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Status prawny zarz¹du wspólnoty mieszkaniowej
� zagadnienia wybrane

Wielokrotnie poruszane w literaturze problemy zarz¹du nieruchomo-
�ci¹ wspóln¹ wed³ug ustawy o w³asno�ci lokali wci¹¿ wywo³uj¹ spory
i rozbie¿no�ci w doktrynie. Jednym z takich problemów jest niew¹tpliwie
status zarz¹du we wspólnocie mieszkaniowej. Pojêciem �zarz¹d� usta-
wodawca pos³uguje siê w tej ustawie w ró¿nych znaczeniach. Przedmio-
tem rozwa¿añ niniejszego opracowania bêdzie jednak¿e pojêcie zarz¹du,
którym ustawodawca pos³u¿y³ siê w art. 19, 20 i 21 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali1 (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903).
Analizowany bêdzie zatem zarz¹d powo³ywany na mocy uchwa³y o jego
wyborze, podjêtej przez w³a�cicieli lokali tworz¹cych tzw. du¿¹ wspólnotê
mieszkaniow¹, czyli tak¹, gdzie lokali wyodrêbnionych wraz z lokalami
nie wyodrêbnionymi jest wiêcej ni¿ siedem. Zarz¹d ten jest powo³ywany
obligatoryjnie w ustawowym modelu zarz¹dzania nieruchomo�ci¹ wspóln¹
w du¿ej wspólnocie mieszkaniowej, gdy w³a�ciciele lokali nie okre�lili
odmiennie sposobu zarz¹du w umowie o ustanowieniu odrêbnej w³asno-
�ci lokali albo w umowie zawartej pó�niej w formie aktu notarialnego lub
w podjêtej pó�niej przez w³a�cicieli lokali uchwale zaprotoko³owanej przez
notariusza. Zarz¹d, zgodnie z przepisem art. 20 ustawy o w³asno�ci lokali,
mo¿e byæ jednoosobowy lub kilkuosobowy. Jego cz³onkiem mo¿e byæ
wy³¹cznie osoba fizyczna, wybrana spo�ród w³a�cicieli lokali lub spoza

1 Powo³ywana dalej jako ustawa lub ustawa o w³asno�ci lokali.
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ich grona. Nie mo¿e wiêc w sk³ad zarz¹du wchodziæ osoba prawna b¹d�
inna jednostka organizacyjna nie bêd¹ca osob¹ prawn¹. Krytycznie nale¿y
przy tym oceniæ brak zastrze¿enia przez ustawodawcê, ¿e cz³onkiem
zarz¹du mo¿e byæ tylko osoba fizyczna maj¹ca pe³n¹ zdolno�æ do czyn-
no�ci prawnych2.

Mo¿e siê zdarzyæ, ¿e cz³onkiem jednoosobowego zarz¹du bêdzie
wy³¹cznie osoba fizyczna nie bêd¹ca w³a�cicielem lokalu. W tym miejscu
pojawia siê kwestia wskazania ró¿nicy miêdzy takim jednoosobowym
zarz¹dem a zarz¹dc¹ (osob¹ fizyczn¹), któremu zarz¹d nieruchomo�ci¹
wspóln¹ zosta³ powierzony na podstawie przepisu art. 18 ustawy o w³a-
sno�ci lokali. W³a�ciciele lokali mog¹ bowiem w umowie o ustanowieniu
odrêbnej w³asno�ci lokali b¹d� w umowie zawartej pó�niej w formie aktu
notarialnego lub w podjêtej pó�niej przez w³a�cicieli lokali uchwale za-
protoko³owanej przez notariusza powierzyæ zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹
osobie fizycznej albo prawnej. Wyk³adnia systemowa przepisów rozdzia³u
czwartego ustawy o w³asno�ci lokali przemawia za przyjêciem, ¿e za-
miarem ustawodawcy by³o odró¿nienie �zarz¹du� z art. 20 ustawy o w³a-
sno�ci lokali od �zarz¹dcy� z art. 18 ustawy3. W przepisach art. 29-32a
ustawy o w³asno�ci lokali ustawodawca wyra�nie odró¿nia zarz¹d od
zarz¹dcy, któremu zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ powierzono w sposób
okre�lony w art. 18 ust. 1 ustawy o w³asno�ci lokali. Zgodnie z przepisem
art. 33 ustawy, w razie powierzenia zarz¹du osobie fizycznej lub prawnej
w trybie przewidzianym w art. 18 ust. 1, w braku odmiennych posta-
nowieñ umowy, stosuje siê odpowiednio przepisy rozdzia³u czwartego,
czyli równie¿ przepisy dotycz¹ce zakresu uprawnieñ i obowi¹zków zarz¹du.
Zasadnicza ró¿nica przejawia siê w sposobie powo³ywania zarz¹du i za-
rz¹dcy. Zarz¹d bowiem powo³ywany jest na mocy uchwa³y w³a�cicieli
lokali o jego wyborze, do której znajd¹ zastosowanie przepisy art. 23
ustawy o w³asno�ci lokali, dotycz¹ce sposobu podejmowania uchwa³
przez w³a�cicieli lokali, natomiast zarz¹dca sprawuje zarz¹d (zarz¹dzanie)

2 Inaczej np. art. 18 § 1 ustawy z dnia 15.09.2000 r. � Kodeks spó³ek handlowych
(Dz.U. Nr 94, poz. 1037 z pó�n. zm.), powo³ywanej dalej jako k.s.h., gdy chodzi o cz³on-
ków zarz¹du, rady nadzorczej, komisji rewizyjnej albo likwidatora spó³ek.
3 Inaczej M.J. N a w o r s k i, Status prawny wspólnoty mieszkaniowej, Monitor Praw-

niczy 2002, nr 13, s. 597.
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nieruchomo�ci¹ wspóln¹ na podstawie umowy o ustanowieniu odrêbnej
w³asno�ci lokalu b¹d� zawartej pó�niej umowy o powierzeniu zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹. Stronami tych umów s¹ w³a�ciciele lokali,
z zastrze¿eniem przepisu art. 18 ust. 2 ustawy, który stanowi, ¿e w razie
sukcesywnego wyodrêbniania lokali przyjêty przez dotychczasowych
wspó³w³a�cicieli sposób zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ odnosi skutek
tak¿e do ka¿dego kolejnego nabywcy lokalu. Obie umowy musz¹ byæ
zawarte w formie aktu notarialnego pod rygorem niewa¿no�ci. Ponadto
w³a�ciciele lokali mog¹ powierzyæ zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ osobie
fizycznej albo prawnej na podstawie podjêtej przez nich uchwa³y zapro-
toko³owanej przez notariusza. W przypadku du¿ej wspólnoty mieszkanio-
wej, do sposobu podjêcia tej uchwa³y znajd¹ zastosowanie przepisy art.
23 ustawy o w³asno�ci lokali (np. zasada g³osowania wiêkszo�ciowego4),
przy czym istnieje konieczno�æ zamieszczenia tej uchwa³y w protokole
sporz¹dzonym przez notariusza. Zgodnie z art. 104 § 3 ustawy z dnia
14 lutego 1991 r. � Prawo o notariacie (Dz.U. z 2002 r. Nr 42, poz. 369),
notariusz spisuje protoko³y w celu stwierdzenia przebiegu pewnych
czynno�ci i zdarzeñ wywo³uj¹cych skutki prawne, w szczególno�ci
dotycz¹ce stawiennictwa stron i z³o¿onych przez nich o�wiadczeñ, a tak-
¿e na ¿¹danie strony stawaj¹cej � niestawiennictwa strony drugiej. Zgod-
nie z § 4 art. 104 ustawy � Prawo o notariacie, protoko³y spisuje siê
w formie aktu notarialnego. Pojawia siê jednak¿e problem skuteczno�ci
uchwa³y o powierzeniu zarz¹du, je¿eli nie zosta³a ona zaprotoko³owana
przez notariusza. Na wstêpie trzeba zaznaczyæ, ¿e taka uchwa³a w³a�ci-
cieli lokali niew¹tpliwie jest czynno�ci¹ prawn¹ wywo³uj¹c¹ skutki cy-
wilnoprawne w rozumieniu przepisów kodeksu cywilnego. Wywo³uje ona
skutek zewnêtrzny w postaci powierzenia (zlecenia) zarz¹dzania nieru-
chomo�ci¹ wspóln¹ osobie fizycznej b¹d� prawnej. Zgodnie za� z prze-
pisem art. 73 § 2 k.c., je¿eli ustawa zastrzega dla czynno�ci prawnej formê
szczególn¹, inn¹ ni¿ zwyk³a forma pisemna, to czynno�æ dokonana bez
zachowania tej formy jest niewa¿na, dlatego zarówno umowy, o których
mowa w przepisie art. 18 ust. 1 ustawy, jak i uchwa³a o powierzeniu
zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ nie wywo³uj¹ ¿adnych skutków praw-

