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Warszawa, 28 grudnia 2023 r.

dr hab. Andrzej Szlezak
profesor Uniwersytetu SWPS w Warszawie

RECENZIJA

W postgpowaniu w sprawie nadania stopnia doktora habilitowanego dr Aleksandrze
Sikorskiej-Lewandowskiej w dziedzinie nauk spotecznych, w dyscyplinie nauki prawne

A. RECENZJA OSIAGNIECIA NAUKOWEGO (ART. 219 UST. 1 PKT 2 USTA wy!)

1. Uwagi ogdlne

Stosownie do postanowieri z art. 221 ust. 8 Ustawy, przedmiotem niniejszej recenzji jest
ocena monografii zgtoszonej przez dr Aleksandrg Sikorska-Lewandowska jako »0Siggniecie
naukowe” w rozumieniu art. 219 ust.1 pkt 2 Ustawy.

Monografia ta (Status prawny zarzqdcy nieruchomosci), wskazana przez nig jako osiggniecie
naukowe w rozumieniu art. 219 ust. 1 pkt 2 a) Ustawy, spetnia wymogi formalne okreslone
w tym przepisie. W szczegdlnosci, (1) zostata ona opublikowana przez wydawnictwo C.H.
Beck, ujete w wykazie blizej opisanym w Ustawie, a zarazem (2) stanowi znaczny wktad w
rozwoj dyscypliny nauki prawne.

Rozwijajac szerzej zwtaszcza to ostatnie stwierdzenie, podkreéli¢ nalezy, ze wktad ten wyraza
sie przede wszystkim tym, ze Habilitantka podejmuje sie badan dotyczacych zagadnienia,
dotad kompleksowo nieopisanego. Luke te monografia Autorki z powodzeniem wypetnia.

2. Wybér tematu

Nie budzi watpliwosci, ze wybor tematu rozprawy habilitacyjnej nalezy oceni¢ wysoko.
Problematyka statusu prawnego zarzadcy nieruchomodci zastuguje na uwage; wywody
Autorki przekonuja o potrzebie objecia tej specjalnosci (tego zawodu?) reglamentacjg prawna,
przede wszystkim z uwagi na wzgledy ochronne wtascicieli nieruchomosci. Habilitantka
pokazuje zarazem, ze w licznych panstwach nalezacych do UE zarzad nieruchomoscia

" Ustawa z dnia 20 lipca 2018 r. — Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce, Dz. U. 2021 r. poz. 478 z pdzn. zm.)



sprawowany jest przez profesjonalistow, wykonujacych zaw6d unormowany prawnie oraz

wywodzi, ze rezygnacje (w drodze deregulacji, przeprowadzonej w Polsce w 2014 r.) z tego
rodzaju reglamentacji nalezy oceni¢ negatywnie.

3. Uwagi warsztatowe

Praca napisana jest bardzo starannym jezykiem prawniczym; wywad jest klarowny i wsparty
licznymi odestaniami do literatury (gtéwnie krajowej) oraz — gdzie trzeba — orzecznictwa.

Bardzo czytelna jest konstrukcja pracy; wtasciwa jest tez proporcja objetosci poszczegdlnych
rozdziatéw. Dobrze tez ocenic nalezy zamieszczanie przez Autorke na koricu kazdego rozdziatu
podsumowan jej wywododw, jak réwniez ujecie zbiorczo wnioskéw z rozwazan w Zakonczeniu,
wienczacym monografie.

Warstwa edycyjna pracy jest poprawna i ujawnia opanowanie przez Autorke warsztatu
badaczki prawa w satysfakcjonujgcym stopniu.

Do warsztatu badacza prawa nalezy jednak tez zaliczy¢ umiejetnoé¢ wiasciwego doboru
zagadnient omawianych monograficznie. W tym kontekscie nalezy zauwazyc¢ (krytycznie), ze
Habilitantka mogta byta zrezygnowac z przedstawiania w pracy rudymentéw (dosc licznych) o
charakterze podrecznikowym i przyjac zatozenie, ze czytelnikami jej opracowania beda przede
wszystkim profesjonaliéci, siegajacy po monografie w innym celu niz przypomnienie sobie
(przyktadowo) podstawowych poje¢ z zakresu prawa odszkodowawczego czy
nieruchomosciowego.

