Przedmowa

Na gruncie prawa polskiego wspolnoty mieszkaniowe powstaly 1.1.1995 r. —
z chwilg wejécia w zycie WILokU. Z przepiséw wskazanego powyzej aktu prawnego
wynika, ze wspolnoty mieszkaniowe funkcjonuja w celu sprawowania zarzadu nieru-
chomoscig wspolna!. Nieruchomos¢ wspolna powstaje natomiast w momencie wyod-
rebnienia wlasnosci lokali i stanowi prawo zwiazane z wlasno$cia lokalu2. Nalezy zatem
stwierdzi¢, ze funkcjonowanie wspdlnot mieszkaniowych jest aktualnie nierozerwalnie
zwiazane z istnieniem prawa odrebnej wlasnosci lokali, a takze nieruchomosci wspdl-
ne;j.

Wspdlnoty mieszkaniowe wystepuja w polskim porzadku prawnym od ponad
20 lat. Na przestrzeni tego czasu WILokU byla kilkakrotnie nowelizowana, jednak
wprowadzane zmiany nie mialy charakteru rewolucyjnego, lecz jedynie doprecyzowu-
jacy. Jedynie ostatnia nowelizacja WiLokU z 2015 r.3 wprowadzita nowe przepisy odno-
szace sie do sytuacji, w ktorej odrebna wlasnos¢ lokalu objeta jest stosunkiem wspotwta-
snoéci. Nie zmienia to jednak faktu, iz od samego poczatku obowiagzywania WiLokU,
zagadnienia zwigzane ze wspdlnota mieszkaniows i zarzadem nieruchomoscig wspdlng
sa przedmiotem sporow zaréwno w doktrynie, jak i w orzecznictwie. Poglady na temat
cywilnoprawnego statusu wspolnoty mieszkaniowej do tej pory sa rozbiezne, podobnie
jak zapatrywania dotyczace wigkszosci aspektow funkcjonowania wspoélnot.

Watpliwosci interpretacyjne wzbudza juz sama podmiotowo$¢ prawna wspdlnoty,
chociaz po wprowadzeniu do KC art. 331 dominuje poglad o koniecznoéci zaliczenia
wspolnoty do grona jednostek, o ktorych mowa we wskazanym przepisie. Przyjecie
rozstrzygniecia, ze wspdlnocie mieszkaniowej przystuguje zdolno$¢ prawna wywoluje
jednak kolejny dylemat - czy zdolnos¢ ta jest nieograniczona czy tez obejmuje ona je-
dynie czynno$ci zwiazane z zarzadem nieruchomoscia wspolna. Z kolei akceptacja tezy
o ograniczonej zdolnosci prawnej wspolnoty powoduje szereg problemow w praktyce
stosowania prawa z uwagi na brak regulacji szczegdtowej dotyczacej zakresu mozliwo-
$ci dzialania wspélnoty.

Celem niniejszej pracy jest zatem udzielenie odpowiedzi na pytanie, czym jest
wspolnota mieszkaniowa, jakie posiada ona atrybuty na gruncie prawa cywilnego,
a takze na jakich zasadach funkcjonuje oraz jakie skutki wywotuja dokonywane przez

1 Zaden przepis ustawy o wlasnosci lokali nie stanowi jednak o tym wprost.

2 Por. art. 3 ust. 1 WiLokU.

3 Zmiany wprowadzone ustawa z 12.6.2015 r. o zmianie ustawy o wlasnosci lokali
(Dz.U. z 2015 r. poz. 1168).
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nig czynnosci. Gtéwny przedmiot rozwazan stanowi cywilnoprawny status wspélnoty
mieszkaniowej, chociaz trzeba pamieta¢, ze wspélnoty funkcjonuja réwniez na gruncie
innych galezi prawa, w szczegdlnosci podatkowego, administracyjnego czy tez karnego.
Status wspolnoty mieszkaniowej wyznaczony przez regulacje normatywne nalezace do
innych niz prawo cywilne obszaréw polskiego porzadku prawnego nie pozostaje bez
wplywu na pozycje wspolnoty na gruncie prawa cywilnego. Z uwagi na ramy niniej-
szego opracowania, status wspoélnoty mieszkaniowej w swietle unormowan prawa pu-
blicznego zostal jedynie zarysowany, gdyz zagadnienie to zastuguje na odrebna, syste-
mowsg analize.

W niniejszej pracy sformutowano tezg, ze wspolnota mieszkaniowa jest jednostka
organizacyjna posiadajaca nieograniczona zdolno$¢ prawna, ktérej podstawowym za-
daniem jest sprawowanie zarzadu nieruchomoscia wspolna. Przyjecie tezy o podmio-
towosci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej przekonuje za$ o potrzebie przeprowadze-
nia analizy zagadnien dotyczacych majatku wspdlnoty, odpowiedzialnosci za jej zobo-
wiazania czy tez mozliwosci prowadzenia przez wspdlnote dzialalnosci gospodarczej.
W toku rozwazan podjeto takze probe scharakteryzowania sposobu podejmowania
przez wspolnote dziatan zaréwno w sferze wewnetrznej, jak i zewnetrznej, z uwzgled-
nieniem przyjetych przez ustawodawce modeli zarzadzania nieruchomoscia wspolna.

Rozprawa przedstawia wyniki badan nad trescig aktualnych regulacji normatyw-
nych dotyczacych wspdlnoty mieszkaniowej, w szczegolnosci zawartych w WiLokU.
Zastosowana metoda badawcza obejmuje analize¢ prawno-dogmatyczng przepiséw
prawa polskiego, w tym analize funkcjonalna. Podstawe rozwazan zaprezentowa-
nych w pracy stanowi wynik samodzielnej wykltadni obowiazujacych przepiséw praw-
nych, z uwzglednieniem pogladéw przedstawicieli doktryny wyrazonych w literaturze.
W toku rozwazan analizie poddano réwniez zapatrywania przedstawione w orzecznic-
twie SN, NSA, sadoéw apelacyjnych oraz wojewddzkich sadéw administracyjnych.

Praca nie ma charakteru historycznego, ani tez prawnoporéwnawczego. Przed-
stawiono jedynie krotki rys historyczny, ukazujacy chronologicznie zmiany legisla-
cyjne, jakie zachodzily w regulacji normatywnej dotyczacej wlasnosci lokali oraz
wspolnoty mieszkaniowej. W toku badan nad zagadnieniem cywilnoprawnego statusu
wspolnoty mieszkaniowej przeprowadzona zostala réwniez analiza prawnoporow-
nawcza prawodawstw wybranych krajéw europejskich, tj. niemieckiego, francuskiego
oraz brytyjskiego, majaca na celu przedstawienie podstawowych tendencji w zakresie
konstrukeji normatywnej wspolnot mieszkaniowych w obcych systemach prawnych.
Przedstawione wnioski ptynace z poréwnania polskiej regulacji z unormowaniami wy-
stepujacymi w innych panstwach stanowily podstawe sformulowania niektérych po-
stulatow de lege ferenda.

(...)
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Podstawa niniejszej pracy jest rozprawa doktorska nt. ,Cywilnoprawny status
wspolnoty mieszkaniowe;j”, ktdrej publiczna obrona odbyla sie 22.10.2015 r. na Wy-
dziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Szczecinskiego. Funkcje promotora w prze-
wodzie doktorskim pelnil prof. US dr hab. Zbigniew Kuniewicz. Recenzje sporzadzili:
prof. dr hab. Jézef Frqckowiak oraz prof. KUL dr hab. Andrzej Herbet.

Szczecin, listopad 2016 r.
Katarzyna Malinowska-Wozniak
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