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Status cywilnoprawny wspolnoty mieszkaniowej

1. Przepisy ustawy o wlasnosci lokali' nie stwarzaja podstawy dla jed-
noznacznego okreslenia cywilnoprawnego statusu wspdlnoty mieszkanio-
wej (jej pozycji w obrocie cywilnoprawnym). Niewatpliwe jest jedynie to,
ze wspolnota nie jest osobg prawna, bo zaden przepis osobowosci prawnej
jej nie przyznaje (zob. art. 33 k.c.). Do rozstrzygnigcia natomiast pozostaje
kwestia, czy wspolnota mieszkaniowa to jednostka organizacyjna wilasci-
cieli lokali mieszkalnych majacych udzialy w jednej nieruchomosci wspol-
nej, zwiazane z wlasnoscia nieruchomosci lokalowych, czy tylko powia-
zanie wiascicieli lokali stosunkiem przymusowej wspolwlasnosci nieru-
chomosci wspolnej. W pierwszym przypadku obok wiascicieli lokali wy-
stepowataby odregbna jednostka organizacyjna, w drugim — tylko poszcze-
g06lni wiasciciele lokali.

Unormowania ustawy o wiasnosci lokali, a zwtaszcza art. 61 17, prze-
mawiaja na rzecz pogladu o kreowaniu przez ustawe jednostki organiza-
cyjnej wiascicieli lokali obok samych wlascicieli. Przepis art. 6 stanowi
bowiem, iz ogdt wiadcicieli lokali tworzy wspolnote mieszkaniowa, a
wspolnota moze nabywac prawa i zaciaga¢ zobowiazania, pozywac i by¢
pozywana. Gdyby zd. 2 art. 6 dotyczace nabywania praw i zaciagania
zobowiazan oraz wystepowania w postgpowaniu sagdowym miato odnosic¢
si¢ wylacznie do wiascicieli lokali, majacych wszak zdolno§¢ prawng i

! Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. Dz.U. Nr 85, poz. 388; zm.: Dz.U. z 1997 r. Nr 106,
poz. 682; Dz.U. z 2000 r. Nr 29, poz. 355.
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sadowa, to bytoby prawna tautologia. Za traktowaniem wspolnoty mieszka-
niowej jako jednostki organizacyjnej wystgpujacej obok wiascicieli lokali
przemawia takze tre$¢ przepisu art. 17 u.w.l. Stanowi on, iz odpowiedzial-
no$¢ za zobowiazania dotyczace nieruchomos$ci wspolnej odpowiada za-
rowno wspolnota, jak i kazdy wilasciciel lokalu.

Odrebnosé organizacyjna wspolnoty potwierdzaja przepisy normujace
zarzadzanie nieruchomoscia wspolng duzych wspdlnot mieszkaniowych (art.
20 i nast). Unormowania te przewiduja kreowanie organu typowego dla
jednostek organizacyjnych, a mianowicie — zarzadu (art. 20 u.w.1.), ktory
kieruje sprawami wspdlnoty, reprezentuje ja na zewnatrz oraz w stosun-
kach migdzy wspolnota a poszczegdlnymi wiascicielami lokali (art. 21 u.w.l.).
Przepis art. 30 ust. 1 u.w.l. naklada z kolei na zarzad obowiazek prowa-
dzenia rozliczen poprzez rachunek bankowy.

2. W doktrynie istnienie wspolnoty mieszkaniowej jako jednostki orga-
nizacyjnej w zasadzie nie jest kwestionowane®. Wypowiedziany jednak zostat
poglad, iz ustawa o wlasnosci lokali stworzyla obok prawnorzeczowego
stosunku wspotwiasnosci nieruchomosci wspdlnej —,,organizacyjny stosu-
nek podmiotowy” zachodzacy pomigdzy wiascicielami lokali, ,,nazywany
wspdlnota mieszkaniowa™. Taka charakterystyka moglaby prima facie
sugerowac, ze ustawa o wlasnosci lokali nie tworzy odrgbnej jednostki
organizacyjnej, lecz mianem wspdlnoty oznacza powiazanie ,,organizacyj-
no-podmiotowe” wiascicieli lokali, uwarunkowane istnieniem stosunku
przymusowe]j wspotwilasnosci nieruchomosci wspolnej. W dalszej jednak
czeSci omawianej charakterystyki wspolnoty mieszkaniowej znalazto si¢
stwierdzenie, iz wspolnocie mieszkaniowej przystuguje w $wietle przepisu
art. 6 w.w.l. zdolno$¢ prawna i1 sadowa na wzor spolki jawnej. Przedsta-
wiony wywod nawiazuje wige raczej do koncepcji osobowosci prawnej,
ktora ma znajdowac wyraz w uregulowaniu tzw. podmiotowego stosunku
prawnego®.

2Por. G.BieniekiZ Marmaj, Ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, Warszawa
1998, s. 43.

3Zob. E.Gniew ek, Prawo rzeczowe, Warszawa 1999, s. 159.

4 Zob. A.Klein, Ewolucja instytucji osobowosci prawnej, [w:] Tendencje rozwoju
prawa cywilnego, Wroctaw 1983, s. 54 i nast.
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W wypowiedziach na temat statusu prawnego wspolnoty mieszkanio-
wej nie znalazlo sig twierdzenie, iz wspolnota jest osoba prawna’. Rdznice
zdan pojawily si¢ natomiast w kwestii podmiotowosci cywilnoprawnej
wspolnoty mieszkaniowej, jako jednostki organizacyjnej nie wyposazone;j
w 0sobowo$¢ prawna.

3. Spor o status cywilnoprawny wspolnoty mieszkaniowej nieuchronnie
wikta si¢ w spdr o rodzaje podmiotow stosunkéw cywilnoprawnych. Bez
uprzedniego zajecia stanowiska w kwestii pojgcia podmiotowosci cywilno-
prawnej nie jest mozliwe okreslenie statusu cywilnoprawnego wspélnoty
mieszkaniowej. Zwolennicy pogladu o podmiotowosci prawnej wspdlnoty
mieszkaniowej, nawet nie odwolujacy si¢ wprost do konstrukeji ,,utomne;j
osoby prawnej”, zakladaja, z reguty milczaco, ze mozliwe jest istnienie
jakiej$ trzeciej kategorii podmiotow stosunkow cywilnoprawnych, poza
osobami fizycznymi i osobami prawnymi®. Tymczasem zwazy¢ trzeba, iz
mozliwo$¢ bycia podmiotem stosunkow cywilnoprawnych uzalezniona jest
od posiadania zdolnosci prawnej. Zdolno$¢ prawna to wszak mozno$¢é bycia
podmiotem praw i obowiazkow, ktore ex definitione sa zawsze elementem
tresci okre§lonego stosunku prawnego. Nie mozna by¢ podmiotem prawa
1 obowiazku (i zarazem — stosunku prawnego) nie majac zdolnosci prawne;j.
Podmiotowo$¢ i zdolno$¢ prawna sg uznawane za tozsame’.

Podmiotami stosunkéw cywilnoprawnych moga by¢ wytacznie te jed-
nostki organizacyjne, ktore sa osobami prawnymi, i osoby fizyczne, w mysl
bowiem art. 1 k.c. stosunki cywilnoprawne regulowane przez kodeks cy-

5 Zob. E.Gniewek, Wspdlnota mieszkaniowa wedtug ustawy o wlasnosci lokali,
Rejent 1995, nr 1, s. 38. Autor ten, opowiadajac sig¢ za konieczno$ciag wyraznego przyzna-
wania osobowosci prawnej we wlasciwej normie, wskazuje (zob. tamze, przyp. 12) na
koncepcjg A. Kleina, wedtug ktorego uznanie jednostki organizacyjnej za osobg prawna nie
zalezy od jej okreslenia mianem osoby prawnej, lecz od wyposazenia jej w przymioty osoby
prawnej (w szczeg6lno$ci —w zdolnos¢ prawna i zdoIlno$¢ do czynnosci prawnych) i poglad
A. Stelmachowskiego, gloszacego, iz ,,zdolnos¢ prawna wiedzie zawsze do osobowosci
prawnej” (zob. A. Stelmachowski, Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s.
1551 162).

¢ E.Gniew ek, (Wspdlnota mieszkaniowa..., op. cit., s. 38), nie operujac pojeciem
,utomnych 0sob prawnych”, nawiazat do gtoszonego w doktrynie trojpodziatu podmiotow
stosunkow cywilnoprawnych i zaliczyt wspdlnotg mieszkaniowa do trzeciej kategorii, po
osobach fizycznych i prawnych, podmiotow stosunkow cywilnoprawnych.

7Tak Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogdina, Warszawa 1999, s. 186.
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wilny zachodza migdzy osobami fizycznymi i prawnymi. Osobami praw-
nymi sg wylacznie jednostki organizacyjne, ktorym przepis szczegdlny
przyznaje osobowos¢ prawna (art. 33 k.c.). Tylko tym podmiotom poswig-
cone zostaly ogolne unormowania pierwszej ksiggi kodeksu. Kodeks cywil-
ny nie konstruuje wigc trzeciego rodzaju podmiotow stosunkow cywilno-
prawnych?.