Uczucie niedostatku wywotuje tez nierzadko to, ze Autorka jedynie rejestruje stan dyskusji w
kwestiach spornych w doktrynie i orzecznictwie, nie doktadajac swojej ,cegietki” do
rozstrzygnigcia takich sporéw. Opowiada sie bowiem za takim czy innym stanowiskiem, ale nie
pogfebia argumentacji na rzecz pogladu, jaki uznaje za prawidtowy badz nie proponuje
kolejnych argumentéw wzmacniajgcych krytyke stanowisk przez nig nieakceptowanych (zob.
np. uwaginas. 273-274, 284-286, 290-292, 294-296). Niezbyt za$ czesto Autorka podejmuje
polemike i prezentuje stanowisko wtasne (zob. np. 303-304).

Natomiast znacznie odwazniejsza jest Habilitantka w warstwie postulatywnej. Przedstawia
bowiem liczne wnioski de lege ferenda (odnoszace sie o unormowan kodeksu cywilnego,
ustawy o wtasnosci lokali oraz ustawy o gospodarce nieruchomosciami), w tym zwtaszcza

zwigzanie z proponowanym przez nig powrotem do ustawowego uregulowania zawodu
zarzadcy nieruchomosci.

Wreszcie nie zadowala szczupto$¢ rozwazari prawnoporéwnawczych (zob. s. 128-137)
prowadzonych przez Habilitantke, zwtaszcza ze — jak podaje Autorka — w licznych krajach UE
zawod zarzadcy nieruchomosci doczekat sie regulacji prawnej. Istotne bytoby szersze
pokazanie, w jaki sposob, w jakim zakresie i przy wykorzystaniu jakich instrumentéw



ustawodawcy tego dokonuja. Fragmentaryczne odestanie (gtéwnie na wskazanych wyizej
stronach pracy) do rozwigzan parstw obcych postulatu tego nie spetnia.

4. Tresc rozprawy
Praca sktada si¢ z Wstepu, Zakoriczenia oraz oémiu rozdziatéw merytorycznych.

Autorka rozpoczyna (we Wstepie) od zarysowania obszaru rozwazan i krétkiej prezentacji
materii omawianych w poszczegélnych rozdziatach.

W Rozdziale 1 Habilitantka omdwita pojecie zarzadzania nieruchomoéciami na tle szerszego
pojgcia zarzadu majatkiem w prawie prywatnym, w tym pojecie zarzadu i — co w rozprawie
habilitacyjnej wydaje sie zbedne — pojecie nieruchomoéci. Uzasadnia tez rezygnacje przez nig
z rozwazenia kwestii zarzadu nieruchomosciami publicznymi. Wreszcie ukazuje rdéznice
pomigdzy zarzadzaniem a administrowaniem nieruchomoscia.

W Rozdziale 2 Autorka poswigca omdwieniu regulacji prawnej zarzadzania nieruchomoséciami
W ujeciu historycznym, zwracajgc szczegélng uwage na ewolucje prawa w okresie od zmiany
ustroju politycznego i gospodarczego w Polsce w 1989 r. do ostatnich lat. Pokazuje tez — dos$¢
drobiazgowo — liczne zmiany ustawy o gospodarce nieruchomoéciami z 1997 r., jak réwniez
omawia kwestie zwigzane z zarzadca nieruchomosci w $wietle innych regulacji prawnych.

Z kolei w Rozdziale 3 Habilitantka omawia zagadnienia prawne dotyczace modelu zawodu
regulowanego, jakim byt zawéd zarzgdcy nieruchomosci do dnia 31 grudnia 2013 r. Obszerne,
choc¢ tylko historyczne, wywody tego rozdzialu majg na celu pokazanie inspiracji dla
wspotczesnego ustawodawcy, gdyby zdecydowat sie na ponowne uregulowanie tego zawodu.

