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Raport: Elektroniczne gtosowanie uchwat
wspolnoty mieszkaniowej

Gtosowanie elektroniczne

Uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej
mozna gtosowac elektronicznie.

Elektronicznie mozna gtosowac na
zebraniu wspdlnoty, oraz w trybie
indywidualnego zbierania gtosow.

Nie jest potrzebna uchwata o zgodzie na
elektroniczne gtosowanie.

Ustawa nie okresla w zaden sposob
technicznych aspektow gtosowania.

Gtosy zbieramy do czasu uzyskania
wiekszosci "za" lub "przeciw". Nie ma

obowiazku zbierac gtosow od wszystkich.

Nalezy doktadnie udokumentowac
stanowisko wtasciciela ("za", "przeciw",
lub wstrzymanie sie).

Uchwata musi okresla¢ czynnosé, na
ktorg zgadzaja sie wtasciciele, oraz
upowaznienia do dokonania tych
czynnosci dla zarzadu lub zarzadcy.

Do czasu zamkniecia gtosowania
mozna zmieniac gtos.

Uchwaty zapadaja wiekszoscia gtosow wtascicieli lokali liczong ®

wedtug wielkosci udziatow (uchwata mozna przyjac zasade
jeden wtasciciel jeden gtos).
(art. 23 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali)

Uchwaty wtascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu,
badZ w drodze indywidualnego zbierania gtosow przez zarzad;
uchwata moze by¢ wynikiem gtoséw oddanych czeSciowo na
zebraniu, czesciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.
(art. 23 ust 1. ustawy)

Ustawa nie zastrzega zadnej szczegolnej formy dla
indywidualnego zbierania gtosow wtascicieli lokali. Nie budzi
tez watpliwosci, iz oddanie gtosu jest oSwiadczeniem woli,

a zgodnie z trescia art. 60 kc wola osoby dokonujacej czynnosci
prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde zachowanie sie tej
osoby, ktore ujawnia jej wole w sposdb dostateczny, w tym
rowniez przez ujawnienie tej woli w postaci elektronicznej
(oSwiadczenie woli).

Wyrok Sgdu Apelacyjnego w Gdansku z 27.marca 2013

(sygn. akt VACa 110/13)

Ustawa o wtasnosci lokali nie wymaga w wypadku
indywidualnego zbierania gtosow, powtarzania tej czynnosci az
do chwili, gdy wszyscy cztonkowie wspdlnoty beda mogli oddac
swoj gtos.

Wyrok Sgdu Apelacyjnego z Katowic z dnia 08.listopada 2017

(1 ACa 486/17)

Z tresci uchwaty musi wynikaé w sposob niebudzacy watpliwosci
ilu wtascicieli (jaka liczba udziatow w nieruchomosci
wspolnej) poparto projekt uchwaty, ilu byto jej przeciwnych,

a ilu wstrzymato sie od udziatu w gtosowaniu.

Sqgd Okregowy w Stupsku w wyroku z dnia 18. wrzesnia 2013

(1C 149/13)

Koniecznym elementem kazdej uchwaty wtascicieli lokali jest ®

zaréwno wyrazenie zgody na dokonanie konkretnej czynnosci,
jak i umocowanie zarzadu do jej wykonania w formie udzielonego
do tej czynnosci petnomocnictwa w formie prawem
przewidzianej.

Sqgd Okregowy w Stupsku w wyroku z dnia 18. wrzesnia 2013

(1 C 149/13)

W wyroku z dnia 6.9.2018 r. (V CSK 475/17) Sad Najwyzszy wyrazit ®

poglad, zgodnie z ktorym do chwili zamkniecia gtosowania nad
przyjeciem lub odrzuceniem uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej,
gtosujacy moga zmieniac swoje zdanie, wyrazajac odmienng
wole niz uprzednio.
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Co to oznacza?

Nie ma zadnych przeszkod do gtosowania
elektronicznego. Wtasciciel moze sktadaé
oSwiadczenie elektronicznie, ustawa nie
zabrania takiej formy.

Wiekszos$¢ uchwat podejmowana jest tzw.
trybem obiegowym (indywidualne zbieranie
gtosow). Ten tryb moze byc¢ realizowany

w drodze elektronicznej np. poprzez
platforme do gtosowania. Podobnie na
zebraniu wspolnoty. Nie jest potrzebna
odrebna uchwata w sprawie gtosowania
elektronicznego. Gtosowanie przeprowadza
zarzad lub zarzadca.

