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Przedmowa

Ustawa z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali! ustanowita nowoczesne ramy prawne dla
funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych. Nastapit intensywny wzrost wykorzystania
instytucji odrgbnej wlasnosci lokali skutkujacy zwigkszeniem ilosci wspolnot mieszka-
niowych. Ogot wlascicieli lokali stat si¢ istotnym potencjalnym uczestnikiem obrotu
prawnego, mogacym wchodzi¢ w liczne relacje z podmiotami trzecimi.

Lokale mieszkalne stanowia wigkszos¢ wyodrebnionych sposrod wszystkich lokali,
spelniaja doniosta funkcje zaspakajania potrzeb bytowych oséb fizycznych. Wspélnoty
mieszkaniowe staly sie wiec w polskich realiach po transformacji ustrojowej, alterna-
tywnym elementem wobec spo6tdzielni mieszkaniowych. Zadaniem zaréwno wspdlnot,
jak i spétdzielni mieszkaniowych jest przede wszystkim szeroko rozumiane zarzadza-
nie zasobami mieszkaniowymi oséb wchodzacych w ich sktad. Istotna rdznica jest jed-
nak formuta prawna tych podmiotéw - spéldzielnie mieszkaniowe to osoby prawne,
za$ wspolnoty mieszkaniowe nie posiadaja osobowosci prawnej. Odmienno$¢ mozna
zauwazy¢ takze w zasadach i trybie zarzadzania nieruchomosciami we wspolnotach
oraz w spétdzielniach mieszkaniowych. Wspolnoty mieszkaniowe cechuja sie wiekszym
stopniem samorzadno$ci i bezposrednioéci zarzadzania oraz brakiem sformalizowa-
nej struktury. Podstawowq réznicg jest jednak to, ze we wspolnocie mieszkaniowej sita
glosu wlasciciela lokalu jest zalezna od wielkosci jego udziatu we wspoiwtasnosci, pod-
czas gdy w spétdzielni mieszkaniowej kazdy cztonek ma tylko jeden glos, bez wzgledu
na wielkos¢ i ilo$¢ lokali, ktére mu przystuguja.

Ustawodawca nie wyposazyl wspdlnoty mieszkaniowej w osobowos¢ prawna, co
stanowi w doktrynie i judykaturze przedmiot rozbieznych ocen prawnych. Noweliza-
cja Kodeksu cywilnego z 2003 r.2 wprowadzajaca w art. 331 KC pojecie jednostki orga-
nizacyjnej, niebedacej osoba prawng, ktérej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, stala
sie przyczynkiem do formutowania kolejnych teorii odnosnie do okreslenia podmioto-
wosci cywilnoprawnej wspélnot mieszkaniowych. Nieprecyzyjno$¢ WILokU w kwestii
charakteru prawnego wspélnoty mieszkaniowej, czy zakresu jej zdolnoéci prawnej, nie
ulatwia formutowania jednolitych teorii. Tymczasem kwestia tego statusu wspdlnoty
stanowi punkt wyjscia dla prawidtowych wnioskéw w przedmiocie pozostatych aspek-
tow ich funkcjonowania.

1 Ustawa z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2015 r. poz. 1892).
2 Ustawa z 14.2.2003 r. 0 zmianie ustawy - Kodeks cywilny i niektérych innych ustaw
(Dz.U. 2 2003 r. Nr 49 poz. 408).
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Przedmowa

Podejmowanie uchwal przez wiascicieli lokali jest jednym z elementéw ustawowego
modelu zarzadzania nieruchomoscia wspdlna. Regulacja zawierajaca katalog spraw, dla
ktérych wymagana jest uchwala poddana zostala szerokiej krytyce. Jurydyczne ujecie
tej tematyki, a zwlaszcza sposob okreslenia poszczegélnych czynnosci prawnych, po-
zostaje dalece nieprecyzyjne. Wymog udzielenia przez wspolnote mieszkaniowa pel-
nomocnictwa zarzagdowi do zawierania uméw, obok samej uchwaly wtascicieli wyra-
zajacej zgode na dokonanie tej czynnosci wywoluje liczne kontrowersje. Koniecznym
jest jednoznaczne rozstrzygniecie charakteru prawnego uchwat podejmowanych przez
wlascicieli lokali; zaliczenie ich bowiem do katalogu czynnosci cywilnoprawnych prze-
sadza o koniecznosci stosowania odpowiednich regulacji Kodeksu cywilnego.

Zakres zastosowania przepisow Kodeksu cywilnego do stanoéw faktycznych maja-
cych za przedmiot zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna takze budzi watpliwosci, a sta-
nowi donioste prawnie zagadnienie. Postugiwanie si¢ przez ustawodawce pojeciami
niezdefiniowanymi, takimi jak: zakres zwyklego zarzadu nieruchomoscia wspolna oraz
spraw przekraczajacych ten zakres, skutkuja powaznymi watpliwo$ciami interpreta-
cyjnymi. W pewnych aspektach, nieuregulowanych w W1LokU, takich jak: pelnomoc-
nictwo, status wiasciciela lokalu, wspdtwlasnos¢, koniecznosé bezposredniego stoso-
wania przepisow Kodeksu cywilnego jest bezdyskusyjna. Watpliwosci powstaja jednak
w przypadku okreslonego w art. 25 W1LokU uprawnienia kazdego wiasciciela do za-
skarzenia uchwaly do sadu. W tej regulacji nie zostata okreslona cywilnoprawna sank-
cja wadliwej uchwaly, nie okreslono tez rodzaju powddztwa. Kluczowe jest wiec usta-
lenie, czy zawarta w WiLokU podstawa prawna zaskarzenia uchwaty do sadu stanowi
kompleksowa regulacje, czy tez nie, a w konsekwencji wymaga positkowania si¢ innymi
aktami prawnymi.

