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STATUS PRAWNY WSPOLNOTY MIESZKANIOWE]
[ ZASADY JE] REPREZENTAC]I
NA TLE ORZECZNICTWA SADOWEGO!

LEGAL STATUS OF THE RESIDENTIAL COMMUNITY
IN JUDICAL JUDGMENT

Streszczenie: Status prawny wspdlnoty mieszkaniowej powotanej ustawa z dnia 24 czerw-
ca 1994 r. o wlasnosci lokali wywoluje zaréwno w ujeciu teoretycznym, jak i praktycznym
szereg watpliwosci. W literaturze zdecydowana wigkszo$¢ stanowisk opowiada si¢ za przy-
znawaniem wspélnotom mieszkaniowym podmiotowosci prawnej. Niemniej pojawiaja si¢
réwniez poglady przeciwne. W judykaturze skala rozbieznosci jest znacznie mniejsza. Sady
polskie zajmuja si¢ ta problematyka od lat. Jednym z najnowszych wyrokdw rozstrzygajacym
kwestie statusu prawnego wspdlnoty mieszkaniowej jest wyrok NSA z dnia 4 marca 2019
r. W niniejszym opracowaniu autor dowodzi, ze wspdlnota mieszkaniowa, o ktérej mowa
w art. 6 ustawy o wlasnosci lokali, jest jednostka organizacyjna, ktéra nie posiada osobowo-
$ci prawnej, ale posiada zdolno$¢ prawna, czyli jest jednostka organizacyjna w rozumieniu
art. 331 k.c. Autor na poparcie swojego stanowiska przedstawia szereg argumentow, w tym
takze takie, ktére dotychczas nie byly przywotywane w literaturze przedmiotu. W opracowa-
niu uwzgledniono orzecznictwo Sadu Najwyzszego, Naczelnego Sadu Administracyjnego,
sadéw administracyjnych i sadéw powszechnych.

Stowa kluczowe: wspolnota mieszkaniowa, jednostka organizacyjna, osobowo$¢ prawna,
zdolno$é¢ prawna, zarzadzanie nieruchomoscig wspolng
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' "W niniejszym opracowaniu zostanie omoéwiony przede wszystkim wyrok Naczelnego Sadu Admi-
nistracyjnego z dnia 4 marca 2019 r., I OSK 792/18, Legalis nr 1887696; dalej jako ,wyrok NSA z dnia
4 marca 2019 r” lub ,,wyrok NSA”
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Summary: The legal status of the residential community established by the Act of 24 June 1994
raises a series of doubts in both theoretical and practical terms. In literature, the vast majority
of positions are in favor of granting legal subjectivity to residential communities. However, oppo-
site views are also emerging. In jurisprudence, the scale of discrepancies is much smaller. Polish
courts have been dealing with this issue for years. One of the latest judgments deciding on the
legal status of a residential community is the judgment of the Supreme Administrative Court
of March 4, 2019. In this article, the author proves that the residential community referred to art.
6 of the Act of 24 June 1994 is an organizational unit that does not have legal personality, but has
legal capacity, i.e. an organizational unit within the meaning of Art. 33! of the Civil Code. The
author, in support of his position, presents a series of arguments, including those that have not yet
been cited in the literature. The study takes into account the jurisprudence of the Supreme Court,
the Supreme Administrative Court, administrative courts and common courts.

Keywords: residential community, organizational unit, legal personality, legal capacity,
common property management

UWAGI OGOLNE

Wspdlnoty mieszkaniowe zostaly powolane ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali®. U.o.w.l. okresla sposob ustanawiania odrebnej wlasnosci samo-
dzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowiazki wia-
$cicieli tych lokali oraz zarzad nieruchomoscig wspdlna (art. 1 ust. 1 u.o.w.l.). Jedno-
cze$nie u.o.w.l. wskazuje, ze w zakresie nieuregulowanym ustawg do wlasnosci lokali
stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego® (art. 1 ust. 2 u.o.w.l.). Powyzsze zalozenie
jest niezwykle uzyteczne praktycznie. Nie ma bowiem watpliwosci co do tego, ktore
przepisy prawa nalezy stosowac w zakresie wykraczajacym poza regulacje tej ustawy*.

Wspdlnota mieszkaniowa zostalta zdefiniowana w art. 6 w.o.w.l. W pierwszej kolej-
nosci ustawodawca wskazal w tym przepisie, ze wspdlnote mieszkaniowa tworzy ogét
whascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomosci. W dalszej czesci
art. 6 uw.o.wl. przyznat tym podmiotom mozliwo$¢ nabywania praw i zaciaggania zobo-
wigzan, a takze pozywania i bycia pozywanym. Przyjeta konstrukeja jest na pozdr nie-
typowa i stwarza trudno$ci w okresleniu statusu prawnego tego podmiotu®. W doktry-
nie formulyje sie poglad, wedle ktérego zdanie drugie art. 6 u.o.wl. ,zawiera podstawe

2 Dz.U. 22020 1., poz. 532; dalej jako ,,u.o.w.l”

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2019 r., poz. 1145); dalej jako ,,k.c”.

* W zakresie szerokiego zastosowania k.c. do spraw zwigzanych z wlasno$cig lokali i innymi kwestia-
mi bezposrednio lub posrednio zwigzanymi z tg problematyka por. wyrok NSA z dnia 19 stycznia 2011
r., I GSK 131/10, Legalis nr 340792; wyrok SA w Warszawie z dnia 9 lutego 2018 r., 1 ACa 1933/16, Le-
galis nr 1743823; wyrok SA w Warszawie z dnia 30 stycznia 2018 r., V ACa 158/17, Legalis nr 1820270;
wyrok SA w Szczecinie z dnia 14 kwietnia 2016 r., I ACa 1005/15, Legalis nr 1482625; wyrok SA w Bia-
tymstoku z dnia 31 lipca 2015 r., I ACa 130/15, Legalis nr 1337684.

> B.Jelonek-Jarco, Komentarz do art. 6 ustawy o wlasnosci lokali, [w:] K. Osajda (red.), Ustawa o wia-
snosci lokali. Komentarz, Warszawa 2019, Legalis.



KAMIL MAJEWSKI, STATUS PRAWNY WSPOLNOTY MIESZKANIOWE]... 217

prawng jej (wspolnoty mieszkaniowej — przyp. K.M.) uczestnictwa w obrocie cywilno-
prawnym’. Poglad ten jest uzasadniony tym, ze przytoczony fragment przepisu wymie-
nia przymioty, ktére umozliwiaja to uczestnictwo. Niemniej nie rozwiewa wszystkich
watpliwosci dotyczacych formy prawnej wspolnoty mieszkaniowej. Skoro u.o.wl. nie
zawiera przepiséw udzielajacych odpowiedzi na to pytanie, a w zakresie nieuregulowa-
nym w tej ustawie nalezy stosowac przepisy k.c., to wlasnie k.c. jest aktem prawnym,
na gruncie ktérego nalezy klasyfikowac wspdlnote mieszkaniows.

Powyzsza problematyka jest doskonale znana zaréwno doktrynie, jak i orzecznictwu s3-
dowemu. Od lat dostrzegany jest w literaturze przedmiotu ,,spér” co do statusu prawnego
wspdlnoty mieszkaniowej, o ktérej mowa wart. 6 u.o.w.l. Zdecydowana wiekszo$¢ zaprezen-
towanych stanowisk opowiada si¢ za przyznawaniem wspolnotom mieszkaniowym pod-
miotowosci prawnej w formule tzw. ulomnych 0séb prawnych. Pomimo to analiza poszcze-
golnych opracowan prowadzi do wniosku, Ze nie zostaly podniesione wszystkie argumenty
przemawiajace za taka klasyfikacja wspdlnot mieszkaniowych. Natomiast w judykaturze zja-
wisko rozbieznosci pogladowej ma znacznie mniejszg skale. Niemniej dostarcza ciekawych,
czesto niespdjnych wnioskéw. Jedno ze wspomnianych stanowisk zostalo zaprezentowane
w wyroku NSA z dnia 4 marca 2019 r., o ktérym mowa juz w tytule artykutu.

