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Uczestnictwo wspdtwlascicieli nieruchomosci lokalowej
w podejmowaniu uchwat dotyczacych
zarzadu nieruchomos$cia wspolna™*

Participation of Co-owners of Separated Premises in Passing Resolutions
on the Management of a Common Property

Prawna konstrukcja odrgbnej wlasnosci lokali zostata oparta na jurydycz-
nym powiazaniu dwoch praw: wlasnosci nieruchomosci lokalowej oraz udzia-
hu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej (art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali')?. Przyjete przez ustawodawce rozwiazanie
powoduje, ze problematyka prawna lokalu jako przedmiotu odrebnej wlasnosci
obejmuje takze zagadnienie zarzadzania nieruchomoscia wspolna, ktore normuja
przepisy rozdziatu 4 ustawy o wtasnosci lokali (art. 18-33 u.w.l.). Wskazane prze-
pisy przewiduja uczestnictwo wiascicieli nieruchomosci lokalowych w sprawo-
waniu zarzadu nieruchomoscia wspélna’®, nie reguluja jednak zasad tego uczest-
nictwa w wypadku, gdy lokal jest przedmiotem wspotwlasnosci. Z tej przyczy-
ny zabiegdw interpretacyjnych wymaga budzaca watpliwosci teoretyczne i ma-
jaca istotne znaczenie praktyczne kwestia, czy przy podejmowaniu uchwat do-

* Artykut stanowi zmieniona wersj¢ komunikatu naukowego, wygtoszonego na konferencji ,,Je-
rzy Ignatowicz — profesor i sedzia (1914-1997)”, ktora odbyta sig 29 listopada 2012 roku w Lublinie.

' Dz.U. z 2000 roku, nr 80, poz. 903 (tekst jedn.) z pdzn. zm. (dalej: u.w.l.).

2 Por. E. Gniewek, Prawo rzeczowe, wyd. 8, Warszawa 2010, s. 157-158; J. Pisulifiski, [w:]
System prawa prywatnego, t. 4. Prawo rzeczowe, pod red. E. Gniewka, wyd. 2, Warszawa 2007,
s. 258; R. Strzelezyk, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, wyd. 2, Warsza-
wa 2010, s. 94-97.

3 Zagadnienie zarzadu nieruchomo$cia wspolna syntetycznie przedstawiam w dalszej cze$ci
niniejszego opracowania (zob. pkt II).
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tyczacych zarzadu nieruchomoscia wspo6lna wspotwlasciciele nieruchomoscei lo-
kalowej dysponuja jednym wspdlnym glosem, czy tez glos przystuguje kazdemu
z nich indywidualnie.

II

Zgodnie z obowiazujaca w prawie polskim zasada superficies solo cedit, wy-
razong w przepisach art. 48 1 191 k.c., wszystko to, co zostato trwale z grun-
tem zwigzane w sposob naturalny lub sztuczny, jest czescia sktadowa tego grun-
tu i dzieli jego los prawny*. Jednym z wyjatkow od powotanej zasady jest instytu-
cja odrebnej wilasnosci lokali, unormowana w przepisach ustawy o wtasnosci lo-
kali. Instytucja, o ktérej mowa, umozliwia ustanowienie odrgbnej wlasnosci sa-
modzielnego lokalu mieszkalnego Iub lokalu o innym przeznaczeniu (art. 2 ust. 1
u.w.l.). Lokal, ktory pod wzgledem fizycznym jest czg$cia budynku trwale zwig-
zanego z gruntem, od chwili jego prawnego wyodrgbnienia wystepuje w obrocie
cywilnoprawnym jako nieruchomos¢ (art. 46 § 1 k.c.)’.

W razie prawnego wyodrebnienia lokalu, oprocz nieruchomosci lokalowe;j
powstaje rowniez nieruchomo$¢ wspolna, ktora stanowi grunt oraz czgsci budyn-
ku i inne urzadzenia niestuzace wylacznie do uzytku wtascicieli lokali (art. 3 ust.
2 u.w.l.). Nieruchomo$¢ wspolna jest przedmiotem przymusowej wspotwlasnosci
utamkowej wlascicieli lokali®. Kazdemu wtascicielowi lokalu przystuguje wyra-
zony utamkiem udziat we wspotwlasno$ci nieruchomosci wspdlnej, bedacy pra-
wem zwigzanym z odrgbna wlasnoscia lokalu. Zniesienie wspotwtasnosci, o kto-

4Zob. H. Cioch, H. Witczak, Zasada superficies solo cedit w prawie polskim, ,,Rejent” 1999,
nr 5, s. 17 i n.; T. Dybowski, Czesci skladowe rzeczy, ,,Nowe Prawo” 1969, nr 1, s. 79, 89 i n.;
E. Gniewek, Prawo rzeczowe, s. 6; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, wyd. 4, Warszawa
2012, s. 25 i n.; M. Kurylowicz, Zasada superficies solo cedit w rozwoju historycznym, [w:] Obrot
nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 90 i n. Z judykatury zob. orz. Sadu Naj-
wyzszego z 13 maja 1997 roku, III CKN 41/97, LEX nr 138649.

5 Zob. E. Gniewek, Prawo rzeczowe, s. 157; Idem, Nieruchomos¢ wspolna wedlug ustawy
o wlasnosci lokali, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 1995, nr 2, s. 180; J. Ignatowicz, Komentarz do
ustawy o wiasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 21 i n.; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe,
s. 148; M. Nazar, Wlasnos¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995, s. 21 in.;
J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, t. 4, s. 235; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komen-
tarz, wyd. 4, Warszawa, s. 588-589; R. Strzelczyk, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnosé lokali...,
s. 53.

¢ Zob. E. Drozd, Zarzqd nieruchomosciq wspolnq wedlug ustawy o wlasnosci lokali, ,,Rejent”
1995, nr 4, s. 10; E. Gniewek, Prawo rzeczowe, s. 156; Idem, Nieruchomos¢ wspdlna..., s. 180;
J. Ignatowicz, Komentarz..., s. 34; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, s. 152; J. Pisulin-
ski, [w:] System prawa prywatnego, s. 253, 255; M. Nazar, Wiasnos¢ lokali..., s. 35 in.; A. Doliwa,
Prawo mieszkaniowe..., s. 610-612; R. Strzelczyk, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnos¢ lokalsi...,
s. 94-100. Na temat wspotwlasnosci przymusowej zob. M. Sychowicz, O tak zwanej wspotwtasno-
sci przymusowej, ,,Panstwo i Prawo” 1981, nr 4, s. 68 i n.
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rej mowa, jest niedopuszczalne dopoki trwa odrgbna wtasnos¢ lokali (art. 3 ust.
luwl).

