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1. Imie i nazwisko.
Aleksandra Sikorska- Lewandowska
2. Posiadane dyplomy, stopnie naukowe lub artystyczne — z podaniem podmiotu
nadajgcego stopien, roku ich uzyskania oraz tytutu rozprawy doktorskiej.

* Doktor nauk prawnych w zakresie prawa — nadany uchwatg Rady Wydziatu Prawa i
Administracji Uniwersytetu Mikotaja Kopernika w Toruniu z dnia 16 kwietnia 2013 r. na
podstawie rozprawy doktorskiej pt. Sankcje wadliwych uchwat rad nadzorczych spétek
kapitatowych i spotdzielni, promotor: Pan dr hab. Zbigniew Kwasniewski, prof. UMK,
sedzia Sgdu Najwyzszego w st.spoczynku. Recenzentami pracy byli Pani dr hab.
Katarzyna Bilewska, prof. UW oraz Pan dr hab. Zbigniew Kuniewicz, prof. USz .

* Magister w zakresie prawa — tytut zawodowy z wynikiem bardzo dobrym, uzyskany
14 maja 2001 roku na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Mikotaja Kopernika
w Toruniu.

*Dyplom ukonczenia w latach 1998-1999, z wynikiem bardzo dobrym, Studiéw
Specjalnych prowadzonych przez Centrum Studidow Europejskich przy Uniwersytecie
Mikotaja Kopernika.

3. Informacja o dotychczasowym zatrudnieniu w jednostkach naukowych lub
artystycznych.

W pazdzierniku 2016 r. rozpoczetam prace na stanowisku asystenta w Katedrze
Prawa Handlowego na Woydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Mikotaja
Kopernika w Toruniu. Z dniem 1 pazdziernika 2018 roku zostatam zatrudniona na
stanowisku adiunkta w Zaktadzie Prawa Handlowego stanowigcym wowczas czes¢
Katedry Prawa i Postepowania Cywilnego. Od 1 pazdziernika 2019 r. jednostka nosi
nazwe Katedry Prawa Handlowego i Morskiego, a od 1 pazdziernika 2021 r. jest to
Katedra Prawa Handlowego, Morskiego i Postepowania Cywilnego.

4. Omodwienie osiggniec, o ktérych mowa w art. 219 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 20
lipca 2018 r. Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. z 2021 r. poz. 478
z pézn. zm.).
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Autorstwo monografii:

Aleksandra Sikorska-Lewandowska, Status prawny zarzadcy nieruchomosci,
Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2023,

Recenzentem wydawniczym omawianej pracy jest Pan Profesor Adam Doliwa.

Omowienie celu naukowego ww pracy i osiggnietych wynikow

Uwagi wstepne

Monografia ,Status prawny zarzadcy nieruchomosci” zostata poswiecona
zagadnieniom prawnym ksztattujgcym status prawny zarzgdcow nieruchomosci, jako
podmiotéw zajmujgcych sie profesjonalnie zarzgdzaniem nieruchomosciami.
Omdwiono w niej historyczne uwarunkowania powstania zawodu zarzgdcy
nieruchomosci, podstawy prawne regulacji tego zawodu w latach 1998-2013, proces
deregulacji i stan obecny, a takze podstawy prawne swiadczenia ustug zarzadzania,
prawa i obowigzki zarzgdcédw nieruchomosci oraz zagadnienia dotyczgce ich
odpowiedzialnosci cywilnoprawne;j.

Wybdr tematu obejmujgcego zagadnienia zwigzane ze statusem prawnym
zarzadcy nieruchomosci uzasadniony byt brakiem szerszych opracowan
teoretycznych na ten temat, a takze przydatnos$cig dla praktyki prawa. Zarzgdzanie
nieruchomos$ciami jest immanentnie zwigzane z wtasnoscig nieruchomosci, totez jego
zrédet doszukiwac sie mozna jeszcze w okresie starozytnosci. Wspétczesnie petni
ono wazng role w nowoczesnych gospodarkach wolnorynkowych opartych na
wtasnosci prywatnej. W Polsce zawdd zarzadcy nieruchomosci uzyskat swe podstawy
formalnoprawne z dniem 1 stycznia 1998 r. na skutek wejscia w zycie ustawy z 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, a wzorowano sie tutaj na
rozwigzaniach panstw zachodnich. Jednakze, po 16 latach, z dniem 1 stycznia 2014
r. zawdd ten zostat zderegulowany na mocy ustawy z 13 czerwca 2013 r. 0 zmianie
ustaw regulujgcych wykonywanie niektorych zawodéw (Dz.U. z 2013 r. poz. 829),
poprzez zastgpienie, jedynie regulacjg o prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej w
zakresie zarzagdzania nieruchomosciami. Ta zasadnicza zmiana koncepciji
ustawodawczej nie pociggnetfa za sobg, niestety, nowelizacji innych aktéw prawnych.
Wywotato to powazny dysonans, gdyz poszczegdlne akty prawne, szczegolnie z
zakresu prawa administracyjnego wprost odnosity sie do zarzgdcéw nieruchomosci, w
rozumieniu 0sob wykonujgcych zawdd regulowany. Taki stan niespojnosci regulacii
prawnych ma miejsce nadal. Pomimo licznych nowelizacji roznych aktow prawnych, w
tym ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane ten problem pozostaje niezauwazony.
Nie ma takze koherencji pomiedzy regulacjg prawa cywilnego oraz prawa
administracyjnego, jesli chodzi o zagadnienia zwigzane 2z zarzgdzaniem
nieruchomosciami. Tymczasem, czynnosci prawne podejmowane przez zarzgdcoéw
nieruchomosci oraz skutki prawne tych czynnosci oceniane sg zaréwno z perspektywy
prawa cywilnego jak i prawa administracyjnego.
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Celem omawianej monografii byta préba okreslenia natury prawnej instytuciji
zarzagdu nieruchomosciami, a w szczegolnosci statusu prawnego zarzadcy
nieruchomosci.

Zarzgdzanie nieruchomosciami nalezy zaliczy¢ do szerszej kategorii
skupiajgcej wszelkie formy zarzadzania cudzym majgtkiem na podstawie stosunku
cywilnoprawnego. Potoczne ujecie zarzadcy nieruchomosci identyfikuje go z nie-
wiascicielem, a wiec osobg trzecig, ktdéra zajmuje sie cudzym majagtkiem, w tym
wypadku zarzgdzaniem cudzg nieruchomoscig. Zarzgdca nieruchomosci jest wiec
jednym z podmiotéw zajmujgcych sie cudzym majatkiem, obok takich podmiotéw jak
syndyk, wykonawca testamentu, zarzgdca sukcesyjny, tymczasowy zarzgdcy spadku,
kurator spadku nieobjetego, dozorca nieruchomosci, zarzgdca przymusowy w
postepowaniu zabezpieczajgcym, zarzadca innym prawem majgtkowym oraz
zarzadca przymusowy nad przedsiebiorstwem lub gospodarstwem rolnym. W prawie
handlowym réwniez wyrdznia sie grupe podmiotdw zajmujgcych sie cudzg masg
majgtkowg, do ktdrych nalezg miedzy innymi: zarzgdca sukcesyjny, zarzgdca fundaciji,
zarzadca przedsiebiorstwa panstwowego, zarzgdca komisaryczny ustanawiany dla
spotdzielczej kasy oszczednosciowo-kredytowej oraz likwidatorzy spotek.

Wiekszo$¢ z wymienionych form zarzadu cudzym majatkiem posiada wiasna,
odrebng regulacje prawng, mniej lub bardziej rozbudowang. Jest to regulacja
fragmentaryczna, poswiecona poszczegodlnym postaciom tego zarzadu. Instytucja
zarzadu cudzym majgtkiem w ogolnosci nie posiada jednolitej, kompleksowej regulaciji
jurydycznej, lecz jest rozsiana w réznych aktach prawnych. Ta sytuacja utrudnia
jednoznaczne sprecyzowanie pozycji prawnej zarzgdcy nieruchomosci, szczegodlnie
wobec niejednolitosci przepisow prawnych dotyczgcych bezposrednio dziatalnosci
zarzadcow. Niejednoznacznos¢ tych rozproszonych przepiséw prowadzi do
poszukiwan przez doktryne i orzecznictwo sposobdw kwalifikacji pozycji zarzgdcy
nieruchomosci w prawie cywilnym.

Instytucja zarzgdu nieruchomosciami zastuguje na szerszg refleksje prawniczg
z kilku powodow. Dyskurs prawniczy poswiecany jest zagadnieniom zarzgdu
majgtkiem w ogdlnosci, przy okazji omawiania innych instytucji prawnych. Brakuje
jednak w polskiej literaturze prawniczej kompleksowego opracowania poswieconego
zarzadcy nieruchomosci, w tym jego pozycji prawnej. Samo zagadnienie zarzgdzania
nieruchomos$ciami doczekato sie licznych opracowan, ale w literaturze ekonomiczne.
Monografie prawnicze dotyczgce zarzadzania nieruchomosciami  jedynie
fragmentarycznie odnoszg sie miedzy innymi do zawodu zarzadcy nieruchomosci, i to
z okresu sprzed reformy deregulacyjnej, a wiec sprzed 1 stycznia 2014 r. Pewne
obszary zwigzane z zarzgdzaniem majgtkiem wspdlnym zostaly opracowane
kompleksowo, tak jak zagadnienie zarzgdu majgtkiem wspdlnym; wiele miejsca w
doktrynie poswiecono takze zasadom zarzgdu we wspolnotach mieszkaniowych oraz
w spotdzielniach mieszkaniowych .

Zagadnienie zawodu oraz jego prawnej reglamentacji zostato wnikliwie
opracowane w doktrynie prawa administracyjnego. Podobnie, tematyka reglamentacji
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zawodow zwigzanych z rynkiem nieruchomosci zyskata kompleksowg charakterystyke
w odrebnej monografii. Sam zawdd zarzadcy nieruchomosci przed deregulacjg nie
doczekat sie jednak catosciowego opracowania. Obecnie, z perspektywy kilku lat po
deregulacji zawodu istnieje juz mozliwos¢ poréwnania obu form dziatalnosci
zarzadcow i oceny skutkow deregulacji zawodu. Wspotczesnie nalezato rozstrzygngc
o kwalifikacji prawnej zawodu zarzgdcy nieruchomosci, ktory zostat pozbawiony
ochrony prawnej zwigzanej z regulacjg zawodu.

Po wtbére, znaczgca czes¢ nieruchomosci w Polsce pozostaje w rekach
prywatnych, powstaje coraz wiecej wspdlnot mieszkaniowych i zapotrzebowanie na
ustugi zarzadcow stale rosnie. W zarzad przekazywane sg prywatne nieruchomosci
mieszkalne, ale rowniez komercyjne. Badanie instytucji zarzgdu nieruchomosciami ma
donioste znaczenie dla praktyki, co réwniez stanowi istotny argument przemawiajgcy
za ich prowadzeniem. Prawo jest naukg spoteczng, a prowadzone badania powinny
podazaC za potrzebami spotecznymi, szczegOlnie jesli przemawia za tym skala
wystepowania tego zjawiska, jakim jest powierzanie nieruchomosci prywatnych w
zarzad.

Trzeci argument, ktory przemawiat za podjeciem badan nad statusem prawnym
zarzgdcy nieruchomosci wyptywat ze zmiany regulacji prawnej dokonanej z
poczatkiem roku 2014, a wiec wspomnianej juz deregulacji zawodu zarzadcy
nieruchomos$ci. Koniecznym byto dokonanie poréwnania stanu prawnego sprzed
reformy, oraz po tej reformie i przeprowadzenie oceny skutkbw zmiany prawa
polegajgcej na odstgpieniu od reglamentaciji, a wiec regulacji dostepu do zawodu oraz
zasad jego wykonywania. Dla realizacji tego celu nalezato przeprowadzi¢ analize nie
tylko regulacji prawnej, ale takze piSmiennictwa i orzecznictwa, aby dokona¢ oceny
skutkéw tej zmiany na réznych ptaszczyznach. Wobec tej reformy pojawito sie pytanie,
czy przedmiot czynnosci zawodowych, zwigzany z nieruchomosciami, a wiec dobrami
0 znacznej wartosci stanowi de lege lata dostateczng przestanke uzasadniajgcg
dziatanie reglamentacyjne wobec zawodow zwigzanych z rynkiem nieruchomosci.

Cel badawczy, metodologia oraz systematyka pracy

Celem opracowania omawianej monografii jest kompleksowa charakterystyka
aktualnie obowigzujgcej regulacji prawnej zarzgdcy nieruchomosci w prawie polskim i
dokonanie jej jurydycznej oceny. Brak jednolitego uregulowania prawnego zarzgdu
nieruchomosciami skfania do przeprowadzenia analizy wystepujgcych w réznych
aktach prawnych postaci zarzgdzania nieruchomosciami, z uwzglednieniem dorobku
doktrynalnego i orzeczniczego w tym obszarze. Koniecznym stato sie réwniez
siegniecie do historycznych uwarunkowan rozwoju tej instytucji oraz nakreslenie
kontekstu polityczno-spotecznego uksztattowania poszczegdlnych form zarzadu
nieruchomosciami. Nalezy podkresli¢, ze status prawny zarzgdcy nieruchomosci
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podlegat zmianom uzaleznionym od licznych czynnikdw, w tym przede wszystkim od
zmian stosunkow wtasnosciowych panujgcych w kraju.

Skrétowo nalezy wskazacé, ze jeszcze w XIX wieku oraz na poczatku XX wieku
zarzgdcg nieruchomosci byta osoba fizyczna prowadzgca odptatnie na zlecenie
witasciciela sprawy majgtku ziemskiego o znacznych rozmiarach, przy czym funkcja ta
byta zarezerwowana dla mezczyzn. W okresie powojennym wobec likwidacji prywatnej
wiasnosci ziemskiej duzych rozmiaréow ta forma tego zawodu w naturalny sposéb
wygasta. Wraz z pojawieniem sie nowych form wiasnosci powstaty nowe typy
zarzgdcow nieruchomosci — w zakladach pracy oraz w spétdzielniach
mieszkaniowych, ktére staty sie woéwczas dystrybutorami lokali mieszkalnych. Po
przetomie polityczno-spoteczno-gospodarczym w latach  dziewiecdziesigtych
ubiegtego wieku, wobec powstawania wspolnot mieszkaniowych oraz rozwoju
prywatnej wtasnosci pojawito sie zapotrzebowania na nowg formute zarzgdcow
nieruchomosci.

W omawianej monografii przedmiotem badania jest status prawny zarzadcy
nieruchomosci w odniesieniu wytgcznie do nieruchomosci prywatnych. Poza zakresem
rozwazan pozostaty nieruchomosci publiczne z ich szczegdinym rezimem prawnym,
ten bowiem doczekat sie licznych odrebnych opracowan. Rozwazania dotyczace
sprawowania zarzgdu nieruchomosciami publicznymi majg charakter marginalny i
stuzg jedynie do nakreslenia réznic. Przedmiotem analizy byty wiec sytuacje, w ktorych
zarzadcy sprawujg swoje czynnosci wytlgcznie w sferze relacji cywilnoprawnych. Z
zakresu badan wytgczono prawo rodzinne, ktére przewiduje specyficzne instrumenty
zarzadu majatkiem, zas z zakresu prawa spadkowego uwzgledniona zostata jedynie
kuratela, jako instytucja prawna moggca znalez¢ zastosowanie w odniesieniu do
zarzadcy nieruchomosci.

