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Piotr Bielski, Glosa do uchwa³y S¹du Najwy¿szego...

Rejent * rok 17 * nr 1(189)
styczeñ 2007 r.

Glosa

do uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 29 pa�dziernika 2004 r.
III CZP 58/041

Zrzeszenie W³a�cicieli Nieruchomo�ci, powsta³e na podstawie
ustawy z dnia 30 stycznia 1959 r. � Prawo lokalowe (jedn. tekst:
Dz.U. z 1962 r. Nr 47, poz. 227 ze zm.), podlega wpisowi do rejestru
stowarzyszeñ, innych organizacji spo³ecznych i zawodowych, fundacji
oraz publicznych zak³adów opieki zdrowotnej na podstawie art. 10
ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. � Przepisy wprowadzaj¹ce ustawê
o Krajowym Rejestrze S¹dowym (Dz.U. Nr 121, poz. 770 ze zm.).

I. Zagadnienie prawne przedstawione do rozstrzygniêcia S¹dowi
Najwy¿szemu jest oczywist¹ konsekwencj¹ niewyobra¿alnego wprost
chaosu towarzysz¹cego dokonywaniu zmian prawa w Polsce. Proces
legislacyjny w ¿adnym razie nie uwzglêdnia wymogów spójnego systemu
prawa i obowi¹zuj¹cych w nim zasad techniki prawodawczej, a lektura
uzasadnienia uchwa³y S¹du Najwy¿szego z dnia 29 pa�dziernika 2004 r.
dostarcza wielu argumentów na poparcie przedstawionego pogl¹du. Oto
bowiem przepisy prawa stanowi¹ce podstawê tworzenia, funkcjonowania
oraz ustania okre�lonej kategorii osób prawnych (zrzeszeñ w³a�cicieli
nieruchomo�ci)2, w tym tak¿e dotycz¹ce ich rejestracji, zosta³y w 1990 r.

1 Orzecznictwo S¹du Najwy¿szego, Izba Cywilna 2005, nr 10, poz. 173.
2 Rozporz¹dzenie Ministra Administracji, Gospodarki Terenowej i Ochrony �rodowi-

ska z dnia 23 lutego 1983 r. w sprawie zasad tworzenia i zakresu dzia³ania zrzeszeñ w³a-
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�cicieli i zarz¹dców domów oraz Krajowej Komisji Wspó³pracy Zrzeszeñ W³a�cicieli i Za-
rz¹dców Domów (Dz.U. Nr 11, poz. 57) powo³ywane dalej jako rozporz¹dzenie z 1983 r.
3 Zob. art. 1 pkt 8 ustawy z dnia 23 marca 1990 r. o zmianie ustawy � Prawo lokalowe

(Dz.U. Nr 32, poz. 190), powo³ywanej dalej jako ustawa o zmianie ustawy � Prawo
lokalowe.
4 Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszka-

niowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509) powo³ywana dalej jako ustawa z 1994 r.
5 Zob. art. 61a ustawy z 1994 r. dodany przez art. 1 pkt 32 ustawy z dnia 21 sierpnia

1997 r. o zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz
o zmianie ustawy � Prawo spó³dzielcze (Dz.U. Nr 111, poz. 723).
6 Pogl¹d taki jest naturaln¹ konsekwencj¹ u¿ytego w art. 61a ustawy z 1994 r. zwrotu:

�je¿eli statut zrzeszenia nie stanowi inaczej�.
7 Zob. art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. Nr 71, poz. 733).
8 Ustawa z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze S¹dowym (Dz.U. z 2001 r.,

Nr 17, poz. 209).

uchylone3 bez jakichkolwiek przepisów przej�ciowych (!). Oznacza³o to,
¿e od tej chwili w obrocie uczestniczyæ mia³y osoby prawne, nieposia-
daj¹ce dotycz¹cej ich regulacji prawnej o charakterze ustrojowym, a tym
samym i niewpisane do ¿adnego rejestru (!). W 1997 r. ustawodawca
�przypomnia³ sobie� o zrzeszeniach w³a�cicieli nieruchomo�ci przy okazji
nowelizacji ustawy z 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych4, wprowadzaj¹c do tej ustawy odnosz¹cy siê do nich
przepis przej�ciowy5, który jednak nie obejmowa³ wszystkich wymienio-
nych osób prawnych (!)6. Przepis, o którym mowa, obowi¹zywa³ do
2001 r., kiedy to zosta³ uchylony7 bez jakichkolwiek przepisów przej�cio-
wych (!). Od 2001 r. do chwili obecnej w obrocie ponownie uczestnicz¹
osoby prawne nieposiadaj¹ce dotycz¹cej ich regulacji prawnej o charakterze
ustrojowym, a tym samym i niewpisane do ¿adnego rejestru, przy jedno-
czesnym braku odnosz¹cych siê do nich przepisów przej�ciowych (!).

