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Status prawny wspolnoty mieszkaniowej

Charakter prawny wspélnoty mieszkaniowej na tle obowiazujacych przepi-
séw budzi wiele watpliwosci. Sytuacja ta nierozerwalnie zwiazana jest z nieja-
sng regulacja statusu podmiotéw prawa cywilnego. Wciaz wiele kontrowersji
wywotuje klasyfikacja niepetnych oséb prawnych jako trzeciego podmiotu,
tuz obok o0s6b fizycznych i prawnych. Nowelizacja kodeksu cywilnego' z 14
lutego 2003 r. regulujaca we wprowadzonym art. 33! status jednostek or-
ganizacyjnych niebedacych osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawna, nie pozwolifa na jednoznaczne umiejscowienie wspélnoty
mieszkaniowej w zakresie podmiotéw zwanych niepetnymi osobami prawny-
mi. Zaréwno doktryna, jak i orzecznictwo nie przyjely jednoznacznego sta-
nowiska w omawianej kwestii. Ustalenie statusu prawnego wspélnoty miesz-
kaniowej nie nalezy do zadan prostych.

Wspdlnota mieszkaniowa, zgodnie z ustawg z 24 czerwca 1994 r. o wha-
snosci lokali?, powstaje z mocy prawa (ex lege), z chwila wyodrebnienia pierw-
szego samodzielnego lokalu. Wyodrebnienie takie musi wiaza¢ si¢ z powsta-
niem dwdch podmiotéw whascicielskich®. Jedynie przyjecie takiego zatozenia
pozwala w pelni realizowa¢ desygnat pojecia wspélnoty. Zgodnie z art. 6
W1LokU, wspélnote mieszkaniowa tworzy ogét wiascicieli, ktérych lokale
wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci. Pomimo mato trafnej nazwy
»wspolnota mieszkaniowa”, do wspdlnoty moga naleze¢ takze lokale uzytko-
we wchodzace w sktad danej nieruchomosci.

Ustawa z 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw,
Dz.U. 22003 r. Nr 49, poz. 408.

2 Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali, tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
(dalej WiLokU).

J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 43.

M. Tertelis, Wspdlnota mieszkaniowa w pytaniach i odpowiedziach, Warszawa 2008, s. 16.
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Wspélnota zostala wyposazona przez ustawodawce w wiele uprawnien
i nalozono na nia szereg zadan w celu zarzadzania i administrowania nieru-
chomoscia wspélng. Specyfika funkcjonowania wspdlnoty mieszkaniowej jako
jednostki organizacyjnej wylacza ja, co do zasady, z regulacji prawnych odno-
szacych si¢ do podmiotéw dziatajacych w obrebie obrotu gospodarczego.

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami wspdlnota mieszkaniowa nie jest
przedsi¢biorca w rozumieniu ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej.
Tym samym nie podlega ona wpisowi do rejestru przedsigbiorcéw. Ponadto
wspdlnota co do zasady nie osiaga zadnych dochodéw. Dzieje si¢ tak dlate-
go, ze wszelkie nadwyzki z tytulu migdzy innymi zaliczek na biezace optaty,
a takze pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej stuza pokrywaniu
wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w cz¢éci przekraczajacej te potrze-
by przypadaja wiascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw’. Kazda gospo-
darcza dziatalno$¢ wspdlnoty zwiazana musi by¢ z prawidlowym zarzadza-
niem nieruchomoscia. Niedopuszczalne jest podejmowanie przez wspélnote
dziatalnosci tylko i wylacznie zarobkowej. Mozliwe jest jednak prowadzenie
tzw. dziatalnosci pomocniczej, pomagajacej w realizowaniu celéw wspélnoty.
Z natury wspdlnoty wynika bowiem zbieznos¢ potrzeb i celéw wspdlnoty
i jej cztonkéw.

Sad Najwyzszy w uchwale z 24 listopada 2006 r.° potwierdzit niemoznos¢
traktowania wspélnoty mieszkaniowej jako przedsi¢biorcy. W konsekwencgji
odméwiono jej zdolnosci upadlosciowej i likwidacyjnej.

Artykut 6 WiLokU w zdaniu drugim stwierdza, ze wspélnota mieszkanio-
wa moze nabywaé prawa, zaciaga zobowiazania, pozywa¢ i by¢ pozywana.
Takie brzmienie omawianego przepisu wywotuje wiele rozbieznosci w litera-
turze i w orzecznictwie. Cz¢$¢ doktryny odmawia przyznania statusu niepet-
nej osoby prawnej wspélnocie mieszkaniowej gtéwnie z uwagi na fake niezbyt
trafnego skonstruowania art. 6 WiLokU. Z normy tej jednoznacznie nie wy-
nika charakter prawny wspélnoty mieszkaniowe;.

Analiza przepisu art. 6 zd. 2 WiLokU wydaje si¢ by¢ kluczowa w poszu-
kiwaniu odpowiedzi na pytanie o status prawny wspdlnoty mieszkaniowej.
Nalezy bowiem w pierwszej kolejnosci ustali¢, czy wspélnote mieszkaniowa
nalezy traktowa¢ jako jednostke¢ organizacyjna wiascicieli wyodrebnionych
lokali posiadajacych udzialy w nieruchomosci wspélnej, czy tez tylko i wy-
tacznie jako wspétwlasnosé przymusowa nieruchomosci wspélnej.

