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| nstytucja umowy
0 zarzadzanie nieruchomoscia

1. Wstep

Zarzadzanie nieruchomoscia polega na podegmowaniu decyzji i dokonywaniu
czynnosci majacych na celu zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-
finansowej nieruchomosci, zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwie)
eksploatacji nieruchomosci, w tym hiezacego administrowania nieruchomoscia. Sa
to réwniez czynnosci zmierzajace do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogor-
szonym oraz takie, ktére prowadza do uzasadnionego inwestowania w nierucho-
mos¢é™.

Czynnosci zarzadzania wykonuje zarzadca nieruchomoscia zgodnie z prze-
pisami prawa, a przede wszystkim ustawy o0 gospodarce hieruchomosciami, a takze
zgodnie ze standardami zawodowymi ze starannoscia wiasciwa dla zawodowego
charakteru tych czynnosci oraz zasadami etyki zawodowsj. Jest on takze zobowia-
zany do kierowania sie zasada ochrony interesu osob, na ktérych rzecz wykonuje te
czynnosci®. Z tego wzgledu powinien, niezaleznie od rodzaju nieruchomosci®,

L Art. 185, ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.1997 r.,
Dz.U. z 1997 Nr 115, poz. 741, z pbzn. zm.

2 Art. 186, ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomasciami z dnia 21.08.1997 r.,
Dz.U. z 1997 Nr 115, poz. 741, z pbzn. zm.
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chomosci®, wspGtpracowaé z wiascicielem nieruchomosci, wspdlnota mieszkanio-
wa albo inna osoba lub jednostka organizacyjna, ktérej przystuguje prawo do nie-
ruchomosci ze skutkiem prawnym bezposrednio dla tel osoby lub jednostki organi-
zacyjngj*, na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia”.

Celem zawarcia takigj umowy jest zapewnienie popravnego z punktu wi-
dzenia prawa wykonywania obowiazkdéw zarzadcy, wynikgacych z ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, bedacej przepisem prawnym, powotujacym do zycia
istnienie zawodu zarzadcy, jak i istnienie w obrocie prawnym umowy o zarzadza
nie nieruchomoscia, ktorej to umowy nie uregulowano w ustawie Kodeks cywilny.

Umowa o zarzadzanie nieruchomoscia jest rowniez dokumentem zabezpie-
czajacym wiasciciela przed niesolidnym zarzadca i gwarantem prawidiowego za-
rzadzania dobrem materialnym, ktére — bedac w tym przypadku nieruchomoscia —
powinno funkcjonowa¢ w stanie niepogorszonym, a takze przynosi¢c wymierne
ZysKi, jesli tego sie oczekuje. Instytucja umowy o zarzadzanie jest z jedngj strony
instytucja nowa w systemie prawa polskiego, podobnie jak istnienie zawodu za-
rzadcy nieruchomoscia, ale z drugig, instytucja na tyle juz znana wiascicielom
nieruchomosci, ze sa oni $wiadomi czego i w jakim zakresie moga wymaga¢ od
0soby zarzadcy.

Wazne jest to, aby umowa 0 zarzadzanie byta skonstruowana zgodnie
Z normami prawa, al e takze zawierata, zgodnie z zasada swobody umoéw, wszystkie
te elementy, ktére strony uznaja za konieczne w ich sytuacji prawnej, usprawniajac
tym samym prace zarzadcy, ktory bedzie posiadal pelna swiadomos¢ tego, czego
oczekuje od niego wiasciciel, a takze w taki sposob, aby wiasciciel orientowat sie
jakich ustug moze wymagac¢ od zarzadcy.

2. Zasada swobody umow

Zobowiazaniowy stosunek prawny wynika z okreslonego zdarzenia prawnego,
ktérym moga by¢ migdzy innymi jednostronne czynnosci prawne, czyny niedo-
zwolone, decyzje administracyjne, orzeczenia sadowe atakze — i przede wszystkim
— umowy, ktore sa najwazniejszym zrodiem stosunkéw obligacyjnych. Pozwalgja

3 W literaturze podaje si¢ podzial na nieruchomosci: komercyjne, instytucjonalne,
mieszkaniowe, wspblnoty mieszkaniowe.

* Art. 185, ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

> | bidem.
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one nawymiang dobr i $wiadczenie ustug, a z tego wzgledu ich gospodarcze i spo-
teczne znaczenie jest duzo wieksze niz innych czynnosci prawnych®.

Umowa, w sktad ktdérej wchodza co ngimnigj dwa zgodne oswiadczenia
woli, charakteryzuje sie¢ przymiotem jednomyslnosci wszystkich stron majacych
mozliwos¢ swobodnego ksztattowania tresci wiazacych je stosunkéw prawnych, co
stanowi wyraz autonomicznosci podmiotow prawa cywilnego.

W tym migjscu nalezatoby wspomniec, ze w dziedzinie umownych stosun-
koéw zobowiazaniowych znaczacym elementem prawa kontraktow jest zasada swo-
body umoéw gospodarczych, znajdujaca réwniez zastosowanie w przypadku umo-
wy 0 zarzadzanie nieruchomoscia, ustanowiona przepisem art. 353" k.c. w brzmie-
niu: , Strony zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek prawny wediug swego
uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wtasciwosci (naturze) sto-
sunku, ustawie ani zasadom wspoétzycia spotecznego”. Zasada ta jest pochodna
zasady wolnosci gospodarczej uwypuklong w Konstytugji’, a takze w ustawie
0 swobodzie dziatalnosci gospodarczej®.

Przez swobode kontraktowania rozumie sie swobode w zakresie zawarcia
umowy oraz ksztattowania jg tresci. Swoboda ta, to nie tylko mozliwos¢ zawarcia
lub niezawarcia umowy, ale takze wyboru drugiej strony umowy i jg formy.
Wszystkie elementy maja znaczeniei sa istotne’. Zasada swobody uméw nalezy do
inicjatywy osob prywatnych, posiadajacych wolna od ingerencji panstwa swobode
podejmowania decyzji istotnych dla procesu gospodarczego™.

Swoboda ksztattowania tresci umowy oznacza, ze strony — okreslajac
W umowie swoje prawai obowiazki —moga przyja¢ rozwiazania przyjete w norma-
tywnych typach uméw, ale moga takze dokona¢ ich modyfikacji albo catkowicie
od nich odstapi¢. Nie istnigje petne zwiazanie normatywnym modelem kontraktu,
aleistnigje mozliwos¢ dostosowania wiazacych kontrahentdw postanowien umowy
do ich potrzeb. Zaleznie od okolicznosci, wedtug uznania stron, moga one postuzy¢
sie oznaczonym w kodeksie cywilnym lub innych ustawach typem umowy obliga-
cyjng. Jednak moga takze zawrze¢ umowe 0 tresci niestypizowane (Umowe nie-
nazwana). Wiasnie zasada swobody uméw daje podstawg do rozwoju prawa kon-

® K. Zagrobelny, [w:] Podstawy prawa cywilnego, red. E. Gniewek, Warszawa
2010, s. 366. Jak interpretowaé ten przypis — porowna z przyp. 32,35,50,52,55 — czy to
jest tytut pracy Zagrobelnego czy pracy zbiorowej pod redakcja?

" Art. 20 n. Konstytugji RP.

8 Ustawa z 2.7.2004 r. 0 swobodzie dzia/alnosci gospodarczej, Dz.U. Nr 173, poz.
1807, z p6zn. zm.

® SN (PSIC) 2 28.04.1995 1., 111 CZP 166/94, OSN 1995, nr 10, poz. 135.

10K Strzyczkowski, Prawo gospodar cze publiczne, Warszawa 2005, s. 75, 78.
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traktow, zwtaszcza przez tworzenie umow handlowych, z drugigj jednak strony,
nie przyznaje kompetencji niczym nieograniczonych™. Kodeks cywilny w art. 353"
okresla granice swobody umow, wyznaczajac takie ograniczenia jak: wiasciwosé
(natura) stosunku, ustawa i zasady wspétzycia spotecznego. Granice swobody od-
nosza Sie zarGwno do tresci, jak i celu stosunku prawnego, ksztaltowanego przez
strony umowy*%. Wedtug norm ustawy kodeks cywilny cel umowy musi mie¢ bez-
posredni zwiazek z trescia dokonywanej czynnosci, w taki sposob, ze czynnosé jest
nakierowana na jego osiagniecie i stuzy temu celowi. Podgje sie, ze jednak nieko-
niecznie cel ten musi wynikaé z tresci samej czynnosci prawngj*®. Z drugiegj jednak
strony, zdarzaja si¢ odmienne zdania, w ktérych stwierdza sie, ze cel powinien
bezwzglednie wynikaé z czynnosci prawng ™.

Ograniczenia wynikajace z ustawy to te, ktére wynikaja z przepisow usta-
wowych o charakterze bezwzglednie obowiazujacym — sa to przepisy zawarte w u-
stawie lub wydane na podstawie upowaznienia ustawowego i nie nalezy ich myli¢
z przepisami rangi nizszg™®. Ustawodawca nakazal respektowanie zakazow
i nakazow zawartych w réznych regulacjach z zakresu prawa konstytucyjnego,
cywilnego, karnego, administracyjnego, o ile odnosza sie one do danej czynnosci
pravng — umowy. Przyktadem takich przepisow o randze ustawy jest ustawa
o0 swobodzie dziatalnosci gospodarczej™®, ustawa Prawo zaméwien publicznych®’,
ustawa Prawo bankowe'® czy tez ustawa o gospodarce nieruchomosciami™.

A, Olginiczak, [w:] A. Koch, J. Napierata (red.), Umowy w obrocie gospodar-
czym, Krakow 2006, s. 22, 23.

12'M. Safian, Objasnienia do art. 353" KC, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz do artyku/éw 1-449™, t. |, Warszawa 2008, s. 917.

