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Wspólnota mieszkaniowa jako „jednostka organizacyjna”...

Rejent * rok 19 * nr 2(214)
luty 2009 r.

Grzegorz Gorczyñski

Wspólnota mieszkaniowa jako „jednostka
organizacyjna” w rozumieniu art. 331 § 1 k.c.

1. Wprowadzenie

Od pocz¹tku obowi¹zywania ustawy o w³asnoœci lokali status wspól-
noty mieszkaniowej budzi w doktrynie olbrzymie kontrowersje1. Pod³o-
¿em sporów by³ i jest nadal art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o w³asnoœci lokali2. Przywo³any przepis stanowi, ¿e: „Ogó³ w³aœcicieli,

1 Zob. np. P. B i e l s k i, Zdolnoœæ prawna wspólnoty mieszkaniowej – problem modelu
regulacji prawnej, Rejent 2007, nr 3, s. 32 i nast.; A. D o l i w a, Glosa do wyroku s¹du
apelacyjnego z dnia 22 lutego 2002 r., I ACa 1309/00, Monitor Prawniczy 2003, nr 1,
s. 39 i nast.; J. F r ¹ c k o w i a k, Charakter prawny wspólnoty mieszkaniowej, [w:] Roz-
prawy z prawa prywatnego, prawa o notariacie i prawa europejskiego ofiarowane Panu
Rejentowi Romualdowi Sztykowi, red. E. Drozd, A. Oleszko, M. Pazdan, Kluczbork 2007,
s. 89 i nast.; E. G n i e w e k, „Wspólnota mieszkaniowa” wed³ug ustawy o w³asnoœci lokali,
Rejent 1995, nr 1, s. 34 i nast.; M. G u t o w s k i, Problematyka zdolnoœci prawnej wspól-
noty mieszkaniowej (na tle orzecznictwa SN), Pañstwo i Prawo 2009, nr 2, s. 28 i nast.;
K.J. M a t u s z y k, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 10 grudnia 2004 r.
(III CK 55/2004), Przegl¹d S¹dowy 2007, nr 2, s. 126 i nast.; M.J. N a w o r s k i, Status
prawny wspólnoty mieszkaniowej, Monitor Prawniczy 2002, nr 12, s. 595; M. N a z a r,
Status cywilnoprawny wspólnoty mieszkaniowej, Rejent 2000, nr 4, s. 128 i nast.; J. P i -
s u l i ñ s k i, [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, t. IV,
wyd. 2, Warszawa 2007, s. 286 i nast.; S. R u d n i c k i, Glosa do postanowienia S¹du
Najwy¿szego z dnia 10 grudnia 2004 r. III CK 55/2004, Przegl¹d S¹dowy 2005, nr 6, s. 138
i nast.; M. S z e w c z y k, Status materialno-prawny wspólnoty mieszkaniowej, Radca Prawny
2001, nr 1, s. 29 i nast.

2 Tekst jedn.: Dz.U. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej: u.w.l.
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których lokale wchodz¹ w sk³ad okreœlonej nieruchomoœci, tworzy
wspólnotê mieszkaniow¹. Wspólnota mieszkaniowa mo¿e nabywaæ pra-
wa i zaci¹gaæ zobowi¹zania, pozywaæ i byæ pozywana”.

Dyskusji nie zakoñczy³o wejœcie w ¿ycie przepisu art. 331 k.c.3, który
przes¹dzi³, ¿e katalog podmiotów prawa cywilnego nie ogranicza siê do
osób fizycznych i osób prawnych. Zgodnie z art. 331 § 1 k.c.: „Do
jednostek organizacyjnych niebêd¹cych osobami prawnymi, którym ustawa
przyznaje zdolnoœæ prawn¹, stosuje siê odpowiednio przepisy o osobach
prawnych”. Nie ziœci³y siê, niestety, nadzieje, ¿e nowy przepis „zapewni
[...] ³ad w zakresie podmiotów stosunków cywilnoprawnych”4. Na tle
przytoczonego przepisu dyskusja nad podmiotowoœci¹ wspólnoty miesz-
kaniowej, uzyskawszy nowy kontekst normatywny, rozgorza³a na dobre.
W literaturze rozpoczê³a siê mianowicie wymiana pogl¹dów nad kwesti¹,
czy wspólnoty mieszkaniowe zaliczyæ mo¿na do kategorii wyró¿nionej
w art. 331 § 1 k.c. oraz nad ewentualnymi konsekwencjami takiej kwa-
lifikacji. Rozbie¿noœci w literaturze zaowocowa³y tym, ¿e w ci¹gu ostatnich
kilku lat pojawia³y siê sprzeczne wypowiedzi S¹du Najwy¿szego5. Pod
rz¹dami art. 331 § 1 k.c. mo¿na wyró¿niæ nastêpuj¹ce grupy pogl¹dów,
wypowiadanych na tle art. 6 u.w.l.

Po pierwsze, jak twierdz¹ niektórzy, wspólnota mieszkaniowa w ogóle
nie nale¿y do krêgu jednostek organizacyjnych, o których stanowi art.
331 § 1 k.c.6 Po drugie – zdaniem innych – wspólnota mieszkaniowa
wprawdzie jest jednostk¹ organizacyjn¹ niebêd¹c¹ osob¹ prawn¹, której
ustawa przyznaje zdolnoœæ prawn¹, aczkolwiek prawa i obowi¹zki na-
bywa jedynie na rzecz swoich cz³onków7. Po trzecie, za czym opowie-

3  Przepis dodany ustaw¹ z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny
oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. z 2003 r. Nr 49, poz. 408); wszed³ w ¿ycie 25
wrzeœnia 2003 r.

4 M. P a z d a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Suplement, red. K. Pietrzykowski,
t. I i II, wyd. 3, Warszawa 2003, s. 9.

5 Zob. zw³aszcza postanowienie SN z dnia 10 grudnia 2004 r., III CK 55/2004 (OSNC
2005, nr 12, poz. 212); uchwa³ê SN z dnia 24 listopada 2006 r., III CZP 97/2006 (Biuletyn
S¹du Najwy¿szego 2006, nr 11, s. 14 – teza) oraz uchwa³ê sk³adu siedmiu sêdziów SN
(zasada prawna) z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07 (OSNC 2008, nr 7-8, poz. 69).

6 M. G u t o w s k i, Problematyka..., s. 41; J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System..., s. 287.
7 Tak G. B i e n i e k, Aktualne problemy stosowania ustawy o w³asnoœci lokali (czêœæ

II), Rejent 2006, nr 11, s. 11; S. R u d n i c k i, Glosa...,  s. 142. Tak te¿ SN w uchwale
z dnia 24 listopada 2006 r., III CZP 97/2006. Podobnie A. D o l i w a (Glosa..., s. 39),
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dzia³ siê S¹d Najwy¿szy w najnowszej uchwale siedmiu sêdziów z dnia
21 grudnia 2007 r., III CZP 65/078, nale¿¹c do jednostek organizacyjnych
w rozumieniu art. 331 § 1 k.c. (tzw. „osób ustawowych”9), wspólnota
mieszkaniowa mo¿e nabywaæ jedynie takie prawa i obowi¹zki, które s¹
zwi¹zane z gospodarowaniem nieruchomoœci¹ wspóln¹10. Po czwarte
wreszcie, mo¿na twierdziæ, ¿e bêd¹c osob¹ ustawow¹ w wy¿ej zapre-
zentowanym znaczeniu, wspólnota mieszkaniowa mo¿e nabywaæ prawa
i obowi¹zki bez ograniczeñ wynikaj¹cych z zasadniczego celu wspólnoty,
jakim jest zarz¹d nieruchomoœci¹ wspóln¹11.

