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Status prawny zarzadu wspolnoty mieszkaniowej
— zagadnienia wybrane

Wielokrotnie poruszane w literaturze problemy zarzadu nieruchomo-
scig wspolng wedlug ustawy o wlasnosci lokali wciaz wywoluja spory
i rozbieznosci w doktrynie. Jednym z takich problemow jest niewatpliwie
status zarzadu we wspolnocie mieszkaniowej. Pojeciem ,,zarzad” usta-
wodawca postuguje si¢ w tej ustawie w réznych znaczeniach. Przedmio-
tem rozwazan niniejszego opracowania bedzie jednakze pojecie zarzadu,
ktéorym ustawodawca postuzyt si¢ w art. 19, 20 i 21 ustawy z dnia 24
czerwea 1994 r. o wlasnosei lokali' (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903).
Analizowany bedzie zatem zarzad powotywany na mocy uchwaty o jego
wyborze, podjetej przez wlascicieli lokali tworzacych tzw. duza wspdlnote
mieszkaniowa, czyli taka, gdzie lokali wyodrgbnionych wraz z lokalami
nie wyodrgbnionymi jest wigcej niz siedem. Zarzad ten jest powolywany
obligatoryjnie w ustawowym modelu zarzadzania nieruchomoscia wspolng
w duzej wspdlnocie mieszkaniowej, gdy wiasciciele lokali nie okreslili
odmiennie sposobu zarzadu w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasno-
sci lokali albo w umowie zawartej pdzniej w formie aktu notarialnego lub
w podjetej pdzniej przez wiascicieli lokali uchwale zaprotokotowanej przez
notariusza. Zarzad, zgodnie z przepisem art. 20 ustawy o wlasnosci lokali,
moze by¢ jednoosobowy lub kilkuosobowy. Jego cztonkiem moze by¢
wylacznie osoba fizyczna, wybrana sposrdd wihascicieli lokali lub spoza

! Powolywana dalej jako ustawa lub ustawa o wiasnosci lokali.
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ich grona. Nie moze wigc w skfad zarzadu wchodzi¢ osoba prawna badz
inna jednostka organizacyjna nie b¢daca osoba prawna. Krytycznie nalezy
przy tym oceni¢ brak zastrzezenia przez ustawodawce, ze cztonkiem
zarzadu moze by¢ tylko osoba fizyczna majaca petna zdolnos¢ do czyn-
nosci prawnych?.

Moze si¢ zdarzy¢, ze cztonkiem jednoosobowego zarzadu bedzie
wylacznie osoba fizyczna nie bedaca wiascicielem lokalu. W tym miejscu
pojawia si¢ kwestia wskazania réznicy migdzy takim jednoosobowym
zarzadem a zarzadca (osoba fizyczna), ktoremu zarzad nieruchomoscia
wspolng zostal powierzony na podstawie przepisu art. 18 ustawy o wia-
snosci lokali. Wiasciciele lokali mogga bowiem w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali badz w umowie zawartej pdzniej w formie aktu
notarialnego lub w podjetej pdzniej przez wiascicieli lokali uchwale za-
protokotowanej przez notariusza powierzy¢ zarzad nieruchomoscia wspolna
osobie fizycznej albo prawnej. Wyktadnia systemowa przepisow rozdziatu
czwartego ustawy o wiasnosci lokali przemawia za przyjeciem, ze za-
miarem ustawodawcy bylo odréznienie ,,zarzadu” z art. 20 ustawy o wia-
snosci lokali od ,,zarzadcy” z art. 18 ustawy’. W przepisach art. 29-32a
ustawy o wiasnosci lokali ustawodawca wyraznie odrdznia zarzad od
zarzadey, ktoremu zarzad nieruchomoscia wspdlna powierzono w sposob
okreslony w art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. Zgodnie z przepisem
art. 33 ustawy, w razie powierzenia zarzadu osobie fizycznej lub prawnej
w trybie przewidzianym w art. 18 ust. 1, w braku odmiennych posta-
nowien umowy, stosuje si¢ odpowiednio przepisy rozdzialu czwartego,
czyli réwniez przepisy dotyczace zakresu uprawnien i obowiazkéw zarzadu.
Zasadnicza réznica przejawia si¢ w sposobie powotywania zarzadu i za-
rzadcy. Zarzad bowiem powotywany jest na mocy uchwaty wiascicieli
lokali o jego wyborze, do ktdrej znajda zastosowanie przepisy art. 23
ustawy o wiasnosci lokali, dotyczace sposobu podejmowania uchwat
przez wihascicieli lokali, natomiast zarzadca sprawuje zarzad (zarzadzanie)

% Inaczej np. art. 18 § 1 ustawy z dnia 15.09.2000 r. — Kodeks spotek handlowych
(Dz.U. Nr 94, poz. 1037 z p6zn. zm.), powotywanej dalej jako k.s.h., gdy chodzi o czton-
kow zarzadu, rady nadzorczej, komisji rewizyjnej albo likwidatora spotek.

3 Inaczej M.J.Naw orski, Status prawny wspdlnoty mieszkaniowej, Monitor Praw-
niczy 2002, nr 13, s. 597.
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nieruchomoscia wspolng na podstawie umowy o ustanowieniu odrgbnej
wilasnosci lokalu badz zawartej pdzniej umowy o powierzeniu zarzadu
nieruchomoscia wspolna. Stronami tych uméw sa wlasciciele lokali,
z zastrzezeniem przepisu art. 18 ust. 2 ustawy, ktéry stanowi, ze w razie
sukcesywnego wyodrgbniania lokali przyjety przez dotychczasowych
wspotwilasceicieli sposob zarzadu nieruchomoscia wspodlng odnosi skutek
takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu. Obie umowy musza by¢
zawarte w formie aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci. Ponadto
wiasciciele lokali mogg powierzy¢ zarzad nieruchomoscia wspdlng osobie
fizycznej albo prawnej na podstawie podjetej przez nich uchwaty zapro-
tokolowanej przez notariusza. W przypadku duzej wspolnoty mieszkanio-
wej, do sposobu podjecia tej uchwaly znajda zastosowanie przepisy art.
23 ustawy o wiasnosci lokali (np. zasada glosowania wigkszosciowego?),
przy czym istnieje konieczno$¢ zamieszczenia tej uchwaty w protokole
sporzadzonym 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 protokoly w celu stwierdzenia przebiegu pewnych
czynnosci 1 zdarzen wywolujacych skutki prawne, w szczegolnosci
dotyczace stawiennictwa stron i ztozonych przez nich oswiadczen, a tak-
ze na zadanie strony stawajacej — niestawiennictwa strony drugiej. Zgod-
nie z § 4 art. 104 ustawy — Prawo o notariacie, protokoty spisuje si¢
w formie aktu notarialnego. Pojawia si¢ jednakze problem skutecznosci
uchwaly o powierzeniu zarzadu, jezeli nie zostata ona zaprotokotowana
przez notariusza. Na wstepie trzeba zaznaczy¢, ze taka uchwata witasci-
cieli lokali niewatpliwie jest czynnoscia prawna wywotujaca skutki cy-
wilnoprawne w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego. Wywotuje ona
skutek zewnetrzny w postaci powierzenia (zlecenia) zarzadzania nieru-
chomoscia wspolng osobie fizycznej badz prawnej. Zgodnie zas z prze-
pisem art. 73 § 2 k.c., jezeli ustawa zastrzega dla czynnosci prawnej forme
szczegdlna, inng niz zwykla forma pisemna, to czynnos¢ dokonana bez
zachowania tej formy jest niewazna, dlatego zar6wno umowy, o ktérych
mowa w przepisie art. 18 ust. 1 ustawy, jak i uchwala o powierzeniu
zarzadu nieruchomoscia wspdlna nie wywoluja zadnych skutkéw praw-

