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CYWILNOPRAWNY STATUS WSPOLNOTY MIESZKANIOWE]
Wryp. C.H. BEck, WaRrszawa 2016, ss. 244

Opublikowana w 2016 r. monografia pt. Cywilnoprawny status wspol-
noty mieszkaniowej autorstwa Katarzyny Malinowskiej-Wozniak, adiunkta
w Katedrze Prawa Cywilnego i Handlowego Uniwersytetu Szczecinskie-
go, stanowi uzupetniong wersje rozprawy doktorskiej autorki, obronionej
na Wydziale Prawa i Administracji US.

Jak wskazuje tytul, publikacja dotyczy charakteru prawnego wspol-
noty mieszkaniowej na gruncie obecnie obowiazujacej ustawy z dnia
24 czerwca 1996 r. o wlasnosci lokali'. Réznorodne zagadnienia zwigzane
ze wspdlnota mieszkaniowa byly czesto podejmowane w nauce prawa,
zaréwno w formie artykuléw naukowych, glos, monografii, jak i komen-
tarzy. Sposrdd nich na wyréznienie zastuguje wydana w 2014 r. monogra-
tia pt. Wspdlnota mieszkaniowa autorstwa Iwony Szymczak. Publikacje te,
mimo znacznego podobienstwa przyjetego modelu wspolnoty mieszka-
niowej, rozni perspektywa przeprowadzonych badan. Recenzowana mo-
nografia przestawia gléwnie aspekt podmiotowosci prawnej wspolnoty
mieszkaniowej jako tzw. , utomnej” osoby prawnej, zas w mniejszym za-
kresie analize sposobu jej funkcjonowania. Wyniki badan Katarzyny Ma-
linowskiej-Wozniak zostaly ujete w pieciu rozdziatach, z ktorych pierw-
sze cztery odnosza si¢ do bytu prawnego, podmiotowosci, prowadzenia
spraw i reprezentacji oraz uczestnictwa w obrocie gospodarczym wspol-
noty mieszkaniowej. Ostatni rozdziat zostal poswiecony analizie projek-
tu nowej ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych? ktéry w znacznym
stopniu zmienia dotychczasowy ksztalt ustawy o wtasnosci lokali. W ra-

! Dz. U. z 2015 r. poz. 1892 z p6zn. zm. (dalej UWL).

2 Projekt ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych, Druk sejmowy Nr 819, http://
orka.sejm.gov.pl/Druki7ka.nsf/0/B54F0459FCDFD7A6C1257 A A000365DF4/%24File/819.
pdf [dostep: 04.02.2018 r.].
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mach tego rozdziatu odrebny fragment zostat poswiecony uwagom de lege
ferenda. Badania przeprowadzono metoda dogmatyczno-prawna.
Przedstawiajac cel monografii, autorka we wprowadzeniu postawita
pytanie: ,czym jest wspdlnota mieszkaniowa, jakie posiada ona atrybuty
na gruncie prawa cywilnego, a takze na jakich zasadach funkcjonuje oraz
jakie skutki wywotuja dokonywane przez nig czynnosci”®. Odpowiedz na
to pytanie zostata udzielona w sposdb obszerny, aczkolwiek wydaje sig, ze
niepelny. Sposéb sformulowania stawianego przez autorke pytania dos¢
jasno sugeruje czytelnikowi przeprowadzenie analizy zmierzajacej do
okreslenia istoty i statusu prawnego wspodlnoty. Autorka pomija ustalenie
tego, czy wspolnota mieszkaniowa w ogdle jest podmiotem prawa. Roz-
strzygniecie powyzszego zagadnienia ma szczegolnie duze znaczenie ze
wzgledu na wystepowanie w doktrynie teorii odmawiajacych wspdlnocie
mieszkaniowej statusu podmiotu prawa, zaréwno przed, jak i po nowe-
lizacji Kodeksu cywilnego z 14 lutego 2003 r.* Zgodnie z tymi pogladami
wspolnota uznawana jest za powiazanie organizacyjno podmiotowe, kto-
re wynika ze wspotwlasnosci przymusowej na nieruchomosci wspodlnej?,
czy tez za stosunek zobowiazaniowy taczacy witascicieli lokali®. Zamiast
tego autorka z goéry zaktada, ze wspdlnota jest ,,utomna” osoba prawna,
niezalezng od 0sob ja tworzacych oraz wyposazong w odrebny majatek.
Jest to widoczne juz w pierwszym rozdziale, gdzie przed rozwazaniami
poswieconymi zdolnosci prawnej, zostata podjeta proba wyjasnienia tego,
,,Co stanie si¢ z ewentualnymi zobowigzaniami, czy tez majatkiem naleza-
cym do wspolnoty mieszkaniowej, ktéra przestata istnie¢”’. Zacytowane
sformutowanie wyraznie wskazuje na przyjecie a priori podmiotowego
charakteru wspdlnoty, co z perspektywy postawionego we wstepie py-
tania jest btedne. Kolejnym przykladem powyzszego jest podsumowa-
nie pierwszego rozdziatu, gdzie autorka dos$¢ pobieznie rozprawia sie¢
z pogladami, wedlug ktorych wspdlnota nie jest jednostka organizacyjna