Niniejszy artyku³ ma dotyczyæ wycinka wy¿ej zaprezentowanej dys-
kusji. Jego zasadniczym celem nie jest bowiem odpowiedŸ na pytanie
o status cywilnoprawny wspólnoty mieszkaniowej, zasady jej wystêpo-
wania w obrocie, sposób reprezentacji itp. Przedmiotem niniejszego artyku³u
jest natomiast próba oceny prezentowanego w piœmiennictwie i orzecz-
nictwie, w tle dyskusji nad statusem wspólnoty mieszkaniowej, sposobu
odczytywania art. 331 k.c. W uzasadnieniu uchwa³y siedmiu sêdziów SN
z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07, zaprezentowano mianowicie
pogl¹d, w myœl którego „osob¹ ustawow¹ (jednostk¹ organizacyjn¹
niebêd¹c¹ osob¹ prawn¹, której ustawa przyznaje zdolnoœæ prawn¹) jest

którego zdaniem wspólnota mieszkaniowa nie tyle ma zdolnoœæ prawn¹, co zdolnoœæ do
czynnoœci prawnych, co oznacza, ¿e „mo¿e nabywaæ prawa na wspó³w³asnoœæ cz³onków
j¹ tworz¹cych”.

8 Zgodnie z uchwa³¹: „Wspólnota mieszkaniowa, dzia³aj¹c w ramach przyznanej jej
zdolnoœci prawnej, mo¿e nabywaæ prawa i obowi¹zki do w³asnego maj¹tku”.

9 Jest to terminologia konsekwentnie propagowana przez Józefa Fr¹ckowiaka. Zob.
np. J. F r ¹ c k o w i a k, Instytucje prawa handlowego w kodeksie cywilnym, Rejent 2003,
nr 6, s. 29; t e n ¿ e,  [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo cywilne – czêœæ ogólna, red.
M. Safjan, t. I, Warszawa 2007, s. 1087 i nast.; t e n ¿ e, Charakter prawny..., s. 100.

10 Zbli¿y³ siê tu S¹d Najwy¿szy do pogl¹du wyra¿onego dawno temu przez E. G n i e w -
k a, („Wspólnota mieszkaniowa”..., s. 38). Podobnie P. B i e l s k i, Zdolnoœæ prawna...,
s. 46.

11 Tak de lege lata J. F r ¹ c k o w i a k, Charakter prawny..., s. 108 oraz – jak siê wydaje
– K.J. M a t u s z y k, Glosa..., s. 130-131. Pogl¹d taki zaprezentowa³ te¿ SN w postano-
wieniu z dnia 10 grudnia 2004 r., III CK 55/2004. Stanowisko to autor niniejszego artyku³u
uznaje za trafne – zob. G. G o r c z y ñ s k i, Wspólnota mieszkaniowa – zdolnoœæ nabywa-
nia praw i obowi¹zków do w³asnego maj¹tku (glosa do uchwa³y 7 sêdziów S¹du Naj-
wy¿szego z 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07), Monitor Prawniczy 2008, nr 16, s. 886
i nast.
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konstrukcja charakteryzuj¹ca siê trzema zasadniczymi cechami: (1) ma
ustawowo przyznan¹ zdolnoœæ prawn¹, (2) nie jest osob¹ prawn¹, (3)
jest jednostk¹ organizacyjn¹ (ma  okreœlon¹ strukturê organizacyjn¹)”12.
Zwolennicy takiego rozumienia art. 331 k.c. widz¹ w tym przepisie coœ
na kszta³t klasycznej definicji ró¿nicowej, w której definiens sk³ada siê
z rodzaju (genus), jakim s¹ „jednostki organizacyjne niebêd¹ce osobami
prawnymi”, a zwrot „którym ustawa przyznaje zdolnoœæ prawn¹” pe³ni
funkcjê ró¿nicy gatunkowej (differentia specifica)13. Na tle przedstawio-
nego sposobu wyk³adni art. 331 k.c. pojawia siê dylemat, czy wspólnota
mieszkaniowa jest, czy te¿ nie jest „jednostk¹ organizacyjn¹”. Zdaniem
autora niniejszego artyku³u przedstawiony wy¿ej paradygmat wyk³adni
art. 331 § 1 k.c. niepotrzebnie komplikuje rzeczywist¹ treœæ normatywn¹
w nim ujêt¹.

2. Wspólnota mieszkaniowa a „jednostka organizacyjna”

Aby w³aœciwie zrozumieæ kontekst aktualnie toczonej dyskusji nad istot¹
(natur¹) wspólnoty mieszkaniowej, warto przytoczyæ przynajmniej niektóre
wypowiedzi z okresu, kiedy nie obowi¹zywa³ jeszcze art. 331 k.c. W jednej
z pierwszych publikacji na ten temat twierdzono, ¿e „wspólnota mieszka-
niowa jest stosunkiem organizacyjnym (jednostk¹ organizacyjn¹) w³aœcicieli
lokali, natomiast w sferze maj¹tkowej mamy do czynienia ze wspó³w³a-
snoœci¹ (u³amkow¹) przys³uguj¹c¹ w³aœcicielom lokali”14. Ten sam autor
w innym miejscu wycofuje siê czêœciowo z wczeœniej zajêtego stanowiska,
twierdz¹c, ¿e ustawodawca nie doprecyzowa³ jej (wspólnoty mieszkanio-
wej) „charakteru jako jednostki organizacyjnej”15. Inny autor twierdzi³, ¿e

12 Z uzasadnienia uchwa³y siedmiu sêdziów SN z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/
07. Podobnie K.J. M a t u s z y k, Glosa..., s. 128. Zob. te¿ t e n ¿ e, Status cywilnoprawny
g³ównego oddzia³u zagranicznego zak³adu ubezpieczeñ, Przegl¹d Prawa Handlowego 2006,
nr 12, s. 17. Zdaniem Z. R a d w a ñ s k i e g o (Podmioty prawa cywilnego w œwietle zmian
kodeksu cywilnego przeprowadzonych ustaw¹ z dnia 14 lutego 2003 r., Przegl¹d S¹dowy
2003, nr 7-8, s. 6) wskazany przepis „odnosi  siê [...] do »jednostek organizacyjnych«,
i to okreœlonych w szczególnych przepisach prawnych, a nie dowolnie tworzonych przez
osoby fizyczne lub prawne poza tymi ramami”.

13 Zob. np. Z. Z i e m b i ñ s k i, Logika praktyczna, wyd. 12, Warszawa 1984, s. 44-45.
14 E. G n i e w e k, „Wspólnota mieszkaniowa”..., s. 35.
15 Tam¿e, s. 37.
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wspólnota mieszkaniowa „nie jest niczym innym jak zgromadzeniem wszyst-
kich wspó³w³aœcicieli”16.

Kilka lat póŸniej – maj¹c na uwadze naros³y ju¿ dorobek piœmiennictwa
– usi³owano uj¹æ problem w postaci alternatywy: „Czy wspólnota miesz-
kaniowa to jednostka organizacyjna w³aœcicieli lokali mieszkalnych ma-
j¹cych udzia³y w nieruchomoœci wspólnej, zwi¹zane z w³asnoœci¹ nie-
ruchomoœci lokalowych, czy tylko powi¹zanie w³aœcicieli lokali stosunkiem
przymusowej wspó³w³asnoœci nieruchomoœci wspólnej”17. Za traktowa-
niem wspólnoty mieszkaniowej jako jednostki organizacyjnej przemawiaæ
mia³y przepisy o odpowiedzialnoœci za zobowi¹zania (art. 17), normuj¹ce
zarz¹dzanie nieruchomoœci¹ wspóln¹ (art. 20 i nast.) i przewiduj¹ce
kreowanie organu typowego dla jednostek organizacyjnych, a mianowicie
– zarz¹du18. Kwalifikacja wspólnoty mieszkaniowej jako jednostki orga-
nizacyjnej wcale niekoniecznie oznacza³a jednak, ¿e wspólnocie przys³u-
guje zdolnoœæ prawna. Mimo powy¿szych cech wspólnot mieszkanio-
wych ostatecznie uznano bowiem, ¿e „s¹ to jednostki organizacyjne nie
posiadaj¹ce zdolnoœci prawnej, a zatem pozbawione mo¿noœci bycia
podmiotem praw i obowi¹zków i stosunków cywilnoprawnych”19.