Natomiast w Rozdziale 4 Autorka przedstawia skutki — jej zdaniem w wiekszosci niekorzystne
— deregulacji zawodu zarzadcy nieruchomosci. Ktadzie nacisk gtéwnie na to, ze deregulacja
taka ostabita ochrone wiascicieli nieruchomosci, skoro zarzad tak istotnym sktadnikiem
majatku moze obecnie wykonywa¢ kazdy, bez kontroli ze strony (np.) organow samorzadu
zawodowego, bez obowigzku podnoszenia kwalifikacji i braku jakiejkolwiek innej weryfikacji
przydatnosci do wykonywania tego zawodu. Tymczasem — zdaniem Autorki — realia rynkowe,
technologiczne i prawne stawiajg przed obecnymi zarzgdcami nieruchomosci wymogi dalece
wyzsze niz w przesztosci.

W Rozdziale 5 Habilitantka omawia zrodtfa stosunku prawnego zarzadzania nieruchomosciami,
z zarzadcq jako strong takiego stosunku. Koncentruje sie gtéwnie na zrédtach kontraktowych
(umowa o zarzadzanie nieruchomoscia oraz umowa o powierzenie zarzadu przez wtascicieli
lokali; art. 18 WtLokU); omawia réwniez stosunek prawny powstaty na podstawie orzeczenia
sadowego dotyczacego zarzadzania nieruchomoscia.



Z kolei Rozdziat 6 poswigca Autorka omdwieniu obowiazkéw i praw zarzadcy nieruchomosci,
wynikajacych z réznych zrédet prawnych (umownych i ustawowych).

W  Rozdziale 7 Habilitantka omawia odpowiedzialnos¢ odszkodowawczg zarzadcy
nieruchomosci, analizujagc m.in. czynniki wptywajgce na charakter odpowiedzialnoci, jak
rowniez przygladajac sie Zrédtom szkody w rezimie deliktowym i kontraktowym (w tym
mozliwym rozszerzeniom i ograniczeniom takiej odpowiedzialnosci) oraz rozwazajac inne
ustawowe podstawy tego rodzaju odpowiedzialnosci.

Z kolei w Rozdziale 8 Autorka analizuje status podmiotowy zarzadcy nieruchomosci jako
zarzadcy cudzego majatku, charakteryzujac tez pokrétce innych postaci zarzagdu majatkiem. W
ramach tych wywodéw, Habilitantka przedstawia poszczegéine typy zarzadcéw
nieruchomosci (we wspdlnocie mieszkaniowej, w nieruchomoéciach stanowigcych witasnosé
os6b prywatnych oraz w nieruchomosciach objetych wspotwtasnoscig), z uwzglednieniem
pozycji prawnej zarzadcy, w tym moznosci zastepowania przez niego wtfasciciela
nieruchomosci w postgpowaniach przed sgdami i organami administracji.

Wreszcie w Zakoriczeniu Autorka podsumowuje rozwazania zawarte w pracy, mocno
podkreslajac potrzebe przywrdcenia reglamentacji prawnej zawodu zarzadcy nieruchomosci
Przypomina tez zgtoszone przez nig postulaty de lege ferenda z tym zwiazane, jak réwniez
podkresla potrzebg koherentnej regulacji prawnej statusu takiego zarzadcy, czego w obecnym
uregulowaniu prawnym brak.

5. Ocena merytoryczna rozprawy, z uwzglednieniem stopnia jej wktadu w rozwoj nauk
prawnych

Praca stanowi wszechstronng analize tytutowego zagadnienia. Cho¢ moze ono wydawac sie
dos¢ waskie, niezaprzeczalnie jest praktycznie donioste. Monografia jest merytorycznie

wartosciowa, a napisana zostata z duza dbatoscig o jezyk; jest to praca badaczki, zastugujacej
na samodzielnos$¢ w zawodzie.

Autorka stawia trzy hipotezy badawcze.

Pierwsza z nich glosi (cytujac odpowiednie partie autoreferatu Habilitantki), ze ,pojecie
zarzadcy nieruchomodci nie jest jednoznaczne i jest réznie ujmowane w poszczegblinych
aktach prawnych”, w zwigzku z czym ,wystepuje chaos pojeciowy, ktory utrudnia
interpretacje przepiséw i wiasciwe ich zastosowanie”, takie w zakresie ,stosowania tych
regulacji i przypisania regut odpowiedzialnosci podmiotom wskazanym w tych przepisach”.

