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Zdolno�æ prawna wspólnoty mieszkaniowej
� problem modelu regulacji prawnej

I. Wprowadzenie
W prawie polskim wyró¿niæ mo¿na jak dot¹d dwie koncepcje regulacji

prawnej dotycz¹cej zdolno�ci prawnej wspólnoty mieszkaniowej1. Pierw-
sza z nich, obowi¹zuj¹ca pod rz¹dami rozporz¹dzenia Prezydenta Rze-
czypospolitej z 1934 r. o w³asno�ci lokali2 w latach 1934-64, odmawia³a
przyznania wspólnocie mieszkaniowej zdolno�ci prawnej. Przeciwne
rozwi¹zanie przewiduje natomiast druga koncepcja, obowi¹zuj¹ca pod
rz¹dami ustawy z 1994 r. o w³asno�ci lokali3 od 1995 r. do chwili obecnej;
zgodnie z ni¹ wspólnota mieszkaniowa mo¿e nabywaæ prawa i zaci¹gaæ
zobowi¹zania, pozywaæ i byæ pozywana.

1 Pod pojêciem wspólnoty mieszkaniowej w niniejszym opracowaniu rozumiany bêdzie
ogó³ wspó³w³a�cicieli, zarówno tych, którzy s¹ w³a�cicielami lokali, jak i tych, którzy nimi
nie bêd¹c, s¹ jednak wspó³w³a�cicielami czê�ci niewyodrêbnionych. W sprawie uzasadnienia
dla takiego kszta³tu pojêcia wspólnoty mieszkaniowej zob. J. S k ¹ p s k i, W³asno�æ lokali
w �wietle ustawy z 24 czerwca 1994 r., Kwartalnik Prawa Prywatnego 1996, nr 2, s. 223
i nast.
2 Rozporz¹dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pa�dziernika 1934 r. o w³a-

sno�ci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848) � powo³ywane dalej jako rozporz¹dzenie o w³asno�ci
lokali.
3 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388) �

powo³ywana dalej jako ustawa o w³asno�ci lokali.
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Fakt, ¿e w prawie polskim obowi¹zywa³y obie wymienione koncepcje,
uzasadnia podjêcie analizy, której celem bêdzie poszukiwanie odpowiedzi
na pytanie o optymalny � z punktu widzenia wymogów spójnego systemu
prawa i obowi¹zuj¹cych w nim zasad techniki prawodawczej � model
regulacji prawnej omawianej materii. Z jednej strony wydaje siê bowiem
prima facie oczywiste, ¿e musz¹ istnieæ powa¿ne argumenty przemawia-
j¹ce za ka¿d¹ z obu wymienionych wy¿ej koncepcji regulacji prawnej
dotycz¹cej zdolno�ci prawnej wspólnoty mieszkaniowej, z drugiej za�
strony nie sposób nie dostrzegaæ faktu, ¿e koncepcje te prowadz¹ do
wzajemnie wykluczaj¹cych siê rozwi¹zañ legislacyjnych. Po¿¹dane jest
zatem wskazanie najwa¿niejszych za³o¿eñ i konsekwencji ka¿dej z wy-
mienionych koncepcji, a wnioski z ich porównania stanowiæ bêd¹ z pew-
no�ci¹ istotny argument w rozwa¿aniach nad poszukiwaniem optymal-
nego modelu regulacji prawnej omawianej materii. Powy¿sze zagadnienia
w naturalny sposób wyznaczaj¹ zarówno przedmiot, jak i zakres zasad-
niczych rozwa¿añ niniejszego opracowania.

II. Koncepcja regulacji prawnej odmawiaj¹cej przyznania zdol-
no�ci prawnej wspólnocie mieszkaniowej pod rz¹dami rozporz¹-
dzenia o w³asno�ci lokali

Rozporz¹dzenie o w³asno�ci lokali odmawia³o przyznania wspólnocie
mieszkaniowej zdolno�ci prawnej. Do takiego wniosku prowadzi analiza
ca³okszta³tu obowi¹zuj¹cej wtedy regulacji prawnej, w tym równie¿ brak
w omawianym rozporz¹dzeniu jednoznacznie brzmi¹cego przepisu, który
móg³by byæ uznany np. za odpowiednik art. 81 k.h.4, pochodz¹cego
przecie¿ z tego samego okresu. Chocia¿ w niektórych przepisach roz-
porz¹dzenia o w³asno�ci lokali mo¿na dostrzec pewne podobieñstwa do
regulacji prawnych charakterystycznych dla prawa osobowego, to jednak
� przede wszystkim ze wzglêdu na wynikaj¹ce z tego aktu prawnego
sposób dzia³ania zarz¹du5 oraz zasady odpowiedzialno�ci za zobowi¹zania
zwi¹zane z zarz¹dzaniem wspóln¹ nieruchomo�ci¹6 � nie prowadz¹ one

4 Przepis ten stanowi³, ¿e spó³ka jawna mo¿e nabywaæ prawa i zaci¹gaæ zobowi¹zania,
pozywaæ i byæ pozywana.
5 Zob. art. 3 ust. 4 rozporz¹dzenia o w³asno�ci lokali.
6 Zob. art. 2 ust. 2 pkt 2 i 3 rozporz¹dzenia o w³asno�ci lokali.
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w ¿adnym razie do stwierdzenia, ¿e wspólnota mieszkaniowa mo¿e
nabywaæ prawa czy te¿ zaci¹gaæ zobowi¹zania we w³asnym (lub wspól-
nym) imieniu.

Przedstawione rozwi¹zanie podyktowane by³o za³o¿eniem, ¿e nie ist-
niej¹ takie prawa i obowi¹zki zwi¹zane z zarz¹dzaniem wspóln¹ nieru-
chomo�ci¹, a tym bardziej wykraczaj¹ce poza jego zakres, które uzasad-
nia³yby wprowadzenie odrêbnego od samych wspó³w³a�cicieli podmiotu
tych praw i obowi¹zków. W konsekwencji dzia³ania zarz¹du (a w³a�ciwie
zarz¹dcy lub zarz¹dców) � w oparciu o konstrukcjê pe³nomocnictwa7
� wywo³ywa³y skutki prawne zawsze bezpo�rednio w sferze praw i obo-
wi¹zków wspó³w³a�cicieli na zasadach przewidzianych w art. 2 ust. 2
pkt 2 i 3 rozporz¹dzenia o w³asno�ci lokali8. Opisana koncepcja regulacji
prawnej odmawiaj¹cej przyznania zdolno�ci prawnej wspólnocie miesz-
kaniowej mia³a charakter uniwersalny, którego w ¿adnym razie nie zmienia³
art. 21 rozporz¹dzenia o w³asno�ci lokali, wy³¹czaj¹cy stosowanie prze-
pisów tego aktu prawnego do budynków bêd¹cych w³asno�ci¹ osób
fizycznych w dniu jego wej�cia w ¿ycie.

