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Streszczenie: Celem opracowania byto przedstawienie zawodu zarzadcy nieruchomosci, ze wskaza-
niem jego praw i obowiazkow, realizujacego zrownowazone zarzadzanie nimi. W wyniku przeprowa-
dzonych analiz literatury przedmiotu, aktow prawnych i wyrokow zostata potwierdzona teza, ze zawod
zarzadcy nieruchomosci jest niezwykle odpowiedzialny. W opracowaniu ukazano, czym sa nierucho-
mosci i jak istotng role odgrywa zarzadca nieruchomosci, gdyz konieczne jest, aby dbat on o sprawne
funkcjonowanie przedmiotu umowy — od strony zaréwno technicznej, jak i prawnej. Zawod zarzadcy
nieruchomosci kazdego dnia niesie ze soba rézne wyzwania, dlatego konieczne jest, aby osoba wyko-
nujaca t¢ profesje dysponowata obszerng wiedza z ro6znych dziedzin. Duza liczba pracujacych na takim
stanowisku $wiadczy o tym, ze pojedynczy wilasciciele budynkow, wspolnoty mieszkaniowe czy tez
spotdzielnie mieszkaniowe stale poszukuja kompetentnych osob, ktdre w sposob profesjonalny beda
potrafity dba¢ o budynki o ré6znym przeznaczeniu.

Stowa kluczowe: nieruchomosci, zarzadzanie nieruchomosciami, zawod zarzadcy nieruchomosci.

1. Wstep

Nieruchomosci towarzysza ludziom od wiekdéw i jedynie ich definicja ,,stoi w miej-
scu”, gdyz zarowno wlasciciele, jak i zarzadcy tych obiektow wiedza, Ze jest to
niewatpliwie ,,zyjacy organizm”. Wspotczesne zarzadzanie nieruchomosciami jest
zagadnieniem do$¢ specyficznym. Wynika to przede wszystkim z szeregu regulacji
prawnych oraz charakteru krokéw podejmowanych w zarzadzaniu nieruchomoscia-
mi, dlatego za cel opracowania przyjeto scharakteryzowanie zawodu zarzadcy nie-
ruchomosci, wskazujac prawa i obowiazki realizujacego zrownowazone zarzadza-
nie nimi. Osiggniecie celu wymaga postuzenia si¢ analizg literatury przedmiotu,
aktéw prawnych i wyrokéw sadu, w szczegdlnosci w zakresie specyfiki przedmiotu
zarzadzania. W pracy postawiono tezg, ze zarzadca nieruchomosci to zawdd odpo-
wiedzialny i wymagajacy wielu kompetencji do tego, aby wykonywaé swoje obo-
wigzki.
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2. Istota nieruchomosci

Sama definicja nieruchomosci ma bardzo dluga histori¢, gdyz jej korzenie siegaja
prawa rzymskiego. Prawo rzymskie bezwzglednie trzymalo si¢ reguty res immobi-
les, thumaczonej jako grunt i wszystko to, co z gruntem jest trwale zwigzane
(Strzelezyk, 2019, s. 7). Na jednej z XII tablic ukazujacych rzymskie prawo, obok
koncepcji res immobiles, widniata takze reguta superficies solo cedit, ktora odnosita
si¢ do wilasnosci terenu i usytuowanego na nim gruntu. Z czasem takze ta zasada
zostala rozszerzona do reguly dominus soli est dominus coeli et inferorum, zgodnie
z ktdrg wlasnos¢ gruntu obejmuje rowniez jego podziemie i znajdujacy si¢ nad nim
stup powietrza (Litewski, 1998, s. 253). Zasady te byly podstawa tworzenia koncep-
cji prawa do nieruchomosci w wiekszosci krajéw na $wiecie, w tym w Polsce.

