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Reprezentacja wspolnoty mieszkaniowej przez
zarzad oraz prowadzenie spraw wspolnoty -
glosa do wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 10 sierpnia 2021 r., V ACa 269/21

Stowa kluczowe: reprezentacja wspdlnoty mieszkaniowej; zarzqd nieruchomosciq
wspding; zarzqd wspélnoty mieszkaniowej

Prawidlowos¢ reprezentacji podmiotu w obrocie gospodarczym stanowi istotny problem prawny. W odnie-
sieniu do wspdlnot ustawowych regulacja ustawy o wlasnosci lokali ustanawia jako zasade reprezentacje przez
zarzad, a w przypadku zarzadu wieloosobowego - przez dwoch czlonkéw zarzadu. Jest to zasada ustawo-
wa, ktora zmodyfikowaé mozna jedynie na mocy umowy wlascicieli lokali zawartej w trybie art. 18 tej usta-
wy. Sposob reprezentacji wspolnoty mieszkaniowej stanowi zagadnienie z zakresu zarzadu nieruchomoscia
wspolna. Zmiana sposobu reprezentacji wspolnoty mieszkaniowej na mocy uchwaly wlascicieli lokali nie jest
mozliwa, totez stanowisko Sadu Apelacyjnego w Warszawie zawarte w komentowanym wyroku jest bledne.

»Przepis art. 21 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali wskazuje, ze do dokonania czynnosci prawnej przez wspol-
note, ztozenia oswiadczenia woli sktadajacego si¢ na taka czynnos¢, potrzebne jest dzialanie dwoch cztonkéw
zarzadu, gdy jest on ztozony z wigkszej liczby cztonkow. Skuteczng uchwata wspolnota moze w tym zakresie
wprowadzi¢ wymagania zaostrzone, w tym regule zakladajaca koniecznos¢ facznego dzialania w zakresie re-
prezentacji wszystkich czlonkéw zarzadu. Podobne zasady dotycza prowadzenia spraw przez zarzad, zwigza-
nych z zarzadzaniem czescig wspolng nieruchomosci, w tym takze ustanowienia zasady wprowadzajacej ko-
niecznos¢ lacznego dziatania kazdego z jego czlonkow, przy podejmowaniu decyzji zwigzanych w wewnetrzna
sfera dzialania kazdej wspolnoty mieszkaniowej”. [Teza glosowanego wyroku dostepna w SIP Legalis]

Prawidtowo$¢  reprezentacji  podmio- majg obowigzek powotania cztonkdéw zarzadu.

tu przez organ reprezentacji stanowi wazkie
zagadnienie prawne o charakterze ogolnym.
Dotyczy ono rowniez takich podmiotow, jak
wspoélnoty mieszkaniowe, ktore co do zasady,
zgodnie z art. 21 ustawy o wiasnosci lokali',

! Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali
(t.j. Dz.U. 2021, poz. 1048), dalej: u.w.l.
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Tak samo istotng kwestig jest prawidlowosé
dziatania organu w stosunkach wewnetrznych,
a wiec w sferze podejmowania decyzji. Wspol-
noty mieszkaniowe sg jednostkami organizacyj-
nymi w rozumieniu art. 33! k.c.?, ktérym usta-

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(t.j. Dz.U. 2024, poz. 1061), dalej: k.c.
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wodawca przyznal zdolno$é prawng na mocy
art. 6 u.w.l. Zarzad jest obligatoryjnym orga-
nem wspolnoty mieszkaniowej, powotanym do
prowadzenia spraw nieprzekraczajacych zakre-
su zwyktego zarzadu oraz do reprezentowania
wspolnoty mieszkaniowej na zewnatrz, a takze
w stosunkach z wiascicielami lokali. Sposob
reprezentacji wspdlnoty mieszkaniowej wyni-
ka z ustawy — gdy zarzad jest kilkuosobowy,
o$wiadczenia woli za wspolnote mieszkaniowa
sktadajg przynajmniej dwaj jego cztonkowie.
Na tle tej regulacji w judykaturze wyrazono
kontrowersyjne stanowisko, wobec ktorego na-
lezy zglosi¢ powazne zastrzezenia.

Stanowisko Sadu Apelacyjnego

W wyroku Sadu Apelacyjnego w Warsza-
wie z dnia 10 sierpnia 2021 r., V ACa 269/213,
rozstrzygnigcie dotyczylo stanu faktycznego,
w ktorym we wspolnocie mieszkaniowej powo-
fano trzyosobowy zarzad oraz ustalono na mocy
uchwaty, ze ,,decyzje w zarzadzie majg zapadac
trzyosobowo, w kazdej sprawie”. Przedmio-
tem rozstrzygnigcia byla kwestia uchylenia
uchwaty wiascicieli lokali w sprawie przyjecia
sprawozdania zarzadu oraz udzielenia mu abso-
lutorium, w zwiazku z czym analizie poddano
dziatanie zarzadu w okresie poprzedzajagcym
podjecie tej uchwaly. Na tle art. 21 ust. 2 u.w.l.
Sad Apelacyjny w Warszawie wyrazil nastepu-
Jacy poglad:

,Ustawowe, domniemywane wi¢c zasady
reprezentacji kazdej wspolnoty mieszkanio-
wej, dzialajagcej na podstawie przepiséw usta-
wy o wlasnosci lokali, nie pozostawiajg zadnej
watpliwosci. Przy braku wigc innych podsta-
wien, ktore moga zapada¢ w formie uchwa-
ly, art. 21 ust. 2 ustawy wskazuje na to, ze do
dokonania czynnosci prawnej przez wspolno-
te, ztozenia o$wiadczenia woli sktadajacego
si¢ na taka czynnosc¢, potrzebne jest dziatania
dwoch cztonkow zarzadu, gdy jest on ztozony
z wigkszej liczby cztonkow. Poza sporem tak-

