Uchwata skladu siedmiu sedziéw z dnia 21 grudnia 2007 r., Ill CZP 65/07

Prezes SN Tadeusz Erecinski (przewodniczgcy)

Sedzia SN Helena Ciepta

Sedzia SN Jozef Fragckowiak

Sedzia SN Krzysztof Pietrzykowski

Sedzia SN Elzbieta Skowroriska-Bocian (sprawozdawca)
Sedzia SN Marek Sychowicz

Sedzia SN Tadeusz Wisniewski

Sad Najwyzszy na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 21 grudnia
2007 r., przy udziale prokuratora Prokuratury Krajowej Piotra Wisniewskiego, po
rozstrzygnieciu zagadnienia prawnego przedstawionego przez Pierwszego Prezesa
Sadu Najwyzszego we wniosku z dnia 30 kwietnia 2007 r.:

"Czy zdolno$¢ wspolnoty mieszkaniowej do nabywania praw i obowigzkow
(art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o witasno$ci lokali, jedn. tekst: Dz.U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903, ze zm.) na swojg rzecz jest rownoznaczna ze zdolnoscig
do nabywania ich do wspolnego majgtku wtascicieli lokali wchodzgcych w sktad
okreslonej nieruchomosci?"

podjat uchwate:

Wspoblnota mieszkaniowa, dziatajac w ramach przyznanej jej zdolnosci

prawnej, moze nabywaé prawa i obowigzki do wtasnego majatku

i nadat jej moc zasady prawnej.

Uzasadnienie

Pierwszy Prezes Sgdu Najwyzszego, dziatajgc na podstawie art. 60 § 1
ustawy z dnia 23 listopada 2002 r. o Sadzie Najwyzszym (Dz.U. Nr 240, poz. 2052),
whniost o rozstrzygniecie przez sktad siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego
zagadnienia prawnego przedstawionego w czesci wstepnej uchwaty. W

uzasadnieniu wniosku wskazat na wystepowanie powaznych kontrowersiji co do



sytuacji prawnej, a konkretnie podmiotowosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej juz
od poczatku obowigzywania ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(jedn. tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej ,u.w.l.”). Rozbiezne
stanowiska dotyczgce tego zagadnienia wystepujg zarowno w doktrynie, jak i —
zwtaszcza w ostatnich latach — w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego. Nie jest przy
tym tatwe ustalenie zakresu istniejgcych rozbieznosci, w szczegdlnosci z tego
wzgledu, ze takie pojecia jak "podmiotowos¢ prawna", "zdolnos¢ prawna”,
"jednostka organizacyjna" czy "utomna osoba prawna" nie zostaty ustawowo
zdefiniowane, a czes¢ z nich nie ma waloru normatywnego. Zapatrywania na nature
utomnych osob prawnych, jak i nazewnictwo stosowane w doktrynie w odniesieniu
do ,trzeciej kategorii” podmiotow prawa cywilnego sg rozbiezne i pomnazajg zakres
watpliwosci. Stad tez, zdaniem wnioskodawcy, kwalifikacja wspolnoty
mieszkaniowej z punktu widzenia réznych pojeé konstruowanych na gruncie art. 33*
k.c. nie jest nieodzowna dla zrozumienia istoty rozbieznosci wystepujgcych w
praktyce sgdowej, a nawet moze utrudni¢ ich uchwycenie.

Problem podniesiony we wniosku koncentruje sie na zdolnosci prawnej
wspolnoty mieszkaniowej, a konkretnie na zdolnosci do nabywania przez nig praw i
obowigzkdéw majgtkowych. Nie da sie go rozstrzygnac¢, odwotujgc sie do tresci art. 6
u.w.l. Czesc doktryny odréznia zdolnos¢ do nabywania praw i obowigzkéw przez
wspolnote mieszkaniowg od zdolnosci do bycia podmiotem praw i obowigzkow,
traktujgc pierwszg ceche jako niekoniecznie zbiezng z posiadaniem drugiej,
uznawanej za wtasciwg zdolnos¢ prawng. Odréznia sie takze zdolnos¢ do
nabywania praw i obowigzkéw ,w swoim imieniu”, jakg w art. 8 k.s.h. nadano
spotkom osobowym, od zdolnos$ci przyznanej wspolnocie mieszkaniowej w art. 6
u.w.l., w ktérym nie wystepuje dodatek ,we wtasnym imieniu”, co swiadczy, zdaniem
niektérych, o merytorycznej odmiennosci kazdej z tych zdolnosci. W tej
ptaszczyznie wystepuje, jak sie wydaje, rozbieznos¢ stanowisk w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego, gdyz w postanowieniu z dnia 10 grudnia 2004 r., Il CK 55/04
(OSNC 2005, nr 12, poz. 212) przyjeto, ze wspodlnota mieszkaniowa moze nabywac
majagtek na swojg rzecz, natomiast w uchwale z dnia 24 listopada 2006 r., lIl CZP
97/06 ("Biuletyn SN" 2006, nr 11, s. 14) zaprezentowano stanowisko przeciwne, ze
wspolnota mieszkaniowa moze nabywac prawa majgtkowe tylko do majatku
wiascicieli lokali. Ustalenie jednak, czy sprzecznosc¢ ta zachodzi z catg pewnoscig

jest o tyle trudne, ze wspolnota mieszkaniowa to ogoét wtascicieli lokali



wyodrebnionych z tej samej nieruchomosci. Prezentowane sg nawet poglady, ze
pojecia wspolnoty mieszkaniowej i ogotu wiascicieli lokali stanowig synonimy.

W uzasadnieniu wniosku wskazano takze, ze dodatkowg trudnos¢ w
rozwazanym problemie stanowi pewne niedopowiedzenie pojawiajgce sie w
wypowiedziach doktryny i w judykaturze, uzywane jest bowiem okreslenie ,majgtek
wiascicieli lokali” w opozycji do ,majgtku wspaolnoty”. Majatek w obu przypadkach
wystepuje w liczbie pojedynczej, gdy tymczasem wtasciciele wyodrebnionych lokali
dysponujg przeciez swoimi majgtkami osobistymi, w ktorych sktad wchodzi takze
udziat w nieruchomosci wspdlnej jako prawo zwigzane z odrebng wtasnoscig lokalu.
Nie jest jasne, czy w wypowiedziach, takze Sgdu Najwyzszego, w ktorych uzywane
jest okreslenie ,majgtek wiascicieli lokali’, chodzi o jaki§ wyodrebniony majgtek
wspolny tych wiascicieli, czy tez o ich majatki osobiste. Nadanie nabywaniu majgtku
przez wspolnote ,na swojg rzecz” sensu sprowadzajgcego nabywanie praw do
wspolnego majatku wiascicieli lokali podlegajacego szczegdlnemu rezimowi,
powoduje, ze sprzecznos¢ pomiedzy postanowieniem z dnia 10 grudnia 2004 r., llI
CSK 55/04, oraz uchwatg z dnia 24 listopada 2006 r., Il CZP 97/06, staje sie
pozorna, gdyz w kazdym przypadku chodzi o nabywanie przez wspdlnote
mieszkaniowg praw oraz zacigganie zobowigzan do majatku szczegdlnego,
odrebnego od majgtkéw osobistych poszczegdlnych wtascicieli lokali. Nabycie
majatku przez wspolnote mieszkaniowg ,dla siebie” jest zatem, przy braku jej
osobowosci prawnej, nabyciem dla wiascicieli lokali, gdyz wspolnota mieszkaniowa
to ogdt whascicieli lokali.

