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Zdolnos¢ prawna wspolnoty mieszkaniowej
— problem modelu regulacji prawnej

1. Wprowadzenie

W prawie polskim wyr6zni¢ mozna jak dotad dwie koncepcje regulacji
prawnej dotyczacej zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej'. Pierw-
sza z nich, obowiazujaca pod rzadami rozporzadzenia Prezydenta Rze-
czypospolitej z 1934 r. o wlasnosci lokali> w latach 1934-64, odmawiata
przyznania wspodlnocie mieszkaniowej zdolnosci prawnej. Przeciwne
rozwiazanie przewiduje natomiast druga koncepcja, obowiazujaca pod
rzadami ustawy z 1994 r. o whasnosci lokali®* od 1995 r. do chwili obecnej;
zgodnie z nig wspolnota mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciagac
zobowiazania, pozywaé i by¢é pozywana.

! Pod pojeciem wspolnoty mieszkaniowej w niniejszym opracowaniu rozumiany bedzie
0got wspodtwiasceicieli, zardwno tych, ktorzy sa wiascicielami lokali, jak i tych, ktorzy nimi
nie bedac, sa jednak wspotwlascicielami czgsei niewyodrgbnionych. W sprawie uzasadnienia
dla takiego ksztaltu pojecia wspolnoty mieszkaniowej zob. J. Sk ap sk i, Wlasnosé lokali
w Swietle ustawy z 24 czerwca 1994 r., Kwartalnik Prawa Prywatnego 1996, nr 2, s. 223
i nast.

2 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wla-
snosci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848) — powolywane dalej jako rozporzadzenie o wiasnosci
lokali.

3 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388) —
powotywana dalej jako ustawa o wlasnosci lokali.
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Fakt, ze w prawie polskim obowigzywaly obie wymienione koncepcje,
uzasadnia podjgcie analizy, ktdrej celem bedzie poszukiwanie odpowiedzi
na pytanie o optymalny — z punktu widzenia wymogow spdjnego systemu
prawa i obowigzujacych w nim zasad techniki prawodawczej — model
regulacji prawnej omawianej materii. Z jednej strony wydaje si¢ bowiem
prima facie oczywiste, ze musza istnie¢ powazne argumenty przemawia-
jace za kazda z obu wymienionych wyzej koncepcji regulacji prawnej
dotyczacej zdolnosci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej, z drugiej zas
strony nie sposob nie dostrzegaé¢ faktu, ze koncepcje te prowadza do
wzajemnie wykluczajacych si¢ rozwiazan legislacyjnych. Pozadane jest
zatem wskazanie najwazniejszych zalozen i konsekwencji kazdej z wy-
mienionych koncepcji, a wnioski z ich poréwnania stanowi¢ bedq z pew-
noscig istotny argument w rozwazaniach nad poszukiwaniem optymal-
nego modelu regulacji prawnej omawianej materii. Powyzsze zagadnienia
w naturalny sposob wyznaczaja zarowno przedmiot, jak i zakres zasad-
niczych rozwazan niniejszego opracowania.

II. Koncepcja regulacji prawnej odmawiajacej przyznania zdol-
noSci prawnej wspolnocie mieszkaniowej pod rzadami rozporza-
dzenia o wlasnos$ci lokali

Rozporzadzenie o whasnosci lokali odmawiato przyznania wspdlnocie
mieszkaniowej zdolnosci prawnej. Do takiego wniosku prowadzi analiza
catoksztattu obowigzujacej wtedy regulacji prawnej, w tym rowniez brak
w omawianym rozporzadzeniu jednoznacznie brzmiacego przepisu, ktory
moglby by¢ uznany np. za odpowiednik art. 81 k.h.*, pochodzacego
przeciez z tego samego okresu. Chociaz w niektorych przepisach roz-
porzadzenia o wlasnosci lokali mozna dostrzec pewne podobienstwa do
regulacji prawnych charakterystycznych dla prawa osobowego, to jednak
— przede wszystkim ze wzgledu na wynikajace z tego aktu prawnego
sposob dziatania zarzadu® oraz zasady odpowiedzialno$ci za zobowiazania
zwiazane z zarzadzaniem wspolna nieruchomoscia® — nie prowadza one

* Przepis ten stanowil, ze spotka jawna moze nabywac prawa i zaciaga¢ zobowiazania,
pozywac i by¢ pozywana.

5 Zob. art. 3 ust. 4 rozporzadzenia o wlasnosci lokali.

® Zob. art. 2 ust. 2 pkt 2 i 3 rozporzadzenia o wiasnosci lokali.
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w zadnym razie do stwierdzenia, ze wspdlnota mieszkaniowa moze
nabywac prawa czy tez zaciaga¢ zobowiazania we wiasnym (lub wspdl-
nym) imieniu.

Przedstawione rozwiazanie podyktowane bylo zatozeniem, ze nie ist-
nieja takie prawa i obowiazki zwigzane z zarzadzaniem wspolng nieru-
chomoscia, a tym bardziej wykraczajace poza jego zakres, ktore uzasad-
niatyby wprowadzenie odrebnego od samych wspotwlascicieli podmiotu
tych praw i obowiazkow. W konsekwencji dziatania zarzadu (a wiasciwie
zarzadey lub zarzadcow) — w oparciu o konstrukcje petnomocnictwa’
— wywolywaty skutki prawne zawsze bezposrednio w sferze praw i obo-
wiazkow wspotwlascicieli na zasadach przewidzianych w art. 2 ust. 2
pkt 2 i 3 rozporzadzenia o wiasnosci lokali®. Opisana koncepcja regulacji
prawnej odmawiajacej przyznania zdolnosci prawnej wspdlnocie miesz-
kaniowej miata charakter uniwersalny, ktérego w zadnym razie nie zmieniat
art. 21 rozporzadzenia o wlasnosci lokali, wylaczajacy stosowanie prze-
pisow tego aktu prawnego do budynkéw bedacych wiasnoscig osob
fizycznych w dniu jego wejscia w zycie.

