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Zarzad wspolnoty mieszkaniowej
Odpowiedzialnosc zarzadu wspolnoty
mieszkaniowej

nieruchomosci, w ktérej jest wiecej niz trzy samodzielne lokale a zarzad nie
Wzosta’f powierzony na podstawie art. 18 ustawy o wiasnosci lokali (dalej

jako: u.w.l.), wspolnota mieszkaniowa obowigzana jest podjg¢ uchwate
o wyborze zarzadu. O istotnej roli zarzadu $wiadczy juz na wstepie ten wtasnie fakt,
ze ustawodawca naktada na wspolnote mieszkaniowg obowigzek jego posiadania.
Ujmujac rzecz inaczej, zarzad wspdlnoty mieszkaniowej jest obligatoryjnym
elementem jej funkcjonowania. Zarzad, ktoéry czesto sprawowany jest przez osoby
nie zajmujgce sie w sposdéb profesjonalny zarzgdzaniem nieruchomos$ciami, nie
majgce wiedzy technicznej, ksiegowej czy tez prawnej. Z drugiej strony, z reguty, sg
to osoby, ktére najlepiej znajg potrzeby swojej nieruchomosci. Stad zasadne jest
stawianie pytania, czy zarzad ten ponosi jakgkolwiek odpowiedzialnos¢ prawng?
A jezeli tak, to w jakim zakresie? Przyjrzyjmy sie ponizej aspektom prawnej
odpowiedzialnosci ustawowego, czyli tzw. ,wtascicielskiego” zarzadu wspdlnoty
mieszkaniowe;j.




Kompetencje i obowigzki ustawowego zarzadu wspdlnoty
mieszkaniowej

mieszkaniowej nalezy zaczga¢ od okreslenia kompetencji oraz obowigzkéw,

jakie ustawodawca natozyt na ten organ. Nastepnie, na tej podstawie bedzie
mozna ustala¢ zakres odpowiedzialnosci w kontekscie wykonania lub niewykonania
powyzszych.

Rozpoczecie rozwazan nad odpowiedzialnoscig zarzadu wspdlnoty

Ustawa o wtasnosci lokali nie okresla szczegdlnych wymagan, jakie powinien
spetnia¢ cztonek zarzgdu. Wskutek wyboru cztonkiem zarzadu moze zostac
wtasciciel lokalu w nieruchomosci wspolnej lub osoba spoza niej.

Zarzad wspdlnoty mieszkaniowe] jest jej organem wykonawczym, czyli jest on
uprawniony do reprezentowania i kierowania sprawami wspolnoty mieszkaniowej na
zewnatrz. Zarzad wykonuje réwniez wszelkie tzw. czynnos$ci zwyktego zarzadu,
natomiast w zakresie czynnosci przekraczajgcych zwykty zarzad, wykonuje
postanowienia wspdlnoty mieszkaniowej ustalone w uchwatach. Z art. 29 u.w.l.
wprost wynika, ze zarzad obowigzany jest zarzgdzac nieruchomoscig wspdlng, w taki
sposob, zeby nie narusza¢ zasad prawidtowej gospodarki. Do ustawowych
kompetencji zarzadu zaliczymy réwniez: zwotywanie corocznych zebran wtascicieli
lokali (art. 30 ust. 1 pkt 3 u.w.l.), prowadzenie dokumentacji finansowej
nieruchomosci wspélnej (art. 29 ust. 1 u.w.l.), dokumentacji technicznej (art. 29 ust.
1b u.w.l.) oraz sktadanie rocznego sprawozdania ze swojej dziatalnosci (art. 30 ust. 1
pkt 2 u.w.l.).

Odpowiedzialno$¢ zarzadu nalezy rozwaza¢ w kontekscie wykonania lub
niewykonania wymienionych powyzej czynnosci. To z tytutu wykonania lub
niewykonania obowigzkow ustawowych, zarzad wspdlnoty mieszkaniowej ponosi
odpowiedzialno$¢ korporacyjng oraz odszkodowawczg.

Odpowiedzialnos¢ korporacyjna

wspodlnoty mieszkaniowej. Z tego mozna wywnioskowaé pierwszg podstawowag

odpowiedzialno$¢ zarzadu, tj. odpowiedzialnos¢ korporacyjng. W przypadku
niezadowolenia wspdlnoty co do sposobu, w jaki zarzad sprawuje swoje obowigzki,
wspolnota mieszkaniowa moze w kazdym czasie odwotaé cztonkdéw zarzadu
wspoélnoty mieszkaniowej (art. 20 ust. 2 u.w.l.). Dodatkowo, w razie niezwotania przez
zarzad wspolnoty rocznego zebrania wtascicieli, zebranie to moze by¢ zwotane przez
kazdego z wtascicieli lokali w nieruchomosci wspélnej (art. 30 ust. 1a u.w.l.).

