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Wspolnota mieszkaniowa uznawana jest w doktrynie oraz w orzecz-
nictwie! za jednostke organizacyjna, ktorej ustawa przyznaje zdol-
nos¢ prawna, a wiec w swietle art. 331 kodeksu cywilnego?® nalezy
ona do kategorii utomnych os6b prawnych. Ogot wtascicieli lokali
danej nieruchomosci tworzy z mocy prawa wspolnote mieszkaniowa.
Przepisy rozdzialu 4 ustawy o wlasnosci lokali® przewiduja mozli-
wos¢ umownej regulacji zasad zarzagdu nieruchomoscia wspolna,
a w przypadku braku takiej umowy dla duzych* wspoélnot mieszka-
niowych przewidziany zostat w art. 20 u.w.l. obowigzek powotania
zarzadu.

! Uchwata SN (7) z dnia 21 grudnia 2007 r., Il CZP 65/07, OSNC 2008,
nr 7-8, poz. 69.

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz.U.
z 2017 1. poz. 459 ze zm.; dalej: k.c.).

8 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U.
z 2018 r. poz. 716; dalej: u.w.l.).

4 Duza wspoélnota mieszkaniowa zgodnie z art. 19 i 20 u.w.l. liczy wiecej
niz 7 lokali.
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Wiekszos¢ doktryny uznaje zarzad za organ wspolnoty mieszka-
niowej®. Uprawnienie zarzadu do dziatania za wspoélnote mieszka-
niowa wynika z przepiséw ustawy o wlasnosci lokali, nie zas z woli
podmiotu reprezentowanego wyrazonej osobnym oswiadczeniem®.
Zarzad zostat okreslony w orzecznictwie jako organ wykonawczy
utomnej osoby prawnej, jaka jest wspolnota mieszkaniowa’. Z mocy
art. 331 § 1 k.c. do os6b ustawowych zastosowanie znajduja odpo-
wiednio przepisy o osobach prawnych. Zgodnie z teorig organow,
uznawang za obowigzujaca w prawie cywilnym, dzialanie organu
jest dziataniem samej osoby prawne;j®.

W zwigzku z funkcjonowaniem okreslonej osoby fizycznej w ra-
mach organu, czyli zarzadu wspolnoty, nalezy rozwazy¢, jakie sa
reguly odpowiedzialnosci cywilnoprawnej takiej osoby za szkody wy-
rzadzone przy wykonywaniu czynnosci zwigzanych z obowigzkami
czlonka zarzadu. W pismiennictwie brakuje szerszych wypowiedzi
dotyczacych tej tematyki, takze w orzecznictwie sadow jest to za-
gadnienie rzadko poruszane. Konieczne jest rozwazenie, jakie sa
przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej oraz jaka moze by¢
podstawa prawna roszczen wspolnoty mieszkaniowej wobec cztonka
zarzadu. Punktem wyjscia dla dalszych rozwazan powinno by¢ okre-
Slenie statusu prawnego cztonka zarzadu wspolnoty mieszkaniowe;j.

5 A. Turlej, w: R. Strzelczyk, A. Turlej, Wtasnosé lokali, komentarz, Warszawa
2015, s. 516; M. Szewczyk, Reprezentacja wspoélnoty mieszkaniowej, ,Radca
Prawny” 2001, nr 1, s. 74; J. Kozinska, Status prawny zarzadu wspélnoty
mieszlkaniowej — zagadnienia wybrane, ,Rejent” 2003, nr 12, s. 121; P. Ski-
binski, Reprezentacja wspdlnoty mieszkaniowej na gruncie ustawy o wtasnosci
lokali, ,Przeglad Sadowy” 2007, nr 5, s. 85.

8 J. Koziniska, Status, s. 122.

7 Postanowienie SA w Poznaniu z dnia 5 lutego 2014 r., [ ACz 133/14, Lex
nr 1428207.

8 K.A. Dadanska, Dziatanie osoby prawnej, Warszawa 2006, s. 30.
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1. Stosunek czlonkostwa w zarzadzie
wspolnoty mieszkaniowej

Czlonek zarzadu zostaje wybrany na podstawie art. 20 ust. 1 u.w.l.
w drodze uchwaly podjetej przez wiascicieli lokali®. Ustawodawca
wymaga, aby byla to osoba fizyczna, ale nie musi by¢ wlascicielem
lokalu. Wskutek wyboru w sklad zarzadu osoba fizyczna staje sie
piastunem organu, przyjmuje wigec na siebie petnienie obowigz-
kow zwigzanych z tg funkcja. Odpowiedzialnosé cywilnoprawnag
czlonka zarzadu nalezy wiec laczy¢ z niewykonaniem lub nienale-
zytym wykonaniem tych obowigzkéw. Do podstawowych obowigz-
kow cztonka zarzadu nalezy zaliczy¢: reprezentowanie wspolnoty
na zewnatrz i pomi¢dzy wspolnotg a poszczegolnymi wtascicielami
lokali oraz prowadzenie spraw wspolnoty: w zakresie nieprzekra-
czajacym zwyklego zarzadu — samodzielnie lub z innymi cztonkami
zarzadu, w zakresie przekraczajacym zakres zwyktego zarzadu — na
podstawie podjetych uchwat, wykonujgc zawarte w nich postano-
wienia. Czlonek zarzadu powinien dziata¢ w interesie wspolnoty
mieszkaniowej, tak aby jego poczynania nie przyniosty jej szkody.
Z brzmienia art. 26 u.w.l. mozna wywies¢ obowigzek przestrze-
gania zasad prawidlowej gospodarki; za podstawowe zadanie za-
rzadu nalezy uznac¢ zapewnienie nalezytego stanu nieruchomosci
wspolnej. Ustawa precyzuje niektore obowigzki zarzadu, takie jak
zwolywanie corocznych zebran wtascicieli lokali (art. 30 ust. 1 pkt
3 u.w.l), prowadzenia dokumentacji finansowej nieruchomosci
wspolnej (art. 29 ust. 1 u.w.l.), dokumentacji technicznej (art. 29
ust. 1b u.w.l.) oraz skladania rocznego sprawozdania ze swej dzia-
lalnosci (art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l).

