Rejent « rok 17 « nr 1(189)
styczen 2007 r.

Glosa

do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 2004 r.
III CZP 58/04'

Zrzeszenie Wlascicieli Nieruchomosci, powstale 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
stowarzyszen, innych organizacji spolecznych i zawodowych, fundacji
oraz publicznych zaklad6éw opieki zdrowotnej na podstawie art. 10
ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. — Przepisy wprowadzajace ustawe
o Krajowym Rejestrze Sadowym (Dz.U. Nr 121, poz. 770 ze zm.).

I. Zagadnienie prawne przedstawione do rozstrzygnigcia Sadowi
Najwyzszemu jest oczywista konsekwencja niewyobrazalnego wprost
chaosu towarzyszacego dokonywaniu zmian prawa w Polsce. Proces
legislacyjny w zadnym razie nie uwzglednia wymogdw spdjnego systemu
prawa i obowiazujacych w nim zasad techniki prawodawczej, a lektura
uzasadnienia uchwaty Sadu Najwyzszego z dnia 29 pazdziernika 2004 .
dostarcza wielu argumentdw na poparcie przedstawionego pogladu. Oto
bowiem przepisy prawa stanowiace podstawe tworzenia, funkcjonowania
oraz ustania okreslonej kategorii os6b prawnych (zrzeszen wiascicieli
nieruchomosci)?, w tym takze dotyczace ich rejestracji, zostalty w 1990 r.

! Orzecznictwo Sadu Najwyzszego, Izba Cywilna 2005, nr 10, poz. 173.
2 Rozporzadzenie Ministra Administracji, Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowi-
ska z dnia 23 lutego 1983 r. w sprawie zasad tworzenia i zakresu dzialania zrzeszen wia-
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uchylone® bez jakichkolwiek przepisow przejsciowych (!). Oznaczato to,
ze od tej chwili w obrocie uczestniczy¢ miaty osoby prawne, nieposia-
dajace dotyczacej ich regulacji prawnej o charakterze ustrojowym, a tym
samym i niewpisane do zadnego rejestru (!). W 1997 r. ustawodawca
»przypomniat sobie” o zrzeszeniach wiascicieli nieruchomosci przy okazji
nowelizacji ustawy z 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych?, wprowadzajac do tej ustawy odnoszacy si¢ do nich
przepis przejsciowy’, ktory jednak nie obejmowal wszystkich wymienio-
nych osob prawnych (1)°. Przepis, o ktorym mowa, obowigzywat do
2001 ., kiedy to zostat uchylony’ bez jakichkolwiek przepisow przejscio-
wych (!). Od 2001 r. do chwili obecnej w obrocie ponownie uczestnicza
osoby prawne nieposiadajace dotyczacej ich regulacji prawnej o charakterze
ustrojowym, a tym samym i niewpisane do Zzadnego rejestru, przy jedno-
czesnym braku odnoszacych sie do nich przepisow przejsciowych (!).
Sad Okregowy, rozpatrujac zazalenie zrzeszenia wilascicieli nierucho-
mosci na postanowienie Sadu Rejonowego, odrzucajace wniosek wymie-
nionej osoby prawnej o wpis do Krajowego Rejestru Sadowego, powzial
istotne watpliwosci w kwestii dopuszczalnosci wpisu do tego rejestru,
poniewaz takze w jego ocenie ustawa z 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym?® nie przewiduje mozliwosci rejestracji zrzeszenia wilascicieli
nieruchomosci. W konsekwencji zwrocit si¢ o wyjasnienie wspomnia-

Scicieli i zarzadcow domow oraz Krajowej Komisji Wspodtpracy Zrzeszen Wiascicieli i Za-
rzadeéw Domow (Dz.U. Nr 11, poz. 57) powotywane dalej jako rozporzadzenie 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), powotywanej dalej jako ustawa o zmianie ustawy — Prawo
lokalowe.

4 Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. 0 najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszka-
niowych (Dz.U. Nr 105, poz. 509) powotywana dalej jako ustawa z 1994 r.

