Kontrola nad zarzadca.

Jak podkresla Edyta Krukowska-Szczerba, podstawg pracy zarzadcy jest nie tylko umowa, w ktorej
powinny by¢ jasno okreSlone jego obowigzki, ale takze plan gospodarczy zarzadzania
nieruchomoscig. Taki plan jest sporzadzony przez zarzadceg, ale musi by¢ zaakceptowany przez
wilasciciela nieruchomosci.

- Zarzadce obowigzujg rowniez przepisy prawa, standardy zawodowe oraz zasady etyki zawodowe;j
- twierdzi. Warto jednak pamigta¢ o zapisach, ktore beda okresla¢ mechanizmy kontroli zarzadcy.
To pozwoli si¢ zabezpieczy¢ przed ewentualnymi negatywnymi konsekwencjami zarzadzania.
- W szczeg6lno$ci umowa powinna zobowigzywaé zarzadce do przekazywania na biezaco
informacji, np. ekonomiczno-finansowych, dotyczacych nieruchomosci - mowi Katarzyna Sawa-
Rybaczek. - Poza tym pamigtajmy, ze co roku wtasciciele mieszkan podejmuja uchwale w sprawie
udzielenia absolutorium zarzgdcy z prowadzonej przez niego dziatalnosci - dodaje.
Ponadto, aby unikna¢ w przysztosci komplikacji z odzyskaniem dokumentacji dotyczacej
nieruchomosci, bardzo istotnym punktem umowy powinno by¢ rowniez okreslenie sposobu i1
terminu przekazania przez ust¢pujacego zarzadc¢ swojemu nastgpcy wszelkich technicznych i
finansowych dokumentéw dotyczacych budynku.

Umowa 0 zarzgdzaniu nieruchomoscia winna zawiera¢ co najmniej:

o date i miejsce jej zawarcia,

e okre$lenie stron umowy,

e identyfikacj¢ nieruchomosci oddawanej w zarzad,

e dane licencjonowanego zarzadcy nieruchomosci odpowiedzialnego za nieruchomo$¢ (w tym
numer posiadanej licencji),

e o$wiadczenie o ubezpieczeniu OC zarzadcy nieruchomos$ci obejmujace tez osoby dziatajace
pod jego nadzorem,

o okreslenie praw i obowiazkéw zarzadcy,

e sposoOb ustalenia lub wysoko$¢ wynagrodzenia zarzadcy,

e prawa i obowigzki wlasciciela nieruchomosci,

« ustalenie terminu przejecia nieruchomosci do zarzadzania,

e Czas trwania umowy,

e sposOb rozwigzania umowy,

e prowadzenie ewidencji pozaksiegowej kosztoéw zarzadu nieruchomosciag wspolng oraz
zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytutdéw na rzecz
nieruchomosci wspolnej,

e sporzadzenie protokotu przejecia nieruchomosci i jej dokumentacji technicznej (budowlane;,
powykonawczej i ksigzki obiektu budowlanego) w imieniu wspolnoty mieszkaniowej,

o przechowywanie dokumentacji technicznej budynku oraz prowadzenie i aktualizowanie
spisu wlascicieli lokali 1 przypadajacych im udziatéw w nieruchomosci wspolne;j,

o sktadanie rocznego sprawozdania ze swojej dziatalnosci.

Klienci posrednikdow, zarzadcéw nieruchomosci i rzeczoznawcoéw majatkowych w razie kltopotow
nie s3 pozostawieni sami sobie. Moga kierowa¢ skargi do Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowe;j.

Usytuowana przy ministrze budownictwa Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowe;j to nic innego jak
sad dyscyplinarny dla posrednikow, zarzadcow oraz rzeczoznawcoOw majatkowych. Efektem
przeprowadzonego przez nig postgpowania moze by¢ nawet utrata licencji przez przedstawicieli
tych zawodow.

Wielu zarzadcoOw nie chce rozsta¢ si¢ ze swoim dotychczasowym miejscem pracy. Zarzady



wspolnot wypowiadaja umowy zarzadzania, a ci nie przyjmuja tego do wiadomosci i np. nie chca
odda¢ dokumentow wspolnoty. Czesto dochodzi do sporow miedzy zarzadcg a zarzadem o
prawidtowe rozwigzanie umowy, w tym o wynagrodzenie.

Coraz wigcej skarg dotyczy spraw finansowych. Wlasciciele daja zarzadcom swobodny dostep do
swoich kont 1 z banku ging pienigdze.

W wypadku rzeczoznawcow majatkowych najwiecej skarg dotyczy zawyzania lub zanizania w
operatach szacunkowych wartos$ci nieruchomosci. Ale nie tylko. Kwestionowane sg takze opinie
biegtych sadowych. Niektore operaty zawierajg btedy, mylnie podaja np. numer ksiggi wieczystej
lub ustalenia miejscowego planu.

