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Glosa

do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2007 r.
(III CZP 59/07)'

Okreslenie zasad korzystania przez wlasciciela lokalu z czeSci
wspolnych budynku w zakresie przekraczajacym jego udzial w nie-
ruchomosci wspélnej moze nastapi¢ w drodze umowy zawartej przez
niego ze wspélnota mieszkaniowa.

Powyzsza uchwalte podjat Sad Najwyzszy, rozstrzygajac zagadnienie
prawne przedstawione przez Sad Okregowy w Szczecinie. Jak podkreslit
SN, przedmiotowy problem i stanowiaca jego rozstrzygnigcie uchwata
719 czerwca 2007 1. (II CZP 59/07) ,,dotycza statusu prawnego wspolnoty
mieszkaniowej, niejednolicie pojmowanego poczawszy od daty wejscia
w zycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.
z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.)”.

Przytoczone wyzej rozstrzygnigcie zagadnienia prawnego, ktore na-
lezy do dziedziny prawa o wlasno$ci lokali, uwazam za godne aprobaty.
Nie moze by¢ watpliwosci, ze dopuszczalne jest zawarcie umowy cy-
wilnoprawnej pomigdzy wlascicielem lokalu a wspdlnota mieszkaniowa.
Celem niniejszej glosy jest natomiast polemika z argumentami przedsta-

! Uchwalg wraz z uzasadnieniem opublikowano na: http://www.sn.pl/orzecznictwo/
uzasadnienia/ic/[I[-CZP-0059_07.pdf
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wionymi w uzasadnieniu do uchwaty z 19 czerwca 2007 r., ktdrych
trafnodci nie podzielam.

Sad Najwyzszy swoje rozstrzygnigcie oparl na tezie, ze wspdlnota
mieszkaniowa ma status tzw. wlomnej osoby prawnej (w rozumieniu art. 33!
k.c.). Zdaniem Sadu wspdlnota mieszkaniowa jest jednostka organiza-
cyjna, a jezeli z mocy art. 6 zd. 2 ustawy o wlasnosci lokali moze nabywaé
prawa i zaciaga¢ zobowiazania (w zakresie zwiazanym z zarzadem wspolna
nieruchomoscia), to przystuguje jej odrgbna zdolnos¢ prawna. Ponadto
wedhug sktadu orzekajacego SN, co zostalo podkreslone, zgodnie z art.
16 ustawy o wiasnosci lokali wspoélnota, a nie jej cztonkowie, moze
w procesie zadac sprzedazy lokalu w drodze licytacji, gdy whasciciel lokalu
zalega dlugotrwale z zaptata naleznych optat. Podobnie z art. 17 ustawy
o wlasnosci lokali ma wynika¢, ze to wspdlnota, a nie poszczegdlni
wilasciciele, odpowiada bez ograniczen za swoje zobowiazania dotyczace
nieruchomosci wspdlnej. Wreszcie, zgodnie z art. 21, zarzad wspdlnoty
reprezentuje ja na zewnatrz takze w stosunkach pomigdzy nia, a poszcze-
gblnymi wilascicielami. Powyzsze uwagi na temat statusu cywilnopraw-
nego wspodlnoty mieszkaniowej SN skonkludowat twierdzeniem, ,,ze
wspoélnota mieszkaniowa, jako ulomna osoba prawna, moze zawieraé
umowy ze swoim cztonkiem (podobnie jak spotka z ograniczona odpo-
wiedzialnoécia ze wspolnikiem czy spotka akcyjna z akcjonariuszem)”.
Zdaniem SN przytoczone glowne argumenty prowadza do rozwiazania
problemu prawnego — wspolnota mieszkaniowa moze zawiera¢ umowy
ze swoim czlonkiem.

Po pierwsze, moim zdaniem, istota przedmiotowego zagadnienia zostala
zle zdiagnozowana. Uwazam, Ze nie chodzi o to, czy wspolnota miesz-
kaniowa moze zawrze¢ umowe (mieszczacy sig, jak stusznie podkreslit
SN, w zakresie zarzadu nieruchomoscia wspolna) ,,ze swoim cztonkiem”,
tylko czy w ogéle moze taka umowg zawrze¢ — z kimkolwiek. Odpo-
wiedzi na takie pytanie rzecz jasna poszukiwaé nalezy w przepisach
obowiazujacego prawa cywilnego, w tym zwlaszcza w przepisach usta-
wy z 24 czerwca 1994 r. o wiasnos$ci lokali (dalej: u.w.l.), a stosowne
wnioski wyciagaé takze z przyjetego pogladu na charakter (status)
cywilnoprawny wspoélnoty mieszkaniowe;.