Wiasciciele lokali, bedacy jednoczesnie wspotwlascicielami nieruchomo-
$ci wspolnej, uczestnicza w sprawowaniu zarzadu ta nieruchomoscia. W przepi-
sach ustawy o wlasnos$ci lokali pojecie zarzadu nieruchomoscia wspo6lna nie zo-
stato zdefiniowane. W pismiennictwie i judykaturze wskazane pojgcie rozumiane
jest podobnie, jak pojecie zarzadu rzecza wspdlna na gruncie przepisow kodek-
su cywilnego o wspotwlasnosci. Przyjmuje si¢ zatem, ze zarzad nieruchomoscia
wspolna polega na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkiego
rodzaju czynnosci (faktycznych, prawnych i procesowych) dotyczacych przed-
miotu wspolnego prawa, koniecznych zarowno w toku normalnej eksploatacji, jak
i w sytuacjach nietypowych?®. Sposob zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna moze by¢
okreslony przez samych wiascicieli lokali w umowie (art. 18 ust. 1 u.w.l.). W wy-
padku, gdy umowa nie zostata zawarta, obowiazuja zasady zarzadu przewidzia-
ne w ustawie (art. 18 ust. 3 u.w.l.), ktore sa odmienne dla tzw. matych i duzych
wspoélnot mieszkaniowych.

W tzw. matych wspolnotach mieszkaniowych, czyli takich, w ktérych liczba
lokali wyodrgbnionych i niewyodrgbnionych nie jest wigksza niz siedem, do za-
rzadu nieruchomosciag wspdlna odpowiednio stosuje si¢ przepisy kodeksu cywil-

7 Przepis art. 3 ust. 1 zd. 2 u.w.1. stanowi, ze nie mozna zada¢ zniesienia wspotwlasnos$ci nie-
ruchomosci wspdlnej dopoki trwa odrgbna wlasnosc¢ lokali. Jezykowa wyktadnia powotanego prze-
pisu mogtaby zatem prowadzi¢ do wniosku, zgodnie z ktorym niedopuszczalne jest jedynie sado-
we zniesienie wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej. W nauce prawa cywilnego trafnie jednak
podniesiono, ze taka interpretacja nie bylaby uzasadniona. Nieruchomo$¢ wspolna shuzy zapewnie-
niu prawidtowego korzystania z wyodrgbnionych lokali. Z tej przyczyny wykluczone jest zniesie-
nie wspotwlasnosci nieruchomosci wspolnej zarowno na podstawie orzeczenia sadu, jak i na pod-
stawie umowy zawartej przez wspotwiascicieli. Zob. E. Drozd, Zarzqd nieruchomosciq..., s. 10;
J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, s. 255; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe...,s. 610-611.

8 Zob. J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, s. 317; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe...,
s. 708 i n.; A. Turlej, [w:] R. Strzelezyk, A. Turlej, Wilasnos¢ lokali..., s. 375 i n.; M. Nazar, Wia-
snos¢ lokali..., s. 72 in. W kwestii pojecia zarzadu rzecza wspdlna na tle przepisow kodeksu cywil-
nego o wspotwlasnosei zob. w szczegdlnosei: J. Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, pod
red. J. Ignatowicza, J. Pietrzykowskiego, t. 1, Warszawa 1972, s. 510; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk,
Prawo rzeczowe, s. 130-131; E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, t. 3: Prawo rzeczowe,
pod red. T. Dybowskiego, wyd. 2, Warszawa 2007, s. 451; Idem, Prawo rzeczowe, s. 138; Z.K. No-
wakowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 2: Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, pod. red.
J. Ignatowicza, Wroctaw 1977, s. 411; A. Karnicka-Kawczynska, J. Kawczynski, Zarzqd wspol-
nq rzeczq (na gruncie przepisow kodeksu cywilnego), ,,Prawo Spotek” 2000, nr 6, s. 30; M. Uliasz,
Czynnosci przekraczajqce zakres zwyktego zarzqdu (cz. 1), ,,Monitor Prawniczy” 2002, nr 18,
s. 825-826. Z judykatury zob. orz. Sadu Najwyzszego: z 10 kwietnia 1991 roku, III CZP 76/90,
,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna” 1991, nr 10-12, poz. 117; z 25 marca 1994 roku,
III CZP 182/93, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna” 1994, nr 7-8, poz. 146; z 15 paz-
dziernika 2002 roku, II CKN 1479/00, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna” 2004,
nr, 1 poz. 8.
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nego i kodeksu postepowania cywilnego o wspotwiasnoscei (art. 19 u.w.l.). Ozna-
cza to, ze zarzad jest wykonywany przez wszystkich wiascicieli lokali, z ktorych
kazdy moze uczestniczy¢ w podejmowaniu decyzji dotyczacych czynnosci zarza-
du oraz moze takich czynno$ci dokonywac’. We wskazanym systemie, okresla-
nym mianem zarzadu bezposredniego'’, istotne znaczenie ma podziat czynnosci
zarzadu na czynnosci zwyklego zarzadu oraz czynnosci przekraczajace zwykty
zarzad, ktére poddane zostaty innemu rezimowi prawnemu. Do czynno$ci zwy-
ktego zarzadu potrzebna jest zgoda wigkszosci wspotwlascicieli, obliczona we-
dtug wielkosci ich udziatéw w nieruchomosci wspoélnej (art. 201 1204 k.c. w zw.
z art. 19 u.w.l.), czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad wymagaja za$ zgody
wszystkich wspotwlaseicieli (art. 199 k.c. w zw. z art. 19 u.w.L)".

Z kolei w tzw. duzych wspolnotach mieszkaniowych, tzn. obejmujacych wig-
cej niz siedem lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych, zarzad nieruchomo-
$cia wspolna sprawuje jednoosobowy lub kilkuosobowy zarzad wspolnoty miesz-
kaniowej, wybrany przez wlascicieli lokali w drodze uchwaty (art. 20 i n. u.w.1.)"2.
Wtasciciele lokali samodzielnie nie dokonuja czynnosci zarzadu nieruchomoscia
wspolna, podejmuja natomiast uchwaty w sprawach z tym zarzadem zwigzanych
(art. 20 ust. 1, art. 22 ust. 2, art. 30 ust. 2, art. 32a u.w.l.). Uchwaly, o ktorych
mowa, zapadaja wigkszo$cia glosow, liczona wedtug wielkosci udziatlow przystu-
gujacych wiascicielom lokali we wspotwiasnosci nieruchomosci wspoélnej (art. 23
ust. 2 in principio u.w.l.). W wypadkach wskazanych w przepisach art. 23 ust. 2
in fine u.w.l. 1 art. 23 ust. 2a u.w.l. mozna jednak wprowadzi¢ gtosowanie zgodnie
z regula, ze na kazdego wiasciciela lokalu przypada jeden glos's.