3 Wyrok SA w Warszawie z dnia 10 sierpnia 2012 r.,
V ACa 269/21, LEX nr 3242241.
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ze pozostaje, ze skuteczng uchwata wspolnota
moze w tym zakresie wprowadzi¢ wymagania
zaostrzone, w tym regule zaktadajaca koniecz-
nos¢ tacznego dziatania w zakresie reprezenta-
cji wszystkich cztonkow zarzadu. Podobne za-
sady dotycza prowadzenia spraw przez zarzad,
zwigzanych z zarzadzaniem czgécig wspdlng
nieruchomosci, w tym takze ustanowienia zasa-
dy wprowadzajacej koniecznos¢ tacznego dzia-
fania kazdego z jego cztonkow, przy podejmo-
waniu decyzji zwigzanych w wewnetrzng sfera
dziatania kazdej wspolnoty mieszkaniowej”.

Poglad ten budzi istotne watpliwosci.
Po pierwsze, wspolnota mieszkaniowa nie po-
siada kompetencji do zmiany zasad zarzadu
nieruchomosciag wspolng na mocy uchwaty, co
dotyczy zmiany sposobu reprezentacji przez
zarzad (sfera reprezentacji), i w tym zakresie
stanowisko sadu jest btedne.

Po drugie, sformulowany w uzasadnieniu
wyroku poglad o mozliwosci zmiany na mocy
uchwaty zasady podejmowania decyzji zwig-
zanych z wewnetrzng sferg dzialania wspdlno-
ty mieszkaniowej (sfera prowadzenia spraw)
wymaga istotnego doprecyzowania, bowiem
niec mozna zréwnywacé, tak jak zrobit to Sad
Apelacyjny poprzez uzycie okreslenia ,,podob-
ne zasady dotycza”, sfery decydowania i sfery
reprezentacji.

Ustawowa zasada reprezentacji wspélnoty

mieszkaniowej przez zarzad

W przypadku wigkszosci os6b prawnych,
a takze takich osob ustawowych, ktére posiada-
ja organy, do ktérych na mocy art. 33' § 1 k.c.
stosuje si¢ przepisy o osobach prawnych — or-
ganem reprezentacji jest zarzad. W przypadku
wspolnoty mieszkaniowej, w ktorej obowigzuje
ustawowy rezim zarzadu?, takze obligatoryjne
jest powolanie organu wykonawczego w posta-

4 We wspdlnocie mieszkaniowej moze obowigzywac
umowny rezim zarzadu, jesli zawarto umowe w trybie
art. 18 u.w.l., albo rezim ustawowy, albo rezim sagdowy
(zarzad przymusowy). Por. A. Turlej [w:] R. Strzel-
czyk, A. Turlej, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa
2015, s. 485.
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ci zarzadu. Stanowi o tym art. 21 ust. 1 u.w.L,
zgodnie z ktérym zarzad kieruje sprawami
wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na
zewnatrz oraz w stosunkach migdzy wspol-
notg a poszczegdlnymi wilascicielami lokali.
Cztonkiem zarzadu moze by¢ wylacznie osoba
fizyczna’.

Pojecie reprezentacji zazwyczaj oznacza
sktadanie i przyjmowanie oswiadczen woli,
nickiedy w sktad kompetencji zarzadu wcho-
dza tez inne dziatania. Chodzi o dziatania na
zewnetrz — pro foro externo, w przeciwienstwie
do dziatan wewnetrznych, czyli pro foro inter-
no. Reprezentacja sensu largo dotyczy wyste-
powania we wszelkich stosunkach prawnych
z zakresu prawa cywilnego, administracyjne-
g0, pracy oraz innych gatezi prawa. Natomiast
reprezentacja sensu stricto odnosi si¢ tylko do
sktadania (reprezentacja czynna) lub przyjmo-
wania (reprezentacja bierna) o$wiadczen woli
w stosunkach cywilnoprawnych®. Reprezen-
tacja sensu largo oznacza wystgpowanic we
wszelkich stosunkach zewnetrznych podmiotu
prawa’. W prawie handlowym stosuje si¢ w od-
niesieniu do reprezentacji tradycyjng formute
o czynnosciach sadowych i pozasagdowych (np.
art. 109! k.c., art. 204 § 1 k.s.h.?). Wskazuje
ona, ze osoba reprezentujagca podmiot moze
dziata¢ w najszerszym mozliwym zakresie, za-
réwno przed organami sagdowymi, jak i w rela-
cjach prywatnoprawnych.

Reprezentowanie w stosunkach miedzy
wspolnotg a poszczegdlnymi wiascicielami lo-
kali zostato podkreslone w ustawie ze wzgledu
na specyfike wspolnoty mieszkaniowej jako
ogélu wiascicieli lokali. Nie ma tutaj jednak

> Do 17 kwietnia 2000 r. cztonkiem zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej mogta by¢ osoba prawna. Zmiana
nastgpita na mocy ustawy z dnia 16 marca 2000 r.
0 zmianie ustawy o wiasnosci lokali oraz zmieniaja-
cej ustawe o zmianie ustawy o wiasnosci lokali (Dz.U.
2000, nr 29, poz. 355).

¢ Szerzej: A. Kidyba, Prawo handlowe, Warszawa 2016,

s. 123-125.

A. Zbiegien-Turzanska, Reprezentacja spolek kapita-

towych i spoltdzielni, Warszawa 2018, s. 3.