Wkrótce po tym, jak kodeks spó³ek handlowych20 opowiedzia³ siê za
przys³ugiwaniem podmiotowoœci handlowym spó³kom osobowym, ale
jeszcze przed wejœciem w ¿ycie nowelizacji do kodeksu cywilnego roz-
bijaj¹cej dwupodzia³ podmiotów prawa cywilnego na osoby fizyczne
i osoby prawne (aktualny art. 331 k.c.), w literaturze podjêto próbê
wykazania, ¿e status wspólnoty mieszkaniowej jest inny. Zaprezentowano
mianowicie stanowisko, w myœl którego „podstawowymi elementami
u³omnej osobowoœci prawnej jest posiadanie przez oznaczony podmiot
statusu jednostki organizacyjnej i wyposa¿enie go w zdolnoœæ prawn¹”21.
Zdaniem cytowanego autora „nie do zaakceptowania jest teza, zgodnie
z któr¹ wspólnota mieszkaniowa jest jednostk¹ organizacyjn¹ w takim

16 J. S k ¹ p s k i, W³asnoœæ lokali w œwietle ustawy z 24 czerwca 1994 r., Kwartalnik
Prawa Prywatnego 1996, nr 2, s. 223.

17 M. N a z a r, Status cywilnoprawny..., s. 128.
18 Tam¿e, s. 129.
19 Tam¿e, s. 139.
20 Ustawa z dnia 15 wrzeœnia 2000 r. – Kodeks spó³ek handlowych, (Dz.U. Nr 94,

poz. 1037 ze zm.); dalej: k.s.h.
21 M.J. N a w o r s k i, Status prawny..., s. 595.
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sensie, jak np. spó³ka osobowa. Jednostka organizacyjna musi przecie¿
odrywaæ siê pod wzglêdem prawnym od osób, które s¹ zaanga¿owane
w jej dzia³alnoœæ [...] i tworzyæ now¹ jakoœæ podmiotow¹”22. Tymczasem
wspólnota mieszkaniowa – w myœl referowanego stanowiska – ma byæ
„tylko ogó³em w³aœcicieli nieruchomoœci lokalowych, mieszcz¹cych siê
w oznaczonym budynku, których ustawa o w³asnoœci lokali traktuje ³¹cznie
w zakresie zarz¹du nieruchomoœci¹ wspóln¹”23.

Ju¿ po wejœciu w ¿ycie art. 331 k.c. ten w³aœnie kierunek argumentacji
podjêto w bardzo presti¿owej i opiniotwórczej publikacji, aby wykazaæ,
¿e wspólnocie mieszkaniowej podmiotowoœæ prawna nie przys³uguje.
Stwierdzono mianowicie, ¿e „wspólnota mieszkaniowa nie jest jednostk¹
organizacyjn¹ w rozumieniu art. 331 k.c., która by³aby wyodrêbniona od
ogó³u w³aœcicieli”24. Zdaniem cytowanego autora, wspólnota mieszkanio-
wa „to [...] ogó³ w³aœcicieli lokali po³¹czonych stosunkiem prawnym
wspó³w³asnoœci, którego przedmiotem jest przys³uguj¹ca im wspólnie
nieruchomoœæ [...]”25. Rozstrzygaj¹cym argumentem na rzecz tezy, ¿e nie
jest wspólnota mieszkaniowa „jednostk¹ organizacyjn¹”, ma byæ okolicz-
noœæ, i¿ „jednym z warunków uznania, ¿e mamy do czynienia z jednostk¹
organizacyjn¹ [...] jest posiadanie okreœlonej struktury organizacyjnej”26.

3. Pojêcie „jednostka organizacyjna” w piœmiennictwie i judy-
katurze w odniesieniu do wspólnoty mieszkaniowej

Dla dyskusji co do tego, czy okreœlony twór (w tym przypadku:
wspólnota mieszkaniowa) jest, czy nie jest „jednostk¹ organizacyjn¹”,
kluczowe znaczenie ma rozumienie tego ostatniego pojêcia. Zdaniem
zwolennika tezy o podmiotowoœci wspólnoty mieszkaniowej „jednostkê
organizacyjn¹ nale¿y rozumieæ jako pewien jednolity twór, charakteryzu-
j¹cy siê samodzielnoœci¹ i wyodrêbnieniem od elementów osobowych
wchodz¹cych w jego sk³ad oraz posiadaj¹cy pewn¹ strukturê. Stopieñ
zorganizowania nie jest tu istotny. Za mo¿liwoœci¹ kwalifikacji wspólnoty

22 Tam¿e.
23 Tam¿e.
24 J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System..., s. 287 i nast.
25 Tam¿e, s. 288.
26 Tam¿e, s. 287-288.
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mieszkaniowej jako tak rozumianej jednostki organizacyjnej przemawia
treœæ art. 6, 17, 20-21 u.w.l., które stanowi¹ o: mo¿liwoœci samodzielnego
nabywania praw i zaci¹gania zobowi¹zañ, samodzielnym ponoszeniu
nieograniczonej odpowiedzialnoœci za zobowi¹zania oraz dopuszczalnoœci
(a w okreœlonych przypadkach o obowi¹zku) posiadania zarz¹du”27.

Inny autor, odwo³uj¹c siê do tych samych przepisów, argumentowa³
przeciwko tezie o wspólnocie mieszkaniowej jako „jednostce organiza-
cyjnej”. Twierdz¹c, ¿e „jednostka organizacyjna musi byæ czymœ wiêcej
ni¿ grup¹ osób powi¹zanych z uwagi na oznaczon¹ sytuacjê prawn¹”,
konstatowa³, i¿ „wspólnota mieszkaniowa w istocie nie ró¿ni siê od swoich
cz³onków pod wzglêdem organizacyjnym”28. Tê argumentacjê uzupe³nio-
no, zauwa¿aj¹c, ¿e ustawa o w³asnoœci lokali „w art. 6 w jednakowy
sposób traktuje tzw. du¿e i ma³e wspólnoty mieszkaniowe, w których
nie istnieje zarz¹d wspólnoty. Tak¿e zebranie w³aœcicieli lokali wystêpuje
jedynie w tzw. du¿ych wspólnotach, a nie ma go w tzw. wspólnotach
ma³ych. Brak jest te¿ jakiegokolwiek maj¹tku, którym dysponowa³aby
taka ma³a wspólnota. Nie mo¿na zatem wskazaæ – w tym przypadku –
na istnienie jakiejœ jednostki organizacyjnej [...]”29.

W najbardziej chyba rozbudowanej wypowiedzi na temat znaczenia
pojêcia „jednostka organizacyjna” wskazano cztery cechy konieczne,
„których istnienie przes¹dza o tym, ¿e mamy do czynienia z jednostk¹
organizacyjn¹”30. Do owych „cech koniecznych” nawi¹zano w uzasad-
nieniu uchwa³y SN z dnia 24 listopada 2006 r., III CZP 97/200631.
W uzasadnieniu powy¿szego orzeczenia czytamy, „¿e jednostka organi-
zacyjna w rozumieniu art. 331 § 1 k.c. musi odpowiadaæ przynajmniej
nastêpuj¹cym cechom koniecznym. Po pierwsze, skutki okreœlonych za-
chowañ cz³owieka nie s¹ wi¹zane z nim jako osob¹ fizyczn¹, ale z jed-
nostk¹ organizacyjn¹, która jest wtedy odrêbnym od osoby fizycznej
pomiotem prawa [...]. Po drugie, musz¹ istnieæ podstawy do oznaczenia

27 K.J. M a t u s z y k, Glosa..., s. 130.
28 M.J. N a w o r s k i, Status prawny..., s. 595.
29 J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System..., s. 288.
30 Zob. J. F r ¹ c k o w i a k, Jednostka organizacyjna jako substrat osoby prawnej

i ustawowej, [w:] Rozprawy prawnicze. Ksiêga pami¹tkowa Profesora Maksymiliana Paz-
dana, red. L. Ogieg³o, W. Popio³ek, M. Szpunar, Kraków 2005, s. 903-904.

31 Uzasadnienie za: System Informacji Prawnej Lex Polonica.
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i wyodrêbnienia jednostki organizacyjnej. [...] Po trzecie, z jednostk¹ or-
ganizacyjn¹ wi¹¿e siê mo¿noœæ przypisania jej okreœlonych praw i obo-
wi¹zków. [...] Po czwarte, jednostka organizacyjna musi mieæ strukturê
organizacyjn¹ [...]”32. Ostatecznie we wspólnocie mieszkaniowej doszu-
kano siê jedynie dwóch z czterech wymienionych wy¿ej cech, tj. drugiej
(istnienie regu³ oznaczania)33 i czwartej (istnienie okreœlonej struktury
organizacyjnej)34, przy braku cechy pierwszej35 i trzeciej36. Mimo to, wbrew
deklaracji o „cechach koniecznych” jednostek organizacyjnych uznano,
i¿ „wspólnota mieszkaniowa mo¿e [...] byæ uwa¿ana za jednostkê orga-
nizacyjn¹”37.

