Status prawny
zarzadcy nieruchomosci

Przejdz do produktu na ksiegarnia.beck.pl



https://www.ksiegarnia.beck.pl/21458-status-prawny-zarzadcy-nieruchomosci-aleksandra-sikorska-lewandowska
https://www.ksiegarnia.beck.pl/21458-status-prawny-zarzadcy-nieruchomosci-aleksandra-sikorska-lewandowska
https://www.ksiegarnia.beck.pl/21458-status-prawny-zarzadcy-nieruchomosci-aleksandra-sikorska-lewandowska

Wstep

Zawod zarzadcy nieruchomos$ci posiada dlugg historie zaréwno w Polsce, jak
ina $wiecie. Korzenie tej profesji siegaja czasow starozytnych, a rozwijata sie ona w roz-
nych systemach prawnych i w réznych realiach ustrojowych. Zarzadzanie nierucho-
moéciami stanowi zagadnienie o zlozonych przedmiotowo aspektach, ktére wykracza
zdecydowanie poza jedna dziedzine wiedzy. Obejmuje ono réznorodne dzialania, nie
tylko prawne, ale w wiekszosci faktyczne, co sprawia ze jest trudne do zdefiniowa-
nia. Zarzadzanie nieruchomos$ciami moze by¢ rozpatrywane na plaszczyznie regulacji
prawnych, jak rowniez na plaszczyznie ekonomicznej oraz socjologicznej i spoteczne;j.
Liczne zagadnienia jurydyczne wystepuja w tym obszarze zaréwno w ujeciu historycz-
nym, jak i na tle aktualnej regulacji prawnej. W zwiazku z przemianami spofeczno-go-
spodarczymi oraz polityczno-ustrojowymi profesja zarzadcy nieruchomosci przecho-
dzila liczne przeobrazenia, stosowne do aktualnej sytuacji, co przekladalo si¢ réwniez
na zmiany regulacji prawnych oraz zréznicowanie normatywnego ksztaltu tej instytu-
cji.

W krajach Europy Zachodniej oraz w Stanach Zjednoczonych Ameryki Péinoc-
nej rynek nieruchomosci, wraz z profesja zarzadcy, wyspecjalizowat si¢ w latach sze$¢-
dziesiatych ubieglego wieku. W polskim rezimie prawnym zagadnienie to stalo si¢ ak-
tualne dopiero w latach dziewigédziesiatych dwudziestego wieku, wczesniej bowiem
zarzad nieruchomosciami prywatnymi nie byt uregulowany, a w praktyce po 1945 r.
niemalze nie istnial. Zasadnicza zmiana nastapita po 1989 r., wraz z transformacja
ustrojowq i wprowadzeniem gospodarki wolnorynkowej, a w konsekwencji uksztatto-
waniem si¢ nowoczesnego rynku nieruchomosci. Ustawodawca w 1998 r. zadecydowal,
po raz pierwszy w polskim prawie, o wprowadzeniu regulacji prawnej zawodu zarzadcy
nieruchomosci. Przyjeta koncepcja zawodu regulowanego zostata jednak porzucona po
16 latach, na skutek reformy deregulujacej zawdd zarzadcy nieruchomosci, wprowa-
dzonej z dniem 1.1.2014 r. Uwagi dotyczace statusu zawodowego (zawodu zarzadcy
nieruchomosci) stanowia tlo dla ustalen badawczych dotyczacych probleméw prywat-
noprawnych zarzadzania cudza nieruchomoscia.

Celem niniejszej pracy jest proba okreslenia natury prawnej instytucji zarzadu nie-
ruchomosciami, a w szczegolnosci statusu prawnego zarzadcy nieruchomosci. Brak
w prawie prywatnym jednolitego uregulowania prawnego zarzadu nieruchomosciami
sktania do przeprowadzenia analizy wystepujacych w roznych aktach prawnych modeli
zarzadzania nieruchomos$ciami, z uwzglednieniem dorobku doktrynalnego i orzeczni-
czego w tym obszarze. Koniecznym jest rowniez siggnigcie do historycznych uwarun-
kowan rozwoju tej instytucji oraz nakreslenie kontekstu polityczno-spotecznego po-
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szczegolnych form zarzadu nieruchomosciami. Status prawny zarzadcy nieruchomosci
podlegal zmianom uzaleznionym od licznych czynnikéw, a przede wszystkim od zmian
stosunkow wlasnosciowych panujacych w kraju.