4 Przy zawieraniu umów jest wymóg konsensu, czyli zgodno�ci o�wiadczeñ woli wszyst-
kich w³a�cicieli lokali.
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nych, je¿eli nie zosta³y dokonane we w³a�ciwej formie. Zarówno wyk³ad-
nia systemowa, jak i funkcjonalna przepisów ustawy o w³asno�ci lokali
przemawiaj¹ za tym, ¿e w tym zakresie do wskazanej uchwa³y nie znajduje
zastosowania art. 25 ustawy o w³asno�ci lokali, zgodnie z którym w³a-
�ciciel lokalu mo¿e zaskar¿yæ do s¹du uchwa³ê z powodu jej niezgodno�ci
z przepisami prawa. Je¿eli nikt nie zaskar¿y takiej uchwa³y w sze�cio-
tygodniowym terminie przewidzianym w art. 25 ust. 1a ustawy o w³a-
sno�ci lokali, to w zwi¹zku z tym, ¿e wskazany termin jest terminem
zawitym, a ustawodawca przyj¹³ koncepcjê niewa¿no�ci wzglêdnej
(wzruszalno�ci) takiej uchwa³y5, uchwa³a ta ulegnie konwalidacji, nawet
je�li jest sprzeczna z prawem. Zastosowanie bowiem tego przepisu do
uchwa³y o powierzeniu zarz¹du, podjêtej w du¿ej wspólnocie mieszka-
niowej na podstawie art. 18 ust. 2a ustawy, prowadzi³oby do obej�cia
bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cych przepisów o formie zastrze¿onej pod ry-
gorem niewa¿no�ci. Taki pogl¹d jest równie¿ uzasadniony ze wzglêdu na
konieczno�æ wykazania przez zarz¹dcê umocowania do reprezentowania
wspólnoty mieszkaniowej wobec osób trzecich. Uchwa³a stanowi te¿
podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej6. Do tego zagadnienia powrócê
jeszcze w dalszej czê�ci opracowania.

Mo¿na jednak¿e rozwa¿yæ mo¿liwo�æ zastosowania konstrukcji kon-
wersji niewa¿nej czynno�ci prawnej7 w przypadku podjêcia w du¿ej
wspólnocie mieszkaniowej uchwa³y o powierzeniu zarz¹du osobie fizycz-
nej, a uchwa³a ta nie zosta³a zaprotoko³owana przez notariusza. Uchwa³a
taka odpowiada wszystkim wymaganiom tzw. zastêpczej czynno�ci
prawnej, uchwale o wyborze jednoosobowego zarz¹du na podstawie art.

5 J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asno�ci lokali, Warszawa 1995, s. 91;
P. P e ³ c z y ñ s k i, Zaskar¿enie uchwa³ wspólnoty mieszkaniowej na gruncie ustawy o
w³asno�ci lokali, Rejent 2000, nr 6, s. 114, 118-119.
6 Za� zgodnie z art. 31 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych i hipotece

(Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pó�n. zm.), zwanej dalej u.k.w.ih., wpis w ksiêdze
wieczystej mo¿e byæ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie po�wiad-
czonym, je¿eli przepisy szczególne nie przewiduj¹ innej formy dokumentu.
7 Nie ma przy tym znaczenia, czy konwersjê traktujemy jako odrêbn¹ instytucjê

w polskim systemie prawa cywilnego, czy jako sposób wyk³adni, zabieg interpretacyjny.
Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo cywilne � czê�æ ogólna, t. 2,
Warszawa 2002, s. 431-432.
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20 ustawy o w³asno�ci lokali. Koncepcja konwersji nie znajdzie jednak¿e
zastosowania w przypadku niezaprotoko³owanej przez notariusza uchwa-
³y o powierzeniu zarz¹du osobie prawnej, gdy¿ zgodnie z art. 20 ustawy
o w³asno�ci lokali w modelu ustawowym zarz¹dzania nieruchomo�ci¹
wspóln¹ w du¿ej wspólnocie mieszkaniowej cz³onkiem zarz¹du nie mo¿e
byæ osoba prawna.

Podkre�liæ równie¿ nale¿y, ¿e nie do przyjêcia jest sytuacja, gdy w³a-
�ciciele lokali, którzy podjêli uchwa³ê o wyborze zarz¹du na podstawie
art. 20 ustawy o w³asno�ci lokali, jednocze�nie lub pó�niej podejmuj¹
uchwa³ê o powierzeniu zarz¹dzania (administrowania) nieruchomo�ci¹
osobie fizycznej lub prawnej, i uchwa³a ta, konstytuuj¹c sposób zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹, ustala, i¿ nieruchomo�ci¹ nie bêdzie zarz¹dzaæ
bezpo�rednio zarz¹d, ale zarz¹dca. Przede wszystkim nale¿y wskazaæ, ¿e
niedopuszczalne jest, aby w jednej wspólnocie mieszkaniowej funkcjo-
nowa³ równocze�nie zarz¹d i zarz¹dca, o którym mowa w art. 18 ustawy.
Taka zasada wynika jednoznacznie z przepisu art. 18 ust. 3 ustawy
o w³asno�ci lokali, który stanowi, ¿e je¿eli sposobu zarz¹du nie okre�lono
inaczej w umowie, o której mowa w ust. 1, lub w uchwale zaprotoko-
³owanej przez notariusza, obowi¹zuj¹ zasady okre�lone w rozdziale czwartym
ustawy o w³asno�ci lokali. Oznacza to równie¿, ¿e zasady z rozdzia³u
czwartego ustawy przestaj¹ obowi¹zywaæ, je¿eli w umowie b¹d� w uchwale
zaprotoko³owanej przez notariusza powierzono zarz¹d osobie fizycznej
b¹d� prawnej, dlatego te¿ nale¿y przyj¹æ, i¿ nawet je¿eli w uchwale o po-
wierzeniu zarz¹du nie zawarto postanowienia o odwo³aniu dotychczaso-
wego zarz¹du, powo³anego zgodnie z art. 20 ustawy, to zarz¹d ten nale¿y
uznaæ za odwo³any z chwil¹ podjêcia skutecznej uchwa³y o powierzeniu
zarz¹du osobie fizycznej b¹d� prawnej i od tego momentu zarz¹d ten nie
jest uprawniony do reprezentowania wspólnoty mieszkaniowej.

W praktyce mamy równie¿ do czynienia z sytuacj¹, gdy zarz¹d wybrany
przez w³a�cicieli lokali zawiera w imieniu wspólnoty mieszkaniowej umowê
o �wiadczenie us³ug z oznaczonym zarz¹dc¹, na podstawie której zarz¹d-
ca wykonuje czynno�ci zwi¹zane z zarz¹dzaniem nieruchomo�ci¹ wspóln¹.
Na ogó³ zakres czynno�ci jest w tym przypadku wê¿szy ni¿ w umowie
o powierzeniu zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ na podstawie art. 18
ustawy o w³asno�ci lokali i obejmuje czynno�ci zwyk³ego zarz¹du, które
zgodnie z przepisem art. 22 ust. 1 ustawy o w³asno�ci lokali zarz¹d
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podejmuje samodzielnie8. Nale¿y przyj¹æ, ¿e zawarcie przedmiotowej
umowy o �wiadczenie us³ug jest czynno�ci¹ przekraczaj¹c¹ zakres
zwyk³ego zarz¹du i dlatego, zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy o w³asno�ci
lokali, do jej zawarcia konieczna jest uchwa³a wyra¿aj¹ca zgodê na dokonanie
tej czynno�ci oraz udzielaj¹ca zarz¹dowi pe³nomocnictwa do jej dokona-
nia. Trzeba jednak podkre�liæ, ¿e mimo zawarcia takiej umowy zarz¹d
pozostanie uprawniony do reprezentowania wspólnoty mieszkaniowej.
Zarz¹dcy, z którym zosta³a zawarta taka umowa, mo¿e zostaæ udzielone
pe³nomocnictwo do samodzielnej reprezentacji wspólnoty przy czynno-
�ciach zwyk³ego zarz¹du.