Zaskakujace na tle wskazanych unormowan kodeksu cywilnego sa
postanowienia prawa bankowego® dotyczace posiadaczy rachunkow ban-
kowych 1 kredytobiorcow. Przepisy art. art. 49 1 79 poshuguja si¢ miano-
wicie nieznanym kodeksowi cywilnemu pojeciem jednostki organizacyjnej
nie majacej osobowosci prawnej, ktéra moze posiada¢ zdolnos¢ prawna.
Banki moga wigc prowadzi¢ rachunki bankowe dla 0sob fizycznych i 0s6b
prawnych oraz dla jednostek organizacyjnych nie majacych osobowosci
prawnej, o ile posiadaja zdolno$¢ prawna (art. 49 ust. 1 pr. bank.). Pod
okreslonymi w ustawie warunkami bank udziela kredytu osobie fizyczne;j,
prawnej lub jednostce organizacyjnej nie majacej osobowosci prawnej, o
ile posiada zdolno$¢ prawng (art. 70 ust. 2 pr. bank.). Unormowanie to ma
mie¢ odpowiednie zastosowanie przy udzielaniu kredytu nowo utworzone-
mu przedsigbiorcy, osobie prawnej lub jednostce organizacyjnej nie majacej
osobowosci prawnej, o ile posiada zdolno$¢ prawna (art. 70 ust. 4 pr. bank.).

Z przepisoOw prawa bankowego prima facie wynika, iz w obrocie cy-
wilnoprawnym wystepuja osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki orga-
nizacyjne nie bedace osobami prawnymi, majace jednak zdolno$¢ prawna
oraz jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej i zdol-
nosci prawnej. Wydaje si¢ jednak, ze nie mozna uznac, iz powolane prze-
pisy prawa bankowego modyfikuja podstawowe konstrukcje podmiotow
prawa przyjete w kodeksie cywilnym, tworzac obok 0soéb fizycznych i
prawnych trzecia kategori¢ podmiotow stosunkow cywilnoprawnych.

Kodeks cywilny nie jest co prawda ustawa wyzszego rzedu niz inne
ustawy zawierajace regulacje stosunkow cywilnoprawnych, lecz jego ogol-
ne unormowania wyrazajace zasady podstawowe prawa cywilnego nie
powinny by¢ modyfikowane przepisami ustaw szczegélnych (postulat
wynikajacy z zasad prawidlowej legislacji). Ustawa szczegdlna wydana

8 Por. tamze, s. 174.
% Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r., Dz.U. Nr 140, poz. 939 z p6zn. zm.
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wbrew takiemu postulatowi miataby jednak moc wiazaca'®. Czy wobec
tego powotane przepisy prawa bankowego (art. art. 49 ust.1 oraz 70 ust.2
14) kreuja trzecia (obok 0sob fizycznych i prawnych) kategorig podmiotow
stosunkow cywilnoprawnych? Brak jest podstaw do przyjecia takiego
wniosku, gdyz przepisy, o ktorych mowa, nie okreslaja, jakie sa przestanki
posiadania zdolno$ci prawnej przez jednostki organizacyjne nie majace
osobowos$ci prawnej. Omawiane unormowania odwotuja si¢ zatem do in-
nych obowiazujacych przepisow.

Wobec tego przepisy art. 49 ust. 1 oraz art. 70 ust. 2 i 4 pr. bank. mozna
interpretowac dwojako. Po pierwsze —zawarte w nich wskazanie jednostek
organizacyjnych nie majacych osobowosci prawnej, lecz posiadajacych
zdolno$¢ prawna nalezy potraktowaé jako unormowanie blankietowe,
odsytajace do przepisow, ktore przyznaja okreslonym jednostkom organi-
zacyjnym wylacznie zdolno$¢ prawna, bez rownoczesnego wyposazenia
ich w osobowo$¢ prawna!!. Takich unormowan w systemie prawa polskiego
obecnie jednak nie ma'2.

Po drugie — w trybie wyktadni funkcjonalnej mozna broni¢ pogladu, ze
wskazane wyzej unormowania prawa bankowego odnosza si¢ takze do
funkcjonujacych w obrocie cywilnoprawnym jednostek organizacyjnych

10 Zob. Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna, op. cit., s. 26.

WA.Jonczyk, (Kredyt a pozyczka pieniezna, Przeglad Podatkowy 1998, nr 10, s.
39.) stwierdzila, iz nie potrafi znalez¢ zadnego przykladu jednostek, ktdre nie posiadajac
osobowosci prawnej, maja zarazem zdolno$¢ prawna; zdaniem autorki, pojecie jednostki
organizacyjnej, ktéra nie ma osobowosci prawnej, lecz posiada zdolno$¢ prawna, wykracza
poza zakres pojgcia tzw. 0sOb prawnych utomnych.

12 Nie bedzie takim unormowaniem takze przepis art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 19 listopada
1999 r. — Prawo o dziatalnosci gospodarczej (Dz.U. Nr 101, poz. 1178), ktory za przedsig-
biorcg uznaje osobg fizyczna, prawna i nie majaca osobowosci prawnej spotke prawa han-
dlowego, ,.ktora zawodowo, we wlasnym imieniu podejmuje i wykonuje dziatalnos¢ gospo-
darcza” (przepis art. 2, tak jak wigkszo$¢ unormowan ustawy wejdzie w zycie 1 stycznia
2001 r.; zob. art. 100). Podejmowanie i wykonywanie przez jednostkg organizacyjna we
wlasnym imieniu dziatalno$ci gospodarczej nie musi by¢ oznaka zdolnosci prawne;j. Nie jest
wszak wykluczone, ze skutki dziatania takiej jednostki moga powstawaé bezposrednio w
sferze prawnej podmiotow wchodzacych w sktad takiej jednostki i te podmioty, posiadajace
zdolnos¢ prawna, nie za$ jednostka organizacyjna, beda nabywac prawa i obowiazki. Po-
wolany przepis nie rozstrzyga jednoznacznie w sferze stosunkow cywilnoprawnych kwestii
zdolnosci prawnej jednostek organizacyjnych nie bedacych osobami prawnymi.
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zwanych ,,utomnymi osobami prawnymi”'®, ktére nie maja osobowosci
prawnej, lecz posiadaja zdolno$¢ sadowa i1 procesowa,. Nie nalezy jednak
pochopnie wyciaga¢ wniosku, iz doktrynalna konstrukcja ,,utomnych os6b
prawnych” zostata ustawowo usankcjonowana. Wniosek taki bylby uza-
sadniony, gdyby ustawodawca dokonat stosownej nowelizacji tytutu I ksiggi
pierwszej kodeksu cywilnego i okreslit przestanki nabycia zdolnosci praw-
nej przez jednostke organizacyjna, ktdrej przepis szczegdlny nie przyznaje
zarazem osobowosci prawnej (zob. wyzej w kwestii funkcji kodeksu).
Koncepcja ,,utomnych os6b prawnych” zostata zaproponowana przez
A. Woltera. Wéro6d podmiotdéw stosunkéw cywilnoprawnych obok oséb
fizycznych i prawnych miatyby mianowicie wystgpowac jednostki organi-
zacyjne, nie wyposazone co prawda przez przepis szczegolny w osobowosé
prawna, ale posiadajace ,,pewna zdolnos$¢ prawna” (w szczegdlnosci spotki
jawne, komandytowe, a od 1995 r. wspdlnoty mieszkaniowe)'. Poglad taki
pozostaje w sprzeczno$ci z unormowaniami przepisow art. 1 i 33 k.c.
Podmiotowo$¢ prawna jest niepodzielna w tym mianowicie sensie, ze jed-
nostka organizacyjna albo ma zdoInos$¢ prawna, albo jej nie posiada. Innym
za$§ zagadnieniem jest zakres zdolnosci prawnej, a wige kwestia zakresu
praw i obowiazkdw, jakie naby¢ moze jednostka organizacyjna wyposazo-
na w zdolno$¢ prawna'®. Zdolnosé¢ sadowa przyznawana jednostkom orga-
nizacyjnym nie wyposazonym w osobowos¢ prawna (art. 64 k.p.c.) nie jest
oznaka podmiotowos$ci w stosunkach normowanych przez materialne pra-
wo cywilne, chociaz jest odpowiednikiem zdolnosci prawne;j'® (w stosun-
kach prawnych normowanych przez prawo procesowe). W uzasadnieniu

3 Tak W.Pyziot, [w:] Prawo bankowe. Komentarz (pr. zbior. pod red. E. Fojcik-
Mastalskiej), Warszawa 1999, s. 83 1 117 (do kategorii podmiotow, dla ktorych banki moga
prowadzi¢ rachunki bankowe, zalicza m.in. wspdlnoty mieszkaniowe).

4Zob.A.Wolter,J.Ignatowicz K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci
ogolnej, Warszawa 1998, s. 230 i nast.

5Zob. Z.Radwanski, op. cit., s. 187, S.Grzybowski, [w:] System prawa cy-
wilnego, t. 1, Czes¢ ogolna, Wroctaw 1985, s. 292. Zdaniem E. Gniewk a (Wspdlnota
mieszkaniowa..., s. 38), zdolno$¢ prawna wspolnoty jest ograniczona do zakresu funkcjo-
nalnych zadan wspdlnoty (zarzad nieruchomoscia wspolna).

