Rozdzial I. Byt prawny
wspolnoty mieszkaniowej

§ 1. Rys historyczny

Regulacje prawne dotyczace odr¢bnej wlasnosci lokali, obowiazujace przed
wejsciem w zycie WiLokU, nie przewidywaly istnienia specjalnego podmiotu,
powstajacego w celu zarzadzania wspolng nieruchomoscia. W szczegdlnosci
WILokR, obowigzujace od 28.10.1934 r. do 1.1.1965 r., nie zawieralo unormo-
wan odnoszacych si¢ do wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Przepisy WILokR dotyczyly natomiast sposobu ustanawiania odrgbnej
wlasnosci lokali, jak rowniez zasad sprawowania zarzadu nieruchomoscia
wspolna. Zgodnie z art. 3 ust. 1 WILokR, do zarzadzania wspolna nierucho-
moscia winien by¢ powotany zarzad. Artykut 3 ust. 3 WILokR wskazywat zas,
ze zarzad uprawniony byt do wykonywania zarzadu wspoélna nieruchomoscia
w najszerszym zakresie, w tym do przedsigbrania pilnych robét i naprawy, do
rozdziatu kosztéw z prawem sadowego ich dochodzenia od poszczegdlnych
wspotwlascicieli, do zawierania umow ubezpieczenia calego budynku lacznie
z wydzielonymi lokalami oraz do reprezentowania przed sadem i poza sa-
dem ogétu wspdtwlascicieli w sprawach dotyczacych zarzadu. Ponadto, sprawy
zwigzane z utrzymaniem i uzytkowaniem wspoélnej nieruchomosci nalezaty do
zebrania wlascicieli lokali (art. 5 ust. 1 WILokR), a takze kazdemu ze wspdt-
wlascicieli stuzylo prawo kontroli (art. 4 ust. 1 WiLokR).

Z przedstawionej powyzej regulacji wynika zatem, Ze na gruncie WiLokR
zarzadzaniem nieruchomoscig wspdlna zajmowali sie wlasciciele lokali, w kto-
rych imieniu wystepowat zarzad. Ustawodawca nie widzial natomiast dwcze-
$nie potrzeby tworzenia odrebnego podmiotu, w postaci wspolnoty miesz-
kaniowej, ktorego zadaniem byloby sprawowanie zarzadu nieruchomoscia
wspolna. Wystarczajace byto normatywne uregulowanie zasad wspdtdzialania
wlascicieli lokali w zakresie zarzadu wspdlng wlasnoscia. Nalezy wiec stwier-
dzi¢, ze zarzad na gruncie WILokR nie miat charakteru organu, bowiem nie
istniala struktura organizacyjna, z ktora bylby on zwiazany. Funkcjonowanie
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zarzadu opieralo sie zatem raczej na zasadzie przedstawicielstwa, gdzie umo-
cowanie do dziatania w imieniu wlascicieli lokali wynikato wprost z WiLokR.

Z dniem 1.1.1965 r. WILokR zostalo uchylone!, a przepisy dotyczace od-
rebnej wlasnosci lokali znalazty si¢ w Kodeksie cywilnym (nieobowiazujace juz
art. 132-139 KC). Regulacja kodeksowa nie byta jednak rozbudowana i ogra-
niczala si¢ do okreslenia, czym jest oraz jak powstaje odrebna wlasnos¢ lo-
kali mieszkalnych. Zgodnie z brzmieniem art. 136 § 1 KC, wiascicieli lokali 1a-
czyta wspdtwlasnosé nieruchomosci, ktora obejmowata w razie wyodrebnienia
wlasnosci poszczegolnych lokali mieszkalnych dziatke gruntu, na ktdrej zostat
wzniesiony dom mieszkalny, wraz z gruntem zwigzanym z korzystaniem z tego
domu, jak réwniez wszelkie czesci domu i inne urzadzenia, ktdre nie stuza wy-
tacznie do uzytku wilascicieli poszczegdlnych lokali. Artykul 136 § 2 KC wska-
zywal natomiast, ze udzial wlasciciela lokalu mieszkalnego we wspdtwiasno-
$ci nieruchomosci jest prawem zwigzanym z wlasnoscia lokalu, a takze Ze nie
mozna zadac zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci, dopdki trwa odrebna
wiasnos¢ lokali.

Warto w tym miejscu zauwazy¢, iz we wskazanych powyzej przepisach po-
stugiwano si¢ pojeciem ,,wspotwlasnos¢ nieruchomosci” na okreslenie przed-
miotu, ktéry aktualnie WiLokU nazywa ,nieruchomoscia wspdlng”. Jedynie
w art. 137 § 2 KC uzyte zostalo okreslenie ,,nieruchomos$¢ wspodlna”, jednak
jego znaczenie nie byto éwczesnie ustawowo zdefiniowane. Bez watpienia jed-
nak nieruchomos¢ wspdlna nalezato rozumie¢ jako nieruchomos¢ stanowiaca
wspolwlasnos¢ wlascicieli lokali.

Przepisy Kodeksu cywilnego nie okreslaly natomiast specjalnego sposobu
sprawowania zarzadu wspotwlasnoscia nieruchomosci, w szczegdlnosci - po-
dobnie jak w WILokR - nie przewidywaly one istnienia odr¢bnego podmiotu
w postaci wspolnoty mieszkaniowej. Do zarzadu nieruchomoscia wspélna za-
stosowanie mialy zasady okreslone w art. 195 i n. KC mowiace o wspotwiasno-
$ci. Jedynie wspomniany powyzej art. 137 § 2 KC przewidywal, ze w umowie
o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu powinien zosta¢ okreslony sposob
zarzadu wspodlna nieruchomoscia. Dopuszczalne zatem bylo wprowadzenie
umownych zasad wspodtdzialania wspotwlascicieli nieruchomosci.

1 Przez art. V ustawy z 23.4.1964 r. - Przepisy wprowadzajace Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r.
Nr 16, poz. 94).
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Z dniem 1.10.1990 r. przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace odrebnej wla-
snosci lokali? utracily moc, z wyjatkiem art. 136 i 137, ktore zostaty skreslone’
dopiero 1.1.1995 r., co zbieglo sie z wejsciem w Zycie WiLokU.