Bezspornie mozna uznad, ze wspdlnota mieszkaniowa nie jest osobg praw-
na na gruncie obowiazujacego prawa, z uwagi na brak przepisu, ktéry by jej

> E. Bodczak-Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa. Komentarz, wyd. 2, War-
szawa 2012.

¢ Uchwata SN z 24 listopada 2006 r., III CZP 97/06, MoP 2007, nr 1, s. 3.
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tego rodzaju osobowos¢ przyznawal. Zgodnie z art. 33 k.c.”, osobami praw-
nymi sa Skarb Paristwa i jednostki organizacyjne, ktérym przepisy szczegélne
przyznaja osobowo$¢ prawna.

Czg$¢ doktryny sklania si¢ ku stanowisku przyjmujacemu art. 81 kodeksu
handlowego® jako pierwowzér do stworzenia konstrukgji art. 6 zd. 2 WiLo-
kU?. Na gruncie niecobowiazujacego juz kodeksu handlowego ustawodawca
nadat spélce jawnej zdolno$¢ prawna i zdolno$¢ sadowa'®. Uznanie takiej ar-
gumentacji niesie za soba daleko idace konsekwencje. Przyznanie wspdlnocie
mieszkaniowej na wzér spétki jawnej zdolnosci prawnej utwierdza w prze-
konaniu o posiadaniu przez nig podmiotowosci prawnej. Takie tez stano-
wisko zajal Sad Najwyzszy w jednej z uchwal, w ktérej stwierdza: ,,Skoro
za$ pierwowzorem konstrukeji wspélnoty mieszkaniowej byla spétka jawna,
a spélka taka nalezy do trzeciej kategorii podmiotéw prawa cywilnego (oséb
ustawowych), to najlepszym rozwiazaniem jest zaliczenie do tej kategorii tak-
ze wspdlnoty mieszkaniowej, chociaz niewatpliwie dla jasnosci sytuacji wska-
zana jest nowelizacja art. 6 WiLokU. Nalezy wigc opowiedzied si¢ za taka wy-
ktadnig art. 6 zd. 2 WiLokU, ktéra uwzglednia zmiany, jakie zaszly w stanie
prawnym po wejsciu w zycie art. 33" k.c. Niewlasciwe jest wyciaganie zbyt
daleko idacych wnioskéw z dostownego brzmienia art. 6 zd. 2 WiLokU, z po-
mini¢ciem faktu, ze przepis ten byt uchwalany w innym stanie prawnym”'".

Stanowczo przeciwko przyznawaniu podmiotowosci prawnej wspdlnocie
mieszkaniowej opowiada si¢ Mirostaw Nazar. Podkresla on, ze konstrukcja
art. 6 i 17 WiLokU nie stanowi dostatecznej i wyraznej podstawy do bu-
dowania koncepcji wspdlnoty mieszkaniowej jako niepetnej osoby prawnej.
Wobec powyzszego wspdlnoty mieszkaniowe jako jednostki organizacyjne
zostaly wyposazone w kompetencje do nabywania praw i obowiazkéw ze
skutkiem bezposrednim dla whascicieli'. Przyjecie takiego stanowiska ozna-
cza, ze wsp6lnota mieszkaniowa pozbawiona zdolnosci prawnej nie moze by¢
podmiotem praw i obowiazkéw, co w konsekwencji wykluczatoby posiadanie
przez nig wlasnego majatku’®. Podmiotami praw i obowiazkéw sa whascicie-
le lokali tworzacych dana wspélnote. Nabycie jakiegokolwiek prawa przez
wspdlnote — rozumiang jako jednostka organizacyjna — stanowi wspSlnosé

7 Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.
Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z 27 czerwca 1934 r. Kodeks handlowy, Dz.U.
21934 r. Nr 57, poz. 502 ze zm. (nie obowiazuje).

J. Ignatowicz, Komentarz. .., s. 43; E. Boticzak-Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali. Wspdlnoty miesz-
kaniowe, Warszawa 2000, s. 65.

E. Gniewek, Prawo rzeczowe, Warszawa 1997, s. 160.

""" Uchwata SN z 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07, LEX nr 323147.

M. Nazar, Status cywilnoprawny wspélnoty mieszkaniowej, ,Rejent” 2000, nr 4, s. 144.

13 Jbidem, s. 139 i n.
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wszystkich wiascicieli lokali. Poglad ten wydaje si¢ stuszny z uwagi na brak
dostatecznej regulacji prawnej na gruncie obowiazujacych przepiséw, przy-
znajacej wspdlnocie mieszkaniowej majatek wiasny, odrebny od majatku wiha-
Scicieli lokali nalezacych do wspélnoty.