Zasadnicze zagadnienia badawcze, ktérym poswiecona zostata omawiana
monografia, skupiajg sie wokdét poszukiwania natury prawnej instytucji zarzadu
nieruchomosciami, oraz w konsekwencji okreslenia statusu prawnego zarzadcy
nieruchomosci prywatnych i jego pozycji w systematyce polskiego prawa. W tym celu
konieczne bylo przeanalizowanie procesu historycznego rozwoju zarzgdzania
nieruchomo$ciami na ziemiach polskich, oraz statusu prawnego zarzadcy
nieruchomos$ci. Uwzgledni¢ nalezato takze nieobowigzujgce obecnie przepisy, na
mocy ktorych ustanowiono w 1997 r. zawod regulowany zarzgdcy nieruchomosci, wraz
ze wszystkimi elementami tego modelu. Obszarem badawczym, pozwalajgcym na
okreslenie pozycji prawnej zarzadcy nieruchomosci byta analiza zrddet jego
umocowania, a wiec podstaw prawnych sprawowania przez zarzadce tej funkcji w
odniesieniu do okreslonej nieruchomosci, a takze analiza praw i obowigzkdéw zarzgdcy
nieruchomosci, pozwalajgca na zdefiniowanie charakteru relacji pomiedzy zarzgdca a
wtascicielem albo wspdtwiascicielami nieruchomosci. Dla kompleksowego ujecia tej
problematyki konieczne byto rowniez uwzglednienie zasad cywilnoprawnej
odpowiedzialno$ci zarzgdcy nieruchomosci.
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Celem monografii byta proba odpowiedzi na pytanie o model docelowy, a wiec
o to, jak powinna by¢ uksztaltowana pozycja prawna (status) zarzgdcy nieruchomosci,
aby stanowita spodjng teoretycznie konstrukcje prawng oraz we wiasciwy sposob
odpowiadata potrzebom uczestnikdw obrotu prawnego.

Na tle zarysowanych obszarow badawczych szczegdlnej weryfikacji wymagaty
trzy hipotezy badawcze. Pierwsza z nich gtosita, ze pojecie zarzadcy nieruchomosci
nie jest jednoznaczne i jest réznie ujimowane w poszczegolnych aktach prawnych. Z
tej przyczyny wystepuje chaos pojeciowy, ktory utrudnia interpretacje przepisow i
witasciwe ich zastosowanie. W szczegolnosci, na tle obecnej regulacji prawnej,
niedookreslenie pojecia zarzgdcy nieruchomosci w zestawieniu z licznymi ustawowymi
obowigzkami natozonymi na zarzadcow nieruchomosci, skutkuje brakiem jasnosci co
do zakresu stosowania tych regulacji i przypisania regut odpowiedzialnosci podmiotom
wskazanym w tych przepisach.

Druga hipoteza stanowita, ze deregulacja zawodu zarzadcy nieruchomosci,
przynoszgc wolnos¢ wykonywania dziatalnosci gospodarczej w dziedzinie zarzgdzania
nieruchomosciami, wywotata ujemne konsekwencje w ptaszczyznie bezpieczenstwa
uczestnikdw rynku nieruchomosci. Rezygnacja z jakiejkolwiek ingerencji panstwa w
stosunki zarzgdzania nieruchomosciami, a wiec pozostawienie ich jedynie regutom
wolnorynkowym spowodowata obcigzenie konsekwencjami nierzetelnosci dziatan
zarzgdcow nieruchomosci wytgcznie ich kontrahentow, w tym nierzadko
konsumentow.

W mys| ostatniej hipotezy status prawny zarzgdcy nieruchomosci jest
zroznicowany w zwigzku z dyferencjacjg podstaw nawigzania stosunku zarzgdzania
nieruchomos$ciami oraz brakiem koherencji rozwigzan prawnych. Stan taki jest
niepozadany ze wzgledu na brak jasnosci co do pozycji prawnej zarzadcy
nieruchomosci oraz konieczno$¢ kazdorazowej weryfikacji zakresu jego obowigzkéw
oraz uprawnien. Oznacza to, innymi stowy, ze ustalenie faktu, iz w danej
nieruchomosci funkcjonuje zarzgdca nieruchomosci niczego jeszcze nie wyjasnia.
Dopiero szczegotowa analiza zrodta nawigzania stosunku prawnego, zajmowanej
pozycji szczegolnie w przypadku wspolnoty mieszkaniowej, pozwala okresli¢ jego
prawa i obowigzki, a wiec ustali¢ pozycje prawng tego konkretnego zarzadcy
nieruchomosci.

W monografii zawarte zostaty nie tylko rozwazania teoretyczne, jak i wybrane
problemy praktyczne zwigzane z funkcjonowaniem zarzgdcow nieruchomosci. W
monografii uwzgledniono typowe klauzule umowne jakie wystepujg w umowach o
zarzadzanie nieruchomosciami, oraz przeanalizowano zasady etyczne przyjete przez
wiodgce zrzeszenie zarzgdcdw nieruchomosci. Analizie poddano orzecznictwo oraz
wypowiedzi doktryny odnoszgce sie do omawianego zakresu. Dla catosciowego
omowienia tematyki konieczna byta nie tylko dogmatyczna wyktadnia aktualnego
ustawodawstwa, ale tez prowadzenie rozwazan przy podejsciu historycznym,
systemowym i funkcjonalnym a w pewnym zakresie takze przy uzyciu metody
prawnoporéwnawczej.
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Kwestia statusu prawnego zarzadcy nieruchomosci jest istotnym zagadnieniem
0 wymiarze teoretycznym oraz praktycznym. Jego doniostos¢ nie odnosi sie jedynie
do aspektow formalnoprawnych, lecz przede wszystkim ma wymiar materialnoprawny.
Nalezato postawi¢ pytanie, czy obowigzujgce przepisy zawierajg kompleksowg
regulacje prawng, a wiec czy w Polsce funkcjonuje spéjny system regulujgcy podstawy
prawne funkcjonowania zarzgdcow nieruchomosci. W przypadku negatywnej
odpowiedzi na to pytanie, koniecznym bylo ustalenie, ktore regulacje w jakich
przypadkach nalezy stosowac. Zakres zastosowania przepisow kodeksu cywilnego do
stanow faktycznych majgcych za przedmiot zarzgdzanie nieruchomoscig, w tym
nieruchomoscig wspolng okazat sie doniostym prawnie zagadnieniem. Postugiwanie
sie przez ustawodawce pojeciami ustawowo niezdefiniowanymi, takimi jak zakres
zwyktego zarzgdu nieruchomoscig oraz kategoria spraw przekraczajgcych ten zakres,
skutkujg powaznymi watpliwosciami interpretacyjnymi. Dodatkowo chaos pogtebia
niejednolito$¢ samego pojecia ,zarzgdca nieruchomosci” w roznych aktach prawnych,
zaréwno z zakresu prawa cywilnego, jak i prawa administracyjnego. W przepisach
kodeksu cywilnego nie zawarto ogolnej regulacji dotyczacej zarzadu cudzym
majgtkiem, jak rowniez nie uregulowano statusu prawnego oso6b taki zarzad
sprawujgcych. Juz tylko charakterystyka podmiotdw zajmujgcych sie cudzymi
sprawami majgtkowymi prowadzi do wniosku o ich niejednolitosci prawnej i
wystepowaniu co najmniej dwoch postaci zarzgdcow cudzym majgtkiem.

Co wiecej, umowa o zarzgdzanie nieruchomoscig nie posiada obecnie swej
prawnej regulacji, a wiec jako umowa nienazwana jest ksztattowana wytgcznie wolg
stron. W efekcie tego, charakter stosunku prawnego zarzgdzania nieruchomosciami
musi by¢ odtwarzany na podstawie niejednego aktu prawnego, bowiem w przypadku
zarzgdzania we wspolnocie mieszkaniowej nalezy bra¢ pod uwage — ustawe o
witasnosci lokali, kodeks cywilny, kodeks postepowania cywilnego, ustawe o
gospodarce nieruchomosciami, prawo budowlane oraz pozostate ustawy naktadajgce
obowigzki na zarzgdcéw i wtascicieli nieruchomosci. W prawie administracyjnym
zastosowanie formuty ustanawiajgcej obowigzek w odniesieniu do witasciciela i
zarzadcy nieruchomosci jest typowg konstrukcjg przepisu. Juz z tego wynika, jak
niejednoznaczne moze byc¢ pojecie zarzgdzania nieruchomosciami oraz zagadnienie
kompetencji i obowigzkow zarzadcy nieruchomosci wobec tak szerokiej i niespojnej
regulacji prawnej. Co wiecej, stosunek zarzgdzania nieruchomosciami moze wynikaé
z zawartej umowy, ale rowniez z innych zdarzen prawnych, w szczegdlnosci z
orzeczenia sgdu, co w istotny sposdb zmienia pozycje zarzadcy tej nieruchomosci.

Przedstawiona jako osiggniecie naukowe monografia to jedyne w Polsce
studium prawne poswiecone statusowi prawnemu zarzgdcy nieruchomos$ci.
Omawiana monografia ma na celu przeprowadzenie wszechstronnej analizy wszelkich
aspektow prawnych dotyczgcych zarzgdcédw nieruchomosci, ich statusu prawnego,
zrodet stosunku prawnego zarzgdzania nieruchomosciami, podstaw prawnych
uprawnien oraz obowigzkéw zarzgadcy nieruchomosci, a wiec materialnych i
formalnych przestanek funkcjonowania zarzgdcow nieruchomosci w obrocie prawnym,
w szczegolnosci w stosunkach prywatnoprawnych.
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Rozwazania zawarte w monografii prowadzone sg w oparciu o metode
dogmatyczng, ktéra zostata bardzo szeroko uzupetniona o analize historycznoprawna,
a takze analize pogladow doktryny oraz orzecznictwa, w pewnych aspektach takze z
uzyciem metody prawnoporownawczej.

Monografia ,Status prawny zarzgdcy nieruchomosci” skfada sie z osmiu
rozdziatbw. W rozdziale pierwszym zawarte zostaty rozwazania obejmujgce pojecie
zarzgdzania nieruchomosciami na tle szerszego pojecia zarzagdu majgtkiem w prawie
prywatnym. Kolejny rozdziat zostat poswiecony przyblizeniu regulacji prawnej
zarzgdzania nieruchomosciami od poczagtku jej istnienia na ziemiach polskich po stan
wspotczesny. W rozdziale trzecim zaprezentowano postawy prawne i elementy
modelu zawodu regulowanego, jakim byt zawdd zarzgdcy nieruchomosci do dnia 31
grudnia 2013 r. Rozdziat czwarty obejmuje aktualny stan prawny i charakterystyke
podstaw prawnych dziatalno$ci zarzgdcow nieruchomos$ci po deregulacji zawodu.
Kolejny, pigty rozdziat, zawiera omowienie podstaw prawnych stosunku zarzgadzania
nieruchomos$ciami, ktérego strong kazdorazowo pozostaje zarzgdca nieruchomosci.
W rozdziale széstym zostaty omdwione prawa i obowigzki zarzgdcy nieruchomosci
wynikajgce z aktow prawnych z =zakresu prawa cywilnego oraz prawa
administracyjnego. Rozdziat siédmy zostat poswiecony istotnym zagadnieniom
odpowiedzialnosci cywilnoprawnej zarzadcy nieruchomosci. Ostatni, ésmy rozdziat
zawiera analize statusu podmiotowego zarzgdcy nieruchomosci jako zarzadcy
cudzego majgtku, w uwzglednieniem skrotowej charakterystyki innych postaci zarzadu
majgtkiem w prawie polskim. Nastepnie scharakteryzowano poszczegdlne typy
zarzadcédw nieruchomosci jakie wystepujg aktualnie we wspdlnocie mieszkaniowej, w
nieruchomosciach  stanowigcych  wlasnos¢ osob  prywatnych, oraz w
nieruchomosciach objetych wspoétwltasnoscig; z uwzglednieniem pozycji prawnej
zarzadcy, w tym moznosci zastepowania przez niego wtasciciela nieruchomosci w
postepowaniach sgdowych, administracyjnych oraz sgdowoadministracyjnych.

W podsumowaniu zreasumowano podstawowe tezy pracy oraz zebrano
proponowane wnioski de lege ferenda.

Osiggniete wyniki oraz omdéwienie ich ewentualnego wykorzystania

Przeprowadzone w monografii badania pozwolity pozytywnie zweryfikowaé
postawiong we wstepie hipoteze, zgodnie z ktdrg pojecie zarzadcy nieruchomosci nie
jest jednoznaczne i posiada niespodjna, a niekiedy wrecz rozbiezng regulacje w roznych
aktach prawnych.

Ogdlna regulacja zarzadzania nieruchomosciami oraz statusu podmiotowego
zarzadcy nieruchomosci znajduje sie w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami. Zawarto tam nieliczne przepisy, statuujgce jedynie podstawowe
zasady prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w zakresie zarzgdzania
nieruchomosciami. Pojecie ,zarzadcy nieruchomosci” zostato zdefiniowane przez



Autoreferat - A. Sikorska-Lewandowska

ustawodawce w art. 184a GospNierU, lecz z przepisu tego wynika jedynie, ze zarzagdca
nieruchomosci to przedsiebiorca, prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami. Pojecie ,zarzgdzania nieruchomosciami” zostato
okreslone w tejze ustawie poprzez podanie katalogu czynnosci wchodzgcych w jego
zakres, trudno wiec uznac ten przepis za definiujgcy to okreslenie.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami jest aktem prawnym nalezgcym
gtbwnie do sfery prawa publicznego, w wiekszosci regulujgcym zasady
gospodarowania nieruchomosciami publicznymi. tgczenie regulacji prywatnoprawne;j
z publicznoprawng w jednej ustawie jest procederem dos¢ czesto stosowanym,
szczegolnie w przypadku regulacji rynkow regulowanych. Przenikanie sie oraz
wspotistnienie regulacji prywatnoprawnych i publicznoprawnych jest nieuniknione i
wystepuje czesto w polskim systemie prawnym. W sytuacji jednak, w ktérej regulacja
o charakterze publicznoprawnym jest dominujgca dochodzi niekiedy do marginalizacji
zasad oraz siatki pojeciowej wtasciwej dla prawa prywatnego. Wywotuje to problemy z
interpretacjg uzytych w ustawie pojeC z zakresu prawa prywatnego; taka wtasnie
sytuacja dotyczy zarzgdzania nieruchomos$ciami i zarzadcy nieruchomos$ci.

