WPROWADZENIE

Rynek nieruchomosci jest jedynym z najbardziej dynamicznie rozwijajacych sig
segmentOw naszej gospodarki. Rozwdj tego rynku dal podstawy do uksztattowania si¢
zawodu jakim, jest zarzadca nieruchomos$ci. Zarzadzanie nieruchomos$cia polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno$ci majacych na celu zapewnienie wtasciwej
gospodarki ekonomiczno — finansowej nieruchomo$ci oraz zapewnienie bezpieczenstwa
uzytkowania 1 wtasciwej eksploatacji nieruchomosci, w tym biezacego administrowania
nieruchomoscia, jak réwniez czynno$ci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie
niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te
nieruchomos¢.

Profesjonalne zainteresowanie si¢ zarzadzaniem nieruchomos$ciami rodzi si¢ z wraz
z dostrzezeniem faktu, ze nieruchomos$¢ jest lokata kapitatu, zrédlem statych dochodéw,
ktérych warto$¢ rynkowa zalezy miedzy innymi, od jako$ci zarzadzania.

Obowiazujaca od 1 stycznia 1998 r. ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami wyodrebnita po wzgledem prawnym zawdd zarzadcy nieruchomosci.

Zgodnie z art. 186 ust. 1 do 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z7 2004 r. Nr 261 poz. 2063 z poz. zm.) zarzadca nieruchomosci jest
zobowiazany do wykonywania czynno$ci zarzadzania nieruchomoscia, zgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepisOw prawa i standardami zawodowymi ze szczegdllna starannoscia
wlasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz zasadami etyki zawodowe;j. Jest on
takze zobowiazany do kierowania si¢ zasada ochrony interesu oséb, na ktérych rzecz
wykonuje te czynnosci. Komunikatem z dnia 6 grudnia 2006 r. Minister Budownictwa oglosit
uzgodnione ze $rodowiskiem zawodowym zarzadcéw nieruchomosci standardy zawodowe
(Dz. Urz. MB Nr 1, poz. 3, z dnia 14 luty 2007 r.).

Zarzadca nieruchomos$ci niewypetniajacy swoich obowiazkéw zgodnie z przepisami
prawa, standardami zawodowymi i zasadami etyki zawodowej podlega odpowiedzialnosci
zawodowej. Postgpowanie z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej wszczyna z urzedu minister
wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej (obecnie
Minister Infrastruktury) i przekazuje cato$¢ sprawy Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;j
w celu przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego. O karze, biorac pod uwage wyniki
postgpowania  wyjasniajacego, orzeka Minister Infrastruktury w drodze decyzji
administracyjnej. Kary, jakie moze ponies¢ zarzadca nieruchomosci za niewlasciwe
wykonywanie swoich obowiazkéw wymienione sa w art. 188 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Zadaniem, jakie postawiono przed Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej bylo
przeprowadzenie postgpowan wyjasniajacych w sprawach dotyczacych odpowiedzialnosci
zawodowej wszystkich trzech zawodéw zwigzanych z gospodarka nieruchomos$ciami, tj.
rzeczoznawcéw majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcéw
nieruchomosci. Szczegétowe zasady i tryb pracy Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowe;j
oraz sposOb przeprowadzenia postgpowan wyjasniajacych zostaly uregulowane przepisami
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 11 stycznia 2008 r. w sprawie postepowania z
tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcow majqtkowych, posrednikow w obrocie
nieruchomosciami oraz zarzqdcow nieruchomosci (Dz. U. Nr 11, poz. 66).

Zakres odpowiedzialnos$ci zarzadcy nieruchomosci jest bardzo szeroki i obejmuje:
- odpowiedzialnos¢ cywilna,

- odpowiedzialno$¢ karna,

- odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna,

- odpowiedzialno$¢ zawodowa.



Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej sekcja zarzadcéw nieruchomosci rozstrzyga
o odpowiedzialnos$ci zawodowej, ktérej podlegaja zarzadcy nieruchomosci.