3 |bidem, s. 917.

1% A. Wolter, Prawo cywilne. Zarys czesci ogélnej, Warszawa 1986, s. 266-267.

> M. Sefian, Objasnienia do art. 353" KC, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks
cywilny..., op. cit.,, s. 918.

18 \Wymag spetnienia pewnych warunkéw w zakresie prowadzenia pewnych rodza-
jow dziatalnosci gospodarczej lub tez posiadanie odpowiednich kwalifikacji do prowadze-
nia dang dziatalnosci gospodarczey.

1 Ustawa z 29.01.2004, Dz.U. Nr 19, poz. 177 ze zm. wprowadzenie ograniczes
w wybor ze kontrahenta.

18 Ustawa ta ustala ograniczenia w zakresie prowadzenia dziatalnosci bankowej
tylko do instytucji bankowych.

19 Ustawa wprowadzajaca ograniczenia podmiotowe w zakresie wykonywania za-
wodow, takich jak posrednik w obrocie nieruchomosciami, zarzadca nieruchomosciami,
rzeczoznawca majatkowy. Niekiedy pewne umowy moga by¢ zawarte tylko przez podmio-
ty, ktérym zezwolono na prowadzenie okreslong dziatalnosci gospodarczej. Przyktadem
takich umoéw jest umowa kredytu, gdzie podmiotami uprawnionymi do zawarcia tego ro-
dzaju umowy s banki. Innym przyktadem jest umowa ubezpieczenia, ktorej strona jest
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Ograniczeniawynikajace z natury (wlasciwosci) zobowiazania sa — wedtug
P. Machnikowskiego — najbardzigj nigjasnym kryterium ograniczajacym swobode
uméw?®. Autor ten pisze w objasnieniach do art. 353" k.c., iz wydaje si¢, ze wia-
$ciwos¢ zobowiazaniowego stosunku prawnego to gtéwne jego cechy charaktery-
styczne jako pewnego modelu relacji miedzy podmiotami, i to cechy okreslone
przepisami prawa’’. Cechami tymi jest to, ze stosunek prawny nie moze unice-
stwia¢ ani nadmiernie ogranicza¢ wolnosci stron, powinien da¢ stronom pewnosé
co do przystugujacych im praw i ciazacych na nich obowiazkéw, musi go cecho-
waé minimum uzytecznosci oraz powinien mie¢ wzgledny charakter®.

M. Safian®® uwaza, ze pojecie natury stosunku prawnego mozna rozumiec
w dwojaki sposdb. W szerszym znaczeniu, jako nakaz respektowania podstawo-
wych cech obligacyjnych stosunku prawnego, a wiec tych jego elementow, ktérych
brak moze prowadzi¢ do podwazenia istoty nawiazaneg] wiezi prawnej. Nakaz ten
wywodzi sie badz wprost z samego charakteru stosunkow obligacyjnych, badz
z charakteru przypisywanego okreslonej kategorii tych stosunkow?.

W wezszym znaczeniu, pojecie wiasciwosci stosunku obligacyjnego — we-
dtug M. Safiana — nalezy rozumie¢ jako nakaz respektowania przez strony umowy
elementéw danego stosunku obligacyjnego, ktérych zmodyfikowanie lub pominie-
cie spowoduje znieksztatcenie zaktadanego modelu wiezi prawnej, zwiazane
Z danym typem stosunku, Ktory powinien by¢ zrekonstruowany na podstawie mi-
nimalnych elementéw danego stosunku obligacyjnego, bez ktérych tracitby on
swéj sens gospodarczy®.

Przy zagadnieniu umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, ktéra nie przewi-
dziana w ustawie Kodeks cywilny, pojawita si¢ w obrocie prawnym, nalezatoby
wspomnie¢ kwesti¢ watpliwosci co do mozliwosci okreslenia natury stosunku

ubezpieczyciel, czyli podmiot zawodowo zajmujacy Sie ubezpieczeniami zaréwno od od-
powiedzialnosci cywilngj, jak tez ubezpieczeniami na zycie 0séb fizycznych. Czesto naru-
szenie wymagan podmiotowych prowadzi¢ moze do niewaznosci tych umow.

2 p, Machnikowski, Objasnienia do art. 353" KC, [w:] Kodeks cywilny. Komen-
tarz, E. Gniewek (red.), Warszawa 2008, s. 536 i n.

*! |bidem, s. 5361i .

?2 | bidem, s. 536.

% M. Safian, Objasnienia do art. 353" KC, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks
cywilny..., op. cit., s. 920.

% Potwierdzeniem takiego sposobu rozumienia tego pojecia jest uchwata SN (7)
z222.05.1991r., Il CZP 15/91, OSN 1992, nr 1, poz. 1, w ktérel stwierdzono, ze sprzeczne
jest pozostawianie tylko jedne stronie umowy gospodarczej mozliwosci dowolneg zmiany
warunkéw umowy. Zapis taki w umowie narusza podstawowe zasady zawierania umow.

% M. Sefian, Objasnienia do art. 353" KC, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks
cywilny..., op. cit., s. 921.
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prawnego, wynikagjacego ze zwyczajowo uksztaltowanych przez praktyke swo-
istych wzorcow umownych (np. konsorcjum, factoringu, posrednictwa, zarzadza
nia). M. Safian zaznacza, ze stanowisko upatrujace istoty stosunku w pewnych
cechach takich uméw bytoby zbyt daleko idace. W odniesieniu do wszelkich sto-
sunkéw nienazwanych, bez wzgledu na stopien ich utrwalenia w praktyce obrotu,
operowanie kryterium natury zobowiazania odwotujacym si¢ do szczegdlnych cech
tych umoéw nalezy uznat za dyskusyjne i watpliwe. Znajduje tu jednak zastosowa-
nie kKryterium natury zobowiazania, odwotujace sie do ogdlnych podstawowych
cech stosunku obligacyjnego, bez ktorych jest on pozbawiony swej prawne rele-
wangji®.

Trzecim elementem ograniczajacym zasade swobody umoéw sq zasady
wspotzycia spotecznego, przedstawiane jako wartosci powszechnie uznawane
w kulturze polskiego spoteczenstwa, ktérymi najogolnigj rzecz ujmujac sa podsta-
wowe zasady etycznego i uczciwego postepowania’’. W zakresie uméw zobowia-
zaniowych strony powinny postugiwat si¢ zasada stusznosci kontraktowej, ktéra
tworza powszechnie akceptowane regulty przyzwoitego zachowania sie wobec in-
ng strony umowy. Zaliczamy do nich zasade ,dobrych obyczajow”, ,zasade
uczciwego obrotu”, ,zasade rzetelnego postepowania’, ,lojalnosci i zaufanid’. Za
ztamanie tych zasad uznaje si¢ zachowanie niemoralne, nieetyczne, prowadzace do
razacego naruszenia praw drugiej strony umowy poprzez ustanawianie nieréwno-
waznych sytuacji prawnych stron kontraktu®®.

Sankcje za naruszenia granicy swobody umoéw wyznacza art. 58 k.c., ktory
stanowi, iz jest nig z reguty niewaznos$¢ czynnosci prawnel w catosci lub w czesci.
Istnigja réwniez przepisy szczegdlne, zawarte w kodeksie cywilnym lub w innych
aktach prawnych, ktére obok sankcji niewaznosci przewiduja inne skutki®.

Zasada swobody uméw dotyczy rowniez samego zawarcia umowy —w za-
kresie zawarcia jg lub nie, wyboru kontrahenta, tresci umowy oraz jg formy.
Ograniczenia tej zasady moga wynika jedynie z przepisdw prawa rangi ustawy.
Jak wida¢, zasada swobody jest ograniczona przepisami ustawy, w szczegdlnosci

% |bidem, s. 921 i .

*"'S. Dmowski, Objasnienia do art. 5 Kodeksu cywilnego, [w:] S. Dmowski,
St. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega pierwsza. Czes¢ og6lna, Warszawa
2004, s. 36, 37.

% A Olgjniczak, [w:] Umowy w obrocie gospodarczym..., op. cit., s. 24,25.

* Przepisy szczeg6lne moga jednak przewidywaé odmienne konsekwencje naru-
szenia zasady swobody uméw. Przyktadem sa regulacje art. 385", art. 412, art. 388, art. 527
Kodeksu cywilnego czy tez np. art. 21 ustawy Kodeks spétek handlowych.
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tymi o charakterze bezwzglgdnie obowiazujacymi, jak tez tych opatrzonych sank-
Cja karna, natura zobowiazania oraz zasadami wsp6tzycia spotecznego™.

3. Kategorie uméw cywilnoprawnych

Dokonuje sie wielu podziatdbw uméw cywilnoprawnych. Zwrdémy uwage na te,
ktore przy omawianiu instytucji umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, wydaja Sig
znaczace, a ktorych krotkie, podstawowe skatalogowanie i przedstawienie utatwi
pbzniejsza analize umowy 0 zarzadzanie nieruchomoscia.

Pierwszym podstawowym podziatem, wprowadzanym przez wigkszos¢
ZznawcOw tematu, jest podziat na umowy zobowiazujace jednostronnie i dwustron-
nie, atakze rozporzadzajace.

Na skutek zawarcia umowy zobowigzujacej U jedng ze stron powstagje
obowiazek okreslonego zachowania si¢ — swiadczenia w przysztosci narzecz inng
osoby. Konkretna umowa zobowiazujaca moze byé¢ zobowiazujaca zaréwno dla
jedng strony, jak i dla obu stron. W pierwszym przypadku mamy do czynienia
Z umowsa jednostronnie zobowiazujaca. Zobowiazanie wystepuje klasycznie w pro-
stgf postaci — dtuznik jest wylacznie zobowiazany, za$ wierzyciel wylacznie
uprawniony do $wiadczenia. W drugim przypadku mamy do czynienia z umowa
dwustronnie zobowiazujaca, ktéra w swojej konstrukcji jest bardziej skompliko-
wana, poniewaz dtuznik, oprdcz tego, ze sam ma swiadczy¢ narzecz drugig stro-
ny, jest uprawniony, by zada¢ od nigj swiadczenia. W analogicznej sytuacji praw-
ngj pozostaje druga strona stosunku™.

