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Status cywilnoprawnywspólnotymieszkaniowej

1. Przepisy ustawy o w³asno�ci lokali1 nie stwarzaj¹ podstawy dla jed-
noznacznego okre�lenia cywilnoprawnego statusu wspólnoty mieszkanio-
wej (jej pozycji w obrocie cywilnoprawnym). Niew¹tpliwe jest jedynie to,
¿e wspólnota nie jest osob¹ prawn¹, bo ¿aden przepis osobowo�ci prawnej
jej nie przyznaje (zob. art. 33 k.c.). Do rozstrzygniêcia natomiast pozostaje
kwestia, czy wspólnota mieszkaniowa to jednostka organizacyjna w³a�ci-
cieli lokalimieszkalnychmaj¹cych udzia³yw jednej nieruchomo�ciwspól-
nej, zwi¹zane z w³asno�ci¹ nieruchomo�ci lokalowych, czy tylko powi¹-
zanie w³a�cicieli lokali stosunkiem przymusowej wspó³w³asno�ci nieru-
chomo�ci wspólnej. W pierwszym przypadku obok w³a�cicieli lokali wy-
stêpowa³aby odrêbna jednostka organizacyjna, w drugim � tylko poszcze-
gólni w³a�ciciele lokali.
Unormowania ustawy o w³asno�ci lokali, a zw³aszcza art. 6 i 17, prze-

mawiaj¹ na rzecz pogl¹du o kreowaniu przez ustawê jednostki organiza-
cyjnej w³a�cicieli lokali obok samych w³a�cicieli. Przepis art. 6 stanowi
bowiem, i¿ ogó³ w³a�cicieli lokali tworzy wspólnotê mieszkaniow¹, a
wspólnota mo¿e nabywaæ prawa i zaci¹gaæ zobowi¹zania, pozywaæ i byæ
pozywana. Gdyby zd. 2 art. 6 dotycz¹ce nabywania praw i zaci¹gania
zobowi¹zañ oraz wystêpowania w postêpowaniu s¹dowymmia³o odnosiæ
siê wy³¹cznie do w³a�cicieli lokali, maj¹cych wszak zdolno�æ prawn¹ i

1 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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s¹dow¹, to by³obyprawn¹ tautologi¹. Za traktowaniemwspólnotymieszka-
niowej jako jednostki organizacyjnej wystêpuj¹cej obok w³a�cicieli lokali
przemawia tak¿e tre�æ przepisu art. 17 u.w.l. Stanowi on, i¿ odpowiedzial-
no�æ za zobowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ci wspólnej odpowiada za-
równo wspólnota, jak i ka¿dy w³a�ciciel lokalu.
Odrêbno�æ organizacyjn¹ wspólnoty potwierdzaj¹ przepisy normuj¹ce

zarz¹dzanienieruchomo�ci¹wspóln¹du¿ychwspólnotmieszkaniowych (art.
20 i nast). Unormowania te przewiduj¹ kreowanie organu typowego dla
jednostek organizacyjnych, a mianowicie � zarz¹du (art. 20 u.w.l.), który
kieruje sprawami wspólnoty, reprezentuje j¹ na zewn¹trz oraz w stosun-
kachmiêdzywspólnot¹aposzczególnymiw³a�cicielami lokali (art. 21u.w.l.).
Przepis art. 30 ust. 1 u.w.l. nak³ada z kolei na zarz¹d obowi¹zek prowa-
dzenia rozliczeñ poprzez rachunek bankowy.

2.Wdoktrynie istnieniewspólnotymieszkaniowej jako jednostki orga-
nizacyjnejwzasadzienie jest kwestionowane2.Wypowiedziany jednakzosta³
pogl¹d, i¿ ustawa o w³asno�ci lokali stworzy³a obok prawnorzeczowego
stosunkuwspó³w³asno�ci nieruchomo�ciwspólnej � �organizacyjny stosu-
nek podmiotowy� zachodz¹cy pomiêdzy w³a�cicielami lokali, �nazywany
wspólnot¹ mieszkaniow¹�3. Taka charakterystyka mog³aby prima facie
sugerowaæ, ¿e ustawa o w³asno�ci lokali nie tworzy odrêbnej jednostki
organizacyjnej, leczmianemwspólnoty oznacza powi¹zanie �organizacyj-
no-podmiotowe� w³a�cicieli lokali, uwarunkowane istnieniem stosunku
przymusowej wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej. W dalszej jednak
czê�ci omawianej charakterystyki wspólnoty mieszkaniowej znalaz³o siê
stwierdzenie, i¿wspólnociemieszkaniowej przys³ugujew �wietle przepisu
art. 6 u.w.l. zdolno�æ prawna i s¹dowa na wzór spó³ki jawnej. Przedsta-
wiony wywód nawi¹zuje wiêc raczej do koncepcji osobowo�ci prawnej,
która ma znajdowaæ wyraz w uregulowaniu tzw. podmiotowego stosunku
prawnego4.

2 Por. G. B i e n i e k i Z.M a r m a j,Ustawa o w³asno�ci lokali. Komentarz, Warszawa
1998, s. 43.

3 Zob. E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, Warszawa 1999, s. 159.
4 Zob. A. K l e i n, Ewolucja instytucji osobowo�ci prawnej, [w:] Tendencje rozwoju

prawa cywilnego, Wroc³aw 1983, s. 54 i nast.



130

Miros³aw Nazar

Wwypowiedziach na temat statusu prawnego wspólnoty mieszkanio-
wej nie znalaz³o siê twierdzenie, i¿ wspólnota jest osob¹ prawn¹5. Ró¿nice
zdañ pojawi³y siê natomiast w kwestii podmiotowo�ci cywilnoprawnej
wspólnoty mieszkaniowej, jako jednostki organizacyjnej nie wyposa¿onej
w osobowo�æ prawn¹.

3.Spór o status cywilnoprawnywspólnotymieszkaniowej nieuchronnie
wik³a siê w spór o rodzaje podmiotów stosunków cywilnoprawnych. Bez
uprzedniego zajêcia stanowiskawkwestii pojêcia podmiotowo�ci cywilno-
prawnej nie jest mo¿liwe okre�lenie statusu cywilnoprawnego wspólnoty
mieszkaniowej. Zwolennicy pogl¹du o podmiotowo�ci prawnejwspólnoty
mieszkaniowej, nawet nie odwo³uj¹cy siê wprost do konstrukcji �u³omnej
osoby prawnej�, zak³adaj¹, z regu³y milcz¹co, ¿e mo¿liwe jest istnienie
jakiej� trzeciej kategorii podmiotów stosunków cywilnoprawnych, poza
osobami fizycznymi i osobami prawnymi6. Tymczasem zwa¿yæ trzeba, i¿
mo¿liwo�æ bycia podmiotemstosunkówcywilnoprawnychuzale¿niona jest
odposiadania zdolno�ci prawnej. Zdolno�æ prawna towszakmo¿no�æ bycia
podmiotem praw i obowi¹zków, które ex definitione s¹ zawsze elementem
tre�ci okre�lonego stosunku prawnego. Nie mo¿na byæ podmiotem prawa
i obowi¹zku (i zarazem� stosunkuprawnego) niemaj¹c zdolno�ci prawnej.
Podmiotowo�æ i zdolno�æ prawna s¹ uznawane za to¿same7.
Podmiotami stosunków cywilnoprawnych mog¹ byæ wy³¹cznie te jed-

nostki organizacyjne, które s¹ osobami prawnymi, i osoby fizyczne,wmy�l
bowiem art. 1 k.c. stosunki cywilnoprawne regulowane przez kodeks cy-

5 Zob. E. G n i e w e k, Wspólnota mieszkaniowa wed³ug ustawy o w³asno�ci lokali,
Rejent 1995, nr 1, s. 38. Autor ten, opowiadaj¹c siê za konieczno�ci¹ wyra�nego przyzna-
wania osobowo�ci prawnej we w³a�ciwej normie, wskazuje (zob. tam¿e, przyp. 12) na
koncepcjêA.Kleina, wed³ug którego uznanie jednostki organizacyjnej za osobê prawn¹ nie
zale¿y od jej okre�leniamianemosoby prawnej, lecz odwyposa¿enia jej w przymioty osoby
prawnej (w szczególno�ci �w zdolno�æ prawna i zdolno�æ do czynno�ci prawnych) i pogl¹d
A. Stelmachowskiego, g³osz¹cego, i¿ �zdolno�æ prawna wiedzie zawsze do osobowo�ci
prawnej� (zob.A. S t e l m a c h o w s k i, Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s.
155 i 162).

6 E. G n i e w e k, (Wspólnota mieszkaniowa..., op. cit., s. 38), nie operuj¹c pojêciem
�u³omnych osób prawnych�, nawi¹za³ do g³oszonego w doktrynie trójpodzia³u podmiotów
stosunków cywilnoprawnych i zaliczy³ wspólnotê mieszkaniow¹ do trzeciej kategorii, po
osobach fizycznych i prawnych, podmiotów stosunków cywilnoprawnych.

