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owa odpowiedzialnosc
cywilna zarzadcy nieruchomosci
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arzadca nieruchomosciami
Z jest: osoba fizyczna prowa-

dzaca dzialalnosc¢ gospodar-
cza w zakresie zarzadzania nieru-
chomosciami na wlasny rachunek
i wlasne ryzyko lub osoba wykonu-
jaca zadania powierzone jej przez
wlasciciela nieruchomosci.

Obowiazki zarzadcy ramowo
zostaly okreslone w ustawie o go-
spodarowaniu nieruchomoscia-
mi (art. 186) i obejmuja kom-
pleksowa obshuge, w tym takze
podejmowanie decyzji zwiaza-
nych z biezacym zarzadzaniem
nieruchomoscia oraz analizowa-
nie i monitorowanie wszystkich
czynnikow wplywajacych na pro-
wadzenie racjonalnej gospodarki
powierzonym miejscem.

Bardzo czesto w praktyce za-
rzadca nieruchomosci jest mylo-
ny z administratorem obiektu.
Rozréznienie, czy dany podmiot
jest administratorem obiektu,
czy tez zarzadca obiektu budow-
lanego, wplywa na obowiazki
zwiazane z utrzymaniem budyn-
ku w odpowiednim stanie.

Dlatego wazne jest dokladne
analizowanie umowy podpisane;j
z wilascicielem, w ktorej okresla-
ne sa obowiazki cigzace na pod-
miocie. Z tym wiaze si¢ jego
prawna odpowiedzialnos¢, a co
za tym idzie - odpowiedzialnos¢
ubezpieczyciela, z ktérym zawie-
ra ubezpieczenie odpowiedzial-
nosci cywilne;j.

Jezeli w umowie wskazuje sie
na przeprowadzanie biezacych
napraw nieruchomosci (zapew-
nienie odpowiedniego stanu
technicznego obiektu), remon-
tow czy reprezentowanie wiasci-
ciela przed organami publiczny-
mi, to mozna stwierdzic, ze jest
to zarzadca obiektu budowlane-
£0 W rozumieniu przepisow pra-
wa budowlanego.

Obowiazkowe ubezpieczenie
odpowiedzialnosci cywilnej

Na podstawie art. 186 ust. 4
ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami kaz-
dy zarzadca nieruchomosci musi
posiada¢ obowiazkowe ubezpie-
czenie odpowiedzialnosci cywil-
nej (OC).

Celem tego ubezpieczenia jest
zapewnienie ochrony w obszarze
odpowiedzialnosci cywilnej zwia-
zanej z wykonywaniem pracy za-

Kolejnym zawodem zwigzanym z obstuga rynku nieruchomosci, wywodzacym sie z ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, wymagajacym obowigzkowego ubezpieczenia OC jest zarzadca nieruchomosci. Jest
to zawdd regulowany i wykonywanie dziatalnosci w zakresie zarzadzania nieruchomosciami wymaga
posiadania odpowiednich kwalifikacji i uprawnien, ale nie jest wymagana zadna licencja.

rzadcy nieruchomosci. Posiada-
nie takiego ubezpieczenia daje
poczucie bezpieczenstwa w za-
kresie zarzadu obiektami (nieru-
chomosciami) i przynosi wiele
korzysci. Z jednej strony to gwa-
rancje i wzrost zaufania w oczach
klientow, z drugiej zas to zabez-
pieczenie finansowe zarzadcy
w przypadku szkody powstalej
w wyniku dziatania ubezpieczo-
nego w zwigzku z zarzadzaniem
okreslona nieruchomoscia
na podstawie zawartej umowy.

OC zarzadcow nieruchomo-
$ci - odpowiedzialnosci zawodo-
wej - dziala prawie tak jak stan-
dardowe OC. Czyli ubezpieczy-
ciel wyptaca odszkodowanie oso-
bie trzeciej, ktora poniosta straty
z winy zarzadcy nieruchomosci
za szkody wyrzadzone jego dzia-
taniem lub  zaniechaniem.
Ochrong objete sa rowniez skut-
ki tzw. niedopatrzenia obowiaz-
kéw zarzadcy oraz odpowiedzial-
no$¢ za osoby pracujace pod je-
go nadzorem.

Wazne jest doktadne analizowanie
umowy podpisanej z wtascicielem,

w ktorej okreslane sa obowiazki cigzace
na podmiocie. Z tym wigze sie

jego prawna odpowiedzialnosc,

a co za tym idzie - odpowiedzialnos¢
ubezpieczyciela. Jezeli w umowie
wskazuje sie na przeprowadzanie
biezacych napraw nieruchomosci,
remontow czy reprezentowanie
wtasciciela przed organami publicznymi,
to mozna stwierdzic, ze jest to zarzadca
obiektu budowlanego w rozumieniu
przepisow prawa budowlanego.

Rozporzadzenie ministra fi-
nansow z 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowiazkowego ubez-
pieczenia odpowiedzialnosci cy-
wilnej zarzadcy nieruchomosci
(Dz.U. z 2019, poz. 802) okresla
minimalng kwotg, na ktorg musi
ubezpieczy¢ si¢ zarzadca, i jest
to obecnie 50 tys. euro.

Nie jest to kwota wysoka
i w wielu przypadkach -
przy prowadzeniu dziatalnosci
na wieksza skale i zatrudnianiu
pracownikéw - moze by¢ niewy-
starczajaca. Dlatego rozpoznajac
potrzeby klienta, nalezy propo-
nowaé wyzsze sumy gwarancyjne
ubezpieczenia, w ramach tzw.
ubezpieczen nadwyzkowych. Sg
to juz ubezpieczenia dobrowolne
i czesto ich zakres jest wezszy
od zakresu zawartego w ubezpie-
czeniu obowiazkowym.

