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Uwagi o zakresie zdolnosci prawnej wspdlnoty
mieszkaniowej (na tle wyroku Sadu Najwyiszego
z dnia 26 czerwca 2015 r. | CSK 312/14)

Nalezy wyj$¢ od zalozenia, ze zdolno$¢ prawna jest atrybutem podmiotéw
prawa cywilnego, normatywnym, formalnym warunkiem uznania podmio-
towosci jednostek ludzkich i jednostek organizacyjnych. Kazdy cztowiek od
chwili urodzenia ma zdolno§¢ prawng (art. 8 § 1 k.c.), natomiast jednost-
ki organizacyjne, mogace by¢ podmiotami stosunkéw cywilnoprawnych, to
osoby prawne (czyli jednostki organizacyjne, o ktérych mowa w art. 33 k.c.,
wyposazone w osobowo$¢ prawna) oraz inne, niebedace osobami prawnymi
jednostki organizacyjne, ktérym ustawa przyznaje zdolno§¢ prawna (ale juz
nie, badz jeszcze nie, osobowos$¢ prawna; zob. art. 33' § 1 k.c.).

Zdolnos¢ prawna jest atrybutem i kwalifikacja podmiotu prawnego, ktéra
rozumie si¢ jako jego subiektywna zdatno$¢ oraz prawnie obiektywna mozli-
wo$¢ posiadania uprawnien oraz obowiazkéw cywilnoprawnych'. Za kluczo-
we dla zrozumienia istoty pojecia zdolno$ci prawnej uznaje si¢ stwierdzenie,
ze zdolno$¢ prawna podmiotéw prawa cywilnego jest abstrakcyjna® i ze jest
zdolnoscia potencjalnego stawania w roli podmiotu dowolnego stosunku cy-
wilnoprawnego’.

Zob. J. Kosik, Zdolnos¢ prawna pasistwowych 0séb prawnych w zakresie prawa cywilnego, War-
szawa 1963, s. 16; M. Pazdan, [w:] System prawa prywatnego, t. 1: Prawo cywilne — czgs¢
ogdina, red. M. Safjan, Warszawa 2007, s. 914.

2 Zob. M. Pazdan, Zdolnos¢ prawna, [w:] Wielka encyklopedia prawa, red. E. Smoktunowicz,
C. Kosikowski, Warszawa—Bialystok 2000, s. 1268-1269; A. Klein, Zdolnos¢ prawna, zdol-
nos¢ do czynnosci prawnych i inne zdolnosci a klasyfikacja zdarzen prawnych, ,Studia Cywili-
styczne” 1969, t. XIII-XIV, s. 163 i nast.; M. Wach, Status utomnych oséb prawnych w polskim
prawie cywilnym, Warszawa 2008, s. 15 i nast.

Zob. ]. Frackowiak, [w:] System prawa prywatnego..., op. cit., s. 1028.



52 ADAM DOLIWA

Jednostka organizacyjng wyposazong w zdolno$¢ prawna — przynajmniej
taki jest przewazajacy poglad doktryny — jest wspdlnota mieszkaniowa, gdyz
w my$l art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali wspdlnota
mieszkaniowa, ktéra tworzy ogét whascicieli, ktdrych lokale wchodza w skiad
okreslonej nieruchomosci, moze nabywa¢ prawa i zaciaga¢ zobowigzania, po-
zywacé i by¢ pozywana.

Na tle powyzszych ustalen teoretycznych rozwazy¢ warto stanowisko Sadu
Najwyzszego, ktéry w wyroku z dnia 26 czerwca 2015 r. (I CSK 312/14) nie
tylko rozstrzygnat o roszczeniach stron w danym stanie faktycznym, ale tak-
ze sformutowat ogdlny poglad, w mysl ktérego: ,,Brak podstaw do uznania,
iz zdolno$¢ prawna wspélnoty jest ograniczona. Wspédlnota mieszkaniowa
moze podejmowaé decyzje takze w sprawach tego fragmentu nieruchomo-
$ci, ktéry formalnie do niej nie nalezy, ale jest przedmiotem wspétwlasnosci
jej cztonkéw”.

Sad Najwyzszy rozpoznawat skarge kasacyjna pozwanej Wspé6lnoty Miesz-
kaniowej od wyroku Sadu Apelacyjnego. Przed sadami powszechnymi toczyt
si¢ proces z powddztwa wskazanej osoby fizycznej (whasciciela lokalu), wnie-
sionego przeciwko Wspélnocie, o uchylenie okreslonych trzech uchwat pod-
jetych przez wiascicieli lokali. Pow6d wnidst apelacje od wyroku Sadu Okre-
gowego, wskutek czego Sad Apelacyjny zaskarzony wyrok zmienit i uchylit
jedna wskazana w orzeczeniu uchwate. W pozwie zakwestionowano zgodnos¢
z prawem trzech uchwal; Sad Apelacyjny uchylit uchwale nr 3/2011 podjeta
w sprawie przyjecia planu gospodarczego Wspélnoty Mieszkaniowej na rok
2011 i ustalenia wysokosci optat w nieruchomosci wspélnej Wspélnoty oraz,
co istotne, oplat za miejsca garazowe i parking.

