Sygn. akt Il CZP 97/06

UCHWALA

Dnia 24 listopada 2006 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Jozef Frackowiak (przewodniczacy)
SSN Iwona Koper

SSN Krzysztof Pietrzykowski (sprawozdawca)
Protokolant Bozena Nowicka

w sprawie z wniosku Wspdélnoty Mieszkaniowej [...]

przy ul. S.

przy uczestnictwie "R." sp. z o0.0.

O wpis prawa wilasnosci ,

po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu jawnym
w dniu 24 listopada 2006 r.,

zagadnienia prawnego przedstawionego

przez Sad Okregowy w B.

postanowieniem z dnia 28 czerwca 2006 r., sygn. akt [...],

,Czy wspolnota mieszkaniowa ma zdolnoS¢ prawng oraz
zdolnos¢ sadowg i w konsekwencji moze posiada¢ majatek i to
majatek odrebny od majgtku wtascicieli poszczegolnych lokali, czy
tez wspdlnota mieszkaniowa nie ma zdolnosci prawnej i nabywajgc
majatek czyni to na rzecz swych cztonkbw w stosunku
odpowiadajgcym ich udziatom w nieruchomosci wspélnej ?”

podjat uchwate:

Wspoélnota mieszkaniowa moze nabywaé¢ prawa majatkowe
tylko do majatku wspolnego wiascicieli lokali.



Uzasadnienie

Dnia 18 listopada 2005 r. wspdlnota mieszkaniowa przy ul. S. zawarta w
formie aktu notarialnego umowe sprzedazy lokalu o innym przeznaczeniu,
stanowigcego wiasnos¢ spotki z 0.0. ,R.”, wraz z udziatem wynoszgcym 164/29250
czesci we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej. Nastepnie wspdlnota
mieszkaniowa wystgpita do Sgdu Rejonowego w B. z wnioskiem o dokonanie na
SWOjg rzecz wpisu prawa witasnosci w dziale Il ksiegi wieczystej nr [...]. Sad
Rejonowy oddalit wniosek postanowieniem z dnia 21 lutego 2006 r., Dz. Kw [...]/05.
Sad ten w szczegdlnosci nie podzielit stanowiska zawartego w postanowieniu
Sadu Najwyzszego z dnia 10 grudnia 2004 r., lll CK 55/04 (OSNC 2005, nr 12, poz.
212), zgodnie z ktérym wspolnota moze posiadac majatek, niezaleznie od majgtku
posiadanego przez witascicieli poszczegolnych lokali.

Apelacje od postanowienia Sgdu Rejonowego wniesli wnioskodawca oraz
uczestnik postepowania - spétka z 0.0. ,R.”.

Przy rozpoznawaniu apelacji Sgd Okregowy w B. powzigt watpliwos¢, co do
tego czy wspolnota mieszkaniowa ma zdolno$¢ prawng i moze posiada¢ majgtek
odrebny od majgtku wtascicieli lokali. Zdaniem Sgdu Okregowego, wspdlnota
mieszkaniowa nalezy do jednostek organizacyjnych nie bedgcych osobami
prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolnos$é prawna (art. 33" k.c.), nie posiada
jednak osobowosci prawnej i nie moze nabywac niczego dla siebie.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Pojecie wspodlnoty mieszkaniowej pojawito sie w polskim prawie w dniu
wejscia w zycie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (jedn. tekst:
Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.; dalej u.w.l.). Nie wystepowato ono we
wczesniej obowigzujgcych  aktach  normatywnych, w tym zwiaszcza
w rozporzgdzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r.
0 wiasnosci lokali (Dz. U. Nr 94, poz. 848 ze zm.).