Oceniaj¹c przydatnoœæ wskazanych wy¿ej cech, warto zauwa¿yæ, ¿e
cecha pierwsza to – bêd¹ca konsekwencj¹ zdolnoœci prawnej – zdolnoœæ
do czynnoœci prawych (czy szerzej: zdolnoœæ do dzia³añ prawnych),
a cecha trzecia to w³aœnie zdolnoœæ prawna. Zgodnie z przedstawionym
wy¿ej paradygmatem wyk³adni art. 331 k.c., ta ostatnia stanowi nie tyle
przes³ankê uznania okreœlonego tworu za jednostkê organizacyjn¹ w ro-
zumieniu art. 331 k.c., co dodatkow¹ przes³ankê, aby jednostkê organi-
zacyjn¹ zaliczyæ do krêgu tzw. osób ustawowych. Wy¿ej sformu³owane
„cechy jednostek organizacyjnych” daj¹ siê zatem zredukowaæ do dwóch
cech, z których jedna, tj. istnienie struktury organizacyjnej, jest kryterium
ca³kowicie arbitralnym. W zale¿noœci od zapatrywañ, okreœlon¹ strukturê
przypisywaæ mo¿na wszak albo danej jednostce – i twierdziæ, ¿e mamy
w zwi¹zku z tym do czynienia z „jednostk¹ organizacyjn¹” – albo jej
cz³onkom i w konsekwencji takiego statusu jednostce odmawiaæ. Z kolei

32 Z uzasadnienia uchwa³y SN z dnia 24 listopada 2006 r., III CZP 97/2006.
33 Zdaniem S¹du Najwy¿szego: „Wspólnotê mieszkaniow¹, np. w okolicznoœciach

niniejszej sprawy, okreœla siê zwykle przez wskazanie adresu nieruchomoœci wspólnej, co
pozwala na oznaczenie jednoczeœnie nazwy i siedziby”  – tam¿e.

34 W szczególnoœci chodzi o „posiadanie” organów, takich jak zarz¹d i zebranie w³a-
œcicieli.

35 S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu cytowanego orzeczenia uzna³ mianowicie, ¿e „we wspól-
nocie mieszkaniowej, któr¹ z mocy prawa tworzy ogó³ w³aœcicieli lokali, prawa i obowi¹zki
nale¿y jednak przypisaæ wspólnie wszystkim podmiotom, które wchodz¹ w sk³ad jednostki
organizacyjnej (cz³onkom wspólnoty)”.

36 „Cech¹ wspólnoty mieszkaniowej jest [...] to, ¿e przys³uguj¹ce jej prawa i obowi¹zki
s¹ w istocie prawami i obowi¹zkami ogó³u w³aœcicieli” – tam¿e.

37 Z uzasadnienia uchwa³y z dnia 24 listopada 2006 r., III CZP 97/2006.
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wypracowanie regu³ oznaczania jednostki, jako sposób odró¿niania jej od
innych jednostek, jawi siê jako oczywisty nakaz rozs¹dku. Warto przy
tym zauwa¿yæ, ¿e ¿aden przepis nie okreœla, jak wspólnoty mieszkaniowe
oznaczaæ, a jednak praktyka z powodzeniem regu³y takie wypracowa³a.

O braku przydatnoœci jakichkolwiek kryteriów dla oceny, czy mamy,
czy te¿ nie mamy do czynienia z „jednostk¹ organizacyjn¹” na tle art.
331 § 1 k.c., podobnie zreszt¹ jak na tle art. 33 k.c., zdaje sobie doskonale
sprawê autor, który wyró¿ni³ „cztery cechy konieczne”. Podkreœla bo-
wiem, i¿ „w przypadku jednostek organizacyjnych, którym ustawa przy-
znaje zdolnoœæ prawn¹, sam ustawodawca przes¹dza o tym, ¿e mamy
do czynienia z jednostk¹ organizacyjn¹, uznaj¹c je b¹dŸ za osoby prawne
lub nadaj¹c im zdolnoœæ prawn¹”38. „O nadaniu zdolnoœci prawnej de-
cyduje sama ustawa. Nie decyduje wiêc stopieñ zorganizowania danej
jednostki organizacyjnej czy nawet stopieñ wyodrêbnienia, lecz wola
ustawodawcy”39. Z powy¿sz¹ wypowiedzi¹ w pe³ni nale¿y siê zgodziæ.
Ustawodawca zachowuje bowiem pe³n¹ suwerennoœæ przy nadawaniu
ró¿nym tworom osobowoœci prawnej czy zdolnoœci prawnej. Jego de-
cyzje s¹ nieodwo³alne, choæby wydawa³y siê ma³o racjonalne40. Bior¹c
powy¿sze ustalenia pod uwagê, staje siê oczywiste, ¿e jeœli art. 6 zd. 2
u.w.l. przyznaje wspólnocie mieszkaniowej zdolnoœæ prawn¹, nie sposób
tej decyzji ustawodawcy kontestowaæ, twierdz¹c, ¿e wspólnota miesz-
kaniowa nie jest „jednostk¹ organizacyjn¹”.

4. Jednostka organizacyjna jako „coœ, czyli nic”

Dyskusja nad znaczeniem pojêcia „jednostka organizacyjna” rozpoczê-
³a siê du¿o wczeœniej ni¿ dyskusja nad statusem wspólnot mieszkanio-
wych. Wed³ug niektórych „jednostk¹ organizacyjn¹ jest twór spo³eczny,

38 J. F r ¹ c k o w i a k, Jednostka organizacyjna..., s. 903.
39 Tam¿e, s. 912.
40 S³usznie zwraca uwagê J. Fr¹ckowiak, ¿e „nie jest do koñca jasne, dlaczego przy-

k³adowo lasy pañstwowe, które stanowi¹ w ramach Skarbu Pañstwa wyodrêbnion¹ orga-
nizacyjnie jednostkê, nie s¹ osob¹ prawn¹ (zob. art. 4 ustawy z dnia 28 wrzeœnia 1991 r.
o lasach, tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 56, poz. 679 ze zm.), a przymiot taki nadano
Rzecznikowi Praw Ubezpieczonych, który w istocie jest osob¹ fizyczn¹ pe³ni¹c¹ funkcjê
organu administracyjnego (zob. art. 6 ustawy z dnia 22 maja 2003 r., Dz.U. Nr 124, poz.
1153 ze zm.)” – J. F r ¹ c k o w i a k, Jednostka organizacyjna..., s. 912.
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przejawiaj¹cy siê w postaci zorganizowanej formy dzia³alnoœci ludzkiej,
czyli zjawisko realne”41. W tym ujêciu „jednostka organizacyjna” to jakby
substrat osoby prawnej42, którym ma byæ „ludzki twór spo³eczny”43,
„zwi¹zek trwa³y”44, „twór organizacyjny lub zespó³ osobowy”45. Nie spo-
sób nie zauwa¿yæ, ¿e autorzy powy¿szych s³ów nawi¹zuj¹ do realistycz-
nych teorii osobowoœci prawnej. Jak siê wydaje, na tle takiego w³aœnie
rozumienia pojêcia „jednostka organizacyjna” w przepisie art. 33 k.c.
prezentowany jest pogl¹d, który zak³ada, ¿e na koncepcji realistycznej
„opieraj¹ siê postanowienia polskiego kodeksu cywilnego”46.