W tym miejscu podkresli¢ nalezy znaczenie okolicznosci faktycznej
(i prawnej zarazem), ktdra ustalit Sad Najwyzszy, a ktéra wynika z tego, ze
pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa ,,obejmuje kompleks budynkéw, do ked-
rego naleza garaz podziemny, parking naziemny i ciagi komunikacyjne. Garaz
podziemny, parking i ciagi komunikacyjne polozone sa na nieruchomosci,
ktéra pozwana wspélnota nie zarzadza. Udzialy we wspétwlasnosci tych nie-
ruchomosci przystuguja tylko niektérym sposréd whascicieli, ktérzy tworza
wspdlnote. Powdd [...] jest whascicielem wyodrebnionego lokalu mieszkalne-
go nr [...] polozonego przy ul. J. [...], i wspétwlascicielem nieruchomosci,
na ktérej znajduja si¢ budynki, nie jest natomiast wspétwlascicielem pozo-
stalych nieruchomosci, na ktdrych znajduja si¢ garaz podziemny i parking
naziemny’.

Na marginesie wypada jedynie podnie$¢, ze trudno zgodzi¢ si¢ z uje-
ciem, ze wspdlnota obejmuje kompleks budynkéw, do ktérego nalezg garaz
podziemny, parking naziemny i ciagi komunikacyjne. Kluczowe w polskim
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prawie elementy konstrukcyjne instytucji odrebnej wlasnosci lokali to, jak
wiadomo, element prawnoosobowy i element prawnorzeczowy; pierwszy to
wspdlnota mieszkaniowa (art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.), drugi za$
to wspotwlasnos¢ (albo wspétuzytkowanie wieczyste) nieruchomosci wspél-
nej (zob. art. 3, art. 3a i art. 4 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali)*. Cho¢ mu-
sza one wystepowal tacznie, to nie nalezy ich ze soba miesza¢. Wspélnota
mieszkaniowa, jako kategoria podmiotowa (o co najwyzej guasi korporacyj-
nym charakterze), obejmuje wylacznie whascicieli lokali wchodzacych w sktad
danej nieruchomosci wspélnej. Natomiast nieruchomo$¢ wspélna, jako ka-
tegoria przedmiotowa, obejmuje wytacznie grunt, na ktérym posadowiono
budynek (oraz czgsci wspdlne budynku), w ktdrym znajduyja si¢ lokale, co do
ktérych ustanowiono odr¢bng wlasnosé. Tak wige z jednej strony wspdlno-
ta mieszkaniowa nie moze obejmowaé kompleksu budynkéw, zas ze strony
drugiej nieruchomo$¢ wspélna whascicieli lokali nie moze obejmowa¢ innych
nieruchomosci (znajdujacych si¢ poza gruntem wspélnym dla wszystkich
cztonkéw wspélnoty).

Istotne jest natomiast to, ze w sprawie, ktéra koriczy omawiany wyrok
Sadu Najwyzszego, tworzacy wspélnote mieszkaniowa, ogdt whascicieli loka-
li polaczony jest wezlem prawnym wspétwlasnosci nieruchomosci wspélnej.
Z kolei niektérzy whasciciele, wsréd ogétu wehodzacego w sktad wspélnoty, sa
wspétwlascicielami nieruchomosci sasiedniej, na ktdrej urzadzono garaz pod-
ziemny i parking naziemny. Pierwszy stosunek wspétwlasnosci ma charakeer
przymusowy, drugi za$ to przypadek wspétwlasnosci zwyktej, ktéra w kazdym
czasie moze by¢ zniesiona i ktéra nie pozostaje w zwigzku prawnym z prawem
odrebnej whasnosci lokalu. [Wspétwlascicielem nieruchomosci pierwszej,
wspélnej, moze by¢ tylko whasciciel lokalu, zas udziat w garazu podziemnym
i naziemnym parkingu moze naleze¢ do jakiegokolwiek podmiotu.

Przedmiotowa uchwala, uchylona na mocy wyroku Sadu Apelacyjnego
jako sprzeczna z prawem, ,w odniesieniu do wszystkich wiascicieli lokali
ustalata po pierwsze, zobowigzanie do uiszczania (w podanej kwotowo wy-
sokosci) miesigcznych optat zaliczkowych na pokrycie kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspélnej, a po drugie zobowiazanie do uiszczania okreslonych
miesi¢cznych optat od miejsca w garazu podziemnym i od miejsca posto-
jowego na parkingu naziemnych. To drugie zobowiazanie adresowane bylo
tylko do tych wlascicieli lokali, ktérzy byli jednoczesnie wspétwlascicielami
nieruchomosci, na ktérej funkcjonowal garaz podziemny i parking. Plan

4 Zob. J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wiasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 32 i nast. Zob.

tez J. Ignatowicz, Podstawowe zatozenia ustawy o wlasnosci lokali, ,Przeglad Sadowy” 1994,
nr 11-12; M. Nazar, Wiasnos¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995,
s. 34—46.
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gospodarczy, stanowiacy zalacznik do podjetej uchwaly, zestawiat odrebnie
planowane koszty utrzymania nieruchomosci wspélnej, miejsc garazowych
i miejsc postojowych.