Technika gtosowania moze byc¢ dowolnie
wybrana przez zarzad lub zarzadce, nalezy
pamietaé o dokumentacji gtosowania gtosow.
Elektroniczne gtosowanie pozwala
identyfikowac gtosujacego po adresie
elektronicznym lub numerze ID.

Gtosowanie mozna zakonczy¢, gdy suma
zebranych gtosow osiggnie wiekszosé
(zarébwno “za” jak i “przeciw”) - ustawa stawia
na efektywnos$é podejmowania decyzji.
Natomiast kazdy wtasciciel powinien
pisemnie by¢ poinformowany o wynikach
gtosowania.

Elektroniczne gtosowanie powinno konczy¢
sie dokumentem, z ktérego wynika, kto i jak
gtosowat. Gtosowania we wspdlnocie sg
jawne. Tajne gtosowanie jest niezgodne

z prawem. Kazdy wtasciciel ma prawo wgladu
w dokumentacje wspolnoty w tym
gtosowania uchwat.

Uchwata musi byc napisana jasno i klarownie.
Kazdy powinien zrozumiec tres¢ uchwaty,

z ktdrej powinno wynikac co doktadnie,

w jakim terminie, i w jakim budzecie

zamierza wspolnota. Wspdlnota powinna
takze umocowac zarzad do czynnosci
zmierzajacych do realizacji uchwaty.

Gtosowanie trwa do czasu zamkniecia
gtosowania. Jest zatem logiczne, ze mozna
swoje stanowisko modyfikowac, jednakze
wytacznie do czasu zamkniecia gtosowania.
Mozliwos¢ zmiany po zamknieciu
podwazataby sens gtosowania.
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Mozna gtosowac uchwaty drogq elektroniczng

Ustawa o wtasnosci lokali nie zawiera zadnych wskazowek
dotyczacych technicznego sposobu gtosowania uchwat. Nie
zawiera wymogow takich jak np. wtasnoreczne ztozenie
podpisu, czy sporzadzenie listy obecnosci i listy biorgcych
udziat w gtosowaniu. W zakresie “techniki” gtosowania
ustawa zawarta jeden wymog: uchwata musi byé podjeta
wiekszoscig gtosow (art. 23 ust 2. ustawy o wtasnosci lokali).
Ustawodawca wyszedt z zatozenia, iz przeprowadzanie
gtosowania nie jest czynnoscig skomplikowang i nie ma
potrzeby nadmiernego sformalizowania tego procesu. Takie
zatozenie okazato sie stuszne, szczegdlnie w kontekscie
szybkiego rozwoju technologii.

Oddanie gtosu przez witasciciela lokalu jest ztozeniem

14

oSwiadczenia woli, ktore zawiera stanowisko “za” lub

“przeciw” proponowanej uchwale. Oswiadczenie woli

reguluje art. 60 kodeksu cywilnego:

Wola osoby dokonujgcej czynnosci prawnej moze by¢ wyrazona
przez kazde zachowanie sie tej osoby, ktore ujawnia jej wole
w sposob dostateczny, w tym rowniez przez ujawnienie tej woli
w postaci elektronicznej (oswiadczenie woli).

Zatem kazde dziatanie wtasciciela lokalu (takze np. rozmowa
telefoniczna), ktore pozwoli poznac jego stanowisko wobec

uchwaty w sposdb dostateczny mozna uzna¢ za forme
oddania gtosu. Przepis nie reguluje form dowodowych, stad
formy dokumentowania ztozenia osSwiadczenia woli s3
We wspdlnotach mieszkaniowych

zalezne od stron.

dominujacym sposobem dokumentowania jest forma
pisemna oraz elektroniczna, traktowana (zgodnie z kodeksem
cywilnym) takze jako forma pisemna, czesto bardziej

skuteczna.