W przypadku umowy rozporzadzajacej jedna ze stron w wyniku dokonania
Czynnosci prawne zmniejsza stan swego posiadania w tym sensie, ze pozbywa si¢
okreslonego prawa majatkowego lub tez ostabia posiadane prawo. Skutkiem tej
Czynnosci jest rozporzadzenie przez sktadajacego oswiadczenie woli jego prawem.
Umowa rozporzadzajaca nie zobowiazuje do swiadczenia, lecz bezposrednio wy-
wotuja skutek prawny, polegajacy na przeniesieniu, ograniczeniu lub obciazeniu
albo na, zniesieniu” prawa podmiotowego®.

% B. Bacia, J. Kopyra, G. Krawiec, J. Lachner, M. Zuk, Prawo nieruchomosci,
red. J. Kopyra, Warszawa 2009, s. 91-92.

3L A. Doliwa, Zobowigzania, Warszawa 2006, s. 52 i n.

Przyktadem takiego stosunku prawnego jest umowa sprzedaz, gdzie kupujacy jest
dtuznikiem sprzedawcy o zaptate ceny, zas wierzycielem $wiadczenia o przeniesienie wia
snosci i wydanie rzeczy.

% K. Zagrobelny, Podstawy prawa cywilnego..., s. 367. Jak interpretowaé ten
przypis — porownat z przyp. 6 — czy to jest tytut pracy Zagrobelnego czy pracy pod redak-
Cja.
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Wystepuja rowniez typy uméw o podwojnym skutku — zobowiazujaco-
rozporzadzajacym, inaczej zwane umowami wzajemnymi®. Sg to takie umowy,
w ktdrych swiadczenie jednej strony jest odpowiednikiem $wiadczenia strony dru-
gig, wprowadzajac tym samym rownowagg i ekwiwalentnos¢ swiadczen, ktore si¢
Zazebigja.

Przeznaczeniem umow wzajemnych jest doprowadzenie do wymiany
Swiadczen migdzy stronami. Wyroznienie to ma znaczenie praktyczne, gdyz w ko-
deksie cywilnym znajduje sie wiele przepisbw szczegdlnych, dotyczacych takich
umow. Zasada jest, ze swiadczenia wynikajace z umowy wzajemnej powinny byé
wykonane jednoczesnie i kazda ze stron moze powstrzymaé si¢ ze swym
swiadczeniem, dopdki druga strona nie zaoferuje swiadczenia wzajemnego. Przy-
ktadami takich umow sa: umowa sprzedazy, dostawy, najmu, dzierzawa™.

Inny podziat uméw, to umowy konsensualne i realne. Przy tym podziae
jako kryterium wyréznienia przyjmuje sie okolicznos¢ czy do zawarcia umowy
wystarcza zgodne oswiadczenia woli obu stron (np. konsensualna przeciez umowa
sprzedazy), czy tez w sktad stanu faktycznego, tworzacego umowg, wchodzi¢ musi
jeszcze inny element —wydanie rzeczy™.

Normy ustawy Kodeks cywilny przewiduja istnienie uméw, ktore w wigk-
szosci maja charakter konsensualny®. Wystepuja rowniez, cho¢ nieczesto, umowy
realne, ktérych przyktadem jest umowa uzyczenia. W tym ostathim przypadku
same oswiadczenia woli obu stron nie moga by¢ traktowane jako wystarczajace do
zawarcia umowy, dopiero wydanie rzeczy powoduje, ze wypetniona zostanie hipo-
teza art. 710 k.c., wskutek czego powstanie stosunek prawny uzyczenia. Podkresl-
my, ze w obu rodzajach umow konieczne jest zgodne oswiadczenie woli, w umo-
wach realnych jednak samo o$wiadczenie woli nie jest jeszcze réwnoznaczne z za-
warciem umowy?".

Wyrdéznia si¢ takze umowy odptatne i nieodptatne. Umowa jest odptatna,
jezeli strona umowy, ktéra dokonata na rzecz drugigj strony przysporzenia, otrzy-

% Nazywane réwniez umowami dwustronnie zobowiazujacymi.

 Patrz art. 535 k.c. w zw. z art. 155 k.c.

% K. Zagrobelny, Podstawy prawa cywilnego..., op. cit., s. 368.

% Wszystkie niemalze umowy sa konsensualne, realnymi czynnosciami zas sa: za-
datek (art. 394 k.c.), uzyczenie (art. 710 k.c.), przechowanie (art. 835 k.c.), sktad (art. 853,
81 k.c.), zastaw zwykly (art. 307, 81 k.c.). Przyja¢ mozna, ze do czynnosci prawnych real-
nych naleza takze czynnosci, do dokonania ktérych, oprocz ztozenia oswiadczenia woali,
potrzebne koniecznie jest uzyskanie wpisu do rejestru publicznego (w szczegdélnosci do
ksiegi wieczystej); np. do ustanowienia odrebng wiasnosci lokalu, oprocz zawarcia umo-
wy, potrzebny jest wpis do ksiegi wieczyste).

%" K. Zagrobelny, Podstawy ..., op. cit., s. 54 i n.
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muje lub ma otrzymaé w zamian za nie korzy$s¢ majatkowa, stanowiaca ekwiwalent
tego przysporzenia. Z kolei, nieodptatna jest umowa, w ktorej przypadku takiego
ekwiwalentu brak. Niektore umowy z definicji sa odptatne®, inne zas s3 zawsze
nieodptatne®.

Podziat uméw na odptatne i nieodptatne ma duze znaczenie praktyczne.
Ustawodawca nieraz zréznicowat rezim prawny obu wskazanych rodzajéw czyn-
nosci. Kodeks cywilny przewiduje ograniczenia lub utrudnienia w dokonywaniu
czynnosci prawnych nieodptatnych (np. poprzez wymaganie formy notarialngj dla
darowizny, zob. art. 890, 81, zd. 1 k.c.). Przewiduje réwniez zmnigjszenie obo-
wiazkéw strony, ktéra dokonata bezptatnego przysporzenia wzgledem strony, ktéra
go otrzymuje, w zestawieniu z analogicznymi obowiazkami przy czynnosciach
odptatnych®, a takze przewiduje ostabienie, w razie kolizji interesdw, pozydji
prawneg tego, kto otrzymat korzysé nieodptatnie™, w poréwnaniu z tym, kto
otrzymat korzys¢ za odptata™.

Wyréznia sig¢ rowniez umowy zwane umowami z udziatem konsumen-
tow*. Zagadnienie zawierania uméw zobowiazaniowych pomigdzy przedsiebior-
cami a konsumentami, usankcjonowano prawnie, gdy zauwazono, ze brakuje
w polskim prawie ochrony konsumenta w stosunkach gospodarczych, a takze, gdy
zaszta koniecznos¢ dostosowania naszego prawa do standardéw obowiazujacych
w Unii Europejskigj, gdzie konsument — jako uczestnik obrotu cywilnoprawnego —
jest szczegdlnie traktowany™. Ochrona ta wynika z przeswiadczenia, ze zdolnosé
rzeczywiscie swobodnego dziatania wymaga dostarczenia konsumentowi Stosow-
nej wiedzy i informagji.

Przejawem implementacji jest uchwalenie m.in. Ustawy z 2.3.2000 r.
0 ochronie niektorych praw konsumentéw oraz o odpowiedzialnosci za szkode wy-
rzqdzong przez produkt niebezpieczny®™, Ustawy z 13.7.2000 r. o ochronie nabyw-

% Przyktadem takich umow jest sprzedaz (art. 535 k.c.), najem (art. 659 k.c.),
umowa o dzieto (627 k.c.).

% Przyktadem takiej umowy jest np. darowizna (art. 888 k.c.), uzyczenie (art. 710
k.c.).

“0 poréwnaj na przyktad art. 891 k.c. w zestawieniu z art. 4711 art. 472 k.c.

! Patrz art. 59, 84, 86, 896 i nast. k.C.

“2 A Doliwa, Zobowigzania..., op. cit., s. 541 n.

3 K onsumentem jest osoba fizyczna, dokonujaca czynnosci prawnej, niezwiazanej
bezposrednio z jg dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowa — art. 22" Kodeksu cywilnego.

“ Patrz: Uktad Europejski ustanawigjacy stowarzyszenie miedzy Rzeczypospolita
Polska a Wsp6lnotami Europejskimi i panstwami cztonkowskimi z dnia 16.12.1991 r.
w Brukseli.

“Dz.U. Nr 22, poz. 271 ze zm.
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cow prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym
czasie w kazdym roku oraz o zmianie ustaw — Kodeks cywilny, Kodeks wykroczer
i ustawy 0 ksiegach wieczystych i hipotece®, Ustawy z 20.7.2001 r. o kredycie kon-
sumenckim®’, Ustawy z 27.7.2002 r. o szczeg6inych warunkach sprzedazy konsu-
menckigj oraz o zmianie Kodeksu cywilnego® czy tez Ustawy z 23.8.2007 r.
0 przeciwdziaZaniu nieuczciwym praktykom rynkowym®.

Jak mozna zauwazy¢ z zakresu powyzszych uregulowan ustawowych
ochrona konsumenta przybiera rozna posta¢. Nie jest tu migjscem omawiaé kazda
z powyzszych ustaw. Nalezy tylko zasygnalizowac, ze ochrong prawna konsumen-
ta rozpoczeto od regulacji zawartej w przepisie art. 385, 81 Kodeksu cywilnego,
gdzie wprowadzono generalna klauzule abuzywna, zakazujaca w umowach zawie-
ranych z konsumentami — i to bez wzgledu na technike osiagania konsensusu —
stosowania takich postanowien, ktore nie sa uzgodnione indywidualnie, a jedno-
czesnie ksztattuja ich prawa lub obowiazki w sposdb sprzeczny z dobrymi obycza-
jami, razaco naruszajac ich interesy™.