* K. Malinowska-Wozniak, Cywilnoprawny status wspélnoty mieszkaniowej, Warszawa
2016, s. VII.

* Dz. U. z2003 r. Nr 49, poz. 408.

5 Zob. M. Nazar, Status cywilnoprawny wspdlnoty mieszkaniowej, ,,Rejent” 2000, nr 4,
s. 128-150.

¢ Zob. ]. Pisulinski [w:] E. Gniewek (red.), System prawa prywatnego. Prawo rzeczowe,
t. 4, Warszawa 2005, s. 251; J. Skapski, Wtasnos¢ lokali w Swietle ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r., ,Kwartalnik prawa prywatnego” 1996, z. 2, s. 197-235; podobny poglad zostat za-
prezentowany przez A. Doliwe, ktdry traktuje wspdlnote jako stosunek prawny, przyzna-
jac jej jednoczesnie zdolnos¢ do czynnosci prawnych, zob. A. Doliwa, Komentarz do ustawy
o wiasnosci lokali, Warszawa 2006, s. 652.

7 K. Malinowska-Wozniak, Cywilnoprawny..., s. 13.
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w rozumieniu art. 33! KC. Podzielajac stanowisko autorki co do meritum,
za dyskusyjne mozna uznac przyjecie go przed analiza zasadniczej istoty
monografii.

Jesli chodzi o prezentacje wynikow przeprowadzonych badan pozy-
tywnie nalezy ocenic trzy kwestie. Pierwsza z nich jest metoda stosowania
wprowadzen do podejmowanych zagadnien. Zabieg ten czyni publikacje
przystepnym Zrodiem wiedzy, a takze ulatwia zrozumienie wykorzysta-
nej siatki pojeciowe;.

Druga kwestia jest obszerno$¢ przeprowadzonych analiz, ktore swoim
zakresem obejmuja réznorodne regulacje prawne, nawet te, w niewiel-
kim stopniu zwigzane ze wspdlnota mieszkaniowa. Jako przyktad mozna
wskaza¢ Rozdzial III, gdzie opisujac sposob i zakres dzialania zarzadu
autorka trafnie nawigzata do ustawy z dnia 13 wrzeénia 1996 r. o utrzy-
maniu czystosci i porzadku w gminach®, ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci
nieruchomosci’, ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody™,
czy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami'.
Szczegdlnym wyrazem skrupulatnosci jest poswigcenie § 3 rozdzialu IV
analizie regulacji dotyczacych wspdlnoty mieszkaniowej w innych niz
prawo cywilne gateziach prawa. Przedstawione regulacje pozwalajg sze-
rzej spojrzec¢ na ksztalt omawianej instytucji. Podobna role spetniaja od-
wotania do zagranicznych regulacji — analogicznych w stosunku do pol-
skiej ustawy o wilasnosci lokali.

Trzecim atutem pracy jest przedstawienie bardzo szerokiej kazuistyki
z maksymalnym wykorzystaniem dostepnego orzecznictwa. Zwazajac na
nieprzewidywalno$¢ praktyki, autorka przedstawia duza ilos¢ problema-
tycznych standéw faktycznych i podejmuje probe ich rozwiktania. Mono-
grafia zawiera réwniez sporo zagadnien ,niestandardowych” z punktu
widzenia ustawy o wilasnosci lokali, takich jak mozliwo$¢ taczenia wspol-
not mieszkaniowych, spadkobrania przez wspodlnote, dopuszczalnosc
tworzenia uméw dotyczacych sposobu korzystania z nieruchomosci
wspolnej, czy umdéw o wydzielenie czesci nieruchomosci wspdlnej.