Rozstrzygniecie  przedstawionego zagadnienia prawnego wymaga
dokonania wyktadni przepiséw art. 6 u.w.l. w zwigzku z art. 33* k.c. dodanym przez

ustawe z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektérych



innych ustaw (Dz. U. Nr 49, poz. 408). Artykut 6 u.w.l. zawiera dwa przepisy.
Zgodnie z pierwszym, ogoét wiascicieli, ktérych lokale wchodzg w skfad okreslone;j
nieruchomosci, tworzy wspolnote mieszkaniowg. Wedtug drugiego, wspolnota
mieszkaniowa moze nabywac prawa i zaciggaC¢ zobowigzania, pozywac i by¢
pozywana. Od poczatku obowigzywania tych przepisow w doktrynie byt sporny
problem, czy wspolnota mieszkaniowa jest tzw. utomng osobg prawng. Problemu
tego nie rozstrzygneto wejécie w zycie art. 33' § 1 k.c., ktéry stanowi, ze do
jednostek organizacyjnych niebedgcych osobami prawnymi, ktorym ustawa
przyznaje zdolnos¢ prawng, stosuje sie odpowiednio przepisy o osobach prawnych.
Na tle tego przepisu wymaga zatem wyjasnienia, czy wspdlnota mieszkaniowa jest
jednostkg organizacyjng niebedgcg osobg prawng, ktorej ustawa przyznaje
zdolnos¢ prawna.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego mozna wskazacC na kilka wypowiedzi
odnoszgcych sie do tych kwestii.

W uzasadnieniu uchwaty z dnia 23 wrzesnia 2004 r., Il CZP 48/04 (OSNC
2005, nr 9, poz. 153) Sad Najwyzszy wyrazit zapatrywanie, iz poglad
0 podmiotowym statusie wspdlnoty mieszkaniowej zyskat mocne wsparcie na
skutek dodania do Kodeksu cywilnego art. 33'. Podkreslit takze, iz istniejg
podstawy do przyjecia, ze wspolnota mieszkaniowa ma zdolno$¢ prawng
w rozumieniu art. 33" k.c.

W postanowieniu z dnia 10 grudnia 2004 r., Il CK 55/04 (OSNC 2005, nr 12,
poz. 212) Sad Najwyzszy stanagt na stanowisku, iz z art. 6 zd. 2 u.w.l. wynika jasno,
ze wspdblnota mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowigzania,
pozywac i byé pozywana. Wspdlnota mieszkaniowa ma wiec nie tylko zdolnos$¢
sgdowg, ale tez przyznang przez ustawe zdolno$¢é prawng, skoro moze nabywac
prawa i zacigga¢ zobowigzania. Mozliwo$s¢ nabywania przez wspdlnote majgtku
wynika z art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l., a o tym, Ze wspolnota moze posiadaé majatek,
niezaleznie od majgtku posiadanego przez witascicieli poszczegdinych lokali,
Swiadczy art. 17 u.w.l.,, zgodnie z ktérym wspdlnota odpowiada bez ograniczen,
a wiec catym majatkiem, za zobowigzania dotyczgce nieruchomosci, podczas gdy
wiasciciel lokalu — w czedci odpowiadajgcej jego udziatowi w nieruchomosci.

To rozroznienie wskazuje, ze nie tylko czlonkowie wspdlnoty, ale takze sama



wspolnota moze nabywac¢ majatek. Juz zatem tylko z przepisow ustawy o wiasnosci
lokali mozna wyciggng¢ wniosek, ze wspolnota mieszkaniowa moze nabywac
majatek i to na swojg rzecz, a nie tylko na rzecz wiascicieli lokali bedgcych jej
cztonkami. Poglad ten, zdaniem Sadu Najwyzszego, znajduje wsparcie
w nowelizacji Kodeksu cywilnego dokonanej przez ustawe z dnia 14 lutego 2003 r.

