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STRESZCZENIE

W artykule przedstawiono zakres zmian orzecznictwa dotyczacego prawidtowego spo-
sobu liczenia glosow we wspolnotach mieszkaniowych zawierajacych lokale posiadajace
wielu wiascicieli (hale garazowe), negatywne konsekwencje zwigzane z nieprawidtowym
sposobem podejmowania decyzji oraz postulaty niezbednych zmian w prawie polskim.

Stowa kluczowe: ustawa o wilasnosci lokali, UWL, wspdlnota mieszkaniowa, liczenie
glosow

Wstep

Ustawa o wlasnosci lokali z dn. 24 czerwca 1994 r. (UWL) wprowadzita szereg
narzedzi umozliwiajgcych gospodarowanie zasobem mieszkaniowym zlokalizowa-
nym w budownictwie wielorodzinnym, posiadajagcym bardzo czesto znaczng liczbe
wspotwlascicieli o nie zawsze zgodnych celach i oczekiwaniach. Ustawa umozli-
wila usprawnienie reformy mieszkalnictwa i urynkowienie gospodarki istniejacymi
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zasobami mieszkaniowymi [Bonczak 2010], niezbednych w zwigzku z transforma-
cja ustrojowa w Polsce i wynikajaca z niej zmiang filozofii nadzoru Panstwa nad
nieruchomoscia na nadzor witascicielski. Istotnie uporzadkowata kwestie wlasnosci
mieszkan oraz ustanawiania odrebnej wtasnos$ci i wyodrebniania jej z istniejacych
zasobow panstwowych. Ustawa wprowadzita instytucje ,,wspolnoty mieszkanio-
wej” — podmiotu ztozonego z ogétu wiascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad
okreslonej nieruchomosci, bedacej jednostka organizacyjna nie posiadajaca osobo-
wosci prawnej. Ustawa ta wprowadzita takze nowe zasady podejmowania decyzji
przez wspotwiascicieli, odmienne od tych zdefiniowanych dotychczas w kodeksie
cywilnym, zastepujac jednomyslnos¢ wiascicieli, glosowaniem wigkszosciowym.

Rownolegle z procesem ustanawiania odrgbnej wlasnosci lokali wyodrebnia-
nych z dotychczasowych zasobow (spotdzielni mieszkaniowych czy tez z zasobow
przedsigbiorstw panstwowych), nastgpowata prywatyzacja gruntow, na ktorych zlo-
kalizowane sg budynki mieszkalne oraz gruntow wokoét tych budynkéw. Doprowa-
dzito to do masowego pojawienia si¢ nieruchomosci gruntowych — posiadajacych
dziesiatki, a nawet setki wspotwtascicieli — na ktérych znajduja sie elementy infra-
struktury technicznej (np. drogi dojazdowe, przepompownie $ciekow) i rekreacyj-
nej (np. parki, place zabaw), stuzace jako funkcjonalne rozszerzenie nieruchomosci
mieszkaniowej. Decyzje podejmowane przez wspotwiascicieli takich nieruchomo-
$ci, formalnie podlegaja wytacznie regulacjom kodeksu cywilnego, jednakze bar-
dzo czesto nieruchomosci takie sg traktowane jako cze$¢ nieruchomosci wspolnej
i utrzymywane ze srodkow wspodlnoty, co moze prowadzi¢ do licznych negatywnych
zjawisk.

Jednoczesny szybki rozw6j cywilizacyjny w okresie po transformacji ustro-
jowej, w szczegodlnosci gwattowne upowszechnienie si¢ motoryzacyjnych dobr
konsumpcyjnych oraz idaca wraz z nim skokowa zmiana struktury funkcjonalne;j
nowoczesnych budynkow mieszkalnych sprawity, iz pojawita si¢ nowa kategoria
lokali uzytkowych w postaci hal garazowych. Proces podejmowania decyzji przez
wspotwiascicieli tychze lokali podlega rowniez regulacjom kodeksu cywilnego. Lo-
kale tego typu stanowia obecnie pomigdzy 10 a 40% powierzchni nowoczesnych
budynkow mieszkalnych begdacych wspolnotami mieszkaniowymi, a w zwigzku
z wynikajaca z kodeksu cywilnego koniecznos$cig jednomyslnosci, w istotny sposob
komplikujg proces podejmowania decyzji we wspdlnotach mieszkaniowych.