3 Zob. art. 61a ustawy z 1994 r. dodany przez art. 1 pkt 32 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 zmianie ustawy o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych oraz
o zmianie ustawy — Prawo spétdzielcze (Dz.U. Nr 111, poz. 723).

© Poglad taki jest naturalng konsekwencja uzytego w art. 61a ustawy z 1994 r. zwrotu:
.jezeli statut zrzeszenia nie stanowi inaczej”.

7 Zob. art. 39 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
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 Sadowym (Dz.U. z 2001 .,
Nr 17, poz. 209).
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nych watpliwosci do Sadu Najwyzszego, ktdry doszedt do wniosku
sformutowanego we wskazanej na wstepie niniejszego opracowania tezie.

II. Zasadnicza dla oceny trafnosci stanowiska Sadu Najwyzszego
kwestia wymagajaca rozwazenia jest analiza skutkdw prawnych uchy-
lenia przepiséw dotyczacych zrzeszen wiascicieli nieruchomosei w kon-
tekscie wynikajacego z Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej® prawa do
dobrej legislacji'®. Niewatpliwie bowiem stan prawny, w ktéorym — po
uchyleniu wymienionych wyzej przepiséw — okreslona kategoria 0sob
prawnych funkcjonowataby w obrocie przy braku jakiejkolwiek odno-
szacej si¢ do niej regulacji prawnej o charakterze ustrojowym, nalezatoby
uzna¢ za modelowy wrecz przyklad wadliwej legislacji, uzasadniajacy
stwierdzenie niezgodnosci z Konstytucja przepisow powodujacych po-
wstanie takiego stanu.

Z dniem 6 czerwca 1990 r. weszla w Zycie ustawa o zmianie ustawy
— Prawo lokalowe!'. Jednym z jej skutkow bylo uchylenie przepisow
rozporzadzenia z 1983 r."?, natomiast pozostat w mocy art. 25 ust. 5
ustawy — Prawo lokalowe®, przewidujacy mozliwos¢ tworzenia przez
wymienionych w nim wiascicieli i zarzadcéw domdéw lokalnych zrzeszen
posiadajacych osobowos¢ prawna, ktdrych zadaniem miato by¢ prowa-
dzenie w imieniu swych cztonkéw administracji nieruchomosci oraz ich
reprezentowanie w tym zakresie. Przepis ten, martwy po dniu 6 czerwca
1990 r. w odniesieniu do ,,nowych” zrzeszen wiascicieli nieruchomosci,
odegrat jednak swoja negatywna rolg w stosunku do zrzeszen juz istnie-
jacych do chwili, gdy zostat uchylony z dniem 12 listopada 1994 r.

Ustawa o zmianie ustawy — Prawo lokalowe nie zawierata jakichkol-
wiek przepiséw przejsciowych, ktdre uwzgledniatyby konsekwencje uchy-
lenia przepiséw dotyczacych zrzeszen wlascicieli nieruchomosci. Nie ulega

? Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz.
483).

10'W orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego prawo do dobrej legislacji wyprowa-
dzane jest z art. 2 Konstytucji, ktdry uznaje Rzeczpospolita Polska za demokratyczne
panstwo prawne.

' 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) powotywana dalej jako pr. lok.
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jednak najmniejszej watpliwosci, iz uchylenie wymienionych wyzej prze-
piséw nie spowodowalo utraty osobowosci prawnej zrzeszen istniejacych
w dniu 6 czerwca 1990 ., a tylko przesadzito o braku mozliwosci tworzenia
takich os6b prawnych po wskazanym dniu'. Jezeli wigc dotychczasowe
przepisy dotyczace zrzeszen wiascicieli nieruchomosci zostaty uchylone,
a jednoczesnie istniejace zrzeszenia nie utracily osobowosci prawnej, to
konieczne jest udzielenie jednoznacznej odpowiedzi na pytanie, jakie przepisy
ustrojowe stosowaé nalezato po dniu 6 czerwca 1990 r. do zrzeszen
wiascicieli nieruchomosci.