Aktualnie obowigzujaca definicja nieruchomosci przedstawiona jest w art. 46
Kodeksu cywilnego, gdzie wskazano, iz: ,,Nieruchomos$ciami sa czesci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrgbny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki
trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow
szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci” (Ustawa Kodeks
cywilny, 1964). Zblizong definicj¢ odnalez¢ mozna takze w Ustawie z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, zgodnie z ktéra przez nieruchomosé
gruntowa nalezy rozumie¢ ,,grunt wraz z czgsciami sktadowymi, z wyltaczeniem bu-
dynkow 1 lokali, jezeli stanowig odrgbny przedmiot wtasnosci” (Ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami, 1977). Na podstawie przedstawionych definicji mozna
wyr6zni¢ trzy rodzaje nieruchomosci:

e gruntowe,
* budynkowe,
* lokalowe.

Nieruchomo$ci gruntowe obejmujg prawo wlasnosci gruntu, jak réwniez jego
czescei sktadowych. Granice tego rodzaju nieruchomosci wyznaczane sa za pomoca
lin na powierzchni ustalonych przy rozgraniczeniu badz poprzez umowe wtascicieli
gruntéw sgsiednich, jak réwniez w stosownym postepowaniu administracyjnym lub
sadowym. Szczegolnym rodzajem nieruchomosci gruntowych sa nieruchomosci rol-
ne okreslane w Kodeksie cywilnym jako te, ktore: ,,s3 lub moga by¢ wykorzystywa-
ne do prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji ro-
slinnej i zwierzecej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej”
(Ustawa Kodeks cywilny, 1964). Zatem aby zakwalifikowa¢ dana nieruchomos$¢
jako grunt rolny, wystarczy, aby zaistniata mozliwo$¢ wykorzystania jej do okreslo-
nej dziatalnosci, a nie rzeczywiste wykorzystywanie nieruchomosci w danej chwili.

W przypadku nieruchomosci budynkowych istnieje wyjatek od zasady superfi-
cies solo cedit, gdyz nieruchomosci te sg to trwale powigzane z gruntem obiekty
stanowigce przedmiot odrgbnej od gruntu wlasnosci. Wyrdznianie poszczegdlnych
nieruchomosci budynkowych nastgpuje w drodze przepiséw szczegdtowych. Zgod-
nie z art. 235 Kodeksu cywilnego: ,,Budynki i inne urzagdzenia wzniesione na grun-
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cie Skarbu Panstwa lub gruncie nalezagcym do jednostek samorzadu terytorialnego
badz ich zwigzkow przez wieczystego uzytkownika stanowig jego wlasnosé. To
samo dotyczy budynkow i innych urzadzen, ktore wieczysty uzytkownik nabyt
zgodnie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzyt-
kowanie wieczyste. Przystugujaca wieczystemu uzytkownikowi wtasnos¢ budyn-
kow 1 urzadzen na uzytkowanym gruncie jest prawem zwigzanym z uzytkowaniem
wieczystym” (Ustawa Kodeks Cywilny, 1964).

Nieruchomosci lokalowe to czesci budynkow stanowigce odrebny przedmiot
wlasnosci. Moga by¢ nimi lokale mieszkalne lub nieruchomosci o innym przezna-
czeniu. W mysl art. 2 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali wyodreb-
nienie lokalu nastgpuje zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo trescig decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, albo uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz zgodnie
z pozwoleniem na budowe, albo skutecznie dokonanym zgloszeniem (Ustawa
o wlasnosci lokali, 1994). Zatem podobnie jak w przypadku nieruchomosci budyn-
kowych wyrdznienie lokali nastgpuje w drodze przepisow szczegdtowych, a sama
nieruchomos¢ lokalowa powinna zapewni¢ samodzielno$¢ architektoniczng i funk-
cjonalng (Kucharska-Stasiak, 2016, s. 22).

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze w mysl przedstawionych objasnien, poje-
cie nieruchomosci nalezy rozumie¢ jako grunt wraz z jego cze$ciami sktadowymi,
trwale z gruntem zwigzanymi, a w szczegdlnych przypadkach odrgbng nierucho-
mo$¢ stanowi¢ moze budynek lub wyodrebniony lokal.