16Zob.Z.Radwanski, op. cit.,s. 177; por. M. Jedrzejewska, [w:] Komentarz
do kodeksu postepowania cywilnego. Czg§¢ pierwsza. Postepowanie rozpoznawcze (pr.
zbior. pod red. T. Erecinskiego), t. 1, Warszawa 1999, s. 159 i 161; Problemy wynikajqce
z regulacji zdolnosci sqdowej w kodeksie postepowania cywilnego, Przeglad Sadowy 1993,
nr 10, s. 44 i nast.
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uchwaty 7 sedziow z dnia 26 stycznia 1996 r. Sad Najwyzszy wyrazit po-
glad, iz regulacja zdolnosci sadowej nie ma wplywu na rozwiazania wy-
nikajace z prawa materialnego, a korzystanie ze zdolnosci sadowej jest
ograniczone do sfery stosunkéw procesowych; odmienny wniosek ozna-
czalby uznanie dopuszczalno$ci przyznawania podmiotowosci cywilnopraw-
nej w sposob sprzeczny z przepisami kodeksu cywilnego'”.

Tezeg o istnieniu trzeciej kategorii podmiotow prawa cywilnego w po-
staci 0s6b prawnych utomnych mialby uzasadniaé¢ w szczegdlnosci argu-
ment o ,,uproszczeniu praktyki”, polegajacym na moznos$ci pozywania
jednostki organizacyjnej (np. spotki jawnej — art. 81 k.h.), nie za§ wszyst-
kich jej cztonkow (np. wspolnikow), ktorych liczba moze by¢é znaczna's.
Trzeba wigc zwrdci¢ uwagg, ze przeciwnicy konstrukeji ,,utomnych oséb
prawnych” nie neguja zdolnosci sadowej jednostek organizacyjnych nie
bedacych osobami prawnymi. Nie uznajg jednak za zasadne utozsamiania
zdolno$ci sadowej (W plaszczyznie prawa procesowego) ze zdolnoScia
prawna (w plaszczyznie prawa materialnego)'. Dopuszczalny jest wiec
tytut egzekucyjny i wykonawczy przeciw jednostce organizacyjnej majace;j
zdolno$¢ sadowa, lecz nie posiadajacej zdolnosci prawnej. Oczywiscie mozna
zapyta¢, jaka korzys$¢ osiagnie wierzyciel majacy tytul wykonawczy, stwier-
dzajacy istnienie wierzytelnosci pienigznej, skuteczny przeciw jednostce
organizacyjnej, ktéra — nie posiadajac zdolnosci prawnej — nie posiada
wlasnego majatku, z ktérego mogtaby by¢ prowadzona egzekucja. Kwestii
tej trzeba bedzie poswigci¢ wigcej uwagi (zob. nizej pkt 7). W tym miejscu
mozna juz jednak zauwazy¢, ze problem ten powinien by¢ zadowalajaco
rozstrzygnigty w trybie interpretacji obowiazujacych przepisow, opartej na
zatozeniu o racjonalnosci prawodawcy.

4. Zasadniczym powodem trudnosci z jednoznacznym okresleniem sta-
tusu prawnego wspolnoty mieszkaniowej jest brak ustawowego dookresle-
nia statusu jednostek organizacyjnych dopuszczonych do obrotu, lecz nie
wyposazonych w przymiot osobowosci prawne;j.

TTIICZP 111/95, OSNC 1996, nr 5, poz. 63 (w powotanej uchwale SN uznat, ze spotka
cywilna nie ma zdolnosci prawnej, przystuguje jej jedynie zdolnos¢ sadowa w postgpowaniu
przed sadem gospodarczym w zakresie prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej); zob. tez.
B.Myszka, Status prawny spotki cywilnej, Przeglad Sadowy 1994, nr 6, s. 28.

8 Zob. A.Wolter,J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, op. cit, s. 230.

¥ Zob. Z.Radwanski, op. cit., s. 177.
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Doktrynalne interpretacje przepisu art. 6 u.w.l., stanowiacego, iz wspol-
nota mieszkaniowa moze nabywac prawa i obowiazki oraz pozywac i by¢
pozywana sa rozbiezne. Wnioski formutowane na podstawie wskazanego
przepisu ro6znia si¢ znacznie nawet migdzy soba.

E. Gniewek wyrazil zapatrywanie, ze wspolnota mieszkaniowa, cho¢
nie zostata wyposazona w osobowos¢ prawna, posiada zdolno$¢ prawna,
gdyz moze nabywa¢ prawa i zaciaga¢ zobowiazania (art. 6 u.w.l.). Zara-
zem doszedt do przekonania, iz w przypadku wspodlnoty mieszkaniowe;j
pojawit sig relikt ,,specjalnej zdolno$ci prawnej”, bo ograniczonej do za-
kresu ,,funkcjonalnych zadan wspélnoty”. Czynnosci nie pozostajace w
zadnym, przynajmniej luznym, zwiazku z nieruchomoscia wspolna bylyby
niewazne (art. 58 k.c.) i nie powodowatyby ani odpowiedzialno$ci kontrak-
towej wspolnoty, ani odpowiedzialno$ci wiascicieli lokali na podstawie art.
17 u.w.1.** Zdolno$¢ prawna przystuguje wspolnocie na wzor spotki jaw-
nej?.

Na podobienstwo statusu wspdlnoty mieszkaniowej i spolki jawnej
wskazywat takze J. Ignatowicz?2. W obu wypadkach miataby wystepowac
konstrukcja ,,utomnej osoby prawne;j”. Najwazniejszy skutek unormowania
zawartego w art. 6 u.w.l. autor widziat w tym, ze wspolnota mieszkaniowa
ma ,,sw6j” majatek w znaczeniu, jakie temu pojeciu nadaje co do ,,majatku
spotki” jawnej przepis art. 82 k.h., aczkolwiek twierdzenie o istnieniu majatku
wspolnoty mieszkaniowe;j jest jedynie ,,upraszczajacym ujeciem”. W rze-
czywisto$ci bowiem chodzi o majatek stanowiacy przedmiot wspotwlasno-
$ci wiascicieli lokali (podobnie na tle art. 81 k.h. — wspdlnikow spotki
jawnej), z tym jednak zastrzezeniem, ze jest to ich majatek odrebny, od-
dzielony od ich majatku pozostatego i poddany specjalnemu rezimowi.
Jednoczesnie konstrukcja, o ktorej mowa, nie zwalnia wtascicieli lokali od
osobistej odpowiedzialnosci (a wige calym majatkiem) za ich wspolne
zobowiazania (art. 17)>.

2 Zob. E. Gniew ek, Wspdlnota mieszkaniowa..., op. cit., s. 38 inast.; t e n z e, Prawo
rzeczowe, Warszawa 1999, s. 159.

21 Zob. E.Gniew ek, Prawo rzeczowe, op. cit., s. 159.

2 J.Ignatowicz, Komentarz..., op. cit., s. 43 i nast.

2 Tamze, s. 44; analogicznie A. Gola, [w:] A.Gola, J. Suchecki, Najem i wia-
snos¢ lokali. Przepisy i komentarz, Warszawa 1999, s. 193 i nast.
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J. Skapski twierdzit natomiast, ze wspolnota mieszkaniowa nie posiada
zadnego wlasnego majatku. Poza podmiotowoscia prawna wspolnota miesz-
kaniowa nie wykazuje zadnych cech wspolnych ze spotka jawna. Autor nie
wyjasnil, na czym miataby polega¢ podmiotowos$¢ prawna wspolnoty miesz-
kaniowej, skoro uznal, Ze nie posiada zadnego wlasnego majatku, co prze-
ciez oznaczatoby wiasnie, iz nie jest podmiotem praw i obcigzajacych majatek
obowiazkow. Przyjal natomiast, Zze mimo braku wlasnego majatku na
podstawie art. 17 u.w.l. odpowiada bezposrednio i bez ograniczen za zo-
bowigzania dotyczace nieruchomosci wspolnej**. Zarazem jednak uznat
postanowienie zawarte w art. 17 u.w.l. za ,,absolutna fikcj¢”, gdyz wierzy-
ciele wspdlnoty nie maja ,,w praktyce” zadnej mozliwosci zaspokojenia
swoich roszczen w postgpowaniu egzekucyjnym przeciw wspolnocie, al-
bowiem nie ma ona zadnego majatku®. W rezultacie, zdaniem J. Skapskie-
go, wyposazenie wspolnoty w zdolno$¢ sadowa nie chroni wierzyciela,
ktory ,,dla bezpieczenstwa” powinien obok wspdlnoty zapozwaé wszyst-
kich wierzycieli. Proponowana interpretacja przepisow ustawy o wiasnosci
lokali nie jest zgodna z zatoZzeniem o racjonalno$ci prawodawcy.

