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Streszczenie: Zagadnienie prawa wewnetrznego wspoélnot mieszkaniowych nie byto dotychczas podejmowane
w literaturze przedmiotu w sposéb kompleksowy. Problematyka ta jest niezwykle wazna z uwagi na to, ze utom-
nych 0séb prawnych w naszym kraju jest blisko pie¢ miliondw. Prawo wewnetrzne wspdinot mieszkaniowych to
konkretyzacja rozwiazan ustawowych, ale przede wszystkim system ten kazdorazowo odzwierciedla specyfike
dziatania kazdej wspdlnoty mieszkaniowej z osobna. Sa to zwlaszcza uchwaty podejmowane przez wspoélnote,
ale nalezy pamietac tez o innych, specyficznych dla tego systemu Zrédtach. Ich uzupetnieniem sg zasady ogdine,
ktorych wyrdznienie jest niezwykle istotne, bo dopetnia ztozong problematyke podejmowania przez wspdlnote
mieszkaniowa uchwat. Niniejsze opracowanie bazuje na najnowszych pogladach doktryny oraz na orzecznictwie
sadowym.

Stowa kluczowe: wspodlnota mieszkaniowa, prawo wewnetrzne wspélnot mieszkaniowych, uchwaty, zasady
ogdlne

Summary: The issue of the internal law of housing communities has not been dealt with comprehensively in the
literature of the subject so far. This issue is extremely important given that there are nearly five million entities
without legal personality in our country. The internal law of housing communities is a concretization of statutory
solutions, but most importantly, the system each time reflects the specificity of the operation of each housing
community separately. These are especially resolutions passed by the community, but other sources specific
to this system should also be kept in mind. This issue is complemented by general principles, the distinction of
which is extremely important, because it completes the complex issue of resolutions by the housing community.
This study is based on the latest views of doctrine and judicial decisions.
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Pestome: Borpoc o BHyTpeHHeM npaBe TOBapULLECTB COOCTBEHHMKOB XWUMbA 10 CUX NMOP He 6bll BCECTOPOHHE
paccmoTpeH B inTepatype. ITOT BOMPOC Ype3BblYaliHO BaXKeH B CBA3M C TEM, UTO B HaLLel CTpaHe HaCUMTbIBaeTCA
OKOO MATY MUNIVOHOB HEMOJHOLIEHHbIX IOPUANYECKKX L. BHyTpeHHee NpaBo ToBapuLLeCTs COOCTBEHHNKOB
XKUNbA ABNAETCA KOHKPeTU3aLmell 3akoHoaTeNbHbIX PeLUeHNil, HO B 6oMblueli CTeNeHM Ta C1cTemMa oTpaxaeT
crneumndrKy AeATeNbHOCTU KaXKAoro ToBapuLLeCTBa COOGCTBEHHMKOB XUibA B OTAENbHOCTU. ITO, B YaCTHOCTY,
pelleHns, NPUHATbIE TOBapuLLECTBaMK, HO cfieflyeT MOMHWUTb WU O APYrMX UCTOYHMKaX, cneumnduuHbiX ans
faHHOM cmcTembl. OHM [OMOMHEHbl OBWMMU MpPaBUNamu, YNOMUHAHWE KOTOPbIX YpPEe3BblYaliHO BaXKHO,
MOCKOJIbKY [OTMOJHAET BCIO CIIOKHOCTb BOMPOCa O MPUHATAN PeLLeHWin TOBapULLECTBaMU COBCTBEHHNKOB
XunbA. HactosAlee nccnegoBaHne OCHOBaHO Ha MOCNEAHUX NONOXKEHNAX AOKTPUHBI U CyAebHbIX peLleHnAX.

KnioueBble cnoBa: TOBapuLLECTBO COOCTBEHHMKOB XUNbSA, BHYTpEeHHee NpaBO TOBapuULLECTB COBCTBEHHUKOB
XKuUnbA, peleHna, obwue npuHUMNnbI

ISSN: 1897-7146; elSSN: 2719-4264; m
https://doi.org/10.31743/5p.12291 165



Dominik Tyrawa

Pesiome: [MTaHHA BHYTPILUHBOrO NpaBa »WTIOBUX FPOMaf [OCi B NiTepaTypi BUYEprHO He 06roBopoBanocs.
Lle nuTaHHA € Hag3BMYAIHO BAXKMBUM Y 3B'A3KY 3 TUM, LLO B HaLWili fepKaBi HaniuyeTbCA 6M3bKO M'ATU Mifb-
NOHIB OPUANYHNX OCI6 3 0OMEKEHUMU MOXKSIMBOCTAMU. BHYTPILLHE NPaBO XMTNOBUX FPOMaj € KOHKPETU3aLi€lo
HOPMaTUBHO-TIPaBOBMX PiLLEHb, ane NepLu 3a BCe LA cucTeMa Lopasy Bifobpakae cneundiky ¢pyHKLioOHyBaHHA
KOXXHOI 3 XKUTNOBUX rpomag okpemo. OcobnnBo Le pilleHHs, NPUIAHATI FPOMaAolo, afe ciif nam'aTaTh i Npo iHLwWwi
IKepena, xapakTepHi Ana uiei cmctemun. BoHy fONOBHEHI 3aranbHUMKN NpaBuiaMu, PO3pisHEHHA AKNX € HAA3BU-
YaHO BaXKJIMBWM, OCKINIbKN 3aBePLLYIOTb KOMIIEKCHE MUTaHHA NPUNHATTA XKUTIIOBOIO FPOMaAO0Io Pe30toLii.
Lle pocnipKeHHs 6a3yeTbCA Ha OCTaHHIX NOrNAgax AOKTPVHY Ta CYAOBYUX PilLEHHSX.

KniouoBi cnoBsa: xu1TioBa rpomafa, BHy TPiLLIHE 3aKOHOAABCTBO XKWUT/IOBUX FPOMaf, NOCTaHOBY, 3arasibHi MPUHLMMNM

Wstep

W polskim systemie prawnym, w szczegdlnosci w systemie prawa publicznego,
funkcjonuje pojecie ,wspdlnot’, tj. wspolnoty samorzadowej' czy wspdlnoty grun-
towej’. Ponadto w powszechnym uzyciu jest pojecie Wspdlnoty Europejskiej czy
tez Wspdlnot Europejskich, mimo ze mamy do czynienia z pojeciami historyczny-
mi, ktore co do zasady zastapila Unia Europejska.

We wszystkich tych przypadkach akcentuje si¢ pojecie wspélnoty, gdzie dana
materia (dobro) ma charakter wspolny, kazdy z jej cztonkéw za nig odpowiada,
kazdy powinien ponosi¢ koszty zwigzane z jej utrzymaniem, ale kazdy tez bedzie
upowazniony do korzystania z powstalych w ten sposdb owocow czy pozytkow.
Akcentowanie wspdlnotowego charakteru wskazuje na wiez czlonkdow, ktora co do
zasady ma charakter przymusowy. Ale oprocz przymusu, ktory moze kojarzy¢ sie
w sposdb pejoratywny, glownym celem jest wspélna odpowiedzialno$¢ i wspdlne
korzystanie z takiej struktury, z pewnej calosci, jako materii wspolne;.

Takze na gruncie prawa prywatnego (cywilnego) funkcjonuje pojecie wspolno-
ty, w tym przypadku wspdlnoty mieszkaniowej. Szacuje si¢, ze w Rzeczpospolitej
Polskiej funkcjonuje okolo pieciu miliondw tychze podmiotéw. Ta imponujaca
liczba wskazuje, ze problematyka wspolnot mieszkaniowych winna by¢ przeana-
lizowana w sposob wyczerpujacy w doktrynie, szczegolnie ze mamy do czynie-
nia z instytucjg, ktéra w sposob bardzo istotny oddzialuje na obrét prawny, bedac

1 Por.art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, tekst jednolity: Dz. U. 22022 r.
poz. 559, gdzie okresla si¢ wspolnote jako lokalna, art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o sa-
morzadzie powiatowym, tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 528, gdzie takze pojawia si¢ okreslenie
lokalna wspdlnota samorzadowa, czy tez art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 5 czerwca 1998 r. o samorzadzie
wojewodztwa, tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 547.