7 Tak Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 1999, s. 186.
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wilny zachodz¹ miêdzy osobami fizycznymi i prawnymi. Osobami praw-
nymi s¹ wy³¹cznie jednostki organizacyjne, którym przepis szczególny
przyznaje osobowo�æ prawn¹ (art. 33 k.c.). Tylko tym podmiotom po�wiê-
cone zosta³y ogólne unormowania pierwszej ksiêgi kodeksu.Kodeks cywil-
ny nie konstruuje wiêc trzeciego rodzaju podmiotów stosunków cywilno-
prawnych8.
Zaskakuj¹ce na tle wskazanych unormowañ kodeksu cywilnego s¹

postanowienia prawa bankowego9 dotycz¹ce posiadaczy rachunków ban-
kowych i kredytobiorców. Przepisy art. art. 49 i 79 pos³uguj¹ siê miano-
wicie nieznanymkodeksowi cywilnemupojêciem jednostki organizacyjnej
nie maj¹cej osobowo�ci prawnej, która mo¿e posiadaæ zdolno�æ prawn¹.
Bankimog¹wiêc prowadziæ rachunki bankowe dla osób fizycznych i osób
prawnych oraz dla jednostek organizacyjnych nie maj¹cych osobowo�ci
prawnej, o ile posiadaj¹ zdolno�æ prawn¹ (art. 49 ust. 1 pr. bank.). Pod
okre�lonymi w ustawie warunkami bank udziela kredytu osobie fizycznej,
prawnej lub jednostce organizacyjnej nie maj¹cej osobowo�ci prawnej, o
ile posiada zdolno�æ prawn¹ (art. 70 ust. 2 pr. bank.). Unormowanie to ma
mieæ odpowiednie zastosowanie przy udzielaniu kredytu nowoutworzone-
muprzedsiêbiorcy, osobie prawnej lub jednostce organizacyjnej niemaj¹cej
osobowo�ci prawnej, o ile posiada zdolno�æ prawn¹ (art. 70 ust. 4 pr. bank.).
Z przepisów prawa bankowego prima facie wynika, i¿ w obrocie cy-

wilnoprawnym wystêpuj¹ osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki orga-
nizacyjne nie bêd¹ce osobami prawnymi, maj¹ce jednak zdolno�æ prawn¹
oraz jednostki organizacyjne nie posiadaj¹ce osobowo�ci prawnej i zdol-
no�ci prawnej. Wydaje siê jednak, ¿e nie mo¿na uznaæ, i¿ powo³ane prze-
pisy prawa bankowego modyfikuj¹ podstawowe konstrukcje podmiotów
prawa przyjête w kodeksie cywilnym, tworz¹c obok osób fizycznych i
prawnych trzeci¹ kategoriê podmiotów stosunków cywilnoprawnych.
Kodeks cywilny nie jest co prawda ustaw¹ wy¿szego rzêdu ni¿ inne

ustawy zawieraj¹ce regulacje stosunkówcywilnoprawnych, lecz jego ogól-
ne unormowania wyra¿aj¹ce zasady podstawowe prawa cywilnego nie
powinny byæ modyfikowane przepisami ustaw szczególnych (postulat
wynikaj¹cy z zasad prawid³owej legislacji). Ustawa szczególna wydana

8 Por. tam¿e, s. 174.
9 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r., Dz.U. Nr 140, poz. 939 z pó�n. zm.
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wbrew takiemu postulatowi mia³aby jednak moc wi¹¿¹c¹10. Czy wobec
tego powo³ane przepisy prawa bankowego (art. art. 49 ust.1 oraz 70 ust.2
i 4) kreuj¹ trzeci¹ (obok osób fizycznych i prawnych) kategoriê podmiotów
stosunków cywilnoprawnych? Brak jest podstaw do przyjêcia takiego
wniosku, gdy¿ przepisy, o którychmowa, nie okre�laj¹, jakie s¹ przes³anki
posiadania zdolno�ci prawnej przez jednostki organizacyjne nie maj¹ce
osobowo�ci prawnej. Omawiane unormowania odwo³uj¹ siê zatem do in-
nych obowi¹zuj¹cych przepisów.
Wobec tego przepisy art. 49 ust. 1 oraz art. 70 ust. 2 i 4 pr. bank. mo¿na

interpretowaæ dwojako. Po pierwsze � zawartewnichwskazanie jednostek
organizacyjnych nie maj¹cych osobowo�ci prawnej, lecz posiadaj¹cych
zdolno�æ prawn¹ nale¿y potraktowaæ jako unormowanie blankietowe,
odsy³aj¹ce do przepisów, które przyznaj¹ okre�lonym jednostkom organi-
zacyjnym wy³¹cznie zdolno�æ prawn¹, bez równoczesnego wyposa¿enia
ichwosobowo�æ prawn¹11. Takichunormowañwsystemie prawapolskiego
obecnie jednak nie ma12.
Po drugie � w trybie wyk³adni funkcjonalnej mo¿na broniæ pogl¹du, ¿e

wskazane wy¿ej unormowania prawa bankowego odnosz¹ siê tak¿e do
funkcjonuj¹cych w obrocie cywilnoprawnym jednostek organizacyjnych

10 Zob. Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, op. cit., s. 26.
11 A. J o ñ c z y k, (Kredyt a po¿yczka pieniê¿na, Przegl¹d Podatkowy 1998, nr 10, s.

39.) stwierdzi³a, i¿ nie potrafi znale�æ ¿adnego przyk³adu jednostek, które nie posiadaj¹c
osobowo�ci prawnej, maj¹ zarazem zdolno�æ prawn¹; zdaniem autorki, pojêcie jednostki
organizacyjnej, która niema osobowo�ci prawnej, lecz posiada zdolno�æ prawn¹, wykracza
poza zakres pojêcia tzw. osób prawnych u³omnych.

12 Nie bêdzie takim unormowaniem tak¿e przepis art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 19 listopada
1999 r. � Prawo o dzia³alno�ci gospodarczej (Dz.U. Nr 101, poz. 1178), który za przedsiê-
biorcê uznaje osobê fizyczna, prawn¹ i nie maj¹c¹ osobowo�ci prawnej spó³kê prawa han-
dlowego, �która zawodowo,wew³asnym imieniu podejmuje iwykonuje dzia³alno�æ gospo-
darcz¹� (przepis art. 2, tak jak wiêkszo�æ unormowañ ustawy wejdzie w ¿ycie 1 stycznia
2001 r.; zob. art. 100). Podejmowanie i wykonywanie przez jednostkê organizacyjn¹ we
w³asnym imieniu dzia³alno�ci gospodarczej niemusi byæ oznak¹ zdolno�ci prawnej. Nie jest
wszak wykluczone, ¿e skutki dzia³ania takiej jednostki mog¹ powstawaæ bezpo�rednio w
sferze prawnej podmiotówwchodz¹cychw sk³ad takiej jednostki i te podmioty, posiadaj¹ce
zdolno�æ prawn¹, nie za� jednostka organizacyjna, bêd¹ nabywaæ prawa i obowi¹zki. Po-
wo³any przepis nie rozstrzyga jednoznaczniew sferze stosunków cywilnoprawnych kwestii
zdolno�ci prawnej jednostek organizacyjnych nie bêd¹cych osobami prawnymi.
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zwanych �u³omnymi osobami prawnymi�13, które nie maj¹ osobowo�ci
prawnej, lecz posiadaj¹ zdolno�æ s¹dow¹ i procesow¹,. Nie nale¿y jednak
pochopniewyci¹gaæwniosku, i¿ doktrynalna konstrukcja �u³omnych osób
prawnych� zosta³a ustawowo usankcjonowana. Wniosek taki by³by uza-
sadniony, gdybyustawodawcadokona³ stosownejnowelizacji tytu³u II ksiêgi
pierwszej kodeksu cywilnego i okre�li³ przes³anki nabycia zdolno�ci praw-
nej przez jednostkê organizacyjn¹, której przepis szczególny nie przyznaje
zarazem osobowo�ci prawnej (zob. wy¿ej w kwestii funkcji kodeksu).
Koncepcja �u³omnych osób prawnych� zosta³a zaproponowana przez

A. Woltera. W�ród podmiotów stosunków cywilnoprawnych obok osób
fizycznych i prawnychmia³ybymianowicie wystêpowaæ jednostki organi-
zacyjne, niewyposa¿one co prawdaprzez przepis szczególnywosobowo�æ
prawn¹, ale posiadaj¹ce �pewn¹ zdolno�æ prawn¹� (w szczególno�ci spó³ki
jawne, komandytowe, a od 1995 r.wspólnotymieszkaniowe)14. Pogl¹d taki
pozostaje w sprzeczno�ci z unormowaniami przepisów art. 1 i 33 k.c.
Podmiotowo�æ prawna jest niepodzielna w tymmianowicie sensie, ¿e jed-
nostka organizacyjna alboma zdolno�æ prawn¹, albo jej nie posiada. Innym
za� zagadnieniem jest zakres zdolno�ci prawnej, a wiêc kwestia zakresu
praw i obowi¹zków, jakie nabyæmo¿e jednostka organizacyjnawyposa¿o-
naw zdolno�æ prawn¹15. Zdolno�æ s¹dowa przyznawana jednostkom orga-
nizacyjnymniewyposa¿onymwosobowo�æ prawn¹ (art. 64 k.p.c.) nie jest
oznak¹ podmiotowo�ci w stosunkach normowanych przez materialne pra-
wo cywilne, chocia¿ jest odpowiednikiem zdolno�ci prawnej16 (w stosun-
kach prawnych normowanych przez prawo procesowe). W uzasadnieniu

13 Tak W. P y z i o ³, [w:] Prawo bankowe. Komentarz (pr. zbior. pod red. E. Fojcik-
Mastalskiej),Warszawa 1999, s. 83 i 117 (do kategorii podmiotów, dla których banki mog¹
prowadziæ rachunki bankowe, zalicza m.in. wspólnoty mieszkaniowe).

14 Zob. A.Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, Prawo cywilne. Zarys czê�ci
ogólnej, Warszawa 1998, s. 230 i nast.

15 Zob. Z. R a d w a ñ s k i, op. cit., s. 187; S. G r z y b o w s k i, [w:] System prawa cy-
wilnego, t. 1, Czê�æ ogólna, Wroc³aw 1985, s. 292. Zdaniem E. G n i e w k a (Wspólnota
mieszkaniowa..., s. 38), zdolno�æ prawna wspólnoty jest ograniczona do zakresu funkcjo-
nalnych zadañ wspólnoty (zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹).

