ANALIZA USTAWY o WEASNOSCI LOKALI (druk AW-UoWL-1)

ANALIZA USTAWY o0 WEASNOSCI LOKALI

SPORZADZONA W DNIU 26 lutego 2018 roku W WARSZAWIE

(A) ZWOLYWANIE I PROWADZENIE ZEBRAN WSPOLNOTY MIESZKANIOWEJ W KONTEKSCIE USTAWY O
WEASNOSCI LOKALI

Zebranie roczne Wspdlnoty zwotuje Zarzad (Art.30.1.3). Zebranie roczne moze zwota¢ kazdy z Wiascicieli we
Wspdlnocie (Art.30.1a) w przypadku gdy Zarzad nie zwota zebrania w terminie do konca pierwszego kwartatu

(danego roku).

(B) 1A. KTO JEST UPRAWNIONY DO ZWOEANIA ZEBRANIA WEASCICIELI LOKALI (ROCZNEGO BADZ
NORMALNEGO)

Zebrania moga by¢ zwotywane przez Zarzad samodzielnie lub przez Zarzad na mocy wniosku podpisanego przez
Wiascicieli reprezentujgcych przynajmniej 1/10 udziatow w nieruchomosci wspdinej (Art.31). Ustawa nie udziela

zgody na zwotywanie zebra osobom innym niz Zarzad.

(C) 1B. CZY PRZEPISY PRECYZUJA TRYB ZAWIADAMIANIA O ZEBRANIACH WSZYSTKICH WtASCICIELI
LOKALI (TERMIN + PORZADEK OBRAD)

Organem powiadamiajgcym o Zebraniach jest Zarzad (Art.32). Ustawowy sposob powiadomienia to pisemne
powiadomienie kazdego Wtasciciela lokalu. Zawiadomienie musi zawiera¢ date, miejsce, godzine i porzadek
zebrania. Jezeli zebranie dotyczy zmiany praw i obowigzkdw cztonkdéw Wspdlnoty, tj. m.in.: zmian uchwat, to o

tresci tych zmian nalezy powiadomi¢ kazdego Wiasciciela lokalu.

1C. CZY PRZEPISY PRECYZUJA KTO JEST UPRAWNIONY DO PROWADZENIA ZEBRANIA ?? (CZY JEST TO
CZYNNOSC ZARZADU ZWYKLEGO ??)

Organem, ktory kieruje sprawami wspoélnoty mieszkaniowej i reprezentuje jg na zewnatrz oraz w stosunkach
miedzy wspdlnotg a poszczegdlnymi wiascicielami lokali jest Zarzad (Art.21.1). Czynnoscig przekraczajgca zwykty
zarzad (Art.22.2. i Art.22.3) sg m.in.: ustalenie wynagrodzenia, przyjecie planu gospodarczego, ustalenie optat na
eksploatacje nieruchomosci wspdlnej. Pozostate czynnosci (w tym zebrania) sg czynnosciami zwyktego zarzadu.
Ustawa nie udziela zgody na prowadzenie zebran osobom innym niz Zarzad (Art.21.1 w potgczeniu z Art.22.2 i
Art.22.3) [interpretacja: Zarzad przygotowuje projekty uchwat w zakresie Art.22.2, zwotuje zebranie wedtug

Art.32, kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej wedtug Art.21.1, gtosuje uchwaty wedtug Art.23.1].

Zarzad podejmuje uchwaty (Art.23.1). Uchwaty wiascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badz w
drodze indywidualnego zbierania gtoséw przez zarzad; uchwata moze by¢ wynikiem gtoséw oddanych czeSciowo

na zebraniu, czesciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

(D) 1D. (DOTYCZY SYTUACII GDY NA ZEBRANIU REPREZENTOWANYCH JEST PONIZE] 50% UDZIALOW,
CZYLI BRAK MOZLIWOSCI SKUTECZNEGO PODJECIA UCHWALY)

(E) CZY PRZEPISY PRECYZUJA LUB DOPUSZCZAJA PO OTWARCIU ZEBRANIA NA PODDAWANIE NOWYCH
UCHWAL W STOSUNKU DO PRZEDSTAWIONEGO PORZADKU I INFORMACII KTORA BYtA
DYSTRYBUOWANA DO WSZYSTKICH WrASCICIELT LOKALI ?