2 Ustawa z dnia 23 czerwca 1963 r. o zagospodarowaniu wspdlnot gruntowych, tekst jednolity: Dz. U.
2 2022 r. poz. 140.
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podmiotem tychze stosunkéw. Ponadto funkcjonowanie tych podmiotéw wplywa
na osoby, ktore posiadajg lokale wchodzace w skiad okreslonej nieruchomosci, a co
za tym idzie na osoby (i ich najblizszych), ktore realizujg przystugujace im z tego
tytulu prawa podmiotowe, w tym w szczegolnosci prawo do mieszkania, co prze-
ktada si¢ na istotne zjawiska spoleczne z tym zwigzane. Tak jednak nie jest, na co
wskazujg nie tylko problemy faktyczne w zakresie dziatania tychze podmiotdow, ale
przede wszystkim rozbudowane orzecznictwo sagdowe, bedace odzwierciedleniem
problemodw faktycznych.

Pojecie wspdlnoty mieszkaniowej do polskiego systemu prawnego wprowadzita
ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali’. Ustawa ta zaczela obowig-
zywaé z dniem 1 stycznia 1995 r. i swoimi regulacjami wprowadzita ona lex spe-
cialis w zakresie przepisow o wspotwlasnosci, ktére reguluja art. 195-221 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny’. Wprowadzenie przepiséw szczegdl-
nych w zakresie wspotwlasnosci, odbiegajacych od ogélnej reguty zawartej w K.c.,
wynikato z faktu, ze tylko w ten sposdb mozliwa jest efektywna realizacja prawa
wlasnoséci we wspdlnocie mieszkaniowej. Regulacja zawarta w ustawie o wlasnosci
lokali, to jest wyrazanie woli wigkszoscig gloséw poprzez przystugujace udzialy,
pozwala w efektywny sposéb zarzadzaé sprawami wspolnoty, co nie byloby mozli-
we (badz tez bytoby znacznie utrudnione) w przypadku zastosowania zasad zawar-
tych w K.c. Mamy w tym przypadku do czynienia ze ,,swoista hybryda wlasnosci
i wspotwlasnosci™.

U podstaw rozwigzan wprowadzonych przez ustawe o wlasnosci lokali lezaty
doswiadczenia i analogiczne rozwigzania charakterystyczne dla krajéow Europy za-
chodniej®. Aktualnie, po dwudziestu pigciu latach obowigzywania, coraz czesciej
zwraca si¢ uwage na dezaktualizacje rozwigzan tego aktu prawnego i koniecznos¢
gruntownej jego nowelizacji oraz jednoczesnie podkresla si¢ fragmentarycznosc¢
wprowadzanych rozwigzan’. Wsréd gléwnych powodéw koniecznos$ci wprowadze-
nia kompleksowych zmian w ustawie o wtasnosci lokali wskazuje si¢ przede wszyst-
kim potrzebe dostosowania obowigzujacych regulacji do zmieniajacej si¢ rzeczy-
wistosci technologicznej, spolecznej czy ekonomicznej, a przede wszystkim do
sfery legislacji, probleméw prawnych?, ktére uwidaczniajg si¢ w obrocie prawnym

Tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 1048.

Tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 (dalej: K.c.).

L. Myczkowski, Wtasnos¢ budynkow i lokali oraz inne prawa rzeczowe w praktyce, Warszawa 2005, s. 171.
L. Szymczak, Wspdlnota mieszkaniowa, Warszawa 2014, s. 27.

Taz, Wtasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2020, s. 21-23.

Tamze, s. 19.
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i aktualnym orzecznictwie sagdowym, nie tylko sadéw powszechnych i Sadu Naj-
wyzszego, ale takze sadoéw administracyjnych’.

Zadaniem tego opracowania jest prezentacja pojecia podstawowego w funkcjo-
nowaniu wspolnot mieszkaniowych, tj. pojecia prawa wewnetrznego tychze pod-
miotéw oraz zasad w tym zakresie, ktore determinujg sposéb dzialania i mogg by¢
swoistym drogowskazem w zastosowaniu przepiséw szczegdlnych. Jak dotychczas
problematyka ta, bedaca kluczowa w zrozumieniu funkcjonowania tychze podmio-
tow, nie byta w wiekszej skali podejmowana w doktrynie. Opracowanie to oparte
zostalo przede wszystkim na aktualnym orzecznictwie sadowym, ktére w sposéb
niezwykle precyzyjny uzupelnia istniejace luki interpretacyjne, odnoszace si¢ do
faktycznego dziatania tychze podmiotéw.

Nie wolno takze pomina¢ waloréw spolecznych opracowania, gdyz bardzo moc-
ne zakorzenienie wspdélnot mieszkaniowych w obrocie prawnym w naszym kraju
powoduje, ze wszelkie watpliwosci faktyczne winny by¢ analizowane i komento-
wane w doktrynie prawnej. Pominieto dyskusyjna kwesti¢ statusu prawnego tychze
podmiotéw", gdyz mimo donioslosci tej problematyki, pozostaje ona poza gtow-
nym problemem tego opracowania.

1. Koncepcja prawa wewnetrznego wspodlnot mieszkaniowych

Wspdlnoty mieszkaniowe, czyli podmioty powstajace z mocy samego prawa, to
ogot wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomosci''. Pod-
mioty te s3 przymusowym zrzeszeniem wszystkich wlascicieli lokali wchodzacych
w skiad danej nieruchomosci budynkowej. Lokale te moga by¢ wyodrebnione lub
niewyodrebnione, a ich charakter moze by¢ mieszkalny lub uzytkowy'.

9 Szerzej na temat ,ufomnosci” ustawy o wlasnosci lokali zob. Z. Truszkiewicz, Podstawowe utomnosci
ustawy o wlasnosci lokali, w: Wtasnos¢ lokali. Terazniejszos¢ i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Ba-
dura, Warszawa 2020, s. 3-23.

10 Mamy w tym przypadku do czynienia z tzw. ulomng osoba prawna, co wynika wprost z zasady
prawnej sformulowanej w uchwale siedmiu sedziéw SN z dnia 21 grudnia 2007 r., III CZP 65/07,
LEX nr 323147. Szerzej na temat watpliwosci, ktére wywolata powyzsza uchwata w zakresie zdol-
nosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej zob. A. Sikorska-Lewandowska, Zakres zdolnosci prawnej
wspélnoty mieszkaniowej, Przeglad Sadowy 2019, nr 6, s. 47 i nast. Szerzej na temat orzecznictwa SN
w tym zakresie por. M. Gutowski, Problematyka zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej (na tle
orzecznictwa SN), Pafistwo i Prawo 2009, nr 2, s. 28 i nast.

11 Art. 6 ustawy o wiasnosci lokali.

12 'Wyrok WSA w Warszawie z dnia 26 wrze$nia 2019 r., VII SA/Wa 572/19, LEX nr 3038572.
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Podstawowym pojeciem tego opracowania jest pojecie ,prawa wewnetrznego
wspolnoty mieszkaniowej”. Aby wlasciwie zdefiniowa¢ to zagadnienie, trzeba naj-
pierw okresli¢, czym bedzie pojecie ,,prawa wewnetrznego”. Pierwszym problemem
z tym zwigzanym jest to, ze pojecie prawa wewnetrznego w naukach prawnych
(przede wszystkim w zakresie teorii prawa) w zdecydowanej wigkszos$ci przypad-
kéw bedzie uzywane w odniesieniu do wewnetrznego (krajowego) porzadku praw-
nego. Prawo wewnetrzne (krajowe) w takim przypadku bedzie zestawiane na zasa-
dzie kontrastu z pojeciem prawa zewnetrznego (prawa miedzynarodowego czy tez
prawa narodéw)". Jednocze$nie nalezy zauwazy¢, ze w dobie globalizacji, unifika-
cji, europeizacji i harmonizacji prawa porzadki te wzajemnie si¢ przenikajg, a do-
tychczas ostry podzial przestaje obowigzywa¢. Uwaga ta jest na tyle cenna, ze takze
w przypadku zestawienia prawa zewnetrznego wspdlnoty mieszkaniowej i prawa
wewnetrznego tejze, ostre rozgraniczenie bedzie utrudnione, a w niektérych przy-
padkach wrecz niemozliwe.

Pojecie ,,prawa wewnetrznego” uzywane jest tez w stosunku do podmiotow
autonomicznych, odrebnych od samego panstwa (jego organéw i urzedéw). Jako
przyklad szczegdlny w tym zakresie mozna wskazac koscioly i zwigzki wyznaniowe.
W tym miejscu nalezy postawi¢ pytanie, czy pojecie ,prawa wewnetrznego’, ktore
uzywane jest co do zasady do podmiotéw prawa publicznego, bedzie moglo by¢
uzyte w stosunku do wspolnoty mieszkaniowej, czyli instytucji czy tez jednostki or-
ganizacyjnej prawa prywatnego. Wydaje sig, zZe uzycie wskazanego pojecia w kon-
tekscie tej instytucji bedzie zasadne, to za$ oznacza, ze wlasciwe jest operowanie
pojeciem prawa wewnetrznego wspolnot mieszkaniowych.