 Zob. J. Ignatowicz, Komentarz..., s. 76 i n.; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczo-
we, s. 155; E. Gniewek, Prawo rzeczowe, s. 162 1 n.; J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego,
s. 318; M. Nazar, Wiasnos¢ lokali, s. 75 i n.; R. Dziczek, Wiasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory po-
zwow i wnioskow sqdowych, wyd. 6, Warszawa 2012, s. 177 i n.

10 Zob. w szczegodlnosci: J. Ignatowicz, Komentarz..., s. 76-77; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk,
Prawo rzeczowe, s. 155; J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, s. 318; M. Nazar, Wiasnos¢
lokali, s. 75-76; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 718; R. Dziczek, op. cit., s. 177; A. Turle;j,
[w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnos¢ lokali..., s.393.

"W kwestii podziatu czynno$ci zarzadu na czynnosci zwyklego zarzadu i czynnosci przekra-
czajace zakres zwyklego zarzadu na gruncie przepisow kodeksu cywilnego o wspotwlasnosei zob.
w szczegolnosci: J. Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny...,s. 515 in.; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Pra-
wo rzeczowe, s. 131-132; E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, t. 3, s. 454-456; Z.K. No-
wakowski, [w:] System prawa cywilnego, s. 412-415; A. Karnicka-Kawczynska, J. Kawczynski,
Wspotwlasnosé jako szczegolna forma wilasnosci. Problematyka i wzory pism, wyd. 2, Warszawa
2004, s. 42 i n.; M. Uliasz, Czynnosci przekraczajqce zakres zwyktego zarzqdu..., s. 825 i n.

12 Na temat zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej zob. w szczegdlnosci: J. Pisulinski, [w:] Sys-
tem prawa prywatnego, s. 294 in.; A. Turlej, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnosé lokali..., s. 402
in.; J. Kozinska, Status prawny zarzqdu wspolnoty mieszkaniowej — zagadnienia wybrane, ,,Rejent”
2003, nr 12,s. 114 in.

13'W kwestii glosowania wedtug zasady ,,jeden wlasciciel — jeden glos” zob. w szczegdlnoscei:
J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, s. 307 in.; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe...,s. 733 in.;
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Jak wspomniano, przepisy ustawy o wiasnosci lokali nie rozstrzygaja kwe-
stii, czy przy podejmowaniu uchwatl wtascicieli lokali w tzw. duzych wspolnotach
mieszkaniowych kazdy ze wspotwtascicieli nieruchomosci lokalowej moze glo-
sowa¢ indywidualnie, a zatem niezaleznie od tego, jakie stanowisko w tej samej
sprawie zajmuja inni wspotwlasciciele lokalu, czy tez moze wspotwlasciciele nie-
ruchomosci lokalowej dysponuja jednym wspdlnym glosem (zob. pkt I). Nalezy
przy tym zauwazy¢, ze podobny problem wystgpuje w tzw. matych wspdlnotach
mieszkaniowych. Nie jest mianowicie jasne, czy zgode na dokonanie czynnos$ci
zwyklego zarzadu lub czynnosci przekraczajacej zwykty zarzad nieruchomoscia
wspolna (art. 199 1201 k.c. w zw. z art. 19 u.w.l.) wspotwlasciciele nieruchomo-
sci lokalowej powinni wyrazi¢ odrgbnie, czy musza si¢ jednak porozumie¢ i na-
stepnie podjeta wspdlnie decyzj¢ zakomunikowaé pozostalym wiascicielom wy-
odrgbnionych lokali.

Dalsze ustalenia zostana poswigcone uczestnictwu wspotwlascicieli nieru-
chomosci lokalowej w podejmowaniu uchwat dotyczacych zarzadu nieruchomo-
scia wspdlna w tzw. duzych wspdlnotach mieszkaniowych, z tym zastrzezeniem,
ze mozna je odpowiednio odnie$¢ do wyrazenia przez wspotwlascicieli nierucho-
mosci lokalowej zgody na czynnos$ci zwyktego zarzadu i czynno$ci przekraczaja-
ce zwykly zarzad w tzw. matych wspdlnotach mieszkaniowych.

Rozstrzygnigcie przedstawionego powyzej zagadnienia wymaga, jak si¢ wy-
daje, uwzglednienia unormowan ustawy o witasnosci lokali odnoszacych si¢ do
zwiazku migdzy prawem odrgbnej wlasnosci lokalu a udziatem we wspotwlasno-
$ci nieruchomosci wspoélnej, a takze unormowan kodeksu cywilnego o wspotwta-
snosci.

III

Zgodnie z powotywanym juz przepisem art. 3 ust. 1 u.w.l. udziat w nieru-
chomosci wspolnej jest prawem zwigzanym z wlasnos$cia lokalu. Prawo zwiaza-
ne to takie, ktore moze przystugiwac jedynie podmiotowi innego prawa, okresla-
nego jako prawo gtowne'*. Konsekwencja tak uksztattowanej wigzi migdzy pra-

A. Turlej, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnos¢ lokali..., s. 478 i n.; M. Zigba, Ustawowy za-
rzqd nieruchomosciq wspolng w duzych wspolnotach mieszkaniowych. Ocena istniejqcych rozwiq-
zan na tle przyjetej przez polskiego ustawodawce koncepcji ochrony wiascicieli mniejszosciowych.
Sugestie de lege ferenda, ,Rejent” 2011, nr 4, s. 95 i n. Z judykatury zob. orz. Sadu Najwyzsze-
go z 26 kwietnia 2006 roku, II CSK 47/06, ,,Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna” 2007,
nr 2, poz. 32.