8 Ustawa z dnia 15 wrzeénia 2000 r. — Kodeks spotek
handlowych (t.j. Dz.U. 2024, poz.18), dalej: k.s.h.
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zadnej r6znicy w poréwnaniu do innych osob
prawnych, sposrod ktorych wigkszos¢ posiada
korporacyjny charakter i niekwestionowana
zasadg jest reprezentowanie przez zarzad takze
wobec jej cztonkow.

Wyjatki od zasady reprezentacji wspolno-
ty przez zarzad sa rzadkie i zostang pominig-
te, gdyz pozostaja bez znaczenia dla gtdéwnego
wywodu. Nalezy zaznaczy¢ jedynie, ze w przy-
padku wspélnoty mieszkaniowej stusznie
przyjeto w orzecznictwie, ze w razie konfliktu
pomiedzy wspdlnotg a cztonkiem zarzadu be-
dacym zarazem wtascicielem lokalu do repre-
zentacji wspdlnoty powinien zostaé powotany
pelnomocnik®, a konkluzja ta zostata wywie-
dziona na bazie analogii legis'’.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 u.w.l. gdy zarzad jest
kilkuosobowy, oswiadczenia woli za wspolnote
mieszkaniowa sktadajg przynajmniej dwaj jego
cztonkowie. Jesli wigc we wspodlnocie miesz-
kaniowej zarzad liczy trzy osoby albo wigcej,
wystarczajace jest ztozenie o$wiadczenia woli
przez dwoch czionkow tego organu. W przy-
padku zarzadu dwuosobowego wymagane
jest taczne dziatanie obydwu cztonkow. Jezeli
zarzad jest jednoosobowy, to jedyny cztonek
zarzadu reprezentuje wspolnote mieszkaniowa
w pelnym zakresie. Nie ma przy tym zadnego
znaczenia, czy osoba ta zostata powotana do
petnienia funkcji cztonka zarzadu, czy prezesa
zarzadu, ustawa bowiem nie wprowadza zroz-
nicowania rol w zarzadzie wspolnoty!'!.

Zasada reprezentacji przez dwoch cztonkow
wieloosobowego zarzadu we wspdlnocie miesz-
kaniowej zostata wprowadzona, na wzor innych
0sOb prawnych, jako modelowa zasada repre-
zentacji tacznej'?. Obowigzuje ona w spotkach

® Uchwata SN z dnia 8 pazdziernika 2015 r., IIl CZP
57/15, OSNC 2016, nr 10, poz. 112.

10 Por. M. Mazgaj, Stosowanie przepiséw o spotkach
do wspélnot mieszkaniowych [w:] Wiasnos¢ lokali.
Terazniejszos¢ i perspektywy, red. A. Kazmierczyk,
E. Badura, Warszawa 2020, s. 245 i n.

" A. Sikorska-Lewandowska, Reprezentacja wspélnoty
mieszkaniowej przez zarzqd a zasady dziatania zarzgdu
wspolnoty, ,Nieruchomosci” 2024, nr 7, s. 16.

12 Por. A. Zbiegien-Turzanska, Reprezentacja spotek...,
s. 16 orazs.31in.
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z ograniczong odpowiedzialnoscig (art. 205 § 1
k.s.h.), spotkach akcyjnych (art. 373 § 1 k.s.h),
prostych spétkach akcyjnych (art. 300% § 1
k.s.h.) oraz spotdzielniach (art. 54 § 1 pr. spot."3),
a takze w fundacjach rodzinnych (art. 59 ust. 1
u.fr.'). Nalezy podkresli¢, ze ten sposob repre-
zentacji — przez dwie osoby — jest zasada, kto-
rag mozna zmodyfikowa¢ na mocy postanowien
umowy lub statutu tej osoby prawne;.

Zatem w przypadku wyzej wymienionych
0sob prawnych sposob ich reprezentacji przez
zarzad moze zosta¢ ustalony w statucie (umo-
wie) odmiennie, niz wynika to z ustawy. Prze-
pisy te sg zgodne z art. 38 k.c., ktory stanowi,
7ze osoba prawna dziala przez swoje organy
W sposob przewidziany w ustawie i w opartym
na niej statucie. Ta regulacja na mocy odestania
z art. 33' § 1 k.c. znajduje odpowiednie zastoso-
wanie do osoby ustawowej, jaka jest wspolnota
mieszkaniowa.

Konstrukcja prawna wspélnoty mieszkaniowej

Cechg specyficzng wspolnoty mieszka-
niowej, r6znigcg ja od innych korporacyjnych
0sOb prawnych oraz oso6b ustawowych (np.
osobowych spétek handlowych), jest to, ze
powstaje ona ex lege. Takze nabycie statusu
cztonka wspolnoty nastepuje z mocy prawa, na
skutek nabycia wtasno$ci lokalu w danej nieru-
chomosci. Czlonkostwo we wspdlnocie miesz-
kaniowej jest wigc nierozerwalnie powigzane
ze wspotwlasnoscig nieruchomosci wspolnej,
ktérg okreslono w doktrynie jako wspotwlas-
no$¢ przymusowa'®. Inne osoby prawne typu
korporacyjnego, takie jak spotdzielnie, spot-
ki handlowe czy stowarzyszenia, powstaja na
mocy decyzji ich zatozycieli, a przynalezno$é
do nich wigze si¢ ze $wiadomym wstapieniem
do tych struktur prawnych. W przypadku tych

13 Ustawa z dnia 26 stycznia 2023 r. o fundacjach rodzin-
nych (Dz.U. 2023, poz. 326 ze zm.).

4 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 1982 r. — Prawo spotdziel-
cze (t.j. Dz.U. 2024, poz. 593).