4 Przy zawieraniu umow jest wymog konsensu, czyli zgodnosci o$wiadczen woli wszyst-
kich wiascicieli lokali.
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nych, jezeli nie zostaty dokonane we wlasciwej formie. Zaréwno wyktad-
nia systemowa, jak i funkcjonalna przepiséw ustawy o wiasnosci lokali
przemawiaja za tym, ze w tym zakresie do wskazanej uchwaty nie znajduje
zastosowania art. 25 ustawy o wiasnosci lokali, zgodnie z ktorym wia-
Sciciel lokalu moze zaskarzy¢ do sadu uchwalg z powodu jej niezgodnosci
z przepisami prawa. Jezeli nikt nie zaskarzy takiej uchwaty w szescio-
tygodniowym terminie przewidzianym w art. 25 ust. la ustawy o wia-
snosci lokali, to w zwiazku z tym, ze wskazany termin jest terminem
zawitym, a ustawodawca przyjal koncepcj¢ niewaznosci wzglednej
(wzruszalnosci) takiej uchwaly®, uchwata ta ulegnie konwalidacji, nawet
jesli jest sprzeczna z prawem. Zastosowanie bowiem tego przepisu do
uchwaly o powierzeniu zarzadu, podjetej w duzej wspdlnocie mieszka-
niowej na podstawie art. 18 ust. 2a ustawy, prowadziloby do obejscia
bezwzglednie obowiazujacych przepiséw o formie zastrzezonej pod ry-
gorem niewaznosci. Taki poglad jest rdowniez uzasadniony ze wzgledu na
konieczno$¢ wykazania przez zarzadcg umocowania do reprezentowania
wspodlnoty mieszkaniowej wobec 0sob trzecich. Uchwata stanowi tez
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej®. Do tego zagadnienia powrdce
jeszcze w dalszej czeSci opracowania.

Mozna jednakze rozwazy¢é mozliwosé zastosowania konstrukeji kon-
wersji niewaznej czynnosci prawnej’ w przypadku podjecia w duzej
wspolnocie mieszkaniowej uchwaly o powierzeniu zarzadu osobie fizycz-
nej, a uchwala ta nie zostata zaprotokolowana przez notariusza. Uchwata
taka odpowiada wszystkim wymaganiom tzw. zastgpczej czynnos$ci
prawnej, uchwale o wyborze jednoosobowego zarzadu na podstawie art.

SJ.Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 91;
P.Petczynski, Zaskarzenie uchwal wspolnoty mieszkaniowej na gruncie ustawy o
wlasnosci lokali, Rejent 2000, nr 6, s. 114, 118-119.

¢ Za$ zgodnie z art. 31 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 z pdzn. zm.), zwanej dalej u.k.w.ih., wpis w ksigedze
wieczystej moze by¢ dokonany na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie poswiad-
czonym, jezeli przepisy szczegdlne nie przewidujg innej formy dokumentu.

7 Nie ma przy tym znaczenia, czy konwersj¢ traktujemy jako odrebna instytucje
w polskim systemie prawa cywilnego, czy jako sposdb wyktadni, zabieg interpretacyjny.
Z.Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego. Prawo cywilne — czes¢ ogdlna, t. 2,
Warszawa 2002, s. 431-432.
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20 ustawy o wlasnosci lokali. Koncepcja konwersji nie znajdzie jednakze
zastosowania w przypadku niezaprotokolowanej przez notariusza uchwa-
ly o powierzeniu zarzadu osobie prawnej, gdyz zgodnie z art. 20 ustawy
o wiasnosci lokali w modelu ustawowym zarzadzania nieruchomoscia
wspolng w duzej wspolnocie mieszkaniowej cztonkiem zarzadu nie moze
by¢ osoba prawna.

Podkresli¢ rowniez nalezy, ze nie do przyjecia jest sytuacja, gdy wia-
Sciciele lokali, ktorzy podjeli uchwate o wyborze zarzadu na podstawie
art. 20 ustawy o wilasnosci lokali, jednoczesnie Iub pdzniej podejmuja
uchwale o powierzeniu zarzadzania (administrowania) nieruchomoscia
osobie fizycznej lub prawnej, i uchwata ta, konstytuujac sposob zarzadu
nieruchomoscia wspolna, ustala, iz nieruchomoscia nie bedzie zarzadzac
bezposrednio zarzad, ale zarzadca. Przede wszystkim nalezy wskazaé, ze
niedopuszczalne jest, aby w jednej wspolnocie mieszkaniowej funkcjo-
nowat rownoczesnie zarzad 1 zarzadca, o ktérym mowa w art. 18 ustawy.
Taka zasada wynika jednoznacznie z przepisu art. 18 ust. 3 ustawy
o wilasnosci lokali, ktory stanowi, Ze jezeli sposobu zarzadu nie okreslono
inaczej w umowie, o ktdrej mowa w ust. 1, lub w uchwale zaprotoko-
fowanej przez notariusza, obowiazuja zasady okreslone w rozdziale czwartym
ustawy o wiasnosci lokali. Oznacza to réwniez, ze zasady z rozdziatu
czwartego ustawy przestaja obowiazywac, jezeli w umowie badz w uchwale
zaprotokolowanej przez notariusza powierzono zarzad osobie fizycznej
badz prawnej, dlatego tez nalezy przyjaé, iz nawet jezeli w uchwale o po-
wierzeniu zarzadu nie zawarto postanowienia o odwotaniu dotychczaso-
wego zarzadu, powolanego zgodnie z art. 20 ustawy, to zarzad ten nalezy
uzna¢ za odwotany z chwila podjecia skutecznej uchwaty o powierzeniu
zarzadu osobie fizycznej badZ prawnej i od tego momentu zarzad ten nie
jest uprawniony do reprezentowania wspolnoty mieszkaniowe;.

W praktyce mamy réwniez do czynienia z sytuacja, gdy zarzad wybrany
przez wiascicieli lokali zawiera w imieniu wspdlnoty mieszkaniowej umowe
o $wiadczenie ustug z oznaczonym zarzadca, na podstawie ktorej zarzad-
ca wykonuje czynnosci zwiazane z zarzadzaniem nieruchomoscig wspolna.
Na ogot zakres czynnosci jest w tym przypadku wezszy niz w umowie
o powierzeniu zarzadu nieruchomoscia wspolng na podstawie art. 18
ustawy o wlasnosci lokali 1 obejmuje czynnosci zwyklego zarzadu, ktore
zgodnie z przepisem art. 22 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali zarzad
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podejmuje samodzielnie®. Nalezy przyjaé, ze zawarcie przedmiotowej
umowy o $wiadczenie ustug jest czynnoscia przekraczajaca zakres
zwyktego zarzadu 1 dlatego, zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy o wilasnosci
lokali, do jej zawarcia konieczna jest uchwala wyrazajaca zgode na dokonanie
tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do jej dokona-
nia. Trzeba jednak podkresli¢, ze mimo zawarcia takiej umowy zarzad
pozostanie uprawniony do reprezentowania wspdlnoty mieszkaniowe;.
Zarzadcey, z ktorym zostata zawarta taka umowa, moze zosta¢ udzielone
petnomocnictwo do samodzielnej reprezentacji wspolnoty przy czynno-
Sciach zwyklego zarzadu.