4 Zob. S. Grzybowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 1. Czes¢ ogdlna, pod. red. S. Grzy-
bowskiego, Wroctaw 1985, s. 226; M. Pyziak-Szatnicka, [w:] System prawa prywatnego, t. 1: Pra-
wo cywilne — czes¢ ogolna, pod red. M. Safjana, Warszawa 2007, s. 739; Z. Radwanski, A. Olej-
niczak, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, wyd. 11, Warszawa 2011, s. 94; A. Wolter, J. Ignatowicz,
K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci ogolnej, wyd. 2 zm., Warszawa 2001, s. 141.
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wami jest to, ze prawo zwigzane moze by¢ przedmiotem obrotu tylko tacznie z pra-
wem gtéwnym, dzieli zatem jego los prawny'>. Zalezno$¢ istniejaca miedzy pra-
wem glownym a prawem zwigzanym swoj normatywny wyraz znajduje w szcze-
golnosci w przepisie art. 50 k.c., wedhug ktorego za czgsci sktadowe nieruchomo-
$ci uwaza si¢ takze prawa zwiazane z jej wlasnoscia. Z przepisu tego wynika, ze
zwigzanie jakiego$ prawa podmiotowego z prawem wiasnosci nieruchomosci po-
woduje, iz w zakresie wskazanym w przepisie art. 47 § 1 k.c. prawa te sa traktowa-
ne jako jedna, nierozerwalna cato$¢. Oznacza to, ze prawo zwigzane, mimo iz nie
ulega absorpcji przez prawo gtowne i nie traci swojego bytu prawnego, stanowi ele-
ment sktadowy wspomnianej wyzej catosci, do ktorej stosuje si¢ norm¢ wyrazona
w przepisie art. 47 § 1 k.c. Norma ta zakazuje za$§ dokonywania osobnych czynnosci
rozporzadzajacych, ktorych przedmiotem bytyby poszczegodlne prawa podmiotowe,
jurydycznie zwigzane z innymi prawami podmiotowymi'®, Nalezy jednak zauwa-
zy¢, ze wigz istniejaca migdzy prawem gtownym a prawem zwigzanym nie prze-
jawia si¢ w tym, iz prawo glowne nie moze istnie¢ bez prawa z nim zwigzanego!”.

Na tle unormowania zawartego w przepisie art. 3 ust. 1 zd. 1 u.w.l. traf-
nie podnosi si¢ w pisSmiennictwie, ze zwiazek migdzy prawem wiasno$ci loka-
lu a udzialem w nieruchomosci wspoélnej jest nietypowy. Prawa, o ktérych mowa,
nie moga bowiem istnie¢ samodzielnie!®. Przyjeta przez ustawodawce wzajemna
zalezno$¢ obu praw wynika z funkcji wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlne;.
Polega ona na zapewnieniu wlascicielom wyodrgbnionych lokali uprawnienia do
korzystania z gruntu i budynku, bez ktérego wykonywanie atrybutow prawa wia-
snosci lokalu, tj. uprawnienia do posiadania nieruchomosci lokalowej i korzysta-
nia z niej (art. 140 k.c.), nie byloby mozliwe".

15 Zob. S. Grzybowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 1, s. 226; M. Pyziak-Szafnicka, [w:]
System prawa prywatnego, s. 740; Z. Radwanski, A. Olejniczak, Prawo cywilne..., s. 94; A. Wolter,
J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne..., s. 142.

16 Zob. Z. Radwanski, Funkcja spoleczna, tres¢ i charakter prawny odrebnej wlasnosci lokali,
»Studia Cywilistyczne” 1968, t. XI, s. 94-95.

'7Zob. Ibidem, s. 95.

18 Zob. M. Nazar, Wlasnos¢ lokali, s. 36 i n. Tak tez na tle nieobowiazujacych juz przepisow
kodeksu cywilnego o wiasnosci lokali pisat Z. Radwanski, Funkcja spoleczna, tres¢ i charakter
prawny odrebnej wlasnosci lokali, s. 95 1 n.

19 Zob. J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, s. 255; A. Doliwa, Prawo mieszkanio-
we..., s. 605; Idem, O funkcjach nieruchomosci wspolnej i wspolnoty mieszkaniowej na gruncie
ustawy o wtasnosci lokali, [w:] Z zagadnien prawa rolnego, cywilnego i samorzqdu terytorialne-
go. Ksiega jubileuszowa Profesora Stanistawa Prutisa, pod red. J. Bieluka [et al.], Bialystok 2012,
s. 374; R. Strzelczyk, [w:] R. Strzelezyk, A. Turlej, Wiasnosé lokali..., s. 88. O koncepcjach jury-
dycznego powiazania wlasno$ci wyodrgbnionego lokalu z prawem do pozostatych czgsci budynku
oraz gruntu pod tym budynkiem zob. Z. Radwanski, Funkcja spoteczna, tres¢ i charakter prawny
odrebnej wlasnosci lokali, s. 60 1 n.; E. Gniewek, Wiasnos¢ osobista lokali mieszkalnych w prawie
polskim, Wroctaw 1986, s. 53 i n.; J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, s. 258; R. Strzel-
czyk, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wilasnos¢ lokali..., s. 88 in.
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Szczegodlny charakter wigzi migdzy wymienionymi prawami nie zmienia, jak
si¢ wydaje, jej zasadniczej konstrukcji, w ktorej prawem glownym jest wlasnosc¢
lokalu, a prawem zwigzanym — udziat w nieruchomosci wspolnej®. Taki wniosek
interpretacyjny uzasadnia nie tylko brzmienie przepisu art. 3 ust. 1 u.w.l., ale tak-
ze funkcja odrebnej wiasnosci lokali. Jak juz wezesniej wskazano, instytucja ta
pozwala na prawne wyodrgbnienie lokalu, wyrazajace si¢ w tym, ze lokal, ktory
pod wzgledem fizycznym stanowi cz¢$¢ budynku, w obrocie prawnym wystepu-
je jako nieruchomos¢ (zob. pkt I1). Dzigki temu lokal moze by¢ odrgbnym przed-
miotem praw rzeczowych, przede wszystkim prawa wiasnosci?!. Na podstawie
unormowan ustawy o wlasnosci lokali mozna stwierdzi¢, ze prawne wyodrgbnie-
nie lokali nastgpuje wtasnie w celu nabycia prawa wlasno$ci*?. Powstanie nieru-
chomosci wspdlnej, objetej wspotwlasnoscia w czegsciach utamkowych wlascicie-
li lokali, jest wtdrne wobec powstania odrgbnej wiasnosci lokali i podyktowane
konieczno$cia umozliwienia wlascicielom lokali wykonywania prawa wlasnos$ci
nieruchomosci lokalowej®.

v

Prawnie wyodrebniony lokal moze by¢ przedmiotem wspotwlasnosci. W wy-
padku, o ktérym mowa, stosuje si¢ przepisy kodeksu cywilnego o wspdtwiasno-
$ci**. Z normy wyrazonej w przepisie art. 195 k.c. wynika, Zze wspotwlasnos¢ cha-