W dotychczasowej dziatalnosci (do konca 2007 r.) do Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej sekcji zarzadcéw nieruchomosci skierowano 206 spraw w celu przeprowadzenia
postgpowan wyjasniajacych, ktére zostaty zakonczone wnioskami skierowanymi do organu o
zastosowaniu kary dyscyplinarnej badz o umorzenie postgpowania, gdy postawione zarzuty w
toku przeprowadzanego postgpowania wyjasniajacego okazaly si¢ bezzasadne.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowe] sekcja zarzadcéw nieruchomosci dotychczas

wnioskowala o nastgpujace kary dyscyplinarne:

- umorzenie — 63 spraw,

- upomnienie — 44 sprawy,

- nagana — 35 spraw,

- zawieszenie licencji na okres od 6 miesi¢cy do jednego roku — 9 spraw,

- zawieszenie licencji zawodowe] do czasu ponownego zdania egzaminu w wynikiem
pozytywnym — 3 sprawy,

- pozbawienie licencji zawodowej z mozliwoscia ubiegania si¢ o ponowne jej nadanie po
uplywie 3 lat od dnia pozbawienia — 2 sprawy.

Ponizej przedstawiamy Panstwu wybrane przypadki, ktére byly przedmiotem
postgpowan wyjasniajacych prowadzonych przez Komisj¢ Odpowiedzialnosci Zawodowej wg
stanu przed dniem 1 stycznia 2008 r. Publikacja wynikéw postgpowan wyjasniajacych ma na
celu zwrdcenie uwagi zarzadcéw nieruchomosci na zachowania i dziatania, ktére w ocenie
Komisji zostaly uznane za naganne, niezgodne z obowiazujacymi przepisami prawa
i standardami zawodowymi.

I. Zarzadzanie nieruchomoscia bez zawartej umowy

1. Zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlng bez zawarcia umowy o zarzadzanie nieruchomoscia

2. Zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna tzw. matej wspdlnoty mieszkaniowej bez zawartej
umowy o zarzadzanie nieruchomoscia

3. Zarzadzanie wspotwlasnoscia

I1. Nieprawidlowe prowadzenie dokumentacji nieruchomosci

1. Nieprawidlowe prowadzenie dokumentacji wspolnoty mieszkaniowej

2. Nieprawidlowosci przy rozliczeniach finansowych wspdélnoty mieszkaniowej
3. Zwotanie rocznego zebrania wiascicieli lokali z naruszeniem przepiséw prawa
4. Nieprawidlowosci przy podejmowaniu uchwat przez wtascicieli lokali

III. Nieprawidlowe dzialania zarzadcy nieruchomosci po rozwigzaniu umowy o

zarzadzanie nieruchomoscia

1. Nie przekazanie dokumentéw dotyczacych wspdlnoty mieszkaniowej (NIP, REGON,
pieczatki wspélnoty, blankietéw czekowych, kluczy) w terminie wyznaczonym przez
zarzad wspdlnoty mieszkaniowe]

2. Odmowa wydania dokumentacji finansowej wspdlnot po rozwigzaniu umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia

IV. Nieprawidlowe wykonywanie czynnos$ci operacyjnego zarzadzania nieruchomoscia

Niewykonywanie czynno$ci zarzadzania nieruchomoscia

Brak starannosci zawodowej przy zawieraniu przez zarzadcg nieruchomosci umowy o

wspoltpracy z przedsigbiorca prowadzacym dzialalno§¢ gospodarcza w zakresie

zarzadzania nieruchomosciami

3. Nieegzekwowanie od wykonawcy rob6t, usunigcia usterek budowlanych oraz
dopuszczenie si¢ czynu nieuczciwej konkurencji.
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Odmowa pokrycia kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna przez wilasciciela
posiadajacego wigkszos$¢ udzialéw w nieruchomosci

Przekazywanie przez zarzadc¢ nieruchomosci $rodkéw finansowych wspdlnoty
mieszkaniowej na wlasne konto bankowe

Naruszenie zasady ochrony interesu oséb, na rzecz ktérych wykonywane byty czynnosci
zarzadzania nieruchomoscia