Do takich wnioskéw wedtug niektérych autoréw moze prowadzi¢ réw-
niez wykfadnia art. 8 i 11 kodeksu spétek handlowych'®. Te przepisy podkre-
$laja, ze zaréwno sp6tki osobowe, jak i spétki kapitalowe w organizacji ,moga
we wlasnym imieniu nabywa¢ prawa, w tym wlasno$¢ nieruchomosci i inne
prawa rzeczowe, zaciaga¢ zobowiazania, pozywaé i by¢ pozywane”. Sformu-
towanie ,we wlasnym imieniu” wprowadza znaczaca réznicg w poréwnaniu
z trescig zawarta w art. 6 WiLokU, ktérego konstrukeja nie pozwala w sposéb
klarowny wywies¢ faktu pozyskiwania przez wspdlnote wlasnego majatku.
Zdecydowanie przeciwny stanowisku przyznawania zdolnosci do czynnosci
prawnych wspélnocie jest réwniez Piotr Bielski. Uwaza on, ze nadawanie
kolejnego przymiotu zdolnosci do czynnosci prawnych wiascicielom lokali,
kt6rzy juz na gruncie prywatnoprawnym taka zdolno$¢ posiadaja, prowadzi
do zaburzenia spdjnosci systemu prawa podmiotowego'.

Do omawianych kwestii odnosit si¢ wielokrotnie Sad Najwyzszy. W po-
stanowieniu z 10 grudnia 2004 r. Sad Najwyzszy przyznaje wspélnocie miesz-
kaniowej prawo do nabywania majatku'®. W uzasadnieniu podkresla, ze nie
mozna odméwi¢ wspélnocie mieszkaniowej posiadania zdolnosci sadowej
i zdolnosci prawnej. Wskazuje ponadto, ze ,z przepiséw ustawy o wlasnosci
lokali mozna wyciagna¢ wniosek, ze wspélnota mieszkaniowa moze nabywa¢
majatek i to na swojg rzecz, a nie tylko na rzecz whascicieli lokali, bedacych jej
cztonkami”. Kolejnym argumentem uzasadniajacym to stanowisko wedtug
Sadu Najwyzszego jest nowelizacja kodeksu cywilnego z 14 lutego 2003 r.,
wprowadzajaca art. 33!, ktory to wedtug Sadu Najwyzszego odnosi si¢ takze
do wspélnoty mieszkaniowej. Mimo takiego uzasadnienia status majatku na-
bywanego przez wspélnote weiaz nie byt do korica zrozumiaty.

Niespetna dwa lata pdzniej odmienne stanowisko zajat Sad Najwyz-
szy w uchwale z 24 listopada 2006 r., w ktérym stwierdza, ze ,,Wspdlnota
mieszkaniowa moze nabywa¢ prawa majatkowe tylko do majatku wspélnego
wlascicieli lokali”. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu przyjmuje za prawidtowa
definicj¢ wspélnoty mieszkaniowej ogdt whascicieli lokali. Tak rozumiana
wspdlnota wedtug Sadu Najwyzszego moze by¢ traktowana jako niepetna

" G. Bieniek, Z. Marmaj, Wiasnos¢ lokali — komentarz, Warszawa 2008, s. 103.
> P Bielski, Zdolnos¢ prawna wspélnoty mieszkaniowej — problem modelu regulacji, ,Rejent”
2007, nr 3,s. 40 i n.

16 Postanowienie SN z 10 grudnia 2004 r., III CK 55/04, LEX nr 148158.

V' Ibidem.
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osoba prawna w rozumieniu art. 33" k.c. Konsekwencja tego jest mozliwos¢
nabywania praw i zaciagania zobowiazari w imieniu wspélnoty rozumianej
jako ogét whasciciel, a nie odr¢bnej od nich jednostki organizacyjnej. Ponad-
to wedlug Sadu Najwyzszego, , Przedstawiona wyktadnia art. 6 zd. 2 WiLo-
kU w petni koresponduje z brzmieniem zdania pierwszego w tym artykule,
ktére utozsamia wspdlnote mieszkaniows z ogétem wiascicieli lokali. Pojecia
wspolnoty mieszkaniowej i ogdtu whascicieli lokali sa zatem synonimami.
Wspédlnota mieszkaniowa jest jedynie okresleniem techniczno-prawnym,
zreszta nieprecyzyjnym (skoro moze ona obejmowa¢ whascicieli nie tylko lo-
kali mieszkalnych, ale réwniez, a nawet wylacznie, lokali o innym przeznacze-
niu), oznaczajacym wszystkich wiascicieli lokali w budynku lub budynkach
znajdujacych si¢ na okreslonej nieruchomosci”.