II1. Koncepcja regulacji prawnej przyznajacej zdolno$¢ prawna
wspoélnocie mieszkaniowej pod rzadami ustawy o wlasnoSci lokali

Ustawa o wiasnosci lokali przyznata zdolnos$¢ prawna wspdlnocie
mieszkaniowej’. Do takiego wniosku prowadzi jednoznaczna tre$¢ jej

7 Wskazany sposob dziatania zarzadu wynika z zasadnie uzytego w art. 3 ust. 4 roz-
porzadzenia o wiasnosci lokali zwrotu ,,...o$wiadczenia woli imieniem og6tu wspdtwiasci-
cieli skladaja [...] cztonkowie zarzadu...”, chociaz trzeba jednoczesnie przyznaé, ze usta-
wodawca migdzywojenny zwrotem ,,imieniem” lub ,,w imieniu” postugiwat si¢ w systemie
prawa niekonsekwentnie. Zob. np. art. 199 § 1 zd. 2 k.h., gdzie blednie przyjeto, ze zarzad
spolki z ograniczong odpowiedzialnoscig sktada o§wiadczenia woli ,,w imieniu spotki”, nie
za$ ,,za spotke”.

§ Podobnie J. Skapski, Wilasnos¢ lokali..., s. 224.

9 Ostatnio stanowczy poglad potwierdzajacy przyznanie przez ustawg o wiasnosci
lokali zdoInosci prawnej wspdlnocie mieszkaniowej wyrazil Sad Najwyzszy w postanowie-
niu z dnia 10 grudnia 2004 r., III CK 55/04 (Lex nr 148158). Poglad ten wprawdzie co
do zasady zaakceptowat S. Rudnicki w glosie do powotanego postanowienia (Przeglad
Sadowy. 2005 r., nr 6, s. 138), jednakze autor ten rozumie konsekwencje przyznania
zdolnosci prawnej wspdlnocie mieszkaniowej w sposob zasadniczo odmienny od Sadu
Najwyzszego.
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art. 6, zgodnie z ktérym wspdlnota mieszkaniowa moze nabywac prawa
i zaciaga¢ zobowiazania, pozywac i by¢ pozywana'®. Przedstawione roz-
wigzanie podyktowane zostato — jak mogloby si¢ wydawaé — catkowicie
odmiennym od poprzedniego zatozeniem, iz istnieja takie prawa i obowiaz-
ki zwiazane z zarzadzaniem wspolng nieruchomoscia, a nawet wykra-
czajace poza jego zakres'!, ktdre uzasadniaja wprowadzenie odrgbnego
od samych wspdtwlascicieli podmiotu tych praw i obowiazkoéw. Przy
wskazanym zalozeniu dziatania zarzadu — jako organu wspolnoty miesz-
kaniowej'? — wywotywa¢ powinny skutki prawne zawsze bezposrednio
w sferze praw i obowiazkoéw jej samej, natomiast w odniesieniu do
wspolwlasceicieli — tylko w zakresie przewidzianym w art. 17 ustawy
o wilasnosci lokali. Okazuje si¢ jednak, ze regulacja prawna w tej materii
jest odmienna.

Naturalng konsekwencja przyznania zdolno$ci prawnej wspodlnocie
mieszkaniowej powinien by¢ dostosowany do niej zakres zdolnosci do
czynnos$ci prawnych, jednak zostat on w sposob zasadniczy ograniczony

1" Mimo jednoznacznego brzmienia art. 6 zd. 2 ustawy o wiasnosci lokali zagadnienie
zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej wywoluje w literaturze polskiej zasadnicze
rozbieznosci. Nie ulega watpliwosci, iz w najwigkszym stopniu sg one konsekwencja dys-
kwalifikujacych t¢ ustawe wad legislacyjnych, na co zwracaja uwage wilasciwie wszyscy
autorzy wypowiadajacy si¢ w omawianej kwestii. Zestawienia prezentowanych w litera-
turze polskiej stanowisk odnoszacych si¢ do zdolnosci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej
pod rzadami ustawy o wiasnosci lokali dokonat M. N azar, Status cywilnoprawny wspél-
noty mieszkaniowej, Rejent 2000, nr 4, s. 128.

"' Wniosek taki nalezatoby uznaé za oczywisty zardbwno w $wietle tresci art. 6 zd. 2
ustawy o wilasnosci lokali, jak i braku w systemie prawa polskiego po 1990 r. przepisu
statuujacego tzw. specjalng zdolnos¢ prawng w odniesieniu do innych niz osoby fizyczne
podmiotow stosunkow prywatnoprawnych. Podobnie J. Skapski, Wiasnos¢ lokali...,
s. 225. Odmienny poglad wyrazit jednak E. Gniew ek, ,, Wspdlnota mieszkaniowa” we-
dlug ustawy o wilasnosci lokali, Rejent 1995, nr 1, s. 38 i nast., twierdzac, ze w art. 6 zd.
2 ustawy o wlasnosci lokali mamy do czynienia z reliktem ,,specjalnej zdolno$ci prawne;j”,
ograniczonej do zakresu funkcjonalnych zadan wspolnoty mieszkaniowej.

12 Wskazany sposob dziatania zarzadu wynika z zasadnie uzytego w art. 21 ust. 2
ustawy o wlasnosci lokali zwrotu ,,...oswiadczenia woli za wspolnote mieszkaniowa sktadaja
[...] cztonkowie [zarzadu]”, chociaz trzeba jednocze$nie przyznaé, ze ustawodawca zwro-
tem ,,za [okreslony podmiot]” nie postuguje si¢ w systemie prawa konsekwentnie. Zob.
np. art. 205 § 1 zd. 2 k.s.h., gdzie — zamiast tego zwrotu — blednie przyjeto, ze zarzad
spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia sktada o§wiadczenia woli ,,w imieniu spotki”.

