
do ustanowienia, celem udziatu w zebraniu
wspolnoty, petnomocnika. Tym samym, przy
realizacji przewidzianych przez ustawe praw
iobowiqzkow przez wspotwiascicieli lokalu po-
wstajqg problemy, co najjaskrawiej jest widocz-
ne w przypadku oddawania gtosu przy podej-
mowaniu przez wspélnoty uchwat, jak réwniez
sposobu partycypacji w kosztach utrzymania
nieruchomosci wspdélnej, przypadajqcych na
kazdego wtasciciela lokalu. Zaréwno w orzecz-
nictwie, jak i w doktrynie, przyjmuje sie, iz
posiadany udziat wtasciciela lokalu w nieru-
chomosci wspdlnej jest niepodzielny, czego
konsekwencjq jest niepodzielno$¢ gtosu odda-
wanego przez ,,zbiorowego” wtasciciela lokalu
przy podejmowaniu uchwaty - w tym przypad-
ku przez wspétwtascicieli garazu. Co wiecej,
stanowisko takie konsekwentnie reprezentuje
réwniez w swym orzecznictwie Sqd Najwyzszy.
(...) Warto zaznaczy¢, iz przypadajqgcy na ga-
raz wielostanowiskowy udziat w nieruchomo-
Sci wspdlnej (udziat we wspélnocie mieszka-
niowej) nierzadko oscyluje w granicach 30%,
uniemozliwiajgc tym samym prawidtowe funk-
cjonowanie wspdlnot. Sposéb zarzqdu takim
garazem okreslajq przepisy Kodeksu cywil-
nego dotyczqce wspétwtasnosci. Tym samym,
wspétwiasciciele garazu chcqc zajqé stanowi-
sko w sprawach bedqcych przedmiotem gto-
sowania wspélnoty muszq uprzednio podjgé
decyzje o sposobie gtosowania w danej spra-
wie oraz stosownie do art. 199 kc, jednomysl-
nie ustanowi¢ petnomocnika reprezentujqce-
go ich na zebraniu wspdlnoty. Jednomysinosé¢
w takim przypadku oznacza wyrazenie zgody

przez wszystkich wspétwtascicieli bez wzgledu

na ich liczbe (czesto jest ich ponad 100), co sta-
nowi utrudnienie w podejmowaniu przez nich
decyzji. W praktyce oznacza to, Ze udziat przy-
padajgcy na wspétwtascicieli garazu zostat de
facto wytqczony z mozliwosci uwzglednienia
go w gtosowaniu. W konsekwencji pozbawie-
nie faktycznego prawa gtosu np. wspétwtasci-
cieli posiadajqcych 1/3 udziatéw powoduje, iz
przegtosowanie przez wspolnote mieszkanio-
waq jakiejkolwiek uchwaty staje sie czestokro¢
praktycznie niewykonalne. Trzeba bowiem
podkreslic, iz do podjecia uchwaty przez wspdl-
note wymagana jest wiekszos¢ gtosow wszyst-
kich wtascicieli — nie mamy wiec do czynienia
Jjedynie z wtascicielami obecnymi na zebraniu.
Niemoznos¢  jednomyslnego  ustanowienia
przez wspotwtascicieli garazu petnomocnika,
a zatem brak mozliwosci uwzglednienia jego
gltosu przy podejmowaniu przez wspdlnote
uchwat, prowadzi¢ moze w jej ramach do pa-
ralizu decyzyjnego. Przedstawione w projekcie
ustawy rozwigzanie polega na zréwnaniu sta-
tusu wtascicieli lokali oraz wspétwtascicieli lo-
kali w czesciach utamkowych; ci drudzy sq bo-
wiem w obecnym stanie prawnym pozbawieni
praw, ktére ustawa przyznaje wytqcznie wita-
Scicielom. A zatem bedq mogli oni bra¢ udziat
w podejmowaniu uchwat przez wspdélnote (za-
réwno na zebraniach, jak i w trybie indywidu-
alnego zbierania gtoséw przez zarzqd), a co
za tym idzie bedq mieli wptyw na polityke fi-
nansowq wspdlnoty m.in. poprzez prawo gtosu
nad uchwatami dotyczqcymi wysokosci plano-
wanych zaliczek na pokrycie kosztéw zarzqdu
nieruchomosciq wspolng. Bedq mogli réwniez
realizowaé swoje uprawnienia w zakresie kon-
troli zarzqdu m.in. poprzez prawo gtosu nad
uchwatami w sprawie przyjecia sprawozdania

zarzqdu ze swej pracy oraz w sprawie udzie-



lenia zarzgdowi z tego tytutu absolutorium. Co
wiecej, prawo kontroli dotyczy¢ bedzie réwniez
moZzliwosci zaskarzania uchwat wspdlnoty oraz
prawa zwrdcenia sie do sqdu o ustanowienie
zarzqdcy przymusowego w sytuacji, gdy zarzqd
wspdlnoty nie wypetnia swych obowiqzkéw
bqdZ nie zostat w ogdle powotany. Proponowa-
ne rozwiqzania przewidujq nie tylko zréwnanie
- w ramach posiadanych udziatéw - praw wta-
Scicieli oraz wspétwtascicieli, ale rowniez ich
obowiqzkéw. Tym samym naktadajq na wspét-
wiascicieli obowiqzek partycypacji w kosztach
zarzqdu wspdlnoty w zakresie réwnym iloczy-
nowi wielkosci udziatu we wspétwtasnosci loka-
lu i wielkosci udziatu we wspétwtasnosci nieru-
chomosci wspélnej przypadajqcej na ten lokal.
Takie zatoZenie winno zapewni¢ przejrzystos¢
zobowiqzan wspétwtascicieli wzgledem wspdl-
noty, a tym samym pozytywnie wptyngc na stan
finanséw wspélnoty oraz jej ptynnos¢ finanso-
wq. Wytqczeniem od powyzszej zasady zréwnu-
Jjgcej prawa wtascicieli i wspétwtascicieli lokali
Jjest propozycja, by w gtosowaniu prowadzonym
w trybie ,jeden wtasciciel - jeden gtos’, ktorego
mozliwos¢ przeprowadzenia przewiduje art. 23
ust. 2 i 2a uwl, wspétwtasciciele lokalu w celu
oddania gtosu przypadajqcego na ich lokal
ustanowili petnomocnika. Rozwiqzanie to ma
na celu unikniecie nieuzasadnionego pomno-
Zenia uprawnien decyzyjnych wspétwtascicieli
jednego lokalu we wspdlnocie mieszkaniowej
t. nadreprezentacji wspétwtascicieli kosztem
wtascicieli. Przyjecie innego rozwiqzania (przy-
znania jednego prawa gtosu osobno kazdemu
ze wspotwtascicieli) prowadzitoby do sytu-
acji, w ktérej wspotwtasciciele jednego loka-
lu ze wzgledu na wielos¢ gtoséw mieliby przy
gtosowaniu w tym trybie mocniejszq pozycje