W uzasadnieniu uchwaty z dnia 28 lutego 2006 r., Ill CZP 5/06 (OSNC 2007,
nr 1, poz. 6) Sad Najwyzszy, nawigzujgc do dwoch wymienionych orzeczen,
podkreslit, ze wspdlnote mieszkaniowg nalezy niewatpliwie zaliczy¢ do wymienionej
w art. 33 k.c. kategorii jednostek organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi,
ale wyposazonymi w zdolnos¢ prawng. Podmiotowy status wspdlnoty
mieszkaniowej nie pozwala, zdaniem Sadu Najwyzszego, zaaprobowac pogladu,
ze nie moze ona w ogodle posiada¢ majgtku. W swietle unormowan zawartych
w u.w.l. nasuwa sie wniosek przeciwny. Wspdlnota, o czym stanowi wyraznie art.
17 u.w.l.,, odpowiada za zobowigzania dotyczgce nieruchomosci wspdlnej obok
wiascicieli poszczegolnych lokali i na innej niz oni zasadzie (wspodlnota - bez
ograniczenia, wiasciciele Ilokali - stosownie do posiadanych udziatow
w nieruchomosci). Wedtug zas art. 28 u.w.l. ponosi tez ona odpowiedzialnosc
z tytulu wynagrodzenia naleznego wiascicielowi lokalu petnigcemu obowigzki
cztonka zarzadu. Z przepisow tych wynika, ze wspdlnota mieszkaniowa moze
ponosi¢ odpowiedzialnoSs¢ samodzielnie bagdz tez razem ze swoimi czionkami.
W konkluzji tych rozwazan Sgd Najwyzszy stwierdzit, iz przyjecie takich rozwigzan
bez zatozenia, ze wspdlnota moze posiadaé majgtek, a przez to ponosi¢ wlasng
odpowiedzialno$¢, nie miatoby racji bytu.

W postanowieniu z dnia 26 stycznia 2006 r., V CSK 53/05 (nie publ.) Sad
Najwyzszy uznat, bez szerszego uzasadnienia, ze wspolnote mieszkaniowg tworzy
ogo6t wiascicieli, ktorych lokale wchodzg w sktad okreslonej nieruchomosci.
Z kontekstu tej wypowiedzi nie wynika, by Sad Najwyzszy wypowiadat sie w kwestii
podmiotowosci wspolnoty mieszkaniowej. Podkreslat wprawdzie istnienie ,spraw
wspolnoty” i ,organdw wspolnoty”, co mogtoby swiadczyé o podmiotowym jej
traktowaniu. Jednoczesnie za$ akcentowat wystepowanie ,interesu ekonomicznego
ogo6tu wiascicieli lokali”, co z kolei mogtoby oznaczaé, ze sprawy wspdlnoty sg

w istocie sprawami wiascicieli wszystkich lokali.



Zdecydowanie bardziej zr6znicowane w rozwazanej kwestii sg wypowiedzi
doktryny prawa. W pismiennictwie zostat przedstawiony poglad, ze wspdlnota
mieszkaniowa jest jednostka organizacyjng w rozumieniu art. 33* § 1 k..,
a w konsekwenciji przystuguje jej zdolnos¢ prawna i moznosé nabywania majatku
dla siebie. Wedtug przeciwnego zapatrywania, wspdlnota mieszkaniowa nie ma
zdolnosci prawnej, a w konsekwencji podmiotowosci ani wtasnego majatku,
a nawet w ogole nie jest jednostkg organizacyjng. Ponadto sg reprezentowane
rézne stanowiska posrednie, takze w kwestii moznosci przystugiwania wspolnocie
majgtku wiasnego, odrebnego od majgtku wtascicieli lokali.