Nalezy rowniez wskazad, ze specyficzng regulacje, odnoszaca si¢ w pewnym
zakresie do wiasnosci lokali — w omawianym okresie historycznym - zawie-
raly takze akty prawne dotyczace najmu lokali i praw lokalowych. Chronolo-
gicznie pierwszym z nich byt dekret o najmie lokali*, ktory w art. 16 przewidy-
wal tworzenie przymusowych lokalnych zrzeszen prywatnych wtascicieli nie-
ruchomosci. Sposdéb powolywania, organizacje, zadania i uprawnienia takich
zrzeszen okreslalo natomiast odpowiednie PrzymZrzWIR®. Zrzeszenie to po-
siadalo osobowos¢ prawna®, a jego cztonkami stawali sie, co do zasady, wtasci-
ciele budynkéw”. Nie obejmowato ono zatem wiascicieli odrebnych lokali. Stan
ten ulegt zmianie po wejsciu w zycie ustawy — Prawo lokalowe?, ktdrej art. 71
ust. 1 przewidywal mozliwo$¢ tworzenia lokalnych zrzeszen osiedlowych po-
siadajacych osobowos¢ prawng. Zasady tworzenia, organizacje i szczegdtowy
zakres dzialania takich zrzeszen rdwniez regulowalo rozporzadzenie®, ktérego
wejscie w zycie spowodowalo utrate mocy obowigzujacej rozporzadzenia do-
tyczacego wskazanych powyzej zrzeszen przymusowych. Lokalne zrzeszenia
osiedlowe mogly bowiem by¢ tworzone na zasadach dobrowolnosci przez wia-
scicieli domoéw jednorodzinnych i wlascicieli lokali w malych domach miesz-
kalnych!. Zadaniem takiego zrzeszenia bylo m.in. utrzymywanie nierucho-
mosci w nalezytym stanie technicznym i sanitarnym oraz przeprowadzanie re-
montu nieruchomosci czlonkow zrzeszen, a ponadto budowa i utrzymywanie
wspolnych urzadzen!!. W zwiazku z tym nalezy stwierdzi¢, iz wiasciciele od-
rebnych lokali mogli przystapi¢ do takiego zrzeszenia dobrowolnie, powierza-
jac mu czes¢ swoich kompetencji zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomoscia
wspolna.

2 Art. 132-135 oraz 138 i 139 KC skreélone przez art. 1 ustawy z 28.7.1990 r. o zmianie ustawy
- Kodeks cywilny (Dz.U. z 1990 r. Nr 55, poz. 321).

3 Art. 34 WiLokU.
4 Dekret z 28.7.1948 r. 0 najmie lokali (Dz.U. z 1948 r. Nr 36, poz. 259 ze zm.).
5 Por. art. 16 ust. 2 dekretu o najmie lokali.
6 Por. § 4 PrzymZrzWIR.
7 Por. § 5 PrzymZrzWIR.
8 Ustawa z 30.1.1959 r. - Prawo lokalowe (t.j. Dz.U. z 1962 r. Nr 47, poz. 227).
9 ZrzWIDomR, ktore weszto w zycie 6.1.1964 r.
10 Por. § 1 ZrzZWiDomR.
11 Por. § 2 ZrzWIDomR.
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Podobne rozwiazanie przewidywala réwniez ustawa — Prawo lokalowe!?,
ktorej art. 25 wskazywal, iz wlasciciele i zarzadcy domow niestanowiacych wia-
snosci jednostek gospodarki uspotecznionej moga tworzy¢ lokalne zrzeszenia
posiadajace osobowos¢ prawna, ktorych zadaniem jest prowadzenie w imieniu
swych cztonkéw administracji nieruchomosci oraz reprezentowanie ich w tym
zakresie.

Reasumujac nalezy zatem zauwazy¢, iz przed wejsciem w zycie WiLokU nie
istniat Zaden podmiot, ktéry mozna byloby poréwnywac ze wspdlnotg miesz-
kaniowa. Wtasciciele odrebnych lokali mieli natomiast mozliwos¢ tworzenia
dobrowolnych zrzeszen, ktére mogly przejaé czes¢ ich uprawnien oraz obo-
wiazkéw zwigzanych z administrowaniem nieruchomoscia wspodlna.

Model zarzadzania nieruchomoscia wspolng przyjety w polskiej WiLokU
nie stanowi jednak novum na gruncie prawodawstwa europejskiego. Regula-
cja normatywna przewidujaca istnienie odrebnej wlasnosci lokalu, nierucho-
mosci wspolnej oraz wspdlnoty mieszkaniowej wystepuje rowniez w ustawo-
dawstwach wielu innych panstw!?, zaréwno opartych na systemie prawa sta-
nowionego, jak tez z obszaru common law. Dla przykltadu, istnienie wspolnoty
mieszkaniowej przewiduje m.in. prawo niemieckie', gdzie nazywana jest ona
Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, prawo francuskie'> gdzie nosi ona
nazwe Syndicat de copropriete oraz prawo brytyjskie!s, gdzie okreslana jest mia-
nem Commonhold Association. Co ciekawe, brytyjska WiLokU zostala uchwa-
lona dopiero w 2002 r., a wczesniej prawodawstwo tego kraju w ogéle nie
znalo instytucji odrebnej wlasnosci lokalu'”. W innych krajach anglojezycz-
nych ze strefy common law wspodlnoty mieszkaniowe maja diuzsza tradycje,
jednak ustawodawca brytyjski nie zdecydowal si¢ na powielenie rozwiazan
obowiazujacych w Australii czy tez Stanach Zjednoczonych. Uwidocznia sie
to chociazby w nazewnictwie, ktérym postuzono si¢ przy konstruowaniu po-
je¢, bowiem na terenie Stanéw Zjednoczonych rézne prawodawstwa stanowe
postuguja si¢ okresleniem Homeowner Association'® na oznaczenie wspdlnoty

12 Ustawa z 10.4.1974 r. - Prawo lokalowe (t.j. Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz. 165 ze zm.); wejscie
w zycie tej ustawy 1.8.1974 r. spowodowalo utrate mocy obowiazujacej ustawy z 30.1.1959 r.

13 Por. M. Abel, M. Miitze, Real Estate Investments in Germany: Transactions and Develop-
ment, Berlin-Heidelberg 2012, s. 68.

14 Zob. www.juris.de.

15 Zob. www.legifrance.gouv.fr.

16 Zob. www.legislation.gov.uk.

17 Por. D.N. Clarke, Commonhold - The New Law, Bristol 2002, s. 1.

18 Por. R. Cheung, R. Meltzer, Homeowners Association and the demand for local land use
regulation, Journal of Regional Science, vol. 53, Nr 3, 2013, s. 511.
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mieszkaniowej, natomiast w Australii nazywana jest ona Community Associa-
tion. Prawodaweca brytyjski z calq pewnoscia czerpat z dorobku i doswiadczen
innych krajow'?, jednak brytyjska WiLokU, mimo Ze wzorowana na rozwiaza-
niach amerykanskich i australijskich?, wypracowata swoista, oryginalna kon-
cepcje wspdlnoty mieszkaniowej, ktéra stanowi przyktad bardzo dobrej kon-
strukcji legislacyjne;.