ANDRZEJ SCHAB
WPLYW ORZECZNICTWA SADU NAJWYZSZEGO | SADOW APELACYJINYCH NA SKUTECZNOSC PODEJMOWANIA. ..

413

Wspomniany wymog jednomyslnosci, funkcjonujacy w polskim kodeksie cy-
wilnym, w zamysle chronigcy prawa jednostki (co jest zgodne z koncepcjami eko-
nomicznymi [Buchanan 1962]), paradoksalnie prowadzi do sytuacji, w ktorej brak
kontaktu z jednym ze wspotwiascicieli skutkuje impasem decyzyjnym. Problem ten
nie tylko dotyczy zagadnien bezposrednio regulowanych przez kodeks cywilny, ale
takze stosowania ustawy o wtasnosci lokali, w szczego6lnosci we wspodlnotach miesz-
kaniowych posiadajacych lokale majace wielu wspotwlascicieli (np. hale garazowe).

Obecnie, po dwoch dekadach funkcjonowania UWL (obowigzujacej od 1 stycz-
nia 1995 r.), pomimo kilku zmian i nowelizacji, pojawiajg si¢ nowe problemy, do
ktorych rozwiazania bardzo czesto brakuje odpowiednich narzedzi prawnych lub
— co gorsza — istniejace narzgdzia sa ze soba wzajemnie sprzeczne, badZz w obecnej
postaci utrudniajg albo wrecz niekiedy uniemozliwiajg sprawne gospodarowanie no-
woczesng nieruchomoscia. Orzecznictwo Sadoéw Apelacyjnych i Sadu Najwyzszego
dotyczace sposobu liczenia glosow w istotnej czesci przypadkéw nie tylko okazu-
je sie¢ wzajemnie sprzeczne, ale takze powoduje, iz znaczna czg$¢ wspotwlascicieli
zostaje pozbawiona prawa decydowania o gospodarowaniu nieruchomoscia, co be-
dac zgodne z litera aktualnie obowigzujacego prawa, wzbudza jednakze zrozumiaty
sprzeciw spoteczny i zakldca prawidtowe relacje spoteczno-ekonomiczne.

Podejmowanie decyzji we wspotwiasnosci

Podjecie wspolnej decyzji dotyczacej gospodarowania nieruchomoscig stano-
wigcag wspotwlasnosé, zgodnie z obowigzujacym w Polsce prawem, wymaga: uzy-
skania zgody wickszo$ci wlascicieli lub jednomyslnosci wszystkich wiascicieli. Za-
lezy to od rodzaju planowanej czynnosci, tj. czy jest to czynnos¢ zarzadu zwyktego,
czynno$¢ zachowawcza czy tez czynnos$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu
nieruchomoscia. Czgsto zalezy takze od istnienia zabudowy na nieruchomosci pod-
legajacej wspotwilasnosci (dziatka zabudowana lub niezabudowana), rodzaju tejze
zabudowy (budynek mieszkalny lub niemieszkalny), formy organizacyjno prawnej
budynku mieszkalnego (wspolnota mieszkaniowa, spotdzielnia mieszkaniowa) oraz
wielko$ci budynku (powyzej 7 lokali lub mniejszy).