Zgodnie z przepisem art. 21 ustawy o w³asno�ci lokali, zarz¹d kieruje
sprawami wspólnoty mieszkaniowej i reprezentuje j¹ na zewn¹trz oraz
w stosunkach miêdzy wspólnot¹ a poszczególnymi w³a�cicielami lokali.
Na gruncie wskazanego rozwi¹zania prawnego powsta³y w nauce prawa
cywilnego rozbie¿ne teorie co do charakteru reprezentacji wspólnoty
mieszkaniowej przez zarz¹d. Jeszcze na podstawie przepisów nieobowi¹-
zuj¹cego ju¿ rozporz¹dzenia Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej z dnia
24 pa�dziernika 1934 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848)9

wypowiedziany zosta³ pogl¹d, ¿e ogó³ w³a�cicieli lokali jest przymusow¹
ustawow¹ sui generis organizacj¹ w³a�cicieli lokali wyposa¿on¹ we w³a-
sne organy (mimo ¿e przepisy rozporz¹dzenia o w³asno�ci lokali nie prze-
widywa³y istnienia wspólnoty mieszkaniowej10), przy czym umocowanie
zarz¹du do dzia³ania wynika wprost z przepisów ustawy i nie maj¹ do
niego zastosowania ogólne zasady o pe³nomocnictwie11. Po wej�ciu w
¿ycie ustawy o w³asno�ci lokali w doktrynie rozwa¿ano dla wyja�nienia
pozycji prawnej zarz¹du dwie koncepcje: przedstawicielstwa ustawowe-
go i organu osoby prawnej, przy czym podkre�lano, ¿e umocowanie do
dokonywania czynno�ci za wspólnotê ma swoje �ród³o z pewno�ci¹ w usta-

8 E. B o ñ c z a k - K u c h a r c z y k, Zarz¹dzanie nieruchomo�ciami mieszkaniowymi,
Warszawa 2000, s. 75-78 oraz s. 129.
9 Powo³ywane dalej jako rozporz¹dzenie o w³asno�ci lokali.
10 Brak w rozporz¹dzeniu o w³asno�ci lokali regulacji odpowiadaj¹cej obowi¹zuj¹cemu

obecnie przepisowi art. 6 ustawy o w³asno�ci lokali.
11 S. S z e r, W³asno�æ lokali. Przyczynki do wyk³adni prawa z 24 X 1934 r., Przegl¹d

Notarialny 1934, nr 23, s. 10.
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wie12. Za niew¹tpliwie dominuj¹cy w doktrynie nale¿y uznaæ pogl¹d13, ¿e
zarz¹d powo³ywany zgodnie z przepisem art. 20 ustawy o w³asno�ci lokali
jest czym� w rodzaju organu osoby prawnej14. Nale¿y jednak wspomnieæ,
¿e ostatnio zaprezentowane zosta³o stanowisko, i¿ zarówno w art. 20,
jak i art. 18 ustawy o w³asno�ci lokali chodzi o ustanowienie zarz¹dcy
nieruchomo�ci¹ wspóln¹, który bêdzie pe³nomocnikiem w³a�cicieli loka-
li15. Jakkolwiek do zarz¹dcy ustanowionego na podstawie art. 18 ustawy
mo¿na zastosowaæ koncepcjê pe³nomocnictwa16, to jednak jako moco-
dawcê nale¿a³oby wskazaæ wspólnotê mieszkaniow¹, a nie w³a�cicieli
lokali. Nie wydaje siê natomiast, aby mo¿liwe by³o zastosowanie koncepcji
pe³nomocnictwa dla wyja�nienia pozycji zarz¹du, o którym mowa w art.
20 ustawy. Zarz¹d ten powo³ywany jest uchwa³¹ o jego wyborze, do
której stosuje siê przepis art. 23 ustawy o w³asno�ci lokali. Zgodnie z
tym przepisem, zasad¹ jest, ¿e uchwa³y zapadaj¹ wiêkszo�ci¹ g³osów
liczon¹ wed³ug wielko�ci udzia³ów. Je¿eli przyj¹æ, ¿e to w³a�ciciele lokali
udzielaj¹ cz³onkom zarz¹du pe³nomocnictwa i traktowaæ uchwa³ê o wyborze
jako ich o�wiadczenia woli, to w praktyce najczê�ciej bêdziemy mieli do
czynienia z o�wiadczeniami o udzieleniu pe³nomocnictwa oraz o�wiad-
czeniami odmawiaj¹cymi udzielenia pe³nomocnictwa. Ustawodawca
bowiem nie zastrzeg³ dla podejmowania uchwa³y o wyborze zarz¹du zasady
jednomy�lno�ci. Brak jest zreszt¹ przes³anek do postulowania przyjêcia
takiej zasady w du¿ych wspólnotach mieszkaniowych, gdy¿ zasada g³o-
sowania wiêkszo�ciowego niew¹tpliwie u³atwia w³a�cicielom lokali wybór
zarz¹du.

Je¿eli za� przyj¹æ, ¿e to nie w³a�ciciele lokali, ale wspólnota miesz-
kaniowa jako jednostka organizacyjna udziela pe³nomocnictwa cz³onkom
zarz¹du w uchwale o wyborze zarz¹du, to by³oby to sprzeczne nie tylko

12 E. D r o z d, Zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹ wed³ug ustawy o w³asno�ci lokali,
Rejent 1995, nr 4, s. 24; M. N a z a r, W³asno�æ lokali. Podstawowe zagadnienia cywil-
noprawne, Lublin 1995, s. 81.
13 E. D r o z d, op. cit., s. 24; E. G n i e w e k, �Wspólnota mieszkaniowa� wed³ug ustawy

o w³asno�ci lokali, Rejent 1995, nr 1, s. 41; M. N a z a r, op. cit., s. 81; J. I g n a t o w i c z,
op. cit., s. 80; R. D z i c z e k, W³asno�æ lokali Komentarz. Wzory pozwów i wniosków
s¹dowych, Warszawa 2003, s. 139.
14 Analogiczne rozwi¹zanie znajduje siê w art. 97 § 1 k.s.h.
15 M.J. N a w o r s k i, op. cit., s. 597.
16 M. N a z a r, op. cit., s. 100.
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z wyk³adni¹ lingwistyczn¹, ale i systemow¹ przepisów ustawy o w³asno-
�ci lokali, które wskazuj¹, ¿e zarz¹d nie jest odrêbnym podmiotem prawnym
i funkcjonuje tylko w strukturze, jak¹ jest wspólnota mieszkaniowa, dlatego
koncepcja organu osoby prawnej dla wyja�nienia pozycji prawnej zarz¹du
we wspólnocie mieszkaniowej jest niew¹tpliwie bardziej odpowiednia.

Tak¹ te¿ konstrukcjê potwierdza ustawodawca, dodaj¹c art. 331

w kodeksie cywilnym, zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r.
o zmianie ustawy � Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw (Dz.U.
Nr 49, poz. 408). Przepis art. 331 § 1 stanowi, ¿e do jednostek orga-
nizacyjnych nie bêd¹cych osobami prawnymi, którym ustawa przyznaje
zdolno�æ prawn¹, stosuje siê odpowiednio przepisy o osobach prawnych,
natomiast, zgodnie z uzasadnieniem Rz¹dowego projektu ustawy o zmianie
ustawy � Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw, przepis art. 331

§ 1 k.c. odnosi siê wy³¹cznie do wyró¿nionych ustaw¹ jednostek orga-
nizacyjnych, którym przepisy prawne przyzna³y zdolno�æ prawn¹, lecz
nie obdarzy³y osobowo�ci¹ prawn¹. Do kategorii tej nale¿¹ wiêc osobowe
spó³ki handlowe i wspólnota mieszkaniowa w³a�cicieli lokali17. Pewne
w¹tpliwo�ci budzi w doktrynie odmienno�æ sformu³owania art. 6 zd. 2
ustawy o w³asno�ci lokali i art. 8 k.s.h.18 Nale¿a³oby jednak w takiej
sytuacji raczej postulowaæ de lege ferenda ujednolicenie brzmienia tych
regulacji w celu usuniêcia wszelkich w¹tpliwo�ci, ni¿ przychyliæ siê do
przyjêcia wniosku wynikaj¹cego z tej ró¿nicy sformu³owañ, ¿e wspólnota
mieszkaniowa pozbawiona jest zdolno�ci prawnej i nie znajduje do niej
zastosowania przepis art. 331 k.c.19

Przyjmuj¹c, ¿e dodany przepis art. 331 k.c. znajduje zastosowanie do
wspólnoty mieszkaniowej, odpowiednio stosuje siê do niej przepis art. 38
k.c., który stanowi, ¿e osoba prawna dzia³a przez swoje organy w sposób
przewidziany w ustawie i w opartym na niej statucie, dlatego te¿ zarz¹d
du¿ej wspólnoty mieszkaniowej nale¿y traktowaæ zdecydowanie jako organ
tej wspólnoty, którego uprawnienie do dzia³ania wynika wprost z prze-

17 Rz¹dowy projekt ustawy o zmianie ustawy � Kodeks cywilny oraz niektórych
innych ustaw, Druk Sejmowy nr 666, s. 20.
18 M.J. N a w o r s k i, op. cit., s. 595.
19 Oczywi�cie odmienne stanowisko nale¿a³oby zaj¹æ, gdyby ustawodawca zrealizowa³

postulat de lege ferenda uchylenia art. 6 zd. 2 ustawy o w³asno�ci lokali; tak M.J. N a -
w o r s k i, op. cit., s. 600.
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pisów ustawy o w³asno�ci lokali (art. 21 i art. 22), a nie z osobno wyra¿onej
woli podmiotu reprezentowanego � mocodawcy.