W niniejszej pracy przedmiotem badania jest status prawny zarzadcy nierucho-
mosci w odniesieniu wylacznie do nieruchomosci prywatnych. Poza zakresem roz-
wazan niniejszej monografii pozostana nieruchomosci publiczne z ich szczegélnym
rezimem prawnym, ktéry doczekal sie licznych odrebnych opracowan!. Rozwazania
dotyczace sprawowania zarzadu nieruchomosciami publicznymi maja charakter mar-
ginalny i stuza jedynie do nakreslenia réznic. Przedmiotem analizy beda wigc sytuacje,
w ktorych zarzadcy sprawuja swoje czynnosci wylacznie w sferze relacji cywilnopraw-
nych. Warto wskaza¢, ze w potocznym rozumieniu zarzadzanie nieruchomosciami od-
noszone jest do nieruchomosci prywatnych, a wiec do przypadkéw, w ktorych wia-
$ciciel nieruchomosdci zleca zarzadzanie nimi wyspecjalizowanemu podmiotowi. Z za-
kresu badan wylaczono prawo rodzinne, ktére przewiduje specyficzne instrumenty
zarzadu majatkiem, za$ z zakresu prawa spadkowego uwzgledniona zostata kuratela,
jako instytucja prawna moggca znalez¢ zastosowanie w odniesieniu do zarzadcy nieru-
chomosci.

Zasadnicze zagadnienia badawcze, ktorym po$wiecona jest niniejsza monografia,
skupiajq sie wokol 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 jest przeanalizo-
wanie procesu historycznego rozwoju zarzadzania nieruchomosciami na ziemiach pol-
skich, oraz uwarunkowan ksztaltowania si¢ pozycji prawnej zarzadcy nieruchomosci.
Istotne znacznie nalezy przypisa¢ réwniez nieobowigzujacej obecnie regulacji, ktéra
ustanawiala zawod regulowany zarzadcy nieruchomosci, wraz ze wszystkimi elemen-
tami tego modelu. Obszarem badawczym, pozwalajacym na okreslenie pozycji praw-
nej zarzadcy nieruchomosci jest plaszczyzna zrédet jego umocowania, a wiec podstaw
prawnych stosunku zarzadzania nieruchomoscia, a takze analiza praw i obowiazkow
zarzadcy nieruchomodci, pozwalajaca na zdefiniowanie charakteru relacji pomiedzy
zarzadca a wlascicielem albo wspotwlascicielami nieruchomosci. Dla kompleksowego
ujgcia tej problematyki konieczne jest rowniez zbadanie zasad cywilnoprawnej odpo-
wiedzialnosci zarzadcy nieruchomosci.

Celem pracy ma by¢ proba odpowiedzi na pytanie o model docelowy, a wigc o to,
jak powinien by¢ uksztaltowany status prawny zarzadcy nieruchomosci, aby stanowit
spojna teoretycznie konstrukcje prawng oraz we wlasciwy sposéb odpowiadal potrze-
bom uczestnikéw obrotu prawnego.

Zarzadzanie nieruchomosciami nalezy zaliczy¢ do szerszej kategorii skupiajacej
wszelkie formy zarzadzania cudzym majatkiem na podstawie stosunku cywilnopraw-

L R. Pessel, Nieruchomosci Skarbu Panstwa, Warszawa 2008; B. Mikotajewska, Zarzadzanie
nieruchomosciami publicznymi, Warszawa 2009; A. Chelchowski, Trwaly zarzad nieruchomosci
publicznych, Warszawa 2010; M. Habdas, Publiczna wlasnos¢ nieruchomoéci, Warszawa 2011.
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nego. Potoczne ujgcie zarzadcy nieruchomosci identyfikuje go z nie-wtlascicielem,
a wigc osoba trzecia, ktora zajmuje si¢ cudzym majatkiem - w tym wypadku zarzadza-
niem cudzg nieruchomoscia. Zarzadca nieruchomosci jest wiec jednym z podmiotéw
zajmujacych si¢ cudzym majatkiem, obok takich podmiotéw jak syndyk, wykonawca
testamentu, zarzadca sukcesyjny, tymczasowy zarzadcy spadku, kurator spadku nieob-
jetego, dozorca nieruchomosci, zarzadca przymusowy w postepowaniu zabezpieczaja-
cym, zarzadca innym prawem majatkowym oraz zarzadca przymusowy nad przedsie-
biorstwem lub gospodarstwem rolnym. W prawie handlowym réwniez wyrdznia si¢
grupe podmiotéw zajmujacych si¢ cudzg masg majatkowa, do ktérych naleza, m.in.: za-
rzadca sukcesyjny, zarzadca fundacji, zarzadca przedsiebiorstwa panstwowego czy za-
rzadca komisaryczny ustanawiany dla spétdzielczej kasy oszczednosciowo-kredytowe;j.