W mysl drugiej hipotezy (znéw za Autorka), ,deregulacja zawodu zarzadcy nieruchomosci,
przynoszac wolnos¢ wykonywania dziatalnosci gospodarczej w dziedzinie zarzadzania
nieruchomosciami, wywotata ujemne konsekwencie w ptaszczyznie bezpieczenstwa
uczestnikow rynku nieruchomosci”. Zdaniem Habilitantki, ,rezygnacja z jakiejkolwiek
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ingerencji panstwa w stosunki zarzgdzania nieruchomosciami, a wigc pozostawienie ich
jedynie regutom wolnorynkowym, spowodowata obcigzenie konsekwencjami nierzetelnosci

dziatari zarzadcow nieruchomosci wytacznie ich kontrahentéw, w tym nierzadko
konsumentéw”.

Wreszcie w mys| trzeciej hipotezy badawczej (dalej za Autorka), ,status prawny zarzgdcy
nieruchomosci jest zréznicowany w zwigzku z dyferencjacja podstaw nawigzania stosunku
zarzadzania nieruchomosciami oraz brakiem koherencji rozwigzar prawnych”. Habilitantka
stan taki uwaza za niepozadany, z uwagi na niedookreélonoéé pozycji prawnej zarzadcy
nieruchomosci oraz konieczno$¢ kazdorazowej weryfikacji zakresu jego obowigzkéw oraz
uprawnien”. Jej zdaniem, ,oznacza to [..], ze ustalenie faktu, iz w danej nieruchomosci
funkcjonuje zarzadca nieruchomosci niczego jeszcze nie wyjasnia. Dopiero szczegétowa
analiza zrodta nawiazania stosunku prawnego, zajmowanej pozycji szczegblnie w przypadku
wspolnoty mieszkaniowej, pozwala okresli¢ jego prawa i obowiazki, a wigc ustali¢ jego pozycje
prawna [...]"”.

Zdaniem Habilitantki, jej analizy bezsprzecznie wskazuja, ze »Pojecie zarzagdcy nieruchomosci
nie jest jednoznaczne i posiada niespdjng, a niekiedy wrecz rozbiezng regulacje w réznych
aktach prawnych”, a takze ze ,regulacja administracyjna dotyczaca zarzadcy nieruchomosci,
zawarta w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, nie zostata w zaden sposéb powiazana z
regulacjg cywilnoprawng, zawartg w kodeksie cywilnym, kodeksie postepowania cywilnego
oraz ustawie o wtasnosci lokali”.

Habilitantka podsumowuje (w autoreferacie) swoje ustalenia i postulaty nowelizacji prawa w
nastepujacy sposob.

Po pierwsze, uwaza, ze ,pilne i konieczne jest przeprowadzenie ponownej regulacji zawodu
zarzgdcy nieruchomosci poprzez powrét do wydawania licencji (panstwowych lub
branzowych). Konieczne jest wprowadzenie minimalnych kryteriow wyksztatcenia dla
wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomosci. Tytut zawodowy ,zarzgdca nieruchomosci”
powinien byc zastrzezony jedynie dla oséb fizycznych posiadajacych uprawnienia do
wykonywania tego zawodu, co pozwoli na jednoznaczne okreélenie statusu prawnego
zarzadcy”.

Po drugie, konieczna jest — jej zdaniem — ,nowelizacja przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomosci w zakresie uregulowania umowy o zarzadzanie nieruchomoscig oraz statusu
prawnego zarzadcy nieruchomosci dziatajgcego na podstawie umowy. Nalezy przesadzic, czy
zarzadca nieruchomosci w zwigzku ze $wiadczonymi ustugami ma posiadac status

petnomocnika ex lege (jak to byto przed reformg), czy tez powinien legitymowac sie odrebnym
petnomocnictwem”.