W kwestii majatku wspolnoty mieszkaniowej w literaturze wypowie-
dziano, poza przedstawionymi wyzej, kilka rézniacych si¢ pogladow, nie-
kiedy czegsciowo niezgodnych z przyjmowana zarazem charakterystyka
wspolnoty mieszkaniowe;j jako jednostki organizacyjnej uczestniczacej w
obrocie cywilnoprawnym.

Z. Bidzinski stwierdzil, iz wspdlnota mieszkaniowa nie jest wprawdzie
osoba prawna, ale skoro moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowiazania,
pozywac i by¢ pozywana, to ma zaréwno zdolno$¢ sadowa, jak i zdolno$¢
do czynnosci procesowych, a zatem zdolno$¢ procesowa (por. art. 6 u.w.L.).
Autor ten nie wypowiedzial si¢ natomiast jednoznacznie w kwestii podmio-
towosci (zdolnosci) prawnej wspolnoty mieszkaniowej w sferze prawa
materialnego. Nawiazujac do charakterystyki wspolnoty dokonanej przez
J. Ignatowicza (zob. wyzej), uznat, iz wspdlnota mieszkaniowa ma ,,swoj”
majatek. Majatek ten stanowi jednak, zdaniem Z. Bidzinskiego, przedmiot
wspotwlasnosci whascicieli odrebnych lokali i jest oddzielony od ich pozo-

2% J.Skapski, Wlasnos¢ lokali w swietle ustaw z 24 czerwca 1994 r., KPP 1996, nr
2,s.225-227.
25 Tamze, s. 225.
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statlego majatku. Autor ten twierdzi, iz majatek wspolnoty mieszkaniowej
jest,,bardzo ograniczony”, gdyz stanowia go tylko sumy ,,dane wspolnocie
przez jej cztonkow na oplacenie wydatkow zwiazanych z administrowaniem
nieruchomoscia oraz dochody, ktére nieruchomos¢ przyniosta, a ktorych
wspolnota nie rozdzielita jeszcze pomiedzy cztonkow”. Wedhug Z. Bidzin-
skiego, ustawa o wtasnosci lokali nie wyposaza wspolnoty mieszkaniowej
w zaden dalszy majatek?®. WypowiedZ powyzsza nie jest jednoznaczna. Z
jednej strony autor uznat, iz wspolnota moze nabywac prawa i zaciagad
zobowiazania, z drugiej — iz posiada majatek, ktory jednak jest przedmio-
tem wspolwlasnosci wiascicieli odrgbnych lokali, tyle ze oddzielony od
pozostatego majatku wiascicieli. By¢ moze przytoczona wypowiedz zakta-
da milczaco podobienstwo regulacji statusu wspolnoty mieszkaniowej do
statusu spotki jawnej. Z. Bidzinski sam jednak stanowczo stwierdzit, iz
podobienstwa wspdlnoty mieszkaniowej ze spotka jawna nie sa zbyt duze
i w zadnym razie wspoélnoty ze spolka jawna nie wolno identyfikowaé. W
szczegoblnosci bezpodstawne byloby przypisywanie wspolnocie mieszka-
niowej uprawnien, jakie kodeks handlowy przyznaje spotce jawnej?’. Jest
to uwaga zasadna, zwazy¢ bowiem trzeba, ze kodeks handlowy wyraznie
okresla, co nalezy uwaza¢ za majatek spotki (art. 82), a nastgpnie stanowi,
iz za zobowiazania spotki odpowiada kazdy wspolnik solidarnie z pozo-
statymi wspolnikami i spotka (art. 85)%.

G. Bieniek i Z. Marmaj trafnie natomiast przyjeli, ze wspdlnota miesz-
kaniowa, nie majac osobowosci prawnej, nie moze naby¢ niczego dla sie-
bie. Jezeli za$ nabywa cokolwiek, to nabywa na rzecz cztonkow wspolnoty
w odpowiednim utamku odpowiadajacym ich udziatom w nieruchomosci
wspdlnej”.

Zdaniem E. Drozda, wspolnota jako taka nie ma zadnego majatku, nie
jest wigc osoba prawna. Wierzyciele (wspolnoty) powinni prowadzi¢ eg-

% Zob. Z.Bidzinski, Status prawny lokali i ich dysponentéw, Warszawa 1998, s.
38.

27 Tamze.

BJ.Skapski(op. cit, s. 226 i nast.) zwracat uwagg na istotne odrgbnosci unormowan
dotyczacych spotki jawnej (art. 85 1 82 k.h.) oraz unormowan odnoszacych si¢ do wspdlnoty
mieszkaniowej (art. 61 17 u.w.l.).

» Op. cit., s. 42 i nast.
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zekucje z rachunku bankowego, na ktérym sa gromadzone wplywy z tytutu
biezacych optat na pokrycie kosztow zarzadu®. W pdzniejszej wypowiedzi
powotanego autora znalazto si¢ twierdzenie iz wspodlnota mieszkaniowa
moze nabywac prawa i zaciagac zobowiazania, ma zdolno$¢ sadowa i chociaz
nie jest osoba prawna, to moze by¢ podmiotem praw i obowiazkow oraz
wchodzi¢ w stosunki prawne z innymi podmiotami®'. Jezeli mozno$¢ bycia
podmiotem praw 1 obowiazkow oraz moznos¢ wchodzenia w stosunki prawne
miataby si¢ odnosi¢ do wspolnoty mieszkaniowej traktowanej jako jednost-
ka organizacyjna, to z powyzszym twierdzeniem nie mozna by si¢ zgodzi¢,
zaktadajac, iz zdoIno$¢ prawna przystuguje tylko osobom fizycznym i praw-
nym (zob. pkt 3). Poza tym, jezeli wspolnota mieszkaniowa moglaby by¢
podmiotem praw i obowiazkow, to nie bytoby zrozumiate, dlaczego mia-
laby by¢ pozbawiona swojego majatku.

5. Uwzgledniajac ustalenia z pkt 3 i analiz¢ pogladow gloszonych w
kwestii materialnoprawnego statusu wspolnoty mieszkaniowej, mozna po-
kusi¢ sig o sformutowanie nastgpujacych wnioskow. Uznanie podmiotowo-
$ci (zdolnoéci) prawnej wspolnoty mieszkaniowej, w szczegdlnosci w postaci
tzw. ,,utomnej osobowosci prawne;j”, tylko ze wzgledu na tres¢ przepisow
art. 6 1 17 u.w.l. nie jest dostatecznie uzasadnione. Przepis art. 6 u.w.l.
stanowi, iz wspolnota moze nabywac prawa i obowiazki, co niekoniecznie
musi znaczy¢, ze moze by¢ ich podmiotem. Warunkiem bycia podmiotem
praw i obowiazkow jest wszak posiadanie zdolnosci prawnej. Zdolnos¢
prawna jest wyrazem podmiotowoS$ci prawnej, ta za$ jest atrybutem osob
fizycznych albo prawnych (zob. pkt 3)*2.

Wspdlnota mieszkaniowa, nie bedac osoba prawna i nie majac zdolno-
Sci prawnej, nie moze by¢ podmiotem praw i obowiazkdéw; nie posiada
zatem wlasnego majatku, odrebnego od majatku wihascicieli lokali. Nalezy
przyjaé, iz nabywa prawa i obowiazki z tym skutkiem, ze ich podmiotami

3 Zob. E.Drozd, Prawa i obowiqzki wlascicieli lokali, Rejent 1995, nr 3, s. 17.

31 Zob. E. D ro z d, Zarzqd nieruchomosciq wspolng wedtug ustawy o wlasnosci lokali,
Rejent 1995, nr 4, s. 11 i nast.

328.Grzybowski, [w:] System..., t.1,5.294;S. Dmowski,[w:]S.DmowsKki,
S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga pierwsza. Czes¢ ogolna, War-
szawa 1999, s. 111 i nast.
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staja si¢ wlasciciele lokali tworzacy wspoélnote®. Jezeli bowiem jednostka
organizacyjna nie ma zdolnosci prawnej (bo nie jest osoba prawna), to
podmiotami stosunkow cywilnoprawnych staja si¢ osoby bedace cztonkami
tej jednostki organizacyjnej*.

Podobienstwa statusu prawnego wspolnoty mieszkaniowej i spotki jaw-
nej sa ograniczone. W szczegdlnosci ustawa o wlasnosci lokali nie wska-
zuje na wyodrebniony i poddany szczegélnemu rezimowi tworzenia i za-
rzadu majatek uczestnikoéw wspolnoty, tak jak czyni to kodeks handlowy
w odniesieniu do spotki jawnej (art. 82); r6éznice zachodza takze migdzy
zasadami odpowiedzialno$ci wspoélnoty i jej cztonkow (art. 17 u.w.l. w zw.
z art. 6 u.w.l.) oraz spotki jawnej i wspdlnikow (art. 85 k.h. w zw. z art.
82 k.h.). W obu natomiast wypadkach mamy do czynienia z jednostkami
organizacyjnymi, ktore nie sa ani osobami prawnymi, ani ,,ufomnymi 0so-
bami prawnymi”. Sa to jednostki organizacyjne nie posiadajace zdolnosci
prawnej, a zatem pozbawione moznosci bycia podmiotami praw i obowiaz-
kow i stosunkow cywilnoprawnych, skoro ex definitione prawa i obowiazki
stanowia tre$¢ stosunkow prawnych. Zdolno$¢é prawna przystuguje jedynie
cztonkom takich jednostek (odpowiednio — whascicielom lokali i wspdlni-
kom spotki jawnej).