Drastyczne naruszenie podstawowych zasad wykonywania zawodu przez zarzadce
nieruchomosci

Pozbawienie licencji zawodowej zarzadcy nieruchomosci

Skazanie zarzadcy nieruchomosci za przestgpstwo z art. 276 Kodeksu karnego

Orzeczenie o zastosowaniu wobec zarzadcy nieruchomos$ci $rodka karnego w postaci
zakazu wykonywania zawodu ,,zarzadcy nieruchomos$ci” oraz prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej z tego zakresu



I. Zarzadzanie nieruchomoscia bez zawartej umowy

1. Zarzadzanie nieruchomoscia wspolna bez uprzedniego zawarcia umowy
o zarzadzanie nieruchomoscia

W zwiazku ze skarga zlozona przez zarzad wspoOlnoty mieszkaniowej dotyczaca
nieprawidlowo wykonywanych ustug zarzadzania nieruchomos$cia przez przedsigbiorce
wszczete zostalo postgpowanie z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej i1 catos¢ akt
przekazano Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej w celu przeprowadzenia postgpowania
wyjasniajacego. Zadaniem Komisji byto zbadanie, czy zarzadca nieruchomosci, wykonujacy
czynnosci zarzadzania nieruchomoscia u przedsigbiorcy, wypetnit obowiazki okreslone w art.
186 ust. 1-3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W toku postgpowania wyjasniajacego Komisja ustalita, ze do sprawowania zarzadu
nieruchomoscia wspdélna mialy zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci lokali. Z
dokumentéw zgromadzonych w sprawie bezspornie wynikato, ze zarzadca nieruchomosci
wykonywatl czynnos$ci zarzadzania przedmiotowa nieruchomos$cia w sposob nieprzerwany i
za wynagrodzeniem co najmniej od maja 2000 r. do dnia zlozenia skargi. Zar6wno zarzadca
nieruchomos$ci, jak i strona skarzaca nie przedlozyli Komisji umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia z okresu od maja 2000 r. do 22 marca 2006 r. Przedstawiona zostala
wylacznie umowa o zarzadzanie nieruchomoscia zawarta w dniu 23 marca 2006 r., tj. po dniu
wszczeciu postgpowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowe;.

W oparciu o zgromadzony materiat dowodowy ustalono, ze zarzadca nieruchomosci
wykonywatl czynnosci zarzadzania nieruchomoscia w okresie od maja 2000 r. do dnia 22
marca 2006 r. bez zawartej umowy o zarzadzanie. W trakcie prowadzonego postgpowania
wyjasniajacego zarzadca nieruchomosci przediozyl dokumenty potwierdzajace posiadanie
ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z
wykonywaniem czynno$ci zarzadzania nieruchomosciami. Zostaly réwniez ztozone
dokumenty potwierdzajace doskonalenie kwalifikacji zawodowych.

Zarzadca nieruchomosci, potwierdzajac fakt braku umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia do 2006 r., wskazywal na niech¢¢ ze strony czlonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej do zawarcia stosownej umowy w formie pisemne;j.

Oceniajac dziatania zarzadcy nieruchomos$ci w przedmiotowej sprawie, Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowej wskazata, ze zgodnie z art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami zarzadca nieruchomosci dziata na podstawie umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia, zawartej z jej wilascicielem, wspdlnota mieszkaniowa albo inna osoba lub
jednostka organizacyjna, ktérej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze skutkiem prawnym
bezposrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjne;.

Na podstawie zebranego w sprawie materialtu dowodowego Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowej ustalita ponad wszelka watpliwos¢, ze zarzadca
nieruchomosci wykonywatl czynnosci zarzadzania na przedmiotowej nieruchomosci do dnia
22 marca 2006 r. bez uprzedniego zawarcia stosownej umowy, do czego zobowiazuje go
przepis art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Komisja podkreslita, ze
obowiazek zawarcia umowy o zarzadzanie jest jednym z podstawowych obowiazkow
natozonych przepisami prawa na zarzadc¢ nieruchomos$ci i ewentualna nieche¢ wtasciciela
nieruchomosci do zawarcia tej umowy nie moze usprawiedliwia¢ postgpowania zarzadcy
nieruchomosci. Od zarzadcy jako profesjonalisty nalezatloby oczekiwaé znajomos$ci przepisow
prawa dotyczacych prowadzenia dziatalnosci zawodowej oraz poszanowania tych przepisow.