16 Zob. Z. R a d w a ñ s k i, op. cit., s. 177; por. M. J ê d r z e j e w s k a, [w:] Komentarz
do kodeksu postêpowania cywilnego. Czê�æ pierwsza. Postêpowanie rozpoznawcze (pr.
zbior. pod red. T. Ereciñskiego), t. 1, Warszawa 1999, s. 159 i 161; Problemy wynikaj¹ce
z regulacji zdolno�ci s¹dowej w kodeksie postêpowania cywilnego, Przegl¹d S¹dowy 1993,
nr 10, s. 44 i nast.
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uchwa³y 7 sêdziów z dnia 26 stycznia 1996 r. S¹d Najwy¿szy wyrazi³ po-
gl¹d, i¿ regulacja zdolno�ci s¹dowej nie ma wp³ywu na rozwi¹zania wy-
nikaj¹ce z prawa materialnego, a korzystanie ze zdolno�ci s¹dowej jest
ograniczone do sfery stosunków procesowych; odmienny wniosek ozna-
cza³byuznaniedopuszczalno�ciprzyznawaniapodmiotowo�ci cywilnopraw-
nej w sposób sprzeczny z przepisami kodeksu cywilnego17.
Tezê o istnieniu trzeciej kategorii podmiotów prawa cywilnego w po-

staci osób prawnych u³omnych mia³by uzasadniaæ w szczególno�ci argu-
ment o �uproszczeniu praktyki�, polegaj¹cym na mo¿no�ci pozywania
jednostki organizacyjnej (np. spó³ki jawnej � art. 81 k.h.), nie za� wszyst-
kich jej cz³onków (np. wspólników), których liczba mo¿e byæ znaczna18.
Trzeba wiêc zwróciæ uwagê, ¿e przeciwnicy konstrukcji �u³omnych osób
prawnych� nie neguj¹ zdolno�ci s¹dowej jednostek organizacyjnych nie
bêd¹cych osobami prawnymi. Nie uznaj¹ jednak za zasadne uto¿samiania
zdolno�ci s¹dowej (w p³aszczy�nie prawa procesowego) ze zdolno�ci¹
prawn¹ (w p³aszczy�nie prawa materialnego)19. Dopuszczalny jest wiêc
tytu³ egzekucyjny iwykonawczy przeciw jednostce organizacyjnejmaj¹cej
zdolno�æs¹dow¹, lecznieposiadaj¹cej zdolno�ciprawnej.Oczywi�ciemo¿na
zapytaæ, jak¹ korzy�æ osi¹gniewierzycielmaj¹cy tytu³wykonawczy, stwier-
dzaj¹cy istnienie wierzytelno�ci pieniê¿nej, skuteczny przeciw jednostce
organizacyjnej, która � nie posiadaj¹c zdolno�ci prawnej � nie posiada
w³asnegomaj¹tku, z któregomog³aby byæ prowadzona egzekucja.Kwestii
tej trzeba bêdzie po�wiêciæ wiêcej uwagi (zob. ni¿ej pkt 7).W tymmiejscu
mo¿na ju¿ jednak zauwa¿yæ, ¿e problem ten powinien byæ zadowalaj¹co
rozstrzygniêtyw trybie interpretacji obowi¹zuj¹cych przepisów, opartej na
za³o¿eniu o racjonalno�ci prawodawcy.

4.Zasadniczympowodem trudno�ci z jednoznacznymokre�leniem sta-
tusu prawnegowspólnotymieszkaniowej jest brak ustawowego dookre�le-
nia statusu jednostek organizacyjnych dopuszczonych do obrotu, lecz nie
wyposa¿onych w przymiot osobowo�ci prawnej.

17 III CZP111/95, OSNC1996, nr 5, poz. 63 (w powo³anej uchwale SNuzna³, ¿e spó³ka
cywilna niema zdolno�ci prawnej, przys³uguje jej jedynie zdolno�æ s¹dowawpostêpowaniu
przed s¹dem gospodarczym w zakresie prowadzonej dzia³alno�ci gospodarczej); zob. te¿.
B. M y s z k a, Status prawny spó³ki cywilnej, Przegl¹d S¹dowy 1994, nr 6, s. 28.

18 Zob. A.Wo l t e r, J. I g n a t o w i c z, K. S t e f a n i u k, op. cit., s. 230.
19 Zob. Z. R a d w a ñ s k i, op. cit., s. 177.
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Doktrynalne interpretacje przepisu art. 6 u.w.l., stanowi¹cego, i¿wspól-
nota mieszkaniowa mo¿e nabywaæ prawa i obowi¹zki oraz pozywaæ i byæ
pozywana s¹ rozbie¿ne. Wnioski formu³owane na podstawie wskazanego
przepisu ró¿ni¹ siê znacznie nawet miêdzy sob¹.
E. Gniewek wyrazi³ zapatrywanie, ¿e wspólnota mieszkaniowa, choæ

nie zosta³a wyposa¿ona w osobowo�æ prawn¹, posiada zdolno�æ prawn¹,
gdy¿ mo¿e nabywaæ prawa i zaci¹gaæ zobowi¹zania (art. 6 u.w.l.). Zara-
zem doszed³ do przekonania, i¿ w przypadku wspólnoty mieszkaniowej
pojawi³ siê relikt �specjalnej zdolno�ci prawnej�, bo ograniczonej do za-
kresu �funkcjonalnych zadañ wspólnoty�. Czynno�ci nie pozostaj¹ce w
¿adnym, przynajmniej lu�nym, zwi¹zku z nieruchomo�ci¹wspóln¹ by³yby
niewa¿ne (art. 58 k.c.) i nie powodowa³yby ani odpowiedzialno�ci kontrak-
towejwspólnoty, ani odpowiedzialno�ciw³a�cicieli lokali na podstawie art.
17 u.w.l.20 Zdolno�æ prawna przys³uguje wspólnocie na wzór spó³ki jaw-
nej21.
Na podobieñstwo statusu wspólnoty mieszkaniowej i spó³ki jawnej

wskazywa³ tak¿e J. Ignatowicz22. W obu wypadkachmia³aby wystêpowaæ
konstrukcja �u³omnej osobyprawnej�.Najwa¿niejszy skutek unormowania
zawartego w art. 6 u.w.l. autor widzia³ w tym, ¿e wspólnota mieszkaniowa
ma �swój�maj¹tekw znaczeniu, jakie temu pojêciu nadaje co do �maj¹tku
spó³ki� jawnejprzepis art. 82k.h., aczkolwiek twierdzenieo istnieniumaj¹tku
wspólnoty mieszkaniowej jest jedynie �upraszczaj¹cym ujêciem�. W rze-
czywisto�ci bowiemchodzi omaj¹tek stanowi¹cy przedmiotwspó³w³asno-
�ci w³a�cicieli lokali (podobnie na tle art. 81 k.h. � wspólników spó³ki
jawnej), z tym jednak zastrze¿eniem, ¿e jest to ich maj¹tek odrêbny, od-
dzielony od ich maj¹tku pozosta³ego i poddany specjalnemu re¿imowi.
Jednocze�nie konstrukcja, o której mowa, nie zwalnia w³a�cicieli lokali od
osobistej odpowiedzialno�ci (a wiêc ca³ym maj¹tkiem) za ich wspólne
zobowi¹zania (art. 17)23.

20 Zob. E. G n i e w e k,Wspólnotamieszkaniowa..., op. cit., s. 38 i nast.; t e n ¿ e,Prawo
rzeczowe, Warszawa 1999, s. 159.

21 Zob. E. G n i e w e k, Prawo rzeczowe, op. cit., s. 159.
22 J. I g n a t o w i c z, Komentarz..., op. cit., s. 43 i nast.
23 Tam¿e, s. 44; analogicznie A. G o l a, [w:] A. G o l a, J. S u c h e c k i, Najem i w³a-

sno�æ lokali. Przepisy i komentarz, Warszawa 1999, s. 193 i nast.
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J. Sk¹pski twierdzi³ natomiast, ¿ewspólnotamieszkaniowa nie posiada
¿adnegow³asnegomaj¹tku.Pozapodmiotowo�ci¹prawn¹wspólnotamiesz-
kaniowa niewykazuje ¿adnych cechwspólnych ze spó³k¹ jawn¹.Autor nie
wyja�ni³, na czymmia³abypolegaæpodmiotowo�æprawnawspólnotymiesz-
kaniowej, skoro uzna³, ¿e nie posiada ¿adnego w³asnegomaj¹tku, co prze-
cie¿oznacza³obyw³a�nie, i¿nie jestpodmiotemprawiobci¹¿aj¹cychmaj¹tek
obowi¹zków. Przyj¹³ natomiast, ¿e mimo braku w³asnego maj¹tku na
podstawie art. 17 u.w.l. odpowiada bezpo�rednio i bez ograniczeñ za zo-
bowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ci wspólnej24. Zarazem jednak uzna³
postanowienie zawarte w art. 17 u.w.l. za �absolutn¹ fikcjê�, gdy¿ wierzy-
ciele wspólnoty nie maj¹ �w praktyce� ¿adnej mo¿liwo�ci zaspokojenia
swoich roszczeñ w postêpowaniu egzekucyjnym przeciw wspólnocie, al-
bowiemniema ona ¿adnegomaj¹tku25.W rezultacie, zdaniem J. Sk¹pskie-
go, wyposa¿enie wspólnoty w zdolno�æ s¹dow¹ nie chroni wierzyciela,
który �dla bezpieczeñstwa� powinien obok wspólnoty zapozwaæ wszyst-
kichwierzycieli. Proponowana interpretacja przepisówustawyow³asno�ci
lokali nie jest zgodna z za³o¿eniem o racjonalno�ci prawodawcy.
W kwestii maj¹tku wspólnoty mieszkaniowej w literaturze wypowie-

dziano, poza przedstawionymi wy¿ej, kilka ró¿ni¹cych siê pogl¹dów, nie-
kiedy czê�ciowo niezgodnych z przyjmowan¹ zarazem charakterystyk¹
wspólnoty mieszkaniowej jako jednostki organizacyjnej uczestnicz¹cej w
obrocie cywilnoprawnym.
Z. Bidziñski stwierdzi³, i¿ wspólnotamieszkaniowa nie jest wprawdzie

osob¹ prawn¹, ale skoro mo¿e nabywaæ prawa i zaci¹gaæ zobowi¹zania,
pozywaæ i byæ pozywan¹, to ma zarówno zdolno�æ s¹dow¹, jak i zdolno�æ
do czynno�ci procesowych, a zatem zdolno�æ procesow¹ (por. art. 6 u.w.l.).
Autor ten niewypowiedzia³ siê natomiast jednoznaczniewkwestii podmio-
towo�ci (zdolno�ci) prawnej wspólnoty mieszkaniowej w sferze prawa
materialnego. Nawi¹zuj¹c do charakterystyki wspólnoty dokonanej przez
J. Ignatowicza (zob. wy¿ej), uzna³, i¿ wspólnota mieszkaniowama �swój�
maj¹tek.Maj¹tek ten stanowi jednak, zdaniem Z. Bidziñskiego, przedmiot
wspó³w³asno�ci w³a�cicieli odrêbnych lokali i jest oddzielony od ich pozo-