Wiekszo$¢ z wymienionych form zarzadu cudzym majatkiem posiada wlasna, od-
rebna regulacje prawna, mniej lub bardziej rozbudowana. Instytucja zarzadu cudzym
majatkiem nie posiada jednolitej, kompleksowej regulacji jurydycznej, lecz jest roz-
siana w roznych aktach prawnych. Ta sytuacja utrudnia klarowne sprecyzowanie po-
zycji prawnej zarzadcy nieruchomosci. Niejednoznacznos¢ tych rozproszonych prze-
pisow prowadzi do poszukiwan przez doktryne i orzecznictwo ksztattu normatywnego
tej instytucji prawnej.

Instytucja zarzadu nieruchomosciami zastuguje na szersza refleksje prawnicza
z kilku powodéw. Dyskurs prawniczy poswiecany jest zagadnieniom zarzadu majat-
kiem 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 nierucho-
mosciami doczekalo si¢ licznych opracowan w literaturze ekonomicznej. Monografie
prawnicze dotyczace zarzadzania nieruchomosciami jedynie fragmentarycznie odno-
sza sie, m.in. do zawodu zarzadcy nieruchomosci, i to z okresu sprzed reformy dere-
gulacyjnej2. Powstato kompleksowe opracowanie dotyczace zarzadu majatkiem wspdl-
nym?3, wiele miejsca w doktrynie poswigcono zasadom zarzadu we wspdlnotach miesz-
kaniowych oraz spotdzielniach mieszkaniowych®.

Zagadnienie zawodu oraz jego prawne] reglamentacji zostato wnikliwie opraco-
wane w doktrynie prawa administracyjnego’. Podobnie, tematyka reglamentacji zawo-
déw zwiazanych z rynkiem nieruchomosci zyskata kompleksowa charakterystyke w od-

2S. Kalus, Pozycja prawna uczestnikéw rynku nieruchomosci, Warszawa 2009.

3 M. Balwicka-Szczyrba (red.), Zarzad majatkiem wspolnym. Komentarz, Warszawa 2016.

4 M. Nazar, Wiasnos¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995; A. Kaz-
mierczyk, Zarzad nieruchomoscia wspdlna wykonywany przez spoétdzielnie mieszkaniowe,
Rej. 2013, Nr 9; R. Dziczek, Zarzadzanie nieruchomosciami lokalowymi przez spétdzielnie miesz-
kaniowe, wspolnoty mieszkaniowe i whadcicieli lokali, Warszawa 2014; I. Szymczak, Wspélnota
mieszkaniowa, Warszawa 2014; K. Osajda (red.), Prawo spotdzielcze i mieszkaniowe: komentarz,
T. VIB, Warszawa 2018; A. Doliwa, Prawo mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2021.

5 K. Wojtczak, Zawéd i jego prawna reglamentacja, Poznan 1999.
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rebnej monografii. Zawod zarzadcy nieruchomosci przed deregulacja nie doczekat sie
jednak calosciowego opracowania. Obecnie, z perspektywy kilku lat po deregulacji za-
wodu istnieje juz mozliwo$¢ poréwnania obu form dziatalnosci zarzadcodw i oceny skut-
kow deregulacji. Wspolczesnie nalezy rozstrzygnaé o kwalifikacji prawnej zawodu za-
rzadcy nieruchomosci, ktory zostal pozbawiony ochrony prawnej zwiazanej z regulacja
zawodu.

Po wtdre, znaczaca czgs$¢ nieruchomosci w Polsce pozostaje w rekach prywatnych,
a zapotrzebowanie na ustugi zarzadcow stale rosnie. W zarzad przekazywane sa pry-
watne nieruchomosci mieszkalne, ale rowniez komercyjne. Badania instytucji zarzadu
nieruchomos$ciami majg donioste znaczenie dla praktyki, co réwniez stanowi istotny
argument przemawiajacy za ich prowadzeniem. Prawo jest naukg spofeczna, a prowa-
dzone badania powinny podazac za potrzebami spotecznymi, szczegdlnie jesli przema-
wia za tym skala wystepowania tego zjawiska, jakim jest powierzanie nieruchomosci
prywatnych w zarzad.

Trzecim argumentem przemawiajacym za podjeciem badan nad statusem praw-
nym zarzadcy nieruchomodci jest zmiana regulacji prawnej dokonana z poczatkiem
2014 r., a wigc wspomniana juz deregulacja zawodu zarzadcy nieruchomosci. Koniecz-
nym jest przeprowadzenie poréwnania stanu sprzed reformy, oraz po tej reformie
i dokonanie oceny skutkéw zmiany prawa polegajacej na odstapieniu od reglamenta-
cji, a wiec regulacji dostepu do zawodu oraz zasad jego wykonywania. Nalezy ustalié,
czy przedmiot czynnosci zawodowych, zwiazany z nieruchomosciami, a wiec dobrami
o0 znacznej wartosci majatkowej stanowi de lege lata dostateczna przestanke uzasadnia-
jaca dzialanie reglamentacyjne wobec zawodéw zwiazanych z rynkiem nieruchomosci.