Na tle przepisów ustawy o w³asno�ci lokali powstaje jednak¿e wiele
problemów zwi¹zanych z reprezentacj¹ wspólnoty mieszkaniowej wobec
osób trzecich. Zgodnie z art. 21 ustawy, zarz¹d reprezentuje du¿¹ wspól-
notê mieszkaniow¹ na zewn¹trz oraz w stosunkach miêdzy wspólnot¹
a poszczególnymi w³a�cicielami lokali. Gdy zarz¹d jest kilkuosobowy (na-
wet dwuosobowy), o�wiadczenia woli za wspólnotê powinni sk³adaæ
przynajmniej dwaj jego cz³onkowie. Gdy zarz¹d jest jednoosobowy, z isto-
ty rzeczy zawsze wystêpuje �ca³y� zarz¹d20. Zgodnie za� z art. 22 ust. 1
ustawy, czynno�ci zwyk³ego zarz¹du podejmuje zarz¹d samodzielnie, przy
czym chodzi tu o czynno�ci faktyczne, materialnoprawne (w tym jed-
nostronne czynno�ci prawne oraz umowy), czynno�ci procesowe oraz
czynno�ci dokonywane przed organami administracyjnymi. Oznacza to,
¿e zarz¹d sk³ada samodzielnie o�wiadczenia woli za wspólnotê przy za-
wieraniu podstawowych umów zwi¹zanych z zarz¹dzaniem nieruchomo-
�ci¹ wspóln¹, dotycz¹cych np. dostawy ciep³a, wody, energii elektrycznej
dla nieruchomo�ci wspólnej, bie¿¹cej konserwacji i obs³ugi windy oraz
innych urz¹dzeñ znajduj¹cych siê w czê�ciach budynku nale¿¹cych do
nieruchomo�ci wspólnej, utrzymywania porz¹dku i czysto�ci, a tak¿e
wywozu odpadów z nieruchomo�ci wspólnej. Pojawia siê tu jednak problem
wykazania wobec osób trzecich, ¿e osoba (b¹d� osoby) sk³adaj¹ca o�wiad-
czenie woli jest cz³onkiem zarz¹du wspólnoty mieszkaniowej, a zatem
mo¿e reprezentowaæ wspólnotê mieszkaniow¹ przy dokonywaniu czyn-
no�ci prawnych. Niezbêdne by³oby zatem legitymowanie siê przez cz³on-
ków zarz¹du reprezentuj¹cych wspólnotê aktem ustanawiaj¹cym zarz¹d
wspólnoty mieszkaniowej. Problem jednak polega na tym, ¿e ustawodaw-
ca nie zamie�ci³ w ustawie o w³asno�ci lokali uregulowania dotycz¹cego
obligatoryjnej formy pisemnej uchwa³ podejmowanych przez w³a�cicieli
lokali21. Mo¿e siê zatem zdarzyæ, ¿e wybrany zgodnie z przepisami ustawy
o w³asno�ci lokali zarz¹d nie bêdzie móg³ przedstawiæ wobec osób trze-
cich ¿adnego dokumentu potwierdzaj¹cego fakt powo³ania okre�lonych

20 J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 81.
21 Jedynie przepis art. 23 ust. 3 stanowi, ¿e o tre�ci uchwa³y, która zosta³a podjêta

z udzia³em g³osów zebranych indywidualnie, ka¿dy w³a�ciciel powinien zostaæ powiado-
miony na pi�mie.
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osób na cz³onków zarz¹du przez w³a�cicieli lokali, tym samym osoby
trzecie nie bêd¹ mia³y mo¿liwo�ci zweryfikowania uprawnienia okre�lo-
nych osób do reprezentowania wspólnoty. Nale¿y zatem de lege ferenda
postulowaæ wprowadzenie w ustawie o w³asno�ci lokali obowi¹zku
protoko³owania uchwa³ w³a�cicieli lokali22.

Sprawdzenie sposobu reprezentacji wspólnoty mieszkaniowej wobec
osób trzecich w ogóle nastrêcza znaczne trudno�ci. Wspólnota miesz-
kaniowa nie jest bowiem podmiotem, który podlega jakiejkolwiek reje-
stracji. Jedynie przepisy ustawy o ksiêgach wieczystych i hipotece prze-
widuj¹ obowi¹zek wpisania sposobu zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹.
Przepis § 51 ust. 1 rozporz¹dzenia Ministra Sprawiedliwo�ci z dnia 17
wrze�nia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksi¹g wieczystych i zbiorów
dokumentów (Dz.U. Nr 102, poz. 1122) stanowi, ¿e nale¿y wpisaæ osobê
zarz¹dcy. Wskazuje to, ¿e chodzi o zarz¹dcê powo³anego przez s¹d23 lub
o zarz¹dcê, któremu zarz¹d powierzono na podstawie art. 18 ustawy o
w³asno�ci lokali. Wpis ten jest co prawda obligatoryjny, ale nie konsty-
tutywny24. Brak jest równie¿ w przypadku wspólnoty mieszkaniowej
regulacji wprowadzaj¹cej odpowiedzialno�æ wspólnoty wobec osób trze-
cich za szkodê wyrz¹dzon¹ zg³oszeniem nieprawdziwych danych o re-
prezentacji wspólnoty b¹d� niezg³oszeniem takich danych podlegaj¹cych
obowi¹zkowi wpisu25.

Je¿eli natomiast sposób zarz¹du nie zosta³ wpisany w ksiêdze wie-
czystej prowadzonej dla nieruchomo�ci wspólnej zgodnie z art. 24 ust.
2 u.k.w.ih., domniemywa siê sposób zarz¹du wynikaj¹cy z ustawy26.
Sformu³owanie tego przepisu oznacza, ¿e osoby, które jako cz³onkowie
zarz¹du reprezentuj¹ wspólnotê, nie musz¹ byæ ujawnione w ksiêdze

22 W doktrynie wskazuje siê tak¿e na inne problemy zwi¹zane z brakiem wymogu
pisemnej formy uchwa³ zebrania w³a�cicieli lokali; J. S k ¹ p s k i, W³asno�æ lokali w �wietle
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r., KPP 1996, z. 2, s. 229-230; E. D r o z d, op. cit., s. 25.
23 Obowi¹zek wynikaj¹cy z art. 611 k.p.c.
24 Obligatoryjno�æ wynika z przepisu art. 24 ust. 2 u.k.w.ih. Brak bowiem wpisu powoduje

domniemanie, ¿e zarz¹d jest wykonywany w oparciu o przepisy ustawy; J. S k ¹ p s k i, op.
cit., s. 230.
25 Takie rozwi¹zanie znajduje siê np. w przepisie art. 18 ustawy z dnia 20 sierpnia

1997 r. o Krajowym Rejestrze S¹dowym.
26 W doktrynie wskazuje siê, ¿e domniemanie to ma charakter wzruszalny E. D r o z d,

op. cit., s. 19-20; J. S k ¹ p s k i, op. cit., s. 230.
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wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci wspólnej. Zatem osoby trzecie
nie mog¹ skutecznie ustaliæ, kto reprezentuje wspólnotê mieszkaniow¹
i jaki jest sposób reprezentacji konkretnej wspólnoty � reprezentacja sa-
modzielna czy ³¹czna. Sytuacjê tê nale¿y oceniæ zdecydowanie negatyw-
nie i postulowaæ wprowadzenie znacz¹cych zmian w tym zakresie.

W praktyce mo¿e doj�æ do sytuacji, ¿e o�wiadczenia woli sk³adaj¹
osoby, które nie s¹ uprawnione do reprezentowania wspólnoty. Pomijaj¹c
oczywiste przypadki rzekomej reprezentacji przez osoby, które nigdy nie
zosta³y powo³ane do zarz¹du wspólnoty, mo¿na wymieniæ typowe przy-
k³ady dokonywania czynno�ci prawnych z osobami nie bêd¹cymi cz³on-
kami zarz¹du.