W zwiazku z powyzszym skoro zarzadca nieruchomosci swym postgpowaniem
naruszyt przepisy prawa, to podlega odpowiedzialnosci zawodowej i z tego tytutu Komisja
wnioskowala o zastosowanie wobec zarzadcy nieruchomosci kary dyscyplinarnej okreslone;j
w art. 188 ust. 2 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. kary nagany.

2. Zarzadzanie nieruchomos$cia wspolna tzw. malej wspolnoty
mieszkaniowej bez zawartej umowy o zarzadzanie nieruchomoscia

Nieruchomosé¢, ktoérej dotyczy przedmiotowa sprawa, stanowi tzw. mata wspdlnote
mieszkaniowa. Skarzacy sa wspotwtascicielami lokalu wyodrgbnionego i posiadaja udziat w
nieruchomos$ci wynoszacy 15,60%. Pozostate udzialty we nieruchomosci naleza do innych
0s6b fizycznych — wiascicieli pozostatych 5 lokali mieszkalnych.

Zarzadca nieruchomosci, prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa ,,Zarzad
1 Administracja Nieruchomosci”, wykonywat od pazdziernika 2002 r. czynnosci zwiazane z
administrowaniem przedmiotowa nieruchomoscia. Dzialal na podstawie petnomocnictw
udzielonych przez wspoétwtascicieli nieruchomos$ci posiadajacych tacznie 43,12% udziatéw.
Skarzacy nie udzielili zarzadcy nieruchomosci zadnych pelnomocnictw do dziatania w ich
imieniu w sprawach dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci.

Wnoszacy skarge zarzucili zarzadcy nieruchomo$ci m.in. Ze nie zawarl umowy o
zarzadzanie ze wszystkimi wilascicielami lokali mieszkalnych w nieruchomos$ci oraz
wykonywat czynnosci zarzadzania w stosunku do catej nieruchomosci i pobieral z tego tytutu
wynagrodzenie, pomimo umocowania tylko od wtascicieli legitymujacych si¢ udziatem w
nieruchomosci wynoszacym 43,12%.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej przeprowadzita postgpowanie wyjasniajace
w przedstawionej przez skarzacych sprawie i ustalita, ze do sprawowania zarzadu
przedmiotowa nieruchomos$cia (mata wspdlnota mieszkaniowa) maja zastosowanie przepisy
Kodeksu cywilnego. Do wykonywania czynnosci zwyklego zarzadu rzecza wspdlna, zgodnie
z dyspozycja art. 201 Kodeksu cywilnego, potrzebna jest zgoda wigkszosci wspotwtascicieli.
Taka zgoda zarzadca nie dysponowat.

W trakcie postgpowania zarzadca nieruchomosci oswiadczyl, ze cyt. ,,... wylqcznie
administrowatem nieruchomosciq w ramach zwyktego zarzqdu dziatajqc na zlecenie jako
petnomocnik o0sob, ktore tego petnomocnictwa mi udzielity, a nie zarzqdzatem
nieruchomosciq.(...) Zarzqd nieruchomosciq sprawowali sami wspotwtasciciele, a ja tylko
administrowatem nieruchomosciq’.