24 J. S k ¹ p s k i, W³asno�æ lokali w �wietle ustaw z 24 czerwca 1994 r., KPP 1996, nr
2, s. 225-227.

25 Tam¿e, s. 225.
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sta³ego maj¹tku. Autor ten twierdzi, i¿ maj¹tek wspólnoty mieszkaniowej
jest �bardzo ograniczony�, gdy¿ stanowi¹ go tylko sumy �danewspólnocie
przez jej cz³onkównaop³aceniewydatkówzwi¹zanychzadministrowaniem
nieruchomo�ci¹ oraz dochody, które nieruchomo�æ przynios³a, a których
wspólnota nie rozdzieli³a jeszcze pomiêdzy cz³onków�.Wed³ug Z. Bidziñ-
skiego, ustawa o w³asno�ci lokali nie wyposa¿a wspólnoty mieszkaniowej
w ¿aden dalszy maj¹tek26. Wypowied� powy¿sza nie jest jednoznaczna. Z
jednej strony autor uzna³, i¿ wspólnota mo¿e nabywaæ prawa i zaci¹gaæ
zobowi¹zania, z drugiej � i¿ posiada maj¹tek, który jednak jest przedmio-
tem wspó³w³asno�ci w³a�cicieli odrêbnych lokali, tyle ¿e oddzielony od
pozosta³egomaj¹tkuw³a�cicieli. Byæmo¿e przytoczonawypowied� zak³a-
da milcz¹co podobieñstwo regulacji statusu wspólnoty mieszkaniowej do
statusu spó³ki jawnej. Z. Bidziñski sam jednak stanowczo stwierdzi³, i¿
podobieñstwa wspólnoty mieszkaniowej ze spó³k¹ jawn¹ nie s¹ zbyt du¿e
i w ¿adnym razie wspólnoty ze spó³k¹ jawn¹ nie wolno identyfikowaæ. W
szczególno�ci bezpodstawne by³oby przypisywanie wspólnocie mieszka-
niowej uprawnieñ, jakie kodeks handlowy przyznaje spó³ce jawnej27. Jest
to uwaga zasadna, zwa¿yæ bowiem trzeba, ¿e kodeks handlowy wyra�nie
okre�la, co nale¿y uwa¿aæ za maj¹tek spó³ki (art. 82), a nastêpnie stanowi,
i¿ za zobowi¹zania spó³ki odpowiada ka¿dy wspólnik solidarnie z pozo-
sta³ymi wspólnikami i spó³k¹ (art. 85)28.
G. Bieniek i Z. Marmaj trafnie natomiast przyjêli, ¿e wspólnota miesz-

kaniowa, nie maj¹c osobowo�ci prawnej, nie mo¿e nabyæ niczego dla sie-
bie. Je¿eli za� nabywa cokolwiek, to nabywa na rzecz cz³onkówwspólnoty
w odpowiednim u³amku odpowiadaj¹cym ich udzia³om w nieruchomo�ci
wspólnej29.
Zdaniem E. Drozda, wspólnota jako taka nie ma ¿adnego maj¹tku, nie

jest wiêc osob¹ prawn¹. Wierzyciele (wspólnoty) powinni prowadziæ eg-

26 Zob. Z. B i d z i ñ s k i, Status prawny lokali i ich dysponentów, Warszawa 1998, s.
38.

27 Tam¿e.
28 J. S k ¹ p s k i (op. cit., s. 226 i nast.) zwraca³ uwagê na istotne odrêbno�ci unormowañ

dotycz¹cych spó³ki jawnej (art. 85 i 82 k.h.) oraz unormowañ odnosz¹cych siê dowspólnoty
mieszkaniowej (art. 6 i 17 u.w.l.).

29 Op. cit., s. 42 i nast.
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zekucjê z rachunku bankowego, na którym s¹ gromadzonewp³ywy z tytu³u
bie¿¹cych op³at na pokrycie kosztów zarz¹du30.Wpó�niejszejwypowiedzi
powo³anego autora znalaz³o siê twierdzenie i¿ wspólnota mieszkaniowa
mo¿enabywaæprawa izaci¹gaæzobowi¹zania,mazdolno�æ s¹dow¹ ichocia¿
nie jest osob¹ prawn¹, to mo¿e byæ podmiotem praw i obowi¹zków oraz
wchodziæw stosunki prawne z innymi podmiotami31. Je¿elimo¿no�æ bycia
podmiotemprawiobowi¹zkóworazmo¿no�æwchodzeniawstosunkiprawne
mia³aby siê odnosiæ dowspólnotymieszkaniowej traktowanej jako jednost-
ka organizacyjna, to z powy¿szym twierdzeniemniemo¿na by siê zgodziæ,
zak³adaj¹c, i¿ zdolno�æprawnaprzys³uguje tylkoosobomfizycznym ipraw-
nym (zob. pkt 3). Poza tym, je¿eli wspólnota mieszkaniowa mog³aby byæ
podmiotem praw i obowi¹zków, to nie by³oby zrozumia³e, dlaczego mia-
³aby byæ pozbawiona swojego maj¹tku.

5. Uwzglêdniaj¹c ustalenia z pkt 3 i analizê pogl¹dów g³oszonych w
kwestiimaterialnoprawnego statusuwspólnotymieszkaniowej,mo¿na po-
kusiæ siê o sformu³owanie nastêpuj¹cychwniosków.Uznanie podmiotowo-
�ci (zdolno�ci)prawnejwspólnotymieszkaniowej,wszczególno�ciwpostaci
tzw. �u³omnej osobowo�ci prawnej�, tylko ze wzglêdu na tre�æ przepisów
art. 6 i 17 u.w.l. nie jest dostatecznie uzasadnione. Przepis art. 6 u.w.l.
stanowi, i¿ wspólnota mo¿e nabywaæ prawa i obowi¹zki, co niekoniecznie
musi znaczyæ, ¿e mo¿e byæ ich podmiotem.Warunkiem bycia podmiotem
praw i obowi¹zków jest wszak posiadanie zdolno�ci prawnej. Zdolno�æ
prawna jest wyrazem podmiotowo�ci prawnej, ta za� jest atrybutem osób
fizycznych albo prawnych (zob. pkt 3)32.
Wspólnota mieszkaniowa, nie bêd¹c osob¹ prawn¹ i nie maj¹c zdolno-

�ci prawnej, nie mo¿e byæ podmiotem praw i obowi¹zków; nie posiada
zatemw³asnego maj¹tku, odrêbnego odmaj¹tku w³a�cicieli lokali. Nale¿y
przyj¹æ, i¿ nabywa prawa i obowi¹zki z tym skutkiem, ¿e ich podmiotami

30 Zob. E. D r o z d, Prawa i obowi¹zki w³a�cicieli lokali, Rejent 1995, nr 3, s. 17.
31 Zob. E. D r o z d, Zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ wed³ug ustawy ow³asno�ci lokali,

Rejent 1995, nr 4, s. 11 i nast.
32 S. G r z y b o w s k i, [w:] System..., t. 1, s. 294; S. Dm ow s k i, [w:] S. Dm ow s k i,

S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga pierwsza. Czê�æ ogólna, War-
szawa 1999, s. 111 i nast.
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staj¹ siê w³a�ciciele lokali tworz¹cy wspólnotê33. Je¿eli bowiem jednostka
organizacyjna nie ma zdolno�ci prawnej (bo nie jest osob¹ prawn¹), to
podmiotami stosunkówcywilnoprawnych staj¹ siê osobybêd¹ce cz³onkami
tej jednostki organizacyjnej34.
Podobieñstwa statusu prawnegowspólnotymieszkaniowej i spó³ki jaw-

nej s¹ ograniczone. W szczególno�ci ustawa o w³asno�ci lokali nie wska-
zuje na wyodrêbniony i poddany szczególnemu re¿imowi tworzenia i za-
rz¹du maj¹tek uczestników wspólnoty, tak jak czyni to kodeks handlowy
w odniesieniu do spó³ki jawnej (art. 82); ró¿nice zachodz¹ tak¿e miêdzy
zasadami odpowiedzialno�ci wspólnoty i jej cz³onków (art. 17 u.w.l. w zw.
z art. 6 u.w.l.) oraz spó³ki jawnej i wspólników (art. 85 k.h. w zw. z art.
82 k.h.). W obu natomiast wypadkach mamy do czynienia z jednostkami
organizacyjnymi, które nie s¹ ani osobami prawnymi, ani �u³omnymi oso-
bami prawnymi�. S¹ to jednostki organizacyjne nie posiadaj¹ce zdolno�ci
prawnej, a zatempozbawionemo¿no�ci bycia podmiotami praw i obowi¹z-
ków i stosunkówcywilnoprawnych, skoro ex definitioneprawa i obowi¹zki
stanowi¹ tre�æ stosunkówprawnych. Zdolno�æ prawna przys³uguje jedynie
cz³onkom takich jednostek (odpowiednio � w³a�cicielom lokali i wspólni-
kom spó³ki jawnej).
Wdalszej czê�ci rozwa¿añ konieczne bêdziew zwi¹zku z przedstawio-

nymiwnioskami rozstrzygniêcie dwóch zagadnieñ. Po pierwsze � czy i jak
mo¿e dokonywaæ czynno�ci prawnej jednostka organizacyjna nie posiada-
j¹ca zdolno�ci prawnej. Po drugie � na czym polega odpowiedzialno�æ
wspólnoty mieszkaniowej jako jednostki organizacyjnej nie maj¹cej zdol-
no�ci prawnej, a zatem � nie posiadaj¹cej w³asnego maj¹tku. W �cis³ym
zwi¹zku z tym zagadnieniem pozostaj¹ teoretyczne i praktyczne aspekty
zdolno�ci s¹dowej,któraprzys³ugujewspólnociemieszkaniowej,mimobraku
zdolno�ci prawnej (zob. pkt 3).