W przypadku nieruchomosci niezabudowanych, posiadajacych wielu wtasci-
cieli (oraz nieruchomosci zabudowanych stanowiacych wspotwlasnos¢ wynikajaca
zk.c.), przy podejmowaniu wspolnych decyzji, zastosowanie majg przepisy kodeksu
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cywilnego. Do czynnosci zwykltego zarzadu rzeczg wspolng potrzebna jest zgoda
wickszo$ci wspotwlaseicieli (art. 201 k.c.). W przypadku czynnosci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli (art. 199
k.c.). Nalezy takze wspomnie¢, iz kazdy ze wspodtwiascicieli moze wykonywaé
wszelkie czynnosci i dochodzi¢ wszelkich roszczen, ktore zmierzaja do zachowania
wspolnego prawa. W praktyce, w przypadku nieruchomosci niezabudowanych, po-
siadajacych kilku wlascicieli, znajacych si¢ wzajemnie, podejmowanie decyzji nie
przysparza znaczacych probleméw. Jednak wraz ze wzrostem liczby wspotwilasci-
cieli, wzrasta ryzyko rozbiezno$ci celow, co prowadzi do trudnosci w uzyskaniu
wigkszo$ci niezbednej to podjecia decyzji mieszczacej sie¢ w granicach zarzadu zwy-
klego oraz braku mozliwosci podjgcia decyzji przekraczajacych zarzad zwykly, czyli
de facto w obecnym porzadku prawnym wymagajacych jednomys$lnosci wilascicieli.
Tworcy UWL, zdajac sobie sprawe z istotnych trudno$ci w podejmowaniu jed-
nomyS$lnych decyzji w przypadku nieruchomos$ci mieszkaniowych posiadajacych
wielu wspotwiascicieli, okreslili w pierwotnej formie ustawy male wspolnoty (nie-
przekraczajace 10 lokali), jako te, dla ktorych wymagana jest jednomy$lnos¢ wyni-
kajaca ze wspomnianych przepisow kodeksu cywilnego. Dla wspolnot wigkszych
niz 10 lokali, odstapiono natomiast od wymogu jednomyslnosci. Co wiecej, ustawa
z dn. 16 marca 2000 r. o zmianie ustawy o wtasnosci lokali [Dz.U. 2000 nr 29 poz.
355], w wyniku wnioskéw wyciagnietych po ponad 5 latach obowigzywania, usta-
wodawca uznal, iz warto$¢ graniczna wynoszgca 10 lokali jest zbyt wysoka i zmniej-
szyt ja do 7 lokali. Obecnie mamy wigc do czynienia ze wspdlnotami mieszkanio-
wymi, nazywanymi potocznie ,,matymi” (nie przekraczajagcymi 7 lokali), w ktorych
wiasciciele realizuja koncepcje zarzadu bezposredniego, a czynno$¢ przekraczaja-
ca zarzad zwykly nieruchomoscig wspdolng wymaga zgody wszystkich wiascicieli
oraz ze wspolnotami mieszkaniowymi ,,duzymi”, w ktorych do podjecia czynnosci
przekraczajacej zarzad zwykly wystarczajaca jest uchwata wspolnoty podjeta przez
wickszos¢ wihascicieli (liczong wg ich udzialdéw w nieruchomosci wspolnej).
Szczegodlnie trudnym, aczkolwiek czesto wystepujacym przypadkiem jest sy-
tuacja, w ktorej wspotwiasciciele danej nieruchomos$ci nie znajg si¢ wzajemnie,
a przedmiot wspolwlasnosci stanowi nieruchomo$é niezabudowana, stuzaca jako
droga wewngtrzna (plac zabaw, park), a wigc petnigca role nieruchomosci pomoc-
niczo-funkcjonalnej do nieruchomosci gtéwnej zawierajacej budynek mieszkalny.
Z sytuacja takg mamy do czynienia, gdy w trakcie budowy osiedla mieszkaniowego
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sktadajacego si¢ z kilku budynkéw, w wyniku podziatu duzej dziatki powstaje kil-
ka mniejszych, z ktorych kazda musi mie¢ dostep do drogi publicznej. Wskazany
dostep do drogi publicznej, realizowany jest poprzez dziatki ,,dojazdowe” petnigce
funkcje wewnetrznej drogi prowadzacej do poszczegolnych nieruchomosci. Podej-
mowanie decyzji dotyczacej takiej nieruchomosci jest niezwykle trudne, jako Ze jest
to nieruchomos¢ stanowigca wspotwlasnos¢, wobec czego formalnie decyzje takie
wymagajg jednomyslnosci. Oczywiscie ustawodawca zardbwno w art. 199 k.c., jak
iw 201 k.c. wskazal mozliwo$¢ dochodzenia rozstrzygniecia na drodze sadowej, nie-
mniej w przypadku nieruchomosci majacych kilkuset wspotwiascicieli, operacja ta
nie tylko generuje znaczne koszty, ale przede wszystkim w realiach obcigzenia pol-
skiego systemu sadowniczego, znaczaco op6znia podejmowanie wszystkich uchwat.

