Obliczanie glosow oddanych przez wspolwlascicieli lokalu

Ustawa o wilasnosci lokali nie normuje kwestii glosowania w sytuacji, gdy lokal stanowi przedmiot
wspotwlasnosci, dlatego tez zastosowanie maja odpowiednie przepisy kodeksu cywilnego, a w
przypadku ustawowej wspdlnosci majatkowej matzenskiej - kodeksu rodzinnego i opiekunczego. W
pisSmiennictwie nie ma zgodno$ci pogladéw w jaki sposob nalezy oblicza¢ glosy oddane przez
wspotwlascicieli jednego lokalu, w szczeg6lnosci czy moze glosowacé kazdy z nich z osobna, czy
wczesniej winni uzgodni¢ swoje stanowisko. Orzecznictwo sadowe wskazuje kierunek wyktadni
umozliwiajacy kazdemu wspotwilascicielowi (niezaleznie od tego jak zaglosuja pozostali
wspotwlasciciele) skuteczny udziat w glosowaniu.

Glosowanie jeden wtasciciel - jeden glos. Sposob obliczania glosow przyjety we wspolnocie
mieszkaniowej ma wpltyw na udziat poszczegolnych wspotwiascicieli w akcie gltosowania. Co do
zasady o sile gltosu wlasciciela decyduje wielkos$¢ jego udzialu w nieruchomosci wspdlnej, jednak
wspolnota mieszkaniowa moze, na podstawie art. 23 ustawy o wlasnos$ci lokali, przyjac inny system
glosowania - ze na kazdego wtasciciela przypada jeden gtos. W takim przypadku wspotwiasciciele
lokalu nie maja odrgbnych gltoséw, przypada im jeden . Muszg zatem wczesniej uzgodni¢ swoje
stanowisko, co przy duzej liczbie wspotwlascicieli moze by¢ niemozliwe (np. kilkudziesigciu
wspoOtwlascicieli garazu wielostanowiskowego), ewentualnie zwroci¢ do sadu o rozstrzygniecie w
postepowaniu nieprocesowym (na podstawie art. 199 kodeksu cywilnego).

Glosowanie udziatami a wspotwlasno$¢ Z prawem wlasnosci lokalu zwigzany jest udziat w
nieruchomos$ci wspolnej. Niezaleznie od tego, na kazdego wspotwlasciciela przypada udziat w
lokalu stanowigcym przedmiot wspdiwtasnosci. Na podstawie tych danych mozna wyliczy¢ jaka
cz¢$¢ udziatu w nieruchomosci wspodlnej przypada na poszczegdlnych wspotwiascicieli lokalu. W
piSmiennictwie 1 orzecznictwie dominujacy jest poglad, ze wspdiwtasciciele lokalu moga gtosowac
odrebnie, niezaleznie od pozostalych a przypadajaca na nich cz¢s¢ udziatlu w nieruchomosci nalezy
doliczy¢ do ogdlnych wynikéw glosowania oddanych przez wiascicieli. Spotkaé¢ si¢ tez mozna z
przeciwnym pogladem, ktoérego zwolennicy twierdza, iz nie jest mozliwe ,,przeliczanie" cze¢$ci
udziatu przypadajacego na wspotwlasciciela, odwotlujg si¢ przy tym do tresci art. 199 kodeksu
cywilnego, zgodnie z ktérym wyrazenie zgody na dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres
zwyklego zarzagdu wymaga zgody wszystkich wspotwlascicieli.

Glosowanie a ustawowa wspolno$¢ majatkowa matzonkow Jezeli wiasnos¢ lokalu jest objeta
wspolnoscig majatkowg maltzenska, prawo dysponowania udzialem w glosowaniu oceniamy na
podstawie art. 36 KRO (por. wyrok SA w Warszawie 10.03.2005 - I ACa 828/2004). Kazdy z
matzonkow moze samodzielnie zarzadza¢ wspOlnym majagtkiem 1 dokonywa¢ w tym zakresie
czynno$ci prawnych, chyba ze drugi ztozy sprzeciw do zamierzonej czynno$ci. Jest on jednak
skuteczny wobec osoby trzeciej tylko wtedy, gdy mogta si¢ z nim zapozna¢ przed dokonaniem
czynno$ci prawnej. Niektore, wymienione w KRO czynnosci dotyczace majatku wspdlnego
wymagaja jednak wyraznie udzielonej zgody drugiego matzonka - pod rygorem niewaznosci.
Zgoda wspotmatzonka konieczna jest m.in. do dokonania: czynno$ci prawnej prowadzacej do
zbycia, obcigzenia, odptatnego nabycia nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego oraz ta
prowadzacej do oddania nieruchomosci do uzywania lub pobierania z niej pozytkéw oraz do
czynnosci prawnej prowadzacej do zbycia, obcigzenia, odplatnego nabycia prawa rzeczowego,
ktérego przedmiotem jest budynek lub lokal. Jezeli przedmiotem glosowania jest, np. uchwata w
sprawie udzielenia zgody na nadbudoweg lub przebudowe¢ nieruchomosci wspolnej, na ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie
tym lokalem oraz na zmiang wysokosci udziatbw w nastepstwie powstania odrebnej wiasnosci
lokalu nadbudowanego lub przebudowanego - glosujacy we wspolnym imieniu matzonek winien
dotaczy¢ dokument potwierdzajacy zgode drugiego matzonka. Sad Apelacyjny w wyroku z dnia 10
marca 2005 roku ( I ACa 828/2004) stwierdzit, ze uchwata w sprawie remontu budynku nie jest
czynnos$cig przekraczajaca zarzad zwykty majatkiem wspdolnym matzonkow.