S¹d Okrêgowy, rozpatruj¹c za¿alenie zrzeszenia w³a�cicieli nierucho-
mo�ci na postanowienie S¹du Rejonowego, odrzucaj¹ce wniosek wymie-
nionej osoby prawnej o wpis do Krajowego Rejestru S¹dowego, powzi¹³
istotne w¹tpliwo�ci w kwestii dopuszczalno�ci wpisu do tego rejestru,
poniewa¿ tak¿e w jego ocenie ustawa z 1997 r. o Krajowym Rejestrze
S¹dowym8 nie przewiduje mo¿liwo�ci rejestracji zrzeszenia w³a�cicieli
nieruchomo�ci. W konsekwencji zwróci³ siê o wyja�nienie wspomnia-
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9 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz.
483).
10 W orzecznictwie Trybuna³u Konstytucyjnego prawo do dobrej legislacji wyprowa-

dzane jest z art. 2 Konstytucji, który uznaje Rzeczpospolit¹ Polsk¹ za demokratyczne
pañstwo prawne.
11 Zob. art. 4 ust. 1 tej ustawy.
12 Zob. art. 1 pkt 8 ustawy o zmianie ustawy � Prawo lokalowe.
13 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1974 r. � Prawo lokalowe (Dz.U. z 1987 r. Nr 30, poz.

165) powo³ywana dalej jako pr. lok.

nych w¹tpliwo�ci do S¹du Najwy¿szego, który doszed³ do wniosku
sformu³owanego we wskazanej na wstêpie niniejszego opracowania tezie.

II. Zasadnicz¹ dla oceny trafno�ci stanowiska S¹du Najwy¿szego
kwesti¹ wymagaj¹c¹ rozwa¿enia jest analiza skutków prawnych uchy-
lenia przepisów dotycz¹cych zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci w kon-
tek�cie wynikaj¹cego z Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej9 prawa do
dobrej legislacji10. Niew¹tpliwie bowiem stan prawny, w którym � po
uchyleniu wymienionych wy¿ej przepisów � okre�lona kategoria osób
prawnych funkcjonowa³aby w obrocie przy braku jakiejkolwiek odno-
sz¹cej siê do niej regulacji prawnej o charakterze ustrojowym, nale¿a³oby
uznaæ za modelowy wrêcz przyk³ad wadliwej legislacji, uzasadniaj¹cy
stwierdzenie niezgodno�ci z Konstytucj¹ przepisów powoduj¹cych po-
wstanie takiego stanu.

Z dniem 6 czerwca 1990 r. wesz³a w ¿ycie ustawa o zmianie ustawy
� Prawo lokalowe11. Jednym z jej skutków by³o uchylenie przepisów
rozporz¹dzenia z 1983 r.12, natomiast pozosta³ w mocy art. 25 ust. 5
ustawy � Prawo lokalowe13, przewiduj¹cy mo¿liwo�æ tworzenia przez
wymienionych w nim w³a�cicieli i zarz¹dców domów lokalnych zrzeszeñ
posiadaj¹cych osobowo�æ prawn¹, których zadaniem mia³o byæ prowa-
dzenie w imieniu swych cz³onków administracji nieruchomo�ci oraz ich
reprezentowanie w tym zakresie. Przepis ten, martwy po dniu 6 czerwca
1990 r. w odniesieniu do �nowych� zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci,
odegra³ jednak swoj¹ negatywn¹ rolê w stosunku do zrzeszeñ ju¿ istnie-
j¹cych do chwili, gdy zosta³ uchylony z dniem 12 listopada 1994 r.