Sad Apelacyjny uznal racje powoda podnoszacego w apelacji, ze oméwio-
na wyzej uchwata podlega uchyleniu na podstawie art. 25 ust. 1 i 2 ustawy
o whasnosci lokali, albowiem jest ona niezgodna z przepisami prawa. Zda-
niem Sadu Apelacyjnego, przedmiotowa uchwata narusza art. 22 w zw. z art.
6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali. Zgodnie z art. 22 ust.
2 u.wl. do podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwyktego
zarzadu potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na doko-
nanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawiera-
nia uméw stanowiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu
w formie prawem przewidzianej. Zas z art. 22 ust. 3 pkt 2 i 3 u.w.l. wynika,
ze czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczegdlnosci
przyjecie rocznego planu gospodarczego oraz ustalenie wysokosci optat na
pokrycie kosztéw zarzadu. Zaskarzona uchwata nr 3/2011 dotyczyla spraw
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, wigc musiata zosta¢ podjeta przez
pozwang Wspdlnote.

Zgodnie z art. 6 u.w.l. wspdlnote mieszkaniows tworzy ogédt wiascicie-
li, ktérych lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci. Wspélnota
mieszkaniowa moze nabywa¢ prawa i zaciagaé zobowiazania, pozywac i by¢
pozwana. Poniewaz osobowos¢ prawna jest cecha normatywna, zas z powo-
tanego przepisu i innych przepiséw ustawy o wiasnosci lokali nie wynika,
aby ustawodawca wyposazyt wspdlnoty mieszkaniowe w osobowo$¢ prawna,
sa one bowiem rodzajem jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobo-
wosci prawnej. Z art. 6 u.w.l. wynika natomiast, ze wspélnota mieszkaniowa
dysponuje zdolnoscig prawng (moze nabywa¢ prawa i zaciaga¢ zobowiazania)
i zdolnoscig sadowa (moze pozywal i by¢ pozwana). Przyjecie, ze wspdlno-
ta mieszkaniowa jest podmiotem stosunkéw cywilnoprawnych oznacza, ze
moze ona posiada¢ majatek odrebny od majatkéw whascicieli lokali (wlasny
majatek). Sad Apelacyjny podkreslit przy tym, ze w sktad tego majatku moga
jednak wejs¢ jedynie prawa i obowiazki zwiazane z gospodarowaniem nieru-
chomoscig wspélna.

Wedlug Sadu Apelacyjnego z powyzszego wynika, ze wspélnota mieszka-
niowa nie moze by¢ podmiotem praw i obowiazkéw innych niz zwiazanych
z zarzadem nieruchomoscia wspélna. Jest ona powotana do decydowania
wylacznie o sprawach dotyczacych nieruchomosci wspdlnej, natomiast nie
posiada kompetencji do decydowania o sprawach dotyczacych lokali, stano-
wigcych indywidualng wlasno$¢ poszczegdlnych whascicieli lokali, a tym bar-
dziej o sprawach dotyczacych sasiednich nieruchomosci (jak to miato miej-
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sce w zaskarzonej uchwale). W konsekwencji zaskarzona uchwata podlegata
uchyleniu jako sprzeczna z art. 6 ustawy o whasnosci lokali, albowiem roz-
strzygata ona o planowanych kosztach utrzymania nieruchomosci sasiednich,
a takze o wysokosci zaliczkowych optat obowiazujacych wspétwlascicieli tych
nieruchomosci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie ma znaczenia, czy plan gospodarczy
na rok 2011, stanowiacy zalacznik do podjetej uchwaty, obejmowat odreb-
nie planowane koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej, miejsc garazo-
wych i miejsc postojowych, czy tez nie. O niezgodnosci z prawem powyzszej
uchwaly przesadza juz sam fake podjecia przez pozwang Wspélnote uchwaly
w sprawach niezwiazanych z zarzadem nieruchomoscia wspélna, tj. w spra-
wach zarzadu nieruchomosciami sasiednimi, co nie nalezato do jej whasci-
wosci 1 nie bylo objete jej zdolnoscia prawna. Oceny tej nie zmienia fakt
funkcjonalnego powiazania tych nieruchomosci z nieruchomoscia wspélna.
Nieruchomosci te maja bowiem wspétwlascicieli, ktérzy powinni sprawo-
waé nad nimi zarzad na zasadach wynikajacych z Kodeksu cywilnego. Co do
wzajemnych rozliczeri nie ma przeszkéd aby wspétwhasciciele nieruchomo-
§ci sasiednich obciazali pozwang Wspélnote wynagrodzeniem za korzystanie
z nich przez cztonkéw tej Wspélnoty, gdyz stanowitoby ono koszt zarzadu
nieruchomoscia wspélna. Réwniez pozwana Wspélnota mogtaby obciaza¢
wspotwlascicieli nieruchomodci sasiednich okreslong czgécia ponoszonych
opfat (np. za energie elektryczna) na podstawie zawartej przez strony umowy.
Natomiast z powotanych wyzej przyczyn, za sprzeczne z prawem nalezy uznaé
rozstrzyganie o wysokosci tychze optat w uchwale Wspélnoty Mieszkaniowej.