I11. Poszukiwanie odpowiedzi na powyzsze pytanie rozpoczaé¢ nalezy
od stwierdzenia, iz w art. 61a ustawy z 1994 r. przewidziano mozliwos¢
stosowania do zrzeszen wiascicieli nieruchomosci, utworzonych na
podstawie art. 25 ust. 5 pr. lok., a istniejacych w dniu 24 pazdziernika
1997 r. przepiséw o stowarzyszeniach, jesli tylko statut danego zrzeszenia
nie stanowit inaczej. Wprawdzie powotany przepis nie obowiazywal w dniu
6 czerwca 1990 r., ale przyjete w nim rozwiazanie mozna prima facie
uznaé za swoista wskazdéwke ustawodawcy co do tego, jakie przepisy
ustrojowe stosowaé nalezato po dniu 6 czerwca 1990 r. do zrzeszen
wiascicieli nieruchomosci. Naturalne wydaje si¢ zatem ustalenie w pierw-
szej kolejnosci, czy takze przed dniem 24 pazdziernika 1997 r. do zrzeszen
tych, istniejacych w dniu 6 czerwca 1990 r., mozna bylo stosowaé przepisy
o stowarzyszeniach.

Cele tworzenia zrzeszen wlascicieli nieruchomosci okreslone zostaty
w art. 25 ust. 5 pr. lok., a nastepnie rozwinigte w § 1 i 2 rozporzadzenia
z 1983 r. Porownanie wskazanych w powotanych przepisach celow
tworzenia zrzeszen wlascicieli nieruchomosci z celami, dla ktoérych re-
alizacji mogtly by¢ tworzone stowarzyszenia w rozumieniu rozporzadzenia
Prezydenta Rzeczypospolitej z 1932 r. — Prawo o stowarzyszeniach' pro-
wadzi do wniosku, iz zrzeszen tych w Zzadnym razie nie mozna byto uznaé
za stowarzyszenia. Zasadnicza przeszkoda do takiej kwalifikacji zrzeszen
wiascicieli nieruchomosci byly przede wszystkim: zarobkowy w istocie

14 Tak — zasadnie — Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 27 czerwca 1995 r. IIl CZP 78/
95, OSNC 1995, nr 11, poz. 157.

15 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1932 r. —
Prawo o stowarzyszeniach (Dz.U. Nr 94, poz. 808) powotywane dalej jako pr. o stow.
z1932 1.
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cel ich tworzenia'® oraz brak samodzielnosci w okreslaniu swoich ce-
16w'’. Dlatego tez nie mégt dziwi¢ z jednej strony brak w przepisach
dotyczacych zrzeszen wiascicieli nieruchomosci jakichkolwiek odniesien
do Prawa o stowarzyszeniach z 1932 r., z drugiej za$ strony brak ja-
kichkolwiek odniesien w przepisach przejsciowych ustawy — Prawo
o stowarzyszeniach z 1989 r. do przepisow dotyczacych zrzeszen wila-
Scicieli nieruchomosci. Przedstawiony wyzej poglad uzasadni¢ mozna,
poréwnujac art. 54 oraz art. 47-50 pr. o stow. z 1989 r. z art. 25 ust. 5
oraz art. 26 pkt 2 pr. lok. Jezeli bowiem Prawo o stowarzyszeniach
7 1989 r. nie dokonalo Zzadnych zmian w ustawie — Prawo lokalowe, to
oznacza, ze brak bylo jakichkolwiek podstaw prawnych do twierdzenia,
ze 7 dniem 11 czerwca 1989 r. prowadzenie rejestrow zrzeszen wlascicieli
nieruchomosci przekazane zostato do wiasciwosci sadow rejestrowych,
o ktérych mowa w art. 8 ust. 2 pr. o stow. z 1989 r. W konsekwencji
wykluczy¢ nalezy stanowczo mozliwo$¢ stosowania przepisow o sto-
warzyszeniach do zrzeszen wiascicieli nieruchomosci, istniejacych w dniu
6 czerwca 1990 r.

