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Umowa o zarzadzanie
nieruchomoscig komercyjng

Cz.I — aspekty prawne.

Zarzadzanie nieruchomoscia to ustuga niezwykle wazna dla powodzenia funkcjonowania catego projektu nierucho-
mosciowego, ma bowiem wptyw na wszystkie strony uczestniczace w procesie jej uzytkowania. Pomimo teqo, ze

zarzadca jest istotnym posrednikiem w kontaktach pomiedzy lokatorami, ustugodawcami a wtascicielem, czesto jego
roli sie nie docenia badz nie rozumie. W serii artykutéw dotyczacych modeli wystepujacych uméw na zarzadzanie
omowimy nie tylko aspekty prawne, ale i kwestie menedzerskie i dotyczace stanowisk, majace bezposredni wptyw

na jako$¢ zarzadzania nieruchomosciami.

Od dnia wejscia w zycie nowelizacji Ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (dalej jako: ,UGN"), tj. 01.01.2014 .,
nie istnieje ustawowa definicja zarzadza-
nia nieruchomosciami. Z art. 185 ust. 2 UGN
wynika, ze ostatecznie tre$¢ pojecia zarzadzania

nieruchomoscia i zakres czynnosci zarzadcy
ksztattowa¢ ma umowa o zarzgdzanie nieru-
chomoscia zawarta z zarzadcga przez whasci-
ciela nieruchomosci, wspdlnote mieszkaniowa,
inng osobe lub jednostke organizacyjna, kto-
rej przystuguje prawo do nieruchomosci.

Pomocniczo dla okreslenia minimalnego
zakresu tego pojecia mozna postuzy¢ sie defi-
nicjg zawartg w uchylonym art. 185 ust. 1
UGN, ktéry stanowit, ze zarzadzanie nierucho-
moscig polega na podejmowaniu decyzji i doko-
nywaniu czynnosci majacych w szczegdlnosci na

1)



PARTNER WYDANIA & m d d

UMOWA 0 ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIA KOMERCYINA  [SSas -

celu zapewnienie wfasciwej gospodarki ekono-
miczno-finansowej nieruchomosci, zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eks-
ploatacji nieruchomosci, zapewnienie wiasciwej
gospodarki energetycznej w rozumieniu przepi-
séw Prawa energetycznego, biezace administro-
wanie nieruchomoscia, utrzymanie nierucho-
mosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej
przeznaczeniem, uzasadnione inwestowanie
w nieruchomos¢. Deregulacja zawodu zarzadcy
sprawita rowniez, ze wybdr oséb swiadczacych
swoje ustugi opiera sie na swobodnej, wolno-
rynkowej konkurencji, ktéra sama weryfikuje
kwalifikacje i fachowos¢ zarzadcow.

Wydaje sie, Ze umowa o zarzadzanie nierucho-
moscia nie daje sie zakwalifikowac jako jaka-
kolwiek umowa nazwana w Kodeksie cywilnym
(dalej jako: ,KC"). Wykonywanie przez zarzadce
nie tyko czynnosci prawnych, ale i faktycznych
zmusza do zakwalifikowania umowy o zarzadze-

Forma umowy

UGN przewiduje dla zawarcia umowy o zarza-
dzenie nieruchomoscia forme pisemna pod
rygorem niewaznosci. Brak przypisanej pra-
wem formy umowy skutkuje zatem nienawigza-
niem stosunku prawnego. Biorgc to pod uwage,
z ostroznosci zaleca sie, aby wszelkie umowy,
ktérych przedmiotem jest zarzadzanie nieru-
chomosciami, byty zawarte na pismie.

Tres¢ umowy

Do elementdéw koniecznych omawianej umowy
nalezy okreslenie jej stron. Bedzie to wiasciciel
nieruchomosci, wspdélnota mieszkaniowa lub
inna jednostka organizacyjna, ktérej przystu-
guje prawo do nieruchomosci, a po drugiej stro-
nie zarzadca nieruchomosci, ktéry moze byc¢
zaréwno osoba fizyczna, prawng, jak i inng jed-
nostka organizacyjna. Niezbedne jest tez ozna-
czenie przedmiotu zarzadu - nieruchomosci.

Deregulacja zawodu zarzadcy

sprawila rowniez, ze wybor oséb
swiadczacych swoje ustugi opiera sie na
swobodnej, wolnorynkowej konkurencii,
ktdra sama weryfikuje kwalifikacje

1 fachowos¢ zarzadcow.

nie nieruchomoscia do szerszej kategorii umoéw
o0 Swiadczenie ustug. Konsekwentnie nalezy wiec
przyja¢, ze do umowy o zarzadzanie nierucho-
moscig odpowiednie zastosowanie znajduja
przepisy o zleceniu (art. 750 KC). Trzeba jednak
podkresli¢, ze wiekszo$¢ z nich ma charakter
wzglednie obowigzujacy, co pozwala stronom
umowy na dowolne okreslenie ich praw i obo-
wigzkoéw. Dopiero w przypadku braku regulacji
umownych zastosowanie znajdg odpowiednio
przepisy o zleceniu.

