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Kwalifikacja prawna czlonka wspoélnoty mieszkaniowej

Wspdlnota mieszkaniowa, ktorej czlonkami jest 40 osob fizycznych
i gmina, podjeta uchwate o wyborze trzyosobowego zarzadu (osoby fi-
zyczne) na podstawie art. 20 ustawy o wilasnosci lokali (dalej: u.w.l.).
Dwoch jest cztonkami wspoélnoty, a jeden spoza niej. Czy, biorac pod
uwage art. 190 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej: u.g.n.),
cztonek zarzadu niebedacy cztonkiem wspolnoty powinien posiadaé li-
cencj¢ zarzadcy?

Na wstepie rozroznienia wymagaja dwa pojecia w odniesieniu do wspol-
noty mieszkaniowej: zarzadu powierzonego i zarzadu wybranego. Zarzad
powierzony moze by¢ sprawowany jedynie przez licencjonowanego za-
rzadce nieruchomosci, za$ zarzad wybrany jest przedstawicielstwem
wspolnoty'. Ta druga forma wymaga szerszego objasnienia.

Wybor zarzadu wspolnoty mieszkaniowej (tzw. wigkszej, tj. takiej,
w ktorej lokali wyodrebnionych wraz z niewyodrebnionymi jest wigcej
niz siedem) nastepuje obligatoryjnie. Jej cztonkowie zobowiazani sa podjaé
uchwate o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarzadu, w sktad
ktorego wchodzi¢ moga wytacznie osoby fizyczne, wybrane spos$rod wia-
Scicieli lokali Iub spoza ich grona (art. 20 u.w.l.)>. Ustawa okresla sposob
sprawowania zarzadu i zawiera kwesti¢ sktadania oswiadczen woli przez
zarzad (jesli zarzad jest kilkuosobowy, sktadaja je przynajmniej dwaj jego

'"H.Kisilowska, [w:] Nieruchomosci. Zagadnienia prawne, red. H. Kisilowska,
Warszawa 2004, s. 314.

2 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 1. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm.).
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cztonkowie), nie precyzuje jednak, czy osoba wybrana do zarzadu spoza
wiascicieli lokali powinna posiada¢ licencje zarzadcy nieruchomosci
(nadawana na podstawie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami?).

Do podjecia proby rozstrzygnigcia tego zagadnienia konieczne jest
stwierdzenie, jaki zakres przedmiotowy reguluja obie ustawy. Ustawa
o wlasnosci lokali okresla sposob ustanawiania odrgbnej wlasnosci loka-
li (zar6wno mieszkalnych, jak i lokali o innym przeznaczeniu), prawa
1 obowiazki wiascicieli tych lokali, a takze zarzad nieruchomoscia wspolna
(art. 1). Z kolei ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami okresla zasady
gospodarowania nieruchomos$ciami stanowiacymi wlasno$¢ Skarbu Pan-
stwa oraz wlasno$¢ jednostek samorzadu terytorialnego, zasady podziatu
nieruchomosci, scalania, pierwokupu, wywlaszczania i zwrotu wywtasz-
czonych, udzialu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicz-
nej, wyceny oraz dziatalnosci zawodowe;j, ktorej przedmiotem jest go-
spodarowanie nieruchomos$ciami (art. 1). W kolejnym artykule tej ustawy
przedstawiony zostal otwarty katalog ustaw w zakresie dotyczacym
gospodarki nieruchomos$ciami, ktérych ww. ustawa nie narusza. Moze
to oznaczaé pierwszenstwo regulacji zawartej w innej ustawie lub jej
fragmencie przed regulacja zawarta w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami, jak rowniez pierwszenstwo tej ustawy przed uregulowaniami
zawartymi w ustawie o charakterze og6lniejszym, a takze rownolegltos¢
stosowania uregulowan zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomo-
$ciami z uregulowaniami innych ustaw (brak zalezno$ci norm wynika-
jacych z relacji lex generalis — lex specialis)*. Te inne ustawy dotyczy¢
musza, oczywiscie, szeroko rozumianego gospodarowania nieruchomo-
$ciami.