§ 2. Powstanie wspolnoty mieszkaniowej

Byt prawny wspolnoty mieszkaniowej jest nierozerwalnie zwigzany z ist-
nieniem odrebnej wlasnosci lokalu. Z art. 6 WiLokU wynika bowiem, iz ogdt
wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomosci, two-
rzy wspolnote mieszkaniowa. W zwiazku z powyzszym w kazdym przypadku,
gdy wyodrebniany jest lokal w danej nieruchomosci, zasadne wydaje sie roz-
wazenie, czy powstaje wspolnota mieszkaniowa. Podstawowe sposoby powsta-
nia odrebnej wlasnosci lokalu okresla art. 7 ust. 1 WiLokU, ktory wskazuje,
iz mozna ja ustanowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej czynnosci
prawnej wlasciciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu znoszacego wspot-
wlasno$¢. Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz art. 7 ust. 2 WILokU przewiduje, ze
do powstania tej wlasnosci niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej. Konstytu-
tywny charakter ma zatem réwniez wpis odrebnej wlasnosci lokalu, ktdrej zro-
dlem powstania jest orzeczenie sagdu?'. Sposdb ustanowienia odrebnej wlasno-
$ci lokalu nie ma natomiast zasadniczo wptywu na fakt powstania wspdlnoty.

Nalezy ponadto wskazaé, iz wspdlnoty mieszkaniowe powstaja z mocy
prawa, a ustawodawca nie przewidzial zadnej formy ich rejestracji. Podobna
regulacja istnieje w prawie niemieckim, gdzie rowniez wspdlnota mieszka-
niowa nie podlega rejestracji?2. Z kolei w prawie brytyjskim, rejestracji pod-
lega zaréwno wspdlnota mieszkaniowa, jak tez nieruchomos$¢ wspdlna?. Reje-
stracja przebiega zatem dwuetapowo, gdyz w pierwszej kolejnosci, w stosunku

19 Por. P. Neville, Commonhold property ownership explained, newsvote.bbc.co.uk,
25.9.2014 r.

20 Por. C. Baker, K. Fenn, Commonhold: A New System of Land Ownership, Practical Law
for Companies 2005, Nr 1, uk.practicallaw.com, dostep: 25.9.2014 r.

21 Por. uchw. SN z 21.2.2008 r., III CZP 152/07, OSN 2009, Nr 2, poz. 24.

22 Por. I. Szymczak, Problematyka podmiotowoséci wspdlnoty mieszkaniowej, KPP 2010,
Rok XIX, z. 3, s. 749.

23 Art. 2-10 brytyjskiej WiLokU.
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do nieruchomosci objetej wnioskiem wpisywana jest wzmianka, Ze stanowi
ona nieruchomos$¢ wspdlna, co nie musi jednak wigzac si¢ z ustanowieniem
prawa odrebnej wlasnosci lokalu. Dopiero p6zniej, w momencie sprzedazy
pierwszego lokalu stanowiacego odrebna wlasnos¢, powstaje wspdlnota miesz-
kaniowa, ktéra podlega odrebnej rejestracji?.

Przepisy obowiazujace w polskim porzadku prawnym nie reguluja rowniez
kwestii, jak wspdlnota mieszkaniowa powinna by¢ oznaczana. Z uwagi jed-
nak na uczestnictwo wspolnot w obrocie, konieczne jest przyjecie przez kazda
wspolnote okreslonej nazwy, ktéra pozwoli odréznié jg od innych podmiotow.
Z powodu braku regulacji normatywnej, wspdlnota moze obra¢ dowolne ozna-
czenie indywidualizujace. Jednak ze wzgledéw praktycznych wspolnoty naj-
czesciej postuguja si¢ nazwami zawierajacymi w sobie wyrazenie ,,wspdlnota
mieszkaniowa”, miejsce potozenia nieruchomosci wspdlnej oraz ewentualnie
inne dodatki. Dla poréwnania, ustawodawca brytyjski przewidzial, ze nazwe
wspolnoty mieszkaniowej okresla si¢ w statucie, za$ w jej tresci musi znalez¢
sie wyrazenie ,,wspolnota mieszkaniowa”?. Z kolei z niemieckiej WiLokU wy-
nika, iz w nazwie wspolnoty powinno znalez¢ si¢ okreslenie ,,wspolnota miesz-
kaniowa” wraz z dokltadnym okresleniem wspdlnotowej nieruchomosci grun-
towe;js.

W dalszej kolejnosci rozwazenia wymaga za$ kwestia przestanek warunku-
jacych powstanie wspodlnoty mieszkaniowej na gruncie polskiej WiLokU. Z je-
zykowego brzmienia art. 6 WILokU wynika, iz wspdlnote mieszkaniows sta-
nowia co najmniej dwa lokale oraz przynajmniej dwdch wtascicieli. Za takim
twierdzeniem przemawia przede wszystkim uzycie w tym przepisie sformulo-
wan ,,0go! wlascicieli” oraz ,lokale”, a takze samego stowa ,,wspdlnota”, kto-
rych literalne brzmienie wyklucza istnienie wspolnoty skladajacej si¢ z jednego
wlasciciela lub jednego lokalu. Nie zawsze jednak dostowne brzmienie prze-
pisu ma charakter decydujacy. Dla przykladu, ustawodawca dopuszcza istnie-
nie spotki jednoosobowej?, a z cala pewnoscig jezykowa interpretacja pojecia
»spotka” wyklucza mozliwos¢ tworzenia jej przez jeden podmiot.

Dla wyjasnienia tej kwestii konieczne jest dokonanie analizy, w jakim celu
tworzona jest wspdlnota mieszkaniowa. Powstanie wspdlnoty niewatpliwie
nierozerwalnie zwigzane jest z istnieniem nieruchomosci wspoélnej. Trzeba za-

24 Por. D.N. Clarke, Commonhold, s. 27-28.
25 Jbidem, s. 57.

26 Por. § 10 niemieckiej WiLokU.

27 Por. art. 151 oraz 301 KSH.
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tem rozstrzygna¢, kiedy powstaje nieruchomos¢ wspolna, bowiem wspdlnota
mieszkaniowa funkcjonuje zasadniczo w celu sprawowania zarzadu wiasnie
ta nieruchomoscia. Zgodnie z art. 3 ust. 2 WiLokU, nieruchomos¢ wspdlng
stanowi grunt oraz cze$ci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie
do uzytku wlascicieli lokali. Przepis art. 3 ust. 1 WILokU stanowi natomiast,
iz w razie wyodrebnienia wlasnosci lokali wtascicielowi lokalu przystuguje
udzial w nieruchomosci wspoélnej jako prawo zwiazane z wlasnoscia lokali.
Z brzmienia przytoczonych powyzej przepisow wynika zatem, iz nierucho-
mo$¢ wspodlna powstaje w kazdej nieruchomosci, w ktérej istnieje odrebna
wlasnos¢ lokalu, bowiem przy ustanawianiu odrebnej wlasnosci kazdego lo-
kalu konieczne jest wskazanie udzialu w nieruchomosci wspoélnej zwiazanego
z tym lokalem.