Nalezy przyjac, ze cztonek zarzadu ponosi odpowiedzialnosé
wzgledem wspolnoty mieszkaniowej, a wiec wobec ogotu wtascicieli
lokali w tej nieruchomosci, za szkod¢ wyrzadzona przy wykonywa-
niu tych ustawowo okreslonych obowigzkow.

9 Por. A. Sikorska-Lewandowska, Uchwaty wtascicieli lokali. Studium
prawne, Warszawa 2017.

229



230

Aleksandra Sikorska-Lewandowska

Przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie zawieraja szczegolowej
regulacji w zakresie statusu prawnego cztonka zarzadu, jak rowniez
odpowiedzialnosci cztonkéw zarzadu za szkode wyrzadzong wspol-
nocie mieszkaniowej. W tej sytuacji, zgodnie z art. 1 ust. 2 u.w.l.
w zakresie nieuregulowanym ustawa, do wlasnosci lokali stosuje sie
przepisy kodeksu cywilnego. Podobny wniosek wynika z art. 331
§ 1 k.c. odsytajacego do odpowiedniego stosowania przepisow o oso-
bach prawnych.

Wybér do sktadu zarzadu inicjuje stosunek organizacyjny (kor-
poracyjny) pomiedzy powolang osoba a wspolnotg mieszkaniowa,
na podstawie ktérego dana osoba zyskuje status cztonka zarzadu
i realizuje zwigzane z nim prawa i obowigzki. W pismiennictwie
dotyczacym wspolnot mieszkaniowych wypowiedzi na temat cha-
rakteru prawnego stosunku cztonkostwa w zarzadzie wspoélnoty
mieszkaniowej sa nieliczne. Przywota¢ nalezy stwierdzenie, Ze sto-
sunek prawny wynikajacy z powotania uchwala jest inny niz sto-
sunek prawny, jaki moze taczy¢ wspélnote z czionkiem zarzadu
wskutek zawarcia umowy o prace lub umowy zlecenia'®. Wybor
na cztonka zarzadu na ogoél nie wigze si¢ z nawigzaniem pomie-
dzy wspoélnotg a cztonkami zarzadu stosunku pracy czy zlecenia.
Przewaznie zarzady wspolnot mieszkaniowych przybieraja forme
zarzadow spotecznych, ktore nie pobieraja z tego tytutu zadnych
uposazen'!. Stosunek organizacyjny laczacy piastuna organu ze
wspolnotg jest postrzegany w niektérych wypowiedziach doktryny
jako stosunek cywilnoprawny. Przyjmuje sie, ze do stosunku czion-
kostwa w zarzadzie, w zakresie nieuregulowanym w ustawie, majg
zastosowanie przepisy prawa cywilnego dotyczace zlecenia, nie-
zaleznie od praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy (uchwatly
o powotaniu)'?. Do relacji miedzy czlonkami zarzadu wspélnoty
a sama wspolnota stosuje si¢ przepisy prawa cywilnego, zwlaszcza

10 J. Pisulinski, w: System Prawa Prywatnego, t. 3: Prawo rzeczowe, red.
Z. Radwanski, Warszawa 2013, s. 821.

1 A. Turlej, Wtasnosé, s. 670.

12 R. Dziczek, Wtasnosé lokali. Komentarz. Wzory pozwdw i wnioskéw, War-
szawa 2012, s. 186.
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dotyczace zlecenia (art. 750 k.c.), gdyz stosunek cztonkostwa ma
charakter cywilnoprawny!'s.

Zagadnienie charakteru prawnego stosunku organizacyjnego jest
przedmiotem szerszych wypowiedzi w doktrynie prawa cywilnego
oraz prawa handlowego, zwlaszcza w odniesieniu do spétek kapi-
tatowych. Stosunki korporacyjne, rozumiane jako stosunki fgczace
czlonkow, osobe prawna, organy oraz ich piastunow sg postrzegane
jako specyficzne stosunki cywilnoprawne'4. Przyjmuje sie, ze po-
mimo braku wyraznego odestania w kodeksie spotek handlowych!®
do stosunku pomiedzy spotka a cztonkami organu nalezy stosowac
przepisy kodeksu cywilnego o odnoszace sie do zlecenia'®. Ich zro-
diem sg umowy spoétek, jednostronne czynnosci prawne w postaci
aktow zalozycielskich lub przepis ustawy, ktory powotuje do zycia
jednostke organizacyjng oraz wyposaza ja w osobowos¢ prawng'’.
W przypadku wspdélnot mieszkaniowych nalezy uznaé, ze pomiedzy
nimi jako utomnymi osobami prawnymi a cztonkami ich zarzadow
wystepuja takze stosunki korporacyjne, ktore nie zostaty uregu-
lowane wprost w ustawie o wlasnosci lokali, lecz maja charakter
cywilnoprawny. Ich Zrédtem jest bowiem stosunek wspotwlasnosci
nieruchomosci wspoélnej zawigzany pomiedzy cztonkami wspoélnoty
mieszkaniowej oraz uchwata jako czynnosé¢ prawna o charakterze
kreujacym.

W doktrynie prawa handlowego prezentowane sa takze odmienne
poglady, zgodnie z ktérymi mandat cztonka zarzadu sp6iki z o.o0. jest
stosunkiem prawnym o charakterze korporacyjnym (regulowanym
przez prawo spotek — art. 202 k.s.h.), ktéry powstaje pomiedzy tym
czlonkiem zarzadu a spoétka. Odréznia si¢ go od innego stosunku
prawnego, tj. o charakterze kontraktowym (regulowanym przez
prawo zobowiazan), ktory przyjmuje posta¢ umowy o prace badz

13 A. Turlej, Wtasnosé, s. 530.

14 Z. Banaszczyk, w: System Prawa Prywatnego, t. I, red. M. Safjan, War-
szawa 2012, s. 977.

15 Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spoétek handlowych (tekst
jednolity: Dz.U. z 2017 r. poz. 1577, dalej: k.s.h.)

16° A. Rachwat, w: System Prawa Handlowego. t. 2B: Prawo Spdtek Handlo-
wych, red. S. Wlodyka, Warszawa 2007, s. 783.