Pomimo braku wskazania w tym katalogu ustawy o wiasnosci lokali,
jest ona do niego zaliczana przez przedstawicieli doktryny prawa (S. Ko-
lanowski i A. Kolarski’, M. Wolanin®).

3 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2004 .
Nr 261, poz. 2603 ze zm.).

4J.Nadler, Zakres przedmiotowy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Rejent
1999, nr 2, s. 167.

>S.Kolanowski, A.Kolarski, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami — ko-
mentarz, Warszawa 1998, s. 12.

® M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami — komentarz, Warszawa
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Wedhug Z. Marmaja, ustawa o gospodarce nieruchomosciami w naj-
szerszym zakresie odnosi si¢ do nieruchomosci stanowiacych wiasnosé
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego, przy czym dotyczy
takze nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ innych osob’. Stwierdza on
takze, ze przepisy dotyczace wyceny nieruchomosci maja formalne za-
stosowanie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na osobg wta-
Sciciela®.

Inne stanowisko prezentuje J. Siegien, wedhug ktérego zastosowanie
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie przedmio-
towym uregulowanym w innych ustawach szczeg6lnych jest mozliwe
jedynie wowcezas, gdy ich przepisy odsytaja wprost do tej ustawy’.

Wydaje si¢ jednak, Ze zastosowanie przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosciami do zarzadu wspolnoty mieszkaniowej jest uzasadnione
(co potwierdza przytoczone powyzej przewazajace stanowisko doktry-
ny), pomimo braku w ustawie o wiasnos$ci lokali bezposredniego ode-
stania.

Dodatkowym argumentem wskazujacym na zastosowanie przepisow
tej ustawy do wszystkich nieruchomosci (takze regulowanych przez inne
ustawy) jest fakt umieszczenia przez ustawodawce instytucji zarzadzania
nieruchomosciami w tym samym dziale ustawy (Dziat V — ,,Dziatalno$¢
zawodowa w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami”), w ktérym
znajduja si¢ instytucje odnoszace si¢ do wszelkich nieruchomosci —
rzeczoznawstwo majatkowe oraz posrednictwo w obrocie nieruchomo-
$ciami.

Zarzadzanie nieruchomosciami zdefiniowane jest w art. 185 u.g.n.
Polega ono na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych
na celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej oraz
zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania 1 wlasciwej ich eksploatacji,
w tym biezacego administrowania, jak réwniez czynno$ci zmierzajacych

1998, s. 103. Autor odnosi nienaruszalnos¢ do wszystkich innych ustaw, w ktorych spre-
cyzowane zostaly jakiekolwiek zasady gospodarki nieruchomosciami.

7G.Bieniek, A .Hopfer,ZMarmaj, EMzyk, R.Zr(’)bek, Komentarz do
ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Zielona Goéra 2000, s. 13-14.

8 Tamze, s. 14.

°J.Siegien, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa-Jak-
torow 2003, s. 9.
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do utrzymania nieruchomoéci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej
przeznaczeniem, oraz do uzasadnionego inwestowania w nig. Zarzadzanie
nieruchomosciami jest dziatalno$cia zawodowa, wykonywana przez
zarzadcoOw na zasadach okreslonych w ustawie (art. 184 u.g.n.).

Jednakze w przypadku zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej, wybranego
zgodnie z art. 20 u.w.l., mozliwe jest, aby w jego sktad wchodzity osoby
fizyczne nielegitymujace sig licencja zarzadcy nieruchomosci. W art. 190
u.g.n. okreslone sa przypadki, gdy przepisy rozdzialu po$wigconego
zarzadzaniu nieruchomo$ciami (w tym takze obowiazkowi posiadania
licencji) nie maja zastosowania. Dzieje si¢ tak m.in., jesli nieruchomosci
zarzadzane sa bezposrednio przez ich wiascicieli.

