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W doktrynie i judykaturze od lat obserwuje si¢ powazne kontrowersje co do sta-
tusu cywilnoprawnego wspolnot mieszkaniowych. Kontrowersje te utrzymuja si¢ w li-
teraturze przedmiotu od poczatku obowiazywania WILokU. Nadto poglebily sie one
w sposob istotny w dniu wejscia w zycie ZmKC, wprowadzajacej do polskiego porzadku
prawnego nieznane dotad pojecie ,jednostki organizacyjnej, niebedacej osobg prawna,
ktdrej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng” (przepis art. 33! KC). Co jednak szczegélnie
niepokojace - wspomniane kontrowersje nasilaja si¢ niemal z kazdym nowym orzecze-
niem SN i glosem doktryny, odwotujacym sie do poruszanej tu problematyki.

Nie ulega przy tym watpliwosci, ze liczba wspdlnot mieszkaniowych stale wzra-
sta, za$ kwestia ich statusu cywilnoprawnego pozostaje zagadnieniem pierwotnym dla
wszelkich dalszych rozwazan zwiazanych z ich funkcjonowaniem w realiach obrotu
gospodarczego. W szczegolnosci mowa tu o legitymacji wspolnot mieszkaniowych do
dokonywania czynno$ci prawnych, ich odpowiedzialnosci kontraktowej oraz delikto-
wej, ale takze o ich pozycji prawnej w stosunkach wewnetrznych, tj. wzgledem wiasci-
cieli lokali, ktorzy tworzg ja z mocy prawa. Nie bez powodu tez ustawodawcy réznych
krajow - tak europejskich, jak i pozakontynentalnych - poszukujg takiej konstrukcji
prawnej, ktéra stworzytaby podstawy do wyraznego wyodrebnienia - obok polaczo-
nych stosunkiem wspdtwlasnosci nieruchomosci wspdlnej wlascicieli lokali — dobrego
gospodarza (zarzadcy) cze$ci wspolnych nieruchomosci budynkowej, w ktorej sktad
lokale te wchodzg.

Wspdlnota mieszkaniowa rozpatrywana byla juz w kategorii osoby prawnej, czy
»utomnej osoby prawnej”, ale takze - co szczegdlnie zadziwiajace w kontekscie przepisu
art. 6 WiLokU - jej role sprowadza si¢ niekiedy w literaturze do samego tylko ,,wyra-
zenia ustawowego, definicji socjologicznej, okreslenia techniczno-legislacyjnego”, czy
wreszcie — w skrajnych przypadkach - do ,wygodnego skrétu myslowego ustawo-
dawcy”. Pomijajac marginalne w literaturze przedmiotu catkowite kwestionowanie
uzytecznosci komentowanej tu konstrukcji prawnej — twierdzenie przeciwne, tj. ze
wspolnota mieszkaniowa pozostaje instytucjq potrzebna, nie eliminuje oczywiscie wat-
pliwosci co do jej statusu cywilnoprawnego. Wrecz przeciwnie. W literaturze i orzecz-
nictwie mozna wyrézni¢ co najmniej kilka stanowisk w tym zakresie, wyrazanych
w roznych realiach prawnych, a zwiazanych $cisle ze sposobem odczytywania wspo-
mnianego przepisu art. 6 WiLokU, zgodnie z ktérym: ,,0gét wlascicieli, ktorych lokale
wchodza w sklad okre$lonej nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowa. Wspdl-
nota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciaga¢ zobowiazania, pozywac i by¢ po-
zywana”.
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Wskazane powyzej glosy doktryny i judykatury nie przystuzyty sie niestety wypra-
cowaniu jednolitego stanowiska w komentowanym zakresie. Wrecz przeciwnie — stan
rozbieznosci zdaje si¢ jedynie powigksza¢. Wynika to niewatpliwie i z tego, ze rozwa-
zania na temat statusu cywilnoprawnego wspdlnot mieszkaniowych wiaza sie $ciéle
z — przyjetym uprzednio — sposobem rozumienia poje¢ niezdefiniowanych ustawowo
(jak cho¢by podmiotowos$¢ prawna, osobowo$¢ prawna czy zdolnos¢ prawna), czy tez
niekiedy niemajacych w ogéle waloru normatywnego (jak na przyklad jednostka or-
ganizacyjna czy utomna osoba prawna). Definicje te budowane sg za$ niejednokrot-
nie w sposoéb wtérny i wylacznie na potrzeby przyjetych przez autoréw zapatrywan
w przedmiocie statusu cywilnoprawnego wspdlnot mieszkaniowych. Z réwnym stop-
niem dezaprobaty spotka¢ si¢ musi takze jezyk WILokU, ktéry w zakresie dotyczacym
charakteru prawnego wspolnoty mieszkaniowej, zakresu jej zdolnosci prawnej czy roli,
jaka ma ona petni¢ wzgledem tworzacych ja z mocy prawa wlascicieli lokali - pozostaje
miejscami nader nieprecyzyjny.