Jak wskazano powyzej, obok prawa wewnetrznego mozliwe jest wyrdznienie
prawa zewnetrznego wspdlnoty. De facto mamy w tym przypadku do czynienia
z normami i przepisami konstytucyjnymi (stojacymi najwyzej w hierarchii zrédet
prawa), jak i normami oraz przepisami ustawowymi, przede wszystkim z zakre-
su K.c., ustawy o wlasnosci lokali oraz ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece'. System norm i przepiséw pochodzacych spoza wspolnoty
mieszkaniowej dopelniajg regulacje z zakresu prawa publicznego. Przede wszyst-
kim nalezy tutaj wskazac¢ ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane', ustawe
z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne'®, ustawe z dnia 13 wrze$nia 1996 r.

13 L. Morawski, Wstep do prawoznawstwa, Torun 2000, s. 26.
14 Tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 2204.

15 Tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 2351.

16 Tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 716.
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o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach', przepisy rachunkowo'®-podatko-
we'® oraz przepisy prawa miejscowego, wlasciwe dla kazdej wspolnoty z osobna,
w zaleznosci od jej miejsca potozenia®. Nie wolno takze pomija¢ przepiséw pro-
ceduralnych, odnoszacych sie¢ do wystepowania wspdlnoty mieszkaniowej przed
sadami powszechnymi®, jak i w postegpowaniach administracyjnych* czy sadowo-
-administracyjnych®.

Czym w takim razie bedzie prawo wewnetrzne wspdlnoty mieszkaniowej?
W tym zakresie nalezy postawi¢ nastepujace pytania:
1) Czy pojecie to wystepuje w obrocie prawnym?
2) Jaka bedzie charakterystyka tego pojecia?
3) Jakie beda przejawy tego zjawiska?
4) Jak bedzie mozna zdefiniowac to pojecie?
5) Jakie czynniki na nie wplywaja?

Wydaje sie, ze tak postawione pytania pozwolg przynajmniej zarysowa¢ kon-
cepcje¢ prawa wewnetrznego wspolnoty mieszkaniowe;.

Odpowiedz na pierwsze z postawionych pytan bedzie pozytywna, gdyz w przy-
padku prawa wewnetrznego wspolnoty mieszkaniowej méwimy o prawie umownym

17 Tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 888.

18 Wedlug art. 29 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali zarzad lub zarzadca nieruchomosci musza prowadzi¢
ewidencje pozaksiegowa finanséw zwigzanych z nieruchomoscia wspdlna. Przyjmuje si¢, Ze nie ma
obowiazku, by ksiegi byly prowadzone zgodnie z ustawa z dnia 24 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci,
tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 217, niemniej mozliwe jest stosowanie tychze przepiséw, tak aby
sposdb prowadzenia ksiegowosci byl transparentny. Dokumentacja ksiegowa prowadzona by¢ winna
w sposéb przewidziany w ustawie o rachunkowosci dla mikroprzedsigbiorstw; zob. wyrok SA w Kato-
wicach z dnia 28 czerwca 2018 r., I ACa 11/18, LEX nr 2549888 czy tez wyrok SA w Warszawie z dnia
4 maja 2018 r., VI ACa 1450/16, LEX nr 2566274.

19 Nalezy w tym zakresie wskaza¢ choc¢by art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku do-
chodowym od 0séb prawnych, tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 1800, w $wietle ktorego przepisy
te majg rowniez zastosowanie do jednostek organizacyjnych niemajgcych osobowosci prawnej, czyli
m.in. wspolnot mieszkaniowych. Szerzej na temat sytuacji, w ktérych dziatalno$¢ wspdlnoty miesz-
kaniowej wplywa na powstanie zobowigzania o charakterze podatkowym, zob. E. Sleszyriska, Gospo-
darka, rachunkowos¢, podatki oraz rozrachunki wspolnoty mieszkaniowej, Warszawa 2013, s. 364 i nast.

20 Przykladem szczegdlnym, wskazujacym odzialywanie prawa miejscowego na wspolnote mieszkanio-
w3, beda przepisy odnoszace si¢ do gospodarowania odpadami komunalnymi, precyzujace m.in. wy-
sokos¢ oplat czy czestotliwo$¢ odbioru odpaddw, por. D. Tyrawa, Model gospodarowania odpadami
komunalnymi we wspdlnocie mieszkaniowej, Przeglad Prawno-Ekonomiczny 2019, nr 46, s. 108-131.

21 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego, tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r.
poz. 1805.

22 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego, tekst jednolity: Dz. U.
z 2021 r. poz. 735.

23 Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. - Prawo o postepowaniu przed sagdami administracyjnymi, tekst
jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 329.
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(analogicznie jak to bedzie w przypadku spétdzielni mieszkaniowych?, zakladow pra-
cy, fundacji, stowarzyszen) uchwalanym przez dang (konkretna) wspélnote mieszka-
niowa. Wyréznienie prawa wewnetrznego bedzie mozliwe takze w przypadku innych
0s6b prawnych (np. spotek kapitalowych), ale tez podmiotdw zaliczanych do admini-
stracji publicznej, w odniesieniu do urzedéw administracji publicznej, zakladow bu-
dzetowych czy agencji wykonawczych. Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze stosowanie
daleko posunietej analogii i wykorzystywanie dorobku doktryny prawa publicznego
w odniesieniu do podmiotéw prawa prywatnego, moze powodowa¢ bledne wnioski
koncowe i trzeba by¢ w tym zakresie niezwykle ostroznym.

Kolejne pytanie dotyczy charakterystyki tego pojecia. Mamy w tym przypad-
ku do czynienia z konkretyzacja dzialalno$ci wspdlnoty, systemem powstajacym
wewnatrz tychze podmiotéw. Wydaje si¢, Ze mamy wiec do czynienia z aktami
woli (czynnosciami), ktére moga mie¢ zaréwno charakter generalny, konkretno-
-indywidualny, jak i mieszany®. Réznorodnos¢ tych czynnosci (przede wszystkim
uchwat) odzwierciedla si¢ w mozliwosci wskazania, ze uchwaly te beda mialy cha-
rakter aktow prawoksztaltujacych, kreuja bowiem stosunki cywilnoprawne taczace
wlascicieli nieruchomosci wspoélnej*. Takze inne uchwaly wspolnoty beda mialy
charakter cywilnoprawny, np. uchwaly dotyczace ksztaltowania sktadu zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej, uchwaty w sprawie udzielenia cztonkom zarzadu abso-
lutorium, uchwaly w sprawie zmiany okreslonego w umowie sposobu zarzadu nie-
ruchomoscig wspolna czy uchwaly majace za przedmiot jakg$ forme rozporzadze-
nia nieruchomoscia wspoélng, przy czym te ostatnie sg konieczne, gdyz dwutorowo
oddziatywa¢ beda na prawo publiczne i wigza¢ sie beda z mozliwoscig uzyskania
przez wnioskodawcéw stosownych decyzji administracyjnoprawnych?.

Nalezy wskaza¢, ze nie kazda uchwala jest czynnosécig prawng, gdyz nie jest wy-
kluczone podjecie uchwaly o tresci prawnie obojetnej, np. zawierajacej podzigkowa-
nie dla czlonka zarzadu wspdlnoty w zwigzku z praca, ktérg wykonal na jej rzecz®.
Takie ,,prawo przedmiotowe” bedzie co do zasady dziala¢ tylko do wewnatrz i bedzie

24 Por. wyrok SN z dnia 28 stycznia 2016 r., III CSK 79/15, LEX nr 1998555; postanowienie SN z dnia
12 lipca 2019 r., I CSK 711/18, LEX nr 2727481 czy tez wyrok SA w Warszawie z dnia 22 czerwca
2016 r.,1 ACa 1261/15, LEX nr 2157765.

25 Tylko poprzez wykladnie aktu mozna jednoznacznie stwierdzi¢, z jakimi normami mamy w nim
do czynienia, por. Z. Ziembinski, , Akt normatywny” czy ,,akt prawotwérczy”, Paistwo i Prawo 1993,
z.11-12,5.97.

26 Dotyczy to uchwal w zakresie przyjecia rocznego planu gospodarczego oraz ustalenia wysokosci optat
na pokrycie kosztéw zarzadu i innych kosztéw zwigzanych z nieruchomoscia wspélna.