35



Piotr Bielski

w odniesieniu do czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad wspdlng
nieruchomoscia; czynnosci tych wspdlnota mieszkaniowa dokonywaé
bowiem moze wylacznie jako pelnomocnik wspotwlascicieli®. W taki
sposob ttumaczy¢ nalezy przyjete w art. 21 ust. 3 oraz art. 22 ust. 2
ustawy o wiasnosci lokali rozwigzanie, przewidujace z jednej strony
,»udzielenie zarzadowi(!)"* pelnomocnictwa” do zawierania umow stano-
wiacych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie
prawem przewidzianej, z drugiej zas sktadanie przez zarzad, na podstawie
wskazanego wyzej pelnomocnictwa, o$wiadczen'> w celu wykonania
uchwat wiascicieli lokali w sprawach, o ktorych mowa w art. 22 ust. 3
pkt 5, 5a i 6 ustawy o wiasnosci lokali, ,,ze skutkiem w stosunku do
wszystkich wiascicieli lokali”. Przedstawiony stan prawny prowadzi do
whniosku, ze wspolnota mieszkaniowa sama nigdy nie bedzie podmiotem
praw i obowiazkéw wynikajacych z czynnosci przekraczajacych zwykly
zarzad wspdlng nieruchomoscia, gdyz czynnosci tych dokonywa¢ moze
zawsze 1 tylko w imieniu i na rzecz wspdtwlascicieli's. W konsekwencji
zdolnos¢ wspolnoty mieszkaniowej do czynnosci prawnych ograniczona

13 Podobnie S.Rudnicki, Glosa do postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 10
grudnia 2004 r, III CK 55/04, Przeglad Sadowy 2005, nr 6, s. 138, s. 142.

4 Nie ulega — moim zdaniem — najmniejszej watpliwosci, iz zwrot ,,udzielenie zarza-
dowi pelnomocnictwa”, o ktorym mowa w art. 22 ust. 2 ustawy o wilasnosci lokali, to
klasyczny przyktad lapsusu ustawodawcy. Oczywiste jest przeciez, ze zarzad — jako organ
wspdlnoty mieszkaniowej — nie moze by¢ niczyim petnomocnikiem, poniewaz funkcjo-
nuje wylacznie w ramach tej wspdlnoty. Powyzsze stwierdzenie prowadzi do wniosku, ze
pelnomocnikiem, o ktérym mowa w powotanym przepisie, moze by¢ tylko wspdlnota
mieszkaniowa, za ktora dziatal bedzie zarzad.

15 Beda to oczywiscie o$wiadczenia zarzadu sktadane za wspdlnote mieszkaniowa —
petnomocnika wspotwiascicieli.

16 Zeby jednak wspdlnota mieszkaniowa — reprezentowana przez zarzad — mogla
w ogole dokonac czynnosci przekraczajacej zwykty zarzad wspolna nieruchomoscia w imie-
niu i na rzecz wspoétwilascicieli, musi posiadac ,,wlasng” zdolnos¢ prawna. Dlatego tez za
oczywiscie bigdne uznaé nalezy prezentowane w orzecznictwie (zob. np. stanowisko Sadu
Okrggowego w Lublinie, krytykowane w uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego
z dnia 10 grudnia 2004 r., powotanego w przypisie 9) i pismiennictwie (zob. np. M. N a -
zar, Status cywilnoprawny..., s. 140 i nast., a takze A.Doliw a, Glosa do wyroku Sqdu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 lutego 2002 r., Monitor Prawniczy 2003, nr 1, s. 40)
poglady, zgodnie z ktérymi wspolnota mieszkaniowa ma co prawda zdolnos¢ do czynnosci
prawnych, ale nie ma zdolnos$ci prawne;.
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zostata do czynnosci zwyklego zarzadu wspdlng nieruchomoscia, co jednak
—w swietle art. 100 k.c. — nie ma zadnego wplywu na wazno$¢ czynnosci
prawnych dokonywanych w imieniu i na rzecz wspolwilascicieli.

Chociaz prima facie mogloby si¢ wydawaé, ze skoro art. 21 ust. 3
ustawy o wlasnosci lokali nie odwoluje sie do jej art. 22 ust. 3 pkt 6a,
to w konsekwencji nabycie nieruchomosci dokonane zosta¢ powinno ze
skutkiem prawnym dla samej wspdlnoty mieszkaniowej'’, nie zas wy-
facznie w imieniu i na rzecz wspotwiascicieli, to jednak nie sposob za-
akceptowac takiego wniosku z nastgpujacych powoddw. Otéz nabycie
nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 22 ust. 3 pkt 6a analizowanej
ustawy, bedac niewatpliwie czynnoscia przekraczajaca zakres zwyktego
zarzadu wspodlng nieruchomoscia, rowniez wymaga uchwaly wiascicieli
lokali wyrazajacej zgode na jej dokonanie oraz ,,udzielenia zarzadowi'
pelnomocnictwa” do zawarcia wymienionej umowy. Takze wigc i wspo-
mniane nabycie nieruchomosci dokonane zostanie w imieniu i na rzecz
wspotwiascicieli®, co potwierdza wyrazony wyzej poglad, zgodnie z ktorym
poza zakresem zwyklego zarzadu wspolna nieruchomos$cia wspdlnota
mieszkaniowa nie ma zdolno$ci do czynnosci prawnych.

Z opisanej koncepcji regulacji prawnej, obowiazujacej pod rzadami
ustawy o wiasnos$ci lokali od 1995 r. do chwili obecnej, wynika, ze
chociaz o przyznaniu zdolnosci prawnej wspolnocie mieszkaniowej prze-
sadza istnienie takich praw i obowiazkow zwiazanych z zarzadzaniem
wspolng nieruchomoscia, ktore uzasadniaja wprowadzenie odrgbnego od
samych wspotwilascicieli podmiotu tych praw i obowigzkow?, to jednak
zakres zdolnosci tego podmiotu do czynnosci prawnych obejmuje wy-
facznie zwykly zarzad wspolna nieruchomoscia, skoro czynnosci prze-
kraczajacych zwykly zarzad dokonywa¢ on moze wylacznie w imieniu
1 na rzecz wspotwlascicieli.