Zgodnie z przepisem art. 21 ustawy o wlasnosci lokali, zarzad kieruje
sprawami wspolnoty mieszkaniowe] i1 reprezentuje ja na zewnatrz oraz
w stosunkach migdzy wspolnota a poszczegdlnymi wiascicielami lokali.
Na gruncie wskazanego rozwiazania prawnego powstaly w nauce prawa
cywilnego rozbiezne teorie co do charakteru reprezentacji wspdlnoty
mieszkaniowej przez zarzad. Jeszcze na podstawie przepisOw nieobowia-
zujacego juz rozporzadzenia Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej z dnia
24 pazdziernika 1934 r. o wilasnosci lokali (Dz.U. Nr 94, poz. 848)°
wypowiedziany zostat poglad, ze ogdt whascicieli lokali jest przymusowa
ustawowa sui generis organizacja wiascicieli lokali wyposazona we wia-
sne organy (mimo ze przepisy rozporzadzenia o wlasnosci lokali nie prze-
widywaly istnienia wspolnoty mieszkaniowej'®), przy czym umocowanie
zarzadu do dzialania wynika wprost z przepisdéw ustawy i nie maja do
niego zastosowania ogolne zasady o pelnomocnictwie!!. Po wejsciu w
zycie ustawy o wiasnosci lokali w doktrynie rozwazano dla wyjasnienia
pozycji prawnej zarzadu dwie koncepcje: przedstawicielstwa ustawowe-
go 1 organu osoby prawnej, przy czym podkreslano, ze umocowanie do
dokonywania czynnosci za wspdlnote ma swoje zrodto z pewnoscia w usta-

8E.Bonczak-Kucharczyk, Zarzqdzanie nieruchomosciami mieszkaniowymi,
Warszawa 2000, s. 75-78 oraz s. 129.

 Powotywane dalej jako rozporzadzenie o wilasno$ci lokali.

19 Brak w rozporzadzeniu o wtasnosci lokali regulacji odpowiadajacej obowiazujacemu
obecnie przepisowi art. 6 ustawy o wiasnosci lokali.

'S. S zer, Wlasnosé lokali. Przyczynki do wykiadni prawa z 24 X 1934 r,, Przeglad
Notarialny 1934, nr 23, s. 10.
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wie'?, Za niewatpliwie dominujacy w doktrynie nalezy uznac poglad®, ze
zarzad powolywany zgodnie z przepisem art. 20 ustawy o wtasnosci lokali
jest czyms$ w rodzaju organu osoby prawnej'!. Nalezy jednak wspomnie¢,
7e ostatnio zaprezentowane zostalo stanowisko, iz zardwno w art. 20,
jak 1 art. 18 ustawy o wiasnosci lokali chodzi o ustanowienie zarzadcy
nieruchomoscia wspolna, ktory bedzie pelnomocnikiem wiascicieli loka-
1i'3. Jakkolwiek do zarzadcy ustanowionego na podstawie art. 18 ustawy
mozna zastosowa¢ koncepcje pelnomocnictwa'®, to jednak jako moco-
dawce nalezaloby wskaza¢ wspdlnote mieszkaniowa, a nie wihascicieli
lokali. Nie wydaje si¢ natomiast, aby mozliwe bylo zastosowanie koncepcji
petlnomocnictwa dla wyjasnienia pozycji zarzadu, o ktéorym mowa w art.
20 ustawy. Zarzad ten powolywany jest uchwata o jego wyborze, do
ktdrej stosuje si¢ przepis art. 23 ustawy o wiasnosci lokali. Zgodnie z
tym przepisem, zasada jest, ze uchwaly zapadaja wigkszoscia glosow
liczona wedhug wielkosci udziatow. Jezeli przyjaé, ze to whasciciele lokali
udzielajg cztonkom zarzadu pelnomocnictwa i traktowac uchwate o wyborze
jako ich oswiadczenia woli, to w praktyce najczesciej bedziemy mieli do
czynienia z o$wiadczeniami o udzieleniu pelnomocnictwa oraz o$wiad-
czeniami odmawiajacymi udzielenia pelnomocnictwa. Ustawodawca
bowiem nie zastrzegt dla podejmowania uchwaly o wyborze zarzadu zasady
jednomysInosci. Brak jest zreszta przestanek do postulowania przyjecia
takiej zasady w duzych wspolnotach mieszkaniowych, gdyz zasada glo-
sowania wiekszosciowego niewatpliwie utatwia wlascicielom lokali wybor
zarzadu.

Jezeli zas przyjaé, ze to nie wiasciciele lokali, ale wspdlnota miesz-
kaniowa jako jednostka organizacyjna udziela pelnomocnictwa cztonkom
zarzadu w uchwale o wyborze zarzadu, to byloby to sprzeczne nie tylko

2 E.Drozd, Zarzad nieruchomosciq wspdlnq wedlug ustawy o wiasnosci lokali,
Rejent 1995, nr 4, s. 24; M. Nazar, Wiasnos¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywil-
noprawne, Lublin 1995, s. 81.

BE.Drozd,op.cit.,s.24;E.Gniewek,,, Wspdlnota mieszkaniowa” wedlug ustawy
o wlasnosci lokali, Rejent 1995, nr 1, s. 41; M. Nazar, op. cit.,s. 81; J.1gnatowicz,
op. cit., s. 80; R.Dziczek, Wiasnos¢ lokali Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow
sqdowych, Warszawa 2003, s. 139.

4 Analogiczne rozwiazanie znajduje si¢ w art. 97 § 1 k.s.h.

5 MJ.Naworski, op. cit, s. 597.

“M.Nazar, op. cit., s. 100.
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z wyktadnia lingwistyczna, ale 1 systemowa przepisdw ustawy o wilasno-
$ci lokali, ktére wskazuja, Zze zarzad nie jest odrgbnym podmiotem prawnym
1 funkcjonuje tylko w strukturze, jaka jest wspolnota mieszkaniowa, dlatego
koncepcja organu osoby prawnej dla wyjasnienia pozycji prawnej zarzadu
we wspolnocie mieszkaniowe] jest niewatpliwie bardziej odpowiednia.

Taka tez konstrukcje¢ potwierdza ustawodawca, dodajac art. 33!
w kodeksie cywilnym, zgodnie z art. 1 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r.
o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U.
Nr 49, poz. 408). Przepis art. 33' § 1 stanowi, ze do jednostek orga-
nizacyjnych nie bedacych osobami prawnymi, ktorym ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawna, stosuje si¢ odpowiednio przepisy o osobach prawnych,
natomiast, zgodnie z uzasadnieniem Rzadowego projektu ustawy o zmianie
ustawy — Kodeks cywilny oraz niektdorych innych ustaw, przepis art. 33!
§ 1 k.c. odnosi si¢ wylacznie do wyrdznionych ustawa jednostek orga-
nizacyjnych, ktdrym przepisy prawne przyznaty zdolno$¢ prawna, lecz
nie obdarzyly osobowoscia prawna. Do kategorii tej naleza wiec osobowe
spolki handlowe i wspolnota mieszkaniowa wiascicieli lokali'’. Pewne
watpliwosci budzi w doktrynie odmiennos¢ sformutowania art. 6 zd. 2
ustawy o wiasnosci lokali i art. 8 k.s.h.!® Nalezaloby jednak w takiej
sytuacji raczej postulowac de lege ferenda ujednolicenie brzmienia tych
regulacji w celu usunigcia wszelkich watpliwosci, niz przychyli¢ si¢ do
przyjecia wniosku wynikajacego z tej réznicy sformutowan, ze wspolnota
mieszkaniowa pozbawiona jest zdolno$ci prawnej i nie znajduje do niej
zastosowania przepis art. 33! k.c.”

Przyjmujac, ze dodany przepis art. 33' k.c. znajduje zastosowanie do
wspolnoty mieszkaniowej, odpowiednio stosuje si¢ do niej przepis art. 38
k.c., ktéry stanowi, ze osoba prawna dziata przez swoje organy w sposob
przewidziany w ustawie i w opartym na niej statucie, dlatego tez zarzad
duzej wspolnoty mieszkaniowej nalezy traktowac¢ zdecydowanie jako organ
tej wspdlnoty, ktorego uprawnienie do dziatania wynika wprost z prze-

17 Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy — Kodeks cywilny oraz niektérych
innych ustaw, Druk Sejmowy nr 666, s. 20.