Podkreslenia wymaga, ze dopoki obowiazywat art. 25 ust. 5 pr. lok.,
ograniczajacy w jednoznaczny sposob cele zrzeszen wiascicieli nierucho-
mosci, dopoty nie bylo podstaw prawnych do dokonania stosownych
zmian w ich statutach, ktore usuwalyby wskazane wyzej przeszkody do
uznania tych zrzeszen za stowarzyszenia. Ale nawet po dniu 12 listopada
1994 r., gdy wymieniona przeszkoda przestata juz istnie¢, w dalszym
ciagu wykluczona byla mozliwos¢ stosowania przepisow ustawy — Prawa
o stowarzyszeniach z 1989 r. do zrzeszen wlascicieli nieruchomosci,
istniejacych w dniu 6 czerwca 1990 r., i to takze wtedy, gdy dokonane
zostatyby wspomniane zmiany w ich statutach. Poglad powyzszy jest
naturalng konsekwencja stwierdzenia, ze dokonanie okreslonych zmian
w statucie jednej osoby prawne;j (tu: zrzeszenia wlascicieli nieruchomosci)
samo w sobie nie stanowi wystarczajacej podstawy do jej uznania za inng
osobg¢ prawng (tu: stowarzyszenie). By wskazany skutek osiagnaé,

16 Por. zwlaszcza § 2 pkt 4 oraz § 4 rozporzadzenia z 1983 r. z art. 1 pr. o stow.
7 1932 r., a takze art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 7 kwietnia 1989 r. — Prawo o stowarzyszeniach
(Dz.U. Nr 20, poz. 104) powotywanej dalej jako pr. o stow. z 1989 r.

17 Por. zwlaszcza art. 25 ust. 5 pr. lok. oraz § 1 rozporzadzenia z 1983 r. z art. 1 oraz
art. 2 ust. 1 pr. o stow. z 1932 r., a takze art. 2 ust. 2 pr. o stow. z 1989 r.
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konieczne byloby istnienie wyraznej regulacji prawnej przewidujacej takie
przeksztatcenie, ktorej do dnia 24 pazdziernika 1997 r. w systemie prawa
w ogoble nie bylo.

Przedstawione w tej czgsci niniejszego opracowania rozwazania pro-
wadza do wniosku, iz z chwila, gdy uchylone zostaty przepisy rozpo-
rzadzenia z 1983 r., brak byto podstaw prawnych do stosowania prze-
pisow o stowarzyszeniach do zrzeszen wilascicieli nieruchomosci. Opisany
stan prawny ulegt zmianie dopiero w 1997 r., kiedy to — w dodanym do
ustawy z 1994 r. art. 61la — przewidziano mozliwos¢ stosowania do
zrzeszen wilascicieli nieruchomosci utworzonych na podstawie art. 25 ust.
5 pr. lok., a istniejacych w dniu 24 pazdziernika 1997 r., przepisow o
stowarzyszeniach, jesli statut danego zrzeszenia nie stanowit inaczej. Nie
ulega watpliwosci, ze przepis ten nie nakazywal dostosowania statutéw
wszystkich istniejacych w dniu jego wejscia w zycie zrzeszen wiascicieli
nieruchomosci do przepiséw Prawa o stowarzyszeniach z 1989 r. Stwier-
dzenie powyzsze prowadzi do wniosku, iz ,,jesli statut danego zrzeszenia
stanowit inaczej”, to wykluczone bylo stosowanie w odniesieniu do niego
przepisOw o stowarzyszeniach takze po dniu 24 pazdziernika 1997 r.
Ponadto mozliwos$¢ dokonania odpowiednich zmian w statutach zrzeszen
wiascicieli nieruchomosci istniata tylko do dnia 10 lipca 2001 r., kiedy
to art. 61a ustawy z 1994 r. zostal uchylony. Jezeli zatem istnialy zrze-
szenia wiascicieli nieruchomosci, ktore nie zdotaly do wymienionego ter-
minu dostosowaé swych statutow do przepisow Prawa o stowarzysze-
niach z 1989 r., to pdzniej nie mogly juz one skorzysta¢ z mozliwosci,
jakie stwarzal art. 61a ustawy z 1994 r.