Ustawa o zmianie ustawy � Prawo lokalowe nie zawiera³a jakichkol-
wiek przepisów przej�ciowych, które uwzglêdnia³yby konsekwencje uchy-
lenia przepisów dotycz¹cych zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci. Nie ulega
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14 Tak � zasadnie � S¹d Najwy¿szy w uchwale z dnia 27 czerwca 1995 r. III CZP 78/
95, OSNC 1995, nr 11, poz. 157.
15 Rozporz¹dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pa�dziernika 1932 r. �

Prawo o stowarzyszeniach (Dz.U. Nr 94, poz. 808) powo³ywane dalej jako pr. o stow.
z 1932 r.

jednak najmniejszej w¹tpliwo�ci, i¿ uchylenie wymienionych wy¿ej prze-
pisów nie spowodowa³o utraty osobowo�ci prawnej zrzeszeñ istniej¹cych
w dniu 6 czerwca 1990 r., a tylko przes¹dzi³o o braku mo¿liwo�ci tworzenia
takich osób prawnych po wskazanym dniu14. Je¿eli wiêc dotychczasowe
przepisy dotycz¹ce zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci zosta³y uchylone,
a jednocze�nie istniej¹ce zrzeszenia nie utraci³y osobowo�ci prawnej, to
konieczne jest udzielenie jednoznacznej odpowiedzi na pytanie, jakie przepisy
ustrojowe stosowaæ nale¿a³o po dniu 6 czerwca 1990 r. do zrzeszeñ
w³a�cicieli nieruchomo�ci.

III. Poszukiwanie odpowiedzi na powy¿sze pytanie rozpocz¹æ nale¿y
od stwierdzenia, i¿ w art. 61a ustawy z 1994 r. przewidziano mo¿liwo�æ
stosowania do zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci, utworzonych na
podstawie art. 25 ust. 5 pr. lok., a istniej¹cych w dniu 24 pa�dziernika
1997 r. przepisów o stowarzyszeniach, je�li tylko statut danego zrzeszenia
nie stanowi³ inaczej. Wprawdzie powo³any przepis nie obowi¹zywa³ w dniu
6 czerwca 1990 r., ale przyjête w nim rozwi¹zanie mo¿na prima facie
uznaæ za swoist¹ wskazówkê ustawodawcy co do tego, jakie przepisy
ustrojowe stosowaæ nale¿a³o po dniu 6 czerwca 1990 r. do zrzeszeñ
w³a�cicieli nieruchomo�ci. Naturalne wydaje siê zatem ustalenie w pierw-
szej kolejno�ci, czy tak¿e przed dniem 24 pa�dziernika 1997 r. do zrzeszeñ
tych, istniej¹cych w dniu 6 czerwca 1990 r., mo¿na by³o stosowaæ przepisy
o stowarzyszeniach.

Cele tworzenia zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci okre�lone zosta³y
w art. 25 ust. 5 pr. lok., a nastêpnie rozwiniête w § 1 i 2 rozporz¹dzenia
z 1983 r. Porównanie wskazanych w powo³anych przepisach celów
tworzenia zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci z celami, dla których re-
alizacji mog³y byæ tworzone stowarzyszenia w rozumieniu rozporz¹dzenia
Prezydenta Rzeczypospolitej z 1932 r. � Prawo o stowarzyszeniach15 pro-
wadzi do wniosku, i¿ zrzeszeñ tych w ¿adnym razie nie mo¿na by³o uznaæ
za stowarzyszenia. Zasadnicz¹ przeszkod¹ do takiej kwalifikacji zrzeszeñ
w³a�cicieli nieruchomo�ci by³y przede wszystkim: zarobkowy w istocie
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16 Por. zw³aszcza § 2 pkt 4 oraz § 4 rozporz¹dzenia z 1983 r. z art. 1 pr. o stow.
z 1932 r., a tak¿e art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 7 kwietnia 1989 r. � Prawo o stowarzyszeniach
(Dz.U. Nr 20, poz. 104) powo³ywanej dalej jako pr. o stow. z 1989 r.
17 Por. zw³aszcza art. 25 ust. 5 pr. lok. oraz § 1 rozporz¹dzenia z 1983 r. z art. 1 oraz

art. 2 ust. 1 pr. o stow. z 1932 r., a tak¿e art. 2 ust. 2 pr. o stow. z 1989 r.

cel ich tworzenia16 oraz brak samodzielno�ci w okre�laniu swoich ce-
lów17. Dlatego te¿ nie móg³ dziwiæ z jednej strony brak w przepisach
dotycz¹cych zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci jakichkolwiek odniesieñ
do Prawa o stowarzyszeniach z 1932 r., z drugiej za� strony brak ja-
kichkolwiek odniesieñ w przepisach przej�ciowych ustawy � Prawo
o stowarzyszeniach z 1989 r. do przepisów dotycz¹cych zrzeszeñ w³a-
�cicieli nieruchomo�ci. Przedstawiony wy¿ej pogl¹d uzasadniæ mo¿na,
porównuj¹c art. 54 oraz art. 47-50 pr. o stow. z 1989 r. z art. 25 ust. 5
oraz art. 26 pkt 2 pr. lok. Je¿eli bowiem Prawo o stowarzyszeniach
z 1989 r. nie dokona³o ¿adnych zmian w ustawie � Prawo lokalowe, to
oznacza, ¿e brak by³o jakichkolwiek podstaw prawnych do twierdzenia,
¿e z dniem 11 czerwca 1989 r. prowadzenie rejestrów zrzeszeñ w³a�cicieli
nieruchomo�ci przekazane zosta³o do w³a�ciwo�ci s¹dów rejestrowych,
o których mowa w art. 8 ust. 2 pr. o stow. z 1989 r. W konsekwencji
wykluczyæ nale¿y stanowczo mo¿liwo�æ stosowania przepisów o sto-
warzyszeniach do zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci, istniej¹cych w dniu
6 czerwca 1990 r.