17 Poglad taki prezentuje Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 10
grudnia 2004 r., powotanego w przypisie 9.

18 Patrz przypis 14.

1 Tak tez S.Rudnicki, Glosa do postanowienia Sqdu..., s. 142 i nast.

20'W przeciwnym wypadku racjonalny ustawodawca nie przyznawatby przeciez wspdl-
nocie mieszkaniowej zdolnosci prawnej (!).
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IV. Zdolno$¢ prawna wspolnoty mieszkaniowej — optymalny
model regulacji prawnej

A. Przedstawione w czesci I i1 III niniejszego opracowania najwaz-
niejsze zalozenia oraz konsekwencje kazdej z wymienionych wyzej kon-
cepcji regulacji prawnej, dotyczacej zdolnosci prawnej wspolnoty miesz-
kaniowej, umozliwiaja dokonanie ich oceny z punktu widzenia optymalnego
modelu regulacji prawnej omawianej materii. Za zgodne z wymogami
spojnego systemu prawa i obowigzujacych w nim zasad techniki prawo-
dawczej uzna¢ mozna tylko takie rozwiazania legislacyjne, w ktérych
o0 zasadnosci przyznania lub odmowy przyznania zdolnosci prawnej wspol-
nocie mieszkaniowej przesadza¢ beda argumenty wynikajace z obowia-
zujacych w tym systemie prawa ogolnych zatozen koncepcji regulacji
prawa osobowego. Zatozenia, o ktérych mowa, wskazywaé przy tym
powinny zespol cech, ktorych istnienie uzasadniaé¢ bedzie w sposob
obiektywny uznanie okreslonej jednostki organizacyjnej (struktury) za
podmiot stosunkdéw prywatnoprawnych, a w konsekwencji takze wy-
znacza¢ ogolne ramy regulacji prawnej odnoszacej si¢ do takiej jednostki
(struktury). Wymienione aspekty stanowi¢ beda zasadniczy punkt odnie-
sienia przy ocenie obu omawianych w tym opracowaniu koncepcji, ktdrej
celem jest ustalenie optymalnego modelu regulacji prawnej dotyczacej
zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowe;.

Nie ulega najmniejszej watpliwosci, ze o tym, czy dana jednostka
organizacyjna (struktura), ktorej regulacje przewiduje system prawa, zostanie
uznana za podmiot stosunkéw prywatnoprawnych, decyduje wylacznie
ustawodawca, ale z faktu tego w zadnym razie nie moze wynikaé
pozostawienie mu catkowitej swobody w rozstrzyganiu omawianej kwestii.
Wymogi spdjnego systemu prawa i obowigzujacych w nim zasad techniki
prawodawczej w oczywisty sposob uzasadniaja przeciez poglad, ze zatozenia
projektu kazdego aktu prawnego decydujacego o przyznaniu zdolnosci
prawnej okreslonej jednostce organizacyjnej (strukturze) nalezy poddaé
krytycznej analizie z punktu widzenia rzeczywistej potrzeby tworzenia
nowej regulacji prawnej o charakterze podmiotowym, a najwazniejszym
zadaniem tej analizy powinno by¢ poszukiwanie odpowiedzi na dwa
fundamentalne pytania:

— czy mozliwe jest osiagnigcie celow projektowane] regulacji przy
wykorzystaniu juz istniejacych instytucji prawa prywatnego,
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— czy zakres rzeczywiscie niezbgdnej — z punktu widzenia celdéw
projektowanej regulacji — zdolnosci prawnej tworzonej jednostki orga-
nizacyjnej (struktury) nie narusza obowigzujacych w spdjnym systemie
prawa ogdlnych zatozen koncepcji regulacji prawa osobowego.

Dopiero odpowiedz na oba wskazane pytania w odniesieniu do zatozen
projektu aktu prawnego decydujacego o przyznaniu zdolno$ci prawnej
okreslonej jednostce organizacyjnej (strukturze) przesadza¢ moze o potrzebie
tworzenia nowej regulacji prawnej o charakterze podmiotowym. Ponizej
przedstawione zostang rozwazania, ktorych celem bedzie poszukiwanie
odpowiedzi na pytanie o istnienie rzeczywistej potrzeby przyznania zdol-
nosci prawnej wspolnocie mieszkaniowe;.

B. Ustalenie, czy mozliwe jest osiagnigcie celow regulacji prawnej
dotyczacej wiasnosci lokali w odniesieniu do przewidzianych w niej dla
wspolnoty mieszkaniowej zadan przy wykorzystaniu juz istniejacych
instytucji prawa prywatnego, wymaga co prawda uprzedniego okreslenia
funkcji, jaka spdjny system prawa wyznacza wymienionej wspdlnocie,
ale kwestia ta nie budzi najmniejszych watpliwosci. Skoro nie istniejg —
obiektywnie rzecz biorac — takie prawa i obowiazki zwiazane z zadaniami
wspolnoty mieszkaniowej, ktore wykraczatyby poza zakres zarzadu wspdlng
nieruchomoscia, to nie ma takze zadnego racjonalnego powodu, by funkcja,
o ktorej mowa, rozciagata si¢ poza wskazany zakres. W konsekwencji
zarzad ten obejmowaé powinien wylacznie wszystkie czynnosci sadowe
i pozasadowe zwiazane z utrzymaniem wspolnej nieruchomosci. Do
realizacji tak okreslonych zadan wspolnoty mieszkaniowej nie jest w zadnym
razie ani potrzebne, ani tym bardziej konieczne tworzenie nowej regulacji
prawnej o charakterze podmiotowym; za calkowicie wystarczajace uzna¢
nalezy wykorzystanie istniejacej juz w systemie prawa instytucji pelno-
mocnictwa do dokonywania wymienionych czynnosci.