B MJ. Naworski, op. cit., s. 595.

19 Oczywiscie odmienne stanowisko nalezatoby zajaé, gdyby ustawodawca zrealizowat
postulat de lege ferenda uchylenia art. 6 zd. 2 ustawy o wilasnosci lokali; tak M.J. N a -
worski, op. cit, s. 600.
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pisow ustawy o wlasnosci lokali (art. 21 i art. 22), a nie z osobno wyrazonej
woli podmiotu reprezentowanego — mocodawcy.

Na tle przepiséw ustawy o wiasnosci lokali powstaje jednakze wiele
problemow zwiazanych z reprezentacja wspolnoty mieszkaniowej wobec
0s06b trzecich. Zgodnie z art. 21 ustawy, zarzad reprezentuje duza wspol-
note mieszkaniowa na zewnatrz oraz w stosunkach migdzy wspolnota
a poszczegdlnymi wiascicielami lokali. Gdy zarzad jest kilkuosobowy (na-
wet dwuosobowy), oswiadczenia woli za wspdlnote powinni sktadaé
przynajmniej dwaj jego cztonkowie. Gdy zarzad jest jednoosobowy, z isto-
ty rzeczy zawsze wystepuje ,,caly” zarzad®. Zgodnie za$ z art. 22 ust. 1
ustawy, czynnosci zwyklego zarzadu podejmuje zarzad samodzielnie, przy
czym chodzi tu o czynnosci faktyczne, materialnoprawne (w tym jed-
nostronne czynnosci prawne oraz umowy), CZynnosci procesowe oraz
czynnosci dokonywane przed organami administracyjnymi. Oznacza to,
ze zarzad sktada samodzielnie oswiadczenia woli za wspdlnote przy za-
wieraniu podstawowych umow zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomo-
$cig wspolna, dotyczacych np. dostawy ciepta, wody, energii elektrycznej
dla nieruchomosci wspdlnej, biezacej konserwacji i obstugi windy oraz
innych urzadzen znajdujacych sie w czgéciach budynku nalezacych do
nieruchomosci wspdlnej, utrzymywania porzadku i czystosci, a takze
wywozu odpaddw z nieruchomosci wspolnej. Pojawia si¢ tu jednak problem
wykazania wobec 0sob trzecich, ze osoba (badz osoby) sktadajaca o$wiad-
czenie woli jest czlonkiem zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, a zatem
moze reprezentowaé wspolnote mieszkaniowq przy dokonywaniu czyn-
nosci prawnych. Niezbedne byloby zatem legitymowanie si¢ przez czton-
kéw zarzadu reprezentujacych wspdlnote aktem ustanawiajacym zarzad
wspolnoty mieszkaniowej. Problem jednak polega na tym, Zze ustawodaw-
ca nie zamiescit w ustawie o wlasnosci lokali uregulowania dotyczacego
obligatoryjnej formy pisemnej uchwat podejmowanych przez wiascicieli
lokali*'. Moze si¢ zatem zdarzy¢, ze wybrany zgodnie z przepisami ustawy
o wilasnosci lokali zarzad nie bedzie mogt przedstawi¢ wobec 0séb trze-
cich zadnego dokumentu potwierdzajacego fakt powotania okreslonych

2 JIgnatowicz, op. cit, s. 81.

2l Jedynie przepis art. 23 ust. 3 stanowi, ze o tresci uchwaty, ktora zostala podjeta
z udziatem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy wiasciciel powinien zosta¢ powiado-
miony na pismie.
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0sob na cztonkéw zarzadu przez wiascicieli lokali, tym samym osoby
trzecie nie beda miaty mozliwosci zweryfikowania uprawnienia okreslo-
nych 0s6b do reprezentowania wspdlnoty. Nalezy zatem de lege ferenda
postulowa¢ wprowadzenie w ustawie o wilasnosci lokali obowigzku
protokotowania uchwatl wiascicieli lokali?.

Sprawdzenie sposobu reprezentacji wspolnoty mieszkaniowej wobec
0sob trzecich w ogole nastrgcza znaczne trudnosci. Wspdlnota miesz-
kaniowa nie jest bowiem podmiotem, ktory podlega jakiejkolwiek reje-
stracji. Jedynie przepisy ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece prze-
widuja obowiazek wpisania sposobu zarzadu nieruchomoscia wspolna.
Przepis § 51 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 17
wrzesnia 2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag wieczystych i zbiorow
dokumentéw (Dz.U. Nr 102, poz. 1122) stanowi, ze nalezy wpisa¢ osobg
zarzadcy. Wskazuje to, ze chodzi o zarzadce powolanego przez sad® lub
o zarzadce, ktéremu zarzad powierzono na podstawie art. 18 ustawy o
wilasnosci lokali. Wpis ten jest co prawda obligatoryjny, ale nie konsty-
tutywny?*. Brak jest réwniez w przypadku wspolnoty mieszkaniowej
regulacji wprowadzajacej odpowiedzialnos¢ wspolnoty wobec 0sob trze-
cich za szkod¢ wyrzadzona zgloszeniem nieprawdziwych danych o re-
prezentacji wspolnoty badz niezgloszeniem takich danych podlegajacych
obowiazkowi wpisu®.

Jezeli natomiast sposob zarzadu nie zostal wpisany w ksigdze wie-
czystej prowadzonej dla nieruchomosci wspolnej zgodnie z art. 24 ust.
2 uk.w.ih., domniemywa si¢ sposob zarzadu wynikajacy z ustawy?.
Sformutowanie tego przepisu oznacza, ze osoby, ktore jako cztonkowie
zarzadu reprezentuja wspolnotg, nie musza by¢ ujawnione w ksigdze

2 W doktrynie wskazuje si¢ takze na inne problemy zwiazane z brakiem wymogu
pisemnej formy uchwat zebrania wlascicieli lokali; J. Sk a p s ki, Wlasnos¢ lokali w swietle
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r., KPP 1996, z. 2, s. 229-230; E.Drozd, op. cit., s. 25.

2 Obowiazek wynikajacy z art. 611 k.p.c.

2+ Obligatoryjnos$¢ wynika z przepisu art. 24 ust. 2 u.k.w.ih. Brak bowiem wpisu powoduje
domniemanie, ze zarzad jest wykonywany w oparciu o przepisy ustawy; J. Skapski, op.
cit., s. 230.

» Takie rozwiazanie znajduje si¢ np. w przepisie art. 18 ustawy z dnia 20 sierpnia
1997 r. 0 Krajowym Rejestrze Sadowym.

26 W doktrynie wskazuje sie, ze domniemanie to ma charakter wzruszalny E. Drozd,
op. cit,, s. 19-20; J.Skapski, op. cit, s. 230.
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wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci wspdlnej. Zatem osoby trzecie
nie moga skutecznie ustali¢, kto reprezentuje wspodlnote mieszkaniowa
1jaki jest sposOb reprezentacji konkretnej wspolnoty — reprezentacja sa-
modzielna czy taczna. Sytuacje t¢ nalezy oceni¢ zdecydowanie negatyw-
nie 1 postulowaé wprowadzenie znaczacych zmian w tym zakresie.

W praktyce moze dojs¢ do sytuacji, ze oswiadczenia woli skladaja
osoby, ktore nie sa uprawnione do reprezentowania wspdlnoty. Pomijajac
oczywiste przypadki rzekomej reprezentacji przez osoby, ktdre nigdy nie
zostaly powotane do zarzadu wspolnoty, mozna wymieni¢ typowe przy-
ktady dokonywania czynno$ci prawnych z osobami nie bedacymi czton-
kami zarzadu.

