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Glosa

do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 19 czerwca 2007 r.
(IIICZP59/07)1

Okre�lenie zasad korzystania przez w³a�ciciela lokalu z czê�ci
wspólnych budynku w zakresie przekraczaj¹cym jego udzia³ w nie-
ruchomo�ci wspólnej mo¿e nast¹piæ w drodze umowy zawartej przez
niego ze wspólnot¹ mieszkaniow¹.

Powy¿sz¹ uchwa³ê podj¹³ S¹d Najwy¿szy, rozstrzygaj¹c zagadnienie
prawne przedstawione przez S¹d Okrêgowy w Szczecinie. Jak podkre�li³
SN, przedmiotowy problem i stanowi¹ca jego rozstrzygniêcie uchwa³a
z 19 czerwca 2007 r. (III CZP59/07) �dotycz¹ statusu prawnegowspólnoty
mieszkaniowej, niejednolicie pojmowanego pocz¹wszy od daty wej�cia
w ¿ycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U.
z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.)�.
Przytoczone wy¿ej rozstrzygniêcie zagadnienia prawnego, które na-

le¿y do dziedziny prawa o w³asno�ci lokali, uwa¿am za godne aprobaty.
Nie mo¿e byæ w¹tpliwo�ci, ¿e dopuszczalne jest zawarcie umowy cy-
wilnoprawnej pomiêdzy w³a�cicielem lokalu a wspólnot¹ mieszkaniow¹.
Celem niniejszej glosy jest natomiast polemika z argumentami przedsta-

1 Uchwa³ê wraz z uzasadnieniem opublikowano na: http://www.sn.pl/orzecznictwo/
uzasadnienia/ic/III-CZP-0059_07.pdf
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wionymi w uzasadnieniu do uchwa³y z 19 czerwca 2007 r., których
trafno�ci nie podzielam.
S¹d Najwy¿szy swoje rozstrzygniêcie opar³ na tezie, ¿e wspólnota

mieszkaniowama status tzw. u³omnej osobyprawnej (w rozumieniu art. 331
k.c.). Zdaniem S¹du wspólnota mieszkaniowa jest jednostk¹ organiza-
cyjn¹, a je¿eli z mocy art. 6 zd. 2 ustawy o w³asno�ci lokali mo¿e nabywaæ
prawa i zaci¹gaæ zobowi¹zania (wzakresie zwi¹zanymzzarz¹demwspóln¹
nieruchomo�ci¹), to przys³uguje jej odrêbna zdolno�æ prawna. Ponadto
wed³ug sk³adu orzekaj¹cego SN, co zosta³o podkre�lone, zgodnie z art.
16 ustawy o w³asno�ci lokali wspólnota, a nie jej cz³onkowie, mo¿e
w procesie ¿¹daæ sprzeda¿y lokaluwdrodze licytacji, gdyw³a�ciciel lokalu
zalega d³ugotrwale z zap³at¹ nale¿nych op³at. Podobnie z art. 17 ustawy
o w³asno�ci lokali ma wynikaæ, ¿e to wspólnota, a nie poszczególni
w³a�ciciele, odpowiada bez ograniczeñ za swoje zobowi¹zania dotycz¹ce
nieruchomo�ci wspólnej. Wreszcie, zgodnie z art. 21, zarz¹d wspólnoty
reprezentuje j¹ na zewn¹trz tak¿e w stosunkach pomiêdzy ni¹, a poszcze-
gólnymi w³a�cicielami. Powy¿sze uwagi na temat statusu cywilnopraw-
nego wspólnoty mieszkaniowej SN skonkludowa³ twierdzeniem, �¿e
wspólnota mieszkaniowa, jako u³omna osoba prawna, mo¿e zawieraæ
umowy ze swoim cz³onkiem (podobnie jak spó³ka z ograniczon¹ odpo-
wiedzialno�ci¹ ze wspólnikiem czy spó³ka akcyjna z akcjonariuszem)�.
Zdaniem SN przytoczone g³ówne argumenty prowadz¹ do rozwi¹zania
problemu prawnego � wspólnota mieszkaniowa mo¿e zawieraæ umowy
ze swoim cz³onkiem.
Popierwsze,moimzdaniem, istota przedmiotowegozagadnienia zosta³a