17 Z. Banaszczyk, op.cit., s. 980.
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umowy zlecenia czy Swiadczenia ustug albo umowy nienazwanej
w postaci kontraktu menedzerskiego!'®.

W odniesieniu do wspélnot mieszkaniowych nalezy przyjac, ze
stosunek organizacyjny laczacy czlonka zarzadu z ta jednostka
organizacyjng ma charakter cywilnoprawny. Stosunki wspoétwia-
snosci Iaczace wiascicieli lokali we wspolnocie mieszkaniowej maja
charakter cywilnoprawny, co wynika z art. 1 ust. 2 u.w.l. zawieraja-
cego odestanie do stosowania wprost przepiséw kodeksu cywilnego.
Wiezi pomiedzy wspotwlascicielami o charakterze prawnorzeczowym
sg rowniez rodzajem stosunku cywilnoprawnego, tak samo jak
wi¢z organizacyjna powstata za sprawa powotania w sktad zarzadu
okreslonej osoby, niezaleznie od tego, czy jest to jeden z wlascicieli
czy osoba trzecia. Powotanie takie wymaga zgody tej osoby, a wiec
zlozenia stosownego oswiadczenia woli, co skutkuje nawigzaniem
relacji o charakterze cywilnoprawnym. Cecha charakterystyczna tej
wiezi jest mozliwosc¢ jej zerwania w kazdej chwili — zar6wno cztonek
zarzadu moze by¢ w kazdej chwili odwolany bez podawania przy-
czyny, jak i moze zrezygnowac ze sprawowania tej funkcji.

Rozwazania w przedmiocie odpowiedzialnosci odszkodowawczej
beda dotyczyly osoby fizycznej powotanej w sktad zarzadu sposrod
wlascicieli lokali (lub spoza tego grona) nieposiadajacych kwalifikacji
zarzadcy, petniacej funkcje cztonka zarzadu spolecznie. Przedmio-
tem analizy bedzie typowa sytuacja, gdy dokonuje si¢ jedynie wy-
boru okreslonej osoby do zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej, z ktora
wspolnota nie zawiera jakiejkolwiek umowy dotyczacej sprawowania
funkcji cztonka zarzadu.

2. Podstawa oraz przestanki
odpowiedzialnosci cywilnoprawnej
Wspélnota mieszkaniowa jako podmiot prawa wyposazony w zdol-

nos¢ prawng moze by¢ poszkodowana wskutek dziatan lub zanie-
chan innego podmiotu, w tym rowniez cztonka swojego organu.

18 A. Szumanski, w: System Prawa Prywatnego, t. 17A: Prawo Spdtek Ka-
pitatowych, red. S. Sottysiniski, Warszawa 2015, s. 526.
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Wobec braku szczegolnej regulacji odnoszacej sie do zasad odpo-
wiedzialnosci cztonka zarzadu wspolnoty mieszkaniowej w ustawie
o wlasnosci lokali zgodnie z przepisem art. 1 ust. 2 u.w.l. stosuje si¢
przepisy kodeksu cywilnego. W pierwszej kolejnosci nalezy stwier-
dzi¢, jaki rezim odpowiedzialnosci odszkodowawczej moze miec
zastosowanie w przypadku wyrzadzenia wspélnocie mieszkaniowej
szkody przez czlonka jej zarzadu, nastepnie — jakie sa przestanki
oraz podstawy odpowiedzialnosci.

2.1. Odpowiedzialnosc¢ deliktowa czionka zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej

Czlonek zarzadu w przypadku wyrzadzenia wspolnocie mieszkanio-
wej szkody czynem niedozwolonym bedzie ponosit odpowiedzialnosé
ex delicto na takich samych zasadach jak kazda inna osoba.

Odpowiedzialnos¢ na podstawie art. 415 k.c. jest oparta na
zasadzie winy, a ciezar udowodnienia zaistnienia tej podstawy
odpowiedzialnosci spoczywa na podmiocie, ktory poniost szkode.
Wspdélnota musi wykazaé, ze poniosta szkode wskutek popemienia
przez czlonka zarzadu czynu niedozwolonego, a takze to, ze wystgpit
zwiazek przyczynowy pomiedzy szkoda a czynem niedozwolonym
oraz udowodni¢ zaistnienie podstawy odpowiedzialnosci, a wiec
winy.

Na podstawie przepisu art. 415 k.c. odpowiedzialnos¢ odszkodo-
wawczg ponosi kazdy, kto z winy swojej wyrzadzi drugiemu szkode.
Wspolnota mieszkaniowa jako utomna osoba prawna zgodnie z prze-
pisem art. 6 u.w.l. jest podmiotem praw i obowigzkow, a wiec moze
jej zosta¢ wyrzadzona szkoda. Skoro kazdy moze szkod¢ wyrzadzic,
to moze to zrobi¢ rowniez czlonek zarzadu wspolnoty, ale takze
kazdy z wtascicieli lokali oraz osoba trzecia; proba formutowania
katalogu podmiotéw ponoszacych odpowiedzialno$¢ na podstawie
art. 415 k.c. wydaje si¢ bezcelowa wobec jednoznacznego uzycia
przez ustawodawce slowa ,kazdy”.

Nieliczne wypowiedzi przedstawicieli doktryny poswi¢cone za-
gadnieniu odpowiedzialnosci cztonkéw zarzadu wspdélnoty miesz-
kaniowej wskazujgq wtasnie na przepis art. 415 k.c. jako podstawe
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odpowiedzialnosci odszkodowawczej cztonka zarzadu wzgledem
wspolnoty mieszkaniowej'?. Przedstawione poglady doktryny na-
wigzuja do uzasadnienia uchwaly?® Sadu Najwyzszego, w ktérym
zaprezentowano stanowisko wskazujace na to, ze cztonkowie za-
rzadu za szkod¢ wyrzadzong wspolnocie ponosza odpowiedzial-
nos¢ deliktowg, w przeciwienstwie do zarzadcy, ktory odpowiada
na podstawie art. 471 k.c. Ten poglad, zawarty w uzasadnieniu
uchwaly, nie zostat szerzej uargumentowany, zgodzic¢ si¢ nalezy
z tym fragmentem, w ktérym wskazano, ze cztonkowie zarzadu
moga na podstawie art. 429 k.c. ponosi¢ odpowiedzialnos¢ za wine
w wyborze zarzadcy.