20 Zob. E. Gniewek, Nieruchomos¢ wspolna wedltug ustawy..., s. 180; M. Nazar, Wlasnos¢
lokali, s. 37; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe..., s. 610, 614; Idem, O funkcjach nieruchomosci
wspolnej ..., s. 373 1 n.; M. Watrakiewicz, Nieruchomos¢ wspolna wedtug ustawy o wtasnosci loka-
li, ,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 1995, nr 3, s. 636-637. Nalezy zauwazy¢, ze w pismiennictwie
sformutowano takze poglad odmienny, wedtug ktorego z udziatlem w nieruchomosci wspoélnej jest
zwiazana wlasno$¢ lokalu. Zob. J. Skapski, Wiasnosé lokali w Swietle ustawy z 24 czerwca 1994 r.,
,Kwartalnik Prawa Prywatnego” 1996, nr 2, s. 207. Przedstawiono roéwniez stanowisko, zgodnie
z ktorym kwestia zwiazku prawa wlasnosci lokalu i udzialu w nieruchomosci wspolnej moze by¢
dyskusyjna. Unormowania ustawy o wilasnosci lokali nie przesadzaja, ze prawo witasnosci lokalu
jest prawem gldwnym, mimo iz reprezentuje w obrocie wigksza wartos¢. Jesli bowiem zniszcze-
niu ulegnie budynek, udzialt w nieruchomosci wspolnej bedzie istnial bez prawa wiasnosci lokalu.
Z kolei wlasnos¢ lokalu nie moze powstac i istnie¢ bez udziatu we wspdtwlasnosci gruntu i budyn-
ku. Zob. J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, s. 259 i n. Spotka¢ mozna tez zapatrywanie,
w mysl ktorego wlasno$¢ wyodrgbnionego lokalu oraz udziat w nieruchomosci wspolnej tworza jed-
no prawo podmiotowe. Zob. Z. Radwanski, Funkcja spoteczna, tres¢ i charakter prawny odrebnej
wilasnosci lokali, s. 95 i n. Ostatnia z wymienionych koncepcji poddana zostata jednak krytyce. Zob.
J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, s. 260 i n.

2 Zob. w szczegdlno$ci: Z. Radwanski, Funkcja spoleczna, tres¢ i charakter prawny odrebnej
wlasnosci lokali, s. 41 in.; J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, s. 235.

22 Tak trafnie stwierdza M. Watrakiewicz (Nieruchomosé..., s. 636).

2 Odmiennie J. Skapski, Wlasnosé lokali w swietle ustawy z 24 czerwca 1994 1., s. 207.

24 Zob. J. Ignatowicz, Komentarz..., s. 18; M. Nazar, Wlasnos¢ lokali, s. 29; A. Doliwa, Pra-
wo mieszkaniowe..., s. 584; R. Strzelczyk, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnosé¢ lokali..., s. 33.
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rakteryzuja trzy cechy: jedno$¢ przedmiotu, wielo$¢ podmiotéw i niepodziel-
nos$¢ wspolnego prawa. Pierwsza z wymienionych cech oznacza, ze przedmio-
tem wspolnego prawa jest jedna rzecz w rozumieniu przepisu art. 45 k.c. Wielo$¢
podmiotdéw polega na tym, ze wspolne prawo przystuguje jednoczesnie wielu (co
najmniej dwom) odrgbnym podmiotom. Z kolei niepodzielno$¢ wspolnego prawa
przejawia si¢ w tym, ze mimo wielo$ci podmiotow prawo wiasnosci nie podlega
podziatowi wedhug jakichkolwiek kryteriow, w szczegolnosci zadnemu ze wspot-
wilascicieli nie przystuguja na zasadzie wytacznosci okreslone atrybuty prawa wia-
snoéci. Zaden z nich nie ma réwniez skutecznego wobec innych wspétwiascicieli
1 wobec 0s0b trzecich prawa do fizycznie wydzielonej czgsci rzeczy, gdyz zarowno
cala rzecz, jak i kazda jej czg$¢ sktadowa, nalezy do wszystkich wspotwlascicieli®.
Wskazana powyzej typowa konstrukcja wspotwiasnosci ulega skompliko-
waniu w sytuacji, gdy przedmiotem wspotwlasnosci jest nieruchomos$¢ lokalo-
wa. Z uwagi na przedstawiona we wczesniejszych rozwazaniach jurydyczna wigz
migdzy prawem wlasnosci lokalu a udziatem w nieruchomos$ci wspdlnej (zob.
pkt II1), wspotwiasciciele nieruchomosci lokalowej sa takze wspotwlascicielami
nieruchomosci wspolnej. Udziat w nieruchomosci wspoélnej, ktory uwaza sig za
czes$¢ sktadowa nieruchomosci lokalowej (art. 50 k.c.), nie istnieje jednak w ode-
rwaniu od wyodrebnionego lokalu®. Przystuguje zatem wszystkim wspotwiasci-
cielom nieruchomosci lokalowej dlatego, ze sa podmiotami wspolnego, niepo-
dzielnego prawa odrebnej wiasnosci lokalu?’. Wobec tego, uwzgledniajac unor-
mowanie zawarte w przepisie art. 195 k.c., nalezy przyjac, ze w analizowanym
przypadku niepodzielno$¢ odnosi si¢ zarowno do prawa wlasnosci nieruchomosci
lokalowej, jak i zwigzanego z nim udziatu w nieruchomosci wspolnej*.

\Y

Wspotwlasnos¢ nieruchomosci lokalowej jest albo wspotwlasnoscia w czg-
$ciach utamkowych, albo wspotwlasnoscia taczna (art. 196 § 1 k.c.)®. Jezeli nie-

% Zob. w szczegolnosci: E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, t. 3, s. 426 i n.; Idem, Pra-
wo rzeczowe..., s. 129 i n.; J. Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny..., s. 496 i n.; J. Ignatowicz, K. Stefa-
niuk, Prawo rzeczowe, s. 121 in.; Z.K. Nowakowski, [w:] System prawa cywilnego, s. 386 i n.

2 Por. orz. Sadu Najwyzszego z 24 listopada 2010 roku, IT CSK 267/10, Lex nr 738095.

27 Zob. M. Nazar, Wiasnos¢ lokali, s. 126. Por. takze R. Strzelczyk, [w:] R. Strzelczyk, A. Tur-
lej, Wtasnos¢ lokali..., s. 98; A. Doliwa, O funkcjach nieruchomosci wspaélnej..., s. 374.

2 Whniosek interpretacyjny, zbiezny z przyjetym w niniejszym opracowaniu, sformutowat Sad
Najwyzszy w uchwale z 12 grudnia 2012 roku, III CZP 82/12 (orzeczenie dostgpne jest na stronie
internetowej Sadu Najwyzszego).