W zaleznosci od rodzaju nieruchomosci spehiaja rozne funkcje. Najbardziej
znang i powszechng funkcjg nieruchomosci jest funkcja uzytkowa. Jednakze na pod-
stawie literatury przedmiotu mozna wyodrebni¢ takze funkcje rynkowa, prawna, do-
chodowa, kredytowa fiskalng i zarzadzania (Wisniewska, 2008, s. 83). Z perspekty-
wy obszaru rachunkowos$ci na nieruchomo$¢ mozna patrze¢ z punktu widzenia
Ustawy o rachunkowosci oraz przez pryzmat Miedzynarodowych Standardow Ra-
chunkowosci. Zgodnie z art. 3 wspomnianej ustawy do nieruchomosci zalicza sig¢:

° gmnty’

e prawo uzytkowania wieczystego gruntu,

e budowle i budynki,

* bedace odrebng wlasnoscig lokale,

e spoéldzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego,

* spotdzielcze prawo do lokalu uzytkowego (Ustawa o rachunkowosci, 1994).

Z kolei standardy zatwierdzone przez Rad¢ Migdzynarodowych Standardow Ra-
chunkowosci wyrdzniaja dwa rodzaje nieruchomosci. Ich podziat przedstawia rys. 1.

Migdzynarodowy Standard Rachunkowos$ci nr 40 okresla nieruchomosci zajmo-
wane przez wiasciciela jako takie, ktore wlasciciel lub leasingobiorca w leasingu
finansowym utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na jej wykorzystanie przy produk-
cji, dostawach dobr, $wiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych. Nieru-
chomo$¢ inwestycyjna za$ jest utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody



12

Anna Dewerenda

NIERUCHOMOSCI

zajmowane
przez wlasciciela

inwestycyjne

Rys. 1. Podzial nieruchomosci zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci

Zrédlo: (Thaczata, 2009, s. 133).

z czynszOw, przyrost jej wartosci lub obie te korzysci (Migedzynarodowy Standard
Rachunkowosci nr 40 ,,Nieruchomosci Inwestycyjne”, 2018).

Nieruchomosci w poréwnaniu z innymi dobrami i produktami wyr6zniaja si¢
wieloma cechami. Najcze$ciej dzieli si¢ je na fizyczne, ekonomiczne i instytucjonal-
ne. W tabeli 1 zaprezentowano szczego6lne cechy nieruchomos$ci wraz z przejawem

ich wystepowania.

Tabela 1. Cechy nieruchomosci

Cecha nieruchomosci

Perspektywa wystgpowania

Cechy fizyczne
Trwatos¢ Dos¢ dhugi okres funkcjonalno$ci
Nieruchomo$¢ Stato$¢ w miejscu
Niepodzielnos¢ M.in. brak rozdzielno$ci migdzy gruntem a budynkiem
Roéznorodnosé¢ Brak kilku identycznych nieruchomosci

Ztozono$¢ fizyczna

Mnogos¢ elementow sktadowych

Cechy ekonomiczne

Wysoka kapitatochtonno$é¢

Koniecznos$¢ ponoszenia wysokich naktadow

Deficytowo$¢

Niewystarczajaca ilo$¢ w poréwnaniu z zapotrzebowaniem

Mata ptynnosé

Trudno$¢ w szybkiej wymianie nieruchomosci na gotowke za jej ceng
rynkowa.

Cechy instytucjonalnoprawne

Prawo instytucjonalne

Nieruchomos$¢ stanowi przedmiot badan i nauczania. Na otoczenia
instytucjonalne sktadaja si¢ takze: system organizacji wiladzy,
administracji panstwa, procesy uzyskiwania pozwolen na budowg itd.