Nalezy przyja¢, ze zarzgdzanie nieruchomosciami polega na prowadzeniu
spraw nieruchomosci bedgcej witasnoscig jednej osoby, przez inng osobe, a wiec
dotyczy kazdorazowo cudzego majatku (cudzej nieruchomosci). W zakres czynnosci
zarzadzania nieruchomosciami wchodzg czynnosci faktyczne oraz czynnosci prawne,
ktérych celem jest zachowanie tej nieruchomosci w dobrym stanie, bezpiecznym dla
jej uzytkownikow, a rowniez mogg te czynnosci obejmowac dziatania zmierzajgce do
poprawy stanu i wartosci tej nieruchomosci. Ze wzgledu na specyfike nieruchomosci
nalezy przyjg¢, ze ogot czynnosci obejmuje dziatania podejmowanie w obrocie
cywilnoprawnym oraz na ptaszczyznie wykonywania obowigzkow o charakterze
administracyjnoprawnym.

Zarzgdzanie nieruchomosciami prywatnymi poddane jest w catosci regulacjom
prawa cywilnego. Podlega wiec ono zasadzie wolnosci umoéw, autonomii stron
stosunku prawnego oraz ich réwnorzednosci. Relacje pomiedzy zarzadcg
nieruchomosci a jej wtascicielem zazwyczaj sg ksztattowane umownie, w wiec w
oparciu o konstrukcje wiasciwe dla prawa prywatnego. Zarzadce nieruchomosci tgczy
zazwyczaj z wiascicielem nieruchomosci umowa o zarzgdzanie nieruchomoscig
zawierana na podstawie art. 185 ust. 2 GospNieruU, ale niekiedy stosunek
zarzgdzania nieruchomosci zostaje zawarty na skutek innych zdarzenh prawnych.

Umowe o zarzadzanie nieruchomos$cig nalezy zakwalifikowaé do umoéw
szczegolnego zaufania. Powierzenie zarzadcy tak cennego sktadnika majgtku, jakim
jest nieruchomos¢, wigze sie z obdarzeniem go przez kontrahenta zaufaniem, oraz
oczekiwaniem lojalnego zachowania. Co do zasady, lojalnos¢ zwigzana jest z
zaufaniem, ktére opiera sie na zatozeniu, ze osoby petnigce okreslone funkcje, majace
okreslong pozycje, bedg zachowywacé sie w sposéb honorowy i uczciwie wykonywac
swoje obowigzki. Wynagrodzenie zarzgdcy w poréwnaniu do wartosci nieruchomosci
jest niewspotmierne i stanowi niewielki utamek jej wartosci, stad ryzyko zwigzane z
powierzeniem nieruchomosci w zarzad jest wysokie. Nalezy uznac, ze natura stosunku
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prawnego zarzgdzania nieruchomoscig wigze sie immanentnie z wzorcem
postepowania opartym na lojalnosci. Trzeba jednak, od umowy o zarzgdzanie
nieruchomoscia, wyraznie odrézni¢ umowe o zarzgad powierniczy, ktéra polega na tym
ze wiasciciel przenosi wkasnos¢ nieruchomosci czasowo i z zastrzezeniem zwrotu na
osobe trzecig (powiernika) a powiernik zobowigzuje sie do wykonywania zarzgdu tym
prawem oraz jest uprawniony do pobierania korzysci. Jest to rowniez przypadek
umowy opartej na zaufaniu, ale o zupetnie innym charakterze. Powiernikiem bowiem
moze by¢ kazdy, strong takiej umowy nie musi by¢ zarzgdca nieruchomosci, zas
powiernik wystepuje na zewnatrz jako wtasciciel tej nieruchomosci. Relacje
wewnetrzne miedzy powiernikiem a wtascicielem nieruchomosci sg regulowane na
podstawie umowy nienazwanej o zarzad powierniczy, ktora nie jest umowg o
zarzgdzanie nieruchomoscia.

Przeprowadzone badania wykazaty Ze regulacja administracyjna dotyczgca
zarzadcy nieruchomosci, zawarta w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, nie
zostata w zaden sposob powigzana z regulacjg cywilnoprawng, zawartg w kodeksie
cywilnym, kodeksie postepowania cywilnego oraz ustawie o wtasnosci lokali. Wywotuje
to powazne watpliwosci interpretacyjne i jednoznacznie stanowi o0 niespdjnosci
systemu prawa. Przepisy KC, KPC oraz UWL operujg pojeciem zarzadcy lub zarzadcy
nieruchomosci bez odestania do ustawy o gospodarce nieruchomosciami, oraz bez
sprecyzowania pojecia zarzgdcy na wiasne potrzeby. Doktadnie ta sama sytuacja
wystepuje w przypadku ustawy Prawo budowlane oraz innych istotnych ustaw np.
Prawo energetyczne.

Polski system prawa zawiera kilkadziesigt aktéw prawnych, ktére wybiorczo
podchodzg do zagadnien zwigzanych z zarzgdzaniem nieruchomosciami, a zatem w
dostateczny sposdb nie gwarantujg bezpieczenstwa czynnosci faktycznych i prawnych
wchodzgcych w zakres zarzgdzania nieruchomosciami. Tymczasem, prawidtowo
uksztattowane relacje na rynku nieruchomosci sg podstawg bezpieczenstwa zarowno
rynku, jak i wszystkich jego uczestnikow. W tym zakresie stwierdzi¢ nalezy
wystepowanie istotnego chaosu pojeciowego oraz regulacyjnego, co w ogdélnosci jest
niekorzystne dla konsumentow jako stron umow z zarzgdcami nieruchomosci. Ponadto
stan taki niezwykle utrudnia ustalenie statusu prawnego zarzgdcy nieruchomosci.

Co wiecej, przepisy ustaw nie zawierajg jednolitego, spojnego katalogu
obowigzkdw zarzadcy nieruchomosci. Aktualnie nie obowigzuje regulacja okreslajgca
ustawowy zakres uprawnien i obowigzkéw zarzadcy jako wynikajgcy z przepiséw
GospNieU, z przepisbw odrebnych ustaw oraz z umowy o zarzadzanie
nieruchomoscig (jak byto do dnia 31.12.2013 r. na mocy uchylonego art. 185 ust. 3
GospNierU). Wywotuje to liczne watpliwosci interpretacyjne, poniewaz zakres
obowigzkéw zarzadcy nalezy kazdorazowo odtworzy¢ w odniesieniu do konkretnej
sytuacji prawnej danego podmiotu zarzgdzajgcego nieruchomoscia, z uwzglednieniem
umowy tgczacej strony, o ile zostata zawarta. Stosunek prawny zarzagdzania
nieruchomosciami moze bowiem powsta¢ na mocy orzeczenia sgdu, oraz w drodze
takiej umowy, ktéra nastepnie wigze nabywcéw lokali ( art. 18 UWL), a wiec niejako
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bez ich zgody, co powoduje koniecznos¢ odtworzenia jego treSci — pomimo braku
umowy.

Wskazana niejednolito$¢ pojeciowa oraz regulacyjna wywotuje w praktyce
spore problemy, gdyz rézne akty prawne postugujg sie pojeciem ,zarzadcy” lub
,Zzarzadcy nieruchomosci” bez zwigzku i bez wyjasnienia jurydycznego o jaki podmiot
chodzi. Wydaje sie, ze skoro w jednej ustawie nadano ramy prawne pojeciu ,zarzadcy
nieruchomosci” to powinno ono znaczy¢ to samo, takze w innych aktach prawnych.

Ustalono, ze nie ma réwniez korelacji pomiedzy regulacjami tych ustaw, ktore
odnoszg sie do zarzgdcow nieruchomosci, w szczegdlnosci takich, ktore naktadajg na
nich obowigzki. To wywotuje dodatkowe watpliwosci, gdyz, skoro ustawa zawierajgca
normy o charakterze administracyjnym, taka jak Prawo budowlane odnosi sie do
zarzadcy nieruchomosci, to powinien z tego wynika¢ prosty wniosek o zwigzaniu
kazdego zarzadcy nieruchomosci normami z niej wynikajgcymi. Weryfikacja stanu
prawnego, orzecznictwa i pogladow doktryny prowadzi do wniosku, ze tak jednak nie
jest, a wiec wysnu¢ mozna teze o niespojnosci systemu prawnego.

Rozwazania zawarte w niniejszej monografii obejmujg problematyke znajdujgca
sie na styku prawa cywilnego i prawa administracyjnego. Zarzgdzanie
nieruchomos$ciami zostato uregulowane w ustawie o charakterze administracyjnym,
jakg jest ustawa o gospodarce nieruchomosciami, zas zarzgdca nieruchomosci
funkcjonuje przede wszystkim w sferze cywilnoprawnej, co sprawia, ze pozostaje on
,Zawieszony” niejako pomiedzy rezimem prawa publicznego i prawa prywatnego.
Nalezy wiec zadac¢ pytanie o zasadnos$¢ takiej konstrukcji oraz kierunek ewentualnych
zmian. Konieczne jest udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy materia ta powinna
zostac¢ catkowicie pozostawiona regulacji prawa prywatnego, swobodzie dziatalnosci
gospodarczej i swobodzie umow, czy jednak istniejg uzasadnione argumenty za
siegnieciem po instrumenty regulacyjne i by¢ moze reglamentacyjne.

Istotng czesC przeprowadzonych badan stanowita analiza stanu prawnego
sprzed deregulacji zawodu zarzadcy nieruchomosci oraz po jego deregulaciji, ktéra
doprowadzita do wniosku o negatywnych skutkach dokonanej reformy, zaréwno w
ptaszczyznie dotyczgcej samych zarzgdcow nieruchomosci jak i szerszej,
bezpieczenstwa obrotu prawnego w ogdlnosci oraz szczegdlnie z udziatem
konsumentoéw. Deregulacja dodatkowo pogtebita chaos powodowany przez
niespojnosc norm prawnych, ktére nie zostaty w jakikolwiek sposéb dostosowane do
zmienionego modelu zarzgdzania nieruchomosciami. Przed rokiem 2014 normy
prawne odnoszgce sie do zarzgdzania nieruchomosciami stanowity w miare zwarty
system, jednakze po deregulacji zupetnie utracity one koherencje.

Przez szesnascie lat, a wiec od roku 1998 do roku 2013 zawdd zarzadcy
nieruchomosci, jako zawdd regulowany, posiadat nie tylko swoje jurydyczne
umocowanie, ale rowniez kompleksowg regulacje prawng. Jednoczesnie, co bardzo
istotne, od dnia wejscia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami (1.1.1998 r.)
jej przepisy przewidywaty mozliwo$¢é prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przez
przedsiebiorcédw (podmioty gospodarcze wedtug nomenklatury z 1997 r.), z tym
zastrzezeniem, ze czynno$ci zarzgdzania miaty by¢ wykonywane przez zarzgadce
nieruchomosci (osobe posiadajgcg licencje zawodowg). Prowadzenie dziatalnosci
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gospodarczej w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami byto wiec wowczas wolne,
gdyz nawet osoba nie bedgca zarzgdcg mogta jg prowadzi¢ — pod warunkiem
zatrudniania oséb z licencjami. Owczesna regulacja jasno definiowata zarzadce
nieruchomosci, jako osobe fizyczng posiadajgcg uprawnienia do wykonywania tego
zawodu, a wiec osobe, ktéra zdobyta licencje zawodowg oraz zostata wpisana do
rejestru. Pojecie zarzadcy nieruchomosci bylo wiec jednoznaczne, wobec
jurydycznego ujecia zawodu zarzgdcy jako zawodu zaliczonego do kategorii zawodéw
regulowanych. Zarazem mozliwe byto prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w tym
zakresie, na wolnych zasadach.

Reforma dokonana w roku 2013 oznaczata w istocie rezygnacje przez panstwo
z reglamentacji zawodu zarzgdcy nieruchomosci oraz ustanowienie nieograniczonej
wolnosci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w tej branzy, co przeciez nie byto
wczesniej niemozliwe, a jedyne ograniczone podmiotowo. Istota reformy sprowadzita
sie wiec do pozbawienia zawodu zarzadcy nieruchomosci regulacji, a wiec ochrony
prawnej. Model zawodu regulowanego przeciwstawiono formule catkowitej wolnosci
dziatalnosci gospodarczej.

Kazdy z tych modeli — model dziatalnosci zawodowej oraz model wolnej
dziatalnosci gospodarczej sg oparte na innych przestankach konstrukcyjnych oraz
zaktadajg realizacje innych celéw. Ro6znice miedzy tymi formutami (modelami) sg
zasadnicze, rzutujg na szereg aspektéw wykonywania dziatalnosci, w tym rowniez na
status cywilnoprawny zarzadcy nieruchomosci. Funkcjonowanie rynku nieruchomosci
zalezne jest od licznych przestanek, wsrdd ktorych profesjonalizacja podmiotéw tego
rynku jest uwazana za czynnik bardzo istotny, ze wzgledu na konieczno$¢ znajomosci
branzy i regut rynkowych. W konsekwencji, wybor dokonany przez ustawodawce w
zakresie modelu dziatalnosci zarzgdcow nieruchomos$ci ma wptyw na funkcjonowanie
catego rynku nieruchomosci, na ksztattowanie relacji miedzy jego uczestnikami oraz w
szczegolnosci na kwestie wigzgce sie z ich odpowiedzialnoscig cywilnoprawng.
Potraktowanie zarzgdzania nieruchomosciami jak kazdej innej dziatalnosci
gospodarczej, rezygnacja z ustanowienia jakichkolwiek wymogow co do posiadanego
wyksztatcenia czy doswiadczenia praktycznego w odniesieniu do podmiotow
podejmujgcych takg dziatalno$¢ oznaczato pozostawienie powigzah na rynku
zarzgdzania nieruchomosciami wytgcznie mechanizmom wolnego rynku. Nalezy
jednak pamietaC, ze nie zawsze jednak mechanizmy wolnego rynku sg w stanie
uksztattowac prawidtowe relacje w ramach okreslonych stosunkéw prawnych, niekiedy
konieczna jest interwencja panstwa dla ochrony stabszej, nieprofesjonalnej strony tej
wiezi prawne;j.

Z tej przyczyny nalezy przyjgc, ze jednak konstrukcja prawna ustanawiajgca
zawdd zarzadcy nieruchomosci, jako zawdd regulowany, a wiec profesje zastrzezong
dla osob fizycznych, do wykonywania ktérego nalezy uzyska¢ uprawnienia,
znajdowata w praktyce swoje uzasadnienie. Dzieki powigzaniu jej z wymogiem
indywidualnego ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej zarzgdcy nieruchomosci, z
obowigzkiem doskonalenia zawodowego oraz rezimem odpowiedzialnosci zawodowe;j
tworzyta dobrze funkcjonujgcy system zapewniajgcy bezpieczenstwo kontrahentom —
wiascicielom nieruchomosci.
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W 2013 r. poprzez ustawe deregulujgcg zawdd zarzgdcy, wygrata jednak
koncepcja podnoszgca hasta poszerzenia dostepu do zawodu zarzadcy oraz
zniesienia barier, a w istocie jednak niosgca za sobg brak rozsgdnych wymogow oraz
brak kontroli ze strony panstwa. Reglamentacja zawodow zostata potraktowana jako
dziatanie negatywne, z ktorego nalezy zrezygnowac, bez jakiejkolwiek gtebszej
refleksji co do celow reglamentacji oraz skutkow rezygnacji z niej. Nie przedstawiono
rzetelnych badan ani analiz rynku nieruchomosci, nie dokonano oceny funkcjonowania
instrumentow prawnych tgczacych sie z regulacjg zawodu zarzgdcy, nie poréwnano
wreszcie z sytuacjg rynkow nieruchomosci w innych krajach Unii Europejskie;.