¥ Na temat r6znic miedzy wspotwlasnoscia w czesciach utamkowych a wspotwiasnos$cia tacz-
na zob. w szczegolnosci: E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, s. 434 i n.; Idem, Prawo...,
s. 132 in.;J. Ignatowicz, [w:] Kodeks..., s. 498 in.; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo...,s. 1221in.;
Z. K. Nowakowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 2, s. 386 i n.; A. Wasiewicz, Powstanie, istota
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ruchomo$¢ lokalowa jest przedmiotem wspotwlasnosci w czeéciach utamko-
wych, kazdemu ze wspotwlascicieli przystuguje oznaczony utamkiem udzial we
wspotwlasnosci tej nieruchomosci®®. W takim wypadku mozliwe jest ,,rachunko-
we” ustalenie wielkosci udzialow poszczegolnych wspotwlascicieli lokalu w nie-
ruchomos$ci wspdlnej, przez pomnozenie utamka wyrazajacego udzial danego
wspotwlasciciela w nieruchomosci lokalowej z ulamkiem wyznaczajacym wy-
soko$¢ udzialu w nieruchomosci wspdlnej, zwigzanego z niepodzielnym prawem
wlasnosci lokalu. Mogtoby si¢ wiec wydawaé, ze wspotwlasciciele nieruchomo-
sci lokalowej samodzielnie uczestnicza w podejmowaniu uchwat wtascicieli lo-
kali, opowiadajac si¢ za lub przeciw uchwale, niezaleznie od tego, w jaki sposob
glosuja inni wspotwlasciciele lokalu. Wage glosu kazdego ze wspotwiascicieli
nieruchomosci lokalowej wyznaczataby za$ obliczona w opisany powyzej sposob
wielkos¢ jego udzialu w nieruchomosci wspolne;j.

Whiosek interpretacyjny, o ktorym mowa, mozna jednak uzna¢ za niezasad-
ny. Konstrukcj¢ wspotwlasnosci w czgéciach utamkowych nalezy bowiem ujmo-
wac z dwdch réznych perspektyw. Pierwsza to perspektywa osob trzecich, wobec
ktorych wspotwlasciciele wykonuja uprawnienia objete treScia ich niepodziel-
nego prawa, co do zasady, wspolnie, np. uprawnienie do rozporzadzania wspol-
na rzecza (art. 199 k.c.)*'. Druga z nich to perspektywa samych wspotwlascicie-
li, potaczonych wieloma elementarnymi stosunkami prawnymi*?, w ramach kto-
rych wspotwlascicielom przystuguja uprawnienia skuteczne (i wykonywane) tyl-
ko migdzy nimi, np. uprawnienie do wspolposiadania rzeczy wspolnej i korzysta-
nia z niej w zakresie, jaki daje si¢ pogodzi¢ ze wspotposiadaniem i korzystaniem
z rzeczy przez pozostatych wspotwiascicieli (art. 206 k.c.)®.

Odnoszac powyzsze ustalenia do sytuacji, gdy wspotwlasnoscia w czesciach
utamkowych objeta jest nieruchomo$¢ lokalowa, mozna stwierdzié, ze wynika-
jace z niepodzielnego i1 zwiazanego z odrebna wiasno$cia lokalu udziatu w nie-
ruchomos$ci wspélnej uprawnienie do uczestniczenia w podejmowaniu uchwat
whascicieli lokali w tzw. duzych wspdlnotach mieszkaniowych nie stanowi ele-

i zniesienie wspotwtasnosci utamkowej, Poznan 1965, s. 206 i n.; Idem, Formy wspotwlasnosci i ich
istota, ,Nowe Prawo” 1969, nr 11-12, s. 1673 i n.; J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, War-
szawa 1963, s. 118 in.

30 Zob. w szczegolnosci: E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, s. 446 i n.; Idem, Prawo
rzeczowe, s. 133; J. Ignatowicz, [w:] Kodeks cywilny ..., s. 506; J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo
rzeczowe, s. 124; Z.K. Nowakowski, [w:] System prawa cywilnego, s. 386.

31 Jedynie z mocy szczegblnego unormowania zawartego w przepisie art. 209 k.c. kazdy ze
wspotwlascicieli jest uprawniony do samodzielnego dokonywania wobec 0séb trzecich tzw. czyn-
nos$ci zachowawczych.

32 Por. P. Machnikowski, [w:] System prawa prywatnego, t. 3, s. 14.

3 Por. rozwazania E. Gniewka na temat zewngtrznego ujgcia wspotwlasnosci oraz wewngtrz-
nych stosunkow migdzy wspotwiascicielami, w ramach ktorych nastepuje dostosowanie wykony-
wania pozytywnych uprawnien objgtych trescia niepodzielnie przystugujacego wielu podmiotom
prawa wiasnosci. Zob. E. Gniewek, [w:] System prawa prywatnego, s. 443 i n.
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mentu objetego trescia stosunku ,,wewngetrznego” wspotwlascicieli. Uprawnienie,
o ktérym mowa, jest bowiem zawsze wykonywane wobec 0sob trzecich, niebgda-
cych podmiotami wspolnego udzialu w nieruchomos$ci wspoélnej. Oznacza to, ze
wspotwlasciciele nieruchomosci lokalowej przy podejmowaniu uchwat dotycza-
cych zarzadu nieruchomos$cia wspolng dysponuja jednym glosem, ktdérego wage
okresla wysokos¢ ich niepodzielnego udziatu w nieruchomos$ci wspolnej*.

Nalezy zauwazy¢, ze wniosek interpretacyjny, zbiezny z przedstawionym
powyzej, prezentowany jest w judykaturze®>. Odmienny natomiast poglad, we-
dtug ktorego kazdy ze wspotwlascicieli nieruchomosci lokalowej indywidual-
nie uczestniczy w podejmowaniu uchwat wtascicieli lokali, sformutowany zostat
w pismiennictwie®®. Podniesiono, iz przemawia za nim brak stosunku osobiste-
go taczacego wspotwlascicieli, ktory wymagatby od nich wspotdziatania®’. O za-
sadnosci wskazanego wniosku $wiadczy¢ ma rowniez okolicznos¢, ze wspotwla-
sciciel nieruchomosci lokalowej jest wspotwlascicielem nieruchomosci wspol-
nej. Z tego tytutu powinny mu przystugiwac takie same uprawnienia, jakie maja
inni cztonkowie wspolnoty mieszkaniowej, w tym uprawnienie do uczestnicze-
nia w podejmowaniu uchwat wtascicieli lokali. Ponadto ograniczenie tresci pra-
wa wlasnosci lub ograniczenie w wykonywaniu uprawnien objetych trescia tego
prawa, musi mie¢ podstaw¢ prawna, w unormowaniach ustawy o wtasnosci loka-
li i kodeksu cywilnego nie znajduje za$ uzasadnienia teza, ze wspotwlasciciele lo-
kali dysponuja jednym wspolnym gltosem?3®.