IV. Sad Najwyzszy nie zastanawial si¢ w ogole nad mozliwoscia
stosowania przepisow o stowarzyszeniach do zrzeszen wiascicieli nieru-
chomosci po uchyleniu przepiséw rozporzadzenia z 1983 r. z punktu
widzenia naruszenia prawa do dobrej legislacji, uzasadniajacego stwier-
dzenie niezgodnosci z Konstytucja przepiséw powodujacych powstanie
takiego stanu. Ograniczyt si¢ do zwrocenia uwagi na fakt, iz art. 6la
ustawy z 1994 r. nie obowiazywat w dniu, w ktdrym zrzeszenie whascicieli
nieruchomosci ztozyto wniosek o wpis do Krajowego Rejestru Sadowego.
W konsekwencji stwierdzil najpierw, ze mogloby budzi¢ watpliwosci uznanie
powotanego przepisu za podstawe prawng dla wpisywania do Krajowego
Rejestru Sadowego zrzeszen wiascicieli nieruchomosci, ktore nie wysta-
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pily z takim wnioskiem do dnia 10 lipca 2001 r., a nastgpnie wypowiedziat
poglad, iz przyjmowanie takiej sztucznej konstrukcji nie jest potrzebne,
skoro istnieja inne wyrazne podstawy dla wpisywania zrzeszen wiascicieli
nieruchomosci do tego rejestru. Podstawy takie w ocenie Sadu Najwyz-
szego stwarza ustawa z 1989 r. o samorzadzie zawodowym niektorych
przedsigbiorcow'®, poniewaz zrzeszenia wiascicieli nieruchomosci nalezy
uznaé za organizacje samorzadu zawodowego osob prowadzacych inny
rodzaj dziatalnosci w rozumieniu tej ustawy. Sad Najwyzszy nie widzi
zadnych przeszkdd, by wlasciciela nieruchomosci, ktory wynajmuje lokale
w nalezacym do niego budynku, nie mozna bylo traktowac jako przed-
sigbiorcy w rozumieniu art. 43' k.c. oraz art. 4 i 2 ustawy z 2004 r.
o swobodzie dziatalnosci gospodarczej'.

Przedstawione stanowisko Sadu Najwyzszego nie zastuguje na apro-
bate. Po pierwsze, w zadnym razie nie sposob zgodzi¢ si¢ z pogladem,
iz wilasciciel nieruchomosci, ktéory wynajmuje lokale w nalezacym do
niego budynku, moze by¢ uznany za prowadzacego dziatalnos¢ gospo-
darcza (przedsiebiorce)®. Naturalng konsekwencja przyjecia takiego pogladu
byloby przeciez stwierdzenie, ze w istocie kazde zawarcie umowy najmu
lokalu przez wynajmujacego uwazaé nalezy za rozpoczecie dzialalnoSci
gospodarczej, rozumianej jako dziatalno$¢ zarobkowa, wykonywana
W sposdb zorganizowany i ciagly. Nie wida¢ bowiem istotnego powodu,
by — w opisanych okolicznosciach — uznanie wynajmowania lokali za
dziatalno$¢ gospodarcza uzaleznia¢ np. od liczby wynajmowanych lokali®,
czy tez od bycia wiascicielem nieruchomosci. Oczywiste jest przy tym,

18 Ustawa z dnia 30 maja 1989 r. o samorzadzie zawodowym niektorych przedsigbior-
cow (Dz.U. Nr 35, poz. 194) powotywana dalej jako ustawa z 1989 r. o samorzadzie
zawodowym.

19 Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. 0 swobodzie dziatalno$ci gospodarczej (Dz.U. Nr 173,
poz. 1807) powotywana dalej jako s.d.g.

2 Tak tez — zasadnie — np. Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyrokach:
z dnia 25 pazdziernika 1995 r. Il SA 1059/94 (Wokanda 1996, nr 2, s. 40, (teza 2) oraz
z dnia 20 lutego 1996 r. 11 SA 442/95 (Prawo Gospodarcze 1996, nr 9, s. 35), odmiennie
jednak — Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 11 pazdziernika 1996 r. III RN 4/96 (Orzecz-
nictwo Sadu Najwyzszego, 1zba Administracyjna, Pracy i Ubezpieczen Spotecznych 1997,
nr 10, poz. 160).