Po pierwsze, moze si¢ zdarzy¢, ze uchwala o wyborze zarzadu zostanie
podjeta w trybie niezgodnym z przepisami ustawy o wlasnosci lokali, na
przyktad z powodu braku odpowiedniej ilosci glosow wiascicieli lokali
badz niezachowania formalnego trybu zwotania zebrania lub zastosowania
niewlasciwego sposobu oddawania albo obliczania glosow.

W tym miejscu zaznaczam, Ze trzeba krytycznie oceni¢ brak jakie-
gokolwiek uregulowania ustawowego co do formalnego trybu zwotania
pierwszego zebrania wiascicieli lokali. Zebrania takie zwotywane sa zgodnie
z art. 30 ust. 1 pkt 3 i art. 31 ustawy przez zarzad. Zarzad jednakze musi
by¢ wybrany przez wiascicieli lokali. Na gruncie obowiazujacych prze-
piséw mozna odpowiednio zastosowaé przepis art. 30 ust. la ustawy,
ktory wyjatkowo dopuszcza mozliwos¢ zwotania zebrania whascicieli lokali
przez kazdego wiasciciela lokalu?, przy czym co do trybu zwotania tego
zebrania konieczne byloby zastosowanie przepisu art. 32 ustawy.

Jak juz wyzej wspomniatam, zgodnie z art. 25 ustawy wiasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ do sadu w szesciotygodniowym terminie uchwate (réw-
niez o wyborze zarzadu) z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa.
Jezeli uchwata ta zostanie przez sad uchylona, to zgodnie z koncepcja
niewaznosci wzglednej jest ona niewazna ex func®, dlatego tez zarzad,
ktéry dziatat na jej podstawie, nie byt organem wspolnoty i nie miat
umocowania do jej reprezentowania. Jezeli zas nikt nie zaskarzy takiej

Y R.Dziczek, op. cit, s. 154 wskazuje, ze pierwsze zebranie powinien zwota¢
dotychczasowy wiasciciel nieruchomosci.
B J.Ignatowicz, op. cit, s.92.
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uchwaly w przewidzianym terminie, to uchwata ta ulegnie konwalidacji,
nawet jesli jest sprzeczna z prawem.

Jednakze nalezy wskazaé, ze na tle art. 42 ustawy z dnia 16.09.1982 r.
— Prawo spotdzielcze (Dz.U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 z pdzn. zm.)”
— analogiczne rozwiazanie jak w art. 25 ustawy o wiasnosci lokali —
wyrdzniono réwniez pojecie uchwaty nieistniejacej, gdy wystepuja takie
podstawowe uchybienia w zakresie elementéw konstytuujacych uchwale,
jak niezwotanie walnego zgromadzenia (odpowiednio zebrania wiascicieli
lokali) czy brak wymaganej w ustawie wigkszosci gtosow do podjecia
uchwaty®. Jezeli wigc w rzeczywistosci uchwata wiascicieli lokali nie
zapadla, to nie sposob mowi¢ o niej, ze jest ona wazna lub niewazna,
uchwata bowiem w takim wypadku w ogdle nie istnigje, dlatego tez nie-
istniejacej uchwaly nie mozna zaskarzy¢ w trybie art. 25 ustawy o wlasnosci
lokali. W takim wypadku mozliwe jest natomiast wytoczenie powddztwa
o ustalenie (art. 189 k.p.c.), ze uchwata nie istnieje lub bronienie si¢ przed
jej skutkami przez podniesienie w konkretnej sprawie zarzutu jej nieist-
nienia. Oczywiscie osoby wybrane na cztonkéw zarzadu na podstawie
takiej nieistniejacej uchwaty nie moga skutecznie reprezentowac wspdl-
noty wobec 0sdb trzecich.

Po drugie, mozna wskazaé¢ sytuacje, gdy w sklad zarzadu powotana
zostanie osoba prawna. Sytuacja przedstawia si¢ podobnie jak wyzej, gdyz
tres¢ uchwaty jest sprzeczna z prawem, czyli z art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy
o wlasnosci lokali. Pojawia si¢ jednak problem, czy mozliwe jest tu
zastosowanie koncepcji niewaznosci wzglednej i konwalidacji takiej
uchwaty, jesli nie zostanie ona zaskarzona czy tez jako sprzeczna z prze-
pisami ustawy jest bezwzglednie niewazna, zgodnie z art. 58 § 1 k.c.
Warto odwotac si¢ w tym zakresie do pogladéw wyrazonych w doktrynie
i orzecznictwie na tle przepiséw ustawy — Prawo spoldzielcze®'. Roz-

» Powotywanej dalej jako ustawa — Prawo spoldzielcze.

39 Tak uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 24.06.1994 r. IIl CZP 81/94, OSP 1995, nr 3,
poz. 58; tak tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 pazdziernika 1972 r. II CR 171/72,
OSNCAP 1972, poz. 135; M.Gersdorf, J.Ignatowicz, Prawo spdldzielcze. Ko-
mentarz, Warszawa 1985, s. 110.

31 Tak uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 4.04.1990 r. III CZP 7/90, OSNCAP 1990,
nr 10-11, poz. 135, tak rowniez uzasadnienie uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrzesnia
1969 r. 1l CZP 8/69, OSNCP 1970, nr 6, poz. 97; M.Gersdorf, J.Ignatowicz,
op. cit., s. 108.
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strzygnigcie, kiedy uchwala naruszajaca przepisy prawa jest czynnoscia
prawna bezwzglednie niewazng, a kiedy czynno$cia prawng uniewaz-
nialng nalezy uzalezni¢ od oceny stopnia uchybienia zasadniczym wyma-
ganiom obowiazujacych przepiséw. Uchwaty wiascicieli lokali rodzace
skutki cywilnoprawne podlegaja jako czynnosci prawne® odpowiednim
przepisom zawartym w kodeksie cywilnym. Uchwaty te nie moga, po-
dobnie jak inne czynnosci prawne, narusza¢ obowiazujacych przepisow
prawnych®. W przypadku powotania osoby prawnej na cztonka zarzadu
nalezy zaakceptowac koncepcj¢ niewaznosci bezwzglednej takiej uchwa-
ly. Nieuwzglednienie bowiem takich zasadniczych regulacji, jak przepis
art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy o wilasnosci lokali, powoduje uznanie za
niedopuszczalng tres¢ uchwaly o wyborze zarzadu. Przy przyjeciu od-
miennego rozwigzania przepis art. 20 ust. 1 zd. 2 bylby zbedny. Wia-
Sciciele lokali mogliby z tatwoscia omina¢ go, powolujac osobg prawng
na cztonka zarzadu i nie zaskarzajac uchwaty do sadu. Tymczasem, zgodnie
z obowiazujacym obecnie brzmieniem art. 20 ust. 1 zd. 2 ustawy, osoba
prawna nie moze skutecznie reprezentowa¢ wspdlnoty jako cztonek zarzadu.

Jezeli doszto juz jednak do dokonania czynnosci prawnej przez rze-
komego cztonka (badz cztonkéw) zarzadu, nieuprawnionego do repre-
zentowania wspolnoty mieszkaniowej, nalezy rozstrzygnaé, jak oceniac
skutecznos¢ tej czynnosci prawnej. Mozna tu rozwazaé¢ dwie koncepcje:
zastosowania przepisow art. 103 1 104 k.c. badz przepisu art. 39 k.c.
Wybdr wlasciwego zalezy od tego, jaka zostanie przyjeta teoria co do
charakteru reprezentacji wspolnoty mieszkaniowej przez zarzad. Jezeli
uznamy, ze czlonkowie zarzadu sg pelnomocnikami wiascicieli lokali, to
konsekwencja tego bedzie zastosowanie art. 103 k.c. Oznacza to, ze
umowa zawarta przez rzekomego cztonka zarzadu wspolnoty nie bedzie

2 A Wolter, J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys czesci
ogolnej, Warszawa 1998, s. 263-264; Z.Rad w ans ki, [w:] System Prawa Prywatnego...,
s. 180-181.