W ustawie Kodeks cywilny, a takze w innych ustawach uregulowano naj-
czescigl wystepujace w obracie prawnym rodzaje umow. Umowy te, dla ktdrych
ustalono w akcie prawnym co najmnigj elementy przedmiotowo istotne, okreslasi¢
umowami nazwanymi. Najwiece takich uméw wprowadzita i uregulowata wspo-
mniana juz ustawa K odeks cywilny, ale pamicta¢ nalezy chociazby o ustawie Pra
wo bankowe czy o ustawie o ustugach turystycznych™, ktéra normuje umowy
0 $wiadczeniu ustug turystycznych.

Umowy nazwane moga by¢ przedmiotem szczegOtowe regulacji (np.
sprzedaz — art. 535 i nast. k.c.), przy czym najczgscigj sa to przepisy o charakterze
dyspozytywnym?™.

Przewiduje sie réwniez inne rozwiazanie polegajace hatym, ze ustawa, po-
za okresleniem elementéw przedmiotowo istotnych danej umowy, nie zawiera
zadnych innych postanowien, odsylajac w kwestiach szczegétowych do innych,
zblizonych stosunkéw prawnych®.

“6 Dz.U. Nr 74, poz. 855 ze zm.

“"Dz.U. Nr 100, poz. 1081 ze zm.

“Dz.U. Nr 141, poz. 1176 ze zm.

49 Dz.U. Nr 171, poz. 1206.

%0 K. Zagrobelny, Podstawy..., op. cit., s. 371.

1 Ustawa z 29.8.1997 r. o usiugach turystycznych, tekst jedn. Dz.U. z 2004 Nr
223, poz. 2268 ze zm.

%2 K, Zagrobelny, Podstawy ..., op. cit., s. 369.

*Np. w przypadku zamiany — art. 603-604 k.c., ustawodawca odsyta do
sprzedazy.
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Zdarza sie, ze niektére umowy, pozostajace poczatkowo poza ustawowa
regulacja, pojawiaja Sie coraz czesciegj w obrocie gospodarczym, co zostgje do-
strzezone przez ustawodawce, ktory nastepnie wprowadza je do kodeksu cywilne-
go™, inne za$ z czasem traca charakter uméw nazwanych. Przyktadem tej ostatniej
sytuacji moze by¢ istnienie spéiki cichej. Nie mawiec zamknietego katalogu takich
umow. Zalezne jest to zaréwno od dominujacel koncepcji teoretyczngj, jak i od
potrzeb praktycznych, zwiazanych z ksztaltowaniem sie obrotu cywilnoprawne-
9055.

W stosunkach zobowiazaniowych strony nie musza korzystac z uméw na-
zwanych, zwtaszcza jezeli zamierzony przez nie cel lepigf mozna osiagnaé, ksztat-
tujac stosunek bez odwotywania sie do ustawowego wzorca. Takie umowy, jezeli
odpowiadaja 0golnym warunkom stawianym kazdej czynnosci prawnej, beda wy-
znacza¢ minimalny zakres tresci zobowiazania. Sa to umowy nienazwane. Moga
one wystepowa¢ W tej postaci, ze zawiergja elementy tresci roznych umow nazwa-
nych badz tez ustalona przez strony tres¢ znaczaco odbiega od znanych prawu
umow™.

W odniesieniu do uméw nienazwanych pojawia sie kwestia, jak nalezy je
stosowac, by ustali¢ ostateczny ksztatt zobowiazania, wiedzac, iz najczgscig
w same umowie rozstrzyga si¢ zwykle kwestie najwazniegjsze dla stron, co nie
znaczy, ze wszystkie. W takim wypadku stosuje sie m.in. metode absorpcji, pole-
gajaca natym, ze w przypadku, gdy w danym stosunku dominuja charakterystycz-
ne dla okreslongj umowy nazwanej, przepisy dotyczace tef umowy stosuje Sie¢ za
sadniczo do oceny catego stosunku®’.

Gdy w tresci umowy dostrzec mozna swiadczenia rownorzgdne, charakte-
rystyczne dla réznych uméw mozliwe jest zastosowanie metody kombinowane.
Woéwczas nalezy do oceny odpowiedniego fragmentu umowy stosowaé przepisy
wiasciwe dla kazdego z tych swiadczen. W praktyce czgsto powstaja watpliwosci
czy mozliwe bedzie stosowanie konkretnych przepisow dotyczacych przeciez in-
nych, bo nazwanych stosunkéw. W kazdym jednak wypadku trzeba bra¢ pod uwa-
ge przepisy dotyczace umoéw, wykonania zobowiazan oraz skutk6w ich niewyko-
nania lub nienalezytego wykonania™. Inaczej rzecz ujmujac, jezeli ustawa normuje
W sposdb szczegbtowy essentialia negotii, ustanawigiac tym samym typ umowy
(np. sprzedaz), to mamy do czynienia z umowa nazwana. Gdy tres¢ zawartej przez

> Np. kontraktacja, leasing.

% K, Zagrobelny, Podstawy..., op. cit., s. 369.
%% |bidem, s. 369 i n.

> |bidem, s. 370.

%8 | bidem.
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strony umowy, w ramach swobody umoéw (art. 3531 k.c.), nie odpowiada zadnej
umowie nazwanej, to mamy wowczas do czynienia z umowa hienazwana. Taka
umowa nie jest typowa i wystepuje tylko w ramach konkretnego stosunku prawne-
go, ktory strony tak wiasnie uksztattowaty.

Umowa hienazwana sta¢ Sie moze umowa hazwana (jak niedawno miato to
migjsce w przypadku leasingu). Proces ten okresli¢ mozna mianem instytucjonali-
zacji. Umowa nienazwana nie jest czyms pozaprawnym, lecz nie jest jeszcze insty-
tucja prawna. Oznacza to, ze brakuje zwartego zbioru przepiséw prawnych, wyod-
rebnionych w jedna funkcjonalna catos¢, ze wzgledu nato, ze w sposob dostatecz-
nie wyczerpujacy reguluja pewien wycinek stosunkow miedzyludzkich. Zaistnienie
umowy nienazwangj jako instytucji prawne®, musi przejs¢ przez etapy rozwoju
dangj instytugji®.

4. Umowa 0 zarzadzanie nieruchomoscia

Najwazniejszym dokumentem regulujacym stosunki pomigdzy zarzadca i wiasci-
cielem nieruchomosci jest umowa 0 zarzadzanie. Range tego dokumentu ustawo-
dawca podkreslit wprowadzajac — pod rygorem niewaznosci — obowiazek pisemne)
formy umowy o zarzadzanie. Podstawa prawna wyznaczajaca elementy, sposob
zapisu tg) umowy jest ustawa Kodeks cywilny i ustawa o gospodarce nieruchomo-
sciami®,

Umowa o zarzadzanie nieruchomoscia dochodzi do skutku poprzez ztoze-
nie zgodnego oswiadczenia woli stron. Jest to umowa konsensualna i wzajemna.
Wzajemnos¢ $wiadczen sprowadza sie¢ do obowiazku dokonywania przez zarzadce
okreslonych czynnosci w zamian za wynagrodzenie. W umowie wskazuje si¢
w szczegolnosci zarzadce nieruchomosci odpowiedzialnego zawodowo za jg wy-
konanie, numer jego licencji zawodowej oraz oswiadczenie o posiadanym ubezpie-
czeniu od odpowiedzialnosci cywilng za szkody wyrzadzone w zwiazku z wyko-
nywaniem czynnosci zarzadzania nieruchomosciami®.

% Wyrézni¢ mozna trzy etapy rozwoju instytucji prawnegj. Sa to: powolanie jg do
zycia przez praktyke sfer gospodarczych, zajecie stanowiska przez judykature i wreszcie
uregulowanie ustawowe, co oznacza prawng instytucjonalizacje. Rola nauki prawa w tej
ewolucji jest aktywna. W pierwszym etapie jeg przedstawiciele wskazuja kierunki i prawi-
dtowosci rozwoju, w drugim — ujmuja teoretycznie dang ,instytucje”, w trzecim — stargja
Si¢ opisa¢ catos¢ systematycznie, wskazujac ewentual ne niedomagania prawnej regulacji.

% A. Doliwa, Zobowigzania..., op. cit., s.55.

61 J. Jaworski, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa
2009, s. 1141,

%2 |bidem, s. 1142.
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P. Przybylski i M. Kaminska-Rogatko® uwazaja, ze umowa o zarzadzanie
nalezy do kategorii umoéw mieszanych oraz uméw starannego dziatania, co po-
twierdzaja istnieniem w ustawie o gospodarce nieruchomosciami zapisu dokonane-
go przez ustawodawce, wprowadzajacego nazwe ,,umowa 0 zarzadzanie nierucho-
moscia”, atakze réwnoczesnym brakiem okresleniaistotnych cech tef umowy®.

W te sytuacji, korzystajac z zasady swobody umow, strony umowy musza
ustali¢ jg tres¢ na podstawie wzagjemnego porozumienia i negocjacji lub wykorzy-
sta¢ przepisy o umowach nazwanych w drodze analogii lub wprost — zaleznie od
celow i podobienstwa z celami innych uméw nazwanych.

