Uchwata z dnia 19 czerwca 2007 r., Ill CZP 59/07

Sedzia SN Henryk Pietrzkowski (przewodniczgcy)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)

Sedzia SN Marian Kocon

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa wspolnoty mieszkaniowej "A.W. 9-11"
w S. przeciwko Lechowi S. o zaptate, po rozstrzygnieciu w Izbie Cywilnej na
posiedzeniu jawnym w dniu 19 czerwca 2007 r. zagadnienia prawnego
przedstawionego przez Sgd Okregowy w Szczecinie postanowieniem z dnia 9
marca 2007 r.:

"Czy dopuszczalne jest uregulowanie wzajemnych stosunkow pomiedzy
wspolnotg mieszkaniowg a wtascicielem jednego z lokali i wspotwiascicielem czesci
wspolnych budynku okreslajgcych zasady korzystania z czesci wspdlinych budynku
przez tego wspotwtasciciela w drodze odptatnej umowy cywilnoprawnej?"

podjat uchwate:

Okreslenie zasad korzystania przez wiasciciela lokalu z czesci
wspolnych budynku w zakresie przekraczajgcym jego udziat w nieruchomosci
wspolnej moze nastgpi¢ w drodze umowy zawartej przez niego ze wspolnota

mieszkaniowa.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2006 r. Sgd Rejonowy w Szczecinie oddalit
powddztwo wspdlnoty mieszkaniowej "A.W. 9-11" w S. o zasgdzenie od Lecha S.
kwoty 6875 zt tytutem optaty za wykorzystywanie elewacji budynku na cele
reklamowe.

Przy rozpoznawaniu apelacji powodki Sgd Okregowy w Szczecinie powziagt
watpliwos¢ wyrazong w przedstawionym zagadnieniu prawnym.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Przedstawione zagadnienie prawne dotyczy statusu prawnego wspolnoty
mieszkaniowej, niejednolicie pojmowanego poczgwszy od chwili 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."). Nalezy odnotowac, ze w piSmiennictwie
prawniczym uznaje sie w zasadzie jednolicie, ze wspdlnota mieszkaniowa nie jest
osobg prawng, rozbieznos$¢ poglgddw istnieje natomiast w kwestii, czy moze by¢
uznana za tzw. utomng osobe prawng i w konsekwenciji za podmiot prawa.

Wedtug pogladu niektorych autoréw, wspdlnota mieszkaniowa jest jednostkg
organizacyjng wyposazong w zdolno$é prawng (art. 33* k.c.), wobec czego ma
zdolnos¢ prawng i zdolnos¢ do czynnosci prawnych, odrebng od zdolnosci prawnej i
zdolnosci do czynnosci prawych tworzgcych jg wiascicieli lokali, moze tez posiadac¢
witasny majatek. Wedtug innego stanowiska, wspolnota mieszkaniowa co prawda
posiada zdolnos¢ prawng i sgdowg w zakresie zarzgdu nieruchomoscig wspolng,
jednakze nie moze posiada¢ wtasnego majgtku, przystuguje on bowiem wytgcznie
wiascicielom lokali. Prezentowane jest takze stanowisko, ze wspdlnota
mieszkaniowa nie ma zdolnos$ci prawnej, a wiec i podmiotowosci i w konsekwencji
wtasnego majatku, strong zas stosunkéw prawnych i podmiotem praw sg nalezgcy
do niej wiasciciele lokali. Spotykane sg tez poglady odmawiajgce wspdlnocie nawet
przymiotu jednostki organizacyjnej.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego uznawano, ze wspoélnota mieszkaniowa
ma zdolnos¢ sgdowg. W uzasadnieniu uchwat z dnia 27 marca 2003 r., Il CZP
100/02 (OSNC 2004, nr 1, poz. 5) i z dnia 27 listopada 2003 r., Il CZP 74/03
(OSNC 2005, nr 1, poz. 6) wyrazono poglad, ze wspodlnota korzysta ze zdolnosci
sgdowej jako jednostka odrebna od ogdtu witascicieli lokali. W uchwatach z dnia 23
wrzesnia 2004 r., Il CZP 48/04 (OSNC 2005, nr 9, poz. 153), z dnia 26 lutego
2006 r., Il CZP 5/06 (OSNC 2007, nr 1, poz. 6) i z dnia 24 listopada 2006 r., Il CZP
97/06 ("Biuletyn SN" 2006, nr 11, s. 14) oraz wyroku z dnia 10 grudnia 2004 r., 11l
CK 55/04 (OSNC 2005, nr 12, poz. 212) prezentowano jednolity poglad odnoszacy
sie do statusu prawnego wspolnoty, ze obecnie, po nowelizacji kodeksu cywilnego,
istniejg podstawy przemawiajgce za przyjeciem, iz wspolnota mieszkaniowa ma
zdolno$¢ prawng w rozumieniu art. 33* k.c., jest wiec tzw. utomng osobg prawna.
Wyposazenie wspdélnoty mieszkaniowej w zdolno$¢ prawng stanowito przestanke
rozstrzygniecia takze w wyroku z dnia 17 marca 2006 r., | CSK 63/05 (nie publ.), a
jedynie w postanowieniu z dnia 26 stycznia 2006 r., V CSK 53/05 (OSP 2007, nr 2,



poz. 14) Sad Najwyzszy nie akceptowat podmiotowosci wspdlnoty. Rozbieznosci
dotyczg kwestii, czy zaliczenie wspolnoty do kategorii utomnych osob prawnych
pozwala uznac, ze moze ona posiada¢ wtasny majatek, odrebny od majatku
wiascicieli lokali (postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 grudnia 2004 r., 1ll CK
55/04, i uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 26 lutego 2006 r., Ill CZP 5/06), czy tez
ze moze ona nabywac prawa majgtkowe tylko do majgtku wspodlnego wiascicieli
(uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 24 listopada 2006 r., IIl CZP 97/06).

