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Obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej
zarzgdcy nieruchomosci w Polsce

Stanislaw Wieteska”

Streszczenie: Cel — ocena ryzyka funkcjonowania obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywil-
nej zarzadcow nieruchomosci w Polsce.

Metodologia badania — w artykule przeanalizowano dostgpna literatur¢ przedmiotu, dane statystyczne,
a takze obowigzujace wraz z kolejnymi zmianami akty prawne.

Wynik — w artykule wykazano zbyt ogélnikowe podejscie ustawodawcy do tresci obowiazkowych ubezpie-
czen odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcow nieruchomosci.

Oryginalnosé/wartos¢ — artykut jest jednym z pierwszych, ktory podejmuje dyskusje na temat funkcjono-
wania w praktyce powyzszego ubezpieczenia w srodowisku zarzadcow nieruchomosci, a takze ubezpiecze-
niowym.

Stowa kluczowe: ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej, zarzadca nieruchomosci

Wprowadzenie

W Polsce znajduje si¢ wiele obiektoéw mieszkalnych i uzytecznos$ci publicznej. Wymagaja
one stalej konserwacji i remontéw. W celu uregulowania utrzymania tych obiektow wpro-
wadzono ustawe¢ o gospodarce nieruchomosciami (Ustawa o gospodarce nieruchomoscia-
mi, dalej: o.g.n.). W ramach tej ustawy powolano zarzadcow nieruchomosci. W artykule
podjeto problematyke odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcéw nieruchomoscei, a takze ich
statusu zawodowego w Polsce. Zgodnie z ustawg podlegaja oni obowigzkowemu ubezpie-
czeniu odpowiedzialnosci cywilnej (OC).

Celem artykutu jest ocena ryzyka funkcjonowania zarzadcéw nieruchomosci w Polsce.
Na tym tle charakteryzujemy ich ubezpieczenie obowiazkowe OC. Artykut napisano na
podstawie zataczonej literatury przedmiotu. Wykorzystano publikacje o tresci bezposred-
nio zwigzanej z praktyka dziatalno$ci zarzadcéw nieruchomosci. Autor nie czuje si¢ specja-
lista w zakresie zarzadzania nieruchomosciami, lecz z racji zajmowania si¢ ubezpieczenia-
mi majatkowymi zwraca uwag¢ dzialom aktuarialnym i na ten specyficzny rodzaj ryzyka.

*

prof. zw. dr hab. Stanistaw Wieteska, Katedra Ubezpieczen, Uniwersytet L.odzki, ul. Rewolu-
¢ji 1905 r. nr 41, 90-214 L6dzZ, e-mail: sekubez@uni.lodz.pl.
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1. Status spoleczny zarzadcéw nieruchomosci

Pod pojeciem nieruchomo$ci gruntowej rozumie¢ bedziemy grunt wraz z czg¢$ciami skta-
dowymi z wylaczeniem budynkoéw lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wlasno$ci
(art. 4 pkt 1 0.g.n.).

Zasob nieruchomos$ci to nieruchomos¢, ktéra stanowi przedmiot wlasnosci Skarbu
Panstwa, gminy, powiatu lub wojewodztwa i nie zostata oddana w uzytkowanie wieczyste
oraz nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem uzytkowania wieczystego powyzszych instytucji
(art. 4 pkt 2 0.g.n.).

Przez stan nieruchomos$ci rozumie¢ bedziemy zagospodarowanie, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, a takze stan otoczenia nieruchomosci, charakter i stopien zurbanizo-
wania miejscowos$ci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona.

Zarzadzanie nieruchomoscia jest dziatalno$cia zawodowa wykonywang przez zarzad-
cow nieruchomos$ci w zasobach nieruchomosci (art. 184 pkt 1 0.g.n.).