W obecnym stanie prawnym, wobec braku sze-
rokiego katalogu obowigzkdéw i praw zarzadcy
wskazanych w ustawie, decydujace znaczenie
ma szczegdtowe uregulowanie tych kwestii
w umowie. Postanowienia umowy powinny
byc¢ uzaleznione od przeznaczenia i celéw nie-
ruchomosci, a takze jej charakteru. Inaczej wiec
bedga ksztattowaty sie umowy o zarzadzanie
duzymi powierzchniami biurowymi, odmien-
nie wspdlnotami mieszkaniowymi czy centrami
handlowymi.

Nastepuje to poprzez wskazanie jej lokalizacji,
numeru ksiegi wieczystej prowadzonej dla tej
nieruchomosci wraz z numerem dziatki ewiden-
cyjnej, a takze powierzchniiliczby pieter.
Ponadto umowa o zarzadzanie nieruchomoscig
komercyjna powinna regulowac w szczegdlnosci
nastepujace kwestie:

1. Zakres obowiazkéw zarzadcy (wskazanie
czynnosdi, ktére ma wykonywac zarzadca,
uwzgledniajac aspekty techniczne, finan-
sowe, zakres biezgcego zarzadzania
nieruchomoscia).

2. Uprawnienia zarzadcy (np. ustalenie kata-
logu czynnosci przekraczajacych zwykty
zarzad, na ktére wymagana jest zgoda
wiasciciela nieruchomosci, uregulowanie
kwestii petnomocnictw, ze szczegdlnym
uwzglednieniem mozliwos$ci zawieranie
i negocjowania umaéw najmu).

3. Zakres obowigzkéw wtasciciela.
Wysokos¢ lub sposéb okreslania wynagro-
dzenia zarzadcy.

5. Ponoszenie kosztéw utrzymania nierucho-
mosci.

6. Poufnos¢ (np. wprowadzenie kar umownych
za naruszenie poufnosci).

7. Rozliczenia miedzy stronami umowy
0 zarzadzanie (m.in. wyczerpujace ustalenie
wszelkich termindw i trybu przekazywania
przez najemce dochoddéw z nieruchomosci).

8. Uprawnienia kontrolne wfasciciela w zakre-
sie prawidtowej realizacji umowy i sposoby
dokonywania kontroli (m.in. okreslenie
mechanizmdéw kontroli np. formy i termi-
néw ztozenia sprawozdan z zarzadu).

9. Plany i zamierzenia dotyczace remontéw
i modernizacji.

10. Czas trwania umowy.

11. Mozliwosci, przestanki i terminy wypowie-
dzenia umowy.

12. Rozliczenia stron w przypadku zakoncze-
nia umowy (m.in. sprawozdanie koncowe,
przekazanie dokumentéw, przekazanie
Srodkow).

13. Kary umowne/odszkodowania za nienale-
zyte wykonanie umowy lub jej przedwcze-
sne zakonczenie.

Wynagrodzenie

Bez watpienia jednym z najwazniejszych posta-
nowien, w praktyce najtrudniejszym do nego-
cjowania miedzy stronami umowy o zarzadza-
nie nieruchomoscia, jest klauzula okreslajaca
wysoko$¢ oraz sposéb obliczania wynagro-
dzenia. Na rynku nieruchomosci komercyj-
nych, a w szczegdInosci centréw handlowych
i biurowcow, dominuje oznaczanie wynagro-
dzenia zarzadcy poprzez zastosowanie kryte-
rium przychodu wiasciciela albo statej stawki
za 1 m? powierzchni wynajetej. Pierwszy sposéb
mobilizuje zarzadcéw do powiekszania uzyski-
wanych przychoddw z nieruchomosci, a jed-
noczesnie przyczynia sie do zwiekszania ich
zyskéw. W przypadku zastosowania procentu
od przychodu jako sposobu ustalania wyso-
kosci wynagrodzenia nalezy jednak pamietac,
aby dokfadnie okresli¢ jego elementy sktadowe
brane pod uwage (np. czynsz za parkingi czy
banery reklamowe).