W doktrynie podkreséla sie, ze jednostka organizacyjna w rozumieniu art. 33*
§ 1 k.c. musi odpowiada¢ przynajmniej nastepujgcym cechom koniecznym.
Po pierwsze, skutki okreslonych zachowan cziowieka nie sg wigzane z nim jako
osobg fizyczng, ale z jednostkg organizacyjng, ktora jest wtedy odrebnym od osoby
fizycznej pomiotem prawa. We wspdlnocie mieszkaniowej, ktérg z mocy prawa
tworzy ogot wiascicieli lokali, prawa i obowigzki nalezy jednak przypisa¢ wspdlnie
wszystkim podmiotom, ktére wchodzg w sktad jednostki organizacyjnej (cztonkom
wspolnoty). Po drugie, muszg istnie¢ podstawy do oznaczenia i wyodrebnienia
jednostki organizacyjnej. Wspolnote mieszkaniowg, np. w okolicznosciach niniejsze;
sprawy, okresla sie zwykle przez wskazanie adresu nieruchomosci wspdlnej, co
pozwala na oznaczenie jednoczes$nie nazwy i siedziby. Po trzecie, z jednostkg
organizacyjng wigze sie moznos¢ przypisania jej okreslonych praw i obowigzkow.
Cechg wspdlnoty mieszkaniowej jest, jak wspomniano, to, ze przystugujace jej
prawa i obowigzki sg w istocie prawami i obowigzkami ogotu witascicieli.
Po czwarte, jednostka organizacyjna musi mie¢ strukture organizacyjng. Nalezy
podkresli¢, ze organem wspolnoty mieszkaniowej jest z pewnoscig jej zarzad.
Nie przekresla tej oceny okolicznos¢, ze w przepisach ustawy o wtasnos$ci lokali
pojecie zarzgdu wystepuje w dwdch réznych znaczeniach: jako organu wspdlnoty
(art. 13 ust. 2, art. 14 pkt 5, art. 20, 21, 22 ust. 1-3, art. 23 ust. 1, art. 24, 26, 28, 29,
30, 31, 32 ust. 1, art. 32a i 33) oraz jako czynnosci zarzadu nieruchomoscig
wspolng (art. 1 ust. 1, art. 8 ust. 2, art. 13 ust. 1, art. 14, 15, 18, 19, 22 ust. 1-3, art.
24, 25 ust. 1, art. 26 ust. 2, art. 27, 29, 30, 31, 32 ust. 1, art. 32a i 40). Organem

wspolnoty mieszkaniowej jest poza tym zebranie wiascicieli, bedace



odpowiednikiem, np. walnego zgromadzenia spétdzielni mieszkaniowej albo spotki
akcyjnej. Nie zmienia tej oceny to, ze wiasciciele lokali mogg podejmowac uchwaty
nie tylko na zebraniu, ale rowniez w drodze indywidualnego zbierania gtosow przez
zarzad, a takze czesciowo na zebraniu i czesciowo w drodze indywidualnego
zbierania gtosow (art. 23 ust. 1 u.w.l.). W kazdym wypadku sg to bowiem uchwaty
organu jednostki organizacyjnej w rozumieniu art. 17 pkt 4% k.p.c. (dodanego przez
ustawe z dnia 16 listopada 2006 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektérych innych ustaw, Dz. U. Nr 235, poz. 1699), a Scislej —
uchwaty witascicieli lokali (art. 12 ust. 3, art. 18 ust. 2 i 3, art. 20, 21 ust. 3, art. 22
ust. 2 i 4, art. 23, 25, 29 ust. 1d i 2, art. 30 ust. 2 i art. 32a u.w.l.), w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego i w pismiennictwie zwykle nazywane uchwatami wspodlnoty
mieszkaniowej. Ustawa o witasnosci lokali — inaczej niz rozporzgdzenie Prezydenta
Rzeczypospolitej z 1934 r. o wiasnosci lokali — nie przewiduje natomiast mozliwosci
powotania komisji rewizyjne;j.

Wspoblnota mieszkaniowa moze zatem by¢ uwazana za jednostke
organizacyjng. Powstaje w zwigzku z tym pytanie, czy stosownie do art. 33* § 1 k.c.
istnieje przepis ustawy przyznajgcy jej zdolnos¢ prawna.