Po pierwsze, mo¿e siê zdarzyæ, ¿e uchwa³a o wyborze zarz¹du zostanie
podjêta w trybie niezgodnym z przepisami ustawy o w³asno�ci lokali, na
przyk³ad z powodu braku odpowiedniej ilo�ci g³osów w³a�cicieli lokali
b¹d� niezachowania formalnego trybu zwo³ania zebrania lub zastosowania
niew³a�ciwego sposobu oddawania albo obliczania g³osów.

W tym miejscu zaznaczam, ¿e trzeba krytycznie oceniæ brak jakie-
gokolwiek uregulowania ustawowego co do formalnego trybu zwo³ania
pierwszego zebrania w³a�cicieli lokali. Zebrania takie zwo³ywane s¹ zgodnie
z art. 30 ust. 1 pkt 3 i art. 31 ustawy przez zarz¹d. Zarz¹d jednak¿e musi
byæ wybrany przez w³a�cicieli lokali. Na gruncie obowi¹zuj¹cych prze-
pisów mo¿na odpowiednio zastosowaæ przepis art. 30 ust. 1a ustawy,
który wyj¹tkowo dopuszcza mo¿liwo�æ zwo³ania zebrania w³a�cicieli lokali
przez ka¿dego w³a�ciciela lokalu27, przy czym co do trybu zwo³ania tego
zebrania konieczne by³oby zastosowanie przepisu art. 32 ustawy.

Jak ju¿ wy¿ej wspomnia³am, zgodnie z art. 25 ustawy w³a�ciciel lokalu
mo¿e zaskar¿yæ do s¹du w sze�ciotygodniowym terminie uchwa³ê (rów-
nie¿ o wyborze zarz¹du) z powodu jej niezgodno�ci z przepisami prawa.
Je¿eli uchwa³a ta zostanie przez s¹d uchylona, to zgodnie z koncepcj¹
niewa¿no�ci wzglêdnej jest ona niewa¿na ex tunc28, dlatego te¿ zarz¹d,
który dzia³a³ na jej podstawie, nie by³ organem wspólnoty i nie mia³
umocowania do jej reprezentowania. Je¿eli za� nikt nie zaskar¿y takiej

27 R. D z i c z e k, op. cit., s. 154 wskazuje, ¿e pierwsze zebranie powinien zwo³aæ
dotychczasowy w³a�ciciel nieruchomo�ci.
28 J. I g n a t o w i c z, op. cit., s.92.



125

Status prawny zarz¹du wspólnoty mieszkaniowej � zagadnienia wybrane

uchwa³y w przewidzianym terminie, to uchwa³a ta ulegnie konwalidacji,
nawet je�li jest sprzeczna z prawem.

Jednak¿e nale¿y wskazaæ, ¿e na tle art. 42 ustawy z dnia 16.09.1982 r.
� Prawo spó³dzielcze (Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 z pó�n. zm.)29

� analogiczne rozwi¹zanie jak w art. 25 ustawy o w³asno�ci lokali �
wyró¿niono równie¿ pojêcie uchwa³y nieistniej¹cej, gdy wystêpuj¹ takie
podstawowe uchybienia w zakresie elementów konstytuuj¹cych uchwa³ê,
jak niezwo³anie walnego zgromadzenia (odpowiednio zebrania w³a�cicieli
lokali) czy brak wymaganej w ustawie wiêkszo�ci g³osów do podjêcia
uchwa³y30. Je¿eli wiêc w rzeczywisto�ci uchwa³a w³a�cicieli lokali nie
zapad³a, to nie sposób mówiæ o niej, ¿e jest ona wa¿na lub niewa¿na,
uchwa³a bowiem w takim wypadku w ogóle nie istnieje, dlatego te¿ nie-
istniej¹cej uchwa³y nie mo¿na zaskar¿yæ w trybie art. 25 ustawy o w³asno�ci
lokali. W takim wypadku mo¿liwe jest natomiast wytoczenie powództwa
o ustalenie (art. 189 k.p.c.), ¿e uchwa³a nie istnieje lub bronienie siê przed
jej skutkami przez podniesienie w konkretnej sprawie zarzutu jej nieist-
nienia. Oczywi�cie osoby wybrane na cz³onków zarz¹du na podstawie
takiej nieistniej¹cej uchwa³y nie mog¹ skutecznie reprezentowaæ wspól-
noty wobec osób trzecich.

Po drugie, mo¿na wskazaæ sytuacjê, gdy w sk³ad zarz¹du powo³ana
zostanie osoba prawna. Sytuacja przedstawia siê podobnie jak wy¿ej, gdy¿
tre�æ uchwa³y jest sprzeczna z prawem, czyli z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy
o w³asno�ci lokali. Pojawia siê jednak problem, czy mo¿liwe jest tu
zastosowanie koncepcji niewa¿no�ci wzglêdnej i konwalidacji takiej
uchwa³y, je�li nie zostanie ona zaskar¿ona czy te¿ jako sprzeczna z prze-
pisami ustawy jest bezwzglêdnie niewa¿na, zgodnie z art. 58 § 1 k.c.
Warto odwo³aæ siê w tym zakresie do pogl¹dów wyra¿onych w doktrynie
i orzecznictwie na tle przepisów ustawy � Prawo spó³dzielcze31. Roz-
29 Powo³ywanej dalej jako ustawa � Prawo spó³dzielcze.
30 Tak uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 24.06.1994 r. III CZP 81/94, OSP 1995, nr 3,

poz. 58; tak te¿ S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 9 pa�dziernika 1972 r. II CR 171/72,
OSNCAP 1972, poz. 135; M. G e r s d o r f, J. I g n a t o w i c z, Prawo spó³dzielcze. Ko-
mentarz, Warszawa 1985, s. 110.
31 Tak uchwa³a S¹du Najwy¿szego z dnia 4.04.1990 r. III CZP 7/90, OSNCAP 1990,

nr 10-11, poz. 135, tak równie¿ uzasadnienie uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 26 wrze�nia
1969 r. III CZP 8/69, OSNCP 1970, nr 6, poz. 97; M. G e r s d o r f, J. I g n a t o w i c z,
op. cit., s. 108.
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strzygniêcie, kiedy uchwa³a naruszaj¹ca przepisy prawa jest czynno�ci¹
prawn¹ bezwzglêdnie niewa¿n¹, a kiedy czynno�ci¹ prawn¹ uniewa¿-
nialn¹ nale¿y uzale¿niæ od oceny stopnia uchybienia zasadniczym wyma-
ganiom obowi¹zuj¹cych przepisów. Uchwa³y w³a�cicieli lokali rodz¹ce
skutki cywilnoprawne podlegaj¹ jako czynno�ci prawne32 odpowiednim
przepisom zawartym w kodeksie cywilnym. Uchwa³y te nie mog¹, po-
dobnie jak inne czynno�ci prawne, naruszaæ obowi¹zuj¹cych przepisów
prawnych33. W przypadku powo³ania osoby prawnej na cz³onka zarz¹du
nale¿y zaakceptowaæ koncepcjê niewa¿no�ci bezwzglêdnej takiej uchwa-
³y. Nieuwzglêdnienie bowiem takich zasadniczych regulacji, jak przepis
art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o w³asno�ci lokali, powoduje uznanie za
niedopuszczaln¹ tre�æ uchwa³y o wyborze zarz¹du. Przy przyjêciu od-
miennego rozwi¹zania przepis art. 20 ust. 1 zd. 2 by³by zbêdny. W³a-
�ciciele lokali mogliby z ³atwo�ci¹ omin¹æ go, powo³uj¹c osobê prawn¹
na cz³onka zarz¹du i nie zaskar¿aj¹c uchwa³y do s¹du. Tymczasem, zgodnie
z obowi¹zuj¹cym obecnie brzmieniem art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy, osoba
prawna nie mo¿e skutecznie reprezentowaæ wspólnoty jako cz³onek zarz¹du.

Je¿eli dosz³o ju¿ jednak do dokonania czynno�ci prawnej przez rze-
komego cz³onka (b¹d� cz³onków) zarz¹du, nieuprawnionego do repre-
zentowania wspólnoty mieszkaniowej, nale¿y rozstrzygn¹æ, jak oceniaæ
skuteczno�æ tej czynno�ci prawnej. Mo¿na tu rozwa¿aæ dwie koncepcje:
zastosowania przepisów art. 103 i 104 k.c. b¹d� przepisu art. 39 k.c.
Wybór w³a�ciwego zale¿y od tego, jaka zostanie przyjêta teoria co do
charakteru reprezentacji wspólnoty mieszkaniowej przez zarz¹d. Je¿eli
uznamy, ¿e cz³onkowie zarz¹du s¹ pe³nomocnikami w³a�cicieli lokali, to
konsekwencj¹ tego bêdzie zastosowanie art. 103 k.c. Oznacza to, ¿e
umowa zawarta przez rzekomego cz³onka zarz¹du wspólnoty nie bêdzie

32 A. W o 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. 263-264; Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System Prawa Prywatnego...,
s. 180-181.
33 Przepisy rozdzia³u czwartego ustawy o w³asno�ci lokali maj¹ charakter szczególny.

