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Kwalifikacja prawna cz³onka wspólnotymieszkaniowej

Wspólnota mieszkaniowa, której cz³onkami jest 40 osób fizycznych
i gmina, podjê³a uchwa³ê o wyborze trzyosobowego zarz¹du (osoby fi-
zyczne) na podstawie art. 20 ustawy o w³asno�ci lokali (dalej: u.w.l.).
Dwóch jest cz³onkami wspólnoty, a jeden spoza niej. Czy, bior¹c pod
uwagê art. 190 ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami (dalej: u.g.n.),
cz³onek zarz¹du niebêd¹cy cz³onkiem wspólnoty powinien posiadaæ li-
cencjê zarz¹dcy?
Nawstêpie rozró¿nieniawymagaj¹ dwapojêciawodniesieniudowspól-

noty mieszkaniowej: zarz¹du powierzonego i zarz¹du wybranego. Zarz¹d
powierzony mo¿e byæ sprawowany jedynie przez licencjonowanego za-
rz¹dcê nieruchomo�ci, za� zarz¹d wybrany jest przedstawicielstwem
wspólnoty1. Ta druga forma wymaga szerszego obja�nienia.
Wybór zarz¹du wspólnoty mieszkaniowej (tzw. wiêkszej, tj. takiej,

w której lokali wyodrêbnionych wraz z niewyodrêbnionymi jest wiêcej
ni¿ siedem) nastêpuje obligatoryjnie. Jej cz³onkowie zobowi¹zani s¹ podj¹æ
uchwa³ê owyborze jednoosobowego lub kilkuosobowegozarz¹du,w sk³ad
którego wchodziæ mog¹ wy³¹cznie osoby fizyczne, wybrane spo�ród w³a-
�cicieli lokali lub spoza ich grona (art. 20 u.w.l.)2. Ustawa okre�la sposób
sprawowania zarz¹du i zawiera kwestiê sk³adania o�wiadczeñ woli przez
zarz¹d (je�li zarz¹d jest kilkuosobowy, sk³adaj¹ je przynajmniej dwaj jego

1 H. K i s i l o w s k a, [w:] Nieruchomo�ci. Zagadnienia prawne, red. H. Kisilowska,
Warszawa 2004, s. 314.

2 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz.
903 ze zm.).
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cz³onkowie), nie precyzuje jednak, czy osoba wybrana do zarz¹du spoza
w³a�cicieli lokali powinna posiadaæ licencjê zarz¹dcy nieruchomo�ci
(nadawan¹ na podstawie przepisów ustawy o gospodarce nieruchomo-
�ciami3).
Do podjêcia próby rozstrzygniêcia tego zagadnienia konieczne jest

stwierdzenie, jaki zakres przedmiotowy reguluj¹ obie ustawy. Ustawa
o w³asno�ci lokali okre�la sposób ustanawiania odrêbnej w³asno�ci loka-
li (zarówno mieszkalnych, jak i lokali o innym przeznaczeniu), prawa
i obowi¹zkiw³a�cicieli tych lokali, a tak¿e zarz¹d nieruchomo�ci¹wspóln¹
(art. 1). Z kolei ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami okre�la zasady
gospodarowania nieruchomo�ciami stanowi¹cymiw³asno�æ Skarbu Pañ-
stwa oraz w³asno�æ jednostek samorz¹du terytorialnego, zasady podzia³u
nieruchomo�ci, scalania, pierwokupu, wyw³aszczania i zwrotu wyw³asz-
czonych, udzia³u w kosztach budowy urz¹dzeñ infrastruktury technicz-
nej, wyceny oraz dzia³alno�ci zawodowej, której przedmiotem jest go-
spodarowanie nieruchomo�ciami (art. 1). W kolejnym artykule tej ustawy
przedstawiony zosta³ otwarty katalog ustaw w zakresie dotycz¹cym
gospodarki nieruchomo�ciami, których ww. ustawa nie narusza. Mo¿e
to oznaczaæ pierwszeñstwo regulacji zawartej w innej ustawie lub jej
fragmencie przed regulacj¹ zawart¹ w ustawie o gospodarce nierucho-
mo�ciami, jak równie¿ pierwszeñstwo tej ustawy przed uregulowaniami
zawartymi w ustawie o charakterze ogólniejszym, a tak¿e równoleg³o�æ
stosowania uregulowañ zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomo-
�ciami z uregulowaniami innych ustaw (brak zale¿no�ci norm wynika-
j¹cych z relacji lex generalis � lex specialis)4. Te inne ustawy dotyczyæ
musz¹, oczywi�cie, szeroko rozumianego gospodarowania nieruchomo-
�ciami.
Pomimo braku wskazania w tym katalogu ustawy o w³asno�ci lokali,

jest ona do niego zaliczana przez przedstawicieli doktryny prawa (S. Ko-
lanowski i A. Kolarski5, M. Wolanin6).