Zaczng od podkreslenia wagi (takze dla rozwazanej sprawy) dwoch
zasadniczych elementow konstrukcji odrgbnej wiasnosci lokalu. Pierwszy
element polega na powigzaniu podmiotowego prawa wilasnosci nierucho-
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mosci lokalowej z prawem do zabudowanego gruntu (art. 3 u.w.l). Istota
tego zwiazku lezy w tym, ze wiasciciel lokalu jest, czy tez raczej musi by¢,
jednoczesnie wiascicielem (badz uzytkownikiem wieczystym, zob. art. 4
ust. 3 i art. 3a u.w.l.) gruntu zabudowanego, a biorac pod uwage fakt,
ze odrebna wiasnos¢ lokalu ,,funkcjonuje” w budynkach wielolokalowych,
to musi by¢ wspotwlascicielem (wspotuzytkownikiem wieczystym) tego
gruntu — a raczej tzw. nieruchomosci wspolnej, w ktorej ma okres§lony
utamkiem udziat (zob. art. 3 ust. 2 u.w.l.). Nie moze bowiem przystugiwac
komus$ prawo wiasnosci lokalu — a zatem czg$ci budynku trwale zwiaza-
nego z gruntem, bez jednoczesnego przyshugiwania tej osobie rzeczowego
prawa do gruntu — inaczej nastapitoby naruszenie wiasno$ci gruntu.
Wyposazenie whasciciela lokalu w prawo do gruntu (nieruchomosci wspol-
nej), w sensie funkcjonalnym, ma za zadanie stworzy¢ warunki do pono-
szenia gospodarczej 1 prawnej odpowiedzialno$ci za stan nieruchomosci
wspolngj i do zgodnego wspotkorzystania z niej (zob. art. 12 1 nast. u.w.l.).

Drugim elementem zasadniczym konstrukcji odrgbnej wasnosci lokalu
jest to, ze ogodt wiascicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okreslonej
nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowa (art. 6 zd. 1 w.w.l.).
Wspolnota mieszkaniowa powotana jest w celu zarzadu nieruchomoscia
wspoélng (zob. art. 18 i nast. u.w.l.).

Na podstawie powyzszego stwierdzi¢ trzeba, ze wihasciciele, ktorych
lokale wchodza w sklad okre$lonej nieruchomosci, sa jej przymusowymi
wspotwiascicielami (wspotuzytkownikami wieczystymi) i tworza wspol-
note mieszkaniowa. Z przepisoOw ustawy o wiasnosci lokali wynika, ze
wilasciciele ,,tworza wspolnote mieszkaniowa”, tzn. sa nig z mocy samego
prawa. Wspdlnota mieszkaniowa powstaje ex lege, a nie jest tworzona
w drodze czynnosci prawnej. Wspomniana instytucja powstaje z chwila
ustanowienia pierwszej i co najmniej jednej odrebnej wiasnosci lokalu
w danej nieruchomos$ci. W pewnym sensie wspolnota powstaje samo-
rzutnie, niezaleznie od woli wiascicieli lokali. Ustawa milczy na temat
czlonkowstwa we wspolnocie mieszkaniowej. Mozna powiedzie¢, ze
wspolnota nie ma korporacyjnego charakteru w znaczeniu podobnym do
spotdzielni mieszkaniowej (spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia, spotki
akcyjnej). Przynalezno$¢ do wspoélnoty nie wynika ze stosunku czton-
kowstwa, lecz jest pochodna prawa wiasnosci lokalu wechodzacego w sktad
okreslonej nieruchomosci. Kluczowe znaczenie przyznac¢ nalezy prawu
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wiasnosci nieruchomosci lokalowej i udziatowi we wspotwlasnosci nie-
ruchomosci wspolnej. Okreslony podmiot nie tyle jest cztonkiem wspdl-
noty mieszkaniowej, co wiascicielem nieruchomosci lokalowej 1 wspot-
wiascicielem nieruchomosci wspolnej. Nie mozna bowiem do wspdlnoty
mieszkaniowej wstapi¢ czy z niej wystapi¢; skutki te nastepuja wytacznie
W nastepstwie nabycia lub utraty wtasnosci lokalu. Nota bene ustawa z 24
czerwca 1994 1. jest ustawa o wiasnosci lokali, a nie ustawa o wspol-
notach mieszkaniowych.

Uwazam, ze watpliwe sa prawne podstawy twierdzenia na temat statusu
wspolnoty mieszkaniowej jako tzw. utomnej osoby prawnej (samo wyrazenie
,ufomna osoba prawna” budzi sprzeciw; ma by¢ to wszak taka osoba
prawna, ktora osoba prawna nie jest). Sad Najwyzszy uznat, ze wspolnota
mieszkaniowa jest jednostka organizacyjna (wyposazona we wiasna zdol-
no$¢ prawna), co jest warunkiem koniecznym (ale niewystarczajacym)
do ewentualnego uznania jej za tzw. utomng osobg prawna. Uznanie wspol-
noty za jednostke organizacyjna implikuje jej odrebnos¢ (samodzielno$é,
niezalezno$¢) wzgledem wiascicieli lokali w sferze intereséw prawnoma-
jatkowych. Trudno si¢ na taka odrebnos¢ zgodzi¢. Na uznanie i ochrong
zastuguje wylacznie interes prawnomajatkowy wiascicieli lokali, w tym
interes tychze jako wspotwlascicieli nieruchomosci wspolnej. Wspolnota
mieszkaniowa jest raczej przymusowa wspotwlasnoscia nieruchomosci
wspolnej tworzona ex lege w celu zarzadzania ta ostatnia i sktada si¢ z co
najmniej jednej odrgbnej wlasnosci nieruchomosci lokalowej (w zakresie
okreslonym udzialem w nieruchomosci wspolnej lokali niewyodrebnio-
nych prawa i obowiazki wynikajace ze wspotwiasnosci tej nieruchomosci
wykonuje tzw. dotychczasowy wlasciciel nieruchomosci; zob. art. 4 u.w.l.)
a nie jednostka organizacyjna wiascicieli lokali.