Lektura monografii prowokuje potrzebe odniesienia si¢ do wielu od-
waznych konkluzji autorki, jednak z uwagi na specyfike recenzji, szereg
istotnych watkdw merytorycznych zostanie w niej wylacznie zasygnali-
zowanych. Po pierwsze, na tle analizy momentu powstania wspdlnoty

8 Dz.U. z2017 r. poz. 1289 z p6zn. zm.

® Dz.U. z 2012 1. poz. 83, tekst jednolity.

10 Dz. U. z 2018 r. poz. 142, tekst jednolity.
1 Dz. U.z2018 r. poz. 121, tekst jednolity.
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mieszkaniowej postawiona zostaje teza, ze nastepuje to z chwilg wyod-
rebnienia przynajmniej dwoch lokali i przeniesienia ich wtasnosci na dwie
osoby'%. Jak zauwaza autorka, art. 6 UWL stanowi o , wlascicielach lokali”
co wyraznie wskazuje na liczbe mnoga. Jednak juz z chwila wyodrebnie-
nia pierwszego lokalu i przeniesienia jego wtasnosci nawiazuje sig stosu-
nek prawny aczacy przynajmniej dwoch wiascicieli, z ktorych jednemu
przystuguje prawo wiasnosci wyodrebnionego lokalu, a drugiemu wtas-
nos¢ pozostatych lokali niewyodrebnionych. Art. 6 UWL nie wyklucza
takiego rozwiazania, bowiem przepis ten nie stanowi, ze wylacznie wilas-
ciciele wyodrebnionych lokali tworza wspdlnote mieszkaniowa. Ponadto,
z art. 3 ust. 1 UWL wynika, ze z prawem wlasnosci lokalu zwiazany jest
udzial w nieruchomosci wspolnej, a wiec wlasciciel lokalu wyodrebnione-
go i wlasciciel pozostatych lokali niewyodrebnionych sa wspotwiascicie-
lami nieruchomosci wspolnej. Na marginesie mozna dodac, ze prezento-
wane tutaj stanowisko ma wielu zwolennikéw*.

Gros interesujacych rozwazan dotyczy zdolnosci prawnej wspodlno-
ty mieszkaniowej, jej zakresu i konsekwencji. Autorka broni pogladu,
zgodnie z ktéorym wspolnota posiada nieograniczona zdolnos$¢ prawna.
Teza ta zostala wywiedziona z analizy pojecia zdolnosci prawnej oraz
jej zakresu w odniesieniu do poszczegdlnych podmiotow prawa. Zgod-
nie z tym autorka wskazuje na rozrdéznienie zakresu zdolnosci prawnej
0s0b fizycznych i prawnych, ktére wynika ze specyfiki tych podmiotow,
jednak zdaje si¢ pomijac szczegolny charakter wspdlnoty mieszkaniowej
i innych ,, utomnych” oséb prawnych, a takze wynikajace z tego konse-
kwengje. O ile zdolnos¢ prawna nie podlega stopniowaniu, o tyle nale-
zatoby rozwazy¢ czy czynnosci prawne dokonywane przez wspdlnote,
ktore wykraczaja poza przewidziane w UWL cele, nie powinny by¢ do-
tkniete sankcja niewaznosci? Przykltadowo, takie rozwiazanie znajduje za-
stosowanie w odniesieniu do czynnosci niezwiazanych z prowadzeniem
przedsigbiorstwa przez spodtke jawnag'. W odniesieniu do braku wyraz-
nego unormowania pozwalajacego wspolnocie mieszkaniowej prowadzic¢
inng dziatalno$¢ niz zarzad nieruchomoscia wspdlna, autorka podnosi,

12 K. Malinowska-Wozniak, Cywilnoprawny..., s. 6.

13 Zob. R. Dziczek, Wtasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2010, s. 78; podobnie A. Gola,
J. Suchecki, Najem i wtasnos¢ lokali. Przepisy i komentarz, Warszawa 2000, s. 195; E. Gniewek,
Model wspdlnoty mieszkaniowej i spotdzielni mieszkaniowej w zarzqdzie nieruchomosciq wspolng
po ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali, [w:] E. Gniewek (red.), Podmiotowos¢ cywilnoprawna
w prawie polskim. Wybrane zagadnienie, Wroctaw 2008, s. 34; E. Boriczak-Kucharczyk, Wias-
nos¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa. Komentarz, Warszawa 2012, s. 135.