Zarzqd wspodlnoty mieszkaniowej ponosi odpowiedzialnos¢ w stosunku do



Zakres odpowiedzialnosci. Jakie stosowac przepisy?

odpowiedzialnosci odszkodowawczej cztonkdéw zarzadu. Nie oznacza to

Ustawa o witasnosci lokali nie wprowadza wprost przepisow dotyczacych
jednak, ze takiej odpowiedzialnosci nie ma.

Inaczej jest w przepisach Prawa spoétdzielczego, gdzie art. 58 przewiduje wprost
zasady odpowiedzialnosci. Zgodnie z jego trescig cztonek zarzadu (a takze inne
organy spoétdzielni) odpowiada wobec spotdzielni za szkode wyrzadzong dziataniem
lub zaniechaniem sprzecznym z prawem lub postanowieniami statutu spoétdzielni,
chyba ze nie ponosi winy.

Poréwnajmy sobie jeszcze zasady odpowiedzialnosci organéw wykonawczych za
szkody wyrzgdzone w spoétkach handlowych, tj. art. 293 § 1 oraz 483 § 1 kodeksu
spétek handlowych. Zarzad spotki prawa handlowego, podobnie jak zarzad
spétdzielni, odpowiada za szkode wyrzadzong dziataniem lub zaniechaniem
sprzecznym z prawem lub postanowieniami umowy spotki, chyba ze nie ponosi winy.

Jednak przepisow dotyczacych spoétdzielni, czy tez spoétek handlowych, nie mozna
stosowa¢ wprost do ustawy o wtasnosci lokali. Tym bardziej, skoro art. 1 ust. 2
ustawy o wtasnosci lokali przewiduje wprost, ze w sprawach nieuregulowanych
nalezy stosowac przepisy kodeksu cywilnego. To w ramach tych przepiséw, a wiec
przepisdbw ogodlnych prawa cywilnego, nalezy szukaé¢ ram odpowiedzialnosci
cztonkdéw zarzadu wspdlnot mieszkaniowych. Ewentualnie, przepisy dotyczgce
spotdzielni mieszkaniowych i spoétek prawa handlowego mozna stosowac jedynie
odpowiednio, z uwzglednieniem specyfiki prawa lokalowego, co réwniez rozwazam
ponizej.

Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza na gruncie prawa
cywilnego

deliktowg i kontraktowa. Jak zostato wskazane, ustawa o wtasnosci lokali nie

okresla wprost zasad odpowiedzialnosci odszkodowawczej cztonkdéw zarzadu
wspodlnoty. Wobec tego, w tym miejscu rozwazmy dwa rezimy odpowiedzialnosci
odszkodowawczej okreslone w kodeksie cywilnym w kontekscie ewentualnej
odpowiedzialnosci cztonka zarzagdu wspdlnoty.

Na polu prawa cywilnego wyrdézniamy odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg

Odpowiedzialnos¢ deliktowa jest trudniejsza do udowodnienia, opiera sie ona na
przestance winy, ktérg trzeba udowodni¢. Zgodnie z art. 415 kodeksu cywilnego
(dalej jako: k.c.) stanowigcego odpowiedzialno$é deliktowag: ,Kto z winy swej
wyrzadzit drugiemu szkode, obowigzany jest do jej naprawienia”. Przy ewentualnym
uznaniu, ze zarzad wspolnoty odpowiada na podstawie tego przepisu, nalezatoby w
postepowaniu sgdowym wykazywaé, iz zachowanie badz zaniechanie cztonka
zarzadu byto bezprawne (obiektywnie nieprawidtowe) oraz zawinione. Z kolei wina
moze przybrac¢ postaé umysinosci lub nieumysinosci. Wina umysina jest zrozumiata
intuicyjnie. Natomiast udowodnienie nieumysino$ci wymaga pogtebionej analizy
konkretnego stanu faktycznego oraz sfery psychicznej danej osoby. W praktyce,



ujmujgc to skrétowo, nalezy ustali¢ obiektywne niedbalstwo. W wielu przypadkach
powyzsze okolicznosci sg trudne do udowodnienia.

Odpowiedzialno$¢ kontraktowa, wbrew jej mylgcej nazwie, nie musi wynikac tylko z
umowy, lecz réwniez z innego stosunku zobowigzaniowego. Nie wdajgc sie w tym
miejscu w rozwazania teoretyczne, stosunek prawny, na podstawie ktérego zarzad
wspdlnoty mieszkaniowej wykonuje swoje funkcje, moze by¢ uznany za bedacy
podstawg powstania odpowiedzialnosci kontraktowej. W odrdznieniu od
odpowiedzialnosci deliktowej, odpowiedzialno$sé kontraktowa opiera sie na
odwroconym ciezarze dowodu. Zgodnie z art. 471: ,Dtuznik obowigzany jest do
naprawienia szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi”. W tym przypadku,
zarzad w razie ewentualnej sprawy sagdowej, ktérej podstawg bytby ten przepis,
musiatby wykazywag, ze nie ponosi winy za powstatg szkode.