Formu³uj¹ one bowiem wymogi ustawowe, co do sposobu sprawowania zarz¹du nierucho-
mo�ci¹ wspóln¹, jednak¿e maj¹ one charakter dyspozytywny (jest przy tym kwesti¹
dyskusyjn¹, czy wszystkie maj¹ taki charakter). Mog¹ one bowiem zostaæ zast¹pione
postanowieniami umowy lub uchwa³y w³a�cicieli lokali, podjêtej w stosownej formie na
podstawie art. 18 ustawy. Je¿eli jednak takiej umowy b¹d� uchwa³y brak, obowi¹zuj¹ w ca³o�ci
przepisy rozdzia³u czwartego ustawy.
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bezwzglêdnie niewa¿na (mamy tu bowiem do czynienia z sankcj¹ bez-
skuteczno�ci zawieszonej), ale dopuszczalne bêdzie jej potwierdzenie przez
w³a�cicieli lokali i wówczas bêdzie ona w pe³ni wa¿na i skuteczna. Zgodnie
jednak¿e z wcze�niejszymi rozwa¿aniami, bardziej przekonuj¹ca wydaje
siê teoria organu osoby prawnej dla wyja�nienia pozycji zarz¹du we
wspólnocie mieszkaniowej, dlatego te¿ przy odpowiednim zastosowaniu
przepisu art. 39 § 1 k.c. (w zwi¹zku z nowym art. 331 k.c.) nale¿y przyj¹æ,
¿e osoba, która zawar³a umowê, dzia³aj¹c jako cz³onek zarz¹du wspólnoty
bez umocowania lub przekraczaj¹c zakres umocowania, jest obowi¹zana
do zwrotu tego, co otrzyma³a od drugiej strony w wykonaniu umowy
oraz do naprawienia szkody, któr¹ druga strona ponios³a przez to, ¿e
zawar³a umowê nie wiedz¹c o braku umocowania. Umowa natomiast jest
bezwzglêdnie niewa¿na i nie mo¿e zostaæ skutecznie potwierdzona przez
wspólnotê mieszkaniow¹. Nie wyklucza to jednak¿e sytuacji, gdy mimo
niewa¿no�ci umowy nie dojdzie do odpowiedzialno�ci osoby wystêpu-
j¹cej w charakterze cz³onka zarz¹du. Mo¿e to nast¹piæ, gdy mimo nie-
wa¿no�ci umowy dojdzie do jej wykonania i faktycznego potwierdzenia
przez zawarcie nowej umowy z udzia³em cz³onka zarz¹du wspólnoty,
uprawnionego do dzia³ania34.

W tym miejscu nale¿y zaznaczyæ, ¿e ustalenie istnienia b¹d� nieistnienia
przes³anki �wiedzy o braku umocowania�35 osoby trzeciej zawieraj¹cej
umowê z rzekomym cz³onkiem zarz¹du wspólnoty mieszkaniowej mo¿e
sprawiaæ du¿e trudno�ci w praktyce. Wi¹¿e siê to ze wspomnianym
wcze�niej brakiem rejestracji wspólnoty mieszkaniowej i niemo¿no�ci¹
ustalenia przez osoby trzecie sposobu reprezentacji wspólnoty. Mo¿e
bowiem doj�æ do kuriozalnej sytuacji, gdy w przypadku braku pisemnej
formy uchwa³y o wyborze zarz¹du osoba trzecia opieraæ siê bêdzie
wy³¹cznie na ustnym o�wiadczeniu cz³onka zarz¹du, ¿e jest on upraw-
niony do reprezentacji okre�lonej wspólnoty mieszkaniowej, dlatego raz
jeszcze nale¿y podkre�liæ postulat de lege ferenda wprowadzenia przy-

34 S. D m o w s k i, S. R u d n i c k i, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiêga pierwsza.
Czê�æ ogólna, Warszawa 2001, s. 120; S. G r z y b o w s k i, [w:] System Prawa Cywilnego,
t. I, czê�æ ogólna, Wroc³aw i in. 1985, s. 375.
35 Nie chodzi przy tym o do³o¿enie nale¿ytej staranno�ci; tak S. G r z y b o w s k i,  op.

cit., s. 375.
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najmniej ustawowego wymogu pisemnej formy uchwa³ wspólnoty miesz-
kaniowej, wpisywanych do ksiêgi protoko³ów.

Z innymi w¹tpliwo�ciami mamy ponadto do czynienia w przypadku
dokonywania przez zarz¹d czynno�ci przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego
zarz¹du. Zgodnie bowiem z art. 22 ust. 2 ustawy o w³asno�ci lokali, do
podjêcia przez zarz¹d czynno�ci przekraczaj¹cej zakres zwyk³ego zarz¹du
potrzebna jest uchwa³a w³a�cicieli lokali wyra¿aj¹ca zgodê na dokonanie
tej czynno�ci oraz udzielaj¹ca zarz¹dowi pe³nomocnictwa do zawierania
umów stanowi¹cych czynno�ci przekraczaj¹ce zakres zwyk³ego zarz¹du
w formie prawem przewidzianej. Zatem przepis ten formu³uje dwie nie-
zbêdne przes³anki dokonywania przez zarz¹d czynno�ci przekraczaj¹cych
zakres zwyk³ego zarz¹du: zgodê w³a�cicieli lokali wyra¿on¹ w uchwale
i udzielenie zarz¹dowi pe³nomocnictwa w przypadku zawierania umów,
przy czym wspólnotê mieszkaniow¹ wobec osób trzecich nadal repre-
zentuje zarz¹d, i to cz³onek lub cz³onkowie zarz¹du sk³adaj¹ o�wiadczenia
woli za wspólnotê mieszkaniow¹.

Wypada najpierw okre�liæ charakter prawny zgody w³a�cicieli lokali
na dokonanie czynno�ci. Zgoda w³a�cicieli lokali jest niezbêdna zarówno
do dokonania przez zarz¹d jednostronnych czynno�ci prawnych, jak i do
zawarcia umów. Raz jeszcze wy³ania siê przy tym problem braku pisem-
nej formy uchwa³ i niemo¿liwo�ci wykazania uzyskania takiej zgody przez
zarz¹d. W przypadku umów zreszt¹ problem ten jest jeszcze bardziej
skomplikowany, ze wzglêdu na wymóg pe³nomocnictwa, do czego powrócê
dalej. Ustawodawca milczy na temat skutków czynno�ci prawnej doko-
nanej bez zgody w³a�cicieli lokali, wyra¿onej w uchwale36, lub nawet
wbrew wyra�nemu sprzeciwowi w³a�cicieli. Mo¿na zatem rozwa¿aæ za-
stosowanie jednej z dwóch koncepcji co do charakteru zgody na doko-
nanie czynno�ci przez zarz¹d. Wed³ug pierwszej, zgoda wyra¿ona w
uchwale ma wy³¹cznie charakter wewnêtrzny. Oznacza to, ¿e czynno�æ
prawna dokonana bez zgody w³a�cicieli lokali jest w pe³ni wa¿na i sku-
teczna, pojawia siê natomiast problem odpowiedzialno�ci cz³onków za-
rz¹du wobec wspólnoty mieszkaniowej z powodu dokonania takiej czyn-
no�ci. Niemniej jednak wymaganie istnienia takiej uchwa³y w przypadku
czynno�ci przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du wynika jednoznacznie