W skardze kasacyjnej pozwana wspdlnota zarzucita, ze doszlo do naru-
szenia prawa materialnego. Po pierwsze naruszenia art. 6 oraz art. 22 ust.
2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali, przez jego bledng
wykladni¢ i przyjecie, ze ograniczenie zdolno$ci prawnej wspélnot miesz-
kaniowych do praw i obowiazkéw zwiazanych z nieruchomoscia wspdlng
oznacza, iz wspélnota nie jest uprawniona do wskazania w uchwale kosztéw
utrzymania nieruchomosci sasiednich, ktérych wysokos¢ zostata uchwalona
przez ich wspétwhascicieli, podczas gdy w przypadku kiedy nie ma mozli-
wosci prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspélna bez wihasciwego
utrzymania sasiednich nieruchomosci, zdolno$¢ wspdlnot mieszkaniowych
obejmuje mozliwos¢ wskazywania tego typu danych w uchwatach wspél-
noty oraz rozliczaniach tych kosztéw przez zarzad wspélnoty, wobec zgody
wspotwlascicieli tych nieruchomosci oraz braku innego podmiotu mogacego
dokona¢ tego typu rozliczenia. Ponadto, po drugie, art. 201 k.c. przez jego
niezastosowanie oraz uznanie, ze podjecie przedmiotowej uchwaly byto je-
dynie wyrazem woli wspélnoty mieszkaniowej, ktéra nie byta kompetentna
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do rozstrzygania o wysokosci oplat dotyczacych nieruchomosci sasiednich,
ktérych zarzad powinien by¢ sprawowany przez wspétwlascicieli na zasadach
okreslonych w kodeksie cywilnym, podczas gdy oprécz cztonkéw wspdlnoty
uchwata ta zostata zaakceptowana przez wigkszos¢ wspétwlascicieli tych nie-
ruchomosci, i to oni, zdaniem pozwanej wspdlnoty, okreslili koszty dotyczace
poszczegdlnych nieruchomosci.

Sad Najwyzszy przede wszystkim nie zgodzit si¢ z pogladem, ze w sprawie
pozwana wspélnota mieszkaniowa nie miata zdolnosci prawnej do podjecia
zakwestionowanej uchwaty. Sad Najwyzszy podnidst, ze zgodnie z art. 6 usta-
wy z dnia 24 czerwca 1994 r. wspé6lnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa
i zaciaga¢ zobowiazania. Stwierdzit przy tym, ze po wprowadzeniu do kodek-
su cywilnego art. 33" w doktrynie i orzecznictwie powszechnie przyjmuje sig,
ze oznacza to nic innego jak przyznanie przez ustawg okreslonej jednostce
organizacyjnej zdolnosci prawnej. Mysl te, poprzez odwotanie si¢ do innych
orzeczeni Sadu Najwyzszego, podkreslit stwierdzajac, ze wspélnota mieszka-
niowa, dziatajac w ramach przyznanej jej zdolnosci prawnej, moze nabywa¢
prawa i obowiazki do wlasnego majatku.

W ocenie Sadu Najwyzszego posiadanie zdolnosci prawnej decyduje
o tym, ze mamy do czynienia z osoba. Aktualnie w zwiazku z tym mozemy
na tle prawa polskiego wyr6zni¢ trzy osoby: fizyczna, prawna oraz jednost-
ke organizacyjna, ktéra nie jest osobg prawna, ale ktérej ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawna. Skoro nie jest to osoba prawna, a posiada — tak jak osoba
fizyczna i prawna — zdolno$¢ prawna, to, zdaniem Sadu Najwyzszego, nie jest
to zadna ufomna osoba prawna, ale osoba ustawowa. Sad Najwyzszy przyjat,
ze zdolno$¢ prawna oznacza, ze ten, kto ja posiada, moze by¢ podmiotem
w zasadzie kazdego stosunku prawnego i wynikajacego z niego prawa. Tyl-
ko wyrazny przepis ustawy moze w okreslonej sytuacji ograniczy¢ mozliwosé
nabycia konkretnego prawa lub obowiazku. Wspélnota mieszkaniowa, jako
osoba ustawowa, skoro posiada zdolno$¢ prawna moze by¢ co do zasady pod-
miotem kazdego stosunku prawnego lub prawa.