W dalszej czgsci rozwazan konieczne bedzie w zwiazku z przedstawio-
nymi wnioskami rozstrzygni¢cie dwoch zagadnien. Po pierwsze — czy i jak
moze dokonywaé czynnosci prawnej jednostka organizacyjna nie posiada-
jaca zdolnosci prawnej. Po drugie — na czym polega odpowiedzialnos¢
wspolnoty mieszkaniowej jako jednostki organizacyjnej nie majacej zdol-
nosci prawnej, a zatem — nie posiadajacej wlasnego majatku. W $cistym
zwiazku z tym zagadnieniem pozostaja teoretyczne i praktyczne aspekty
zdolnosci sadowej, ktora przystuguje wspolnocie mieszkaniowej, mimo braku
zdolnosci prawnej (zob. pkt 3).

6. Z tresci art. art. 6 u.w.l. 1 81 k.h. mozna wyprowadzi¢ wniosek, iz
jednostki organizacyjne dopuszczone do dziatania w obrocie cywilnopraw-
nym, nie bedac osobami prawnymi i nie majac zdolnosci prawnej, posiadaja

3 Zob. M. N az ar, Wlasnosé lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin
1995, s. 41 i nast.; tak wyraznie G.BieniekiZ.Marmaj, op. cit, s. 43.
#Zob.S.Grzybowski, op. cit, s. 294; Z.Radwanski, op. cit, s. 187.
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kompetencje¢ do dokonywania czynno$ci prawnych i procesowych. Lege
non distinguente byloby bowiem oczywiscie bezzasadne ograniczenie przy-
znanej w tych przepisach mozno$ci nabywania praw i zaciagania zobowia-
zan tylko do skutkow zdarzen nie bedacych czynnosciami prawnymi. Nasuwa
si¢ wigc pytanie, czy jednostki organizacyjne, ktore nie maja osobowosci
prawnej (zdolnosci prawnej), ale posiadaja wskazana kompetencje¢ do
dziatania, wystgpuja jako strona dokonywanej czynnosci prawnej, nie sta-
jac si¢ strong stosunku prawnego, jaki z tej czynno$ci powstaje, 1 nie na-
bywajac praw i obowiazkow wynikajacych z takiego stosunku. Taki wnio-
sek nalezatoby sformutowac, gdybysmy odrzucili istnienie trzeciego rodzaju
podmiotéw stosunkow cywilnoprawnych i zarazem przyjeli, ze jednostki
organizacyjne, o ktorych mowa, dokonuja czynnosci prawnych we wia-
snym imieniu. Do rozwazenia pozostaje jednak inna koncepcja interpreta-
cyjna, wedhug ktorej nie posiadajace zdolnosci prawnej jednostki organi-
zacyjne, dopuszczone jednak do dziatania w obrocie cywilnoprawnym,
dziataja w charakterze przedstawicieli swoich cztonkéw?**. Dziatanie w takim
charakterze bytoby dzialaniem nie w imieniu wlasnym, lecz w imieniu
czlonkow jednostki organizacyjnej. Strong czynno$ci prawnej dokonanej
przez przedstawiciela staje si¢ bezposrednio osoba reprezentowana. Ona
tez jest podmiotem praw 1 obowiazkow nabytych przez czynnos¢ prawna
dokonana w jej imieniu. W wypadku dzialania wspdlnoty mieszkaniowej
w charakterze przedstawiciela wladcicieli lokali zar6wno strong czynnosci
prawnej dokonanej przez wspodlnotg, jak 1 podmiotami praw i obowiazkow
nabytych na podstawie takiej czynnosci stawaliby si¢ whasciciele lokali.
W powyzszym ujgciu wspolnota mieszkaniowa nie bytaby nie tylko
podmiotem nabywanych praw i obowiazkéw i podmiotem stosunku praw-
nego, ktorego tres¢ obejmuje prawa i obowiazki (brak zdolnosci prawnej),
lecz takze podmiotem (strona) czynnosci prawnej. Mozna by jednak broni¢
pogladu, ze wspolnota mieszkaniowa nie posiada zdolnosci prawnej, lecz
moze wystgpowac¢ w charakterze strony (podmiotu) czynnosci prawnej,
dokonujac jej za wiascicieli lokali (ktorzy nie staja si¢ strona dokonanej
czynnosci, lecz nabywaja prawa wynikajace z takiej czynno$ci). W takim
jednak razie podmiotowo$¢ prawna nalezatoby jednak rozumiec tylko jako
zdolno$¢ prawna, tzn. zdolno$¢ do bycia podmiotem praw i obowiazkow

3% Zob. Z.Radwanski, op. cit., s. 187.
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(stanowiacych zawsze element tresci jakiego$ stosunku prawnego). Pod-
miotowo$¢ prawna obejmowataby tylko zdolno$¢ prawna, nie za$ takze
mozno$¢ bycia strona (podmiotem) czynnosci prawnej. Nalezy bowiem
odroznia¢ czynno$¢ prawna (z jej podmiotami i trescia) od jej skutku w
postaci stosunku prawnego (z jego podmiotami i tre$cia obejmujaca prawa
1 obowiazki stron stosunku).

Wspdlnota mieszkaniowa, nie posiadajac zdolno$ci prawnej, moglaby
we wlasnym imieniu dokonywac czynnosci prawnych (w zakresie zarzadu
nieruchomoscia wspolng). Stawataby si¢ strona dokonanej we wiasnym
imieniu czynno$ci prawnej, nie stajac si¢ ani strong stosunku prawnego,
powstajacego z takiej czynnosci, ani podmiotem praw i obowiazkow ob-
jetych trescia takiego stosunku. Strona stosunku prawnego i podmiotami
praw i obowiazkow objetych jego trescia byliby wiasciciele lokali tworzacy
wspolnote, nie bedacy jednak strona czynno$ci prawnej, z ktorej dany
stosunek cywilnoprawny powstat®. Wspolnota mieszkaniowa, jako jednostka
organizacyjna, nie bytaby w powyzszym ujeciu przedstawicielem wihasci-
cieli lokali, bo dziataby we wtasnym imieniu, aczkolwiek ze skutkami bez-
posrednio dla wlascicieli lokali. Bylby to zatem rodzaj zastgpstwa odmien-
nego od zastgpstwa bezposredniego wykonywanego w ramach
przedstawicielstwa®’. Mozna by wigc twierdzi¢, ze wspolnota mieszkanio-
wa dziata w imieniu wlasnym jako jednostka organizacyjna podstawiona
w miejsce wiascicieli lokali.

7. Skoro wspolnota, nie majac zdolnosci prawnej, nie moze staé si¢
podmiotem praw i obowiazkow, to wyjasnienia wymaga sens przepisu art.
17u.w.l., w mysl ktorego za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspdlnej
odpowiada wspdlnota mieszkaniowa bez ograniczenia. Zasadniczo warun-
kiem odpowiedzialnosci jest posiadanie majatku, z ktorego moze by¢ po-

% Prawo cywilne dopuszcza nabycie prawa na podstawie czynnosci prawnej przez
osobg, ktora nie byta strong czynnos$ci prawnej. Jezeli mianowicie tylko jeden z matzonkow
dokonuje czynnosci prawnej, na podstawie ktorej nabywa prawo podlegajace zaliczeniu do
majatku wspolnego, to drugi matzonek, nie stajac sig strona czynnosci prawnej, staje sig¢ w
ramach majatku wspolnego podmiotem nabytego prawa.

7Z.Radwanski (op. cit, s. 187) przyjmuje, ze jednostki organizacyjne nie wypo-
sazone w 0sobowos¢ prawna moga dziatac jako przedstawiciele (podkr. Z.R.) swoich czton-
kow, ktorych mieniem (z reguly wydzielonym w postaci majatku odrgbnego) zarzadzaja.
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kryty dlug®® (zob. tez art. art. 797, 799, 803 k.p.c.). Wspolnota mieszka-
niowa jako jednostka organizacyjna nie majaca osobowosci prawne;j (zdol-
nosci prawnej) nie jest jednak podmiotem praw i obowiazkow. Nie ma wigc
wlasnego majatku (zob. pkt 3 i 4).

Ustawodawca wylaczyt solidarng odpowiedzialno$¢ wiascicieli lokali
za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspdlnej. Podstawa takiej od-
powiedzialno$ci w braku szczegolnego unormowania zawartego w art. 17
u.w.l. bylby przepis art. 370 k.c., w mysl ktérego osoby zaciagajace zobo-
wiazanie dotyczace ich wspolnego mienia sa zobowigzane solidarnie, chyba
ze uméwiono sig inaczej. Ustawodawca, wylaczajac solidarng odpowie-
dzialno$¢ wiascicieli lokali za zobowiazania odnoszace si¢ do nieruchomo-
$ci wspolnej, uznat, iz cigzar odpowiedzialnosci za cate zobowigzanie z
reguly przekraczatby mozliwosci majatkowe poszczegdlnych wlascicieli®.
W przypadku zobowigzan o duzym rozmiarze egzekucja moglaby zosta¢
skierowana takze do nieruchomosci lokalowe;j, ktora zaspokaja podstawo-
we potrzeby bytowe dtuznika. Zasadno$¢ wylaczenia odpowiedzialnoéci
solidarnej wiascicieli lokali nie powinna budzi¢ watpliwosci®.