Podkre�lenia wymaga, ¿e dopóki obowi¹zywa³ art. 25 ust. 5 pr. lok.,
ograniczaj¹cy w jednoznaczny sposób cele zrzeszeñ w³a�cicieli nierucho-
mo�ci, dopóty nie by³o podstaw prawnych do dokonania stosownych
zmian w ich statutach, które usuwa³yby wskazane wy¿ej przeszkody do
uznania tych zrzeszeñ za stowarzyszenia. Ale nawet po dniu 12 listopada
1994 r., gdy wymieniona przeszkoda przesta³a ju¿ istnieæ, w dalszym
ci¹gu wykluczona by³a mo¿liwo�æ stosowania przepisów ustawy � Prawa
o stowarzyszeniach z 1989 r. do zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci,
istniej¹cych w dniu 6 czerwca 1990 r., i to tak¿e wtedy, gdy dokonane
zosta³yby wspomniane zmiany w ich statutach. Pogl¹d powy¿szy jest
naturaln¹ konsekwencj¹ stwierdzenia, ¿e dokonanie okre�lonych zmian
w statucie jednej osoby prawnej (tu: zrzeszenia w³a�cicieli nieruchomo�ci)
samo w sobie nie stanowi wystarczaj¹cej podstawy do jej uznania za inn¹
osobê prawn¹ (tu: stowarzyszenie). By wskazany skutek osi¹gn¹æ,
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konieczne by³oby istnienie wyra�nej regulacji prawnej przewiduj¹cej takie
przekszta³cenie, której do dnia 24 pa�dziernika 1997 r. w systemie prawa
w ogóle nie by³o.

Przedstawione w tej czê�ci niniejszego opracowania rozwa¿ania pro-
wadz¹ do wniosku, i¿ z chwil¹, gdy uchylone zosta³y przepisy rozpo-
rz¹dzenia z 1983 r., brak by³o podstaw prawnych do stosowania prze-
pisów o stowarzyszeniach do zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci. Opisany
stan prawny uleg³ zmianie dopiero w 1997 r., kiedy to � w dodanym do
ustawy z 1994 r. art. 61a � przewidziano mo¿liwo�æ stosowania do
zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci utworzonych na podstawie art. 25 ust.
5 pr. lok., a istniej¹cych w dniu 24 pa�dziernika 1997 r., przepisów o
stowarzyszeniach, je�li statut danego zrzeszenia nie stanowi³ inaczej. Nie
ulega w¹tpliwo�ci, ¿e przepis ten nie nakazywa³ dostosowania statutów
wszystkich istniej¹cych w dniu jego wej�cia w ¿ycie zrzeszeñ w³a�cicieli
nieruchomo�ci do przepisów Prawa o stowarzyszeniach z 1989 r. Stwier-
dzenie powy¿sze prowadzi do wniosku, i¿ �je�li statut danego zrzeszenia
stanowi³ inaczej�, to wykluczone by³o stosowanie w odniesieniu do niego
przepisów o stowarzyszeniach tak¿e po dniu 24 pa�dziernika 1997 r.
Ponadto mo¿liwo�æ dokonania odpowiednich zmian w statutach zrzeszeñ
w³a�cicieli nieruchomo�ci istnia³a tylko do dnia 10 lipca 2001 r., kiedy
to art. 61a ustawy z 1994 r. zosta³ uchylony. Je¿eli zatem istnia³y zrze-
szenia w³a�cicieli nieruchomo�ci, które nie zdo³a³y do wymienionego ter-
minu dostosowaæ swych statutów do przepisów Prawa o stowarzysze-
niach z 1989 r., to pó�niej nie mog³y ju¿ one skorzystaæ z mo¿liwo�ci,
jakie stwarza³ art. 61a ustawy z 1994 r.