Zarzadca nieruchomosci jest osoba fizyczna posiadajaca licencje zawodowa nadana
w trybie okreslonym przepisami. Kazdy zarzadca nieruchomos$ci musi posiada¢ uprawnie-
nia do wykonywania zawodu. 17 lutego 2005 roku ukazalo si¢ Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury dotyczace nadawania uprawnien i licencji zawodowych (Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z 17 lutego 2005 r.). Zostaly w nim szczegdtowo okreslone:

— sposéb i warunki odbywania praktyk zawodowych, a takze ich regulamin w zakresie

zarzgdzania nieruchomos$ciami,

— sposéb i tryb przeprowadzania postgpowan kwalifikacyjnych i regulamin, sposéb

ustalania i rodzaje kosztow ponoszonych przez Panstwowa Komisje Kwalifikacyjna,

— wzory licencji zawodowych w zakresie zarzadzania nieruchomosciami,

— sposéb prowadzenia centralnych rejestrow zarzadcow nieruchomosci,

— sposéb doskonalenia kwalifikacji zawodowych, ich udokumentowania i kryteriow

oceny spetnienia tego obowiagzku.

Zgodnie z art. 185 pkt 1, la, 1b, 1c o.g.n. zarzadzanie nieruchomoscia polega na pode;j-
mowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu:

— zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej wtascicielom nierucho-

mosci,

— zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci,

— zapewnienie wlasciwej gospodarki energetycznej,

— biezace administrowanie nieruchomoscia,

— uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢,

— utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,

— opracowanie ekspertyz i doradztwa w zakresie zarzgdzania nieruchomo$cig.

Zarzadzanie nieruchomo$cig moze odbywac si¢ osobiscie lub przy pomocy innych oséb
wykonujacych czynno$ci pomocnicze i dziatajacych pod bezposrednim nadzorem zarzad-
cy. W przypadku zagrozen zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz $rodowi-
ska zarzadca moze podejmowac czynno$ci wykraczajace poza wyzej wymienione, a majace
na celu zmniejszenie szkod.
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W 2007 roku byto 15 033 licencje zarzadcy nieruchomosci. Do ponad 65 stowarzyszen!
nalezy okoto 8 tys. osob, ktore sa zgrupowane w 4 federacjach (Samorzqd Zawodowy Ryn-
ku...2008: 4):

— Polskiej Federacji Organizacji Zarzadcow i Administratoréw Nieruchomosci,

— Polskiej Federacji Zarzadcow Nieruchomosci,

— Polskiej Federacji Stowarzyszen Zarzadcéw Nieruchomosci,

— Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci.

Na koniec wrze$nia 2011 roku bylo zarejestrowanych okoto 21,5 tys. zarzadcow nieru-
chomosci (Dziennik Urzgdowy Ministra Infrastruktury...).

Obecnie od zarzadcy nieruchomosci wymaga si¢ ukonczenia studiow wyzszych oraz
ukonczenia studiow podyplomowych w zakresie zarzadzania nieruchomoscia, znajomosci
jezyka angielskiego oraz praktyki zawodowej. Jak dowodzi praktyka, licencja jest atutem,
ale najbardziej licza si¢ umiejetnosci praktyczne (Czyz 2008: 18—19).

22 wrzesnia 2004 roku zmienione zostaly zasady prowadzenia dziatalno$ci zawodowej
zarzadcOw nieruchomosci. Zmiany przyniosta uchwalona ustawa o gospodarce nierucho-
mos$ciami oraz zmianie niektoérych innych ustaw z 21 czerwca 2014 roku (Ustawa o go-
spodarce nieruchomosciami oraz zmianie niektérych innych ustaw z 21 czerwca 2014 r.).
Celem nowelizacji ustawy bylo doprecyzowanie i uscislenie jej przepisow — na taka potrze-
be wskazywaly kilkuletnie do§wiadczenia w jej stosowaniu. Stosunkowo szeroki zakres
zmian nastgpit w dziale V ustawy regulujacej zasady prowadzenia dziatalnoséci zawodowe;j
w dziedzinie gospodarowania nieruchomos$ciami, w tym dzialalnoscig zarzadcoéw nieru-
chomosci.