Nalezy w tym migjscu wspomniet, ze nie wszyscy znawcy tematu maja
podobne zdanie co do klasyfikacji rodzajowej umowy 0 zarzadzanie nieruchomo-
$cia. J. Jaworski stwierdza, ze jest to umowa nazwana, poniewaz wszystkie ustgpy
w art. 185 ustawy o gospodarce nieruchomosciami tworza w sumie essentialia
negotii umowy 0 zarzadzanie nieruchomoscia, dlatego nalezy uzna¢ te umowe za
nazwana. Trzeba zarazem pamigtac, iz brak jest w tej ustawie definicji legalng
umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, a rozbicie materii normatywnej instytucji
umowy, ktére zostato dokonane w ustawie 0 gospodarce nieruchomaosciami, co
prawda w obrebie jednel jednostki redakcyjnej, lecz rozbite na kilka ustepdw, nale-
7y uznaé za nieusystematyzowane®.

P. Przybylski i M. Kaminska-Rogatko®, jak juz wczesnigj wspomniano,
uwazaja, ze umowa o zarzadzanie nieruchomoscia przynalezy do kategorii umow
starannego dziatania, 0 czym swiadczy postanowienie zawarte w art. 186, ust. |
ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z trescia tego przepisu zarzadca
jest zobowiazany do wykonywania dziatalnosci zawodowej zgodnie z obowiazuja-
cymi przepisami prawa ,a czynnosci zarzadzania wykonywat ze szczegdlng sta-
rannoscia wiasciwa dla ich zawodowego charakteru”. Oznacza to, iz zarzadca, w
ramach stosunku prawnego taczacego go z wiascicielem nieruchomosci, bedzie
odpowiedzialny za dotozenie nalezyte starannosci przy wykonywaniu przyjetych

% P, Przybylski, M. Kaminska-Rogatko, Przejmowanie nieruchomosci do zarzg-
dzania, [w:] W.J. Brzeski, D. Cichon, K. Jurek, B. Rogutko (red.), Nieruchomosci w Pol-
sce. Posrednictwo i zarzgdzanie. Kompendium, Nieruchomosci w Polsce. Posrednictwo
i zarzqdzanie, Warszawa—Krakow 2008, s. 674; P. Przybylski, Przejmowanie nieruchomo-
sci do zarzgdzania, [w:] W.J. Brzeski (red.), Vademecum zarzgdcy nieruchomosciami,
Krakow 2003, s. 321.

® |bidem..

6 J. Jaworski, Ustawa o gospodarce..., op. cit., s. 1142.

% P Przybylski, M. Kaminska-Rogatko, Przejmowanie nieruchomosci do zarzg-
dzania, [w:] Nieruchomosci w Polsce..., op. cit., s. 674; P. Przybylski, Przejmowanie nie-
ruchomosci do zarzgdzania, [w:] Vademecum zarzqdcy..., op. cit., s. 321.
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obowiazkéw, a nie zarezultat tak jak w przypadku umowy o dzieto. W przypadku
umowy 0 zarzadzanie nieruchomoscia zarzadca powinien wykonywat takie dziata-
niai w taki sposob, jak przewiduja to normy prawa, ktérym podliega, doktadajac
wszelkie starania, aby jego dziatania byty staranne i profesionalne w zakresie tego
zawodu®’. Takie zalozenia przywodza na mysl umowe zlecenia, chociaz takiej na-
Zwy umowy wymienieni wczesnigj autorzy nie podaja.

Przed wejsciem w zycie ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami czynnosci
zarzadzania byly zazwyczaj okreslone w odrebnych umowach o administrowanie,
czasem zwanych takze zleceniami, mimo iz zazwyczaj nie dotyczyly one czynno-
sci prawnych, a jedynie faktycznych. Stosowanie zapisow kodeksu cywilnego do
umowy 0 zarzadzanie nie moze wiec mie¢ charakteru bezwzglednego i bezposred-
niego, a jedynie uzupetnigjacy i odpowiedni. W szczegdlnosci chodzi tu o ograni-
czenie szerokiego stosowania przepisow dotyczacych zlecenia, ktére nigjednokrot-
nie nie moga przy umowach zarzadzania mie¢ zadnego, nawet uzupetniajacego,
zastosowania®.

Jesli cheielibysmy zanalizowaé zagadnienie czy umowa o zarzadzanie nie-
ruchomoscia jest umowa Starannego dziatania, zawiergjaca elementy umowy zle-
cenia, nalezatloby porowna¢ obie. Ciekawego porownania dokonuje S. Kalus. Pi-
sze, ze jezeli chodzi o strony umowy zlecenia, to moga nimi by¢ dowolne osoby
fizyczne lub prawne. Inaczej jest przy umowie o zarzadzanie nieruchomoscia.
Z art. 189 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika bowiem, ze przynam-
nigj w zakresie zarzadzania zasobami, o ktérych mowaw art. 20 tejze ustawy, stro-
na umowy O zarzadzanie moga by¢ po stronie zarzadcy wytacznie osoby bedace
zarzadcami licencjonowanymi lub przedsigbiorcy zatrudnigjacy licencjonowanych
zarzadcow. Tylko co do gospodarowania nieruchomosciami przez Agencje Nieru-
chomosci Rolnych, Wojskowa Agencje Mieszkaniowa, Agencje Mienia Wojsko-
wego oraz Agencje Budowy i Eksploatacji Autostrad, a takze do zarzadzania nie-
ruchomosciami bezposrednio przez wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych
oraz przez jednostki organizacyjne, niemajace osobowosci prawneg w stosunku do
nieruchomosci oddanych im w trwaty zarzad nie ma takiego wymagania (art. 190
ustawy o gospodarce nieruchomosciami)®. Nastepna réznica pomigdzy umowa
Zlecenia a umowa 0 zarzad polega natym, ze o ile zlecenie moze by¢ na podstawie
art. 735 k.c. zar6wno umowga odptatna i nieodptatna, o tyle z art. 185, ust. 4 ustawy

" P. Przybylski, Przejmowanie nieruchomosci do zarzgdzania, [w:] Vademecum
zarzgdcy..., op. cit., s. 321-322.

%8 J. Jaworski, Ustawa o gospodarce. .., op. cit., s. 1143.

% 35 Kalus, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, red. G. Bieniek,
Warszawa 2008, s.601 i n.
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0 gospodarce nieruchomosciami wynika, ze umowa 0 zarzadzanie jest zawsze
umowa odptatna, atylko sposdb ustalania albo wysokos¢ wynagrodzenia zaleza od
woli stron wyrazongl w umowie o zarzadzanie. Dlatego umowa zlecenia moze by¢
umowa wzajemna lub nie (zalezy to od konkretnego stosunku umownego), zas
umowa o zarzadzanie bedzie zawsze umowa wzajemna ™.

Z problematyka charakteru prawnego umowy z zarzadca wiaze si¢ mozli-
wos¢ stosowania do nigj art. 742 k.c., w ktorym przewidziano obowiazek dagjacego
Zlecenie, polegajacy na zwrocie na rzecz zleceniobiorcy wydatkdw, ktére poczynit
on w celu nalezytego wykonania zlecenia, i to wraz z odsetkami ustawowymi,
atakze obowiazek zwolnienia zleceniobiorcy od zobowiazan, jakie w zwiazku
Z tym zaciagnat w imieniu wiasnym. Wydaje sie jednak, ze nie jest celowe wigza-
nie umowy o zarzad ze zleceniem z tego tylko powodu, poniewaz nic nie stoi na
przeszkodzie, aby taki obowiazek wynikat wprost z umowy o zarzad. Co wigce),
dbajacy o interes witasny zarzadca powinien zatroszczy¢ sie 0 to, aby w umowie tej
wyraznie przewidziano obowiazek zwrotu wydatkéw koniecznych i uzytecznych
przez wiasciciela lub wiascicieli na rzecz zarzadcy. Nalezy sie w petni zgodzi¢ ze
stanowiskiem, ze wydatki te powinny obgmowaé roéwniez naktady poczynione
przez zarzadce na nieruchomosé¢ bedaca przedmiotem zarzadzania'™.

S. Kalus pisze, ze co prawda w literaturze wyrazany jest kategoryczny po-
glad, ze jest to umowa zlecenia, jednakze trudno ten poglad w petni zaakceptowad.
Z art. 734, 81 k.c. wynika przeciez, ze przez umowe zlecenia przyjmujacy zlecenie
zobowiazuje sie do dokonania czynnosci prawnych dla dajacego zlecenie. Oczywi-
scie w ramach wykonywania zarzadu nieruchomoscia miesci sie tzw. zarzad praw-
ny, polegajacy na dokonywaniu czynnosci prawnych w imieniu i na rzecz wtasci-
cieli nieruchomosci, ale nalezy do niego takze tzw. zarzad faktyczny, polegajacy
tylko na dokonywaniu czynnosci faktycznych, dotyczacych zarzadzanej nierucho-
mMosci, oraz tzw. zarzad procesowy, polegajacy na reprezentowaniu wiasciciela czy
wiascicieli zarzadzanegl nieruchomosci przed wiadzami i urzgdami. Skoro zatem
i zarzad faktyczny, i procesowy wchodza w zakres obowiazkdw zarzadcy, to proste
stosowanie przepisdbw o0 umowie zlecenia (art. 734-751 k.c.) nie jest tu mozliwe.
Moznarozwazac, czy stosowat przepisy regulujace te umowe w drodze analogii na
mocy art. 750 k.c., jednakze nalezy mie¢ na wzgledzie to, ze przepis ten przewidu-
je taka mozliwos¢ jedynie w stosunku do umow nieuregulowanych innymi przepi-
sami 2.

® |bidem, s. 601 n.
! Ibidem, s. 602.
2’3, Kalus, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami..., op. cit., s. 601.
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5. Czynnosci poprzedzajace zawarcie umowy
0 zarzadzanie nieruchomoscia

Przed zawarciem umowy 0 zarzadzanie dana nieruchomoscia zarzadca powinien
przeprowadzi¢ kilka czynnosci, ktore pomoga zorientowa¢ si¢ w faktycznych oko-
licznosciach zwiazanych z nieruchomoscia. Czynnosciami tymi powinny by¢:
ogledziny nieruchomosci, ustalenie plandéw i celéw wiasciciela nieruchomosci,
zapoznanie si¢ z dokumentacja nieruchomosci.