Kodeks cywilny nie definiuje zdolnosci prawnej ani zdolnosci do czynnosci
prawnych. W doktrynie przyjmuje sig, ze zdolnos¢é prawna oznacza mozno$¢ bycia
podmiotem praw i obowigzkdéw z zakresu prawa cywilnego. Zdolnos¢ do czynnosci
prawnych okresla sie jako moznos¢ nabywania praw i obowigzkéw za pomocag
wiasnych czynnosci prawnych.

Pojeciem zdolnosci prawnej, poza wspomnianym art. 33 k.c., postuguje sie
tylko art. 8 § 1 k.c. dotyczgcy osob fizycznych. Nie ma obecnie w polskim
ustawodawstwie przepisu wyraznie przyznajgcego zdolno$¢ prawng osobom
prawnym, wobec pochopnego uchylenia art. 36 k.c. przez ustawe z dnia 28 lipca
1990 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 55, poz. 321). Jedynie z art.
34 k.c. wynika, ze skoro Skarb Panstwa jest w stosunkach cywilnoprawnych
podmiotem praw i obowigzkéw dotyczgcych mienia panstwowego, ktore nie nalezy
do innych panstwowych osob prawnych, to przystuguje mu zdolnosé¢ prawna.
Z przepisu tego mozna poza tym a contrario wywiesc, ze zdolnos¢ prawng majg

rowniez inne panstwowe osoby prawne. Posrednio zdolnos¢ prawna Skarb



Panstwa i innych panstwowych oséb prawnych, a odpowiednio takze jednostek
samorzadu terytorialnego i samorzgdowych osob prawnych, ma podstawe prawng
w art. 40 k.c. W stosunku do pozostatych osoéb prawnych nalezy przyjac, ze
przystugiwanie im zdolnosci prawnej wynika z samej istoty osobowosci prawne;j
(art. 33 k.c.), a posrednio z moznosci bycia podmiotami stosunkow
cywilnoprawnych (art. 1 k.c.).

Wedtug art. 6 zdanie drugie u.w.l., wspolnota mieszkaniowa moze nabywac
prawa i zaciggac zobowigzania. W przepisie tym, inaczej niz w wypadku spotek
osobowych (art. 8 § 1 k.s.h.) i spétek kapitatowych w organizaciji (art. 11 § 1 k.s.h.),
nie zamieszczono sformutowania, z ktérego by wynikato, Zze wspdlnota
mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zaciggaC zobowigzania ,we witasnym
imieniu”. Zamieszczone w art. 6 zdanie drugie u.w.l. sformutowanie ,moze nabywac¢
prawa i zacigga¢ zobowigzania” jest poza tym (podobnie jak przepisach art. 8 § 1
I art. 11 § 1 k.s.h.) nieprecyzyjne, dostownie rozumiane oznaczatoby bowiem, ze
wspolnota mieszkaniowa nie moze nabywacC obowigzkdéw, ktdre nie polegajg na
zaciggnieciu zobowigzan (a scislej: dlugéw). W tym jednak wypadku rozumowanie
a contrario byloby zawodne jako prowadzgace do niczym nieuzasadnionego
ograniczenia zdolnosci prawnej i zdolno$ci do czynnosci prawnych. Wspdlnota
mieszkaniowa moze zatem nabywaé prawa i obowigzki, ale nie ,we witasnym
imieniu”, a wiec nie dla siebie, ale dla ogdtu wtascicieli lokali. Oznacza to, ze
ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng i zdolnos¢ do czynnosci prawnych wspdlnocie
mieszkaniowej rozumianej jako ogét wiascicieli lokali. W tym wiec znaczeniu
wspolnota mieszkaniowa jest utomng (niepetng, ustawowg) osobg prawng
W rozumieniu przepiséw art. 33* k.c.

