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Przejecie nieruchomosci do zarzadzania.
Zawarcie umowy jest podstawa do realnego
przejecia zarzadu nieruchomoscia.
Nieruchomos¢ moze byc¢ przejmowana od:
- Dewelopera

- Zarzadcy lub administratora

- Wtasciciela
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Aby zarzadca mogt w petni przejagé¢ wtadztwo nad

nieruchomoscig musi wykonac kilka czynnosci

stanowigcych typowe procedury przejmowania:

- przejecie dokumentacji nieruchomosci,

- przejecie gruntu, budynku, budowli, urzadzen,
wyposazenia itp.

- zawiadomienie uzytkownikéw o zmianie
zarzadcy,

- zawarcie umow z dostawcami mediow lub
zmiana adresu doreczen,

- poinformowanie innych osob lub instytucji
zwigzanych z nieruchomoscig o zmianie
zarzadcy.
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Na tym w zasadzie konczy sie rola zarzadcy, ktdry
przejmuje nieruchomos¢ do zarzadzania.
Niektorzy Zarzadcy, zaraz po przejeciu
dokumentacji zaczynajg sprawdzac poprawnos¢
rozliczen finansowych swojego poprzednika.

Tylko dlaczego robig to za darmo ?

O wiele wiecej obowigzkdw nalezy do zarzadcy,
ktory przekazuje nieruchomos¢. Poczawszy od
przygotowania protokotow, skonczywszy na
przekazaniu przystowiowych kluczy.
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Czasami pojawia sie problem polegajacy na tym,
ze zarzadca zobowigzany do przekazania
dokumentacji, nie przekazuje jej lub przenosi w
czasie termin przekazania. Dlaczego?
Z praktyki mozna wskazac kilka powodow:
- nie chce mu sie podejmowac pracy, za
ktorg juz nikt mu nie zaptaci,
- ma niekompletng dokumentacje lub
batagan w dokumentacji i musi ja
uporzadkowac,
- ukrywa swoja niekompetencje,
- ukrywa swoje naganne dziatania lub
zaniechania.
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Z czego wynika obowigzek Zarzadcy do wydania
dokumentdéw i przekazania nieruchomosci ?

Zarzadca nie jest wiascicielem dokumentacji i
innych rzeczy ruchomych Wspdlnoty
Mieszkaniowe;.

Zarzgdca moze przechowywac dokumentacje,
moze jg aktualizowac¢, moze tworzy¢ nowg, ale
w zwigzku z tym nie nabywa do niej prawa
wiasnosci.



Bl

OcoéLNOPOLSKI KONGRES
ZARzADCOW NIERUCHOMOSCI

OGOLNOPOLSKI
KONGRES _
ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI

WSPOLNOTA
MIESZKANIOWA

Art. 140 Kodeksu Cywilnego:

W granicach okreslonych przez ustawy i zasady
wspotzycia spotecznego wiasciciel moze, z
wytaczeniem innych osdéb, korzystac z rzeczy
zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci
moze pobierac pozytki i inne dochody z rzeczy. W
tych samych granicach moze rozporzadzac rzecza.
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W ten sposdb ustawodawca stworzyt (znang juz w
starozytnym Rzymie) tzw. triade praw zwigzanych z
wiasnoscia:

- prawo rozporzadzania rzecza,
- prawo korzystania z rzeczy,
- prawo posiadania rzeczy.
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Art. 222. Kodeksu Cywilnego.

§ 1.

Wiasciciel moze zadac¢ od osoby, ktéra wtada
faktycznie jego rzecza, azeby rzecz zostata mu
wydana, chyba ze osobie tej przystuguje
skuteczne wzgledem wiasciciela uprawnienie do
wiadania rzecza.
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Art. 284. Kodeksu Karnego.

§ 1. Kto przywtaszcza sobie cudzg rzecz ruchoma
lub prawo majatkowe, podlega karze pozbawienia
wolnosci do lat 3.

§ 2. Kto przywtaszcza sobie powierzong mu rzecz
ruchomg, podlega karze pozbawienia wolnosci od
3 miesiecy do lat 5.