27 A. Sikorska-Lewandowska, Uchwaty wiascicieli lokali. Studium prawne, Warszawa 2017, s. 34.

28 Por. Z. Radwanski, w: System Prawa Prywatnego, t. 2. Prawo cywilne. Czgs¢ 0gélna, red. Z. Radwanski,
A. Olejniczak, Warszawa 2008, s. 183.
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zawezone tylko do spraw pozostajacych we wlasciwosci tegoz podmiotu. Dodatko-
wo mozliwe jest wskazanie ograniczonego zakresu podmiotowego adresatéw tychze
czynnosci cywilnoprawnych, czyli 0séb (fizycznych, prawnych, jednostek organi-
zacyjnych nieposiadajacych osobowosci prawnej) bedacych wlascicielami lokali we
wspdlnocie mieszkaniowej czy tez posiadajacych inny tytul prawny do tychze lokali.

Jak juz zostalo wskazane powyzej, podstawowym Zrédtem powstawania prawa
wewnetrznego beda instrumenty prawne, ktére wskazuje ustawa o wlasnosci lokali,
tj. uchwaly wspolnot mieszkaniowych®, ktére co do zasady w wiekszosci przypad-
kéw beda czynnosciami prawnymi®. Uchwaly, jako akty woli wspolnoty mieszka-
niowej, nalezy przeciwstawi¢ podejmowaniu decyzji we wspolnocie mieszkaniowej
przez zarzad wspdlnoty®', ktéry czyni to samodzielnie, w odniesieniu do czynno$ci
zwyklego zarzadu. Czynnosci te nie maja definicji ustawowej, a takze zaden akt
nie wskazuje ich w sposob wyczerpujacy®?. Czynnosci te odnosza si¢ do zalatwia-
nia wszelkich spraw biezacych®. Uchwatly musza by¢ podejmowane w przypadku
spraw, ktore przekraczaja zakres czynnosci zwyklego zarzadu*.

29 Na temat form podejmowania uchwal we wspélnocie mieszkaniowej zob. G. Wolak, O formie podej-
mowania uchwat przez zebranie wlascicieli lokali, Nowy Przeglad Notarialny 2015, nr 1, s. 31 i nast.

30 Szerzej na ten temat zob. A. Sikorska-Lewandowska, Uchwaty wlascicieli lokali. .., s. 31.

31 Zarzad w tym przypadku kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz
(M. Szewczyk, Reprezentacja wspdlnoty mieszkaniowej, Radca Prawny 2001, nr 1, s. 65 i nast. czy
tez I. Szymczak, Wspdlnota mieszkaniowa..., s. 199-203) oraz w stosunkach migdzy poszczegdélnymi
whascicielami (zob. J. Kozinska, Status prawny zarzgdu wspolnoty mieszkaniowej - zagadnienia wybra-
ne, Rejent 2003, nr 11, s. 114 i nast.).

32 Wyliczenie wskazane w art. 22 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali ma charakter najbardziej reprezenta-
tywny dla kategorii czynnoéci przekraczajacych zwykly zarzad, niemniej nie jest to wyliczenie wy-
czerpujace, zob. wyrok SA w Bialymstoku z dnia 21 maja 2015 ., I ACa 68/15, LEX nr 1734652.

33 Por. w tym zakresie: uchwata SN z dnia 6 czerwca 2012 r., III CZP 25/12, LEX nr 1230240; uchwa-
ta SN z dnia 18 pazdziernika 2013 r., IIT CZP 42/13, LEX nr 1385887; uchwata NSA w Warszawie
z dnia 13 listopada 2012 r., I OPS 2/12, LEX nr 1226666; wyrok NSA w Warszawie z dnia 6 grudnia
2006 r., IT OSK 858/06, LEX nr 319169; wyrok NSA w Warszawie z dnia 6 lipca 2012 r., I OSK 654/11,
LEX nr 1219257; wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 26 maja 2009 r., I SA/Wr 81/09, LEX nr 534603;
wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 4 sierpnia 2011 r., I SA/Wr 944/11, LEX nr 1085474; wyrok WSA
w Gliwicach z dnia 7 czerwca 2019 r., II SA/GI 1073/18, LEX nr 2693085; wyrok SA w Szczecinie
z dnia 12 lipca 2006 r., I ACa 183/06, LEX nr 279981; wyrok SA w Lublinie z dnia 6 kwietnia 2011 r.,
I ACa 103/11, LEX nr 798065; wyrok SA w Krakowie z dnia 5 grudnia 2012 r.,, I ACa 1117/12,
LEX nr 1246688; wyrok SA w Bialymstoku z dnia 11 marca 2015 r., I ACa 875/14, LEX nr 1667516.

34 Szczegbétowo mozna w tym zakresie wskaza¢ nadbudowe lub przebudowe nieruchomoéci wspélnej (wy-
rok SA w Krakowie z dnia 15 pazdziernika 2015 r., I ACa 895/15, LEX nr 1842359 czy tez wyrok WSA
w Krakowie z dnia 24 maja 2019 r., IT SA/Kr 292/19, LEX nr 2684038), ingerencje w elewacje budynku
poprzez umieszczenie reklamy (wyrok SA w Szczecinie z dnia 18 pazdziernika 2012 r., I ACa 544/12,
LEX nr 1237880 czy tez wyrok SA w Szczecinie z dnia 6 marca 2014 r., I ACa 679/13, LEX nr 1459043)
czy jej docieplenie (wyrok NSA z dnia 20 pazdziernika 2011 r., II OSK 1477/10, LEX nr 1151897),
remont lub wybudowanie nowej instalacji stuzacej do uzytku wspolnego (wyrok WSA w Warszawie
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Wyliczenie to ma charakter przyktadowy, gdyz niemozliwe jest wyczerpuja-
ce wskazanie wszystkich sytuacji, w ktérych mamy do czynienia z czynno$ciami
przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu. Kazdy przypadek, kazda watpliwos¢
nalezy rozpatrywac¢ indywidualnie, przez pryzmat nie tylko obowigzujacych prze-
pisow prawnych, ale takze przez relacje spoleczne we wspdlnocie mieszkaniowej
czy jej sytuacje ekonomiczng. Wszystkie te czynniki powodowaé moga, ze koniecz-
ne bedzie podejmowanie uchwat takze w sytuacji, gdy jest to czynno$¢ zwyklego
zarzadu. Zarzad, ktéry kieruje pracami wspélnoty, moze podja¢ taka decyzje, aby
nie narazac¢ si¢ na zarzuty niegospodarnosci, niewlasciwego kierowania wspdlnota
czy wrecz unikac sytuacji konfliktowych, determinowanych przez relacje ludzkie
wewnatrz danej wspdlnoty. Uchwaty, wywotujac skutki cywilnoprawne, prowadza
do powstania, zmiany lub ustania stosunkéw cywilnoprawnych, a stosunki te beda
mie¢ charakter wewnetrzny (miedzy wiascicielami lokali) lub zewnetrzny (wspdl-
nota mieszkaniowa a osoby trzecie)®.

Uzupelniajac powyzsze, mozna wskaza¢, ze uchwaly wiascicieli lokali czy
uchwaly wspélnot mieszkaniowych (bo mamy w tym przypadku do czynienia
z analogicznymi pojeciami) beda mie¢ charakter trojaki. Pierwszg grupa beda
uchwaly, w ramach ktérych dochodzi do powtdrzenia normy ustawowej, a na-
stepnie do jej skonkretyzowania. Przykladem w tym zakresie moze by¢ uchwata
o wysokosci zaliczki na koszty zarzadu, a jej konkretyzacja to konkretna kwo-
ta, np. 1 zI/m? powierzchni mieszkania. Druga grupa uchwal beda uchwaty, gdzie
mamy do czynienia z dyspozycja ustawows, czgsto skonkretyzowang, a sama wspol-
nota decyduje czy to o wyborze zaproponowanego wariantu®, czy tez powinna
przyja¢ odpowiedni regulamin szczegdlny, wynikajacy z przepiséw ustawowych?.

z dnia 2 marca 2007 r., VII SA/Wa 1836/06, LEX nr 334823; wyrok WSA w Krakowie z dnia 20 maja
2009 r., IT SA/Kr 1188/08, LEX nr 558404 czy tez wyrok WSA w Rzeszowie z dnia 13 lutego 2019 .,
IISA/Rz1312/18, LEX nr 2650944), usuniecie drzewa z terenu bedacego wiasnosciag wspdlnoty (wyrok
WSA w Gliwicach z dnia 9 stycznia 2008 r., IT SA/GIl 824/07, LEX nr 451183) czy tez wyrazenie zgo-
dy na sprzedaz napojow alkoholowych w lokalu uzytkowym znajdujacym sie w budynku wspolnoty
mieszkaniowej (wyrok WSA w Warszawie z dnia 2 czerwca 2006 r., VI SA/Wa 174/06, LEX nr 235301;
wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 13 wrze$nia 2012 r., III SA/Wr 183/12, LEX nr 1222438 czy tez
wyrok SA w Warszawie z dnia 15 listopada 2017 r., VII ACa 974/17, LEX nr 2487711).

