Przebieg zebrania

Zebrania wspodlnoty réznig si¢ od zwyklych zebran. Nikt nie stwierdza, czy istnieje na nich
kworum. O tym, czy uchwala zostata podj¢ta czy nie, decyduje to, czy za jej podjeciem
wypowiedziata si¢ wigkszos¢ wihascicieli.

Wiasciciele glosujg udziatami. Im wyzszy udziat w nieruchomosci wspoélnej, tym wigcej gtosow ma
dany wlasciciel (od tej zasady sg wyjatki).

Jezeli na zebranie nie przyjda wszyscy wiasciciele, to do nieobecnych wysyta si¢ zawiadomienia, ze
dalsze glosowanie nad projektami uchwal rozeslanymi razem z zawiadomieniem o rocznym
zebraniu bedzie kontynuowane do okreslonej daty w trybie indywidualnego zbierania gtosow przez
zarzad. Nie zawsze wszyscy wlasciciele sg zadowoleni z podjetych uchwat. Moga wtedy walczy¢ o
swoje racje w sadzie powszechnym.

Kiedy wspdélnota obraduje

Kazdy wilasciciel powinien zosta¢ pisemnie powiadomiony o zebraniu, i to z minimum
tygodniowym wyprzedzeniem. Prawidlowe zawiadomienie powinno zawiera¢: dzien, godzing,
miejsce, porzadek obrad. Do zawiadomienia dotacza si¢ projekty uchwat, ktore maja by¢ poddane
pod glosowanie na zebraniu, przede wszystkim:

e projekt rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomos$cia wspdlng 1 optat na pokrycie
kosztow zarzadu,

e sprawozdania zarzadu z jego dziatalnosci,

o uchwaly o udzieleniu absolutorium zarzadowi,

e innych uchwal, ktére przygotowali wtasciciele lub zarzad, a ktére majg by¢ przedmiotem
obrad, np. dotyczacych odwotania calego zarzadu lub jednego z jego cztonkow.

Uchwaly wspolnoty podpisuje jej zarzad

Wiasciciele lokali decyduja o losach swojej nieruchomos$ci w uchwatach, ktére nie zawsze
podpisuja uprawnione osoby. Wtedy mozna je podwazaé. We wspolnotach mieszkaniowych trwa
sezon rocznych zebran, na ktorych zapadajg najwazniejsze decyzje, m.in. jaki jest budzet wspolnoty
na dany rok oraz jakie bedg w tym roku zaliczki na utrzymanie nieruchomos$ci wspolne;.

Niestety, bardzo czgsto uchwaty, ktére podejmuja, podpisuje niewlasciwa osoba. Na ogét robi to
administrator lub zarzadca z firmy, ktora ma zawartg ze wspolnota umowe na zarzadzanie — mowi
Aleksander Snarski, prawnik z Polskiego Stowarzyszenia Zarzadcéw Nieruchomosci.

Tymczasem w swoim art. 21 ustawa o wlasnosci lokali méwi wyraznie, ze to zarzad, a nie zarzadca

(ktoremu zlecono administracje) kieruje sprawami wspolnoty i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w
stosunkach migdzy wiascicielami.

Sygnuje co najmniej dwoch
Oznacza to, ze pod uchwala powinny widnie¢ podpisy cztonkow zarzadu.

Jesli jest wieloosobowy, to musi si¢ podpisa¢ co najmniej dwoch czlonkéw — wyjasnia Jacek
Lapincki, ekspert ds. rynku nieruchomosci.

Ta zasada obowiazuje takze, gdy uchwala zostata podjeta cz¢sciowo na zebraniu, a cz¢sciowo w
trybie indywidualnego zbierania glosow przez zarzad albo tylko w tym ostatnim trybie.



Jezeli projekt uchwaly dotyczy odwotania zarzadu, a wilasciciele sg z nim w konflikcie, to czesto
zbierajg glosy. W takim wypadku wiasnie ich podpisy powinny widnie¢ pod uchwalg — dodaje
Aleksander Snarski.

