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Obowiazki zarzadcy
a umowa o zarzadzanie nieruchomoscia

Wprowadzenie

arzadzanie nieruchomos$ciami jest ustuga wykonywang przez profesjonal-
Znego zarzadceg na podstawie umowy uregulowanej w art. 185 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami (Ustawa z 21.08.1997 o gospodarce nierucho-
mos$ciami, tj. Dz.U. 2015, poz. 1774, ze zm., zwana dalej: Ustawa 1997). Z roz-
wojem rynku nieruchomosci, zwlaszcza nieruchomosci lokalowych wzrasta za-
potrzebowania na ten rodzaj ustugi, a w konsekwencji wzrasta tez znaczenie
instytucji prawnych regulujacych te sfere gospodarki. W zwiazku z tym mozna
by oczekiwac, ze pojawi si¢ tendencja legislacyjna do bardziej szczegdtowego
uregulowania umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, czy przynajmniej ustawo-
wego okreslenia minimalnego zakresu obowigzkdéw zarzadey. Tymcezasem zmia-
ny legislacyjne dokonane w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami na mocy
ustawy z 13 czerwca 2013 roku o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie
niektorych zawodow (Dz.U. 2013, poz. 829, zwana dalej: ustawg deregulacyjna
— ktoéra weszta w zycie 1 stycznia 2014 r.) — polegaty tylko na uchyleniu dotych-
czasowych rozwigzan prawnych, ktoére co prawda nie byty doskonate, ale stano-
wity przynajmniej ramy tej instytucji. A zatem de lege lata nie mamy ani nor-
matywnie uregulowanej tresci umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, ani nawet
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ustawowej definicji, na czym polega zarzadzanie nieruchomoscia, co wydaje
si¢ by¢ niekorzystne dla wiascicieli nieruchomosci. W sensie prawnym chodzi
przede wszystkim o ustalenie tresci stosunku prawnego taczacego strony, ktore
zawarty umowe o zarzadzanie nieruchomoscia (Ustawa, 1997, art. 185 ust. 2),
a w konsekwencji o ocen¢ nalezytego wykonania przez zarzadce jego obowigz-
koéw (art. 353 k.c.).

Celem tego artykutu bedzie wigc zbadanie czy, ewentualnie w jakim za-
kresie, w obwigzujacym stanie prawnym mozna mowi¢ o ustawowo zdefinio-
wanym zakresie obowigzkéw zarzadey, ktore powinien zrealizowaé niezaleznie
od postanowien zawartych w umowie o zarzadzanie, co ma na celu zapewnienie
ochrony interesu podmiotu zlecajgcego ten rodzaj ustugi. Rozwazania beda pro-
wadzone w oparciu o regulacje ogolng (Ustawa, 1997, art. 185 ust. 2), ze szcze-
gblnym uwzglednieniem réznic pojawiajacych si¢ w przypadku, gdy podmiotem
zlecajacym zarzadzanie jest wspolnota mieszkaniowa, ktora jednoczes$nie doko-
nuje powierzenia zarzadzania w trybie art. 18 ustawy z 24 czerwca 1994 roku
o wilasnosci lokali (Dz.U. 2015, poz. 1892, zwana: Ustawa 1994).

1. Pojecie zarzadzania nieruchomos$ciami

1.1. Definicja ustawowa - rys historyczny

Chociaz ustawowa definicja zarzgdzania nieruchomosciami ma obecnie jedynie
walor historyczny, jednak dla celu naukowego warto dokona¢ analizy dotychcza-
sowych regulacji prawnych w tym zakresie, aby sformutowac definicje doktry-
nalng, o czym bedzie mowa w pkt 2.2. W pierwotnej wersji ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami ustawodawca wprowadzit definicj¢ zarzadzania nierucho-
mosciami, wedtug ktoérej zarzadzanie nieruchomoscia polegato na podejmowa-
niu wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynnosci zmierzajacych do jej
utrzymania w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak rowniez
do uzasadnionego inwestowania w t¢ nieruchomo$¢ (Ustawa, 1997: tekst pier-
wotny: Dz.U. 1997, nr 115, poz. 471). W tym brzmieniu art. 185 ust. 1 obowigzy-
wat od 1 stycznia 1998 do 1 stycznia 2008 roku. Kolejne nowelizacje doprecyzo-
waly zakres przedmiotowy pojecia: zarzgdzanie, a nawet go rozszerzyly'.