Tres¢ wyroku NSA z dnia 4 marca 2019 r. jest punktem wyjscia do poczynionych
rozwazan w ten sposob, ze w pierwszej kolejnosci zostang poddane analizie i omoé-
wione aspekty, ktdre okazaly si¢ problematyczne w tej sprawie. W dalszej kolejnosci
zostang omdwione zagadnienia, ktére pozostaja w $cistym zwigzku z tg problema-
tyka. Niniejszemu opracowaniu stawia si¢ nastepujace cele:

1) okredlenie statusu prawnego wspolnoty mieszkaniowej,

2)  okreslenie zasad reprezentacji tych podmiotow.

W opracowaniu zostanie zaprezentowane przede wszystkim ujecie dogmatyczne, z wy-
korzystaniem metody logiczno-jezykowej. Incydentalnie (chociaz dostarczy waznych wnio-
skow) zostanie wykorzystana wyktadnia historyczna. Wyprowadzone wnioski zostang ze-
stawione z dorobkiem doktryny prawa cywilnego i prawa handlowego wraz ze wskazaniem,
ktére z nich zyskuja aprobate autora, a ktére w jego ocenie nie znajduja oparcia w przepisach
wo.wl ikc. lub prowadza do sytuacji niepozadanej w praktyce stosowania prawa.

WYROK NSA Z DNIA 4 MARCA 2019 R.

Wyrokiem z dnia 4 marca 2019 r. NSA oddalil skarge kasacyjna od wyroku WSA
w Gdansku z dnia 11 pazdziernika 2017 r., IT SA/Gd 366/17” w sprawie ze skargi
Wspolnoty Mieszkaniowej (dalej réwniez jako ,Wspdlnota’, ,,Strona” lub ,,Skarza-
cy”) na postanowienie Wojewody Pomorskiego (dalej jako ,Wojewoda”) w przed-

¢ A. Doliwa, Komentarz do art. 6 ustawy o wlasnosci lokali, [w:] A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe.
Komentarz, Warszawa 2015, Legalis.
7 Legalis nr 1691851.
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miocie niedopuszczalnosci odwotania w sprawie zatwierdzenia projektu budowla-
nego i udzielenia pozwolenia na budowe (oddalenie skargi przez WSA w Gdansku).

Wspolnota Mieszkaniowa wniosta odwotanie od decyzji Prezydenta Miasta (decyzja
I instancji), ktére podpisat jeden cztonek zarzadu tej Wspolnoty. Wojewoda, w zwigzku
z wniesieniem przez Wspdlnote Mieszkaniowa odwolania podpisanego przez jednego
czfonka jej zarzadu, zobowigzal Wspdlnote do uzupelnienia wniesionego odwotania, po-
uczajac o skutkach nieusunigcia braku w wyznaczonym do tego terminie. W odpowie-
dzi na wezwanie czlonek zarzagdu Wspdlnoty wyjasnit, ze wskutek rezygnacji z funkcji
czfonkéw zarzadu tej Wspdlnoty jedynym czlonkiem zarzadu jest A.W. (autor pisma
z wyjasnieniami). Wojewoda podkreslit, ze uchwalg z dnia 20 marca 2012 r. Wspdlnota
Mieszkaniowa wybrata trzyosobowy zarzad i uchwata ta obowigzuje do chwili obecnej.
Wojewoda w drodze postanowienia stwierdzil niedopuszczalno$¢ wniesionego odwota-
nia. Wskazal, Ze wniesione przez Wspdlnote odwotanie jest niedopuszczalne z przyczyn
podmiotowych w postaci braku podpisu drugiego czlonka zarzadu (reprezentacja faczna).
W ocenie Wojewody wola organu bylaby wyrazona dopiero wtedy, gdyby zostaty zlozone
dwa o$wiadczenia.

Na powyzsze postanowienie Wspolnota Mieszkaniowa wniosta do WSA w Gdansku skar-
ge, domagajac si¢ jego uchylenia. W ocenie WSA w Gdarisku Wojewoda w zaskarzonym posta-
nowieniu prawidfowo uznat, ze wniesione w niniejszej sprawie odwotanie jest niedopuszczalne
z przyczyn o charakterze podmiotowym, poniewaz wniesione zostalo w imieniu Wspdlnoty
Mieszkaniowej (strony przedmiotowego postepowania) przez osobe, ktora nie moze reprezen-
towac tej Wspdlnoty jednoosobowo.

Od wyroku WSA w Gdanisku Wspdlnota zlozyla skarge kasacyjna, ktora NSA oddalit.
W uzasadnieniu do wyroku NSA wskazat m.in., ze rezygnacja poszczegdlnych cztonkéw za-
rzadu wspolnoty mieszkaniowej nie prowadzi do zmiany zarzadu z wieloosobowego na jedno-
osobowy. W konsekwencji tego, w przypadku gdy wola wspélnoty mieszkaniowej reprezentu-
jacy ja zarzad jest kilkuosobowy, to wymog reprezentacji uznaje si¢ za spetniony dopiero wtedy,
gdy czynnosci podejmuje dwoch cztonkéw zarzadu. Zatem odwotanie od decyzji musi zostaé
podpisane przez dwoch cztonkow zarzadu.

STATUS PRAWNY WSPOLNOTY MIESZKANIOWE]

K.c. stanowi regulacje stosunkéw cywilnoprawnych miedzy osobami fizycznymi i oso-
bami prawnymi (art. 1 k.c.). Chociaz w art. 1 k.c. mowa jedynie o dwdch kategoriach
podmiotéw®, w dalszych przepisach tej ustawy pojawia si¢ jeszcze jedna kategoria pod-
miotéw’ — tzw. ufomne osoby prawne. W zwigzku z tym dopuszczalne formy podmioto-
wosci prawnej na gruncie k.c. to odpowiednio: osoby fizyczne, osoby prawne i jednostki

8 S. Soltysinski, A. Szajkowski, J. Szwaja, Kodeks handlowy. Komentarz, tom I, Warszawa 1997, s. 593 i 48.
° P. Machnikowski, Komentarz do art. 1 Kodeksu cywilnego, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2019, Legalis.
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organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, ktore wyposazono w zdolno$¢ prawna
(wspomniane tzw. ulomne osoby prawne).

Osoby fizyczne ze wzgledu na ich nature wynikajaca z art. 8 § 1 k.c. (fizyczny,
namacalny byt'’) sa wylaczone z dalszej analizy (bezsprzecznie wspolnota mieszka-
niowa takiego statusu prawnego nie posiada). Pozostaja zatem ewentualnie osoby
prawne i ulomne osoby prawne.

Zgodnie z art. 33 k.c. osobami prawnymi sg Skarb Panstwa i jednostki organiza-
cyjne, ktérym przepisy szczegdlne przyznaja osobowos¢ prawng. Wobec tego, ze za-
réwno art. 6 u.o.w.l, jak i pozostale przepisy tej ustawy nie przyznaja osobowosci
prawnej wspoélnocie mieszkaniowej, uzna¢ nalezy, ze podmiot ten nie jest osobg
prawng w rozumieniu art. 33 k.c."!