Jak sie¢ wydaje, zarowno przedstawiciele doktryny, jak i Sad
Najwyzszy w przytoczonej uchwale zdaja si¢ przeciwstawia¢ odpo-
wiedzialnos¢ kontraktowg profesjonalnego zarzadcy (w rozumieniu
przepisu art. 184a ustawy o gospodarce nieruchomosciami)21 od-
powiedzialnosci niebedacych profesjonalistami czlonkéw zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej. W efekcie przyjmowana jest konkluzja,
zgodnie z ktéra ,zwykli” cztonkowie zarzadu ponosza odpowiedzial-
nos¢ odszkodowawcza jedynie w przypadku wyrzadzenia szkody
czynem niedozwolonym, a profesjonalny zarzadca ponosi odpo-
wiedzialnosé takze na podstawie kontraktowej. Takie stanowisko
wydaje sie¢ zbyt duzym uproszczeniem, w mojej bowiem ocenie
zroznicowanie charakteru odpowiedzialnosci czlonkéw zarzadu
oraz profesjonalnego zarzadcy powinno wystepowac, owszem, lecz
kryterium dyferencjacji powinna stanowic¢ wylgcznie miara staran-
nosci. Ponadto niekiedy zarzady samodzielnie prowadza sprawy
wspolnoty, nie zawierajac umoéw o administrowanie z profesjonal-
nymi podmiotami.

19 J. Kozinska, Srodki kontroli dziatalnosci zarzqdu lub zarzqdcy wedtug
ustawy o wtasnosci lokali, ,Studia Prawnicze” 2013, nr 2(57), s. 138; I. Szym-
czak, Wspdlnota mieszkaniowa, Warszawa 2014, s. 202.

20 Uchwata SN z dnia 16 lutego 2012 r., IIl CZP 96/11, OSNC 2012 nr 7-8,
poz. 88.

21 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z 2018 r. poz. 121 ze zm.).
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2.2. Odpowiedzialnos¢ kontraktowa cztonka zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej

Przyjecie zatozenia, zgodnie z ktérym wskutek powotania okreslonej
osoby do skladu organu wspoélnoty mieszkaniowej nawigzuje si¢
stosunek organizacyjny o charakterze cywilnoprawnym, implikuje
teze o kontraktowej podstawie odpowiedzialnosci piastuna organu.
W efekcie stosowania bowiem przepiséw o zleceniu, nawet w sy-
tuacji braku odrebnej umowy, znajdzie zastosowanie art. 471 k.c.
statuujacy odpowiedzialnosé ex contractu. Niezaleznie od tego,
w przypadku wyrzadzenia przez cztonka zarzadu wspélnocie szkody
czynem niedozwolonym, podstawa jego odpowiedzialnosci bedzie
art. 415 k.c. W piSmiennictwie brakuje szerszych wypowiedzi na
temat odpowiedzialnosci ex contractu w przypadku pelnienia funkcji
cztonka zarzadu tylko na podstawie powotania uchwala podjeta
przez wlascicieli lokali. Jedynie Jerzy Ignatowicz w jednoznaczny
sposo6b stwierdza, ze cztonek zarzadu wspolnoty mieszkaniowej po-
nosi odpowiedzialnos¢ za szkody wyrzadzone spoélce na podstawie
kontraktowej??. Poglad ten zostal sformutowany na tle wyktadni
art. 27 u.w.l. i odnosi si¢ do wszystkich czlonkéw wspoélnoty miesz-
kaniowej, jak rowniez cztonkow jej zarzadu — jego autor uznaje tym
samym ten przepis za zrodto wzajemnych zobowigzan wtascicieli
lokali. Stanowisko to zastuguje na aprobate, w szczegolnosci jesli
chodzi o odpowiedzialnos¢ cztonkow zarzadu wspolnoty za wyrzg-
dzona jej szkode. Jak wskazano wyzej, z powierzeniem petnienia
funkcji cztonka zarzadu laczy si¢ szereg okreslonych w ustawie
obowigzkow oraz uprawnienie do podejmowania decyzji w zakre-
sie zwyklego zarzadu. Trudno przyjac, aby ta szczegolna pozycja
w strukturze wspdlnoty, a wiec cztonkostwo w jej zarzadzie, nie
miata taczy¢ sie z odpowiedzialnoscig kontraktowa za niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowigzan, ktére wynikaja z przepisow
ustawy lub uchwat podjetych przez wtascicieli lokali. Przeciwny po-
glad — zgodnie z ktorym cztonek zarzadu wspoélnoty miatby ponosic

22 J. Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wtasnosci lokali, Warszawa 1995,
s. 94.
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odpowiedzialnos¢ jedynie w przypadku wyrzadzenia szkody czynem
niedozwolonym - zrownuje pozycje cztonka zarzadu z kazdym innym
podmiotem, ktéry wyrzadzit wspolnocie szkode. Z taka interpretacja
nie mozna si¢ zgodzi¢, poniewaz jest ona niekorzystna dla wspolnot
mieszkaniowych i prowadzi do uznania, ze pelnienie funkcji cztonka
zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej nie jest powiazane z jakakolwiek
odpowiedzialnoscia cywilnoprawng.

