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OPINIA PRAWNA

Zleceniodawca: Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. Pelikanéw 2A do 8E w
Piasecznie.

Przedmiot: Ocena prawna projektu statutu Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomoéci przy
ul. Pelikanéw 2A do 8E w Piasecznie.

Oceng prawng przedstawionego projektu statutu Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
przy ul. Pelikandw 2A do 8E w Piasecznie, nalezy w pierwszej kolejnosci rozpoczaé od
udzielenia odpowiedzi na to, czy tego rodzaju akt prawny majacy sta¢ sie przedmiotem
stosownej uchwaty, w ogole moze regulowa¢ wewnetrzne funkcjonowanie takiej jednostki
organizacyjnej jaka jest Wspdlnota Mieszkaniowa.

Przede wszystkim, przepisy ustawy z dnia 24 czzrwca z 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz. U. z
2000 Nr 80 poz. 903 wraz z péin. zm.), regulujacej zasady funkcjonowania wspdlnot
mieszkaniowych, nie przewiduja prawnej mozliwosci uchwalania przez wspdlnoty
mieszkaniowe statutow. Brak jest w tej ustawie jakiejkolwiek regulacji prawne; dajacej
wspolnocie mieszkaniowej kompetencje do uchwalania statutu.

W zakresie prawnej mozliwosci uchwalania przez wspdlnoty mieszkaniowe statutéw
wypowiadaty sig jednak sady powszechne. | tak, Sad Apelacyjny w Biatymstoku w wyroku z
dnia 15 lutego 2006 r. sygn. akt | ACa 778/05 podniést, iz ,(..) Sad Apelacyjny podziela
natomiast podniesiony przez pozwang zarzut odnoszacy sie do nadania mocy nadrzednej nad
uchwatami cztonkéw wspélnoty statutowi i uzaleznienia mozliwosci wprowadzania zmian w
organach od uprzedniej zmiany statutu. Na tle kodekscwej regulacji zawartej wart. 331§ 1
k.c., ktéra weszta w zycie z dniem 25 wrzesnia 2003 r., a zatem obowigzywata w chwili
podjecia uchwat, cdnoszacej sie do tak zwanych "utomnych" oséb prawnych, przyjeto
zasadg, ze do jednostek organizacyjnych niebedacych osobami prawnymi, ktérym ustawa
przyznaje zdoInos¢ prawng, stosuje sie odpowiednio przepisy o osobach prawnych. Wigze sie
z tyrh zarezerwowana dotychczas dla 0séb prawnych mozliwo$é powotania organdéw i



uchwalenia statutu (art. 38), jednakze brak jest w odniesieniu do wspolnot mieszkaniowych
regulacji ustawowej, ktéra - jak w przypadku choéby spétdzielni - uzalezniataby ocene
prawidtowosci kwestionowanej uchwaty od jej zgodnosci z postanowieniami statutu (art. 42
prawa spotdzielczego). Jedynymi kryteriami oceny mogg by¢ zatem wprowadzone w art. 25
ust. 1 ustawy, co w odniesieniu do okolicznoéci rozpoznawanej sprawy nakazuje zbadanie
podjetych uchwat pod katem zgodnosci z przepisami prawa i zasadami prawidtowego
zarzadzania nieruchomosdcia. Przestanka zgodnoséci z umowa, do ktérej nawigzuje Sad
Okregowy, odnosi sie natomiast do tych sytuacii, w ktdrych w umowie o ustanowienie
wfasnosci lokali, badZ osobnej umowie zawartej w formie aktu notarialnego okreslono
sposob zarzadu nieruchomoscig wspdlna (art. 18 ust. 1 ustawy). Taka umowa, jak ustalit Sad
Okregowy, nie zostata jednak zawarta”.

Z kolei, jak wypowiedziat sie Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 8 listopada 2012
r. sygn. akt V ACa 497/12, ,(..) Uwagi Sadu Apelacyjnego przy rozpoznawaniu apelacji
powoda nie mogta uj$¢ jednocze$nie okoliczno$é, ze uchwata nr (...) poprzez uchylenie
statutu i Regulaminu Zebran Wspélnoty przywracata w istocie stan zgodny z prawem, stad
zarzuty apelacji powoda pod adresem orzeczenia Sqdu Oqugowego w zadnym wypadku nie
mogty odniesé¢ zamierzonego rezultatu.

