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Domdzamy ludzionm

ZIELONA GORA

WiekszoscC gtosOw wymagana
do podjecia uchwaty w sprawie podziatu
wspolnoty wielobudynkowej

Wspolnote mieszkaniowag tworzy ogot wtascicieli, ktorych lokale wchodzg
w sktad okreslonej nieruchomosci. Z prawem wiasnosci lokali z niej
wyodrebnionych zwigzany jest takze udziat w prawie wlasnosci tej
nieruchomosci. Powstala w ten sposob wspoiwtasnosé ma charakter
przymusowy, Co oznacza, ze nie jest mozliwe oddzielne zbycie wiasnosci lokalu
bez rzeczonego udziatu, czy tez samego udziatu bez prawa do wiasnosci lokalu.
Pod pojeciem nieruchomosci wspélnej, oprécz gruntu, rozumiec nalezy czesci,
ktore nie stuza wytlacznie do uzytku wiascicieli lokali - bedg to m.in. dach,
czy fasada nieruchomosci.

Istnienie wspétwtasnosci nieruchomosci wspolnej skutkuje koniecznosciag
sprawowania nad nig wspolnego zarzadu. W zwigzku z tym ustawodawca
przewidziat szczegélne zasady decydujgce o mozliwosci podejmowania
czynnosci dotyczgcych nieruchomosci wspolnej. Do dokonywania tych
nieprzekraczajacych zwyktego zarzadu uprawniony jest zarzad. Pod pojeciem
czynnosci zwykltego zarzadu rozumie¢ nalezy czynnosSci o charakterze
powtarzalnym, biezgcym i rutynowym, zwigzane z normalnym funkcjonowaniem
i eksploatacjg nieruchomos$ci wspdlnej oraz prowadzace do utrzymania jej
w stanie niepogorszonym. Jako przykfady takich czynnosci wskaza¢ mozna:
wywoz odpaddéw, zagospodarowanie terendéw zielonych, od$niezanie,
przeprowadzania biezgcych napraw i konserwacji Natomiast, do dokonania
czynnosci przekraczajgcej zwykly zarzad konieczne jest uzyskanie zgody
wiascicieli wyodrebnionych lokali w formie uchwaly podjetej wiekszoscig
gtosow.

Szczegolnym przypadkiem czynnosci przekraczajacej zwykty zarzad jest
dokonanie podziatu nieruchomosci wspolnej zabudowanej kilkoma budynkami,
w ktoérych wyodrebniono lokale. Wowczas, poprzez podziat dochodzi
do powstania kilku pomniejszych wspdlnot mieszkaniowych. Dodatkowo,
skutkiem powyzszego bedzie zmniejszenie udzialu w prawie wihasnosci
nieruchomosci wspdlnej. Z uwagi na to istnieje watpliwosc¢, czy w tym przypadku
uchwata podjeta wiekszoscig gloséw bedzie wystarczajgca, czy jednak
to wszyscy wiasciciele powinni wyrazi¢ zgode na podziat.



Odnoszac sie do pogladéw wyrazanych w orzecznictwie, mimo
wskazania przez ustawodawce, ze podziat wspolnoty wielobudynkowej nalezy
do czynnosci przekraczajgcych zwykly zarzad, dla ktérej konieczne jest
wyrazenie zgody uchwalg wiascicieli podjeta wiekszoscig gtosow, uchwata
ta powinna zosta¢ podjeta jednomys$inie. Powyzsze uzasadnia norma prawna
wyrazona na gruncie ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, zgodnie
z ktora, do rozporzadzania rzeczg wspolng oraz do innych czynnosci, ktore
przekraczajg zakres zwykiego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich
wspotwtascicieli. Podziat wspolnoty wielobudynkowej odnosi skutki wywierajgce
wplyw na prawo przystugujace wiascicielom lokali, nie moze by¢ wiec
traktowana jako mozliwa do dokonania na podstawie uchwaty podjetej jedynie
przez  wiekszos¢ wiascicieli. Do  dokonania  podzialu  wspélnoty
wielobudynkowej, prowadzgcej do zmiany wysokosSci udziatow w nieruchomosci
wspolnej, konieczne jest wiec wyrazenie zgody wszystkich wiascicieli lokali.

Podsumowujac, ze wzgledu na skutki prawne, jakie niesie za sobag
dokonanie podziatu wspolnoty wielobudynkowej, w szczegolnosci zmniejszenie
udziatéw przystugujacych wiascicielom lokali, do jego dokonania nie wystarcza
zgoda podjeta jedynie wiekszoscig gltosow. Pomimo tego, ze wymdg
jednomysinosci wtascicieli nie zostat wprost przewidziany w ustawie z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, odwotujgc sie do orzecznictwa sadow,
stwierdzi¢ nalezy, ze jest on konieczny. Zgoda wszystkich wiascicieli
co do podziatu nieruchomosci wspolnej pozwoli na dostateczne zabezpieczenie
interesu kazdego z nich.

Masz dodatkowe pytania?
Borykasz sie z innymi problemami natury prawnej, a nie jeste$ w stanie ponies¢
koszOw odptatnej pomocy?

Mozesz skorzysta¢ z darmowej porady w punktach nieodptatnych pomocy prawnej
i Swiadczenia poradnictwa obywatelskiego w budynku Urzedu Miasta Zielona Gora
przy ul. Dgbrowskiego 41.

Punkty sga czynne od poniedziatku do pigtku w godzinach 7:30-18:30.

Obowigzujg wczesniejsze zapisy na porade pod nr tel.: 68 456 48 34 w godzinach
pracy urzedu lub osobiscie w Biurze Obstugi Interesanta przy ul. Podgornej 22.

Artykut powstat w ramach realizowanego przez Stowarzyszenie CIVIS SUM zadania
publicznego pt.: Prowadzenie punktu nieodptatnej pomocy prawnej i dwoch punktow
nieodptatnego poradnictwa obywatelskiego oraz realizacja zadan z zakresu edukacji prawnej
na terenie miasta Zielona Géra w 2025 r. finansowanego ze srodkoéw przekazanych przez
Miasto Zielona Gora. Artykut jest wktadem wiasnym osobowym do ww. zadania.