Zgodnie z art. 471 k.c. dluznik ponosi odpowiedzialnos¢ za
szkode wywotang wskutek niewykonania lub nienalezytego wykona-
nia zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
jest nastepstwem okolicznosci, za ktére nie ponosi on odpowie-
dzialnosci. Podstawowq kategoria odpowiedzialnosci kontraktowe;j
jest wiec pojecie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobo-
wigzania. W doktrynie podkreslono, ze zrodlo zobowigzania, ktore
nie zostalo wykonane lub zostalo wykonane nienalezycie, nalezy
rozumie¢ szeroko, zalicza sie tu m.in. zobowigzania wynikajace ze
stosunkow uregulowanych w innych niz prawo zobowigzan dziatow
prawa, np. prawa rzeczowego?®. W przypadku sprawowania funkcji
cztonka zarzadu wspolnoty mieszkaniowej wylacznie na podstawie
powolania w drodze uchwaty, katalog obowiazkéw piastuna tego or-
ganu moze zostac okreslony jedynie na podstawie przepisow ustawy
o wlasnosci lokali oraz zasad wspoizycia spolecznego i zwyczajow.
W zwigzku z tym, ze uchwala wtascicieli lokali o powotaniu okre-
Slonej osoby w sklad zarzadu jest czynnoscig prawnag?*, wywoluje
ona zgodnie z art. 56 k.c. nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz
takze te, ktore wynikaja z ustawy, z zasad wspoélzycia spotecznego
i ustalonych zwyczajow. Lacznie kreujg one tres¢ stosunku praw-
nego. O cywilnoprawnym charakterze stosunku korporacyjnego
Swiadczy rowniez to, ze osoba powotana w sklad zarzadu musi
wyrazi¢ zgode na pelnienie tej funkcji, a wiec sktada stosowne
oSwiadczenie woli, ktore obejmuje akceptacje obowigzkow wyni-
kajacych z ustawy. W istocie nawigzanie stosunku cztonkostwa
nastepuje wskutek zlozenia oswiadczenia woli przez wspdlnote,

28 M. Kalinski, Szkoda na mieniu i jej naprawienie, Warszawa 2011, s. 29.
24 A. Sikorska-Lewandowska, Charakter prawny uchwat wtascicieli lokali,
LPrzeglad Sadowy” 2014, nr 6, s. 101.
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w drodze uchwatly oraz przez osobe¢ wybrana w sktad zarzadu
poprzez zgode na ten wybor i sprawowanie przydzielonej funkcji.
Powierzenie w drodze umowy przez czlonkéw zarzadu wykonywa-
nia czynnosci zarzadzania profesjonalnemu zarzadcy bedzie co do
zasady zwalnialo cztonkéw zarzadu od odpowiedzialnosci, gdyz to
profesjonalista bedzie podmiotem zobowiazanym do prawidiowego
dziatania w interesie wspolnoty mieszkaniowe;.

Przepis art. 471 k.c. wyraznie 1gczy odpowiedzialnos¢ dtuznika
z uchybieniem obowigzkowi na skutek takich okolicznosci, za ktore
ponosi on odpowiedzialnosc¢. Po stronie cztonka zarzadu pozostaje
wiec wykazanie, ze za okreslone okolicznosci, wskutek ktorych do-
szlo do niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania,
nie ponosi on odpowiedzialnosci. Jednoczesnie musi wykazac, ze
zachowal przy wykonywaniu swych obowigzkoéw nalezyta staran-
nosc, zgodnie z art. 472 k.c.

Pozostatymi przestankami odpowiedzialnosci ex contractu jest
poniesienie szkody oraz wykazanie zwiazku przyczynowego pomi¢-
dzy niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania
przez cztonka zarzadu a szkodg poniesiong przez wspoélnote miesz-
kaniowa. W tym zakresie ciezar dowodu spoczywa na wspoélnocie
mieszkaniowe;j.

2.3. Szkoda oraz zwigzek przyczynowy

Przepisy prawa okreslaja przestanki odpowiedzialnosci odszkodo-
wawczej, dotyczace obydwu rezimow, do ktérych naleza: powstanie
szkody, zdarzenie, ktore ja wywotato, oraz wystgpienie zwigzku przy-
czynowego pomiedzy tym zdarzeniem a szkoda. Odpowiedzialnosé
odszkodowawcza aktualizuje si¢ w przypadku wystgpienia szkody,
wspolnota mieszkaniowa musi wiec wykazac, ze wskutek dziatania
lub zaniechania cztonka zarzadu poniosta okreslona szkode.
Szkoda co do zasady musi mie¢ charakter majatkowy, a wiec
polegac¢ na doznaniu uszczerbku o charakterze materialnym przez
wspoélnote mieszkaniowa. Jako przyktad takich dziatan nalezy
wskazaé zawarcie przez czlonka zarzadu (lub cztonkéw) umowy
o Swiadczenie ustug na rzecz wspolnoty z przekroczeniem prze-
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widzianych w planie finansowym $rodkéw na ten cel w sytuacji,
w ktorej mozliwe bylo zawarcie umowy z konkurencyjnym pod-
miotem przy zastosowaniu nizszych stawek. Szkoda moze zostac
wywolana wskutek zaniechania, w sytuacji gdy zarzad wspoélnoty
nie dochodzi od dtuznika naleznych wspoélnocie wierzytelnosci,
doprowadzajac do przedawnienia roszczenia. W tej sytuacji suma
przedawnionej wierzytelnosci stanowi uszczerbek, jakiego doznata
wspolnota - o ile wykaze, ze gdyby uzyskano tytut wykonawczy, to
dobrowolnie lub w drodze egzekucji doszloby do jej zaspokojenia.
Wsrod innych przypadkow dzialania cztonka zarzadu na szkode
wspoélnoty mieszkaniowej nalezy wymieni¢ niewykonywanie uchwat
podjetych przez wspoélnote, dziatanie wbrew woli wspdlnoty wyrazo-
nej w uchwale, dokonywanie czynnosci z przekroczeniem zakresu
kompetencji zarzadu, tj. wykonywanie przez zarzad czynnosci prze-
kraczajacych zakres zwyklego zarzadu bez uchwaty wtascicieli lo-
kali. Kazdorazowo dziatanie takie musi wywotac¢ szkode, aby mogto
sta¢ sie podstawg dochodzenia roszczen odszkodowawczych wobec
cztonka zarzadu.