Protokol tez jest wazny

Przepisy nic nie mowia, jak ma wyglada¢ porzadek obrad na rocznym zebraniu, kto je prowadzi,
protokotuje, jaki ma by¢ protokédt oraz jak przechowywaé dokumentacj¢. Utarto sie jednak, ze
powinno mie¢ ono swojego przewodniczacego, protokolanta oraz komisj¢ skrutacyjna.

Witedy powstaje protokot z zebrania opisujacy jego przebieg i glosowanie nad uchwatami.

Protokot 1 uchwaty podpisuje przewodniczacy zebrania — dodaje J. Lapinski. — Trzeba tez poda¢ w
nim informacj¢, czy taka uchwata zostala podjeta, w jakim trybie gtosowano oraz 0 wynikach
glosowania (uwzgledniajac przy tym zaréwno glosy ,,za”, ,,przeciw’ jak 1 ,,wstrzymujace si¢”).

Taka uchwata stanowi integralng czgs¢ protokotu z zebrania ogotu wiascicieli lokali. Ale nie tylko
ona, bo takze, o czym warto pamigta¢: zawiadomienia o zebraniu wiascicieli lokali, potwierdzenia
wyslania zaproszen na zebranie, lista obecnosci, protokot komisji skrutacyjnej wraz z kartami do
glosowania.

Protokét z zebrania podpisuje protokolant oraz przewodniczacy zebrania. Jesli natomiast uchwale
podjeto w systemie mieszanym (tj. cz¢Sciowo na zebraniu, a czeSciowo w trybie indywidualnego
zbierania gltoséw), uprawnionym do podpisania uchwaty jest zarzad wspolnoty (w wyjatkowych
sytuacjach wlasciciele).

Najpierw trzeba spelni¢ warunki
Zarzad moze jednak to zrobi¢ dopiero, gdy zostang spetnione okreslone warunki.
Po pierwsze, musi on sporzadzi¢ protokot z indywidualnego zbierania glosow.

Po drugie, wspomniany protokét razem z protokotem komisji skrutacyjnej (sporzadzonym na
zebraniu) bedzie zawierat wyniki gtosowania.

Nie oznacza to jednak, ze jezeli wspdlnota postepuje inaczej, to dziata nieprawidtowo. W jedne;j
wiec wspolnocie gtosowanie moze odbywacé si¢ poprzez podniesienie reki wiascicieli obecnych na
sali, po czym w protokole umieszcza si¢ notatke z wynikéw gltosowania.

W innej z kolei sktada si¢ podpisy pod projektem uchwaty. Trzeba jednak pamietaé, ze kazda
uchwata moze by¢ zaskarzona do sadu, dlatego warto zadba¢ o jako$¢ dokumentacji z przebiegu
zebran, by tatwo mozna bylo stwierdzi¢, czy dana uchwata zostata podjeta prawidtowo.

Skutki formalnych bledow

Uchwata podpisana przez nieuprawniong osobe jest wazna, ale wlasciciel moze odmowic jej
wykonania.

W praktyce moze to na przyklad wyglada¢ tak: wiasciciel otrzyma zawiadomienie o podwyzce
zaliczki, z ktorej jest niezadowolony. Jesli bedzie ono podpisane przez zarzadce, administratora czy
ksiegowa, jak to bywa w niektorych wspdlnotach, czyli osoby nieuprawnione do reprezentacji
wspoélnoty, to wiasciciel lokalu moze odmoéwi¢ wnoszenia wyzszych optat i wptaca¢ zaliczki w
dotychczasowej wysokosci.



Gdy wspolnota mieszkaniowa wniesie przeciwko niemu pozew do sadu, to ten powinien przyznac
mu racje.

Data przy glosowaniu

W naszej wspolnocie mieszkaniowej powstal konflikt dotyczacy jednego z rodzajow gltosowania.
Czy przy podpisie pod uchwata podejmowang przez wspoélnote droga obiegowa powinno si¢ wpisacé
date glosowania?