Zwrocono takze uwage na praktyczne zalety rozwiazania, o ktorym mowa.
W razie nieosiagnigcia przez wspotwlascicieli lokalu porozumienia co do sposobu
glosowania, musieliby oni wystapi¢ do sadu o rozstrzygnigcie w trybie przepisoOw
kodeksu cywilnego o zarzadzie rzecza wspdlna. Wszczecie 1 zakonczenie poste-
powania sadowego w okresie od zawiadomienia o zebraniu witascicieli lokali do

3 Por. M. Nazar, Wilasnos¢ lokali, s. 126. Podobny poglad, jak si¢ wydaje, prezentuje R. Dzi-
czek, ktory podnosi, ze specyfika wtasnosci lokalu bgdacego prawem integralnie i nierozerwalnie
zwiazanym z udzialem w nieruchomosci wspolnej, sktania do wniosku, ze wszelkie czynnos$ci prze-
kraczajace zakres zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspdlna wymagaja jednolitego stanowiska
wspotwlascicieli danego lokalu lub lokali. Zob. R. Dziczek, op. cit., s. 72 i n.

35 Zob. orz. Sadu Najwyzszego z 14 lipca 2005 roku, ITT CZP 43/05, ,,Orzecznictwo Sadu Naj-
wyzszego Izba Cywilna” 2006, nr 6, poz. 98; orz. Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 30 marca 2011
roku, VI ACa 1106/10, Lex nr 842910. Zob. takze dostgpna na stronie internetowej Sadu Najwyz-
szego uchwate Sadu Najwyzszego z 12 grudnia 2012 roku, III CZP 82/12.

36 Po raz pierwszy poglad, o ktorym mowa, przedstawil J. Ignatowicz. Zob. J. Ignatowicz, Ko-
mentarz...,s. 89 in. Poglad ten zostal zaakceptowany bez zastrzezen przez A. Golg i J. Sucheckiego.
Zob. A. Gola, J. Suchecki, Najem i wlasnos¢ lokali. Przepisy i komentarz, wyd. 2 rozszerz., Warsza-
wa 2000, s. 304. Podobne stanowisko zostato przedstawione takze w najnowszej literaturze przed-
miotu. Zob. J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, s. 307; B. Janiszewska, Uczestnictwo
wspotwlascicieli lokali w glosowaniu nad uchwatami, ,Monitor Prawniczy” 2011, nr 19, s. 1064 i n.

37 Zob. J. Ignatowicz, Komentarz..., s. 90; A. Gola, J. Suchecki, op. cit., s. 304.

38 Zob. B. Janiszewska, op. cit., s. 1065 in.
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nadejScia terminu tego zebrania jest praktycznie niewykonalne. W konsekwencji
wspotwlasciciele nieruchomosci lokalowej nie mogliby uczestniczy¢ w gltosowa-
niu*’, a jedyna droga usunigcia z obrotu prawnego podjetej bez ich udziatu uchwa-
ty jest jej zaskarzenie w trybie przewidzianym w przepisie art. 25 u.w.1.*° Jedno-
czesnie podkreslono, ze przedstawiony sposob glosowania przez wspotwiascicieli
nieruchomosci lokalowej nie wchodzi w rachubg wowczas, gdy uchwaty wihasci-
cieli lokali podejmowane sa w mysl reguty ,,jeden wlasciciel — jeden glos”. W ta-
kiej sytuacji wspotwlascicielom lokalu przystuguje tacznie jeden glos, musza za-
tem uzgodni¢ swoje stanowisko w sprawie, ktorej dotyczy gtosowanie*!.

Jak si¢ wydaje, argumenty powotywane przez zwolennikoéw powyzszej kon-
cepcji mozna kwestionowac. Po pierwsze, brak powiazania stosunku wspotwla-
sno$ci utamkowej nieruchomosci lokalowej z innym stosunkiem prawnym o cha-
rakterze osobistym nie jest rtOwnoznaczny z brakiem koniecznosci wspotdziatania
przez wspotwlascicieli lokalu. W ramach jednego z elementarnych stosunkow
prawnych, ktore tacza wspotwlascicieli, wystepuje obowiazek wspotdziatania
w zarzadzie rzecza wspolna, a wigc przy podejmowaniu decyzji i dokonywaniu
wszelkich czynnosci dotyczacych rzeczy wspolnej (art. 200 k.c.). W przypadku
wspotwlasnosci nieruchomosci lokalowej obowiazkiem, o ktorym mowa, objete
jest rowniez uzgodnienie przez wspotwlascicieli lokalu sposobu wykonania wo-
bec 0sob trzecich wynikajacego z udzialu w nieruchomosci wspolnej uprawnienia
do glosowania nad uchwatami wtascicieli lokali.

Po drugie, sam fakt przystugiwania wspotwlascicielowi nieruchomosci lokalo-
wej statusu wspotwiasciciela nieruchomosci wspolnej nie przesadza kwestii indy-
widualnego albo wspdlnego gtosowania nad uchwatami wiascicieli lokali. Zgodnie
Z poczynionymi w niniejszym punkcie ustaleniami, decydujace znaczenie w tym za-
kresie ma prawna konstrukcja wspotwlasnosci w czgsciach utamkowych. Dyspo-
nowania przez wspotwilascicieli nieruchomosci lokalowej jednym wspdlnym glo-
sem nie nalezy postrzegac¢ jako pozbawionego podstaw normatywnych ogranicze-
nia uprawnien poszczegolnych wspdtwlascicieli, lecz jako konsekwencjg przyjetych
przez ustawodawcg rozwiazan odnoszacych si¢ do wykonywania wspolnego prawa.

Po trzecie, istotna wada zaproponowanego w piSmiennictwie pogladu, zgod-
nie z ktorym kazdy wspotwlasciciel nieruchomosci lokalowej moze samodzielnie
glosowac nad uchwatami wlascicieli lokali, jest brak jego uniwersalnego charak-
teru. Rozwiazanie, o ktorym mowa, nie eliminuje probleméw zwiazanych z bra-

39 Zob. J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, s. 307; B. Janiszewska, op. cit., s. 1066.

40 Zob. B. Janiszewska, op. cit., s. 1064, 1066. W kwestii zaskarzania uchwal wilascicieli loka-
li zob. w szczegodlnosci: J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, s. 312 i n.; P. Petczynski, Za-
skarzanie uchwat wspolnoty mieszkaniowej na gruncie ustawy o wtasnosci lokali, ,,Rejent” 2000,
nr 10, s. 110 i n. wraz z powotang tam literatura i orzecznictwem.

41 Zob. J. Pisulinski, [w:] System prawa prywatnego, s. 307. Zwraca na to uwagg takze R. Dzi-
czek, op. cit., s. 74.
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kiem porozumienia migdzy wspotwlascicielami nieruchomosci lokalowej, nie
mozna go bowiem wykorzysta¢ w sytuacji podejmowania uchwat wedtug zasady,
ze na kazdego wiasciciela lokalu przypada jeden glos (art. 23 ust. 2 1 2a u.w.l.).
Ponadto glosowanie przez wspotwlascicieli nieruchomosci lokalowej nad niekto-
rymi uchwatami jednym wspdlnym glosem, nad pozostaltymi za$§ oddzielnie, pro-
wadzi¢ moze do chaosu organizacyjnego i w jego nastgpstwie do btednego ustale-
nia liczby glosow oddanych za i przeciw konkretnym uchwatom.