W sprawie gtosowania elektronicznego nie jest potrzebna uchwata

Elektroniczne gtosowanie uchwat wspolnoty mieszkaniowej

dotyczy oczywiscie gtosowania uchwat w trybie
indywidualnego zbierania gtosdw (najczestszego z racji niskiej
frekwencji na zebraniach). Trzeba zaznaczy¢, iz nic nie stoi na
przeszkodzie, by takze na zebraniu wspolnoty gtosy byty
oddawane elektronicznie przez obecnych na zebraniu oraz
uczestniczacych w zebraniu online. Gtosowanie w trybie
indywidualnego zbierania gtoséw przeprowadza zarzad lub

zarzadca (art. 23. ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali) natomiast

na zebraniu - przewodniczacy zebrania, i te podmioty
odpowiadaja za prawidtowos¢ gtosowania. Nie ma zatem
koniecznosci podejmowania uchwaty w zakresie “zgody” na
gtosowania elektroniczne, co wiecej taka uchwata
- w przypadku odmowy zgody ograniczataby prawa wtascicieli

lokali i bytyby podstawy do zaskarzenia jej do sadu.

Wazna jest identyfikacja osoby oddajqcej gtos

Jedng z wazniejszych czynnosci podczas procedowania

gtosowania jest identyfikacja podmiotu sktadajacego

oswiadczenie woli w zakresie gtosowania uchwaty.
W przypadku gtosowania elektronicznego, przeprowadzajacy
gtosowanie powinien mieé¢ pewnos¢, iz adres elektroniczny

z ktorego jest odbierany gtos nalezy do danego wtasciciela.

Protokot z gtosowania

Ustawa o wtasnosci lokali nie wspomina o koniecznosci
sporzadzenia takiego dokumentu. Dobrg praktyka stato sie
jednak powszechnie sporzadzanie protokotu z gtosowania,

jako dokumentu potwierdzajagcego zamkniecie oraz wyniki

Wyroki sqdow

Ustawa dopuszcza gtosowanie elektroniczne:

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 27 marca 2013 r.
(sygn. akt V ACa 110/13) wskazuje jasno, iz ustawa nie
zastrzega zadnej szczegdlnej formy dla indywidualnego
zbierania gtosdéw wtascicieli lokali. Nie budzi tez watpliwosci

Sadu Apelacyjnego, iz oddanie gtosu jest oswiadczeniem wolli,

Mozliwe w tym zakresie sg oswiadczenia tradycyjne,

podpisane recznie, w ktorym wskazany jest adres
elektroniczny, z ktérego wtasciciel bedzie oddawat gtos.
W przypadku platformy do gtosowania, wazne jest by loginem
postugiwat sie wtasciciel oraz, by on samodzielnie nadawat

hasto do platformy.

procedowania uchwaty  wspdlnoty mieszkaniowe;.
Protokotem moze byc takze tekst uchwaty z oznaczonymi

wynikami gtosowania.

a zgodnie z trescig art. 60 kc wola osoby dokonujacej

czynnoSci prawnej moze by¢ wyrazona przez kazde
zachowanie sie tej osoby, ktdre ujawnia jej wole w sposob
dostateczny, w tym rowniez przez ujawnienie tej woli

elektronicznej (oSwiadczenie woli).
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Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 30 czerwca
2016 r. (sygn. akt. VI ACa 1167/15), rozstrzyga zdecydowanie,
iz elektroniczna forma komunikacji oraz gtosowania uchwat
jest dopuszczalna i zgodna z ustawa. Z uzasadnienia wyroku:

Sad Okregowy uznat, ze powdd zostat prawidtowo
powiadomiony o fakcie podjecia i tresci uchwat e-mailem, za$
zgtoszenie zadania dostarczenia mu zawiadomienia rowniez
pocztg nie skutkowato przedtuzeniem terminu do zaskarzenia
uchwat. Zdaniem Sadu pierwszej instancji ustawodawca
przewidziat obowigzek zawiadomienia cztonka wspdlnoty

o podjetych uchwatach, przy czym nie zastrzegt, ze jedyna

Mozna zakonczyc gtosowanie, gdy uzyska sie wiekszosc:
Wbrew niektérym gtosom, nie jest wymagane odbieranie
gtosu od wszystkich wtascicieli lokali. Sady analizujac ustawe
o wtasnosci lokali kieruja sie rozsagdkiem i efektywnoscia.
Wyrok Sadu Apelacyjnego z Katowic z dnia 08 listopada 2017 |
ACa 486/17 : Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci
lokali (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 716) nie wymaga w wypadku
indywidualnego zbierania gtosow, powtarzania tej czynnosci
az do chwili, gdy wszyscy cztonkowie wspdlnoty beda mogli
oddac swdj gtos.