2 Nie sposob zgodzi¢ si¢ z przytoczonym przez Sad Najwyzszy w powotanym w przy-
pisie 20. wyroku z dnia 11 pazdziernika 1996 r. pogladem Naczelnego Sadu Administra-
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iz wynajmowanie lokali ma charakter ciagly, odplatny i wykazuje pewien
stopien zorganizowania. Ciaglos¢ (trwatos¢), podobnie zreszta jak i od-
ptatnos¢ naleza bez watpienia do istoty stosunku najmu. Z kolei stopien
zorganizowania jako cecha dziatalnosci gospodarczej na gruncie regulacji
prawa przemystowego (prawa dziatalnosci gospodarczej) jawil sie zawsze
wyjatkowo mgliscie, skoro za prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza
uzna¢ mozna nawet wykonujacego uboczne zajecie zarobkowe?. Ozna-
cza to, ze takze w odniesieniu do wynajmowania lokali z pewnoscia mozna
mowi¢ o pewnym stopniu zorganizowania takiej dzialalnosci.

Mimo to nalezy stanowczo stwierdzic, iz brak jest jakichkolwiek podstaw
prawnych do uznania wynajmowania przez wilasciciela nieruchomosci
lokali w nalezacym do niego budynku za dziatalno$¢ gospodarcza, a w
konsekwencji nie ma takze podstaw do uznania wynajmujacego lokale
w opisanych okolicznosciach za prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza.
Poglad powyzszy uzasadni¢ mozna w sposdb nastegpujacy. Samo tylko
wynajmowanie okre§lonych sktadnikéw wiasnego majatku nie moze by¢
uznane za dziatalno$¢ gospodarcza, poniewaz nie sposob zaliczy¢ go do
ktorejkolwiek z odmian tej dziatalnosci®, zwlaszcza za$ do dziatalnosci
ustugowej. Pojecie ustugi rozumiane jest bowiem powszechnie jako
wykonywanie okreslonej pracy dla innego podmiotu®, a umowa najmu
klasyfikowana jest tradycyjnie (i bezdyskusyjnie!) jako umowa o uzywa-
nie rzeczy, nie za$ jako umowa o $wiadczenie ustug®. Oznacza to, ze

cyjnego, zgodnie z ktérym skala przedsigwzigcia i skala aktywnosci zwiazanej z czerpa-
niem pozytkéw [tu: wynajmowaniem lokali — dop. P.B.] ma wplyw na kwalifikacje tej
dziatalnosci jako dziatalno$ci gospodarczej lub jako pobieranie pozytkéw cywilnych.

22 Zob. np. art. 2 ust. 1 pkt 17 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia
7 czerwca 1927 r. o prawie przemystowem (Dz.U. Nr 53, poz. 468) powotywanego dalej
jako pr. przemyst., a takze art. 9 ustawy z dnia 23 grudnia 1988 r. o dziatalnosci gospo-
darczej (Dz.U. Nr 41, poz. 324) powolywanej dalej jako u.d.g.

2 Odmianami dziatalno$ci gospodarczej sa tradycyjnie dziatalno$¢ wytworcza, prze-
tworcza, handlowa i ustugowa. Zob. w tej kwestii np. art. 1 pr. przemyst., art. 2 ust. 1 u.d.g.,
a takze art. 2 s.d.g.

24 Zob. np. Slownik jezyka polskiego, red. M. Szymczak, t. I1I, Warszawa 1989, s. 622.
Wskazany sposob rozumienia pojecia ustugi stanowi istotny element fundamentalnej dla
catego systemu prawa klasyfikacji uméw, w ktorej odroznia si¢ migdzy innymi umowy
o $wiadczenie ustug od umow o korzystanie z rzeczy (praw).