III. Koncepcja regulacji prawnej przyznaj¹cej zdolno�æ prawn¹
wspólnocie mieszkaniowej pod rz¹dami ustawy o w³asno�ci lokali

Ustawa o w³asno�ci lokali przyzna³a zdolno�æ prawn¹ wspólnocie
mieszkaniowej9. Do takiego wniosku prowadzi jednoznaczna tre�æ jej

7 Wskazany sposób dzia³ania zarz¹du wynika z zasadnie u¿ytego w art. 3 ust. 4 roz-
porz¹dzenia o w³asno�ci lokali zwrotu �...o�wiadczenia woli imieniem ogó³u wspó³w³a�ci-
cieli sk³adaj¹ [...] cz³onkowie zarz¹du...�, chocia¿ trzeba jednocze�nie przyznaæ, ¿e usta-
wodawca miêdzywojenny zwrotem �imieniem� lub �w imieniu� pos³ugiwa³ siê w systemie
prawa niekonsekwentnie. Zob. np. art. 199 § 1 zd. 2 k.h., gdzie b³êdnie przyjêto, ¿e zarz¹d
spó³ki z ograniczon¹ odpowiedzialno�ci¹ sk³ada o�wiadczenia woli �w imieniu spó³ki�, nie
za� �za spó³kê�.
8 Podobnie J. S k ¹ p s k i, W³asno�æ lokali..., s. 224.
9 Ostatnio stanowczy pogl¹d potwierdzaj¹cy przyznanie przez ustawê o w³asno�ci

lokali zdolno�ci prawnej wspólnocie mieszkaniowej wyrazi³ S¹d Najwy¿szy w postanowie-
niu z dnia 10 grudnia 2004 r., III CK 55/04 (Lex nr 148158). Pogl¹d ten wprawdzie co
do zasady zaakceptowa³ S. Rudnicki w glosie do powo³anego postanowienia (Przegl¹d
S¹dowy. 2005 r., nr 6, s. 138), jednak¿e autor ten rozumie konsekwencje przyznania
zdolno�ci prawnej wspólnocie mieszkaniowej w sposób zasadniczo odmienny od S¹du
Najwy¿szego.
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art. 6, zgodnie z którym wspólnota mieszkaniowa mo¿e nabywaæ prawa
i zaci¹gaæ zobowi¹zania, pozywaæ i byæ pozywana10. Przedstawione roz-
wi¹zanie podyktowane zosta³o � jak mog³oby siê wydawaæ � ca³kowicie
odmiennym od poprzedniego za³o¿eniem, i¿ istniej¹ takie prawa i obowi¹z-
ki zwi¹zane z zarz¹dzaniem wspóln¹ nieruchomo�ci¹, a nawet wykra-
czaj¹ce poza jego zakres11, które uzasadniaj¹ wprowadzenie odrêbnego
od samych wspó³w³a�cicieli podmiotu tych praw i obowi¹zków. Przy
wskazanym za³o¿eniu dzia³ania zarz¹du � jako organu wspólnoty miesz-
kaniowej12 � wywo³ywaæ powinny skutki prawne zawsze bezpo�rednio
w sferze praw i obowi¹zków jej samej, natomiast w odniesieniu do
wspó³w³a�cicieli � tylko w zakresie przewidzianym w art. 17 ustawy
o w³asno�ci lokali. Okazuje siê jednak, ¿e regulacja prawna w tej materii
jest odmienna.

Naturaln¹ konsekwencj¹ przyznania zdolno�ci prawnej wspólnocie
mieszkaniowej powinien byæ dostosowany do niej zakres zdolno�ci do
czynno�ci prawnych, jednak zosta³ on w sposób zasadniczy ograniczony

10 Mimo jednoznacznego brzmienia art. 6 zd. 2 ustawy o w³asno�ci lokali zagadnienie
zdolno�ci prawnej wspólnoty mieszkaniowej wywo³uje w literaturze polskiej zasadnicze
rozbie¿no�ci. Nie ulega w¹tpliwo�ci, i¿ w najwiêkszym stopniu s¹ one konsekwencj¹ dys-
kwalifikuj¹cych tê ustawê wad legislacyjnych, na co zwracaj¹ uwagê w³a�ciwie wszyscy
autorzy wypowiadaj¹cy siê w omawianej kwestii. Zestawienia prezentowanych w litera-
turze polskiej stanowisk odnosz¹cych siê do zdolno�ci prawnej wspólnoty mieszkaniowej
pod rz¹dami ustawy o w³asno�ci lokali dokona³ M. N a z a r, Status cywilnoprawny wspól-
noty mieszkaniowej, Rejent 2000, nr 4, s. 128.
11 Wniosek taki nale¿a³oby uznaæ za oczywisty zarówno w �wietle tre�ci art. 6 zd. 2

ustawy o w³asno�ci lokali, jak i braku w systemie prawa polskiego po 1990 r. przepisu
statuuj¹cego tzw. specjaln¹ zdolno�æ  prawn¹ w odniesieniu do innych ni¿ osoby fizyczne
podmiotów stosunków prywatnoprawnych. Podobnie J. S k ¹ p s k i, W³asno�æ lokali...,
s. 225. Odmienny pogl¹d wyrazi³ jednak E. G n i e w e k, �Wspólnota mieszkaniowa� we-
d³ug ustawy o w³asno�ci lokali, Rejent 1995, nr 1, s. 38 i nast., twierdz¹c, ¿e w art. 6 zd.
2 ustawy o w³asno�ci lokali mamy do czynienia z reliktem �specjalnej zdolno�ci prawnej�,
ograniczonej do zakresu funkcjonalnych zadañ wspólnoty mieszkaniowej.
12 Wskazany sposób dzia³ania zarz¹du wynika z zasadnie u¿ytego w art.  21 ust. 2