'T tak wedtug najpetniejszej definicji zwartej w art. 185 ust. 1, Ustawa 1997, zarzadzanie
nieruchomoscia polegato na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno$ci majacych na celu,
w szczegodlnosci: 1) zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;
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Podsumowujac, normatywna definicja zarzadzania, z drobnymi modyfi-
kacjami o ktérych byla mowa powyzej, obwigzywala w okresie od 1 stycznia
1998 do 31 grudnia 2013 roku (uchylona wspomniang wczesniej ustawag deregu-
lacyjna) i trzeba przyzna¢, ze jej znaczenie polegato na wyznaczeniu ram regu-
lacyjnych, w granicach ktorych zarzadca byt zobowigzany podejmowac dziata-
nia, cho¢ w szczegdtach mozna wskaza¢ na drobne zastrzezenia merytoryczne.
Po pierwsze, mozna mie¢ watpliwosci co do wiaczenia do ustawowego zakresu
zadan zarzadcy mozliwo$¢ dokonywania przez niego czynnosci polegajacych
na uzasadnionym inwestowaniu w nieruchomos$¢. Uzycie terminu ,,inwestowa-
nie” powoduje watpliwos¢, czy chodzi tu o czynnosci faktyczne, czy réwniez
o czynnosci prawne. Gdyby uzna¢, ze pod pojeciem inwestowania rozumie si¢
czynnos$ci prawne, ktorych skutkiem jest zwigkszenie wartosci nieruchomosci,
to taka wyktadnia tego przepisu naruszataby systemowe zasady zarzadzania rze-
cza wspolna obowiagzujace nawet samych wiascicieli. Zgodnie z art. 199 k.c., do
podjecia decyzji w sprawach przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, ko-
nieczna jest zgoda wszystkich wilascicieli. Tak nalezatoby traktowa¢ czynnosci
prawne o charakterze inwestycyjnym, w stosunku do ktoérych tez obowiagzuje
jednomyslnosé. Nieco nizszy prog — w postaci zgody wiekszos¢ wspotwlascicie-
li — jest wymagany przy zarzadzaniu nieruchomosciag wspolng (Ustawa, 1994,
art. 22 ust. 3 w zwigzku z art. 23 ust. 2). A w konsekwencji nalezy przyjac,
ze w obu przypadkach kontrola nad czynno$ciami o charakterze ,,inwestycji”
w nieruchomos¢ nalezy do wtascicieli.

Po drugie, zrezygnowano z kluczowego ze wzgledow bezpieczenstwa
art. 185 ust. Ic Ustawa 1997, wedlug ktorego, w przypadku zdarzen lub zagro-
zen zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz §rodowiska, o ktorych
mowa w przepisach prawa budowlanego, zarzadca nieruchomosci podejmuje de-
cyzje i dokonuje czynnosci wykraczajacych poza zakres czynnosci, o ktorych
mowa w ust. 1, majacych na celu zapobiezenie tej szkodzie. Regulacja ta upo-
wazniala wigc zarzadcg do podejmowania samodzielnych dziatan w stanach za-
grozenia, kiedy nie ma mozliwo$ci uzyskania wymaganej przez ustawe zgody

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci; 3) zapew-
nienie wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow Prawa energetycznego;
4) biezace administrowanie nieruchomoscia; 5) utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogor-
szonym zgodnie z jej przeznaczeniem; 6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢. Ustawa
z 24.08.2007 o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie niektorych in-
nych ustaw (Dz.U. nr 173 poz. 1218). Artykut 185 ust. 1, Ustawa 1997, w cytowanym brzmieniu
obwigzywal od 1 stycznia 2008 r. do 31 grudnia 2013 r.
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wlasciciela (odpowiednio: zgody wickszosci wspotwlascicieli). Przedstawiajac po-
stulat przywrocenia tej regulacji wskazuje na jego szczegolng funkcje zastosowa-
nia w przypadkach kryzysow i niespodziewanych awarii, ktore zdarzaja si¢ czgsto
na nieruchomosciach zabudowanych, zaréwno mieszkalnych jak i komercyjnych.
Po trzecie, nieracjonalne i zarazem grozace interesom podmiotow zleca-
jacych ustuge zarzadzania nieruchomoscia byto uchylenie art. 185 ust. 3 Usta-
wa 1997, ktory stanowit, ze zakres uprawnien i obowigzkéw zarzadcy wynika
Z przepiséw ustawy, z przepisow odrebnych ustaw oraz z umowy o zarzgdzanie
nieruchomoscig. Jezeli uchylenie tego przepisu miatoby oznaczaé, ze zrodlem
praw i obowigzkdw jest tylko umowa, to spowodowatoby to powazne zagrozenie
dla podmiotéw zlecajacych ustuge zarzadzania nieruchomoscig. Co prawda po-
zostaje jeszcze mozliwo$¢ odwotania si¢ do zasady systemowej wyrazonej w art.
56 k.c., w ktorym stwierdza si¢, ze czynno$¢ prawna wywotuje nie tylko skutki
W niej wyrazone, lecz roéwniez te, ktore wynikaja z ustawy, z zasad wspotzycia
spolecznego i z ustalonych zwyczajow. Problem jednak w tym, Ze razem z art.
185 ust. 3 Ustawa 1997. zostaty uchylne inne regulacje szczegolne zawierajace
konkretne obowigzki ustawowe spoczywajace na zarzadcy (por. wspominany
wczesniej art. 185 ust. 1c, Ustawa 1997 oraz art. 185 ust. 1, Ustawa 1997).