anizeli wtasciciele innych lokali (przyktadowo
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10 wspotwtascicieli lokali miatoby 10 gtosow,
podczas gdy wiasciciel lokalu, ktdry nie jest
przedmiotem wspétwtasnosci, ma tylko jeden
gtos). Istotq proponowanego rozwiqzania jest
zachowanie zasady, wedle ktorej z jednym loka-
lem wiqze sie tylko jeden gtos na zebraniu bez
wzgledu na jego stan prawny, tj. niezaleznie od
faktu czy jest przedmiotem wspdétwtasnosci czy
tez nie. Jednoczesnie nalezy dodad, ze z uwagi
na specyfike gtosowania w tym trybie (na kaz-
dy lokal przypada jeden gtos), ewentualny brak
porozumienia wspotwtascicieli w kwestii usta-
nowienia petnomocnika i w konsekwencji nie-
uwzglednienie ich gtosu nie utrudni znaczqco
podjecia uchwaty - w gtosowaniu z tego powo-
du jedynie jeden gtos bedzie nieuwzgledniony.
Zatem uchwata i tak bedzie mogta by¢ podje-
ta. Przyjeta koncepcja nie wyklucza natomiast
wspdtwtascicieli lokalu z udziatu w gtosowaniu
przeprowadzanym przez zarzqd w trybie in-
dywidualnym (obiegowym), w ktérym kazdy
z nich dysponowac bedzie mogt swym ,,czqstko-
wym” udziatem na takich samych zasadach, jak
w przypadku gtosowania majqcego miejsce na
zebraniu wspdlnoty”.

Nowelizacja ta nie wptywa na sytuacje
0s6b, ktore sa wspdtwiascicielami lokalu
w ramach tzw. wspétwtasnosci tacznej, a do-
tyczy to przede wszystkim matzonkéw pozo-
stajacych w ustroju wspdélnosci majatkowej

matzenskie;.

POGLADY DOKTRYNY

Wskazmy najpierw poglady doktryny
odnosnie do kwestii gtosowania w przypad-
ku, kiedy lokal jest przedmiotem wspdlnosci
matzenskie;.

J. Ignatowicz proponowat, aby w loka-

lu bedacym przedmiotem wspotwlasnosci
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utamkowej sita gltosu wspdtwlasciciela byta
okreslona jego udziatem we wtasnosci lokalu
(wtedy to wspotwtasciciel uczestniczy w gto-
sowaniu samodzielnie). Natomiast w wypad-
ku bezudziatowej wspotwiasnosci matzen-
skiej, matzonkowie, wykonujgc wszelkie pra-
wa tacznie, powinni miedzy sobg uzgodnié
sposob gltosowanial?.

A. Turlej® uwaza, ze ,w sytuacji, gdy
odrebna wtasno$¢ lokalu wchodzi w sktad
wspo6lnosci majatkowej matzenskiej, upraw-
niony do zwotania zebrania jest kazdy z mat-
zonkéw. Kompetencja do zwotania coroczne-
go zebrania przez jedno ze wspétmatzonkéw
nie powinna podlega¢ ocenie pod katem art.
36 k.r.o. W tym zakresie nie ma potrzeby uzy-
skiwania zgody drugiego z matzonkéw na
zwotanie zebrania cztonkéw wspélnoty. Abs-
trahujac od rozwazan, czy zwotanie zebrania
jest czynno$cia zwyktego zarzadu majatkiem
wspdélnym matzonkéw, nalezy uznac za nie-
trafny wyr. SA w Warszawie z 10 marca 2005
r. (I ACa 828/04, niepubl.), w ktérym wyrazo-
no poglad, Ze ocena skutecznosci dziatan jed-
nego ze wspo6tmatzonkéw w procesie podej-
mowania uchwat przez wspélnote powinna
by¢ rozpatrywana w aspekcie art. 36 § 2 k.r.o.
(w wersji obowigzujgcej w dniu dokonywania
czynnosci), a wiec w aspekcie samodzielnego
wykonywania przez jedno z matzonkéw za-
rzadu majatkiem wspélnym”. Dla tego autora
stosowanie dawnego przepisu art. 36 § 2 k.r.o.
do oceny skutecznos$ci dziatan jednego ze
wspotmatzonkéw w procesie podejmowania

uchwat przez wspdlnote jest nieporozumie-

12
13

Gtosowanie a wspoétwtasnos¢ lokalu ppkt 1-3.
14

szawa 2008, s. 107-108.

niem, poniewaz prawo uczestnictwa w zebra-
niu wiascicieli lokali oraz prawo glosowania
we wspoélnocie mieszkaniowej - jako prawa
niemajatkowe - nie wchodzg w sktad wspél-
nosci majatkowej matzenskiej. Niewatpliwie
dorobek matzonkéw stanowi lokal nabyty
w czasie trwania malzenstwa, ale nie oznacza
to, Ze uprawnienia wypltywajace z wtasnosci
lokalu przynalezg do wspdlnosci majatkowe;j
matzenskiej. Wedlug niego nalezy zwrdcic¢
uwage, Ze o ile o losie prawnym odrebnej wta-
snosci lokalu wspoétdecydujg matzonkowie
zgodnie z przepisami k.r.o., o tyle podejmo-
wanie uchwat na zebraniu wiascicieli lokali
lub w innym trybie dotyczy przede wszystkim
nieruchomosci wspdlnej, czyli sfery cztonko-
stwa we wspdlnocie mieszkaniowe;.