W praktyce stosowane sg réwniez mieszane
sposoby ustalania wynagrodzenia zarzadcy. Dla
przyktadu mozna wskazac ustalenie wynagro-
dzenia minimalnego, zwiekszanego o okreslony
procent przychodéw, w przypadku osiagniecia
ich odpowiedniej wysokosci. Warto tez pamie-
ta¢, ze uzalezniajgc wynagrodzenia zarzadcy od
osiggnietego przychodu, strony muszg liczy¢
sie z ryzykiem wahan kurséw. W znacznej cze$¢
umow najmu komercyjnych powierzchni czynsz
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jest bowiem oznaczony w obcej walucie. Strony
umowy o zarzgdzanie nieruchomoscia, nego-
cjujac warunki finansowe, powinny kierowac
przede wszystkim sie tym, ze wynagrodzenie
zarzadcy musi uwzgledniac zakres obowigz-

w umowie granic, w jakich moze samodziel-
nie dziata¢ zarzadca. Celowe wydaje sie wiec
udzielenie zarzadcy odpowiednich petnomoc
nictw. Wiasciciel moze upowazni¢ go do zawie-
rania umow w zakresie utrzymania i biezacej

> Szczegolnie istotne jest przesadzenie
o uprawnieniu zarzadcy do

negocjowania i zawierania umow
najmul.

kow wynikajacych z umowy oraz naktad pracy
i poziom kosztéw, jakie faktycznie bedzie pono-
sit zarzadca.

Zakres uprawnien zarzadcy

Jak juz wskazano, przepisy powszechnie obo-
wigzujacego prawa nie regulujg szczegétowo
zakresu obowigzkdw i uprawnien zarzadcow.
W konsekwencji niezbedne jest okreslenie

konserwacji budynku, wystawiania faktur,
odczytu licznikéw oraz odbierania korespon-
dencji. SzczegdlInie istotne jest przesadzenie
0 uprawnieniu zarzadcy do negocjowania
i zawierania uméw najmu. Oczywiscie zakres
takiego petnomocnictwa mozna ksztattowac
réznorako, np. uzalezniajgc mozliwos¢ zawar-
cia uméw od uprzedniej zgody witasciciela.
Co wigcej, w umowie mozna enumeratywnie

N

- -

ustali¢ zakres spraw, do ktérych wymagane jest
odrebne petnomocnictwo, a takze ustanowic
odpowiednie limity finansowe dotyczace czyn-
nosci dokonywanych przez zarzadce.

Odpowiedzialnos¢

Formuta umowy o zarzadzanie nieruchomoscia
jest bardzo szeroka i nakierowana na szczego-
towe uregulowanie sytuacji prawnej jej stron.
W zwigzku z tym nalezy w niej zawrze¢ postano-
wienia co do kwestii odpowiedzialnosci, w zakresie
odpowiedzialnosci kontraktowe]j oraz wynikajacej
z czyndw niedozwolonych.

W celu zabezpieczenia wiasciciela nieruchomosdi,
jakiizarzadcy wydaje sie zasadne okreslenie prze-
stanek nieprawidtowego wykonywania umowy
uprawniajacych do zadania od drugiej strony
umowy kar umownych, a takze do wczesniejszego
jej rozwigzania ze skutkiem natychmiastowym.
Co wiecej, nalezy mozliwie precyzyjnie uregulo-
wac zakres obowigzkéw wynikajacych z utrzy-
mania obiektu. Z niewfasciwym wykonywaniem
obowigzkdéw (np. w zakresie bezpieczenstwa
obiektu budowlanego) czestokro¢ wigzg sie
bowiem sankcje administracyjne, a nawet karne.
Nie powinno zatem by¢ watpliwosci, na kim ta
odpowiedzialnos¢ spoczywa. Za przyktad moga
postuzy¢ powinnosci wynikajace z Prawa budow-
lanego, ktére na wiasciciela lub zarzadce nakta-
dajg obowiazki w zakresie m.in. okresowych kon-
troli, uzytkowania zgodnego z przeznaczeniem,

74 )




PARTNER WYDANIA & m d d

UMOWA 0 ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIA KOMERCYINA  [SSas -

przechowywania dokumentéw czy prowadze-
nia ksigzki obiektu budowlanego. Ustawodawca,
wymieniajac te obowigzki, postuguje sie alterna-
tywa wiasciciel - zarzadca. Dlatego, w celu unik-
niecia niepewnosci, warto wyraznie oznaczy¢ pod-
miot odpowiedzialny.

Nalezy jednak pamieta¢, ze niekiedy wiasciciel
nieruchomosci nie jest w stanie scedowac catej
odpowiedzialnosci bezposrednio na zarzadce.
Jako przyktad mozna wskazac art. 434 KC, ktéry
za szkode wyrzadzong przez zawalenie sie budowli
lub oderwanie sie jej czes$ci odpowiedzialnym czyni
samoistnego posiadacza budowli (tj. wiasciciela,
nie zarzadce), chyba ze zawalenie sie budowli lub
oderwanie sie jej czesci nie wynikto ani z braku
utrzymania budowli w nalezytym stanie, ani z wady
w budowie. Niemniej jednak natozenie na zarzadce
nieruchomosci obowiazkdw w zakresie utrzymania
obiektu budowlanego w nalezytym stanie technicz-
nym bedzie skutkowato, w przypadku wystapienia
wskazanego zdarzenia, mozliwoscig dochodzenia
zwrotu poniesionych kosztow. Oczywiscie takie
roszczenie bedzie zasadne, jezeli zostanie udo-
wodnione, ze zarzadca nie wykonat obowigzkdw
wynikajacych z umowy o zarzadzanie albo zrobit
to nieprawidtowo.