Przyznanie wspélnocie mieszkaniowej zdolnosci prawnej, w ocenie Sadu
Najwyiszego, stawia pod znakiem zapytania wykfadni¢ przepiséw prawa,
zgodnie z ktéra jej zdolno$¢ prawna jest co do zasady ograniczona. Stano-
wisko takie prowadzi do pozbawienia zdolnosci prawnej jej najwazniejszego
waloru praktycznego. Zdaniem Sadu Najwyzszego w przypadku, gdy uzna-
jemy, ze kto§ ma zdolno$¢ prawna — nie musimy bada¢ czy w konkretnej
sytuacji moze on by¢ podmiotem okreslonego stosunku prawnego lub pra-
wa, bo o tym przesadza sam fakt posiadania zdolnosci prawnej. Uznanie zas,
ze zdolno$¢ prawna wspélnoty mieszkaniowej zostata ograniczona do praw
i obowiazkéw zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wspdlng prowa-
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dzi do koniecznosci rozwazania w wielu sprawach, czy okreslony stosunek
prawny lub prawo wiaza si¢ z takim zarzadem. W konsekwencji pojawiaja
si¢ dodatkowe problemy, ktére musza rozstrzyga¢ sady, z Sadem Najwyz-
szym wlacznie. O tym, ze probleméw tych jest bardzo wiele $wiadezy to,
ze w ciagu kilku lat Sad Najwyzszy musiat si¢ juz wypowiada¢ wielokrotnie
na temat zakresu zdolnosci prawnej wspélnoty mieszkaniowej’. Sad Najwyz-
szy podnidsl, ze uznanie, iz zdolno$¢ prawna wspdlnoty mieszkaniowej ma
charakter specjalnej, ograniczonej zdolnosci prawnej budzi watpliwosci, je-
zeli wzia¢ pod uwagg, ze ustawodawca odstapil od specjalnej zdolnosci oséb
prawnych usuwajac z kodeksu cywilnego art. 36 k.c. Przepisy ustawy o od-
rebnej wlasnosci lokali, z ktérych wywodzi si¢ ograniczenie zdolnosci prawnej
wspdlnoty mieszkaniowej, mozna za$ rozumie¢ jako okreslenie przedmiotu
jej dziatalnosci, kedry wyznacza przede wszystkim dozwolony zakres dziatania
zarzadu wspdlnoty, a nie ogranicza jej zdolno$¢ prawna. Takie ich odczytanie
pozwala unikna¢ niekonczacych si¢ sporéw na temat kwestii — czy wspélnocie
przystuguje zdolnos¢ do bycia podmiotem okreslonego stosunku prawnego
lub prawa, a z drugiej strony zapobiega naduzywaniu przez jej zarzad kom-
petengji do reprezentowania wspélnoty, gdyz wobec whascicieli lokali moze
on ponosi¢ odpowiedzialnos¢ za przekroczenie granic swojego umocowania.

Jednostki organizacyjne, w tym osoby prawne, moga by¢ co do zasady
podmiotami wszelkich praw podmiotowych (zwlaszcza majatkowych) i zo-
bowiazaii w stosunkach cywilnoprawnych, jednakze ich wykonywanie (sfe-
ra zdolnosci do czynnosci prawnych) jest zdeterminowane charakterem,
a zwlaszcza zadaniami i celem utworzenia (dziatania) danej jednostki orga-
nizacyjnej (osoby). Chociaz uchylony zostal przepis statuujacy tzw. specjalna
zdolnos¢ oséb prawnych (art. 36 k.c.), to takze dzis, jak zauwaza E. Gniewek,
»z odrebnych przepiséw szczegdlnych moze wynika¢ ograniczenie zakresu
zdolnosci prawnej wyspecjalizowanych o0séb prawnych™. Zasada korzystania
ze zdolnosci prawnej, w sposéb zgodny z interesem jednostek tworzacych
substrat osobowy jednostki organizacyjnej, jest aktualna nie tylko w odniesie-
niu do jednostek samorzadu terytorialnego czy paristwowych oséb prawnych,
jako podmiotéw wyposazonych w osobowos¢ prawna/, ale takze w odniesie-
niu do innych jednostek organizacyjnych, w tym wspdlnot mieszkaniowych.

> Zob. wyrok SN z dnia 14 marca 2013 I CSK 379/12, OSNC 2013/11/130; wyrok SN
z dnia 15 maja 2014, IV CSK 470/13; wyrok SN z dnia 29 sierpnia 2013, I CSK 705/12;
uchwal¢ SN z dnia 21 listopada 2013 r. III CZP 65/13, OSNC 2014/7-8/71; uchwatg SN
z dnia 5 maja 2010 r., III CZP 117/09; uchwate SN (7 s¢dziéw) z dnia 29 stycznia 2014, I1I
CZP 84/13, OSNC 20014, Nr 9, poz. 84.

¢ Zob. E. Gniewek, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do artykutsw 1-534, t. 1, red. E. Gniewek,
Warszawa 2004, s. 121.