Z powyzszych wzgledow nieruchomos¢ taka rzadko kiedy posiada wyznaczo-
nego (lub wybranego) zarzadcg lub zarzad, a zatem, aby zapewni¢ jej funkcjono-
wanie, ,,opieke” nad taka nieruchomoscia sprawuje w imieniu wiascicieli zarzad
sasiadujacego podmiotu (spotdzielni lub wspolnoty mieszkaniowej). Stwarza to
bardzo powazne komplikacje przy koniecznosci wydatkowania $rodkéw finanso-
wych (np. w celu dokonania oznakowania drog na takiej dziatce). W sytuacji, gdy
zarzad wspolnoty mieszkaniowej pokryje koszt ze srodkdéw wspolnoty, moze poja-
wic si¢ zarzut wydatkowania $rodkéw finansowych poza nieruchomoscia wspolna,
a wiec na cele niezwigzane z utrzymaniem tejze nieruchomosci wspoélnej, co w kon-
sekwencji moze stanowi¢ podstawe do podwazenia kluczowej uchwaty wspolnoty
0 przyjeciu sprawozdania finansowego za dany rok. Z drugiej strony, prowadzenie
odrebnej ksiggowosci dla takiej nieruchomosci w celu okazjonalnego wydatkowania
niewielkich kwot, jest calkowicie nieuzasadnione z ekonomicznego punktu widze-
nia. Sad Najwyzszy w wyroku z dn. 8 pazdziernika 2008 r. (sygn. V CSK 143/08)
orzekl, ze uzytkowanie cudzej nieruchomosci nie stanowi przejawu gospodarowa-
nia nieruchomoscia wspolna przez wspolnote, lecz ingerencjg¢ cztonkow wspdlnoty
w cudze prawo wilasnosci. Gospodarowanie cudzym terenem, nawet koniecznym
do zapewnienia dostepu do drogi publicznej, nie miesci si¢ w zakresie uprawnien
wspolnoty mieszkaniowej. Orzeczenie to oznacza, ze rola zarzadu wspolnoty w go-
spodarowaniu nieruchomoscia funkcjonalng moze by¢ jedynie nieformalna i powin-
na ograniczy¢ si¢ ewentualnie do spotecznego zaangazowania czlonkow zarzadu
do koordynowania dobrowolnej zbiorki $rodkéw finansowych wsrod faktycznych
wlascicieli (mimo iz sg oni jednocze$nie cztonkami wspdlnoty).
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Rozbieznosci co do sposobu liczenia glosow oddanych przez wspoétwiascicieli

Istnienie w duzej wspdlnocie mieszkaniowej samodzielnych lokali posiadaja-
cych wielu wiascicieli, moze w istotny sposob zaburzy¢ prawidlowos¢ zbierania
gloséw pod uchwatami takiej wspolnoty. O ile bowiem przepisy jasno wskazuja,
ze uchwaty wspolnoty podejmowane sa w wigkszo$ciowym glosowaniu udziatami,
o tyle w UWL nie jest literalnie doprecyzowane, w jaki sposéb traktowaé czgst-
kowe glosy oddawane przez wspotwlascicieli (udzialowcow) lokalu. Wystepowa-
nie takich lokali w nowych budynkach jest powszechne, poniewaz taka struktura
organizacyjna nadawana jest halom garazowym, zlokalizowanym na najnizszych
kondygnacjach budynkéw. Lokale te nie sa elementem nieruchomosci wspdlnej
(w rozumieniu UWL), tylko ,,samodzielnymi lokalami wykorzystywanymi zgodnie
z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne” (art. 2 ust 3. UWL). Z uwagi na fakt,
ze takie lokale garazowe, bedace pelnoprawnym elementem wspolnoty mieszkanio-
wej majg przypisany przynalezny udzial w nieruchomosci wspolnej, ich wspotwia-
$cicielom przystuguje prawo uczestnictwa w podejmowaniu decyzji dotyczacych
nieruchomosci wspolnej, czyli prawo glosu pod uchwatami wspdlnoty.