3 Przepisy rozdziatu czwartego ustawy o wlasnosci lokali majg charakter szczegdlny.
Formutuja one bowiem wymogi ustawowe, co do sposobu sprawowania zarzadu nierucho-
moscia wspodlna, jednakze maja one charakter dyspozytywny (jest przy tym kwestia
dyskusyjna, czy wszystkie majq taki charakter). Moga one bowiem zosta¢ zastapione
postanowieniami umowy lub uchwatly wiascicieli lokali, podjetej w stosownej formie na
podstawie art. 18 ustawy. Jezeli jednak takiej umowy badz uchwaty brak, obowiazuja w catosci
przepisy rozdziatu czwartego ustawy.

126



Status prawny zarzqdu wspolnoty mieszkaniowej — zagadnienia wybrane

bezwzglednie niewazna (mamy tu bowiem do czynienia z sankcja bez-
skutecznosci zawieszonej), ale dopuszczalne bedzie jej potwierdzenie przez
wiascicieli lokali i wéwczas bedzie ona w pelni wazna i skuteczna. Zgodnie
jednakze z wczesniejszymi rozwazaniami, bardziej przekonujaca wydaje
si¢ teoria organu osoby prawnej dla wyjasnienia pozycji zarzadu we
wspolnocie mieszkaniowej, dlatego tez przy odpowiednim zastosowaniu
przepisu art. 39 § 1 k.c. (w zwiazku z nowym art. 33'k.c.) nalezy przyjac,
7e osoba, ktdra zawarta umowe, dziatajac jako cztonek zarzadu wspdlnoty
bez umocowania lub przekraczajac zakres umocowania, jest obowiazana
do zwrotu tego, co otrzymata od drugiej strony w wykonaniu umowy
oraz do naprawienia szkody, ktdra druga strona poniosta przez to, ze
zawarta umowe nie wiedzac o braku umocowania. Umowa natomiast jest
bezwzglednie niewazna i nie moze zosta¢ skutecznie potwierdzona przez
wspolnote mieszkaniowa. Nie wyklucza to jednakze sytuacji, gdy mimo
niewaznosci umowy nie dojdzie do odpowiedzialnosci osoby wystepu-
jacej w charakterze cztonka zarzadu. Moze to nastapi¢, gdy mimo nie-
waznosci umowy dojdzie do jej wykonania i faktycznego potwierdzenia
przez zawarcie nowej umowy z udzialem cztonka zarzadu wspolnoty,
uprawnionego do dziatania®.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze ustalenie istnienia badz nieistnienia
przestanki ,,wiedzy o braku umocowania™> osoby trzeciej zawierajacej
umowe z rzekomym cztonkiem zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej moze
sprawia¢ duze trudnosci w praktyce. Wigze si¢ to ze wspomnianym
wczesniej brakiem rejestracji wspolnoty mieszkaniowej i niemoznoscig
ustalenia przez osoby trzecie sposobu reprezentacji wspdlnoty. Moze
bowiem doj$¢ do kuriozalnej sytuacji, gdy w przypadku braku pisemnej
formy uchwaly o wyborze zarzadu osoba trzecia opiera si¢ bedzie
wylacznie na ustnym oswiadczeniu czlonka zarzadu, Ze jest on upraw-
niony do reprezentacji okreslonej wspdlnoty mieszkaniowej, dlatego raz
jeszcze nalezy podkreslic postulat de lege ferenda wprowadzenia przy-

#S.Dmowski, S.Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksigga pierwsza.
Czes¢ ogolna, Warszawa 2001, s. 120; S. Grzybow s ki, [w:] System Prawa Cywilnego,
t. I, czes¢ ogdlna, Wroctaw 1 in. 1985, s. 375.

3 Nie chodzi przy tym o dotozenie nalezytej starannosci; tak S. Grzybowski, op.
cit., s. 375.
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najmniej ustawowego wymogu pisemnej formy uchwal wspolnoty miesz-
kaniowej, wpisywanych do ksiggi protokotow.

Z innymi watpliwosciami mamy ponadto do czynienia w przypadku
dokonywania przez zarzad czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego
zarzadu. Zgodnie bowiem z art. 22 ust. 2 ustawy o wilasnosci lokali, do
podjecia przez zarzad czynnosci przekraczajacej zakres zwykltego zarzadu
potrzebna jest uchwata wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie
tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania
uméw stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu
w formie prawem przewidzianej. Zatem przepis ten formutuje dwie nie-
zbedne przestanki dokonywania przez zarzad czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu: zgode wiascicieli lokali wyrazona w uchwale
1 udzielenie zarzadowi pelnomocnictwa w przypadku zawierania umow,
przy czym wspdlnote mieszkaniowa wobec osob trzecich nadal repre-
zentuje zarzad, 1 to cztonek lub cztonkowie zarzadu sktadajg oswiadczenia
woli za wspolnote mieszkaniowa.

Wypada najpierw okresli¢ charakter prawny zgody wiascicieli lokali
na dokonanie czynnos$ci. Zgoda wilascicieli lokali jest niezbgdna zaréwno
do dokonania przez zarzad jednostronnych czynnosci prawnych, jak i do
zawarcia umoéw. Raz jeszcze wytania si¢ przy tym problem braku pisem-
nej formy uchwat i niemozliwosci wykazania uzyskania takiej zgody przez
zarzad. W przypadku uméw zreszta problem ten jest jeszcze bardziej
skomplikowany, ze wzgledu na wymdg pelnomocnictwa, do czego powroce
dalej. Ustawodawca milczy na temat skutkow czynnosci prawnej doko-
nanej bez zgody wiascicieli lokali, wyrazonej w uchwale®, lub nawet
wbrew wyraznemu sprzeciwowi wilascicieli. Mozna zatem rozwazaé za-
stosowanie jednej z dwoch koncepcji co do charakteru zgody na doko-
nanie czynnosci przez zarzad. Wedlug pierwszej, zgoda wyrazona w
uchwale ma wylacznie charakter wewnetrzny. Oznacza to, ze czynnosé
prawna dokonana bez zgody wiascicieli lokali jest w petni wazna i sku-
teczna, pojawia si¢ natomiast problem odpowiedzialnosci cztonkow za-
rzadu wobec wspolnoty mieszkaniowej z powodu dokonania takiej czyn-
nosci. Niemniej jednak wymaganie istnienia takiej uchwaty w przypadku
czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wynika jednoznacznie

