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W wystgpieniu z dnia 14 kwietnia 2014 r. Rzecznik Praw Obywatelskich zgtosit
oéwczesnemu Ministrowi Infrastruktury i Rozwoju konieczno$¢ jednoznacznego uregulowania
kwestii  sposobu glosowania przez wspétwiascicieli lokalu uzytkowego, stanowigcego
wielostanowiskowg hale garazowa, nad uchwatami wspolnoty mieszkaniowej (kopia wystgpienia w
zataczeniu).

W wystapieniu tym wskazano, ze przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1995 r. o wiasnosci
lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz 903 ze zm.) nie reguluja wprost kwestii wykonywania prawa
gtosu wynikajacego z udziatu w nieruchomosci wspolnej, zwigzanego z odrebng wasnoscia lokalu,
stanowigcego przedmiot wspétwiasnosci.

Obecny stan prawny przysporzyt watpliwosci interpretacyjne oraz rozbieznosci w
orzecznictwie, ktore usuneta wprawdzie uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2012 r.
(sygn. Il CZP 82/12, OSNC z 2013 r., Nr 6, poz. 75. LEX 1281370), to jednak przyjete przez Sad
Najwyzszy stanowisko o niepodzielnoSci prawa gtosu wynikajagcego z udziatlu w nieruchomosci
wspolnej zwigzanego ze wspotwiasnoscig lokalu, powoduje dalsze praktyczne problemy zwigzane z
osiggnieciem porozumienia (jednolito$ci) przez wspotwiascicieli lokalu co do sposobu gtosowania
na zebraniu wspolnoty mieszkaniowej.

Pismem z dnia 24 kwietnia 2014 r. (znak: DM-V-0712-1-KP/14 |NK: 104284/14/
112049/14) Minister Infrastruktury i Rozwoju poinformowat Rzecznika, ze Ministerstwo dostrzega
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kwestie i ztozonos$¢ problematyki zwigzanej ze wspotwiasnoscig garazy wielostanowiskowych jako
samodzielnych lokali uzytkowych oraz wptyw, jaki istniejgcy stan prawny wywiera na biezgce
funkcjonowanie wspdlnot mieszkaniowych. Jednocze$nie w piSmie tym wskazano, ze z uwagi na
fakt, ze pozadane bytoby mozliwie szybkie rozwigzanie tej kwestii oraz waski zakres zmiany
Ministerstwo wspotpracuje z Komisja Infrastruktury Sejmu RP.

Niestety mimo uptywu przeszto siedmiu miesiecy opisany problem nadal pozostaje
nierozwigzany.  Dalsze za$ utrzymywanie takiego stanu rzeczy w zasadzie uniemozliwia
zarzadzanie nieruchomosciag wspélng w znacznej czes$ci wspoélnot mieszkaniowych obejmujacych
garaze wielostanowiskowe. W sytuacji braku porozumienia wspotwiascicieli garazu
wielostanowiskowego co do sposobu gtosowania nad uchwatami wspdlnoty mieszkaniowej proces
podejmowania uchwat przez wspdélnoty mieszkaniowe moze zosta¢ catkowicie zablokowany, w
konsekwencji zarzad/zarzadca nieruchomosci wspdlnej nie bedzie mogt podjaé zadnej czynnosci,
na ktdrg wymagana jest zgoda wiascicieli lokali.

Taka sytuacja moze takze prowadzi¢ do nawarstwienia sie innych negatywnych nastepstw w
funkcjonowaniu wspdlnot mieszkaniowych. Nie mozna bowiem wykluczy¢, ze w niektdrych
wspdélnotach mieszkaniowych uchwaly nadal bedg podejmowane niezgodnie z wyktadnig
zaprezentowang przez Sad Najwyzszy, co moze w efekcie stanowi¢ podstawe do zadania ich
uchylenia w prawem przewidzianym terminie badz tez ustalenia ich nieistnienia w postepowaniu
sgdowym w kazdym czasie, jako podjetych bez uzyskania wymaganej wiekszosci gtosow.

Ten stan prawny jest takze nie do zaakceptowania z punktu widzenia ochrony praw
obywatelskich, bowiem pozbawia wspotwiascicieli lokalu uzytkowego prawa wykonywania
jednego z podstawowych uprawniern wiascicielskich tj. prawa wspoétdziatania w zarzadzaniu
nieruchomoscig wspolng, ktdre realizowane jest gtéwnie poprzez podejmowanie uchwat.

Majac na uwadze, ze szybka interwencja ustawodawcy jest niezbedna dla zapewnienia
sprawnego funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 15 lipca 1987 r. o Rzeczniku Prawa Obywatelskich (Dz.U. z 2014 r. poz. 1648)
zwracam sie do Pani Minister z prosba o poinformowanie czy prace legislacyjne majace na celu
uregulowanie poruszonego problemu zostaty podjete i najakim znajdujg sie one etapie.
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