35 Zob. A. Sikorska-Lewandowska, Uchwatly wlascicieli lokali.. ., s. 81.

36 Nalezy w tym zakresie wskaza¢ art. 45a ust. 8 pkt 1 lit. a prawa energetycznego, w ktorym wskazano
warianty metod, ktore moga by¢ wykorzystane do rozliczania kosztow ogrzewania dla budynku wie-
lolokalowego, w ktorym znajduja si¢ lokale mieszkalne (i uzytkowe). Wspdlnota ma w tym zakresie
wskazane warianty, sposrod ktérych nalezy dokona¢ konkretnego wyboru.

37 W ustawie z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodeg i zbiorowym odprowadzaniu
$ciekow (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 2028) nalozono obowiazek ciazacy na wspdlnocie miesz-
kaniowej (jako wlascicielu) albo na zarzadcy tejze, polegajacy na rozliczeniu réznic wskazan miedzy
wodomierzem gtéwnym a sumg wskazan wodomierzy zainstalowanych przy punktach czerpalnych
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Trzecig grupg uchwat bedg uchwaty, w stosunku do ktérych nie mozna w sposdb
jednoznaczny wskaza¢ podstawy prawnej ich podjecia, jednak ich podjecie jest ko-
nieczne, aby wspdlnota funkcjonowala w sposob prawidiowy. Charakter prawny
i sposob oddzialywania uchwal nie jest jednolity, gdyz mozna wskaza¢ zaréwno
akty prawno-ksztaltujace, kreujace stosunki cywilnoprawne laczace wlascicieli nie-
ruchomosci wspdlnej*, jak i uchwaly, bedace odpowiedzig na dzialalnos¢ sprawo-
zdawcza we wspolnocie®.

Istotnym zrédlem prawa wewnetrznego, poklosiem podejmowania uchwat
beda réznego rodzaju regulaminy, procesowane w tresciach uchwat albo jako ich
zalaczniki. Oddzialywanie tych regulaminéw réznic¢ si¢ bedzie w sposob znacza-
cy od innych typéw uchwal. Pierwsza cechg charakterystyczng tego typu uchwat
(w zakresie regulaminéw) bedzie ich stabilny charakter, gdyz co do zasady powin-
ny one obowigzywac dluzszy czas. Ewentualne zmiany w ich tresci beda odzwier-
ciedleniem korekt w zakresie watpliwosci w ich stosowaniu (problemy praktyczne,
ktore si¢ pojawily) badz tez odzwierciedla¢ beda ogdlne zmiany stanu prawnego,
ktorego konkretyzacja w nich nastgpuje. Druga cechg charakterystyczng jest to, ze
maja one zdecydowanie bardziej rozbudowany charakter (charakteryzuje je szcze-
gélowos¢ norm), wskazuja system postepowan dozwolonych i zakazanych, reguluja
czesto problematyczne kwestie rozliczen korzystania z mediéw dostarczanych do
budynku (gaz, woda, cieplo) czy wrecz odnosza sie nie tylko do cztonkéw wspodl-
noty mieszkaniowej i ich rodzin, ale i 0s6b, ktore pojawiaja si¢ na terenie wspélnoty
mieszkaniowej (regulamin porzagdku domowego).

Kolejnym zrédtem prawa wewnetrznego wspolnot mieszkaniowych sg czynnosci
prawne podejmowane przez zarzad. W przypadku zarzadu jednoosobowego ,,Zréd-
fem” prawa wewnetrznego bedzie konkretyzacja o$§wiadczenia woli takiego cztonka
zarzadu wspolnoty mieszkaniowej. W przypadku gdy zarzad jest wieloosobowy,

wody (art. 26 ust. 3). Konieczno$¢ rozliczenia wynika z faktu, ze to wspdlnota jest wytacznym od-
biorca dostarczanej wody i to na niej spoczywa odpowiedzialnos¢ za rozliczenie przypadajacych na
poszczegdlne lokale catkowitych kosztéw zakupu tych mediéw (por. wyrok WSA w Poznaniu z dnia
19 marca 2016 r., I SA/Po 2427/15, LEX nr 2059914).

38 A Sikorska-Lewandowska, Charakter prawny uchwaly wlascicieli lokali, Przeglad Sadowy 2014, nr 6, s. 107.

39 Z natury rzeczy plan gospodarczy stanowi jedynie pewne zalozenie do realizacji przez wspolnote na
kolejny rok. Plan gospodarczy nie kreuje zadnych obowiazkéw dla wiascicieli lokali, stanowiac jedy-
nie zestawienie przewidywanych przychodéw wspoélnoty i przewidywanych wydatkéw na dany rok
kalendarzowy, zob. szerzej na ten temat wyrok SA w Warszawie z dnia 8 lipca 2020 r., I ACa 402/19,
LEX nr 3118853.
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mozliwe bedzie podjecie przez to ciato kolegialne uchwaty*, ktéra bedzie stanowi¢
jeden z elementéw prawa wewnetrznego wspolnoty mieszkaniowe;.

Nastepnym zrodtem prawa wewnetrznego wspdlnot mieszkaniowych bedzie
umowa wiascicieli lokali. W art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wskazano,
ze wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa lub z umowa wtascicieli lokali* albo jesli narusza ona zasa-
dy prawidlowego zarzadzania nieruchomosciag wspélng lub w inny sposéb narusza
jego interesy. Wzmiankowana umowa to umowa wskazana w art. 18 ust. 1 cytowa-
nej ustawy. Mamy w tym przypadku do czynienia z poglebieniem zasady swobody
umoéw, ktora w tym przypadku przyjmuje swobode ksztaltowania sposobu zarzadu
nieruchomoscig wspdlng*. Zarzad nieruchomoscig wspdélng mozna wprowadzi¢
na dwa sposoby, czy to w ramach umowy ustanawiajacej odrebng wlasnos¢ lokali®,
czy to w umowie zawartej pozniej* przez wszystkich wlascicieli lokali, w tym takze
przez dotychczasowego wlasciciela lokali niewyodrebnionych®. Nalezy podkresli¢,
ze skoro mamy do czynienia z konkretyzacja zasady swobody umow, to ustalanie
sposobu zarzagdu w umowie nie bedzie obligatoryjne. Brak takiej umowy powodu-
je, Ze w sposOb automatyczny, wraz z pierwszym aktem przewlaszczenia lokalu na
rzecz innej osoby niz dotychczasowy wlasciciel, nastapi przejscie pod rezim ustawy
o wlasnosci lokali w przypadku tzw. duzej wspolnoty mieszkaniowej, lub pod rezim
Kodeksu cywilnego w przypadku tzw. matej wspolnoty mieszkaniowej*. Umowa
taka jest Zrédlem prawa wewnetrznego, bo z racji jej obowigzywania oddzialywac
bedzie nie tylko na strony tejze, ale takze na kazdego nowego wlasciciela, ktory
w momencie zakupu lokalu staje sie¢ czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej, a co za
tym idzie, zobowigzany jest stosowac sie¢ do prawa wewnetrznego, kazdorazowo
odmiennego w kazdej wspolnocie mieszkaniowej.

40 Na takg mozliwo$¢ wskazywat nieobowigzujacy juz art. 21 ust. 4 ustawy o wlasnosci lokali. Przepis ten
wprowadzony zostal w zwiazku z pandemia koronawirusa, a uchylono go w styczniu 2021 r.

41 Pod warunkiem, ze zostala ona skutecznie zawarta, por. M. Balwicka-Szczyrba, Zarzgd nieruchomos-
cig wspélng w ustawie o wlasnosci lokali, w: Zarzgd majgtkiem wspélnym. Komentarz, red. M. Balwi-
cka-Szczyrba, Warszawa 2016, s. 216.

42 Jest to samostanowienie wspolnoty w zakresie okreslenia sposobu zarzadu nieruchomoscia wspélna,
zob. K. Bulinski, Zarzgd nieruchomoscig wspdlng, w: Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, red. H. Iz-
debski, Warszawa 2019, s. 328.

43 W formie aktu notarialnego, por. art. 158 K.c.

44 Takze w formie aktu notarialnego.

45 Kazdorazowo w tym przypadku mowa o zarzadzie w znaczeniu funkcjonalnym, por. wyrok SN z dnia
14 stycznia 2004 r., I CK 108/13, LEX nr 508810.