Nalezy podkresli¢, ze zasieg reglamentacji w odniesieniu do réznych zawodow
nie moze byc¢ jednolity, gdyz zalezy on od charakteru czynnosci zawodowych oraz
stopnia zagrozenia zwigzanego z wykonywaniem okreslonego zawodu, ale takze od
czynnikdw o charakterze podstawowym - do przyjetej koncepcji roli panstwa, bgdz
potrzeb wynikajgcych z aktualnej sytuacji spoteczno-gospodarczej. Z tej przyczyny
autorzy ustawy deregulujgcej zawody nie przewidywali catkowitej likwidacji zawodu
zarzadcy nieruchomosci, opracowania jakimi wowczas dysponowano wyraznie
wskazywaty na koniecznos$¢ objecia tej profesji jakg$ formg regulacji. Uchylenie
przepisow dotyczgcych tego zawodu nastgpito wbrew proponowanemu projektowi, bez
zadnego uzasadnienia.

Mozna stwierdzi¢, ze aktualnie zarzgdzanie nieruchomosciami nie zostato
objete szczegdlng ochrong panstwa. Tymczasem standard zarzgdzania
nieruchomosciami stanowi jeden z elementoéw gwarantujgcych bezpieczenstwo rynku
nieruchomosci. Wydaje sie, ze rola jakg rynek nieruchomosci odgrywa w gospodarce
catego kraju, oraz funkcje, jakie spetniajg nieruchomosci w zyciu oséb fizycznych
przemawiajg zdecydowanie za utrzymaniem regulacji prawnej zawodu zarzgdcy
nieruchomosci, a wiec za przywroceniem pewnej formy jego reglamentacji.

Obecna regulacja prawna dotyczgca pozycji prawnej zarzgdcy nieruchomosci
nie jest spojna. Podstawowe regulacje prawne w obszarze prawa prywatnego, a wiec
kodeks cywilny i kodeks postepowania cywilnego w sposob wybidrczy i
fragmentaryczny regulujg pewne tylko zagadnienia zwigzane 2z zarzgdem
nieruchomos$ciami. Nieco petniejszg, cho¢ nie kompleksowg regulacje w tym zakresie
zawiera ustawa o witasnosci lokali, odnoszac sie do kwestii zarzadzania
nieruchomos$cig wspolng. Powyzsze akty prawne operujg pojeciem ,zarzadcy” lub
,zarzadcy nieruchomosci” bez dookreslenia, o jaki podmiot chodzi. Brakuje powigzania
pomiedzy regulacjg ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zawierajgca
uregulowanie takich poje¢ jak zarzadca nieruchomosci oraz zarzgdzanie
nieruchomosciami, a pozostatymi aktami prawnymi, ktore takze postugujg sie takimi
okresleniami.

Wydaje sie, ze poprzez przyjecie w obecnie obowigzujgcych przepisach, ze
zarzadca nieruchomosci to przedsiebiorca, doszto do swoistego pomieszania pojec.
Zrébwnano zawdd, ktorego wykonywanie jest immanentnie zwigzane z cechami
osobistymi cztowieka, z dziatalnoscig gospodarczg, ktérg moze podjg¢ kazdy podmiot.
Poprzednia regulacja, obowigzujgca przed rokiem 2014, na mocy ktérej prowadzenie
dziatalnosci w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami na terytorium Rzeczypospolitej
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Polskiej byto mozliwe w przypadku, gdy czynnosci z zakresu zarzgdzania
nieruchomosciami byty wykonywane przez zarzgdcow nieruchomosci (uchylony art.
184 ust. 3 GospNieU), byta czytelniejsza i jasno odrozniata osobe zarzadcy
nieruchomosci (osobe fizyczng — przedstawiciela zawodu) od osoby przedsiebiorcy.
Poprzedni model, odrozniajgcy dziatalno$¢ w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami
od zawodu zarzadcy, byt klarowniejszy i lepszy dla rynku nieruchomosci oraz jego
uczestnikdw, w tym konsumentow. Nalezy podkreslic, ze do dzisiaj przecietny
konsument identyfikuje zarzadce nieruchomosci z osobg fizyczng wykonujacg ten
zawaod, a nie z przedsiebiorca.

Jak wykazano w monografii, zawdd zarzadcy nadal istnieje, pomimo jego
deregulacji, dzieki dziataniom samych zarzgdcow nieruchomosci oraz licznym
organizacjom ich skupiajgcym. Wynika to z tego, ze o istnieniu zawodu w praktyce nie
decyduje ustawodawca, a potrzeba rynkowa i fakt wykonywania okreslonego zespotu
czynnosci przez pewne grupy oséb; o funkcjonowaniu zawodu decyduje przekonanie
odbiorcow ustug kreowane na podstawie zachowan rynku. Zawod jest kategorig
bardziej socjologiczng niz prawng, ksztattuje sie wobec potrzeb spotecznych i moze
funkcjonowac bez regulacji prawnej, co obecnie dotyczy zarzgdcow nieruchomosci.

Model oparty na petnej swobodzie podjecia i prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami wywotuje pewne
niebezpieczenstwo dla uczestnikow obrotu na rynku nieruchomosci, szczegolnie dla
konsumentow. Z przepisdbw obecnie obowigzujgcych wynikajg jedynie dwa wymogi
formalne dotyczgce prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w zakresie zarzgdzania
nieruchomos$ciami: wymodg posiadania statusu przedsiebiorcy oraz wymdg zawarcia
umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej. Nie chronig one dostatecznie
kontrahentéw zarzadcy nieruchomosci, a wobec tego, ze warto$¢ powierzanego w
zarzagd mienia jest wysoka, oraz dodatkowo biorgc pod uwage to, ze bezpieczenstwo
nieruchomosci wigze sie z bezpieczenstwem, zachowaniem zdrowia i zycia
mieszkancéw i uzytkownikdéw tej nieruchomosci nalezy uznac, ze taka dziatalnosc¢
powinna podlega¢ pewnej formie reglamentacji. Takiej dziatalnosci nie moze
prowadzi¢ ktokolwiek, konieczny jest wymog nalezytego wyksztatcenia i
przygotowania zawodowego.

Pewne wnioski nalezy wysnu¢ z regulacji obowigzujgcej w innych krajach.
Punktem wyjscia jest ustawodawstwo Unii Europejskiej, w ktérej nie wprowadzono
jednolitego modelu zawodu zarzgdcy nieruchomosci, jednakze w wigkszosci krajow
zawdd ten nalezy do profesji regulowanych. Wynika to z tego, ze przyjmuje sie, iz
specyfika wykonywania tego zawodu, zagrozenia dla kontrahentéw, ryzyka
podejmowane przez zarzgdcow nieruchomosci, warto$¢ nieruchomosci oraz ich
znaczenie dla wiascicieli przemawiajg za uznaniem tego rynku za wymagajgcy pewnej
regulacji w dostepie do swiadczenia ustug. Regulacja ta nie jest jednolita, przyjmuje
postaé okreslonych wymogdéw wyksztatcenia lub doswiadczenia zawodowego,
niekiedy zdania egzaminu i wpisu na liste, niekiedy obowigzkowej przynaleznosci do
organizacji zawodowych, w niektérych krajach takze ochrony tytutu zawodowego.
Nalezy zauwazyC, ze argumenty oparte na ochronie uczestnikbw rynku, a w
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szczegolnosci na ochronie konsumenta, sg wspolne dla kazdego z panstw
cztonkowskich UE.

Dodatkowych argumentow za rozwazaniem wprowadzenia w Polsce pewnych
form reglamentacji zawodu dostarcza reforma przeprowadzana aktualnie w
Niemczech. Po wielu latach funkcjonowania tam wolnego rynku, a wiec braku
jakiejkolwiek regulacji prawnej dla zarzgdcow nieruchomos$ci, na skutek dtugiej
dyskusji spotecznej, w tym z udziatem przedstawicieli Srodowisk, uznano, ze istniejg
silne argumenty za wprowadzeniem licencji jako instrumentu reglamentacji dostepu do
Swiadczenia ustug w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami. Przebieg tej reformy i
jej formufa sktania do refleksji nad zasadnoscig utrzymania braku regulacji tego
zawodu w naszym kraju, tym bardziej ze w Polsce w 2013 r. deregulacja zawodu
zarzadcy nieruchomosci zostata przeprowadzona niejako przypadkiem, bez zadnych
analiz ekonomicznych lub prawnych, oraz bez uwzglednienia stanowiska organizacji
zrzeszajgcych zarzadcow nieruchomosci. W efekcie konsekwencje tej reformy
uderzajg przede wszystkim w kontrahentéw, ale réwniez w samych zarzgdcow
nieruchomosci, ktérym zalezy na profesjonalnym wizerunku zawodu. W Niemczech w
szczegolny sposob traktuje sie zarzgdcdw wspdlnot mieszkaniowych, wymagajac od
nich spetnienia podwyzszonych wymogow wyksztatcenia bgdz zdania egzaminu przed
izbg zawodowg, co ma gwarantowa¢ wysoki poziom swiadczonych ustug, a przez to
ochrone dla wiascicieli nieruchomosci mieszkalnych — konsumentéw. Model przyjety
aktualnie w Niemczech moze stanowi¢ interesujgcy wzorzec dla zmian polskiej
regulacji.

Nalezy zwréci¢ uwage na trend rysujgcy sie w orzecznictwie Trybunatu
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej, zgodnie z ktorym wiasciciele lokali we wspdlnotach
mieszkaniowych uwazani sg w stosunkach prawnych z zarzgdcami nieruchomosci za
konsumentow (wyrok Trybunatu Sprawiedliwosci z 27.10.2022 r., C-485/21, Monitor
Prawniczy 2022/23/1153). Oznacza to podniesienie wymogow stawianych zarzgdcom
nieruchomosci w prawie prywatnym, w zakresie standardu swiadczonych ustug.

Uzyskane wyniki badan nad polskg regulacjg prawng prowadzg do wniosku o
niejednolitym statusie prawnym zarzgdcy nieruchomosci. Sytuacja taka jest skutkiem
wystepowania  dyferencjacji podstaw nawigzania  stosunku zarzgdzania
nieruchomos$ciami oraz braku koherencji rozwigzan prawnych. Stan taki trzeba uznac¢
za wysoce nhiepozadany ze wzgledu na brak jasno$ci co do pozycji prawnej zarzgdcy
nieruchomosci oraz konieczno$¢ kazdorazowej weryfikacji zakresu jego obowigzkéw
oraz uprawnien. Innymi stowy, w aktualnym stanie prawnym jesli kto$s okreslony
zostaje jako ,zarzadca nieruchomosci”, to nie pocigga to za sobg automatycznej
identyfikacji jego pozycji prawnej, a konieczno$¢ szczegdtowej weryfikacji statusu
takiej osoby. Stanowi to znaczne utrudnienie dla kontrahentéw, bywa nierozumiane
przez osoby zawierajgce umowy O zarzgdzanie nieruchomosciami, bgdz przez
wiascicieli nieruchomosci w sytuacjach ustanowienia zarzadcy przez sad.

Podstawg prawng $wiadczenia ustug przez zarzgdce nieruchomosci jest
stosunek prawny zarzgdzania nieruchomosciami, ktorego zZrodtem jest najczesciej
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umowa. Jednakze, pomimo brzmienia art. 185 ust. 2 GospNierU wskazujgcego na
konieczno$¢ zawarcia umowy o0 zarzgdzanie, istniejg inne regulacje prawne,
przewidujgce alternatywne wobec umowy, podstawy nawigzania stosunku
zobowigzaniowego zarzadzania nieruchomosciami. Zrédtem umocowania zarzadcy
nieruchomosci jest albo stosunek umowny, a wiec wola wiasciciela nieruchomosci,
albo orzeczenie sgdu, na mocy ktérego dochodzi do umocowania zarzgdcy w
okreslonej nieruchomosci, czesto niezaleznie od woli jej wtascicieli, lub wprost
przeciwnie, wbrew tej woli.

Podstawa prawna nawigzania stosunku zarzgdzania nieruchomosciami
znaczgco wptywa na zakres obowigzkow zarzadcy nieruchomosci. W przypadku
umownej podstawy Swiadczenia ustug zarzgdzania, zgodnie z art. 185 ust. 2
GospNierU przedmiotowy zakres zarzadzania okreslony jest w tej umowie. Zrédtem
praw i obowigzkow zarzadcy pozostaje wiec jedynie umowa, ktéra to w zasadzie w
sposob dowolny ksztattuje jego prawa i obowigzki, a finalnie wptywa na zakres jego
odpowiedzialnosci. Inna sytuacja wystepuje wowczas, gdy stosunek zarzgdzania
nieruchomosciag zostaje nawigzany na podstawie umowy o powierzenie zarzgdu, ktorej
strong sg wspotwtasciciele nieruchomosci, oraz na podstawie orzeczenia sgdu. W
takim przypadku prawa i obowigzki zarzgdcy nieruchomosci mogg wynika¢ z umowy
0 powierzenie zarzgdu albo z postanowienia sgdu wyznaczajgcego zarzgdce. Bardzo
czesto jednak z takiej umowy lub z postanowienia sgdu nie wynikajg prawa i obowigzki
zarzadcy, a wowczas zakres obowigzkdéw zarzadcy nieruchomosci jest okreslany na
podstawie przepisow prawa odnoszgcych sie do wiasciwego stosunku prawnego
zarzadzania nieruchomoscig. W przypadku wyznaczenia zarzgdcy przymusowego we
wspolnocie mieszkaniowej, albo powierzenia zarzgdu na podstawie art. 18 WiLokU
zakres obowigzkéw wynika z ustawy o wiasno$ci lokali, a w przypadku ustanowienia
zarzgdcy sgdowego na podstawie art. 203 KC — z przepisow kodeksu cywilnego.

Co wiecej, we wspolnocie mieszkaniowej pozycja zarzgadcy nieruchomosci
moze byc¢ rdézna. Zarzadca nieruchomosci moze by¢é zarzgdcg umownym, zarzadcag
ktéremu zarzgd powierzono albo zarzgdcg przymusowym, co kazdorazowo rzutuje na
odmiennos$¢ jego prawnej pozycji i inny zakres zobowigzan. W przypadku zarzadcy
powierzonego obowigzki na nim spoczywajgce wynikajg z ustawy, ale juz w przypadku
zarzgdcy umownego, sg one ksztattowane umownie, a wiec mogg odbiegac od tych
wynikajgcych z ustawy. Co istotne, w przypadku wspolnoty mieszkaniowej zarzadca
moze petni¢ podwdjng role — obok czynnos$ci zarzgdzania nieruchomoscig moze on
zarazem prowadzi¢ sprawy i reprezentowaé osobe ustawowg, jakg jest wspodlnota
mieszkaniowa; dotyczy to zarzgdcy powierzonego oraz zarzgdcy przymusowego
(sgdowego).