Z ostatnim twierdzeniem nie sposób siê jednak zgodziæ. Kodeks cywilny
wydaje siê bowiem byæ wierny teorii normatywistycznej47. Pamiêtaæ nale¿y,
¿e norma prawna decyduj¹ca o tym, ¿e coœ jest podmiotem prawa (osob¹
prawn¹) zachowuje swój sens tak¿e wtedy, gdy odpowiednik „podmiotu”
w œwiecie zewnêtrznym (jego substrat) w ogóle nie istnieje48. Spó³ka

41 A. Wo l t e r, Prawo cywilne. Zarys czêœci ogólnej, Warszawa 1979, s. 180. Do tej
definicji nawi¹za³ S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu uchwa³y siedmiu sêdziów z dnia 26 stycz-
nia 1996 r., III CZP 111/95 (OSNC 1996, nr 5, poz. 63). Doœæ rozpowszechniony jest
w zwi¹zku z tym pogl¹d, ¿e osoby prawne s¹ „tworami spo³ecznymi, jednostkami orga-
nizacyjnymi, którym porz¹dek prawny nadaje przymiot osobowoœci” – S. G r z y b o w -
s k i, [w:] System prawa cywilnego, red. S. Grzybowski, t. I, wyd. 2, Wroc³aw-Warszawa-
Kraków-Gdañsk 1985, s. 286.

42 W innym znaczeniu o jednostce organizacyjnej jako substracie osoby prawnej i usta-
wowej pisze J. F r ¹ c k o w i a k (Jednostka organizacyjna..., s. 901). Jego zdaniem jednost-
ka organizacyjna to „konstrukcja prawna, której istnienie jest zwi¹zane z norm¹ prawn¹”.
Wydaje siê jednak, ¿e konstrukcj¹ prawn¹ jest sama osoba prawna czy – wed³ug termi-
nologii J. Fr¹ckowiaka (zob. wy¿ej, przypis nr 9) – osoba ustawowa. Twierdzenie zatem,
¿e jedna konstrukcja prawna jest substratem drugiej, prowadzi do niepotrzebnego mno¿enia
bytów.

43 S. D m o w s k i, [w:] S. D m o w s k i, S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywil-
nego. Ksiêga pierwsza. Czêœæ ogólna, wyd. 8, Warszawa 2007, s. 130.

44 M. Ta r s k a, Podmiotowoœæ prawna spó³ki kapita³owej w organizacji, Przegl¹d
Ustawodawstwa Gospodarczego 2001, nr 5, s. 3.

45 H. M ¹ d r z a k, Pozycja osobowych spó³ek handlowych w postêpowaniu cywilnym
(na przyk³adzie spó³ki jawnej), [w:]  Kodeks spó³ek handlowych. Studia i materia³y, red.
wyd. R. Sztyk, Kluczbork 2001, s. 408.

46 Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne – czêœæ ogólna, wyd. 9, Warszawa 2007, s. 182.
47 Zob. bli¿ej A. Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys

czêœci ogólnej, wyd. 2, Warszawa 1999, s. 203; Z. ¯ a b i ñ s k i, Spó³ka jawna jako pod-
miot praw, Przegl¹d Notarialny 1949, nr 9-10, s. 309.

48 Tak s³usznie Z. ¯ a b i ñ s k i, Spó³ka jawna..., s. 311.
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kapita³owa jako osoba prawna, która z chwil¹ jej zarejestrowania staje
siê podmiotem prawa cywilnego49, jest nim (istnieje jako taka) niezale¿nie
od tego, czy kiedykolwiek mia³a i czy ma jakikolwiek maj¹tek, czy za³o¿y³a
konto bankowe, wreszcie czy mia³a jakiekolwiek obroty pieniê¿ne50.
Podobnie, choæby spó³ka zaprzesta³a jakiejkolwiek dzia³alnoœci51 – choæby
nie istnieli ju¿ wspólnicy, maj¹tek, wierzyciele, d³u¿nicy – nadal jest pod-
miotem prawa52. W skrajnym przypadku jedynym „substratem” takiej

49 Obecnie w zasadzie z chwil¹ „zawi¹zania” – zob. art. 161 i art. 323 k.s.h. w zw. z art.
11 § 1 k.s.h.

50 Zob. uchwa³ê SN z dnia 18 stycznia 1994 r., III CZP 178/93 (OSNC 1994, nr 7-
8, poz. 154), której teza brzmi: „Spó³ka z ograniczon¹ odpowiedzialnoœci¹, która nie
rozpoczê³a prowadzenia swego przedsiêbiorstwa, ani nie zaci¹ga³a zobowi¹zañ, mo¿e byæ
wykreœlona z rejestru handlowego dopiero po przeprowadzeniu likwidacji”. Impulsem dla
powziêcia wskazanej uchwa³y by³ stan faktyczny w, którym prezes zarz¹du spó³ki „wniós³
o »skreœlenie« jej z rejestru, albowiem nie podjê³a ona dzia³alnoœci gospodarczej, nie mia³a
nigdy kapita³u zak³adowego, nie za³o¿y³a konta bankowego i nie mia³a obrotów pieniê¿-
nych, w zwi¹zku z czym wspólnicy podjêli uchwa³ê o wyst¹pieniu z wnioskiem o wykre-
œlenie spó³ki z rejestru, »jako nie istniej¹cej i nie spe³niaj¹cej wymogów formalnych«”.
W uzasadnieniu uchwa³y podkreœlono, ¿e „spó³ka [...] z chwil¹ jej zarejestrowania staje
siê podmiotem prawa cywilnego. Okolicznoœæ, ¿e nie ma ona racji bytu, albowiem np. nie
ma maj¹tku i nie mo¿e realizowaæ swego celu gospodarczego, pozostaje bez znaczenia dla
jej podmiotowoœci prawnej do czasu, gdy j¹ utraci na skutek zdarzeñ prawnych przewi-
dzianych przez prawo”. S¹d Najwy¿szy w cytowanym orzeczeniu odst¹pi³ od tezy orze-
czenia SN z dnia 26 wrzeœnia 1936 r., II C 1077/36 (OSP 1937, nr 1, poz. 403 – „Spó³ka
z ograniczon¹ odpowiedzialnoœci¹, która nigdy nie rozpoczê³a prowadzenia swego przed-
siêbiorstwa ani nie zaci¹gnê³a zobowi¹zañ, winna byæ z rejestru handlowego wykreœlona
bez przeprowadzenia postêpowania likwidacyjnego.”).

51 Por. orzeczenie SN z dnia 9 listopada 1945 r., C II 809/45 (OSNC 1945-1946, nr 1,
poz. 23) oraz glosê A. Jackowskiego (Pañstwo i Prawo 1946, nr 8, s. 114). Teza przy-
wo³anego orzeczenia brzmi: „Okolicznoœæ, ¿e spó³ka z o.o. znajduje siê w stanie faktycznej
upad³oœci, ¿e ca³y prawie jej maj¹tek ruchomy zosta³ sprzedany na licytacji, a innego nie
posiada i ¿e ¿adnego przedsiêbiorstwa nie prowadzi [...] nie daj¹ podstawy s¹dowi rejestro-
wemu do rozwi¹zania pomienionej spó³ki”. S¹d Najwy¿szy nie tylko zatem nie uzna³ takiej
osoby prawnej za nieistniej¹c¹, ale równie¿ stwierdzi³, ¿e zaprzestanie produkcji przez
spó³kê nie jest brakiem uzasadniaj¹cym rozwi¹zanie spó³ki. Podobnie wypowiedzia³ siê SN
w wyroku z dnia 20 lipca 1972 r., II CR 260/72 (niepubl.), za: G. B i e n i e k, Kodeks
handlowy (tekst wraz z orzecznictwem S¹du Najwy¿szego), Zielona Góra 1994, s. 88, gdzie
odrzucono mo¿liwoœæ wykreœlenia spó³ki przed jej formalnym rozwi¹zaniem i postawie-
niem w stan likwidacji, z powodu tego, ¿e spó³ka „nie ma maj¹tku i nie mo¿e realizowaæ
swojego celu gospodarczego”.