Wyrok Sadu Okregowego we Wroctawiu z dnia 24 grudnia

Musi byc jasne kto i jak gtosowat:

Sad Okregowy w Stupsku w wyroku z dnia 18 wrzesnia 2013 r.
(I C 149/13) zwrdcit uwage, iz z uchwaty musi wynikaé na co
wspolnota wyraza zgode oraz kto i jak i gtosowat:

1. Koniecznym elementem kazdej uchwaty wtascicieli lokali
jest zarowno wyrazenie zgody na dokonanie konkretnej

czynnosci, jak i umocowanie zarzadu do jej wykonania

Do czasu zamkniecia gtosowania mozna zmieniac zdanie:
W wyroku z dnia 06 wrzesnia 2018 r. (V CSK 475/17) Sad
Najwyzszy wyrazit poglad, zgodnie z ktérym do chwili

zamkniecia gtosowania nad przyjeciem lub odrzuceniem

jego forma jest powiadomienie za posrednictwem poczty.
Tymczasem zgodnie z trescig art. 61 § 1 k.c. oSwiadczenie
woli, ktore ma by¢ ztozone innej osobie, jest ztozone z chwila,
gdy doszto do niej w taki sposéb, ze mogta zapoznad sie z jego
trescia. Ponadto zgodnie z § 2 tego artykutu oswiadczenie woli
wyrazone w postaci elektronicznej jest ztozone innej osobie
z chwilg, gdy wprowadzono je do Srodka komunikacji
elektronicznej w taki sposéb, zeby ta osoba mogta sie
zapoznac z jego trescig. Wedtug Sadu pierwszej instancji
powod zapoznat sie z trescig podjetych uchwat na podstawie

tresci e-maila, co sam potwierdzit.

2013 (IC 1093/13): Uchwaty podejmowane w trybie
indywidualnego zbierania gtoséw zapadaja z chwilg oddania
ostatniego gtosu przesadzajacego o uzyskaniu wiekszosci,
a zaprzestanie dalszego zbierania podpiséw nie moze
wptywac na waznosc uchwaty, gdyz nawet w przypadku gdyby
wszyscy pozostali wtasciciele, ktdrzy jeszcze nie gtosowali nad
uchwaty, oddali gtosy przeciw uchwale, uchwata i tak

zostataby podjeta.

w formie udzielonego do tej czynnosci petnomocnictwa
w formie prawem przewidzianej.

2. Z tresci uchwaty musi wynika¢ w sposdb niebudzacy
watpliwosci  ilu  witascicieli (jaka liczba  udziatow
w nieruchomosci wspolnej) poparto projekt uchwaty, ilu byto

jej przeciwnych, a ile wstrzymato sie od udziatu w gtosowaniu.

uchwaty wspolnoty mieszkaniowej, gtosujacy moga zmieniaé

swoje zdanie, wyrazajac odmienng wole niz uprzednio.
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dostarcza narzedzie Uchwata48:
szybkie i skuteczne gtosowanie uchwat nawet w 48 godzin!

Przewaga Uchwaty48 nad dotychczas stosowanym mailem:

Czynnos$é

Raport z gtosowania

Przypomnienia

Informacja o ilosci
oddanych gtosow

Informacja kto jak gtosowat

Zliczanie gtosow

Maiil

Drukowane osobnych maili

Recznie

Brak publicznego podgladu

Brak publicznego podgladu

Przepisywanie gtoséw z e-mail

Uchwata48

Jeden wygodny plik

Automatycznie kazdemu
wtascicielowi

Staty, aktualizowany podglad

Staty, aktualizowany podglad

Automatycznie, na biezaco online

Wspolnota.online jest liderem na rynku cyfryzacji wspolnot. Gtosowanie online to automatyczne przypomnienia dla

wszystkich wtascicieli, biezacy podglad liczby oddanych gtosow w czasie rzeczywistym, zautomatyzowane zliczanie gtosow

i wydruk koncowego raportu na jedno klikniecie.

Zobacz, jak dziata Uchwata48:

Masz pytania dotyczgce Twojej wspolnoty?

Zapytaj naszego eksperta:

+48 502 292 319

www.wspolnota.online: lider cyfryzacji wspolnot!
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