W monografii zawarto obszerne wywody odnoszgce sie do pozycji zarzgdcy
nieruchomos$ci jako zarzgdcy cudzego majatku. Juz na wstepie pojawit sie problem
zwigzany z tym, ze kategoria zarzadcow cudzym majgtkiem nie zostata zdefiniowana
w prawie polskim, a regulacja poszczegdlnych postaci tego zarzgdu jest niekiedy
szczatkowa. Brakuje w prawie prywatnym jednolitej regulacji statusu prawnego oséb
sprawujgcych zarzad cudzym majgtkiem, pomimo tego ze kategoria ta jest szeroka.
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Co wiecej, samemu zarzadcy nieruchomosci, jako zarzgdcy cudzego majatku, nie
mozna przypisac jednolitego statusu prawnego, a wystepujgce zréznicowanie pozycji
prawnej zarzgdcy nieruchomosci wigze sie ze zrodtem kreacji stosunku prawnego
zarzgdzania.

W odniesieniu do zarzgdcy swiadczgcego swoje ustugi na postawie umowy,
zakres jego obowigzkow wynika wytgcznie z umowy o zarzgdzanie, a moze on by¢
bardzo szeroki, lub ograniczony. Na marginesie tu nalezy wskazac, ze inna sytuacja
prawna wystepowata przed deregulacjg zawodu, (przed 2014 r.) poniewaz z mocy
nieobowigzujgcego obecnie art. 185 ust. 3 GospNierU zakres uprawnien i obowigzkow
zarzadcy wynikat z przepisow ustawy, z przepisow odrebnych ustaw oraz z umowy o
zarzgdzanie nieruchomoscig. Wowczas wiec umowa uzupetniata jedynie ustawowy
zakres obowigzkow i uprawnien zarzadcy, dzisiaj ksztattuje go w catosci. Zarzadca
nieruchomosci, ustanowiony na mocy umowy, zazwyczaj zostaje ustanowiony
petnomocnikiem do dziatania w imieniu wtascicieli nieruchomosci, o wyraznie
sprecyzowanym zakresie dziatania. Umocowanie do dokonywania czynnosci
prawnych w imieniu wiasciciela nieruchomosci, wraz z zakresem tego umocowania,
musi jednoznacznie wynika¢ z umowy o zarzadzanie, albo z odrebnego dokumentu
pethomocnictwa zazwyczaj stanowigcego zatgcznik do takiej umowy. Nalezy wiec
jednoznacznie przesadzi¢, ze de lege lata zarzgdca nieruchomosci, ktéry wykonuje
obowigzki na mocy umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig moze by¢ petnomocnikiem
wiasciciela nieruchomosci, ale by¢ nim nie musi. Obecna konstrukcja przepiséw nie
przewiduje petnomocnictwa ustawowego, tak jak byto to przed deregulacjg, zas
przepis art. 185 ust. 2 zd. 1 GospNierU posiada wadliwe brzmienie i wymaga
nowelizacji.

W  przypadku zarzadcy, ktéremu zarzad powierzono we wspdlnocie
mieszkaniowej zrédtem stosunku prawnego zarzgdzania jest umowa zawarta przez
wspotwiascicieli. Zarzgdca nieruchomosci wspolnej w  takim przypadku jest
postrzegany jako przedstawiciel organizacyjny (statutowy) wspdlnoty, ktérego
kompetencje do reprezentowania wynikajg z ustawy. Zarzgadce nieruchomosci
wspolnej nalezy uznaé za przedstawiciela ustawowego wspdlnoty mieszkaniowe.
Konstrukcja ta najpetniej wyjasnia role zarzgdcy nieruchomos$ci wspolnej wobec osoby
ustawowej, ktorg jest wspodlnota mieszkaniowa. Zarzgdca nieruchomosci wspolnej
powotany w drodze umowy na podstawie art. 18 WiLokU jest kazdorazowo odrebnym
od wspolnoty bytem prawnym, a z powierzenia zarzgdu nieruchomoscig wspding
wynika ex lege obowigzek sprawowania zarzadu tg nieruchomoscig poprzez
wykonywanie czynnosci z zakresu zwyktego zarzgdu, jak tez obowigzek reprezentacii.

Inna sytuacja wystepuje jesli chodzi o zarzgdce ustanowionego przez sad.
Zarzadce przymusowego halezy zaliczy¢ do tej grupy zarzadcow, posiadajgcych
status zastepcow posrednich, jak kurator spadku lub zarzgdca sukcesyjny, ktérzy
dziatajg we wiasnym imieniu, ale na rzecz wiasciciela zarzgdzanej masy, co oznacza,
ze skutki prawne ich dziatan odnoszg sie bezposrednio do oséb zastepowanych.
Dziatania zarzadcy przymusowego odnoszg skutek bezposrednio wobec wspdinoty
mieszkaniowej. Zarzgdca przymusowy dziata w procesie jako strona we witasnym
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imieniu, samodzielnie, jednakze nie na wtasny rachunek, lecz na rachunek wspaolnoty
mieszkaniowej.

Zarzgdca umowny moze zosta¢ ustanowiony petnomocnikiem procesowym na
podstawie art. 87 § 1 KPC, jesli zostanie uznany za osobe sprawujgcg zarzad
majatkiem lub interesami strony lub osobe pozostajgca ze strong w statym stosunku
zlecenia, jezeli przedmiot sprawy wchodzi w jego zakres. Tres¢ umowy o zarzgdzanie
nieruchomoscig jest decydujgca co do ustalenia zakresu umocowania zarzadcy i w
zwigzku z tym co do dopuszczalnosci uznania go za prawidlowo umocowanego
petnomocnika procesowego w konkretnej sprawie. Petnomocnikiem procesowym nie
bedzie zarzadca, ktéremu zarzad powierzono, ani zarzgdca przymusowy, ich
legitymacja do zastepowania wiasciciela nieruchomosci w procesie wynika z
przystugujgcego im odpowiednio statusu zastepcy bezposredniego (zarzgdca ktéremu
zarzad powierzono we wspélnocie mieszkaniowej) oraz zastepcy posredniego
(zarzadca przymusowy we wspolnocie mieszkaniowej i w nieruchomosci objetej
wspoétwtasnoscig).

Zarzadca nieruchomosci moze by¢é petnomocnikiem w postepowaniu
administracyjnym, o ile jest osobg fizyczng. Nie moze jednak byt petnomocnikiem w
postepowaniu sgdowoadministracyjnym. Pomimo brzmienia art. 28 ust. 2 PrBud, w
ktérego tresci wyraznie jest mowa o zarzgdcy nieruchomosci, nie dotyczy on zarzadcy
nieruchomosci w rozumieniu art. 184a GospNierU. Co do zasady, zarzadca
nieruchomosci sprawujgcy zarzad na podstawie umowy, a nawet na podstawie
powierzenia lub wyznaczenia przez sad nie jest strong postepowania w sprawie
pozwolenia na budowe, pomimo brzmienia art. 28 ust. 2 PrBud.

Obecny stan regulacji prawnej, ktéra dotyczy zarzgdcow nieruchomosci nalezy
uznac za wysoce niezadawalajgcy. Rynek nieruchomosci jest istotny dla gospodarki
catego kraju, a nieruchomosci stanowig zazwyczaj najcenniejszy sktadnik majgtku
wielu 0sdb, co przemawia za koniecznoscig zapewnienia prawidtowych mechanizmow
regulacyjnych. Zarzgdzanie nieruchomosciami wigze sie ze szczegdélnym stosunkiem
zaufania, ktory wystepuje przy czynnosciach o charakterze powierniczym, to zas
przemawia za adekwatnym stopniem ochrony stabszych uczestnikéw tych czynnosci.
Zatozenia przyjete na etapie tworzenia ustawy o gospodarce nieruchomosciami byty
stuszne i nalezy powrdcic¢ do nich, jako do korzeni prawidtowego systemu. Konieczne
jest podjecie dziatan legislacyjnych prowadzgcych do jednoznacznego okreslenia
statusu prawnego zarzgdcy nieruchomosci oraz do usuniecia niespojnosci w systemie
prawa. W zwigzku z tym w monografii sformutowano kilka postulatéw jak rowniez
propozycji zmian okreslonych regulacji prawnych.

Po pierwsze, pilne i konieczne jest przeprowadzenie ponownej regulacji zawodu
zarzadcy nieruchomosci poprzez powrét do wydawania licencji (panstwowych lub
branzowych). Konieczne jest wprowadzenie minimalnych kryteriow wyksztatcenia dla
wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomosci. Tytut zawodowy ,zarzadca
nieruchomosci” powinien by¢ zastrzezony jedynie dla oséb fizycznych posiadajgcych
uprawnienia do wykonywania tego zawodu, co pozwoli na jednoznaczne okreslenie
statusu prawnego =zarzadcy. Do rozwazenia jest ustanowienie obowigzkowej
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przynaleznosci do organizacji branzowych, co oznaczatoby utworzenie samorzadu
zawodowego na mocy ustawy i wyposazenie go w odpowiednie uprawnienia.
Organizacje zrzeszajgce stowarzyszenia zarzagdcow na poziomie krajowym powinny
uzyskac¢ uznanie panstwa, aby mogly nalezycie spetnia¢ swe funkcje w obszarze
nadzoru nad zarzgdcami, doskonalenia zawodowego a takze sgdownictwa
dyscyplinarnego. Nalezy przyja¢, ze system certyfikacji zarzgdcow nie musi byé
prowadzony na poziomie panstwa, przez organy administracji (tak jak byto przed
reformg), ale moze by¢ prowadzony przez organizacje zrzeszajgce zarzgdcow, w
przypadku gdy przynaleznos¢ do nich bedzie obowigzkowa. Wymaga to kompleksowej
nowelizacji przepisow art. 184 i n. ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Nastepnie, w zwigzku z tym, konieczne jest uregulowanie zasad prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami w GospNierU w
taki sposéb, aby dziatalnos¢ te mogt wykonywacC jednoosobowo zarzgdca
nieruchomosci, lub w przypadku prowadzenia tej dziatalnosci w formie osoby prawnej
lub osoby ustawowej, aby osoba zarzadzajgca posiadata licencje zarzadcy
nieruchomosci, oraz aby osoby wykonujgce bezposrednio te ustugi (zatrudnione lub
dziatajgce na podstawie umow cywilnoprawnych) rowniez posiadaty licencje zarzadcy
nieruchomosci. Taki standard obowigzuje w wiekszosci krajéw Unii Europejskiej, a
stanowi on dobry wzorzec do nasladowania.

Po drugie, konieczna jest nowelizacja przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosci w zakresie uregulowania umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig oraz
statusu prawnego zarzadcy nieruchomosci dziatajgcego na podstawie umowy. Nalezy
przesadzi¢, czy zarzgdca nieruchomosci w zwigzku ze Swiadczonymi ustugami ma
posiadac status petnomocnika ex lege, (jak to byto przed reformg) czy tez powinien
legitymowacé sie odrebnym petnomocnictwem. Wydaje sie, ze drugi model -
reprezentowania wiasciciela nieruchomosci na podstawie petnomocnictwa jest
czytelniejszy dla obrotu prawnego oraz bezpieczniejszy zaréwno dla umocowanego,
jak i dla mandanta.

Po trzecie, pilnej interwencji ustawodawczej wymaga skorygowanie niespojnosci
pojeciowej co do okreslenia ,zarzgdca nieruchomosci”, uzywanego w réznych aktach
prawnych. W szczegolnosci, dotyczy to ustawy prawo budowlane, ktéra powinna
zosta¢ zmieniona w taki sposdb, aby zawierata wlasng definicje pojecia ,zarzadcy
nieruchomosci”, albo aby zawarte w nim to okreslenie jednoznacznie znaczyto to
samo, co w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Odnosi sie to zarazem do
szeregu obowigzkdéw wymienionych w tej ustawie, co do ktérych jasno powinno zostac¢
przesgdzone, czy spoczywajg one na zarzgdcach nieruchomosci w rozumieniu
GospNieU, czy jednie na trwatych zarzgdcach nieruchomosci publicznych. Ten sam
problem dotyczy pozostatych ustaw z zakresu prawa administracyjnego, w ktorych
obowigzki przypisane zostaty zarzgdcom nieruchomosci.

Po czwarte, konieczna jest nowelizacja przepiséw ustawy o wtasnosci lokali w
kierunku doprecyzowania pozycji zarzadcy nieruchomosci we wspdlnocie
mieszkaniowej, w zaleznosci od roli jakg petni on w danej wspadlnocie mieszkaniowe;.
Zaprezentowano postulat nowelizacji przepiséw art. 18 WiLokU, art. 33 WtLokU oraz
w zwigzku z tym zmiane przepisow rozdziatu 4 WiLokU. Za niezbedng uznano rowniez
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nowelizacje art. 26 WtLokU oraz przepisu art. 21 ust. 4 WiLokU. Zaproponowane
zmiany pozwolg na skonkretyzowanie pozycji zarzgdcy nieruchomosci w ramach
poszczegolnych roél, jakie moze on petni¢ we wspolnocie mieszkaniowe;.

Po pigte, zasadna jest rowniez nowelizacja przepisu art. 203 KC dla
doprecyzowania  sytuacji prawnej zarzadcy sgdowego  (przymusowego)
ustanowionego we wspotwtasnosci. Celem tej nowelizacji ma by¢é spowodowanie
braku koniecznosci kazdorazowego siegania poprzez wielokrotne odestania do
przepisow KPC, w sytuacji w ktérej chodzi o zarzagdce nieruchomosci ustanowionego
przez sad.

Podsumowujgc, nalezy przyja¢, ze spojny model regulacyjny zarzadcy
nieruchomos$ci ma oznaczac jednoznacznos¢ pojecia ,zarzgdca nieruchomosci” oraz
jednolitos¢ stosowania tego pojecia w réznych aktach prawnych. Okres$lenie to
powinno by¢ zarezerwowane dla przedstawicieli tego zawodu — os6b fizycznych
spetniajgcych okreslone prawem wymogi dla wykonywania tego zawodu. Tak jak byto
to przed deregulacja, i tak jak projektowali autorzy ustawy deregulacyjnej — zarzadcy
nieruchomosci powinni by¢ wpisywani na liste, a ich kompetencje zawodowe powinny
podlega¢ weryfikacji. Nalezy uznaé, ze silny samorzad zawodowy jest w stanie
zapewnic¢ nadzor nad nalezytym wykonywaniem zawodu, a reguty odpowiedzialnosci
dyscyplinarnej oraz kodeksy etyczne w istotny sposdb wptywajg na zwiekszenie
jakosci swiadczonych ustug i minimalizujg ryzyka dla oddajgcych nieruchomosci w
zarzad. Nie ma potrzeby, aby panstwo sprawowato bezposredni nadzoér nad
dziatalnoscig przedstawicieli tego zawodu; wystarczajgca jest regulacja na poziomie
organizacji zrzeszajgcych zarzgdcow nieruchomosci. Przepisy prawne powinny
umozliwia¢ dostep do zawodu poprzez rozne sciezki, nie tylko osobom =z
wyksztatceniem wyzszym. W nowej regulacji zawodu zarzgdcy nieruchomosci
pomocne powinny by¢ rozwigzania stosowane z powodzeniem od lat w innych
panstwach europejskich. Regulacja zawodu bedzie zgodna z prawem unijnym, gdyz
jest to sfera pozostawiona prawu krajowemu, a potrzeba regulacji jest dostatecznie
uzasadniona poprzez postulat ochrony rynku nieruchomosci oraz jego uczestnikéw, w
szczegolnosci konsumentdéw oraz nadanie przejrzystosci prawnej stosunkom na rynku.
Regulacja zawodu nie bedzie zagraza¢ w istotny sposéb konkurencji na rynku
zarzadcdw nieruchomosci, przy ustaleniu transparentnych zasad, w ramach ktérych
mozliwe bedzie uzyskanie mozliwosci jego wykonywania.