Dla poréwnania, w prawie francuskim nieruchomos¢ wspdlna stanowi
przedmiot niepodzielnej wspotwlasnosci wszystkich albo niektérych wtasci-
cieli lokali?®. Nieruchomos¢ wspodlna, na gruncie tego ustawodawstwa, nie pod-
lega podziatowi ani tez przymusowej licytacji®’. Z kolei prawodawca niemiecki
przewiduje wprost, iz posiadaczami praw i obowiazkdéw wynikajacych z prze-
pisow W1ILokU, w szczegoélnosci odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i wia-
snosci wspolnej, sa wlasciciele lokali mieszkalnych, o ile wyraznie nie ustalono
inaczej*.

Stwierdzi¢ nalezy jednak, iz na gruncie polskiej WiLokU, byt prawny
wspolnoty mieszkaniowej sktadajacej sie z jednego lokalu lub jednego wlasci-
ciela wydaje si¢ nieracjonalny z uwagi na fakt, iz celem istnienia wspoélnoty jest
ulatwienie i uporzadkowanie zasad zarzadzania nieruchomoscia wspolna. Nie-
racjonalne wigc wydaje si¢ powotywanie do zycia odrebnego podmiotu, ktd-
rego celem bedzie sprawowanie zarzadu w imieniu jednego wtasciciela lub dla
jednego lokalu. Przeciwny poglad, dopuszczajacy istnienie wspdlnoty jedno-
osobowej*!, wydaje sie zatem nieuzasadniony. Tym razem trzeba zatem oprze¢
sie na dostownym brzmieniu przepisu art. 6 WiLokU, ktory definiuje wspol-
note jako ,,ogot wlascicieli”.

Majac powyzsze na uwadze nalezy przyja¢, iz wspdlnota mieszkaniowa nie
powstaje w sytuacji, gdy w okreslonej nieruchomosci istnieje jeden lokal sta-
nowiacy wspotwlasnosé dwdch lub wiecej osob, jak rowniez w przypadku, gdy

28 Art. 4 francuskiej WiLokU.

29 Art. 6 francuskiej WiLokU.

30 § 10 ust. 1 niemieckiej WiLokU.

31 Tak W. Lyszczak, Aktualna ustawa o wlasnosci lokali, Zielona Géra 2000, s. 83.
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istnieje wiele lokali, ale wszystkie sa wlasnoscia jednej osoby®2. W zwiazku
z tym za nieuprawnione trzeba uznac twierdzenie, iz wspélnota mieszkaniowa
powstaje w momencie, gdy zostala ustanowiona odr¢bna wlasnos¢ przynaj-
mniej jednego lokalu®. Dotychczasowy wlasciciel moze bowiem wyodrebni¢
lokal dla siebie, zgodnie z art. 10 WiLokU.

Pojawia si¢ jednak pytanie, czy powstaje wspolnota mieszkaniowa w sy-
tuacji, gdy w danej nieruchomosci budynkowej istnieja co najmniej dwa lo-
kale, jednak wszystkie te lokale sa wspotwlasnoscia tych samych oséb. W takim
przypadku powstaje nieruchomo$¢ wspdlna oraz pojawia si¢ potrzeba upo-
rzadkowania zasad zarzadzania ta nieruchomoscia, z uwagi na wielos¢ wtasci-
cieli. Rowniez jezykowe brzmienie art. 6 WILokU przekonuje, iz wspdlnota
mieszkaniowa powstaje w kazdej sytuacji, gdy w nieruchomosci sg przynaj-
mniej dwa lokale i dwdch wlascicieli, niezaleznie od istniejacej ewentualnie
wspotwlasnosci tych lokali.

Odmienny poglad, zgodnie z ktérym — w opisanej powyzej sytuacji —
wspolnota mieszkaniowa nie powstaje*, nie wydaje sie uzasadniony. W szcze-
golnosci nie przekonuje argument, iz istnienie wspotwlasnosci lokali, a w kon-
sekwencji wspdtwlasnosci nieruchomosci wspoélnej, wynikajacej z innej pod-
stawy prawnej, niz WILokU (np. z dziedziczenia czy wspdlnosci majatko-
wej malzenskiej) ,,prowadzitoby do nakltadania sie dwoch reziméw prawnych
zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia wspoélna, ktérych reguly trudno by-
foby ze soba pogodzi¢”®>. Wskaza¢ bowiem trzeba, iz ewentualne trudnosci
w interpretacji okreslonych przepisdw nie moga przemawiac za sposobem ro-
zumienia innych przepisdéw. W kazdej konkretnej sytuacji nalezy wiec badac,
w jaki sposob oddzialujg na siebie przepisy réznych ustaw oraz czy bedzie to
mialo ewentualnie wplyw na ich wykladnie.

W dalszej kolejnosci rozwazenia wymaga nadto kwestia, jak nalezy rozu-
mie¢ pojecie lokalu, o ktérym mowa w art. 6 WiLokU. Zgodnie bowiem z art. 2
ust. 1 WILokU, samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym prze-
znaczeniu, zwane dalej ,lokalami”, moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci.
Ze wskazanego powyzej przepisu wynika zatem, iz ustawodawca zdefiniowat
na potrzeby tej WiLokU pojecie ,lokalu”, a wiec w tym znaczeniu postuguje

32 Tak M. Naworski, Status prawny wspolnoty mieszkaniowej, MoP 2002, Nr 13, s. 594.

33 Tak T. Mroz, A. Doliwa, Wspdlnoty mieszkaniowe. Podzialy i taczenie, MoP 2002, Nr 9,
s. 393; E. Hadrowicz, Instytucja ufomnych osob prawnych, Plock 2011, s. 303.

34 Tak J. Pisuliriski, w: System Prawa Prywatnego, t. 4, Prawo rzeczowe, Warszawa 2007,
s. 284-285.

35 Ibidem.
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sie nim we wspomnianym art. 6. Pomimo jednak, ze w art. 2 ust. 2 WiLokU
znajduje si¢ definicja samodzielnego lokalu mieszkalnego, pojawiaja si¢ wat-
pliwosci dotyczace zakresu pojecia ,,lokal”. Przede wszystkim nie zostato bo-
wiem przez ustawodawce wprost okreslone w przywotanej WiLokU, czy po-
jecie lokalu obejmuje tylko tzw. lokale wyodrebnione, stanowiace przedmiot
odrebnej wlasnosci, czy rdwniez lokale niewyodrgbnione. Zardwno jedne, jak
i drugie moga wszakze by¢ samodzielnymi lokalami w rozumieniu tej WiLokU
oraz przywolanej powyzej definicji. Nalezy zatem zastanowic sie, czym sa lo-
kale niewyodrebnione i czy ich wlasciciel staje sie rowniez czlonkiem wspol-
noty mieszkaniowej.