�le zdiagnozowana. Uwa¿am, ¿e nie chodzi o to, czy wspólnota miesz-
kaniowa mo¿e zawrzeæ umowê (mieszcz¹c¹ siê, jak s³usznie podkre�li³
SN, w zakresie zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹) �ze swoim cz³onkiem�,
tylko czy w ogóle mo¿e tak¹ umowê zawrzeæ � z kimkolwiek. Odpo-
wiedzi na takie pytanie rzecz jasna poszukiwaæ nale¿y w przepisach
obowi¹zuj¹cego prawa cywilnego, w tym zw³aszcza w przepisach usta-
wy z 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (dalej: u.w.l.), a stosowne
wnioski wyci¹gaæ tak¿e z przyjêtego pogl¹du na charakter (status)
cywilnoprawny wspólnoty mieszkaniowej.
Zacznê od podkre�lenia wagi (tak¿e dla rozwa¿anej sprawy) dwóch

zasadniczych elementów konstrukcji odrêbnej w³asno�ci lokalu. Pierwszy
element polega na powi¹zaniu podmiotowego prawa w³asno�ci nierucho-
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mo�ci lokalowej z prawem do zabudowanego gruntu (art. 3 u.w.l.). Istota
tego zwi¹zku le¿y w tym, ¿e w³a�ciciel lokalu jest, czy te¿ raczej musi byæ,
jednocze�nie w³a�cicielem (b¹d� u¿ytkownikiem wieczystym, zob. art. 4
ust. 3 i art. 3a u.w.l.) gruntu zabudowanego, a bior¹c pod uwagê fakt,
¿e odrêbna w³asno�æ lokalu �funkcjonuje� w budynkach wielolokalowych,
to musi byæ wspó³w³a�cicielem (wspó³u¿ytkownikiem wieczystym) tego
gruntu � a raczej tzw. nieruchomo�ci wspólnej, w której ma okre�lony
u³amkiem udzia³ (zob. art. 3 ust. 2 u.w.l.). Nie mo¿e bowiem przys³ugiwaæ
komu� prawo w³asno�ci lokalu � a zatem czê�ci budynku trwale zwi¹za-
nego z gruntem, bez jednoczesnego przys³ugiwania tej osobie rzeczowego
prawa do gruntu � inaczej nast¹pi³oby naruszenie w³asno�ci gruntu.
Wyposa¿enie w³a�ciciela lokalu w prawo do gruntu (nieruchomo�ci wspól-
nej), w sensie funkcjonalnym, ma za zadanie stworzyæ warunki do pono-
szenia gospodarczej i prawnej odpowiedzialno�ci za stan nieruchomo�ci
wspólnej i do zgodnego wspó³korzystania z niej (zob. art. 12 i nast. u.w.l.).
Drugimelementemzasadniczymkonstrukcji odrêbnejw³asno�ci lokalu

jest to, ¿e ogó³ w³a�cicieli, których lokale wchodz¹ w sk³ad okre�lonej
nieruchomo�ci, tworzy wspólnotê mieszkaniow¹ (art. 6 zd. 1 u.w.l.).
Wspólnota mieszkaniowa powo³ana jest w celu zarz¹du nieruchomo�ci¹
wspóln¹ (zob. art. 18 i nast. u.w.l.).
Na podstawie powy¿szego stwierdziæ trzeba, ¿e w³a�ciciele, których

