Glosowanie

Pierwsze miesigce kazdego roku dla wspdlnot mieszkaniowych sg bardzo wazne. Zwotywane sg
wtedy roczne zebrania, na ktorych wilasciciele lokali podejmuja decyzje wigzace ich przez
najblizszy rok.

Zwolanie zebrania to obowigzek zarzaddéw lub zarzadcow, ktorzy kazdego wlasciciela powinni
powiadomi¢ o zebraniu na pisSmie, co najmniej z tygodniowym wyprzedzeniem. Prawidtowe
zawiadomienie o zebraniu powinno zawiera¢: datg, godzing, miejsce, porzadek obrad. Jesli na
zebraniu podejmowane majg by¢ uchwaly, to do zawiadomien powinny by¢ dotgczone projekty
uchwat.

Zgodnie z ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z
pézn. zm.) przedmiotem zebrania ogotu wiascicieli powinno by¢ w szczegolnosci:

1. Uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomos$cig wspolng i optat na
pokrycie kosztéw zarzadu,

2. Ocena pracy zarzadu lub zarzadcy,

3. Sprawozdanie zarzadu i1 podj¢cie uchwaly w przedmiocie udzielenia mu absolutorium.

Przepisy nie okreslajg jak ma wyglada¢ porzadek obrad zebrania. Zwyczajowo sposréd obecnych
na zebraniu, wybiera si¢ przewodniczacego zebrania, komisj¢ skrutacyjna oraz protokolanta.
Przewodniczacy zebrania powinien posiada¢ wiedze na temat przepisow prawnych dotyczacych
wspoOlnot mieszkaniowych. Poddaje on pod glosowanie porzadek obrad zaproponowany w
zawiadomieniu. Po jego przyjeciu prowadzi obrady i1 udziela glosu wiascicielom lokali, w
kolejnosci zglaszania si¢ ich do dyskusji, za wyjatkiem spraw formalnych (w tym wypadku
powinien udziela¢ glosu poza kolejnoscia).

Komisja skrutacyjna (w jej sktad wchodza zazwyczaj dwie, trzy osoby) liczy glosy podczas
glosowania nad poszczegdlnymi uchwatami. Rolg protokolanta jest zapis przebiegu obrad. Protokot
z zebrania podpisuja przewodniczacy i protokolant.

Zalacznikami do protokotu sa: lista wlascicieli obecnych na zebraniu, potwierdzone zawiadomienia
wlascicieli o rocznym zebraniu, protokot z przeprowadzonych gltosowan, a takze uchwaty poddane
pod gltosowanie.

Zebranie wspolnoty odbywa si¢ nawet wtedy, jezeli przyjdzie na nie niewielu wlascicieli. Moze si¢
zdarzy¢, ze z powodu niskiej frekwencji wtascicieli podjecie okreslonej uchwaty na zebraniu nie
bedzie mozliwe. Uchwaly podejmuje si¢ na trzy sposoby:

1. nazebraniu,
2. w drodze indywidualnego zbierania gtosow,
3. albo tez oddajac glosy czesciowo z zastosowaniem obu Sposobow.

Decyduje liczba posiadanych udzialow, poniewaz uchwaly podejmowane sg wigkszoscig gtosow
wlascicieli, liczong wilasnie wedtug wielkosci udzialow. Wigcej posiadaja ich witasciciele, ktorzy
maja duze lokale, mniej natomiast ci, z mieszkaniami o nieduzym metrazu. Kiedy wtasciciele
zawioda 1 nie przyjda na zebranie, zarzad moze brakujace glosy pozyska¢ w trybie ich
indywidualnego zbierania. Robi to co najmniej dwoch cztonkéw zarzadu chodzac od lokalu do
lokalu w celu zebrania brakujacych podpisow wiascicieli. W tym trybie mozna nie tylko zebra¢
brakujace glosy, ale takze podejmowac uchwaty.



Od zasady, ze glosuje si¢ udziatami sa wyjatki. Wiasciciele posiadajacy co najmniej 1/5 udziatoéw w
nieruchomosci wspdlnej moga zmieni¢ tryb glosowania w danej sprawie i zadecydowaé, ze
kazdemu z nich przystuguje tylko jeden glos. Zasad¢: jeden wiasciciel to jeden glos, mozna
wprowadzi¢, gdy do jednego wiasciciela nalezy wigkszo$¢ udziatbw w nieruchomosci wspolnej
(najczesdciej jest nim gmina). Zasade te stosuje sie rowniez, gdy suma udziatow nie jest rowna jeden
lub tez, gdy zachodzg obie te sytuacje.

W przypadku, gdy wiasciciel z okreslonych powoddw sam nie moze uczestniczy¢ w zebraniu (np.
wyjazd, stan zdrowia, podeszty wiek) moze ustanowi¢ swego petnomocnika, ktory bedzie gtosowat
w jego imieniu. Pelnomocnika ustanawia si¢ na podstawie art. 98 Kodeksu cywilnego. Moze to by¢
kazdy, a do jego ustanowienia wystarczy forma pisemna: nie jest konieczne ustanawianie
pelnomocnictwa u notariusza.

Gdy wspolnota chce przeprowadzi¢ glosowanie wg zasady jeden wiasciciel-jeden glos, potrzebne
jest pelnomocnictwo rodzajowe (orzeczenie Sadu Najwyzszego z 15 pazdziernika 2002 r., sygn. II
CKN479/00). Oznacza to, ze wlasciciel musi udzieli¢ umocowania swemu petnomocnikowi do
czynnosci okreslonego rodzaju tj. w tym przypadku do glosowania wg zasady jeden wiasciciel -
jeden glos.

Wspolnote mieszkaniowg stanowi ogdt wiascicieli, ktorych lokale wchodzg w sktad okreslonej
nieruchomosci. Wspdlnoty si¢ nie zaktada, powstaje z mocy prawa z chwila, gdy w budynku pojawi
si¢ przynajmniej dwoch roznych wiascicieli. Wtasciciel tworzacy wspolnote posiada lokal na
odrgbna wlasnos$¢ 1 ma udziat w nieruchomosci wspolnej. Wielkos¢ udziatu powinna by¢ podana w
umowie notarialnej i wpisana do ksiegi wieczystej. Wspodlnotg tworza nie tylko wtasciciele lokali
mieszkalnych, ale takze wtasciciele sklepdéw, biur, lokali gastronomicznych i1 ustugowych

Podstawa prawna - ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnos$ci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 z pdzniejszymi zmianami).