5 E. Gniewek, Nieruchomosé¢ wspolna wedlug ustawy
o wlasnosci lokali, ,,Kwartalnik Prawa Prywatnego”
1995, z. 2, s. 180.
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0s0b prawnych ich elementem konstrukcyjnym
jest statut lub umowa, gdyz zrodtem powstania
tych podmiotéw jest czynnos$¢ prawna. Te sta-
tuty lub umowy stanowig akty kreacyjne osob
prawnych, a zawierajg katalog praw i obowigz-
kéw ich cztonkoéw oraz wewnetrzng strukture
organizacyjng.

W tym aspekcie konstrukcja prawna
wspolnoty mieszkaniowej jest inna, gdyz
stanowi ona ogot kazdoczesnych wilascicie-
li lokali w danej nieruchomosci, z zatoze-
nia o zmiennym sktadzie osobowym. Do jej
powstania nie jest potrzebne zadne dziatanie
wilascicieli lokali, nie wymaga ona réwniez
uchwalenia statutu czy podpisania umowy.
Ustawa o wlasnosci lokali reguluje kom-
pleksowo zasady funkcjonowania wspolnot
mieszkaniowych, dlatego tez nie obliguje do
uchwalania statutu. Taka regulacja jest logicz-
ng konsekwencja konstrukcji powstania tego
podmiotu prawa ex lege, z chwilg wyodrgbnie-
nia wlasnos$ci pierwszego lokalu.

We wspdlnocie mieszkaniowej istnieje jed-
nak mozliwo$¢ odmiennego, niz przewiduje to
ustawa, utozenia relacji wewnetrznych, a swo-
boda decyzyjna jest szeroka. Zgodnie z art. 18
u.w.l. moze zosta¢ zawarta umowa okres$lajaca
sposob zarzadu nieruchomos$cia wspolna, ktora
wymaga formy aktu notarialnego. Ta regula-
cja przewiduje zatem wprowadzenie, na mocy
porozumienia wszystkich wiascicieli lokali,
odmiennych zasad zarzadu nieruchomoscia
wspolng od tych, ktore okresla ustawa. Ozna-
cza to, ze zmiana regul zarzadu nieruchomos-
cig wsp6lng mozliwa jest jedynie w tym trybie,
a wigc w drodze umowy, a nie w drodze zwy-
ktej uchwaty. Uzasadnienie dla tego jest dos¢
oczywiste — uchwala podejmowana jest wick-
szo$cig glosow wiascicieli lokali, za§ umowa
moze by¢ zawarta jedynie w przypadku osiag-
ni¢cia konsensusu wszystkich stron, czyli jed-
nomyslnosci.

Jak podkreslit Sad Apelacyjny w Katowi-
cach, w przypadku wspdlnoty mieszkaniowej
funkcje statutu w rozumieniu art. 35 k.c. spet-
niajg postanowienia umowy (o ile zostata za-
warta), ktore obok przepisow u.w.l. reguluja-
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cej powstanie, ustrdj i wygasnigcie wspdlnoty
okreslajg rowniez sposob dziatania wspolnoty.
Przepisy u.w.l. o zarzadzie nieruchomoscia
wspdlng maja charakter wzglednie obowia-
zujacy. Moga one mieé zastosowanie jedy-
nie wtedy, gdy wlasciciele lokali w umowie
o ustanowieniu odrgbnej wlasnosci lokali albo
w umowie zawartej poézniej w formie aktu no-
tarialnego nie okresla sposobu zarzadu nieru-
chomoscig wspdlng. W zwiazku z powyzszym
regulowanie w drodze uchwaly wspolnoty
spraw statutowych tudziez regulaminowych
nie ma oparcia w obowigzujgcym prawie'®.
Stanowisko wyrazone w tym orzeczeniu jest
trafne.

W doktrynie podkreslono, ze dziatalnos¢
wspolnoty mieszkaniowej opiera si¢ na dwoch
fundamentalnych zasadach: pierwsza z nich jest
zasada woli wlascicieli lokali wyrazana w umo-
wie zawartej w trybie art. 18 u.w.l., a drugg —
zasada ingerencji sagdu w sprawy wspdlnoty'”.
Umowa o okreslenie sposobu zarzadu nieru-
chomoscia wspolng zostata przyrownana do
statutu, jaki obowiazuje w przypadku osob
prawnych'®, Teza ta jest sluszna, a za jej po-
parciem przemawia szereg argumentéow. Po
pierwsze, sposOb zawarcia umowy oraz tryb jej
zmiany odpowiadajg doktadnie konstrukcjom
przyjecia i zmiany statutu spotki lub spotdziel-
ni, a takze umowy spotki, przewidzianym od-
powiednio w przepisach k.s.h. lub prawa spot-
dzielczego. Kazdorazowo bowiem ustalenie
tresci statutu lub umowy i jej zawarcie wymaga
zgody wszystkich uczestnikow osoby praw-
nej, za§ do zmiany wystarczajace jest podjgcie
uchwaty wiekszo$cig gltoséw. Drugi argument
mozna wywies¢ z art. 25 u.w.l., ktory ustanawia
przestanki zaskarzenia uchwaty przez wiasci-
ciela lokalu. Wérdéd wymienionych tak podstaw
kwestionowania waznos$ci uchwaly znajduje
si¢ sprzeczno$¢ z umowag wiascicieli lokali,

1* Wyrok SA w Katowicach z dnia 8 listopada 2012 r.,
V ACa497/12, LEX nr 1236657.