1.2. Definicja doktrynalna

Rozwazania prowadzone w poprzednim punkcie doprowadzily do ustalenia, ze
de lege lata istnieje luka legislacyjna dotyczaca zakresu i tresci pojecia zarzqdza-
nia nieruchomoscig. A szkoda, bo definicje legalne sg wielce przydatne, i cho-
ciaz nie kreuja obiektow realnych, jednak stuza jako $rodek ujednoznacznienia
uzytych stow i zwrotéw jezykowych, moga tez dookresla¢ zwroty nieostre za-
kresowo (Radwanski, Zielinski, 2007, s. 349). Wydaje si¢ zatem, ze trzeba przy-
wroci¢ uchylong uprzednio definicje (z pewnymi modyfikacjami, o ktérych byta
mowa w pkt 2.1). Jednak do czasu, kiedy to nastapi nalezatoby stosowac defi-
nicj¢ doktrynalng. W literaturze przyjmuje si¢, ze umowa o zarzadzanie (kon-
trakt menedzerski) jest umowa, w ktorej przyjmujacy zlecenie zobowigzuje si¢
do stalego wykonywania czynnosci zarzadu (rzecza nieruchoma, majatkiem,
czy przedsiebiorstwem), a dajacy zlecenie jest zobowigzany do zaptaty wyna-
grodzenia (Gujski, 2008, s. 52). Na przedmiot zarzadzania sktadaja si¢ zar6wno
czynnosci faktyczne, jak i czynnosci prawne o trudnym do zdefiniowania szcze-
gotowym zakresie. Ustuga obejmujaca zarzadzanie nie ma charakteru jednorazo-
wego swiadczenia, lecz obejmuje czynnosci faktyczne i prawne o nieokreslonej
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ich liczbie, chociazby ze wzglgdu na nieprzewidywalnos$¢ zdarzen i czynnikow
zewnetrznych (np. warunki pogodowe) wymuszajacych podjecie dziatan przez
zarzadceg. Nalezy wigc odrzuci¢ stanowisko, ze zarzagdzaniem nieruchomoscia
jest juz wykonywanie wzgledem nieruchomosci cho¢by jednej czynno$ci wywo-
tujacej skutki w sferze praw i obowigzkow jej wiasciciela.

W odréznieniu od zarzadu bezposredniego sprawowanego przez wiascicieli
— zarzad sprawowany przez zarzadce¢ nalezy traktowac jako zarzad obcy (Rzon-
ca, 1981, s. 105). W tym drugim przypadku zakres przedmiotowy czynnos$ci
zarzadzania jest wezszy. A w zwigzku z tym kwestig kluczowg staje si¢ ustalenie
zakresu kompetencji zarzadcy, chociazby w kontekscie wtasciwego wykonania
przez niego obowigzkéw wynikajacych z taczacego strony stosunku prawnego
(art. 354 k.c.). Ocena nalezytego wykonania zobowigzania powinna opierac si¢
na ustaleniu, czy jego dziatania sg zbiezne z kierunkiem wyznaczonym w umo-
wie (Machnikowski, 2011, s. 363). W umowie o zarzadzanie nieruchomoscia
takim kierunkiem jest utrzymanie wartosci rzeczy oraz zapewnienie sprawne-
go korzystania z niej (bezpieczenstwo uzytkowania). Co do zasady, czynnos$ci
zarzadzania nieruchomoscia wykonywane przez obcego zarzadcg powinni by¢
ograniczone tylko do tych czynnosci, ktore maja na celu utrzymanie substancji
rzeczy. W literaturze niemieckiej ten zakres okresla si¢ mianem: czynnosci pra-
widtowego zarzadzania” (Ordnungsmdssigen Verwaltung). Obejmuje on dziata-
nia umozliwiajace korzystanie z nieruchomosci wspdlnej, a takze zapewniajace
bezpieczenstwo utrzymania substancji rzeczy i jej wartosci (Bub, 1992, s. 11).
Podobng definicje przedstawia doktryna szwajcarska, wedtug ktorej na prawidto-
we zarzadzanie sktadaja si¢ nastepujace zadania: okreslenie sposobu korzystania
z nieruchomosci wspolnej oraz zasad jej finansowania; przeglad i kontrola stanu
budynku oraz podejmowanie dzialan majacych na celu utrzymanie nierucho-
mosci wspodlnej (Wermelinger, 2010, s. 797). W ramach czynno$ci zarzgdzania
nieruchomos$cig mozna tez dokonywac¢ czynnosci budowlanych, lecz o waskim
zakresie przedmiotowym. W ramach analizy komparatystycznej warto zwroci¢
uwage na rozroznienie czynnosci budowlanych, jakie czyni doktryna austriacka.
Ot6z czynnosci zarzadzania (zarowno faktyczne, jak 1 prawne) obejmujace prace
budowlane nie sg jednolita kategoria, poniewaz jedng podgrupe¢ stanowia czyn-
nos$ci obejmujace prace budowlane, ktore zmierzaja do utrzymania wartosci bu-
dynku. W prawie austriackim uzywa si¢ nawet specjalnego terminu, tzw. pierw-
szych szkoéd (ernsten Schdden) (Hausmann, Vonkilch, 2007, s. 431). A zatem
czynnosci budowlane nalezace do pierwszej grupy to dziatania zmierzajace do
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usunigcia szkod stanowigcych ubytki w substancji budynku, ktére powinny by¢
podjete w krotkim czasie od ich powstania, gdy koszt ich usunigcia jest jeszcze
relatywnie niski (Feil, Marent, Preisl, 2009, s. 258). Te beda miescity si¢ w zakre-
sie prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna. Druga kategorie tych
czynnosci zarzadzania stanowig prace budowlane zwigzane z rozbudows, ktore
nalezy uznaé¢ za czynnos$ci zarzadzania zwigkszajace wartos¢ nieruchomosci,
a zatem nie mieszczace si¢ w pojeciu prawidlowego zarzadzania.