M. Sladkowski wskazuje, ze ustawa
o wtasnosci lokali nie okres$la sposobu repre-
zentacji wspotwtascicieli lokali albo lokali
niewyodrebnionych na zebraniu wtascicieli
lokali, wzglednie w gtosowaniach tzw. obie-
giem. Jak zaznaczat, w doktrynie wyrazono
poglad, zgodnie z ktérym, pomimo ze wspo6t-
wlascicielom lokalu przystuguje co do zasady
wspolny udziat w nieruchomosci wspdlnej
zwigzany z ich lokalem, przy wspétwtasnosci
w cze$ciach utamkowych, kazdy wspoétwta-
Sciciel uczestniczy w gtosowaniu samodziel-
nie, a jego gtos jest okreslony jego osobistym
udziatem we wspoétwlasnosci nieruchomosci
wspolnej. Natomiast w wypadku bezudziato-
wej wspotwiasnosci matzenskiej stuzacej pra-
widtowemu funkcjonowaniu rodziny i mat-

zenstwa, nalezy przypomnie¢, ze w wyniku

Zob. J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 89-90.
Zob. A. Turlaj, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wtasnosc lokali. Komentarz, Warszawa 2013. Komentarz do art. 23, pkt VII

Zob. M. Sladkowski, Prawo do lokalu mieszkalnego jako przedmiot stosunkéw majgtkowych miedzy matzonkami, War-



wejscia w zycie ustawy z 17 czerwca 2004 r,,
znowelizowany art. 37 § 1 k.r.o., wylicza czyn-
nosci, do dokonania ktérych wymagana jest
zgoda drugiego matzonka. Zdaniem M. Slad-
kowskiego analiza powyzszej regulacji nasu-
wa przy tym jedng zasadnicza uwage - ot6z
kazuistyczne wyliczenie czynnos$ci prawnych
dotyczacych sktadnikéw majatku wspolnego
matzonkéw, ktérych skuteczne dokonanie
bez zgody wspdétmatzonka jest niemozliwe,
wydaje sie pomystem stusznym, eliminuja-
cym Kkonieczno$¢ badania subiektywnych
okolicznosci dotyczacych konkretnych mat-
zonkéw, lecz wymagajacym zastosowania
rozwigzania pelnego i kompleksowego. Ka-
talog czynno$ci prawnych, ,zastugujacych” na
objecie zakresem hipotezy art. 37 § 1 kro.,,
jest bowiem znacznie szerszy, czego zna-
miennym przyktadem jest wtasnie art. 22 ust.
2 uwl. W sytuacji gdy wspotwtascicielami
odrebnego lokalu mieszkalnego sa matzonko-
wie, zgoda jednego z nich wyrazona w trybie
art. 22 ust. 2 u.w.l. wbrew woli drugiego moze
zadecydowac przeciez o podjeciu uchwaty,
ktérej konsekwencje finansowe bedg prze-
wyzszaty mozliwos$ci matzonkéw (np. kosz-
towny remont), co z kolei moze doprowadzi¢
do skutku przewidzianego w art. 16 ust. 1
u.w.l., zgodnie z ktérym, jezeli wtasciciel lo-
kalu zalega dtugotrwale z zaptatg naleznych
od niego optat lub wykracza w sposéb razacy
lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu
porzadkowi domowemu, albo przez swoje
niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie
z innych lokali lub nieruchomos$ci wspdlnej
ucigzliwym, wspdlnota mieszkaniowa moze

w trybie procesu zada¢ sprzedazy lokalu

15 Niepubl.
16 Niepubl.

Artykuty prawnicze

w drodze licytacji na podstawie przepisow
kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji

Z nieruchomos$ci.

POGLADY JUDYKATURY

Sad Apelacyjny w Warszawie w wyro-
ku z dnia 10 marca 2005 r,, I ACa 828/04,
wyrazit zapatrywanie o tym, Ze ocena sku-
teczno$ci dziatan jednego ze wspotmat-
zonkow w procesie podejmowania uchwat
przez wspolnote powinna by¢ rozpatrywana
w aspekcie dawnego art. 36 § 2 k.r.o. (w wer-
sji obowigzujacej w dniu dokonywania czyn-
nosci), a wiec w aspekcie samodzielnego
wykonywania przez jednego z matzonkow
zarzadu majatkiem wspdlnym. Zdaniem Sadu
Apelacyjnego decydujace znaczenie dla oceny
mozliwosci dokonywania dziatan przez jedno
ze wspotmatzonkéw w ramach samodzielne-
go zarzadu wspolnym majatkiem ma przed-
miot podejmowanej uchwaty lub zgtaszanego
wniosku. Uchwaty, ktére dotycza wykony-
wania przez wspdélnote remontéw budynku
i wprowadzania w tym zakresie zmian, w za-
sadzie nie bedg czynnos$ciami przekraczajg-
cymi zwykly zarzad majgtkiem wspolnym
matzonkoéw, poniewaz sg to czynnosci doko-
nywane w sprawach zwigzanych z normalna
eksploatacjg rzeczy.

Sad Okregowy w Opolu w uzasadnieniu
wyroku z dnia 18 grudnia 2012, 1C415/12¢,
stwierdzil, iz ,powodowie kwestionowali
takze merytoryczng tre$¢ uchwat podjetych
na zebraniu w dniu 30.03.2012r, zarzuca-
jac, ze w glosowaniu uczestniczyt tylko jeden
z matzonkéw, ktéry nie mial upowaznienia do

gltosowania na tym zebraniu od drugiego. Za
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zupelnie chybiony uzna¢ nalezato zarzut po-
woddw, iz w przypadku ,udzialéw posiada-
jacych wspotwiasnos¢ z matzonkiem”, udziat
w glosowaniu powinni wzig¢ oboje matzon-
kowie, a podejmujac uchwaty bez stosowne-
go upowaznienia drugiego matzonka, ich gtos
zaliczy¢ mozna jedynie jako 1/2 naleznego
im udziatu. Zdaniem Sadu w niniejszej spra-
wie nie ma zadnego znaczenia, ze za podje-
ciem zaskarzonych uchwat gtosowata jedynie
Pani B.K. i M.S,, nie glosowali natomiast Pan
Z.K. i R.S. Podkres$lenia wymaga fakt, iz mat-
zonkowie nie mieli takiego obowigzku gdyz
podjecie przedmiotowej uchwaty nie miesci
sie w katalogu czynnosci wskazanych w tre-
$ci przepisu art. 37 § 1 ustawy z dnia 25 lute-
go 1964 r. Kodeks rodzinny i opiekunczy, do
ktoérych dokonania potrzebna jest zgoda dru-
giego matzonka. Majac na uwadze powyzsze
wskaza¢ nalezy, iz dla prawidtowosci gtoso-
wania, ktére odbyto sie w dniu 30 marca 2012
I. wystarczyto do wazno$ci tego gtosowania,
oddanie gtosu ,za” podjeciem zaskarzonych
uchwat tylko przez jednego z malzonkéw,
bedacego wspoétwiascicielem lokalu miesz-
kalnego, na zasadzie wspétwtasnosci tacznej.
Jako regute, w przedmiotowej sytuacji, przy-
ja¢ nalezy wiec, ze gtos oddany przez jednego
ze wspo6tmatzonkéw wyraza wole wiasciciela
- matzenstwa”.