Pelnomocnik ustanowiony do zarzadzania wspdlna nieruchomoscia
(pelnomocnik — zarzadca) moglby by¢ powolywany i odwolywany uchwata
wspotwlascicieli, w braku za$ takiej uchwaly — przez sad wilasciwy ze
wzgledu na miejsce potozenia nieruchomosci. Nie ulega wiec watpliwosci,
ze w opisanej sytuacji zarzad wspolna nieruchomoscia wykonywany bylby
zawsze W imieniu i na rzecz wspotwlasceicieli, a zatem dziatania pelno-
mocnika — zarzadcy wywotywatyby skutki prawne bezposrednio w sferze
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ich praw i obowiazkéw. Z samej natury zarzadzania wspolng nierucho-
moscig wynika konieczno$¢ dokonywania przez pelnomocnika — zarzadee
czynnosci takich jak: podejmowanie pilnych robdt i napraw, rozdziat kosztow
z prawem sadowego ich dochodzenia od poszczegolnych wspotwlasci-
cieli, zawieranie uméw ubezpieczenia catego budynku facznie z wydzie-
lonymi lokalami oraz reprezentowanie przed sadem i poza nim wspolwla-
Scicieli w sprawach dotyczacych zarzadu. Dlatego tez pozadane byloby
wyrazne ustawowe uregulowanie umocowania pelnomocnika — zarzadcy
do dokonywania tych czynnosci.

Z przedstawionych rozwazan wynika w sposob niebudzacy najmniej-
szych watpliwosci, ze mozliwe jest osiagnigcie celow regulacji prawnej
dotyczacej wiasnosci lokali w odniesieniu do przewidzianych w niej dla
wspolnoty mieszkaniowej zadan przy wykorzystaniu juz istniejacych in-
stytucji prawa prywatnego. Stwierdzenie to stanowi¢ bedzie istotny
argument w rozwazaniach nad potrzeba tworzenia nowej regulacji praw-
nej o charakterze podmiotowym.

C. Z kolei ustalenie, czy zakres rzeczywiscie niezbgdnej, z punktu
widzenia celéw omawianej regulacji prawnej, zdolnosci prawnej wspol-
noty mieszkaniowej nie narusza obowiazujacych w spdjnym systemie
prawa ogolnych zatozen koncepcji regulacji prawa osobowego, wymaga
uprzedniego udzielenia odpowiedzi na pytanie o dopuszczalnos¢ zaweza-
nia zakresu zdolnosci prawnej podmiotdw stosunkow prywatnopraw-
nych. Wobec stwierdzenia, ze nie istnieja takie prawa i obowiazki zwia-
zane 7 zarzadzaniem wspdlna nieruchomoscia (a tym bardziej rozciagajace
sie poza jego zakres), ktére moglyby uzasadnia¢ przyznanie wspolnocie
mieszkaniowej zdolnosci prawnej wykraczajacej poza wymieniong ma-
teri¢, zdolnos$¢ ta musiataby by¢ ograniczona do zarzadu wspdlng nie-
ruchomoscia. Zasadnicza kwestig jest wigc przesadzenie, czy istnienie
podmiotu stosunkéw prywatnoprawnych o takim zakresie zdolnos$ci
prawnej odpowiadatoby wymogom spodjnego systemu prawa i obowia-
zujacych w nim zasad techniki prawodawcze;j.

Zdolnos¢ prawna to zdolnos¢ do bycia podmiotem praw i obowigz-
kow, a w konsekwencji zdolno$¢ do nabywania praw i zaciagania zo-
bowiazan, przede wszystkim we wlasnym (wspolnym), a ponadto takze
iw cudzym imieniu. O ile zwrot ,,we wlasnym imieniu” nie budzi istotnych
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watpliwoscei, o tyle w odniesieniu do zwrotu ,,we wspdlnym imieniu”!

naroslo tyle nieporozumien, ze za bezwzglednie konieczne uzna¢ nalezy
zajecie w tej kwestii jednoznacznego stanowiska. Otéz z wymienionego
zwrotu w zadnym razie nie wynika, ze dana jednostka organizacyjna
nabywa prawa i zacigga zobowiazania wylacznie w imieniu i na rzecz
swoich cztonkéw (wspdlnikéw), sama nie mogac w ogdle by¢ ich
podmiotem. Gdyby jedynie do tego sprowadzac¢ si¢ miata zdolnos¢ praw-
na okreslonej jednostki organizacyjnej, to uznawanie jej za podmiot sto-
sunkow prywatnoprawnych nie mialoby najmniejszego sensu. Oczywiste
jest przeciez, ze cztonkowie (wspdlnicy) tej jednostki organizacyjnej —
sami bedac podmiotami stosunkow prywatnoprawnych — dysponuja
,»wlasng” zdolnoscia prawna, nie potrzebuja w zwiazku z tym zadnego
»dodatkowego” jej potwierdzenia przez spojny system prawa. Jezeli zatem
ustawodawca przesadza o przyznaniu okreslonej jednostce organizacyjnej
zdolnosci do nabywania praw i zaciagania zobowigzan ,,we wspolnym
imieniu”?, to niewatpliwie decyzja taka musi prowadzi¢ do wniosku, iz
podmiot, ktoremu owa zdolnos¢ zostata przyznana, jest podmiotem
wszystkich praw i obowiazkoéw powstatych w wyniku jego dziatalnosci®.
Odnosi si¢ to rowniez do praw i obowiazkow podlegajacych ujawnieniu
w ksiggach wieczystych czy tez innych rejestrach®. Odmienne rozwia-

21 Zwrotu takiego uzyto np. w art. 75 § 11 2 kh.

22 Czy to w sposob wyrazny, jak np. w art. 75 § 1 i 2 k.h., czy tez posrednio, jak np.
w art. 6 zd. 2 ustawy o wiasnosci lokali.