Nalezato jednoczesnie wyjsé od stwierdzénia, ze poczynajac od postanowienia z dnia 10
grudnia 2004r. Il CK 55/04 (OSNC 2005, nr 12, poz. 12) w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
ugruntowany jest poglad, iz nowelizacja kodeksu cywilnego dokonana ustawa z dnia 14
lutego 2003r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 49,
poz. 408), ktéra weszta w zycie w dniu 25 wrzeénia 2003r. pozwala na przyjecie, ze w Swietle
art. 331 k.c. wspdlnota mieszkaniowa nalezy do jednostek organizacyjnych ‘niebedgcych
osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng (art. 6 u.w.l.).

Zgodnie z brzmieniem § 1 art. 331 k.c. do tych jednostek organizacyjnych, ktérym doktryna
przydata nazwe , 0soby ustawowe” stosuje sie odpowiednio przepisy o osobach prawnych.
Jednoczednie podmiotowy status wspdlnoty, wynoszzonej w zdolno$¢ prawng i zwigzana z
tym odrgbno$¢ sprzeciwia sie utozsamianiu jej dziatan (zaniechan) z dziataniem
(zaniechaniem) wtascicieli lokali tworzacych te wspolnote (por. uchwata Sadu Najwyzszego z
28 lutego 2006r. Il CZP 5/06, OSNC 2007, nr 1, poz. 6). Stad, jako podmiot prawny typu
korporacyjnego wspdlnota mieszkaniowa sktada oéwiadczenia woli w formie uchwaty
odpowiedniego organu. Podstawowe zatem znaczenie maja we wspodlnocie uchwaty
wiascicieli lokali podejmowane na zebraniu albo w drodze indywidualnego zbierania gtoséw
przez zarzad, gdy uchwata moze tez by¢ wynikiem gtoséw oddanych czeéciowo na zebraniu,
czgsciowo w drodze indywidualnego ich zbierania (art. 23 ust. 1 u.w.l.).

W zwigzku z powyiszym nalezy mie¢ na uwadze, ze tworzac trzecig kategorie osdéb
ustawodawca, gdy chodzi o uregulowanie i cyruacii prawnej, postuzyt sie metoda
odestania. Z racji znacznego podobiesstwz tych oséb do oséb prawnych, nakazat stosowa¢
do nich adpowiednio przepisy o osobach prawnych, ktére jednoczeénie dotycza ogdlnie oséb



prawnych, stad niewatpliwie w ich przypadku znajduje zastosowanie reguta wyrazona w art.
35 k.c. Podobnie, jak w odniesieniu do 0séb piawnych, powstanie, ustrdj i ustanie oséb
ustawowych regulujg wiasciwe dla nich przepisy, gdy tymi w odniesieniu do wspolnoty
mieszkaniowej sg przepisy ustawy o wtasnoéci lokali.

Z regulacji przytoczonej wyzej wynika réwniez, ze organizacje i sposdb dziatania oséb
prawnych, oprécz wiasciwych przepiséw, moze takze okreslaé ich statuty, gdy jego istnienie
przewiduje przepis dotyczgcy powstania, ustroju i ustania danej osoby prawnej, a takiego
przepisu brak w regulacjach prawnych ustawy o wtasnosci lokali.

W przypadku, gdy ustawa przewiduje istnienie statutu stanowi on ogét norm, ktére okreslajg
zadania i Srodki dla realizacji praw i obowiéz}kéw,osoby prawnej, a takze strukture
organizacyjng osoby prawnej i sposéb jej dziatinia, P>stanowienia statutu osoby prawnej
majg dla niej moc wiqzqc-q i mogg one, w okreslonych statutowo sprawach, odsyta¢ do
wydanych regulaminéw regulujacych ,uznaniowo” poszczegdlne kwestie zwigzane z
funkcjonowaniem danej osoby prawne;j.

W przypadku wspdélnoty mieszkaniowej mocy wigzacej dla wspdinoty nie mogty miec zatem
tak postanowienia Statutu jak i postanowienia Regulaminu, zwtaszcza w sytuacji, gdy Statut
okreslonej kwestii nie poddawat pod regulacie Regulaminowg (por. § 8 pkt 7 Statutu
wspolnoty mieszkaniowej).