Tak wigc, jezeli wlasciciele lokali wchodzacych w sktad wspdlnoty
mieszkaniowej wybiora do zarzadu osobeg fizyczna ze swego grona, nie
musi ona posiada¢ licencji zarzadcy nieruchomosci. W przypadku za$
wyboru cztonka zarzadu spoza grona wiascicieli lokali, uznaé nalezy, ze
licencja jest konieczna ze wzgledu na brak odmiennego uregulowania
zarowno w ustawie o wiasnosci lokali, jak rowniez w ustawie o gospo-
darce nieruchomo$ciami. Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze zawodowy
badz niezawodowy charakter wykonywania dziatalnosci w zakresie za-
rzadzania nie ma w tym przypadku istotnego znaczenia, gdyz jedynie
osoby legitymujace si¢ licencja zawodowa w zakresie zarzadzania nieru-
chomos$ciami daja rekojmie efektywnosci i kompetencji'®.

Do rozstrzygnigcia pozostaje jeszcze kwestia posiadania stosownych
uprawnien, w przypadku gdy jednym z czlonkéw wspolnoty mieszka-
niowej jest gmina.

Wprawdzie zakres przedmiotowy ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami odnosi si¢ przede wszystkim, jak wspomniano wcze$niej, do
nieruchomosci stanowiagcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego, jednak wylaczenie z art. 190 ustawy jest tutaj
adekwatne.

Mieniem komunalnym gminy (tu zaliczy¢ nalezy udzial gminy we
wspotwlasnosci nieruchomosci) gospodaruje wojt, ktory wykonuje swe

W A. Turlej, Wspdlnota mieszkaniowa: charakter prawny, prawa i obowiqzki wia-
Scicieli, zarzqd nieruchomosciq wspolng, Warszawa 2004, s. 177.
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zadania z urzedu (w miastach odpowiednikiem wojta jest burmistrz lub
prezydent miasta)!!. Ustawa o samorzadzie gminnym normuje sposob
sktadania o$wiadczen woli w zakresie zarzadu mieniem oraz stwierdza,
ze gmina nie ponosi odpowiedzialno$ci za zobowiazania innych osob
prawnych!2. Zgodnie z art. 46 tej ustawy, o$wiadczenie woli w imieniu
gminy w zakresie zarzadu jej mieniem sklada jednoosobowo wojt albo
dziatajacy na podstawie jego upowaznienia zast¢pca samodzielnie lub z inna
upowazniona przez wdjta osoba, a w przypadku gdy czynno$¢ prawna
moze spowodowac powstanie zobowigzan pieni¢znych, do jej skutecz-
nosci potrzebna jest kontrasygnata skarbnika gminy (gtéwnego ksiggo-
wego budzetu) Iub osoby przez niego upowaznionej. W sytuacji zatem
powotania wojta (burmistrza, prezydenta) lub upowaznionej przez niego
osoby do zarzadu wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci, w ktorej
udzial ma gmina, nie jest konieczne posiadanie przez nich kwalifikacji do
zawodowego zarzadzania nieruchomosciami (licencji zarzadcy nierucho-
mosci). Wynika to z przepisu art. 190 u.g.n. (osoba reprezentujaca gming
dokonuje bezposredniego zarzadu wiascicielskiego).

Reasumujac, cztonkiem zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej (powola-
nego na podstawie art. 20 u.w.l. tzw. zarzadu wybranego) bez posiadania
licencji zarzadcy nieruchomosci moze by¢ tylko osoba bedaca wihasci-
cielem lub reprezentujaca gming, jezeli ta ma udzial we wspdtwlasnosci
nieruchomosci (stosownie do art. 190 u.g.n.).

!l Ustawa z dnia 8 marca 1990 1. o samorzqdzie gminnym (Dz.U. z 2001 1. Nr 142,
poz. 1591 ze zm.).

2E.Ochendowski, Prawo administracyjne. Czesé ogélna, Torun 2002, s. 359-
360.
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