Istniejacy status quo nie sprzyja (z cala pewnoscia) bezpieczenstwu obrotu praw-
nego ani tym bardziej nie mozna go uzna¢ za zadowalajacy dla samych zainteresowa-
nych (. dla cztonkéw wspolnot mieszkaniowych). Poprzez jednoznaczne okreslenie
statusu cywilnoprawnego wspolnot mieszkaniowych de lege lata, w drodze mozliwie
najpelniejszych i kompleksowych rozwazan prawnych, jak rowniez poprzez sfor-
mulowanie plynacych z nich wnioskow de lege ferenda - uda si¢ by¢ moze stworzy¢
impuls do zamkniecia toczacej sie od ponad dwudziestu lat dyskusji na temat cha-
rakteru prawnego wspolnot mieszkaniowych.

Aby prawidlowo odpowiedzie¢ na pytanie o to, czy da sie de lege lata uznawa’
wspolnoty mieszkaniowe za tzw. ,,ulomne osoby prawne”, i aby nalezycie zobrazowa¢
przyjety w ramach prowadzonych rozwazan tok myslowy - niezbedne okazato si¢ po-
dzielenie wynikéw badan na trzy zasadnicze czesci. Kazda ze wspomnianych czesci zo-
stala opatrzona stosownym wprowadzeniem i podsumowaniem, co nie tylko sprzyja
przejrzystosci rozwazan, ale takze utatwia ich wspélny odbidr jako calosci.

Pierwsza cze$¢ monografii, zatytutowana: Podmiotowo$¢ prawna w polskim prawie
cywilnym, stanowi niezbedne wprowadzenie dla dowodzenia tezy, ze wspdlnoty miesz-
kaniowe sg jednostkami organizacyjnymi, o ktérych mowa w przepisie art. 33! KC.
Kluczowe okazalo si¢ poczynienie uwag natury ogélnej - $cisle zwiazanych ze wskazy-
wanym juz rozbieznym pojmowaniem niezdefiniowanych ustawowo poje¢ normatyw-
nych i pozanormatywnych, takich jak: ,podmiotowos¢ prawna”, ,,zdolnos¢ prawna”,
,»0sobowos$¢ prawna” czy ,jednostka organizacyjna”. Jednoznacznej odpowiedzi wyma-
galo takze pytanie, czy wejscie w Zycie przepisu art. 33! KC przetamato dychotomiczny
dotad podzial podmiotéw prawa cywilnego na osoby fizyczne i prawne. Szczegélnie
istotny w tym kontekscie pozostaje zreszta § 2 komentowanego tu rozdzialu I, uka-
zujacy ewolucje katalogéw podmiotu prawa cywilnego oraz istniejace w tym zakresie
problemy klasyfikacyjne, towarzyszace polskiemu ustawodawstwu powojennemu, po-
czawszy od 1.1.1946 r., az do dnia wejscia w zycie przepisu art. 331 KC, tj. do 25.9.2003 r.
Na potrzeby czynionych tu rozwazan zastosowano przy tym nowatorska metode sys-
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tematyzacji istniejacych w tym okresie rozwiazan legislacyjnych, jak réwniez dorobku
owczesnej doktryny i judykatury. Dokonane w ten sposob ustalenia okazaly si¢ nie-
zbedne dla dalszych ustalen terminologicznych, czynionych juz w odniesieniu do obo-
wiazujacego stanu prawnego, w tym zwlaszcza jedli idzie o dostarczenie definicji oraz
ustalenie wzajemnych relacji takich poje¢, jak ,,podmiot”, ,o0soba”, ,podmiotowosé
prawna”, ,0sobowos$¢ prawna” czy ,zdolno$¢ prawna”. W konsekwencji powyzszego
mozliwe stalo si¢ takze ustalenie miejsca jednostek organizacyjnych niebedacych oso-
bami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna w katalogu podmiotéw
prawa cywilnego, i tym samym - dopiero na tym etapie rozwazan - zasadne pozosta-
walo przejscie do omdwienia dalszych wynikéw badan.