Poglad ten wydaje si¢ stuszny z uwagi na bezcelowe i wypaczajace sens ist-
nienia wspélnoty, ktéra posiada majatek zupetnie odrebny od majatku wspél-
nego ogétu whascicieli. Zgodnie z art. 18 ust. 1 i nast. WiLokU, whasciciele
lokali moga dokona¢ umownego sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélna.
Dokonujac literalnej wyktadni tych przepiséw, sposéb zarzadu odnosi si¢ do
»nieruchomosci wspdlnej”, nalezacej do ogétu wiascicieli, a nie do sposobu
zarzadu odr¢bnego majatku nalezacego do wspdlnoty mieszkaniowej, rozu-
mianej jako odr¢bnej jednostki. Nie wydaje si¢ celowe tworzenie odrgbnego
majatku wspdlnoty mieszkaniowej od majatku nalezacego do ogétu whasci-
cieli lokali wyodrebnionych w danej nieruchomosci. Jak podkresla Ewa Bon-
czak-Kucharczyk, nieruchomo$¢ zakupiona przez wspélnote mieszkaniowa
do jej wlasnego majatku nie nalezy do nieruchomosci wspélnej, o jakiej mowa
w ustawie o wlasnosci lokali. Tym samym nie ma prawnych mozliwosci zmu-
szenia whascicieli lokali do partycypowania w kosztach utrzymania nierucho-
mosci nalezacej tylko do majatku wspélnoty mieszkaniowej jako jednostki
organizacyjnej majacej niepelng osobowos¢ prawna'®. W podobnym tonie
wyrazil si¢ Sad Najwyzszy w jednej z niedawno wydanych uchwat. Orzeka
w niej, ze ,Skladnikiem nieruchomosci wspélnej, o ktérej mowa w art. 3
ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali [...] nie moze by¢ udzial we
wspdtwlasnosci nieruchomosci sasiednie;j”.

Wydaje sig, ze kres rozbieznosciom na gruncie orzecznictwa postawita
uchwata Sadu Najwyzszego z 21 grudnia 2007 r."?, ktérej zostala nadana moc
zasady prawnej. Uchwala zostata podjeta na wniosek I Prezesa Sadu Naj-
wyzszego, ktdry przedstawit Sadowi Najwyzszemu nastgpujace zagadnienie
prawne: ,,Czy zdolno$¢ wspélnoty mieszkaniowej do nabywania praw i obo-

18 E. Boriczak-Kucharczyk, Whasnos¢ lokali. ..
¥ Uchwata SN z 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07, LEX nr 323147.
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wigzkéw (art. 6 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, tekst jedn.
Dz.U. 22000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm.) na swoja rzecz jest réwnoznacz-
na ze zdolnoscig do nabywania ich do wspélnego majatku wiascicieli lokali
wchodzacych w sklad okreslonej nieruchomosci?” I Prezes Sadu Najwyzszego
w uzasadnieniu wskazywat migdzy innymi na niejednolite stanowisko orzecz-
nicze Sadu Najwyzszego oraz rozbiezno$ci w doktrynie w omawianej kwestii.
W tej uchwale Sad Najwyzszy przyznat wspélnocie mieszkaniowej prawo do
nabywania praw i obowiazkéw do wlasnego majatku. Tym samym uznat jej
podmiotowos$¢ prawna, zaliczajac ja do kategorii niepetnych oséb prawnych.
Zaznaczyt przy tym, ze ,charakteryzuje si¢ cechami rézniacymi ja nie tylko
od 0séb prawnych, ale takze od innych oséb ustawowych, w szczegélnosci
od handlowych spétek osobowych. Jest to jednostka organizacyjna, ktérej
powstanie nie zostato uzaleznione od dokonania czynnosci prawnej; powstaje
ex lege z chwila wyodrebnienia w danej nieruchomosci lokalu, ktérego whasci-
cielem jest inna osoba niz wlasciciel nieruchomosci. Wspélnota nie podlega
tez likwidacji, gdyz istnieje tak dtugo, jak dtugo wystepuje stan, od ktérego
ustawa uzaleznia powstanie tego podmiotu. Cechy te nie wykluczaja jednak
uznania jej za osobg¢ ustawows, ktora moze nabywaé prawa i zaciaga¢ zobo-
wigzania «dla siebie», a wigc do wlasnego majatku™.

Sad Najwyzszy zaznacza, ze wspdlnota mieszkaniowa spetnia wszystkie
trzy kryteria pozwalajace wedtug niego sklasyfikowa¢ dana jednostke jako
niepelng osobg prawna, tj. nie posiada osobowosci prawnej, czyli nie zostat jej
przyznany status osoby prawnej, natomiast ma ustawowo przyznang zdolnos¢
prawna, a takze posiada okreslong strukturg organizacyjna. Wobec powyzsze-
go Sad Najwyzszy wskazuje jako celowe rozréznienie konstrukeji wspétwia-
snosci od jednostki organizacyjnej w postaci wspélnoty mieszkaniowej, gdyz
takie wyodrebnienie ,,stwarza dobre podstawy do podejmowania dziatan cha-
rakteryzujacych dobrego gospodarza nieruchomosci”. Konsekwencja uznania
wspdlnoty mieszkaniowej jako niepetnej osoby prawnej jest mozliwo$¢ odpo-
wiedniego stosowania do niej przepiséw o osobach prawnych.

Zdanie odr¢bne do powyzszej uchwaly zglosit miedzy innymi sedzia
Krzysztof Pietrzykowski, ktéry sprzeciwia si¢ uznaniu wspélnoty mieszkanio-
wej jako niepetnej osoby prawnej, a co za tym idzie, odmawia takze mozli-
wosci nabywania przez nig praw i zobowiazari do wlasnego majatku. Uwaza,
ze przyznanie zdolnosci prawnej wspélnocie, a zarazem ograniczenie jej do
zakresu spraw zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wsp6lna zaprzecza
»podstawowej tezie uchwaty o podmiotowosci wspélnoty mieszkaniowe;j”.