ustawy o w³asno�ci lokali zwrotu �...o�wiadczenia woli za wspólnotê mieszkaniow¹ sk³adaj¹
[...] cz³onkowie [zarz¹du]�, chocia¿ trzeba jednocze�nie przyznaæ, ¿e ustawodawca zwro-
tem �za [okre�lony podmiot]� nie pos³uguje siê w systemie prawa konsekwentnie. Zob.
np. art. 205 § 1 zd. 2 k.s.h., gdzie � zamiast tego zwrotu � b³êdnie przyjêto, ¿e zarz¹d
spó³ki z ograniczon¹ odpowiedzialno�ci¹ sk³ada o�wiadczenia woli �w imieniu spó³ki�.
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w odniesieniu do czynno�ci przekraczaj¹cych zwyk³y zarz¹d wspóln¹
nieruchomo�ci¹; czynno�ci tych wspólnota mieszkaniowa dokonywaæ
bowiem mo¿e wy³¹cznie jako pe³nomocnik wspó³w³a�cicieli13. W taki
sposób t³umaczyæ nale¿y przyjête w art. 21 ust. 3 oraz art. 22 ust. 2
ustawy o w³asno�ci lokali rozwi¹zanie, przewiduj¹ce z jednej strony
�udzielenie zarz¹dowi(!)14 pe³nomocnictwa� do zawierania umów stano-
wi¹cych czynno�ci przekraczaj¹ce zakres zwyk³ego zarz¹du w formie
prawem przewidzianej, z drugiej za� sk³adanie przez zarz¹d, na podstawie
wskazanego wy¿ej pe³nomocnictwa, o�wiadczeñ15 w celu wykonania
uchwa³ w³a�cicieli lokali w sprawach, o których mowa w art. 22 ust. 3
pkt 5, 5a i 6 ustawy o w³asno�ci lokali, �ze skutkiem w stosunku do
wszystkich w³a�cicieli lokali�. Przedstawiony stan prawny prowadzi do
wniosku, ¿e wspólnota mieszkaniowa sama nigdy nie bêdzie podmiotem
praw i obowi¹zków wynikaj¹cych z czynno�ci przekraczaj¹cych zwyk³y
zarz¹d wspóln¹ nieruchomo�ci¹, gdy¿ czynno�ci tych dokonywaæ mo¿e
zawsze i tylko w imieniu i na rzecz wspó³w³a�cicieli16. W konsekwencji
zdolno�æ wspólnoty mieszkaniowej do czynno�ci prawnych ograniczona

13 Podobnie S. R u d n i c k i, Glosa do postanowienia S¹du Najwy¿szego z dnia 10
grudnia 2004 r., III CK 55/04, Przegl¹d S¹dowy 2005, nr 6, s. 138, s. 142.
14 Nie ulega � moim zdaniem � najmniejszej w¹tpliwo�ci, i¿ zwrot �udzielenie zarz¹-

dowi pe³nomocnictwa�, o którym mowa w art. 22 ust. 2 ustawy o w³asno�ci lokali, to
klasyczny przyk³ad lapsusu ustawodawcy. Oczywiste jest przecie¿, ¿e zarz¹d � jako organ
wspólnoty mieszkaniowej � nie mo¿e byæ niczyim pe³nomocnikiem, poniewa¿ funkcjo-
nuje wy³¹cznie w ramach tej wspólnoty. Powy¿sze stwierdzenie prowadzi do wniosku, ¿e
pe³nomocnikiem, o którym mowa w powo³anym przepisie, mo¿e byæ tylko wspólnota
mieszkaniowa, za któr¹ dzia³a³ bêdzie zarz¹d.
15 Bêd¹ to oczywi�cie o�wiadczenia zarz¹du sk³adane za wspólnotê mieszkaniow¹ �

pe³nomocnika wspó³w³a�cicieli.
16 ¯eby jednak wspólnota mieszkaniowa � reprezentowana przez zarz¹d � mog³a

w ogóle dokonaæ czynno�ci przekraczaj¹cej zwyk³y zarz¹d wspóln¹ nieruchomo�ci¹ w imie-
niu i na rzecz wspó³w³a�cicieli, musi posiadaæ �w³asn¹� zdolno�æ prawn¹. Dlatego te¿ za
oczywi�cie b³êdne uznaæ nale¿y prezentowane w orzecznictwie (zob. np. stanowisko S¹du
Okrêgowego w Lublinie, krytykowane w uzasadnieniu postanowienia S¹du Najwy¿szego
z dnia 10 grudnia 2004 r., powo³anego w przypisie 9) i pi�miennictwie (zob. np. M. N a -
z a r, Status cywilnoprawny..., s. 140 i nast., a tak¿e A. D o l i w a, Glosa do wyroku S¹du
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 lutego 2002 r., Monitor Prawniczy 2003, nr 1, s. 40)
pogl¹dy, zgodnie z którymi wspólnota mieszkaniowa ma co prawda zdolno�æ do czynno�ci
prawnych, ale nie ma zdolno�ci prawnej.
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zosta³a do czynno�ci zwyk³ego zarz¹du wspóln¹ nieruchomo�ci¹, co jednak
� w �wietle art. 100 k.c. � nie ma ¿adnego wp³ywu na wa¿no�æ czynno�ci
prawnych dokonywanych w imieniu i na rzecz wspó³w³a�cicieli.

Chocia¿ prima facie mog³oby siê wydawaæ, ¿e skoro art. 21 ust. 3
ustawy o w³asno�ci lokali nie odwo³uje siê do jej art. 22 ust. 3 pkt 6a,
to w konsekwencji nabycie nieruchomo�ci dokonane zostaæ powinno ze
skutkiem prawnym dla samej wspólnoty mieszkaniowej17, nie za� wy-
³¹cznie w imieniu i na rzecz wspó³w³a�cicieli, to jednak nie sposób za-
akceptowaæ takiego wniosku z nastêpuj¹cych powodów. Otó¿ nabycie
nieruchomo�ci, o którym mowa w art. 22 ust. 3 pkt 6a analizowanej
ustawy, bêd¹c niew¹tpliwie czynno�ci¹ przekraczaj¹c¹ zakres zwyk³ego
zarz¹du wspóln¹ nieruchomo�ci¹, równie¿ wymaga uchwa³y w³a�cicieli
lokali wyra¿aj¹cej zgodê na jej dokonanie oraz �udzielenia zarz¹dowi18
pe³nomocnictwa� do zawarcia wymienionej umowy. Tak¿e wiêc i wspo-
mniane nabycie nieruchomo�ci dokonane zostanie w imieniu i na rzecz
wspó³w³a�cicieli19, co potwierdza wyra¿ony wy¿ej pogl¹d, zgodnie z którym
poza zakresem zwyk³ego zarz¹du wspóln¹ nieruchomo�ci¹ wspólnota
mieszkaniowa nie ma zdolno�ci do czynno�ci prawnych.