6. Z tre�ci art. art. 6 u.w.l. i 81 k.h. mo¿na wyprowadziæ wniosek, i¿
jednostki organizacyjne dopuszczone do dzia³aniawobrocie cywilnopraw-
nym, nie bêd¹c osobami prawnymi i niemaj¹c zdolno�ci prawnej, posiadaj¹

33 Zob. M. N a z a r,W³asno�æ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin
1995, s. 41 i nast.; tak wyra�nie G. B i e n i e k i Z.M a r m a j, op. cit., s. 43.

34 Zob. S. G r z y b o w s k i, op. cit., s. 294; Z. R a d w a ñ s k i, op. cit., s. 187.
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kompetencjê do dokonywania czynno�ci prawnych i procesowych. Lege
nondistinguenteby³obybowiemoczywi�cie bezzasadneograniczenie przy-
znanejw tych przepisachmo¿no�ci nabywania praw i zaci¹gania zobowi¹-
zañ tylkodoskutkówzdarzeñniebêd¹cychczynno�ciamiprawnymi.Nasuwa
siê wiêc pytanie, czy jednostki organizacyjne, które nie maj¹ osobowo�ci
prawnej (zdolno�ci prawnej), ale posiadaj¹ wskazan¹ kompetencjê do
dzia³ania, wystêpuj¹ jako strona dokonywanej czynno�ci prawnej, nie sta-
j¹c siê stron¹ stosunku prawnego, jaki z tej czynno�ci powstaje, i nie na-
bywaj¹c praw i obowi¹zkówwynikaj¹cych z takiego stosunku. Taki wnio-
seknale¿a³oby sformu³owaæ, gdyby�myodrzucili istnienie trzeciego rodzaju
podmiotów stosunków cywilnoprawnych i zarazem przyjêli, ¿e jednostki
organizacyjne, o których mowa, dokonuj¹ czynno�ci prawnych we w³a-
snym imieniu. Do rozwa¿enia pozostaje jednak inna koncepcja interpreta-
cyjna, wed³ug której nie posiadaj¹ce zdolno�ci prawnej jednostki organi-
zacyjne, dopuszczone jednak do dzia³ania w obrocie cywilnoprawnym,
dzia³aj¹wcharakterzeprzedstawicieli swoichcz³onków35.Dzia³aniew takim
charakterze by³oby dzia³aniem nie w imieniu w³asnym, lecz w imieniu
cz³onków jednostki organizacyjnej. Stron¹ czynno�ci prawnej dokonanej
przez przedstawiciela staje siê bezpo�rednio osoba reprezentowana. Ona
te¿ jest podmiotem praw i obowi¹zków nabytych przez czynno�æ prawn¹
dokonan¹ w jej imieniu. W wypadku dzia³ania wspólnoty mieszkaniowej
w charakterze przedstawiciela w³a�cicieli lokali zarówno stron¹ czynno�ci
prawnej dokonanej przezwspólnotê, jak i podmiotami praw i obowi¹zków
nabytych na podstawie takiej czynno�ci stawaliby siê w³a�ciciele lokali.
W powy¿szym ujêciu wspólnota mieszkaniowa nie by³aby nie tylko

podmiotem nabywanych praw i obowi¹zków i podmiotem stosunku praw-
nego, którego tre�æ obejmuje prawa i obowi¹zki (brak zdolno�ci prawnej),
lecz tak¿e podmiotem (stron¹) czynno�ci prawnej.Mo¿na by jednak broniæ
pogl¹du, ¿e wspólnota mieszkaniowa nie posiada zdolno�ci prawnej, lecz
mo¿e wystêpowaæ w charakterze strony (podmiotu) czynno�ci prawnej,
dokonuj¹c jej za w³a�cicieli lokali (którzy nie staj¹ siê stron¹ dokonanej
czynno�ci, lecz nabywaj¹ prawa wynikaj¹ce z takiej czynno�ci). W takim
jednak razie podmiotowo�æ prawn¹ nale¿a³oby jednak rozumieæ tylko jako
zdolno�æ prawn¹, tzn. zdolno�æ do bycia podmiotem praw i obowi¹zków

35 Zob. Z. R a d w a ñ s k i, op. cit., s. 187.
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(stanowi¹cych zawsze element tre�ci jakiego� stosunku prawnego). Pod-
miotowo�æ prawna obejmowa³aby tylko zdolno�æ prawn¹, nie za� tak¿e
mo¿no�æ bycia stron¹ (podmiotem) czynno�ci prawnej. Nale¿y bowiem
odró¿niaæ czynno�æ prawn¹ (z jej podmiotami i tre�ci¹) od jej skutku w
postaci stosunku prawnego (z jego podmiotami i tre�ci¹ obejmuj¹c¹ prawa
i obowi¹zki stron stosunku).
Wspólnota mieszkaniowa, nie posiadaj¹c zdolno�ci prawnej, mog³aby

wew³asnym imieniu dokonywaæ czynno�ci prawnych (w zakresie zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹). Stawa³aby siê stron¹ dokonanej we w³asnym
imieniu czynno�ci prawnej, nie staj¹c siê ani stron¹ stosunku prawnego,
powstaj¹cego z takiej czynno�ci, ani podmiotem praw i obowi¹zków ob-
jêtych tre�ci¹ takiego stosunku. Stron¹ stosunku prawnego i podmiotami
praw i obowi¹zkówobjêtych jego tre�ci¹ bylibyw³a�ciciele lokali tworz¹cy
wspólnotê, nie bêd¹cy jednak stron¹ czynno�ci prawnej, z której dany
stosunekcywilnoprawnypowsta³36.Wspólnotamieszkaniowa, jako jednostka
organizacyjna, nie by³aby w powy¿szym ujêciu przedstawicielem w³a�ci-
cieli lokali, bo dzia³abywew³asnym imieniu, aczkolwiek ze skutkami bez-
po�rednio dlaw³a�cicieli lokali. By³by to zatem rodzaj zastêpstwa odmien-
nego od zastêpstwa bezpo�redniego wykonywanego w ramach
przedstawicielstwa37. Mo¿na by wiêc twierdziæ, ¿e wspólnota mieszkanio-
wa dzia³a w imieniu w³asnym jako jednostka organizacyjna podstawiona
w miejsce w³a�cicieli lokali.

7. Skoro wspólnota, nie maj¹c zdolno�ci prawnej, nie mo¿e staæ siê
podmiotem praw i obowi¹zków, to wyja�nienia wymaga sens przepisu art.
17u.w.l.,wmy�lktóregozazobowi¹zaniadotycz¹cenieruchomo�ciwspólnej
odpowiadawspólnotamieszkaniowa bez ograniczenia. Zasadniczowarun-
kiem odpowiedzialno�ci jest posiadanie maj¹tku, z którego mo¿e byæ po-

36 Prawo cywilne dopuszcza nabycie prawa na podstawie czynno�ci prawnej przez
osobê, która nie by³a stron¹ czynno�ci prawnej. Je¿elimianowicie tylko jeden zma³¿onków
dokonuje czynno�ci prawnej, na podstawie której nabywa prawo podlegaj¹ce zaliczeniu do
maj¹tku wspólnego, to drugi ma³¿onek, nie staj¹c siê stron¹ czynno�ci prawnej, staje siê w
ramach maj¹tku wspólnego podmiotem nabytego prawa.

37 Z. R a d w a ñ s k i (op. cit., s. 187) przyjmuje, ¿e jednostki organizacyjne nie wypo-
sa¿onewosobowo�æ prawn¹mog¹ dzia³aæ jakoprzedstawiciele (podkr. Z.R.) swoich cz³on-
ków, których mieniem (z regu³y wydzielonym w postaci maj¹tku odrêbnego) zarz¹dzaj¹.
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kryty d³ug38 (zob. te¿ art. art. 797, 799, 803 k.p.c.). Wspólnota mieszka-
niowa jako jednostka organizacyjna niemaj¹ca osobowo�ci prawnej (zdol-
no�ci prawnej) nie jest jednak podmiotempraw i obowi¹zków.Niemawiêc
w³asnego maj¹tku (zob. pkt 3 i 4).

Ustawodawca wy³¹czy³ solidarn¹ odpowiedzialno�æ w³a�cicieli lokali
za zobowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ci wspólnej. Podstaw¹ takiej od-
powiedzialno�ci w braku szczególnego unormowania zawartego w art. 17
u.w.l. by³by przepis art. 370 k.c., w my�l którego osoby zaci¹gaj¹ce zobo-
wi¹zanie dotycz¹ce ichwspólnegomienia s¹ zobowi¹zane solidarnie, chyba
¿e umówiono siê inaczej. Ustawodawca, wy³¹czaj¹c solidarn¹ odpowie-
dzialno�æw³a�cicieli lokali za zobowi¹zania odnosz¹ce siê do nieruchomo-
�ci wspólnej, uzna³, i¿ ciê¿ar odpowiedzialno�ci za ca³e zobowi¹zanie z
regu³y przekracza³bymo¿liwo�cimaj¹tkoweposzczególnychw³a�cicieli39.
W przypadku zobowi¹zañ o du¿ym rozmiarze egzekucja mog³aby zostaæ
skierowana tak¿e do nieruchomo�ci lokalowej, która zaspokaja podstawo-
we potrzeby bytowe d³u¿nika. Zasadno�æ wy³¹czenia odpowiedzialno�ci
solidarnej w³a�cicieli lokali nie powinna budziæ w¹tpliwo�ci40.
Zakres odpowiedzialno�ci wspólnoty jako jednostki organizacyjnej nie

zosta³ ograniczony. Równie¿ ogó³ w³a�cicieli lokali (tworz¹cych wspólno-
tê) ponosi odpowiedzialno�æ za zobowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ci
wspólnejw pe³nejwysoko�ci. Poszczególni natomiastw³a�ciciele ponosz¹
osobist¹ odpowiedzialno�æ z ca³ego swojego maj¹tku, lecz w rozmiarze
ograniczonym, odpowiadaj¹cym ich udzia³om w nieruchomo�ci wspólnej
(a wiêc pro viribus patrimonii41).