W doktrynie i orzecznictwie niewiele miejsca poswiecono dotychczas
zagadnieniom szczegolnego, ,odrebnego” majgtku, okreslanego niekiedy jako
"majatek wspodlnoty mieszkaniowej". Wskazuje sie, ze w sktad tego majatku
wchodzg zaliczki w formie biezgcych optat, uiszczane przez wiascicieli lokali,
wydatki zwigzane z utrzymaniem lokali, a takze wtasnos¢ lokalu nabytego na
podstawie art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l., czyli nieruchomosci innej niz nieruchomosc¢
gruntowa przylegajgca do nieruchomosci wspolnej, ktérej nabycie moze by¢
potrzebne do spetnienia wymogow przewidzianych dla dziatek budowlanych (art.
32a u.w.l.). Kryteria wyodrebnienia tego szczegdlnego majatku nie sg jednak
klarowne, a ponadto prezentowane sg poglady negujgce mozliwo$¢ wyodrebnienia

takiego majgtku ze wzgledu na brak tgcznego charakteru rzekomej wspolnosci.



W konkluzji Pierwszy Prezes Sgdu Najwyzszego podkreslit, Zze unormowanie
statusu podmiotowego wspdlnoty mieszkaniowej jest niezadowalajgce, a koncepcja
sprowadzajgca majgtek wspolnoty do wyodrebnionego wspolnego majgtku
wtascicieli lokali, bedgcego przedmiotem swoistej wspolnosci przymusowej, moze
by¢ uznana jedynie za etap rozwigzywania problemow dotyczgcych
cywilnoprawnego statusu wspolnoty mieszkaniowej de lege lata.

Prokurator Prokuratury Krajowej wniost o podjecie uchwaty przyznajgcej
wspolnocie mieszkaniowej mozliwos¢ nabywania praw i obowigzkéw do wiasnego
majatku, jednak tylko w zakresie przystugujgcej jej zdolnosci prawnej ograniczone;j
sprawowaniem zarzgdu nieruchomoscig wspolng.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Analize zagadnienia prawnego przedstawionego przez Pierwszego Prezesa
Sadu Najwyzszego nalezy rozpoczg¢ od refleksiji, ze jego rozstrzygniecie, wbrew
stanowisku wyrazonemu w uzasadnieniu wniosku, musi zosta¢ poprzedzone
odpowiedzig na pytanie, czy wspdlnota mieszkaniowa jest tzw. utomng osobg
prawng lub inaczej — osobg ustawowg. Odpowiedz na to pytanie pociaga za sobg
liczne konsekwencje, takze dotyczgce mozliwosci przyjecia konstrukciji
wyodrebnionego (szczegdlnego) majatku bedgcego przedmiotem wspdlnosci
wiascicieli lokali, a tylko ze wzgledéw technicznych okreslanego mianem "wtasnego
majatku wspoélnoty mieszkaniowej". Ponadto wniosek, ze wspdélnota mieszkaniowa
nie jest jednostka organizacyjng w rozumieniu art. 33* k.c. prowadzi do
stwierdzenia, ze nie nalezy do kategorii oséb ustawowych i tym samym nie moze
posiada¢ wtasnego majatku. W pierwszej kolejnosci niezbedne jest jednak
przedstawienie, z dokonaniem koniecznych skréotéw i uproszczen, poglgdow
formutowanych w doktrynie i orzecznictwie odnosnie do sytuacji wspolnoty
mieszkaniowej. Pominiete zostanie jedynie stanowisko zawierajgce ,ostrozny
postulat” przyznania wspdlnocie osobowosci prawnej, gdyz w polskim systemie
prawnym nie znajduje ono zadnej podstawy i moze by¢ rozwazane jedynie de lege
ferenda.

Zgodnie z jednym stanowiskiem prezentowanym w literaturze, wspolnota
mieszkaniowa jest jednostkg organizacyjng wyposazong w zdolnos$¢ prawng, a
zatem, w mysl art. 33" k.c., jest osobg ustawowa, do ktérej znajduja odpowiednie
zastosowanie przepisy o osobach prawnych. Wedtug tego pogladu, wspdlnota

mieszkaniowa ma rowniez zdolnos¢ sgdowg i procesowg. Konsekwentnie, to



wspolnota, a nie jej cztonkowie moze nabywac prawa i zaciggac¢ zobowigzania, za
ktore ponosi odpowiedzialnos¢. Ustawodawca uregulowat te konstrukcje prawng
odmiennie niz pozostate instytucje tworzgce zespoty oséb (jak np. spotka cywilna).
Za takim stanowiskiem przemawiajg uregulowania zawarte w art. 6, 17 i 21 u.w.l., z
ktérych wynika odrebnosc¢ wspdlnoty w stosunku do jej cztonkow oraz jej
podmiotowosc, a to z kolei przesgdza, ze wspolnota moze mie¢ wtasny majatek.

Zgodnie z innym stanowiskiem, wspolnota mieszkaniowa ma zdolnosc¢
prawng, sgdowg i procesowg, jednak nie przesgdza to mozliwosci posiadania przez
nig wtasnego majatku. W ramach tego poglagdu mozna wyrézni¢ trzy podgrupy:
wspolnota nie ma witasnego majatku, a jej majgtek nalezy do poszczegdinych jej
cztonkdw w czesciach utamkowych; majgtek wspolnoty mieszkaniowej nalezy w
czesciach utamkowych do jej cztonkdw, jednak pozostaje wyodrebniony; wspdlnota
mieszkaniowa ma witasny majatek, na ktéry sktadajg sie wptaty wtascicieli lokali
(zaliczki na optacanie wydatkow zwigzanych z administrowaniem) oraz dochody z
nieruchomosci wspolnej i tym majgtkiem odpowiada za zobowigzania zgodnie z art.
17 u.w.l. Zgodnie z tym ostatnim poglgdem zakwalifikowanie wspdlnoty do grupy
0s6b ustawowych nie przesgdza o przypisaniu jej wszystkich cech typowych dla tej
instytucji.

Osoby ustawowe stanowig kategorie zr6znicowang wewnetrznie ze wzgledu
na specyfike petnionych funkcji. Wspdélnota mieszkaniowa, bedaca, jak wynika z art.
33' k.c., osobg ustawowa ze wzgledu na funkcje jaka spetnia, moze posiadaé
majatek tylko w takim zakresie, jaki wynika z potrzeb zwigzanych z zarzgdem
nieruchomoscig wspodlng. W ramach prezentowanego stanowiska mozna tez
wskazac poglad, ze wspolnota mieszkaniowa jest wprawdzie podmiotem prawa
cywilnego, jednak nie moze posiada¢ wlasnego majatku. Zgodnie z art. 17 u.w.l.
ponosi wprawdzie odpowiedzialnos$¢ za swoje zobowigzania, jednak przepis ten
tworzy fikcje, poniewaz wierzyciele wspdlnoty nie mogg zaspokoi¢ swoich roszczen
z powodu braku majatku, do ktérego mogliby kierowa¢ egzekucje.

Zwolennicy kolejnej grupy pogladéw wychodzg z zatozenia, ze wspdlnota
mieszkaniowa nie ma zdolno$ci prawnej, a zatem takze wlasnego majatku. W
obrebie tej grupy wystepujg réznice co do szczegdtow sytuaciji wspolnoty
mieszkaniowej. Wskazuje sie, ze wspolnota mieszkaniowa ma wtasng kompetencje
do dziatania, staje sie strong czynnosci prawnej, jednak nie jest strong stosunku

prawnego wykreowanego w wyniku dokonanej czynnosci ani podmiotem nabytego



w ten sposob prawa. Twierdzi sie rowniez, ze wspolnota mieszkaniowa jest
jednostkg organizacyjng i przedstawicielem, chociaz nie w znaczeniu techniczno-
prawnym, cztonkéw wspolnoty. Dokonujgc czynnosci prawnych dziata w imieniu
wszystkich wtascicieli lokali, nie bedgc ani strong czynnosci prawnej, ani stosunku
prawnego (podmiotem prawa) wykreowanego w wyniku dokonanej czynnosci; nie
ponosi takze, nie majgc wtasnego majatku, odpowiedzialnosci za zobowigzania.
Podkresla sie takze, ze wspolnota mieszkaniowa w ogdle nie jest jednostka
organizacyjng, co w sposob oczywisty prowadzi do wniosku, iz nie jest osobg
ustawowg i nie ma zdolnosci prawnej. Odmiang tego stanowiska jest poglad, ze
wprawdzie wspolnota mieszkaniowa zachowuje odrebnos¢ organizacyjng, jednak
ma jedynie zdolnos¢ do czynnosci prawnych.