14 Zob. T. Szczurowski [w:] Z. Jara (red.), Kodeks spotek handlowych. Komentarz, Warsza-
wa 2017, komentarz do art. 8, Nb. 12.
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ze to ,nie przesadza jednak o ograniczonym zakresie zdolnosci praw-
nej wspolnoty. W regulacji dotyczacej wspdlnoty mieszkaniowej i zarza-
du nieruchomoscia wspdlng istnieje bowiem wiele luk i niescistosci, co
przekonuje jedynie o niedoskonatosci ustawodawcy”'. Argument ten jest
niedopuszczalny w kontekscie domniemania racjonalnosci ustawodawcy,
poniewaz nie mozna zaklada¢ przypadkowych brakow regulacji i inter-
pretowacé norm prawnych wedlug wtasnego uznania. Dziatanie takie pro-
wadziloby wytacznie do zachwiania bezpieczenstwa prawnego, ktore jest
podstawowym filarem sprawnego funkcjonowania gospodarki. Ponadto,
nawet w przypadku stwierdzenia jakiejs$ , niescistosci” w obowiazujacym
stanie prawnym, zadaniem nauki prawa w zadnym razie nie jest utwier-
dzanie w przekonaniu o niedoskonatosci przepiséw, a dokonywanie pra-
widlowej wyktadni prawa.

Przyjmujac stanowisko o pelnej zdolnosci prawnej wspdlnoty miesz-
kaniowej i mozliwosci prowadzenia przez nia dziatalnosci gospodarczej
niezwiazanej z zarzadem lokalami autorka marginalizuje brak uregulo-
wania instrumentow o charakterze gwarancyjnym, wlasciwych dla przed-
sigbiorcow, jak na przyktad minimalny kapital wlasny, obowiazek wpisu
do publicznego rejestru, a przez to udostepnienia innym uczestnikom ob-
rotu najbardziej podstawowych informacji o wspoélnocie, jak na przyktad:
reprezentacja, majatek, firma i siedziba. Zaproponowane przez autorke
wnioski sa ryzykowne nie tylko dla ogdtu uczestnikow obrotu, ale takze
dla samych wtascicieli lokali. Ci ostatni, powierzajac zarzadzanie nieru-
chomosciag wspdlna, narazaja si¢ bowiem na odpowiedzialnos¢ za czyn-
nosci niezwigzane z nieruchomoscia wspolna, ktére — w zakresie czynno-
$ci nieprzekraczajacych zwyktego zarzadu — nie wymagaja ich aprobaty.

Podsumowujac, recenzowana monografia zacheca r6znorodnoscia po-
dejmowanych zagadnien i mnoga kazuistyka. Atrakcyjne dla czytelnika
sq takze liczne odwotania prawno-poréwnawcze. Jednak, systematyka
pracy wydaje sie by¢ nieco chaotyczna, a przedstawione wyniki badan
obejmuja niekiedy dyskusyjne interpretacje norm prawnych. Analizujac
przedstawione w monografii wnioski odnosi si¢ wrazenie, ze autorka
nie dopuszcza odmiennego wyniku niz zgodnego z postawionymi teza-
mi. Zwlaszcza dotyczy to rozstrzygniecia sporow toczonych na gruncie
zdolnosci prawnej i mozliwosci wykonywania dziatalnosci gospodarczej
przez wspdlnote mieszkaniowa, co ma ogromne znaczenie praktyczne,
bowiem wplywa na bezpieczenstwo uczestnikdw obrotu, jak réwniez
samych cztonkéw wspodlnoty mieszkaniowej. Nie mniej, podjeta tematy-

15 K. Malinowska-Wozniak, Cywilnoprawny..., s. 38.
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ka budzi wiele kontrowersji, totez w doktrynie wystepowaty réznorod-
ne propozycje wyjasnienia statusu prawnego wspolnoty mieszkaniowej,
a kazde z nich znajdowato argumenty ,,za” i, przeciw”.

rec. Adrian Dziekan*

“Mgr, doktorant Katolickiego Uniwersytetu Lubelskiego Jana Pawta II.