Z opisanej koncepcji regulacji prawnej, obowi¹zuj¹cej pod rz¹dami
ustawy o w³asno�ci lokali od 1995 r. do chwili obecnej, wynika, ¿e
chocia¿ o przyznaniu zdolno�ci prawnej wspólnocie mieszkaniowej prze-
s¹dza istnienie takich praw i obowi¹zków zwi¹zanych z zarz¹dzaniem
wspóln¹ nieruchomo�ci¹, które uzasadniaj¹ wprowadzenie odrêbnego od
samych wspó³w³a�cicieli podmiotu tych praw i obowi¹zków20, to jednak
zakres zdolno�ci tego podmiotu do czynno�ci prawnych obejmuje wy-
³¹cznie zwyk³y zarz¹d wspóln¹ nieruchomo�ci¹, skoro czynno�ci prze-
kraczaj¹cych zwyk³y zarz¹d dokonywaæ on mo¿e wy³¹cznie w imieniu
i na rzecz wspó³w³a�cicieli.

17 Pogl¹d taki prezentuje S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 10
grudnia 2004 r., powo³anego w przypisie 9.
18 Patrz przypis 14.
19 Tak te¿ S. R u d n i c k i, Glosa do postanowienia S¹du�, s. 142 i nast.
20 W przeciwnym wypadku racjonalny ustawodawca nie przyznawa³by przecie¿ wspól-

nocie mieszkaniowej zdolno�ci prawnej (!).
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IV. Zdolno�æ prawna wspólnoty mieszkaniowej � optymalny
model regulacji prawnej
A. Przedstawione w czê�ci II i III niniejszego opracowania najwa¿-

niejsze za³o¿enia oraz konsekwencje ka¿dej z wymienionych wy¿ej kon-
cepcji regulacji prawnej, dotycz¹cej zdolno�ci prawnej wspólnoty miesz-
kaniowej, umo¿liwiaj¹ dokonanie ich oceny z punktu widzenia optymalnego
modelu regulacji prawnej omawianej materii. Za zgodne z wymogami
spójnego systemu prawa i obowi¹zuj¹cych w nim zasad techniki prawo-
dawczej uznaæ mo¿na tylko takie rozwi¹zania legislacyjne, w których
o zasadno�ci przyznania lub odmowy przyznania zdolno�ci prawnej wspól-
nocie mieszkaniowej przes¹dzaæ bêd¹ argumenty wynikaj¹ce z obowi¹-
zuj¹cych w tym systemie prawa ogólnych za³o¿eñ koncepcji regulacji
prawa osobowego. Za³o¿enia, o których mowa, wskazywaæ przy tym
powinny zespó³ cech, których istnienie uzasadniaæ bêdzie w sposób
obiektywny uznanie okre�lonej jednostki organizacyjnej (struktury) za
podmiot stosunków prywatnoprawnych, a w konsekwencji tak¿e wy-
znaczaæ ogólne ramy regulacji prawnej odnosz¹cej siê do takiej jednostki
(struktury). Wymienione aspekty stanowiæ bêd¹ zasadniczy punkt odnie-
sienia przy ocenie obu omawianych w tym opracowaniu koncepcji, której
celem jest ustalenie optymalnego modelu regulacji prawnej dotycz¹cej
zdolno�ci prawnej wspólnoty mieszkaniowej.

Nie ulega najmniejszej w¹tpliwo�ci, ¿e o tym, czy dana jednostka
organizacyjna (struktura), której regulacjê przewiduje system prawa, zostanie
uznana za podmiot stosunków prywatnoprawnych, decyduje wy³¹cznie
ustawodawca, ale z faktu tego w ¿adnym razie nie mo¿e wynikaæ
pozostawienie mu ca³kowitej swobody w rozstrzyganiu omawianej kwestii.
Wymogi spójnego systemu prawa i obowi¹zuj¹cych w nim zasad techniki
prawodawczej w oczywisty sposób uzasadniaj¹ przecie¿ pogl¹d, ¿e za³o¿enia
projektu ka¿dego aktu prawnego decyduj¹cego o przyznaniu zdolno�ci
prawnej okre�lonej jednostce organizacyjnej (strukturze) nale¿y poddaæ
krytycznej analizie z punktu widzenia rzeczywistej potrzeby tworzenia
nowej regulacji prawnej o charakterze podmiotowym, a najwa¿niejszym
zadaniem tej analizy powinno byæ poszukiwanie odpowiedzi na dwa
fundamentalne pytania:

� czy mo¿liwe jest osi¹gniêcie celów projektowanej regulacji przy
wykorzystaniu ju¿ istniej¹cych instytucji prawa prywatnego,
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� czy zakres rzeczywi�cie niezbêdnej � z punktu widzenia celów
projektowanej regulacji �  zdolno�ci prawnej tworzonej jednostki orga-
nizacyjnej (struktury) nie narusza obowi¹zuj¹cych w spójnym systemie
prawa ogólnych za³o¿eñ koncepcji regulacji prawa osobowego.

Dopiero odpowied� na oba wskazane pytania w odniesieniu do za³o¿eñ
projektu aktu prawnego decyduj¹cego o przyznaniu zdolno�ci prawnej
okre�lonej jednostce organizacyjnej (strukturze) przes¹dzaæ mo¿e o potrzebie
tworzenia nowej regulacji prawnej o charakterze podmiotowym. Poni¿ej
przedstawione zostan¹ rozwa¿ania, których celem bêdzie poszukiwanie
odpowiedzi na pytanie o istnienie rzeczywistej potrzeby przyznania zdol-
no�ci prawnej wspólnocie mieszkaniowej.
B. Ustalenie, czy mo¿liwe jest osi¹gniêcie celów regulacji prawnej

dotycz¹cej w³asno�ci lokali w odniesieniu do przewidzianych w niej dla
wspólnoty mieszkaniowej zadañ przy wykorzystaniu ju¿ istniej¹cych
instytucji prawa prywatnego, wymaga co prawda uprzedniego okre�lenia
funkcji, jak¹ spójny system prawa wyznacza wymienionej wspólnocie,
ale kwestia ta nie budzi najmniejszych w¹tpliwo�ci. Skoro nie istniej¹ �
obiektywnie rzecz bior¹c � takie prawa i obowi¹zki zwi¹zane z zadaniami
wspólnoty mieszkaniowej, które wykracza³yby poza zakres zarz¹du wspóln¹
nieruchomo�ci¹, to nie ma tak¿e ¿adnego racjonalnego powodu, by funkcja,
o której mowa, rozci¹ga³a siê poza wskazany zakres. W konsekwencji
zarz¹d ten obejmowaæ powinien wy³¹cznie wszystkie czynno�ci s¹dowe
i pozas¹dowe zwi¹zane z utrzymaniem wspólnej nieruchomo�ci. Do
realizacji tak okre�lonych zadañ wspólnoty mieszkaniowej nie jest w ¿adnym
razie ani potrzebne, ani tym bardziej konieczne tworzenie nowej regulacji
prawnej o charakterze podmiotowym; za ca³kowicie wystarczaj¹ce uznaæ
nale¿y wykorzystanie istniej¹cej ju¿ w systemie prawa instytucji pe³no-
mocnictwa do dokonywania wymienionych czynno�ci.