Zardéwno w literaturze, jak i orzecznictwie $cierajg si¢ dwa poglady dotyczace
sposobu uwzgledniania gtosow wspotwlascicieli takiego lokalu. Rozbieznos¢ doty-
czy tego, czy wspotwlascicielom przyshuguje tacznie jeden wspolny glos (o sile wy-
nikajacej ze stosunku powierzchni catego lokalu do sumy powierzchni wszystkich
lokali we wspolnocie), czy tez dopuszczalne jest podzielenie tego glosu (udziahu)
a w konsekwencji umozliwienie oddawania glosu przez kazdego ze wspotwiascicieli
lokalu niezaleznie.

Koncepcja podzielnosci gtosu

W literaturze przewaza koncepcja uznajaca prawo wspotwilasciciela lokalu
(w czesci utamkowej) do samodzielnego uczestnictwa w gltosowaniu nad uchwa-
fami wspolnoty mieszkaniowej. Stanowisko takie, wyrazane miedzy innymi przez
J. Ignatowicza [Ignatowicz 1995], podzielane przez A. Golg i J. Sucheckiego [Gola,
Suchecki 1999] oraz J. Pisulinskiego [Pisulinski 2008] wskazuje, iz w sytuacji gdy
prawo wiasnoéci lokalu przyshuguje kilku osobom, kazda z nich moze uczestni-
czy¢ w glosowaniach nad uchwatami wspoélnoty mieszkaniowej samodzielnie, przy
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czym sita ich glosu jest okreslana udziatem we wtasnosci lokalu. Jest to uzasadniane
m.in. samodzielnym statusem wspotwiascicieli oraz brakiem stosunku osobistego
miedzy nimi, ktéry wymagatby ich wspotdziatania. Przytaczane jest takze odwo-
fanie do czynnosci sprzedazy udziatu we wspotwilasnosci takiego lokalu (np. miej-
sca postojowego w hali garazowej), do ktorego przypisany jest obligatoryjny udziat
w nieruchomosci wspolnej, wyrazajacy si¢ iloczynem wielkosci udziatu przypadaja-
cego na caly lokal i utamka, okreslajagcego udziat w prawie do lokalu, nie za$ udziat
w niepodzielnym udziale. Skoro zatem przy obliczaniu udzialu w czesci wspdlnej
jest on uznawany za podzielny, analogicznie nalezaloby za podzielng uzna¢ mozli-
wos¢ oddawania glosu pod uchwatami wspdlnoty, dotyczacymi tejze czesci wspol-
nej. Niepodzielno$¢ glosu jest wigc traktowana jako ograniczenie prawa wlasnosci.
Podnoszone sg rowniez praktyczne aspekty samodzielnego glosowania wspoiwla-
Scicieli, w sytuacji gdy czas pomi¢dzy zawiadomieniem o terminie zebrania wspol-
noty, a odbyciem si¢ zebrania, bardzo cze¢sto uniemozliwia uzgodnienia jednolitego
stanowiska wspotwlascicieli lokali (zgodnie z art.32 ust.1. UWL zarzad lub zarzadca
zawiadamia kazdego wilasciciela lokalu na pi$mie przynajmniej na tydzien przed
terminem zebrania).

Niezaleznie od pogladow dominujacych w literaturze, warto podkreslic,
ze w analogiczny sposob do podzielnosci udzialu podchodzg organy jednostek sa-
morzadu terytorialnego przy naliczaniu podatku od nieruchomosci dla lokalu posia-
dajacego wielu wtascicieli. Podatek od gruntu, na ktérym usytuowany jest budynek,
w ktérym znajduje sie lokal (posiadajacy wspoitwlascicieli), naliczany jest wobec
kazdego ze wspotwlascicieli imiennie, uwzgledniajac udziat utamkowy, jaki wspot-
wiasciciel posiada w lokalu podlegajacym wspoétwlasno$ci, pomnozony przez udziat
utamkowy, jaki dany lokal ma w gruncie (cz¢sci wspolnej).