Klienci posrednikow skarzg sie przede wszystkim nazbyt wysokie prowizje, w duzych miastach
wynoszg one 3 proc. wartosci nieruchomosci. Twierdzg, ze posrednicy biorg horrendalnie wysokie
wynagrodzenie, a naktad ich pracy jest znikomy.

Do prokuratury lub na policje.

Skarzacy oczekuja, ze komisja rozwigze te problemy. Tymczasem ocenia ona jedynie, czy zarzadca,
posrednik lub rzeczoznawca dziatal zgodnie z prawem oraz standardami zawodowymi (ustalajg je
organizacje zrzeszajace te grupy zawodowe). Jezeli uzna, ze ztamatl przepisy lub zachowal sig¢
nieetycznie, moze ukara¢ go nagana, upomnieniem albo odebraniem licencji. Nic wigce;.

Trzeba wigc odwotywac si¢ takze do prokuratury lub sadu cywilnego albo poprosi¢ o pomoc
policje. By wyjasni¢ sprawe, skarzacy powinni dziata¢ na kilku frontach.

- Wspolnotom, ktorym zarzadcy nie chcg odda¢ dokumentacji, radzimy zlozy¢ doniesienie na
policje o popehieniu przestgpstwa polegajacego na ukrywaniu dokumentow - mowi Maria
Rzempata z Ministerstwa Budownictwa. Z reguly to skutkuje, cho¢ nie zawsze. W duzych miastach
policja chetnie pomaga, w matych miejscowosciach cze¢sto umarza sprawy. Jesli doszio do
defraudacji pieniedzy, konieczne jest doniesienie do prokuratury. W wypadku sporéw o umowe
zarzadzania wlasciwe sg sady cywilne.

Uwzgledniane skargi.

- Komisja nie ingeruje w tres¢ umow, jezeli sg zgodne z przepisami prawa i zasadami wspotzycia
spolecznego - wyjasnit Aleksander Snarski z Polskiego Stowarzyszenia Zarzadcéw Nieruchomosci.
Strony umowy dysponujg swobodg, same decyduja, czy i z kim chcg zawrze¢ umowe oraz jaka ma
by¢ jej tres¢. W umowie posrednictwa lub o zarzadzanie nieruchomos$cia muszg natomiast znalez¢
si¢ dane odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie, numer jego licencji oraz o$wiadczenie o
posiadanym ubezpieczeniu od odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z
wykonywaniem czynnosci. Jezeli nie ma tych elementow, to komisja moze ukara¢ zarzadce.

Komisja nie rozpatruje skarg na wysokos¢ wycen,poprawno$¢ sporzadzenia operatOw
szacunkowych oraz opini¢ rzeczoznawcodw majatkowych wystepujacych w sadzie w roli bieglych.

- Skargi kwestionujace poprawnos¢ sporzadzenia operatow - wyjasnit Pawet Duciak z Ministerstwa
Budownictwa -powinny by¢ kierowane do jednej z komisji arbitrazowych dziatajagcych przy
stowarzyszeniach rzeczoznawcow majatkowych (istnieja one w kazdym wigkszym miescie) oraz
przy Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, tj. organizacji nadrz¢dnej nad tymi
stowarzyszeniami (art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Skargi dotyczace pracy biegltych sadowych moze kierowa¢ do komisji tylko sad, a osoba fizyczna



nie ma do tego prawa (art. 194 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Trzeba wiec
zwroci¢ si¢ do przewodniczacego sktadu s¢dziowskiego w tej sprawie, a ten -jezeli uzna to za
stosowne -wniesie skarge. Najcze$ciej natomiast uwzgledniane sa skargi, gdy operaty zawieraja
btedy, a w wypadku posrednikow - gdy dana osoba nie wykazala si¢ zadng inicjatywa albo nie
sprawdzita stanu faktycznego lub prawnego nieruchomosci.

Rzeczoznawce, posrednika oraz zarzadc¢ mozna ponadto pozwaé¢ do sadu cywilnego o
odszkodowanie, jezeli uwaza si¢, ze poniosto si¢ szkodg.

Najczestsze kary

Najczescie] stosowana przez komisje kara to nagana oraz upomnienie. Coraz czesciej zdarza si¢
odebranie licencji. Taka sankcje stosuje si¢ zazwyczaj, gdy dochodzi do wyroku skazujacego w
procesie karnym lub cywilnym. Komisja sama nie moze w ten sposob ukara¢, ale ma prawo ztozy¢
wniosek o odebranie licencji do ministra budownictwa. Rozpatrywanie sprawy trwa od 4 do 18
miesi¢cy. Postepowanie jest bezptatne.