Z dokumentacji sprawy wynikato natomiast, ze zarzadca nieruchomosci kierowat do
skarzacych liczna korespondencje, w tym wezwania do zaptaty wynagrodzenia za Swiadczone
przez niego ustugi.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej, oceniajac dzialania zarzadcy nieruchomosci
w sprawie opisanej przez skarzacych, podkreslita, ze zgodnie z art. 184 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami zarzadzanie nieruchomosciami jest dzialalno$cia zawodowa
wykonywana przez zarzadcéw nieruchomos$ci na zasadach okreslonych w ustawie. Przepis
art. 185 ust. 1 ww. ustawy, zalicza biezace administrowanie nieruchomoscia do czynnosci
zarzadzania nieruchomoscia. Natomiast art. 185 wust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami zobowiazuje zarzadc¢ nieruchomos$ci do zawarcia umowy o zarzadzanie
nieruchomo$cia w formie pisemnej przy wykonywaniu czynno$ci zawodowych. Zadne
unormowania prawne, nie zwalniaja zarzadcy nieruchomos$ci od stosowania podstawowych
zasad wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomosci, okreslonych w rozdziale 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.



Tak wigc w przedmiotowym przypadku (wykonywanie czynnosci zarzadzania cala
nieruchomo$cia w imieniu wszystkich wlascicieli lokali mieszkalnych) zarzadca
nieruchomosci byt zobowiazany do zawarcia umowy o zarzadzanie nieruchomoscia ze
wszystkimi wtasdcicielami. Zatem Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej uznata zarzuty
postawione zarzadcy za uzasadnione i wobec braku zawarcia umowy o zarzadzanie
nieruchomos$cia oraz nieuprawnionego zadania wynagrodzenia za $wiadczone ustugi za
zasadne i wystapita z wnioskiem o udzielenie zarzadcy z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej kary okreslonej w art. 188 ust. 2 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj.
kary nagany.

Na marginesie Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej zaznaczyta, ze mozliwe jest
przyjecie, iz zarzadca nieruchomos$ci w podobnym stanie faktycznym moze wykonywaé
czynnosci zarzadzania tylko na podstawie pelnomocnictw udzielonych przez czgs$¢ wilascicieli
lokali. Dziala¢ wéwczas powinien wylacznie w granicach swojego umocowania, w tym
wszelkie rozliczenia oraz zadania finansowe dotyczace zarzadu czg$cia wspdlna
nieruchomosci, powinien kierowa¢ do swoich mocodawcéw, a nie do pozostatych wiascicieli
lokali mieszkalnych, ktérzy nie udzielili mu stosownego umocowania.

3. Zarzadzanie wspolwlasnos$cia

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej przeprowadzita postgpowanie wyjasniajace
z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej wobec zarzadcy nieruchomosci, ktéremu zostat
postawiony zostat zarzut zarzadzania nieruchomoscia bez zgody wigkszosci wlascicieli w tym
wykonanie wymiany instalacji gazowej oraz zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego.

Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej dokonata analizy akt sprawy i ustalila, ze
nieruchomos$¢ stanowita wspétwilasnos¢ oséb fizycznych. Zarzadca nieruchomosci zarzadzat
nieruchomos$cia do dnia 1 wrze$nia 2005 r. na podstawie pelnomocnictw udzielonych mu
przez pigciu wspotwlascicieli legitymujacych si¢ lacznie 13/32 czgSci udzialow w
nieruchomosci. W dniu wniesienia skargi zarzadca nieruchomos$ci legitymowat sig
pelnomocnictwem jedynie czterech wspdétwtascicieli o wielkosci 11/32 czgsci w
nieruchomosci.

Zarzut wykonania modernizacji instalacji gazowej bez zgody wigkszosci
wspotwiascicieli w nieruchomos$ci zostat uznany jako zasadny z uwagi na to ze, wymiana
instalacji gazowej w nieruchomosci przekraczala czynnosci zwyktego zarzadu
nieruchomos$cia wspdlna i stosownie do art. 199 Kodeksu cywilnego wymagata zgody
wszystkich wspotwiascicieli. Zarzadca nieruchomosci w momencie uzyskania pozwolenia na
budowe dysponowal pelnomocnictwem czterech wspotwilascicieli nieruchomosci 1 nie byt
umocowany do dziatania w imieniu pozostatych wspdéitwtascicieli tej nieruchomosci.