W uzasadnieniu wyroku Sadu Apelacyj-
nego w Warszawie z dnia 21 maja 2013 r,
VI ACa 477/13", uchylajgcego wyrok Sadu
Okregowego wydany w sprawie o uchylenie
uchwatl wspoélnoty mieszkaniowej podniesio-
no, ze: ,nie ma natomiast racji sad I instancji
podajac, ze cze$¢ wspotwiascicieli lokali, sta-

nowigcych przedmiot wspétwiasnosci mat-

7" Niepubl.

zenskiej, oddata swoje gtosy za uchwata do-
piero w dniu 14 listopada 2011 r.. Do dnia 22
kwietnia 2011 r. za uchwatg powyzsza gtoso-
wat jeden z matzonkéw, bedacych wspotwia-
$cicielami lokali: nr (...) przy (...) przy (..) przy
(-.) przy (..) przy (..) przy (..) przy (..). Po-
dzieli¢ nalezy stanowisko apelujacego, iz tego
rodzaju czynnos¢ prawna stanowita zarzad
majatkiem wspdlnym, nie wymagajacy zgody
wspotmatzonka, co potwierdza zreszta tres¢
ztozonych przez wspétwiascicieli w/w lokali
oswiadczen. Przepis art. 36 § 2 k.r.o. stanowi
bowiem, ze ,Kazdy z matzonkéw moze sa-
modzielnie zarzadza¢ majgtkiem wspolnym,
chyba Ze przepisy ponizsze stanowig inaczej”.
Zakres tego samodzielnego zarzadu jest sze-
roki, nie obejmuje jedynie czynnos$ci wska-
zanych enumeratywnie w art. 37 § 1 kro,,
do dokonania ktérych konieczna jest zgoda
matzonka, a ktére polegaja na: 1) czynnosci
prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia,
odptatnego nabycia nieruchomosci lub uzyt-
kowania wieczystego, jak rowniez prowadza-
cej do oddania nieruchomosci do uzywania
lub pobierania z niej pozytkéw; 2) czynnosci
prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia,
odptatnego nabycia prawa rzeczowego, kto-
rego przedmiotem jest budynek lub lokal; 3)
czynno$ci prawnej prowadzgcej do zbycia,
obciazenia, odptatnego nabycia i wydzierza-
wienia gospodarstwa rolnego lub przedsie-
biorstwa; 4) darowizny z majatku wspolnego,
z wyjatkiem drobnych darowizn zwyczajowo
przyjetych. Do czynnos$ci powyzszych nie na-
lezy niewatpliwie glosowanie nad uchwatg
wspolnoty mieszkaniowej, ktorej przedmio-
tem jest wykonanie anten zbiorczych na nie-

ruchomosci wspélnej. Gtosy oddane za pod-



jeciem uchwaty przez jednego z matzonkéw,
bedacych wspdétwtascicielami wchodzacych
w sktad pozwanej wspdlnoty mieszkaniowe;j

lokali byty zatem gtosami waznymi”.

STANOWISKO AUTORA

Z uwagi na nature prawna wspétwiasno-
$ci tacznej (jako bezudziatowej, bezutamko-
wej), brak podstaw do przyjecia, iz w sytuacji,
gdy jeden z matzonkéw jest nieobecny na
zebraniu, matzonek gltosujacy gtosuje (tylko)
1/2 udziatéw. W przypadku wspétwtasnosci
matzenskiej, stuzacej prawidtowemu funkcjo-
nowaniu rodziny i matzenstwa, matzonkowie
moga - jako wspotwlasciciele lokalu - wyko-
nywac¢ swe prawa zwigzane z nieruchomo-
$cig wspolna tylko tacznie tak jakby stanowili
jedna osobe. W tej sytuacji uzgodnienia wy-
maga ich sposéb gtosowania. Nie wyjasnia to
jeszcze tego w jaki sposéb matzonkowie win-
ni glosowac na zebraniu wtascicieli lokali.

Zarzad majatkiem wspdlnym sensu largo
to catoksztatt dotyczacych tego majatku czyn-
nos$ci prawnych oraz dziatan faktycznych?'é
W przypadku ustroju wspélno$ci matzenskiej
(wspoétwtasnosci tacznej), uczestnictwo w ze-
braniu witascicieli i gtosowanie nad uchwatg
co do zasady bedzie czynno$cia zwyktego
zarzadu wyodrebnionym lokalem jako przed-
miotem wspétwiasnosci tacznej. Regutly tego
zarzadu okre$lone sg w art. 36-40 kro. Usta-
wa z 17 czerwca 2004 r. o zmianie ustawy
- Kodeks rodzinny i opiekunczy oraz niekto-
rych innych ustaw!® zniosta nieostre znacze-
niowo pojecie czynnosci zwyktego zarzadu