38 Zob. np. W. C z a c h ó r s k i, Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, Warszawa 1999, s. 62
i nast.

39 Por. J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 70; A. G o l a, [w:] A. G o l a, J. S u c h e c k i, op.
cit., s. 218 i nast.

40 Zastrze¿enia mo¿na mieæ natomiast do utrzymania hipoteki ³¹cznej na nieruchomo-
�ciach lokalowychwyodrêbnianych z nieruchomo�ciwyj�ciowej obci¹¿onej hipotek¹ � bli-
¿ej zob. M. N a z a r, W³asno�æ lokali..., op. cit., s. 39; krytycznie o wy³¹czeniu solidarnej
odpowiedzialno�ci w³a�cicieli lokali E. G n i e w e k,Wspólnotamieszkaniowa..., op. cit., s.
43; J. S k ¹ p s k i (op. cit., s. 227, przyp. 78) uzna³, i¿ wystarczaj¹ce by³oby utrzymanie
odpowiedzialno�ci solidarnej w³a�cicieli lokali co do czê�ci d³ugu przypadaj¹cego na nich.

41 W kwestii postaci ograniczenia odpowiedzialno�ci za d³ug zob. W. C z a c h ó r s k i,
Zobowi¹zania..., op. cit., s. 44 i nast.; Z. R a d w a ñ s k i, Zobowi¹zania � czê�æ ogólna,
Warszawa 1995, s. 42 i nast.
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Wdoktrynie uznano, i¿womawianymwypadkukszta³tuje siê odpowie-
dzialno�æ in solidum wspólnoty i w³a�cicieli lokali42. J. Sk¹pski twierdzi³,
i¿ jest to swoisty rodzaj odpowiedzialno�ci in solidum, poniewa¿ ten rodzaj
odpowiedzialno�ci przyjmuje siê wtedy, gdy wierzyciel dochodzi roszcze-
nia od kilku d³u¿ników zobowi¹zanych wobec niego do spe³nienia tego
samego �wiadczenia z ró¿nych tytu³ów prawnych, a brak jest podstawy
odpowiedzialno�ci solidarnej43. Niemo¿na jednak zgodziæ siê z pogl¹dem,
i¿ wspólnota jest d³u¿nikiem, za� wspó³w³a�ciciele odpowiadaj¹ za jej
zobowi¹zania, ponosz¹c odpowiedzialno�æ gwarancyjn¹ (subsydiarn¹)44.
Wspólnota bowiem, nie posiadaj¹c zdolno�ci prawnej, nie nabywanie tylko
praw, lecz nie staje siê tak¿e podmiotem obowi¹zków ze stosunków cywil-
noprawnych, które powstaj¹ z dokonywanych przez ni¹ czynno�ci praw-
nych (zob. wy¿ej pkt 3 i 5).
Postanowienia przepisu art. 17 u.w.l. odnosz¹ siê zarówno do ogó³u

w³a�cicieli lokali tworz¹cych wspólnotê, jak i do wspólnoty w znaczeniu
jednostki organizacyjnej, wyposa¿onej w zdolno�æ s¹dow¹. Podmiotami
ponosz¹cymi odpowiedzialno�æ za zobowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ci
wspólnej s¹ wiêc wspólnota mieszkaniowa (jednostka organizacyjna) i
poszczególni w³a�ciciele lokali. Odpowiedzialno�æ wspólnoty i poszcze-
gólnych w³a�cicieli lokali nie jest solidarna, gdy¿ ¿aden przepis takiej
odpowiedzialno�ci nie przewiduje (zob. art. 369 k.c.)45. Poniewa¿ wspól-
nota mieszkaniowa zosta³a wyposa¿ona w zdolno�æ s¹dow¹, wierzyciel
mo¿e dochodziæ zaspokojenia wierzytelno�ci albo od wspólnoty, albo od
w³a�cicieli lokali lub od wspólnoty i w³a�cicieli.

8.Wydaje siê, ¿e ustawodawca, zamieszczaj¹c w ustawie przepisy art.
art. 6 i 17 u.w.l., zamierza³ zapewniæ w do�æ szerokim zakresie odrêbno�æ
organizacyjn¹ wspólnoty mieszkaniowej, nie tylko w interesie samych
w³a�cicieli, lecz tak¿e w celu zapewnienia szybko�ci i pewno�ci obrotu

42 Zob. J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 71; E. G n i e w e k, Wspólnota mieszkaniowa...,
op. cit., s. 44; E. D r o z d, Prawa i obowi¹zki w³a�cicieli lokali, Rejent 1995, nr 3, s. 18.;
A. P r o k s a, [w:] A.M ¹ c z y ñ s k i, A. P r o k s a, Nowe prawo lokalowe z komentarzem,
Kraków 1994, s. 148;A. G o l a, [w:]A. G o l a, J. S u c h e c k i, op. cit., s. 219;M. N a z a r,
Odrêbna w³asno�æ..., op. cit., s. 35.; inaczej, jak siê wydaje, Z. B i d z i ñ s k i, op. cit., s. 39.

43 Zob. J. S k ¹ p s k i, op. cit., s. 227.
44 Tam¿e.
45 Zob. J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 70.



144

Miros³aw Nazar

cywilnoprawnego, a zatemw interesie osób dokonuj¹cych czynno�ci praw-
nych z udzia³emwspólnotmieszkaniowych.Na grunciewyk³adni zak³ada-
j¹cej racjonalno�æ prawodawcy nie mo¿na zaakceptowaæ pogl¹du g³osz¹-
cego, i¿ ustawodawca stworzy³ absolutn¹ fikcjê, niewyposa¿aj¹cwspólnoty
mieszkaniowej w ¿aden maj¹tek i stanowi¹c zarazem, ¿e wspólnota odpo-
wiada za zobowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ci wspólnej bez ¿adnych
ograniczeñ46.
Wspólnoty mieszkaniowe jako jednostki organizacyjne wyposa¿one

zosta³y nie tylko w kompetencjê do nabywania praw i obowi¹zków ze
skutkiem bezpo�rednio dla w³a�cicieli lokali (zob. wy¿ej), lecz tak¿e w
zdolno�æ s¹dow¹. Mo¿na zatem przyj¹æ, ¿e przepis art. 17 u.w.l. jest tak¿e
podstaw¹ dochodzenia odpowiedzialno�ci samejwspólnoty, jako jednostki
organizacyjnej, za zobowi¹zania dotycz¹ce nieruchomo�ciwspólnej. Zgod-
nie z dotychczasowymi ustaleniami (brak zdolno�ci prawnej wspólnoty
mieszkaniowej) nale¿a³oby uznaæ, ¿e wspólnota (jako jednostka organiza-
cyjna) odpowiada za zobowi¹zania w³a�cicieli lokali, nie za� za w³asne,
bo niemo¿e byæ podmiotempraw i obowi¹zków.Wspólnotamieszkaniowa
jako jednostka organizacyjna pozbawiona zdolno�ci prawnej nie posiada
w³asnegomaj¹tku, zarz¹dza jednak czê�ci¹maj¹tkuw³a�cicieli lokali, który
zosta³ funkcjonalnie wyodrêbniony w celu poddania go zarz¹dowi wspól-
noty.

9.Dookre�lenie statusu prawnego jednostek organizacyjnych niewypo-
sa¿onych w osobowo�æ prawn¹ z uwagi na brak pe³nych i szczegó³owych
regulacjiwymaga pos³u¿enia siêwszelkimi ogólnie dopuszczalnymimeto-
dami wyk³adni lub wnioskowaniami prawniczymi w trybie analogiae le-
gis47.
Wspólnota mieszkaniowa powstaje i istnieje w ka¿dym wypadku ist-

nieniawielo�ciw³a�cicieli lokalimaj¹cych udzia³yw jednej nieruchomo�ci
wspólnej. Poniewa¿ funkcj¹ wspólnoty mieszkaniowej jest zarz¹dzanie
nieruchomo�ci¹ wspóln¹, istnieje podobieñstwo dzia³ania wspólnoty do
dzia³ania zarz¹dcy rzecz¹ wspóln¹ (art. art. 615, 935 §1 k.p.c.). Zarz¹dca
wystêpuje w imieniu w³asnym zamiast wspó³w³a�cicieli i na ich rachunek.