Ostatnig grupa podmiotéw sposrod wymienionych powyzej sa tzw. ulomne osoby
prawne, o ktérych mowa w art. 33' § 1 k.c. i do ktdrych na mocy tego przepisu stosuje sie
odpowiednio przepisy k.c. dotyczace osob prawnych. Przepis ten zawiera trzy przestanki,
ktére winny zosta¢ spelnione facznie. Pierwsza wymaga, aby byt to wyodrebniony orga-
nizacyjnie podmiot - jednostka organizacyjna. Druga przestanka zostata skonstruowana
jako zaprzeczenie (przestanka negatywna) - jednostki organizacyjne niebedace osobami
prawnymi. Z kolei ostatnia wprowadza wymog, aby podmioty te zostaly wyposazone
w zdolno$¢ prawng, czyli — jak wskazuje sie w doktrynie - ,,mozno$¢ bycia podmiotem
praw i obowiazkéw cywilnoprawnych, czy tez inaczej rzecz ujmujac — podmiotem stosun-
kéw cywilnoprawnych™?. ,,Zestawienie” tredci art. 6 w.o.wl. iart. 33' § 1 k.c. w literaturze
przedmiotu wywoluje najwiecej kontrowersji. Zaprezentowane stanowiska mozna podzie-
li¢ na dwie grupy*. Do pierwszej naleza poglady, wedle ktorych wspdlnoty mieszkaniowe,
o ktérych mowa w art. 6 u.o.wll, s3 jednostkami organizacyjnymi, o ktérych mowa w art.
33'§ 1 k.c. (ulomne osoby prawne, przez niektdrych autoréw nazywane takze ,,niepelny-
mi” osobami prawnymi)™. Taki poglad zyskat réwniez uznanie judykatury'. Druga grupe

10 P. Ksiezak, Komentarz do art. 8 Kodeksu cywilnego, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komen-
tarz, Warszawa 2020, Legalis. Autor trafnie wskazuje, ze nie jest to jedynie konstrukcja prawna.

1 Co do tego nie ma réwniez watpliwosci w literaturze przedmiotu, por. B. Jelonek-Jarco, Komentarz
do art. 6 ustawy o wlasnosci lokali, [w:] K. Osajda (red.), Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, War-
szawa 2019, Legalis; A. Doliwa, Komentarz do art. 6 ustawy o wlasnosci lokali, [w:] A. Doliwa, Prawo
mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2015, Legalis.

12 R. Strugata, Komentarz do art. 33(1) Kodeksu cywilnego, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks
cywilny. Komentarz, Warszawa 2021, Legalis.

1 Pojawiaja si¢ rowniez autorzy, ktorzy nie zajmuja stanowiska w tym zakresie, por. B. Jelonek-Jarco (2019).
1 A. Sikorska-Lewandowska, Reprezentacja wspélnoty mieszkaniowej w sprawie o uchylenie uchwaty. Glosa
do wyroku WSA z dnia 4 pazdziernika 2017 r.,  ACa 1002/16, GSP-Prz.Orz. 2018/3/85-96, LEX; W.J. Katner,
Podmiotowos¢ prawna wspolnoty mieszkaniowej. Glosa do uchwaly SN z dnia 21 grudnia 2007 ., IIl CZP
65/07, Glosa 2009/2/34-43, LEX; J. Kolacz (2007); A. Doliwa, Komentarz do art. 6 ustawy o wlasnosci lokali,
[w:] A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2015, Legalis. A. Doliwa wskazuje, ze takie
zalozenie wynika z faktu, iz wspélnotom mieszkaniowym przyznano nastgpujace atrybuty o charakterze
podmiotowym: zdolnoé¢ prawna, zdolnos¢ do czynnosci prawnych i zdolnos¢ sadowa.

> Por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 15 grudnia 2008 r., VII SA/Wa 859/08, Legalis nr 261715; wy-
rok SA w Szczecinie z dnia 14 lutego 2019 r., I ACa 763/18, Legalis nr 2180736; wyrok SA w Szczecinie
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reprezentujg autorzy, ktorzy opowiadajg sie za przyjeciem rozwigzania, zgodnie z ktérym
wspolnotom mieszkaniowym nie nalezy przyznawac statusu powyzej wskazanych jedno-
stek organizacyjnych'®. Majac na uwadze tres¢ art. 6 w.o.w.l. oraz pozostatych przepisow
tej ustawy, nalezy sie opowiedzie¢ za uznaniem wspolnoty mieszkaniowej zdefiniowanej
w art. 6 w.o.wl za jednostke organizacyjng nieposiadajaca osobowosci prawnej, ktorej
przepisy prawa przyznaja zdolno$¢ prawng (utomna, niepetna osoba prawna) w rozumie-
niuart. 33' § 1 k.c. Przemawiajg za takim rozwiazaniem przedstawione ponizej argumenty.

Wyktadnia jezykowa art. 6 zdanie pierwsze u.o.wl. prowadzi do wniosku, ze wspol-
nota mieszkaniowa jest wyodrebnionym podmiotem, tj. jednostka organizacyjna. W art.
6 u.o.wl ustawodawca postuzyt si¢ okresleniem ,,tworzy”. Zgodnie ze Stownikiem jezyka
polskiego PWN ,,tworzy¢” oznacza tyle co ,,powodowaé powstanie czegos™. Jako syno-
nim wyrazu ,tworzy¢”
w tresci tego przepisu przesadzono, ze mowa o powstaniu nowego podmiotu. Wniosek
taki znajduje réwniez swoje uzasadnienie w innych przepisach w.o.wl, w tym w szcze-
gllnosci w art. 17, art. 20 ust. 1 oraz art. 21 ust. 1 w.o.wl.’® Pierwszy sposréd wymienio-
nych przepiséw stanowi, ze odpowiedzialnos¢ za zobowigzania dotyczace nieruchomo-
$ci wspolnej ponosi wspdlnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy z wlascicieli lokali
odpowiada w czesci odpowiadajacej jego udzialowi w tej nieruchomodci. Zatem art.
17 w.o.wl. traktuje wspolnote jako podmiot odrebny od poszczegdlnych wiascicieli lokali.
Drugi przepis formutuje obowigzek powolania zarzagdu wspolnoty mieszkaniowej (jedno-
osobowy lub kilkuosobowy) w przypadku okreslonym w czgéci pierwszej tego przepisu.
Z kolei art. 21 ust. 1 w.o.w.l. stanowi, Ze zarzad kieruje sprawami wspdlnoty i reprezentuje
ja na zewnatrz oraz w stosunkach pomiedzy wspolnotg a poszczegolnymi whascicielami
lokali. Zatem nie dos¢, ze mamy w tym przypadku do czynienia z powolaniem organu,
co juz samo w sobie stanowi o istnieniu jednostki organizacyjnej, to jeszcze tenze organ re-

wskazuje sie m.in. wyrazy ,,stwarza¢” lub , kreowac™®. Zatem juz

z dnia 10 wrze$nia 2015 r., I ACa 356/15, Legalis nr 1398701; wyrok SA w Warszawie z dnia 14 lutego
2014 r., VI ACa 980/13, Legalis nr 993823; wyrok SA w Katowicach z dnia 26 czerwca 2008 ., V ACa
196/08, Legalis nr 717251 oraz wyrok SA w Katowicach z dnia 14 marca 2008 r., V ACa 196/08, Legalis
nr 113983, w ktdrych Sad postuguje si¢ okresleniem ,,0soba ustawowa”, do ktorej znajduja odpowiednie
zastosowanie przepisy o osobach prawnych. Posrednio (o istnieniu niektérych elementéw wymienio-
nych wart. 33' § 1 k.c.) tez tak SN, NSA i WSA, por. Uchwata Sktadu Siedmiu Sedziéw Sadu Najwyzszego
(zasada prawna) z dnia 21 grudnia 2007 r., II CZP 65/07, Legalis nr 90107; wyrok SN z dnia 10 lipca 2014
r., 1CSK 576/12, Legalis nr 1765442; wyrok NSA z dnia 17 lipca 2008 r., IT FSK 588/07, Legalis nr 232257;
wyrok NSA z dnia 13 listopada 2002 r., IT SA/Po 367/01, Legalis nr 101263; wyrok WSA w Gdansku
z dnia 22 marca 2007 r., II SA/Gd 743/06, Legalis nr 140774.