IV. S¹d Najwy¿szy nie zastanawia³ siê w ogóle nad mo¿liwo�ci¹
stosowania przepisów o stowarzyszeniach do zrzeszeñ w³a�cicieli nieru-
chomo�ci po uchyleniu przepisów rozporz¹dzenia z 1983 r. z punktu
widzenia naruszenia prawa do dobrej legislacji, uzasadniaj¹cego stwier-
dzenie niezgodno�ci z Konstytucj¹ przepisów powoduj¹cych powstanie
takiego stanu. Ograniczy³ siê do zwrócenia uwagi na fakt, i¿ art. 61a
ustawy z 1994 r. nie obowi¹zywa³ w dniu, w którym zrzeszenie w³a�cicieli
nieruchomo�ci z³o¿y³o wniosek o wpis do Krajowego Rejestru S¹dowego.
W konsekwencji stwierdzi³ najpierw, ¿e mog³oby budziæ w¹tpliwo�ci uznanie
powo³anego przepisu za podstawê prawn¹ dla wpisywania do Krajowego
Rejestru S¹dowego zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci, które nie wyst¹-
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18 Ustawa z dnia 30 maja 1989 r. o samorz¹dzie zawodowym niektórych przedsiêbior-
ców (Dz.U. Nr 35, poz. 194) powo³ywana dalej jako ustawa z 1989 r. o samorz¹dzie
zawodowym.
19 Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dzia³alno�ci gospodarczej (Dz.U. Nr 173,

poz. 1807) powo³ywana dalej jako s.d.g.
20 Tak te¿ � zasadnie � np. Naczelny S¹d Administracyjny w Warszawie w wyrokach:

z dnia 25 pa�dziernika 1995 r. II SA 1059/94 (Wokanda 1996, nr 2, s. 40, (teza 2) oraz
z dnia 20 lutego 1996 r. II SA 442/95 (Prawo Gospodarcze 1996, nr 9, s. 35), odmiennie
jednak � S¹d Najwy¿szy w wyroku z dnia 11 pa�dziernika 1996 r. III RN 4/96 (Orzecz-
nictwo S¹du Najwy¿szego, Izba Administracyjna, Pracy i Ubezpieczeñ Spo³ecznych 1997,
nr 10, poz. 160).
21 Nie sposób zgodziæ siê z przytoczonym przez S¹d Najwy¿szy w powo³anym w przy-

pisie 20. wyroku z dnia 11 pa�dziernika 1996 r. pogl¹dem Naczelnego S¹du Administra-

pi³y z takim wnioskiem do dnia 10 lipca 2001 r., a nastêpnie wypowiedzia³
pogl¹d, i¿ przyjmowanie takiej sztucznej konstrukcji nie jest potrzebne,
skoro istniej¹ inne wyra�ne podstawy dla wpisywania zrzeszeñ w³a�cicieli
nieruchomo�ci do tego rejestru. Podstawy takie w ocenie S¹du Najwy¿-
szego stwarza ustawa z 1989 r. o samorz¹dzie zawodowym niektórych
przedsiêbiorców18, poniewa¿ zrzeszenia w³a�cicieli nieruchomo�ci nale¿y
uznaæ za organizacjê samorz¹du zawodowego osób prowadz¹cych inny
rodzaj dzia³alno�ci w rozumieniu tej ustawy. S¹d Najwy¿szy nie widzi
¿adnych przeszkód, by w³a�ciciela nieruchomo�ci, który wynajmuje lokale
w nale¿¹cym do niego budynku, nie mo¿na by³o traktowaæ jako przed-
siêbiorcy w rozumieniu art. 431 k.c. oraz art. 4 i 2 ustawy z 2004 r.
o swobodzie dzia³alno�ci gospodarczej19.