majatkiem wspélnym matzonkéw i zamiast

Artykuty prawnicze

tego w art. 37 § 1 k.ro. zostaty wyczerpujaco
wymienione czynno$ci, ktére wymagaja zgo-
dy drugiego matzonka. A contrario wszystkie
inne czynno$ci prawne nie objete zakresem
hipotezy art. 37 § 1 k.r.o. takiej zgody nie wy-
magaja. W ten sposéb przepisy o zarzadzie
majatkiem wspélnym zostaly skoordynowa-
ne z przepisami o odpowiedzialno$ci mat-
zonkéw za dtugi (art. 41). U podstaw takiego
rozwiqzania prawnego legto zatoZenie o zgod-
nym i lojalnym wspétdziataniu matzonkéw dla
dobra rodziny (art. 23), tworzqcych dobrowol-
nie zyciowq wspdlnote osobisto-majqtkowgq,
ktdrej odpowiednika nie ma w innych stosun-
kach prawnych polegajgcych na wspétdziata-
niu stron (np. w spétce cywilnej czy w stosun-
ku wspotwtasnosci utamkowej). Poprzednio
obowigzujaca regulacja zarzadu majgtkiem
wspélnym byta rezultatem odmiennego
spojrzenia na stosunki miedzy matzonkami
i przyjecia zatozenia o zagrozeniu w ustroju
wspolnosci majatkowej interesow matzon-
kéw przez ich potencjalng obustronng nielo-
jalno$c¢ oraz realny brak wspétdziatania dla
dobra zatozonej przez nich rodziny®.
Zgodnie z art. 36 § 1 k.r.o. oboje matzon-
kowie s3 obowigzani wspdtdziata¢ w zarza-
dzie majatkiem wspdlnym, w szczegdlnosci
udziela¢ sobie wzajemnie informacji o stanie
majatku wspolnego, o wykonywaniu zarzadu
majatkiem wspdlnym i o zobowigzaniach ob-
cigzajgcych majatek wspolny. Kazdy z matzon-
kéw moze samodzielnie zarzqdza¢ majqtkiem
wspolnym, chyba Ze przepisy ponizsze stano-
wigq inaczej. Wykonywanie zarzadu obejmuje

czynnosci, ktére dotycza przedmiotow ma-

18 7ob. S.K. Rzonca, Pojecie zarzqdu majqtkiem wspdlnym matzonkéw, Warszawa 1982, s. 32-35.

19 Dz.U. Nr 162, poz. 1691.

20 7ob. M. Nazar, [w:] System Prawa Prywatnego. Tom 11. Prawo rodzinne i opiekuricze, red. T. Smyczyriski, Warszawa

2009, s.323.
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jatkowych nalezacych do majatku wspdlnego,
w tym czynnoSci zmierzajace do zachowania
tego majatku (§ 2). Przedmiotami majgtkowy-
mi stuzgcymi matzonkowi do wykonywania
zawodu lub prowadzenia dziatalno$ci zarob-
kowej matzonek ten zarzadza samodzielnie.
W razie przemijajacej przeszkody drugi mat-
zonek moze dokonywac niezbednych biezg-
cych czynnosci (§ 3).

Art. 36" k.r.o. stanowi, ze matzonek moze
sprzeciwi¢ sie czynnosci zarzadu majatkiem
wspélnym zamierzonej przez drugiego mat-
zonka, z wyjatkiem czynno$ci w biezacych
sprawach zycia codziennego lub zmierzajacej
do zaspokojenia zwyklych potrzeb rodziny
albo podejmowanej w ramach dziatalnosci
zarobkowej (§ 1); sprzeciw jest skuteczny
wobec osoby trzeciej, jezeli mogta sie z nim
zapoznac przed dokonaniem czynnosci praw-
nej (§ 2); przepis art. 39 stosuje sie odpo-
wiednio (§ 3). Sprzeciw moze zosta¢ wyra-
zony w dowolnej formie, np. ustnie, mailowo,
telefonicznie. Sad Apelacyjny w Katowicach
w wyroku z dnia 20 lutego 2009 r, I ACa
32/09?! zasadnie przyjal, iz ,przepisy nie
reguluja zadnej szczegblnej formy, w jakiej
sprzeciw powinien by¢ wyrazony. Niemniej
wola matzonka musi by¢ w tym zakresie wy-
artykutowana w sposéb niewatpliwy, tak aby
byta mozliwa do odczytania przez kontra-
henta czynno$ci zamierzonej przez drugiego
matzonka. Rzecza osoby chcacej sprzeciwic
sie czynno$ci zamierzonej przez drugiego
matzonka jest wiec podjecie takich dziatan,
aby o swym stanowisku poinformowac osobe

trzecia”. Jezeli sprzeciw okazat sie skuteczny

21 |EX nr 508515.
22 7ob. M. Nazar, [w:] System..., s. s. 351.
23 7ob. M. Sladkowski, Prawo..., s. 41-42.

wzgledem osoby trzeciej, czynno$¢ prawna
dotknieta jest od samego poczatku sankcjg
niewazno$ci bezwzglednej?%.

Matzonek, ktéry zamierza dokonac czyn-
nosci, wobec ktérej drugi matzonek wnidst
skuteczny sprzeciw, powinien zwroci¢ sie
do sadu o zezwolenie na dokonanie czynno-
$ci. Sad zezwoli na dokonanie czynnosci, je-
zeli wymaga tego dobro rodziny. Jesli idzie
o sankcje wobec czynnos$ci prawnej dokona-
nej przez jednego matzonka mimo sprzeci-
wu zgtoszonego przez drugiego matzonka,
to uznac nalezy, ze jesli sprzeciw zostat sku-
tecznie zgtoszony zaréwno wobec matzon-
ka, jak i osoby trzeciej, czynno$¢ prawna jest
niewazna jako sprzeczna z ustawg (art. 58 §
1 k.c.). M. Sladkowski nie bez racji zauwaza,
ze bardzo stuszne zatozenie ustawodawcy
umozliwienia matzonkowi ,zablokowania”
czynnosci zarzadu majgtkiem wspdlnym do-
konywanej przez wspétmatzonka moze oka-
zac sie nierzadko iluzoryczne, skoro zostato
przyznane matzonkowi jedynie przed doko-
naniem tej czynnosci. Jak sie bowiem wydaje,
matzonek zamierzajacy dokona¢ czynnosci
prawnej, ktora, jak przypuszcza, nie spotka-
taby sie z aprobatg wspdotmatzonka, zrobi za-
pewne niemato, aby swdj zamiar przed nim
skutecznie zataic¢?.

Wreszcie stosownie do art. 37 § 1 kr.o.
zgoda drugiego malzonka jest potrzebna do
dokonania: 1) czynnosci prawnej prowadza-
cej do zbycia, obcigzenia, odptatnego nabycia
nieruchomo3ci lub uzytkowania wieczystego,
jak rowniez prowadzacej do oddania nieru-

chomosci do uzywania lub pobierania z niej



pozytkéw; 2) czynnosci prawnej prowadza-
cej do zbycia, obciazenia, odptatnego naby-
cia prawa rzeczowego, ktérego przedmiotem
jest budynek lub lokal; 3) czynnosci prawnej
prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odptatne-
go nabycia i wydzierzawienia gospodarstwa
rolnego lub przedsiebiorstwa; 4) darowizny
z majatku wspdlnego, z wyjatkiem drobnych
darowizn zwyczajowo przyjetych. Wazno$¢
umowy, ktora zostata zawarta przez jednego
z matzonkéw bez wymaganej zgody drugie-
go, zalezy od potwierdzenia umowy przez
drugiego matzonka (§ 2). Druga strona moze
wyznaczy¢ matzonkowi, ktérego zgoda jest
wymagana, odpowiedni termin do potwier-
dzenia umowy; staje sie wolna po bezsku-
tecznym uplywie wyznaczonego terminu (§
3). Jednostronna czynno$¢ prawna dokonana
bez wymaganej zgody drugiego matzonka jest
niewazna (§ 4).