W efekcie postulowanych zmian pojecie zarzadcy nieruchomosci powinno
oznacza¢ osobe fizyczng wykonujgcg zawdd zarzgdcy nieruchomosci w ramach
zbudowanego na nowo spdjnego systemu, ktérego celem powinna by¢ ochrona rynku
nieruchomosci, a w szczegdlnosci jego najstabszych uczestnikéw tj. konsumentéw.
Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w obszarze zarzgdzania nieruchomosciami
powinno by¢ wolne i dostepne dla wszystkich, ale z zastrzezeniem koniecznosci
wykonywania czynnosci zawodowych tylko przez osoby posiadajgce stosowne
kwalifikacje. Rola i znaczenie nieruchomosci w gospodarce kraju oraz w majgtku
poszczegodlnych osoéb przemawiajg za takg regulacjg pozycji prawnej zarzgdcow
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nieruchomosci. W szczegoélnosci taka formuta w znaczgcy sposéb ograniczy ryzyka
zwigzane z utratg bgdz istotnym zmniejszeniem wartosci oddanego w zarzad majatku.

W monografii przedstawiono kilkanascie postulatéw nowelizacji poszczegdlnych
przepisow kodeksu cywilnego, ustawy o wiasnosci lokali oraz ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Ponadto, w zwigzku z ogdlnym postulatem powrotu do modelu
regulacji zawodu zarzadcy nieruchomosci niezbedne do tego bedzie wprowadzenie
nowej regulacji art. 184 i n. ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

5. Informacja o wykazywaniu sie istotng aktywnosScig naukowg albo artystyczng
realizowang w wiecej niz jednej uczelni, instytucji naukowej lub instytucji kultury,
w szczegolnosSci zagraniczney.

Moje zainteresowania badawcze po uzyskaniu stopnia doktora nauk prawnych
koncentrujg sie wokot trzech zasadniczych nurtow badawczych, mieszczgcych sie w
szeroko rozumianych kategoriach prawa handlowego oraz prawa cywilnego — prawa
nieruchomosci. Pierwszy z nich stanowi kontynuacje zainteresowan badawczych
sprzed uzyskania stopnia doktora, a dotyczy wadliwosci uchwat organdéw spotek
kapitatowych oraz spétdzielni. Drugi z nich obejmuje prawne aspekty funkcjonowania
wspolnot mieszkaniowych w szerokim rozumieniu. Trzeci z nich dotyczy zarzgdzania
nieruchomosciami, w ramach ktérego plasuje sie monografia przedstawiana jako
osiggniecie naukowe.

a) wadliwos¢é uchwat organéw spoétek kapitatlowych oraz spétdzielni

Sposréd  licznych  zagadnien prawa handlowego szczegdlng uwage
poswiecitam wadliwoséci uchwat organow spétek kapitatowych oraz spétdzielni.
Monografia pt Sankcje wadliwych uchwat rad nadzorczych spéfek kapitatowych i
spofdzielni stanowi skrocong wersje pracy doktorskiej i zostata opublikowana w 2013
roku w Wydawnictwie TNOIK.

Tych zagadnienh dotyczyty artykuty: Sprzecznos¢ uchwaty rady nadzorczej ze
statutem spotki lub spoétdzielni, opublikowany w Przegladzie Prawa Handlowego
2013 nr 11, oraz Niewaznos$¢é uchwat rady nadzorczej spétdzielni, opublikowany w
Monitorze Prawniczym 2011 nr 16. Na uwage zastuguje glosa do wyroku Sagdu
Apelacyjnego w Krakowie z dnia 17 marca 2010 r., | ACa 150/10 Zarzut niewaznosci
uchwatly zgromadzenia wspoélnikéw opublikowana w czasopismie Glosa 2012 nr 2,
w ktorej zwrdcitam uwage, na to ze powodowa spotka nie moze podnosi¢ w procesie
o stwierdzenie niewaznosci umowy ,zarzutu niewaznosci uchwaty” wkasnego organu,
po kilku latach od jej podjecia. Stanowi to obejscie przepiséw Kodeksu spotek
handlowych o zaskarzaniu uchwat zgromadzen, gdyz sad moze uwzgledni¢
niewaznos$¢ uchwaty tylko na zarzut poniesiony przez pozwanego. Glosa ta jest czesto
powotywana w praktyce orzeczniczej — w wyrokach sgdéw apelacyjnych oraz nizszych
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instancji, m.in. w postanowieniu Sgdu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 pazdziernika
2012 r.,1 ACz 1557/12, LEX nr 1236838; czy wyroku Sgdu Okregowego w Rzeszowie
z dnia 31 lipca 2015 r., VI GC 144/14, LEX nr 1843820.
Zagadnienie zabezpieczenia powddztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaty

w przedmiocie zmian w sktadzie organow spotki zostato poruszone w dwoch glosach.
W glosie do postanowienia Sgdu Apelacyjnego w Gdansku z 25.02.2016 r. (V ACz
108/16), pt. Zabezpieczenie powodztwa przez wstrzymanie wykonania uchwafy
odwoftujgcej cztonka zarzadu, (opublikowanej w czasopismie Glosa 2016 nr 4)
zwrocitam uwage na kolizje regulacji k.s.h. przewidujgcej w przepisie art. 423 §1
mozliwos¢ zawieszenia postepowania rejestrowego oraz ogolnej regulacji k.p.c. w
przedmiocie zabezpieczenia roszczen niepienieznych dochodzonych w procesie.
Analiza wskazanych przepisow prowadzi do wniosku, ze wobec szczegolnej regulacji
przewidujgcej zawieszenie postepowania rejestrowego o wpis danych wynikajgcych z
uchwaty, ktéra zostata zaskarzona, nalezy uznac, ze przepis art. 423 § 1 k.s.h. stanowi
lex specialis wobec regulacji k.p.c. 0 zabezpieczeniu roszczen niepienieznych i w
zakresie sposobow zabezpieczenia wytgcza jej zastosowanie.

W drugiej glosie — do Uchwaly SN z 17.12.2015 r., lll CZP 91/15, pt.
Wstrzymanie skutecznosci uchwaty w przedmiocie zmian w skfadzie organow
spoftki kapitatowej, opublikowanej w Monitorze Prawa Handlowego 2016 nr 4,
poddatam analizie problem wykonalnosci oraz skutecznosci uchwat podejmowanych
przez zgromadzenia spoétek kapitatowych. Konsekwencje kwalifikacji prawnej uchwaty
jako wykonalnej lub skutecznej przektadajg sie bowiem na mozliwe Srodki
zabezpieczenia powddztwa kwestionujgcego waznos¢ takiej uchwaty. Z tych przyczyn
za niedopuszczalne uznano wstrzymanie w postepowaniu zabezpieczajgcym
wykonalno$ci uchwaty w przedmiocie zmian w skfadzie zarzadu spoétki kapitatowej, ze
wzgledu na to, ze uchwata taka jest skuteczna, nie podlega zas wykonaniu.

W glosie do wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 7 listopada 2014
r., | ACA 631/14 zatytutowanej: Stwierdzenie niewaznosci uchwat rady nadzorczej
i zarzadu spobtdzielni mieszkaniowej, opublikowanej w Kwartalniku Sgdowym
Apelacji Gdanskiej 2018, nr 2, zwrécitam uwage na problem stwierdzenia przez sad z
urzedu, przy okazji rozstrzygania innych kwestii, niewaznosci uchwaty rady nadzorczej
lub uchwaty zarzgdu spoétdzielni mieszkaniowej. Wobec uznania uchwat tych organow
za czynnosci prawne, nalezato przyjgé, ze stosuje sie do nich sankcje niewaznosci
bezwzglednej, doktadnie tak samo, jak w odniesieniu do uchwat tych organow w
spotkach kapitatowych, o czym przesadzit Sad Najwyzszy w uchwale o sygn. lll CZP
13/13.

Tematyce tej zostata poswiecona takze kolejna glosa, pt. Niewazno$é uchwaty
rady nadzorczej spotki akcyjnej — glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z
5.10.2017 r. (I PK 287/16), opublikowana w Przeglagdzie Ustawodawstwa
Gospodarczego 2019, nr 7, w ktorej zwrocitam uwage na problematyke niewazno$ci
uchwaty rady nadzorczej spofki akcyjnej, ktéra moze by¢ brana pod uwage z urzedu,
takze przy okazji rozstrzygania spraw ze stosunku pracy. Uchwata rady nadzorczej,
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stanowigca podstawe nawigzania lub zmiany stosunku pracy, w przypadku swej
wadliwosci, pocigga za sobg wadliwosc¢ tej umowy lub aneksu do umowy.

W artykule pt. Charakter prawny uchwat organéw spéftek kapitalowych a
ich zaskarzalnos$é¢ w swietle przepisow polskiego prawa opublikowanym w Acta
luris Stetinensis 2019, z. 27 podjetam szersze rozwazania dotyczgce wpltywu
charakteru prawnego uchwat organow spotek kapitatowych, a wiec tego czy uchwaty
te stanowig czynno$¢ prawng, na dopuszczalnosc i tryb ich zaskarzania. W zwigzku z
wystepowaniem dualizmu trybdw zaskarzania nawet tych samych przedmiotowo
uchwat organdéw spétek kapitatowych (przyktad: uchwata w sprawie odwotania cztonka
zarzadu) przez inne organy spofki (a wiec raz przez zgromadzenie wspolnikéw, a raz
przez rade nadzorczg) zgtositam postulat nowelizacji przepisow w kierunku
ujednolicenia trybu zaskarzania tozsamych przedmiotowo uchwat.

Podobnej tematyki, cho¢ w innym wymiarze podmiotowym, dotyczy rozdziat pt:
Model prawny zaskarzania uchwatl korporacyjnych organéw spotek
kapitatowych — postulaty de lege ferenda, (wspétautor: dr hab. Z. Kwasniewski,
prof. UMK, sedzia SN w st.spocz.), w monografii: Not omne quod licet honestum est .
Studia z prawa cywilnego i handlowego w 50-lecie pracy naukowej Profesora
Wojciecha Jana Katnera, Warszawa 2022. W tym rozdziale ksiegi pamigtkowej
wskazatam, wraz z Wspotautorem, na koniecznos¢ ujednolicenia modelu prawnego
zaskarzania uchwat Kkolegialnych organdéw Kkorporacyjnych osob prawnych w
odniesieniu do trzech, obecnie funkcjonujgcych w polskim prawie, spotek
kapitatowych.

W kolejnym artykule pt. Legitymacja uzytkownika akcji do zaskarzania
uchwat walnych zgromadzen spotki akcyjnej, ktéry zostat opublikowany w
Przegladzie Prawa Handlowego 2020 nr 10, skupitam sie na problematyce
dopuszczalnosci zaskarzania uchwat walnych zgromadzen spofki akcyjnej przez
uzytkownika akcji. Wobec niejednoznacznosci regulacji prawnej odnoszgcej sie do
podmiotéw wykonujgcych prawa z akcji na podstawie ograniczonych praw rzeczowych
wywiodtam postulat o przystugiwaniu takiej legitymacji uzytkownikowi akcji (podobnie
jak zastawnikowi akcji). Najnowszg publikacjg z tego trendu jest artykut Zaskarzanie
uchwat organow prostej spétki akcyjnej, opublikowany w Przeglgdzie Prawa
Handlowego 2022, nr 11, w ktérym przeanalizowatam tematyke zaskarzania uchwat
organow spofki kapitatowej w odniesieniu do nowego typu spotki — prostej spotki
akcyjnej. Lakoniczne odestanie do regulacji obowigzujgcej w spotce akcyjnej
wymagato szerszych rozwazan i oceny takiego rozwigzania ustawowego. W konkluz;ji
uznatam, ze zachowanie dotychczasowego modelu zaskarzania uchwat zgromadzen
wspolnikdw spotek kapitatowych jest rozwigzaniem trafnym, cho¢ odestanie do
przepisow o zaskarzaniu uchwat spoétek akcyjnych nie zawsze prowadzi do jasnych
whnioskéw co do zakresu stosowania poszczegdlnych regulacji prawnych.

b) prawne aspekty funkcjonowania wspoélnot mieszkaniowych
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W obszarze moich zainteresowan naukowych znajdujg sie liczne zagadnienia
prawne zwigzane z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych.

W artykule pt. Przestanki i tryb pozbawienia wfasciciela prawa do lokalu w
prawie polskim i niemieckim opublikowanym w czasopismie Studia Prawnicze 2014
nr 2, podjetam tematyke specyficznego uprawnienia przyznanego przez ustawodawce
wiascicielom lokali a polegajacego na mozliwosci zgdania sprzedazy lokalu
okreslonego wtasciciela w trybie licytacji. Zagadnienie to omdwione zostato na tle
obcej regulacji prawnej, w ktérej funkcjonuje ono znacznie dtuzej, niz w Polsce.

W prawie polskim oraz w prawie niemieckim wspodlnocie mieszkaniowe;j
przystuguje prawo wystgpienia w postepowaniu procesowym przeciwko wiascicielowi
z zgdaniem sprzedazy lokalu w drodze licytacji publicznej. W obu systemach prawnych
wymagane jest podjecie przez wspolnote uchwaty, a nastepnie skierowanie sprawy do
sgdu. Porownatam przestanki formalne oraz merytoryczne wystgpienia z tym
zgdaniem, a takze poglady doktryny oraz wypowiedzi judykatury. Zaréwno w polskiej
jak i niemieckiej regulacji prawnej mozliwos¢ wystgpienia przez wspolnote z takim
zgdaniem ma charakter wyjgtkowy i ostateczny, a wiec zastosowanie znajdzie
wowczas, gdy inne srodki prawne nie odnoszg skutku.