52 Krytycznie oceniæ zatem nale¿y wyrok SN z dnia 18 listopada 1974 r., I CR 817/
74 (OSP 1975, nr 11, poz. 240) (por. te¿ np. S. S o ³ t y s i ñ s k i, [w:] S. S o ³ t y s i ñ s k i,
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spó³ki bêdzie w³aœnie wpis do rejestru. I choæ istnieæ bêdzie ona jedynie
„na papierze”, choæ jej istnienie „nie wywo³a ¿adnych skutków spo³ecz-
nych”, to mimo to bêdzie ona istnieæ w „znaczeniu prawnym”53. Dopiero
„w momencie, w którym nast¹pi [...] wykreœlenie wpisu z rejestru, spó³ka
utraci osobowoœæ prawn¹”54 i przestanie istnieæ. Nale¿y bowiem rozró¿-
niaæ „byt spó³ki w sensie prawnym”, jako „stworu prawnego”, od
„gospodarczej strony istnienia spó³ki”55. Jak s³usznie zauwa¿ono dawno
temu, „wszelkie próby znalezienia jakiejœ istoty pod pojêciem osoby prawnej,
istoty z okreœlonymi cechami, któreby by³y warunkiem posiadania praw
podmiotowych, s¹ skazane zgóry na niepowodzenie”56. „Nie bior¹ one
w rachubê procesu stworzenia tego pojêcia i prawdziwej p³aszczyzny jego
istnienia”57.

Daleko bardziej przekonuj¹ca od twierdzenia, ¿e „jednostka organiza-
cyjna” to realny twór spo³eczny, wydaje siê byæ konstatacja, i¿ pojêcie
„jednostka organizacyjna” ma charakter okreœlenia techniczno-legislacyj-
nego; „jest po prostu zbiorcz¹ (syntetyczn¹) nazw¹, okreœlaj¹c¹ na u¿ytek
danej regulacji kr¹g podmiotów o identycznie wyznaczonym zakresie
praw i obowi¹zków”58. Takie rozumienie pojêcia, „oderwane od kwestii

A. S z a j k o w s k i, J. S z w a j a, Komentarz do K.H., t. I, wyd. 1, Warszawa 1994, s. 28).
S¹d Najwy¿szy wyrazi³ tam pogl¹d, ¿e „nieprowadzenie przez spó³kê akcyjn¹ przewidzia-
nej statutem dzia³alnoœci gospodarczej przez okres ponad dziesiêciu lat, ani te¿ ¿adnej innej
dzia³alnoœci produkcyjnej czy te¿ handlowej [...] daje podstawê do stwierdzenia, ¿e spó³ka
jako kupiec rejestrowy w rozumieniu art. 5 kodeksu handlowego przesta³a istnieæ mimo
niepodjêcia formalnej uchwa³y i nieprzeprowadzenia postêpowania likwidacyjnego, i ¿e
w zwi¹zku z tym powinna ona ulec wykreœleniu z rejestru handlowego [...]”.

53 Zob. J. L a n d e, Nauka o normie prawnej, Lublin 1956, s. 31.
54 Z uzasadnienia uchwa³y siedmiu sêdziów SN z dnia 15 marca 1991 r., III CZP 13/

91 (OSNC 1991, nr 7, poz. 77; OSP 1991, nr 11-12, poz. 269) z aprobuj¹c¹ glos¹
M. Wrzo³ek-Romañczuk. W uzasadnieniu uchwa³y S¹d Najwy¿szy stwierdzi³ ponadto, ¿e
„spó³ka zarejestrowana istnieje bez wzglêdu na rodzaj braków i jej unicestwienie (czyli
rozwi¹zanie) na podstawie orzeczenia s¹du nie mo¿e nast¹piæ bez przeprowadzenia po-
stêpowania likwidacyjnego, w trakcie którego spó³ka nadal zachowuje osobowoœæ prawn¹”.

55 A. J a c k o w s k i, Glosa..., s. 114.
56 ¯. S t a l e w, Spó³ka jawna jako osoba prawna, Przegl¹d Prawa Handlowego 1938,

nr 7, s. 375 (zachowano pisowniê oryginaln¹).
57 Tam¿e.
58 W. K u b a l a, Glosa do uchwa³y siedmiu sêdziów S¹du Najwy¿szego z dnia 26

stycznia 1996 r., III CZP 111/95, Glosa 1997, nr 2, s. 14.
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podmiotowych”, zosta³o nazwane „faktycznym (funkcjonalnym)” rozu-
mieniem59. W konsekwencji postulowano „przypisywanie okreœleniu »jed-
nostka organizacyjna«” znaczenia wynikaj¹cego z funkcji, jak¹ ono ma
pe³niæ na gruncie konkretnego przepisu (aktu prawnego)”60. Niezale¿nie
od oceny ostatnio przytoczonego postulatu w ogóle, stwierdziæ wypada,
¿e w kodeksie cywilnym pojêcie „jednostka organizacyjna” wystêpuje
w³aœnie w zdefiniowanym wy¿ej znaczeniu „techniczno-legislacyjnym”.
Jest pojêciem na tyle pierwotnym, ¿e nie znaczy w zasadzie nic, co
najwy¿ej tyle co: „twór prawny” (a nie: spo³eczny). Równie dobrze przepis
art. 33 k.c. móg³by zatem stanowiæ, ¿e „wszystko to”, czemu „przepisy
szczególne przyznaj¹ osobowoœæ prawn¹” jest osob¹ prawn¹. Taka formu³a
przepisu by³aby niew¹tpliwie niezrêczna, jego znaczenie by³oby jednak
zachowane. Identycznie nale¿y postrzegaæ znaczenie pojêcia „jednostka
organizacyjna” na tle art. 331 k.c.

Skoro okreœlenie „jednostka organizacyjna” oznacza po prostu „coœ”
(czyli: „nic”), pojêcie to w oczywisty sposób nie nadaje siê do rozstrzy-
gania, czy dany „twór” jest, czy te¿ nie jest „jednostk¹ organizacyjn¹”.
Samo pojêcie „jednostka organizacyjna” nie daje bowiem ¿adnych wska-
zówek w przedmiocie kryteriów, wed³ug których nale¿a³oby oceniaæ, co
stanowi wymagan¹ „ca³oœæ organizacyjn¹”61. Chc¹c kryteria takie stoso-
waæ, musimy – „uzupe³niaj¹c” ustawê – sami kryteria takie stworzyæ.
Jest to zadanie o tyle utrudnione, ¿e to prawo pozytywne decyduje
o podmiotowoœci. Jak przy tym s³usznie zauwa¿ono jeszcze przed wojn¹,
„ca³a historia prawa s³u¿y za dowód formalnej niezale¿noœci ustawodaw-
cy przy nadawaniu kwalifikacji osobie”62. Z kolei „ró¿norodnoœæ istot,

59 W. G ó r e c k i, Podmiotowoœæ prawna spó³ki cywilnej. Zagadnienia wybrane, Kwar-
talnik Prawa Prywatnego 1999, nr 3, s. 506.

60 W. K u b a l a, Glosa..., s. 14. Podobnie, jak siê wydaje, W. G ó r e c k i, Podmioto-
woœæ prawna..., s. 506.

61 Jak pisa³ J. F i l i p e k (O podmiotowoœci administracyjnej, Pañstwo i Prawo 1961,
nr 2, s. 208): „je¿eli [...] weŸmiemy za punkt wyjœcia ustaleñ dotycz¹cych podmiotowoœci
administracyjno-prawnej cechy organizacyjne i bêdziemy chcieli przyznaæ j¹ okreœlonego
rodzaju organizacyjnym ca³oœciom, staniemy niew¹tpliwie przed du¿ymi trudnoœciami
w zwi¹zku z koniecznoœci¹ ustalenia kryteriów, wed³ug których bêdziemy chcieli oceniaæ,
co stanowi wymagan¹ ca³oœæ organizacyjn¹”.

62 ¯. S t a l e w, Spó³ka jawna..., s. 379.
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które prawo traktowa³o i nadal traktuje jako podmioty praw i zobowi¹zañ
[...] wykazuje w sposób najoczywistszy normatywn¹ niezale¿noœæ tego
traktowania od wewnêtrznej treœci odpowiednich istot”63.