Jak podkresla sie w doktrynie, w przypadku wspélnoty mieszkaniowej, funkcje statutu w
rozumieniu art. 35 k.c. spetniajg postanowienis umiovyy, ktdre obok przepiséw ustawy o
wiasnosci lokali regulujacej powstanie, ustrej i wygasniecie wspdlnoty, okreslaja takze
Sposob dzie‘.ﬂania wspéinoty.

Zgodnie z art. 1 w.w.!. ustawa okresla miedzy innymi zarzad nieruchomoscig wspdlng, gdy
przepisy rozdziaiu 4 o zarzadzie nieruchomoscia wspdling majg charakter wzglednie
obowigzujacy. Moga one mieé zastosowanie jedynie wtedy, gdy wtasciciele lokali w umowie
0 ustanowieniu odrgbnej wtasnosci lokali, albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu
notarialnego nie okresla sposobu zarzadu nieruchomoscig wspdlng (art. 18 ust. 3 w zw. z ust.
1 u.w.l).

W zwigzku z powyzszym regulqwanie‘w_droq;e't:zci'n;aiy wspdlnoty spraw stafutowych
tudziez regul‘:aminowych nie miato opércié w Vr}t:awiatzujqcym prawie i uchylenie uchwat w
tym przedmiocie ;,priywracafo" jedynie stan zgodny z prawem, ktérego w zadnym wypadku
nie mogto wzruszy¢ wystgpienie z powddztwem o uchybienie takiej uchwaty wspélnoty.

Podkreslema bov»lem wymaga, ze wspdlnota mieszkaniowa moze by¢ tylko i wytgcznie
podmlotem prdw i obowigzkéw zwigzanych z zarzqdzamem nieruchomosciag wspdlng (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z 15 pazdziernika 2008 r. | CSK 110/08, LEX nr 658169).



Stad uchwaty wiadcicieli mogg by¢ podejmowane tylko w sprawach czynnogci
przekraczajacych zakres zwyktego zarzadu nieruchomoscia wspdlng (wymienionych
przyktadowo w art. 22 art. 3 u.w.l. i dotyczy¢ wyfacznie spraw zarzadu nieruchomoscia
wspolna. Jedyny wyjatek od tej reguty odnosi sig do przypadkéw objetych dyspozycja art. 22
ust. 4 u.w.l.

Wtasciciele lokaii nie moga zatem podejmowac zadnych uchwat, ktére ingerujg w prawa
odrgbnej wtasnosci lokali, jak tez przedmiotowo wykraczaja poza sprawy zarzadu
nieruchomoscia wspéing (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 3 kwietnia 2009 r., Il CSK 600/08,
LEX nr 500188)”".

Reasumujac, jak wynika z wyzej zacytowanvch orzeczeri, wspélnota mieszkaniowa nie jest
uprawniona do podejmowania uchwat w sprawie uchwalénia statutu. Przepisy ustawy z dnia
24 czerwca z 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2000 Nr 80 poz. 903 wraz z pézii. zm.) nie
zawieraja bowiem takich regulacji, ktére dawathyv wspdinotem uprawnienie do uchwalania
statutév\'l. Wspd!noty mi_eszkaniowe' mogé wyigcznie podejmowad uchwaty w sprawach
czynnosci ,przekr'aczajqcych zakres  zwyktego zarzadu nieruchomoscia  wspding
(wymieni_or;ych przyktadowo w art. 22 art. 3 u.w.l.) i dotyczyé wytacznie spraw zarzadu
nieruchomoscia wspélng. W tej sytuacji, szczegétowa analiza zapiséw przedstawionego do
oceny projektu statutu Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. Pelikandéw 2A do
8E w Piasecznie jest zbgdna, bowiem statut jako taki nie moze w ogéle stac sie przedmiotem
uchwaty wspélnoty mieszkaniowej. Niedopuszczalne jest wiec regulowanie przez wspdlnote
swoich spraw w drodze statutu. A zatem, Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul.
Pelikanéw 2A i 8E w Piasecznie nie moze podjqc uchwaiy W przedmnoae uchwalenia statutu.
Jedli zas taki statut byt juz wczesniej uchwalony, __to w ObPCHEJ chwili winna by¢ podjeta przez
te Wspolnote uchwafa w przedmiocie jego uchy!t riia. '