W orzecznictwie mozna wyrdzni¢ dwa zasadnicze stanowiska. Zgodnie z
jednym, wspdlnota mieszkaniowa jest osobg ustawowag, a wiec jednostkg
organizacyjng, ktorej ustawa przyznata zdolnos¢ prawng. Moze takze posiadac
majatek, niezaleznie od majgtku posiadanego przez wiascicieli poszczegdinych
lokali (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 10 grudnia 2004 r., Ill CK
55/04, OSNC 2005, nr 12, poz. 212, oraz uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 26
lutego 2006 r., Il CZP 5/06, OSNC 2007, nr 1, poz. 6; zob. tez wyrok Sgdu
Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia 15 lutego 2006 r., | ACa 778/05, "Orzecznictwo
sgdow Apelacji Biatostockiej" 2006, nr 1, poz. 12). W jednym z orzeczen Sad
Najwyzszy podkreslit, ze poglad o podmiotowym statusie wspdlnoty mieszkaniowej
zyskat mocne wsparcie po dodaniu do kodeksu cywilnego art. 33* (uzasadnienie
uchwaty z dnia 23 listopada 2004 r., Ill CZP 48/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 153).

Wedtug innego stanowiska, wspodlnota mieszkaniowa ma wprawdzie zdolnosc¢
prawng i nalezy zaliczy¢ jg do osob ustawowych, jednak prawa majgtkowe moze
nabywac tylko do majgtku wspdlnego wiascicieli (uchwata Sgdu Najwyzszego z
dnia 24 listopada 2006 r., Il CZP 97/06).

W orzecznictwie pojawiato sie takze, chociaz w sposéb nie do konca
jednoznaczny, stanowisko, ze wspdlnota mieszkaniowa nie jest osobg ustawowsg i
nie ma zdolnosci prawnej, a tym samym nie moze posiada¢ majatku (postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 26 stycznia 2006 r., V CSK 53/05, nie publ., oraz wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 stycznia 2002 r., | ACa 1309/00, OSA
2002, nr 4, poz. 30).



Przechodzac do analizy problemu podmiotowosci prawnej wspodlnoty
mieszkaniowej nalezy zaczg¢ od okreslenia, w jakim znaczeniu bedg w dalszych
wywodach uzywane poszczegodlne pojecia. Pod pojeciem zdolnos¢ prawna rozumie
sie mozliwos¢ bycia podmiotem praw i obowigzkéw w sferze stosunkéw
cywilnoprawnych, przy czym zakres tego pojecia pokrywa sie z zakresem pojecia
podmiotowosc¢ prawna. Jednoczes$nie nalezy wyraznie wskazac, ze ustawowe
sformutowanie ,moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac i by¢
pozywana” jest rozumiane jako nadajgce danej jednostce organizacyjnej zdolno$¢
prawng, a wiec rownowazne stwierdzeniu ,moze by¢ podmiotem praw i
obowigzkdéw”. Nie mozna podzieli¢ poglgdéw, ze sformutowanie zawarte w art. 6
u.w.l., a takze np. w art. 81 k.h., oznacza jedynie przyznanie zdolnosci do czynnosci
prawnych. Po pierwsze, zdolno$¢ do czynnosci prawnych moze miec tylko podmiot
prawa cywilnego, a po drugie, zgodnie z przyjmowang definicjg, zdolnos¢ do
czynnos$ci prawnych to mozliwos¢ nabywania praw i obowigzkéw za pomocag
wiasnych dziatan. Zdolnos¢ do czynnos$ci prawnych musi by¢ postrzegana jako
srodek stuzgcy do realizowania przyznanej zdolnosci prawnej. Przy takich
zatozeniach tres¢ art. 6 zdanie drugie u.w.l. nie moze by¢ ograniczana do nadania
wspdlnocie mieszkaniowej jedynie zdolnosci do czynnos$ci prawnych.

W literaturze trafnie zwrécono uwage, ze gdy wprowadzano do systemu
prawnego wspolnote mieszkaniowg na wzoér spotki jawnej, znaczenie zdania
drugiego art. 6 u.w.l. mozna byto postrzegac¢ jako rodzaj specjalnego upowaznienia
do dziatania za wiascicieli lokali, a samg wspdlnote jako jednostke kompetencyjna.
Jednostka taka nie miata zdolnosci do nabywania prawa dla siebie, a jedynie
zdolnos¢ do podejmowania czynnosci. Wspdlnota byta wiec strong czynnosci
prawnej lub czynnos$ci procesowej, jednak strong powstatego stosunku prawnego —
podmiotem powstatych praw i obowigzkéw — byli wtasciciele lokali.

Stanowisko takie jest jednak trudne do obrony po pojawieniu sie w kodeksie
cywilnym trzeciej kategorii 0séb — jednostek organizacyjnych, niebedgcych osobami
prawnymi, ktorym ustawa przyznaje zdolnos¢ prawng. Wprawdzie art. 6 u.w.l.
pozostat niezmieniony, jednak w odniesieniu do handlowych spétek osobowych
ustawodawca wyraznie wskazat, ze nabywajg one prawa i zaciggajg zobowigzania
we wtasnym imieniu, co nalezy uzna¢ za robwnoznaczne z przyznaniem zdolno$ci
prawnej. Skoro zas pierwowzorem konstrukcji wspolnoty mieszkaniowej byta spétka
jawna, a spotka taka nalezy do trzeciej kategorii podmiotow prawa cywilnego (osob



ustawowych), to najlepszym rozwigzaniem jest zaliczenie do tej kategorii takze
wspolnoty mieszkaniowej, chociaz niewatpliwie dla jasnosci sytuacji wskazana jest
nowelizacja art. 6 u.w.l. Nalezy wiec opowiedzieC sie za takg wyktadnig art. 6
zdanie drugie u.w.l., ktéra uwzglednia zmiany, jakie zaszty w stanie prawnym po
wejsciu w zycie art. 33" k.c. Niewtasciwe jest wyciaganie zbyt daleko idacych
wnioskow z dostownego brzmienia art. 6 zdanie drugie u.w.l., z pominieciem faktu,
ze przepis ten byt uchwalany w innym stanie prawnym.

Osobowo$¢ prawna to normatywna cecha jednostek organizacyjnych, ktérym
ustawa nadata przymiot osoby prawnej; osoba taka ma oczywiscie podmiotowosc¢
(zdolnos¢ prawng). Podmiotami stosunkéw cywilnoprawnych (praw i obowigzkow)
mogg zatem by¢ osoby fizyczne i osoby prawne (art. 1 k.c.), ale takze jednostki
organizacyjne, o ktérych mowa w art. 33* k.c., tzn. takie jednostki organizacyjne,
ktérym ustawa przyznata zdolnos$¢ prawng (podmiotowosé prawng), nie przyznajgc
jednak formalnej cechy osobowo$ci prawnej. Taka jednostka organizacyjna, bedac
wyposazong w zdolnos$¢ prawng (podmiotowos¢ prawng), moze miec wiasny
majatek, odrebny od majgtkdw podmiotow wchodzgcych w jej sktad. Wynika to
wprost z przystugiwania jej zdolnosci prawne.