Na szczegoblng uwage zastuguje glosa do wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 14
marca 2013 r., | CSK 379/12 pt. Legitymacja procesowa wspolnoty mieszkaniowej
opublikowana w Gdanskich Studiach Prawniczych — Przeglad Orzecznictwa, 2014 nr
2. W omawianej glosie krytyce poddany zostat wyrok Sadu Najwyzszego, w ktorym
uznano, ze wspoélnota mieszkaniowa nie posiada legitymacji czynnej do wystepowania
z roszczeniami wspotwtascicieli garazu wielostanowiskowego zwigzanymi wytgcznie z
tym lokalem, nawet na podstawie uméw cesji. Wobec tej tezy podniesione zostaty
argumenty dotyczgce fundamentalnej kwestii, jakg jest zakres zdolnosci prawnej oraz
zdolnosci procesowej wspolnoty mieszkaniowej. Nastepnie wykazatam, wbrew
stwierdzeniu SN, ze roszczenia dotyczgce wad odrebnego lokalu mogg pozostawac w
zwigzku z nieruchomoscig wspdlng; pojecie nieruchomosci wspdlnej ma bowiem
wymiar teoretyczny, a granica pomiedzy odrebnym lokalem a nieruchomoscig wspoélng
w praktyce czesto ma charakter wzgledny. Analiza przepisow k.c. w przedmiocie
przelewu wierzytelnosci doprowadzita do wniosku, ze brak jest ograniczen co do ces;ji
roszczeh wzgledem dewelopera na osoby trzecie oraz brak jest ograniczen dla tych
0s0b trzecich w zakresie legitymacji procesowej. W konkluzji przytoczonych rozwazan
uznatam, ze wspolnota mieszkaniowa moze posiadac legitymacje czynng w sprawie
przeciwko deweloperowi z tytutu roszczen zwigzanych z wadami nieruchomosci, takze
odrebnych lokali, jesli nabyta te roszczenia w drodze umowy cesji. Ten sposob
wykfadni jest obecnie dominujgcy w orzecznictwie sgdowym, w tym Sadu
Najwyzszego.

W artykule pt. Udziat w nieruchomosci wspdlnej jako podstawa naliczenia
opfat wiasciciela lokalu, Przeglad Sgdowy 2017 nr 5, podjetam rozwazania zwigzane
z regulacjg ustawy o wtasnosci lokali stanowigcg, ze wtasciciele lokali ponoszg wydatki
i ciezary zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej proporcjonalnie do udziatu
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we wiasnosci tej nieruchomosci. W odniesieniu do tej regulacji kluczowg role odgrywa
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 roku (Il CKN 226/97, OSNC 1998,
nr 1, poz. 6). Teza tego orzeczenia, w oderwaniu od catosci uzasadnienia, bywa dos¢
dowolnie interpretowana przez sady nizszych instancji. W judykaturze sadéw
apelacyjnych rysuje sie rozbieznos¢ co do mozliwosci obnizenia zaliczek od wiascicieli
lokali uzytkowych, a takze co do mozliwosci dyferencjacji wysokosci zaliczek od
wiascicieli lokali mieszkalnych. Udziat wtasciciela lokalu w nieruchomosci wspolne;j
okresla zakres w jakim ponosi on koszty utrzymania tej nieruchomosci, lecz takze
stanowi o sile jego gtosu, a wiec decydowania w sprawach nieruchomosci wspolnej.
Uchwata wiascicieli lokali moze ustalic zwigkszenie obcigzenia z tytutu kosztow
utrzymania nieruchomosci wspolnej dla wtascicieli lokali uzytkowych, jesli uzasadnia
to sposdb korzystania z tych lokali; zroznicowanie wysokosci zaliczek moze miec¢
miejsce takze w przypadku podziatu nieruchomosci wspoélnej do korzystania. W
artykule zasygnalizowatam potrzebe zmiany regulacji prawnej, tak aby odpowiadata
ona potrzebom praktyki i zapewniata sprawiedliwy rozdziat kosztow utrzymania
nieruchomosci wspolnej miedzy jej wspotwiascicieli.

Artykut pt. The housing community in Polish law: methods of management
of communal areas — opublikowany w jezyku angielskim w czasopismie Studia
luridica Toruniensa 2017 nr 20 zawiera analize sposobdéw zarzgdu nieruchomoscig
wspolng w polskim prawie wtasnosci lokali. Cechg specyficzng polskiej regulacji jest
pozostawienie przez ustawodawce wiascicielom lokali znacznej swobody co do
ustalenia sposobu zarzadu nieruchomoscig wspoélng, podczas gdy podstawowym
celem funkcjonowania wspolnoty jest sprawowanie zarzgdu tg nieruchomoscia.
Ocenie poddano jurydyczng konstrukcje umownych zasad zarzgdu nieruchomoscig
wspolng, oraz model ustawowy, ktory charakteryzuje sie zréznicowaniem zasad
zarzgdu w zwigzku z rozréznieniem ,duzych” i ,matych” wspdlnot mieszkaniowych, na
podstawie kryterium ilosci lokali wchodzgcych w sktad nieruchomosci. Zagadnienie to
stanowi ciekawy materiat dla analiz prawnoporownawczych, gdyz w obcych systemach
prawnych nie wyrdznia sie ,matych” wspolnot mieszkaniowych.

W artykule pt. Odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza czionka zarzadu
wspolnoty mieszkaniowej- Studia luridica Toruniensia 2019 nr 24 podjetam temat
podstaw prawnych oraz trybu dochodzenia roszczen wobec czionkow zarzadu
wspolnot mieszkaniowych. Ten artykut jest najczesciej pobieranym przez
uzytkownikow internetu artykutem mojego autorstwa, dostepnym w formule open
access.

W artykule pt. Zakres zdolnosci prawnej wspolnoty mieszkaniowej, Przeglad
Sagdowy 2019 nr 6 dokonatam analizy poglgdéw pismiennictwa oraz wyrazanych w
orzecznictwie na temat zakresu zdolnosci prawnej wspdélnot mieszkaniowych. W
odniesieniu do rozbieznego orzecznictwa Sagdu Najwyzszego oraz sgdéw
powszechnych zaaprobowatam poglad o braku ustawowego ograniczenia zakresu
zdolnosci prawnej wspodlnoty mieszkaniowej oraz koniecznosci uznania zadan
wspolnoty polegajgcych na zarzagdzaniu nieruchomos$cig wspolng jako swoistego
przedmiotu dziatalno$ci tej osoby ustawowej.
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Kwestia prawidtowosci reprezentacji wspélnoty mieszkaniowej zostata podjeta
przeze mnie w dwdch glosach oraz jednym artykule: Reprezentowanie wspdlnoty
mieszkaniowej przez zarzadce — glosa do uchwaty Sgdu Najwyzszego z 9.02.2017
r., 11 CZP 106/16, ktéra zostata opublikowana w Glosie 2018 nr 3, oraz Reprezentacja
wspolnoty mieszkaniowej w sprawie o uchylenie uchwaty — glosa do wyroku Sgdu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 pazdziernika 2017 r., | ACa 1002/16,
opublikowanej w Gdanskich Studiach Prawniczych — Przeglad Orzecznictwa 2018, nr
3. W artykule Reprezentacja wspdlnoty mieszkaniowej (zagadnienia wybrane),
Przeglad Prawa Handlowego 2019, nr 10, zwrdcitam uwage na skutki nowelizacji art.
39 k.c., ktory znajduje zastosowanie takze do wspaolnot mieszkaniowych, w przypadku
gdy zarzad wspdlnoty zawrze umowe bez umocowania albo z przekroczeniem jego
zakresu. Uznatam, ze jesli we wspdlnocie ustanowiony zostat zarzgdca, wowczas art.
39 k.c. moze znalez¢ zastosowanie w drodze analogii.

Szczegolne miejsce w swych badaniach poswiecitam kwestii charakteru
prawnego uchwat wiascicieli lokali oraz przestanek ich wadliwo$ci. Wyniki tych badan
znalazty sie w dwoch publikacjach: Charakter prawny uchwafy wiascicieli lokali,
Przeglad Sgdowy 2014 nr 6 oraz Niewaznos¢ uchwaty wiascicieli lokali, Panstwo i
Prawo 2015 nr 2. W pierwszym z tych artykutow podjetam rozwazania dotyczgce
charakteru prawnego uchwat podejmowanych przez zebrania wiascicieli lokali.
Punktem wyjScia stata sie analiza ustawowo okreslonego zakresu kompetencii
wiascicieli lokali. Ustawa o wiasnosci lokali ustanawia zasade wyrazania woli
wiascicieli lokali w formie uchwat podejmowanych wiekszoscig gtoséw, lecz charakter
prawny uchwaty wtascicieli lokali nie zostat okreslony. Przedmiotem uchwat sg w
wiekszosci sprawy przekraczajgce zwykly zarzad nieruchomoscia wspolnag.
Szczegotowa analiza przepisow ustawy dotyczgcych uchwat wspolnoty mieszkaniowej
prowadzi do wniosku o ich cywilnoprawnym charakterze. Uchwaty sg bowiem zrédtem
uprawnien i roszczen, wigzg cztonkdw wspolinoty mieszkaniowej i nie mogg naktadac
obowigzkédw na osoby trzecie. W przypadku niepodjecia uchwaty mozliwe jest
uzyskanie rozstrzygniecia sgdu co do zamierzonej czynnosci, co takze dowodzi
cywilnoprawnego charakteru uchwaty. W konkluzji stwierdzono, ze do uchwat
wiascicieli lokali znajdujg zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego dotyczace
czynnos$ci prawnych. Uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej wywotujg skutki nie tylko w
nich wyrazone, lecz rowniez wynikajgce z ustawy, zasad wspotzycia spotecznego i
ustalonych zwyczajéw.

Artykut pt. Niewaznos¢ uchwafly wiascicieli lokali, opublikowany w
czasopismie Panstwo i Prawo 2015 nr 2 powstat w zwigzku w wystepujgcymi w
doktrynie i w orzecznictwie rozbieznosciami interpretacyjnymi co do charakteru
prawnego sankcji wadliwej uchwaty wiascicieli lokali. Spornym okazat sie charakter
powodztwa okreslonego w art. 25 ustawy o wiasnosci lokali. Watpliwosci budzi rowniez
dopuszczalnos¢ zastosowania do wadliwych uchwat wspdlnoty mieszkaniowej sankciji
bezwzglednej niewaznosci czynnosSci prawnej przewidzianej w art. 58 k.c.
Przeprowadzona analiza doprowadzita do wniosku, ze regulacje ustawy o wtasnosci
lokali nalezy uznac za lex specialis wobec kodeksu cywilnego. Powodztwo okreslone
w art. 25 ustawy jest powddztwem o uchylenie uchwaty, a wadliwa uchwata jest
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dotknieta sankcjg niewaznosci wzglednej. Stwierdzono, ze obowigzujgca regulacja
prawna wymaga zmiany w kierunku ustanowienia sankcji niewaznosci bezwzglednej
takiej uchwaty wtascicieli lokali, ktéra jest sprzeczna z prawem, lub zmierza do obejscia
prawa.

Formalne aspekty podejmowania uchwat przez wiascicieli lokali stanowig
rébwnie ciekawg materie badawczg, w szczegodlnosci wobec lakonicznosci regulacii
ustawowej. Zagadnieniom tym zostaty poswiecone dwie glosy. W glosie do uchwaty
Sadu Najwyzszego z dnia 12 grudnia 2012 r., Il CZP 82/12 pt. Niepodzielnosé prawa
gfosu wspoéitwtascicieli 1okali opublikowanej w Monitorze Prawniczym 2013 nr 24,
podjety zostat kontrowersyjny temat prawnej kwalifikacji sposobu wykonywania prawa
gtosu w przypadku wspotwtasnosci udziatu w nieruchomosci wspélnej. Zaaprobowano
stanowisko wyrazone przez Sad Najwyzszy, zgodnie z ktérym prawo gtosu przystuguje
wspotwiascicielom tgcznie, co wynikato zardowno z wyktadni jezykowej ustawy, jak
réwniez wykfadni celowosciowej i systemowej. Z dniem 29 sierpnia 2015 r. doszto
jednak do nowelizacji ustawy o wiasno$ci lokali w drodze ustawy z dnia 12 czerwca
2015 r. o zmianie ustawy o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2015 poz. 1168) poprzez dodanie
w art. 3 ustepu 3a, zgodnie z ktérym udziat w nieruchomosci wspodlnej wspotwtasciciela
lokalu w czesciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielko$ci jego udziatu we
wspotwiasnosci lokalu i wielkosci udziatu we wspotwtasnosci nieruchomosci wspolnej
przypadajgcej na ten lokal. Zmiana ta skutkowata dezaktualizacjg uchwaty Sadu
Najwyzszego, gdyz w nastepstwie tej nowelizacji prawo gtosu jednoznacznie
powigzane zostato z osobg wspotwiasciciela, a nie z wyodrebnionym lokalem.

W glosie do wyroku Sgdu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 27 marca 2013 r.
VACa 110/13, - Wspdlnota mieszkaniowa — przesytanie gloséw przez internet,
opublikowanej w Monitorze Prawniczym 2014, nr 24 analizie poddano dopuszczalnosé
uzycia srodkdw komunikacji na odlegtos¢ w toku zbierania gtoséw pod projektem
uchwaty. Komentowane orzeczenie dotyczyto problematyki wazkiej nie tylko z
teoretycznego, ale i praktycznego punktu widzenia. Aprobujgc wyrok wydany przez
Sad Apelacyjny wykazatam, ze nie mozna na tle ustawy o wiasnosci lokali formutowac
jakichkolwiek ograniczen co do formy oddawania gtosu w drodze ich indywidualnego
zbierania. Skoro przepisy Kodeksu cywilnego przewidujg dopuszczalnos¢ sktadania
oswiadczenia woli w formie elektronicznej, to nie ma przeszkdd aby w ten sposob
gtosowac¢ we wspdlnocie mieszkaniowej.

Kolejna publikacja - Wstrzymanie wykonania uchwaly wiascicieli lokali w
postepowaniu zabezpieczajagcym na tle innych regulacji prawnych, Studia luridica
Toruniensa 2016 nr 19, napisana zostata wspdlnie z Panem dr hab. Zbigniewem
Kwasniewskim, prof. UMK, sedzig SN, w st. spoczynku. Jest ona poswiecona
zagadnieniu szczegolnego sposobu zabezpieczenia powddztwa o uchylenie uchwaty
wiascicieli lokali, polegajgcemu na wstrzymaniu wykonania uchwaty do czasu
zakonczenia sprawy sgdowej. Sad na wniosek lub z urzedu, wydaje postanowienie w
przedmiocie zabezpieczenia powddztwa stosujgc regulacje art. 730 i n. k.p.c.
Stwierdzono, Zze jedynym dopuszczalnym sposobem zabezpieczenia takiego
powddztwa jest wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaty. Analizie poddano inne
regulacje prawne, takie jak kodeks spoétek handlowych, ktére réwniez zawierajg
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przepisy ustanawiajgce szczegoOlne sposoby zabezpieczenia, adekwatne do
dochodzonego powoddztwa, ale wprowadzajg jednak okreslone odstepstwa od
ogolnych zasad, w odniesieniu do przestanek i sposobow zabezpieczenia powddztwa
przewidzianych w przepisach k.p.c.

Zagadnienia te rozwinetam szczegdtowo w monografii: Uchwaly wiascicieli
lokali: studium prawne, Warszawa 2017 (C.H. Beck). Monografia ta stanowita
pierwsze kompleksowe opracowanie zagadnien prawnych zwigzanych z
podejmowaniem oraz zaskarzaniem uchwat wtascicieli lokali. W tym opracowaniu
szczegotowo przeanalizowatam charakter prawny uchwat podejmowanych przez ogét
wiascicieli lokali, przestanki formalne oraz materialne wadliwosci tych uchwat, tryb
kierowania do sgdu powodztw kwestionujgcych waznos¢ oraz prawidtowosc tych
uchwat oraz aspekty procesowe zwigzane z rozstrzyganiem tych powddztw.