7 Por. J. Kosik, op. cit., s. 55 i nast.
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Nakazuje to postawi¢ pytanie, w odniesieniu do podmiotéw cywilnopraw-
nych szczegblnych — takich jak wspélnoty mieszkaniowe, o prawdziwos¢ za-
ktadanej na ogét w doktrynie tezy, ze zdolno$¢ prawna przystuguje kazdemu
podmiotowi i w identycznym (w domysle — nieograniczonym) zakresie®.
Podmiotowos¢, tak samo jak omawiana zdolno$¢ prawna, wynika z obo-
wigzujacego prawa w tym znaczeniu, ze zdolno§¢ prawna przyznawana jest
przez przepis ustawy. Zdolno$¢ prawna musi by¢ traktowana jako ,,norma-
tywna kwalifikacja” kazdej w ten sposéb personifikowanej, na gruncie prawa
cywilnego, jednostki. Przyznawana przez prawo zdolno$¢ prawna jest atry-
butem kazdej osoby fizycznej, osoby prawnej i innej jednostki organizacyj-
nej podlegajacej regulacji art. 33" k.c. i przez to stanowi kryterium uznania
ich podmiotowosci. Zdolno$¢ prawna nie jest natomiast prawem podmioto-
wym’. O zdolnosci prawnej w kazdym razie rozstrzyga przepis prawa; zdolno-
$ci prawnej nie traktuje si¢, nawet w odniesieniu do cztowieka, jako podmiotu
prawnego, jako cechy naturalnej, przyrodzonej. Zdolno$¢ prawna cztowieka
i jednostek organizacyjnych, a tym samym ich podmiotowo$¢ w zakresie pra-
wa cywilnego ujmuje si¢ jako ich cech¢ normatywna, ktérej koncepcji nie
przekresla fake, ze ustawodawca — przyznajac zdolno§¢ prawna — bierze pod
uwagg istniejace i zmieniajace si¢ stosunki spoleczno-gospodarcze'®.
Podstawowa funkcja zdolnosci prawnej osoby fizycznej i jednostki organi-
zacyjnej (w tym osoby prawnej), jako kryterium uznania ich podmiotowosci,
jest identyczna. Zdolno$¢ prawna prowadzi do podmiotowosci w zakresie
prawa cywilnego; zdolno$¢ prawna nalezy utozsamia¢ z podmiotowoscia cy-
wilnoprawna. Z punktu widzenia zakresu — tresci zdolno$¢ prawna osoby
prawnej (innej jednostki organizacyjnej) rézni si¢ od zdolnosci prawnej osoby
fizycznej; bedaca jednostka organizacyjna osoba prawna nie moze by¢ pod-
miotem wszelkich praw, ktére moga przystugiwa¢ cztowiekowi (np. z zakresu
prawa rodzinnego i spadkowego). Z tego powodu okresla si¢ zdolnos¢ praw-
na osoby prawnej oraz zdolno$¢ prawna pozostatych jednostek organizacyj-
nych, jako zdolno$¢ prawna ograniczona''. Osobowo$¢ prawna, jako atrybut
osoby prawnej, ma szerszy zakres i funkcje niz zdolno$¢ prawna. Osobowo$¢
prawna — w relacji do 0séb fizycznych bedacych cztonkami korporagji czy
tworcami zaktadu albo fundacji — oznacza pelna odrebno$é¢ w zakresie praw

Zob. R. Golab, Problematyka ograniczenia zakresu zdolnosci prawnej, [w:] Podmiotowosé cy-
wilnoprawna w prawie polskim. Wybrane zagadnienia, red. E. Gniewek, ,Acta Universitatis
Wratislaviensis”, No. 3048, Prawo CCCIV, Wroctaw 2008, s. 47—49 i s. 51.

Tak M. Pazdan, [w:] System prawa prywatnego..., op. cit., s. 914.

Tak S. Grzybowski, System prawa cywilnego, t. 1: Czes¢ 0gdlna, Ossolineum 1985, s. 283.
Zob. E. Skowroniska-Bocian, Prawo cywilne — cz¢s¢ ogdlna. Zarys wyktadu, Warszawa 2005,
s. 107.
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majatkowych i osobistych oraz odrgbnos¢ w zakresie odpowiedzialnosci cy-
wilnej i reprezentacji w obrocie prawnym (dziatanie przez organy).