3 Odmienna kwestig jest natomiast zréznicowanie zasad odpowiedzialno$ci za zobo-
wigzania innego niz osoba fizyczna podmiotu stosunkow prywatnoprawnych w zaleznosci
od tego, czy zaciaga on je we wlasnym, czy tez we wspdlnym imieniu. Otoz o ile w tym
pierwszym wypadku — ktory odnosi¢ si¢ powinien do 0sdb prawnych dopiero od chwili
nabycia osobowosci prawnej — wylaczona z natury rzeczy powinna by¢ odpowiedzialnos¢
cztonkdéw (wspdlnikow) czy tez zatozycieli takiej jednostki za jej zobowiazania, o tyle
w drugim — ktéry odnosi¢ si¢ powinien do innych niz osoby prawne jednostek organiza-
cyjnych, a ponadto takze do 0sob prawnych do chwili nabycia osobowosci prawnej — obok
odpowiedzialnosci samej jednostki organizacyjnej za jej zobowiazania odpowiedzialnos¢
powinni ponosi¢ rowniez cztonkowie (wspdlnicy) lub zatozyciele tej jednostki. W sprawie
uzasadnienia przedstawionego pogladu zob. P. Bielsk i, Pojecie przedsiebiorcy w syste-
mie prawa polskiego — zagadnienia konstrukcyjne, Gdansk 2005, s. 274 i nast., a takze
s. 290 i nast.

24 Stwierdzenie to prowadzi do wniosku, ze catkowicie zbedne — a z punktu widzenia
Wymogow spojnego systemu prawa i obowiazujacych w nim zasad techniki prawodawczej
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zanie bez watpienia naruszatoby obowigzujace w spojnym systemie prawa
ogolne zatozenia koncepcji regulacji prawa osobowego, w zwiazku z czym
nalezy je uzna¢ za niedopuszczalne®.

Poszukiwanie odpowiedzi na pytanie o dopuszczalno$¢ zawezania
zakresu zdolno$ci prawnej podmiotéw stosunkow prywatnoprawnych
niewatpliwie ulatwia obserwacja kierunku zmian legislacyjnych, dokony-
wanych w omawianej materii od momentu wprowadzenia do systemu
prawa polskiego regulacji ogolnej prawa osobowego. Wazng wskazowka
moze by¢ np. porownanie tresci art. 6 § 2 przepisow ogélnych prawa
cywilnego® z tresciag art. 8 § 1 k.c. O ile w pierwszym z powotanych
przepisow ustawodawca uznat jeszcze za stosowne podkreslié, ze nie
mogly mie¢ wptywu na zdolno$¢ prawng osoby fizycznej pleé, rasa,
narodowo$¢ czy tez pochodzenie, o tyle w drugim z nich kwesti¢ t¢ juz
calkowicie pominal, z czego nalezy wnosi¢, ze niedopuszczalnos¢ ogra-
niczania zdolno$ci prawnej os6b fizycznych uznana zostata za oczywista,
a tym samym niewymagajaca réwniez jakiejkolwiek regulacji prawne;j.

Nieco inaczej traktowane byly poczatkowo osoby prawne, bowiem
to do nich odnosito si¢ pojecie tzw. specjalnej zdolnosci prawnej. 1 tak
np. w art. 36 p.o.p.c. wyraznie dopuszczono mozliwo$¢ ograniczania
zdolnosci prawnej osob prawnych w ustawie albo opartych na niej
przepisach. Réwniez w art. 36 k.c. w pierwotnym brzmieniu przewidzia-
no mozliwo$¢ ograniczania zdolnosci prawnej osob prawnych w ustawie
lub opartym na niej statucie, a ponadto przesadzono, ze zdolno$¢ ta nie
obejmowata praw i obowiazkow, ktdre nie byly zwiazane z zakresem
zadan danej osoby prawnej; to ostatnie ograniczenie nieznacznie ztago-
dzono w ten sposdb, iz niewazno$¢ czynnosci prawnej dokonanej przez
osobg prawng poza zakresem jej zadan uzalezniono od wiedzy drugiej

oczywiscie wadliwe — jest wyrazne wskazywanie w przepisach prawa mozliwosci nabywania
przez te jednostki organizacyjne we wspdlnym imieniu praw do nieruchomosci. Odmiennie
jednak np. § 124 ust. 1 w zw. z § 105 ust. 1 niemieckiego kodeksu handlowego.

» Dlatego tez nie do zaakceptowania jest prezentowany np. przez S. Rudnickiego
(Glosa do postanowienia Sqdu..., s. 140) generalny poglad, zgodnie z ktorym brak w art.
6 zd. 2 ustawy o wlasnosci lokali zwrotu ,,we wlasnym imieniu” wyklucza definitywnie
mozliwos¢ bycia przez wspolnote mieszkaniowa podmiotem praw i obowiazkow.

% Ustawa z dnia 18 lipca 1950 r. — Przepisy ogodlne prawa cywilnego (Dz.U. Nr 34,
poz. 311) — powotywana dalej jako p.o.p.c.
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strony co do zwiazku dokonanej czynnosci z takimi prawami lub obo-
wigzkami. Ostatecznie jednak w 1990 r. art. 36 k.c. zostal uchylony?,
7 czego nalezy wnosié, ze — podobnie jak w przypadku zdolnosci prawnej
osob fizycznych — takze i w odniesieniu do oséb prawnych niedopusz-
czalno$¢ ograniczania zdolno$ci prawnej uznana zostata za oczywista,
niewymagajaca zatem jakiejkolwiek regulacji prawnej. Chociaz powyzsze
uwagi odnosza si¢ wprost tylko do 0s6b prawnych, to przeciez nie ulega
zadnej watpliwosci, ze zachowuja one aktualno$¢ réwniez w odniesieniu
do niebgdacych osobami prawnymi jednostek organizacyjnych.