Orzecznictwo Sagdu Najwyzszego

obec braku uregulowanych wprost w ustawie o witasnosci lokali zasad
Wodpowiedzialnoéci cztonkdéw zarzadu wspodlnot mieszkaniowych, kwestie te

postanowit rozstrzygng¢ Sad Najwyzszy. | tak, w orzeczeniu z dnia 16
lutego 2012 r. Sad pochylit sie nad rozstrzygnieciem zagadnienia odpowiedzialnosci
prawnej zarzgdcy powotanego na podstawie art. 18 u.w.l. i zarzadu wspdlnoty
mieszkaniowej. W swoim rozstrzygnieciu sad przeciwstawit odpowiedzialnosé
zarzadcy, ktora wynika z art. 471 kodeksu cywilnego, a wiec na podstawie
odpowiedzialno$¢ kontraktowej, do odpowiedzialnos$ci zarzgdu wspodlnoty
wynikajgcej z art. 415 kodeksu cywilnego, czyli odpowiedzialnosci deliktowej. Co to
oznacza, przektadajgc to na jezyk nieprawniczy?

Otdz, sad stwierdzit, ze zarzadca odpowiada jako profesjonalista za niezachowanie
nalezytej starannosci ocenianej dla zawodowego charakteru tej dziatalnosci. Przy
czym, odpowiedzialno$¢ ta powstaje, gdy zarzadca nie wykonat lub nienalezycie
wykonat swoje zobowigzania, chyba ze wykaze, ze nastgpito to nie z jego winy. W
praktyce, przy ewentualnym sporze sgdowym, wspodlnota mieszkaniowa musiataby
udowodni¢ istnienie zobowigzania po stronie zarzadcy i jego niewykonanie lub
niewtasciwe wykonanie, powstanie szkody oraz zwigzek przyczynowy pomiedzy tym
pierwszym a szkodg. Wspodlnota nie musiataby udowadniaé winy zarzadcy, to na
zarzadce przerzucony jest ciezar dowodu ewentualnego wykazania braku winy w
swoich dziataniach lub zaniechaniu.

Natomiast, sad orzekt, ze zarzad wspdlnoty ponosi odpowiedzialnos¢ deliktowg, co
oznacza, ze odpowiedzialnos¢ ta powstaje tylko w przypadku wyrzgdzenia szkody w
sposob zawiniony. A wiec to wspodlnota mieszkaniowa musiataby udowodni¢ oprocz
istnienia zobowigzania istnienie ewentualnej winy po stronie zarzgdu. Wykazanie
odpowiedzialnosci deliktowej jest zdecydowanie trudniejsze.



Skutki orzeczenia

chroniona przed dziataniami jej organu jakim jest zarzad. Z catg pewnoscig

mozna zgodzi¢ sie, ze zarzadca odpowiada na zasadach odpowiedzialnosci
kontraktowej, natomiast przyjecie zasady, na podstawie ktérej zarzad wspdinoty
odpowiada tylko na zasadzie odpowiedzialnosci deliktowej w mojej ocenie jest
nieodpowiednie.

S kutek tego wyroku jest taki, ze wspdlnota mieszkaniowa jest niewystarczajgco

Ustawodawca wprowadzajgc zasady odpowiedzialnosci organdw spoétdzielni oraz
spotek prawa handlowego, chciat w odpowiedni sposdb chroni¢ wtasnie te podmioty
tj. odpowiednio spotdzielnie oraz spdétki prawa handlowego. Wobec tego, spotdzielnie
oraz spoétki prawa handlowego sa lepiej chronione przed szkodliwymi dziataniami
swoich organdw, niz wspdlnoty mieszkaniowe, ktore réwniez zarzadzajg znacznym
majgtkiem swoich cztonkéw. Sad Najwyzszy mogt zastosowac, jak to w wielu
orzeczeniach dotyczgcych wspdélnot mieszkaniowych ma miejsce, wyktadnie
systemowg i przyja¢é odpowiednie stosowanie zasad odpowiedzialnosci jak w
stosunku do zarzadow spoétdzielni i spétek prawa handlowego, rowniez do zarzadu
wspodlnot mieszkaniowych. Jezeli ta interpretacja jest zbyt rozszerzajgca, to sgd mégt
chociaz przyjg¢ istnienie odpowiedzialnosci kontraktowej po stronie zarzadow
wspélnot.