46 Zob. J. S k ¹ p s k i, op. cit., s. 225.
47 Zob. Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, op. cit., s. 177.
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Mo¿e pozywaæ i byæ pozywanym w sprawach wynikaj¹cych z zarz¹du48.
W p³aszczy�nie procesowej zarz¹dca ustanowiony w toku postêpowania
egzekucyjnego jest zastêpc¹ po�rednim, podmiotempodstawionymwmiej-
sce d³u¿nika-w³a�ciciela49. W wyroku zas¹dzaj¹cym okre�lon¹ kwotê pie-
niê¿n¹ s¹d powinien zaznaczyæ, ¿e zas¹dza j¹ od pozwanego jako zarz¹dcy.
Wierzycielmo¿ewówczas kierowaæ egzekucjê domaj¹tku objêtego zarz¹-
dem, nie za� do maj¹tku w³asnego zarz¹dcy50.
W trybie ostro¿nej analogiae legis mo¿na przyj¹æ, jak siê wydaje, ¿e

wspólnota (jako jednostka organizacyjna) ponosi odpowiedzialno�æw tym
sensie, i¿ ma powinno�æ zniesienia zaspokojenia wierzyciela z maj¹tku
w³a�cicieli lokali, którym zarz¹dza. Wierzyciel mo¿e pozwaæ wspólnotê,
a uzyskawszy przeciw niej tytu³ wykonawczy � prowadziæ egzekucjê z
maj¹tku, który zosta³ poddany jej zarz¹dowi.
Sens normatywny przepisów art. art. 6 i 17 u.w.l. by³by zatem nastê-

puj¹cy:wspólnotamieszkaniowa niemapodmiotowo�ci prawnej, gdy¿ nie
jest osob¹ prawn¹. Jest jednak jednostk¹ organizacyjn¹ upowa¿nion¹ do
dzia³ania za w³a�cicieli lokali we w³asnym imieniu ze skutkiem jednak
bezpo�rednio dla nich w zakresie spraw zwi¹zanych z zarz¹dem nierucho-
mo�ci¹wspóln¹51.Dzia³aj¹cwew³asnym imieniu, niewystêpuje jakoprzed-
stawiciel w³a�cicieli lokali w znaczeniu technicznoprawnym (art. 95 k.c).
Skutki dzia³añ wspólnoty podejmowane w zakresie jej ustawowego upo-
wa¿nienia do dzia³ania (za w³a�cicieli lokali) realizuj¹ siê jednak bezpo-
�rednio w sferze prawnej w³a�cicieli lokali (zob. pkt 5). Tê sferê prawn¹
stanowi zarz¹dzanie nieruchomo�ci¹ wspóln¹, a wiêc wspó³w³asno�æ nie-
ruchomo�ci wspólnej oraz prawa i obowi¹zki genetycznie i funkcjonal-
nie z ni¹ zwi¹zane. S¹ to sk³adniki maj¹tków poszczególnych w³a�cicieli
lokali, funkcjonalnie tylkowyodrêbnione i stanowi¹ceprzedmiot ichwspól-

48 Zob. E.We n g e r e k, Postêpowanie zabezpieczaj¹ce i egzekucyjne. Komentarz do
czê�ci drugiej kodeksu postêpowania cywilnego, t. II, Warszawa 1994, s. 226; zob. te¿
J. P i e t r z y k o w s k i, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego. Komentarz (pr. zbior. pod
red. Piaseckiego),Warszawa 1997, uwagi do art. 611-615, s. 385 i nast.

49 Zob. A. B a r a ñ s k a, [w:] Kodeks postêpowania cywilnego, op. cit., s. 1014.
50 Zob. J. I g n a t o w i c z, [w:]Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1,Warszawa 1972, s. 519

i 534;B. D o b r z a ñ s k i, [w:]B. D o b r z a ñ s k i,M. L i s i e w s k i, Z. R e s i c h,W. S i e -
d l e c k i, Kodeks postêpowania cywilnego, t. 2, Warszawa 1976, s. 1273.

51 Zob. M. N a z a r, W³asno�æ lokali, op. cit., s. 43.
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no�ci u³amkowej. Wspólnota mieszkaniowa ma w³asn¹ zdolno�æ s¹dow¹,
odrêbn¹ od zdolno�ci s¹dowej tworz¹cych j¹ w³a�cicieli lokali. Mo¿e
pozywaæ i byæ pozywana w zakresie spraw zwi¹zanych z zarz¹dzaniem
nieruchomo�ci¹wspóln¹.Tytu³ egzekucyjny przeciwwspólnocie jest tylko
wobec niej skuteczny i przeciw niej wykonalny. Na jego podstawie nie
mo¿e byæ prowadzona egzekucja przeciw w³a�cicielom lokali tworz¹cym
wspólnotê.Tytu³ egzekucyjny stwierdzaj¹cy zobowi¹zaniepieniê¿newspól-
noty mieszkaniowej mo¿e byæ podstaw¹ egzekucji przeciw wspólnocie,
aczkolwiekwspólnotanieposiadaw³asnegomaj¹tku.Nale¿ybowiemuznaæ,
¿e skoro mo¿e byæ pozywana, a ustawodawca nie ograniczy³ wyra�nie jej
zdolno�ci s¹dowejw zakresie spraw zwi¹zanych z zarz¹dzaniemnierucho-
mo�ci¹wspóln¹, toponosi odpowiedzialno�æmaj¹tkow¹ (wpodanymwy¿ej
znaczeniu) z funkcjonalnie wyodrêbnionego maj¹tku w³a�cicieli lokali,
którym zarz¹dza, ale tylkow takim zakresie, w jakimmo¿e nim zarz¹dzaæ.
Maj¹tek w³a�cicieli lokali tworz¹cych wspólnotê, którym wspólnota

zarz¹dza, stanowi przede wszystkim nieruchomo�æ wspólna objêta wspó³-
w³asno�ci¹ przymusow¹. S¹ to tak¿e �rodki zgromadzone na rachunku
bankowymwspólnoty52 (art. 30 ust. 1 u.w.l.), po¿ytki nieruchomo�ciwspól-
nej (art.12 u.w.l.), przynale¿no�ci nieruchomo�ci wspólnej (ruchomo�ci
nabyte w celu dodatkowego wyposa¿enia nieruchomo�ci wspólnej, np.
instalacja telewizji satelitarnej, wyposa¿enie wspólnej pralni, suszarni,
narzêdzia, zapasy opa³u, zakupione materia³y budowlane).
Wspólnota zarz¹dza przede wszystkim nieruchomo�ci¹ wspóln¹, lecz

zarz¹d ten nie obejmuje upowa¿nienia do nieograniczonego rozporz¹dza-
nia nieruchomo�ci¹ wspóln¹, udzia³ami we wspó³w³asno�ci tej nierucho-
mo�ci lub fizycznymi czê�ciami takiej nieruchomo�ci w celu zabezpiecze-
nia albo wykonania pieniê¿nego zobowi¹zania wspólnoty.
Zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹, której istnienie jest warunkiem ko-

niecznym istnienia odrêbnejw³asno�ci lokali (wspó³w³asno�æ przymusowa
� art. 3 ust. 1 u.w.l.), nie obejmuje tak¿e czynno�ci, których skutkiemby³by
podzia³ nieruchomo�ci wspólnej. Jest tylko jeden wyj¹tek. Wspólnota ma

52 Zdaniem E. D r o z d a (Prawa i obowi¹zki w³a�cicieli lokali, Rejent 1995, nr 3, s.
17),wierzycielemog¹ prowadziæ egzekucjê z rachunku bankowego, na którympowinny byæ
gromadzonewp³ywy z tytu³u bie¿¹cych op³at na pokrycie kosztów zarz¹du nieruchomo�ci¹
wspóln¹.
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mianowicie kompetencjê do podzia³u nieruchomo�ciwspólnejwgranicach
okre�lonych w art. 5 u.w.l. Gdyby zatem dosz³o w trybie i na zasadach
okre�lonych w art. 5 u.w.l. do wydzielenia w sensie prawnym dzia³ki z
nieruchomo�ciwspólnej, towierzycielwspólnoty,maj¹cy skierowanyprze-
ciw niej tytu³ wykonawczy, móg³by skierowaæ do niej egzekucjê lub usta-
nowiæ na niej hipotekê przymusow¹53.
Na podstawie tytu³u wykonawczego przeciwko wspólnocie wierzyciel

niemo¿e zatemprowadziæ egzekucji z nieruchomo�ciwspólnej; niemóg³by
równie¿ na podstawie takiego tytu³u doprowadziæ do obci¹¿enia jej hipo-
tek¹ przymusow¹.Wspólnota ponosi bowiem odpowiedzialno�æ maj¹tko-
w¹ z funkcjonalnie wyodrêbnionego maj¹tku w³a�cicieli lokali, którym
zarz¹dza, ale tylko w takim zakresie, w jakim mo¿e zarz¹dzaæ. Zarz¹d ten
nie obejmuje czynno�ci, których skutkiem by³oby przeniesienie prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej. Nieruchomo�æ wspólna nie mo¿e byæ
obci¹¿ona hipotek¹, gdy¿ do tre�ci hipoteki nale¿y uprawnienie do zaspo-
kojenia siê w trybie egzekucji z nieruchomo�ci obci¹¿onej (art. art. 65 ust.
1 i75u.k.w.h.)54 .Wykluczona jest sytuacja, w której podmiotamiw³asno�ci
nieruchomo�ci wspólnej by³yby osoby inne ni¿ w³a�ciciele lokali. W³a-
sno�æ nieruchomo�ci wspólnej, podmiotowo podzielona (u³amkowa), jest
zwi¹zana (poprzez udzia³y w przymusowej wspó³w³asno�ci) z w³asno�ci¹
lokali, którymi wspólnota nie zarz¹dza55. Udzia³ami we wspó³w³asno�ci
nieruchomo�ci wspólnej, zwi¹zanymi z wyodrêbnion¹ w³asno�ci¹ nieru-
chomo�ci lokalowych,mog¹rozporz¹dzaæw³a�ciciele lokali, ale tylko ³¹cznie
z w³asno�ci¹ lokali. Udzia³ w nieruchomo�ci wspólnej, jako prawo zwi¹-
zane z w³asno�ci¹ lokalu (art. 3 ust. 1 u.w.l.), stanowi czê�æ sk³adow¹
nieruchomo�ci lokalowej (art. 50 k.c.). Jak siê natomiast wydaje, nierucho-
mo�æwspólnamog³aby zostaæ obci¹¿ona s³u¿ebno�ci¹ lub u¿ytkowaniem,

53 Do rozwa¿enia, aczkolwiek jest to dyskusyjne, pozostajemo¿liwo�æ zastosowania na
rzecz wierzyciela wspólnoty art. 912 k.p.c., gdy spe³nione s¹ przes³anki podzia³u nierucho-
mo�ci wspólnej okre�lone w przepisie art. 5 u.w.l.