Przedstawione stanowisko S¹du Najwy¿szego nie zas³uguje na apro-
batê. Po pierwsze, w ¿adnym razie nie sposób zgodziæ siê z pogl¹dem,
i¿ w³a�ciciel nieruchomo�ci, który wynajmuje lokale w nale¿¹cym do
niego budynku, mo¿e byæ uznany za prowadz¹cego dzia³alno�æ gospo-
darcz¹ (przedsiêbiorcê)20. Naturaln¹ konsekwencj¹ przyjêcia takiego pogl¹du
by³oby przecie¿ stwierdzenie, ¿e w istocie ka¿de zawarcie umowy najmu
lokalu przez wynajmuj¹cego uwa¿aæ nale¿y za rozpoczêcie dzia³alno�ci
gospodarczej, rozumianej jako dzia³alno�æ zarobkowa, wykonywana
w sposób zorganizowany i ci¹g³y. Nie widaæ bowiem istotnego powodu,
by � w opisanych okoliczno�ciach � uznanie wynajmowania lokali za
dzia³alno�æ gospodarcz¹ uzale¿niaæ np. od liczby wynajmowanych lokali21,
czy te¿ od bycia w³a�cicielem nieruchomo�ci. Oczywiste jest przy tym,
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cyjnego, zgodnie z którym skala przedsiêwziêcia i skala aktywno�ci zwi¹zanej z czerpa-
niem po¿ytków [tu: wynajmowaniem lokali � dop. P.B.] ma wp³yw na kwalifikacjê tej
dzia³alno�ci jako dzia³alno�ci gospodarczej lub jako pobieranie po¿ytków cywilnych.
22 Zob. np. art. 2 ust. 1 pkt 17 rozporz¹dzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia

7 czerwca 1927 r. o prawie przemys³owem (Dz.U. Nr 53, poz. 468) powo³ywanego dalej
jako pr. przemys³., a tak¿e art. 9 ustawy z dnia 23 grudnia 1988 r. o dzia³alno�ci gospo-
darczej (Dz.U. Nr 41, poz. 324) powo³ywanej dalej jako u.d.g.
23 Odmianami dzia³alno�ci gospodarczej s¹ tradycyjnie dzia³alno�æ wytwórcza, prze-

twórcza, handlowa i us³ugowa. Zob. w tej kwestii np. art. 1 pr. przemys³., art. 2 ust. 1 u.d.g.,
a tak¿e art. 2 s.d.g.
24 Zob. np. S³ownik jêzyka polskiego, red. M. Szymczak, t. III, Warszawa 1989, s. 622.

Wskazany sposób rozumienia pojêcia us³ugi stanowi istotny element fundamentalnej dla
ca³ego systemu prawa klasyfikacji umów, w której odró¿nia siê miêdzy innymi umowy
o �wiadczenie us³ug od umów o korzystanie z rzeczy (praw).
25 Dlatego te¿ za kuriozalny uznaæ nale¿y wyra¿ony w uzasadnieniu powo³anego

w przypisie 20. wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 11 pa�dziernika 1996 r. pogl¹d, zgodnie

i¿ wynajmowanie lokali ma charakter ci¹g³y, odp³atny i wykazuje pewien
stopieñ zorganizowania. Ci¹g³o�æ (trwa³o�æ), podobnie zreszt¹ jak i od-
p³atno�æ nale¿¹ bez w¹tpienia do istoty stosunku najmu. Z kolei stopieñ
zorganizowania jako cecha dzia³alno�ci gospodarczej na gruncie regulacji
prawa przemys³owego (prawa dzia³alno�ci gospodarczej) jawi³ siê zawsze
wyj¹tkowo mgli�cie, skoro za prowadz¹cego dzia³alno�æ gospodarcz¹
uznaæ mo¿na nawet wykonuj¹cego uboczne zajêcie zarobkowe22. Ozna-
cza to, ¿e tak¿e w odniesieniu do wynajmowania lokali z pewno�ci¹ mo¿na
mówiæ o pewnym stopniu zorganizowania takiej dzia³alno�ci.

Mimo to nale¿y stanowczo stwierdziæ, i¿ brak jest jakichkolwiek podstaw
prawnych do uznania wynajmowania przez w³a�ciciela nieruchomo�ci
lokali w nale¿¹cym do niego budynku za dzia³alno�æ gospodarcz¹, a w
konsekwencji nie ma tak¿e podstaw do uznania wynajmuj¹cego lokale
w opisanych okoliczno�ciach za prowadz¹cego dzia³alno�æ gospodarcz¹.
Pogl¹d powy¿szy uzasadniæ mo¿na w sposób nastêpuj¹cy. Samo tylko
wynajmowanie okre�lonych sk³adników w³asnego maj¹tku nie mo¿e byæ
uznane za dzia³alno�æ gospodarcz¹, poniewa¿ nie sposób zaliczyæ go do
którejkolwiek z odmian tej dzia³alno�ci23, zw³aszcza za� do dzia³alno�ci
us³ugowej. Pojêcie us³ugi rozumiane jest bowiem powszechnie jako
wykonywanie okre�lonej pracy dla innego podmiotu24, a umowa najmu
klasyfikowana jest tradycyjnie (i bezdyskusyjnie!) jako umowa o u¿ywa-
nie rzeczy, nie za� jako umowa o �wiadczenie us³ug25. Oznacza to, ¿e
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z którym analizuj¹c zakres pojêcia dzia³alno�ci gospodarczej, nale¿y uwzglêdniæ wnioski
wynikaj¹ce z ustawy o podatku od towarów i us³ug oraz o podatku akcyzowym.
26 Podobnie Naczelny S¹d Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 25 pa�dzier-

nika 1995 r., powo³anym w przypisie 20 (teza 1).