16 M. Gutowski, Cywilne prawo — wlasnos¢ lokali - udzielenie zarzgdowi przez wspélnote mieszkaniowg
pelnomocnictwa do ztozenia oswiadczenia o ustanowienie stuzebnosci gruntowej. Glosa do uchwaty SN
z dnia 5 lutego 2010 r., III CZP 127/09, OSP 2010/10/98, LEX.

17 Stownik jezyka polskiego PWN dostepny pod adresem: https://sjp.pwn.pl/szukaj/tworzy%C4%87.
html [dostep: 17.04.2020].

'8 Ibidem.

" Przepisy rozdzialu 4 u.o.w.l., w ktérych usytuowano wymienione przepisy, moga dostarcza¢ réwniez
odmiennych wnioskow. Szczegdlowo zostanie to omoéwione w czesci dotyczacej zasad reprezentacji
wspdlnoty mieszkaniowej. Niemniej klasyfikacja przedstawiona powyzej jest aktualna nawet w obliczu
tych wnioskéw, jako dokonana na kanwie wlasciwych przepiséw k.c. i przestanek w nich zawartych.
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prezentuje wspdlnote w stosunkach z wlascicielami. Druga okoliczno$¢ stanowi dobitnie
o istnieniu wyodrebnionej jednostki organizacyjnej. Odnoszac powyzsze do przestanek
okreslonych w art. 33! k.c., wskaza¢ nalezy, ze pierwsza z nich jest zatem spelniona.

Jak juz dowiedziono, zaréwno w u.o.w.l, jak i innych ustawach brak jest prze-
pisu, ktéry przyznaje wspolnocie mieszkaniowej osobowos$¢ prawna. Oprécz tego,
ze okolicznos¢ ta stanowi o braku statusu osoby prawnej w rozumieniu art. 33 k.c.,
réwniez wyczerpuje drugg przestanke wskazang w art. 33! k.c.

Ostatnim elementem, ktéry nalezy zbada¢, to wyposazenie (lub brak tego przymiotu)
wspolnoty mieszkaniowej w zdolno$¢ prawna, rozumiang za R. Strugala, jako mozliwos¢
bycia podmiotem praw i obowigzkéw cywilnoprawnych”. W tym aspekcie istotne jest
zdanie drugie art. 6 u.o.wl. w brzmieniu: ,Wspdlnota mieszkaniowa moze nabywa¢ prawa
i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢ pozwana’. Zaprezentowane wyliczenie jest znane
polskiemu ustawodawstwu. Nie jest to zatem incydentalnie zastosowana tres¢. Podobne
rozwigzanie zostalo zastosowane w art. 8 § 1 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. - Kodeks
spotek handlowych? w stosunku do spotek osobowych - ,,spotka osobowa moze we wha-
snym imieniu nabywa¢ prawa, w tym wiasno$¢ nieruchomodci i inne prawa rzeczowe,
zaciaggac zobowigzania, pozywac i by¢ pozywana”. Pojawienie si¢ wlasnosci nieruchomo-
$ciiinnych praw rzeczowych de facto nic nie zmienia. Wprowadzono bowiem wewnatrz
dodatkowe przyktadowe wyliczenie (,w tym”) odnoszace sie do nabywania praw. Roznica
sprowadza si¢ do tego, ze w treéci art. 6 w.o.wl. brakuje wyrazéw ,,we wlasnym imieniu”.
Niemniej w art. 6 u.o.wl. przyznano mozliwo$¢ nabywania praw i zaciggania zobowig-
zan, pozywania i bycia pozywang, czyli przymiotéw, ktére umozliwiajg uczestniczenie
w obrocie cywilnoprawnym (strona stosunku cywilnoprawnego)®. Jezeli na gruncie k.s.h.
powszechnie przyjmuje sie, ze art. 8 § 1 k.s.h. jest przepisem przyznajacym spétkom oso-
bowym zdolnos$¢ prawna® i zdolno$¢ sadowa*, nie ma podstaw;, aby wycigga¢ wniosek
odmienny na gruncie art. 6 u.o.wl. W konsekwencji tego, analogicznie jak w przypadku
spotek osobowych (na gruncie art. 8 k.s.h.)”, nalezy przyja¢, ze wspélnocie mieszkaniowej

2 R. Strugala, Komentarz do art. 33(1) Kodeksu cywilnego, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks
cywilny. Komentarz, Warszawa 2021, Legalis.

2 Dz.U. 22019 r., poz. 505; dalej jako ,,k.s.h?”.

2 Podobnie P. Bielski, Zakres zdolnosci prawnej wspélnoty mieszkaniowej. Glosa do uchwaty SN z dnia
21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07, Pr.Spotek 2011/11/45-55, LEX. Autor podnosi, ze zwrot ,we wla-
snym imieniu” nie jest konieczny do osiagniecia zaprezentowanego skutku.

# M. Spyra, Komentarz do art. 8 Kodeksu spélek handlowych, [w:] ]. Bieniak, M. Bieniak, G. Nita-Jagiel-
ski, K. Oplustil, R. Pabis, A. Rachwal, M. Spyra, G. Sulinski, M. Tofel, M. Wawer, R. Zawlocki, Kodeks
spélek handlowych. Komentarz, Warszawa 2020, Legalis; B. Kozlowska-Chyta, Reprezentacja spétki part-
nerskiej przez partnerow, PUG 2015/6/24-30, LEX; P. Pinior, Charakter prawny spotek osobowych w sta-
dium organizacji, Pr.Spotek 2009/7-8/34-43, LEX; L. Blaszczak, Handlowa spotka osobowa jako strona
procesu cywilnego — analiza wybranych zagadnien procesowych, Pr.Spotek 2005/9/41, LEX. Tak tez judy-
katura, por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 20 grudnia 2017 r., III SA/Wa 3377/16, Legalis nr 1730197.
" Wyrok NSA z dnia 3 listopada 2011 r., 1 FZ 268/11, Legalis nr 461052; wyrok SA w Szczecinie z dnia
30 pazdziernika 2013 r., I ACa 518/13, Legalis nr 1241643.

# U. Prominska, O potrzebie zmian Kodeksu spétek handlowych w zakresie regulacji handlowych spétek
osobowych, PPH 2018/9/7-11, LEX.
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przystuguje podmiotowo$¢ prawna (odrebny podmiot) i posiada ona zdolno$¢ prawng®
i sadowa na podstawie art. 6 w.o.wl. Zgodzic¢ sie w tym miejscu nalezy z pogladem A.
Sikorskiej-Lewandowskiej, wedle ktdérego przyznanie przez przepis prawa okreslonemu
podmiotowi zdolnosci prawnej stanowi przeszkode do stosowania ,,takiej wyktadni, ktdrej
skutkiem miatoby by¢ pozbawienie praktycznego znaczenia tego przepisu”?, czyli pozba-
wienie mozliwosci wystepowania w obrocie i wykonywania swoich zadan. W przypadku
wspolnot mieszkaniowych jest to art. 6 u.o.w.l. Natomiast zadania tego podmiotu zostaly
okreslone w pozostatych przepisach u.o.wl.