Przepisy kodeksu cywilnego identyfikujg réwniez szkode niema-
jatkowa (krzywdeg), dotyczy ona jednak co do zasady osob fizycznych.
W odniesieniu do wspoélnoty mieszkaniowej nie mozna wykluczy¢
wystapienia uszczerbku niemajatkowego wskutek naruszenia jej
dobrego imienia jako utomnej osoby prawnej. Zgodnie z art. 43 k.c.
dobra osobiste os6b prawnych podlegaja ochronie prawnej, a przepis
ten za sprawg art. 331 k.c. znajduje zastosowanie do utomnych
osOb prawnych, a wiec takze do wspolnot mieszkaniowych. Pod
pojeciem dobrego imienia wsp6lnoty mieszkaniowej nalezy rozumiec
jej renome jako zbiorowosci wlascicieli danej nieruchomosci, rozu-
miang jako og6t pozytywnych wyobrazen i ocen wtascicieli lokali
oraz potencjalnych nabywcéw tych lokali?®. Dobre imi¢ wspoélnoty
mieszkaniowej moga wiec naruszac¢ wypowiedzi, ktore obiektywnie
oceniajac, przypisuja temu podmiotowi jako ogotowi wiascicieli nie-
wlasciwe postepowanie mogace spowodowac utrate do niej zaufania
potrzebnego do jej prawidiowego funkcjonowania, negatywna ocene¢

25 Por. wyrok SA w Warszawie z 18 maja 2017 r., I ACa 380/16, Lex
nr 2402412.
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danej nieruchomosci oraz wspoélnoty wtascicieli, co w szczegolnosci
moze skutkowac¢ spadkiem wartosci lokali.

Miedzy zdarzeniem, z ktérym ustawa taczy obowigzek odszko-
dowawczy, a szkoda musi istnie¢ zwigzek przyczynowy. W prawie
polskim przyjeto koncepcje adekwatnego zwiazku przyczynowego,
a wiec odpowiedzialnos¢ obejmuje normalne nastepstwa zdarzenia,
ktore szkode spowodowalo, co dotyczy obydwu rezimoéw odpowie-
dzialnosci cywilnoprawne;j.

2.3. Miernik starannosci czlonka zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej

Czlonek zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej ma obowiazek dzialac
z nalezyta starannoscia w interesie wspoé6lnoty mieszkaniowej, przy
czym nie stosuje sie do niego kryterium podwyzszonej starannosci,
o ktorej mowa w art. 355 § 2 k.c., o ile nie jest on profesjonalnym
zarzadca. Tylko w przypadku, gdy cztonkiem zarzadu wspélnoty
zostaje licencjonowany zarzadca nieruchomosci, do jego osoby
nalezy odnosi¢ podwyzszony miernik starannosci wynikajacy z za-
wodowego charakteru.

Ustawa nie wymaga od czlonka zarzadu spelniania jakichkolwiek
wymogow, posiadania kwalifikacji lub doswiadczenia. W zwigzku
z tym osoba taka ponosi odpowiedzialnosé¢ jedynie za niezachowa-
nie zwyktlej, nalezytej starannosci, cho¢by osoba ta, ze wzgledu na
swoje kwalifikacje i doswiadczenie, nie byla predysponowana do
petnienia funkcji czlonka zarzadu. Jak wskazal Sad Najwyzszy,
ocena miernika postepowania, ktorego istota tkwi w zaniechaniu
dotozenia starannosci, nie moze by¢ formutowana na poziomie obo-
wigzkow niedajacych sie wyegzekwowaé, oderwanych od doswiad-
czen uwzgledniajacych reguty zawodowe i konkretne okolicznosci,
a takze okreslony typ stosunkow?S.

Jesli cztonkiem zarzadu zostaje osoba fizyczna nieposiadajaca
uprawnien zarzadcy nieruchomosci, nie mozna stosowac¢ do niej
podwyzszonego miernika starannosci, jak w przypadku profesjonali-

26 Wyrok SN z dnia 8 lipca 1998 r., III CKN 574/97, Lex nr 462941.
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sty. Nalezy jednak wymagac od takiej osoby podstawowej znajomosci
przepisow ustawy o wtasnosci lokali, w szczegolnosci wiedzy o tym,
jakie czynnosci zarzad moze podja¢ samodzielnie, a ktére wyma-
gaja uchwaly ogotu wlascicieli lokali. Nalezy zalozy¢, ze przyjecie
na siebie obowigzkow czlonka zarzadu wigze si¢ z koniecznoscia
posiadania wiedzy o charakterze i zakresie tych obowigzkéw. Cho-
dzi tu o wiedze og6lna, dostepna dla laika, o podstawowe zasady
funkcjonowania wspolnoty mieszkaniowej oraz jej zarzadu — nalezy
podkresli¢, ze od czlonka zarzadu nie wymaga si¢ poglebionej wiedzy
prawnej ani ekonomiczne;j.

Uwagi dotyczace miernika starannosci odnosza si¢ do obydwu
podstaw odpowiedzialnosci cztonka zarzadu wspdlnoty mieszka-
niowej.

3. Porownanie regulacji
wybranych aktow prawnych

W kodeksie spotek handlowych oraz w prawie spéldzielczym?’
ustawodawca przewidzial regulacje wprost odnoszaca si¢ do od-
powiedzialnosci cztonka zarzadu za szkode wyrzadzong spétce lub
spotdzielni. Zgodnie z przepisami art. 293 § 1 k.s.h. oraz art. 483
§ 1 k.s.h. czlonek zarzadu (a takze cztonek rady nadzorczej, komi-
sji rewizyjnej oraz likwidator) odpowiada wobec spoéiki za szkode
wyrzadzong dzialaniem lub zaniechaniem sprzecznym z prawem
lub postanowieniami umowy spo6iki, chyba Ze nie ponosi winy. Do-
datkowo w § 2 tych przepisow ustawodawca naklada na te osoby
podwyzszony miernik starannosci wynikajacy z zawodowego cha-
rakteru dzialalnosci. Wiekszos¢ przedstawicieli doktryny przyjmuje,
ze jest to odpowiedzialnos¢ kontraktowa, a wigc odpowiedzialnosé
za nienalezyte wykonywanie obowigzkow wynikajacych z powotania
do pelnienia funkcji cztonka zarzadu?.

27 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 r. — Prawo spoéldzielcze (tekst jednolity:
Dz.U. z 2017 r. poz. 1560, dalej: pr. sp6tdz.).