Po trzecie, Habilitantka uwaza, ze ,pilnej interwenc;ji ustawodawczej wymaga skorygowanie
niespojnosci pojeciowej co do okreslenia ‘zarzadca nieruchomosci’, uzywanego w roznych
aktach prawnych. W szczegélnosci, dotyczy to ustawy prawo budowlane, ktéra powinna
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zostac zmieniona w taki sposob, aby zawierata wtasng definicje pojecia ,zarzadcy
nieruchomosci”, albo aby zawarte w nim to okre$lenie jednoznacznie znaczyto to samo, co w
ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Po czwarte, Autorka twierdzi, ze ,konieczna jest nowelizacja przepisdw ustawy o wtasnosci
lokali w kierunku doprecyzowania pozycji zarzadcy nieruchomoéci we wspdlnocie
mieszkaniowej, w zaleznosci od roli jaka petni on w danej wspdlnocie mieszkaniowe;.
Zaprezentowano postulat nowelizacji przepiséw art. 18 WiLokU, art. 33 WiLokU oraz w
zwigzku z tym zmiang przepisow rozdziatu 4 WilokU. Za niezbedng uznano réwniez
nowelizacje art. 26 WiLokU oraz przepisu art. 21 ust. 4 WiLokU”.

Wreszcie po pigte, Habilitantka jest zdania, ze ,zasadna jest réwniez nowelizacja przepisu art.
203 KC dla doprecyzowania sytuacji prawnej zarzadcy sadowego (przymusowego)
ustanowionego we wspotwtasnosci. Celem tej nowelizacji ma by¢ spowodowanie braku
koniecznosci kazdorazowego siegania poprzez wielokrotne odestania do przepisow KPC, w
sytuacji w ktorej chodzi o zarzgdce nieruchomosci ustanowionego przez sgd”.

W efekcie postulowanych zmian, pojgcie zarzadcy nieruchomosci powinno —w ocenie Autorki
»oznacza¢ osobe fizyczng wykonujacg zawdd zarzadcy nieruchomoéci w ramach

zbudowanego na nowo spdjnego systemu, ktérego celem powinna by¢ ochrona rynku

nieruchomosci, a w szczegélnosci jego najstabszych uczestnikow tj. konsumentéw”.

Nalezy doceni¢ wysitek Habilitantki w przekonywaniu czytelnikow jej monografii o potrzebie
powrotu do reglamentacji zawodu zarzadcy nieruchomosci. Czy rzeczywiscie potrzeba taka
wystepuje, jest kwestig bardziej ideologii niz prawa. Funkcje ochrony intereséw wtaécicieli
nieruchomosci (zwtaszcza niebedgcych profesjonalistami w kwestiach zarzadczych) mozna
bowiem zrealizowac niekoniecznie w drodze powrotu do reglamentacji tego zawodu w sensie
prawnym, a poprzez stawianie okreslonych prawem wymagan dla zarzadcow, bez , ubierania”
ich w gorset zawodu regulowanego.

Z perspektywy oceny monografii Autorki jest to jednak kwestia drugorzedna. Broni ona
bowiem swojego stanowiska w sposéb kompetentny i wiele z jej postulatow zastuguje na
wsparcie. W szczegdlnosci, poza sporem powinno byé to, ze warto zlikwidowaé brak
koherencji w réinych ujeciach prawnych problematyki zarzadu, pamietajgc jednak o
swoistosciach réznych rél petnionych przez zarzadcéw z perspektywy poszczegdlnych
przepisow traktujacych o zarzadzaniu cudzym majatkiem. Przyktadowo tylko, inaczej — jak
sadzg: weziej — trzeba by okresli¢ kompetencje zarzadcy, gdy jego rola wynika z ustawy, a
inaczej, gdy chodzi o zarzagd umowny.

Niezaleznie od tego, czy podzielam przekonania Autorki co do potrzeby powrotu do
reglamentacji zawodu zarzadcy nieruchomosci, jej rozprawe habilitacyjng oceniam
pozytywnie. Pokazuje ona wszechstronnie rézne aspekty tytutowego zagadnienia, opisujac je
ze znawstwem przedmiotu. Wobec tego uwazam jej prace za stanowigcay znaczny wktad w



rozwoj nauk prawnych; w literaturze prawniczej nikt wczesniej nie zbadat tak gruntownie
problematyki dotyczacej statusu prawnego zarzadcy nieruchomosci.