W rozwigzaniu watpliwosci na gruncie art. 6 u.o.w.l. w zw. z art. 33' § 1 k.c. przy-
datna okazuje si¢ rowniez wykladnia historyczna, ktorej rezultat prowadzi do analo-
gicznych wnioskow. O ile istniejg pewne rozbiezno$ci pomigdzy treécig art. 6 u.o.w.l.
iart. 8§ 1 k.s.h,, o tyle nie ma Zadnej réznicy w ujeciu tego zagadnienia przez art.
6 wo.wl i art. 81 Rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 czerwca
1934 r. - Kodeks handlowy* (akt prawny poprzedzajacy k.s.h. i przezen zastapiony).
Zgodnie z tym przepisem k.h. ,,spotka jawna moze nabywa¢ prawa i zacigga¢ zobo-
wigzania, pozywac i by¢ pozywana”. Zatem tre$¢ tego przepisu, z pomini¢ciem wska-
zanego podmiotu, jest tozsama z tre$cig zdania drugiego art. 6 u.o.w.l. Na gruncie art.
81 k.h. S. Sottysinski wskazywal, iz spétka jawna nie tylko zostala uregulowana jako
tzw. ulomna osoba prawna®, lecz posiada jeszcze zdolno$¢ deliktowa™ i bierng oraz
czynng legitymacje procesowg’’. Zaprezentowane powyzej wnioski popiera zatem
réwniez ujecie historycznoprawne z wykorzystaniem tresci art. 81 k.h. oraz dorobku
doktryny wypracowanego na kanwie tego i innych przepiséw k.h.

Biorac pod uwage wszystkie powyzej przytoczone okolicznodci, wskaza¢ nalezy,
ze brak jest podstaw do przyjecia, za M. Gutowskim, ze wspdlnota mieszkaniowa nie
posiada cech pozwalajacych na uznanie jej za jednostke organizacyjna, o ktdrej mowa
wart. 33' § 1 k.c. (tzw. ulomna osoba prawna)**. Wszystkie przestanki zawarte w tym
przepisie wspdlnota mieszkaniowa, o ktérej mowa w art. 6 u.o.w.l., spelnia i w konse-
kwencji tego jest tzw. ,,ufomng osobg prawng’**. Podkreslenia jednak wymaga, za W.J.

¢ Tak tez SN, por. Uchwata Skladu Siedmiu Sedziéw SN z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07,
Legalis nr 90107.

¥ A. Sikorska-Lewandowska, Legitymacja procesowa wspélnoty mieszkaniowej. Glosa do wyroku SN
z dnia 14 marca 2013 r., I CSK 379/12, GSP-Prz.Orz. 2014/2/31-40, LEX.

# Dz.U.z 1934 r. nr 57, poz. 502; dalej jako ,,k.h.

#S. Sottysinski, A. Szajkowski, J. Szwaja, Kodeks handlowy..., s. 592.

3 Tbidem, s. 593.

31 Tbidem, s. 594.

2 M. Gutowski, Cywilne prawo — wltasnos¢ lokali - udzielenie zarzgdowi przez wspolnote mieszkaniowg
pelnomocnictwa do ztozenia oswiadczenia o ustanowienie stuzebnosci gruntowej. Glosa do uchwaty SN
z dnia 5 lutego 2010 r., III CZP 127/09, OSP 2010/10/98, LEX.

» P. Machnikowski, Komentarz do art. 1 Kodeksu cywilnego, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2019, Legalis, tak tez R. Strugata, por. R. Strugata, Komentarz
do art. 33(1) Kodeksu cywilnego, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks cywilny. Komentarz, War-
szawa 2021, Legalis i przywolane tam orzecznictwo SN.
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Katnerem, ze wspdlnota mieszkaniowa nie powinna wystepowac w innej roli, anizeli
przypisana jej zostala przez przepisy ustawy (w praktyce zatem zdolno$¢ prawna be-
dzie ograniczona do praw i obowigzkéw okreslonych w ustawie®) i w zwigzku z tym
granice jej mozliwej aktywnosci wyznaczaja przepisy ustawy®. Z powyzszym wywo-
dem pozostaje w bezposrednim zwigzku jeszcze jeden aspekt. Mianowicie, czy tzw.
ulomna osoba prawna moze dziala¢ przez swoje organy, czy tez — inaczej rzecz ujmu-
jac — czy w przypadku takiej jednostki organizacyjnej dopuszczalne jest powotywanie
organow, czyli odpowiednio zastosowanie art. 38 w zw. z art. 33' § 1 k.c. W literaturze
przedmiotu wskazuje sig, ze odpowiednie stosowanie art. 38 k.c. jest dopuszczalne
i znajduje swoje odzwierciedlenie w innych regulacjach prawnych®. Poglad ten poja-
wil sie réwniez w orzecznictwie. W judykaturze wskazuje si¢, ze mozliwos¢ powotania
organow jednostek organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi, ktérym ustawa
przyznaje zdolno$¢ prawna, jest konsekwencja zasady wyrazonej w art. 33' § 1 k.c.”
Za przyjeciem takiego pogladu przemawiajg réwniez wzgledy stusznosci. Skoro jed-
nostka organizacyjna, o ktérej mowa, jest wyodrebnionym podmiotem o mniej lub
bardziej ztozonej strukturze organizacyjnej, uzasadnione staje sie zagwarantowanie
jej mozliwosci powolania organéw, za pomoca ktérych bedzie mogta skutecznie funk-
cjonowac¢ w obrocie prawnym?. Ostatnim argumentem za przyjeciem takiego stano-
wiska jest tres¢ przepiséw u.o.w.l. Ustawa ta przewiduje przeciez mozliwo$¢ powota-
nia organéw wspolnoty mieszkaniowej, a jak dowiedziono powyzej — jest to jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawna, ktdrej ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna.

Jezeli chodzi o prawny byt na gruncie administracyjnym, wskazac¢ nalezy za NSA,
ze przepisy prawa administracyjnego procesowego nie moga ogranicza¢ zdolnosci
prawnej jednostki organizacyjnej, jezeli zostala ona jej przyznana przepisami prawa
materialnego®.

ZASADY REPREZENTACJI WSPOLNOTY MIESZKANIOWE]

Przepisy dotyczace reprezentacji wspélnoty mieszkaniowej, w tym takze z wy-
korzystaniem*® zarzadu jako organu wspolnoty, zostaly zamieszczone w rozdziale
4 u.o.w.l. zatytulowanej ,,Zarzad nieruchomoscig wspolng”. Takie usytuowanie tych
przepisow jest kolejnym argumentem popierajacym teze, ze dzialalno$¢ wspdlnoty

* Tak tez SN, por. wyrok SN z dnia 10 lipca 2014 r., I CSK 576/12, Legalis nr 1765442.

* W.J. Katner, Podmiotowos¢ prawna wspélnoty mieszkaniowej. Glosa do uchwaly SN z dnia 21 grud-
nia 2007 r., III CZP 65/07, Glosa 2009/2/34-43, LEX. Analogiczne wnioski sformulowano w doktrynie
prawa handlowego na gruncie k.s.h. wobec spétek osobowych.

% R. Strugala, Komentarz do art. 33(1) Kodeksu cywilnego, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski, Kodeks
cywilny. Komentarz, Warszawa 2021, Legalis.

¥ Por. wyrok SA w Bialymstoku z dnia 15 lutego 2005 r., I ACa 778/05, Legalis nr 75253.