Liczne rozbieznosci interpretacyjne rysujg si¢ w odniesieniu do okreslenia pojecia
uchwaly nieistniejacej wspdlnoty mieszkaniowej. W orzecznictwie czeste sa nawiazania
do tego pojecia, nie stanowiacego w istocie przestanki wadliwosci uchwaly, lecz wska-
zujacego na brak o§wiadczenia woli uprawnionego podmiotu. Kontrowersje wywoluje
szerokie ujecie przypadkow, w ktorych identyfikowane jest wystapienie uchwaly nie-
istniejacej, zas brak regulacji prawnej utrudnia jednolita interpretacj¢ tego zagadnienia.

Szereg watpliwosci budzi, wynikajaca z uchw. SN(7) z 21.12.2007 r., III CZP 65/073
majacej moc zasady prawnej, koncepcja ograniczonego zakresu zdolnosci prawnej
wspolnot mieszkaniowych jedynie do spraw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomo-
$cig wspolna. Czegs¢ doktryny, wbrew stanowisku wyrazonemu przez Sad Najwyzszy
w tej uchwale akceptuje teze o nieograniczonej zdolnosci prawnej wspolnot mieszka-
niowych. Kwestia ta przektada sie bezposrednio na zagadnienie waznosci uchwat wta-
$cicieli lokali. Konieczne jest bowiem postawienie pytania o prawne konsekwencje ak-
ceptacji tezy o ograniczonym zakresie zdolnosci prawnej wspélnoty mieszkaniowe;j.

W okresie ponad dwudziestu lat obowiazywania ustawy z 24.6.1994 r. o wlasno-
$ci lokali doktryna wypracowata pewne koncepcje dotyczace podmiotowosci prawnej

3 Uchw. SN(7), III CZP 65/07, OSNC 2008, Nr 7-8, poz. 69.
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Przedmowa

wspolnoty mieszkaniowej, charakteru prawnego uchwal, a takze kryteriéw i instrumen-
tow prawnych stuzacych kontroli prawidtowosci uchwat. W orzecznictwie, wskutek
wytoczonych powddztw o uchylenie uchwaly, zapadlo wiele wyrokéw, a ustawowe kry-
teria kontroli prawidtowosci uchwat byty wielokrotnie przedmiotem wykfadni i inter-
pretacji judykatury. Liczne zagadnienia pozostaja jednak nadal sporne i sa przedmio-
tem rozwazan teoretycznych, w wielu aspektach nie ma jednolitosci pogladow.

Kwestia prawidlowosci podjecia uchwaty przez wspdlnote mieszkaniows jest istot-
nym zagadnieniem. Jego doniostos¢ nie odnosi si¢ jedynie do aspektéw formalnopraw-
nych, lecz przede wszystkim ma wymiar materialnoprawny, podjete uchwaly stanowia
bowiem zrédlo uprawnien i obowigzkéw wlascicieli lokali. Nalezy postawi¢ pytanie,
czy WILokU zawiera kompleksowa regulacje prawna, a wigc czy zawiera spojny sys-
tem kontroli uchwat wtascicieli lokali. W przypadku negatywnej odpowiedzi na to py-
tanie, koniecznym jest ustalenie ktore regulacje nalezy stosowaé w przypadku wadli-
wosci uchwaly wiascicieli lokali.

Celem niniejszej monografii jest kompleksowa charakterystyka aktualnie istnieja-
cej regulacji uchwat wiascicieli lokali i dokonanie jej oceny. Przedmiotem analizy sa
ustawowe przestanki podjecia uchwaly, postacie wadliwosci uchwaly, sankcje cywilno-
prawne oraz system sadowej kontroli uchwat wlascicieli lokali. Dla pelnego ujecia te-
matu koniecznym bylo okreslenie charakteru prawnego uchwat wspdlnot mieszkanio-
wych, przeanalizowanie jurydycznej regulacji przestanek wadliwosci tych uchwal, cha-
rakteru sankcji cywilnoprawnych oraz rodzaju powddztw stuzacych sadowej kontroli
tych uchwat.

W pracy zawarto krotki rys historyczny oraz analize poréwnawcza prawodaw-
stw wybranych krajéow europejskich tj. niemieckiego, austriackiego, brytyjskiego oraz
w ograniczonym zakresie wybranych krajow pozaeuropejskich tj. australijskiego i po-
tudniowoafrykanskiego, ktorych celem jest przedstawienie podstawowych tendencji
w zakresie konstrukeji normatywnej wspdlnoty mieszkaniowej oraz charakteru praw-
nego uchwat wraz z systemem ich zaskarzania w obcych systemach prawnych.

Wyrazy wdzigcznosci kieruje do dr. hab. Zbigniewa Kwasniewskiego, prof. UMK,
sedziego Sadu Najwyzszego, za zyczliwe wsparcie podczas opracowania niniejszej mo-
nografii. Dziekuje takze recenzentowi dr. hab. Piotrowi Piniorowi, prof. US, za cenne
uwagi, ktore pozwolity nadac¢ tej pracy ostateczny ksztatt.

Niniejsza monografia uwzglednia stan prawny na kwiecien 2017 r.

Torun, kwiecient 2017 r.
dr Aleksandra Sikorska-Lewandowska
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