Ubezpieczenie 0C

Z odpowiedzialnoscig zarzadcy nieruchomo-
$ci nieodzownie wigze sie kwestia ubezpiecze-
nia. Mimo uchylenia znacznej czesci przepiséw

regulujgcych ten zawdd ustawodawca posta-
nowit utrzyma¢ obowigzek ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrza-
dzone w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomo-
$cig. W obecnym stanie prawnym minimalna
suma gwarancyjna wynosi réwnowartos¢
50 000 euro. W konsekwencji, w zaleznosci od
m.in. wartosci i przeznaczenia nieruchomosci
oraz dziatalnosci w niej prowadzonej, warto
rozwazy¢ odpowiednie zwiekszenie tej sumy.
Dodatkowo wiasciciel moze zabezpieczy¢ swoj
interes, zastrzegajac w umowie konieczno$¢
akceptacji ubezpieczyciela.

Klauzula poufnosci

Konstruujac umowe o zarzadzanie nierucho-
moscig komercyjng, niezbedne wydaje sie
zabezpieczenie informacji poufnych i tajem-
nic przedsiebiorstwa. W praktyce w tego typu
umowach wystepuja najczesciej surowe kary
za naruszenia zobowigzan zawartych w klauzuli
poufnosci. Takie postanowienia dziafajg dyscy-
plinujgco na zarzadce, zwalniajac jednoczesnie
wiasciciela nieruchomosci z ryzyka dtugotrwa-
tych postepowan sadowych, w ktérych musi on
wykazac poniesiong szkode. Niemniej jednak
wprowadzajac kare umowng (ze wzgledu na jej
odszkodowawczg funkgje), zastrzega sie zazwy-
czaj mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania na
zasadach ogdélnych, w przypadku kiedy szkoda
przewyzsza jej wysokosc.

Rozwiazanie umowy

Jak wskazano we wstepie, do umowy o zarzadza-
nie nieruchomosciag majg odpowiednie zasto-
sowanie przepisy dotyczace umowy zlecenia.
Co za tym idzie, jezeli nie zastrzezono inaczej,
strony umowy moga ja wypowiedzie¢ w kazdym
czasie (art. 746 KC). Szczegblnie z punktu widze-
nia whasciciela, ktéremu zalezy na zachowaniu
ciggtosci zarzadu nieruchomoscia, niezbedne
jest zawarcie w umowie postanowien ogranicza-
jacych mozliwos¢ zarzadcy do wypowiedzenia
umowy. Beda to wiec postanowienia okreslajace
termin wypowiedzenia umowy, przestanki do
dokonania takiego wypowiedzenia, a nawet kare
umownga w przypadku wypowiedzenia umowy
z powoddw innych niz w niej wskazane. Nalezy
pamietac, ze ograniczenie mozliwosci zakon-
czenia stosunku prawnego nie moze mie¢ cha-
rakteru absolutnego. Jak wskazat SN w wyroku
720.04.2004 r. (V CK 433/03, Legalis), nie jest
dopuszczalne zrzeczenie sie z gory uprawnienia
do wypowiedzenia umowy o $wiadczenie ustug
z waznych powoddw. Warto wiec wprowadzi¢ do
umowy katalog powoddw, ktére przez strony
bedg uwazane za wazne.

Podsumowanie

Z uwagi na dos¢ skapy zakres uregulowania
umowy o zarzadzanie nieruchomos$cig w prze-
pisach prawa, deregulacje tego zawodu i bar-
dzo szeroki zakres takiej umowy nalezy wysu-
na¢ postulat duzej ostroznosci w ksztattowaniu
jej postanowien, tak aby w sposéb wyczer-
pujacy regulowata sytuacje prawng stron.
Skrupulatne oznaczenie obowigzkéw zarzadcy
i wlasciciela moze zapobiec rozmyciu sie ich
potencjalnej odpowiedzialnosci. Zarzadca
natomiast winien zadba¢ o zabezpieczenie
swoich intereséw np. w zakresie momentu
przejecia tej odpowiedzialnosci, tj. daty objecia
nieruchomosci w zarzad czy rozliczen finanso-
wych. W zwiagzku z tym wydaje sie, Zze na etapie
konstruowania umowy o zarzadzanie nierucho-
moscig komercyjna i jej wykonywania wska-
zana jest pomoc specjalistéw z zakresu prawa
nieruchomosci.
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