Genowefa Baziuk-Ptaska, Stowarzyszenie Wspdlny Dom - Jezeli uchwala wspolnoty jest
podejmowana w czgsci lub w catosci w trybie indywidualnego zbierania glosow, to data podpisu na
liscie do glosowania pozwala ustali¢ moment, w ktorym zostata podjeta. Datg podjecia bytaby data
glosowania przez osobg, ktorej gltos spowodowat przekroczenie 50 proc. udziatow (lub gltosow w
przypadku glosowania zgodnego z zasada, ze kazdemu wiascicielowi przystuguje jeden glos).
Mialoby to znaczenie w przypadku uchwat opatrzonych klauzulag ,,uchwata wchodzi w zycie z
dniem jej podjecia” (ewentualnie inng, uzalezniajacg dat¢ wejscia w zycie uchwaly od daty jej
podjecia).

W obowigzujacym od kilkunastu lat porzadku prawnym prawo moze obowigzywac, jezeli jest
podane do wiadomosci zainteresowanych. A we wspolnocie mieszkaniowej zainteresowanymi sg
wszyscy wiasciciele lokali, nawet jesli uchwata ma by¢ realizowana tylko przez zarzad wspdlnoty.
Ustawa o witasnosci lokali nie tylko wymaga powiadomienia wszystkich wtascicieli lokali, lecz
takze od daty powiadomienia uzaleznia termin, w ktérym wlascicielowi przystuguje prawo do
zaskarzenia uchwaty.

Wychodzac z powyzszych zasad, nalezy uznaé, ze jezeli uchwata podejmowana jest w czesci lub w
catosci w trybie indywidualnego zbierania glosow, to zostaje ona podjeta, gdy zaglosuje za nig
polowa wiascicieli (liczac udziatami lub glosami), natomiast wchodzi w zycie z dniem
powiadomienia wlascicieli lokali o fakcie jej podjecia (chyba ze zawiera ona klauzule wskazujaca
inny, pozniejszy termin wejScia uchwaly w zycie). W takiej sytuacji nie jest potrzebne
umieszczanie na liscie do gtosowania daty, w ktorej ztozony zostat podpis, gdyz bieg terminéw nie
jest uzalezniony od daty glosowania, lecz od daty powiadomienia wiascicieli o podjeciu uchwaty.

Czekanie na zebranie

Ustawa o wlasnosci lokali nie reguluje wszelkich koniecznych kwestii zwigzanych ze zwotywaniem
zebran we wspolnocie mieszkaniowej - pisze Seweryn Chwalek, zarzadca nieruchomosci z
Wroctawia Zarzad wspoélnoty mieszkaniowe] lub zarzadca ma obowigzek zwota¢ zebranie na
wniosek wlascicieli lokali posiadajacych jedna dziesigta udziatow w czesci wspodlnej. Co jednak,
gdy zarzadca zebrania nie zwotuje? Czy wiasciciele mogg je zwola¢ sami? Spory prawnikow
rozwigzataby interwencja ustawodawcy.

Nieprecyzyjne prawo
Ustawa o wlasnosci lokali wyr6znia trzy rodzaje zebran we wspolnocie mieszkaniowe;.

- coroczne zebranie sprawozdawcze, ktore zarzad lub zarzadca ma obowigzek zwota¢ do
konca marca kazdego roku,

- zebranie zwotywane przez zarzad/zarzadce w razie potrzeby oraz

- zebranie zwotywane na wniosek wilascicieli dysponujgcych przynajmniej jedng dziesiata
udzialéw w nieruchomosci wspdlnej. Zwotanie zebrania zgodnie z ustawa o wlasnosci lokali
nalezy zawsze do kompetencji zarzadu lub zarzadcy, takze woéwczas gdy wniosek o
zwolanie zebrania zloza wlasciciele lokali. Jednoczes$nie ztozenie takiego wniosku rodzi



obowigzek zwotania zebrania (art. 31 pkt b). Jednak ustawa nie precyzuje ani terminu, w
jakim nalezy zwota¢ zebranie, ani uprawnien wnioskodawcéw w przypadku, gdy zarzad lub
zarzadca nie wypelni tego ustawowego obowigzku.