Tak jak w innych podobnych
ubezpieczeniach, zarzadcy nie-
ruchomosci maja natychmiasto-
wy obowigzek zawiadamiania
swoich klientéw o zmianach
w polisie ubezpieczenia OC lub
nowej polisie. Do kazdej zawie-
ranej umowy o wykonywanie za-
rzadu musi by¢ dotaczona kopia
aktualnej polisy OC.

Sktadka za ubezpieczenie jest
gléwnie uzalezniona od wysoko-
$ci przychodéw uzyskiwanych
z zarzadu nieruchomosciami,
bezszkodowego przebiegu ubez-
pieczenia oraz stazu wykonywa-
nia zawodu. Niektorzy ubezpie-
czyciele doliczaja sktadke za za-
trudnionych pracownikow lub
liczbe zarzadzanych obiektow.

W przypadku ubezpieczenia
nadwyzkowego skladka jest uza-

lezniona od: wybranej sumy gwa-
rancyjnej, wysokosci osigganych
obrotow, rodzajow prowadzonej
dzialalnos$ci, okresu ubezpiecze-
nia, zakresu udzielanej ochrony
oraz indywidualnej oceny ryzyka.

Obowiazki przy zgtaszaniu
roszczen

Szeroki zakres ochrony wyni-
kajacy z rozporzadzenia MF
sprawia, ze w procesie likwidacji
szkody bardzo wazne jest zawsze
ustalenie obowigzkow zarzadcy
wynikajacych z podpisanej wcze-
$niej umowy z wiascicielem nie-
ruchomosci.

Na podstawie wnikliwej anali-
zy takiej umowy mozliwe jest
ustalenie, czy zaistniala szkoda
jest wynikiem zaniedban ze stro-
ny zarzadcy nieruchomosci. Od-
powiedzialno$¢ ubezpieczyciela
obejmuje tylko ten zakres czyn-
nosci zarzadcy, ktory jest ujety
W umowie. A powierzane zakre-
sy czynnos$ci wchodzacych w za-
kres zarzadzania obiektem sg
rézne i nie zawsze obejmuja na-
wet wszystkie ,standardowe
czynnosci” wynikajace z ustawy.

Szkody zglaszane z OC za-
rzadcy nieruchomosci moga by¢
bardzo rozne, ale najczesciej sa
to zdarzenia spowodowane niedo-
pelnieniem obowiazkow wynikaja-
cych z przepisow prawa budowla-
nego oraz o eksploatacji i utrzy-
maniu obiektow.

Wiele obowiazkow zarzadcy
wynika jakby automatycznie
z tych przepisow, ktore naktada-
ja takze wiele obowiazkéw kon-
trolnych obiektu. Nie kazda po-
wstata szkoda jest rozpatrywana
i likwidowana z polisy OC za-
rzadcy. Odpowiedzialnos¢ za-
rzadcy nieruchomosci za po-
wstale szkody wynika wprost
z dyspozycji art. 186 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U z 2020 r., poz. 65). Odpo-
wiedzialno$¢ ta obejmuje takze
szkody wyrzadzone przez osoby
trzecie wykonujace na polecenie
zarzadcy i pod jego nadzorem
czynnosci zwiazane z zarzadem.

Z tego, co przedstawitem po-
wyzej, wynika, ze zakres odpo-
wiedzialnosci zarzadcy nieru-
chomosci jest bardzo szeroki.
Przestanka jego odpowiedzialno-
Sci - a takze ubezpieczyciela
- jest nie tylko sam fakt powsta-
nia szkody, czyli tzw. odpowie-
dzialno$¢ na zasadzie winy (de-
likt). Ponosi on réwniez odpo-
wiedzialno$¢ cywilng z tytutu
niewykonania lub nienalezytego
wykonania postanowien umowy
i wtedy mamy do czynienia z od-
powiedzialnos$cia kontraktowa.

W praktyce najczesciej docho-
dzi do odpowiedzialnosci z OC
deliktowej zarzadcy, czyli winy.
Podstawe tej odpowiedzialnosci
stanowiq przepisy art. 415-416
oraz 471 Kodeksu cywilnego.
W przypadku powstania szkody
majatkowej i niemajatkowej mu-
sza zosta¢ spetnione wszystkie
prawne przestanki, by powstata
odpowiedzialnos¢ zarzadcy nie-
ruchomosci i obowiazek napra-
wienia szkody (szkoda, wina,
zwiazek przyczynowo-skutkowy
pomigdzy nimi).

I ostatnie zagadnienie.
Po tzw. ustawie deregulacyjnej
w 2014 r. powolana zostala Kra-
jowa Izba Gospodarki Nierucho-
mosciami. Wydaje ona branzowe
licencje zarzadcy nieruchomosci
oraz prowadzi ogolnopolski
Centralny Rejestr Zarzadcow
Nieruchomosci, w tym Rejestr
Zarzadcow Sadowych, czyli
przymusowych.

Izba posiada wojewodzkie de-
legatury, ktore prowadza prakty-
ki zawodowe, szkolenia, konfe-
rencje i seminaria branzowe.
Przynalezno$¢ do niej daje wiele
korzysci, w tym takze wynego-
cjowanie stawek za obowiazko-
we ubezpieczenia OC zarzadu
nieruchomosci.

dr Stanistaw Kuta
doradca zarzgdu
Alwis & Secura sp. z o.0.
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