
 
 
 
 
 
 

 
Dz.U. 1997 Nr 115 poz. 741 

 
USTAWA 

z dnia 21 sierpnia 1997 r. 
o gospodarce nieruchomościami 

 
 

Rozdział 3 
Zarządzanie nieruchomościami 

Art. 184. (uchylony)  
Art. 184a. Zarządca nieruchomości to przedsiębiorca prowadzący działalność gospodarczą z zakresu 

zarządzania nieruchomościami. 
Art. 184b. Zarządzanie nieruchomością polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynności 

mających na celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nieruchomością, a w szczególności:  
1) właściwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomości;  
2) bezpieczeństwa użytkowania i właściwej eksploatacji nieruchomości;  
3) właściwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisów prawa energetycznego;  
4) bieżące administrowanie nieruchomością;  
5) utrzymanie nieruchomości w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;  
6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomość.  

Art. 185. 
1. (uchylony)  
1a. (uchylony)  
1b. (uchylony)  
1c. (uchylony)  
2. Zakres zarządzania nieruchomością określa umowa o zarządzanie nieruchomością, 

zawarta z jej właścicielem, wspólnotą mieszkaniową albo inną osobą lub jednostką 
organizacyjną, której przysługuje prawo do nieruchomości ze skutkiem prawnym 
bezpośrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjnej. Umowa wymaga formy 
pisemnej lub elektronicznej pod rygorem nieważności.  

3. (uchylony)  
4. (uchylony)  
5. (uchylony)  

Art. 186. 
1. (uchylony)  
2. (uchylony)  
3. Zarządca nieruchomości podlega obowiązkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialności 

cywilnej za szkody wyrządzone w związku z zarządzaniem nieruchomością. Jeżeli 
zarządca nieruchomości wykonuje czynności przy pomocy innych osób, działających 
pod jego nadzorem, podlega on również ubezpieczeniu odpowiedzialności cywilnej za 
szkody wyrządzone działaniem tych osób.  

3a. Kopia dokumentu ubezpieczenia, o którym mowa w ust. 3, aktualnego na dzień 
zawarcia umowy o zarządzanie nieruchomością stanowi załącznik do tej umowy. 
Zarządca nieruchomości niezwłocznie informuje stronę umowy o zarządzanie 
nieruchomością o wszelkich zmianach danych zawartych w dokumencie ubezpieczenia 
i o zawarciu nowej umowy ubezpieczenia, przekazując kopię dokumentu 
ubezpieczenia.  

3b. Jeżeli zarządca nieruchomości nie dopełnił obowiązków, o których mowa w ust. 3a, 
strona umowy o zarządzanie nieruchomością, po uprzednim wezwaniu w formie 
pisemnej zarządcy nieruchomości do przedłożenia kopii dokumentu ubezpieczenia w 

Opracowano na 
podstawie: t.j. Dz. U. 
z 2018 r. poz. 121, 
50, 650, 1000, 1089, 
1496. 



ciągu 7 dni od dnia otrzymania wezwania, ma prawo wypowiedzieć umowę o 
zarządzanie nieruchomością ze skutkiem natychmiastowym.  

4. Minister właściwy do spraw instytucji finansowych w porozumieniu z ministrem 
właściwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego 
oraz mieszkalnictwa, po zasięgnięciu opinii Polskiej Izby Ubezpieczeń, określi, w 
drodze rozporządzenia, szczegółowy zakres ubezpieczenia obowiązkowego, o którym 
mowa w ust. 3, termin powstania obowiązku ubezpieczenia oraz minimalną sumę 
gwarancyjną, biorąc w szczególności pod uwagę specyfikę wykonywanego zawodu 
oraz zakres realizowanych zadań, a także sposoby uznawania ubezpieczeń i gwarancji 
zawodowych wydanych w państwach członkowskich, o których mowa w art. 3 pkt 6 
ustawy z dnia 6 marca 2018 r. o zasadach uczestnictwa przedsiębiorców zagranicznych 
i innych osób zagranicznych w obrocie gospodarczym na terytorium Rzeczypospolitej 
Polskiej. 

5. (uchylony)  
6. (uchylony)  

Art. 186a. Zarządca nieruchomości przekazuje organom wykonawczym gminy właściwej ze względu 
na miejsce położenia nieruchomości dane dotyczące czynszów najmu lokali mieszkalnych, 
w powiązaniu z lokalizacją, wiekiem budynku i jego stanem technicznym oraz 
powierzchnią użytkową lokalu i jego standardem, wynikające z umów najmu, położonych 
w zarządzanych przez niego budynkach, w terminach i według wzoru określonych w 
odrębnych przepisach.  

Art. 187. (uchylony)  
Art. 188.  (uchylony) 
Art. 189.  (uchylony) 
Art. 190.  (uchylony)   
Art. 190a. Przepisów niniejszego rozdziału nie stosuje się do gospodarowania nieruchomościami 

bezpośrednio przez właściwy organ, Krajowy Ośrodek Wsparcia Rolnictwa i Agencję 
Mienia Wojskowego oraz do zarządzania nieruchomościami bezpośrednio przez ich 
właścicieli lub użytkowników wieczystych, a także przez jednostki organizacyjne w 
stosunku do nieruchomości oddanych tym jednostkom w trwały zarząd. 

 

 

 

Wyrok Sądu Najwyższego z  dnia 19 stycznia 2006 r.  -  Sygn. akt  IV CK 343/05  

W świetle art. 184 i 185 ustawy o gospodarce nieruchomościami /…/ istnieje podstawa do stwierdzenia, że 
pojęcie administrowania, jako mające charakter węższy od zarządzania, mieści się w pojęciu zarządzania. W 
zasadzie obejmuje ono czynności faktyczne, do których należy: utrzymanie porządku i czystości w obrębie 
nieruchomości, ściąganie czynszów, rejestrowanie awarii i ich usuwanie oraz prowadzenie korespondencji. 
Jednakże, co już podkreślono, podstawę działania pozwanych stanowiła umowa /…/. 
 
 

Definicje ekonomiczne:  

− Zarządzanie to zestaw działań (planowanie, organizowanie, motywowanie, kontrolowanie) 
skierowanych na zasoby organizacji (ludzkie, finansowe, rzeczowe, informacyjne) wykorzystywanych z 
zamiarem osiągnięcia konkretnych celów. 

− Zarządzanie to działalność kierownicza polegająca na ustalaniu celów i powodowaniu ich realizacji w 
organizacjach podległych zarządzającemu, na podstawie własności środków produkcji lub dyspozycji 
nimi. 

− Zarządzanie jest sztuką osiągania zamierzonych rezultatów przez innych ludzi, zarządzający 
(menedżerowie) osiągają cele organizacji poprzez organizowanie pracy innych. 

− Zarządzanie to porządkowanie chaosu, czyli panowanie nad różnorodnością i przekształcenie 
potencjalnych konfliktów we współpracę. 

 