Prawo odnoszace si¢
do nieruchomosci

Poszczegodlne regulacje prawne okreslaja szczegélne rozwiazania
dotyczace nieruchomosci, jak na przyktad: zasady prowadzenia ksiag
wieczystych, formy wladania, czy tez prawo budowlane

Zrédto: na podstawie (Kucharska-Stasiak, 2016, s. 25).
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3. Zawdd zarzadcy nieruchomosci

Z pojeciem nieruchomosci niewatpliwie zwigzane jest zarzadzanie nimi. W mysl
art. 184b Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami zarza-
dzanie nieruchomosciami to podejmowanie odpowiednich decyzji i czynnos$ci dgza-
cych do zapewnienia zréwnowazonej gospodarki nieruchomos$ciami, a w szczegol-
nosci do:

* racjonalnej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

e uzasadnionego inwestowania w nieruchomosci,

* biezacego administrowania,

e utrzymywania nieruchomosci we wlasciwym stanie i zgodnie z ich przeznacze-

niem (Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, 1997).

W literaturze przedmiotu najczgsciej wyrdznia sie dwa podejscia do zarzadzania
nieruchomosciami: wezsze 1 szersze. PodejScie wezsze obejmuje takie dziatania,
jak: codzienne administrowanie, fizyczne utrzymywanie nieruchomosci oraz wszel-
kie czynnosci zgodne z wymaganiami zapisanymi w umowie. Z kolei podej$cie szer-
sze jest zorientowane na usytuowanie nieruchomos$ci w otoczeniu rynkowym oraz
na organizacj¢ nieruchomosci w dhuzszej perspektywie czasowej (Stolinska, 2009,
s. 29).

Innym podzialem zarzadzania nieruchomosciami jest podziat na zarzadzanie sta-
tyczne 1 dynamiczne. Zarzadzanie statyczne skupia si¢ na utrzymaniu nieruchomosci
W stanie niepogorszonym. Przeciwstawne mu zarzadzanie dynamiczne kieruje si¢ ku
zaspokojeniu potrzeb najemcoOw nieruchomosci.

Zarzadzaniem nieruchomosciami zajmuje si¢ zarzadca nieruchomosci. Do kon-
ca 2013 roku mozliwo$¢ wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomosci miaty wy-
lacznie osoby majace licencje panstwowa. W celu jej uzyskania nalezato mie¢ wy-
ksztatcenie wyzsze, odbyty roczny kurs w zakresie zarzadzania i administrowania
nieruchomos$ciami oraz egzamin zdany przed Panstwowa Komisja Kwalifikacyjng
w Warszawie. Dodatkowo osoba ubiegajaca si¢ o to stanowisko musiata odby¢ pot-
roczng praktyke i napisa¢ plan zarzadzania wybrang nieruchomosciag (Egendon,
b.d.). Od 1 stycznia 2014 roku panstwowa licencja zarzadcy nie jest juz wymagana.
Decyzja ta zostata podjeta w ramach rzadowego programu otwierania dostepu do
zawodow. Obecnie bez wzgledu na wyksztatcenie funkcje zarzadcy nieruchomosci
moze petié¢ przedsigbiorca z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami, wyznaczony
przez wlasciciela lub wspolnote mieszkaniowa. Zarzadceg nie moze by¢ zatem kaz-
da osoba fizyczna, lecz powinien by¢ to cztowiek prowadzacy dzialalnos¢ gospo-
darcza (Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, 1997). Dodatkowo istotnym wy-
mogiem, ktory pozostaje niezmienny, jest niekaralno$¢ kandydata na to stanowisko.

Centralny Os$rodek Informacji Gospodarczej w 2021 roku opublikowat liste
21 611 podmiotéw bedacych zarzadcami nieruchomosci w Polsce. Ich ilosciowy
rozktad na poszczegdlne wojewddztwa przedstawia tab. 2.
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Tabela 2. Liczba zarzadcow nieruchomosci w 2021 roku w poszczegodlnych

wojewodztwach

Wojewddztwo Liczba Odsetek
Dolnoslaskie 1675 7,75
Kujawsko-pomorskie 736 3,41
Lubelskie 541 2,5
Lubuskie 423 1,96
Lodzkie 1056 4,89
Matopolskie 2085 9,65
Mazowieckie 6 540 30,26
Opolskie 322 1,49
Podkarpackie 562 2,6
Podlaskie 301 1,39
Pomorskie 1516 7,01
Slaskie 2139 9,9
Swietokrzyskie 308 1,43
Warminsko-mazurskie 333 1,54
Wielkopolskie 2170 10,04
Zachodniopomorskie 904 4,18
Razem 21611 100

Zrédto: (Centralny Oérodek Informacji Gospodarczej, b.d.).