O samodzielnym lokalu niewyodrebnionym mowi art. 3 ust. 3 WiLokU
wskazujac, iz udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych
w nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej po-
wierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przy-
naleznymi. Z powyzszego przepisu wynika, iz wlasciciel lokali niewyodrebnio-
nych posiada udzial w nieruchomosci wspdlnej, a wiec niewatpliwie staje si¢ on
cztonkiem wspoélnoty mieszkaniowej z uwagi na konieczno$¢ uczestniczenia
w zarzadzie ta nieruchomoscig. Oznacza to zatem, iz wspolnote mieszkaniows
tworzy ogot wlascicieli lokali wyodrebnionych oraz niewyodrebnionych?.

Sad Najwyzszy w uchwale z 9.6.2005 r.* stwierdzit przy tym, iz wspdlnota
mieszkaniowa powstaje w razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przez wia-
Sciciela nieruchomosci z jednoczesnym oddawaniem w uzytkowanie wieczy-
ste czesci gruntu, chocby niektore lokale pozostawaly niewyodrebnione. Przy
czym, rozpatrywane przez SN zagadnienie dotyczyto sytuacji powstalej jeszcze
przed wejsciem w zycie przepisow WILokU, w ktorej to czg$¢ lokali zostala
wyodrebniona wraz z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu,
a niektore lokale pozostaly niewyodrebnione, stanowigc wtasnos¢ dotychcza-
sowego wlasciciela. Obecna regulacja art. 3a WiLokU?® przewiduje natomiast,

36 Tak E. Gniewek, Wspodlnota mieszkaniowa wediug ustawy o wlasnosci lokali, Rej. 1995,
Nr 1, s. 37; J. Skqpski, Wlasnoé¢ lokali w swietle ustawy z 24 czerwca 1994 r., KPP 1996, Nr 2, s. 223.

37 Uchw. SN z 9.6.2005 r., IIT CZP 33/05, OSN 2006, Nr 4, poz. 62.

38 Art. 3a WILokU stanowi: 1. Przy oddawaniu w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci
gruntu, jako prawa zwigzanego z odrebng wiasnoscia lokali, stosuje si¢ nastepujace zasady:

1) nie oddaje sie gruntu we wspotuzytkowanie wieczyste, jezeli stanowi on przedmiot wspot-
wlasnosci zwiazanej z wlasnoscia uprzednio wyodrebnionych lokali,

2) nie sprzedaje si¢ udzialu we wspdétwlasnosci gruntu, jezeli grunt ten stanowi przedmiot
wspotuzytkowania wieczystego zwigzanego z wlasnoscia uprzednio wyodregbnionych lokali,
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iz niedopuszczalna jest taka sytuacja, w ktorej czes¢ lokali zwigzana jest z pra-
wem uzytkowania wieczystego, a pozostale z prawem wlasnosci gruntu. Sad
Najwyzszy trafnie wskazal jednak, iZ odmowa uznania istnienia wspdlnoty
mieszkaniowej we wskazanym przypadku z uwagi na trudnosci w okresle-
niu stosunku prawnorzeczowego, a nawet funkcjonowaniu takiej wspdlnoty,
ze wzgledu na udzial wlasciciela lokali niewyodrebnionych majacego inne
prawo do gruntu niz pozostali wlasciciele lokali oraz watpliwosci przy wskazy-
waniu uzupelniajacego wspotuzytkownika (do jednosci), nie znajduje uspra-
wiedliwienia.

Warto przy tym zauwazy¢, iz z definicji lokalu zawartej w art. 2 ust. 1
WILokU wynika, ze pojecie to obejmuje zardwno lokale mieszkalne, jak i lo-
kale o innym przeznaczeniu. Uzycie zatem przez ustawodawce przymiotnika
»mieszkaniowa” na okreslenie wspolnoty obejmujacej nie tylko lokale miesz-
kalne, uzna¢ nalezy za niefortunne. Majac powyzsze na uwadze przyjac trzeba,
ze wspolnota mieszkaniowa powstaje rowniez w sytuacji, gdy w danej nieru-
chomosci istnieje wylacznie odrgbna wlasnos¢ lokali o innym przeznaczeniu
niz mieszkalne.

Szczegdlnym sposobem powstania wspolnoty mieszkaniowej jest rOwniez
podzial istniejacej wspolnoty. Moze to nastapi¢ w sytuacji, gdy dojdzie do po-
dzialu nieruchomosci gruntowej, na ktérej posadowione sa budynki, w ktorych
znajduja si¢ lokale tworzace wspdlnote. Podzial nieruchomosci jest zasadniczo
dopuszczalny, z zachowaniem zasad okreslonych w art. 92 i n. GospNierU.
Réwniez WILokU odnosi sie do podziatu nieruchomosci, przewidujac w art. 22
ust. 3 pkt 8, ze udzielenie zgody na podzial nieruchomosci gruntowej za-
budowanej wiecej niz jednym budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym
zmiany udziatéw w nieruchomosci wspdlnej oraz ustalenie wysokosci udzia-
6w w nowo powstatych, odrebnych nieruchomosciach wspdlnych stanowia
czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu.

3) ustala si¢ jeden termin trwania prawa uzytkowania wieczystego w odniesieniu do wszyst-
kich udziatéw we wspoétuzytkowaniu wieczystym, niezaleznie od daty wyodrebnienia lokalu, z kto-
rym jest zwigzany udzial w tym prawie.

2. Jezeli przy ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokali ustanowiono rézne terminy trwania
prawa wspotuzytkowania wieczystego przynaleznej do tych lokali dziatki budowlanej, wlasciciele
wyodrebnionych lokali moga zada¢ zmiany terminéw przez przyjecie jednego terminu dla wszyst-
kich udzialéw we wspotuzytkowaniu wieczystym tej dziatki. Z zadaniem takim moze wystapi¢
takze wlasciwy organ. Termin ten ustanawia si¢ stosownie do najdalszego terminu ustalonego dla
pozostatych udziatow”.
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W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzié, iz nie ma mozliwosci dokona-
nia podzialu wspdlnoty bez jednoczesnego podzialu nieruchomosci grunto-
wej, a co za tym idzie za niedopuszczalne nalezy uzna¢ funkcjonowanie kilku
wspolnot w ramach jednej nieruchomosci wspdlnej. Wynika to z faktu, iz
wspolnota powstaje z mocy prawa, niezaleznie od woli wlascicieli lokali i ewen-
tualnych czynnosci przez nich podejmowanych.