Art. 37 kro. przewiduje odstepstwo od
ustanowionej w art. 36 § 2 zd. 1 k.r.o. zasady
samodzielno$ci kazdego z matzonkéw w za-
rzadzie ich majgtkiem wspdlnym. Przepis art.
37 kro nie wchodzi w rachube, gdy matzonek
dokonuje czynnosci prawnej jednocze$nie
we wiasnym imieniu oraz w imieniu drugie-
go matzonka. Nie znajduje tez zastosowania
w przypadku, gdy czynno$¢ prawna dokony-
wana jest wspdlnie przez oboje matzonkow
albo w imieniu ich obojga?*!. Sad Apelacyjny
w Poznaniu w wyroku z dnia 15 lutego 2007 .,
[ ACa 1141/06% wskazal, iz, ,stan rzeczy, gdy
matzonek zawierajgc umowe dziata w imie-
niu wtasnym i zarazem wspdétmatzonka (cho¢

bez pelnomocnictwa), a zgoda tego ostatnie-
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go konwalidowataby umowe, w ktérej jedna
ze stron byliby oboje matzonkowie, wymaga
siegniecia do przepiséw o petnomocnictwie
(art. 103 k.c.), nie za$ przepiséw k.r.o. o za-
rzadzie majatkiem wspélnym”.

Zarzad majatkiem wspdlnym, ktory skta-
da sie z r6znego rodzaju przedmiotéw majat-
kowych w rozumieniu art. 31 k.r.o., obejmuje
catoksztatt dotyczacych tego majgtku czynno-
$ci prawnych oraz dziatan faktycznych?®. Za-
rzad ten - odnos$nie do zwigzanego z prawem
do lokalu udziatu w nieruchomosci wspélnej
- realizuje sie m.in. poprzez uczestnictwo
w zebraniu wtascicieli lokali (czynno$¢ fak-
tyczna) oraz gtosowanie na zebraniu wspdl-
noty mieszkaniowej (akt glosowania jako
oSwiadczenie woli, a wiec czynno$¢ praw-
na). Ocena skuteczno$ci dziatan jednego ze
wspoétmatzonkéw w procesie podejmowania
uchwat przez wspolnote powinna by¢ dlate-
go rozpatrywana przez pryzmat art. 36 — art.
40 k.r.o. (przede wszystkim art. 36, 37 k.r.o.)
tj. w aspekcie regut wykonywania przez mat-
zonkow zarzgdu majatkiem wspoélnym. Za-
tem nie tylko o losie prawnym odrebnej wta-
snosci lokalu wspoétdecydujg matzonkowie
zgodnie z przepisami kro, ale takze o losie
nieruchomosci wspolnej (sferze cztonkostwa
we wspoélnocie mieszkaniowej) poprzez po-
dejmowanie uchwat na zebraniu wtascicieli
lokali lub w innym trybie.

Kazdy z matzonkow jako wspotwiascicieli
lokalu (tak samo oczywiscie jest w przypad-
ku wspdtwiasnosci utamkowej lokalu) winien
by¢ zawiadomiony o zebraniu wiascicielu.

W mys$l art. 32 ust. 112 u.w.l. o zebraniu ogé-

24 Zob. J.S. Pigtowski, [w:] System Prawa Rodzinnego i Opiekuriczego, red. J.S. Pigtowski, Wroctaw 1985, s. 406.

25 LEX nr 298607.

26 7ob. S.K. Rzonca, Pojecie..., Warszawa 1982; K. Gotebiowski, Zarzqgd majgtkiem wspélnym matzonkéw, Warszawa

2012.
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tu wiascicieli zarzad lub zarzadca, ktéremu
zarzad nieruchomoscig wspélng powierzono
w sposéb okre$lony w art. 18 ust. 1, zawia-
damia kazdego wtasciciela lokalu na pi$mie
przynajmniej na tydzien przed terminem ze-
brania. W zawiadomieniu nalezy podac dzien,
godzine, miejsce i porzadek obrad. W wypad-
ku zamierzonej zmiany we wzajemnych pra-
wach i obowigzkach wtascicieli lokali nalezy
wskazac tre$¢ tej zmiany. Nalezy jednak pa-
mieta¢, ze naruszenie norm proceduralnych,
odnoszacych sie do zwolywania zebrania
i glosowania nad uchwatami oraz powiada-
miania wtascicieli o podjetych uchwatach,
moze by¢ podstawa uchylenia uchwaty przez
sad, jedynie wtedy, gdy naruszenie tych norm
moglto mie¢ wplyw na jej tre$¢?. Jest tak
m.in. dlatego, Ze rygorystyczna interpretacja
przepiséw regulujacych dziatanie wspélnot
mogtaby doprowadzi¢ do utrudnien, a nawet
do niemoznosci ich funkcjonowania. Ponadto
sam ustawodawca odnosi naruszenie prawa
do samej uchwaty, a nie do postepowania
poprzedzajacego jej podjecie. Przyktadowo
w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11 stycz-
nia2007r.11CSK370/062%przyjeto, ze ,,ustawa
o wilasnosci lokali nie uzaleznia zdolnosci ze-
brania wtascicieli lokali do powziecia uchwat
od jego nalezytego zwotania. Decydujace
znaczenie ma tu tres¢ woli wyrazonej przez
cztonkéw wspdlnoty w podjetych uchwatach,

