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Z PRAKTYKI 19

Z
a rząd ca nie ru cho mo ścia mi
jest: oso bą fi zycz ną pro wa -
dzą cą dzia łal ność go spo dar -

czą w za kre sie za rzą dza nia nie ru -
cho mo ścia mi na wła sny ra chu nek
i wła sne ry zy ko lub oso bą wy ko nu -
ją cą za da nia po wie rzo ne jej przez
wła ści cie la nie ru cho mo ści. 

Obo wiąz ki za rząd cy ra mo wo
zo sta ły okre ślo ne w usta wie o go -
spo da ro wa niu nie ru cho mo ścia -
mi (art. 186) i obej mu ją kom -
plek so wą ob słu gę, w tym tak że
po dej mo wa nie de cy zji zwią za -
nych z bie żą cym za rzą dza niem
nie ru cho mo ścią oraz ana li zo wa -
nie i mo ni to ro wa nie wszyst kich
czyn ni ków wpły wa ją cych na pro -
wa dze nie ra cjo nal nej go spo dar ki
po wie rzo nym miej scem. 

Bar dzo czę sto w prak ty ce za -
rząd ca nie ru cho mo ści jest my lo -
ny z ad mi ni stra to rem obiek tu.
Roz róż nie nie, czy da ny pod miot
jest ad mi ni stra to rem obiek tu,
czy też za rząd cą obiek tu bu dow -
la ne go, wpły wa na obo wiąz ki
zwią za ne z utrzy ma niem bu dyn -
ku w od po wied nim sta nie. 

Dla te go waż ne jest do kład ne
ana li zo wa nie umo wy pod pi sa nej
z wła ści cie lem, w któ rej okre śla -
ne są obo wiąz ki cią żą ce na pod -
mio cie. Z tym wią że się je go
praw na od po wie dzial ność, a co
za tym idzie – od po wie dzial ność
ubez pie czy cie la, z któ rym za wie -
ra ubez pie cze nie od po wie dzial -
no ści cy wil nej. 

Je że li w umo wie wska zu je się
na prze pro wa dza nie bie żą cych
na praw nie ru cho mo ści (za pew -
nie nie od po wied nie go sta nu
tech nicz ne go obiek tu), re mon -
tów czy re pre zen to wa nie wła ści -
cie la przed or ga na mi pu blicz ny -
mi, to moż na stwier dzić, że jest
to za rząd ca obiek tu bu dow la ne -
go w ro zu mie niu prze pi sów pra -
wa bu dow la ne go.

Obo wiąz ko we ubez pie cze nie 

od po wie dzial no ści cy wil nej

Na pod sta wie art. 186 ust. 4
usta wy z 21 sierp nia 1997 r. o go -
spo dar ce nie ru cho mo ścia mi każ -
dy za rząd ca nie ru cho mo ści mu si
po sia dać obo wiąz ko we ubez pie -
cze nie od po wie dzial no ści cy wil -
nej (OC). 

Ce lem te go ubez pie cze nia jest
za pew nie nie ochro ny w ob sza rze
od po wie dzial no ści cy wil nej zwią -
za nej z wy ko ny wa niem pra cy za -

rząd cy nie ru cho mo ści. Po sia da -
nie ta kie go ubez pie cze nia da je
po czu cie bez pie czeń stwa w za -
kre sie za rzą du obiek ta mi (nie ru -
cho mo ścia mi) i przy no si wie le
ko rzy ści. Z jed nej stro ny to gwa -
ran cje i wzrost za ufa nia w oczach
klien tów, z dru giej zaś to za bez -
pie cze nie fi nan so we za rząd cy
w przy pad ku szko dy po wsta łej
w wy ni ku dzia ła nia ubez pie czo -
ne go w związ ku z za rzą dza niem
okre ślo ną nie ru cho mo ścią
na pod sta wie za war tej umo wy. 

Roz po rzą dze nie mi ni stra fi -
nan sów z 26 kwiet nia 2019 r.
w spra wie obo wiąz ko we go ubez -
pie cze nia od po wie dzial no ści cy -
wil nej za rząd cy nie ru cho mo ści
(Dz.U. z 2019, poz. 802) okre śla
mi ni mal ną kwo tę, na któ rą mu si
ubez pie czyć się za rząd ca, i jest
to obec nie 50 tys. eu ro. 