36 Inaczej przepis art. 17 k.s.h.
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z przepisu art. 22 ust. 2 ustawy, co oznacza, ¿e niezachowanie takiego
wymagania prowadzi do sprzeczno�ci czynno�ci prawnej z przepisami
ustawy o zasadniczym charakterze. Zdecydowanie zatem nale¿y przy-
chyliæ siê do koncepcji, ¿e zgoda wyra¿ona w uchwale stanowi w tym
przypadku konieczny sk³adnik czynno�ci prawnej, bez którego czynno�æ
taka jest niewa¿na. Jest wiêc przes³ank¹ wa¿no�ci o�wiadczeñ woli
sk³adanych przez zarz¹d za wspólnotê mieszkaniow¹ w stosunkach
zewnêtrznych37. Nale¿y przyj¹æ, ¿e je¿eli zarz¹d dokona bez zgody w³a-
�cicieli lokali jednostronnej czynno�ci prawnej, czynno�æ taka bêdzie
bezwzglêdnie niewa¿na. Problem natomiast powstaje w przypadku za-
warcia umowy przez zarz¹d, bez wymaganej zgody w³a�cicieli lokali
wyra¿onej w uchwale. Powstaje pytanie, czy mo¿na przyj¹æ w tym
przypadku dopuszczalno�æ potwierdzenia dokonanej czynno�ci po z³o¿e-
niu o�wiadczenia woli przez zarz¹d, z moc¹ wsteczn¹ od chwili dokonania
czynno�ci prawnej. W praktyce mo¿e bowiem pojawiaæ siê problem
kwalifikacji danej czynno�ci jako czynno�ci przekraczaj¹cej zakres zwy-
k³ego zarz¹du dopiero po jej dokonaniu przez zarz¹d, gdy¿ czynno�ci
przekraczaj¹ce zakres zwyk³ego zarz¹du nie s¹ przecie¿ wyczerpuj¹co,
ale przyk³adowo wymienione w ustawie. Rozwi¹zania problemu potwier-
dzenia czynno�ci zarz¹du na pró¿no szukaæ w przepisach ustawy o w³a-
sno�ci lokali38, st¹d powstaje zagadnienie interpretacyjne, czy oznacza to,
¿e potwierdzenie takie jest mo¿liwe, skoro ustawodawca wyra�nie tego
nie zakazuje39. Wskazaæ te¿ mo¿na, ¿e w przypadku spó³ek handlowych
ustawodawca wyra�nie przewiduje tak¹ mo¿liwo�æ w przepisie art. 17
§ 2 k.s.h. Wydaje siê wiêc, ¿e mo¿na przyj¹æ, ¿e uchwa³a w³a�cicieli lokali
wyra¿aj¹ca zgodê na dokonanie czynno�ci mo¿e zapa�æ równie¿ po z³o¿eniu
o�wiadczenia woli przez zarz¹d. Niemniej jednak postulowaæ trzeba wyra�ne
wprowadzenie w ustawie dopuszczalno�ci takiego potwierdzenia w uchwa-
le podjêtej w rozs¹dnym terminie po z³o¿eniu o�wiadczenia woli przez

37 Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 180-181; 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. 264; M. G e r s d o r f, J. I g n a t o w i c z,
op. cit., s. 99.
38 Z pewno�ci¹ nie znajduje tu zastosowania art. 63 k.c., który dotyczy zgody osób

trzecich.
39 J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 82-83 twierdzi, ¿e mo¿na broniæ pogl¹du, i¿ w tej

sytuacji uchwa³a wyra¿aj¹ca zgodê mo¿e byæ podjêta tak¿e ex post.
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zarz¹d40. Termin do podjêcia uchwa³y potwierdzaj¹cej powinien byæ
stosownie okre�lony w przepisach, ze wzglêdu na potrzebê ochrony
interesów osób trzecich.

W tym miejscu nie sposób pomin¹æ problemu uniewa¿nienia uchwa³y
wyra¿aj¹cej zgodê na dokonanie czynno�ci prawnej albo ustalenia jej nie-
wa¿no�ci lub ustalenia, ¿e uchwa³a nie istnieje. Zasadniczo taka czynno�æ
jako niewa¿na nie wywo³uje ¿adnych skutków prawnych. Pojawia siê
jednak zagadnienie ochrony osób trzecich dzia³aj¹cych w dobrej wierze,
które dokona³y czynno�ci ze wspólnot¹ mieszkaniow¹, nie wiedz¹c, ¿e
uchwa³a wyra¿aj¹ca zgodê na dokonanie czynno�ci jest bezwzglêdnie
niewa¿na lub nieistniej¹ca albo mo¿e podlegaæ uniewa¿nieniu. Ustawa
o w³asno�ci lokali nie reguluje tej kwestii41. Oznacza to, ¿e na gruncie
obowi¹zuj¹cych przepisów brak jest jakiejkolwiek ochrony osób trzecich
dzia³aj¹cych w dobrej wierze. Zatem czynno�æ prawna jako pozbawiona
niezbêdnego sk³adnika, którym jest zgoda wyra¿ona w uchwale w³a�ci-
cieli lokali, jest zawsze niewa¿na. Ewentualnie mo¿na rozwa¿aæ w tym
przypadku mo¿liwo�æ wyra¿enia zgody ex post w niewadliwej uchwale
w³a�cicieli lokali, o czym ju¿ by³a mowa. Postulowaæ jednak nale¿y dodanie
w ustawie o w³asno�ci lokali regulacji chroni¹cej osoby dokonuj¹ce w dobrej
wierze czynno�ci prawnych ze wspólnot¹ mieszkaniow¹. Jest to niezbêd-
ne ze wzglêdu na zasadê pewno�ci i bezpieczeñstwa obrotu.

Pozostaje jeszcze do wyja�nienia charakter uchwa³y wyra¿aj¹cej zgodê
na dokonanie czynno�ci prawnej przekraczaj¹cej zakres zwyk³ego zarz¹-
du w stosunkach wewnêtrznych we wspólnocie mieszkaniowej. Zasad¹
jest, ¿e zarz¹d kieruje sprawami wspólnoty mieszkaniowej i to zarz¹d
inicjuje dokonanie okre�lonej czynno�ci prawnej przez wspólnotê, przy
czym, je¿eli czynno�æ ta dla swej wa¿no�ci wymaga zgody w³a�cicieli
lokali, to zarz¹d zwraca siê na zebraniu w³a�cicieli lokali (lub w drodze
indywidualnego zbierania g³osów) o wyra¿enie takiej zgody. Mo¿e jednak
doj�æ do sprzeczno�ci miedzy stanowiskiem w³a�cicieli lokali wyra¿onym
w uchwale a decyzj¹ zarz¹du co do dokonania okre�lonej czynno�ci

40 Przepis art. 17 k.s.h. przewiduje w takim przypadku termin dwutygodniowy od
z³o¿enia o�wiadczenia woli przez zarz¹d.
41 Mo¿na porównaæ art. 254 § 2 i § 4 k.s.h.; ustawa � Prawo spó³dzielcze nie rozstrzyga

tego problemu.
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prawnej. Uchwa³ê w³a�cicieli lokali nale¿y wówczas traktowaæ jako wi¹¿¹c¹
w stosunkach wewnêtrznych wspólnoty mieszkaniowej. Oznacza to, ¿e
uchwa³a wyra¿aj¹ca zgodê na dokonanie czynno�ci przekraczaj¹cej za-
kres zwyk³ego zarz¹du jest nie tylko przyzwoleniem dla zarz¹du na dokonanie
okre�lonej czynno�ci, ale nak³ada równie¿ na zarz¹d obowi¹zek z³o¿enia
okre�lonego o�wiadczenia woli, przy czym nie ma to znaczenia w sto-
sunkach zewnêtrznych wspólnoty. Wynika to z wzajemnej relacji zarz¹du
i zebrania (ogó³u) w³a�cicieli lokali jako organów wspólnoty mieszkanio-
wej42. Ogó³ w³a�cicieli lokali ma pozycjê nadrzêdn¹ wobec zarz¹du i mo¿e
nakazaæ mu dokonanie okre�lonej czynno�ci. Zaniechanie dokonania takiej
czynno�ci przez zarz¹d po podjêciu stosownej uchwa³y mo¿e spowodo-
waæ odpowiedzialno�æ zarz¹du wobec w³a�cicieli lokali w stosunkach
wewnêtrznych wspólnoty.

Wreszcie w stosunkach wewnêtrznych wspólnoty mo¿e pojawiæ siê
problem nieuzyskania przez zarz¹d zgody na dokonanie okre�lonej czyn-
no�ci prawnej. Zgodnie bowiem z art. 23 ust. 2, zasad¹ jest, ¿e uchwa³y
zapadaj¹ wiêkszo�ci¹ g³osów w³a�cicieli lokali, liczon¹ wed³ug wielko�ci
udzia³ów, chyba ¿e w umowie lub w uchwale podjêtej w tym trybie
postanowiono, ¿e w okre�lonej sprawie na ka¿dego w³a�ciciela przypada
jeden g³os (tak równie¿, gdy spe³nione s¹ warunki z art. 23 ust. 2a ustawy).
Uzyskanie g³osów wiêkszo�ci w³a�cicieli lokali mo¿e czasem okazaæ siê
niemo¿liwe z ró¿nych przyczyn. W takiej sytuacji zastosowanie znajdzie
przepis art. 24 ustawy, który stanowi, ¿e w razie braku zgody wymaganej
wiêkszo�ci w³a�cicieli lokali zarz¹d mo¿e ¿¹daæ rozstrzygniêcia przez s¹d,
który orzeknie, maj¹c na wzglêdzie cel zamierzonej czynno�ci oraz in-
teresy wszystkich w³a�cicieli. S¹d rozpoznaje sprawê w postêpowaniu
nieprocesowym43, zatem postanowienie s¹du wyra¿aj¹ce zgodê na do-
konanie okre�lonej czynno�ci prawnej zastêpuje uchwa³ê w³a�cicieli lokali
wyra¿aj¹c¹ zgodê, jak równie¿ pe³nomocnictwo, które powinno byæ
udzielone zarz¹dowi do zawarcia umowy.