¿adne obowi¹zki wynajmuj¹cego wynikaj¹ce z umowy najmu nie mog¹
byæ uznane za wykonywanie okre�lonej pracy (us³ugi) dla najemcy. Tak¿e
wykonywanie przez w³a�ciciela nieruchomo�ci ró¿norodnych prac zwi¹-
zanych z jej utrzymaniem (remonty, sprz¹tanie, wywóz �mieci itp.) nie
mo¿e byæ uznane za wykonywanie us³ug dla najemców lokali, poniewa¿
prac tych w³a�ciciel nie wykonuje w ramach obowi¹zków umownych
wobec najemców, lecz dla zachowania w nale¿ytym stanie sk³adników
swojego maj¹tku (tu: nieruchomo�ci)26. Wynajmowanie okre�lonych sk³ad-
ników w³asnego maj¹tku zakwalifikowaæ nale¿y niew¹tpliwie jako zarz¹d
tym maj¹tkiem, ale takich czynno�ci w³a�ciciela w ¿adnym razie nie mo¿na
uznaæ za prowadzenie dzia³alno�ci gospodarczej. Zarz¹dzanie w³asnym
maj¹tkiem nale¿y odró¿niæ od zarz¹dzania cudzym maj¹tkiem, które przybraæ
mo¿e dwojak¹ postaæ: wykonywania tych czynno�ci w cudzym albo te¿
we w³asnym imieniu. Odp³atne zarz¹dzanie cudzym maj¹tkiem w imieniu
w³a�ciciela i na jego rachunek wykonywaæ mo¿na na podstawie pe³no-
mocnictwa, ale poniewa¿ istot¹ dzia³alno�ci gospodarczej jest wykony-
wanie jej we w³asnym imieniu, pe³nomocnik nie mo¿e byæ uznany za
prowadz¹cego tak¹ dzia³alno�æ. Odmiennie przedstawia siê sytuacja
w przypadku odp³atnego zarz¹dzania cudzym maj¹tkiem we w³asnym
imieniu i na w³asny rachunek, gdy¿ teraz bêdzie to ju¿ niew¹tpliwie pro-
wadzenie dzia³alno�ci gospodarczej, podobnie zreszt¹ jak i odp³atne za-
rz¹dzanie cudzym maj¹tkiem we w³asnym imieniu zarz¹dzaj¹cego, ale na
rachunek w³a�ciciela.

Brak aprobaty dla uznania za prowadz¹cego dzia³alno�æ gospodarcz¹
w³a�ciciela nieruchomo�ci, który wynajmuje lokale w nale¿¹cym do niego
budynku, prowadzi do oczywistego wniosku, i¿ tak¿e zrzeszenia w³a�ci-
cieli nieruchomo�ci nie sposób zakwalifikowaæ jako organizacji samorz¹-
du zawodowego osób prowadz¹cych inny rodzaj dzia³alno�ci w rozumie-
niu art. 1 ust. 1 pkt 3 ustawy z 1989 r. o samorz¹dzie zawodowym.
Organizacj¹ samorz¹du zawodowego przedsiêbiorców nie mo¿e byæ
przecie¿ organizacja, której cz³onkowie nie s¹ przedsiêbiorcami. Dostrzec
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zatem nale¿y zasadnicz¹ ró¿nicê miêdzy zrzeszeniem w³a�cicieli nierucho-
mo�ci a zrzeszeniami prywatnego handlu i us³ug czy te¿ zrzeszeniami
transportu prywatnego, o których mowa w art. 8 ust. 1 ustawy z 1989 r.
o samorz¹dzie zawodowym. Nie ulega bowiem najmniejszej w¹tpliwo�ci,
¿e skoro zarówno dzia³alno�æ handlowa, jak i us³ugowa (obejmuj¹ca
transport prywatny) jest dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹, to równie¿ zrzeszenia
prowadz¹cych tak¹ dzia³alno�æ uznaæ nale¿y za organizacje samorz¹du
zawodowego przedsiêbiorców. Ustalenie, ¿e zrzeszenie w³a�cicieli nieru-
chomo�ci nie jest tak¹ organizacj¹, prowadziæ musi nieuchronnie do
konkluzji, zgodnie z któr¹ ustawa z 1989 r. o samorz¹dzie zawodowym
nie mo¿e stanowiæ podstawy wpisu tego zrzeszenia do Krajowego Rejestru
S¹dowego. Nie sposób wiêc zgodziæ siê z odmiennym w tej kwestii
stanowiskiem S¹du Najwy¿szego.