Dane przedstawione w tab. 2 pokazuja, iz w wojewddztwach mazowieckim,
slaskim 1 matopolskim swoje obowiazki wykonuje najliczniejsza grupa zarzadcow
nieruchomosci. Z kolei w wojewodztwach podlaskim, §wigtokrzyskim i opolskim
pracuje najmniej zarzgdcow. Na rozktad ten, oprocz wielkosci obszaru danego wo-
jewodztwa, wptyw maja takze m.in: rodzaj pracodawcy, zakres zadan i obowiazkow
oraz wielkos¢ zarzadzanej nieruchomosci.

3.1. Prawa i obowigzki zarzadcy nieruchomosci

Z reguty zarzadcom nieruchomosci powierza si¢ wykonywanie zadan dwojakiego
rodzaju: obowiazki wynikajace z przepisoéw prawa oraz obowigzki umowne, okre-
slone w umowie miedzy wiascicielem nieruchomosci a zarzadca.

Do podstawowych obowigzkoéw zarzadcy nieruchomosci, nieprzedstawionych
do tej pory w niniejszej pracy, nalezg m.in.:

1. Wiasciwa gospodarka nieruchomosciami.

2. Prowadzenie odpowiedniej dokumentacji.

3. Egzekwowanie naleznych ptatnosci czynszow i innych opfat.

4. Zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji budynkow.
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5. Kontakt z organami wykonawczymi gminy wlasciwej ze wzgledu na miejsce
polozenia nieruchomosci i udostepnianie danych dotyczacych optat za najem lokali
mieszkalnych.

6. Obstuga zebran wspolnoty mieszkaniowe;.

7. Sporzadzanie umow i projektow uchwat.

8. Znajdywanie ustugodawcow, dbatos¢ o biezaca konserwacj¢ nieruchomosci
oraz utrzymywanie czystosci (Profesjonalny serwis budowlany Muratorplus, 2022).

Z kolei do podstawowych praw zarzadcy nieruchomosci nalezy zaliczy¢ przede
wszystkim prawo do wynagrodzenia za $wiadczone przez niego ustugi. W 2021
zawdd zarzadcy nieruchomosci znajdowat si¢ w pierwszej dziesigtce najczesciej po-
szukiwanych i najlepiej ptatnych stanowisk w branzy nieruchomosci o srednim wy-
nagrodzeniu 11 000-16 000 zt brutto. Rozktad plci na omawianym stanowisku pracy
takze nie jest rownomierny, gdyz 56% pracownikow stanowia kobiety (Chowaniak,
2022). Innym przyktadem prawa zarzadcy nieruchomosci jest m.in. mozliwos¢
uczestnictwa w postgpowaniu administracyjnym, ktore go dotyczy.

Analizujac prawa 1 obowigzki zarzadcy nieruchomosci, warto takze zaznaczyc¢,
iz istnieje wiele czynnosci, ktorych osoba petnigca funkcje zarzadcy nie moze samo-
dzielnie wykonywac. Sa to tzw. czynnosci przekraczajace zakres zwyktego zarzadu,
do ktorych naleza w szczegolnosci:

e ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspdlnej,

e przyjecie rocznego planu gospodarczego,

e ustalenie wysokos$ci optat na pokrycie kosztow zarzadu,

* zmiana przeznaczenia czg¢sci nieruchomosci wspolnej,

e udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspolne;j,

e udzielenie zgody na zmiang wysokosci udziatdw we wspotwlasnosci nierucho-
mosci wspolne;j,

¢ dokonanie podziatu nieruchomosci wspolnej (Ustawa o whasnosci lokali, 1994).