Argumentem wskazujacym na brak uniwersalno$ci omawianej koncepcji jest
takze niedopuszczalno$é jej zastosowania w bardzo czgsto wystepujacej w praktyce
sytuacji, gdy nieruchomos$¢ lokalowa wchodzi w sktad majatku wspolnego matzon-
koéw pozostajacych w ustroju wspolnosci ustawowej lub umowne;j, a takze wow-
czas, gdy lokal stanowi sktadnik majatku wspdolnego wspdlnikow spotki cywilne;.
Wymienione masy majatkowe objete sa wspdlnoscia taczna (art. 35 k.r.o., art. 42
k.r.o., art. 48 k.r.0., art. 863 k.c.), ktdra cechuje brak oznaczenia wielko$ci udziatow
przystugujacych podmiotom wspotuprawnionym*. W tych wypadkach nie ma na-
wet mozliwosci ,,rachunkowego” okreslenia wysokosci udziatlow poszczegdlnych
wspotwiascicieli lokalu w nieruchomosci wspolnej, co oznacza, ze przy podejmo-
waniu uchwat wiascicieli lokali dysponuja oni jednym, wspolnym gltosem®.

Uwzgledniajac powyzsze ustalenie, nalezy zauwazy¢, ze akceptacja stano-
wiska, zgodnie z ktorym kazdy wspotwiasciciel nieruchomosci lokalowej indy-
widualnie uczestniczy w podejmowaniu uchwat wtascicieli lokali, mogtaby pro-
wadzi¢ do zaklocenia funkcjonowania wspdlnoty mieszkaniowej. Kazdorazowo
przed podjeciem uchwaty konieczne bytoby sprawdzenie, jaka wspotwlasnoscia —
utamkowa czy taczna — objete sa nieruchomosci lokalowe, poniewaz tylko w ten spo-
sOb mozna okresli¢, ktorym konkretnie wspotwlascicielom lokali przystuguje osob-
ny glos, a ktorzy musza glosowaé wspdlnie. W przypadku tzw. duzych wspolnot
mieszkaniowych, niejednokrotnie tworzonych przez wtascicieli nawet kilkudziesig-
ciu lokali, wigzatoby si¢ to ze znaczacymi trudnosciami w organizacji glosowania.

42 Nalezy zauwazy¢, ze na tle przepisow kodeksu rodzinnego i opiekunczego o wspdlnosci ma-
jatkowej matzenskiej dyskusyjna jest kwestia, czy wspolnos¢ taczna majatku wspolnego matzon-
kow jest wspdlno$cia bezudziatowa, czy tez takze w tym wypadku wystepuja udziaty, ktorych wiel-
ko$¢ nie jest oznaczona. Jak si¢ wydaje, bardziej uzasadniona jest teza o istnieniu udzialow o nie-
oznaczonej wysokosci. Na ten temat zob. w szczegolnosci: E. Gniewek, Problem udzialu we wspot-
wlasnosci (wspolnosci) tqcznej, [w:] O zrodtach i elementach stosunkow cywilnoprawnych. Ksiega
pamiqtkowa ku czci prof. Alfreda Kleina, pod red. E. Gniewka, Krakow 2000, s. 93 i n.; Idem, [w:]
System prawa prywatnego, t. 3, s. 437 i n.; M. Nazar, [w:] System prawa prywatnego, t. 11:, Prawo
rodzinne i opiekuncze, pod red. T. Smyczynskiego, Warszawa 2009, s. 249 i n.; K. Golebiowski, Za-
rzqd majqtkiem wspolnym matzonkow, Warszawa 2012, s. 63 1 n. Z kolei na gruncie przepisow ko-
deksu cywilnego o spotce cywilnej dominuje poglad, wedtug ktoérego wspdlnikom spotki cywilnej
przystuguja nieoznaczone co do wielkosci udziaty w ich wspdélnym majatku. Zob. E. Gniewek, Pro-
blem udziatu..., s. 102 i n. Wnioski formutowane w literaturze dotyczacej spotki cywilnej przedsta-
wia takze A. Herbet, Spotka cywilna. Konstrukcja prawna, Warszawa 2008, s. 319 i n.

4 Zob. J. Ignatowicz, Komentarz..., s. 90.
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Po czwarte, podnoszone w literaturze przedmiotu negatywne konsekwencje
praktyczne pogladu o przystugiwaniu wspotwlascicielom nieruchomosci lokalo-
wej jednego wspdlnego glosu $wiadcza o tym, ze przewidziane przez ustawodaw-
ce mechanizmy, ktore maja zapewni¢ mozliwo$¢ ustalenia sposobu glosowania
takze w sytuacjach konfliktowych, nie spetniaja swojej funkcji. Moga zatem sta-
nowi¢ podstaweg wniosku de lege ferenda, a nie de lege lata. Dostrzegajac jednak
wagge tych argumentow, jak si¢ wydaje, warto byloby zastanowi¢ si¢ nad wprowa-
dzeniem do ustawy o wlasnosci lokali unormowania wzorowanego na przepisie
art. 11 Rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934
roku o wlasnosci lokali*, ktory przewidywal, ze jezeli wlasno$¢ lokalu przystu-
guje kilku osobom, sa oni obowiazani wybra¢ osobg zdolna do dziatan prawnych,
ktora bedzie ich reprezentowata na zebraniu wlascicieli lokali i wobec zarzadu.

SUMMARY

Owners of separated premises, being at the same time co-owners of a common property, par-
ticipate in the management of a common property in accordance with the principles set by the provi-
sions of Chapter 4 of the Act of 24 June, 1994, on the ownership of premises. The afore-mentioned
provisions do not regulate the rules of such participation in the event of co-ownership of separated
premises. In this respect interpretive doubts arise whether in passing resolutions on the management
of a common property, the co-owners of separated premises have one common vote, or whether
they may vote individually. The present article attempts to determine the above question, by refer-
ring to the regulations under the act on the ownership of premises, concerning the relation between
the separate ownership of premises and the shared co-ownership, and the Civil Code regulations on
co-ownership. As a result of the findings, an interpretive conclusion is drawn in accordance with
which co-owners of separated premises who participate in passing resolutions on the management
of'a common property, have one common vote carrying weight equal to their indivisible share in the
co-ownership of a common property. The discussion offers a series of arguments for the validity of
the present thesis, and presents views on the problem discussed, as expressed in the science of civil
law and judicial decisions.

“Dz.U. Nr 94, poz. 848 z pozn. zm.
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