3% Inaczej przepis art. 17 k.s.h.
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z przepisu art. 22 ust. 2 ustawy, co oznacza, ze niezachowanie takiego
wymagania prowadzi do sprzeczno$ci czynnosci prawnej z przepisami
ustawy o zasadniczym charakterze. Zdecydowanie zatem nalezy przy-
chyli¢ si¢ do koncepcji, ze zgoda wyrazona w uchwale stanowi w tym
przypadku konieczny sktadnik czynnosci prawnej, bez ktorego czynnosé
taka jest niewazna. Jest wigc przestanka waznosci oswiadczen woli
sktadanych przez zarzad za wspdlnote mieszkaniowa w stosunkach
zewngtrznych®. Nalezy przyjaé, ze jezeli zarzad dokona bez zgody wia-
Scicieli lokali jednostronnej czynnos$ci prawnej, czynno$¢ taka bedzie
bezwzglednie niewazna. Problem natomiast powstaje w przypadku za-
warcia umowy przez zarzad, bez wymaganej zgody wiascicieli lokali
wyrazonej w uchwale. Powstaje pytanie, czy mozna przyja¢ w tym
przypadku dopuszczalnos¢ potwierdzenia dokonanej czynnosci po zloze-
niu o$wiadczenia woli przez zarzad, z mocg wsteczng od chwili dokonania
czynno$ci prawnej. W praktyce moze bowiem pojawiac si¢ problem
kwalifikacji danej czynnosci jako czynnos$ci przekraczajacej zakres zwy-
klego zarzadu dopiero po jej dokonaniu przez zarzad, gdyz czynnosci
przekraczajace zakres zwyklego zarzadu nie sg przeciez wyczerpujaco,
ale przyktadowo wymienione w ustawie. Rozwigzania problemu potwier-
dzenia czynnosci zarzadu na prézno szukaé¢ w przepisach ustawy o wia-
snosci lokali®®, stad powstaje zagadnienie interpretacyjne, czy oznacza to,
ze potwierdzenie takie jest mozliwe, skoro ustawodawca wyraznie tego
nie zakazuje*. Wskaza¢ tez mozna, ze w przypadku spotek handlowych
ustawodawca wyraznie przewiduje taka mozliwo$¢ w przepisie art. 17
§ 2 k.s.h. Wydaje si¢ wigc, ze mozna przyjaé, ze uchwata wtascicieli lokali
wyrazajaca zgode na dokonanie czynnosci moze zapasé rowniez po ztozeniu
o$wiadczenia woli przez zarzad. Niemniej jednak postulowac trzeba wyrazne
wprowadzenie w ustawie dopuszczalnosci takiego potwierdzenia w uchwa-
le podjetej w rozsadnym terminie po ztozeniu o$wiadczenia woli przez

1 7Z.Radwanski, [w:] System Prawa Prywatnego..., s. 180-181; A.Wolter,
J.Ignatowicz, K.Stefaniuk, op. cit, s. 264; M.Gersdorf, J.Ignatowicz,
op. cit, s. 99.

38 7 pewnoscig nie znajduje tu zastosowania art. 63 k.c., ktory dotyczy zgody osdb
trzecich.

¥ J.Ignatowicz, op. cit., s. 82-83 twierdzi, ze mozna broni¢ pogladu, iz w tej
sytuacji uchwala wyrazajaca zgod¢ moze by¢ podjgta takze ex post.
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zarzad®. Termin do podje¢cia uchwaly potwierdzajacej powinien by¢
stosownie okreslony w przepisach, ze wzgledu na potrzebg ochrony
intereso6w osob trzecich.

W tym miejscu nie sposdb pominaé problemu uniewaznienia uchwaty
wyrazajacej zgode na dokonanie czynnosci prawnej albo ustalenia jej nie-
waznosci lub ustalenia, ze uchwata nie istnieje. Zasadniczo taka czynnosé
jako niewazna nie wywoluje zadnych skutkéw prawnych. Pojawia si¢
jednak zagadnienie ochrony osob trzecich dziatajacych w dobrej wierze,
ktore dokonaty czynnosci ze wspdlnota mieszkaniowsa, nie wiedzac, ze
uchwala wyrazajaca zgode na dokonanie czynnosci jest bezwzglednie
niewazna lub nieistniejaca albo moze podlega¢ uniewaznieniu. Ustawa
o wlasnosci lokali nie reguluje tej kwestii?!. Oznacza to, ze na gruncie
obowiazujacych przepisow brak jest jakiejkolwiek ochrony osob trzecich
dziatajacych w dobrej wierze. Zatem czynnos$¢ prawna jako pozbawiona
niezbednego skladnika, ktorym jest zgoda wyrazona w uchwale wtasci-
cieli lokali, jest zawsze niewazna. Ewentualnie mozna rozwaza¢ w tym
przypadku mozliwos¢ wyrazenia zgody ex post w niewadliwej uchwale
wiascicieli lokali, o czym juz byta mowa. Postulowa¢ jednak nalezy dodanie
w ustawie o wiasnosci lokali regulacji chroniacej osoby dokonujace w dobrej
wierze czynnosci prawnych ze wspolnota mieszkaniowa. Jest to niezbed-
ne ze wzgledu na zasade pewnosci 1 bezpieczenstwa obrotu.

Pozostaje jeszcze do wyjasnienia charakter uchwaly wyrazajacej zgode
na dokonanie czynnosci prawnej przekraczajacej zakres zwyklego zarza-
du w stosunkach wewnetrznych we wspolnocie mieszkaniowej. Zasada
jest, ze zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i to zarzad
inicjuje dokonanie okreslonej czynnosci prawnej przez wspdlnote, przy
czym, jezeli czynnos¢ ta dla swej waznosci wymaga zgody wiascicieli
lokali, to zarzad zwraca si¢ na zebraniu wiascicieli lokali (lub w drodze
indywidualnego zbierania gloséw) o wyrazenie takiej zgody. Moze jednak
dojs$¢ do sprzecznosci miedzy stanowiskiem wiascicieli lokali wyrazonym
w uchwale a decyzja zarzadu co do dokonania okreslonej czynno$ci

4 Przepis art. 17 k.s.h. przewiduje w takim przypadku termin dwutygodniowy od
ztozenia o$wiadczenia woli przez zarzad.

4l Mozna poréwnac art. 254 § 2 i § 4 k.s.h.; ustawa — Prawo spotdzielcze nie rozstrzyga
tego problemu.
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prawnej. Uchwalg wiascicieli lokali nalezy wowczas traktowac jako wiazaca
w stosunkach wewngtrznych wspolnoty mieszkaniowej. Oznacza to, ze
uchwata wyrazajaca zgod¢ na dokonanie czynnosci przekraczajacej za-
kres zwyklego zarzadu jest nie tylko przyzwoleniem dla zarzadu na dokonanie
okreslonej czynnosci, ale naktada rowniez na zarzad obowiazek ztozenia
okreslonego o$wiadczenia woli, przy czym nie ma to znaczenia w sto-
sunkach zewnetrznych wspolnoty. Wynika to z wzajemnej relacji zarzadu
1 zebrania (ogotu) wiascicieli lokali jako organow wspolnoty mieszkanio-
wej*. Ogot whascicieli lokali ma pozycje nadrzedna wobec zarzadu i moze
nakaza¢ mu dokonanie okreslonej czynnosci. Zaniechanie dokonania takiej
czynnosci przez zarzad po podjeciu stosownej uchwaly moze spowodo-
wac odpowiedzialnos¢ zarzadu wobec wiascicieli lokali w stosunkach
wewngtrznych wspdlnoty.

Wreszcie w stosunkach wewngtrznych wspolnoty moze pojawié si¢
problem nieuzyskania przez zarzad zgody na dokonanie okreslonej czyn-
nosci prawnej. Zgodnie bowiem z art. 23 ust. 2, zasada jest, ze uchwaly
zapadaja wigkszosScia gloséw wiascicieli lokali, liczona wedlug wielkosci
udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjete] w tym trybie
postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wiasciciela przypada
jeden glos (tak réwniez, gdy spetnione sa warunki z art. 23 ust. 2a ustawy).
Uzyskanie glosow wigkszosci wiascicieli lokali moze czasem okazaé si¢
niemozliwe z réznych przyczyn. W takiej sytuacji zastosowanie znajdzie
przepis art. 24 ustawy, ktory stanowi, ze w razie braku zgody wymagane;j
wigkszosci wihascicieli lokali zarzad moze zadac rozstrzygniecia przez sad,
ktory orzeknie, majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz in-
teresy wszystkich wtascicieli. Sad rozpoznaje sprawg w postepowaniu
nieprocesowym®, zatem postanowienie sadu wyrazajace zgode na do-
konanie okreslonej czynnosci prawnej zastepuje uchwate wiascicieli lokali
wyrazajaca zgodeg, jak réwniez pelnomocnictwo, ktore powinno by¢
udzielone zarzadowi do zawarcia umowy.