Pe³nomocnik ustanowiony do zarz¹dzania wspóln¹ nieruchomo�ci¹
(pe³nomocnik � zarz¹dca) móg³by byæ powo³ywany i odwo³ywany uchwa³¹
wspó³w³a�cicieli, w braku za� takiej uchwa³y � przez s¹d w³a�ciwy ze
wzglêdu na miejsce po³o¿enia nieruchomo�ci. Nie ulega wiêc w¹tpliwo�ci,
¿e w opisanej sytuacji zarz¹d wspóln¹ nieruchomo�ci¹ wykonywany by³by
zawsze w imieniu i na rzecz wspó³w³a�cicieli, a zatem dzia³ania pe³no-
mocnika � zarz¹dcy wywo³ywa³yby skutki prawne bezpo�rednio w sferze
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ich praw i obowi¹zków. Z samej natury zarz¹dzania wspóln¹ nierucho-
mo�ci¹ wynika konieczno�æ dokonywania przez pe³nomocnika � zarz¹dcê
czynno�ci takich jak: podejmowanie pilnych robót i napraw, rozdzia³ kosztów
z prawem s¹dowego ich dochodzenia od poszczególnych wspó³w³a�ci-
cieli, zawieranie umów ubezpieczenia ca³ego budynku ³¹cznie z wydzie-
lonymi lokalami oraz reprezentowanie przed s¹dem i poza nim wspó³w³a-
�cicieli w sprawach dotycz¹cych zarz¹du. Dlatego te¿ po¿¹dane by³oby
wyra�ne ustawowe uregulowanie umocowania pe³nomocnika � zarz¹dcy
do dokonywania tych czynno�ci.

Z przedstawionych rozwa¿añ wynika w sposób niebudz¹cy najmniej-
szych w¹tpliwo�ci, ¿e mo¿liwe jest osi¹gniêcie celów regulacji prawnej
dotycz¹cej w³asno�ci lokali w odniesieniu do przewidzianych w niej dla
wspólnoty mieszkaniowej zadañ przy wykorzystaniu ju¿ istniej¹cych in-
stytucji prawa prywatnego. Stwierdzenie to stanowiæ bêdzie istotny
argument w rozwa¿aniach nad potrzeb¹ tworzenia nowej regulacji praw-
nej o charakterze podmiotowym.
C. Z kolei ustalenie, czy zakres rzeczywi�cie niezbêdnej, z punktu

widzenia celów omawianej regulacji prawnej, zdolno�ci prawnej wspól-
noty mieszkaniowej nie narusza obowi¹zuj¹cych w spójnym systemie
prawa ogólnych za³o¿eñ koncepcji regulacji prawa osobowego, wymaga
uprzedniego udzielenia odpowiedzi na pytanie o dopuszczalno�æ zawê¿a-
nia zakresu zdolno�ci prawnej podmiotów stosunków prywatnopraw-
nych. Wobec stwierdzenia, ¿e nie istniej¹ takie prawa i obowi¹zki zwi¹-
zane z zarz¹dzaniem wspóln¹ nieruchomo�ci¹ (a tym bardziej rozci¹gaj¹ce
siê poza jego zakres), które mog³yby uzasadniaæ przyznanie wspólnocie
mieszkaniowej zdolno�ci prawnej wykraczaj¹cej poza wymienion¹ ma-
teriê, zdolno�æ ta musia³aby byæ ograniczona do zarz¹du wspóln¹ nie-
ruchomo�ci¹. Zasadnicz¹ kwesti¹ jest wiêc przes¹dzenie, czy istnienie
podmiotu stosunków prywatnoprawnych o takim zakresie zdolno�ci
prawnej odpowiada³oby wymogom spójnego systemu prawa i obowi¹-
zuj¹cych w nim zasad techniki prawodawczej.

Zdolno�æ prawna to zdolno�æ do bycia podmiotem praw i obowi¹z-
ków, a w konsekwencji zdolno�æ do nabywania praw i zaci¹gania zo-
bowi¹zañ, przede wszystkim we w³asnym (wspólnym), a ponadto tak¿e
i w cudzym imieniu. O ile zwrot �we w³asnym imieniu� nie budzi istotnych
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w¹tpliwo�ci, o tyle w odniesieniu do zwrotu �we wspólnym imieniu�21
naros³o tyle nieporozumieñ, ¿e za bezwzglêdnie konieczne uznaæ nale¿y
zajêcie w tej kwestii jednoznacznego stanowiska. Otó¿ z wymienionego
zwrotu w ¿adnym razie nie wynika, ¿e dana jednostka organizacyjna
nabywa prawa i zaci¹ga zobowi¹zania wy³¹cznie w imieniu i na rzecz
swoich cz³onków (wspólników), sama nie mog¹c w ogóle byæ ich
podmiotem. Gdyby jedynie do tego sprowadzaæ siê mia³a zdolno�æ praw-
na okre�lonej jednostki organizacyjnej, to uznawanie jej za podmiot sto-
sunków prywatnoprawnych nie mia³oby najmniejszego sensu. Oczywiste
jest przecie¿, ¿e cz³onkowie (wspólnicy) tej jednostki organizacyjnej �
sami bêd¹c podmiotami stosunków prywatnoprawnych � dysponuj¹
�w³asn¹� zdolno�ci¹ prawn¹, nie potrzebuj¹ w zwi¹zku z tym ¿adnego
�dodatkowego� jej potwierdzenia przez spójny system prawa. Je¿eli zatem
ustawodawca przes¹dza o przyznaniu okre�lonej jednostce organizacyjnej
zdolno�ci do nabywania praw i zaci¹gania zobowi¹zañ �we wspólnym
imieniu�22, to niew¹tpliwie decyzja taka musi prowadziæ do wniosku, i¿
podmiot, któremu owa zdolno�æ zosta³a przyznana, jest podmiotem
wszystkich praw i obowi¹zków powsta³ych w wyniku jego dzia³alno�ci23.
Odnosi siê to równie¿ do praw i obowi¹zków podlegaj¹cych ujawnieniu
w ksiêgach wieczystych czy te¿ innych rejestrach24. Odmienne rozwi¹-

21 Zwrotu takiego u¿yto np. w art. 75 § 1 i 2 k.h.
22 Czy to w sposób wyra�ny, jak np. w art. 75 § 1 i 2 k.h., czy te¿ po�rednio, jak np.