7 A. Turlej [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnosé
lokali. .., s. 483.

8 1. Szymczak, Wiasnosé¢ lokali. Komentarz, Warszawa
2020, s. 156.
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doktadnie tak jak w przypadku spétek handlo-
wych 1 spotdzielni podstawa kwestionowania
waznosci uchwat jest sprzecznos$¢ ze statutem
(spoiki lub spétdzielni) albo z umowg spotki'.

Reasumujac, zasady funkcjonowania wspol-
noty mieszkaniowej wynikajg z ustawy, za$ ich
modyfikacja, w tym rowniez regul reprezentacji,
mozliwa jest jedynie na mocy umowy zawartej
w trybie art. 18 u.w.l. Przyjecie innego rozwigza-
nia, a wiec dopuszczalnosci dokonywania wszel-
kich zmian na mocy uchwaty wiascicieli lokali,
skutkowatoby odebraniem sensu tej regulacji,
ktéra wyraznie zastrzega dla zmian sposobu za-
rzadu nieruchomoscig wspolng umowe w formie
aktu notarialnego.

Tryb zmiany ustawowej zasady reprezentaciji

wspolnoty mieszkaniowej

Zmiana ustawowego sposobu reprezentacji
wspolnoty mieszkaniowej moze zosta¢ wpro-
wadzona jedynie na mocy umowy wiascicieli
zawartej w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l., w przed-
miocie okreslenia sposobu zarzadu nierucho-
moscig wspolng. Jest to bardzo szerokie za-
gadnienie, ktore zostato uregulowane w u.w.l.
1 obejmuje: czynnosci zakresu zwyktego zarza-
du, czynnosci przekraczajace zakres zwyklego
zarzadu, obowigzek powotania cztonkow za-
rzadu, reguty prowadzenia spraw przez zarzad
oraz wilascicieli lokali podejmujacych uchwaty,
przyktadowy katalog spraw, w jakich uchwa-
fa jest wymagana, zasady zaskarzania uchwat,
a takze przestanki ustanowienia we wspolno-
cie mieszkaniowej zarzadcy przymusowego.
Zasady reprezentacji wspélnoty mieszkanio-
wej niewatpliwie stanowig jeden z aspektow
sprawowania zarzadu nieruchomoscig wspol-
ng. W doktrynie jednoznacznie wskazano, ze
modyfikacja ustawowych zasad reprezentacji
nieruchomos$ci wspolnej jest znacznie ograni-
czona, za$ art. 21 ust. 2 u.w.l. ma charakter bez-
wzglednie obowigzujacy 1 wiasciciele lokali nie

9 Zob. szerzej: A. Sikorska-Lewandowska, Status
prawny zarzqdcy nieruchomosci, Warszawa 2023,
s. 171-172.
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moga zmienia¢ zasad reprezentacji we wspol-
nocie mieszkaniowej?.

Z art. 18 u.w.l. wynika niezbicie, ze zmia-
na zasad zarzadu nieruchomos$cia wspdlng
mozliwa jest jedynie w drodze umowy. Usta-
wa o wlasnosci lokali okresla w art. 22 ust. 3
przypadki, w ktorych wymagane jest podjecie
uchwaty przez ogdt wiascicieli lokali. Sprawy
tam wymienione maja rézny charakter, ale nie
odnoszg si¢ one do tak fundamentalnych kwe-
stii, jak sposob dziatania organdéw wspolnoty
mieszkaniowej. Przepis ten nie stanowi wigc
normy kompetencyjnej dla wilascicieli loka-
li, pozwalajacej na zmian¢ ustawowej zasady
reprezentacji wspolnoty mieszkaniowej. Taka
normg kompetencyjng nie jest rowniez art. 20
ust. 1 uw.w.l., gdyz ten wymaga jedynie powota-
nia cztonkow zarzadu we wspolnocie mieszka-
niowej, nie przyznajac prawa do ustalenia regut
reprezentacji w drodze uchwaty.

W zadnej z korporacyjnych osdb praw-
nych reguty reprezentacji nie moga by¢ ustala-
ne na mocy uchwaty organu wlascicielskiego.
Ustawodawca, przyznajac swobod¢ w zakre-
sie wyboru tych regul, wymaga, aby zostaty
one okres$lone na poziomie statutu lub umowy.
Jak wskazano wyzej, odpowiednikiem takiego
wewnetrznego aktu we wspolnocie mieszka-
niowej jest wlasnie umowa zawarta zgodnie
z art. 18 u.w.l.

Zatem wbrew stanowisku wyrazonemu
przez Sad Apelacyjny w Warszawie, na mocy
uchwaty nie mozna wprowadzi¢ we wspdlnocie
mieszkaniowej ,,wymagan zaostrzonych, w tym
reguty zakladajacej konieczno$¢ tacznego
dzialania w zakresie reprezentacji wszystkich
cztonkoéw zarzadu”. Teza ta jest bledna i nie
znajduje oparcia w przepisach prawa. Na mar-
ginesie nalezy skomentowac uzycie przez Sad
Apelacyjny okreslenia ,,skuteczna uchwata”,
ktore jest niezrozumiate, gdyz w obrocie praw-
nym wystepuja uchwaty prawidtowe i wadliwe,
a kazda uchwata podjeta przez wtascicieli loka-

20 A. Turlej [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasnosé
lokali. .., s. 542.

Glosa

li jest skuteczna®', dopoki nie zostanie uchylona
przez sad na skutek jej zaskarzenia, ewentual-
nie dopoki nie zostanie wydane postanowienie
0 wstrzymaniu jej skutecznosci?.