* Podobnie SA w Katowicach w wyroku z dnia 14 marca 2008 r., V ACa 196/08, Legalis nr 113983.
* Por. wyrok NSA z dnia 20 lutego 2018 r., IT GSK 1740/16, Legalis nr 1759030.

" Nadanie takiego znaczenia zarzadowi zostanie wyjasnione w dalszej czg¢éci niniejszego opracowania.
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mieszkaniowej jest $cisle powigzana z zarzagdzaniem nieruchomoscia wspoélna (tutaj
widoczne jest to ograniczenie, o ktérym mowa w zagadnieniu poprzedzajacym).

Odnoszac sie do przepisow rozdziatu 4 u.o.w.l., wskazaé w pierwszej kolejnosci na-
lezy pewna niekonsekwencje terminologiczng. Ustawodawca z jednej strony, w szcze-
gélowo omoéwionym powyzej art. 6 w.o.wl, wskazuje, ze ogot wiascicieli, ktérych
lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci, tworzy wspdlnote mieszkaniowa
oraz czyni ten podmiot — jak dowiedziono powyzej — jednostka organizacyjng nie-
posiadajaca osobowosci prawnej, lecz wyposazong w zdolno$¢ prawng (tzw. ufomna
osoba prawna), a z drugiej strony w przepisach rozdziatu 4 dotyczacych zarzadza-
nia nieruchomoscig wspdlng postuguje si¢ okresleniem ,wlasciciele lokali” i na te
grupe podmiotéow zaréwno naklada obowiazki, jak i przyznaje okreslone upraw-
nienia*. O ile w art. 18 ust. 1 u.o.w.l. moze to by¢ jeszcze uzasadnione ze wzgledu
na to, ze mowa w tym przepisie m.in. o umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokali, czyli o wstepnym (poczatkowym) etapie, o tyle w kolejnych przepisach takiego
uzasadnienia juz nie ma, w tym w szczegolnosci w art. 20 ust. 1 w.o.wl,, w ktérym
pojawiajg si¢ wlasciciele lokali. Z kolei w art. 21 ust. 1 u.o.w.l. mowa o wspdlnocie
mieszkaniowej. Chociaz dotychczas w literaturze przedmiotu nie podnoszono tej
okolicznosci, byta ona dostrzegana w pogladach poszczegoélnych autorow*. Zjawi-
sko postugiwania si¢ oboma pojeciami ustawowymi (,wlasciciele lokali”, ,wspdlnota
mieszkaniowa”) jest rowniez dostrzegane w orzecznictwie sadowym®, co zapewne
jest poklosiem niekonsekwentnej terminologii pojawiajacej si¢ w tresci u.o.w.l. Z tego
samego powodu niestety takie zjawisko bedzie réwniez obecne w ponizszym wywo-
dzie. Nie ma mozliwo$ci dokonania rzetelnego omdéwienia instytucji ustawowych bez
postugiwania sie terminologia pojawiajaca sie¢ w ustawie. Jednoznaczne rozdzielenie
tych kwestii jest rowniez istotne ze wzgledu na koniecznos¢ odréznienia aktywnosci
whasciciela lub wiascicieli lokalu od aktywno$ci wspolnoty mieszkaniowej, czyli ogotu
wlascicieli (jednostki organizacyjnej)*, w tym takze ze wzgledu na interes prawny
tych podmiotéw w okreslonym przypadku®.

1 W niektorych przypadkach pojawia si¢ rowniez pojecie ,wspdlnoty mieszkaniowe;j”

2 Tak tez A. Doliwa, por. A. Doliwa, Komentarz do art. 18 ustawy o wlasnosci lokali, [w:] A. Doliwa,
Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2015, Legalis; A. Sikorska-Lewandowska, Reprezentacja
wspélnoty mieszkaniowej w sprawie o uchylenie uchwaly. Glosa do wyroku WSA z dnia 4 paZdziernika
2017 r., I ACa 1002/16, GSP-Prz.Orz. 2018/3/85-96, LEX.

# Por. wyrok SN z dnia 15 kwietnia 2019 r., I CSK 527/18, Legalis nr 1896376; postanowienie NSA z dnia
7 grudnia 2018 r., I OZ 1181/18, Legalis nr 1859365; wyrok NSA z dnia 2 lipca 2018 r., IT OSK 3272/17,
Legalis nr 1806108; wyrok NSA z dnia 27 lutego 2018 r., Il OSK 1339/16, Legalis nr 1788646; wyrok WSA
w Gliwicach z dnia 7 czerwca 2019 r., IT SA/GI 1073/18, Legalis nr 1970833; wyrok WSA w Lodzi z dnia
23 sierpnia 2018 r., IT SA/Ld 286/18, Legalis nr 1823226; wyrok SA w Warszawie z dnia 18 wrzesnia 2019 r.,
I ACa 604/18, Legalis nr 2257695.

* Por. wyrok SA w Szczecinie z dnia 19 grudnia 2018 r., I ACa 429/18, Legalis nr 2180944.

* Por. wyrok WSA w Lodzi z dnia 23 sierpnia 2018 r., II SA/Ed 286/18, Legalis nr 1823226; wyrok
WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 4 kwietnia 2018 r., II SA/Go 1173/17, Legalis nr 1790045.
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Drugim aspektem regulacji rozdzialu 4 u.o.wl. jest postugiwanie si¢ pojeciem ,,za-
rzad” w dwoch réznych supozycjach. Przepisy rozdziatu 4 u.o.wl. ,zarzad” odnoszg za-
réwno do zarzadzania nieruchomoscig wspdlng, jak i do organu. Dobitnie widoczne
jest to chociazby w tresci art. 30 ust. 1 u.o.w.l. Na tym tle watpliwosci budzi réwniez sam
tytul rozdzialu 4 u.o.wl. - ,,zarzad nieruchomoscia wspolng”. Wobec tego ze w rozdziale
4 u.o.wl. znalazly si¢ tak przepisy dotyczace zarzadzania, jak i organu, w tytule tego roz-
dzialu zapewne jest mowa o zarzadzaniu (kategoria szersza), w ktorym miesci¢ si¢ beda
zasady zarzadzania, jak réwniez zarzad, jako jeden z podmiotdw, ktory w tym procesie
bierze lub moze bra¢ udzial i dyspozycje tych przepiséw realizuje. Pomimo ze ciezar
gatunkowy tych niejasnosci nie jest zbyt duzy, dla pelnej przejrzystosci tresci tej czesci
ustawy oraz wyeliminowania zaprezentowanych watpliwosci oraz innych, ktére moga
sie pojawi¢ zaréwno w ujeciu teoretycznym, jak i praktycznym, proponuje si¢ rozwazy¢
zmiang tresci tytulu rozdziatu 4 z ,,zarzad nieruchomoscig wspdlng” na ,,zarzadzanie
nieruchomoscia wspolng” lub ,,zasady zarzadzania nieruchomoécia wspolng” oraz od-
powiednie dostosowanie terminologiczne przepiséw zamieszczonych w tym rozdziale.
W tym ostatnim przypadku powinno sie réwniez uwzgledni¢ zaprezentowane uwagi
dotyczace niekonsekwencji terminologicznej w zakresie podmiotowym.

Jezeli chodzi o zarzadzanie nieruchomoscig wspdlng, u.o.w.l. przewiduje w tym
zakresie nastepujgce rozwigzania:

1) powierzenie zarzadzania (zarzadu) osobie fizycznej albo prawnej (art. 18 ust.
1 uw.owl),

2) powolanie zarzadu (tutaj jako organ) wspdlnoty mieszkaniowej (art. 20 ust.
1 w.o.wl. lub art. 18 ust. 1 u.o.w.l.),

3) powolanie zarzadcy przymusowego (art. 26 ust. 1 u.o.w.l.).