Zarzadca nieruchomosci to zawod zaufania publicznego. Przypomnijmy, Ze pojgcie ,,za-
wodu zaufania publicznego” pojawilo si¢ po raz pierwszy wsérdéd norm polskiego prawa
konstytucyjnego w art. 17 ust. 1 Konstytucji uchwalonej w 1997 roku: ,,W drodze ustawy
mozna tworzy¢ samorzady zawodowe reprezentujace osoby wykonujace zawody zaufania
publicznego i sprawujace piecz¢ nad nalezytym wykonaniem tych zawoddéw w granicach
interesu publicznego i dla jego ochrony” (Prace legislacyjne nad projektem ustawy... 2002:
28-34). Do podstawowych atrybutéw zarzadcy nieruchomosci jako zawodu zaufania pub-
licznego powinnismy zaliczy¢ migdzy innymi:

— podejmowanie zadan ochronnych mieszkancéw, osdb postronnych, jak i interesu

publicznego,

— ponoszenie odpowiedzialnosci karnej, zawodowej i cywilnej,

— konieczno$¢ doskonalenia zawodowego,

— wykonywanie swoich zadan w sposob nienaganny, rzetelny, etyczny, uczciwy i pro-

fesjonalny.

Oznacza to, ze osoby takie zobowigzane sg do kierowania si¢ zasadg ochrony intereséw
stron, na rzecz ktérych wykonujg swoja czynno$é. Jesli zarzadca nie wypelnia rzetelnie
obowiazkdw, podlega odpowiedzialnosci zawodowej badz karom dyscyplinarnym (Zarzgd-
ca nieruchomosci — nowy zawdd... 1999: 33-34).

21 stycznia 2005 roku ukazalo si¢ rozporzadzenie w sprawie post¢gpowania z tytutu
odpowiedzialno$ci zawodowej zarzadcow nieruchomosci (Rozporzadzenie Ministra Infra-
struktury z 21 stycznia 2005 r.). Okreslone zostaty szczegotowo:

' Wiecej na ten temat: (Almanach Polskiego Rynku Nieruchomosci).
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organizacja Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej,

sposob i tryb przeprowadzania postepowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodo-
wej,

regulamin dziatania Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej,

sposob ustalania i rodzaje kosztow postgpowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawo-
dowej, a takze wynagrodzenia dla jej cztonkow i doradcow.

31 stycznia 2005 roku powotano sktad osobowy Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;j
(Zarzadzenie nr 2 Ministra Infrastruktury z 31 stycznia 2005 r.). Do dzi$ nie ma statystycz-
nych danych o liczbie rozpatrywanych wnioskow dotyczacych zarzadcow nieruchomosci.

2. Szczegolowe obowiazki zarzadcéw nieruchomosci

Nalezy zwroci¢ uwage na zakres najwazniejszych obowiazkow natozonych na zarzad-
coéw nieruchomosci (Niedzwiecki 2010: 22-23). Sa to:

— bezpieczenstwo instalacji elektrycznych, wodociagowych, gazowych, centralnego
ogrzewania i cieplej wody (kontrola przynajmniej raz na rok) (Toczytowska 2004:
10-12),

ocena stanu technicznego i sprawnos¢ potaczen osprzetu zabezpieczen przeciwpoza-
rowych i instalacji piorunochronowej, uziemien (Korzeniewski 2004: 1-4),
prowadzenie ksigzki obiektu i zbioru protokotéw pokontrolnych,

dokonywanie napraw i remontéw zgodnie z planem,

kontrola przewodéw kominowych i wentylacyjnych (Ziomek 2007: 1-3; Duda 2009:
44-46),

konserwacja anten TV i kamer telewizyjnych,

konserwacja urzadzen pomiarowych,

konserwacja instalacji energetycznych (Giera 1999: 9-10),

dobra znajomos¢ projektu technicznego nieruchomosci (wspoétpraca na linii biuro
projektowe — przyszty zarzadca),

negocjacje z dostawcami mediow w zakresie cen ustug,

ustugi serwisowe,

dezynsekcja, deratyzacja, wywdz nieczysto$ci, usuwanie $niegu z dachéw (Pioro,
Antoszkiewicz 2009: 20-23),

konserwacje perlatoréow i rekuperatoréw ciepta?,

usuwanie sopli, gotoledzi, nawiasow $nieznych, $niegu z ulic dojazdowych.