2. Umowa o zarzadzanie nieruchomoscia jako Zrédlo obowiazkéw
zarzadcy

2.1. Kwalifikacja umowy o zarzadzanie nieruchomoscia

De lege lata umowa o zarzadzanie nieruchomo$cig jest umowa nienazwang. Na-
lezy do kategorii uméw o swiadczenie ushug, do ktdrej stosuje sie odpowiednio
przepisy o zleceniu (art. 750 k.c.) (Ogiegto, 2003, t. 11, s. 377; Machnikowski,
2011, s. 1253; Drozd, 1995, nr 4, s. 26). Wskutek niemal catkowitej deregulacji tej
umowy, w zasadzie bezprzedmiotowy stal si¢ spor, czy jest to umowa nazwana,
czy nienazwana. Inaczej byto w poprzednim stanie prawnym, kiedy to w dok-
trynie oraz orzecznictwie istnialy rozbiezne stanowiska co do kwalifikacji tej
umowy. Z jednej strony mozna wskaza¢ na uchwalte Sadu Najwyzszego z dnia
17.07.2007. 111 CZP 69/07, ktory uznat, ze ,,mimo, ze odstgpiono tu od przyjetej
w kodeksie cywilnym koncepcji regulowania uméw nazwanych przez wyrazne
okreslenie obowigzkow stron, to jednak takze umowe o zarzadzanie nierucho-
moscig nalezy uzna¢ za umowe nazwana, gdyz jej zawarcie powoduje powstanie
uprawnien i obowigzkow zarzadcy wynikajacych z przepisow ustawy, z przepi-
sow odrebnych ustaw oraz z umowy o zarzadzanie nieruchomoscig (OSN 2008,
nr 9, poz. 99). Z drugiej strony, w doktrynie odrzucono koncepcj¢ uznania jej za
odrebng umowe nazwana (Kalus, 2006, s. 188).

De lege lata pozostal w zasadzie tylko termin ,,umowa o zarzadzanie nie-
ruchomoscia” (Ustawa 1997, art. 185 ust. 2) oraz wskazanie stron tej umowy, co
jest niewystarczajace do tego rodzaju kwalifikacji. Nie mozna uznaé, ze istnieja
jakiekolwiek essentialia negotii tej umowy. Nie jest nim ustawowe wskazanie
obowigzku zarzadcy do ztozenia o§wiadczenia o posiadaniu ubezpieczenia OC
(w poprzednio obowigzujacym stanie prawnym o§wiadczenie to powinno zawie-
ra¢ tez numer licencji zawodowej).
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W zwigzku z tym w nauce pojawila si¢ obecnie potrzeba odpowiedzi na
inne pytanie, mianowicie, czy istnieje konieczno$¢ ponownego normatywnego
uregulowania tego rodzaju umowy. Dla pehiejszego ukazania zlozonosci tego
tematu warto odwota¢ si¢ do rozwigzan odnoszacych si¢ do umowy o zarzadza-
niu nieruchomos$ciag w innych systemach prawnych. Zakresem przedmiotowym
analizy komparatystycznej objeto prawo niemieckie, szwajcarskie i austriackie.
Z przeprowadzonych badan wynika, ze w zadnym z badanych systemow nie
wystepuje odrebny typ umowy nazwanej, ktérg mozna by okresli¢ jako: umowa
o zarzqdzanie nieruchomosciqg, natomiast istnieje tam kodeksowy typ umowy
nazwanej okreslanej jako umowa o swiadczenie ustugi (Dienstvertrag). Roz-
poczynajac od prawa niemieckiego nalezy stwierdzi¢, ze umowa o zarzadzanie
nieruchomoscig jest kwalifikowana jako umowa o ustuge (der Dientsvertrag)
(Jennissen, 2008, s. 730). W prawie niemieckim przedmiotem tej umowy moze
by¢ kazdy rodzaj ustugi (Niemiecki kodeks cywilny z 1896 r. — Biirgerliches
Gesetzbuch, zwany dalej: BGB, § 611). Ustugobiorca jest zobowigzany do wy-
konania przyrzeczonej ustugi a ustugodawca do zaptaty umdéwionego wynagro-
dzenia. Jezeli jednak przedmiotem ustugi sg czynno$ci prawne do uméw tych
stosuje si¢ przepisy umowy o prowadzenie cudzych spraw (Geschdftsbesorgun-
gsvertrag, § 675 BGB). Zgodnie bowiem z § 675 BGB, jezeli do przedmiotu
umowy o dzieto lub umowy o wykonanie ustugi nalezy tez czynno$¢ prawna,
wtedy w stosunku do niej stosuje si¢ przepisy umowy o prowadzenie cudzych
spraw (§ 663, 665 do 667 BGB).