Zakres odpowiedzialnosci wspolnoty jako jednostki organizacyjnej nie
zostat ograniczony. Rowniez ogdt whascicieli lokali (tworzacych wspolno-
te) ponosi odpowiedzialnos¢ za zobowiazania dotyczace nieruchomosci
wspolnej w petnej wysokosci. Poszczegolni natomiast wlasciciele ponosza
osobista odpowiedzialnos¢ z catego swojego majatku, lecz w rozmiarze
ograniczonym, odpowiadajacym ich udzialom w nieruchomosci wspolne;j
(a wiec pro viribus patrimonii*").

38 Zob. np. W.Czachdrski, Zobowigzania. Zarys wykladu, Warszawa 1999, s. 62
i nast.

¥ Por.J.Ignatowicz, op. cit, s. 70; A.Gola, [w:]A.Gola,J.Suchecki, op.
cit., s. 218 i nast.

4 Zastrzezenia mozna mie¢ natomiast do utrzymania hipoteki tacznej na nieruchomo-
Sciach lokalowych wyodrgbnianych z nieruchomosci wyj$ciowej obciazonej hipoteka — bli-
zej zob. M. N azar, Wiasnos¢ lokali..., op. cit., s. 39; krytycznie o wylaczeniu solidarnej
odpowiedzialno$ci wiascicieli lokali E. G nie w e k, Wspdlnota mieszkaniowa..., op. cit., s.
43; J.Skapski (op. cit., s. 227, przyp. 78) uznal, iz wystarczajace byloby utrzymanie
odpowiedzialno$ci solidarnej whascicieli lokali co do czgsci dhugu przypadajacego na nich.

41'W kwestii postaci ograniczenia odpowiedzialnosci za dtug zob. W.Czach drski,
Zobowiqzania..., op. cit., s. 44 i nast.; Z. Radw anski, Zobowiqzania — czes¢ ogolna,
Warszawa 1995, s. 42 i nast.
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W doktrynie uznano, iz w omawianym wypadku ksztaltuje si¢ odpowie-
dzialno$¢ in solidum wspdlnoty i whascicieli lokali*®. J. Skapski twierdzit,
iz jest to swoisty rodzaj odpowiedzialnosci in solidum, poniewaz ten rodzaj
odpowiedzialnoéci przyjmuje si¢ wtedy, gdy wierzyciel dochodzi roszcze-
nia od kilku dhuznikéw zobowiazanych wobec niego do spetnienia tego
samego $wiadczenia z réznych tytulow prawnych, a brak jest podstawy
odpowiedzialno$ci solidarnej*®. Nie mozna jednak zgodzi¢ si¢ z pogladem,
iz wspolnota jest dluznikiem, za$ wspotwiasciciele odpowiadaja za jej
zobowiazania, ponoszac odpowiedzialno$¢ gwarancyjng (subsydiarng)*.
Wspolnota bowiem, nie posiadajac zdolnosci prawnej, nie nabywa nie tylko
praw, lecz nie staje si¢ takze podmiotem obowiazkdéw ze stosunkow cywil-
noprawnych, ktore powstaja z dokonywanych przez nig czynnoSci praw-
nych (zob. wyzej pkt 3 1 5).

Postanowienia przepisu art. 17 u.w.l. odnosza si¢ zaréwno do ogdtu
wiascicieli lokali tworzacych wspoélnote, jak i do wspdlnoty w znaczeniu
jednostki organizacyjnej, wyposazonej w zdolno$¢ sadowa. Podmiotami
ponoszacymi odpowiedzialno$¢ za zobowigzania dotyczace nieruchomosci
wspolnej sa wigc wspolnota mieszkaniowa (jednostka organizacyjna) i
poszczegolni wiasceiciele lokali. Odpowiedzialno$¢ wspdlnoty i1 poszcze-
golnych wiascicieli lokali nie jest solidarna, gdyz Zaden przepis takiej
odpowiedzialnosci nie przewiduje (zob. art. 369 k.c.)*. Poniewaz wspol-
nota mieszkaniowa zostata wyposazona w zdolnos¢ sadowa, wierzyciel
moze dochodzi¢ zaspokojenia wierzytelnosci albo od wspdlnoty, albo od
wiascicieli lokali lub od wspolnoty 1 wiascicieli.

8. Wydaje sig, ze ustawodawca, zamieszczajac w ustawie przepisy art.
art. 61 17 u.w.l., zamierzat zapewni¢ w dos$¢ szerokim zakresie odrgbnosc¢
organizacyjng wspélnoty mieszkaniowej, nie tylko w interesie samych
wiascicieli, lecz takze w celu zapewnienia szybkosci 1 pewnosci obrotu

2 Zob.J.Ignatowicz, op. cit, s. 71; E. Gniew ek, Wspolnota mieszkaniowa...,
op. cit,, s. 44; E. Dro zd, Prawa i obowiqzki wlascicieli lokali, Rejent 1995, nr 3, s. 18.;
A.Proksa,[w:] A.Maczynski, A.Proksa, Nowe prawo lokalowe z komentarzem,
Krakow 1994,s. 148; A. Gola, [w:]A.Gola,J. Suchecki,op.cit,s.219;M.Nazar,
Odrebna wiasnosc..., op. cit., s. 35.; inaczej, jak si¢ wydaje, Z. Bid zins ki, op. cit., s. 39.

4 Zob. J.Skapski, op. cit., s. 227.

4 Tamze.

4 Zob.J.Ignatowicz, op. cit, s. 70.
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cywilnoprawnego, a zatem w interesie os6b dokonujacych czynnosci praw-
nych z udziatem wspoInot mieszkaniowych. Na gruncie wyktadni zaktada-
jacej racjonalno$¢ prawodawcy nie mozna zaakceptowac pogladu glosza-
cego, iz ustawodawca stworzyt absolutna fikcje, nie wyposazajac wspolnoty
mieszkaniowej w zaden majatek i stanowiac zarazem, ze wspolnota odpo-
wiada za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspdlnej bez zadnych
ograniczen*,

Wspdlnoty mieszkaniowe jako jednostki organizacyjne wyposazone
zostaly nie tylko w kompetencj¢ do nabywania praw i obowiazkéw ze
skutkiem bezposrednio dla wilascicieli lokali (zob. wyzej), lecz takze w
zdolno$¢ sadowa. Mozna zatem przyjac, ze przepis art. 17 u.w.l. jest takze
podstawa dochodzenia odpowiedzialnosci samej wspdlnoty, jako jednostki
organizacyjnej, za zobowiazania dotyczace nieruchomosci wspolnej. Zgod-
nie z dotychczasowymi ustaleniami (brak zdolno$ci prawnej wspdlnoty
mieszkaniowej) nalezaloby uzna¢, ze wspoélnota (jako jednostka organiza-
cyjna) odpowiada za zobowiazania witascicieli lokali, nie za$ za wlasne,
bo nie moze by¢ podmiotem praw i obowiazkdéw. Wspdlnota mieszkaniowa
jako jednostka organizacyjna pozbawiona zdolno$ci prawnej nie posiada
wlasnego majatku, zarzadza jednak czgS$cia majatku wiascicieli lokali, ktory
zostal funkcjonalnie wyodrebniony w celu poddania go zarzadowi wspol-

noty.

9. Dookreslenie statusu prawnego jednostek organizacyjnych nie wypo-
sazonych w osobowo$¢ prawna z uwagi na brak pelnych i szczegétowych
regulacji wymaga poshuzenia si¢ wszelkimi ogdlnie dopuszczalnymi meto-

dami wyktadni lub wnioskowaniami prawniczymi w trybie analogiae le-
A7

gis*.

Wspdlnota mieszkaniowa powstaje 1 istnieje w kazdym wypadku ist-
nienia wielo$ci wiascicieli lokali majacych udziaty w jednej nieruchomosci
wspolnej. Poniewaz funkcja wspolnoty mieszkaniowej jest zarzadzanie
nieruchomoscia wspolna, istnieje podobienstwo dziatania wspolnoty do
dziatania zarzadcy rzecza wspolna (art. art. 615, 935 §1 k.p.c.). Zarzadca
wystepuje w imieniu wlasnym zamiast wspotwlascicieli i na ich rachunek.

4 Zob. J.Skapski, op. cit., s. 225.
47 Zob. Z.Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogdlna, op. cit., s. 177.

144



Status cywilnoprawny wspolnoty mieszkaniowej

Moze pozywac i by¢ pozywanym w sprawach wynikajacych z zarzadu®.
W plaszczyznie procesowej zarzadca ustanowiony w toku postgpowania
egzekucyjnego jest zastepca posrednim, podmiotem podstawionym w miej-
sce dluznika-wiasciciela®. W wyroku zasadzajacym okre$lona kwote pie-
ni¢zna sad powinien zaznaczy¢, ze zasadza ja od pozwanego jako zarzadcy.
Wierzyciel moze wowczas kierowa¢ egzekucj¢ do majatku objgtego zarza-
dem, nie za$ do majatku wlasnego zarzadcy™.