Skutecznos¢ wewnetrznych ustalen

dotyczacych sposobu reprezentacji wspélnoty
mieszkaniowej

Kolejng kwestig, ktora nalezy rozstrzyg-
naé, jest skuteczno$¢ wewnetrznych ustalen
w ramach zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej
odnosnie do sposobu jej reprezentacji. Czton-
kowie zarzadu mogg bowiem podja¢ ustalenie,
ze reprezentacja wymaga np. kazdorazowo
udziatu osoby powotanej na stanowisko preze-
sa zarzadu wraz z innym cztonkiem zarzadu lub
w przypadku zarzadu trzyosobowego — taczne-
go dziatania tych trzech osob. Takie ustalenia,
w formie uchwat zarzadu lub porozumien, maja
jedynie charakter wewnetrzny, nie moga one
zmienia¢ ustawowej reguly reprezentacji wyni-
kajacej z art. 21 ust. 2 u.w.l. W doktrynie w od-
niesieniu do glosowanego wyroku wyrazono
watpliwos¢ co do ,,zewngtrznej skutecznosci”
innego uksztattowania sposobu reprezentacji
wspolnoty?.

Podobnie, gdyby na mocy uchwaty wias-
cicieli lokali doszto do okreslenia sposobu re-
prezentacji, to co najwyzej mozna rozwazac
wewnetrzny skutek takiego ustalenia. Ozna-
czatoby to mozliwo$¢ jedynie pociaggnigcia do
odpowiedzialnoéci organizacyjnej cztonkow
zarzadu postepujacych niezgodnie z podje-
ta uchwatg. Generalnie jednak taka uchwale
w przedmiocie okreslenia zasad reprezenta-
cji wspolnoty mieszkaniowej nalezy uznaé za
wadliwg, ktora jako sprzeczna z bezwzglednie

2 A. Sikorska-Lewandowska, Uchwaly wiascicieli lokali.
Studium prawne, Warszawa 2017, s. 283.

22 7. Kwasniewski, A. Sikorska-Lewandowska, Wstrzy-
manie wykonania uchwaty wlascicieli lokali w poste-
powaniu zabezpieczajgcym na tle innych regulacji
prawnych, ,,Studia Iuridica Toruniensia” 2016, nr 19,
s. 93.

2 K. Bulinski [w:] Wiasnos¢ lokali. Komentarz, red.
H. Izdebski, Warszawa 2023, s. 473.
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obowigzujacym przepisem prawa (art. 21 ust. 2
w zw. z art. 18 ust. 3 u.w.l.) powinna zostaé
uchylona przez sad. W przypadku, w ktorym
nie zostanie zaskarzona, stanowi ona przyktad
bezwzglednie niewaznej uchwaty, ktora mozna
kwestionowaé w drodze powodztwa z art. 189
k.p.c., przedmiot jej rozstrzygnigcia wykracza
bowiem poza kompetencje wlascicieli lokali**.

Bezpieczenstwo obrotu z udziatem wspol-
not mieszkaniowych jest chronione na mocy
jednoznacznej regulacji ustawowej przewiduja-
cej zasade reprezentacji tagcznej dwuosobowe;.
Wspolnoty nie sg wpisywane do zadnego reje-
stru® i nie mozna zweryfikowa¢ tg drogg moz-
liwych zmian w zakresie reprezentacji, tak jak
w przypadku podmiotéw wpisanych do Kra-
jowego Rejestru Sadowego. Z tej przyczyny
zasada reprezentacji wspolnoty mieszkaniowej
okreslona w art. 21 ust. 1 u.w.l. nie moze by¢
modyfikowana na mocy uchwaly wiascicieli
lokali. Inna sytuacja jest w przypadku umowy
z art. 18 u.w.l., ta bowiem podlega wpisowi do
dzialu trzeciego ksiggi wieczystej, zyskujac
w ten sposob rozszerzong skutecznosc.

Zasada prowadzenia spraw wspélnoty

mieszkaniowej przez zarzad

Pojecie prowadzenia spraw odnosi si¢ do
sfery wewngtrznej, a wigc do podejmowania
decyzji w ramach osoby prawnej (pro foro in-
terno). Im bardziej zréznicowana jest struktu-
ra wewnetrzna jednostki organizacyjnej, tym
bardziej skomplikowany moze by¢ proces de-
cyzyjny ze wzgledu na uczestnictwo réznych
organdéw. Na przyktad w spotkach akcyjnych
tylko cze$¢ decyzji podejmuje zarzad, a w okre-
slonych sprawach musi uzyska¢ zgodg rady
nadzorczej albo walnego zgromadzenia akcjo-
nariuszy, co wynika z przepisow k.s.h. oraz ze
statutu spotki. W doktrynie wskazano, ze nalezy
odrézniaé sfer¢ wewnetrzng spraw wspolnoty

2 A. Sikorska-Lewandowska, Niewaznos¢ uchwat wlas-
cicieli lokali, ,,Panstwo i Prawo” 2015, z. 2, s. 71.

% A. Sikorska-Lewandowska, Czy potrzebny jest rejestr
wspolnot mieszkaniowych, ,Nieruchomosci” 2020,
nrl,s.23.

82

i sfere zewnetrzna®. Kierowanie przez zarzad
sprawami wspolnoty to podejmowanie decyzji
faktycznych z zakresu zarzadzania, gospodaro-
wania nieruchomoscig wspolng, oddziatywania
na jej faktyczny stan, dysponowanie srodkami
finansowymi wspolnoty zgromadzonymi na jej
rachunku bankowym, w tym takze sprawowa-
nie nadzoru nad administratorem w zakresie
wykonywania przez niego czynno$ci biezace-
go administrowania nieruchomos$cig wspolng?’.
Kierowanie sprawami wspdlnoty bywa zde-
finiowane jako podejmowanie wszelkich nie-
zbednych czynno$ci, a wigc czynnosci praw-
nych, procesowych i natury faktycznej?.

