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Réznice pomiedzy zarzadca a administratorem

Pojecie ,administrator” w polskich aktach prawny w ogdle nie wystepuje bgdz pojawia sie bardzo rzadko. W
praktyce natomiast bardzo czesto pojecie ,administrator” jest traktowane w sposoéb tozsamy z pojeciem
,zarzadca”.

Wskazac nalezy, ze podstawowsg i istotng réznicg pomiedzy pojeciami ,administrator” oraz ,zarzgdca” stanowi
fakt, iz zarzgdca nieruchomosci musi posiada¢ w zakresie wykonywanych obowigzkéw zawodowych
ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzgdzone w 2zwigzku z zarzgdzaniem
nieruchomosciami. Takiego wymogu ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie naktada na osobe, ktéra
wykonuje czynnosci administratora.

Wedtug ,Stownika wyrazéw obcych" administrator to ,osoba administrujgca, zarzadzajgca czyms; zarzadca".
Wskaza¢ nalezy, ze wedtug ugruntowanego w judykaturze pogladu, ,administrowanie” to pojecie majgce
charakter wezszy od zarzgdzania, mieszczgce sie w pojeciu zarzadzania. W zasadzie obejmuje ono
podstawowe CzZynnosci faktyczne dotyczace zarzadzania nieruchomoscia, do ktérych
naleza: utrzymanie porzadku i czystosci w obrebie nieruchomosci oraz jej czesci wspdlnych, $cigganie
czynszéw, rejestrowanie awarii i ich usuwanie oraz prowadzenie korespondencji (zobacz tres¢
uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2006 roku sygn. akt. IV CK 343/05).

Z racji tego, ze ,administrator” nie jest pojeciem uregulowanym w polskim ustawodawstwie, wigzg sie z tym
faktem okreslone konsekwencje prawne.

Administrator ktéry zawart z zarzgdem wspdlnoty mieszkaniowej umowe cywilnoprawng ponosi
odpowiedzialnos¢ za dziatanie lub zaniechanie wobec wspdlnoty mieszkaniowej, stanowigce wytgcznie
niewykonanie badz nienalezyte wykonania obowigzkéw uregulowanych w umowie zawartej ze wspdlnotg
mieszkaniowg. Natomiast nie ma zadnych regulacji prawnych, ktére naktadatyby na administratora spetnienie
okreslonych wymogow w zakresie wiedzy, praktyki, umiejetnosci, niekaralnosci, a takze obowigzkowego
ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywanymi
czynnosciami.

Natomiast ,Zarzadca nieruchomosci” jest pojeciem uregulowanym w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami.

Pomimo, ze od dnia 01 stycznia 2014 roku zawdd zarzgdcy nieruchomosci przestat by¢ zawodem, do ktérego
wykonywania wymagana jest licencja zarzadcy nieruchomosci i obecnie zawdod ten moze wykonywac
praktycznie kazda osoba fizyczna, to jednak ustawa o gospodarce nieruchomosciami pozostawita po
deregulacji pewne wymogi prawne, obowigzujgce w zakresie zawieranej umowy o zarzgdzenie
nieruchomoscia.

Wskazac nalezy, ze zgodnie z trescig art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zarzadca
nieruchomosci wykonuje zawdd w oparciu 0 umowe o0 zarzgdzanie nieruchomoscig, zawartej z wtascicielem,
a ponadto do zawarcia takiej umowy wymagane jest zachowanie firmy pisemnej pod rygorem niewaznosci.
Ponadto zgodnie z trescig art. 186 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosci zarzadca w zakresie
wykonywania swoich obowigzkow zawodowych musi posiadac¢ ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej.

Koniecznym jest rowniez wskazanie, iz okreslone obowigzki na zarzgdcow nieruchomosci naktada ustawa z
dnia 07 lipca 1994 r. — Prawo budowlane. Zgodnie z art. 62 ustawy prawo budowlane, zarzadcy nieruchomosci
ponoszg odpowiedzialno$¢ za terminowg kontrole stanu technicznego nieruchomosci budynkowej. Do ich
obowigzkéw nalezg m.in. sprawdzanie droznosci przewoddw wentylacyjnych, spalinowych czy dymowych.

Ponadto istotnym jest réwniez fakt, iz w przeciwienstwie do ,administratora® zarzgdca nieruchomosci moze

ponosi¢ réwniez odpowiedzialnos¢ karng za nieprzestrzeganie obowigzkéw wynikajacych z prawa
budowlanego.
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W konsekwencji powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze pojecie ,administrator” oraz ,zarzgdca” nieruchomosci nie
sg pojeciami tozsamymi, gdyz po pierwsze osoba wykonujgca zawdd zarzgdcy musi posiada¢ ubezpieczenie
odpowiedzialnosci cywilnej, zakres obowigzkow zarzgdcy jest o wiele szerszy od zakresu obowigzkéw
administratora, ktéry jest zobowigzany wytgcznie do wykonywania czynnosci okreslonych w umowie o
administrowanie nieruchomoscig budynkowa, i odpowiada tylko i wytgcznie za prawidtowe wykonywanie
obowigzkéw zawartych w umowie o administrowanie.

Autor: Damian Pigtkowski,
Slazak Zapér i Wspdlnicy,
Kancelaria Adwokatow i Radcéw Prawnych sp. k.

.Zarzadzanie jest zestawem dziatan (obejmujacy planowanie i podejmowanie decyzji,
organizowanie, przewodzenie tj. kierowanie ludzmi i kontrolowanie) skierowanych na zasoby
organizacji (ludzkie, finansowe, rzeczowe i informacyjne) w wykonywanych z zamiarem
osiggniecia celéw organizacji w sposéb sprawny i skuteczny”.

R.W. Griffin — Podstawy zarzadzania organizacjami.

~Zarzadzanie, zbior dziatarn zmierzajgcych do osiggniecia okreslonego celu zwigzanego z
interesem (potrzebg) danego przedmiotu zarzgdzania, realizowanych w nastepujqcej sekwencji:
planowanie (wybdr celow | sposobow ich osiggania oraz precyzowanie stosownych zadan i
termindéw ich wykonania); organizowanie (przydzielanie i zapewnianie zasobdw, niezbednych do
realizacji zap/lanowanych dziatan, w sposob gwarantujacy skutecznosc i sprawnosé zarzadzania);
przewodzenie (kierowanie, motywowanie do wspoftpracy w trakcie realizacji zadan);
kontrolowanie (stata obserwacja postepdow i podejmowanie korygujacych decyzji)”.

http://encyklopedia.pwn.pl/haslo/zarzadzanie;4000464.html
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