2 Tbhidem.
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Przyjecie przez Sad Najwyzszy stanowiska przyznajacego wspdlnocie
mieszkaniowej status niepetnej osoby prawnej, tym samym ograniczajac jej
zakres dziatania jedynie do czynnosci zarzadu nieruchomoscia wspélna, nie
daje si¢ pogodzi¢ z charakterystyczng cecha podmiotéw posiadajacych oso-
bowos¢ prawna, jaka jest swoboda funkcjonowania i podejmowania decyzji
w réznych obszarach jej dziatania. Wszelkie jej dziatania powinny by¢ zwia-
zane z dzialaniami na rzecz wlascicieli lokali. Stanowisko takie w omawianej
kwestii wyrazil réwniez Piotr Bielski, ktéry stwierdza, ze ,W spéjnym sys-
temie prawa nie ma waznych powodéw, ktére uzasadnialyby réznicowanie
zakresu zdolnosci prawnej podmiotéw stosunkéw prywatnoprawnych, tym
samym réwniez i zawezanie zakresu tej zdolnosci powinno by¢ uznane za
niedopuszczalne™'.

Przyznanie wspdlnocie mieszkaniowej zdolnosci prawnej i zdolnosci do
czynnosci prawnych w ograniczonym przez cele wyznaczone ustawowo za-
kresie stanowi swoistego rodzaju powrét do tzw. specjalnej zdolnosci praw-
nej. W dawniej obowiazujacym brzmieniu art. 36 k.c. osoba prawna mogta
nabywa¢ prawa i zaciaga¢ zobowiazania w granicach okreslonych przez usta-
we lub opartego na niej statucie.

Nie bez znaczenia wydaje si¢ réwniez fakt ,,przymusowego” czlonkostwa
we wspélnocie mieszkaniowej. Wspélnota powstaje nie z woli tworzacych ja
0s6b, czyli whascicieli lokali, lecz powstaje z mocy prawa w momencie wyod-
rebnienia co najmniej jednego lokalu i zaistnienia dwéch whascicieli w danej
nieruchomosci budynkowej. Sytuacja tego rodzaju nie lezy w naturze pod-
miotéw prywatnoprawnych.

Powyzsze watpliwosci i zastrzezenia do omawianej uchwaly Sadu Najwyzsze-
go maja przelozenie na grunt praktyczny. W zwiazku z mozliwoscia nabywania
przez wspdlnot¢ mieszkaniowa innych nieruchomosci, jej dziatania nie mozna
juz utozsamia¢ tylko z nieruchomoscia wspdlna. Moze ona bowiem nabywaé
takze nieruchomodci i udzialy we whasnosci innych nieruchomosci, ktére nie
stang si¢ czgscia nieruchomosci wspdlnej tej wspélnoty, bo stang si¢ odrgbng
wlasnoscia wspélnoty mieszkaniowej jako osoby ustawowej*. Wydaje si¢ bo-
wiem, ze Sad Najwyzszy nie ustosunkowal si¢ w dostateczny sposéb do kolizji
pomiedzy przepisami ustawy o wlasnosci lokali odnoszacych si¢ do stosunkéw
wlasnosciowych wystepujacych we wspélnocie mieszkaniowej, a koncepcja for-
mowania odr¢bnego majatku wspélnoty od majatku whascicieli lokali.

Dokonujac dalszej proby charakterystyki statusu prawnego wspdlnoty
mieszkaniowej nie sposéb pomina¢ regulacji z art. 17 WiLokU, odnoszacej

2 P Bielski, Zdolnos¢ prawna. .., s. 43.
22 Uchwata SN z 20 listopada 2009 r., IIT CZP 95/09, Biuletyn SN 2009, nr 11, poz. 9.
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si¢ do odpowiedzialnosci wspélnoty mieszkaniowej. Zgodnie z powyzszym
przepisem: ,,Za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspélnej odpowiada
wspdlnota mieszkaniowa bez ograniczen, a wlasciciel lokalu — w cz¢sci odpo-
wiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomosci”. Odmiennie niz art. 370 k.c.
uregulowana zostata odpowiedzialno$¢ oséb, ktére zaciagnety zobowiazanie
dotyczace ich wspélnego mienia. Konstrukeja tego przepisu uznana zostala
przez Sad Najwyzszy za jeden z tych elementéw, ktére pozwalaja zakwalifi-
kowa¢ wspélnotg jako niepetng osobg prawna. Odpowiedzialno$¢ za dtug co
do zasady moze ponosi¢ podmiot posiadajacy majatek i na tej migdzy innymi
podstawie mozna dowodzi¢ podmiotowosci prawnej wspdlnoty™.

Wedtug niektdrych autoréw art. 17 WiLokU ksztattuje odpowiedzialno$é
in solidum wspdlnoty i whascicieli lokali**. W tego rodzaju odpowiedzialno-
§ci przyjmuje sig, ze wierzyciel moze dochodzi¢ tego samego zobowiazania
od kilku dtuznikéw zobowiazanych z réznych tytutéw prawnych, a brak jest
podstawy odpowiedzialnosci solidarnej. Poglad taki obecnie jest krytykowa-
ny z uwagi na niemozno$¢ uznania wspélnoty mieszkaniowej jako dluznika,
a wspotwlascicieli odpowiadajacych za jej zobowiazania w ramach odpowie-
dzialnosci gwarancyjnej (subsydiarnej)®.