Nie ma potrzeby rozwazaé, czy wspolnota moze zawrze¢ okreslona
umowe ze swoim cztonkiem, bo problem tzw. cztonkowstwa we wspol-
nocie nie ma znaczenia prawnego, a tylko opisowe. Wspdlnota oczywi-
Scie moze zawrze¢ kazda umowe mieszczaca sic w zakresie zarzadu
nieruchomoscia wspdlna z kazdym podmiotem prawa. Umozliwiaja to art.
6 zd. 2 w zw. z art. 3 uw.w.l., zgodnie z ktorym wspoInota mieszkaniowa
moze nabywaé prawa i zaciaga¢ zobowigzania (oraz pozywac i by¢
pozwana) — ale czyni to do majatku wspolnego wiascicieli lokali. Wspol-
nota mieszkaniowa moze bowiem nabywaé prawa i zaciaga¢ zobowia-
zania, pozywac¢ 1 by¢ pozwana, ale czyni to jako ogo6t whascicieli, ktorych
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lokale wchodza w sktad okreslonej nieruchomosci, tzn. jako ogdt wspot-
wiascicieli nieruchomosci wspolne;.

Takie zreszta rozwiazanie, jako ewentualne, uwzglednit SN w uzasad-
nieniu glosowanej uchwaty, gdyz stwierdzit, ze: ,,Dopuszczalnos¢ zawar-
cia umowy (...) pomiedzy wspolnota a jej cztonkiem istnieje jednak nawet
wowczas, gdyby uznaé, ze wspdlnota mieszkaniowa nie moze by¢
podmiotem praw i obowiazkéw odrgbnych od praw i obowiazkow
cztonkow. Jezeli bowiem przyjaé, ze wspdlnota mieszkaniowa to tylko
synonim wspotwlascicieli nieruchomosdci, to niewatpliwie wspotwlasci-
ciele rzeczy moga poprzez umoweg uregulowac sposob korzystania z niej,
nawet przekraczajacy zakres wynikajacy z okreslonego udziatu w nieru-
chomosci (art. 206 k.c.). Nie jest wykluczona zatem umowa dotyczaca
wykorzystania elewacji wspolnej §ciany zewngtrznej budynku na cele
reklamowe przez jednego ze wspodtwiascicieli czgsci wspolnych budynku,
a zakres korzystania z rzeczy wspolnej nie musi odpowiada¢ udziatowi
we wilasnosci. O zakresie korzystania ze wspotwlasnosci decyduje bo-
wiem tylko sposob, jaki w konkretnych okolicznosciach da si¢ pogodzié
ze wspoltposiadaniem i korzystaniem przez innych wspoétwlascicieli.
Wspolnot¢ nalezy zatem wowczas traktowac jako ogdt wspotwiascicieli
nieruchomosci, poza jednym, bedacym druga strona umowy. Jezeli
wspotwlasciciele, reprezentowani przez wspolnote godza si¢ na umiesz-
czenie przez jednego z nich tablicy reklamowej na wspdlnej $cianie budynku,
to moga kwestie z tym zwiazane uregulowa¢ w umowie. (...) przepisy
o wspotwlasnosci dopuszczaja mozliwos¢ uregulowania relacji obligacyj-
nej, dotyczacej zarzadu, pomiedzy jednym ze wspdtwlascicieli a pozo-
stalymi (art. 205 k.c.). Podobne uregulowanie zawiera ustawa o wtasno-
sci lokali w art. 28. Oba te przepisy zatem wyraznie wskazuja na mozliwos¢
stworzenia stosunku umownego pomigdzy wspolnota a jej cztonkiem, czy
tez migdzy wspotwlascicielami a jednym z nich. Jezeli istnieje mozliwosé
zawarcia takiej umowy pomigdzy cztonkiem wspdlnoty a wspdlnota, to
za dopuszczalne nalezy uznaé takze zawarcie pomigdzy nimi umowy
o korzystanie z rzeczy wspodlnej i to takze w zakresie przewyzszajacym
udziat w nieruchomosci wspolne;j”.

Na marginesie doda¢ mozna, ze art. 6 u.w.l. wymaga chyba inter-
wengcji ustawodawcy a ewentualna jego nowelizacja powinna jednoznacz-
nie ustali¢ charakter cywilnoprawny wspdlnoty mieszkaniowe;.

Adam Doliwa
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