46 Szerzej na ten temat zob. R. Dziczek, Wiasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwéw i wnioskéw sgdo-
wych, wyd. 7, Warszawa 2016, s. 196-199.
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Dopelnieniem systemu zrédel prawa wewnetrznego we wspodlnocie mieszka-
niowej beda zrodla o charakterze niesformalizowanym. Grupe te tworza zrodla
o niejednolitym charakterze, ktorych klasyfikacja, takze do tej grupy, jest problema-
tyczna. Niemniej wydaje si¢, ze dzieki tym zrodtom mozliwe jest zrekonstruowanie
sposobu dzialania wspoélnoty i zobowigzan z tym zwigzanych. W pierwszej kolej-
nosci nalezy wskaza¢ protokoly z zebran. Odzwierciedlaja one faktyczny przebieg
zebrania, a uchwaly stanowi¢ beda wylacznie zalaczniki do nich. Z protokotéw tych
wynika¢ moze chocby realizacja obowigzkow informacyjnych wspdlnoty mieszka-
niowej w stosunku do wlascicieli lokali. Brak wtasciwego przekazania informacji
lub jej catkowite pominigcie moze skutkowaé uchyleniem uchwaty w drodze kon-
troli jej obowiazywania dokonywanej przez sad powszechny”. Ponadto do tych
zrodet zaliczy¢ nalezy przyjete przez zarzad regulaminy czy zasady dziatania doty-
czace realizacji zadan odnoszacych sie do czynnosci nieprzekraczajacych zakresu
czynno$ci zwyklego zarzadu. W tym aspekcie odzwierciedla¢ sie bedzie kazdora-
zowo specyfika danej wspdlnoty mieszkaniowej. Wydaje si¢ takze, ze mozliwe jest
zaliczenie do tej grupy zrodet zwyczajow charakterystycznych dla danej wspdlnoty
mieszkaniowej.

Nalezy podkresli¢, ze problematyczne wydaje sie zaliczenie do Zrédet prawa we-
wnetrznego protokotéw wynikajacych z przepiséw prawa budowlanego (przeglady
instalacji elektrycznej czy gazowej, przeglad budynku)*. Nie s3 to zrodta ,wytwo-
rzone” przez wspodlnote mieszkaniows, ale moga to by¢ akty, dzieki ktérym powsta-
je lub jest modyfikowane prawo wewnetrzne tychze podmiotow.

Prawo wewnetrzne wspolnot mieszkaniowych nalezy okresli¢ (opisa, zdefinio-
wac) wedle nastepujacych cech. Przede wszystkim jest to prawo wewnetrzne, czyli
prawo dziatajace co do zasady (w zdecydowanej wigkszosci sytuacji) do wewnatrz
wspdlnoty mieszkaniowej, czyli wobec jej czlonkéw badz tez wobec oséb, ktore
przebywaja na terenie bedacym wiasnoscig tejze. Porzadek ten (podsystem) powsta-
je w sposéb autonomiczny, a podmiotami, ktére to prawo tworza, beda podmioty
(organy) wspolnoty mieszkaniowej. Przede wszystkim beda to uchwaty wspolnot
mieszkaniowych®, ale tez regulaminy, procedury, protokotly, umowy czy wrecz

47 Argumentacje tego typu zaprezentowal SO w Tarnobrzegu, ktory wskazal, ze protokoét winien od-
zwierciedla¢ w sposéb faktyczny przebieg zebrania i kazda dyskusja, informacja, ktérg podano czy
dyskutowano na zebraniu, powinna by¢ w nim wskazana. Dowdd z protokotu ma w tym momencie
wigkszy sposob oddzialywania niz dowdd z zeznan swiadkéw, por. wyrok SO w Tarnobrzegu z dnia
27 stycznia 2021 r., I C 44/20, niepubl.

48 Naktadajg one na wladciciela $cisle okreslone obowiazki, czy to o charakterze indywidualnym (wlasciciel
konkretnego lokalu), czy tez o charakterze generalnym (w stosunku do wspélnoty mieszkaniowej).

49 Wrynika to z faktu, ze jest to podstawowa forma prawna dokumentowania o§wiadczen woli we wspol-
nocie mieszkaniowej.
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zwyczaj. Nie mozna mowic o dwoch takich samych systemach w tym zakresie, gdyz
kazda wspdlnota ma inne regulacje, co oznacza, ze kazdy z tych porzadkéw jest
autonomiczny i odmienny. Regulacje z tego zakresu beda mie¢ charakter trojaki,
tj. zarowno generalno-abstrakcyjny, indywidualno-konkretny, jak i mieszany.

Odpowiedz na ostatnie, pigte pytanie dotyczy tego, jakie czynniki wplywaja na
prawo wewnetrzne wspolnot mieszkaniowych. Pierwszym beda obowiazki w zakresie
uchwalania prawa w danej wspolnocie mieszkaniowej, wynikajace czy to z przepiséw
ustawy o wlasnosci lokali, czy tez z innych aktéw ustawowych. Kolejnym czynnikiem
determinujacym przedmiotowo prawo wewnetrzne wspélnot mieszkaniowych be-
dzie specyfika dziatania danej wspdlnoty, kazdorazowo odmienna dla kazdej z nich.
W tym zakresie to sprawy dnia codziennego, sytuacje faktyczne we wspolnocie miesz-
kaniowej beda wplywac na to, co bedzie wspoitworzy¢ prawo wewnetrzne wspdlnoty
mieszkaniowej. Takze zmieniajace si¢ otoczenie spoteczno-ekonomiczno-techniczne
bedzie czynnikiem, ktéry warunkuje ewolucje rozwigzan obowiazujacych w danym
prawie wewnetrznym konkretnej wspolnoty mieszkaniowe;.

2, Zasady ogdlne prawa wewnetrznego wspadlnot mieszkaniowych

Jak zostato wskazane powyzej, istotnym elementem normatywnym dzialania wspol-
noty mieszkaniowej, obok aktéw powszechnie obowigzujacych, bedzie prawo we-
wnetrzne wspdlnoty mieszkaniowej. W ramach tego systemu autonomicznego, co do
zasady dzialajacego do wewnatrz wspolnoty mieszkaniowej, mozliwe jest wyrdznie-
nie zasad ogdlnych tego porzadku, analogicznie jak to jest w przypadku zasad ogdl-
nych prawa cywilnego, prawa karnego, prawa administracyjnego czy tez prawa pracy.
Nalezy podkredli¢, ze pojecie ,,zasady prawnej” jest pojeciem niejednoznacz-
nym®. Wydaje sie, ze najtrafniejsze w tym zakresie bedzie stwierdzenie, wedle
ktérego beda to normy prawne, ktére wyrdzniajg sie na tle innych norm ,,ponad-
przecigtng doniostoscia aksjologiczng, funkcjonalng i hierarchiczng™'. Najwazniej-
szymi cechami zasad prawnych beda:
1) ich doniosto$¢, gdyz przystuguja one normom konstytucyjnym i ustawowym;
2) ochrona wartosci prawnie usytuowanych na szczycie piramidy aksjologicznej
ustawodawcy;
3) ich uzytkowos$¢ w procesie wykladni i interpretacji prawa.

50 Por. w tym zakresie: M. Kordela, Zasady prawa. Studium teoretycznoprawne, Poznan 2012.
51 L. Leszczynski, G. Maron, Pojecie i tres¢ zasad prawa oraz generalnych klauzul odsylajgcych. Uwagi
poréwnawcze, Annales Universitatis Mariae Curie-Sklodowska. Sectio G 2013, t. 60, nr 1, s. 81.
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Pierwszy problem z tym zwigzany wynikac bedzie z istoty prawa wewnetrznego
wspdlnoty mieszkaniowej, a doktadniej z faktu, ze tak naprawde mamy do czynie-
nia z tyloma zasadami, ile jest wspolnot mieszkaniowych. Spisanie ich wydaje si¢
niewykonalne, niemniej mozliwe jest wskazanie tych najbardziej uniwersalnych.
W tym przypadku, po raz kolejny zreszta, pomocne bedzie orzecznictwo sadowe,
w ktorym jak w soczewce skupiajg sie najwazniejsze problemy faktyczne (odwzo-
rowujace prawne problemy interpretacyjne) w dzialaniu wspdlnoty mieszkaniowe;.
Drugim problemem jest takze uznaniowo$¢ w wyréznieniu tych zasad przez autora
tegoz opracowania. I o ile w przypadku zasad ogélnych czy to prawa cywilnego, czy
tez prawa karnego kazdorazowo opieramy si¢ na porzadku normatywnym, przede
wszystkim obowiazujacej regulacji konstytucyjnej i ustawach rodzajowych, o tyle
w przypadku prawa wewnetrznego wspolnot mieszkaniowych trudno wskaza¢ ta-
kie podstawy. Dlatego ponizej wyrdznione zasady majg charakter autorski i beda
sie rozni¢ w zaleznosci od przyjetego zalozenia oraz od konkretnego opracowania.