Niew¹tpliwie najwiêcej niejasno�ci w kontek�cie przedstawionych ju¿
pogl¹dów budz¹ przepisy art. 21 ust. 3 i art. 22 ust. 2 in fine ustawy

42 A. G o l a, J. S u c h e c k i, Najem i w³asno�æ lokali. Przepisy i komentarz, Warszawa
2000, s. 298; E. D r o z d, op. cit., s. 31.
43 S¹dem w³a�ciwym jest s¹d rejonowy miejsca po³o¿enia nieruchomo�ci (art. 606

k.p.c.).
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o w³asno�ci lokali, które stanowi¹, ¿e drugim elementem niezbêdnym do
zawarcia umowy stanowi¹cej czynno�æ przekraczaj¹c¹ zakres zwyk³ego
zarz¹du (jak równie¿ do z³o¿enia o�wiadczeñ w sprawach, o których
mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6 ustawy) jest udzielenie pe³nomoc-
nictwa zarz¹dowi przez w³a�cicieli lokali44. Pierwotnie przepis art. 22 ust.
2 in fine by³ zamieszczony w art. 22 ust. 3 pkt 8 ustawy o w³asno�ci
lokali. Wówczas w doktrynie wyra¿ano w¹tpliwo�ci, czy ustawodawca
nie pomyli³ zgody na dokonanie czynno�ci prawnej z pe³nomocnictwem
do jej dokonania45. Dokonuj¹c jednak nowelizacji ustaw¹ z dnia 16 marca
2000 r., ustawodawca przeniós³ ten przepis do art. 22 ust. 2 in fine, tym
samym wyra�nie odró¿niaj¹c zgodê na dokonanie czynno�ci prawnej od
udzielenia pe³nomocnictwa. Pog³êbi³o to jeszcze w¹tpliwo�ci zwi¹zane
z charakterem tego przepisu. Pozostaje on bowiem w sprzeczno�ci z art.
21 ust. 1 i 2 ustawy o w³asno�ci lokali, który stanowi samoistn¹ podstawê
do dokonywania czynno�ci prawnych przez zarz¹d za wspólnotê miesz-
kaniow¹ (równie¿ w zwi¹zku z nowym art. 331 k.c.) i tym samym
wyra�nie komplikuje koncepcjê reprezentacji wspólnoty mieszkaniowej
przez zarz¹d.

Dla uchwa³y w³a�cicieli lokali, udzielaj¹cej pe³nomocnictwa, ustawo-
dawca zastrzega wymóg zachowania �formy prawem przewidzianej�.
Zastosowanie znajd¹ wiêc tu przepisy kodeksu cywilnego, reguluj¹ce
formê pe³nomocnictwa (art. 98 zd. 2 oraz art. 99 § 1 k.c.). Wydaje siê
przy tym, ¿e wymaganiu formy aktu notarialnego stanie siê zado�æ, gdy
uchwa³ê udzielaj¹c¹ zarz¹dowi pe³nomocnictwa zaprotoko³owa³ notariusz46.

Niew¹tpliwie w przypadku zawarcia umowy przez zarz¹d, bez sto-
sownej uchwa³y udzielaj¹cej pe³nomocnictwa (lub je¿eli nie zosta³a za-
chowana forma wymagana dla tej uchwa³y pod rygorem niewa¿no�ci),
zastosowanie znajdzie art. 103 k.c. Tym samym dopuszczalne jest po-
twierdzenie takiej umowy przez wspólnotê mieszkaniow¹ w uchwale podjêtej
przez w³a�cicieli lokali. Je¿eli natomiast uchwa³a potwierdzaj¹ca nie zostanie

44 Przepisy te s¹ wskazywane jako argument za przyjêciem koncepcji reprezentacji
wspólnoty mieszkaniowej przez cz³onków zarz¹du jako pe³nomocników; tak M.J. N a -
w o r s k i, op. cit., s. 597.
45 E. D r o z d, op. cit., s. 24; J. S k ¹ p s k i, op. cit., s. 231.
46 J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 84.
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podjêta b¹d� nie zostanie podjêta w terminie okre�lonym w art. 103 § 2
k.c., umowa stanie siê definitywnie niewa¿na, nawet je�li zarz¹d dyspo-
nowa³ niewadliw¹ uchwa³¹ w³a�cicieli lokali, wyra¿aj¹c¹ zgodê na doko-
nanie tej czynno�ci.

Wypada podkre�liæ, ¿e przepis art. 22 ust. 2 in fine (oraz art. 21 ust. 3)
nie stanowi jeszcze wystarczaj¹cej samodzielnej podstawy do przyjêcia
koncepcji reprezentacji wspólnoty mieszkaniowej przez zarz¹d na zasadzie
pe³nomocnictwa. Do czynno�ci zwyk³ego zarz¹du oraz do jednostron-
nych czynno�ci prawnych stanowi¹cych czynno�ci przekraczaj¹ce za-
kres zwyk³ego zarz¹du nie jest przecie¿ wymagane przez ustawê pe³no-
mocnictwo udzielone zarz¹dowi. Prowadzi to do sytuacji, gdy do zawarcia
umowy jako czynno�ci przekraczaj¹cej zakres zwyk³ego zarz¹du koniecz-
na jest zgoda wyra¿ona w uchwale oraz udzielenie pe³nomocnictwa, za�
do wypowiedzenia tej samej umowy b¹d� odst¹pienia od niej przez zarz¹d
wystarczy sama uchwa³a w³a�cicieli lokali, wyra¿aj¹ca zgodê na doko-
nanie tej jednostronnej czynno�ci prawnej.

W literaturze zaproponowano wyja�nienie charakteru tego pe³nomoc-
nictwa jako zlecenia danego przez wy¿szy organ ni¿szemu organowi
quasi-osoby prawnej. Nie mo¿e ono byæ z pewno�ci¹ traktowane jako
upowa¿nienie udzielone jednemu podmiotowi prawa przez drugi podmiot,
gdy¿ zarz¹d nie jest odrêbnym podmiotem wzglêdem wspólnoty miesz-
kaniowej. Wreszcie nale¿a³oby zastanowiæ siê nad celami, które chcia³
osi¹gn¹æ ustawodawca, wprowadzaj¹c wymóg udzielenia pe³nomocnic-
twa w przypadku umów przekraczaj¹cych zakres zwyk³ego zarz¹du. Po
pierwsze, mo¿na tu wskazaæ chêæ �cis³ego limitowania przez w³a�cicieli
lokali zakresu dzia³ania zarz¹du47. Ten cel jednak¿e mo¿e byæ skutecznie
osi¹gniêty przez samo wyra¿enie zgody w uchwale w³a�cicieli lokali. Po
drugie, celem tym mo¿e byæ ochrona interesów osób trzecich, zawie-
raj¹cych umowy ze wspólnot¹ mieszkaniow¹. Wskaza³am ju¿ bowiem
wcze�niej, ¿e osoby trzecie mog¹ mieæ trudno�ci z ustaleniem, czy
okre�lone osoby s¹ uprawnione do reprezentowania wspólnoty mieszka-
niowej oraz czy udzielona zosta³a niezbêdna zgoda w³a�cicieli lokali na
dokonanie takiej czynno�ci. Te trudno�ci mo¿na jednak usun¹æ, wpro-

47 J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 84.
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wadzaj¹c chocia¿by obowi¹zkow¹ formê pisemn¹ uchwa³ wspólnoty
mieszkaniowej i ewentualnie jak¹� formê rejestracji wspólnot mieszkanio-
wych, z konieczno�ci¹ ujawnienia sposobu reprezentacji wspólnoty miesz-
kaniowej wobec osób trzecich. Wówczas wymóg udzielenia pe³nomoc-
nictwa, traktowanego chocia¿by jako zlecenie dane zarz¹dowi (organowi
ni¿szego rzêdu) przez w³a�cicieli lokali, by³by zbêdny i pozwoli³oby to na
precyzyjne i jasne okre�lenie charakteru zarz¹du we wspólnocie miesz-
kaniowej jako jej organu uprawnionego do reprezentacji.