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

4 J. N a d l e r, Zakres przedmiotowy ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, Rejent
1999, nr 2, s. 167.

5 S. K o l a n o w s k i, A. K o l a r s k i, Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami � ko-
mentarz, Warszawa 1998, s. 12.

6 M.Wo l a n i n, Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami � komentarz, Warszawa
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Wed³ug Z. Marmaja, ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami w naj-
szerszym zakresie odnosi siê do nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ
SkarbuPañstwa lub jednostek samorz¹du terytorialnego, przy czymdotyczy
tak¿e nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ innych osób7. Stwierdza on
tak¿e, ¿e przepisy dotycz¹ce wyceny nieruchomo�ci maj¹ formalne za-
stosowanie do wszystkich nieruchomo�ci, bez wzglêdu na osobê w³a-
�ciciela8.
Inne stanowisko prezentuje J. Siegieñ, wed³ug którego zastosowanie

przepisów ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami w zakresie przedmio-
towym uregulowanym w innych ustawach szczególnych jest mo¿liwe
jedynie wówczas, gdy ich przepisy odsy³aj¹ wprost do tej ustawy9.
Wydaje siê jednak, ¿e zastosowanie przepisów ustawy o gospodarce

nieruchomo�ciami do zarz¹du wspólnoty mieszkaniowej jest uzasadnione
(co potwierdza przytoczone powy¿ej przewa¿aj¹ce stanowisko doktry-
ny), pomimo braku w ustawie o w³asno�ci lokali bezpo�redniego ode-
s³ania.
Dodatkowym argumentem wskazuj¹cym na zastosowanie przepisów

tej ustawy do wszystkich nieruchomo�ci (tak¿e regulowanych przez inne
ustawy) jest fakt umieszczenia przez ustawodawcê instytucji zarz¹dzania
nieruchomo�ciami w tym samym dziale ustawy (Dzia³ V � �Dzia³alno�æ
zawodowa w dziedzinie gospodarowania nieruchomo�ciami�), w którym
znajduj¹ siê instytucje odnosz¹ce siê do wszelkich nieruchomo�ci �
rzeczoznawstwo maj¹tkowe oraz po�rednictwo w obrocie nieruchomo-
�ciami.
Zarz¹dzanie nieruchomo�ciami zdefiniowane jest w art. 185 u.g.n.

Polega ono na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno�ci maj¹cych
na celu zapewnienie w³a�ciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej oraz
zapewnienie bezpieczeñstwa u¿ytkowania i w³a�ciwej ich eksploatacji,
w tym bie¿¹cego administrowania, jak równie¿ czynno�ci zmierzaj¹cych

1998, s. 103. Autor odnosi nienaruszalno�æ do wszystkich innych ustaw, w których spre-
cyzowane zosta³y jakiekolwiek zasady gospodarki nieruchomo�ciami.

7 G. B i e n i e k, A. H o p f e r, Z. M a r m a j, E. M z y k, R. Z r ó b e k, Komentarz do
ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, Zielona Góra 2000, s. 13-14.

8 Tam¿e, s. 14.
9 J. S i e g i e ñ, Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami. Komentarz, Warszawa-Jak-

torów 2003, s. 9.
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do utrzymania nieruchomo�ci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej
przeznaczeniem, oraz do uzasadnionego inwestowania w ni¹. Zarz¹dzanie
nieruchomo�ciami jest dzia³alno�ci¹ zawodow¹, wykonywan¹ przez
zarz¹dców na zasadach okre�lonych w ustawie (art. 184 u.g.n.).
Jednak¿e w przypadku zarz¹du wspólnoty mieszkaniowej, wybranego

zgodnie z art. 20 u.w.l., mo¿liwe jest, aby w jego sk³ad wchodzi³y osoby
fizyczne nielegitymuj¹ce siê licencj¹ zarz¹dcy nieruchomo�ci. W art. 190
u.g.n. okre�lone s¹ przypadki, gdy przepisy rozdzia³u po�wiêconego
zarz¹dzaniu nieruchomo�ciami (w tym tak¿e obowi¹zkowi posiadania
licencji) nie maj¹ zastosowania. Dzieje siê tak m.in., je�li nieruchomo�ci
zarz¹dzane s¹ bezpo�rednio przez ich w³a�cicieli.
Tak wiêc, je¿eli w³a�ciciele lokali wchodz¹cych w sk³ad wspólnoty