% Dlatego tez za kuriozalny uznaé nalezy wyrazony w uzasadnieniu powolanego
w przypisie 20. wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 11 pazdziernika 1996 r. poglad, zgodnie
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zadne obowiazki wynajmujacego wynikajace z umowy najmu nie moga
by¢ uznane za wykonywanie okreslonej pracy (ustugi) dla najemcy. Takze
wykonywanie przez wiasciciela nieruchomosci réznorodnych prac zwia-
zanych z jej utrzymaniem (remonty, sprzatanie, wywoz $mieci itp.) nie
moze by¢ uznane za wykonywanie ustug dla najemcow lokali, poniewaz
prac tych wiasciciel nie wykonuje w ramach obowiazkéw umownych
wobec najemcow, lecz dla zachowania w nalezytym stanie sktadnikow
swojego majatku (tu: nieruchomosci)®. Wynajmowanie okreslonych sktad-
nikow wlasnego majatku zakwalifikowaé nalezy niewatpliwie jako zarzad
tym majatkiem, ale takich czynnosci wlasciciela w zadnym razie nie mozna
uzna¢ za prowadzenie dzialalnosci gospodarczej. Zarzadzanie wlasnym
majatkiem nalezy odrozni¢ od zarzadzania cudzym majatkiem, ktdre przybrac
moze dwojaka posta¢: wykonywania tych czynno$ci w cudzym albo tez
we wlasnym imieniu. Odptatne zarzadzanie cudzym majatkiem w imieniu
wlasciciela 1 na jego rachunek wykonywa¢ mozna na podstawie pehno-
mocnictwa, ale poniewaz istota dziatalnosci gospodarczej jest wykony-
wanie jej we wlasnym imieniu, pelnomocnik nie moze by¢ uznany za
prowadzacego taka dzialalno$¢. Odmiennie przedstawia si¢ sytuacja
w przypadku odplatnego zarzadzania cudzym majatkiem we wilasnym
imieniu i na wlasny rachunek, gdyz teraz bedzie to juz niewatpliwie pro-
wadzenie dziatalno$ci gospodarczej, podobnie zreszta jak i odptatne za-
rzadzanie cudzym majatkiem we wlasnym imieniu zarzadzajacego, ale na
rachunek wiasciciela.

Brak aprobaty dla uznania za prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza
wlasciciela nieruchomosci, ktéry wynajmuje lokale w nalezacym do niego
budynku, prowadzi do oczywistego wniosku, iz takze zrzeszenia wlasci-
cieli nieruchomosci nie sposdb zakwalifikowac¢ jako organizacji samorza-
du zawodowego 0sob prowadzacych inny rodzaj dziatalnosci w rozumie-
niu art. 1 ust. 1 pkt 3 ustawy z 1989 r. o samorzadzie zawodowym.
Organizacja samorzadu zawodowego przedsigbiorcow nie moze by¢
przeciez organizacja, ktorej cztonkowie nie sg przedsigbiorcami. Dostrzec

z ktorym analizujac zakres pojgcia dziatalnosci gospodarczej, nalezy uwzgledni¢ wnioski
wynikajace z ustawy o podatku od towardw i ustug oraz o podatku akcyzowym.

26 Podobnie Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 25 pazdzier-
nika 1995 r., powolanym w przypisie 20 (teza 1).
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zatem nalezy zasadnicza réznicg migdzy zrzeszeniem wiascicieli nierucho-
mosci a zrzeszeniami prywatnego handlu i ustug czy tez zrzeszeniami
transportu prywatnego, o ktdrych mowa w art. 8 ust. 1 ustawy z 1989 r.
o samorzadzie zawodowym. Nie ulega bowiem najmniejszej watpliwosci,
ze skoro zaréwno dziatalnos¢ handlowa, jak i1 ustugowa (obejmujaca
transport prywatny) jest dziatalnoscia gospodarcza, to rowniez zrzeszenia
prowadzacych taka dzialalno$¢ uznac¢ nalezy za organizacje samorzadu
zawodowego przedsiebiorcow. Ustalenie, ze zrzeszenie wlascicieli nieru-
chomosci nie jest takg organizacja, prowadzi¢ musi nieuchronnie do
konkluzji, zgodnie z ktora ustawa z 1989 r. o samorzadzie zawodowym
nie moze stanowi¢ podstawy wpisu tego zrzeszenia do Krajowego Rejestru
Sadowego. Nie sposob wiec zgodzi¢ si¢ z odmiennym w tej kwestii
stanowiskiem Sadu Najwyzszego.