Pierwsza zasada ogodlng, ktorg mozna wskaza¢ w zakresie prawa wewnetrznego
wspolnot mieszkaniowych, bedzie zasada dzialania wspolnoty przez organy>. Za-
sada ta ma podstawy ustawowe i odnosi si¢ przede wszystkim do duzych wspélnot
mieszkaniowych®, wedle ktorych organami wspdlnoty mieszkaniowej s zebranie
ogdtu wiascicieli lokali usytuowanych we wspolnocie mieszkaniowej, czyli organ
stanowigcy, oraz zarzad lub zarzadca wspdlnoty mieszkaniowej, czyli organ wyko-
nawczy. Model wskazany w ustawie o wtasnosci lokali powoduje, ze obligatoryj-
ny jest typ organu, a nie szczegdtowa organizacja sposobu zarzadzania®. Ponadto
nalezy wskaza¢ podporzadkowanie organu kierujgcego organowi stanowigcemu.

52 Jak zauwaza I. Szymczak, cze$¢ doktryny nie akceptuje stowa ,,organ” w stosunku do jednostek or-
ganizacyjnych bez osobowosci prawnej. Niemniej, jak wskazuje Autorka, dopuszczalne jest uzycie
takiego slowa, takze w kontekscie pogladéw innych doktryn niz polska, por. I. Szymczak, Wspélnota
mieszkaniowa..., s. 163 i nast. Pojeciem organu wspolnoty operuje doktryna (por. A. Gola, Art. 21.
Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, w: Nieruchomosci, 2001 [wyd. el. LexisNexis]; K. Bulinski, Za-
rzqgd nieruchomoscig wspélng. .., s. 357; R. Dziczek, Wiasno$¢ lokali..., s. 231; M. Balwicka-Szczyrba,
Zarzgd nieruchomoscig wspdlng..., s. 174; R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasno$¢ lokali. Komentarz, War-
szawa 2013, s. 445; M. Nazar, Wlasnos¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne. Zbior prze-
piséw, Lublin 1995, s. 72; M. Berek, Art. 20 ustawy o wlasnosci lokali. Komentarz, w: Ustawa o wlas-
nosci lokali. Komentarz, red. K. Osajda, 2021 [wyd. el. C.H. Beck]; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe.
Komentarz, wyd. 6, 2021 [wyd. el. C.H. Beck]) oraz orzecznictwo (wyrok SA w Katowicach z dnia
4 pazdziernika 2013 ., I ACa 562/13, LEX nr 1394200; wyrok SA w Lublinie z dnia 29 stycznia 2014 r.,
I ACa 652/13, LEX nr 1438094; wyrok SA w Bialymstoku z dnia 5 kwietnia 2013 r., I ACa 824/12,
LEX nr 1307406). Odmiennie w tym zakresie cho¢by G. Bieniek, Aktualne problemy stosowania usta-
wy o wlasnosci lokali (czes¢ II), Rejent 2006, nr 11, s. 15; M. Berek, J. Pisulinski, Wtasnos¢ lokali, w:
System Prawa Prywatnego, t. 3. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2020, s. 602 i nast.

53 Matle wspdlnoty mieszkaniowe dzialajg w oparciu o wspétwiasno$¢ kodeksowa.

54 1. Szymczak, Wspdlnota mieszkaniowa..., s. 166.
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Organ kierujacy winien wypelnia¢ role stuzebnag i dziata¢ co do zasady w oparciu
o kompetencje, ktdre beda przekazywane przez organ stanowiacy. Dowolno$¢ dzia-
tania moze by¢ oparta o granice, jakie wyznaczone zostaja przez pojecie i zakres
czynnosci zwyklego zarzadu.

Czesto praktyka dziatania we wspdlnotach mieszkaniowych jest sytuacja wpro-
wadzania do systemu wewnetrznego innych organéw niz wskazane powyzej. Or-
gany te powolywane s3 uchwalami, a najczesciej wpisuje si¢ je w statut wspdlnoty
mieszkaniowej. Przykladami szczegélnymi niech beda rada wspolnoty, rada nad-
zorcza, komisja rewizyjna czy roéznego rodzaju speckomisje (komisja przetargowa,
komisja rachunkowo-finansowa, komisja ds. remontéw itp.). Oprécz innego na-
zewnictwa niz jest to w ustawie o wlasnosci lokali, czgstokro¢ podmioty te otrzy-
mujg specyficzne uprawnienia. Nie jest problemem, jesli mamy w tym przypadku
do czynienia z uprawnieniami migkkimi (np. doradczymi, eksperckimi), nieko-
lidujacymi z ustawowym katalogiem uprawnien organéw wskazanych w ustawie
o wlasnosci lokali. Niedopuszczalna jest jednak sytuacja, gdy te specyficzne organy
wewnetrzne otrzymuja uprawnienia kolidujace z uprawnieniami organéw usta-
wowych. W tym miejscu konczy si¢ samodzielno$¢ dzialania wspolnoty i nalezy
odwotac sie do rezimu ustawowego. Tak podjete uchwaly beda bowiem niezgodne
z regulami ustawy o wlasnosci lokali.

Drugg zasadg determinujaca prawo wewnetrzne i dzialanie wspolnoty miesz-
kaniowej jest ograniczenie uchwalania prawa tylko do spraw wspdlnoty i czesci
wspolnej tejze. Moga si¢ jednak zdarzy¢ i zdarzajg si¢ proby podejmowania dziatan
wykraczajacych poza powyzsza zasade. Ingerencja tego rodzaju moze mie¢ dwoja-
ki charakter — ingerencji do wewnatrz, w sfere wykonywania praw wiascicielskich
w odniesieniu do wyodrebnionego lokalu™, oraz na zewnatrz, w stosunku do tere-
néw przylegajacych do nieruchomosci wspoélnej. Kazdorazowo bedziemy mieli do
czynienia z ingerencjg w prawo wlasnosci innego wlasciciela, a to oznacza¢ bedzie
sprzecznos¢ takiej uchwaly z prawem. Moze si¢ jednak zdarzy¢, ze wspdlnota be-
dzie mogta podjac taki typ uchwaly. Wydaje sig, ze takie dzialanie bedzie uzasad-
nione w przypadku, gdy podmiot zewnetrzny wystapi do wspdlnoty o wyrazenie
opinii, np. gmina bedaca zarzadcg drogi gminnej wystepuje o opinie w zakresie
usytuowania na takiej drodze progu zwalniajacego, poprawiajacego bezpieczen-
stwo drogowe na danym osiedlu, czy tez gmina wystepuje do wspolnoty w zakresie
wyrazenia opinii w odniesieniu do zieleni miejskiej na dzialce przylegajacej do te-
renu wspolnoty.

55 Por. wyrok SA w Warszawie z dnia 26 kwietnia 2019 ., I ACa 725/18, LEX nr 2691193 czy tez wyrok
SA w Gdansku z dnia 16 pazdziernika 2012 r., I ACa 543/12, LEX nr 1236089.
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Kolejng zasadg ogo6lng, ktéra mozna wyrdznic, jest odformalizowanie dziatalno-
$ci wspolnoty mieszkaniowej. Zasada ta widoczna jest juz w samej ustawie o wlas-
nodci lokali i przeklada si¢ przede wszystkim na regulacje wewnetrzne. Przyktada-
mi szczegolnymi, wskazujacymi na istnienie powyzszej zasady, jest cho¢by kwestia
sprawozdania finansowego wspolnoty mieszkaniowej, ktore stanowi czes¢ sprawo-
zdania rocznego. Sprawozdanie takie sklada zarzad (lub zarzadca) na corocznym
zebraniu wlascicieli lokali®*. Ustawa o wtasnosci lokali nie wprowadza zadnych
szczegdlnych wymogdéw co do formy i tresci tego sprawozdania®.