W spdjnym systemie prawa nie ma waznych powodow, ktdre uza-
sadniatyby réznicowanie zakresu zdolnoSci prawnej podmiotéw stosun-
kéw prywatnoprawnych, tym samym réwniez i zawgzanie zakresu tej
zdolno$ci powinno by¢ uznane za niedopuszczalne®. Przedstawione
rozwazania prowadza do wniosku, ze zakres rzeczywiscie niezbednej,
z punktu widzenia celéw regulacji prawnej dotyczacej wiasnosci lokali,
zdolnosci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej — ograniczony do zarzadu
wspolng nieruchomos$cia — razaco narusza obowigzujace w spdjnym
systemie prawa ogolne zatozenia koncepcji regulacji prawa osobowego
odnoszace si¢ do zdolnosci prawne;.

Wobec tego, ze naturalng konsekwencja przyznania okreslonej jedno-
stce organizacyjnej zdolnosci prawnej powinien by¢ dostosowany do niej
zakres zdolnosci do czynnosci prawnych, na zakonczenie powyzszych
rozwazan konieczne jest udzielenie odpowiedzi takze na pytanie o dopusz-
czalno$¢ zawezania zakresu zdolnoSci podmiotéw stosunkoéw prywatno-
prawnych do czynnosci prawnych, ale kwestia ta nie budzi najmniejszych
watpliwosci. Podobnie jak to wskazano w odniesieniu do zdolnosci prawne;,
nalezy stanowczo stwierdzi€, iz w spdjnym systemie prawa nie ma waznych
powodéw, ktdre uzasadniatyby réznicowanie zakresu zdolnosci podmio-
tow stosunkéw prywatnoprawnych do czynnosci prawnych, tym sa-

2 Zob. art. 1 pkt 5 ustawy z dnia 28 lipca 1990 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny
(Dz.U. Nr 55, poz. 321).

2 Nie jest jednak uznawany za réznicowanie zakresu zdolno$ci prawnej podmiotow
stosunkow prywatnoprawnych fakt, ze regulacje prawa rodzinnego czy spadkowego od-
nosza si¢ wylacznie do oséb fizycznych. Ocena taka jest bowiem oczywista konsekwencja
dostrzezenia zasadniczej réznicy migdzy osobami fizycznymi a pozostatymi podmiotami
stosunkow prywatnoprawnych.
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mym rowniez i zawgzanie zakresu tej zdolnosci powinno by¢ uznane za
niedopuszczalne®”. Wynika z tego, ze zakres rzeczywiscie niezbednej,
z punktu widzenia regulacji prawnej dotyczacej wlasnosci lokali, zdoInosci
wspolnoty mieszkaniowej do czynnosci prawnych — ograniczony do
zarzadu wspolng nieruchomoscia — razaco narusza obowiazujace w spoj-
nym systemie prawa ogolne zatozenia koncepcji regulacji prawa osobo-
wego odnoszace si¢ do zdolnosci prawne;.

D. Uzyskanie takich, a nie innych odpowiedzi na oba wymienione
wyzej pytania w odniesieniu do zalozen projektowanej regulacji prawnej,
decydujacej o przyznaniu zdolnosci prawnej okreslonej jednostce orga-
nizacyjnej, pozwala na zaj¢cie jednoznacznego stanowiska w kwestii
fundamentalnej z punktu widzenia przedmiotu niniejszego opracowania:
ustalenia istnienia rzeczywistej potrzeby tworzenia nowej regulacji praw-
nej o charakterze podmiotowym. Ot6z nie tylko nie istnieja zadne argu-
menty wynikajace z obowigzujacych w spdjnym systemie prawa ogol-
nych zatozen koncepcji regulacji prawa osobowego, ktdre przemawialyby
za przyznaniem zdolnosci prawnej wspdlnocie mieszkaniowej, ale ponad-
to stwierdzi¢ nalezy stanowczo, Ze istnienie takiej regulacji prawnej
naruszatoby te zatozenia, powodujac w konsekwencji stan oczywistej
sprzecznosci z wymogami spdjnego systemu prawa i obowiazujacych
w nim zasad techniki prawodawczej. Tym samym za optymalny model
regulacji prawnej w omawianej materii uzna¢ mozna tylko taki, w ktérym
odmawia si¢ przyznania zdolnosci prawnej wspolnocie mieszkaniowe;.

Nie ulega watpliwosci, ze z dwdch przedstawionych w niniejszym
opracowaniu koncepcji regulacji prawnej dotyczacych zdolnosci prawnej
wspolnoty mieszkaniowej tylko jedna zawiera rozwiazania, ktére uznano
za modelowe. Za taka moze by¢ uznana wylacznie koncepcja obowia-
zujaca pod rzadami rozporzadzenia o wlasnosci lokali. Natomiast o tym,