Warto takze wspomnie¢, ze Kodeks cywilny i ustawa o wtasnosci lokali przewiduja trzy
sposoby zarzadu nieruchomoscia wspdlna (Nykiel 2007: 10—14):

umowny (na podstawie umowy, deklaracji lub statutu),

ustawowy opierajacy si¢ na regulacjach Kodeksu cywilnego,

przymusowy, w przypadku gdy wspotwiasciciele nie sa w stanie si¢ porozumie¢ (Ja-
chacy 2011: 13).

2 Rekuperatory ciepta — wymienniki ciepta uzywane do odzyskiwania ciepta, czynniki termo-
dynamiczne, migdzy ktorymi nastepuje wymiana ciepla (za: Wielka encyklopedia PWN: 237).
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Oprocz powyzszego spotkaé si¢ mozna z:

— zarzadem we wspdlnotach z udziatem gminy (Kowszuk 2011b: 28-29),

— zarzadem z udzialem zaktadéw pracy,

— zarzadcami we wspdlnotach mieszkaniowych (Tertelis 2007:40—43).

Z kolei J. Kowszuk wprowadza pojecie zarzadcy publicznego (Kowszuk 2012: 32-34).
Zarzadca publiczny ma styczno$¢ z wieloma przepisami dotyczacymi:

— okresu wilasnosci badz posiadania nieruchomosci,

— specyfiki nabycia wtasnos$ci nieruchomosci przez Skarb Panstwa lub jednostki samo-

rzadu terytorialnego,

— szeroko rozumianych procesoéw reprywatyzacyjnych,

— duzych, roznorodnych i ztozonych zasobow mieszkaniowych na terenie miast.

Zarzadca publiczny dziata w sformalizowanych prawniczych srodowiskach pod wpty-
wem opinii publicznej i 0s6b o wysokich kompetencjach.

Zostanie zarzadca nieruchomos$ci wymaga zapoznania si¢ z licznymi zagadnieniami
(Zawod: Zarzgdca nieruchomosci 2000: 10—13). Specjalistyczne kursy z zakresu zarzadza-
nia nieruchomosciami przewiduja co najmniej 140 godzin wyktadow miedzy innymi z za-
kresu prawa, gospodarki zasobami mieszkaniowymi, gospodarki nieruchomosciami, rynku
nieruchomosci.

Najczesciej zarzadcy nieruchomosci kojarzg si¢ z eksploatacjg zasobow mieszkanio-
wych, tymczasem poszukiwani sg zarzadcy migdzy innymi (Bolkowski 2008: 12—-13; Nowe
specjalizacje zarzqdcow nieruchomosci 2007: 16—19):

a) domow wakacyjnych w miejscowosciach kuracyjnych: catoroczne czy sezonowe wy-
korzystanie powoduje, ze kuracjusze wymagaja fachowej opieki urzadzen rekreacyj-
nych;

b) super- 1 hipermarkety — sg to obiekty wielofunkcyjne, zyskujace coraz wigksza popu-
larno$¢ wsrod mieszkancow;

c) obiekty sportowe, obiekty sektora publicznego, nieruchomosci instytucjonalne.