Powstaje wazne pytanie: czy w sytuacji, gdy zarzad/zarzadca nie zwoluje zebrania wspdlnoty,
mimo wniosku wiascicieli jednej dziesigtej udziatow w nieruchomosci wspolnej, wlasciciele mogag
zwota¢ zebranie samodzielnie?

Czy analogia jest uprawniona

W przypadku gdy zarzad lub zarzadca nie zwota rocznego zebrania wspolnoty mieszkaniowej,
prawo do zwolania takiego zebrania przystuguje wowczas kazdemu wilascicielowi lokalu (art. 30
ust. 1 a). Przepis ten zostal dopisany do ustawy w drodze nowelizacji - problem byt na tyle
powazny, ze ustawodawca zdecydowal si¢ na interwencje. Nowela ograniczyta si¢ jednak do
uzupetnienia zapisOw o przypadek, gdy nie zwotano zebrania rocznego, pominela za§ zupeinie
sytuacje, gdy zarzadca nie reaguje na wniosek wilascicieli jednej dziesigtej udzialow w
nieruchomosci wspoélnej o zwotanie zebrania. A problem ten jest rownie wazny jak brak zebrania
corocznego. Skoro bowiem zarzad lub zarzadca nie wykonuje zadania wtascicieli, to pozbawia ich
wplywu na sprawy wspolnoty. Wsrdd zarzadcoéw trwa dyskusja, czy analogicznie do przypadku,
gdy nie zostanie zwolane zebranie coroczne, w sytuacji gdy wniosek wiascicieli zostal bez
odpowiedzi, maja oni prawo do samodzielnego zwotania zebrania. Argumentem na rzecz takiej
analogii jest regula prawniczego wnioskowania a maiori ad minus ("z wigkszego na mniejsze") -
jesli prawo dopuszcza wigcej, to tym bardziej mniej. Jezeli wlasciciele moga zwotaé zebranie
samodzielnie, gdy zarzad/zarzadca nie zwolal zebrania rocznego (najwazniejszego zebrania
wspolnoty), to moga zwota¢ rowniez zebranie w ciggu roku (niejako "mniej wazne" w hierarchii).

Rozne interpretacje

W komentarzach do ustawy o whasnosci lokali spotyka si¢ odmienne stanowiska co do interpretacji
art. 31. Roman Dziczek uwaza, ze "zaniechanie zarzadu lub zarzadcy nie pozwala na samodzielne
dziatanie wiascicieli. Moze natomiast stanowi¢ podstawe wystgpienia zainteresowanych wiascicieli
do sadu o wyznaczenie zarzadcy przymusowego" (Wiasno$¢ lokali. Komentarz, LexisNexis,
Warszawa 2004, str. 202).

Z kolei Gerard Bieniek i Zenon Marmaj utozsamiajg prawo do wniosku o zwotanie zebrania z
samym prawem do jego zwotania: "O ile zebranie roczne - gdyby nie zostato zwotane przez zarzad
wspolnoty - moze zwota¢ kazdy wiasciciel lokalu, o tyle inne zebranie, niemajace tego charakteru,
poza zarzadem moze zosta¢ zwotane przez wiascicieli lokali reprezentujacych 1/10 cze$¢ udziatu w
nieruchomosci wspolnej" (Wtasnos¢ lokali. Komentarz. 5. wydanie, C. H. Beck, Warszawa 2005,
str. 121).

Spor ten nie doczekal si¢ jeszcze rozstrzygnigcia przez Sad Najwyzszy. Jednak lepszym
rozwigzaniem, niz czekanie na orzeczenie SN, jest podjecie inicjatywy ustawodawczej w celu
uzupelnienia przepisu art. 31 ustawy o wiasnosci lokali o przepis, ktoéry wyraznie pozwoli
wiascicielom lokali na samodzielne zwotlanie zebrania w sytuacji obstrukcji ze strony zarzadu.
Wielu zarzadcéw na podstawie obowigzujacych przepiséw narusza bowiem prawa wiascicieli
lokali.