W artykule pt. Legal status of housing communities in Poland,
opublikowanym w jezyku angielskim w czasopi$mie International Real Estate Review
2020, Vol.23, Nr 1, przedstawitam przeglad teorii dotyczgcych statusu prawnego
wspolnot mieszkaniowych w Polsce wraz z oméwieniem nowelizacji Kodeksu
cywilnego dokonanej w roku 2003, wprowadzajgcej do polskiego prawa trzecig
kategorie osob prawa cywilnego ( art. 331 KC).

Zagadnieniom ochrony danych osobowych we wspdlnotach mieszkaniowych
poswiecitam dwa opracowania. Pierwsze z nich to monografia RODO w praktyce
zarzadcy nieruchomosci, wyd. DIFIN, Warszawa 2019 (wspotautor: dr Natalia
Dasko), ktéra dotyczy kwestii ochrony danych osobowych w praktyce zarzgdcow
nieruchomosci, nie tylko we wspodlnotach mieszkaniowych ale rowniez w
spoétdzielniach mieszkaniowych. Kontynuacja tych zainteresowan badawczych
znalazta sie w rozdziale Monitoring wizyjny w nieruchomosci wspoélnej — wybrane
zagadnienia prawne, stanowigcym czes¢ monografii pt. Nowoczesne technologie.
Szansa czy zagrozenie dla funkcjonowania przedsiebiorcow w obrocie prawnym i
postepowaniach sgdowych, red. A. Kidyba, A. Olejniczak, Warszawa 2022, w ktérym
analizie prawnej poddatam wybrane zagadnienia zwigzane 2z prawidiowym
korzystaniem z monitoringu wizyjnego nieruchomosci wspolnych.

Kolejng istotng pozycjg dotyczgcg wspolnot mieszkaniowych jest monografia
Mata wspélnota mieszkaniowa, wydana przez Wydawnictwo Naukowe UMK, Torun
2020. W tym opracowaniu dokonatam szczegdtowej analizy przepisow prawnych, a
takze pogladdéw doktryny oraz orzecznictwa w odniesieniu do tzw. ,matej wspaolnoty
mieszkaniowej”. W chwili powstawania tej monografii ,mate wspdlnoty mieszkaniowe”
liczyty do 7 lokali, obecnie po nowelizacji przepisow ustawy o wiasnosci lokali liczg do
3 lokali. W monografii wykazatam, ze zastosowanie regulacji kodeksu cywilnego
odnoszgcej sie do wspotwlasnosci rzeczy w prawie cywilnym, do tzw. ,matych
wspoélnot mieszkaniowych” jest konstrukcjg niewtasciwg, kompletnie niedostosowang
do potrzeb nieruchomosci wspdlnej, w efekcie multiplikujgcg problemy a nie ich
rozwigzanie. W konkluzjach postulowatam o catkowitg rezygnacje z kategorii ,matych
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wspolnot mieszkaniowych” oraz zastgpienie obecnego rozwigzania, odsytajgcego do
przepisow kodeksu cywilnego, prostg regulacjg rozstrzygania sporéw we wspolnotach
mieszkaniowych liczgcych dwa lokale, a w pozostatym zakresie poddanie catosci
regulacji przepisom wtasciwym dla pozostatych wspdélnot mieszkaniowych.

Na uwage zastuguje glosa zatytutowana Dopuszczalno$é¢ ingerencji przez
sgd w tres¢ uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej — glosa do wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 21 marca 2019 r., sygn. Il CSK 62/18 (krytyczna),
opublikowana w czasopismie Studia luridica Toruniensia 2020, tom XXVII. W glosie
tej podjetam kontrowersyjny w doktrynie prawa handlowego problem dopuszczalnosci
czesciowego uchylenia zaskarzonej uchwaly przez sad rozstrzygajgcy takie
powodztwo. Zajetam stanowisko o zasadniczej niedopuszczalnosci czesciowego
uchylenia uchwaty podjetej przez kolegialny organ osoby ustawowej, jakg jest
wspolnota mieszkaniowa, ze wzgledu na brak kompetencji sgdu do ingerowania w
tresc takiej uchwaty; stanowisko to ma wymiar ogoélny, dotyczy rowniez uchwat innych
organow korporacyjnych osob prawnych. Dopuszczalnos¢ takiego dziatania uznatam
jedynie w sytuacjach wyjagtkowych, gdy uchwata zostata sformutowana w taki sposob,
ze kazde z jej postanowieh moze stanowi¢ odrebne zagadnienie.

Prawnych aspektow funkcjonowania wspoélnot mieszkaniowych dotyczg takze
artykuty: Kierunki zmian ustawy o wifasnosci lokali, Usuwanie awarii w
nieruchomosci wspolnej przez wspolnote mieszkaniowg — problem legitymacji
procesowej oraz Zgoda na sprzedaz alkoholu w nieruchomosci wspélnej, Czy
potrzebny jest rejestr wspoélnot mieszkaniowych oraz Podejmowanie uchwat
przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej — uwagi na tle zmian regulacji prawnej
(dotyczyt zmienionej regulacji w ramach tzw ustaw covidowych). Szersze spojrzenie
na ksztattowanie wspoétczesnego modelu wiasnosci lokali w Polsce zawartam w
rozdziale pt. Housing Law in Poland—From the Cooperative Model to Flat
Ownership, w monografii: Sustainable Housing, red. A. Amjad, A. Asaad, London
2022.

c) zarzadzanie nieruchomosciami (aspekty prawne)

Niektore z opracowan mojego autorstwa mozna zakwalifikowaC zarazem do
nurtu dotyczgcego prawnych aspektéw funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych
oraz zarzadzania nieruchomosciami. Przyktadem jest monografia - RODO w praktyce
zarzadcy nieruchomosci, wyd. DIFIN, Warszawa 2019 (wspoétautor: dr N. Dasko) w
ktérej znaczgca czes¢ rozwazan dotyczy obowigzkéw zarzgdcy nieruchomosci
zwigzanych z prawidtowym przetwarzaniem danych osobowych. Poza tym, wszystkie
opracowania — artykuty i glosy, poswiecone reprezentacji wspolnoty mieszkaniowej
dotyczg réwniez zarzgdcdw nieruchomosci.

Rozwazania na temat deregulacji zawodu zarzadcy zostaty zawarte w krotkim
artykule pt. Zarzadca nieruchomosci: zawéd zderegulowany, Nieruchomosci 2020
nr 11. W artykule opublikowanym w jezyku niemieckim pt. Hausverwaltung in Polen
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—die Entwicklung der rechtlichen Regelungen, Zeitschrift fir Immobilienrecht (ZfIR)
2022, nr 2, scharakteryzowatam proces ksztattowania sie zawodu zarzadcy
nieruchomosci w polskim prawie oraz jego przemiany zwigzane z modyfikacjami
regulacji prawnych.

Dwa modele dziatalnosci zarzgdcédw nieruchomosci w Polsce przedstawitam w
artykule opublikowanym w jezyku angielskim pt. Real Estate Manager Models —
Polish Legal Solutions, World of Real Estate Journal 2021 nr 117 (3). Poréwnatam
w nim model zawodu zarzgdcy nieruchomosci oraz model dziatalnosci gospodarcze;j
w Swietle zmian polskich rozwigzan prawnych.

Rozwigzania prawa niemieckiego zaprezentowatam w artykule Ewolucja
modelu regulacyjnego zarzagdcow nieruchomosci w prawie niemieckim,
opublikowanym w czasopismie Studia luridica Toruniensia 2022, tom XXX. W tym
opracowaniu scharakteryzowatam niemieckie rozwigzania prawne dotyczace
zarzgdcow nieruchomosci oraz kierunki zmian tych regulacji, wraz z przedstawieniem
przyczyn i uzasadnienia dla tych reform.

Powyzsze opracowania stanowity wstepne badania, nastepnie rozwiniete i
poszerzone w monografii Status prawny zarzadcy nieruchomosci, przedstawionej
wyzej jako osiggniecie habilitacyjne.

d) pozostate zagadnienia z zakresu prawa handlowego oraz prawa
nieruchomosci

W moim dorobku znajduje sie jeszcze kilkanascie pozycji z zakresu prawa
handlowego, miedzy innymi takich jak rozdziat pt Spotka kapitatowa non profit w
monografii: Kodeks spotek handlowych po 15 latach obowigzywania, red. nauk. Jozef
Frackowiak, Warszawa 2018; Prosta spétka akcyjna, (redakcja A. Sikorska-
Lewandowska i M.T. Ktoda) Wydawnictwo Naukowe UMK, Toruh 2023, czy artykut pt.
Zasady prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w Swietle ustawy — Prawo
przedsiebiorcow, Przeglad Prawa Handlowego 2019, nr 1, oraz z zakresu prawa
nieruchomosci, takich jak monografia — komentarz Ustawa o Krajowym Zasobie
Nieruchomosci. Komentarz, Warszawa 2021, wyd. C.H. Beck, Autorzy: M.T. Ktoda,
A. Sikorska-Lewandowska; oraz artykuty w czasopismie Nieruchomosci, m.in:
Spofeczne agencje najmu — konstrukcja ustawowa, Europejska Legitymacja
Zawodowa Posrednika w obrocie nieruchomosciami, Najem krotkookresowy
lokalu mieszkalnego we wspdlnocie mieszkaniowej: analiza wybranych
problemoéw, oraz artykut Granice swobody ksztattowania tresci umowy o
posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, Monitor Prawniczy 2021 nr 2 (29).

Rozdziat pt. Zobowigzanie do wniesienia do spétki osobowej wkiadu w
postaci udziatéw lub akcji spotki kapitatowej i wykonanie tego zobowigzania, w
monografii: Wykonanie zobowigzan, ksiega jubileuszowa dedykowana profesorowi
Adamowi Brzozowskiemu, red. Katarzyna Bilewska, Wojciech J. Kocot, Dorota
Krekora-Zajgc, Warszawa 2020 jest opracowaniem tgczgcym obie interesujgce mnie
czesci prawa cywilnego, jakimi w istocie sg prawo handlowe oraz prawo
nieruchomosci.
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Niektore sposrod moich opracowan zostaty opublikowane w czasopismach
wydawanych za granica: w jezyku angielskim: Report from Poland: Recent
Developments in Polish Law, European Company Law Journal 2021, nr 4, The
Status of a Limited Liability Company in the Polish Legal System, Journal of
Research in Business and Management 2021, vol. 9, New Group of Companies Law
in Poland, European Company Law Journal 2022, nr 6, Legal status of housing
communities in Poland, International Real Estate Review 2020, Vol.23, oraz w jezyku
niemieckim - Hausverwaltung in Polen - die Entwicklung der rechtlichen
Regelungen, Zeitschrift fir Immobilienrecht (ZfIR) 2022, nr 2. W swym dorobku
posiadam rowniez rozdziat w monografii wydanej w Londynie: Housing Law in
Poland—From the Cooperative Model to Flat Ownership, w: monografii
Sustainable Housing, red. A. Amjad, Al. Asaad, London 2022.

6. Informacja o0 osiggnieciach  dydaktycznych, organizacyjnych oraz
popularyzujgcych nauke lub sztuke.

Z dniem 1 pazdziernika 2016 r. zostatam zatrudniona na Uniwersytecie Mikotaja
Kopernika w Toruniu i z tg chwilg podjetam intensywng prace naukowg oraz
dydaktyczng. W ramach dziatalnosci dydaktycznej powierzono mi prowadzenie
wyktadu oraz ¢éwiczen z prawa handlowego, a takze wykfadéw fakultatywnych: prawo
spoétek, prawo uméw handlowych, prawo spotdzielcze i mieszkaniowe, oraz prawo
upadtosciowe i restrukturyzacyjne. Aktualnie prowadze takze wyktad z przedmiotu
gospodarka nieruchomosciami dla studentow administracji, oraz wykfad
ogolnouniwersytecki dotyczacy réznych form dziatalno$ci gospodarczej.

Zaangazowatam sie czynnie w opieke i wspoétprace ze studentami w ramach
Studenckiego Kota Naukowego Prawa Handlowego, od pazdziernika 2017 roku
sprawuje funkcje opiekuna tego Kota.

Corocznie sprawuje funkcje recenzenta kilkunastu prac magisterskich
przygotowywanych przez studentow prawa z zakresu prawa handlowego oraz prawa
cywilnego. Bylam promotorem kilkunastu prac licencjackich na studiach
administracyjnych pierwszego stopnia, oraz regularnie prowadze seminarium
licencjackie z prawa handlowego i mieszkaniowego. Petnitam funkcje promotora
pomochiczego w zakonczonym pomys$inie przewodzie doktorskim mgr Karoliny
Ochocinskiej (tytut pracy: Skarga pauliaiska w postepowaniu upadtosciowym,
postepowanie zakonczone 21.03.2021 r.). Petnie funkcje promotora pomocniczego w
przewodzie doktorskim mgr Patryka Cioka (tytut pracy: Odpowiedzialno$c przewoznika
unimodalnego i multimodalnego w towarowym transporcie, postepowanie w toku).

W zakresie dziatan popularyzujgcych nauke moge wskazac¢ dziatalnosc
edukacyjng i szerzenie wiedzy prawniczej wsrdd dzieci i mtodziezy torunskich szkét
podstawowych, gimnazjalnych i ponadgimnazjalnych. W latach szkolnych 2015/2016
oraz 2016/2017 prowadzitam lekcje o prawie w szkole podstawowej i gimnazjum wg
podrecznika N. Radosh i M. takomeckiego ,Przychodzi uczen do prawnika” oraz
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programu ,Edukacja prawna w szkole” opracowanego we wspotpracy Osrodka
Rozwoju Edukacji, Centrum Edukacji Prawnej Krajowej Rady Radcéw Prawnych oraz
Polskiego Stowarzyszenia Edukacji Prawnej. Corocznie do 2019 r. prowadzitam
zajecia edukaciji prawnej z dzieCmi i mtodziezg w ramach przygotowan do uczestnictwa
w konkursie Akademia Prawa. Kilkakrotnie, w ramach akcji Tydzien Konstytucyjny lub
Europejski Dzien Prawnika prowadzitam lekcje w torunskich szkotach podstawowych i
Srednich. Angazuje sie takze w projekty edukacyjne prowadzone przez macierzysty
Wydziat.

7. Oprécz kwestii wymienionych w pkt. 1-6, wnioskodawca moze podac inne
informacje, wazne z jego punktu widzenia, dotyczace jego kariery zawodowe;j.

W latach 2001-2016 nie bytam pracownikiem Uniwersytetu, ani tez uczestnikiem
studiow doktoranckich. Po odbyciu aplikacji radcowskiej (w latach 2001 -2005)
podjetam prace w zawodzie radcy prawnego, poczgtkowo na etacie, nastepnie w
ramach wiasnej kancelarii radcy prawnego. W tym czasie opublikowatam kilka
artykutow i glos oraz w trybie eksternistycznym przygotowatam rozprawe doktorska,
pomysinie przyjetg w 2013 r.

Aleksandra Sikorska-Lewandowska
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