(F) CZY DECYZJA O PODDANIE POD GLOSOWANIE NOWEJ UCHWALY JEST KOMPETENCIA ZARZADU
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WSPOLNOTY MIESZKANIOWEJ, CZY TEZ GRUPY WEASCICIELI LOKALI WYRAZONE)J POPRZEZ
PODNIESIENIE REKI "PER LOKAL", CZY TEZ GRUPY WkASCICIELI LOKALI WYRAZONEJ PO
PODLICZENIU UDZIAtOW REPREZENTUJACYCH WNIOSEK O PRZEKAZANIE UCHWALY DO
PROCEDOWANIA?

Ustawa wskazuje sposéb wnioskowania o zmiane praw i obowigzkéw (uchwat) w formie pisemnego wniosku z
1/10 udziatéow (Art.31.b) i wskazuje forme sposobu powiadomienia o zebraniu z tygodniowym wyprzedzeniem
(Art.32.1). [interpretacja: Zapisy te nie dopuszczajg wprowadzania nowych zasad (m.in.: Uchwat) w trakcie

trwania zebrania (zebran)].

(G) JAK ODNIESC SYTUACIJE PODNOSZENIA REKI "APROBATA PER LOKAL" DO SYTUACII POPIERANIA
WNIOSKOW PRZEZ CO NAJMNIEJ 1/10 UDZIALOW

Udziat Wtasciciela lokalu wyodrebnionego jest opisany w Ustawie (Art.3.3) jako indywidualny przypis. Za
zobowigzania dotyczace nieruchomosci wspodlnej odpowiada kazdy wiasciciel lokalu w czeSci odpowiadajacej
udziatowi tego lokalu (Art.17). Podniesienie reki nie spetnia zapisdw Art.17 ustawy. [Interpretacja: Jezeli przez
podniesienie reki nie mozna okreslic Wtasciciela, a tym samym jego udziatu w nieruchomosci wspdlnej, nie ma

mozliwosci poprawnego zliczenia udziatow].

(H) 1E. ZARZAD ZA WCZASU PROSI O ZGASZANIE UWAG CZY POOPRAWEK CZY WNIOSKOW
LEGISLACYINYCH. ZARZAD CHCE UNIKNAC TORPEDEDOWANIA PRZEBIEGU ZEBRANIA I PIENIACTWA.

(I) 1F. CZY NAJWWEASCIWYSZYM JEST ZAPROPONOWANIE DLA NOWYCH PROJEKTOW UCHWAL
ZLOZENIE PROJEKTU WRAZ Z LISTA POPARCIA IMIE,NAZWISKO, LOKAL + UDZIAL LOKALU, PODPIS I
PROCEDOWANIE TAKIEGO WNIOSKU W POZNIEJSZYM TERMINIE

Ustawa wskazuje sposdb wnioskowania o zmiane praw i obowigzkéw (uchwat) w formie pisemnego wniosku z
1/10 udziatéw (Art.31.b) i wskazuje forme sposobu powiadomienia o terminie zebrania na ktdrym beg
dokonywane zmiany praw i obowigzkdw w formie uchwat (Art.32). Zmiana lub wprowadzenie nowych zasad i
obowigzkéw wewnatrz Wspolnoty jest mozliwa przez Zarzad samodzielnie (Art.21.1) lub przez Zarzad na mocy
wniosku podpisanego przez Wtascicieli reprezentujgcych przynajmniej 1/10 udziatdw w nieruchomosci wspolnej
(Art.31). [Interpretacja: Zgodnie z tg zasadg, wprowadzenie nowych uchwat nalezy wykonac zgodnie z zasada

Art.31, tj. jako odrebne powiadomienie o gtosowaniu uchwat].