mieszkaniowej wybior¹ do zarz¹du osobê fizyczn¹ ze swego grona, nie
musi ona posiadaæ licencji zarz¹dcy nieruchomo�ci. W przypadku za�
wyboru cz³onka zarz¹du spoza grona w³a�cicieli lokali, uznaæ nale¿y, ¿e
licencja jest konieczna ze wzglêdu na brak odmiennego uregulowania
zarówno w ustawie o w³asno�ci lokali, jak równie¿ w ustawie o gospo-
darce nieruchomo�ciami. Nale¿y zwróciæ uwagê na fakt, ¿e zawodowy
b¹d� niezawodowy charakter wykonywania dzia³alno�ci w zakresie za-
rz¹dzania nie ma w tym przypadku istotnego znaczenia, gdy¿ jedynie
osoby legitymuj¹ce siê licencj¹ zawodow¹ w zakresie zarz¹dzania nieru-
chomo�ciami daj¹ rêkojmiê efektywno�ci i kompetencji10.
Do rozstrzygniêcia pozostaje jeszcze kwestia posiadania stosownych

uprawnieñ, w przypadku gdy jednym z cz³onków wspólnoty mieszka-
niowej jest gmina.
Wprawdzie zakres przedmiotowy ustawy o gospodarce nieruchomo-

�ciami odnosi siê przede wszystkim, jak wspomniano wcze�niej, do
nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub jednostek
samorz¹du terytorialnego, jednak wy³¹czenie z art. 190 ustawy jest tutaj
adekwatne.
Mieniem komunalnym gminy (tu zaliczyæ nale¿y udzia³ gminy we

wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci) gospodaruje wójt, który wykonuje swe

10 A. T u r l e j, Wspólnota mieszkaniowa: charakter prawny, prawa i obowi¹zki w³a-
�cicieli, zarz¹d nieruchomo�ci¹ wspóln¹, Warszawa 2004, s. 177.
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zadania z urzêdu (w miastach odpowiednikiem wójta jest burmistrz lub
prezydent miasta)11. Ustawa o samorz¹dzie gminnym normuje sposób
sk³adania o�wiadczeñ woli w zakresie zarz¹du mieniem oraz stwierdza,
¿e gmina nie ponosi odpowiedzialno�ci za zobowi¹zania innych osób
prawnych12. Zgodnie z art. 46 tej ustawy, o�wiadczenie woli w imieniu
gminy w zakresie zarz¹du jej mieniem sk³ada jednoosobowo wójt albo
dzia³aj¹cynapodstawie jegoupowa¿nienia zastêpca samodzielnie lub z inn¹
upowa¿nion¹ przez wójta osob¹, a w przypadku gdy czynno�æ prawna
mo¿e spowodowaæ powstanie zobowi¹zañ pieniê¿nych, do jej skutecz-
no�ci potrzebna jest kontrasygnata skarbnika gminy (g³ównego ksiêgo-
wego bud¿etu) lub osoby przez niego upowa¿nionej. W sytuacji zatem
powo³ania wójta (burmistrza, prezydenta) lub upowa¿nionej przez niego
osoby do zarz¹du wspólnoty mieszkaniowej nieruchomo�ci, w której
udzia³ ma gmina, nie jest konieczne posiadanie przez nich kwalifikacji do
zawodowego zarz¹dzania nieruchomo�ciami (licencji zarz¹dcy nierucho-
mo�ci). Wynika to z przepisu art. 190 u.g.n. (osoba reprezentuj¹ca gminê
dokonuje bezpo�redniego zarz¹du w³a�cicielskiego).
Reasumuj¹c, cz³onkiem zarz¹du wspólnoty mieszkaniowej (powo³a-

nego na podstawie art. 20 u.w.l. tzw. zarz¹du wybranego) bez posiadania
licencji zarz¹dcy nieruchomo�ci mo¿e byæ tylko osoba bêd¹ca w³a�ci-
cielem lub reprezentuj¹ca gminê, je¿eli ta ma udzia³ we wspó³w³asno�ci
nieruchomo�ci (stosownie do art. 190 u.g.n.).

11 Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorz¹dzie gminnym (Dz.U. z 2001 r. Nr 142,
poz. 1591 ze zm.).

12 E. O c h e n d o w s k i, Prawo administracyjne. Czê�æ ogólna, Toruñ 2002, s. 359-
360.