W pierwszeg) kolgjnosci kandydat na zarzadce danegj nieruchomosci powi-
nien dokonat ogledzin nieruchomosci, zwracagjac szczegdlna uwage na stan tech-
niczny konstrukcji, instalacji, urzadzen, sposobu wykorzystania nieruchomosci
oraz ngjblizsze otoczenie. Wskazane bytoby zapisywanie uwag, spostrzezen zwia-
zanych z ww. czynnosciami ™.

Powinien tez zorientowat Sig, jakie sa plany i zamierzenia wiasciciela wo-
bec nieruchomosci, jaka jest jego wiedza natemat rynku nieruchomosci ™.

Nastepna, bardzo wazna czynnosci, o ktérel nie powinien zapomnie¢ za-
rzadca, to zapoznanie si¢ z dokumentacja nieruchomosci. W poczatkowej fazie
kontaktow z wiascicielem zapoznanie sie z dokumentacja moze napotykaé na pew-
ne trudnosci. Nalezy bra¢ pod uwage nieche¢ wiasciciela do pokazywania doku-
mentacji nieruchomosci osobie obcej. Jednak kandydat na zarzadce winien dazy¢
do wytworzenia takigj sytuacji i klimatu, w ktérym wiasciciel bedzie sktonny do
okazania cho¢by cze$ci dokumentéw. Na szczegdlna uwage zastuguje ksiazka
obiektu budowlanego, wszelkie umowy najmu, rozliczenia finansowe™.

Wyzel wymienione czynnosci nie sq przypadkowe. Zmierzaja one do osia-
gnieciakilku celdw, ktére mozna sprowadzi¢ do takich zagadnien jak:

- analiza dotychczasowego systemu zarzadzania,

- ocena wtasnych doswiadczen w zarzadzaniu nieruchomoscia,

- przygotowanie wiasnej koncepcji zarzadzania nieruchomoscia,

- przygotowanie zatozen do planu zarzadzania, ktory jest dokumentem po-
mocnym do zarzadzania dana nieruchomoscia, jednak nie musi stanowi elementu
obligatoryjnego umowy o zarzadzanie,

" P, Przybylski, M. Kaminska-Rogatko, Przejmowanie nieruchomosci do zarzg-
dzania, [w:] Nieruchomosci w Polsce..., op. cit., s. 675.

" Ibidem, s. 675 n.

™ P. Przybylski, Przejmowanie nieruchomosci do zarzgdzania, [w:] Vademecum
zarzgdcy..., op. cit., s.322.
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- atakze przygotowanie postanowien umowy o zarzadzanie nieruchomo-
7~ 76
scia”.

6. Postanowienia umowy 0 zarzadzanie nieruchomoscia

Szczegbtowe ustalenie stosunkéw pomiedzy zarzadca a wiasciciel nieruchomosci
lezy w interesie obu stron umowy. W przypadku zaistnienia jakiejkolwiek roznicy
zdan podczas obowiazywania umowy, jg postanowienia beda podstawa do roz-
strzygniecia sporéw.

Wydawatoby si¢, ze umowa zawierajaca podstawowe elementy charaktery-
styczne dla uméw starannego dziatania bedzie trafna. Jednak w literaturze podkre-
$la sie, ze umowa 0 zarzadzanie winna by¢ obszerna, szczeg6towa i moze nawet
zawiera¢ postanowienia dotyczace hipotetycznych sytuacji. Oczywiscie istnigja
sytuacje, kiedy wiasciciel nieruchomosci jest niechetny tworzeniu, analizowaniu
lub nawet przeczytaniu umowy. Jednak zasadne jest przekonanie go, ze jest to ko-
rzystne diakazdg strony’”.

Tres¢ umowy moze by¢ dowol nie ksztattowana — ustawodawca nie narzuca
w tg) kwestii zadnych ram, a jedynym ograniczeniem sa ogélne przepisy dotyczace
zasad wspobtzycia spotecznego i spoteczno-gospodarczego przeznaczenia przystu-
gujacych obywatelom praw. Poszczegllne postanowienia umowy sa uzalezniane
od faktycznych okolicznosci, ktorymi sa: rodzaj nieruchomosci i praw przystuguja-
cych do nig, cele ustalone przez wiaiciciela, ktére chciatby osiagna¢ w zwiazku
z nieruchomoscia czy tez wzajemne relacje pomiedzy wiascicielem a zarzadca ™.

Ponize przedstawiono charakterystyczne elementy umowy o zarzadzanie,
wymieniane najczescigl w literaturze dotyczacej tematu, ktére znagjduja zastosowa
nie zaleznie od tego, z jakim podmiotem zarzadca podpisuje umowe 0 zarzadzanie.
Te elementy to:

1) Strony umowy,
2) Numer licencji zarzadcy oraz jego oswiadczenie o posiadanym ubezpie-
czeniu od odpowiedzialnosci cywilng) za szkody wyrzadzone w zwiazku

z wykonywaniem czynnosci zarzadzania nieruchomosciami”,

3) Elementy identyfikujace nieruchomos¢, czyli okreslenie ksiggi wieczystej,
wszelkich oznaczen geodezyjnych, miejsce potozenia, itp.,

" |bidem, s. 322i .

" Ibidem, s. 323.

8 P, Przybylski, M. Kaminska-Rogatko, Przejmowanie nieruchomosci do zarzg-
dzania, [w:] Nieruchomosci w Polsce..., op. cit., s. 676.

s, Kalus, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami..., op. Cit., s. 600.
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4) Prawai obowiazki zarzadcy, czyli czynnosci wynikajacych z ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, ustawy Kodeks cywilny i innych odrebnych
ustaw (np. Prawo budowlane®)®, ktére sa obowiazkiem zarzadcy:

a) biezace kontrolowanie stanu nieruchomosci,

b) dbanie o bezpieczenstwo nieruchomosci,

c) obowiazek naliczaniai pobierania czynszéw oraz optat,
d) regulacjawysokosci czynszow,

€) gospodarowanie srodkami finansowymi,

f) zatrudnienie pracownikow,

g) sporzadzanie rozliczen finansowych,

h) zawieraniei rozwiazywanie umow najmu.

5) Woynagrodzenia podstawowe,

6) Wynagrodzenia dodatkowe,

7) Okreslenie sposobu organizacji inwestycji i prac remontowych,

8) Okreslenie zakresu odpowiedzialnosci wiasciciela,

9) Okreslenie zakresu spraw zwiazanych z prowadzeniem postepowan Sado-
wych, administracyjnych, windykacyjnych,

10) Ustalenie obowiazku i zakresu sporzadzenia planu zarzadzania nierucho-
moscia,

11) Ustalenie terminu przejecia czynnosci zarzadcy oraz sposobu rozwiazy-
wania umowy,

8 ystawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz.U. z 2006 Nr 156,
poz. 1118 ze zm.). przede wszystkim z ustawy tej wynika obowiazek zarzadcy doprowa
dzenia do wstrzymania robét budowlanych na nieruchomosci, jezeli sa one prowadzone
w sposob mogacy spowodowaé zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia badz zagroze-
nie srodowiska. Ponadto w art. 61-70 Prawa budowlanego przewidziano dalsze obowiazki
zarzadcy, majace powazne znaczenie dla wiasciwego zabezpieczenia korzystania z nieru-
chomosci, a mianowicie:(1) utrzymywanie i uzytkowanie obiektu budowlanego zgodnie
z zasadami, o ktérych mowa w tej ustawie, (2) zapewnienie, przy dochowaniu nalezytej
starannosci, bezpiecznego uzytkowania obiektu w razie wystapienia czynnikow
zewnetrznych oddziatujacych na obiekt, a zwigzanych z dziataniem cztowieka lub sit natu-
ry, w wyniku ktérych moze nastapi¢ uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezposrednie
zagrozenie takim uszkodzeniem mogace spowodowaé zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub srodowiska, (3) kontrolowanie obiektow budowlanych w czasie
ich uzytkowania, sprawdzanie ich stanu technicznego i uzytkowego, (4) przechowywanie
stosownej dokumentacji projektowe) i techniczng obiektdw zngdujacych sie na
nieruchomosci, (5) prowadzenie dla kazdego budynku z osobna oraz innego obiektu
budowlanego ksiazki obiektu, stanowiace dokument przeznaczony do zapisbw dotycza-
cych przeprowadzanych badan i stanu technicznego, remontéw i przebudowy — S. Kalus,
Ustawa o gospodar ce nieruchomosciami..., op. cit., s. 599.

# 1bidem, s. 600.
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12) Okreslenie czasu obowiazywania umowy,
13) Okreslenie okresu wypowiedzenia umowy,
14) Postanowienia dodatkowe®.