lokale wchodz¹ w sk³ad okre�lonej nieruchomo�ci, s¹ jej przymusowymi
wspó³w³a�cicielami (wspó³u¿ytkownikami wieczystymi) i tworz¹ wspól-
notê mieszkaniow¹. Z przepisów ustawy o w³asno�ci lokali wynika, ¿e
w³a�ciciele �tworz¹ wspólnotê mieszkaniow¹�, tzn. s¹ ni¹ z mocy samego
prawa. Wspólnota mieszkaniowa powstaje ex lege, a nie jest tworzona
w drodze czynno�ci prawnej. Wspomniana instytucja powstaje z chwil¹
ustanowienia pierwszej i co najmniej jednej odrêbnej w³asno�ci lokalu
w danej nieruchomo�ci. W pewnym sensie wspólnota powstaje samo-
rzutnie, niezale¿nie od woli w³a�cicieli lokali. Ustawa milczy na temat
cz³onkowstwa we wspólnocie mieszkaniowej. Mo¿na powiedzieæ, ¿e
wspólnota nie ma korporacyjnego charakteru w znaczeniu podobnym do
spó³dzielnimieszkaniowej (spó³ki zograniczon¹odpowiedzialno�ci¹, spó³ki
akcyjnej). Przynale¿no�æ do wspólnoty nie wynika ze stosunku cz³on-
kowstwa, lecz jest pochodn¹ prawaw³asno�ci lokaluwchodz¹cegow sk³ad
okre�lonej nieruchomo�ci. Kluczowe znaczenie przyznaæ nale¿y prawu
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w³asno�ci nieruchomo�ci lokalowej i udzia³owi we wspó³w³asno�ci nie-
ruchomo�ci wspólnej. Okre�lony podmiot nie tyle jest cz³onkiem wspól-
noty mieszkaniowej, co w³a�cicielem nieruchomo�ci lokalowej i wspó³-
w³a�cicielem nieruchomo�ci wspólnej. Nie mo¿na bowiem do wspólnoty
mieszkaniowej wst¹piæ czy z niej wyst¹piæ; skutki te nastêpuj¹ wy³¹cznie
w nastêpstwie nabycia lub utraty w³asno�ci lokalu. Nota bene ustawa z 24
czerwca 1994 r. jest ustaw¹ o w³asno�ci lokali, a nie ustaw¹ o wspól-
notach mieszkaniowych.
Uwa¿am, ¿ew¹tpliwe s¹ prawne podstawy twierdzenia na temat statusu

wspólnotymieszkaniowej jako tzw.u³omnejosobyprawnej (samowyra¿enie
�u³omna osoba prawna� budzi sprzeciw; ma byæ to wszak taka osoba
prawna, która osob¹ prawn¹ nie jest). S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e wspólnota
mieszkaniowa jest jednostk¹ organizacyjn¹ (wyposa¿on¹ we w³asn¹ zdol-
no�æ prawn¹), co jest warunkiem koniecznym (ale niewystarczaj¹cym)
do ewentualnego uznania jej za tzw. u³omn¹ osobê prawn¹.Uznaniewspól-
noty za jednostkê organizacyjn¹ implikuje jej odrêbno�æ (samodzielno�æ,
niezale¿no�æ) wzglêdem w³a�cicieli lokali w sferze interesów prawnoma-
j¹tkowych. Trudno siê na tak¹ odrêbno�æ zgodziæ. Na uznanie i ochronê
zas³uguje wy³¹cznie interes prawnomaj¹tkowy w³a�cicieli lokali, w tym
interes tych¿e jako wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci wspólnej. Wspólnota
mieszkaniowa jest raczej przymusow¹ wspó³w³asno�ci¹ nieruchomo�ci
wspólnej tworzon¹ ex lege w celu zarz¹dzania t¹ ostatni¹ i sk³ada siê z co
najmniej jednej odrêbnej w³asno�ci nieruchomo�ci lokalowej (w zakresie
okre�lonym udzia³em w nieruchomo�ci wspólnej lokali niewyodrêbnio-
nych prawa i obowi¹zki wynikaj¹ce ze wspó³w³asno�ci tej nieruchomo�ci
wykonuje tzw. dotychczasowyw³a�ciciel nieruchomo�ci; zob. art. 4 u.w.l.)
a nie jednostk¹ organizacyjn¹ w³a�cicieli lokali.
Nie ma potrzeby rozwa¿aæ, czy wspólnota mo¿e zawrzeæ okre�lon¹