Specyficzna regulacje dotyczaca bytu prawnego wspdlnoty mieszkanio-
wej zawiera rowniez SpMieszkU. Przepisy wskazanej ustawy modyfikuja za-
sady powstania i funkcjonowania wspolnoty oraz zarzadzania nieruchomoscia
wspolna w sytuacji, gdy jednym z wlascicieli lokali, a tym samym wspotwla-
Scicielem nieruchomosci wspdlnej, jest spoldzielnia mieszkaniowa. W takim
przypadku, patrzac jedynie na przepisy WiLokU, powinna powsta¢ wspdlnota
mieszkaniowa, w ktorej spotdzielnia bytaby jednym z cztonkow. Ustawa o spot-
dzielniach mieszkaniowych modyfikuje jednak te zasade, bowiem art. 27 ust. 2
SpMieszkU przewiduje, iz zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowiacymi
wspolwlasnos¢ spoldzielni jest wykonywany przez spétdzielnie jak zarzad po-
wierzony, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 WILokU, chocby wiasciciele lo-
kali nie byli czlonkami spdtdzielni, z zastrzezeniem art. 241! i 26. Przepisow
WILokU o zarzadzie nieruchomoscia wspdlna nie stosuje sig, z zastrzezeniem
art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1i 1a, ktore stosuje si¢ odpowiednio. Z kolei art. 27
ust. 3 SpMieszkU przewiduje, iz przepiséw WiLokU o wspolnocie mieszka-
niowej i zebraniu wlascicieli nie stosuje sig, z zastrzezeniem art. 241 oraz 26.

Majac na uwadze tres$¢ powyzszych przepisow nalezy stwierdzié, ze w sy-
tuacji, gdy spoldzielnia mieszkaniowa jest wspotwlascicielem nieruchomosci
wspolnej, wspdlnota mieszkaniowa nie powstaje, mimo ze spetnione sa prze-
stanki okreslone w art. 6 WiLokU. Ustawodawca bowiem wprost wylacza
w omawianym przypadku stosowanie przepiséw W1LokU o wspoélnocie miesz-
kaniowej, zebraniu wiascicieli lokali i zarzadzie nieruchomoscia wspodlna, z wy-
jatkami wskazanymi w art. 27 ust. 2 SpMieszkU.

Wspolnota mieszkaniowa moze jednak powsta¢ na zasadach okreslonych
w art. 241 ust. 1 SpMieszkU, ktory stanowi, ze wigkszos$¢ wiascicieli lokali w bu-
dynku lub budynkach potozonych w obr¢bie danej nieruchomosci, obliczana
wedlug wielkos$ci udziatéw w nieruchomosci wspodlnej, moze podjaé uchwale,
ze w zakresie ich praw i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wspdlng
beda mialy zastosowanie przepisy WiLokU. Z chwila podje¢cia takiej uchwaty
powstanie zatem wspoélnota mieszkaniowa, ktora bedzie sprawowata zarzad
nieruchomoscia wspélna, bowiem zastosowanie bedgq mialy wszystkie prze-
pisy WiLokU, w tym art. 6. Przyja¢ nalezy, iz we wskazanej sytuacji wspdlnota
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powstanie juz w momencie podjecia uchwaly, gdyz na gruncie WiLokU za-
rzad nieruchomoscia wspdlng musi by¢ sprawowany przez wspdlnote miesz-
kaniowa,.

Wspoélnota moze ponadto powstaé na mocy art. 26 ust. 1 SpMieszkU, ktory
przewiduje, iz jezeli w okreslonym budynku lub budynkach potozonych w ob-
rebie danej nieruchomosci zostata wyodrebniona wlasnos¢ wszystkich lokali,
po wyodrebnieniu wlasnosci ostatniego lokalu stosuje sie przepisy WiLokU,
niezaleznie od pozostawania przez wlascicieli cztonkami spoétdzielni. Oznacza
to, iz w takim przypadku wspolnota mieszkaniowa powstaje z chwilg wyod-
rebnienia wlasnosci ostatniego lokalu.

Regulacja zawarta we wskazanym powyzej przepisie z calg pewnoscia obej-
muje sytuacje, gdy spoldzielnia jest wlascicielem niektorych lokali, natomiast
pozostate lokale sa wlasnoscia innych os6b. W przypadku natomiast, gdy spot-
dzielnia mieszkaniowa jest wlascicielem wszystkich odrebnych lokali w danej
nieruchomosci, wspélnota mieszkaniowa nie powstaje, gdyz nie zostaje spet-
niona przestanka zawarta w art. 6 WiLokU. Jak wskazano bowiem na wste-
pie niniejszych rozwazan nalezy przyjaé, iz wspolnota powstaje w sytuacji, gdy
w danej nieruchomosci sa co najmniej dwa lokale i dwdch wlascicieli. Jezeli
za$ wszystkie lokale sg wlasnoscia jednej osoby — w tym przypadku spétdzielni
mieszkaniowej — wspdlnota mieszkaniowa nie powstaje.

Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych reguluje ponadto szczegdlny tryb
powstania odrebnej wlasnosci lokali, z ktérym zwiazane bedzie powotanie do
zycia wspolnoty mieszkaniowej. Zgodnie bowiem z art. 1718 ust. 1 SpMieszkU,
jezeli w toku likwidacji, postepowania upadiosciowego albo postepowania
egzekucyjnego z nieruchomosci spotdzielni, nabywca budynku albo udzialu
w budynku nie bedzie spoldzielnia mieszkaniowa, spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu przeksztalca si¢ w prawo odrebnej wlasnosci lokalu lub
we wilasno$¢ domu jednorodzinnego. Ze wskazanego powyzej przepisu wy-
nika zatem, iz odrebna wlasno$¢ lokali, a w konsekwencji wspolnota mieszka-
niowa, powstanie z chwila nabycia budynku albo udzialu w budynku przez
podmiot niebedacy spoldzielnia mieszkaniowa. W tym przypadku wpis odreb-
nej wlasnosci lokali do ksiegi wieczystej nie bedzie miat charakteru konstytu-
tywnego*, bowiem wlasnos¢ ta powstaje z mocy prawa. Osoby, ktérym przy-

39 Por. E. Boiczak-Kucharczyk, Spétdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, LEX 2013, kom. do
art. 1718; A. Hajczuk, Charakter prawny wpisu do ksiegi wieczystej prawa odrebnej wlasnosci lo-
kalu ustanowionego w orzeczeniu sadu o zniesieniu wspdétwlasnosci nieruchomosci, Rej. 2009,
Nr 10, s. 53.
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stugiwato spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, stang si¢ zatem czlon-
kami wspolnoty mieszkaniowej, jako wiasciciele odrebnych lokali.