W zarzadzaniu wystgpuje wiele elementow, ktore musza wspotgraé, uzupetniaé sie

i wzajemnie przenikaé. Zarzadca nieruchomosci, koordynujac i kontrolujac zakres reali-
zacji, jako$¢ wykonania i terminowo$¢ prac sktadajgcych si¢ na proces zarzadzania, musi
réwnoczesnie dbaé o mozliwe wysokie wptywy z nieruchomosci i optymalne koszty jej
utrzymania. Dobra znajomo$¢ skomplikowanej problematyki zarzgdzania nieruchomoscia-
mi jest potrzebna juz w procesie powstania nieruchomosci. Ma to wplyw na jej p6zniejsza
eksploatacje, warto$¢ uzytkowa i jest podstawa dobrze prosperujacego biznesu.

W dziedzinie zarzadzania nieruchomosciami wyrdznia si¢ dwa podstawowe obszary
wystepowania ryzyka: niekontrolowane i kontrolowane (Ryzyko w zarzgdzaniu nierucho-
mosciami 2011: 83—84; Bolkowski 2011: 33-34). Do ryzyk niekontrolowanych zalicza si¢
miedzy innymi:

— niestabilne ustawodawstwo (nieprecyzyjnos¢ zapisow),

— zmienno$¢ stop procentowych i kursow walut,

— braki w planach zagospodarowania przestrzennego,

— niestabilno$¢ w polityce podatkowej,

— monopolistyczng postawe dostawcow mediow.



150  Stanistaw Wieteska

Do ryzyk kontrolowanych zaliczy¢ mozna migdzy innymi:

— skutki zaniedban remontowych,

— zuzycie, dekapitalizacja obiektow,

— braki planéw napraw i przegladow,

— ograniczone mozliwosci finansowania utrzymania obiektow,

— zapewnienie bezpieczenstwa mieszkancow.

Nalezy takze dodaé, ze na kazdym zarzadcy spoczywa obowigzek etycznego wykony-
wania powierzonych obowigzkow (Kowszuk 2011a: 31-32).

3. System doskonalenia zawodowego zarzadcéw nieruchomosci

17 kwietnia 2008 roku ukazalo si¢ Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury, ktore dotyczy
miedzy innymi statego doskonalenia zawodowego zarzadcow nieruchomosci (Rozporza-
dzenie Ministra Infrastruktury z 17 kwietnia 2008 r.). Zostaty w nim okreslone:

— sposoby statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych zarzadcow nieruchomosci,

— kryteria oceny spetnienia obowiazku statego doskonalenia kwalifikacji zawodo-

wych.

W komentarzu praktykow do tego rozporzadzenia wskazuje sig, ze nie wszyscy za-
rzadcy przestrzegaja przepisoOw o szkoleniu, kwestionuje si¢ tre§¢ merytoryczng szkolen,
sposoby kontroli i jako$¢ ksztatcenia (O podnoszeniu kwalifikacji zawodowych zarzgdcow
nieruchomosci 2009: 1-40).

14 lipca 2010 roku ukazato si¢ rozporzadzenie w sprawie wymogow programowych
w zakresie szkolenia migdzy innymi zarzadcow nieruchomosci (Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z 14 lipca 2010 r.). W zalaczniku do tego rozporzadzenia okreslone zostaty
grupy tematyczne dla kursow specjalistycznych i szkolen zarzadcow nieruchomosci.

30 lipca 2010 roku ukazalo si¢ rozporzadzenie, ktore precyzuje rozporzadzenie z 18
kwietnia 2008 roku (Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 30 lipca 2010 r.). Ponadto
okresla:

a) formy i zasady zglaszania programow ksztalcenia przez organizatoréw doskonalenia

oraz potwierdzenia przez nich ich aktualnosci;

b) formy i zasady prowadzenia i publikacji rejestru zgltoszonych programow ksztatce-

nia.

System szkolenia zarzadcow nieruchomosci jest wazny, ma na celu zmniejszy¢ szkody
w gospodarce nieruchomosciami. Zaktada si¢, ze w kazdym aspekcie doskonalenia zawodo-
wego zarzadcow zwraca si¢ uwage na najbardziej ryzykowne dziedziny zarzadzania nieru-
chomosciami. Dodatkowo, kazda forma doskonalenia zawodowego zostata obj¢ta systemem
punktacji (Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 17 lutego 2005 r.: zalgcznik nr 13).