Dodatkowo podkresli¢ trzeba, ze idea podzielnosci udziatu w lokalu, a co za tym
idzie umozliwienie wspotwiascicielowi samodzielnego glosowania, zostata uznana
w licznych orzeczeniach sadowych: Sad Okregowy we Wroclawiu, wyrokiem z dn.
12 marca 2008 r. w sprawie o sygnaturze I C 467/06, a takze wyrokiem z dn. 23
grudnia 2008 r. w sprawie o sygnaturze I C 540/07, wskazat, iz kazdy wspotwtasci-
ciel lokalu moze glosowa¢ nad uchwatami wspolnoty mieszkaniowej niezaleznie od
pozostatych wspotwlascicieli, a sita jego glosu obliczana jest poprzez pomnozenie
wielkosci udziatu danej osoby we wspotwlasnosci lokalu przez wielko$¢ udziatu
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we wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej przypadajacej na ten lokal. Obydwa
powyzsze wyroki zostalty utrzymane w mocy przez Sad Apelacyjny. Analogicznie
wypowiedziat si¢ takze Sad Apelacyjny w Krakowie (I Aca 584/12).

Koncepcja niepodzielnosci gtosu

Poglad przeciwny do przedstawionego powyzej, w latach 2012 i 2013 stat si¢
pogladem dominujacym w orzecznictwie, mimo iz uprzednio znacznie rzadziej wy-
stepowal w literaturze prawniczej. Stanowisko takie, reprezentowane przez R. Dzicz-
ka [Dziczek 2010] zaktada, ze udzial w nieruchomosci wspdlnej przystuguje tacznie
wszystkim wspolwiascicielom jednego lokalu, co oznacza, ze w glosowaniu nad
uchwatami wspolnoty powinien bra¢ udzial jeden przedstawiciel wspotwlascicieli
lokalu, glosujacy w sposob uzgodniony mig¢dzy nimi, a w razie niemoznosci uzgod-
nienia jednolitego stanowiska, wspotwlasciciele mogg zwroci¢ si¢ do sadu w trybie
przepisow o zarzadzie rzeczg wspolng (art. 195 1 nast. k.c.). Zwolennicy takiego
liczenia gloséw podkreslaja, ze juz Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej
z dn. 24 pazdziernika 1934 r. o wlasnosci lokali [Dz. U. Nr 94 poz. 848] wprowa-
dzato potrzebg wyboru reprezentanta witascicieli lokalu, w sytuacji gdy lokal nale-
zat do kilku wiascicieli, a wigc wymog uzgodnienia jednolitego stanowiska wspot-
wilascicieli lokalu ma takze historyczne uzasadnienie. Ponadto nowelizacja ustawy
o wlasnosci lokali z 16 marca 2000 r. wprowadzita w okreslonych sytuacjach sposob
glosowania: ,,jeden wiasciciel jeden glos”, co obecnie mogloby prowadzi¢ do po-
waznych komplikacji, w przypadku, gdy kazdemu ze wspotwlascicieli lokalu przy-
zna¢ mozliwo$¢ samodzielnego glosowania nad uchwatg wspolnoty. Prowadzitoby
to do sytuacji, ze uchwaty wspolnoty moglyby zapada¢ glosami wspotwlascicieli
jednego lokalu.

W dniu 12 grudnia 2012 r. Sad Najwyzszy w 3-osobowym skladzie wydat orze-
czenie potwierdzajace poglad o niepodzielnosci glosu wspotwlascicieli, wskazujac
iz: ,,prawo glosu wynikajace z udziatu w nieruchomosci wspolnej zwigzanego z od-
rebna wlasnoscig lokalu przystuguje niepodzielnie wspotwlascicielom tego lokalu”
(sygn. akt III CZP 82/12).



ANDRZEJ SCHAB
WPLYW ORZECZNICTWA SADU NAJWYZSZEGO | SADOW APELACYJINYCH NA SKUTECZNOSC PODEJMOWANIA. ..