Podsumowujac nalezy zatem stwierdzi¢, iz, co do zasady, wspodlnota miesz-
kaniowa powstaje niezaleznie od woli tworzacych ja osob, na skutek zaistnie-
nia zdarzen przewidzianych przez ustawodawce. W dalszej kolejnosci analizy
wymaga wiec rowniez zagadnienie, w jaki sposob dochodzi do zakonczenia
istnienia wspolnoty mieszkaniowej.

§ 3. Ustanie wspolnoty mieszkaniowej

Analizujac zagadnienie ustania wspdlnoty mieszkaniowej, w pierwszej ko-
lejnosci nalezy stwierdzi¢, ze WILokU, ani tez Zaden inny akt prawny, nie za-
wieraja przepiséw regulujacych wskazane zagadnienie. Ustanie bytu prawnego
wspolnoty nastepuje jednak zawsze z mocy prawa. Nie ma mozliwosci prze-
prowadzenia likwidacji wspdlnoty ani tez przeksztalcenia jej w inny podmiot.
Przesadza o tym okoliczno$¢, iz istnienie wspolnoty mieszkaniowej jest obli-
gatoryjne w przypadkach okreslonych w W1LokU. Wspoélnota mieszkaniowa
przestanie zatem istnie¢ w momencie, w ktorym nie bedzie mozna stwierdzi¢
wystepowania w danej nieruchomosci budynkowej przynajmniej dwéch lokali,
ktére beda wlasnoscia co najmniej dwdch wlascicieli. Sytuacja taka moze za$
powsta¢ na skutek roznych zdarzen.

Przede wszystkim mozliwe jest calkowite, fizyczne zniszczenie budynku,
ktérego skutkiem bedzie ustanie odrebnej wlasnosci lokali, a tym samym
wspolnoty mieszkaniowej. Dopuszczalne jest rowniez ustanie odrebnej wia-
snosci lokalu na skutek czynnosci prawnej, polegajacej na potaczeniu dwoch
samodzielnych lokali. W przypadku, gdy wspolnote tworzyly tylko dwa lokale,
ich polaczenie spowoduje ustanie bytu prawnego wspolnoty. Podobnie bedzie
w sytuacji, gdy na skutek czynnosci prawnej zniesiona zostanie odr¢bna wia-
snos$¢ lokali, skutkiem czego lokale stang sie czescia jednej nieruchomosci bu-
dynkowej, a dotychczasowych wlascicieli taczy¢ bedzie wspotwlasnosé utam-
kowa calej nieruchomosci. Byt prawny wspolnoty mieszkaniowej ustanie takze
w sytuacji, gdy wszystkie lokale w danej nieruchomosci stang sie wlasnoscia
tej samej osoby.

Pojawia si¢ zatem pytanie, co stanie sie z ewentualnymi zobowigzaniami
czy tez majatkiem nalezacym do wspolnoty mieszkaniowej, ktora przestata ist-
nie¢. Przepisy WILokU nie rozstrzygaja tej kwestii. Przyja¢ nalezy zatem, iz
wszelkie prawa i obowiazki przystugujace wspolnocie mieszkaniowej z chwilg
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jej ustania przejda na wiascicieli lokali. Oznacza to w szczegélnosci, iz wlasci-
ciele lokali przejmg odpowiedzialnos¢ za zobowiazania wspoélnoty, jak roOwniez
stang si¢ wierzycielami jej dltuznikéw. Relacje pomiedzy wspdtwlascicielami
beda zas regulowane przez ogdlne przepisy prawa cywilnego — przede wszyst-
kim KC dotyczace wspotwlasnosci. Czlonkowie wspolnoty stana si¢ zatem jej
sukcesorami. Podobna sytuacja wystepuje rowniez w przypadku spotki jawnej,
bowiem jezeli wspélnicy podejmujac uchwale o jej likwidacji nie okreslili spo-
sobu zaspokojenia dlugéw, stajg sie nastepcami prawnymi spotki®.

Nalezy réwniez zauwazy¢, iz szczegdlng okolicznoscia powodujaca usta-
nie wspolnoty mieszkaniowej bedzie polaczenie istniejacych wspdlnot na sku-
tek scalenia nieruchomosci gruntowych. Mozliwos¢ potaczenia nieruchomosci
przewiduje art. 21 KWU, zgodnie z ktérym wtasciciel kilku nieruchomosci sta-
nowiacych catos¢ gospodarcza lub graniczacych z soba moze zada¢ potaczenia
ich w ksiedze wieczystej w jedna nieruchomos¢. Problematyczne moze nato-
miast okaza¢ si¢ okreslenie skutkdéw prawnych takiego potaczenia. Nalezy za-
tem rozwazy¢, czy w jego wyniku ustanie byt prawny obu wspdlnot mieszka-
niowych i powstanie nowa wspolnota, czy tez jedna ze wspolnot dokona prze-
jecia drugiej, co oznaczal bedzie zakonczenie istnienia tylko jednej wspdlnoty.

W celu rozstrzygniecia powyzszej watpliwosci trzeba zastanowi¢ sie, w jaki
sposob dochodzi do polaczenia nieruchomosci z punktu widzenia zasad pro-
wadzenia ksiag wieczystych. Nalezy zatem wskaza¢, iz potaczenie nierucho-
mosci majacych odrebne ksiegi wieczyste polega na wlaczeniu ich do jednej,
podczas gdy pozostale ksiegi ulegaja zamknieciu*'. Oznacza to, iz polaczenie
nieruchomosci polega na przylaczeniu jednej nieruchomosci do innej, z zacho-
waniem numeru ksiegi wieczystej nieruchomosci ,,przejmujacej”. Majac po-
wyzsze na uwadze wydaje si¢ uprawniony wniosek, iz taki sam skutek zachodzi
w odniesieniu do wspdlnot mieszkaniowych. Oznacza to, iz ustaje byt prawny
tylko jednej wspodlnoty, natomiast druga ulega niejako powiekszeniu. Mozna
zatem skorzystac z terminologii wlasciwej dla spotek handlowych*? i stwier-
dzi¢, iz polaczenie wspdlnot nastepuje przez przejecie, gdzie jedna wspodlnota
jest przejmujaca, a druga przejmowana.