(J) 2A. CZY WEASCICIEL LOKALU, KTORY ODDAt JUZ SWOJ GtOS MOZE W DOWOLNYM MOMENCIE
PRZYISC 1 ZMIENIC SWOJ GtOS POD DANA UCHWALA ?? (W TRAKCIE TRWANIA ZBIERANIA
GLOSOW, PO PODLICZENIU GLOSOW GDY OSIAGNIETO >50% ZA LUB PRZECIW UCHWALE)
JAKA JEST PODSTAWA PRAWNA DLA ZMIANY GtOSU PRZEZ WASCICIELA I CZY JEST JAKIS KATALOG
OKOLICZNOSCI: NP. DZIAKANIE W BLEDZIE, NIE ZROZUMIENIE TRESCI UCHWALY, ITP.??

Kodeks Cywilny w zapisach Art.61 opisuje sposdb odwotania oswiadczenia woli. ,,§1.0$wiadczenie woli, ktére ma
by¢ ztozone innej osobie, jest ztozone z chwilg, gdy doszto do niej w taki sposob, ze mogta zapoznac sie z jego
treScig. Odwotanie takiego o$wiadczenia jest skuteczne, jezeli doszto jednoczesnie z tym oswiadczeniem lub
wczesniej”. Wedtug Kodeksu Cywilnego, zmiana gtosu (o$wiadczenia woli) pod uchwatg jest mozliwa wtedy, gdy

odwotanie o$wiadczenia woli (zmiana gtosu) zostato ztozone tacznie z o$wiadczeniem woli (z pierwszym gtosem).

Dziatanie w btedzie jest opisane przez Kodeks Cywilny Art.84.81. ,W razie btedu co do tresci czynnosci prawnej
mozna uchyli¢ sie od skutkdw prawnych swego o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o$wiadczenie woli byto ztozone

innej osobie, uchylenie sie od jego skutkdw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy btad zostat wywotany
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przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziata ona o btedzie lub mogta z tatwoscig btad zauwazyc;

ograniczenie to nie dotyczy czynno$ci prawnej nieodptatnej”.

Kodeks Cywilny Art.84.82. ,Mozna powotywac sie tylko na btad uzasadniajgcy przypuszczenie, ze gdyby
sktadajacy oswiadczenie woli nie dziatat pod wptywem btedu i oceniat sprawe rozsadnie, nie ztozyltby

oswiadczenia tej tresci (btad istotny)”.

Dziatanie w grozbie opisuje Kodeks Cywilny Art.88.81. ,Uchylenie sie od skutkéw prawnych o$wiadczenia woli,
ktdre zostato ztozone innej osobie pod wptywem btedu lub grozby, nastepuje przez o$wiadczenie ztozone tej
osobie na piSmie”. Kodeks Cywilny Art.88.82. ,Uprawnienie do uchylenia sie wygasa: w razie btedu - z uptywem
roku od jego wykrycia, a w razie grozby - z uptywem roku od chwili, kiedy stan obawy ustat”.

(K) 2B. CZY WEASCICIEL LOKALU, KTORY ODDAL JUZ SWOJ GLOS TZW. OSOBIE NIEUPOWAZNIONE]
ORAZ NA KARCIE DO GLSOWANIA NIE POCHODZACE] OD ZARZADU ORAZ NIE ZAWIERAJACE] TRESCI
UCHWALY ... A NASTEPNIE W DACIE POZNIEJSZEJ WEASCICIEL ODDAL GkOS ODMIENNY OSOBIE
UPOWAZNIONEJ I NA FORMALNE] KARCIE DO GEOSOWANIA, TO KTORY GLOS JEST WAZNY ?? JAKA
JEST PODSTAWA PRAWNA ?7?