% Nie jest jednak uznawany za réznicowanie zakresu zdolnosci podmiotow stosunkow
prywatnoprawnych do czynnosci prawnych fakt, ze w odniesieniu do oséb fizycznych
przewiduje si¢ stopniowanie tej zdolnosci w zaleznosci od wieku, a ponadto takze od
mozliwosci kierowania swoim postgpowaniem (zagadnienie ubezwlasnowolnienia). Ocena
taka jest bowiem oczywista konsekwencja dostrzezenia zasadniczej roznicy migedzy oso-
bami fizycznymi a pozostalymi podmiotami stosunkéw prywatnoprawnych.
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ze zasadnicze rozwigzania koncepcji obowiazujacej pod rzadami ustawy
o wlasnosci lokali nie tworza zadnej spojnej regulacji prawnej, $wiadczy
wiele przyktadéw, ponizej wskazane zostang tylko najwazniejsze z nich.
Chociaz ustawodawca juz w art. 1 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali
wyznaczyt stosunkowo waski zakres zadan wspolnocie mieszkaniowej
(wylacznie zarzadzanie wspdlna nieruchomoscia), to jednak dla ich re-
alizacji zdecydowat si¢ na utworzenie odrgbnego od samych wspotwla-
Scicieli podmiotu praw i obowigzkow (wspdlnoty mieszkaniowej) i to
w sytuacji, gdy wezesniej stanowczo odstapit od koncepcji tzw. specjalnej
zdolnosci prawnej innych niz osoby fizyczne podmiotéw stosunkoéw pry-
watnoprawnych, dopuszczajacej mozliwos$¢é ograniczania zakresu ich
zdolno$ci prawnej. W konsekwencji przyjetego rozwigzania brak byto
jakichkolwiek podstaw do twierdzenia, ze zakres zdolno$ci prawnej
wspolnoty mieszkaniowej ograniczony zostal tylko do zarzadzania wspolng
nieruchomoscia. Dostrzegajac jednak najwyrazniej brak racjonalnego uza-
sadnienia dla tak szerokiego — z punktu widzenia rzeczywistych potrzeb
— zakresu zdolnosci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej, ustawodawca
ograniczyt zakres jej zdolnosci do czynnosci prawnych tylko do czyn-
nosci zwyktego zarzadu. Oznacza to, iz czynno$ci wykraczajace poza
zwykly zarzad wspolna nieruchomoscia wspolnota mieszkaniowa doko-
nywac¢ moze tylko w imieniu i na rzecz wspdtwlascicieli, a zatem sama
nigdy nie bedzie podmiotem praw i obowiazkow z tych czynnosci
wynikajacych. Powyzsze rozwiazanie prowadzi jednak do skutku catko-
wicie sprzecznego z wczesniejszg stanowcza decyzja ustawodawcy
o0 odstapieniu od koncepcji tzw. specjalnej zdolnosci prawnej. Wszystkie
wskazane wyzej przyklady wadliwosci omawianej koncepcji regulacji
prawnej stanowia wystarczajaca podstawe do poddania w watpliwos¢
zgodnosci jej rozwiazan z konstytucyjnie gwarantowanym prawem oby-
wateli do dobrej legislacji.

V. Zakonczenie

Dokonana w niniejszym opracowaniu ocena dwoch koncepcji regu-
lacji prawnej dotyczacej zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej,
ktéra umozliwi¢ miata wskazanie optymalnego — z punktu widzenia
wymogow spojnego systemu prawa i obowiazujacych w nim zasad techniki
prawodawczej — modelu regulacji prawnej omawianej materii, pozwala
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na przedstawienie zasadniczych konkluzji. Ustawodawca nie moze dys-
ponowa¢ catkowita swoboda przy podejmowaniu decyzji o uznaniu okre-
slonej jednostki organizacyjnej (struktury), ktérej regulacje przewiduje
system prawa, za podmiot stosunkdéw prywatnoprawnych, a uzasadnienie
dla wskazanego ograniczenia ustawodawcy wynika w oczywisty sposob
z konieczno$ci zapewnienia wewngtrznej spdjnosci systemu prawa.
W konsekwencji zatozenia projektu kazdego aktu prawnego przesadza-
jacego o przyznaniu zdolnosci prawnej danej jednostce organizacyjnej
(strukturze) nalezy poddaé krytycznej analizie z punktu widzenia rzeczy-
wistej potrzeby tworzenia nowej regulacji prawnej o charakterze podmio-
towym, a najwazniejszym zadaniem tej analizy powinno by¢ znalezienie
odpowiedzi na dwa fundamentalne pytania:

— czy mozliwe jest osiagnigcie celow projektowanej regulacji przy
wykorzystaniu juz istniejacych instytucji prawa prywatnego,

— czy zakres rzeczywiscie niezbgdnej — z punktu widzenia celéw
projektowanej regulacji — zdolnosci prawnej tworzonej jednostki organi-
zacyjnej (struktury) nie narusza obowiazujacych w spojnym systemie
prawa ogolnych zatozen koncepcji regulacji prawa osobowego.

Dopiero odpowiedz na oba wskazane pytania, w odniesieniu do zatozen
projektu aktu prawnego decydujacego o przyznaniu zdolnosci prawnej
okreslonej jednostce organizacyjnej (strukturze), przesadza¢ moze o po-
trzebie tworzenia nowej regulacji prawnej o charakterze podmiotowym.

W przypadku analizowanej w niniejszym opracowaniu kwestii celo-
wosci przyznania zdolnosci prawnej wspdlnocie mieszkaniowej odpo-
wiedZ na powyzsze pytania jest nastepujaca:

—mozliwe jest osiagniecie celow regulacji prawnej dotyczacej wiasno-
sci lokali w odniesieniu do przewidzianych w niej dla wspdlnoty miesz-
kaniowej zadan przy wykorzystaniu juz istniejacej instytucji prawa pry-
watnego — pelnomocnictwa,

— zakres rzeczywiscie niezbednej — z punktu widzenia celéw omawia-
nej regulacji prawnej dotyczacej wlasnosci lokali — zdolnosci prawnej
wspolnoty mieszkaniowej razaco narusza obowiazujace w spojnym systemie
prawa ogolne zatozenia koncepcji regulacji prawa osobowego.

W konsekwencji brak jest jakichkolwiek podstaw do przyznania
zdolnosci prawnej wspolnocie mieszkaniowej, poniewaz nie istniejq takie
prawa i obowigzki zwigzane z zarzadzaniem wspolna nieruchomoscia,
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a tym bardziej wykraczajace poza jego zakres, ktore uzasadniatyby wpro-
wadzenie odrebnego od samych wspotwladcicieli podmiotu tych praw
1 obowigzkdow.

Poréwnanie konkluzji niniejszego opracowania z obowiazujacym obecnie
stanem prawnym w omawianej materii stanowi podstawe do stwierdze-
nia, iz stan ten w zadnym razie nie odpowiada wymogom spdjnego systemu
prawa i obowiazujacych w nim zasad techniki prawodawczej. Mozna
natomiast uznac, ze przyjety w prawie polskim sposéb regulacji prawnej
dotyczacej zdolnosci prawnej wspdlnoty mieszkaniowej pozostaje z nimi
W oczywistej sprzecznosci.
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