Nie jest to kwo ta wy so ka
i w wie lu przy pad kach –
przy pro wa dze niu dzia łal no ści
na więk szą ska lę i za trud nia niu
pra cow ni ków – mo że być nie wy -
star cza ją ca. Dla te go roz po zna jąc
po trze by klien ta, na le ży pro po -
no wać wyż sze su my gwa ran cyj ne
ubez pie cze nia, w ra mach tzw.
ubez pie czeń nad wyż ko wych. Są
to już ubez pie cze nia do bro wol ne
i czę sto ich za kres jest węż szy
od za kre su za war te go w ubez pie -
cze niu obo wiąz ko wym.

OC za rząd ców nie ru cho mo -
ści – od po wie dzial no ści za wo do -
wej – dzia ła pra wie tak jak stan -
dar do we OC. Czy li ubez pie czy -
ciel wy pła ca od szko do wa nie oso -
bie trze ciej, któ ra po nio sła stra ty
z wi ny za rząd cy nie ru cho mo ści
za szko dy wy rzą dzo ne je go dzia -
ła niem lub za nie cha niem.
Ochro ną ob ję te są rów nież skut -
ki tzw. nie do pa trze nia obo wiąz -
ków za rząd cy oraz od po wie dzial -
ność za oso by pra cu ją ce pod je -
go nad zo rem. 

Tak jak w in nych po dob nych
ubez pie cze niach, za rząd cy nie -
ru cho mo ści ma ją na tych mia sto -
wy obo wią zek za wia da mia nia
swo ich klien tów o zmia nach
w po li sie ubez pie cze nia OC lub
no wej po li sie. Do każ dej za wie -
ra nej umo wy o wy ko ny wa nie za -
rzą du mu si być do łą czo na ko pia
ak tu al nej po li sy OC.

Skład ka za ubez pie cze nie jest
głów nie uza leż nio na od wy so ko -
ści przy cho dów uzy ski wa nych
z za rzą du nie ru cho mo ścia mi,
bez sz ko do we go prze bie gu ubez -
pie cze nia oraz sta żu wy ko ny wa -
nia za wo du. Nie któ rzy ubez pie -
czy cie le do li cza ją skład kę za za -
trud nio nych pra cow ni ków lub
licz bę za rzą dza nych obiek tów.

W przy pad ku ubez pie cze nia
nad wyż ko we go skład ka jest uza -

leż nio na od: wy bra nej su my gwa -
ran cyj nej, wy so ko ści osią ga nych
ob ro tów, ro dza jów pro wa dzo nej
dzia łal no ści, okre su ubez pie cze -
nia, za kre su udzie la nej ochro ny
oraz in dy wi du al nej oce ny ry zy ka.

Obo wiąz ki przy zgła sza niu 

rosz czeń

Sze ro ki za kres ochro ny wy ni -
ka ją cy z roz po rzą dze nia MF
spra wia, że w pro ce sie li kwi da cji
szko dy bar dzo waż ne jest za wsze
usta le nie obo wiąz ków za rząd cy
wy ni ka ją cych z pod pi sa nej wcze -
śniej umo wy z wła ści cie lem nie -
ru cho mo ści.

Na pod sta wie wni kli wej ana li -
zy ta kiej umo wy moż li we jest
usta le nie, czy za ist nia ła szko da
jest wy ni kiem za nie dbań ze stro -
ny za rząd cy nie ru cho mo ści. Od -
po wie dzial ność ubez pie czy cie la
obej mu je tyl ko ten za kres czyn -
no ści za rząd cy, któ ry jest uję ty
w umo wie. A po wie rza ne za kre -
sy czyn no ści wcho dzą cych w za -
kres za rzą dza nia obiek tem są
róż ne i nie za wsze obej mu ją na -
wet wszyst kie „stan dar do we
czyn no ści” wy ni ka ją ce z usta wy.

Szko dy zgła sza ne z OC za -
rząd cy nie ru cho mo ści mo gą być
bar dzo róż ne, ale naj czę ściej są
to zda rze nia spo wo do wa ne nie do -
peł nie niem obo wiąz ków wy ni ka ją -
cych z prze pi sów pra wa bu dow la -
ne go oraz o eks plo ata cji i utrzy -
ma niu obiek tów.