W trybie ostroznej analogiae legis mozna przyjaé, jak si¢ wydaje, ze
wspdlnota (jako jednostka organizacyjna) ponosi odpowiedzialno$¢ w tym
sensie, iz ma powinno$¢ zniesienia zaspokojenia wierzyciela z majatku
wiascicieli lokali, ktorym zarzadza. Wierzyciel moze pozwac wspodlnote,
a uzyskawszy przeciw niej tytul wykonawczy — prowadzi¢ egzekucje z
majatku, ktory zostal poddany jej zarzadowi.

Sens normatywny przepiséw art. art. 6 i 17 u.w.l. bylby zatem naste-
pujacy: wspolnota mieszkaniowa nie ma podmiotowosci prawnej, gdyz nie
jest osoba prawna. Jest jednak jednostka organizacyjna upowazniong do
dzialania za wilascicieli lokali we wlasnym imieniu ze skutkiem jednak
bezposrednio dla nich w zakresie spraw zwiazanych z zarzadem nierucho-
moscia wspolng®'. Dziatajac we wlasnym imieniu, nie wystepuje jako przed-
stawiciel wiascicieli lokali w znaczeniu technicznoprawnym (art. 95 k.c).
Skutki dziatan wspdlnoty podejmowane w zakresie jej ustawowego upo-
waznienia do dziatania (za wiascicieli lokali) realizuja si¢ jednak bezpo-
srednio w sferze prawnej wiascicieli lokali (zob. pkt 5). Te sferg prawna
stanowi zarzadzanie nieruchomoscia wspolna, a wigc wspotwiasnosé nie-
ruchomosci wspdlnej oraz prawa i obowiazki genetycznie i funkcjonal-
nie z nig zwiazane. Sg to sktadniki majatkéw poszczegolnych wiascicieli
lokali, funkcjonalnie tylko wyodrebnione i stanowiace przedmiot ich wspol-

4 Zob. E. Wen gerek, Postegpowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne. Komentarz do
czesci drugiej kodeksu postepowania cywilnego, t. 11, Warszawa 1994, s. 226; zob. tez
J.Pietrzykowski, [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz (pr. zbior. pod
red. Piaseckiego), Warszawa 1997, uwagi do art. 611-615, s. 385 i nast.

4 Zob. A.Baranska, [w:] Kodeks postepowania cywilnego, op. cit., s. 1014,

0 Zob.J.Ignatowicz,[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1972, . 519
1534;B.Dobrzanski,[w:]B.Dobrzanski,M.Lisiewski,Z.Resich,W.Sie-
dlecki, Kodeks postepowania cywilnego, t. 2, Warszawa 1976, s. 1273.

1 Zob. M. N azar, Wlasnosé lokali, op. cit., s. 43.
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nosci utamkowej. Wspolnota mieszkaniowa ma wtasng zdolno$¢ sadowa,
odregbna od zdolno$ci sadowej tworzacych ja wiascicieli lokali. Moze
pozywac 1 by¢ pozywana w zakresie spraw zwiazanych z zarzadzaniem
nieruchomoscia wspolna. Tytut egzekucyjny przeciw wspdlnocie jest tylko
wobec niej skuteczny i przeciw niej wykonalny. Na jego podstawie nie
moze by¢ prowadzona egzekucja przeciw wilascicielom lokali tworzacym
wspolnote. Tytut egzekucyjny stwierdzajacy zobowiazanie pieni¢zne wspol-
noty mieszkaniowej moze by¢ podstawa egzekucji przeciw wspolnocie,
aczkolwiek wspolnota nie posiada wlasnego majatku. Nalezy bowiem uznac,
ze skoro moze by¢ pozywana, a ustawodawca nie ograniczyt wyraznie jej
zdolnos$ci sadowej w zakresie spraw zwigzanych z zarzadzaniem nierucho-
moscia wspolna, to ponosi odpowiedzialno$¢ majatkowa (w podanym wyzej
znaczeniu) z funkcjonalnie wyodrgbnionego majatku wihascicieli lokali,
ktorym zarzadza, ale tylko w takim zakresie, w jakim moze nim zarzadzag.

Majatek wiascicieli lokali tworzacych wspolnote, ktorym wspdlnota
zarzadza, stanowi przede wszystkim nieruchomo$¢ wspdlna objeta wspot-
wlasnoscia przymusowa. Sa to takze $rodki zgromadzone na rachunku
bankowym wspolnoty (art. 30 ust. 1 u.w.l.), pozytki nieruchomosci wspdl-
nej (art.12 u.w.l.), przynaleznosci nieruchomosci wspdlnej (ruchomosci
nabyte w celu dodatkowego wyposazenia nieruchomosci wspolnej, np.
instalacja telewizji satelitarnej, wyposazenie wspdlnej pralni, suszarni,
narzgdzia, zapasy opatu, zakupione materiaty budowlane).

Wspolnota zarzadza przede wszystkim nieruchomoscia wspolna, lecz
zarzad ten nie obejmuje upowaznienia do nicograniczonego rozporzadza-
nia nieruchomoécia wspolna, udziatami we wspotwlasnosci tej nierucho-
mosci lub fizycznymi czesciami takiej nieruchomosci w celu zabezpiecze-
nia albo wykonania pieni¢znego zobowiazania wspolnoty.

Zarzad nieruchomoscia wspoélna, ktorej istnienie jest warunkiem ko-
niecznym istnienia odrgbnej wtasnoéci lokali (wspotwlasno$¢ przymusowa
—art. 3 ust. 1 u.w.L.), nie obejmuje takze czynnosci, ktorych skutkiem bytby
podziat nieruchomosci wspolnej. Jest tylko jeden wyjatek. Wspdlnota ma

52 Zdaniem E.Drozda (Prawa i obowiqzki wiascicieli lokali, Rejent 1995, nr 3, s.
17), wierzyciele moga prowadzi¢ egzekucjg z rachunku bankowego, na ktérym powinny by¢
gromadzone wplywy z tytutu biezacych optat na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolna.
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mianowicie kompetencj¢ do podziatu nieruchomosci wspolnej w granicach
okreslonych w art. 5 u.w.l. Gdyby zatem doszlo w trybie i na zasadach
okreslonych w art. 5 u.w.l. do wydzielenia w sensie prawnym dziatki z
nieruchomosci wspolnej, to wierzyciel wspolnoty, majacy skierowany prze-
ciw niej tytul wykonawczy, moglby skierowac do niej egzekucje lub usta-
nowi¢ na niej hipoteke przymusowa™.

Na podstawie tytutu wykonawczego przeciwko wspolnocie wierzyciel
nie moze zatem prowadzi¢ egzekucji z nieruchomosci wspdlnej; nie mogltby
réwniez na podstawie takiego tytutu doprowadzi¢ do obciazenia jej hipo-
teka przymusowa. Wspodlnota ponosi bowiem odpowiedzialnos¢ majatko-
wa z funkcjonalnie wyodrebnionego majatku wiascicieli lokali, ktéorym
zarzadza, ale tylko w takim zakresie, w jakim moze zarzadza¢. Zarzad ten
nie obejmuje czynnoSci, ktorych skutkiem byloby przeniesienie prawa
wiasnosci nieruchomosci wspolnej. Nieruchomo$¢ wspdlna nie moze by¢
obciazona hipoteka, gdyz do tresci hipoteki nalezy uprawnienie do zaspo-
kojenia si¢ w trybie egzekucji z nieruchomosci obciazonej (art. art. 65 ust.
1175 uk.w.h.)**. Wykluczona jest sytuacja, w ktorej podmiotami wiasnosci
nieruchomosci wspdlnej bytyby osoby inne niz wiasciciele lokali. Wia-
snos¢ nieruchomosci wspolnej, podmiotowo podzielona (utamkowa), jest
zwiazana (poprzez udziaty w przymusowej wspotwlasnosci) z wlasnoscia
lokali, ktérymi wspoélnota nie zarzadza™. Udziatami we wspotwlasnosci
nieruchomosci wspoélnej, zwiazanymi z wyodrebniona wlasnoscia nieru-
chomosci lokalowych, moga rozporzadza¢ wiasciciele lokali, ale tylko tacznie
z whasnoécia lokali. Udzial w nieruchomosci wspolnej, jako prawo zwia-
zane z wlasnoscig lokalu (art. 3 ust. 1 u.w.l.), stanowi cze$¢ sktadowa
nieruchomosci lokalowej (art. 50 k.c.). Jak si¢ natomiast wydaje, nierucho-
mos$¢ wspdlna mogtaby zosta¢ obciazona shuzebnoscia lub uzytkowaniem,

53 Do rozwazenia, aczkolwiek jest to dyskusyjne, pozostaje mozliwo$¢ zastosowania na
rzecz wierzyciela wspolnoty art. 912 k.p.c., gdy spelnione sa przestanki podziatu nierucho-
mosci wspolnej okreslone w przepisie art. 5 u.w.l.