Zarzadca nieruchomosci legitymowal si¢ pelnomocnictwami czterech wiascicieli
dysponujacych tacznie udziatami w nieruchomosci o wielkosci 11/32, a wigc czynnoS$ci
zarzadzania cala nieruchomo$cia wykonywane byly bez stosownego umocowania.
Dokumentami potwierdzajacymi fakt zarzadzania cata nieruchomoscia byto, migdzy innymi
prowadzenie bardzo obszernej korespondencji dotyczacej wymiany instalacji gazowej ze
wspotwlascicielami, ktdrzy nie udzieli zarzadcy nieruchomosci petnomocnictwa do dziatania
w ich imieniu.

Zarzut dotyczacy zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego bez zgody wszystkich
wlascicieli zostat réwniez potwierdzony, gdyz z analizy materiatu dowodowego
zgromadzonego w prowadzonym postgpowaniu wyjasniajacym wynikato, ze zarzadca nie
posiadat pelnomocnictw wspdétwtascicieli nieruchomosci do dziatania w tym zakresie.



W toku przeprowadzonego postgpowania Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej
wykazata, ze zarzadca nieruchomosci nie wypetnit obowiazku wynikajacego z art. 186 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zarzadca byt zobowiazany do wykonywania
dziatalnosci zawodowej zgodnie z przepisami prawa ze szczegdlng starannoscia wlasciwa dla
zawodowego charakteru. Zarzadca byl zobowiazany do kierowania si¢ zasada ochrony
interesu osob, na ktérych rzecz wykonywatl czynnos$ci zarzadzania nieruchomoscia. Zarzadca
nieruchomosci, zaréwno przy podejmowaniu decyzji o wymianie instalacji gazowej, jak i
przy zawarciu umowy najmu lokalu, dzialal niezgodnie z art. 199 Kodeksu cywilnego,
pomimo, ze podjete decyzje pod wzgledem merytorycznym byty wlasciwe.

Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej wystapita z wnioskiem o udzielenie zarzadcy
nieruchomosci kary okreSlonej w art. 188 wust. 2 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, tj. kary nagany.

I1. Nieprawidlowe prowadzenie dokumentacji nieruchomosci

1. Nieprawidlowe prowadzenie dokumentacji wspolnoty mieszkaniowej

Do Ministra zostala skierowana skarga na zarzadc¢ nieruchomos$ci w zwiazku
z wykonywaniem przez niego czynnosci zarzadzania wspdlnota mieszkaniowa. Zarzadcy
nieruchomosci, w oparciu o przestang skarge, zostaty postawione zarzuty dotyczace:
- nie zarejestrowania wspdlnoty mieszkaniowej w Urzedzie Statystycznym i Urzedzie
Skarbowym,
- nieprawidlowego prowadzenia ewidencji kosztow wspdlnoty i ich dokumentowania,
- nie prowadzenia Ksiazki obiektu budowlanego i nie wykonywania obowigzkowych
przegladéw wynikajacych z przepiséw Prawa budowlanego.

Po wszczeciu postgpowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej cato$¢ akt sprawy
zostala przekazana Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej w celu przeprowadzenia
postgpowania wyjasniajacego. Komisja stwierdzila brak dokumentéw istotnych dla
wyjasnienia sprawy, w tym umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia. Skarzacy nie byl w
posiadaniu powyzszej umowy, jak rowniez nie miat do niej dostgpu, o czym poinformowat
Komisjg. W zwiazku z powyzszym Komisja wystapita do zarzadcy nieruchomosci o
uzupetnienie materiatu  dowodowego o ww. dokumenty. Zarzadca nieruchomosci nie
wykazywal jakiegokolwiek zainteresowania prowadzonym wobec niego postgpowaniem z
tytutu  odpowiedzialnosci zawodowej. Nie odpowiadal na skierowana do niego
korespondencj¢, nie bral udzialu w posiedzeniach Komisji, pomimo skutecznego
powiadamiania o terminach i miejscu tych posiedzen. Wystapit jedynie o ustanowienie
obroncy z urzedu. Obronca z urzedu zostat zarzadcy nieruchomo$ci wyznaczony, lecz
zarzadca nieruchomosci unikat kontaktu z obronca.

