Czy osoba nie bedaca czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej, wchodzaca jednak w
sklad zarzadu wspolnoty, powinna posiadac licencj¢ zarzadcy nieruchomosci?

Nalezy podkresli¢, ze generalnie osoba wybrana do zarzadu wspolnoty mieszkaniowej, bez wzgledu
na to czy jest wilascicielem lokalu w tej wspolnocie mieszkaniowej czy tez nie, nie ma obowigzku
posiadania licencji zawodowej zarzadcy nieruchomos$ciami. Podstawa dziatania czlonka zarzadu
wspolnoty mieszkaniowe] jest uchwata wilascicieli o wyborze zarzadu i1 ewentualnie uchwata
wlascicieli o ustaleniu wynagrodzenia zarzadu, a nie umowa o zarzadzanie nieruchomoscia, ktorej to
strong moze by¢ wylacznie zarzadca nieruchomos$ci lub przedsigbiorca prowadzacy dziatalnosé
gospodarcza z tego zakresu. Zarzad, bedacy organem wspolnoty mieszkaniowej, wykonuje wolg
wlascicieli lokali bedgcych jednoczesnie wspdtwlascicielami nieruchomosci wspolnej. Zarzadzaniem
nieruchomos$cia wcigz zajmuja si¢ wilasciciele, a nie podmiot zewngtrzny wobec wspolnoty. Zatem
dziatalno$¢ tej osoby w sktadzie zarzadu wspdlnoty nie pozostaje w sprzecznosci z art. 190 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, ktory stanowi o braku obowigzku posiadania licencji zarzadcy
nieruchomosci przez wtascicieli bezposrednio zarzadzajacych swa nieruchomoscig. Czynnosci, do
ktérych umocowany jest zarzad, to nie tylko samo zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna, ale takze
szereg czynnosci zwigzanych z kierowaniem sprawami wewnetrznymi wspélnoty mieszkaniowe;.

Osoby wybrane w sktad zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej moga wykonywa¢ swe czynnosci bez
wynagrodzenia, natomiast umowa o zarzadzanie nieruchomos$cig jest zawsze umowa odplatna.
Wynagrodzenie cztonkow zarzadu wspolnoty, o ktorym mowa w art. 22 ust. 3 pkt 1 ustawy o
wlasnosci lokali, nie jest tozsame z wynagrodzeniem, o ktorym mowa w art. 185 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z art. 20 ust.1 ustawy o wlasnosci lokali cztonkiem zarzadu
wspolnoty moze by¢ kazda osoba fizyczna. Wspdlnota mieszkaniowa moze (ale nie musi) ustali¢ dla
zarzadu wynagrodzenie. Ustawa o wlasnosci lokali nie roznicuje w tym zakresie czlonkéw zarzagdu
na wiascicieli lokali i1 inne osoby.

Podstawg wykonywania czynno$ci zdefiniowanych w art. 185 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, jako zarzadzanie nieruchomos$ciami, jest wylacznie umowa pisemna zawarta z
jednej strony przez zarzadce nieruchomo$ciami, z drugiej strony m.in. przez wspolnote
mieszkaniowg. Istnieje jednak mozliwo§¢ zawarcia umowy o zarzadzanie nieruchomoscia z
cztonkiem zarzadu i w tym przypadku osoba ta musi posiada¢ licencje zarzadcy nieruchomosci,
bowiem zawierajac umowe o zarzadzanie, podejmuje dziatalno$¢ zawodowa z zakresu zarzadzania
nieruchomos$ciami.

Zgodnie z art. 184 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zarzadzanie nieruchomosciami jest
dziatalnoscig zawodowa wykonywang przez zarzadcOw nieruchomosci na zasadach okreslonych w
niniejszej ustawie. Natomiast definicja zarzadcy nieruchomosci jest zawarta w art. 184 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, ktory stanowi, ze zarzadca nieruchomosci jest osoba fizyczna
posiadajaca licencje zawodowa nadang w trybie przepisOw rozdziatu 4 niniejszego dziatu. Zarzadca
nieruchomos$ci wykonuje swoje obowigzki na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia
zawarte] z jej wlascicielem, wspolnota mieszkaniowa albo inng osobg lub jednostka organizacyjna,
ktérej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym bezposrednio dla tej osoby lub
jednostki organizacyjnej. W umowie tej nalezy okresli¢ sposob ustalenia lub wysokosé
wynagrodzenia za zarzadzanie nieruchomoscig (art. 185 wust. 4 ustawy o0 gospodarce
nieruchomosciami).
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