Ustalenie stron umowy jest warunkiem jej skutecznosci. Dlatego tez nalezy
doktadnie okresli¢ wiasciciela — wspotwiascicieli, tacznie z podaniem adresu
i udziatdbw we wspotwiasnosci. W przypadku zawierania umowy o zarzadzanie
budynkiem wspdlnoty mieszkaniowej (np. 50 wiascicieli) do zawarcia umowy
winny by¢ upowaznione osoby (osoba) reprezentujace wspdlnote, wybrane na ze-
braniu wspotwiascicieli w drodze uchwaly. W takig sytuacji zatacznikiem do
umowy winna by¢ stosowna uchwata wspélnoty, ktéra bedzie okreslata petnomoc-
nictwo do zawarcia umowy. Z drugigj strony, zarzadca powinien poda¢ swoje dane
identyfikacyjne, forme organizacyjno-prawna® i ewentualnie umocowanie do za-
wieraniauméw w imieniu firmy®,

Drugim podstawowym warunkiem skutecznosci umowy jest identyfikacja
nieruchomosci. W tej czesci wiasciciel (wspotwiasciciele) powinien okresli¢ tytut
prawny wiasnosci poprzez okazanie i powotanie si¢ na stosowny zapis w ksigdze
wieczystgj, zbiorze dokumentéw. Biorac pod uwage pewne specyficzne okoliczno-
§ci, witasnos¢ nieruchomosci moze rowniez wynikaé z czynnosci prawnych okre-
slonych w akcie notarialnym (np. sprzedaz, darowizna) lub z wyroku sadu (np.
wyrok okreslajacy prawa spadkobiercow nieruchomosci). Oprécz ustalenia prawa
wlasnosci, przy okresleniu przedmiotu zarzadzania strony powinny poda¢ dane
identyfikacyjne nieruchomosci, takie jak: numer ksiggi wieczystej, rodza nieru-
chomosci, adres, sposdb wykorzystania, obreb i numer dziatki®.

W umowie wymienia Sig prawa i obowiazki zarzadcy. Jednym z obowiaz-
kow wchodzacych w sktad prawidtowego zarzadzania jest biezace kontrolowanie
nieruchomosci. Decydujac sie ha przejecie obowiazkéw, zarzadca musi wiedziec,
co dzigje sie na nieruchomosci, zna¢ problemy z nig zwiazane, zakres dziatan, kté-
re ndezy podgimowa’, a takze orientowac si¢ w jaki sposdb nieruchomos¢ jest
wykorzystywana przez uzytkownikéw. Wiedza ta daje mozliwosé operatywnego

8 P Przybylski, Przejmowanie nieruchomasci do zarzgdzania, [w:] Vademecum
zarzgdcy..., op. cit., s. 323; P. Przybylski, M. Kaminska-Rogatko, Przejmowanie nieru-
chomosci do zarzgdzania, [w:] Nieruchomosci w Polsce..., op. cit., s. 676.

8 Forma organizacyjno-prawna to forma prowadzenia dziatalnosci. Wystepuja na-
stepujace: jednoosobowa dziatalnos¢ gospodarcza, spétka cywilna, stosunek pracy.

8 P. Przybylski, Przejmowanie nieruchomosci do zarzgdzania, [w:] Vademecum
zarzgdcy..., op. cit., s. 324.

% |bidem, s. 324 n.
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dziatania zarzadcy i jednoczesnie pewnos¢, ze wszystkie sprawy sa na biezaco
zatatwiane™.

Nastgpnym obowiazkiem zarzadcy jest zadbanie o bezpieczenstwo uzyt-
kownikow, jak réwniez nieruchomosci, co stanowi jeden z elementdw dziatalnosci
zarzadcy. Oprécz naturalnych dazen do bezpiecznego i bezawaryjnego funkcjono-
wania nieruchomosci, ustawodawca natozyt na zarzadcg szereg obowiazkow wyni-
kajacych z przepisdw prawa budowlanego czy tez innych aktow. Bardzo istotne —
Z punktu widzenia zarzadcy — jest ustalenie zakresu odpowiedzianosci, gdyz poza
sfera materialna liczy si¢ takze czynnik psychiczny®’.

Biorac pod uwage okolicznosci faktyczne, w teg czesci umowy naezy
okresli¢ zakres dziatan jakie bedzie podejmowat zarzadca, w celu utrzymania nie-
ruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z obowiazujacymi przepisami. Cho-
dzi tu przede wszystkim o okresowe kontrole oraz czynnosci, jakie nalezy podej-
mowa¢ w wyniku zalecen pokontrolnych, biezace konserwacje, drobne remonty.
Réwniez w tej czgsci umowy zarzadca winien zabezpieczy¢ od strony organizacyj-
neg i finansowej koniecznos¢ swoich dziatan zwiazanych z zapobieganiem i usu-
waniem awarii®,

W umowie nalezy precyzyjnie okresli¢ obowiazek naliczania przez zarzad-
ce czynszOw i oplat, a takze sposob ich pobierania. Naliczanie czynszéw i optat
jest w zasadzie prosta czynnoscia formalna, tym niemnigj umowa o zarzadzanie
winna jasno precyzowac przypisanie tego obowiazku zarzadcy. Obecnie spotyka-
my sie z kilkoma sposobami gromadzenia przychodéw z nieruchomosci. Nadal
mozna spotka¢ sie z pobieraniem optat przez administratoréw gotowka za wyda-
niem pokwitowania. Innym, polecanym sposobem, sa bezposrednie wptlaty uzyt-
kownikéw do kasy wiasciciela (wtasciciel instytucjonalny). Najbardziej jednak
optymalnym sposobem gromadzenia wptywow z nieruchomosci staje sie wptacanie
czynszOw i optat na rachunek bankowy. Wyjasni¢ jedynie nalezy czyj to ma by¢
rachunek: zarzadcy czy wiasciciela nieruchomosci i jasno zapisa¢ to w umowie®.

Jednym z instrumentow ksztattowania dochodéw nieruchomosci jest za-
wieranie i rozwiazywanie umow nagimu. W orzecznictwie sadéw i doktrynie
przyjmuje sig, iz zawieranie i rozwiazywanie takich uméw nalezy do czynnosci
przekraczajacych czynnosci zarzadu zwyktego w zwiazku z czym takie uprawnie-

% P. Przybylski, M. Kaminska-Rogatko, Przejmowanie nieruchomosci do zarzg-
dzania, [w:] Nieruchomosci w Polsce..., op. cit., s. 679

% 1bidem, s. 680.

8 P. Przybylski, Przejmowanie nieruchomosci do zarzgdzania, [w:] Vademecum
zarzgdcy..., op. cit., s. 324.

% |bidem, s. 325.



Instytucja umowy o zarzgdzanie nieruchomosciq 113

nie zarzadcy winno by¢ wyraznie sformutowane w umowie. Nalezy przy tym pa
mieta¢ o roli, jaka przypisuje sie umowom najmu bedacym zrodiem finansowania
nieruchomosci®. W tym migjscu nalezatoby uregulowaé wysokosé czynszow, czyli
ustalanie kwotowo czynszu, jaki bedzie ptacony wynamujacemu. Wychodzac
Z zatozenia, ze zarzadca realizuje cele okreslone przez wiasciciela, czyli —w przy-
padku wynajmowania lokali — uzyskanie jak najwyzszego dochodu, nalezy umow-
nie ustali¢, ktéra ze stron bedzie decydowata o wysokosci czynszéw naliczanych
najemcom™.

Nalezy réwniez rozstrzygna¢ kwestie dotyczace gospodarowania srodkami
finansowymi. Te rozstrzygnigcia nie zawsze musza wchodzi¢ w sktad umowy
0 zarzadzanie. Wynika to z tego, ze czesto zostgja zapisane w dokumentach
dotyczacych budzetu nieruchomosci, planie zarzadzania lub tez planie
gospodarczym. Innym obowiazkiem z zakresu finansowego zarzadzania
nieruchomoscia jest sporzadzanie rozliczen finansowych. W umowie o zarzadzanie
strony winny okresli¢ podstawowe zasady dotyczace sporzadzania rozliczen, fj.
forme rozliczenia, zakres przekazywanych informacji i czestotliwos¢ sprawozdan.
Zasady te moga by¢ tez z gory uwarunkowane statusem prawnym wiasciciela (np.
wspolnota mieszkaniowa, wiasciciel instytucjonalny czy tez wystgpujacy w formie
spétki prawa handlowego) i w tej sytuacji strony umowy o zarzadzanie nie moga
swobodnie ustala¢c ww. zasad. Jezeli jednak wiasciciel nie ma z géry narzuconych
szczegblnych sposobow rozliczen, to wéwczas moze wymagac od zarzadcy takich
rozliczen, jakie beda mu przydatne. Forma i zakres wymaganej szczeg6towosci
rozliczen moga wiec by¢ roézne: od prostego zestawienia sumarycznych
przychodéw i wydatkéw, poprzez bardziej szczegdtowe rozliczenie typu raport
kasowy lub zestawienie z podzialem na przychody i wydatki wg udziatéw do
petnego rozliczenia uwzgledniajacego deklaracje podatkowa wiasciciela tacznie
z zaptata zaliczek na poczet naleznego podatku dochodowego™.

Juz na etapie formutowania umowy powinna by¢ ustalona sprawa zatrud-
niania pracownikdéw w nieruchomosci. Z prawnego punktu widzenia istotne bedzie
ustalenie roli pracodawcy, gdyz w dalszej kolejnosci bgdzie to wptywato bezpo-
srednio na zakres czynnosci i odpowiedzialnosci zarzadcy. W przypadku wiascicie-
la— pracodawcy wszelkie konsekwencje zatrudnienia beda zwiazane bezposrednio
Z jego 0soba nawet jezeli czgs¢ pracy zwiazane) z zatrudnieniem bedzie wykony-
wal zarzadca. W przypadku zarzadcy — pracodawcy ww. konsekwencje beda doty-

% | bidem.

°% | bidem.

% P, Przybylski, M. Kaminska-Rogatko, Przejmowanie nieruchomosci do zarzg-
dzania, [w:] Nieruchomosci w Polsce..., op. cit., s. 682.



114 OLGA JASINSKA-CIESLINSKA

czyly zarzadcy, a do tego bedzie on odpowiedzialny przed wiascicielem z tytutu
rzetelnosci zatrudnionych pracownikow. Bedzie to miato takze wptyw na kwestie
finansowe™.