Komisja przystapita do rozpatrzenia sprawy, mimo braku aktywnego uczestnictwa ze
strony zarzadcy nieruchomos$ci i w oparciu o zgromadzony material dowodowy stwierdzita,
ze w wyniku zniesienia wspétwlasnosci nieruchomosci z dniem 27 stycznia 2003 r. powstata
tzw. duza wspdlnota mieszkaniowa. W zwiazku z powyzszym do sprawowania zarzadu
przedmiotowa nieruchomoscia zastosowanie mialy przepisy Kodeksu cywilnego do dnia 26
stycznia 2003 r., a od dnia 27 stycznia 2003 r. przepisy ustawy o wtasnosci lokali. Zarzadca
nieruchomosci samodzielnie wykonywal za wynagrodzeniem czynnosci zarzadzania
przedmiotowa nieruchomoscia w okresie styczen — maj 2003 r. W tym miejscy nalezaly
zaznaczyC, ze w okresie wczesniejszym zarzadca nieruchomosci réwniez bral udzial w
procesie zarzadzania przedmiotowa nieruchomoscia, dziatajac jako pracownik przedsigbiorcy
zarzadzajacego wowczas ta nieruchomoscia. Z akt sprawy nie wynikto, aby zarzadca zawarl z



wilascicielami lokali umoweg o zarzadzanie nieruchomoscia, a byl do tego zobowiazany,
stosownie do przepisu art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2000
r. Nr 46, poz. 543 z pozn. zm.).

Odnoszac si¢ do zarzutéw postawionych zarzadcy nieruchomosci Komisja
Odpowiedzialno$ci Zawodowej stwierdzila, ze kazdy zarzadca nieruchomosci, podejmujac sig
zarzadzania nieruchomoscia ma obowiazek podja¢ niezwlocznie czynnosci zmierzajace do
zarejestrowania wspolnoty, jezeli wczesniej do zarejestrowania nie doszto. Bez wykonania tej
czynnoscl nie jest mozliwe wypelnienie obligatoryjnego obowiazku zatozenia dla wspdlnoty
mieszkaniowej rachunku bankowego. Tym samym zarzadca nieruchomos$ci nie dokonat
czynnos$cl majacych na celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno — finansowe;j
nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 185 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zatem
zarzut dotyczacy nie zarejestrowania wspolnoty mieszkaniowej uznano za udokumentowany.

Wspétwiasciciele nieruchomosci naleznosci na pokrycie kosztéow  zarzadu
nieruchomos$cia wspdlna wplacali na rachunek bankowy poprzedniego administratora
nieruchomosci. Administrator ten nie wykonywat od stycznia 2003 r. zadnych czynnos$ci
zwiagzanych z zarzadzaniem nieruchomos$cia wspdlna. W rezultacie wszystkie operacje
finansowe byty dokonywane poprzez rachunek poprzedniego administratora nieruchomosci.
Zarzadca nieruchomosci z tego rachunku wyptacat swoje wynagrodzenie oraz kwoty
okreslone jako wynagrodzenie dozorcy. Gdy tymczasem wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego
zarzadcy nieruchomos$ci lub sposéb jego ustalenia powinny by¢ okreslone w umowie o
zarzadzanie nieruchomoscia, stosownie do art. 185 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Fakt pobierania tych naleznosci nie znajduje zadnego udokumentowania ksiggowego,
co Swiadczy o nie wypelnieniu przez zarzadcg nieruchomosci obowiazku prowadzenia dla
nieruchomosci pozaksiggowej ewidencji kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna. Stanowi
to naruszenie art. 29 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali. Natomiast niezalozenia rachunku
bankowego dla nieruchomos$ci wspélnej jest sprzeczne z art. 30 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy.
Istotny w tym przypadku jest fakt, ze zarzadca nieruchomosci, ktéremu wspdlnota
mieszkaniowa powierzyta wykonywanie czynno$ci zwigzanych z prowadzeniem jej spraw
finansowych powinien posiada¢ petna wiedzg, co do sposobu ewidencjonowania kosztow
nieruchomosci, gdy stanowita ona wspétwtasnos¢, a pézniej wspdlnote mieszkaniowa. Tym
bardziej ze z dokumentéw zebranych w sprawie wynikato, ze zarzadca nieruchomosci petnit
funkcje ksiggowego u poprzedniego administratora. Wobec dokonanych ustalen Komisja
uznala za zasadny zarzut dotyczacy nieprawidlowego prowadzenia ewidencji kosztow
wspdlnoty i ich dokumentowania.