4. Konstrukcja ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy nieruchomosci
Podstawa odpowiedzialnosci cywilnej za szkodg sa przepisy Kodeksu cywilnego (k.c.). Do

wypadkow bedacych przedmiotem naszych zainteresowan ma zastosowanie art. 415 k.c.,
ktory stanowi, ze ,kto z winy swej wyrzadzit drugiemu szkode¢ obowiazany jest do jej
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naprawienia”. Przestankami odpowiedzialnosci cywilnej odszkodowawczej sag miedzy in-
nymi:

— zachowanie si¢ wyrzadzajacego szkod¢ na przyktad: (Lewandowski 2006b: 20-21;
Lewandowski 2006a: 17-18),

— szkoda na osobie lub mieniu,

— adekwatny (normalny, przecigtny) zwiazek migdzy zachowaniem si¢ a szkoda,

— wina sprawcy szkody, ktoéra moze by¢: obiektywna (bezprawnos¢ polegajaca na na-
ruszeniu przepiséOw prawa lub zasad wspotzycia spotecznego) i subiektywna (polega
na nagannym zachowaniu si¢ w postaci ztego zamiaru lub razacego niedbalstwa).

21 wrzes$nia 2004 roku ukazato si¢ rozporzadzenie Ministra Finanséw w sprawie obo-
wigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy nieruchomosci za szkody
wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynno$ci, o ktorych mowa w art. 185 ust. 11 la
ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.

12 pazdziernika 2010 roku opublikowano rozporzadzenie Ministra Finansow w spra-
wie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadey nieruchomosci
za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynnosci takich samych jak w rozpo-
rzadzeniu Ministra Finansow z 21 wrzes$nia 2004 roku.

13 grudnia 2013 roku ukazata si¢ kolejna nowelizacja rozporzadzenia Ministra Finansow
w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy nierucho-
mosci za szkody wyrzadzone w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomoscia. W rozporzadze-
niu z 21 wrzesnia 2004 roku i w rozporzadzeniu z 12 pazdziernika 2010 roku zakres odpo-
wiedzialno$ci zarzadcy nieruchomosci okreslono ,,za szkody wyrzadzone w nastgpstwie
dziatania lub zaniechania ubezpieczonego w okresie trwania ochrony ubezpieczeniowej
w zwigzku z wykonywaniem czynnosci, o ktorych mowa w art. 185 ust. 1, la ustawy z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosci”. W rozporzadzeniu z 13 grudnia 2013 roku za-
kres odpowiedzialnoéci okreslono ,,za szkody wyrzadzone dziataniem lub zaniechaniem
ubezpieczonego w okresie ubezpieczenia w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomoscia”.

We wszystkich rozporzadzeniach przyjmuje sig, ze jezeli zarzadca nieruchomosci wyko-
nuje swoje czynnosci przy pomocy innych oséb dziatajacych pod jego nadzorem, ubezpie-
czenie OC ,,obejmuje rowniez odpowiedzialno$¢ cywilng zarzadcy za szkody wyrzadzone
dziataniem lub zaniechaniem tych 0s6b”. W zadnym z wymienionych rozporzadzen nie zo-
staty okreslone pojecia ,,dziatanie” i ,,zaniechanie” ubezpieczonego. Sg to pojecia potocznie
uzywane i mogg by¢ roznie interpretowane. Ustawodawca nie zdefiniowat rowniez pojecia
szkody w przypadku zarzadzania nieruchomoscia.