Warto takze przypomniec, ze problem posiadania wlasnego majatku przez
osobe ustawowg nie jest nowy, gdyz pojawit sie juz na gruncie uregulowan kodeksu
handlowego dotyczacych spotki jawnej. W art. 81 k.h. zawarte byto uregulowanie,
ze spotka taka moze nabywac prawa i zaciggac¢ zobowigzania, pozywac i by¢
pozywana. W wypowiedziach przedstawicieli doktryny formutowanych bezposrednio
po wejsciu w zycie kodeksu handlowego prezentowano stanowisko, ze spétka jako
taka nie posiada majgtku, gdyz nie jest osobg prawng. Sporne byto jedynie, czy
majatek nabyty przez spotke stanowi niepodzielng wspotwtasnosc jej cztonkow, czy
tez ich wspotwtasnos¢ w czesciach utamkowych; wielkos¢ udziatow odpowiadata
udziatom w spétce. Jednak w pdzniejszej literaturze wskazywano juz, ze spotki
handlowe sg albo osobami prawnymi, albo przystuguje im status utomnych oséb
prawnych, ktére majg pewne atrybuty osobowosci prawnej, takie jak wyodrebnienie
majagtkowe i zdolnos¢ procesowa. Wskazywano, ze typowymi cechami osobowosci
prawnej sg: struktura organizacyjna, posiadanie majgtku, zdolno$¢ bycia
podmiotem praw i obowigzkéw materialnoprawnych, zdolno$é sgdowa i procesowa

oraz odpowiedzialnos¢ wlkasnym majgtkiem za zobowigzania. Jezeli przynajmnie;j



dwie z tych cech charakteryzujg okreslong konstrukcje prawng, to mamy do
czynienia z osobg ustawowa.

Po wejsciu w zycie w dniu 1 stycznia 2001 r. ustawy z dnia 26 lipca 2000 r. -
kodeks spotek handlowych (Dz.U. Nr 94, poz. 1037 ze zm.) sytuacja prawna spotek
osobowych, w tym spotki jawnej, stata sie bardziej klarowna, gdyz w art. 8 § 1 k.s.h.
wyraznie stwierdzono, ze spotka osobowa moze we wiasnym imieniu nabywac
prawa, w tym wiasnos$¢ nieruchomosci i inne prawa rzeczowe, zaciggac
zobowigzania, pozywac i by¢ pozywana. Jednoczesnie w art. 28 sprecyzowano, ze
majatek spotki stanowi wszelkie mienie wniesione jako wktad lub nabyte przez
spotke w czasie jej istnienia, a z art. 22 § 2 w zwigzku z art. 31 § 1 wynika, iz za
zobowigzania spofki jawnej odpowiada w pierwszym rzedzie ona sama, a dopiero w
razie bezskutecznosci egzekucji z majatku spotki, wierzyciel moze kierowac
egzekucje do majatku wspodlnika. Obowigzujgce uregulowania nie wyeliminowaty
catkowicie sporéw co do statusu spotek osobowych, ale umocnity normatywng
podstawe stanowiska, ze spétka jawna nalezy do oséb ustawowych, a wiec jest
podmiotem prawa posiadajgcym witasny majgtek i ponoszgcym z tego majatku
odpowiedzialnos¢ za zaciggniete zobowigzania. Dodatkowego argumentu, o czym
byta juz mowa, dostarcza art. 33* k.c., gdyz spétka jawna nalezy do kategorii
jednostek organizacyjnych, ktéorym ustawa przyznata zdolno$¢ prawng, nie nadajgc
osobowosci prawnej.

Zgodnie z art. 33" k.c., osobg ustawowg jest konstrukcja charakteryzujgca sie
trzema zasadniczymi cechami: ma ustawowo przyznang zdolno$¢ prawng, nie jest
osobg prawng oraz jest jednostkg organizacyjng (ma okreslong strukture
organizacyjng). Wspolnota mieszkaniowa charakteryzuje sie wskazanymi cechami.
Zgodnie z art. 6 zdanie drugie u.w.l., moze ona nabywac prawa i zaciggac¢
zobowigzania, pozywac i by¢ pozywana. Takie sformutowanie, jak wskazano,
nalezy uwazaé za rownoznaczne ze stwierdzeniem, ze wspolnota moze by¢
podmiotem praw i obowigzkdéw w obrebie stosunkdéw cywilnoprawnych, a to
odpowiada powszechnie przyjmowanej definicji zdolnosci prawnej. Nie nalezy przy
tym przywigzywac zbyt duzego znaczenia do faktu, ze w powotanym przepisie brak
wyraznego stwierdzenia, iz wspolnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i
zaciggac¢ zobowigzania ,we wiasnym imieniu”. Wprawdzie w art. 8 § 1 k.s.h. takie

sformutowanie jest juz zawarte, ale nie wystepowato ono w art. 81 k.h. w



odniesieniu do spotki jawnej, a mimo to powszechnie przyjmowano, ze spotka
jawna ma zdolnos¢ prawna.

Wspolnota mieszkaniowa nie jest osobg prawng. To stwierdzenie jest
oczywiste, gdyz przyjecie przez polskiego ustawodawce normatywnej koncepciji
osobowosci prawnej oznacza, ze osobg prawng jest jedynie taka jednostka
organizacyjna, ktorej ustawa wyraznie te ceche nadaje. W stosunku do wspaolnoty
brak uregulowania stosownej tresci.

WspdiInota mieszkaniowa jest jednostkg organizacyjng. Przepisy ustawy o
wiasnosci lokali przewidujg okreslong strukture wspolnoty powstatej ex lege. Po
pierwsze, jest ona oznaczona (zindywidualizowana), gdyz powszechnie oznacza sie
wspolnote mieszkaniowg adresem nieruchomosci, na ktérej posadowiony jest
budynek z wyodrebnionymi lokalami. Wspolnota ma takze swoj organ w postaci
zarzadu. Specyfika tej jednostki organizacyjnej powoduje jedynie, ze powstanie
okreslonej struktury uzaleznione jest od woli wtascicieli wyodrebnionych lokali (por.
art. 18 ust. 1i 2a u.w.l.) oraz od liczby lokali. W sytuaciji, w ktorej lokali
wyodrebnionych oraz niewyodrebnionych jest wiecej niz siedem, wtasciciele majg
obowigzek dokonaé¢ wyboru zarzgdu (art. 20 u.w.l.). Jezeli liczba lokali
wyodrebnionych i niewyodrebnionych jest mniejsza niz siedem, wtasciciele lokali nie
majg obowigzku dokonac takiego wyboru, jednak nie ma prawnych przeszkdd, aby
takiego wyboru dokonali, postanawiajgc jednoczesnie w umowie, ze wybrany
zarzad bedzie kierowat sprawami wspolnoty. Powyzszej oceny nie zmienia
okolicznos¢, ze w ustawie o wiasnosci lokali pojecie zarzad jest uzywane w
dwojakim znaczeniu: podmiotowym — jako okreslenie organu wspolnoty, oraz w
znaczeniu funkcjonalnym — jako oznaczenie czynnosci zwigzanych z
gospodarowaniem nieruchomoscig wspolng.

Przyjmujgc, ze wspodlnota mieszkaniowa jest jednostkg organizacyjng, o ktérej
mowa w art. 33" k.c., i tym samym moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania
tak jak inne podmioty prawa cywilnego, trzeba odnies¢ sie do tresci art. 22 u.w.l.
Zgodnie z tym przepisem czynnosci zwyktego zarzadu podejmuje zarzad wspolnoty
samodzielnie, natomiast do czynnos$ci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu
potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej
czynnosci oraz udzielajgca zarzgdowi wspolnoty petnomocnictwa do zawierania
umow stanowigcych czynnosci przekraczajgce zakres zwyktego zarzadu w formie

prawem przewidzianej. W artykule tym wymienione zostaty przyktadowo czynnosci



przekraczajgce zwykty zarzad, a takze zawarto uregulowanie odnoszgce sie do
potgczenia dwoch odrebnych lokali w jedng nieruchomosé oraz podziatu lokalu, z
ktorego wynika, ze tego rodzaju czynnosci wymagajg zgody witascicieli wyrazonej w
uchwale, a w razie odmowy zainteresowany wiasciciel moze zgdac rozstrzygniecia
przez sad.