Zasadnicza czesciag monografii pozostaje naturalnie rozdzial II, zatytutowana: Pod-
miotowo$¢ prawna wspolnot mieszkaniowych de lege lata. W nawigzaniu do ustalen
rozdzialu I, w pierwszej kolejnosci wskazuje si¢ tu miejsce WILokU w polskim po-
rzadku prawnym oraz status cywilnoprawny wspdlnot mieszkaniowych w latach od
1995 r. do 2003 r., konfrontujac ratio legis wprowadzonego, innowacyjnego rozwiaza-
nia legislacyjnego z éwczesnymi pogladami doktryny i judykatury. Traktujac wejscie
w zycie przepisu art. 331 § 1 KC jako przelomowa date w rozwazaniach nad statusem
cywilnoprawnym wspdlnot mieszkaniowych, autor monografii odwotuje sie w pierw-
szej kolejnosci do ratio legis nowelizacji KC, dokonujac jednoczesnie systematyzacji
pogladéw judykatury i doktryny. Co si¢ tyczy tej ostatniej — proponuje on nieznang
wczedniej systematyke prezentowanych w tej mierze pogladéw, podejmujac trud odna-
lezienia elementdéw wspolnych w swoistym ,,wieloglosie”, towarzyszacym zagadnieniu
statusu cywilnoprawnego wspélnot mieszkaniowych.

Tak poczynione ustalenia stanowia wprowadzenie do zasadniczego nurtu rozwa-
zan komentowanej czesci monografii, w ktérym - w oparciu o egzegeze dogmatycznag
i praktyczna przepiséw WiLokU - udowodniona zostaje zaréwno teza o podmiotowo-
$ci prawnej wspolnot mieszkaniowych de lege lata, jak i teza o co do zasady nieogra-
niczonym zakresie przystugujacej im zdolnosci prawnej (w tym takze w aspekcie rela-
cji, w jakiej pozostajg ze sobg przepisy art. 22 ust. 2 oraz art. 21 ust. 3 WILokU). Jest
to rowniez wlasciwe miejsce dla omdwienia takich aspektow podmiotowosci prawnej
wspolnot mieszkaniowych, jak ich zdolno$¢ do czynnosci prawnych, zdolnos¢ sadowa
i procesowa, wlasny interes prawny (odrebny od partykularnych intereséw tworzacych
je z mocy prawa wlascicieli lokali), wlasny majatek (w tym takze w kontekscie zwiek-
szajacych sie po stronie wspolnot mieszkaniowych mozliwoéci pozyskiwania zewnetrz-
nych Zrédet finansowania, a zwlaszcza unijnych), czy wreszcie — zagadnienie odpo-
wiedzialnosci kontraktowej i deliktowej wspdlnot mieszkaniowych, a takze zasad po-
noszenia odpowiedzialnosci cztonkéw wspélnoty za jej zobowiazania. Na zakonczenie
rozdziatu II rozwazan poczyniono takze kilka uwag dotyczacych wieczystoksiegowego
aspektu podmiotowosci prawnej wspélnot mieszkaniowych.

W rozdziale III niniejszej monografii przedstawiono wyniki prac sejmowej Komisji
Infrastruktury oraz Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego, wskazujac potencjalne
kierunki zmian w zakresie komentowanego tu zagadnienia podmiotowo$ci prawnej
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wspolnot mieszkaniowych. Oceniono jednoczesnie ich zasadno$¢ oraz poprawnos¢ le-
gislacyjna. Na zakonczenie rozwazan - wskazujac generalna potrzebe zapewnienia jed-
nolitego sposobu pojmowania statusu cywilnoprawnego wspolnot mieszkaniowych de
lege lata - sformutowano takze stosowne wnioski de lege ferenda, odzwierciedlajace wy-
niki przeprowadzonych badan naukowych i gwarantujace — w ocenie autora — jednolity
sposob interpretacji przepisdw prawa na przysztosc.

Monografia stanowi zmodyfikowana wersje dysertacji doktorskiej przygotowanej
i obronionej pod kierunkiem profesora dr. hab. Edwarda Gniewka w Zakladzie Prawa
Cywilnego i Prawa Miedzynarodowego Prywatnego na Wydziale Prawa, Administra-
¢ji i Ekonomii Uniwersytetu Wroctawskiego. Dzigkuj¢ Promotorowi za cztery lata nie-
zwyktej wspolpracy oraz za — zawsze zyczliwa i konstruktywna - krytyke. Recenzentom
rozprawy, prof. dr. hab. Jackowi Géreckiemu oraz dr. hab. Krzysztofowi Zagrobelnemu,
sktadam serdeczne podziekowania za wskazéwki, wykorzystane w pracach nad osta-
tecznym ksztaltem niniejszej publikacji.

Wroctaw, grudzien 2015 r.
Marcin Zigba
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