28 A. Rachwal, op.cit., s. 1027; K. Strzelczyk, w: J.P. Naworski, K. Strzelczyk,
T. Siemigtkowski, R. Potrzeszcz, Komentarz do Kodeksu spételk handlowych,
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W doktrynie prawa handlowego wskazano, ze niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania musi Igczy¢ si¢ z naruszeniem
przepiséw obowigzujacego prawa lub postanowien umowy sp6tki?®.
W orzecznictwie uznano, ze jezeli niewykonana przez cztonka or-
ganu uchwata lub decyzja zostala wydana bez upowaznienia wy-
nikajacego z przepis6w obowigzujacego prawa lub postanowien
umowy spotki, niezastosowanie si¢ do niej nie moze uzasadniac
odpowiedzialnosci na podstawie art. 293 k.s.h.?* W konsekwencji
niezastosowanie sie cztonka zarzadu do uchwal i decyzji poszcze-
golnych organow spotki moze uzasadnia¢ odpowiedzialnos¢ na
podstawie art. 293 k.s.h. tylko o tyle, o ile uchwaty i decyzje maja
umocowanie w przepisach obowigzujacego prawa lub w umowie
spoiki. Powyzszy poglad w catosci nalezy odnies¢ do odpowiedzialno-
Sci cztonka zarzadu wspolnoty mieszkaniowej w razie niewykonania
uchwatly sprzecznej z prawem lub podjetej z naruszeniem zasad
prawidlowego gospodarowania nieruchomoscia wspolna.

W prawie spoéldzielczym zostata przewidziana regulacja wzo-
rowana®' na rozwigzaniu przyjetym w k.s.h. — zgodnie z przepi-
sem art. 58 pr.spotdz. cztonek zarzadu (a takze cztonek rady oraz
likwidator) odpowiada wobec spoétdzielni za szkode wyrzadzong
dzialaniem lub zaniechaniem sprzecznym z prawem lub postanowie-
niami statutu spoéldzielni, chyba ze nie ponosi winy. Przewidziana
w tej regulacji odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza cztonka zarzadu
spoldzielni oparta jest na zasadzie winy, przy czym konstrukcja
przepisu wskazuje na domniemanie winy. Jak wyjasnit Sad Naj-

Spdtka z ograniczonqg odpowiedzialnoscia, Warszawa 2001, s. 626; K. Bilew-
ska, Dochodzenie roszczen spdtki kapitatowej przez jej wspolnikow, Warszawa
2008, s. 142.

29 A. Kidyba, Kodeks spétek handlowych. Komentarz, Warszawa 2011,
s. 1327.

30 Wyrok SA w Szczecinie z dnia 30 marca 2015 r., I ACa 825/14, Lex
nr 1782072.

31 Przepis art. 58 zostal zmieniony przez art. 3 pkt 10 Ustawy z dnia
3 czerwca 2005 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2005 r. Nr 122, poz. 1024) z dniem 22 lipca
2005 r.
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wyzszy, odpowiedzialnos¢ cztonka zarzadu na podstawie art. 58
pr.spoldz. jest cywilng odpowiedzialnoscia odszkodowawcza, co
oznacza, ze w zakresie nieuregulowanym w tym przepisie do tej
odpowiedzialnosci zastosowanie majg zasady ogolne. Oznacza to,
ze poszkodowany musi wykaza¢ dowod nie tylko powstania szkody,
ale i jej wysokosci, oraz dowo6d zwiazku przyczynowego pomiedzy
szkodzacym, sprzecznym z prawem lub statutem zachowaniem
czlonka zarzadu a powstala szkoda; odpowiedzialnos¢ ta oparta
jest na domniemaniu winy pozwanego32.

W zwigzku z konstrukcjg tych przepiséw na cztonku zarzadu
spoiki lub spoétdzielni spoczywa ci¢zar udowodnienia braku winy,
czyli dotozenia nalezytej starannosci przy wykonywaniu swych obo-
wigzkow?3. Uzasadnieniem dla tak surowej regulacji jest argument
oparty na szerokich kompetencjach cztonkoéw zarzadu spotek, jako
0s6b prawnych funkcjonujacych w réznych ptaszczyznach?*. Takiego
przepisu, ustanawiajacego podstawe prawng odpowiedzialnosci
czlonka zarzadu za szkody, nie ma w ustawie o wtasnosci lokali,
co skutkuje koniecznoscig stosowania regulacji ogoélnych. W konse-
kwencji dochodzenie roszczen odszkodowawczych przeciwko czton-
kowi zarzadu wspolnoty mieszkaniowej moze by¢ trudniejsze, niz
w przypadku cztonka zarzadu spotki lub spoéldzielni. Specjalna
regulacja zawarta w k.s.h. oraz pr.spotdz. konkretyzuje przestanki
odpowiedzialnosci czlonkéw organéw tych osob prawnych, oraz
przede wszystkim nie pozostawia zadnych watpliwosci co do same;j
konstrukeji odpowiedzialnosci za szkody wyrzadzone spoice lub
spoldzielni. W tym kontekscie, jak stusznie wskazano w piSmien-
nictwie, rozwazania o kontraktowym lub deliktowym charakterze
odpowiedzialnosci piastuna organu spotki maja wylagcznie wymiar
teoretyczny®.

32 Wyrok SN z dnia 20 czerwca 2013 r., V CSK 730/12, Lex nr 1396454.

3 Wyrok SN z dnia 24 czerwca 2015 r., II CSK 554/14, Lex nr 1767100.

34 A. Koch, Zasady i przestanki odpowiedzialnosci za szkody wyrzgdzone
spotce z ograniczonag odpowiedzialnosciq — na tle przepisow kodeksu spotek
handlowych, w: Odpowiedzialno$é cywilna. Ksiega pamiatkowa ku czci Profesora
Adama Szpunara, Krakow 2004, s. 539.

35 Ibidem.
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Regulacja przewidziana dla spoélek oraz spoétdzielni jest wiec
korzystniejsza dla tych podmiotow niz ta, ktéra dotyczy wspolnot
mieszkaniowych. Podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej
cztonka zarzadu spo6iki lub spoéldzielni oraz jej zasady sa jed-
noznacznie sformutowane w odrebnym przepisie. W przypadku
wspolnoty mieszkaniowej brak takiej regulacji sktania¢ moze do
odrzucania rezimu kontraktowego jako nieznajdujacego w ogole
zastosowania w sytuacji niezawarcia z piastunem organu odre¢bnej
umowy, co jednak uznac nalezy za stanowisko bledne ze wzgledu
na cywilnoprawny charakter stosunku organizacyjnego.