w art. 6 zd. 2 ustawy o w³asno�ci lokali.
23 Odmienn¹ kwesti¹ jest natomiast zró¿nicowanie zasad odpowiedzialno�ci za zobo-

wi¹zania innego ni¿ osoba fizyczna podmiotu stosunków prywatnoprawnych w zale¿no�ci
od tego, czy zaci¹ga on je we w³asnym, czy te¿ we wspólnym imieniu. Otó¿ o ile w tym
pierwszym wypadku � który odnosiæ siê powinien do osób prawnych dopiero od chwili
nabycia osobowo�ci prawnej � wy³¹czona z natury rzeczy powinna byæ odpowiedzialno�æ
cz³onków (wspólników) czy te¿ za³o¿ycieli takiej jednostki za jej zobowi¹zania, o tyle
w drugim � który odnosiæ siê powinien do innych ni¿ osoby prawne jednostek organiza-
cyjnych, a ponadto tak¿e do osób prawnych do chwili nabycia osobowo�ci prawnej � obok
odpowiedzialno�ci samej jednostki organizacyjnej za jej zobowi¹zania odpowiedzialno�æ
powinni ponosiæ równie¿ cz³onkowie (wspólnicy) lub za³o¿yciele tej jednostki. W sprawie
uzasadnienia przedstawionego pogl¹du zob. P. B i e l s k i, Pojêcie przedsiêbiorcy w syste-
mie prawa polskiego � zagadnienia konstrukcyjne, Gdañsk 2005, s. 274 i nast., a tak¿e
s. 290 i nast.
24 Stwierdzenie to prowadzi do wniosku, ¿e ca³kowicie zbêdne � a z punktu widzenia

wymogów spójnego systemu prawa i obowi¹zuj¹cych w nim zasad techniki prawodawczej
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zanie bez w¹tpienia narusza³oby obowi¹zuj¹ce w spójnym systemie prawa
ogólne za³o¿enia koncepcji regulacji prawa osobowego, w zwi¹zku z czym
nale¿y je uznaæ za niedopuszczalne25.

Poszukiwanie odpowiedzi na pytanie o dopuszczalno�æ zawê¿ania
zakresu zdolno�ci prawnej podmiotów stosunków prywatnoprawnych
niew¹tpliwie u³atwia obserwacja kierunku zmian legislacyjnych, dokony-
wanych w omawianej materii od momentu wprowadzenia do systemu
prawa polskiego regulacji ogólnej prawa osobowego. Wa¿n¹ wskazówk¹
mo¿e byæ np. porównanie tre�ci art. 6 § 2 przepisów ogólnych prawa
cywilnego26 z tre�ci¹ art. 8 § 1 k.c. O ile w pierwszym z powo³anych
przepisów ustawodawca uzna³ jeszcze za stosowne podkre�liæ, ¿e nie
mog³y mieæ wp³ywu na zdolno�æ prawn¹ osoby fizycznej p³eæ, rasa,
narodowo�æ czy te¿ pochodzenie, o tyle w drugim z nich kwestiê tê ju¿
ca³kowicie pomin¹³, z czego nale¿y wnosiæ, ¿e niedopuszczalno�æ ogra-
niczania zdolno�ci prawnej osób fizycznych uznana zosta³a za oczywist¹,
a tym samym niewymagaj¹c¹ równie¿ jakiejkolwiek regulacji prawnej.

Nieco inaczej traktowane by³y pocz¹tkowo osoby prawne, bowiem
to do nich odnosi³o siê pojêcie tzw. specjalnej zdolno�ci prawnej. I tak
np. w art. 36 p.o.p.c. wyra�nie dopuszczono mo¿liwo�æ ograniczania
zdolno�ci prawnej osób prawnych w ustawie albo opartych na niej
przepisach. Równie¿ w art. 36 k.c. w pierwotnym brzmieniu przewidzia-
no mo¿liwo�æ ograniczania zdolno�ci prawnej osób prawnych w ustawie
lub opartym na niej statucie, a ponadto przes¹dzono, ¿e zdolno�æ ta nie
obejmowa³a praw i obowi¹zków, które nie by³y zwi¹zane z zakresem
zadañ danej osoby prawnej; to ostatnie ograniczenie nieznacznie z³ago-
dzono w ten sposób, i¿ niewa¿no�æ czynno�ci prawnej dokonanej przez
osobê prawn¹ poza zakresem jej zadañ uzale¿niono od wiedzy drugiej

oczywi�cie wadliwe � jest wyra�ne wskazywanie w przepisach prawa mo¿liwo�ci nabywania
przez te jednostki organizacyjne we wspólnym imieniu praw do nieruchomo�ci. Odmiennie
jednak np. § 124 ust. 1 w zw. z § 105 ust. 1 niemieckiego kodeksu handlowego.
25 Dlatego te¿ nie do zaakceptowania jest prezentowany np. przez S. R u d n i c k i e g o

(Glosa do postanowienia S¹du�, s. 140) generalny pogl¹d, zgodnie z którym brak w art.
6 zd. 2 ustawy o w³asno�ci lokali zwrotu �we w³asnym imieniu� wyklucza definitywnie
mo¿liwo�æ bycia przez wspólnotê mieszkaniow¹ podmiotem praw i obowi¹zków.
26 Ustawa z dnia 18 lipca 1950 r. � Przepisy ogólne prawa cywilnego (Dz.U. Nr 34,

poz. 311) � powo³ywana dalej jako p.o.p.c.
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strony co do zwi¹zku dokonanej czynno�ci z takimi prawami lub obo-
wi¹zkami. Ostatecznie jednak w 1990 r. art. 36 k.c. zosta³ uchylony27,
z czego nale¿y wnosiæ, ¿e � podobnie jak w przypadku zdolno�ci prawnej
osób fizycznych � tak¿e i w odniesieniu do osób prawnych niedopusz-
czalno�æ ograniczania zdolno�ci prawnej uznana zosta³a za oczywist¹,
niewymagaj¹c¹ zatem jakiejkolwiek regulacji prawnej. Chocia¿ powy¿sze
uwagi odnosz¹ siê wprost tylko do osób prawnych, to przecie¿ nie ulega
¿adnej w¹tpliwo�ci, ¿e zachowuj¹ one aktualno�æ równie¿ w odniesieniu
do niebêd¹cych osobami prawnymi jednostek organizacyjnych.