#Zob.J.I1gnatowicz Komentarz..., op. cit., s. 36. Autor ten zwraca jednak uwage,
ze czg$¢ nieruchomosci wspolnej mogtaby by¢ przedmiotem stosunkow obligacyjnych, ta-
kich np. jak najem lub dzierzawa. Glosa do orzeczenia SN z dnia 28.10.1993 r. Il CZP 145/
93, OSP 1994, nr 7-8, poz. 137; zob. tez M. N az ar, Odrebna wlasnosé lokali (wybrane
zagadnienia), PiP 1995, nr 10-11, s. 36.

55 Zob. analogicznie E. G nie w e k, Wspdlnota mieszkaniowa..., op. cit., s. 44 i nast.
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jezeli wykonywanie tych praw nie kolidowaloby z wykonywaniem wtasno-
Sci lokali, wymagajacym korzystania z nieruchomos$ci wspolnej.

10. Na podstawie dotychczasowych ustalen mozna twierdzi¢, iz w sferze
procesowej wspdlnota korzysta autonomicznie z wiasnej zdolnosci sadowej
jako jednostka organizacyjna odrebna od ogdtu wiascicieli lokali. Samo-
dzielne wystepowanie wspdlnoty w postgpowaniu sadowym pozwala na
uproszczenie praktyki, polegajace na dopuszczalno$ci samodzielnego wy-
stepowania wspdlnoty bez koniecznosci uczestniczenia w kazdym wypad-
ku tacznie wszystkich wiascicieli lokali®’. Odmienna jest istota i zakres
odpowiedzialnosci wspolnoty i poszczegdlnych wiascicieli lokali. Proces
wspolnoty — jako jednostki organizacyjnej — nie jest zatem procesem wcho-
dzacych w jej sktad wiascicieli®®, a tytut egzekucyjny przeciw wspdlnocie
nie moze by¢ zaopatrzony w klauzulg wykonalnoéci przeciw whascicielom
lokali. Nie ma bowiem przepisu, na podstawie ktorego sad moéglby nadaé
tytutowi egzekucyjnemu przeciwko wspolnocie klauzule wykonalnosci
przeciwko wiascicielom lokali*®. Tytut wykonawczy skierowany przeciw
wspolnocie jest w tym tylko sensie skuteczny wobec wiascicieli lokali, ze
na jego podstawie moze by¢ prowadzona egzekucja z majatku wiascicieli
lokali, ktérym wspolnota zarzadza. W tym tez tylko znaczeniu jest przeciw
wilascicielom lokali wykonalny, bo wspoélnota, nie bedac osoba prawna, nie
ma swego majatku (zob. wyzej pkt 9)%.

Podobne wnioski mozna by sformutowa¢ w odniesieniu do spotki jaw-
nej jako jednostki organizacyjnej nie wyposazonej w zdolno$¢ prawna i nie
posiadajacej wiasnego majatku®'. Poza tym mozna zgodzi¢ sie z tymi po-

56 Por. jednak J. Ignatowicz w opracowaniach powotanych w przyp. 54.

STZob. J.1gnatowicz, op. cit., s. 44.

8 Zob. E.Gniew ek, Wspdinota mieszkaniowa..., op. cit., s. 45.

% Zob. J.Skapski, op. cit, s. 228; w uzasadnieniu orzeczenia z dnia 15.04.1966 r.
1CZ27/66, 08N 1967, nr 2, poz. 23 Sad Najwyzszy, wypowiadajac si¢ w kwestii dopusz-
czalnosci nadania tytutowi egzekucyjnemu przeciwko spotce jawnej klauzuli wykonalnosci
przeciw wspolnikom, zwrdcit uwagg, iz wedlug przyjetej przez k.p.c. zasady klauzulg wy-
konalnosci nadaje si¢ przeciwko diuznikowi wymienionemu w tytule egzekucyjnym (chyba
ze przepis szczeg6lny przewiduje wyjatek).

W tym miejscu modyfikuje opini¢ wyrazona wezesniej [w:] Wiasnosé lokali. Podsta-
wowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995, s. 45 1 70.

' Por.jednak S.Sottysinski,[w:]S.Sottysinski,A.Szajkowski,J.Szwa-
j a, Kodeks handlowy. Komentarz, t. I, Warszawa 1994, s. 530 i nast.; S. Rudnicki, [w:]
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gladami, ktore glosza istnienie tylko ograniczonego podobienstwa statusu
wspolnoty mieszkaniowej i wlascicieli lokali wehodzacych w jej sktad oraz
statusu cywilnoprawnego spotki jawnej i jej wspolnikéw (prawne, a nie
tylko funkcjonalne wyodrebnienie majatku wspdlnikow, poddanego rezi-
mowi wspolnosci tacznej 1 zarzadowi spoitki, solidarna odpowiedzialnos¢
spotki 1 wspolnikow; por. art. art. 81, 82 1 85 k.h. i art. art. 61 17 u.w.1.)®

Wracajac do watku odpowiedzialno$ci wspolnoty i whascicieli lokali,
nalezy uznaé, iz w celu wszczgcia egzekucji takze z tego majatku wiasci-
cieli, ktory nie zostal poddany zarzadowi wspdlnoty, wierzyciel musiatby
uzyskaé przeciw nim tytut egzekucyjny i klauzulg¢ wykonalnosci.

Nie mozna zgodzi¢ si¢ z zapatrywaniem minimalizujacym znaczenie
biernej legitymacji procesowej wspolnoty mieszkaniowej i uznajacym przy-
datnosé¢ zdolnosci procesowej wspolnoty mieszkaniowej we wszystkich
sprawach, w ktorych wystepuje ona jako strona powodowa (uniknigcie
trudno$ci zwiazanych z wystgpowaniem w charakterze powodoéw wielu
wiascicieli odrgbnych lokali, mozno$¢ wystgpowania z powddztwami prze-
ciwko jej poszczegdlnym cztonkom)®. Powyzsza ocena mija si¢ z brzmie-
niem przepisu art. 17 u.w.l., ktory zdolnosci sadowej nie ogranicza do
zdolnosci bycia tylko strona powodowa ani nie zawiera ograniczen legity-
macji biernej wspolnoty. Nie jest przeciez wykluczone, ze wierzyciel wspol-
noty uzyska zaspokojenie z majatku, ktorym wspolnota zarzadza, w takim
zakresie, w jakim moze nim zarzadza¢ (zob. wyzej pkt 9), zwlaszcza gdy
chodzi o zobowigzania w mniejszym rozmiarze. Jednak takze w wypadku
zobowiazan w wigkszym rozmiarze wyrok zapadty przeciw wspolnocie nie
bedzie pozbawiony znaczenia. W stosunkach wewngtrznych wiascicieli
lokali wyznaczy repartycjg cigzaru odpowiedzialno$ci wspdlnoty za zobo-
wigzanie dotyczace nieruchomosci wspolnej (art. 12 ust. 2 zd. 2 u.w.l.)*.

Prawo obrotu nieruchomosciami (pr. zbior. pod red. S. Rudnickiego), Warszawa 1999, s.
372 i orzeczenie SN powotane w przyp. 59.

82 Zob. J.Skapski, op. cit,, s. 228; Z.Bidzinski, op. cit, s. 39.

8 Z.Bidzinski, op. cit, s. 39 i nast.

#J.Ignatowicz(op. cit, s. 70) trafnie zauwazyl, iz odpowiedzialno$¢ samej wspol-
noty jest wystarczajaca, gdy chodzi o zobowiazania mniejsze, ,,a ponadto nawet w wypadku
zobowigzania znacznych rozmiaréw juz sam fakt pozwania wspolnoty mobilizuje jej uczest-
nikdw”.
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Wierzyciel moze dokona¢ wyboru strony pozwanej (wspolnota albo
wszyscy wilasciciele lub wspodlnota 1 wlasciciele), oceniajac szansg na
zaspokojenie wierzytelnoSci 1 biorac pod uwage szybko$¢ postgpowania.
Jezeli na podstawie tytulu wykonawczego uzyskanego przeciw wspolnocie
nie uzyskalby z majatku poddanego zarzadowi wspdlnoty zaspokojenia
wierzytelno$ci zwiazanej genetycznie i funkcjonalnie z nieruchomoscia
wspolna, mogtby wytoczy¢ proces wiascicielom lokali. Proces bowiem
wspolnoty mieszkaniowej wystepujacej jako jednostka organizacyjna, kto-
ra ma samodzielna zdolno$¢ sadowa i procesowa (art. 6 u.w.l.), nie jest
zarazem procesem wiascicieli lokali (zob. wyzej pkt 9). Prawomocny wyrok,
zasadzajacy nalezno$¢ od wspolnoty wydany w sprawie, w ktorej whasci-
ciele lokali nie byli wskazani jako pozwani, nie tworzytby powagi rzeczy
osadzonej w rozumieniu art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c., gdy powdd wystapitby
nastgpnie z tym samym roszczeniem przeciwko wszystkim wiascicielom
(nie za$ przeciw wspoélnocie jako jednostce organizacyjnej).
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