Sad Najwyzszy w obecnym sktadzie podziela poglad, ze wspdlnocie
mieszkaniowej nalezy przyznaé status tzw. ulomnej osoby prawnej (art. 33* k.c.),
wyposazonej w zdolnos¢ prawng i sgdowg, ograniczong do nabywania praw i
obowigzkdw zwigzanych z zarzgdem nieruchomoscig wspolng (art. 1 ust. 1 i art. 22
u.w.l.). Wspodlnota mieszkaniowa jest jednostkg organizacyjng, a jezeli z mocy art. 6
zdanie drugie u.w.l. moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowigzania (w
ograniczonym zakresie, zwigzanym z zarzgdem wspolng nieruchomoscia), to
przystuguje jej odrebna zdolnos¢ prawna. Wniosek taki ptynie takze z innych
przepiséw ustawy o wtasnosci lokali; zgodnie z art. 16, wspdlnota, a nie jej
cztonkowie, moze przed sgdem zgdac sprzedazy lokalu w drodze licytacji, gdy
wiasciciel lokalu zalega dtugotrwale z zaptatg naleznych optat. Takze z art. 17
wynika, ze wspdlnota, a nie poszczegdlni wiasciciele, odpowiada bez ograniczen za
swoje zobowigzania dotyczgce nieruchomosci wspolnej. Ponadto, zgodnie z art. 21,
zarzad wspolnoty reprezentuje jg na zewnatrz takze w stosunkach pomiedzy nig a
poszczegdlnymi wiascicielami. Nie mozna wreszcie poming¢ tego, ze w
uzasadnieniu do projektu ustawy z dnia 14 lutego 2003 r., nowelizujgcej kodeks
cywilny m.in. przez wprowadzenie art. 33" k.c. wskazano, iz hipoteza tego przepisu
bedg objete takze wspdlnoty mieszkaniowe.

Powyzsze uwagi implikujg twierdzenie, ze wspdlnota mieszkaniowa, jako
utomna osoba prawna, moze zawiera¢ umowy ze swoim cztonkiem, podobnie jak
spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscig ze wspolnikiem, czy spotka akcyjna z
akcjonariuszem. Ze wzgledu na ograniczone kompetencje wspolnoty, umowy te
dotyczy¢é mogg jednak tylko spraw zwigzanych z zarzgdem nieruchomoscig
wspoélng, w tym takze np. bedgcej przedmiotem rozpoznawanej sprawy kwestii
wykorzystania czesci elewacji budynku na cele reklamowe przez jednego z

wiascicieli lokali.



Dopuszczalnos¢ zawarcia umowy w tym zakresie pomiedzy wspolnotg a jej
cztonkiem istnieje jednak nawet po uznaniu, ze wspoélnota mieszkaniowa nie moze
by¢ podmiotem praw i obowigzkéw odrebnych od praw i obowigzkow cztonkow.
Przyjecie, ze wspdlnota mieszkaniowa oznacza synonim wspotwtasciciel
nieruchomosci nie stoi na przeszkodzie by wspoétwiasciciele w umowie uregulowali
korzystanie z rzeczy. Nie jest zatem wykluczona umowa dotyczgca wykorzystania
elewacji wspolnej sciany zewnetrznej budynku na cele reklamowe przez jednego ze
wspotwiascicieli czesci wspolnych budynku, a zakres korzystania z rzeczy wspolnej
nie musi odpowiadac udziatowi we wtasnosci, o zakresie korzystania ze
wspotwitasnosci decyduje bowiem tylko sposéb, jaki w konkretnych okolicznosciach
da sie pogodzi¢ ze wspotposiadaniem i korzystaniem przez innych wspoétwtascicieli.
Wspdinote nalezy zatem wowczas traktowac jako ogot wspoétwiascicieli
nieruchomosci, poza jednym, bedgcym drugg strong umowy. Jezeli
wspotwiasciciele reprezentowani przez wspolnote godzg sie na umieszczenie przez
jednego z nich tablicy reklamowej na wspdlnej $cianie budynku, to mogg kwestie z
tym zwigzane uregulowa¢ w umowie.

Nalezy zwrdci€ uwage, ze przepisy o wspotwtasnosci dopuszczajg mozliwosé
uregulowania relacji obligacyjnej dotyczacej zarzgdu pomiedzy jednym ze
wspoétwiascicieli a pozostatymi (art. 205 k.c.). Podobne uregulowanie zawiera art. 28
u.w.l. Oba te przepisy wyraznie wskazujg na mozliwos¢ stworzenia stosunku
umownego pomiedzy wspdlnotg a jej cztonkiem lub miedzy wspotwtascicielami a
jednym z nich. Jezeli istnieje mozliwos¢ zawarcia takiej umowy pomiedzy cztonkiem
wspoélnoty a wspolnotg, to za dopuszczalne nalezy uznaé takze zawarcie pomiedzy
nimi umowy o korzystanie z rzeczy wspdlnej takze w zakresie przewyzszajgcym
udziat w nieruchomosci wspalinej.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy, na podstawie art. 390 k.p.c., orzekt, jak w

uchwale.