Na tle zarysowanych obszaréw badawczych i postawionych pytan szczegédlnej we-
ryfikacji wymagaja trzy hipotezy badawcze. Pierwsza z nich glosi, ze pojecie zarzadcy
nieruchomosci nie jest jednoznaczne i jest réznie ujmowane w poszczegoélnych aktach
prawnych. Z tej przyczyny wystepuje chaos pojeciowy, ktéry utrudnia interpretacje
przepisoéw i wlasciwe ich zastosowanie. Brakuje jednolitego normatywnego modelu za-
rzadcy nieruchomosci.

Druga hipoteza stanowi, ze deregulacja zawodu zarzadcy nieruchomosci, przyno-
szac wolno$¢ wykonywania dziatalnosci gospodarczej w dziedzinie zarzadzania nieru-
chomosciami, wywotata ujemne konsekwencje w plaszczyznie bezpieczenstwa uczest-
nikéw rynku nieruchomosci. Rezygnacja z jakiejkolwiek ingerencji panstwa w stosunki
zarzadzania nieruchomosciami skutkuje tym, ze konsekwencje nierzetelnosci dzialan
zarzadcow nieruchomosci ponosza ich kontrahenci.

W mysl ostatniej hipotezy status prawny zarzadcy nieruchomosci jest zréznico-
wany w zwigzku z dyferencjacja podstaw nawiazania (zrédel) stosunku zarzadzania
nieruchomosciami oraz brakiem koherencji rozwiazan prawnych. Stan taki jest niepo-
zadany ze wzgledu na brak jasnosci co do pozycji prawnej zarzadcy nieruchomosci oraz
koniecznosé¢ kazdorazowej weryfikacji zakresu jego obowiazkéw oraz uprawnien.

6 J. Jaworski, Reglamentacja zawoddw rynku nieruchomosci, Warszawa 2010.
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Praca zawiera rozwazania teoretyczne, jak i wybrane problemy praktyczne zwia-
zane z funkcjonowaniem zarzadcéw nieruchomosci. Dla calosciowego oméwienia te-
matyki konieczna byta nie tylko dogmatyczna wyktadnia aktualnego ustawodawstwa,
ale tez prowadzenie rozwazan przy podejsciu systemowym i funkcjonalnym.

Rozwazania zawarte w niniejszej monografii obejmuja problematyke znajdujaca si¢
na styku prawa cywilnego i prawa administracyjnego. Zarzadzanie nieruchomosciami
zostalo uregulowane w ustawie o charakterze administracyjnym, jaka jest ustawa o go-
spodarce nieruchomosciami, za$ zarzadca nieruchomosci funkcjonuje przede wszyst-
kim w sferze cywilnoprawnej, co sprawia, ze pozostaje on ,,zawieszony” niejako po-
miedzy rezimem prawa publicznego i prawa prywatnego. Nalezy wiec zadaé pyta-
nie o zasadnos¢ takiej konstrukgji oraz kierunek ewentualnych zmian. Konieczne jest
udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy materia ta powinna zosta¢ calkowicie pozosta-
wiona regulacji prawa prywatnego, swobodzie dzialalno$ci gospodarczej i swobodzie
umoéw, czy jednak istnieja uzasadnione argumenty za siggnieciem po instrumenty re-
gulacyjne i by¢ moze reglamentacyjne.

Cennym materiatem poréwnawczym w tym zakresie mogg by¢ rozwiazania usta-
wodawstw panstw obcych. W monografii zawarto uwagi prawnoporéwnawcze doty-
czace statusu prawnego zarzadcy nieruchomosci w innych krajach, celem naswietle-
nia jedynie zarysu tej materii oraz wyciagniecia wnioskéw co do ewentualnych kie-
runkéw zmian polskiego prawa. Niniejsze opracowanie nie ma stanowi¢ opracowania
prawnoporéwnawczego, a zasygnalizowane rozwiazania tworza jedynie tlo rozwazan.
Potrzebne sa dalsze poglebione badania dotyczace pozycji zarzadcéw nieruchomosci
w ustawodawstwach panstw obcych, ktore wykraczajg poza zakres zatozonej tematyki.
Nalezy bowiem podkresli¢, ze regulacja obowiazujaca w innych krajach stanowi od-
zwierciedlenie odmiennej rzeczywistosci historycznej, gospodarczej i spoteczne;.

Stan prawny monografii: kwiecien 2023 r.
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