Jak tatwo zauwazy¢, zakres odpowiedzialnosci w rozporzadzeniu z 13 grudnia 2013
roku jest szerszy w poroéwnaniu z poprzednimi, gdyz méwi si¢ o szkodach ,,w zwiagzku
z zarzadzaniem nieruchomoscia”. ,,Zarzadzanie nieruchomoscia” jest pojeciem bardzo sze-
rokim i r6znie rozumianym. Nalezy domniemac, ze odnosi si¢ ono do ustalen rozdziatu 3
»Zarzadzanie nieruchomos$cia” ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W skrajnym przypadku zarzadca nieruchomos$ci moze przyczyni¢ si¢ do katastrofy
budowlanej. Zgodnie z Kodeksem karnym, w szczeg6lnosci art. 163 §1, ,, Kto sprowadza
zdarzenie, ktdre zagraza zyciu lub zdrowiu wielu oséb albo mieniu w wielkich rozmiarach
majace postaé: zawalenia si¢ budowli, zalewu albo obsuwaniu si¢ skal lub $niegu , podlega
karze wolnosci do lat 10”. Ustawa z 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane zobowigzuje mig-
dzy innymi zarzadce¢ do usunigcia skutkow katastrofy budowlanej. Zarzadca nieruchomosci
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zobowiazany jest aktywnie wlaczy¢ si¢ w ograniczenie skutkéw katastrofy budowlanej (Za-
rzqdca wobec katastrofy budowlanej 2006: 5—6; Katastrofy w trakcie budowy uzytkowa-
nia lub rozbiorki obiektu budowlanego 2005: 7-10; Stanowisko technika wobec prawniczej
oceny winy zarzqdcy budynku o spowodowanie katastrofy budowlanej 2005: 4) w trybie
nadzwyczajnym (udzielenia wszechstronnej pomocy) i w trybie zwyktym (np. powotanie
komisji w celu ustalenia przyczyn katastrofy).

W zadnym z przywotanych rozporzadzen ustawodawca nie wskazuje odpowiedzialno-

$ci za szkody:

a) polegajace na uszkodzeniu, zniszczeniu lub utracie rzeczy wyrzadzonych przez
ubezpieczonego matzonkowi, wstepnemu, zstepnemu, rodzenstwu, a takze powino-
watemu w tej samej linii lub stopniu, osobie pozostajacej w stosunku przysposobie-
nia oraz jej matzonkowi, jak rowniez z ktorg ubezpieczony pozostaje we wspolnym
pozyciu; w §wietle powyzszego odpowiedzialnos¢ ,,za szkody inne” muszg spetniaé
powyzszy warunek;

b) polegajace na zaptacie kar umownych, ktére mogg by¢ natozone na zarzadcg nieru-
chomoscia;

c) powstatych wskutek dziatan wojennych, rozruchow i zamieszek, a takze aktoéw ter-
roru; zarzadca nieruchomosci nie ponosi odpowiedzialno$ci na przyktad za zacho-
wanie si¢ kibicow sportowych czy uczestnikow imprez masowych o zwigkszonym
ryzyku.

Rozporzadzenie z 12 pazdziernika 2010 roku i rozporzadzenie z 13 grudnia 2013 roku

réwniez nie precyzuje, za ile maksymalnie ,,0s0b innych” dziatajacych pod nadzorem za-
rzadcy ponosi on odpowiedzialnos¢.

5. Minimalna suma gwarancyjna

Jak wiadomo, suma gwarancyjna jest gorna granica odpowiedzialnosci zaktadu ubezpie-
czen. Powinna ona odwzorowac funkcje ubezpieczenia jako rodzaju zabezpieczenia gwa-
rantujacego ochrong zarzadcom nieruchomosci. Innymi stowy, suma gwarancyjna powinna
odzwierciedla¢ ryzyko pracy zarzadcy nieruchomosci. Coraz wigcej mowi si¢ o kategorii
»utraconych korzysci”, ktore powinny by¢ w niej uwzglednione.

Suma gwarancyjna jest wielko$ciag wyczerpywang. Ustawodawca nie okreslit regut za-
spokajania roszczen z sumy gwarancyjnej, pozostawiajac to zaktadowi ubezpieczen.