5. Przyznanie przez ustawê zdolnoœci prawnej jednostkom
organizacyjnym niebêd¹cym osobami prawnymi

Jakkolwiek rozumieæ termin „jednostka organizacyjna” wystêpuj¹cy
w art. 331 § 1 k.c., jest oczywiste, ¿e przepis ten odnosi siê wy³¹cznie
do wyró¿nionych ustaw¹ jednostek organizacyjnych, którym stosowne
przepisy prawne przyzna³y zdolnoœæ prawn¹64. W literaturze prezentowa-
ny jest pogl¹d, ¿e „przy ustalaniu listy tych jednostek mog¹ pojawiæ siê
w¹tpliwoœci zw³aszcza wtedy, gdy przyznanie zdolnoœci prawnej danej
jednostce organizacyjnej nie nast¹pi³o w sposób wyraŸny”65. Inni autorzy
s³usznie wskazuj¹ jednak, ¿e taki w³aœnie „wyraŸny” przepis jest koniecz-
ny66. Zdaniem jeszcze innego autora, nie jest konieczne „u¿ycie jakichœ
sakramentalnych s³ów ograniczaj¹cych zastosowanie przyjêtych regu³
wyk³adni prawa”67. Z ostatni¹ wypowiedzi¹ mo¿na siê zgodziæ tylko o tyle,
o ile nie bêdzie ona oznaczaæ dowolnoœci, zbli¿aj¹cej nas do stanowiska
A. Kleina68, który  zak³ada³, ¿e dla uzyskania statusu osoby prawnej (tu:
u³omnej osoby prawnej czy osoby ustawowej) wystarczy „uregulowanie
przez porz¹dek prawny tworzenia i zasad wystêpowania w obrocie
struktury podmiotowej (podmiotowego stosunku prawnego, z którym
³¹czy siê odrêbn¹ podmiotowoœæ)”69.

63 Tam¿e.
64 Zob. Uzasadnienie projektu z dnia 26 paŸdziernika 2000 r., Przegl¹d Legislacyjny

2000, nr 4, s. 161.
65 M. P a z d a n, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Suplement..., s. 8; t e n ¿ e, [w:]

Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, t. I, wyd. 5, Warszawa 2008, s. 186.
66 Zob. J. F r ¹ c k o w i a k, Instytucje prawa handlowego..., s. 26 (w przypisie 25);

S. W ³ o d y k a, Problem osobowych spó³ek w organizacji, Rejent 2003, nr 6, s. 275.
67 Z. R a d w a ñ s k i, Podmioty prawa cywilnego..., s. 6.
68  Zob. A. K l e i n, Ewolucja instytucji osobowoœci prawnej, [w:] Tendencje rozwoju

prawa cywilnego, red. E. £êtowska, Wroc³aw 1983, s. 155.
69 Podobnie J. F r ¹ c k o w i a k, Instytucje prawa handlowego..., s. 26 (w przypisie

25). Odmiennie K.J. M a t u s z y k (Zagadnienie u³omnych osób prawnych w œwietle art.
331 KC, [w:] Wybrane zagadnienia prawa cywilnego, red. M. Warciñski, K. Zaradkiewicz,
Warszawa 2006, s. 214), którego zdaniem posiadanie przymiotu zdolnoœci prawnej mo¿na
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Oceniaj¹c przepis art. 6 zd. 2 u.w.l. przez pryzmat art. 331 § 1 k.c.,
przyznaæ trzeba, ¿e ten pierwszy przepis expressis verbis nie nazywa
kwalifikacji nadawanej wspólnocie mieszkaniowej zdolnoœci¹ prawn¹. Przepis
art. 6 zd. 2 u.w.l. stanowi natomiast, ¿e wspólnota mieszkaniowa „mo¿e
nabywaæ prawa i zaci¹gaæ zobowi¹zania”. W ogóle jednak w naszym systemie
prawnym brak jest przepisów szczególnych, które w sposób wyraŸny
stwierdza³yby: „jednostka X posiada zdolnoœæ prawn¹” czy te¿ „z chwil¹....
jednostka Y posiada zdolnoœæ prawn¹”70. St¹d w piœmiennictwie sformu-
³owano postulat, by „poczyniæ próbê znalezienia jednolitego sformu³owania,
które bez w¹tpliwoœci wskazywa³oby na przyznanie zdolnoœci prawnej przez
ustawê”71. Funkcj¹ regulacji art. 331 § 1 k.c. jest jednak „ucywilizowanie”
koncepcji zak³adaj¹cej funkcjonowanie „trzeciej kategorii podmiotów” i od-
niesienie jej wy³¹cznie do tych jednostek, które w myœl wyraŸnego przepisu
„mog¹ nabywaæ prawa i zaci¹gaæ zobowi¹zania”72. Póki co wydaje siê, ¿e
w³aœnie przepisy pos³uguj¹ce siê podobn¹ formu³¹ ma na uwadze art. 331

§ 1 k.c. Obok art. 6 zd. 2 u.w.l. chodzi zatem o art. 8 k.s.h.73, art. 1 ust.
2 rozporz¹dzenia Rady (EWG) nr 2137/85 z dnia 25 lipca 1985 r. w sprawie
europejskiego ugrupowania interesów gospodarczych (EUIG)74, art. 11 § 1

przypisaæ „o ile tak¹ intencjê da siê wydedukowaæ z ca³okszta³tu przepisów prawa cywil-
nego reguluj¹cych sytuacjê danej jednostki organizacyjnej”.

70 Na skutek uchylenia art. 36 k.c., do niedawna zreszt¹ (zanim wprowadzono art. 331

k.c.) kodeks cywilny rezerwowa³ i pojêcie zdolnoœci prawnej dla osób fizycznych, zak³a-
daj¹c jak widaæ, ¿e zdolnoœæ prawna i „bycie osob¹” s¹ to¿same – tak np. A. Wo l t e r,
J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne..., s. 206.

71 K.J. M a t u s z y k, Glosa..., s. 131. Nie wydaje siê jednak, by realne by³o zreali-
zowanie powy¿szego postulatu.

72 Por. M. P a z d a n, Podmioty bez osobowoœci prawnej po nowelizacji kodeksu cy-
wilnego z 2003 roku, [w:] W krêgu teoretycznych i praktycznych aspektów prawoznawstwa,
Ksiêga Jubileuszowa Profesora Bronis³awa Ziemianina, red. M. Zieliñski, Szczecin 2005,
s. 96.

73 Zgodnie z przywo³anym przepisem, „spó³ka osobowa mo¿e we w³asnym imieniu
nabywaæ prawa, w tym w³asnoœæ nieruchomoœci i inne prawa rzeczowe, zaci¹gaæ zobowi¹-
zania, pozywaæ i byæ pozywana”.

74 Dz.Urz. UE L 199/1 z 1985; polskie nieoficjalne t³umaczenie – Dz.Urz.UE.WS
rozdzia³ 17, tom 1, s. 83. Zgodnie z przywo³an¹ regulacj¹ „ugrupowanie [...] posiada we
w³asnym imieniu zdolnoœæ do nabywania praw i zaci¹gania zobowi¹zañ wszelkiego rodzaju,
do zawierania umów lub dokonywania innych czynnoœci prawnych oraz do pozywania
i bycia pozywanym”.
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k.s.h.75oraz art. 106 ust. 1 ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o dzia³alnoœci
ubezpieczeniowej76. De lege lata77 zatem przepis art. 331 k.c. odnosi siê
– oprócz wspólnot mieszkaniowych – do handlowych spó³ek osobo-
wych, europejskich ugrupowañ interesów gospodarczych z siedzib¹
w Polsce78 , spó³ek kapita³owych w organizacji (w tym do spó³ek euro-
pejskich w organizacji z siedzib¹ w naszym kraju79), jak równie¿ do g³ów-
nych oddzia³ów zagranicznych zak³adów ubezpieczeñ80. Kwestionowanie
przez jednego z autorów treœci art. 106 ust. 1 ustawy z dnia 22 maja
2003 r. o dzia³alnoœci ubezpieczeniowej, jako przyznaj¹cego temu ostat-
niemu zdolnoœæ prawn¹81, przypomina kwestionowanie osobowoœci
prawnej Rzecznika Praw Ubezpieczonych, przed czym s³usznie autor ten
siê wzbrania³82.

75  Przepis ten stanowi: „Spó³ki kapita³owe w organizacji, o których mowa w art. 161
i art. 323, mog¹ we w³asnym imieniu nabywaæ prawa, w tym w³asnoœæ nieruchomoœci i inne
prawa rzeczowe, zaci¹gaæ zobowi¹zania, pozywaæ i byæ pozywane”.