Artykut 17 WiLokU wylaczyl solidarng odpowiedzialno$¢ wiascicieli lo-
kali. Natomiast wspélnota ujmowana jako jednostka organizacyjna ponosi
petna odpowiedzialno$¢ za dlug, przy czym poszczegdlni whasciciele odpo-
wiadaja ze swojego majatku w stosunku do udziatu posiadanego w nierucho-
mosci wspodlnej.

Jednak Krzysztof Pietrzykowski, jako s¢dzia sktadu orzekajacego w zda-
niu odrgbnym zgloszonym do uchwaly z 21 grudnia 2007 r.? podkresla, ze
»Przepis ten, ktéry przewiduje odpowiedzialno$¢ wspdlnoty mieszkaniowej
bez ograniczeni oraz odpowiedzialno$¢ wiascicieli lokali w czgéciach odpo-
wiadajacych ich udziatom w nieruchomosci wspélnej, oczywiscie nie dotyczy
odpowiedzialnosci za zobowigzania niezwigzane z zarzadem nieruchomoscia
wspdlna. Za takie zobowigzania wiasciciele lokali powinni odpowiada¢ bez
zadnych ograniczert”. Stanowisko takie mozna uzna¢ za wlasciwe, zwlaszcza
gdy wezmie si¢ pod uwage celowo$¢ i zakres regulacji zawartych w ustawie
o wlasnosci lokali, w tym te odnoszace si¢ do zarzadu wspdlna nieruchomoscia.
Poglad taki prezentuje takze Sad Najwyzszy w wyroku wydanym w 2008 r.%.

# W. Czachérski, Zobowigzania. Zarys wyktadu, Warszawa 1999, s. 62.

J. Ignatowicz, Komentarz ..., s. 70.

» M. Nazar, Wspdlnota..., s. 143; M. Wach, Status utomnych oséb prawnych w polskim prawie
cywilnym, Warszawa 2008, s. 263.

% Uchwata SN z 21 grudnia 2007 «., III CZP 65/07, LEX nr 323147.

¥ Wyrok SN z 8 pazdziernika 2008 r., V CSK 143/08, LEX nr 485919.
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Stwierdza w nim: ,Zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspélnej to zo-
bowiazania wynikajace z normalnego jej funkcjonowania, mieszczace sig
w granicach zwyklego zarzadu (zaplata za dostaweg pradu, gazu, wody, odbiér
$ciekéw, wywéz nieczystosci, wynagrodzenia zarzadu lub zarzadey), jak tez
czynnosci zakres ten przekraczajace, w szczegélnosci wymienione w art. 22
ust. 3 ustawy z 1994 r. o whasnosci lokali. Zwiazek gospodarczy nie moze jed-
nak wykracza¢ poza granice nieruchomosci wspélnej w tym znaczeniu, ze od-
nosi¢ si¢ bedzie do innych nieruchomosci, cho¢by sasiednich. Gospodarowa-
nie tymi nieruchomos$ciami w jakikolwiek sposéb nie miesci si¢ w zdolnosci
prawnej wspélnoty jako osoby ustawowej. Z cudzej nieruchomosci korzystaé
moga jedynie cztonkowie wspélnoty jako whasciciele lokali”.

Zwolennicy koncepcji uznajacej wspélnote mieszkaniows jako jednostke
organizacyjng nieposiadajaca osobowosci prawnej, ktérej ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawna wysuwaja kolejny argument przemawiajacy za takim sta-
tusem prawnym wspoélnoty, jakim jest funkcjonowanie zarzadu oraz ogétu
whascicieli lokali jako organéw wspdlnoty.

Warto zaznaczy¢, ze znaczenie pojecia zarzad w ustawie o wlasnosci lokali
rozumiane jest dwojako, tj. jako organ wspélnoty oraz jako czynnosci podej-
mowane przez osoby fizyczne lub prawne powolane w celu gospodarowania
nieruchomoscia wspdlna.

W doktrynie niejednolicie dokonuje si¢ klasyfikacji zarzadu. Czg$¢ auto-
réw przyznaje mu rangg¢ organu wspdlnoty mieszkaniowej na wzér organu
osoby prawnej®®. Krytycy tej koncepcji okreslaja zarzad mianem guasi-or-
ganu. Dzieje si¢ tak migdzy innymi z uwagi na fakt ograniczenia dzialania
zarzadu jako organu lub guasi-organu w sprawach przekraczajacych czyn-
nosci zwyktego zarzadu. Zgodnie z art. 22 ust. 2 WiLokU: ,Do podjecia
przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest
uchwata wlascicieli lokali wyrazajaca zgode¢ na dokonanie tej czynnosci oraz
udzielajaca zarzadowi petnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych
czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu w formie prawem prze-
widzianej”?. Taka konstrukcja ogranicza w do$¢ radykalny sposéb dziatanie
zarzadu jako organu. W sprawach przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu
samo podjecie przez whascicieli lokali uchwaly nie jest wystarczajace. Dodat-
kowo wiasciciele musza udzieli¢ zarzadowi pelnomocnictwa. Dokonujac wy-
ktadni celowo$ciowej omawianego przepisu petnomocnictwo takie powinno
by¢ udzielone przy dokonywaniu kazdej jednej czynnosci przekraczajacej za-
kres zwyklego zarzadu®. Unormowanie takie znaczaco odbiega od regulacji

% G. Bieniek, Z. Marmaj, Wasnos¢ lokali. .., s. 106.
2 Art. 22 ust. 2 WiLokU.
3 L. Myczkowski, Statut wspdlnoty mieszkaniowej, MoP 2000, nr 1, s. 57.
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wigkszosci innych niepetnych oséb prawnych, przy zalozeniu, ze wspélnota
do takich nalezy.