Nalezy podkresli¢, iz zgodnie z art. 186 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
zarzadca nieruchomosci podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialno-
$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z petiong funkcja. Jezeli zarzadca
nieruchomosci wykonuje czynnos$ci przy pomocy osob trzecich, dziatajagcych pod
jego nadzorem, podlega on rowniez ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za
szkody wyrzadzone dziataniem tych osob (Ustawa o wlasnos$ci lokali, 1994).

3.2. Profil kompetencyjny zarzadcy nieruchomosci

Analizujac dang profesje, nalezy zwrdci¢ takze uwage na kompetencje, ktorymi
powinna wyrdzniaé si¢ osoba wykonujaca konkretny zawdd. Tomasz Rostkowski
w swoim artykule Zintegrowane systemy zarzgdzania kompetencjami definiuje kom-
petencje jako: wiedza, umiejetnosci, zdolnosci, wyznawane zasady, osobowos¢, za-
interesowania i pozostate przymioty, ktére uzywane i poglgbiane zawodowo prowa-
dza do rezultatoéw zgodnych z celami przedsigbiorstwa (Rostowski, 2003, s. 228).
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Zawdd zarzadcey nieruchomosci zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Finansow
znajduje si¢ w zawodowej grupie klasyfikacyjnej pod nazwa: ,,Specjalisci do spraw
ekonomicznych i zarzadzania”. Pozostale zawody dla tej grupy to m.in.: specjalista
do spraw rachunkowosci, specjalista do spraw organizacji ustug gastronomicznych,
hotelarskich i turystycznych, specjalista do spraw rozwoju oprogramowania syste-
moéw informatycznych, specjalista do spraw ubezpieczen spolecznych itp. (Roz-
porzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spotecznej, 2014). Wojewodzki Urzad Pracy
w Toruniu w 2021 roku przeprowadzil analize¢ niezb¢dnych cech i umieje¢tnosci dla
zawodow z grupy ,,Specjalisci do spraw ekonomicznych i zarzadzania”. Na jej pod-
stawie wyrdznione zostaty 4 najwazniejsze kompetencje:

1. Sumiennos¢ w dazeniu do rezultatdéw — obejmuje podazanie do zrealizowania
wyznaczonej przez przedsigbiorce koncepcji. Dodatkowo oznacza takze pozytywne
nastawienie do wykonywanej pracy oraz zaangazowanie i probe rozwigzywania
ewentualnych problemow i konfliktow.

2. Obstuga komputera z wykorzystaniem Internetu — oznacza umiejetnos¢ postu-
giwania si¢ dostgpnymi urzadzeniami technologicznymi (drukarka, skanerem, kom-
puterem). Narzedzia te umozliwiaja dostep do ogromnej ilosci informacji, uspraw-
niaja prac¢ 1 zapewniajg interaktywnos$¢, ktora jest kluczowa w wykonywaniu
obowigzkow.

3. Kierowanie — obejmuje planowanie, organizowanie, kontrolowanie i motywo-
wanie do pracy cztonkow zespotu lub organizacji.

4. Zdolnosci analityczne i podejmowanie decyzji — to analiza danych i wyciaga-
nie odpowiednich wnioskdéw. Osoba majaca takie zdolno$ci rozumie ztozone sytu-
acje, relacje i problemy (Wojewddzki Urzad Pracy w Toruniu, 2022).

Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze zarzadca nieruchomosci kazdego dnia wyko-
nuje swoja prace zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawnymi. Dlatego w spo-
sob ciggly musi on uzupetnia¢ swojg wiedze¢ w tym zakresie.