Podmiotowos¢ oséb prawnych i innych jednostek organizacyjnych w za-
kresie stosunkéw cywilnoprawnych wynika z przyznanej okreslonym struktu-
rom zdolno$ci prawnej, ale oznacza wigcej niz tylko mozno$¢ posiadania praw
i obowigzkéw. Zdaniem S. Grzybowskiego, ,konstrukeja zdolnosci prawnej
nie wyczerpuje podmiotowych elementéw stosunku prawnego”™?. W tym
miejscu przypomnie¢ mozna rozszerzona koncepcj¢ autonomicznosci pod-
miotéw cywilnoprawnych A. Stelmachowskiego, ktéry konstrukeje podmio-
towosci opierat na zdolnosci prawnej (autonomicznos¢ strukturalna) i zdol-
nosci do ksztaltowania swej sytuacji prawnej moca wlasnych oswiadczen woli
(autonomicznos$¢ funkcjonalna). Autonomicznos¢ strukturalna podmiotéw
cywilnoprawnych wynika ze zdolnosci do bycia podmiotem praw i obowiaz-
kéw, za$ ich autonomicznos$¢ funkcjonalna przejawia si¢ z kolei w zdolnosci
do stawania si¢ (na gruncie zasady swobody uméw) podmiotem okreslonych
i konkretnych praw lub obowiazkéw. Ten ostatni fake, to jest nabycie albo
utrata prawa lub obowiazku cywilnoprawnego, nast¢puje wskutek zajécia
okreslonego zdarzenia prawnego, najcze¢sciej wskutek dokonania czynnosci
prawnej. Tak wigc konstrukcje podmiotowosci cywilnoprawnej okresla tak-
ze atrybut zdolnosci do dziatari prawnych', ktérej postacia jest zdolnos¢ do
czynnosci prawnych.

O zakresie zdolnosci prawnej wspélnoty mieszkaniowej przesadza ustawa,
z ktérej przepiséw wynika nie tylko przedmiot i cel dziatania wspélnoty, ale
takze zasady wykonywania w tej mierze okreslonych kompetencji. Z cato-
ksztattu rozwiazan ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali wyni-
ka raczej, ze podmiotowos¢ prawna wspélnoty mieszkaniowej nie polega na
generalnym domniemaniu kompetencji, lecz raczej na zatozeniu ultra vires.
Wedlug takiej koncepcji dziatanie podmiotu prawnego poza przedmiotem
i celem kompetencji, np. dokonana wu/tra vires czynno$¢ prawna, powinno by¢
uznane za niewazne. Wazne s3 jedynie akty prawne jednostki organizacyjnej
mieszczace si¢ w granicach kompetencji (intra vires). Akty ultra vires wykra-
czaja poza zdolno§¢ prawng korporacji'.

System prawa cywz’lnego..., op. cit., s. 283.

Chodzi o dzialania wywolujace skutki cywilnoprawne. Postacig takich dziatar sa czynnosci
prawne. K.c. nie reguluje w sposob ogélny, tak jak czyni to w odniesieniu do zdolnosci do
czynnosci prawnych w art. 11-22, szeroko pojmowanej zdolnosci do dziatari prawnych. Jako
przyktad regulacji szczegétowych dziatari wywotujacej skutki prawne stuzy¢ moga art. 415,
426, 428, 899, 930, 1010 k.c. Zob. szerzej S. Grzybowski, op. cit., s. 284.

4 Zob. J. Kosik, op. cit., s. 58.
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Jak wiadomo uczestnictwo we wspélnocie mieszkaniowej ma charakter
pochodny wzgledem prawa whasnosci lokali wchodzacych w skiad okreslonej
nieruchomo$ci; nie mozna do wspdlnoty wstapié¢ czy z niej wystapi¢. Skutki
te moga zaistnie¢ tylko jako nastgpstwo nabycia lub utraty prawa wlasnosci
okreslonego lokalu. Tym samym cztonkiem wspélnoty, uprawnionym i obo-
wigzanym do zarzadzania nieruchomoscia wspdlng (glosowania nad uchwa-
tami), moze by¢ tylko whasciciel i to z racji tego, ze jest wspStwlascicielem
nieruchomosci wspdlnej.

Nawet jesli zgodzi¢ si¢ z zatozeniem, ze zdolno$¢ prawna to atrybut pod-
miotowy o abstrakcyjnym charakterze, to tylko w tym znaczeniu, ze w ogél-
nosci przesadza on o uznaniu jednostki organizacyjnej za podmiot prawny, za
podmiot zdatny do tego, aby by¢ uprawnionym lub zobowiazanym. Odr¢bna
kwestia jest natomiast zdolno$¢ podejmowania aktéw prawnych — te, moim
zdaniem, moga by¢ istotnie podejmowane tylko intra vires, w sterze wyzna-
czonej przez przedmiot i cel dziatania. Odrgbna z kolei kwestia jest zdolnos¢
wchodzenia w konkretne stosunki prawne. W szczegélnosci nie moga by¢
uznane za wazne czynnosci prawne (np. uchwaty wspélnoty mieszkaniowej),
ktére miatyby rozstrzyga¢ o prawach i obowiazkach podmiotéw trzecich,
w sferze cudzych praw podmiotowych. W takim wypadku nie tyle mamy do
czynienia z ograniczeniem, co raczej z brakiem, koficem zdolnosci prawnej
wspdlnoty mieszkaniowe;.