Podobna konstrukcja prawna wystepuje w prawie austriackim. Ot6z umo-
wa o zarzadzanie nieruchomos$cia (Verwaltungsvertrag) jest traktowana jako
umowa o $wiadczenie ustugi (Dienstvertrag; § 1151 Austriacki kodeks cywilny
z 1811 roku — Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch, zwany dalej: ABGB). Jed-
nak w austriackiej doktrynie — na gruncie ustawy o wtasno$ci lokali (Bundes-
gesetz tiber das Wohnungseigentum, BGB1 z 2002 roku, poz. 70 ze zm., zwana
dalej: O/WEG) — s3 rozbieznosci, czy zawarcie umowy o zarzadzanie nierucho-
mosciag wspolng powoduje jedynie skutki obligacyjne, ktore wynikajg z umowy
o $wiadczenie ustug, o ktorej mowa w § 1151 ABGB, czy tez zawarcie umowy
o zarzadzanie powoduje dodatkowo skutek wynikajacy z § 1002 ABGB (Bevoll-
mdchtigungsvertrag), ktory upowaznia ustugodawce (w tym przypadku zarzad-
c¢) do dokonania czynnosci prawnej mieszczacych si¢ w ramach tej umowy.
Wedtug jednego ze stanowisk umowa ta skutkuje upowaznieniem zarzadcy do
dokonania danej czynno$ci prawnej wchodzacej w sktad tej ustugi (Feil, Marent,
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Preisl, 2009, s. 167). Jednak przeciwne stanowisko zajmuje M. Hausmann, ktory
argumentuje, ze taki poglad mozna by przyjac¢ tylko w stosunku do zarzadcy
rzeczy wspolnej ustanowionego przez wspolnote wspotwiascicieli w trybie prze-
pisow o zarzadzaniu wspdlwlasnoscig zawartych w kodeksie cywilnym (§ 837
ABGB). Natomiast nie ma to zastosowania w odniesieniu do nieruchomosci
wspolnej, poniewaz przepisy ustawy o wilasnosci lokali przewiduja powotanie
zarzadcy, a w konsekwencji z aktem powotania wigze si¢ uznanie go za organ
wspodlnoty mieszkaniowej. To prowadzi autora do konkluzji, ze umowa o zarza-
dzanie powoduje jedynie skutki obligacyjne (Hausmann, Vonkilch, 2007, s. 279).
W prawie szwajcarskim réwniez nie ma odrgbnego typu umowy nazwanej okre-
slanej jako umowa o zarzadzanie nieruchomoscia. W doktrynie uznaje sig, ze
zarzadca moze by¢ zatrudniony zaré6wno na podstawie umowy o prowadzenie
cudzych spraw (Auftrag, art. 394 Szwajcarski Kodeks Obligacyjny, Obligation
Recht, zwany dalej: OR), umowy o prace (Artbeitsvertrag), jak tez na podstawie
umowy nienazwanej (Wermelinger, 2010, s. 1115-1117). Za najodpowiedniejsza
uznaje si¢ umowe o prowadzenie cudzych spraw (Auftrag, art. 394 OR), bo ustu-
gobiorca ma wigksza elastycznos¢ przy dokonywaniu czynnosci zarzadzania.

Przeprowadzona analiza prawnoporownawcza prowadzi do konkluzji, ze
nasz ustawodawca uchylajac przepisy regulujace pojecie zarzadzania, odchodzi,
zgodnie z tendencja europejska, od kodeksowego typu regulowania umowy o za-
rzqdzanie nieruchomosciq, lecz niestety nie jest w tym w petni konsekwentny,
gdyz nie zauwazyt, ze w badanych systemach prawnych nie ma co prawda umo-
wy o zarzadzanie, lecz pojawia si¢ umowa nazwana w postaci umowy o ustuge,
czego brakuje w naszym kodeksie cywilnym.

2.2. Umowa o zarzadzanie nieruchomoscia a niedozwolone
klauzule umowne

Stronami umowy o zarzadzanie nieruchomoscia sa: zarzadca (ustugobiorca) oraz
wiasciciel nieruchomosci, wspdlnota mieszkaniowa albo inna osoba lub jednost-
ka organizacyjna, ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci (zleceniodawca
ustugi). W zwiazku z tym, ze jedng ze stron umowy o zarzadzania nierucho-
moscia jest profesjonalista, a po drugiej stronie wystepuje co najmniej nickwa-
lifikowany podmiot obrotu prawnego, ktérym jest wspdlnota mieszkaniowa,
wowczas moze pojawic si¢ watpliwos¢, czy mozna wykluczy¢ z rezimu ochrony
konsumenckiej podmiot, ktérego cztonkami sg osoby fizyczne nabywajace loka-
le na wlasne potrzeby (cel mieszkaniowy). Rozwazajac argumenty za i przeciw
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tej ochronie trzeba, z jednej strony wskaza¢ na mozliwe wlasnosciowe powig-
zanie udziatow o0sob fizycznych z udziatami nalezagcymi do innych podmiotow
(np. przedsigbiorcéw oraz innych osob prawnych). Jednak, z drugiej strony, oso-
ba fizyczna bedaca nabywca lokalu mieszkalnego nie ma zadnego wplywu na
stosunki wlasno$ciowe dotyczace nieruchomosci wspolnej (zmiang pozostatych
wspotwlascicieli).

Obecnie w polskim systemie prawnym brak jest normatywnych podstaw
do uznania wspolnoty mieszkaniowej za konsumenta w rozumieniu art. 22! k.c.,
co jednak nie zwalnia doktryny z przekonywania ustawodawcy o koniecznosci
takich zmian. W nauce polskiej temat niedozwolonych postanowien umownych
w umowie o zarzadzanie nieruchomoscig nie zostat poruszony bezposrednio,
lecz sa wypowiedzi o traktowaniu wspolnoty mieszkaniowej jako konsumenta
(Szymczak, 2014, s. 99).