Wydaje sie, ze Sad Najwyzszy przyjmuje zatozenie, ze zarzad wspodlnoty
mieszkaniowe] to przeciez zwykli mieszkancy nieruchomosci, ktérzy nie maja
fachowej wiedzy, wiec nie moga ponosi¢ zbyt duzej odpowiedzialnosci. Taka ochrona
zarzagdu wspodlnoty mieszkaniowej jest nieuzasadniona. Tym bardziej w sytuacji, w
ktérej zarzad wspolnoty moze wybra¢ administratora do sprawowania czynnosci
zwyktego zarzadu, wiec to administrator zaczyna ponosi¢ odpowiedzialnosc¢
kontraktowg w stosunku do wspdlnoty. A wiec zawierajgc umowe z administratorem
zarzad de facto ,przerzuca” swojg odpowiedzialno$é na profesjonaliste, przy czym
sam ponosi ewentualng odpowiedzialno$¢ za wine w wyborze (art. 429 k.c.).

Czy trzeba zaktadac¢ parasol ochronny nad zarzagdami wspdinot
mieszkaniowych?

koncu, podmioty te zarzadzajg majgtkiem niejednokrotnie wynoszacym kilka

milionéw ztotych. Brak odpowiedzialnosci, w mojej ocenie, dziata réwniez
zniechecajgco na same zarzady. Ta teza wydaje sie by¢é przewrotna, mozna
powiedzieC, ze przeciez nikt nie chce ponosi¢ odpowiedzialnosci wiekszej niz musi.
Jednak, w mojej ocenie, wraz za odpowiedzialnoscig idzie zaangazowanie i
interesowanie sie sprawami, za ktére sie odpowiada. Czyz nie jest tak, ze ludzie
dziatajg w taki sposdb, ze potrzebujg mie¢ odpowiedzialne zadania, a gdy nie ma
odpowiedzialnosci, to nie ma rowniez zaangazowania?

Zbytnia ochrona zarzgdu wspdlnoty mieszkaniowej jest nieuzasadniona. W

Tak jak wskazatam juz powyzej, zbyt tagodne zasady odpowiedzialnosci przyjete w
orzeczeniu Sadu Najwyzszego nie znajdujg oparcia w wyktadni celowos$ciowe;.
Przeciez, odpowiedzialnos¢ zarzadow wspdlnot mieszkaniowych jest tagodzona



przez zawieranie uméw z podmiotami zajmujgcymi sie w sposob profesjonalny
zarzgdzaniem nieruchomosciami. Dodatkowo, standardem mogtyby sta¢ sie umowy
ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej zawierane przez zarzady, ktore
zabezpieczatyby interesy zarzadow, jak i samych wspdlnot mieszkaniowych.

Zmiany legislacyjne
niezbednych zmian jest wprowadzenie wprost przepiséw statuujgcych zasady

odpowiedzialnosci zarzgddéw wspodlnot mieszkaniowych w analogiczny sposéb
jak odpowiedzialno$¢ organdw spotdzielni i spotek prawa handlowego.

'estem gtebokim oredownikiem zmian w ustawie o witasnosci lokali. Jedng z

W tym miejscu moze pojawi¢ sie argument, ze w zwigzku z wprowadzeniem takich
przepisow, osoby fizyczne bedg sie obawiaty obejmowania funkcji cztonkéw
zarzadéw wspdlnot. Nie zgodzitabym sie z takg argumentacjg, a jezeli nawet, to
ustawa o witasnosci lokali przewiduje juz rozwigzanie na te okolicznos¢. Po pierwsze,
w takim wypadku, wspdlnota mieszkaniowa zawsze moze powierzyé zarzad na
podstawie art. 18 u.w.l. profesjonalnemu zarzgdcy. Wspodlnota bedzie w takiej
sytuacji zadowolona, ze niejako ,odpowiedzialno$é” zostaje Sciggnietg z ktéregos z
jej cztonkdw na rzecz podmiotu z zewnatrz. To mogtoby réwniez odczarowac zty PR
zarzgdu powierzonego, ktéry obecnie mamy. Po drugie, zarzady mogtyby sie
decydowaé, tak jak zresztg ma to miejsce obecnie, na zawieranie umoéw z
administratorami. Sg w ten sposdéb bardziej chronione przed rygorem
odpowiedzialnosci zarzgdzania majgtkiem wspdlnym. Po trzecie, powszechnos$¢
ubezpieczen dla zarzadéw wspodlnot mieszkaniowych zabezpieczataby interesy tego
organu i wspolnoty.

Wobec powyzszego, uwazam, ze takie rozwigzanie przyniesie korzysci zardéwno
firmom zarzadzajgcym nieruchomosciami jak i samym wspdlnotom mieszkaniowym.