W rozporzadzeniach z 12 pazdziernika 2010 roku i 13 grudnia 2013 roku méwi si¢ o od-
powiedzialnosci ,,za jedno zdarzenie lub wszystkie zdarzenia w okresie ubezpieczenia”.
Wszystkie zdarzenia obejmuja i jedno zdarzenie — jest to dublowanie tresci. W rozporza-
dzeniach z 21 wrze$nia 2004 roku, z 12 pazdziernika 2010 roku oraz z 13 grudnia 2013
roku ustawodawca utrzymuje stalag minimalng sume¢ gwarancyjna na poziomie 50 tys. euro.
Zatem prawie 10-letnie doswiadczenie wskazuje, ze tak okreslona minimalna suma gwa-
rancyjna spetnia swoja funkcje. Wiadomo, ze minimalna suma gwarancyjna jest granica
odpowiedzialno$ci zaktadu ubezpieczen. Ustalajac minimalng sume¢ gwarancyjna, usta-
wodawca pozostawia zakladom ubezpieczen otwarta mozliwo$¢ ustalenia wyzszych sum
gwarancyjnych.
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6. Kalkulacyjny punkt widzenia

Juz z faktu, ze ta grupa zawodowa jest objeta obowigzkowym ubezpieczeniem, wynika, ze
pole ubezpieczeniowe jest Scisle okreslone. Do tego nalezy dodaé osoby ,,inne” pomagajace
zarzadcy nieruchomos$ci w wykonywaniu czynnosci. Dla potrzeb kalkulacji sktadki nalezy
rozrozni¢ zarzadcow nieruchomos$ci mieszkalnych i niemieszkalnych. Stad czestosé szkod
w tych grupach moze by¢ rozna.

W 2001 roku odnotowano 12 skarg na zarzadcow, a w 2007 roku bylo ich juz 206
(Scholl 2008: 7-10). Po rozpatrzeniu przez Komisj¢ Odpowiedzialnosci Zawodowej ukara-

. . .. . 87
no 87 zarzadcow, co w skali catej populacji wynosi: 5170 0,00573.

Po uwzglednieniu udziatu kosztow dziatalnosci w sktadce przypisanej stopa sktadki
rocznej wyniostaby okoto 1%. Nalezy dodac, ze czgsto$é szkod zalezy od wywigzania si¢
z natlozonych obowigzkow na zarzadcow nieruchomosci a takze od profesjonalnego opano-
wania ryzyka.

Uwagi koncowe

Przedstawiona powyzej problematyka okazuje si¢ skomplikowana i trudna. Z przeprowa-
dzonych rozwazan tatwo dostrzegamy:

— solidne podstawy prawne i literaturowe zawodu zarzadcy nieruchomosci,

— rosngcy status spoteczny tej grupy zawodowej,

— potrzebe obowigzkowego ubezpieczenia OC,

— konieczno$¢ nowelizacji rozporzadzenia Ministra Finansow w sprawie obowigzko-
wego ubezpieczenia OC zarzadcy nieruchomosci z uwagi na zbyt ogélnikowy jego
charakter.

Ograniczone ramy artykulu nie pozwolity na glgbsza analiz¢ problematyki. Koniecz-

noscia sg dalsze prace badawcze, ktore powinny pdj$¢ w kierunku wskazania efektywnosci
ubezpieczenia OC zarzadcow nieruchomosci.
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COMPULSORY CIVIL LIABILITY INSURANCE OF PROPERTY MANAGERS IN POLAND

Abstract: Objective — The aim of the article is to assess the risk of the operation of compulsory civil liability
insurance of property managers in Poland.

Research Methodology — The article analyzes the available literature, statistical data as well as current and
subsequent changes in legislation.

Result — The article shows too vague approach of the legislator to the content of compulsory insurance of civil
liability of property managers.

Originality/Value — The article is one of the first, which takes the discussion on the functioning in practice of
the above insurance among property managers and insurance environment.
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