Poza tym pozostaje jeszcze kwestia ochrony innych wiascicieli nierucho-
mosci. Na przyklad podmiotem zlecajacy ustuge zarzadzania moze by¢ wia-
sciciel nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym. Jezeli
kilku wlascicieli tego rodzaju nieruchomosci jest zwigzanych wspotwlasnosciag
przymusowa obejmujacg np. dziatke pod droge dojazdowa lub inng nierucho-
mos$¢ gruntowa, na ktorej usytuowana jest infrastruktura, wowczas beda oni —
jako wspoétwlasciciele tworzacy wspolnote majatkowa, o ktérej mowa w art. 195
k.c. — strong zlecajacg ustuge zarzadzania profesjonalnemu zarzadcy. Czasami
w praktyce zakladaja oni stowarzyszenie, ktorego wylaczna dziatalnoscia statu-
towg jest zarzadzanie nieruchomoscia wspolng. Jezeli taki pomiot zleci ustuge
zarzadzania (Ustawa, 1997, art. 185 ust. 2), wtedy pojawia si¢ problem, czy moze
on powota¢ si¢ na niedozwolone klauzule umowne. Analiza zakresu podmiotow
objetych ochrong na podstawie ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochro-
nie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. 2016,
poz. 555, z pézn. zm.), potwierdza teze o tym, ze chociaz explicite nie nazwano
konsumentem wilasciciela lokalu mieszkalnego oraz wiasciciela nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym, to jednak wspomniane kategorie pod-
miotdw sg traktowane przez ustawodawce preferencyjnie w stosunku do dewelo-
pera budujacego budynki jedno- i wielorodzinne.

Dla wzmocnienia uzasadnienia tej tezy odwotam si¢ do doktryny niemiec-
kiej, w ktorej ten poglad zyskal juz powszechna akcentacjg. Na wstegpie nalezy
podkresli¢, ze zar6wno w pismiennictwie i orzecznictwie niemieckim uznaje sie,
co do zasady, wspodlnoty mieszkaniowe za konsumenta, i to niezaleznie od tego,
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czy wiascicielami lokali s3 wylacznie osoby fizyczne czy tez w ich gronie sg
przedsiebiorcy posiadajgcy lokal uzytkowy (Biarmann, 2010, s. 319; M. Timme,
2010, s. 207).

Po drugie, O. Riecke wyraza bezposrednio stanowisko akceptujgce kontrolg
tresci postanowien umowy o zarzadzanie w ramach przepisow o niedozwolo-
nych i niejednoznacznych klauzulach (Uberraschende und mehrdeutige Klau-
seln) (Riecke, Schmid, 2010 s. 951). Podobnie wypowiedziat si¢ G. Jennissen,
ktory w szczegdlnosci wskazuje na mozliwos$¢ zastosowania § 305¢ BGB w sto-
sunku do wspdlnoty mieszkaniowej, ktora zawarta umowe o zarzadzanie z pro-
fesjonalnym zarzadcg. Powolany przepis wskazuje na bezskutecznos¢ takich po-
stanowien umownych (Jennissen, 2010, s. 838).

Wracajac znowu do prawa polskiego, problem jest podobny — nie ulega wat-
pliwosci, ze wspolnoty mieszkaniowe sg slabszg strong umowy o zarzadzanie
w stosunku do zarzadcy-profesjonalisty. A zatem mozliwos¢ powotania si¢ na
niedozwolone klauzule umowne pozwolitaby na bardziej elastyczne ksztattowa-
nie zasad wspodlpracy obu stron przy zréwnowazeniu korzysci i ryzyka ponoszo-
nego przez zarzadce.

3. Ustawowe obowiazki zarzadcy nieruchomosci

3.1. Uwagi ogdlne

Nasz ustawodawca nie tylko znidst wymog posiadania licencji zarzadcy nieru-
chomosci, ale rowniez, w tej samej noweli, ,,uwolnit” zarzadce od wyznaczonego
ustawowo zakresu jego obowiazkdow. Stato sie tak na skutek uchylenia art. 185
ust. 3 Ustawy 1997, ktory stanowil, ze zakres uprawnien i obowigzkow zarzadcy
wynika z przepisow ustawy, z przepisow odrgbnych ustaw oraz z umowy o za-
rzadzanie nieruchomoscia. A takze, wraz z tym przepisem, ustawodawca uchylit
niektdére inne przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami regulujace usta-
wowe obowigzki zarzadcy (Ustawa, 1997, art. 185 ust. Ic).

Jednak nadal pozostaja w mocy inne ustawy szczeg6lne, ktore nakladaja
na wlasciciela lub zarzadce nieruchomosci okreslone obowiazki. Na przyktad,
zgodnie z art. 61 ustawy z 7.07.1994 Prawo budowlane (t.j. Dz.U. 2016, poz. 290),
wilasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego jest obowigzany do utrzymywa-
nia 1 uzytkowania obiektu, w szczegolno$ci dochowaé nalezytej starannosci
w zakresie bezpiecznego uzytkowania obiektu w razie wystgpienia czynnikow
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zewngtrznych odziatywujacych na obiekt, zwigzanych z dziataniem cztowieka
lub sit natury, takich jak: wyladowania atmosferyczne, wstrzasy sejsmiczne, sil-
ne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi. Zwrot ,,wlasciciel
lub zarzadca” nalezy interpretowac w ten sposob, ze jezeli wlasciciel zleca zarza-
dzanie profesjonaliscie, wowczas mozna przyjac, ze to zarzadca bedzie zobowia-
zany wykonywa¢ ustawowe obowigzki obcigzajace wiasciciela nieruchomosci.
Podobna konstrukcja jurydyczna wystepuje w ustawie z dnia 24 sierpnia 1991
roku o ochronie przeciwpozarowej (t.j. Dz.U. 2016, poz. 191, ze zm., zwana dalej:
Ustawa, 1991). Odpowiedzialnos¢ za realizacje obowiazkow z zakresu ochrony
przeciwpozarowej, o ktérych mowa w ust. 1, stosownie do obowigzkow i za-
dan powierzonych w odniesieniu do budynku, obiektu budowlanego lub terenu,
przejmuje — w catosci lub w czesci — ich zarzadca lub uzytkownik, na podsta-
wie zawartej umowy cywilnoprawnej ustanawiajacej zarzad lub uzytkowanie
(Ustawa, 1991, art. 4 ust. 1a.). A zatem, jesli zostata zawarta umowa o zarzadza-
nie (Ustawa, 1997, art. 185 ust. 2), odpowiedzialno$¢ przechodzi na zarzadce,
z mocy prawa, z chwilg jej zawarcia, niezaleznie czy w tre§ci umowy jest sto-
sowne postanowienie w tym zakresie.