Art. 276. Kodeksu Karnego.

Kto niszczy, uszkadza, czyni bezuzytecznym,
ukrywa lub usuwa dokument, ktéorym nie ma
prawa wytacznie rozporzadzaé, podlega grzywnie,
karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia
wolnosci do lat 2.
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Odpowiedzialnos¢ z tytutu czynu niedozwolonego.
Art. 415 Kodeksu Cywilnego.

Kto z winy swej wyrzadzit drugiemu szkode,
obowigzany jest do jej naprawienia.

Cytowany przepis wskazuje ogolng zasade
odpowiedzialnosci za szkode, do ktorej doszto
wskutek zdarzen nazywanych czynami
niedozwolonymi. Czesto, jest nazywana zasadg
odpowiedzialnosci deliktowej.
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Odpowiedzialnosc¢ za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy.

Art. 471 Kodeksu Cywilnego.

Dtuznik obowigzany jest do naprawienia szkody
wyhniktej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem
okolicznosci, za ktére dtuznik odpowiedzialnosci nie
ponosi.

Cytowany przepis wskazuje ogolng zasade
odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy. Czesto, jest nazywana zasadg
odpowiedzialnosci kontraktowe;.
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Niewykonanie umowy ma miejsce wowczas, gdy
Swiadczenie okreslone w umowie nie zostato w
ogole spetnione (wykonane) przez zarzadce, innymi
stowy umowa nie zostata w ogdle zrealizowana .

Nienalezyte wykonanie umowy zachodazi z kolei

wolwczas, gdy zobowigzanie okreslone w umowie o

zarzadzanie nie zostato spetnione:

- w ustalonym przez strony terminie, czy tez w
ustalonym miejscu,

- nie zostato spetnione w catosci tak jak strony sie
umowity

- albo nie odpowiada temu co strony ustality w
umowie np. co do jakosci.
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Co istotne, udowodnienie konkretnej okolicznosci
nalezy do Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktdra bedzie
wnosita roszczenia z powodu niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy.

Wspdlnota bedzie musiata wykazac :

- Fakt niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy o zarzadzanie.

- Szkode majatkowa. Aby w skuteczny sposdéb zgdac
od zarzadcy naprawienia szkody, owa szkoda musi
oczywiscie zaistniec i musi mie¢ wymierng wartos¢
majatkows.

- Zwigzek przyczynowy miedzy niewykonaniem
umowy lub jej nienalezytym wykonaniem, a
zaistniatg szkodg.
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Nalezy jeszcze podkresli¢, ze kwestia naprawienia
szkody nie zawsze musi by¢ przedmiotem
postepowania sgdowego. Jezeli juz doszto do
powstania szkody z powodu dziatania lub
zaniechania Zarzadcy, to Zarzadca i Wspdlnota moga
sie porozumiec co do naprawienia szkody.

Takie porozumienie lub ugoda, byto by
najlepszym rozwigzaniem z punktu
widzenia srodowiska Zarzadcow.
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Dziekuje za uwage.

Podczas przygotowania sie do wyktadu, skorzystatem z nastepujacych materiatéw:

Gazeta Podatkowa nr 60/(60) z dn. 2016-08-05, strona 15 Tomasz Konieczny

Prawnik 24.pl http://prawo-cywilne.blogspot.com/2009/06/triada-uprawnien-wasciciela.html
15509-prawo-rzeczowe-katarzyna-anna-dadanska-fragment.pdf
https://www.bankier.pl/wiadomosc/Jak-rozumiec-zapisy-o-odpowiedzialnosci-za-niewykonanie-lub-nienalezyte-
wykonanie-umowy-1186713.html

Ochrona wtasnosci - Dziat 5 - Kodeks cywilny. - Dz.U.2022.1360t.j. — OpenLEX
https://www.bankier.pl/wiadomosc/Jak-rozumiec-zapisy-o-odpowiedzialnosci-za-niewykonanie-lub-nienalezyte-
wykonanie-umowy-1186713.html
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