Przedstawiona wykfadnia art. 6 zdanie drugie u.w.l. w petni koresponduje
z brzmieniem zdania pierwszego w tym artykule, ktére utozsamia wspdlnote
mieszkaniowg z ogétem wtascicieli lokali. Pojecia wspdlnoty mieszkaniowej i ogétu
wiascicieli lokali sg zatem synonimami. Wspdlnota mieszkaniowa jest jedynie
okresleniem techniczno-prawnym, zresztg nieprecyzyjnym (skoro moze ona
obejmowac¢ wiascicieli nie tylko lokali mieszkalnych, ale réwniez, a nawet
wytgcznie, lokali o innym przeznaczeniu), oznaczajgcym wszystkich wtascicieli

lokali w budynku lub budynkach znajdujgcych sie na okreslonej nieruchomosci.



Zakres zdolnosci prawnej, ktora przystuguje tak rozumianej wspolnocie
mieszkaniowej, zostat w ustawie o wtasnosci lokali ograniczony i sprowadza sie do
nabywania praw i obowigzkow zwigzanych wytgcznie z zarzgdem nieruchomoscig
wspolng (art. 1 ust. 1 i art. 22 u.w.l.). Znajduje to potwierdzenie w art. 17 u.w.l.,
ktory reguluje odpowiedzialnos¢ wspdlnoty oraz wiascicieli lokali wytgcznie za
zobowigzania dotyczgce nieruchomosci wspodlnej. Z przepisu tego wynika, ze inne
zobowigzania nie mogg powsta¢, poniewaz wykraczatyby poza ustawowo
okreslony zakres zdolnosci prawnej wspolnoty. Z tego gtdwnie powodu nie ma
podstaw do traktowania wspdlnoty mieszkaniowej jako przedsigbiorcy w rozumieniu
art. 43' i nast. k.c. oraz art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej (Dz. U. Nr 173, poz. 1807 ze zm.). Wspdlnota
mieszkaniowa nie ma tez w konsekwencji zdolnosci upadfosciowej (art. 5 ustawy
z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtos$ciowe i naprawcze, Dz. U. Nr 60, poz. 535
ze zm.).

Prawa i obowigzki nabywane przez wspolnote mieszkaniowg przystugujg
wiec ogotowi wiascicieli lokali. Spostrzezenie to odnosi sie szczegdlnosci do praw
majgtkowych, ktore nalezg wspodlnie do wiascicieli lokali na zasadzie wspolnosci
w czesciach utamkowych. Wiascicielom przystugujg udziaty w takich prawach w
takiej samej wysokosci jak w nieruchomosci wspélnej (art. 3 ust. 3-7 u.w.l.). Na tle
przepisébw ustawy o wiasnosci lokali nie ma podstaw do odrdzniania majgtku
wspolnoty mieszkaniowej od majgtku wspdlnego ogotu wiascicieli, w sktad ktdérego
wchodzitaby nieruchomos¢é wspodlna. Konstrukcja zdolnosci prawnej wspdélnoty
mieszkaniowej okazuje sie natomiast przydatna, gdy chodzi o wskazanie podmiotu,
ktoremu przystugujg prawa niemajgtkowe, np. prawo do cztonkostwa w spotdzielni
mieszkaniowej.

Z art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l. wynika, ze wspdlnota mieszkaniowa moze naby¢
nieruchomos$¢. Chodzi tu przede wszystkim o sytuacje opisang w art. 32a u.w.l.,
polegajgcg na tym, ze grunt wchodzgcy w sktad nieruchomosci wspolnej nie spetnia
wymagan przewidzianych dla dziatki budowlanej, uniemozliwiajgc prawidtowe
I racjonalne korzystanie z budynkéw i urzgdzeh z nimi zwigzanych. W takim
wypadku zarzad powinien podjg¢ czynnosci zmierzajgce do nabycia przylegtych

nieruchomosci gruntowych na rzecz wspolnoty mieszkaniowej. Wbrew dostownemu



brzmieniu art. 32a pkt 2 u.w.l.,, nabycie prawa do takich nieruchomosci (nie tylko
wiasnosci, ale réwniez uzytkowania wieczystego — art. 4 ust. 3 u.w.l.) nastepuje nie
na rzecz wspolnoty mieszkaniowej, ale ogotu wiascicieli lokali i jest dokonywane
w celu powiekszenia nieruchomosci wspélnej (art. 3 ust. 2 u.w.l.).