a nie kwestie proceduralne. Konsekwentnie

trzeba przyja¢, ze wtasciciele nie sg zwiazani
trescig projektéw uchwal przedstawianych
w zawiadomieniu o terminie zebrania wraz
z porzadkiem jego obrad, w zwigzku z czym
moga podejmowal uchwaly wykraczajgce
poza te projekty lub zmieniac je”.
Matzonkowie jako wspdtwiasciciele tgcz-
ni lokalu z ktérym zwigzany jest takze udziat
w nieruchomos$ci wspélnej winni uzgodni¢
stanowisko w przedmiocie podjecia uchwa-
ty (gtos za uchwatg, przeciwko niej). Gdyby
oboje matzonkowie obecni na zebraniu mieli
odmienne zapatrywania co do sposobu gtoso-
wania nad uchwatg, brak takiego uzgodnienia
pomiedzy nimi oznacza niemozno$¢ oddania
przez nich waznego gtosu na zebraniu. Po-
dobnie bytoby wtedy gdyby przed zebraniem
wspolnoty do zarzadu dotart sprzeciw jedne-
go z matzonkéw co do proponowanej tresci
uchwaty. W praktyce mato realnym jest, bio-
rac chociazby pod uwage krotki termin z art.
32 uwl. i sprawno$¢ procedowania przez
sady, aby wobec sprzeciwu jednego wspo6t-
matzonka co do zamierzonego sposobu gto-
sowania nad uchwata przez drugiego z nich
sad na wniosek matzonka, ktéry zamierza do-
kona¢ czynnosci (tu: gtosowac nad konkretng
uchwatg) zdecydowat o tym czy zezwoli na
dokonanie czynnosci (tu: aktu gtosowania)
kierujac sie dobrem rodziny (art. 39 k.r.o.).
W sytuacji gdy na zebraniu wtascicieli loka-

li stawit sie jeden z matzonkdéw, przyjac nalezy,

27 Zob. wyr. SN z 16 patdziernika 2002r., IV CKN 1351/00, OSNC 2004, nr 3, poz. 40; wyr. SN z 8 lipca 2004 r., V CK 543/03,
OSNC 2005, nr 7-8, poz. 132; wyr. SN z dnia 11 stycznia 2007 ., Il CSK 370/06, LEX nr 271507; wyr. SN z 5 pazdziernika
2011, IV CSK 664/10; wyr. SA w Warszawie z 8 czerwca 2010 ., | ACa 116/10, Apel.-Warszawa 2011, nr 3, poz. 25; wyr.
SA we Wroctawiu z dnia 17 lutego 2012 r. | ACa 41/12, LEX nr 1129359; wyr. SA w Biatymstoku z dnia 24 stycznia 2013
r. 1 ACa 778/12, LEX nr 1294697; wyr. SA we Wroctawiu z dnia 31 stycznia 2013 r., | ACa 1380/12, LEX nr 1306100; wyr.
SA w Poznaniu z dnia 7 lutego 2013 r., | ACa 1203/12, LEX nr 1280872; wyr. SA w todzi z dnia 18 lipca 2013 r,, | ACa
234/13, LEX nr 1345546, za$ w doktrynie np. P. Petczynski, Zaskarzanie uchwat wspdlnoty mieszkaniowej na gruncie
ustawy o wtasnosci lokali, ,Rejent” 2000, nr 6, s. 110, J. Pisulinski, [w:] System..., s. 838.

28 LEX nr 271507.



ze realizuje on zarzad majatkiem wspoélnym
matzonkdéw i jest on uprawniony do gtosowa-
nia, o ile przedmiot majgcej zapas¢ uchwaty
nie jest objety zakresem art. 37 k.r.o. Niektore,
wymienione w art. 37 kro. czynno$ci doty-
czace majatku wspdlnego wymagaja jednak
wyraznie udzielonej zgody drugiego matzonka
- pod rygorem niewazno$ci. W takim przypad-
ku wspoétmatzonek dla skutecznosci i waznosci
swojego aktu glosowania, winien dysponowac
zgoda wspoéimatzonka na tre$¢ proponowanej
uchwaly. Jezeli zatem przedmiotem gtosowania
jest, np. uchwata w sprawie udzielenia zgody
na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci
wspolnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy
lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem
oraz na zmiane wysokosci udziatéow w nastep-
stwie powstania odrebnej wtasnosci lokalu
nadbudowanego lub przebudowanego - gto-
sujacy we wspolnym imieniu matzonek winien
wykaza¢ istnienie zgody drugiego matzonka na
dokonanie czynno$ci prawnej. Oddanie gtosu
przy braku zgody wspétmatzonka oznacza jego
niewaznos¢ (gtos ten nie moze by¢ potraktowa-
ny jako gtos oddany za uchwatg).

Nie ma potrzeby, by matzonkowie (w sy-
tuacji obecnosci i gtosowania przez nich oboj-
ga), badz jeden z matzonkéw (w sytuacji, gdy
drugi nie uczestniczy w zebraniu) sktadali
swe podpisy pod tresciag uchwaty wciagnietej
do protokotu niezalezenie od tego czy spo-
rzadza go notariusz, czy tez inna osoba. Nie
istnieje nawet w ogole obowigzek prawny,
by protokotowaé uchwaty. Wtedy gdy proto-
kot jest sporzadzany wciagga sie do niego je-
dynie tre$¢ uchwat i liczbe gltoséw oddanych

za nig i przeciw niej. W praktyce czasami
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takie podpisy sktadane sa jednak przez gto-
sujacych do protokotu. Ich brak nie oznacza
jednak niewaznosci (tak samo nieistnienia)
uchwaty czy oddanego gtosu. Wreszcie przy
podejmowaniu uchwat w sytuacji gdy tylko
jeden z matzonkoéw uczestniczy w zebraniu,
nie musi sie on wykaza¢ pelnomocnictwem
do reprezentowania drugiego matzonka. Wy-
starczajgca jest obecnos$¢ jednego z nich i od-
danie gtosu za uchwata badz przeciw niej. Jest
to wszak czynno$¢ zarzadu majatkiem wspél-
nym do ktdérej dokonania uprawniony jest
kazdy z matzonkéw, chyba ze chodzi o czyn-
nos¢ prawng objetg zakresem art. 37 § 1 k.r.o.
Wtedy takze wystarczajaca jest obecno$¢ na
zebraniu jednego z matzonkéw i oddanie gto-
su przez niego za uchwata badz przeciw niej,
ale warunkiem wazno$ci oddanego gtosu za
uchwatj jest posiadanie przez jednego z mat-
zonkéw zgody drugiego matzonka na doko-
nanie czynnoSci prawnej. Jak juz byta o tym
mowa, wymogowi obligatoryjnego wspo6t-
dziatania matzonkéw przy dokonywaniu
czynnos$ci wymienionych w przepisie art. 37
§ 1 kro., pod rygorem ich wadliwo$ci, czyni
zado$¢ nie tylko dziatanie jednego matzonka
wytacznie we wlasnym imieniu za zgodg (po-
twierdzeniem) ze strony drugiego matzonka,
lecz réwniez - a fortiori - dziatanie oboj-
ga matzonkéw w charakterze jednej strony
czynnoéci albo dziatanie jednego matzonka
zaréwno we wlasnym imieniu, jak i - na pod-
stawie pelnomocnictwa - w imieniu drugiego
matzonka®. Pelnomocnictwo do gltosowania
nad uchwatg odnoszacg sie do spraw obje-
tych zakresem art. 37 k.r.o. udzielone wspoét-
matzonkowi winno mie¢ forme pisemna ad