umowê ze swoim cz³onkiem, bo problem tzw. cz³onkowstwa we wspól-
nocie nie ma znaczenia prawnego, a tylko opisowe. Wspólnota oczywi-
�cie mo¿e zawrzeæ ka¿d¹ umowê mieszcz¹c¹ siê w zakresie zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹ z ka¿dym podmiotem prawa. Umo¿liwiaj¹ to art.
6 zd. 2 w zw. z art. 3 u.w.l., zgodnie z którym wspólnota mieszkaniowa
mo¿e nabywaæ prawa i zaci¹gaæ zobowi¹zania (oraz pozywaæ i byæ
pozwana) � ale czyni to do maj¹tku wspólnego w³a�cicieli lokali. Wspól-
nota mieszkaniowa mo¿e bowiem nabywaæ prawa i zaci¹gaæ zobowi¹-
zania, pozywaæ i byæ pozwana, ale czyni to jako ogó³ w³a�cicieli, których
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lokale wchodz¹ w sk³ad okre�lonej nieruchomo�ci, tzn. jako ogó³ wspó³-
w³a�cicieli nieruchomo�ci wspólnej.
Takie zreszt¹ rozwi¹zanie, jako ewentualne, uwzglêdni³ SN w uzasad-

nieniu glosowanej uchwa³y, gdy¿ stwierdzi³, ¿e: �Dopuszczalno�æ zawar-
cia umowy (...) pomiêdzy wspólnot¹ a jej cz³onkiem istnieje jednak nawet
wówczas, gdyby uznaæ, ¿e wspólnota mieszkaniowa nie mo¿e byæ
podmiotem praw i obowi¹zków odrêbnych od praw i obowi¹zków
cz³onków. Je¿eli bowiem przyj¹æ, ¿e wspólnota mieszkaniowa to tylko
synonim wspó³w³a�cicieli nieruchomo�ci, to niew¹tpliwie wspó³w³a�ci-
ciele rzeczy mog¹ poprzez umowê uregulowaæ sposób korzystania z niej,
nawet przekraczaj¹cy zakres wynikaj¹cy z okre�lonego udzia³u w nieru-
chomo�ci (art. 206 k.c.). Nie jest wykluczona zatem umowa dotycz¹ca
wykorzystania elewacji wspólnej �ciany zewnêtrznej budynku na cele
reklamowe przez jednego ze wspó³w³a�cicieli czê�ci wspólnych budynku,
a zakres korzystania z rzeczy wspólnej nie musi odpowiadaæ udzia³owi
we w³asno�ci. O zakresie korzystania ze wspó³w³asno�ci decyduje bo-
wiem tylko sposób, jaki w konkretnych okoliczno�ciach da siê pogodziæ
ze wspó³posiadaniem i korzystaniem przez innych wspó³w³a�cicieli.
Wspólnotê nale¿y zatem wówczas traktowaæ jako ogó³ wspó³w³a�cicieli
nieruchomo�ci, poza jednym, bêd¹cym drug¹ stron¹ umowy. Je¿eli
wspó³w³a�ciciele, reprezentowani przez wspólnotê godz¹ siê na umiesz-
czenieprzez jednegoznich tablicy reklamowejnawspólnej �cianiebudynku,
to mog¹ kwestie z tym zwi¹zane uregulowaæ w umowie. (...) przepisy
o wspó³w³asno�ci dopuszczaj¹ mo¿liwo�æ uregulowania relacji obligacyj-
nej, dotycz¹cej zarz¹du, pomiêdzy jednym ze wspó³w³a�cicieli a pozo-
sta³ymi (art. 205 k.c.). Podobne uregulowanie zawiera ustawa o w³asno-
�ci lokaliw art. 28.Oba te przepisy zatemwyra�niewskazuj¹ namo¿liwo�æ
stworzenia stosunku umownego pomiêdzy wspólnot¹ a jej cz³onkiem, czy
te¿ miêdzy wspó³w³a�cicielami a jednym z nich. Je¿eli istnieje mo¿liwo�æ
zawarcia takiej umowy pomiêdzy cz³onkiem wspólnoty a wspólnot¹, to
za dopuszczalne nale¿y uznaæ tak¿e zawarcie pomiêdzy nimi umowy
o korzystanie z rzeczy wspólnej i to tak¿e w zakresie przewy¿szaj¹cym
udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej�.
Na marginesie dodaæ mo¿na, ¿e art. 6 u.w.l. wymaga chyba inter-

wencji ustawodawcy a ewentualna jego nowelizacja powinna jednoznacz-
nie ustaliæ charakter cywilnoprawny wspólnoty mieszkaniowej.

Adam Doliwa