Inny przykiad potwierdzajacy powyzsze wynika z faktu, ze wspdlnota mieszka-
niowa jest szczegolnym podmiotem, sktadajacym sie z 0séb powigzanych ze sobg tyl-
ko tym, Ze sg wlascicielami mieszkan w tym samym budynku®. To za$ powoduje, ze
postepowanie wewnatrz wspolnoty jest w maksymalnym stopniu odformalizowane.
Zawiadomienie o zebraniu wiascicieli lokali nie musi koniecznie zawiera¢ projektow
uchwal, ktére majg zosta¢ na tym zebraniu podjete. Wiasciciele lokali nie sg zwigzani
takimi projektami, moga je akceptowa¢, zmienia¢ lub podejmowa¢ wlasne uchwa-
ly**. Podobnie odformalizowany jest tryb podejmowania uchwal we wspdlnocie
mieszkaniowej, gdzie jedyny rygor, o charakterze bardzo ogdélnym, wynika¢ bedzie
z ustawy o wlasnosci lokali. Brak zbednego formalizmu wynika¢ bedzie z charakteru
ustawy, ktéra w sposob bardzo otwarty, ogdlny uregulowala kwestie funkcjonowania
wspolnot mieszkaniowych. W ocenie autora wida¢ w tej ustawie zamyst, aby wskaza-
na regulacja miata uniwersalistyczny charakter i mogta by¢ zastosowana do réznora-
kich wspolnot, w réznych miejscowosciach, réznej wielkosci itp.

Z powyzszej zasady mozna wyprowadzi¢ zasade bardziej szczegotows. Jest to zasa-
da uwzgledniania w prawodawstwie wewnetrznym specyfiki danej wspdlnoty miesz-
kaniowej. Ta specyfika to przede wszystkim wielkos¢ takiej wspolnoty (liczba lokali
wchodzacych w sklad danej wspolnoty, powierzchnia), jej usytuowanie (duze czy $red-
nie miasto, tereny silnie zurbanizowane lub wiejskie), stan techniczny (budynek ponad
100-letni czy dopiero co wybudowany), wyposazenie (np. w winde, garaz podziemny,
teren przylegajacy, place zabaw, parkingi), a takze przekréj wiekowy czy spoleczny jej
czlonkow. Kazdy ten czynnik determinowac winien zakres przedmiotowy podejmowa-
nych uchwat czy tez sposob informowania o nich lub ich procedowania.

Ostatnig zasadg wartg wyszczegdlnienia bedzie zasada niemozliwosci ka-
rania przez wspélnote mieszkaniowa. Jest to zlozona problematyka, niemniej

5 Wyrok SA w Lodzi z dnia 9 marca 2015 r., I ACa 1330/14, LEX nr 1675889.

57 R. Dziczek, Wiasnos¢ lokali.. ., s. 300.

58 Wyrok SA w Warszawie z dnia 16 czerwca 2011 r., VI ACa 170/11, LEX nr 1112664.

59 K. Bulinski, Zarzgd nieruchomoscig wspdlng..., s. 431. Zob. takze wyrok SO w Warszawie z dnia
21 maja 2019 r., 1 C 598/18, LEX nr 2691234.
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w orzecznictwie wielokrotnie podkreslano, ze Zaden przepis prawa nie zezwa-
la wspdlnocie mieszkaniowej na skladanie o$wiadczen woli o charakterze wlad-
czym, ktoérym poszczegolni wlasciciele mieliby obowigzek si¢ podporzadkowac®.
Brak jest takze podstaw do przyjmowania przez wspolnote mieszkaniowa regulacji
o charakterze prewencyjnym, majacych zapobiegaé ewentualnym zagrozeniom czy
szkodom. Wspdlnota nie moze kreowa¢ stosunku obligacyjnego w stosunku do
zadnego z jej czlonkow®'. Takze inne dzialania faktyczne, polegajace np. na odcie-
ciu cztonkowi wspdlnoty doptywu wody zimnej, sa niedopuszczalne®>. Wskazany
poglad nie jest jednak w pelni aprobowany w doktrynie® i w ocenie autora proble-
matyka ta wymaga poglebionych studiow.

Wskazane powyzej wyliczenie zasad ogélnych prawa wewnetrznego ma cha-
rakter przykladowy. Wydaje sie, ze powinny by¢ przeprowadzone w tym zakresie
dalsze analizy, odnoszace si¢ nie tylko do sformulowania tychze zasad, ich zakre-
su przedmiotowego, ale przede wszystkim dotyczace ich znaczenia dla prawa we-
wnetrznego wspolnoty mieszkaniowe;.

Zakonczenie

W opracowaniu podjeto dwa problemy szczegélne, tj. zarysowano koncepcje prawa
wewnetrznego wspolnot mieszkaniowych i wskazano zasady ogélne tego porzad-
ku. W zwiazku z tym mozna sformulowa¢ nastepujace wnioski koncowe.

Po pierwsze nalezy zauwazy¢, ze jak najbardziej mozliwe jest wyrdznienie pra-
wa wewnetrznego wspdlnot mieszkaniowych. Mamy w tym przypadku do czynienia
z porzadkami autonomicznymi (ile jest wspolnot mieszkaniowych w naszym kraju,
tyle jest praw wewnetrznych), ktére powstajg jako o$wiadczenia woli, czyli nalezy te
akty umiejscowi¢ w ramach prawa cywilnego. Po drugie prawo wewnetrze ma dwoja-
ki charakter — oddziatuje przede wszystkim (w dominujacym zakresie) do wewnatrz
wspolnoty mieszkaniowej, ale tez moze oddziatywac¢ na zewnatrz, przy czym system
ten nie bedzie oddzialywat w sposéb wiadczy, a jego oddzialywanie bedzie na za-
sadach umownych. Po trzecie ,,zrédlem” o charakterze dominujacym bedg uchwaty
wspolnot mieszkaniowych, ktére s3 podstawowym sposobem uzewnetrzniania woli

60 Wyrok SA w Warszawie z dnia 20 stycznia 2014 r., I ACa 1394/13, LEX nr 1439301.

61 Wyrok SA w Warszawie z dnia 8 wrze$nia 2010 r., VI ACa 76/10, LEX nr 785514.

62 Wyrok SA w Warszawie z dnia 5 czerwca 2020 ., V ACa 761/19, LEX nr 3044502.

63 H. Palarz, Nielegalny pobér wody i nielegalne odprowadzanie sciekow. Aspekty prawne, Warszawa 2015,
s. 266-271.
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wspolnoty. Po czwarte system ten dopelniajg takze inne Zrédla, na czele z umowsa
o zarzadzanie, poprzez regulaminy, procedury, protokoly, skonczywszy takze na
zwyczaju, czyli przyjetym i akceptowalnym sposobie postepowania we wspdlnocie
mieszkaniowej. Analizowanie tej koncepcji jest problematyczne, poniewaz mamy
w tym przypadku do czynienia z wieloscig takich systemoéw, a ich prywatnopraw-
ny charakter powoduje, Ze zdecydowanie trudniej jest tutaj wskazywac¢ jakiekolwiek
analogie w zakresie publicznego prawa wewnetrznego (prawa urzedéw czy prawa we-
wnetrznego administracji publicznej). Ostatni wniosek, jaki nalezy sformulowac¢, to
postulat zwigkszonych badan w tym zakresie, tak aby mozliwe byto skonfrontowanie
wyplywajacych z nich wnioskéw w wigkszym zakresie, niz jest to obecnie, gdyz pre-
zentowane pojecie uzywane jest marginalnie w doktrynie czy orzecznictwie.

W odniesieniu do zasad ogélnych prawa wewnetrznego wspdlnot mieszka-
niowych nalezy przede wszystkim zauwazy¢, ze w znacznej mierze pokrywaja sie
one z zasadami ustawowymi, a dopiero czg$¢ kazdej z nich (rozumiana jako czes¢
szczegdlowa konkretnej zasady) mozna w zdecydowany sposob okresli¢ jako zasa-
de ogdlng prawa wewnetrznego wspoélnot mieszkaniowych. Nie jest proste wyrazne
rozgraniczenie i wprowadzenie generalnych zasad w tym zakresie, a sformutowanie
ogolnych wnioskow pozostaje bardzo trudne.

Z powyzszych rozwazan wynika, ze o ile prawo wewnetrzne wspélnot mieszka-
niowych mozna w wyrazny sposob wyrdznic¢, wskazujac sposéb odziatywania, za-
kres przedmiotowy, jak i krag podmiotéw, do ktérych jest adresowane, o tyle sfor-
mulowanie tak samo jednoznacznych wnioskéw w odniesieniu do zasad ogdlnych
tegoz podsystemu bedzie zdecydowanie bardziej problematyczne. Z takiego twier-
dzenia trzeba postulowac¢ prowadzenie dalszych, bardziej szczegétowych badan, na
potwierdzenie lub zaprzeczenie sformutowanej tezy.
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