W spójnym systemie prawa nie ma wa¿nych powodów, które uza-
sadnia³yby ró¿nicowanie zakresu zdolno�ci prawnej podmiotów stosun-
ków prywatnoprawnych, tym samym równie¿ i zawê¿anie zakresu tej
zdolno�ci powinno byæ uznane za niedopuszczalne28. Przedstawione
rozwa¿ania prowadz¹ do wniosku, ¿e zakres rzeczywi�cie niezbêdnej,
z punktu widzenia celów regulacji prawnej dotycz¹cej w³asno�ci lokali,
zdolno�ci prawnej wspólnoty mieszkaniowej � ograniczony do zarz¹du
wspóln¹ nieruchomo�ci¹ � ra¿¹co narusza obowi¹zuj¹ce w spójnym
systemie prawa ogólne za³o¿enia koncepcji regulacji prawa osobowego
odnosz¹ce siê do zdolno�ci prawnej.

Wobec tego, ¿e naturaln¹ konsekwencj¹ przyznania okre�lonej jedno-
stce organizacyjnej zdolno�ci prawnej powinien byæ dostosowany do niej
zakres zdolno�ci do czynno�ci prawnych, na zakoñczenie powy¿szych
rozwa¿añ konieczne jest udzielenie odpowiedzi tak¿e na pytanie o dopusz-
czalno�æ zawê¿ania zakresu zdolno�ci podmiotów stosunków prywatno-
prawnych do czynno�ci prawnych, ale kwestia ta nie budzi najmniejszych
w¹tpliwo�ci. Podobnie jak to wskazano w odniesieniu do zdolno�ci prawnej,
nale¿y stanowczo stwierdziæ, i¿ w spójnym systemie prawa nie ma wa¿nych
powodów, które uzasadnia³yby ró¿nicowanie zakresu zdolno�ci podmio-
tów stosunków prywatnoprawnych do czynno�ci prawnych, tym sa-

27 Zob. art. 1 pkt 5 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy � Kodeks cywilny
(Dz.U. Nr 55, poz. 321).
28 Nie jest jednak uznawany za ró¿nicowanie zakresu zdolno�ci prawnej podmiotów

stosunków prywatnoprawnych fakt, ¿e regulacje prawa rodzinnego czy spadkowego od-
nosz¹ siê wy³¹cznie do osób fizycznych. Ocena taka jest bowiem oczywist¹ konsekwencj¹
dostrze¿enia zasadniczej ró¿nicy miêdzy osobami fizycznymi a pozosta³ymi podmiotami
stosunków prywatnoprawnych.
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mym równie¿ i zawê¿anie zakresu tej zdolno�ci powinno byæ uznane za
niedopuszczalne29. Wynika z tego, ¿e zakres rzeczywi�cie niezbêdnej,
z punktu widzenia regulacji prawnej dotycz¹cej w³asno�ci lokali, zdolno�ci
wspólnoty mieszkaniowej do czynno�ci prawnych � ograniczony do
zarz¹du wspóln¹ nieruchomo�ci¹ � ra¿¹co narusza obowi¹zuj¹ce w spój-
nym systemie prawa ogólne za³o¿enia koncepcji regulacji prawa osobo-
wego odnosz¹ce siê do zdolno�ci prawnej.
D. Uzyskanie takich, a nie innych odpowiedzi na oba wymienione

wy¿ej pytania w odniesieniu do za³o¿eñ projektowanej regulacji prawnej,
decyduj¹cej o przyznaniu zdolno�ci prawnej okre�lonej jednostce orga-
nizacyjnej, pozwala na zajêcie jednoznacznego stanowiska w kwestii
fundamentalnej z punktu widzenia przedmiotu niniejszego opracowania:
ustalenia istnienia rzeczywistej potrzeby tworzenia nowej regulacji praw-
nej o charakterze podmiotowym. Otó¿ nie tylko nie istniej¹ ¿adne argu-
menty wynikaj¹ce z obowi¹zuj¹cych w spójnym systemie prawa ogól-
nych za³o¿eñ koncepcji regulacji prawa osobowego, które przemawia³yby
za przyznaniem zdolno�ci prawnej wspólnocie mieszkaniowej, ale ponad-
to stwierdziæ nale¿y stanowczo, ¿e istnienie takiej regulacji prawnej
narusza³oby te za³o¿enia, powoduj¹c w konsekwencji stan oczywistej
sprzeczno�ci z wymogami spójnego systemu prawa i obowi¹zuj¹cych
w nim zasad techniki prawodawczej. Tym samym za optymalny model
regulacji prawnej w omawianej materii uznaæ mo¿na tylko taki, w którym
odmawia siê przyznania zdolno�ci prawnej wspólnocie mieszkaniowej.

Nie ulega w¹tpliwo�ci, ¿e z dwóch przedstawionych w niniejszym
opracowaniu koncepcji regulacji prawnej dotycz¹cych zdolno�ci prawnej
wspólnoty mieszkaniowej tylko jedna zawiera rozwi¹zania, które uznano
za modelowe. Za tak¹ mo¿e byæ uznana wy³¹cznie koncepcja obowi¹-
zuj¹ca pod rz¹dami rozporz¹dzenia o w³asno�ci lokali. Natomiast o tym,