V. Z dotychczasowych rozwazan jednoznacznie wynika, ze brak jest
podstaw prawnych, by — po uchyleniu rozporzadzenia z 1983 r. — do
zrzeszen wlascicieli nieruchomosci mogly znalez¢ zastosowanie przepisy
o stowarzyszeniach czy tez przepisy ustawy z 1989 r. o samorzadzie
zawodowym. Zrzeszenia wiascicieli nieruchomosci uzna¢ nalezy niewat-
pliwie za szczeg6lng kategori¢ 0sob prawnych, dlatego tez, poszukujac
dla nich alternatywnej w stosunku do uchylonych przepiséw regulacji
prawnej o charakterze ustrojowym, mozna odwolywaé si¢ tylko do
ogolnych (uniwersalnych) regulacji prawnych o charakterze ustrojowym.
Nie mogg jej stanowi¢ ani przepisy o stowarzyszeniach, ani tez ustawa
z 1989 r. o samorzadzie zawodowym lub inne podobne organizacje
przedsigbiorcow. Jezeli doda¢ do tego, ze — przede wszystkim ze wzgledu
na brak mozliwosci dorozumianego zatozenia spdtdzielni®” — wykluczone
jest takze stosowanie do zrzeszen wiascicieli nieruchomosci przepisow
dotyczacych spétdzielni, to stanie si¢ jasne, iz z dniem 6 czerwca 1990 r.
powstat stan prawny, ktory dopuszcza istnienie okreslonej kategorii 0sdb
prawnych (zrzeszen wlascicieli nieruchomosci), dla ktérej nie istnieje zadna
regulacja prawna o charakterze ustrojowym (!). Tylko w okresie od dnia
24 pazdziernika 1997 r. do dnia 12 listopada 2001 r. istniala mozliwosé
przeksztalcenia zrzeszen wilascicieli nieruchomosci w stowarzyszenia,

27 Zob. np. art. 5 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spotdzielcze
(Dz.U. Nr 30, poz. 210).
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wszakze dopiero po spehieniu wskazanych w art. 61a ustawy z 1994 r.
warunkow.

Stan prawny, w ktérym — po uchyleniu przepiséw rozporzadzenia
z 1983 r. — zrzeszenia wiascicieli nieruchomosci funkcjonowaty (i funk-
cjonowa¢ moga nadal) w obrocie przy braku jakiejkolwiek odnoszacej
si¢ do nich regulacji prawnej o charakterze ustrojowym, nalezy uznaé¢ za
modelowy wrecz przyklad wadliwej legislacji, uzasadniajacy stwierdzenie
niezgodnosci z Konstytucja przepiséw powodujacych powstanie takiego
stanu. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu analizowanego orzeczenia uzywa
okreslen: ,,sytuacja prawna zrzeszen wiascicieli nieruchomosci jest skom-
plikowana”, ,,odpadta materialnoprawna podstawa tworzenia zrzeszen”,
»rodza si¢ [...] istotne watpliwosci”, ,,przyjmowanie [...] sztucznej kon-
strukcji nie jest [...] potrzebne”, co w jednoznaczny sposob $wiadczy
o dostrzeganiu zasadniczej wadliwosci obowigzujacego stanu prawnego.
Jednak ostatecznie nie tylko nie formutuje wniosku o niekonstytucyjnosci
przepisow, ktore doprowadzity do opisanej wadliwosci, ale —jak si¢ wydaje
— wrecz przechodzi nad ta wadliwoscia do porzadku, skoro poszukuje
rozwigzania przedstawionego mu do rozstrzygnigcia zagadnienia praw-
nego w stanie prawnym uksztattowanym w sposob razaco naruszajacy
zasady przyzwoitej legislacji. Takie stanowisko Sadu Najwyzszego w Zad-
nym razie nie zashiguje na aprobate i to niezaleznie od negatywnej oceny
przyjetego ostatecznie na gruncie aktualnego stanu prawnego rozwiazania.

Piotr Bielski
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