* ¥ ¥

B. Uwagi dotyczqce pozostatego dorobku naukowego Habilitantki

Stosownie do postanowien art. 219 ust. 8 Ustawy, przedmiotem recenzji ma by¢ wytacznie
»0siggnigcie naukowe” w rozumieniu art. 219 ust. 1. pkt 2 Ustawy. Wobec tego nie oceniam
pozostatego dorobku naukowego Habilitantki, powstatego po nadaniu Jej stopnia doktora
nauk prawnych (co miato miejsce w 2013 r.), ani Jej wczesniejszego dorobku.

Warto jednak zauwazy¢, ze jest to dorobek bogaty, cho¢ nierzadko liczbe publikacji powieksza
ich multiplikowanie w réznych jezykach badz publikowanie rozwazan o podobnym zakresie
tematycznym w roznych wydawnictwach. Niemniej, pomijajac pozycje ,przeddoktorskie”,
lista jej publikacji obejmuje ok. 60 pozycji powstatych w okresie 10 lat, a dotycza one
(przewaznie) szeroko pojetej problematyki prawa nieruchomosci, w tym zagadnien, ktére byty
nastgpnie przedmiotem szerszych rozwazan Habilitantki w oméwionej wyzej monografii.

Na uwage zastuguje tez fakt, ze ok. 1/3 z tych pozycji zostata ogtoszona drukiem w wysoko
punktowanych (i renomowanych) wydawnictwach prawniczych, wéréd nich zas w , Pafstwie i
Prawie”, ,Przegladzie Prawa Handlowego”, ,Przegladzie Sadowym”, ,Glosie” i w
»Orzecznictwie Sgdow Polskich”.

Oceniajac prace te ogolnie, jest to dorobek wartosciowy merytorycznie, choé¢ w warstwie
dogmatycznej przewaznie opisowy. Niemniej, Habilitantka wypowiada sie ze znawstwem
przedmiotu, wykazujgc dobre opanowanie warsztatu badacza prawa.

Mniej za$ zadowala dos¢ waski zakres zainteresowan naukowych Habilitantki. Jej publikacje
dotycza bowiem przede wszystkim zagadnien dotyczacych (1) wspdlnot mieszkaniowych i
zagadnien zwigzanych z zarzadzaniem nimi, jak réwniez z ich funkcjonowaniem i zadaniami,
(2) problematyki odrebnej wtasnosci lokali, (3) niewaznosci uchwat wtascicieli lokali oraz (4)
pozycji prawnej zarzgdcy cudzym majgtkiem.

Inng grupa zagadnieri rozwazanych przez Habilitantke sg zagadnienia niewaznoéci uchwat
spotek kapitatowych i spétdzielni, niezbyt jednak — moim zdaniem — pogtebione, gdy dyskusja
na te tematy w literaturze i orzecznictwie byta swego czasu do$¢ ozywiona, za$ paleta
argumentow dalece bogatsza niz ta, ktdrg Autorka przedstawia.



Wreszcie sporadycznie tylko Autorka podejmuje sig omawiania szerszej problematyki
prawnohandlowej i cywilistycznej. Na jej obrone mozna jednak wskazaé, ze
~petnowymiarowg” kariere akademicka Habilitantka rozpoczeta wzglednie niedawno, bo —jak
to wynika z jej autoreferatu — dopiero w 2016 r.

* % %k

C. Konkluzja.

Pozytywna ocena ,0siggniecia naukowego” (w rozumieniu art. 219 ust. 1 pkt 2 Ustawy)
Habilitantki uzasadnia wniosek, ze dr Aleksandra Sikorska-Lewandowska moze by¢
dopuszczona do dalszych etapéw postepowania w sprawie nadania jej stopnia naukowego
doktora habilitowanego w dziedzinie nauk spotecznych, w dyscyplinie nauki prawne.

A

dr hab. Andrzej Szlezak