Artykut 22 ust. 2 u.w.l. dat podstawe wyrazonemu w literaturze poglagdowi, ze
wspolnota moze nabywac prawa na podstawie czynnosci zwyktego zarzgdu,
natomiast prawa nabywane na podstawie czynnosci przekraczajgcych zwykty
zarzad wchodzg do majgtku wiascicieli lokali. Podstawe takiego pogladu stanowi
wymaganie uzyskania przez zarzgd wspolnoty nie tylko zgody witascicieli na
dokonanie czynno$ci przekraczajgcych zakres zwyktego zarzadu, ale takze
petnomocnictwa do dokonania takiej czynnosci. Taka interpretacja art. 22 ust. 2
u.w.l. nie da sie jednak pogodzi¢ z wnioskami ptyngcymi z wyktadni systemowej i
funkcjonalnej. Interpretujgc art. 22 ust. 2 u.w.l. trzeba mie¢ na wzgledzie, ze
wspodlnota mieszkaniowa jest osobg ustawowg, do ktorej nalezy stosowacé
odpowiednio przepisy dotyczgce oséb prawnych (art. 33 k.c.), zarzad wspdlnoty
powinien by¢ zatem postrzegany jako odpowiednik organu osoby prawnej. Organ
kazdej osoby prawnej dziata w granicach kompetencji wyznaczonych trescig ustawy
i statutu (por. art. 38 k.c.), przy czym w okreslonym zakresie moze dziata¢
samodzielnie, natomiast w odniesieniu do pewnych czynnosci niezbedne jest
uzyskanie zgody w formie uchwaty (por. np. art. 230 k.s.h.). Zarzgd wspolnoty
mieszkaniowej stanowi odpowiednik organu osoby prawnej, z mocy ustawy
upowazniony jest do samodzielnego dokonywania czynnosci zwyktego zarzadu (art.
22 ust. 1 u.w.l.), natomiast czynnos$ci przekraczajgce zakres zwyktego zarzgdu
moga by¢ podejmowane jedynie na podstawie uchwaty wtascicieli, o ktérej mowa w
art. 22 ust. 2 u.w.l.

Jezeli zatem wspdlnota mieszkaniowa uznaje za potrzebne w celu
prawidtowego wykonywania swoich obowigzkow np. wynajecie lokalu lub nabycie
jego wiasnosci, to po uzyskaniu uchwaty podjetej na podstawie art. 23 u.w.l. i
wyrazajgcej zgode wiascicieli oraz udzielajgcej stosownego petnomocnictwa,
zarzad dokonuje czynnosci, w wyniku ktérej wspdlnota staje sie uprawniona z tytutu
najmu lub wiascicielem lokalu. W literaturze trafnie wskazuje sie, ze takie
rozwigzanie jest bardziej racjonalne, jezeli bowiem nabywany jest lokal w

nieruchomosci zarzgdzanej przez samg wspolnote, a w budynku znajduje sie



dziesiec lokali, to po dokonaniu czynnosci nadal pozostanie dziesieciu wtascicieli.
Jezeli natomiast taka czynnos¢ miataby prowadzi¢ do nabycia do majgtku
wspolnego wiascicieli, to prawo do lokalu staje sie wspotwtasnoscig dziewieciu
wtascicieli pozostatych lokali. Kazdy z nich uzyskuje takze udziat we
wspotwlasnosci czesci wspolnych budynku oraz w prawie do nieruchomosci, na
ktorej budynek jest posadowiony. Powstaje pytanie, czy takie skomplikowane
wyliczenia sg niezbedne, gdy chodzi o zapewnienie wspdlnocie, za zgoda
witascicieli, prawa do lokalu niezbednego do wykonywania jej zadan. Nalezy
jednoczesnie podkresli¢, ze ostatecznie to wtasciciele lokali decyduja, czy
wspolnota ma naby¢ prawo dla siebie, czy na wspdtwlasnosé wiascicieli lokali. Nie
ma przeszkdd prawnych, aby wiasciciele, obok zgody na dokonanie czynnosci
przekraczajgcej zakres zwyktego zarzadu, udzielili organowi wspdlnoty
petnomocnictwa do nabycia prawa do ich majgtkow, a nie do majgtku wspdinoty.
Obecny stan prawny pozwala na przyjecie rozwigzania gwarantujgcego wspoélnocie
nabywanie praw do wtasnego majatku, stwarzajgc jednoczesnie wiascicielom lokali
mozliwos$¢ dokonywania czynnosci ze skutkiem bezposrednio dla ich majgtkdéw.

Reasumujgc, wspolnota mieszkaniowa jest podmiotem prawa cywilnego
(utomng osobg prawng), nalezy jednak podkresli¢, ze charakteryzuje sie cechami
réznigcymi jg nie tylko od oséb prawnych, ale takze od innych os6b ustawowych, w
szczegoblnosci od handlowych spotek osobowych. Jest to jednostka organizacyjna,
ktérej powstanie nie zostato uzaleznione od dokonania czynnosci prawnej; powstaje
ex lege z chwilg wyodrebnienia w danej nieruchomosci lokalu, ktérego wiascicielem
jest inna osoba niz wiasciciel nieruchomosci. Wspdlnota nie podlega tez likwidacji,
gdyz istnieje tak dtugo, jak dtugo wystepuje stan, od ktérego ustawa uzaleznia
powstanie tego podmiotu. Cechy te nie wykluczajg jednak uznania jej za osobe
ustawowg, ktéra moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowigzania ,dla siebie”, a wiec
do wiasnego majatku.

Za przyjetym stanowiskiem przemawiajg dodatkowo nastepujgce argumenty.

Po pierwsze, na wspdélnote mieszkaniowg zostata natozona odpowiedzialnos¢
za zobowigzania dotyczgce nieruchomosci wspolnej, przy czym wspdlnota
odpowiada bez ograniczen, natomiast dodatkowa odpowiedzialno$é
poszczegoblnych jej cztonkdw ograniczona zostata do czesci odpowiadajgcej ich

udziatom w nieruchomosci wspolnej (art. 17 u.w.l.). Ponadto wspdlnota



mieszkaniowa ponosi odpowiedzialnosc¢ z tytutu wynagrodzenia naleznego
wiascicielowi lokalu petnigcemu obowigzki cztonka zarzgdu.

Po drugie, ustawa o wlasnosci lokali upowaznia do stwierdzenia, ze wspolnota
mieszkaniowa, mimo ze stanowi jg z mocy prawa ogét wiascicieli lokali, jest w
pewnych sytuacjach osobg trzecig w stosunku do swoich cztonkéw. Swiadczy o tym
tres$¢ art. 16 oraz 21 ust. 1, a takze art. 25 ust. 1i 2 u.w.l. Ponadto wspdinota
mieszkaniowa ponosi odpowiedzialnos¢ za szkode poniesiong przez cztonka tej
wspolnoty w wyniku nienalezytego wykonywania zarzgdu nieruchomoscig wspolng
(zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2006 r., Ill CZP 5/06).