probationem (analogia z art. 23 ust. 2b usta-

29 7ob. np. M. Sychowicz, [w:] Kodeks rodzinny i opiekuriczy. Komentarz, red. K. Piasecki, Warszawa 2006, s. 206.
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wy). Zbyt daleko idgcym rozwigzaniem byto-
by chyba przyjecie, ze mamy tu do czynienia
z forma pisemna ad solemnitatem (analogia
zart.99 § 2k.c.wzw. z art. 98 zd. 1 k.c. czy tez
zart. 243 § 2 ks.h. oraz art. 412! § 1 ks.h.).

PODSUMOWANIE
W $wietle przedstawionych wyzej wywo-

déw nalezy przyjac, iz:

1. Prawo glosu wynikajace z udziatu w nie-
ruchomosci wspélnej zwigzanego z od-
rebng witasnoscig lokalu przystuguje
niepodzielnie matzonkom pozostajacym
w ustroju wspdélnosci majatkowej jako
wspotwiascicielom lokalu.

2. Prawo uczestnictwa w zebraniu ogétu
wiascicieli lokali oraz prawo gltosowania
we wspolnocie mieszkaniowej sg elemen-
tem realizacji (sposobem wykonania)
zarzadu majatkiem wspélnym (lokalem)
matzonkéw jako wspdtwiascicieli, nie
za$ zarzadu nieruchomoscia wspdlna.
Matzonkowie zgodnie z przepisami kro
wspotdecydujg nie tylko o losie praw-
nym odrebnej wtasnosci lokalu, ale takze
o losie nieruchomosci wspdlnej poprzez
podejmowanie uchwat na zebraniu wta-
Scicieli lokali lub w innym trybie. Wystar-
czajaca jest obecnos$¢ na zebraniu wspél-
noty jednego z nich i oddanie gtosu. Jest
to wszak czynno$¢ zarzadu majatkiem
wspolnym do ktérej dokonania upraw-
niony jest kazdy z malzonkéw. Nie ma
zatem potrzeby by kazdorazowo przy po-
dejmowaniu uchwaty jeden z matzonkéw
wykazywat sie pelnomocnictwem do re-
prezentowania drugiego matzonka, ktory
nie uczestniczy w zebraniu. Tak samo nie

ma potrzeby, by w zebraniu uczestniczyli

kazdorazowo oboje matzonkowie. Z wielu
wzgledéw moze by¢ to w praktyce bardzo
utrudnione, czy wrecz niemozliwe.

3. W sytuacji gdy na zebraniu stawit sie tylko
jeden z matzonkéw (oczywiscie obydwoje
matzonkowie jako wspdtwiasciciele win-
ni by¢ zawiadomieni o zebraniu), jest on
uprawniony do gtosowania, o ile przed od-
daniem glosu drugi matzonek nie wyrazi
sprzeciwu wobec proponowanej uchwaty,

4. Niektore, wymienione w art. 37 § 1 kro.
czynnodci dotyczace majatku wspélnego
wymagaja jednak wyraznie udzielonej zgo-
dy drugiego matzonka - pod rygorem nie-
wazno$ci. Tylko w takim przypadku wspét-
matzonek dla skuteczno$ci i waznosci swo-
jego aktu glosowania, winien dysponowac
zgoda wspoétmatzonka na tre$¢ propono-
wanej uchwaly. Brak tej zgody oznaczaé
bedzie niewazno$¢ oddanego gtosu jako
jednostronnej czynno$ci prawnej (art. 37
§ 4 kro.), ale wcale nie musi to oznaczac

wadliwosci (niewazno$ci) uchwaty.

STRESZCZENIE

W artykule omoéwiona zostata omoéwiona
problematyka gtosowania na zebraniu ogoé-
tu witascicieli lokali przez matzonkéw pozo-
stajacych w ustroju wspolnosci majatkowej
matzenskiej i bedacych wspdtwilascicielami
lokalu. Wsp6lno$¢ ustawowa jest wcigz domi-
nujgcym ustrojem majgtkowym miedzy mat-
zonkami. Jezeli lokal, na zasadzie wyjatku od
zasady superficies solo cedit, stanowi przed-
miot wspdtwlasnosci (niezaleznie od jej ro-
dzaju), to kazdy ze wspotwiascicieli lokalu
jest zarazem wspotwiascicielem nierucho-
mosci wspdlnej (art. 3 u.w.l.) i w ten sposéb

czlonkiem wspélnoty mieszkaniowej. Kazdy



z cztonkéw wspoélnoty jest uprawniony do
brania udziatu w zebraniu wtascicieli lokali.
Wspdtwiasnos¢ lokalu moze rodzi¢ pewne
watpliwosci, jesli chodzi o sposéb podejmo-
wania uchwat przez zebranie wtascicieli, kto6-
rego cztonkami sg wspoétwiasciciele, w tym

matzonkowie.

StOWA KLUCZOWE
zebranie ogétu wtiascicieli lokali, nieru-
chomo$¢ wspoélna, lokal, uchwata, gtosowa-

nie, wsp6lno$¢ majgtkowa matzenska

SUMMARY

The article addresses the issue of voting at
a general meeting of property owners, organ-
ized as a residential community, by spouses in
the matrimonial property regime and owning
a portion of the property (dwelling premises).

Joint property (also community property) re-
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mains the prevailing system in the matrimo-
nial property regime. If the premises, as an
exception to the rule of superficies solo cedit,
are jointly owned (regardless of the type of
ownership), then each owner is at the same
time a co-owner of the estate managed by the
residential community (Article 3 of the Act on
Ownership of Premises) and, by extension,
a member of that community. Each residen-
tial community member is entitled to attend
the meeting of the estate owners. Joint own-
ership of premises may raise doubts as to the
voting on resolutions adopted by the meeting
of estate owners, among them the co-owning

spouses.
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