Niewatpliwie najwigcej niejasnosci w kontekscie przedstawionych juz
pogladow budza przepisy art. 21 ust. 3 i art. 22 ust. 2 in fine ustawy

2 A.Gola,J. Suchecki, Najem i wlasnos¢ lokali. Przepisy i komentarz, Warszawa
2000, s. 298; E.Drozd, op. cit, s. 31.

# Sadem wiasciwym jest sad rejonowy miejsca polozenia nieruchomosci (art. 606
k.p.c.).
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o wilasnosci lokali, ktére stanowia, ze drugim elementem niezbednym do
zawarcia umowy stanowiacej czynnos$¢ przekraczajaca zakres zwyktego
zarzadu (jak réwniez do ztozenia oswiadczen w sprawach, o ktorych
mowa w art. 22 ust. 3 pkt 5, 5a i 6 ustawy) jest udzielenie petnomoc-
nictwa zarzadowi przez wilascicieli lokali*. Pierwotnie przepis art. 22 ust.
2 in fine byt zamieszczony w art. 22 ust. 3 pkt 8 ustawy o wiasnosci
lokali. Wéwczas w doktrynie wyrazano watpliwosci, czy ustawodawca
nie pomylit zgody na dokonanie czynnosci prawnej z pelnomocnictwem
do jej dokonania®. Dokonujac jednak nowelizacji ustawa z dnia 16 marca
2000 r., ustawodawca przeniost ten przepis do art. 22 ust. 2 in fine, tym
samym wyraznie odrézniajac zgodg¢ na dokonanie czynnosci prawnej od
udzielenia pelnomocnictwa. Poglebilo to jeszcze watpliwosci zwigzane
z charakterem tego przepisu. Pozostaje on bowiem w sprzecznosci z art.
21 ust. 112 ustawy o wlasnosci lokali, ktory stanowi samoistng podstawe
do dokonywania czynnosci prawnych przez zarzad za wspolnote miesz-
kaniowg (réwniez w zwiazku z nowym art. 33' k.c.) i tym samym
wyraznie komplikuje koncepcje reprezentacji wspolnoty mieszkaniowej
przez zarzad.

Dla uchwaty wiascicieli lokali, udzielajacej pelnomocnictwa, ustawo-
dawca zastrzega wymodg zachowania ,,formy prawem przewidziane;”.
Zastosowanie znajda wigc tu przepisy kodeksu cywilnego, regulujace
formg pelnomocnictwa (art. 98 zd. 2 oraz art. 99 § 1 k.c.). Wydaje si¢
przy tym, ze wymaganiu formy aktu notarialnego stanie si¢ zados¢, gdy
uchwate udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa zaprotokotowat notariusz*.

Niewatpliwie w przypadku zawarcia umowy przez zarzad, bez sto-
sownej uchwaty udzielajacej pelnomocnictwa (lub jezeli nie zostata za-
chowana forma wymagana dla tej uchwaty pod rygorem niewaznosci),
zastosowanie znajdzie art. 103 k.c. Tym samym dopuszczalne jest po-
twierdzenie takiej umowy przez wspdlnote mieszkaniowa w uchwale podjete;
przez whascicieli lokali. Jezeli natomiast uchwata potwierdzajaca nie zostanie

# Przepisy te sa wskazywane jako argument za przyjeciem koncepcji reprezentacji
wspolnoty mieszkaniowej przez cztonkow zarzadu jako petnomocnikéw; tak M.J. N a -
worski, op. cit., s. 597.

“ E.Drozd, op. cit., s. 24; J.Skapski, op. cit., s. 231.

% J.lgnatowicz, op. cit., s. 84.
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podjeta badZ nie zostanie podjeta w terminie okreslonym w art. 103 § 2
k.c., umowa stanie si¢ definitywnie niewazna, nawet jesli zarzad dyspo-
nowat niewadliwa uchwata wiascicieli lokali, wyrazajaca zgode na doko-
nanie tej czynnosci.

Wypada podkresli¢, ze przepis art. 22 ust. 2 in fine (oraz art. 21 ust. 3)
nie stanowi jeszcze wystarczajacej samodzielnej podstawy do przyjecia
koncepcji reprezentacji wspolnoty mieszkaniowej przez zarzad na zasadzie
pelomocnictwa. Do czynnosci zwyklego zarzadu oraz do jednostron-
nych czynno$ci prawnych stanowiacych czynnosci przekraczajace za-
kres zwyktego zarzadu nie jest przeciez wymagane przez ustawg pelno-
mocnictwo udzielone zarzadowi. Prowadzi to do sytuacji, gdy do zawarcia
umowy jako czynnoSci przekraczajacej zakres zwyktego zarzadu koniecz-
na jest zgoda wyrazona w uchwale oraz udzielenie pelnomocnictwa, zas
do wypowiedzenia tej samej umowy badz odstapienia od niej przez zarzad
wystarczy sama uchwata wiascicieli lokali, wyrazajaca zgod¢ na doko-
nanie tej jednostronnej czynnosci prawne;.

W literaturze zaproponowano wyjasnienie charakteru tego pelnomoc-
nictwa jako zlecenia danego przez wyzszy organ nizszemu organowi
quasi-osoby prawnej. Nie moze ono by¢ z pewnoscia traktowane jako
upowaznienie udzielone jednemu podmiotowi prawa przez drugi podmiot,
gdyz zarzad nie jest odrebnym podmiotem wzgledem wspdlnoty miesz-
kaniowej. Wreszcie nalezaloby zastanowi¢ si¢ nad celami, ktdre chciat
osiagna¢ ustawodawca, wprowadzajac wymog udzielenia pelnomocnic-
twa w przypadku umow przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Po
pierwsze, mozna tu wskazac¢ che¢ Scistego limitowania przez wiascicieli
lokali zakresu dziatania zarzadu®. Ten cel jednakze moze by¢ skutecznie
osiagnigty przez samo wyrazenie zgody w uchwale wiascicieli lokali. Po
drugie, celem tym moze by¢ ochrona interesow osob trzecich, zawie-
rajacych umowy ze wspolnota mieszkaniowa. Wskazatam juz bowiem
wczesniej, ze osoby trzecie mogg mieé trudnosci z ustaleniem, czy
okreslone osoby sa uprawnione do reprezentowania wspolnoty mieszka-
niowej oraz czy udzielona zostala niezbedna zgoda wiascicieli lokali na
dokonanie takiej czynnosci. Te trudnosci mozna jednak usunac, wpro-

“ J.1gnatowicz, op. cit., s. 84.
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wadzajac chociazby obowigzkowa forme pisemna uchwat wspdlnoty
mieszkaniowej 1 ewentualnie jaka$ forme rejestracji wspolnot mieszkanio-
wych, z koniecznoscia ujawnienia sposobu reprezentacji wspolnoty miesz-
kaniowej wobec 0séb trzecich. Wowczas wymog udzielenia pelnomoc-
nictwa, traktowanego chociazby jako zlecenie dane zarzadowi (organowi
nizszego rzedu) przez wihascicieli lokali, bytby zbedny 1 pozwolitoby to na
precyzyjne i jasne okreslenie charakteru zarzadu we wspdlnocie miesz-
kaniowej jako jej organu uprawnionego do reprezentacii.
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