Z powyzszego wyliczenia wynika, iz uprawniony jest wniosek, ze nadrzednym
celem jest ustanowienie podmiotu odpowiedzialnego za zarzadzanie nieruchomo-
$cig wspolng. W judykaturze przyjmuje sie, ze we wspdlnocie mieszkaniowej nie
moga funkcjonowaé dwa organy o tozsamych kompetencjach w zakresie reprezen-
tacji wspolnoty na zewnatrz*. Poglad ten jest w pelni uzasadniony nie tylko na kan-
wie przepiséw u.o.w.l.

Powierzenie zarzadzania nieruchomoscig wspdlng osobie fizycznej albo prawnej
zostalo w art. 18 ust. 1 u.o.w.l. ujete jako kompetencja (uprawnienie) wiascicieli
lokali*. Zostalo to wprowadzone w przykladowym wyliczeniu (,w szczeg6lnosci”)
sposobdw zarzadu nieruchomoscia wspdlna. Tym samym nie jest to obowigzek,
lecz mozliwo$¢, z ktérej moga skorzystac. Istotg takiego rozwigzania jest powierze-

6 Por. wyrok SA w Szczecinie z dnia 23 pazdziernika 2019 r., I ACa 403/18, Legalis nr 2295888. W ju-
dykaturze pojawiajg sie réwniez glosy odmienne, por. wyrok SA w Katowicach z dnia 29 czerwca 2010 1.,
I Acz 369/10, Legalis nr 267940.

¥ W zakresie skutkow skorzystania z tego rozwigzania por. postanowienie NSA z dnia 7 grudnia 2018
r., 1 OZ 1181/18, Legalis nr 1859365.
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nie zarzadzania zewnetrznemu wyspecjalizowanemu w tym zakresie podmiotowi.
Osoba fizyczna albo prawna, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 u.o.wl, jest w dalszych
przepisach tej ustawy okreslana mianem ,,zarzadcy”*®. Podkreslenia jednak wyma-
ga, ze podmiot (osoba fizyczna albo prawna), ktéoremu powierzono zarzadzanie
nieruchomoscig wspdlng, w rozumieniu art. 18 ust. 1 u.o.w.l. nie jest (nie staje si¢)
organem wspdlnoty mieszkaniowej*.

Z kolei powotanie zarzadu jako organu wspdlnoty mieszkaniowej pojawia si¢
w w.o.w.l. w dwéch wariantach: obligatoryjnym i fakultatywnym. Obowigzek po-
wolania zarzadu (obligatoryjny charakter) zostal zawarty w art. 20 ust. 1 uw.o.w.L
i materializuje si¢ w przypadku, gdy liczba lokali wyodrebnionych i lokali niewy-
odrebnionych jest wigksza niz trzy (dawniej siedem), czyli w zasadzie w wiekszosci
przypadkéw. W tej sytuacji na wiascicielach lokali cigzy obowiazek (,,sa obowia-
zani”) podjecia uchwaly o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu.
Fakultatywny tryb moze zosta¢ zastosowany w trybie art. 18 ust. 1 u.o.wl, tj. po-
przez okres$lenie sposobu zarzadzania nieruchomoscig wspdlna™.

Natomiast powolanie zarzadcy przymusowego to rozwigzanie o charakterze nad-
zwyczajnym w stosunku do pozostalych. Zgodnie z art. 26 ust. 1 u.o.w.l. zarzadca
przymusowy moze zosta¢ ustanowiony i odwotany przez sad na wniosek wlasciciela
lokalu w przypadku, gdy zarzad nie zostal powolany lub pomimo powolania nie
wypelnia swoich obowigzkéw albo narusza zasady prawidtowej gospodarki.

Dopelniajac powyzsze, majac na uwadze zagadnienie pojawiajace si¢ w wyroku NSA
z dnia 4 marca 2019 r, nalezy stwierdzi¢, ze powolanie zarzadu, nawet jesli przybrat
on forme rozwigzania o charakterze fakultatywnym, wywotuje okreslone konsekwen-
cje prawne. Z tresci art. 18 ust. 1 u.o.wl. wynika, ze wiasciciele lokali mogg w umo-
wie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w for-
mie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspolng. Zatem tylko
te podmioty moga dokona¢ zmian w ustanowionych dotychczas zasadach, w tym w za-
sadach reprezentacji wspdlnoty mieszkaniowej. Dopoki zmian tych nie dokonajg w for-
mie przewidzianej w u.o.w.l, zasady te beda obowiagzywac i z zastrzezeniem tresci art.
26 ust. 1 v.o.wl. (ingerencja sadu) zaden inny podmiot nie moze ich zmieni¢, w tym
w szczegolnosci podmiot wykonujacy wole wiascicieli lokali, czyli uprzednio powotany
zarzad. Jezeli méwimy o organie kolegialnym (zarzad kilkuosobowy), to tym bardziej
takiej mocy sprawczej nie bedg mieli poszczegélni jego czlonkowie. Taki poglad zyskuje
potwierdzenie w tresci art. 20 ust. 2 u.o.w.l,, ktory stanowi, ze zarzad lub poszczegolni
jego czlonkowie mogg by¢ w kazdej chwili na mocy uchwaly wlascicieli lokali zawiesze-

8 Por. wspominany juz art. 30 ust. 1 u.o.w.l.

* Por. wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 28 grudnia 2017 r., III SA/Wr 719/17, Legalis nr 1704622.
0 Taki poglad jest uzasadniony réwniez tresciag art. 30 ust. 1 u.o.w.l. - ,,zarzad lub zarzadca, ktéremu
zarzad nieruchomoscia wsp6lng powierzono w sposéb okreslony w art. 18 ust. 1, jest obowiazany
(...)” Ten wariant budzi watpliwoéci w perspektywie tresci art. 18 ust. 3 u.o.w.l. Bedzie o tym mowa
w dalszej czesci.
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ni w czynnosciach lub odwotani. Chociaz w tym przepisie mowa o czynnosciach podej-
mowanych wobec 0s6b wchodzacych w sklad zarzadu (wszystkich lub poszczegélnych),
zostala w nim zawarta ,,zasada mocy sprawczej” wlascicieli lokali (wspolnoty mieszka-
niowej) przyjmujacej forme uchwaty®. Tym samym poglad NSA wyrazony w wyroku
z dnia 4 marca 2019 r.,, wedle ktérego rezygnacja poszczegélnych czlonkéw zarzadu
z pelnienia przez nich swych funkgji nie powoduje, ze zarzad wspoélnoty mieszkaniowej
zaczal by¢ jednoosobowy i — w zwigzku z tym — nadal stosowane sg zasady reprezentacji
zarzadu kilkuosobowego (dla organu kolegialnego).