Podsumowujac, przedstawione w tej czesci przyktady obowiazkéw nato-
zonych na wiascicieli nieruchomosci (lub odpowiednio: na wspdlnote mieszka-
niowa), a wynikajace z ustaw szczegolnych, nalezy uzna¢ za ustawowy domnie-
many zakres obowiazkoéw zarzadcey, ktory zawart umowe w trybie art. 185 ust. 2
Ustawa, 1997.

3.2. Ustawowy zakres obowiazkéw zarzadcy ustanowionego
w trybie art. 18 ustawy 1994

Niezaleznie od obowigzkow przewidzianych w poprzednim punkcie, szczegolny
ich zakres obcigza zarzadce, ktéremu powierzono zarzadzanie w trybie art. 18,
Ustawa 1994, poniewaz wystepuje on wtedy w podwojnej roli. Po pierwsze, jest
organem wykonawczym wspolnoty mieszkaniowej, z ktorg wiaze go wezet kor-
poracyjny wynikajacy z powierzenia zarzadu na mocy uchwaty wilascicieli za-
protokotowanej przez notariusza. Po drugie, ze wspdlnota mieszkaniowa wigze
go tez umowa o zarzgdzanie nieruchomoscia, czyli stosunek obligacyjny.
Powstaje zatem zagadnienie relacji zakresu obowigzkow zarzadcy wyni-
kajacych z umowy o zarzadzanie nieruchomoscia (Ustawa, 1997, art. 185 ust. 2)
w stosunku do zakresu jego obowiazkéw wynikajacych z ustawy o wilasnosci
lokali. Niewatpliwie pierwszenstwo ma umowa. Jednak, jesli umowa nie okresla
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szczegotowo listy zadan zarzadcy, nalezy przyjac, ze moze on (a zarazem ma
obowigzek) dziata¢ samodzielnie w granicach zwyktego zarzadu. Niestety usta-
wodawca nie sprecyzowal najwazniejszych zadan zarzadcy wchodzacych w sktad
czynno$ci zwyklego zarzadu. Dla lepszej ochrony interesu wspolnoty miesz-
kaniowej nalezatoby wprowadzi¢ przyktadowa list¢ obowigzkow, do ktorych
wykonania jest zobowigzany zarzadca niezaleznie od tego, czy znajda si¢ one
w tre$ci umowy o zarzadzanie nieruchomos$cig wspolng. Jako przyktad mozna
wskaza¢ prawo niemieckie, w ktorym obowigzuje ustawowy zakres kompetencji
zarzadcey (§ 27 ust. 1-3 WEG). Wspomniana regulacja ma charakter normy ius
cogens; zgodnie z § 27 ust. 4 WEG wymieniony we wczesniejszym przepisie za-
kres kompetencji nie moze by¢ ograniczony ani uchwala, ani tez umowa wiasci-
cieli. W zwiazku z tg normatywng regulacjg w doktrynie pisze si¢ o ustawowym
minimalnym zakresie kompetencji zarzadcy, ktorego nie moze zosta¢ pozbawio-
ny (Jennissen, Schmidt, 2010, s. 7). Koncepcja ta zostala jednak ,,ztagodzona”
mozliwoscig udzielania wskazoéwek przez wspolnote mieszkaniowa, ktorych za-
kres moze ingerowaé w obszar ,,samodzielnych” kompetencji przystugujacych
zarzadcy. Wskazowki (Weisungen oder Richtlinien) sa jednak tworem doktryny,
ktora przyznaje, ze zebranie wlascicieli ma wplyw na poszczegdlne czynnosci
zarzadzania. Wskazowka ma posta¢ uchwaty, ktora powinna by¢ podejmowana
przez wiascicieli lokali wigkszo$cia glosow. Chociaz w granicach ustawowych
obowiazkow zarzadcey dochodzi do przekazania mu kompetencji, lecz ma on je-
dynie obowigzek wstepnego gospodarowania (Vorschalterfordenis), natomiast
zebranie wilascicieli lokali przez to ,,przekazanie” (iibertragen) nie zrzeka si¢
kompetencji do podejmowania ostatecznych decyzji (Abramenko, 2009, s. 235).
Przyktadem ,wskazowki” jest przypadek, gdy zarzadca, jako uprawniony do
przyjmowania platnosci i przechowywania ich na rachunku bankowym, musi
wypetni¢ wskazowke wspolnoty mieszkaniowej, w ktorym banku taki rachunek
ma by¢ zatozony (Jennissen, 2010, s. 931).