Wie le obo wiąz ków za rząd cy
wy ni ka jak by au to ma tycz nie
z tych prze pi sów, któ re na kła da -
ją tak że wie le obo wiąz ków kon -
tro l nych obiek tu. Nie każ da po -
wsta ła szko da jest roz pa try wa na
i li kwi do wa na z po li sy OC za -
rząd cy. Od po wie dzial ność za -
rząd cy nie ru cho mo ści za po -
wsta łe szko dy wy ni ka wprost
z dys po zy cji art. 186 usta wy
o go spo dar ce nie ru cho mo ścia mi
(Dz.U z 2020 r., poz. 65). Od po -
wie dzial ność ta obej mu je tak że
szko dy wy rzą dzo ne przez oso by
trze cie wy ko nu ją ce na po le ce nie
za rząd cy i pod je go nad zo rem
czyn no ści zwią za ne z za rzą dem. 

Z te go, co przed sta wi łem po -
wy żej, wy ni ka, że za kres od po -
wie dzial no ści za rząd cy nie ru -
cho mo ści jest bar dzo sze ro ki.
Prze słan ką je go od po wie dzial no -
ści – a tak że ubez pie czy cie la 
– jest nie tyl ko sam fakt po wsta -
nia szko dy, czy li tzw. od po wie -
dzial ność na za sa dzie wi ny (de -
likt). Po no si on rów nież od po -
wie dzial ność cy wil ną z ty tu łu
nie wy ko na nia lub nie na le ży te go
wy ko na nia po sta no wień umo wy
i wte dy ma my do czy nie nia z od -
po wie dzial no ścią kon trak to wą.

W prak ty ce naj czę ściej do cho -
dzi do od po wie dzial no ści z OC
de lik to wej za rząd cy, czy li wi ny.
Pod sta wę tej od po wie dzial no ści
sta no wią prze pi sy art. 415–416
oraz 471 Ko dek su cy wil ne go.
W przy pad ku po wsta nia szko dy
ma jąt ko wej i nie ma jąt ko wej mu -
szą zo stać speł nio ne wszyst kie
praw ne prze słan ki, by po wsta ła
od po wie dzial ność za rząd cy nie -
ru cho mo ści i obo wią zek na pra -
wie nia szko dy (szko da, wi na,
zwią zek przy czy no wo -skut ko wy
po mię dzy ni mi).

I ostat nie za gad nie nie.
Po tzw. usta wie de re gu la cyj nej
w 2014 r. po wo ła na zo sta ła Kra -
jo wa Izba Go spo dar ki Nie ru cho -
mo ścia mi. Wy da je ona bran żo we
li cen cje za rząd cy nie ru cho mo ści
oraz pro wa dzi ogól no pol ski
Cen tral ny Re jestr Za rząd ców
Nie ru cho mo ści, w tym Re jestr
Za rząd ców Są do wych, czy li
przy mu so wych.

Izba po sia da wo je wódz kie de -
le ga tu ry, któ re pro wa dzą prak ty -
ki za wo do we, szko le nia, kon fe -
ren cje i se mi na ria bran żo we.
Przy na leż ność do niej da je wie le
ko rzy ści, w tym tak że wy ne go -
cjo wa nie sta wek za obo wiąz ko -
we ubez pie cze nia OC za rzą du
nie ru cho mo ści.

dr Sta ni sław Ku ta
do rad ca za rzą du 
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ABC... ZAWODOWEJ ODPOWIEDZIALNOŚCI CYWILNEJ  (6)

Zawodowa odpowiedzialność
cywilna zarządcy nieruchomości

Ważne jest dokładne analizowanie
umowy podpisanej z właścicielem, 
w której określane są obowiązki ciążące
na podmiocie. Z tym wiąże się 
jego prawna odpowiedzialność, 
a co za tym idzie – odpowiedzialność
ubezpieczyciela. Jeżeli w umowie
wskazuje się na przeprowadzanie
bieżących napraw nieruchomości,
remontów czy reprezentowanie
właściciela przed organami publicznymi,
to można stwierdzić, że jest to zarządca
obiektu budowlanego w rozumieniu
przepisów prawa budowlanego.