76 Dz.U. Nr 124, poz. 1152 ze zm. Wskazany przepis, powtarzaj¹c sformu³owania
z art. 42 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o dzia³alnoœci ubezpieczeniowej (Dz.U.
z 1996 r. Nr 11, poz. 62 ze zm.), stanowi: „G³ówny oddzia³ [zak³adu ubezpieczeñ z pañstwa
niebêd¹cego pañstwem cz³onkowskim Unii Europejskiej – por. art. 2 pkt 3 ustawy] mo¿e
nabywaæ prawa i zaci¹gaæ zobowi¹zania, pozywaæ i byæ pozywany”.

77 Na ewentualn¹ mo¿liwoœæ uzupe³nienia katalogu jednostek organizacyjnych z art.
331 k.c. wskazuj¹ S. D m o w s k i, [w:] S. D m o w s k i, S. R u d n i c k i, Komentarz..., s. 138
oraz J. F r ¹ c k o w i a k, Instytucje prawa handlowego..., s. 27.

78 Zob. K. B i l e w s k a, K. S o b u r a, Osoby ustawowe (art. 331 KC), Edukacja Praw-
nicza 2005, nr 10, s. 35 oraz K.J. M a t u s z y k, Zagadnienie..., s. 224.

79 Na podstawie art. 11 § 1 k.s.h. w zwi¹zku z art. 15 ust. 1 rozporz¹dzenia Rady (WE)
nr 2157/2001 z dnia 8 paŸdziernika 2001 r. w sprawie statutu spó³ki europejskiej (SE),
Dz.Urz. UE L 294/1 z 10 listopada 2001 r. (polskie wydanie specjalne, Dz.Urz.UE.WS,
rozdzia³ 6, tom 4, s. 251). Zob. bli¿ej K. B i l e w s k a, K. S o b u r a, Osoby ustawowe...,
s. 35-36 oraz K.J. M a t u s z y k, Zagadnienie..., s. 225.

80 Zob. art. 106 ust. 1 ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o dzia³alnoœci ubezpieczeniowej
(Dz.U. Nr 124, poz. 1152). Zob. te¿ K.J. M a t u s z y k, Status cywilnoprawny g³ównego
oddzia³u..., s. 15 i nast.; t e n ¿ e, Zagadnienie..., s. 227.

81 Zob. J. F r ¹ c k o w i a k, [w:] System..., s. 1096. Zdaniem autora „przepis ten nie
tyle oznacza przyznanie zdolnoœci prawnej takiemu oddzia³owi, co nazbyt skrótowe i w
istocie myl¹ce okreœlenie warunków wykonywania w Polsce zdolnoœci prawnej oraz zdol-
noœci do czynnoœci prawnych zagranicznego zak³adu ubezpieczeñ [...]”.

82 Zob. wy¿ej, przypis nr 40.
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6. Wspólnota mieszkaniowa – ogó³ w³aœcicieli i zarazem
jednostka organizacyjna w rozumieniu art. 331 k.c.

Aby ostatecznie rozprawiæ siê z wypowiedziami odmawiaj¹cymi
wspólnocie mieszkaniowej statusu jednostki organizacyjnej, której ustawa
przyznaje zdolnoœæ prawn¹, nale¿y zmierzyæ siê z pozorn¹ sprzecznoœci¹
miêdzy dwoma zdaniami ujêtymi w art. 6 u.w.l. Zgodnie z art. 6 zd. 1.
wspólnotê mieszkaniow¹ tworzy „ogó³ w³aœcicieli, których lokale wchodz¹
w sk³ad okreœlonej nieruchomoœci”. Art. 6 ust. 2 ustawy, zgodnie z za-
patrywaniami bronionymi w niniejszym artykule, przyznaje wspólnocie
mieszkaniowej zdolnoœæ prawn¹.

Zdaniem jednego z autorów, ujêcie traktuj¹ce wspólnotê mieszkaniow¹
jako jednostkê organizacyjn¹ „pozostaje w oczywistej sprzecznoœci z art. 6
zd. 1 ustawy o w³asnoœci lokali, który za wspólnotê uznaje ogó³ w³aœcicieli
lokali j¹ tworz¹cych”83. Równie dobrze jednak kwestionowaæ by mo¿na
osobowoœæ prawn¹ gminy84, stowarzyszenia85 czy spó³dzielni86. W œwietle
odpowiednich definicji gmina to przecie¿ wspólnota samorz¹dowa (miesz-
kañcy gminy), a zarazem odpowiednie terytorium87, stowarzyszenie jest
„dobrowolnym, samorz¹dnym, trwa³ym zrzeszeniem o celach niezarob-
kowych”88, a spó³dzielnia „dobrowolnym zrzeszeniem nieograniczonej liczby
osób, o zmiennym sk³adzie osobowym i zmiennym funduszu udzia³owym
[...]”89. „Definicja” wspólnoty mieszkaniowej, zawarta w art. 6 zd. 1
u.w.l. jest bowiem, podobnie jak wy¿ej przytoczone definicje, definicj¹
socjologiczn¹, której nie nale¿y mieszaæ z prawn¹ konstrukcj¹ wspólnoty

83 J. P i s u l i ñ s k i, [w:] System..., s. 287 (przypis 266).
84 Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorz¹dzie gminnym (tekst

jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.): „Gmina posiada osobowoœæ prawn¹”.
85 Zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 7 kwietnia 1989 r. – Prawo o stowarzyszeniach

(tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 79, poz. 855 ze zm.): „Stowarzyszenie uzyskuje osobowoœæ
prawn¹ [...] z chwil¹ wpisania do Krajowego Rejestru S¹dowego”.

86 Zgodnie z art. 11 § 1 ustawy z dnia 16 wrzeœnia 1982 r. – Prawo spó³dzielcze (tekst
jedn.: Dz.U. z 2003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm.): „Spó³dzielnia nabywa osobowoœæ prawn¹
z chwil¹ wpisania jej do Krajowego Rejestru S¹dowego”.

87 Zgodnie z art. 1 ustawy o samorz¹dzie gminnym: „1. Mieszkañcy gminy tworz¹
z mocy prawa wspólnotê samorz¹dow¹. 2. Ilekroæ w ustawie jest mowa o gminie, nale¿y
przez to rozumieæ wspólnotê samorz¹dow¹ oraz odpowiednie terytorium”.

88 Por. art. 2 ustawy – Prawo o stowarzyszeniach.
89 Por. art. 1 § 1 ustawy – Prawo spó³dzielcze.
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90 Podobnie J. F r ¹ c k o w i a k, Charakter prawny..., s. 9 (przypis 11).
91  Zob. S. G r z y b o w s k i, Ze studiów nad osobowoœci¹ prawn¹. Powstanie, rozwi¹-

zanie i likwidacja spó³dzielni, Przegl¹d Notarialny 1930, nr 9, s. 2.
92 W tym zakresie w pe³ni zgodziæ siê nale¿y z J. F r ¹ c k o w i a k i e m, (Jednostka

organizacyjna..., s. 901).

mieszkaniowej, w tym z kwalifikacj¹ wspólnoty jako podmiotu prawa
(art. 6 zd. 2 u.w.l.)90. Okolicznoœæ, ¿e mieszanie tych sfer prowadzi do
nieporozumieñ, wyjaœnia³ niemal wiek temu Stefan Grzybowski w swoich
rozwa¿aniach nad istot¹ spó³dzielni. Autor ten zwraca³ uwagê, ¿e od
spó³dzielni jako „tworu socjalnego” nale¿y odró¿niaæ spó³dzielniê jako
„twór prawny”91.

W zwi¹zku z tym, ¿e art. 6 zd. 2. u.w.l. przyznaje wspólnocie miesz-
kaniowej zdolnoœæ prawn¹, wspólnota mieszkaniowa nale¿y do kategorii
„jednostek organizacyjnych, posiadaj¹cych zdolnoœæ prawn¹”. Badanie
czegokolwiek wiêcej w tej materii, w szczególnoœci rozwa¿ania co do
posiadania przez wspólnotê mieszkaniow¹ statusu „jednostki organizacyj-
nej”, nie maj¹, przynajmniej na u¿ytek art. 331 k.c., ¿adnego sensu. Na
tle tego przepisu wystarczy, ¿e istnieje przepis, który przyznaje okreœlonej
jednostce zdolnoœæ prawn¹ oraz, co oczywiste, ¿e owa „jednostka” nie
jest cz³owiekiem92.