Natomiast w prawie austriackim ,,wskazowki” udzielane zarzadcy przez
wiascicieli lokali sa uregulowane w ustawie o wlasnos$ci lokali. Zgodnie z § 20
ust. 1 O/WEG zarzadca jest zobowiagzany do wykonywania zadan zgodnie ze
wskazowkami wigkszosci wlascicieli, chyba ze sa one sprzeczne z prawem.
Doktryna stoi na stanowisku, ze uprawnienie do uchwalenia uchwaty, ktorej
przedmiotem jest udzielenie wskazoéwki przystuguje wspodlnocie mieszkaniowe;j
(takiego uprawnienia nie posiada mniejszosciowy wiasciciel lokalu). Jest to uza-
sadniane tym, ze pomimo, iz zarzadca jest traktowany jako organ wspodlnoty
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mieszkaniowej, ktéremu z chwilg powotania przystuguje zakres ustawowych
kompetencji (co ma zapobiega¢ tzw. luce kompetencyjnej), podlega on statej kon-
troli sprawowanej przez wiekszos¢ wlascicieli (czyli zebranie wlascicieli), ktorzy
mogg ingerowac w jego dzialania.

Prima facie przedstawione powyzej koncepcje na temat zakresu kompeten-
cji zarzadcy wydajg si¢ rézne. W prawie niemieckim zarzadca posiada minimal-
ny ustawowy zakres kompetencji, ktorego nie mozna go pozbawi¢, a w prawie
szwajcarskim wystepuje konstrukcja jurydyczna w postaci ustawowego domnie-
mania zakresu jego kompetencji. Niemniej jednak poglebiona analiza kompa-
ratystyczna pozwala dostrzec wspolne elementy przedstawionych rozwigzan
prawnych, mianowicie, taczy je zalozenie polegajace na tym, ze w zakresie czyn-
nosci zwyktego zarzadu zarzadca ma obowigzek przewidywania i inicjowania
tych czynno$ci zarzadzania, jednak ustawodawca pozostawit wtascicielom moz-
liwos¢ korekty tych dziatan.

Podsumowanie

Deregulacja zawodu zarzadcy nieruchomosci, ktora weszta w zycie 1 stycznia
2014 roku byla w zasadzie ,,deregulacjg zarzadzania nieruchomog$ciami”, ponie-
waz uchylono rowniez przepisy wyznaczajace minimalny ustawowy zakres obo-
wigzkow zarzadcy. Ostabito to ochrone podmiotow zlecajacych ustuge zarza-
dzania, w szczegdlnosci innych niz wspolnota mieszkaniowa. Najmniej ucierpiat
interes wspolnoty mieszkaniowej, poniewaz zarzadca ustanowiony w trybie
art. 18 Ustawa 1994, jest tez elementem struktury korporacyjnej podlegajacym
przepisom ustawy o wlasnos$ci lokali, a te w minimalnym zakresie, jednak wy-
znaczajg ustawowy zakres obowigzkoéw zarzadcy, cho¢ tylko w ramowym zary-
sie. Natomiast w trudniejszej sytuacji sa pozostali zleceniodawcy tej ustugi, po-
niewaz ustawodawca pozostawil stronom swobode ksztaltowania tego stosunku
w oparciu o umowe o zarzadzanie (Ustawa, 1997, art. 185 ust. 2). Takie podej$cie
legislatora dziwi, gdyz zarzadzanie nieruchomosciami jest wazng dziedzing go-
spodarki, a w kontek$cie zachowania zasobéw mieszkaniowych ma tez aspekt
spoleczny. De lege ferenda nalezatoby przywroci¢, z pewnymi modyfikacjami,
definicje¢ zarzadzania oraz uszczegotowic¢ zakres zadan zarzadcy, do ktorych do-
konania jest on zobowigzany, niezaleznie od tego czy zostaly wyszczegoélnione
w umowie. Przepisy regulujace ustawowe obowiazki zarzadcy powinny miec
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charakter norm ius dispositivum, co oznacza, ze okreslony ustawg domniemany
zakres obowiazkow zarzadcy mogtby by¢ modyfikowany w umowie.
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Streszezenie

Celem artykutu jest przedstawienie zakresu obowiazkow zarzadcy, ktory zawart umowe
o zarzadzanie nieruchomoscig na podstawie art. 185 ust. 2 u.g.n. Przeprowadzone bada-
nia pokazatly, ze pomimo deregulacji zawodu zarzadcy nieruchomosci, ktora niewatpli-
wie ostabita ochrong podmiotéw zlecajacych ustuge zarzadzania, nalezy uznac, ze obo-
wigzujace przepisy szczegolne wyznaczaja minimalny zakres ustawowy obowiazkow
zarzadcy, cho¢ tylko w ramowym zarysie. Te konstrukcje prawng nalezaloby traktowad
jako okreslony ustawa domniemany zakres obowiazkow zarzadcy, ktory moze by¢ mo-
dyfikowany w umowie.

Stowa kluczowe: umowa o zarzadzanie, obowiazki zarzadcy nieruchomosci, analiza
prawnoporéwnawcza

Duties of managers versus property management agreement
Summary

This article aims to introduce the scope of duties of a property manager, who concluded
a contract on property management pursuant to art. 185 paragraph. 2 u.g.n. The analysis
showed that, despite the repealing of many regulations on professional property manager,
which undoubtedly weakened the protection of the owners of real properties ordering
a management service, it is clear that there are in force the special provisions, which
determine the minimum scope of the statutory tasks of the manager, but only they are
outlined in overall framework. It should be treated as a presumed scope of statutory
task of a property manager specified by law, unless the parties clearly modified it in the
contract.

Keywords: contract on management, duties of property manager, comparative analysis



