W wyroku wydanym w sprawie prowadzonej pod sygnaturg akt II CSK 47/06 Sad Najwyzszy
potwierdzit, ze we wspodlnotach mieszkaniowych mozna gtosowa¢ wedtug zasady jeden wiasciciel -
jeden gtos, bez wzgledu na to, ile kto ma mieszkan.

W wyroku Sad wyjasnit stosowanie obowigzujgcego od 2000 r. przepisu art. 23 ust. 2 ustawy z 1994 r. o
wiasnosci lokali. Zasadg zapisang w art. 23 ust. 1 jest, ze uchwaty we wspdlnocie mieszkaniowej zapadajg
wiekszoscig gtoséw liczong wielkoscig udziatow. Wielkos¢ udziatu okresla natomiast stosunek mieszkania do
ogolnej powierzchni wszystkich mieszkan w budynku. Przywotany przepis dopuszcza tez inny system gtosowania:
jeden wiasciciel - jeden gtos, jesli wiasciciele tak sie umdwig lub zadecydujg w uchwale.

Natomiast art. 23 ust. 2a pozwala tak gtosowac, jesli wiekszos¢ udziatdw nalezy do jednego witasciciela albo gdy
suma udziatéw w nieruchomosci wspdlnej nie jest réwna 1. Nie jest wtedy potrzebna odrebna uchwata o zmianie
systemu gtosowania. Wystarczy, jesli takie zadanie zgtosza wiasciciele co najmniej jednej pigtej udziatéw tacznie.
Potwierdzit to Sad Najwyzszy w wyroku z 7.10.2005 r. (CK IV 129/05).

W sprawie, w ktdrej zapadt wyrok, gtosowania wedle tego systemu zazadali wiasciciele na zebraniu zatozycielskim
wspdlnoty mieszkaniowej w Luboniu. Uczestniczyto w nim jedenastu wiascicieli wyodrebnionych mieszkan oraz
petnomocnik wiasciciela 26 niewyodrebnionych lokali. Gtosowanie dotyczyto powotania zarzadcy nieruchomosci.
Ostatecznie zarzadca zostat wybrany jedynie gtosami przedstawiciela wiasciciela 26 lokali. Wtasciciele pozostatych
mieszkan albo byli przeciwni, albo wstrzymali sie od gtosu. Nastepnie uchwata zostata zaskarzona przez dwoch
cztonkdw wspdlnoty. Sad uwzglednit zadanie, a sad II instancji zaaprobowat to orzeczenie. Sady uznaty, ze obecni
na zebraniu wyniki gtosowania zinterpretowali btednie i w sposob naruszajacy art. 23 ust. 2a ustawy z 1994 r.
Zgodnie z tym przepisem witasciciel 26 niewyodrebnionych lokali miat tylko jeden gtos, tak jak kazdy z wtascicieli
obecnych na zebraniu.

Wyrok ten zakwestionowata w skardze kasacyjnej wspdlnota. Przekonywata, iz art. 23 ust. 2a nalezy rozumie¢ w
ten sposob, ze kazdy wiasciciel ma tyle gtosow, ile lokali, a przyjete przez sady rozumienie tego przepisu jest
sprzeczne z zasadami ochrony wiasnosci zawartymi w art. 140 oraz art. 204 KC oraz art. 64 § 2 Konstytucji.

SN oddalit skarge. Przyznat, ze ustawowa zasada, zgodnie z ktdrg gtosy wspdtwiascicieli oblicza sie wedtug
wielkosci udziatéw, najlepiej chroni wlasnos¢. Nie zawsze jednak pozwala osiggac cele wspdtwiasnosci i whasciwie
zarzadzac rzeczg wspolng. Odnosi sie to zwtaszcza do zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej. Nie sprawdza sie ta
zasada gtdwnie we wspdlnotach, w ktdrych wiekszos¢ udziatéw ma jeden wtasciciel, czesto mieszkajacy gdzie
indziej i zainteresowany tylko sprzedazg mieszkan. Godzi to w cel ustawy o witasnosci lokali i sens dziatania
wspoélnot. Ze wzgledu na cel i jednoznaczne brzmienie art. 23 ust. 2a SN opowiedzial sie za
stanowiskiem, ze kazdy wilasciciel ma jeden glos, niezaleznie od tego, ile lokali ma w
nieruchomosci.