4. Zarzad nieruchomoscig wspolng

Zarzadca nieruchomosci wykonuje swoje zadania na podstawie umowy o zarzgdza-
nie nieruchomoscia. Umowa ta zawierana jest z wlascicielem nieruchomosci, osoba,
ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci badz wspdlnoty mieszkaniowej. W tym
drugim przypadku jest zawierana umowa o zarzadzanie nieruchomos$cia wspolna.
Umowa o zarzadzanie nieruchomoscia jest najwazniejszym dokumentem reguluja-
cym stosunki pomiedzy stronami umowy, dlatego tez zgodnie z art. 185 ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami powinna mie¢ ona forme pisemna pod karg niewaz-
nosci (Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, 1977). Dodatkowo od 1 wrzesnia
2017 roku istnieje mozliwos$¢ zawarcia tychze uméw w formie elektronicznej. W ich
przypadku wymagany jest jednak kwalifikowany podpis elektroniczny.

Kazda z uméw o zarzadzanie nieruchomo$cia moze zawiera¢ specyficzne,
odrebne dla niej elementy, jednakze istnieja pewne komponenty, ktére powinny by¢
w umowie uwzglednione. Naleza do nich przede wszystkim:
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e strony umowy,

e obowiazki zarzadcy,

e prawa zarzadcy,

e identyfikacja przedmiotu umowy,

e okres$lenie wynagrodzenia zarzadcy,
e obowiazki wilasciciela,

e prawa wlasciciela,

e ustalenie obowigzujacych terminow,
e okreslenie czasu trwania umowy,

e okreslenie czasu wypowiedzenia umowy,
* inne zagadnienia.

Przed ostatecznym zawarciem umowy o zarzadzanie nieruchomoscia zarzadca
powinien podja¢ si¢ kilku czynnosci, ktore pomoga mu w okresleniu rzeczywistego
obrazu przedmiotu umowy. Jak okresla Olga Jasinska-Cieslinska, czynno$ciami
tymi powinny by¢ przede wszystkim: ogledziny nieruchomosci, ustalenie plandéw
i celow wiasciciela nieruchomosci oraz zapoznanie si¢ z dokumentacja nieruchomo-
sci (Jasinska-Cieslinska, 2011, s. 108). W pierwszej kolejnosci osoba bedaca kandy-
datem na zarzadce nieruchomosci powinna zwroci¢ uwage na stan techniczny przed-
miotu umowy i jego otoczenie. Istotng czynnoscia jest takze pozyskanie informacji
na temat planow wiascicieli wobec nieruchomosci. Bardzo wazna kwestig jest takze
zapoznanie si¢ z dokumentacjg nieruchomosci, w szczegolnosci ksigzka obiektu
budowlanego, umowa najmu oraz wszelkimi rozliczeniami finansowymi z nig zwia-
zanymi (Jasinska-Cieslinska, 2011, s. 108). Przedstawione dziatania moga okazac
si¢ pomocne w przygotowaniu planu zarzadzania dang nieruchomoscig. Wynika
z tego, iz umowa o zarzadzanie nieruchomoscig powinna by¢ przygotowana logicz-
nym, nieskomplikowanym i ogélnie zrozumiatym jezykiem, niebudzacym watpli-
wosci w zakresie interpretacji zawartych w niej zapisow.

W sporzadzaniu umowy o zarzadzanie nieruchomos$cig wspolng istotna kwestia
jest takze okreslenie odpowiedzialno$ci ponoszonej przez osobe pehigca funkcje
zarzadcy nieruchomos$ci. Na gruncie prawa cywilnego wyréznia si¢ dwa rodzaje
szkod: szkode majatkowa i1 utracone korzysci. Szkodg majatkowa stanowi uszczer-
bek na dobrach majacych wartos¢ materialng dla osoby poszkodowanej. Z kolei
utracone korzysci to stracone zyski, ktoére osoba pokrzywdzona osiggne¢taby, gdyby
nie wyrzadzono jej tejze szkody (Poradnik Przedsiebiorcy, b.d.).