Kolejne przepisy u.o.w.l. okreslaja kompetencje zarzadu oraz zasady jego funk-
cjonowania. Zgodnie z art. 21 ust. 1 u.o.w.l. zarzad kieruje sprawami wspoélnoty
mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspdlnota,
a poszczegdlnymi wlascicielami lokali. W przypadku powotania i dzialania zarzadu
kilkuosobowego (organ kolegialny) oswiadczenia woli za wspolnote mieszkaniowg
skladajg przynajmniej dwaj cztonkowie zarzadu (art. 21 ust. 2 w.o.w.l.). Konstruk-
cja przyjeta w art. 21 ust. 1 u.o.w.l. zawiera elementy znane regulacjom dotycza-
cym organéw osob prawnych, w tym m.in. art. 368 § 1 k.s.h., w ktérym zarzadowi
przypisano kompetencje do prowadzenia spraw spdiki i jej reprezentacje. Dotyczy
to rowniez art. 21 ust. 2 u.o.w.l. ustanawiajacego zasady reprezentacji wspolnoty
mieszkaniowej. W bardzo duzym uogoélnieniu jego quasi-odpowiednikiem moze
zosta¢ uznany art. 373 § 1 zdanie drugie k.s.h., w ktérym wprowadzano zasade,
wedle ktdrej jezeli statut nie zawiera zadnych postanowien w przedmiocie sposobu
reprezentowania spotki akcyjnej, do skladania oswiadczen w imieniu spotki wyma-
gane jest wspoldzialanie dwoch cztonkéw zarzadu albo jednego czlonka zarzadu
acznie z prokurentem (reprezentacja dwuosobowa taczna). Oczywiscie, szczegé-
fowe poréwnywanie tych regulacji jest bezcelowe, cho¢by ze wzgledu na odmienne
przeznaczenie i zadania tych podmiotéw (wspolnoty mieszkaniowej i spotki ak-
cyjnej). Niemniej konstrukeja przyjeta w u.o.w.l. nie jest odosobniona w polskim
porzadku prawnym, lecz zmodyfikowana dla potrzeb problematyki, do ktorej sie
odnosi (przede wszystkim znaczaco uproszczona).

Na tle wyroku NSA z dnia 4 marca 2019 r. wylania si¢ jeszcze jeden aspekt tej pro-
blematyki. Mianowicie zastosowanie przepisow u.o.w.l. dotyczacych zarzadu (rozumia-
nego jako organ) do zarzadu fakultatywnego. Jak juz wspomniano, art. 18 ust. 1 u.o.w.l.
przyznaje wiascicielom lokali prawo do uksztattowania sposobu zarzadzania nierucho-
moscig wspolng. Jednoczesnie art. 18 ust. 3 u.o.w.l. stanowi, ze w przypadku, gdy sposo-
bu zarzadu (zarzadzania) nie okreslono w umowie, o ktérej mowa w art. 18 ust. 3 u.o.w.l.
lub w uchwale zaprotokolowanej przez notariusza, obowiazujg zasady okreslone w ni-
niejszym rozdziale, czyli szeroko omawianym rozdziale 4 u.o.w.l. W ocenie SN przepis
art. 18 ust. 3 u.o.wl. ,,utrzymuje obowiazek wyboru zarzadu w rozumieniu art. 20 u.o.w.L.

' Por. wyrok SA w Bialtymstoku z dnia 18 grudnia 2015 r., I ACa 476/15, Legalis nr 1398654.
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wylacznie wtedy, gdy sposobu zarzadu nie okreslono w umowie lub w pozniejszej
uchwale”, przy czym nie oznacza to, ze ,taki zarzad z woli czlonkéw wspdlnoty nie
moze zosta¢ wybrany”**. Z tak uksztaltowanego stanu prawnego i powyzszego pogladu
SN wynika pytanie: co w przypadku, gdy wlasciciele skorzystaja z uprawnienia przy-
znanego w art. 18 ust. 1 uw.o.wl. i tym samym uruchomi sie tryb, o ktérym mowa w art.
18 ust. 3 w.o.wl, czyli zostanie zablokowane stosowanie przepiséw rozdziatu 4, a wigc
takze art. 20 i art. 21 w.o.w.l. Przypomnienia wymaga, ze art. 20 ust. 1 u.o.w.l. ma cha-
rakter normy bezwzglednej naktadajacej konkretny obowigzek. Co ciekawe, przyjecie
takiego rozumowania, chociaz uzasadnionego trescig art. 18 ust. 3 u.o.w.l., moze prowa-
dzi¢ w praktyce do doniostego w skutkach ,,bataganu” W zwigzku z duza swoboda wy-
nikajaca z art. 18 ust. 1 w.o.wl. w obecnym brzmieniu, w przypadku duzej kreatywnosci
i $miafosci wlascicieli lokali mogloby w praktyce dojs¢ do przyjecia rozwiazania, ktére
nie spefnia podstawowych standardéw. Problemu tego nie rozwigzuje réwniez zawarte
wart. 19 u.o.w.l.” zalozenie, ze do zarzadu nieruchomoscig wspdlng maja odpowiednie
zastosowanie przepisy k.c. i k.p.c. o wspdétwlasnosci, jezeli liczba lokali wyodrebnionych
i niewyodrebnionych, nalezacych do dotychczasowego wlasciciela, nie jest wigksza niz
trzy. Jedynym rozsadnym rozwigzaniem wydaje sie by¢ przyjecie, ze wiadciciele lokali
maja jedynie dwie mozliwosci:

1)  wybor zarzadu w trybie i formie okreslonej w u.o.w.l. albo

2) powierzenie zarzadu osobie fizycznej albo prawnej.

Takie ograniczenie, chociaz istotne dla wiascicieli lokali, eliminuje niepozada-
ne praktyki, czyni praktyke spdjng oraz realizuje zaprezentowane w judykaturze
zalozenie, ze nie powinny funkcjonowa¢ dwa organy o tozsamych kompetencjach
w zakresie reprezentacji wspolnoty na zewnatrz. Tyle ze zaproponowany katalog
zamkniety rozwigzan wymaga zmian w tresci obecnie funkcjonujgcych przepisow.

PODSUMOWANIE

Wspdlnota mieszkaniowa, o ktérej mowa w art. 6 u.o.w.l, jest jednostka organi-
zacyjng w rozumieniu art. 33' § 1 k.c., jako ze decyzja ustawodawcy posiada naste-
pujace cechy:

1) powstaje jako podmiot (wraz ze ziszczeniem sie przestanek ustawowych)
wyposazony w mozno$¢ wydawania aktow wewnetrznych (uchwat), a takze jako
podmiot mogacy posiadac swoje organy,

2)  przepis prawa nie przyznaje jej osobowosci prawnej,

3) zostala przez przepis prawa (art. 6 u.o.w.l.) wyposazona w zdolnos¢ prawna.

*2 Postanowienie SN z dnia 26 stycznia 2017 r., I CZ 4/17, Legalis nr 1618123.
3 Art. 19 u.o.wl jest takze usytuowany w rozdziale 4 tej ustawy.
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Wspolnota mieszkaniowa moze by¢ reprezentowana przez zarzad. W przypadku
gdy wladciciele lokali, na podstawie art. 20 ust. 1 u.o.w.l. podjeli decyzje, ze bedzie
to zarzad kilkuosobowy, o$wiadczenia woli za wspolnote mieszkaniowa sktadaja
przynajmniej dwaj cztonkowie tego zarzadu (art. 21 u.o.w.l.). Wobec tego niedo-
puszczalna jest praktyka samodzielnego dziatania jednego czlonka zarzadu kilku-
osobowego, nawet wtedy gdy pozostali cztonkowie zarzadu zrezygnowali z pelnie-
nia tej funkcji. Jedynie wtasciciele lokali moga dokona¢ prawnie skutecznej zmiany
zarzadu kilkuosobowego na jednoosobowy i w tenze sposéb zmieni¢ zasady repre-
zentacji wspdlnoty mieszkaniowe;j.

U.o.wl nie jest aktem prawnym pozbawionym wad. Poszczegdlne przepisy tej
ustawy wywoluja szereg watpliwosci, w tym takze w zakresie zasad zarzadzania nie-
ruchomoscig wspolng i zasad reprezentacji wspdlnoty mieszkaniowej. Watpliwosci
mogace by¢ najbardziej donioste w skutkach dotycza tresci art. 18 ust. 3 u.o.w.l., kto-
ry de facto dopuszcza mozliwo$¢ wylaczenia stosowania zasad okreslonych w roz-
dziale 4 tej ustawy.
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