Konstrukcja art. 22 ust. 2 WiLokU daje podstawy do twierdzenia, ze
wspoélnota mieszkaniowa nie nabywa praw i obowiazkéw do wlasnego majat-
ku. Dzieje si¢ tak, gdyz udzielenie pelnomocnictwa wiaze si¢ nierozerwalnie
z dzialaniem na rzecz mocodawcy — w tym wypadku wspélnoty mieszkanio-
wej rozumianej jako ogét whascicieli. Zarzad (rozumiany jako organ) w zakre-
sie czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad, jest jedynie petnomocnikiem
whascicieli lokali®".

W kwestii statusu procesowego wspdlnoty mieszkaniowej w doktrynie pa-
nuje jednolite stanowisko, co do zasady nie budzace watpliwosci. Stan taki
wynika z zaprzestania utozsamiania zdolnosci prawnej ze zdolnoscig sado-
wa?. Zdolnos¢ sadowa wspélnoty mieszkaniowej jest odrgbna od zdolnosci
sadowej przystugujacej wlascicielom lokali. Skutkiem tego tytut egzekucyjny
skierowany przeciw wspélnocie jest tylko wobec niej skuteczny i wykonal-
ny*. Wspoélnota mieszkaniowa moze wystgpowaé w procesie jako strona po-
wodowa i pozwana, a takze w innych rolach procesowych, jak na przyktad
interwenient gléwny, uboczny, wnioskodawca i uczestnik postgpowania nie-
procesowego. Przyznanie wspdlnocie mieszkaniowej zdolnosci sadowej po-
zwolito uprosci¢ postgpowania sadowe, z uwagi na mozliwos¢ reprezentacji
ogo6tu whascicieli przez jeden podmiot — wspdlnote mieszkaniowa.

Zaznaczy¢ jednak trzeba, ze wspdlnota mieszkaniowa ma przyznang
zdolno$¢ jedynie w zakresie spraw zwiazanych z zarzadem nieruchomoscia
wspolng. Fake ten podkresla Sad Najwyzszy w uchwale z 23 wrze$nia 2004 r.,
gdzie odmawia wspélnocie ,legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen od-
szkodowawczych, zwiazanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspélnej,
w stosunku do sprzedawcy odr¢bnej wlasnosci lokalu mieszkalnego, chyba ze
whasciciel lokalu przelat na nig te roszczenia™*“.

Ponadto wspélnota mieszkaniowa moze by¢ uznana za strong w zakresie
postgpowania administracyjnego. Tak wskazuje wyrok Naczelnego Sadu Ad-
ministracyjnego®’, ktéry stwierdza, ze wspdlnota mieszkaniowa ,ma przymiot
strony w rozumieniu art. 28 i 29 k.p.a. w sprawie o zezwolenie na usuniecie
drzew i krzewéw z terenu nieruchomosci wspdlnej”. Naczelny Sad Admini-
stracyjny podkresla w powyzszym wyroku, ze zgodnie z panujacymi pogla-

3 P Bielski, Zdolnos¢ prawna. .., s. 36.
32 A Turlej, Wspdlnota mieszkaniowa. Charakter prawny. Prawa i obowiqzki wiascicieli. Zarzqd
nieruchomosciq wspdlng, Warszawa 2005, s. 91.

% M. Nazar, Wspdlnota..., s. 146.

34 Uchwata SN z 23 wrzeénia 2004 r., III CZP 48/04, LEX nr 122034.

3 Wyrok NSA z 26 listopada 2001 r., OPK 19/01 LEX nr 50421.
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dami, zdolno$¢ administracyjnoprawna ujmowana jest szeroko i nie moze
by¢ utozsamiana z podmiotowoscia jednostek w innych dziedzinach prawa.
Wskazuje takze, ze jedyna przestanka pozwalajaca uznaé, ze danemu pod-
miotowi przystuguje przymiot strony w postgpowaniu administracyjnym jest
wykazanie interesu prawnego lub obowiazku.

Rozstrzygnigcie przedstawionego zagadnienia prawnego w sposéb osta-
teczny obecnie wydaje si¢ nie do konca mozliwe. Biorac pod uwagg repre-
zentowane powyzej stanowiska przedstawicieli doktryny, jak réwniez poglady
Sadu Najwyzszego nie mozna z caly pewnoscia przypisaé wspélnocie miesz-
kaniowej statusu niepelnej osoby prawnej w rozumieniu przepiséw kodeksu
cywilnego. Nowelizacja kodeksu cywilnego z 2003 r., wprowadzajaca art. 33!
nie potozyta kresu spornym dyskusjom na temat charakteru prawnego wspél-
noty mieszkaniowej. Watpliwosci nie rozwiata, jak si¢ wydaje, takze uchwata
Sadu Najwyzszego majaca moc zasady prawnej, ktéra przyznata wspélnocie
mieszkaniowej mozliwo$¢ posiadania wlasnego majatku, a tym samym uznata
ja za tzw. trzeci podmiot prawa cywilnego. Pozadane wigc bytoby uporzadko-
wanie przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, ktére umozliwiatoby jednoznacz-
ne okrelenie statusu prawnego wspélnoty mieszkaniowej.