We wspolnocie mieszkaniowe] ustawo-
dawca rozdzielit kompetencje do prowadzenia
spraw pomigdzy zarzad oraz ogot wiascicieli
lokali. W sprawach zwyktego zarzadu, zgodnie
z art. 21 ust. 1 u.w.l. oraz art. 22 ust. 1 u.w.l,,
zarzad dziata samodzielnie. Natomiast jesli
chodzi o sprawy przekraczajace zakres zwykte-
go zarzadu, to wymagane jest podjecie uchwaty
przez wiascicieli lokali zgodnie z art. 22 ust. 2
uw.l.? Kategoria spraw przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu w ustawie zostata
sprecyzowana jedynie przyktadowo, katalog
zawarty w art. 22 ust. 3 u.w.l. nie jest katalo-
giem zamknigtym, na co wskazuje okreslenie
W szczegdlnosci™°,

W odniesieniu do sposobu podejmowania
decyzji przez zarzad brakuje stosownej regula-
cji w ustawie pos§wigconej wspdlnotom miesz-
kaniowym. Reguly te nalezy wigc odtworzyc,
korzystajac z przepisow ogolnych prawa pry-
watnego oraz z wyktadni systemowej. W ra-

% A. Truszkiewicz, Podstawowe utomnosci ustawy
o wiasnosci lokali [w:] Wiasnosé lokali. Terazniej-
szos¢ i perspektywy, red. A. Kazmierczyk, E. Badura,
Warszawa 2020, s. 17-18.

27 A. Doliwa, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali
[w:] Prawo mieszkaniowe, Warszawa 2021, s. 818.

2 J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali,
Warszawa 1995, s. 81.

¥ Kwestia udzielenia dodatkowo pelnomocnictwa
zostaje tutaj pomini¢ta jako niemajaca znaczenia dla
omawianego problemu.

30 Zob. szerzej: A. Sikorska-Lewandowska, Uchwaty
wiascicieli..., s. 19-22.
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mach zarzadu wieloosobowego czlonkowie
tego organu powinni ze soba wspotpracowaé
i wspolnie wypracowywac decyzje, wykorzy-
stujac wiedzg oraz doswiadczenie zyciowe
kazdego z nich. Aby dziatanie oséb fizycz-
nych mogto stanowi¢ dziatanie danego organu,
a w efekcie by¢ dziataniem konwencjonalnym
przypisanym danej osobie prawnej, musza zo-
sta¢ spelnione okre$lone reguty'.

W przypadku zarzadu jednoosobowego
we wspolnocie mieszkaniowej jedyny czlonek
zarzadu, dziatajacy jako organ, samodzielnie
prowadzi sprawy w powierzonym zarzadowi
zakresie. W przypadku zarzadu wieloosobowe-
go z istoty dziatania organu kolegialnego wy-
nika zasada podejmowania uchwat wigkszoscia
gloséw?2. Wniosek taki mozna wyprowadzi¢
poprzez wyktadni¢ systemowg z brzmienia
wielu przepisow k.s.h. oraz ustawy Prawo spot-
dzielcze®. Dyspozytywne reguly podejmowa-
nia decyzji bezwzgledna wigkszoscig glosow
w ramach zarzadoéw wieloosobowych przewi-
dziano w art. 50 ust. 2 ustawy o fundacji ro-
dzinnej, w art. 208 k.s.h. dotyczacym zarzadu
spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig oraz
w art. 371 k.s.h. w odniesieniu do zarzadu spot-
ki akcyjnej.

Zatem w przypadku zarzadu dwuosobowe-
go we wspolnocie mieszkaniowej do podjecia
decyzji konieczna jest zgoda dwoch cztonkow
zarzadu. Wynik glosowania jeden do jeden jest
brakiem zgody. W przypadku zarzadu trzyoso-
bowego konieczna jest zgoda minimum dwoch
cztonkéw zarzadu, w przypadku zarzadu czte-
roosobowego takg zgode wyrazi¢ muszg trzej
cztonkowie zarzadu, w przypadku wyzszej licz-
by cztonkow zarzadu analogicznie kazdorazowo
decyzje¢ podejmuje wigkszos$¢ cztonkow organu.

Nalezy podkresli¢, ze przepisy u.w.l. nie
przewiduja trybu zwotywania ani przebiegu po-

31 Por. K.A. Dadanska, Dziatanie organu osoby prawnej,
Warszawa 20006, s. 71-73.

32 K. Kopaczynska-Pieczniak, Korporacja. Elementy
konstrukcji prawnej, Warszawa 2019, s. 164—165.

3 A. Herbet [w:] System Prawa Prywatnego, t. 17A:
Prawo spolek kapitatlowych, red. S. Sottysinski, War-
szawa 2015, s. 415.
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siedzen zarzadu. Brak formalizacji jest korzyst-
ny dla zarzadow wspolnot mieszkaniowych,
pozwala bowiem na szybkie podejmowanie
decyzji w dowolnej formie, takze telefonicznej
lub mailowej, bez odbywania posiedzen. Dla
celow dowodowych uchwaty zarzadu powinny
by¢ utrwalane w formie pisemnej lub dokumen-
towej pomimo braku takiego wymogu ustawo-
wego.