Tym samym wnioskowa¢ mozna, ze zdolno$¢ prawna wspélnoty jest nie-
ograniczona ale w zakresie wlasnej sfery prawnej, ktéra wyznaczaja prawa
i obowiazki powstajace w zwiazku z czynnosciami zarzadu nieruchomoscia
wspolna. Wspélnota mieszkaniowa moze podejmowaé decyzje w sprawach
nieruchomosci, ktéra do niej nie nalezy, a jest przedmiotem wspétwlasnosci
jej cztonkéw, jednak nie w trybie uchwaly, lecz na okreslonej podstawie praw-
nej, ktéra ja upowaznia do ingerencji w cudza sfer¢ prawna (np. na podstawie
umowy ze wspétwlascicielami takiej nieruchomodci). Tego rodzaju decyzje
wspdlnoty nie moga zapadaé w trybie okreslonym w przepisach ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. w rozdziale o zarzadzie nieruchomoscia wspélna, lecz na
podstawie ogdlnych przepiséw prawa cywilnego.

W mojej ocenie, na gruncie nie tylko art. 6, ale systemowo — na gruncie
catoksztaltu przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali,
wspdlnota mieszkaniowa jest przydatna, ale jednak tylko atrapa korporagji,
nalozong na fundament konstrukcyjny w postaci wspdlnosci praw majatko-
wych (wspétwlasnosci nieruchomosci wspélnej i odrgbnej wlasnosci loka-
li). Organizacyjna podstawa dziatania wspdlnoty mieszkaniowej jest prawo
udziatu we wspétwlasnosci (wspétuzytkowania wieczystego) nieruchomodci
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wspolnej, a kluczowe znaczenie, jedli chodzi o cel dziatania wspélnoty (jesli
przyjaé, ze ma ona podmiotowo$¢ cywilnoprawna w rozumieniu art. 33' § 1
k.c.), sa interesy whascicieli lokali.

Powyzej zarysowang koncepcje teoretyczng statusu podmiotowego wspdl-
noty mieszkaniowej, polegajaca na przyjeciu zdolnoéci prawnej ograniczonej
kompetencyjnie do spraw zarzadu nieruchomoscia wspdlna, zamierzat zreszta
sankcjonowa¢ ustawodawca (przy zalozeniu, ze projekt ustawy zostalby osta-
tecznie uchwalony).

Otéz w druku sejmowym nr 819 (wplynat do Sejmu dnia 1 pazdzier-
nika 2012 r.)” zawarty jest poselski projekt ustawy o spétdzielniach miesz-
kaniowych, ktérego rozdziat 6, zatytutowany: Zmiany w przepisach obo-
wigzujacych, zawiera art. 44, ktérego pkt 2 zmierzal do ustalenia brzmienia
art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali: ,Art. 6. 1. Ogét
whascicieli, ktérych lokale wchodzg w sktad nieruchomosci, stanowi wspél-
not¢ mieszkaniowa. 2. Whasciciele lokali moga nabywaé prawa do majatku
wspolnego whascicieli lokali i zaciaga¢ zobowiazania dotyczace tego majatku
w takim zakresie, w jakim jest to zwiazane z zarzadzaniem nieruchomoscia
wspdlna. 3. Whascicielom lokali przystuguja w ich majatku wspélnym udziaty
w takiej wielkosci jak w nieruchomosci wspélnej. 4. Wspédlnota mieszkanio-
wa moze pozywaé i by¢ pozywana w sprawach dotyczacych praw i obowiaz-
kéw zwiazanych z zarzadem nieruchomoscia wspélng”™'®.

Abstract
Notes on the legal capacity of homeowner associations
(in the light of the judgement of the Supreme Court of Poland
of 26 June 2015, | CSK 312/14)

This article examines the extent of the legal capacity of a homeowner association, in the
light of the most recent judicial decisions. It presents a critical analysis of the view of
the unlimited legal capacity of a homeowner association which is said to have exceeded
the legal relationship resulting from the management of the real property common to
the owners of individual premises.

Key words: Ownership of premises, homeowner association, legal capacity, carrier of
rights

Przebieg procesu legislacyjnego ilustruje grafika dostgpna na stronie: http://sejm.gov.pl/
Sejm7.nst/PrzebiegProc.xsp?nr=819 [dostep: 31.05.2016].

¢ Zob. http://sejm.gov.pl/Sejm7.nsf/druk.xsp?documentld=B54F0459FCDFD7A6C1257A
A000365DF4 [dostep: 31.05.2016].
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Streszczenie
Uwagi o zakresie zdolno$ci prawnej wspdlnoty mieszkaniowe;j
(na tle wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2015 r. | CSK 312/14)

Artykut dotyczy zagadnienia zakresu zdolnosci prawnej wspélnoty mieszkaniowej — na
tle najnowszego orzecznictwa sadowego. W opracowaniu przedstawiono uwagi krytycz-
ne na temat pogladu o nieograniczonym zakresie podmiotowosci prawnej wspdlnoty
mieszkaniowej, ktéra miataby wykracza¢ poza stosunki prawne wynikajace z zarzadza-
nia nieruchomoscia wspdlna whascicieli lokali.

Stowa kluczowe: wlasnoéé¢ lokali, wspélnota mieszkaniowa, zdolno$¢ prawna, podmiot
prawa