Potaczenie wspolnot mieszkaniowych wywoluje jednak wiele innych skut-
kéw prawnych, w szczegdlnosci w sytuacji, gdy przejmowana wspdlnota po-

40 Por. wyr. SN z 24.7.2009 r., II CSK 134/09, OSN - Zb. dodatkowy 2010, Nr A, poz. 20.

41 Por. P. Borkowski, J. Trzesniewski-Kwieciert, Wpisy do ksiag wieczystych, Warszawa 2008,
s. 64.

42 Por. art. 492 § 1 KSH.
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§ 3. Ustanie wspolnoty mieszkaniowej

siadala majatek niezwiazany z nieruchomoscia wspélna, np. odrebna nieru-
chomos¢. Powstaje bowiem pytanie, kto 1 w jaki sposdb staje si¢ wlascicielem
sktadnikow majatku wspodlnoty przejmowanej oraz czy i jak zmieniajg sie sto-
sunki wlasnosciowe we wspodlnocie przejmujacej. Rozwazania we wskazanym
powyzej zakresie zostang przedstawione w kolejnym rozdziale.

Warto réowniez wskazad, iz specyficzna sytuacja w odniesieniu do wspol-
not mieszkaniowych powstata w chwili wejscia w Zycie art. 27 SpMieszkU*.
Z przepisu tego wynika bowiem zasada, iz spotdzielnia mieszkaniowa spra-
wuje z mocy ustawy zarzad nieruchomoscia wspélna, ktdrej jest wspotwla-
scicielem. Pojawilo si¢ zatem pytanie, jaki skutek mialo wprowadzenie tego
przepisu dla istniejacych wspdlnot mieszkaniowych. W tej kwestii wypowie-
dzial si¢ SN w uchwale z 9.2.2012 r.* stwierdzajac, iz: ,,spotdzielnia mieszka-
niowa wykonuje na podstawie art. 27 ust. 1 SpMieszkU zarzad takze tymi nie-
ruchomosciami stanowiacymi jej wspotwlasnosé, w ktorych wlasnos¢ lokalu
zostata wyodrebniona przed wejSciem w zycie tej ustawy i zarzad nieruchomo-
$cig wspolng do tego czasu podlegal przepisom ustawy z 24.6.1994 r. o wlasno-
$ci lokali”. W uzasadnieniu wskazanej uchwaly SN nie rozwazyt jednak, jakie
skutki nastapia w odniesieniu do juz istniejacych wspolnot mieszkaniowych.
Przyjmujac stusznos¢ przywotanego rozstrzygniecia nalezaloby za$ stwierdzi¢,
iz byt prawny wspdlnot mieszkaniowych, ktorych czlonkiem byta spotdziel-
nia mieszkaniowa, ustal z mocy prawa z dniem wejScia w zycie przepiséw
SpMieszkU. Z uwagi jednak na historyczny charakter tego zagadnienia wydaje
sie, iz nie ma obecnie potrzeby dokonywania jego szczegotowej analizy.

Sposéb ustania wspolnoty mieszkaniowej ksztaltuje si¢ podobnie rowniez
w prawie niemieckim. Wspdlnota mieszkaniowa w tym systemie prawnym
nie moze bowiem zosta¢ dobrowolnie rozwiazana, nawet jezeli istnieja wazne
przyczyny. Jedyny wyjatek dotyczy sytuacji, gdy unicestwieniu ulega nierucho-
mo$¢ wspdlna, co oznacza, ze budynek jest w calosci lub czgsciowo zniszczony,
a nie istnieje zobowigzanie do jego odbudowy*. Na taka okolicznos¢ ustawo-
dawca niemiecki w § 17 WILokU okreslit odrebny sposéb obliczania udziatéw
wspotwlascicieli w nieruchomosci wspoélnej. Nie jest ponadto mozliwe prowa-
dzenie postgpowania upadiosciowego wobec wspdlnoty*. Z kolei w prawie
brytyjskim dopuszczalna jest dobrowolna likwidacja wspdlnoty mieszkanio-

43 Tj. 23.1.2001 r.

44 Uchw. SN 2 9.2.2002 r., IIT CZP 89/11, OSN 2012, Nr 7-8, poz. 86.
45 Por. § 11 niemieckiej WiLokU.

46 [bidem.
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Rozdziat 1. Byt prawny wspélnoty mieszkaniowej

wej, jezeli taka wole wyrazi 4/5 wiascicieli lokali*’. Zakonczenie w ten sposob
bytu prawnego wspodlnoty jest mozliwe tylko wtedy, gdy jest ona wyplacalna.
Brytyjska W1LokU nie zawiera jednak szczegélowych unormowan w tej kwe-
stii, bowiem ustawodawca odsyla w tym zakresie do przepisow prawa spotek.
Po zakonczeniu istnienia wspdlnoty lokale stanowigce odrebnag wlasnos¢ staja
sie za$ czescig nieruchomosci wspélnej*®. W prawie brytyjskim byt prawny
wspolnoty moze rowniez ustaé w trybie przymusowym, ktory zblizony jest do
polskiego postepowania upadlosciowego. W takim przypadku dopuszczalna
jest sytuacja, w ktorej nie ustaje odrebna wlasnos¢ lokali, a calty majatek wspdl-
noty zostaje zbyty zainteresowanemu nabywcy*. W sytuacji natomiast, gdy
wspolnota zostata wadliwie zarejestrowana, na skutek przedlozenia nieprawi-
dlowych dokumentdéw, przewidziana zostata odrebna procedura sadowa ma-
jaca na celu likwidacje i wykreslenie z rejestru takiej wspolnoty.

Majac powyzsze na uwadze mozna stwierdzi¢, iz okreslenie momentu usta-
nia bytu prawnego wspolnoty mieszkaniowej na gruncie prawa polskiego
nie nastrecza zasadniczych trudnosci — w przeciwienstwie do rozstrzygniecia,
czym w istocie jest wspolnota mieszkaniowa.

§ 4. Wspdlnota mieszkaniowa
jako jednostka organizacyjna

Podejmujac probe analizy statusu prawnego wspodlnoty mieszkaniowej,
w pierwszej kolejnosci nalezy zastanowi¢ sie, czy wspdlnota jest pewng struk-
tura, funkcjonujaca jako wyodrebniony twoér prawny, czy tez moze jest ona je-
dynie stosunkiem prawnym laczacym wlascicieli lokali, niezwigzanym z zad-
nym substratem materialnym. W szczegdlnosci zatem trzeba rozwazy¢, czy
wspolnota mieszkaniowa jest jednostkq organizacyjna.

W celu rozstrzygniecia powyzszej watpliwosci nalezy najpierw jednak
udzieli¢ odpowiedzi na pytanie, czym jest jednostka organizacyjna. Przepisy
zawarte w wielu ustawach postuguja sie¢ bowiem tym wyrazeniem, jednak nie
definiuja jego znaczenia. W szczegdlnosci o jednostce organizacyjnej mowi
art. 331 KC wskazujac, iz do jednostek organizacyjnych niebedacych osobami

47 Por. D.N. Clarke, Commonhold, s. 166.
48 Jbidem, s. 170.
49 Tbidem, s. 172.
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