W mojej ocenie w obecnym stanie prawnym nie mozna przypisaé wspél-
nocie mieszkaniowej statusu niepelnej osoby prawnej. Niewlasciwe jest
zréwnywanie charakteru wspdlnoty z innymi tego typu podmiotami jak na
przykiad z osobowymi spétkami handlowymi. Niedopuszczalna jest sytuacja,
w ktérej wspélnota mieszkaniowa jest traktowana jako ,utomny” twér nie-
petnych 0séb prawnych, z uwagi na brak podstaw prawnych, ktére umozli-
wiatyby tworzenie takich podkategorii podmiotéw prawa cywilnego. Nie wy-
daje si¢ réwniez celowe powracanie do reliktu ,,specjalnej zdolnosci prawne;j”.

Nie bez znaczenia jest takze fakt daleko zaawansowanych prac Komisji
Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego nad nowym projektem kodeksu cywilne-
go. W mysl projektowanego art. 43 nowego kodeksu cywilnego®: ,Osoba
prawng jest zaréwno jednostka organizacyjna, kt6ra ustawa wprost uznaje za
osobg prawna, jak i taka, ktdrej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna’. Przyjecie
takiego rozwigzania i zastosowanie powyzszej regulacji do wspélnot mieszka-
niowych przy zatozeniu, ze traktujemy je jako niepetne osoby prawne, stano-
witoby pewnego rodzaju przepas¢ pomigdzy charakterem prawnym wspélnot
a charakterem obecnych os6b prawnych.

Brak wyraznie wyodr¢bnionego majatku wspélnoty mieszkaniowej prze-
mawia za niemozliwoscia zaliczenia jej do kregu podmiotéw nalezacych do

% www.bip.ms.gov.pl/pl/dzialalnosc/komisje-kodyfikacyjne/komisja-kodyfikacyjna-prawa-cy-

wilnego [23.06.2013].
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niepelnych oséb prawnych. W takim wypadku nalezy opowiedzie¢ si¢ za
koncepcja, ktéra traktuje nabyte przez wspdlnote prawa i obowiazki jako
wspolnosé whascicieli lokali. Oznacza to nabycie praw i obowigzkéw na rzecz
cztonka wspélnoty w stosunku do posiadanych przez niego udzialéw w nie-
ruchomosci wspélnej. Taka konstrukcja prawna obecnie jest najwlasciwsza
i pozwalajaca na petne dysponowanie $rodkami przeznaczonymi na zarzad
nieruchomoscia wspdlna.

Taki niejasny i niepewny stan rzeczy bedzie istnial dopoki ustawodawca
nie dokona nowelizacji przysparzajacego wciaz wielu trudnosci w interpre-
tacji art. 6 WiLokU. Brak wyraznej legitymacji normatywnej nie pozwala
na jednoznaczna kwalifikacj¢ wspélnoty mieszkaniowej jako niepelnej osoby
prawnej. Zmiana tego przepisu zapewnilaby stabilno$¢ organizacyjna i funk-
cjonalng wlascicielom wyodrebnionych lokali. Jedynie odwazne i stanowcze
zmiany moga ostatecznie okresli¢ charakter prawny wspélnot mieszkanio-
wych w sferze obowigzujacego prawa. Rozstrzygniecie podstawowej kwesti,
jaka jest problem uznania wspélnoty mieszkaniowej jako jednostki organiza-
cyjnej whascicieli wyodrebnionych lokali w jednej nieruchomosci mogacej we
wlasnym imieniu nabywa¢ prawa i zacigga¢ zobowiazania, pozwoli na jedno-
znaczne zaliczenie wspélnoty do kregu niepetnych oséb prawnych. Z powyi-
szych wzgledéw nie mozna podzieli¢ pogladu traktujacego wspélnote miesz-
kaniowa jako niepetng osobg prawna. Tym samym nalezy si¢ przychyli¢ do
propozycji zmian w zakresie obowiazujacego prawa, regulujacego zagadnienia
charakteru i funkcjonowania wspélnoty mieszkaniowej, w celu nadania jej
charakterystycznych cech umozliwiajacych przyporzadkowanie w sposéb jed-
noznaczny do jednego z podmiotéw prawa cywilnego.

Abstract
The legal status of housing communities

The paper discusses the legal status of housing communities in the context of the legal
regulations in force. In particular, case laws and opinions of legal theorists on the legal
status of housing communities are analysed. The paper supports the view that the hous-
ing community should not be deemed an unincorporated entity. It also briefly presents
the rationale behind this opinion and the proposed amendments aiming at an unam-
biguous definition of the status of housing communities in Polish law.
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