Ustawa o Wtasnosci Lokali wskazuje organ zarzadzajacy Wspdlnotg Mieszkaniowa. Jest nim Zarzad wybierany na
zasadach Art.18. Zarzad reprezentuje stosunki miedzy wspdlnotg i poszczegdlnymi Wiascicielami lokali (Art.21.1).
Ustawa nie wskazuje innego sposobu reprezentacji Wspolnoty w sprawach stosunkéw miedzy wspdinotg i
poszczegdlnymi Wiascicielami lokali. Kazdy cztonek Wspdinoty moze wspdtdziataé w zarzadzie nieruchomoscia
wspolng (Art.27), ale dziatanie to nie moze uchybia¢ Art.21.1 i Art.22.1. Cztlonek Wspdlnoty wspoétdziatajgcy w
zarzadzie nieruchomoscia wspding nie moze kierowaé sprawami wspdlnoty mieszkaniowej i reprezentowaé
Wspdlnoty na zewnatrz oraz nie moze reprezentowal stosunkdw miedzy wspdlnotg a poszczegdlnymi
wiascicielami lokali (m.in.: Wprowadza¢ zmian praw i obowigzkdw cztonkéw Wspdlnoty). Cztonek Wspdinoty
wspotdziatajgcy w zarzadzie nieruchomoscig wspdlng nie moze takze wykonywac czynnosci zwykitego zarzadu.

Wedtug tej zasady, gtosy pod uchwatami (prawami i obowigzkami) zbiera Zarzad.

(L) 2C. JAK SA DWIE KARTY DO GLOSOWANIA OD TEGO SAMEGO WHASCICIELA, Z ROZNYMI DATAMI, I Z
ODMIENNYMI GLOSAMI POD DANA UCHWALA - TO KTORY GLOS JEST WAZNY ?? (CZY TEN ODDANY
PIERWSZY, CZY TEN "NAJSWIEZSZY DATA")

Kodeks Cywilny w zapisach Art.61 opisuje sposob odwotania oswiadczenia woli. ,§1.0$wiadczenie woli, ktére ma
by¢ ztozone innej osobie, jest ztozone z chwilg, gdy doszto do niej w taki sposdb, ze mogta zapoznac sie z jego
treécig. Odwotanie takiego oswiadczenia jest skuteczne, jezeli doszto jednoczesnie z tym o$wiadczeniem lub
wczesniej”. Wedtug Kodeksu Cywilnego zmiana gtosu (o$wiadczenia woli) pod uchwatg jest mozliwa wtedy, gdy
odwotanie o$wiadczenia woli (zmiana gtosu) zostato ztozone tacznie z oswiadczeniem woli (z pierwszym gtosem).
Wedtug zapisu Art.61 Kodeksu Cywilnego zmiana os$wiadczenia woli (gtosu) powinna nastgpic w momencie
ztozenia pierwszego o$wiadczenia (gtosu) jednoczesnie z tym odwotaniem os$wiadczenia woli (zmiang gtosu).

Jezeli nie spetniono tego warunku, wazny jest pierwszy oddany gtos.

(M) 2D. JEZELI W TRAKCIE ZBIERANIA GtOSOW ZMIENIt SIE WEASCICIEL LOKALU, POPRZEDNI
WEASCICIEL ODDAL JUZ GEOS, NOWY WEASCICIEL CHCE AKTUALNIE ZAGEOSOWAC POD TA SAMA
UCHWALA (LECZ NP. W ODMIENNY SPOSOB) - KTORY GtOS JEST WAZNY ?? JAKA JEST PODSTAWA
PRAWNA ??

Ustawa o Wiasnosci Lokali w Art.3.3 podaje definicje udziatu w nieruchomosci wspdlnej. Wedtug tej zasady,

udziat czyli prawo oddania gtosow pod uchwatami ma osoba ujawniona w Dziale II Ksiegi Wieczystej (lokalu
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mieszkalnego, hali garazowej, itp.).

Osoba nie bedaca wiascicielem czyli wykreslona z Ksiegi Wieczystej nie spetnia zapisow Art.3.3 ustawy. Gtos
poprzedniego Wiasciciela przestaje by¢ wazny w momencie wykreslenia tej osoby z Ksiegi Wieczystej. Jezeli w
momencie zamkniecia protokotu z liczenia udziatéw dany wtasciciel nie byty juz ujawniony w Ksiedze Wieczystej,

to jego gtos jest niewazny.

Dopuszcza sie takze uznanie gtosu Osoby posiadajacej Akt Notarialny potwierdzajacy zakup udziatu. Akt
Notarialny zakupu z podanym udziatem jest dokumentem na podstwie ktérego aktualizowane sg wpisy do Dziatu

IT Ksiegi Wieczystej.
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