Ustawa nie wymaga protokolowania
uchwat zarzadu, jak rowniez protokotowania
przebiegu posiedzen. Nie ulega jednak wat-
pliwosci, ze kazdy cztonek zarzadu wspolno-
ty powinien by¢ powiadomiony o glosowaniu
i powinien wzig¢ w nim udzial. Ewentualne
nieoddanie glosu przez cztonka zarzadu w sy-
tuacji przedstawienia proponowanej sprawy do
decyzji nalezy traktowac jako gtos przeciw. Sy-
tuacja braku wickszosci glosow czlonkdéw za-
rzadu oznacza niepodjecie decyzji przez zarzad
w procedowanej sprawie. Nalezy podkreslic,
ze dwoch cztonkdéw zarzadu w ramach zarzadu
wicloosobowego we wspdlnocie mieszkanio-
wej, liczacego czterech lub wigcej cztonkow,
nie moze samodzielnie podja¢ decyzji, chociaz
moze samodzielnie wspdlnote reprezentowac®.

Ewentualna modyfikacja wewngtrznych
zasad dziatania zarzadu wspolnoty oraz usta-
lenie regut podejmowania decyzji stanowi ele-
ment zarzadu nieruchomosciag wspolng, ktdrego
zmiana co do zasady powinna nastgpi¢ zgodnie
z art. 18 u.w.l., a wigc na mocy umowy wspot-
wiascicieli zawartej w formie aktu notarialnego.
W zwiazku z tym, ze ustawodawca nie okreslit
zasad podejmowania decyzji w ramach zarzadu
wicloosobowego we wspdlnocie mieszkanio-
wej, mozna dopusci¢ skutecznos¢ dookreslenia
tych regut na mocy uchwaty wspolnoty miesz-
kaniowej. Uchwata taka moze przyjmowaé
regulamin pracy zarzadu, w ktorym doprecy-
zowane zostang reguly wewngtrznego podej-
mowania decyzji w tonie wieloosobowego za-
rzadu wspolnoty mieszkaniowej, w tym moze
zostaé przyjeta zasada jednomyslnosci, tak jak

3 Szerzej: A. Sikorska-Lewandowska, Reprezentacja
wspolnoty...,s. 17-18.
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w stanie faktycznym sprawy bedacej przed-
miotem orzeczenia Sadu Apelacyjnego w War-
szawie. Wymoég jednomys$lnego decydowania
pozostaje w sferze wewngtrznej, niezaleznej
od sfery reprezentacji, ktorej na mocy uchwaty
zmieni¢ nie mozna.

Podsumowanie

Wspdlnota mieszkaniowa dziata przez
swoje organy, co oznacza, ze organy te dziata-
ja w sferze wewngtrznej (prowadzenia spraw)
oraz w sferze zewngetrznej (sfera reprezentacji).
Pojecia prowadzenia spraw i reprezentacji maja
charakter uniwersalny i1 dotycza wszystkich
0s0b prawnych®. Wspdlnota mieszkaniowa jest
podmiotem prawa, do ktérego odpowiednie za-
stosowanie znajdujg, z mocy art. 33' § 1 k.c.,
przepisy o osobach prawnych.

Zasady reprezentacji wspolnoty miesz-
kaniowe]j przez jej zarzad zostaly okreslone
wart. 21 ust. 1 u.w.l. Ustawa dopuszcza mody-
fikacje tych regut, gdyz zgodnie z art. 18 ust. 3
u.w.l. regulacja rozdziatu 4 ustawy obowigzuje
woweczas, gdy odmiennych ustalen co do spo-

3 Por. K. Kopaczynska-Pieczniak, Korporacja...,
s. 164-179.

sobu zarzadu nie okre$lono w umowie, o ktorej
mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l., lub w uchwale za-
protokotowanej przez notariusza.

Z powyzszej regulacji wynika, ze wspol-
nota mieszkaniowa nie posiada kompetencji do
zmiany zasad zarzadu nieruchomos$cia wspdlng
na mocy uchwaly, co dotyczy rowniez zmia-
ny sposobu reprezentacji przez zarzad. W tym
zakresie stanowisko wyrazone w uzasadnie-
niu wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z dnia 10 sierpnia 2021 r., V ACa 269/21, jest
nieprawidtowe. Whasciciele lokali nie maja
kompetencji do zmiany zasad reprezentacji
wspolnoty mieszkaniowej na mocy uchwatly.

Nieco inaczej nalezy oceni¢ sformutowa-
ny w uzasadnieniu wyroku poglad o mozli-
wosci modyfikacji zasad podejmowania decy-
zji zwigzanych z wewnetrzng sferg dziatania
wspoélnoty mieszkaniowej (sfera prowadzenia
spraw), tu bowiem mozna przyja¢ dopuszczal-
no$¢ dookreslenia na mocy uchwaly zasad po-
dejmowania decyzji w ramach zarzadu wobec
milczenia ustawy w tej kwestii. Modyfikacja
regut wewnetrznego podejmowania decyzji nie
wplywa jednak na reguly reprezentacji wspol-
noty mieszkaniowej, ktore wynikajg z ustawy
i moga zosta¢ zmienione jedynie w trybie okre-
Slonym w art. 18 ust. 1 u.w.L

Abstract
Representation of the homeowners association by the board and

management of its affairs — a commentary on the judgment of the
Court of Appeals in Warsaw of 10 August 2021, V ACa 269/21

Keywords: representation of the housing community; management of the common property;

management of the housing community

The correctness of the representation of an entity in business transactions is an important legal
issue. With regard to housing communities, the regulation of the Apartment Ownership Act
establishes as a rule representation by the management board or, in the case of a multi-member
management board, by two members of the management board. This is a statutory rule, which
may only be modified by an agreement of the owners of premises concluded pursuant to Article 18
of the Act. The manner of representation of an housing community is a matter of common property
management. It is not possible to change the manner of representation of a residential community
by virtue of a resolution of the owners of premises, and therefore the position of the Court of Appeal

in the judgment under comment is incorrect.
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