V. Z dotychczasowych rozwa¿añ jednoznacznie wynika, ¿e brak jest
podstaw prawnych, by � po uchyleniu rozporz¹dzenia z 1983 r. � do
zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci mog³y znale�æ zastosowanie przepisy
o stowarzyszeniach czy te¿ przepisy ustawy z 1989 r. o samorz¹dzie
zawodowym. Zrzeszenia w³a�cicieli nieruchomo�ci uznaæ nale¿y niew¹t-
pliwie za szczególn¹ kategoriê osób prawnych, dlatego te¿, poszukuj¹c
dla nich alternatywnej w stosunku do uchylonych przepisów regulacji
prawnej o charakterze ustrojowym, mo¿na odwo³ywaæ siê tylko do
ogólnych (uniwersalnych) regulacji prawnych o charakterze ustrojowym.
Nie mog¹ jej stanowiæ ani przepisy o stowarzyszeniach, ani te¿ ustawa
z 1989 r. o samorz¹dzie zawodowym lub inne podobne organizacje
przedsiêbiorców. Je¿eli dodaæ do tego, ¿e � przede wszystkim ze wzglêdu
na brak mo¿liwo�ci dorozumianego za³o¿enia spó³dzielni27 � wykluczone
jest tak¿e stosowanie do zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci przepisów
dotycz¹cych spó³dzielni, to stanie siê jasne, i¿ z dniem 6 czerwca 1990 r.
powsta³ stan prawny, który dopuszcza istnienie okre�lonej kategorii osób
prawnych (zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci), dla której nie istnieje ¿adna
regulacja prawna o charakterze ustrojowym (!). Tylko w okresie od dnia
24 pa�dziernika 1997 r. do dnia 12 listopada 2001 r. istnia³a mo¿liwo�æ
przekszta³cenia zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci w stowarzyszenia,
27 Zob. np. art. 5 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 wrze�nia 1982 r. � Prawo spó³dzielcze

(Dz.U. Nr 30, poz. 210).
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wszak¿e dopiero po spe³nieniu wskazanych w art. 61a ustawy z 1994 r.
warunków.

Stan prawny, w którym � po uchyleniu przepisów rozporz¹dzenia
z 1983 r. � zrzeszenia w³a�cicieli nieruchomo�ci funkcjonowa³y (i funk-
cjonowaæ mog¹ nadal) w obrocie przy braku jakiejkolwiek odnosz¹cej
siê do nich regulacji prawnej o charakterze ustrojowym, nale¿y uznaæ za
modelowy wrêcz przyk³ad wadliwej legislacji, uzasadniaj¹cy stwierdzenie
niezgodno�ci z Konstytucj¹ przepisów powoduj¹cych powstanie takiego
stanu. S¹d Najwy¿szy w uzasadnieniu analizowanego orzeczenia u¿ywa
okre�leñ: �sytuacja prawna zrzeszeñ w³a�cicieli nieruchomo�ci jest skom-
plikowana�, �odpad³a materialnoprawna podstawa tworzenia zrzeszeñ�,
�rodz¹ siê [...] istotne w¹tpliwo�ci�, �przyjmowanie [...] sztucznej kon-
strukcji nie jest [...] potrzebne�, co w jednoznaczny sposób �wiadczy
o dostrzeganiu zasadniczej wadliwo�ci obowi¹zuj¹cego stanu prawnego.
Jednak ostatecznie nie tylko nie formu³uje wniosku o niekonstytucyjno�ci
przepisów, które doprowadzi³y do opisanej wadliwo�ci, ale � jak siê wydaje
� wrêcz przechodzi nad t¹ wadliwo�ci¹ do porz¹dku, skoro poszukuje
rozwi¹zania przedstawionego mu do rozstrzygniêcia zagadnienia praw-
nego w stanie prawnym ukszta³towanym w sposób ra¿¹co naruszaj¹cy
zasady przyzwoitej legislacji. Takie stanowisko S¹du Najwy¿szego w ¿ad-
nym razie nie zas³uguje na aprobatê i to niezale¿nie od negatywnej oceny
przyjêtego ostatecznie na gruncie aktualnego stanu prawnego rozwi¹zania.

Piotr Bielski