419

\
Konsekwencje wadliwego sposobu liczenia gloséw we wspoélnocie mieszkaniowej

Powyzsze orzeczenie Sadu Najwyzszego okazato si¢ catkowicie odmienne od
wczesniejszych orzeczen sagdow nizszych instancji, ktore uprzednio byly szeroko
upubliczniane i komentowane na specjalistycznych forach internetowych dla admi-
nistratorow i zarzadcéw nieruchomosci. Ponad 4 lata odstgpu miedzy tak istotny-
mi orzeczeniami doprowadzity do sytuacji, w ktorej znaczna cz¢s¢ wspdlnot musi
przeanalizowa¢ uchwaty podjete w ciagu 2 ostatnich dekad, pod katem stwierdzenia
czy faktycznie zostaty one podjete. O ile bowiem UWL okresla precyzyjnie czas
na zaskarzenie tresci uchwaty przez cztonka wspolnoty, wskazujac iz jest to okres
6 tygodni od dnia podj¢cia, o tyle wskazane ramy czasowe nie dotycza powddztwa
o uznanie uchwaty za niepodjeta. Oznacza to iz, pomimo fundamentalnej zasady, iz
»prawo nie dziala wstecz”, orzeczenie Sadu Najwyzszego ustanawiajgce interpreta-
cj¢ sposobu liczenia gloséw, w praktyce otwiera mozliwos$¢ uznania za nieistniejg-
ca dowolnej uchwaty, ktérej gtosy liczone byly w sposéb odmienny, niz wskazany
W orzeczeniu.

Poniewaz UWL wskazuje, ze uchwaty duzej wspodlnoty zapadaja wickszo-
$cig glosow [art. 23 ust 2. UWL], znaczna cz¢$¢ zarzadow wspodlnot, zbiera glosy
do chwili przekroczenia progu 50%, z nieznacznym buforem 1-2% dodatkowych
glosow. Wysokiej frekwencji w gtosowaniach nie sprzyja fakt ogélnej niecheci Po-
lakéw do glosowania, co jest szczegolnie widoczne w przypadku wybordéw parla-
mentarnych podczas ktorych frekwencja nie przekracza 50% uprawnionych do glo-
sowania. Zakonczenie zbierania gloséw przy poziomie 51-52% gloséw za podje-
ciem uchwaly oznacza, iz w przypadku pomini¢cia glosow czastkowych oddanych
przez wspotwiascicieli hal garazowych, we wspolnotach posiadajacych takowe hale,
wigkszos$¢ uchwat moze okaza¢ si¢ niepodjeta. Warto tez zauwazy¢, ze w zwigzku
z obowigzywaniem w wielu gminach wspoétczynnika parkingowego, wskazujacego
liczb¢ wymaganych miejsc postojowych na kazdy lokal, w budynkach wielorodzin-
nych powierzchnia hal garazowych stanowi od 10 do az 40% powierzchni budynku.
Oznacza to, ze w skrajnych przypadkach zadna uchwata praktycznie nie jest mozli-
wa do podjecia.
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Postulat nowelizacji kodeksu cywilnego

Powyzsza analiza obecnego stanu prawnego wskazuje, iz wszystkie rozwig-
zania zmierzajace do uniknigcia problemu koniecznosci osiagni¢cia jednomys$lno-
$ci wiascicieli lokalu funkcjonalnego, obarczone sg innymi wadami prawnymi lub
istotnymi zagrozeniami dla trwalo$ci stanu posiadania. Znalezienie rozwigzania
wydaje si¢ jednakze konieczne, jako ze w przypadku wspolnot mieszkaniowych,
w ktorych hale garazowe stanowig 30—40% powierzchni lokali, podjecie jakiej-
kolwiek uchwaty jest realnie niemozliwe. Funkcjonujace obecnie w UWL roz-
dzielenie sposobu podejmowania decyzji w zaleznosci od wielkosci wspodlnoty,
wymagajace jednomys$lnosci jedynie w przypadku wspolnot matych (do 7 lokali
wlacznie) 1 przyjmujace glosowanie wigkszosciowe w pozostatych przypadkach,
pozwala na sprawne podejmowanie decyzji i uniknigcie w wielu kwestiach pa-
ralizu decyzyjnego. Glosowanie wigkszo$ciowe nie pozbawia jednoczesnie poje-
dynczego wiasciciela praw, jako ze kazda z uchwat moze on zaskarzy¢ w sytuacji
gdy ,,narusza ona jego interesy” [art. 25 ust. 1. UWL]. Jednoczesne ograniczenie
zakresu czasowego wniesienia takiego powodztwa do 6 tygodni od dnia powia-
domienia, stwarza wszystkim wlascicielom stabilne ramy prawne do sprawnego
funkcjonowania wspolnoty.