Po trzecie, pomimo zwigzku wspolnoty mieszkaniowej ze stosunkiem
wspotwitasnosci tgczgcym wihascicieli lokali, uzyteczne jest wyrazne oddzielenie tych
dwoch konstrukcji prawnych. W ramach stosunku wspoétwitasnosci wtasciciele lokali
decydujg o udziale w nieruchomosci wspolnej, ktory stanowi element majgtku
nalezgcego do kazdego z nich. Wspdlnota ma za zadanie realizowac¢ wspolny
interes wtascicieli, a takze innych oséb, wyrazajgcy sie w utrzymywaniu nalezytego
stanu wspaolnej nieruchomosci. Wyrazne uznanie wspolnoty za podmiot odrebny od
witascicieli i uregulowanie sposobu dziatania tego podmiotu z jednoczesnym
zabezpieczeniem wptywu wiascicieli lokali na jej funkcjonowanie, stwarza dobre
podstawy do podejmowania dziatan charakteryzujgcych dobrego gospodarza
nieruchomosci.

Po czwarte, przyjete rozwigzanie uwzglednia interesy kontrahentéw
wspdlnoty, mniej problemoéw stwarza bowiem tgczenie praw i obowigzkow (np.
wynikajgcych z umowy dzierzawy czy Swiadczenia ustug) ze wspolnotg jako
odrebnym podmiotem niz przypisywanie ich wtascicielom lokali. Dotyczy to zaréwno
sfery materialnoprawnej (liczba podmiotéw wystepujgcych w umowie), jak i sfery
procesowej (liczba powoddw i pozwanych).

Przyjecie, ze wspdlnota mieszkaniowa jest podmiotem prawa cywilnego rodzi
konieczno$¢ odniesienia sie do jeszcze jednej kwestii, a mianowicie zakresu
przystugujgcej jej zdolnosci prawnej. Przyjmujgc jako punkt odniesienia zakres
nieograniczonej zdolnosci prawnej osoby fizycznej, trzeba zauwazy¢, ze zdolnosé
prawna osoby prawnej, a takze osoby ustawowej, jest co do zasady ograniczona.
Otwarte pozostaje jednak pytanie, czy zdolnos¢ prawna osoby ustawowej, a
konkretnie wspolnoty mieszkaniowej, podlega jedynie ograniczeniom wynikajgcym z
faktu, ze chodzi o jednostke organizacyjng, a nie cztowieka, czy tez ograniczenia



wynikajg z zakresu zadan, do wykonywania ktérych powotany zostat ten podmiot
prawa cywilnego.

W obowigzujgcym stanie prawnym nie wystepuje tzw. specjalna zdolnos¢
prawna osob prawnych, wyrazany jest zatem poglad, ze zdolnos¢ prawna osoby
prawnej, a takze osoby ustawowej (por. art. 33* k.c.), moze zostaé ograniczona
tylko wyraznym uregulowaniem ustawowym, poza ograniczeniami wynikajgcymi z
faktu, ze podmiotem niektérych praw i obowigzkéw moze by¢ jedynie osoba
fizyczna. Nie dokonujgc generalnej oceny takiego stanowiska nalezy jednak
wskazac, ze przepisy ustawy o wiasnosci lokali stwarzajg podstawy prawne do
przyjecia, iz zdolno$¢ prawna wspolnoty mieszkaniowej zostata ograniczona do
praw i obowigzkow zwigzanych z zarzgdzaniem (administrowaniem)
nieruchomoscig wspodlng. W licznych przepisach tej ustawy jest mowa o
zarzadzaniu nieruchomoscig wspolng (por. np. art. 1 ust. 1, art. 14, art. 18, art. 22,
art. 25 u.w.l.), przy czym ustawodawca postuguje sie zamiennie okresleniami
,Zarzgdzanie nieruchomoscig wspolng” oraz ,.zarzad nieruchomoscig wspolng”.
Ponadto w art. 17 u.w.l. uregulowana zostata odpowiedzialnos¢ wspdlnoty
mieszkaniowej za zobowigzania ,dotyczgce” nieruchomosci wspdlnej. Uregulowania
te pozwalajg na sformutowanie wniosku, ze wspdlnota mieszkaniowa moze byc¢
podmiotem praw i obowigzkoéw zwigzanych z zarzgdzaniem (gospodarowaniem)
nieruchomoscig wspolng.

Przyjecie, ze wspdlnota mieszkaniowa jest podmiotem stosunkow
cywilnoprawnych oznacza, iz moze ona posiada¢ majgtek odrebny od majgtkow
wiascicieli lokali (majgtek wiasny). W sktad tego majgtku moga jednak wejs¢ jedynie
prawa i obowigzki zwigzane z gospodarowaniem nieruchomoscig wspolng, gdyz,
jak wskazano, z przepisow ustawy o wiasnosci lokali wynika ograniczenie zakresu
zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej. Przepisy tej ustawy pozwalajg
stwierdzi¢, ze do majgtku wspolnoty wchodzg przede wszystkim uiszczane przez
wiascicieli lokali zaliczki w formie biezgcych opfat na pokrycie kosztéw zarzgdu
nieruchomoscig wspodlng (art. 13 ust. 1 w zwigzku z art. 15 ust. 1iart. 14 u.w.l.)
oraz pozytki i inne dochody z nieruchomosci wspodlnej. Ponadto w sktad majgtku
wspolnoty mogg wejs¢ prawa wynikajgce z umow zawieranych przez nig w ramach
gospodarowania nieruchomoscig wspdélng (np. roszczenia wynikajgce z umow o
remont nieruchomosci wspdlnej czy ocieplenie budynku), a takze wtasnos¢

nieruchomosci nabytej za zgodg wtascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.).



W odniesieniu do tego przypadku nalezy konsekwentnie stwierdzi¢, ze w gre moze
wchodzi¢ jedynie nieruchomos¢ potrzebna do zarzgdzania nieruchomoscig
wspolng, np. odrebna wtasnosc¢ lokalu przeznaczonego na siedzibe zarzgdu
wspolnoty.

Majatek wspdlnoty mieszkaniowej stanowi jej majatek jako osoby ustawowe.
W obowigzujgcym stanie prawnym nie istniejg wystarczajgce podstawy do
przyjecia, ze wspolnota zarzgdza jedynie majgtkiem nalezgcym do wiascicieli lokali.
Majatek taki musiatby, chocby ze wzgledéw praktycznych, zosta¢ ustawowo
oddzielony od majatkdw osobistych cztonkdéw wspdinoty, objety wspolnoscig
przymusowg, a wchodzgce w jego sktad prawa powinny zyskac¢ status praw
zwigzanych z wtasnoscig lokalu. Brak jednak w tym zakresie stosownych
przepiséw, a zawarte w art. 12 ust. 2 u.w.l. uregulowanie, ze pozytki i inne
przychody z nieruchomosci wspdélnej w czesci przekraczajgcej wydatki zwigzane z
jej utrzymaniem przypadajg wtascicielom lokali stosownie do wielko$ci ich udziatow,
nie moze by¢ uwazane za wystarczajgcg podstawe prawna.

Za pogladem, ze prawa nabywane przez wspolnote mieszkaniowg, w
granicach przyznanej jej zdolnosci prawnej, wchodzg do jej wtasnego majatku,
przemawiajg réwniez nastepujgce wzgledy.

Po pierwsze, przyznanie okreslonej jednostce organizacyjnej zdolnosSci
prawnej z wylgczeniem mozliwosci nabywania praw i obowigzkow dla siebie, nalezy
ocenic¢ jako nieracjonalne. Mozna postawic pytanie, o cel tworzenia podmiotu
prawa, ktory nie moze mie¢ wlasnego majatku (...).