Poniewaz umowa o zarzadzanie jest umowa odptatna, zarzadca musi row-
niez ustali¢c wtasciwie swoje wynagrodzenie. Poczatkujacy zarzadca moze miet
problem z ustaleniem wynagrodzenia, poniewaz nie zna jeszcze uwarunkowan
danego lokalnego rynku, a takze informacje te sa raczej niechetnie udostepniane
w obawie przed konkurencja. Wynagrodzenie zarzadcy jest uzaleznione od ustalo-
nego zakresu obowiazkow. Zasada taka winna sta¢ si¢ reguta. Jednak spotyka si¢
problem z ustaleniem wynagrodzenia za typowe czynnosci zarzadcy w ramach
zakresu obowiazkow. Wydawaé by sie mogto, ze problem wynagrodzenia zostanie
rozwiazany w przypadku ustalenia kryterium, na przyktad % od przychodu, stawki
zam? powierzchni, wielkosci nieruchomosci, ilosci uzytkownikéw itp. Jednak przy
kazdym z tych kryteriow, wczesnigj czy pdznigj pojawi sie problem zakresu obo-
wiazkow, gdyz wiasciciel bedzie chciat wiedzie¢ za jakie czynnosci wykonywane
przez zarzadce musi zaptaci¢®. W tym zakresie znaczaca role odgrywa wiasnie
umowa o zarzadzanie wraz z zawartymi w nigj ustaleniami.

Obowiazki zarzadcy to rOwniez organizowanie procesu inwestycyjnego
czy prac remontowych, co wymaga pewnego doswiadczenia i zngjomosci zagad-
nien techniczno-budowlanych. W tym zakresie zarzadca nie zawsze bedzie mogt
sprosta¢ obowiazkowi decydowania i zabezpieczenia wykonywanych w nierucho-

% |bidem, s. 683.

% |bidem, s. 683-684. Czy wobec tego mozna okresli¢ jednoznaczny sposob usta-
lenia wynagrodzenia zarzadcy? Wydaje sie, ze na obecnym etapie rozwoju zawodu zarzad-
cy srodowisko jeszcze nie wypracowato jednolitych regut czy zasad, ktére mozna by po-
wszechnie zastosowac. Jak wobec tego radza sobie z tym problemem dziatgjacy juz zarzad-
cy? W duzym stopniu wykorzystuja wiasne doswiadczenie w zakresie negocjacji wynagro-
dzenia oraz kieruja sie dociergjacymi z rynku informacjami. Podstawowym celem dziatal-
nosci zarzadcy jest uzyskanie wiasnego wynagrodzenia. Niezaleznie od innych przestanek
(np. prestiz), kazdemu zarzadcy zalezy na tym, aby wynagrodzenie byto jak najwyzsze
w ramach mozliwosci finansowych wiasciciela nieruchomosci. Dlatego tez pierwszoplano-
we znaczenie dla okreslonego zakresu obowiazkédw zarzadcy ma na ogot kondycja finan-
sowa nieruchomosci. Najczescigl spotykanymi wyznacznikami wynagrodzenia sa: przy-
chod z nieruchomosci i powierzchnia. Ustalenie wynagrodzenia jako % od przychodu —
zdaniem wiascicieli — mobilizuje zarzadcow do powigkszania uzyskiwanych przychoddw
z nieruchomoéci, a jednoczesnie przyczynia si¢ do zwigkszania ich zyskdw. Kryterium
powierzchni nabrato duzego znaczenia od czasu funkcjonowania wspélnot mieszkanio-
wych, w ktérych na ogot koszty sa rozliczane wg powierzchni posiadanych lokali. W za-
leznosci od regionu kraju réznie ksztattuja sie stawki za $wiadczone przez zarzadcdw ustu-
gi, a podajac jako przykiad stawki w Krakowie mozna przyjac, ze w zaleznosci od ustalo-
nego zakresu czynnosci wynagrodzenie wynosi od 0,40 do 1,00 zt zam? powierzchni.
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mosci prac remontowych. Niewatpliwie do niego nalezy proponowanie i inicjowa
nie prac remontowych, natomiast decyzje co do ewentualnych naktadow inwesty-
cyjnych sa z reguty podejmowane przez wiasciciela. Regulujac te kwestie w umo-
wie 0 zarzadzanie nieruchomoscia strony powinny doktadnie okresli¢, jaki zakres
decyzyjny bedzie przypisany zarzadcy, a jaki wiascicielowi®™. Nalezy tez przewi-
dzie¢ sytuacje, w ktorych zarzadca bedzie musiat skorzystac ze specjalistycznych
informacji i fachowych porad, co wiaze si¢ z dodatkowymi kosztami®.

Nalezy wspomniet 0 jeszcze jednym obowiazku zarzadcy nieruchomoscia.
Jest to sporzadzenie planu zarzadzania nieruchomoscia. Przy czym to, ze jest to
jedno z kryteriow uzyskania licencji zarzadcy nieruchomosciami, nie oznacza, ze
jest kazdorazowo obowiazkowe i niezbedne. Kwestia ta nalezy réwniez do tych,
ktére ustala si¢ z wiascicielem nieruchomosci® i nie jest uznawana za element
obowiazkowy umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, a czgscigl jako jg zatacznik
niekoniecznie obowiazkowy. Plan wymagany jako jeden z elementéw obligatoryj-
nych w celu uzyskania licencji zarzadcy nieruchomosciami niekoniecznie jest tym
samym planem w sensie zakresu i objetosci. Moze to by¢ jedynie plan ramowy
i bardzo og6lny*®.

W umowie nalezy okresli¢ termin przejecia czynnosci zarzadcy. Od tego
momentu zarzadca przejmuje na siebie odpowiedzialnos¢ za funkcjonowanie nie-
ruchomosci, atakze bedzie , rozliczany” przez wiasciciela za ewentualne zdarzenia
majace wptyw na sprawy finansowe. Najczgscigj stosowanym terminem jest pierw-
szy dzien miesiaca. Wynika to poniekad z ogdlnych zasad rozliczen podatkowych,
ae jednoczesnie jest to czesto umowny termin do rozpoczecia lub zakonczenia
wszelkich rozliczen finansowych®.

Innym waznym elementem czasowym jest okreslenie okresu obowiazywa-
nia umowy i jg wypowiedzenia przez ktérakolwiek ze stron. Ngjczescigj spotyka
na to umowa na czas nieoznaczony z réwnoczesnym okresleniem okresu wypo-
wiedzenia umowy*®.

Przedstawiony powyzej podstawowy zakres elementéw umowy o zarza-
dzanie nieruchomoscia zawiera jedynie typowe postanowienia, ktore na og6t znaj-

% P. Przybylski, Przejmowanie nieruchomasci do zarzgdzania, [w:] Vademecum
zarzgdcy..., op. cit., s. 328.

% | bidem.

9 1bidem, s. 329.

% A. Sobczak, Plany zarzgdzania nieruchomosciami, Poltext, 2010.

% P, Przybylski, Przejmowanie nieruchomosci do zarzgdzania, [w:] Vademecum
zarzgdcy..., op. cit., s. 329.

1% | pidem, s. 330.
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da si¢ w kazdej umowie o zarzadzanie. W zaleznosci od wymienionych wczesnieg
przestanek, tres¢ umowy moze by¢ dowolnie ustalana przez strony. Nie jest wobec
tego wykluczone, ze wtasciciel bedzie oczekiwat od zarzadcy wykonywaniainnych
czynnosci, ktore nie naleza do typowych ustug zarzadcy. Jezeli te oczekiwania sa
zgodne z obowiazujacym prawem, jak rowniez mozliwe do wykonania, to do usta-
lenia pozostaje jedynie sprawa stosownego wynagrodzenia. Nalezy tylko pamigtac,
ze z tresci umowy powinien wynika¢ zakres odpowiedzialnosci zarzadcy w zalez-
nosci od ustalen z witascicielem.

Cata umowa powinna by¢ sformutowana prostym, logicznym i powszech-
nie zrozumiatym, nie budzacym watpliwosci interpretacyjnych jezykiem.

Institution of the contract of real property management

Summary

Property management consists in making decisions and implementing action aim-
ing at ensuring appropriate economic and financial management of a property,
safety of its use and appropriate exploitation, including ongoing management,
maintenance ensuring that its status will not deteriorate and justified investment.
Management is implemented by the manager in congruity with legal regulations,
who thus should co-operate with the property’s owner, following the provisions of
the contract of property management. The contract is a civil law agreement and is
subject to the principle of freedom of contract. The institution of contract of man-
agement is on the one hand a new ingtitution in the legal system, just like the pro-
fession of a property manager, but on the other it is an institution so well-known to
the property owners that they are aware of what and to what extent they may re-
quire from the manager.

Die Institution des Vertrages
Uber die Immobilienverwaltung

Zusammenfassung
Die Immobilienverwaltung beruht darauf, Entscheidungen und Mal3nahmen zu

treffen, deren Ziel darin liegt, die richtige 6ékonomisch-finanzielle Immobilienwirt-
schaft, die sichere Nutzung und den richtigen Betrieb der Immobile, darunter die
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laufende Immobilienverwaltung, die Aufrechterhaltung der Immobilie in keinem
schlechteren Zustand, sowie die begrindeten Investitionen in die Immobilie zu
gewdhrleisten. Die Verwaltungshandiungen werden durch den Immobilienverwal-
ter gemai den rechtlichen Vorschriften ausgelibt. Deshalb sollte er mit dem Eigen-
timer der Immobilie aufgrund eines Vertrages Uber die Immobilienverwaltung
zusammenarbeiten. Dieser ist ein zivilrechtlicher Vertrag und unterliegt dem
Grundsatz der Vertragsfreiheit. Die Institution des Verwaltungsvertrages ist einer-
seits eine neue Institution im Rechtssystem, wie auch der Beruf eines Immabilien-
verwalters, andererseits ist sie den Immobilienbesitzern bereits sofern bekannt,
dass sie sich des Umfangs ihrer Anforderungen an die Person eines Immobilien-
verwalters bewusst sind.
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