Przykladem rozstrzygania sporow migdzy stronami umowy o zarzadzanie nieru-
chomo$ciami jest sprawa, w ktorej Sad Najwyzszy wydal wyrok 29 kwietnia 2015
roku (sygn. akt: V CSK 374/15). Sytuacja dotyczyta kobiety, ktora wniosta o rosz-
czenie o odszkodowanie po tym, jak po otwarciu drzwi do windy nie zauwazyla, ze
widoczne za drzwiami $wiatto nie pochodzi z kabiny dzwigu, i spadta do szybu
windy na dach kabiny, ktéra znajdowala sig¢ trzy pietra nizej, w wyniku czego dozna-
fa licznych obrazen. Z umowy wynikato, iz za stan techniczny budynku i znajduja-
cych si¢ w nim urzadzen odpowiadat zarzadca. Jednakze Sad Najwyzszy oddalit
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powddztwo. Sad pierwszej instancji wskazat, ze odpowiedzialno$¢ zarzadcy nieru-
chomosci opiera si¢ na zasadzie winy (art. 415 kc), jednakze winy przypisa¢ mu nie
mozna, do zdarzenia doszto bowiem na skutek aktu wandalizmu oraz niezachowania
przez powodke nalezytej ostroznosci przy wsiadaniu do windy, bez upewnienia sie,
czy za drzwiami szybu windy znajduje si¢ kabina. Sad Apelacyjny zgodzit si¢ z wy-
rokiem sadu pierwszej instancji odno$nie do braku winy ze strony zarzadcy nieru-
chomosci (Wyrok Sadu Najwyzszego, 2015).

Przytoczony przyktad pokazuje, jak wysoki poziom odpowiedzialnosci ponosi
zarzadca nieruchomosci i z jakimi problemami musi mierzy¢ si¢ kazdego dnia.

5. Podsumowanie

Zarzadzanie nieruchomos$ciami to ztozony i czesto skomplikowany proces, w kto-
rym nawet niewielki btad moze narazi¢ wtasciciela nieruchomosci na niewyobrazal-
ne straty. Celem opracowania bylo scharakteryzowanie zawodu zarzadcy nierucho-
mosci ze wskazaniem praw i obowiazkoéw realizujagcego zrownowazone zarzadzanie
nimi. W wyniku przeprowadzonych analiz literatury przedmiotu, aktow prawnych
i wyrokow zostata potwierdzona teza, ze wykonywanie zawodu zarzadcy nierucho-
mosci to zadanie niezwykle odpowiedzialne, poniewaz to wtasciciel nieruchomosci
powierza osobie zarzadzajacej swoje mienie. Poprzez swojg dziatalno$¢ i przyjeta
postawe zarzadca tworzy niejako wizerunek nieruchomosci. Na co dzien osoba wy-
konujaca te profesje spotyka si¢ z réznymi sytuacjami, dlatego wazne jest, aby mia-
fa ona zar6wno odpowiednie cechy osobowosci, jak i umiej¢tnosci. Ze wzgledu na
to, iz skuteczne zarzadzanie wymaga od zarzadcy nieruchomosci wiedzy z zakresu
ksiggowosci, analityki, negocjacji, psychologii i prawa, nalezatoby go nazwac spe-
cjalista od wszystkiego. Deregulacja zawodu i zniesienie obowigzku posiadania
licencji zawodowej przez zarzadce nieruchomosci sprawito, ze profesja ta stata si¢
bardziej dostepna, takze dla osob niewystarczajaco wyksztalconych, dlatego ko-
nieczne jest, aby byla ona powierzana odpowiednim osobom.
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Property Manager Profession

Summary: The aim of the study was to characterize the profession of property manager. As a result of
the conducted analyzes of the literature on the subject, legal acts and assumptions of the court judgment,
the thesis that the profession of real estate administrator is extremely responsible has been confirmed.
The study shows what real estate is and what an important role is played by the real estate manager, as
it is necessary for him to take care of the efficient functioning of the subject of the contract — both from
the technical and legal point of view. The profession of real estate manager brings with it different
challenges every day, so it is necessary that a person working in this profession has extensive knowledge
in various fields. The high number of people practicing this profession proves that single owners of
buildings, housing communities or housing cooperatives are constantly looking for competent people
who will be able to take care of buildings for various purposes in a professional manner.

Keywords: real estate, real estate management, real estate manager profession.
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