29 Nie jest jednak uznawany za ró¿nicowanie zakresu zdolno�ci podmiotów stosunków
prywatnoprawnych do czynno�ci prawnych fakt, ¿e w odniesieniu do osób fizycznych
przewiduje siê stopniowanie tej zdolno�ci w zale¿no�ci od wieku, a ponadto tak¿e od
mo¿liwo�ci kierowania swoim postêpowaniem (zagadnienie ubezw³asnowolnienia). Ocena
taka jest bowiem oczywist¹ konsekwencj¹ dostrze¿enia zasadniczej ró¿nicy miêdzy oso-
bami fizycznymi a pozosta³ymi podmiotami stosunków prywatnoprawnych.
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¿e zasadnicze rozwi¹zania koncepcji obowi¹zuj¹cej pod rz¹dami ustawy
o w³asno�ci lokali nie tworz¹ ¿adnej spójnej regulacji prawnej, �wiadczy
wiele przyk³adów, poni¿ej wskazane zostan¹ tylko najwa¿niejsze z nich.
Chocia¿ ustawodawca ju¿ w art. 1 ust. 1 ustawy o w³asno�ci lokali
wyznaczy³ stosunkowo w¹ski zakres zadañ wspólnocie mieszkaniowej
(wy³¹cznie zarz¹dzanie wspóln¹ nieruchomo�ci¹), to jednak dla ich re-
alizacji zdecydowa³ siê na utworzenie odrêbnego od samych wspó³w³a-
�cicieli podmiotu praw i obowi¹zków (wspólnoty mieszkaniowej) i to
w sytuacji, gdy wcze�niej stanowczo odst¹pi³ od koncepcji tzw. specjalnej
zdolno�ci prawnej innych ni¿ osoby fizyczne podmiotów stosunków pry-
watnoprawnych, dopuszczaj¹cej mo¿liwo�æ ograniczania zakresu ich
zdolno�ci prawnej. W konsekwencji przyjêtego rozwi¹zania brak by³o
jakichkolwiek podstaw do twierdzenia, ¿e zakres zdolno�ci prawnej
wspólnoty mieszkaniowej ograniczony zosta³ tylko do zarz¹dzania wspóln¹
nieruchomo�ci¹. Dostrzegaj¹c jednak najwyra�niej brak racjonalnego uza-
sadnienia dla tak szerokiego � z punktu widzenia rzeczywistych potrzeb
� zakresu zdolno�ci prawnej wspólnoty mieszkaniowej, ustawodawca
ograniczy³ zakres jej zdolno�ci do czynno�ci prawnych tylko do czyn-
no�ci zwyk³ego zarz¹du. Oznacza to, i¿ czynno�ci wykraczaj¹ce poza
zwyk³y zarz¹d wspóln¹ nieruchomo�ci¹ wspólnota mieszkaniowa doko-
nywaæ mo¿e tylko w imieniu i na rzecz wspó³w³a�cicieli, a zatem sama
nigdy nie bêdzie podmiotem praw i obowi¹zków z tych czynno�ci
wynikaj¹cych. Powy¿sze rozwi¹zanie prowadzi jednak do skutku ca³ko-
wicie sprzecznego z wcze�niejsz¹ stanowcz¹ decyzj¹ ustawodawcy
o odst¹pieniu od koncepcji tzw. specjalnej zdolno�ci prawnej. Wszystkie
wskazane wy¿ej przyk³ady wadliwo�ci omawianej koncepcji regulacji
prawnej stanowi¹ wystarczaj¹c¹ podstawê do poddania w w¹tpliwo�æ
zgodno�ci jej rozwi¹zañ z konstytucyjnie gwarantowanym prawem oby-
wateli do dobrej legislacji.

V. Zakoñczenie
Dokonana w niniejszym opracowaniu ocena dwóch koncepcji regu-

lacji prawnej dotycz¹cej zdolno�ci prawnej wspólnoty mieszkaniowej,
która umo¿liwiæ mia³a wskazanie optymalnego � z punktu widzenia
wymogów spójnego systemu prawa i obowi¹zuj¹cych w nim zasad techniki
prawodawczej � modelu regulacji prawnej omawianej materii, pozwala
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na przedstawienie zasadniczych konkluzji. Ustawodawca nie mo¿e dys-
ponowaæ ca³kowit¹ swobod¹ przy podejmowaniu decyzji o uznaniu okre-
�lonej jednostki organizacyjnej (struktury), której regulacjê przewiduje
system prawa, za podmiot stosunków prywatnoprawnych, a uzasadnienie
dla wskazanego ograniczenia ustawodawcy wynika w oczywisty sposób
z konieczno�ci zapewnienia wewnêtrznej spójno�ci systemu prawa.
W konsekwencji za³o¿enia projektu ka¿dego aktu prawnego przes¹dza-
j¹cego o przyznaniu zdolno�ci prawnej danej jednostce organizacyjnej
(strukturze) nale¿y poddaæ krytycznej analizie z punktu widzenia rzeczy-
wistej potrzeby tworzenia nowej regulacji prawnej o charakterze podmio-
towym, a najwa¿niejszym zadaniem tej analizy powinno byæ znalezienie
odpowiedzi na dwa fundamentalne pytania:

� czy mo¿liwe jest osi¹gniêcie celów projektowanej regulacji przy
wykorzystaniu ju¿ istniej¹cych instytucji prawa prywatnego,

� czy zakres rzeczywi�cie niezbêdnej � z punktu widzenia celów
projektowanej regulacji � zdolno�ci prawnej tworzonej jednostki organi-
zacyjnej (struktury) nie narusza obowi¹zuj¹cych w spójnym systemie
prawa ogólnych za³o¿eñ koncepcji regulacji prawa osobowego.

Dopiero odpowied� na oba wskazane pytania, w odniesieniu do za³o¿eñ
projektu aktu prawnego decyduj¹cego o przyznaniu zdolno�ci prawnej
okre�lonej jednostce organizacyjnej (strukturze), przes¹dzaæ mo¿e o po-
trzebie tworzenia nowej regulacji prawnej o charakterze podmiotowym.

W przypadku analizowanej w niniejszym opracowaniu kwestii celo-
wo�ci przyznania zdolno�ci prawnej wspólnocie mieszkaniowej odpo-
wied� na powy¿sze pytania jest nastêpuj¹ca:

� mo¿liwe jest osi¹gniêcie celów regulacji prawnej dotycz¹cej w³asno-
�ci lokali w odniesieniu do przewidzianych w niej dla wspólnoty miesz-
kaniowej zadañ przy wykorzystaniu ju¿ istniej¹cej instytucji prawa pry-
watnego � pe³nomocnictwa,

� zakres rzeczywi�cie niezbêdnej � z punktu widzenia celów omawia-
nej regulacji prawnej dotycz¹cej w³asno�ci lokali � zdolno�ci prawnej
wspólnoty mieszkaniowej ra¿¹co narusza obowi¹zuj¹ce w spójnym systemie
prawa ogólne za³o¿enia koncepcji regulacji prawa osobowego.

W konsekwencji brak jest jakichkolwiek podstaw do przyznania
zdolno�ci prawnej wspólnocie mieszkaniowej, poniewa¿ nie istniej¹ takie
prawa i obowi¹zki zwi¹zane z zarz¹dzaniem wspóln¹ nieruchomo�ci¹,
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a tym bardziej wykraczaj¹ce poza jego zakres, które uzasadnia³yby wpro-
wadzenie odrêbnego od samych wspó³w³a�cicieli podmiotu tych praw
i obowi¹zków.

Porównanie konkluzji niniejszego opracowania z obowi¹zuj¹cym obecnie
stanem prawnym w omawianej materii stanowi podstawê do stwierdze-
nia, i¿ stan ten w ¿adnym razie nie odpowiada wymogom spójnego systemu
prawa i obowi¹zuj¹cych w nim zasad techniki prawodawczej. Mo¿na
natomiast uznaæ, ¿e przyjêty w prawie polskim sposób regulacji prawnej
dotycz¹cej zdolno�ci prawnej wspólnoty mieszkaniowej pozostaje z nimi
w oczywistej sprzeczno�ci.