Wspdlnota mieszkaniowa moze tez na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.
naby¢ inng nieruchomos¢ niz opisana w art. 32a u.w.l., jednakze z zastrzezeniem,
ze stosowna czynnos¢ dokonywana w tym zakresie miesci sie w granicach zarzadu
nieruchomoscig wspolng (art. 22 u.w.l.). Wspdélnota moze wiec naby¢ wlasnosé
lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu, a takze inne prawo
rzeczowe (w szczegolnosci spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
w spotdzielni mieszkaniowej) lub obligacyjne (zwlaszcza prawo najmu lokalu),
jezeli okreslony lokal jest np. potrzebny do funkcjonowania organu wspéinoty.
W takich wypadkach nabycie nastepuje wprawdzie na rzecz wiascicieli lokali, ale
nie w celu powigkszenia nieruchomosci wspolnej. Nabyte prawo stanowi zatem
majatek wspolnoty rozumianej jako ogdét wiascicieli lokali. Poszczegdlnym
wiascicielom przystugujg zas w tym prawie udziaty w takiej samej wysokosci jak w
nieruchomosci wspélnej (art. 3 ust. 3-7 u.w.l.).

Przedstawionej wykfadni art. 6 uw.. w zwigzku z art. 33' § 1 k.c. nie
podwaza art. 17 u.w.l.,, zgodnie z ktdorym za zobowigzania (a scislej: za diugi)
dotyczgce nieruchomosci wspolnej wspdlnota mieszkaniowa odpowiada bez
ograniczen, a kazdy z witascicieli lokali — w czesci odpowiadajgcej jego udziatowi
w tej nieruchomosci. Reguta przewidziana w tym przepisie odnosi sie rowniez do
dtugdbw wspolnoty powstajgcych na podstawie art. 28 u.w.l.,, poniewaz witasciciel
lokalu petnigcy obowigzki cztonka zarzadu, ktory zgda od wspaolnoty wynagrodzenia
odpowiadajgcego uzasadnionemu naktadowi pracy, wystepuje nie jako cztonek
wspolnoty, ale jako osoba trzecia. Skoro przez wspdlnote mieszkaniowg nalezy
rozumie¢ ogot wiascicieli lokali, zatem wszyscy witasciciele fgcznie ponoszg
odpowiedzialnos¢ bez ograniczen, poszczegdlni zas wiasciciele odpowiadajg
wprawdzie swoimi majgtkami osobistymi, ale w sposob ograniczony.
Odpowiedzialnos¢ wspdlnoty, czyli ogotu wihascicieli, jest faktycznie ograniczona
z tego powodu, ze zwykle jej majgtek obejmuje ponoszone przez wtascicieli lokali

wydatki zwigzane z utrzymaniem ich lokali (art. 13 ust. 1 u.w.l.) oraz uiszczane
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przez nich zaliczki w formie biezgcych optat na pokrycie zarzgdu nieruchomoscia
wspolng (art. 13 ust. 1 w zwigzku z art. 15 ust. 1 i art. 14 u.w.l.), a ponadto np.
prawo wtasnosci lokalu nabytego na podstawie art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.l.
Wspoblnota mieszkaniowa, czyli ogdt witascicieli lokali, oczywiscie natomiast nie
ponosi odpowiedzialnosci z majagtku obejmujgcego nieruchomos¢ wspolng, w tym
rowniez nabytg na podstawie art. 32a pkt 2 u.w.l.

Z przedstawionych przyczyn Sad Najwyzszy rozstrzygngt przedstawione

zagadnienie prawne jak w uchwale (art. 390 k.p.c.).