W sytuacji, gdy rozwigzanie takie sprawdza si¢ w Polsce od prawie 2 dekad, za-
sadne staje si¢ rozwazenie wprowadzenia analogicznych zapisow do dziatu ,,Wspot-
wiasno$¢” kodeksu cywilnego. Podkresli¢ nalezy, ze juz obecnie kodeks cywilny
do czynnosci nie przekraczajacych zarzadu zwyktego wymaga jedynie zgody wiek-
szo$ci wlascicieli, wskazujgc jednoczes$nie w art. 202, ze ,,jezeli wigkszos¢ wspot-
wiascicieli postanawia dokona¢ czynno$ci razaco sprzecznej z zasadami prawidto-
wego zarzadu rzeczg wspolng, kazdy z pozostatych wspotwiascicieli moze zadac
rozstrzygnigcia przez sad”. Oczywiscie, jak najbardziej zasadne jest wprowadzenie
rozroznienia sposobu podejmowania decyzji w zaleznos$ci od liczby wspotwlascicie-
li, analogicznie jak ma to miejsce w obecnej ustawie o wtasno$ci lokali.
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Podsumowanie

Powyzsze rozwazania wpisujg si¢ w normatywna ekonomiczng analiz¢ prawa,
dostarczajaca zalecen i rekomendacji dla prowadzonych dziatan w prawodawstwie,
wykorzystujagc metody badan ekonomicznych. Z przeprowadzonej analizy literatury
i aktow prawnych oraz efektow oddzialywania tychze aktow na realne podmioty,
wynika, iz w przypadku débr podlegajacych wspodtwlasnosci (w tym przypadku nie-
ruchomosci), ochrona regulacyjna ekonomicznych intereséw jednostki realizowana
W sposob nadmierny, moze prowadzi¢ do pozbawienia praw nie tylko chronionej
jednostki, ale takze pozostatych wspotwlascicieli. Nadmierna regulacja w analizo-
wanym obszarze doprowadza do sytuacji, w ktorej wszyscy wspotwiasciciele dobra
ekonomicznego, ponoszac koszty jego posiadania (np. obcigzenia fiskalne — podatek
od nieruchomosci) zostajg pozbawieni mozliwosci czerpania dodatkowych korzysci
ekonomicznych z powodu braku jednomysInosci skutkujacej brakiem prawnej moz-
liwosci podjecia decyzji dotyczacej gospodarowania tym dobrem.

Nalezy zatem podkreslic zaobserwowang niska efektywnos¢ regulacji doty-
czacych podejmowania decyzji w zakresie gospodarowania dobrami podlegajacymi
wspotwlasnosci. W ekonomii klasycznej pojecie efektywnosci odnosi si¢ do rezul-
tatow podjetych dziatan okreslonych przez stosunek uzyskanych efektow i ponie-
sionych naktadow. Efektywno$¢ w ekonomii dotyczy alokacji zasobow i oznacza
sytuacje¢, w ktorej zadne dziatanie nie mogtoby polepszy¢ sytuacji lub satysfakcji
jednostki, nie pogarszajac sytuacji innej jednostki [Samuelson 2004]. Powyzsza de-
finicja efektywnosci alokacyjnej zostala zaadaptowana do obszaru regulacji, pozo-
stajac w zgodzie z filozofig efektywnosci w sensie Pareto oraz odwotujac si¢ do prac
J. Buchanana, ktéry nawigzujgc do koncepcji K. Wicksella (1851-1926) wskazuje,
iz umowa jest ,,efektywna”, ,,dobra” lub ,korzystna”, kiedy zaangazowane strony
oczekuja poprawy swojej sytuacji w zwigzku z powstaniem umowy w stosunku do
stanu poczatkowego. Nawiazujac do powyzszego mozna zatem uznac, iz regula-
cja prawna jest ,,efektywna”, ,,dobra” lub , ,korzystna”, kiedy zaangazowane strony
oczekuja poprawy swojej sytuacji w zwiazku z powstaniem regulacji, w poréwnaniu
do stanu poczatkowego, czyli braku regulacji. W tym konteks$cie nalezy zatem pod-
kresli¢, iz obecne obowigzujace w Polsce regulacje sa nieefektywne, co uprawnia do
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postulowania istotnych szeroko zakrojonych zmian w kodeksie cywilnym, umozli-
wiajacych usprawnienie podejmowania decyzji w przypadku dobr (nieruchomosci)
podlegajacych wspotwlasnosci.
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