Po drugie, nalezy uwzgledni¢ cele, ktére ma realizowac¢ wspolnota
mieszkaniowa. Z mocy ustawy powstaje ona w kazdym przypadku wyodrebnienia
lokali wchodzgcych w skfad danej nieruchomosci w celu zarzgdzania
(gospodarowania) nieruchomoscig wspolng. Sytuacja prawna nieruchomosci, w
ktérej wyodrebniono lokale, jest odmienna od sytuacji, w ktérej nieruchomosé
stanowi przedmiot wspotwtasnosci. Z tego wzgledu siegniecie do przepisow
kodeksu cywilnego normujgcych wspotwtasnosé w czesciach utamkowych nie jest
mozliwe. Dostrzegt to ustawodawca, wprowadzajgc ustawowy obowigzek
dokonania wyboru zarzgdu wspdlnoty w tzw. wspélnotach duzych (art. 20 u.w.l.), a
w odniesieniu do wspodlnot tzw. matych odsytajgc do stosowania przepiséw o
wspotwtasnosci w czesciach utamkowych, ale odpowiednio (art. 19 u.w.l.), a wiec z

uwzglednieniem odrebnosci wspolnosci tgczgcej wtascicieli lokali. Funkcjonowanie



wspolnoty mieszkaniowej utatwia biezgce gospodarowanie nieruchomoscig wspodlng
m.in. przez to, ze umowy dotyczace takiego gospodarowania zawierane sg przez
wspolnote, ktora staje sie podmiotem wynikajgcych z umow praw i obowigzkow.
Takie rozwigzanie, 0 czym wspomniano, uwzglednia takze interesy podmiotow
wchodzgcych w stosunki prawne dotyczgce nieruchomosci wspolnej. Przyjecie, ze
podmiotami praw i obowigzkow wynikajgcych z zawieranych umow stajg sie
wszyscy cztonkowie wspolnoty, i to w czesciach odpowiadajgcych ich udziatom,
komplikowatoby sytuacje osob trzecich.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy podjgt uchwate jak na wstepie.
Jednoczesnie, biorgc pod uwage istotne znaczenie rozstrzygnietego zagadnienia
prawnego, postanowit nadac¢ uchwale moc zasady prawnej, zgodnie z art. 61 § 6
zdanie drugie ustawy z dnia 23 listopada 2002 r. o Sgdzie Najwyzszym (Dz.U. Nr
240, poz. 2052 ze zm.).

Zdanie odrebne sedziego Sadu Najwyzszego Krzysztofa Pietrzykowskiego
do uchwaly sktadu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia
2007 r., Il CZP 65/07

Nie podzielam stanowiska, ze wspdlnota mieszkaniowa jest ustawowg
(utomng) osobg prawng, o ktérej mowa w art. 33* k.c., ze wspdlnocie
mieszkaniowej przystuguje ograniczona zdolnos¢ prawna oraz ze wspodlnota
mieszkaniowa moze nabywac prawa i obowigzki do wkasnego majagtku.

Nie ma, moim zdaniem, podstaw do przyjecia, ze wspolnota mieszkaniowa
jest ustawowa (utomng) osobg prawng w rozumieniu art. 33* k.c. (Komisja
Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego w powstajgcym projekcie nowego kodeksu
cywilnego zaproponowata przyjecie sformutowania ,niepetna osoba prawna”).

Po pierwsze, zgodnie z art. 6 u.w.l., pojecie wspolnoty mieszkaniowej jest
uzywane w ustawie jako synonim ogoétu wiascicieli lokali, w zwigzku z tym we
wspomnianym przepisie nieprzypadkowo pominieto sformutowanie ,we wtasnym
imieniu”, wystepujgce w szczegolnosciw art. 8 § 1 i art. 11 § 1 k.s.h. WspdInota
mieszkaniowa nie ma bowiem i nie moze mie¢ zadnych wiasnych interesow

odrebnych od intereséw wtascicieli lokali, skoro jej istnienie wigze sie wylgcznie ze



sprawowaniem zarzgdu nieruchomoscig wspélng (art. 1 ust. 1, art. 18 i nast. u.w.l.).
Wszelkie poréwnania do spotek handlowych sg chybione przede wszystkim z tego
wzgledu, ze spotki te — rowniez osobowe (art. 21 § 1, art. 86 § 1, art. 102 i art. 125
k.s.h.) — w odréznieniu od wspélnot mieszkaniowych prowadzg dziatalnosé
gospodarczg (wedtug terminologii kodeksu spétek handlowych — ,,prowadzg
przedsiebiorstwo”).

Po drugie, wspdlnota mieszkaniowa nie jest jednostkg organizacyjng w
rozumieniu art. 33' k.c. Nie jest trafne stwierdzenie zamieszczone w uzasadnieniu
uchwaty, ze wspolnota mieszkaniowa jest oznaczona (zindywidualizowana), gdyz
powszechnie oznacza sie jg adresem nieruchomosci, na ktérej jest posadowiony
budynek z wyodrebnionymi lokalami. Odwotanie sie do powszechnej praktyki jest
pozbawione doniostosci prawnej, skoro zaden przepis ustawy nie przewiduje
oznaczenia nazwy (tym bardziej firmy) ani siedziby wspdlnoty mieszkaniowej czy
obowigzku jej wpisania do jakiegos rejestru. Nie jest tez trafne dalsze stwierdzenie,
ze wspolnota ma swdj organ w postaci zarzgdu. W uzasadnieniu uchwaty
podkreslono zresztg, ze obowigzek dokonania wyboru zarzgdu odnosi sie jedynie
do wspolnot mieszkaniowych, w ktorych lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych
jest wiecej niz siedem (art. 20 ust. 1 u.w.l.), stwierdzajgc jednak, ze rowniez w
matych wspdlnotach nie ma przeszkdd prawnych do wyboru zarzgdu. Pominieto
natomiast okolicznos¢, ze art. 20 ust. 1 u.w.l., podobnie zresztg jak pozostate
przepisy rozdziatu 4 ustawy, ma charakter wzglednie obowigzujgcy, obowigzek
dokonania wyboru zarzadu powstaje bowiem dopiero wtedy, gdy wtasciciele lokali w
umowie nie postanowig inaczej. Wtasciciele zas mogg w umowie w szczegolnosci
powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej (art. 20 ust. 1 in fine u.w.l.), a wtedy
wspolnota w ogdle nie ma zarzgdu, podobnie jak moze go nie mie¢ mata wspdlnota.
Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o
wiasnosci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848 ze zm.) wprawdzie nie znato pojecia
wspolnoty mieszkaniowej, ale przewidywato dwa organy obligatoryjne — zarzad i
zebranie witascicieli, a jezeli odrebnych lokali byto wiecej niz dziesie¢ — wymagato
ponadto wyboru komisji rewizyjnej. Obowigzujgca ustawa o wtasnosci lokali nie
przewiduje natomiast komisji rewizyjnej oraz nie daje podstaw do traktowania
zebrania wiascicieli jako najwyzszego organu wspélnoty, na wzor walnego
zgromadzenia spétdzielni mieszkaniowej. Skoro wiec de lege lata mogg istnie¢ takie

wspolnoty, ktére nie majg zadnego organu, nie jest trafne ogolne stwierdzenie



zamieszczone w uzasadnieniu uchwaty, ze przepisy ustawy przewidujg okreslong
strukture organizacyjng wspolnoty.

Po trzecie, tezy o traktowaniu wspolnoty mieszkaniowej jako podmiotu prawa
cywilnego nie wzmacnia odwotanie sie do wzglednie obowigzujgcego art. 22 u.w.l.,
ktéry reguluje dokonywanie przez zarzad czynnosci zwyktego zarzgdu i czynnosci
przekraczajgcych zakres zwyktego zarzgdu. W uzasadnieniu uchwaty pominieto
okolicznos¢, ze przepisy tego artykutu odnoszg sie wytgcznie do zarzadu
nieruchomoscig wspolng (co expressis verbis wynika chocby z tytutu rozdziatu 4
ustawy), a nabycie na wkasnos¢ lub wynajecie przez wspoélnote mieszkaniowg
lokalu nie ma zadnego zwigzku z zarzgdem nieruchomoscig wspolng.