54 Zob. J. I g n a t o w i c z,Komentarz..., op. cit., s. 36. Autor ten zwraca jednak uwagê,
¿e czê�æ nieruchomo�ci wspólnej mog³aby byæ przedmiotem stosunków obligacyjnych, ta-
kich np. jak najem lub dzier¿awa. Glosa do orzeczenia SN z dnia 28.10.1993 r. III CZP145/
93, OSP 1994, nr 7-8, poz. 137; zob. te¿ M. N a z a r, Odrêbna w³asno�æ lokali (wybrane
zagadnienia), PiP 1995, nr 10-11, s. 36.

55 Zob. analogicznie E. G n i e w e k, Wspólnota mieszkaniowa..., op. cit., s. 44 i nast.
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je¿eliwykonywanie tych prawnie kolidowa³oby zwykonywaniemw³asno-
�ci lokali, wymagaj¹cym korzystania z nieruchomo�ci wspólnej56.

10.Napodstawie dotychczasowychustaleñmo¿na twierdziæ, i¿w sferze
procesowejwspólnota korzysta autonomicznie zw³asnej zdolno�ci s¹dowej
jako jednostka organizacyjna odrêbna od ogó³u w³a�cicieli lokali. Samo-
dzielne wystêpowanie wspólnoty w postêpowaniu s¹dowym pozwala na
uproszczenie praktyki, polegaj¹ce na dopuszczalno�ci samodzielnego wy-
stêpowania wspólnoty bez konieczno�ci uczestniczenia w ka¿dymwypad-
ku ³¹cznie wszystkich w³a�cicieli lokali57. Odmienna jest istota i zakres
odpowiedzialno�ci wspólnoty i poszczególnych w³a�cicieli lokali. Proces
wspólnoty � jako jednostki organizacyjnej � nie jest zatemprocesemwcho-
dz¹cych w jej sk³ad w³a�cicieli58, a tytu³ egzekucyjny przeciw wspólnocie
niemo¿e byæ zaopatrzonyw klauzulê wykonalno�ci przeciww³a�cicielom
lokali. Nie ma bowiem przepisu, na podstawie którego s¹d móg³by nadaæ
tytu³owi egzekucyjnemu przeciwko wspólnocie klauzulê wykonalno�ci
przeciwko w³a�cicielom lokali59. Tytu³ wykonawczy skierowany przeciw
wspólnocie jest w tym tylko sensie skuteczny wobec w³a�cicieli lokali, ¿e
na jego podstawie mo¿e byæ prowadzona egzekucja z maj¹tku w³a�cicieli
lokali, którymwspólnota zarz¹dza.W tym te¿ tylko znaczeniu jest przeciw
w³a�cicielom lokaliwykonalny, bowspólnota, nie bêd¹c osob¹ prawn¹, nie
ma swego maj¹tku (zob. wy¿ej pkt 9)60.
Podobne wnioski mo¿na by sformu³owaæ w odniesieniu do spó³ki jaw-

nej jako jednostki organizacyjnej niewyposa¿onejw zdolno�æ prawn¹ i nie
posiadaj¹cej w³asnego maj¹tku61. Poza tym mo¿na zgodziæ siê z tymi po-

56 Por. jednak J. Ignatowicz w opracowaniach powo³anych w przyp. 54.
57 Zob. J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 44.
58 Zob. E. G n i e w e k, Wspólnota mieszkaniowa..., op. cit., s. 45.
59 Zob. J. S k ¹ p s k i, op. cit., s. 228; w uzasadnieniu orzeczenia z dnia 15.04.1966 r.

I CZ 27/66, OSN 1967, nr 2, poz. 23 S¹d Najwy¿szy, wypowiadaj¹c siê w kwestii dopusz-
czalno�ci nadania tytu³owi egzekucyjnemu przeciwko spó³ce jawnej klauzuli wykonalno�ci
przeciw wspólnikom, zwróci³ uwagê, i¿ wed³ug przyjêtej przez k.p.c. zasady klauzulê wy-
konalno�ci nadaje siê przeciwko d³u¿nikowiwymienionemuw tytule egzekucyjnym (chyba
¿e przepis szczególny przewiduje wyj¹tek).

60W tymmiejscumodyfikujê opiniêwyra¿on¹wcze�niej [w:]W³asno�æ lokali. Podsta-
wowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995, s. 45 i 70.

61 Por. jednakS. S o ³ t y s i ñ s k i, [w:]S. S o ³ t y s i ñ s k i,A. S z a j k ow s k i, J. S zw a -
j a, Kodeks handlowy. Komentarz, t. I, Warszawa 1994, s. 530 i nast.; S. R u d n i c k i, [w:]
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gl¹dami, które g³osz¹ istnienie tylko ograniczonego podobieñstwa statusu
wspólnotymieszkaniowej iw³a�cicieli lokaliwchodz¹cychw jej sk³ad oraz
statusu cywilnoprawnego spó³ki jawnej i jej wspólników (prawne, a nie
tylko funkcjonalne wyodrêbnienie maj¹tku wspólników, poddanego re¿i-
mowi wspólno�ci ³¹cznej i zarz¹dowi spó³ki, solidarna odpowiedzialno�æ
spó³ki i wspólników; por. art. art. 81, 82 i 85 k.h. i art. art. 6 i 17 u.w.l.)62.
Wracaj¹c do w¹tku odpowiedzialno�ci wspólnoty i w³a�cicieli lokali,

nale¿y uznaæ, i¿ w celu wszczêcia egzekucji tak¿e z tego maj¹tku w³a�ci-
cieli, który nie zosta³ poddany zarz¹dowi wspólnoty, wierzyciel musia³by
uzyskaæ przeciw nim tytu³ egzekucyjny i klauzulê wykonalno�ci.
Nie mo¿na zgodziæ siê z zapatrywaniem minimalizuj¹cym znaczenie

biernej legitymacji procesowejwspólnotymieszkaniowej i uznaj¹cymprzy-
datno�æ zdolno�ci procesowej wspólnoty mieszkaniowej we wszystkich
sprawach, w których wystêpuje ona jako strona powodowa (unikniêcie
trudno�ci zwi¹zanych z wystêpowaniem w charakterze powodów wielu
w³a�cicieli odrêbnych lokali,mo¿no�æwystêpowania z powództwami prze-
ciwko jej poszczególnym cz³onkom)63. Powy¿sza ocenamija siê z brzmie-
niem przepisu art. 17 u.w.l., który zdolno�ci s¹dowej nie ogranicza do
zdolno�ci bycia tylko stron¹ powodow¹ ani nie zawiera ograniczeñ legity-
macji biernejwspólnoty.Nie jest przecie¿wykluczone, ¿ewierzycielwspól-
noty uzyska zaspokojenie z maj¹tku, którymwspólnota zarz¹dza, w takim
zakresie, w jakim mo¿e nim zarz¹dzaæ (zob. wy¿ej pkt 9), zw³aszcza gdy
chodzi o zobowi¹zania w mniejszym rozmiarze. Jednak tak¿e w wypadku
zobowi¹zañwwiêkszym rozmiarzewyrok zapad³y przeciwwspólnocie nie
bêdzie pozbawiony znaczenia. W stosunkach wewnêtrznych w³a�cicieli
lokali wyznaczy repartycjê ciê¿aru odpowiedzialno�ci wspólnoty za zobo-
wi¹zanie dotycz¹ce nieruchomo�ci wspólnej (art. 12 ust. 2 zd. 2 u.w.l.)64.

Prawo obrotu nieruchomo�ciami (pr. zbior. pod red. S. Rudnickiego), Warszawa 1999, s.
372 i orzeczenie SN powo³ane w przyp. 59.

62 Zob. J. S k ¹ p s k i, op. cit., s. 228; Z. B i d z i ñ s k i, op. cit., s. 39.
63 Z. B i d z i ñ s k i, op. cit., s. 39 i nast.
64 J. I g n a t o w i c z (op. cit., s. 70) trafnie zauwa¿y³, i¿ odpowiedzialno�æ samejwspól-

noty jest wystarczaj¹ca, gdy chodzi o zobowi¹zaniamniejsze, �a ponadto nawetwwypadku
zobowi¹zania znacznych rozmiarów ju¿ sam fakt pozwaniawspólnotymobilizuje jej uczest-
ników�.
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Wierzyciel mo¿e dokonaæ wyboru strony pozwanej (wspólnota albo
wszyscy w³a�ciciele lub wspólnota i w³a�ciciele), oceniaj¹c szansê na
zaspokojenie wierzytelno�ci i bior¹c pod uwagê szybko�æ postêpowania.
Je¿eli na podstawie tytu³uwykonawczego uzyskanego przeciwwspólnocie
nie uzyska³by z maj¹tku poddanego zarz¹dowi wspólnoty zaspokojenia
wierzytelno�ci zwi¹zanej genetycznie i funkcjonalnie z nieruchomo�ci¹
wspóln¹, móg³by wytoczyæ proces w³a�cicielom lokali. Proces bowiem
wspólnotymieszkaniowejwystêpuj¹cej jako jednostka organizacyjna, któ-
ra ma samodzieln¹ zdolno�æ s¹dow¹ i procesow¹ (art. 6 u.w.l.), nie jest
zarazemprocesemw³a�cicieli lokali (zob.wy¿ej pkt 9). Prawomocnywyrok,
zas¹dzaj¹cy nale¿no�æ od wspólnoty wydany w sprawie, w której w³a�ci-
ciele lokali nie byli wskazani jako pozwani, nie tworzy³by powagi rzeczy
os¹dzonej w rozumieniu art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c., gdy powód wyst¹pi³by
nastêpnie z tym samym roszczeniem przeciwko wszystkim w³a�cicielom
(nie za� przeciw wspólnocie jako jednostce organizacyjnej).