Nalezy zwroci¢ uwage na brak w przepisach k.s.h. oraz pr.spotdz.
szczeg6lnych wymogoéw w odniesieniu do kwalifikacji czionkow
zarzadu spolek i spotdzielni, podobnie jak w przypadku wspoélnot
mieszkaniowych. Niezaleznie od tego zagadnienie odpowiedzialnosci
odszkodowawczej czlonka zarzadu zostato wyraznie uregulowane
w odniesieniu do tych podmiotéw prawa, w przypadku zas wspol-
noty mieszkaniowej zostato pomini¢te. Uzasadnienia dla takiego
rozwigzania mozna poszukiwa¢ w charakterze spolek i spéotdzielni
jako przedsi¢biorcow oraz rodzaju prowadzonej przez nie dziatal-
nosci. Jednakze z tego powodu dla cztonka zarzadu spo6tki kapita-
lowej ustawodawca przewidzial podwyzszony miernik starannosci,
wlasciwy profesjonaliscie. Wspolnoty mieszkaniowe zostaly usta-
wowo powolane do sprawowania zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
nie sg one przedsi¢biorcami. Z jednej strony prowadzenie spraw
takiego podmiotu jest zatem zdecydowanie mniej skomplikowane
niz prowadzenie spraw spolki kapitatowej czy spotdzielni. Z dru-
giej jednak chodzi o zarzadzanie majatkiem wspoélnym wlascicieli
lokali oraz interesami wspoélnoty mieszkaniowej, a wiec podejmo-
wanie czynnosci faktycznych i prawnych w odniesieniu do cudzego
majatku. W razie niewlasciwego wykonywania czynnosci zarzadu
wspolnota moze ponies¢ szkode, podobnie jak spoétka handlowa
czy spoldzielnia; ustawy nie wiaza charakteru odpowiedzialnosci
z rozmiarem wyrzadzonej szkody. Majatek wspolnoty mieszkanio-
wej oraz szeroko rozumiany interes ekonomiczny witascicieli lokali
zastuguje na ochrone, tak samo jak majatek spotek i spotdzielni
oraz interes ekonomiczny ich wspo6lnikéw. Przemawia to za surowsza
regulacjg odpowiedzialnosci za szkody wyrzadzone wspolnocie przy

243



244

Aleksandra Sikorska-Lewandowska

wykonywaniu czynnosci cztonka zarzadu, a wiec za wprowadze-
niem wyraznej regulacji tej odpowiedzialnosci w przepisach ustawy
o wtasnosci lokali, na wzor art. 58 pr.sp6tdz.

4. Podsumowanie

Przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie zawieraja szczeg6lnej regula-
cji odnoszacej sie¢ do odpowiedzialnosci odszkodowawczej cztonkow
zarzadu wspolnoty mieszkaniowej. Nie mozna jednak wykluczy¢
wyrzadzenia wspolnocie mieszkaniowej szkody w zwigzku ze spra-
wowaniem funkcji czlonka zarzadu. Zgodnie z regulacjg art. 1
ust. 2 u.w.l. w takim przypadku zastosowanie znajda przepisy
kodeksu cywilnego, regulujace podstawy i przestanki odpowiedzial-
nosci odszkodowawczej.

Jesli szkoda zostanie wyrzadzona wskutek niewykonania lub
nienalezytego wykonania obowigzkow wynikajacych z ustawy lub
uchwat podjetych przez wlascicieli lokali, czionek zarzadu poniesie
odpowiedzialnos¢ kontraktowa na podstawie art. 471 k.c., a w razie
wyrzadzenia szkody czynem niedozwolonym czlonek zarzadu be-
dzie ponosit odpowiedzialnosé na podstawie art. 415 k.c. Zasadne
wydaje si¢ wprowadzenie do ustawy o wtasnosci lokali regulacji
wzorowanej na przepisie art. 58 pr.spotdz., dla wzmocnienia pozy-
cji wspolnoty mieszkaniowej w przypadku wyrzadzenia jej szkody
wskutek dziatan lub zaniechan czlonka zarzadu.

STRESZCZENIE

Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza cztonka zarzadu
wspo6lnoty mieszkaniowej

Przepisy ustawy o wlasnosci lokali nie zawierajg szczegdlnej regulacji
odnoszacej si¢ do odpowiedzialnosci odszkodowawczej cztonkow zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej. W tej sytuacji do odpowiedzialnosci czlonka
zarzadu za szkody wyrzadzone wspoélnocie stosuje si¢ przepisy ogolne
kodeksu cywilnego, a wigc dotyczgce odpowiedzialnosci deliktowej oraz
odpowiedzialnosci kontraktowej. Przepisy kodeksu spotek handlowych



Odpouwiedzialnosé odszkodowawcza cztonka zarzgdu

oraz prawa spotdzielczego zawieraja odrebna regulacje poswigcona zasadom
odpowiedzialnosci cztonkow zarzadu spotek oraz spotdzielni za szkody wy-
rzadzone w zwigzku ze sprawowaniem tej funkcji, ktora utatwia wystapienie
z roszczeniem odszkodowawczym wobec cztonka zarzadu.

Stowa kluczowe: wspolnota mieszkaniowa; zarzad wspolnoty; czionek
zarzadu wspolnoty; odpowiedzialnos¢ czlonka zarzadu wspoélnoty miesz-
kaniowej

SUMMARY

Liability for damages of a board member
of a housing community

The provisions of the Act of Ownership of Premises do not contain any
special regulation regarding the liability for damages of board members of
a housing community. In this situation, the general provisions of the Civil
Code, that is the provisions concerning liability in tort and contractual
liability, apply to the liability of a member of the management board for
damage caused to the community. The provisions of the Code of Commer-
cial Companies and Partnerships, and the provisions of Cooperative Law
contain a separate regulation on the principles of liability of members of
the management board of companies and cooperatives for damage caused
in connection with the exercise of this role, which facilitates the laying of
a claim for damages against a member of the management board.

Key words: ownership of premises; liability for damages; board member
of a housing community
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