Po czwarte, przedstawione spostrzezenia odnoszg sie rowniez do
bezwzglednie obowigzujgcego art. 17 u.w.l., na ktéry powotano sie w uzasadnieniu
uchwaty. Przepis ten, ktéry przewiduje odpowiedzialnos¢ wspdlnoty mieszkaniowe;j
bez ograniczen oraz odpowiedzialnos¢ wtascicieli lokali w czesciach
odpowiadajgcych ich udziatom w nieruchomosci wspdlnej, oczywiscie nie dotyczy
odpowiedzialnosci za zobowigzania niezwigzane z zarzgdem nieruchomoscig
wspolng. Za takie zobowigzania wtasciciele lokali powinni odpowiadaé bez zadnych
ograniczen.

Po piate, w tej sytuacji nietrafne jest dalsze stwierdzenie zamieszczone w
uzasadnieniu uchwaty, ze przyjete w niej rozstrzygniecie uwzglednia interesy
kontrahentéw wspdlnoty. Jest wrecz przeciwnie, skoro — przy zastosowaniu
ustanowionego na korzys¢ wiascicieli lokali art. 17 u.w.l. — moze sie okazac, ze
roszczenia wierzycieli pozostang niezaspokojone. Spostrzezenie to przemawia wiec
za tezg o niedopuszczalnosci wyktadni rozszerzajgcej tego przepisu.

Po széste, nie jest przekonywajgcy argument, ze art. 16, 21 ust. 1 oraz art. 25
ust. 1i 2 u.w.l. traktujg wspdlnote mieszkaniowg jako osobe trzecig w stosunku do
wiascicieli lokali, przepisy te bowiem w istocie regulujg relacje istniejgce miedzy
jednym z wtascicieli lokali a ogétem wtascicieli, a scislej — miedzy jednym z
wiascicieli a pozostatymi wtascicielami. Nie jest tez przekonywajgce powotanie sie
w tym kontekscie na uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2006 r., Il CZP
5/06 (OSNC 2007, nr 1, poz. 6), ktéra odnosi sie do odpowiedzialnosci wspdélnoty
mieszkaniowej za szkode wyrzgdzong cztonkowi tej wspolnoty. Sytuacja
przedstawia sie tu podobnie jak w wypadku sporu miedzy spotdzielnig
mieszkaniowg a jej cztonkiem, gdy koszty przegranego przez spotdzielnie procesu



w konsekwencji obcigzajg wszystkich cztonkéw, w tym cztonka bedgcego powodem
w sprawie przeciwko spotdzielni.

Wobec przedstawienia pogladu, ze wspodlnota mieszkaniowa nie moze by¢
traktowana jako podmiot prawa cywilnego (ustawowa, utomna czy niepetna osoba
prawna), w zasadzie powinienem czuc¢ sie zwolniony z obowigzku polemiki ze
stanowiskiem zajetym w uchwale, iz wspolnocie mieszkaniowej przystuguje jedynie
ograniczona zdolnos¢ prawna. Pragne jednakze podkresli¢, ze Sgd Najwyzszy,
podejmujgc probe ztagodzenia swojego stanowiska, zapewne chciat unikng¢
syndromu wspolnoty mieszkaniowej jako ,weza zjadajgcego wtasny ogon”, w
skrajnej bowiem sytuacji traktowanie wspolnoty mieszkaniowej jako podmiotu prawa
cywilnego, majgcego interesy odrebne od interesow wtascicieli lokali, mogtoby
oznaczac dopuszczalno$¢ zawarcia umowy, na mocy ktorej wspolnota
mieszkaniowa nabywataby wtasnos¢ lokali jednoczesnie od wszystkich swoich
cztonkow. Jednoczesnie jednak przedstawiony w uzasadnieniu uchwaty poglad, ze
zdolnos¢ prawna wspoélnoty mieszkaniowej zostata ograniczona do praw i
obowigzkow zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomoscig wspdélng, z jednej strony
nie znajduje podstawy prawnej (wobec uchylenia art. 36 k.c.), z drugiej zas moze
by¢ traktowany jako prowadzacy w istocie do zaprzeczenia podstawowej tezie
uchwaty o podmiotowosci wspolnoty mieszkaniowej. W uzasadnieniu uchwaty
stwierdzono, ze wspaolnota mieszkaniowa moze za zgodg wtascicieli lokali naby¢
jedynie nieruchomosc¢ potrzebng do zarzgdzania nieruchomoscig wspodlng, np.
odrebng wlasnos¢ lokalu przeznaczonego na siedzibe zarzgdu wspodlnoty. Jest to
kryterium nieostre i nie pozwala np. na ocene sytuacji, w ktérej wspaolnota
mieszkaniowa nabywa nastepnie wtasnos$¢ drugiego czy trzeciego lokalu, poniewaz
zwiekszyty sie potrzeby lokalowe jej zarzgdu. Przede wszystkim nalezy jednak
podkresli¢, ze powotany przez Sad Najwyzszy art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l. wprawdzie
wymienia nabycie nieruchomosci wsrdd czynnosci przekraczajgcych zakres
zwyktego zarzgdu nieruchomoscig wspolng, jednakze chodzi tu wytgcznie o
sytuacje okreslong w art. 32a, gdy grunt wchodzgcy w sktad nieruchomosci
wspolnej nie spetnia wymagan przewidzianych dla dziatki budowlanej. Za takg
interpretacjg art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l. przemawia okolicznos¢, ze przepis ten zostat
dodany wraz z art. 32a u.w.l. przez ustawe z dnia 16 marca 2000 r. zmieniajgca

ustawe o wtasnosci lokali (Dz.U. Nr 29, poz. 355). Obydwa przepisy pozostajg ze



sobg w funkcjonalnym zwigzku i nie dajg podstaw do rozszerzajgcej wykfadni
pierwszego z nich.

Sad Najwyzszy, opowiadajgc sie za pogladem, ze wspolnota mieszkaniowa
moze nabywac prawa i obowigzki do wkasnego majatku, podkreslit, iz przeciwny
poglad jest nieracjonalny oraz odwotat sie do wyktadni uwzgledniajgcej cele, ktére
ma realizowac wspolnota mieszkaniowa. Argumentacja w tym zakresie jest
lakoniczna, przede wszystkim za$ nie uwzglednia skutkow przyjetych w uchwale
rozwigzan. Nalezy w zwigzku z tym podkresli¢, ze podstawowym skutkiem jest
trwate wywtaszczenie wtascicieli lokali na rzecz wirtualnego podmiotu, jakim jest
ulegajacy personifikacji pod postacig wspolnoty mieszkaniowej stosunek prawny
wspotwitasnosci (przepisy ustawy o wiasnosci lokali nalezy w znacznym zakresie
postrzegac jako leges speciales wobec przepiséw kodeksu cywilnego o
wspotwitasnosci). Wspolnota mieszkaniowa powstaje bowiem ex lege i istnieje w
zasadzie tak dtugo, jak dtugo istniejg wyodrebnione lokale i nieruchomos¢ wspdina,
ustaje wiec tylko w dwoch wypadkach: gdy jeden z wiascicieli bgdz osoba trzecia
nabedzie wlasnos¢ wszystkich lokali, albo gdy fizycznie przestang istnie¢
przedmioty prawa wtasnosci (wyodrebnione lokale) i wspotwitasnosci (nieruchomoscé
wspdlna w postaci budynku jako czesci sktadowej gruntu albo odrebnej od gruntu
nieruchomos$ci), np. zawali sie budynek, w ktérym zostata wyodrebniona wtasnosc¢
lokali. Nie wiadomo zresztg, co sie stanie w obu wypadkach z majgtkiem wspdinoty,
skoro przepisy ustawy nie regulujg ani likwidacji wspolnoty mieszkaniowej, ani jej
upadtosci (skoro wspodlnota mieszkaniowa nie jest przedsiebiorcg), ani nastepstwa

prawnego po wspolnocie, ktéra przestata istnieC.