Kolejny zarzut obejmujacy nieprowadzenie Ksiazki obiektu budowlanego Komisja
uznala réwniez za udokumentowany. Z analizy Ksigzki obiektu budowlanego, zatozonej dla
przedmiotowej nieruchomosci w dniu 10 lutego 1986 r., wynika, Ze ostatni wpis pochodzit z
czerwca 1989 r. Wykonujacy w niniejszej sprawie czynnosci zawodowe zarzadca
nieruchomoscia nie dopeilnil wigc obowiazku wynikajacego z art. ustawy 64 Prawo
budowlane. Zarzadca nieruchomosci nie podjat tez zadnych czynno$ci zmierzajacych do
aktualizacji dokumentacji technicznej budynku zgodnie z postanowieniami art. 29 ust. Ic
ustawy o wtasnosci lokali. Tym samym zarzadca nieruchomosci nie wypehit postanowien
art. 185 wust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie zapewnienia
bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci.

Ponadto, w toku prowadzonego postgpowania wyjasniajacego, ustalono, ze zarzadca
nieruchomosci, wykonujac czynnosci zarzadzania nieruchomoscia, nie posiadat
obowiazkowego ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone
w zwiazku z wykonywaniem czynnoS$ci zarzadzania oraz nie dopeinit obowiazku statego



doskonalenia kwalifikacji zawodowych. Niewypelnienie ww. obowiazkéw stanowi
naruszenie art. 186 ust. 2 i ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wobec stwierdzonych powyzszej uchybien i btgdéw w pracy zarzadcy nieruchomosci
Komisja wnioskowata o zastosowanie wobec zarzadcy nieruchomosci kary dyscyplinarnej
okreslonej w art. 188 ust. 2 pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. zawieszenia
licencji zawodowej do czasu ponownego zdania egzaminu z wynikiem pozytywnym.

2. Nieprawidlowosci przy rozliczeniach finansowych  wspolnoty
mieszkaniowej

Skarge na dziatania zarzadcy nieruchomosci ztozyt nowowybrany zarzad wspdlnoty
mieszkaniowej. Zarzadca nieruchomos$ci w sprawie opisanej przez skarzacego zarzadzat
nieruchomoscia na podstawie umowy o zarzadzanie nieruchomoscia zawartej z zarzadem
wspollnoty mieszkaniowej. W umowie tej zostal wskazany jako osoba odpowiedzialna
zawodowo za jej wykonanie. W umowie zamieszczono takze o$wiadczenie o posiadaniu
ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z
wykonywaniem czynnosci zawodowych. Umowa o zarzadzanie zostala rozwiazana na
wniosek zarzadcy nieruchomosci.

Zarzadcy nieruchomosci postawiono zarzuty dotyczace:

- nieprawidlowosci w zakresie rachunkowego oraz merytorycznego klasyfikowania
przychoddéw 1 kosztéw wspolnoty,

- niezgodnosci pomigdzy przedstawionymi wspdllnocie mieszkaniowej rozliczeniami
i sprawozdaniami, a faktycznymi dokumentami ksi¢gowymi,

- dokonywanie gotéwkowych rozliczen z kontrahentami, a nie za posrednictwem rachunku
bankowego,

- pobieranie zaliczek z rachunku bankowego wspdlnoty mieszkaniowej przekraczajacych
potrzeby wynikajace z koniecznosci pokrycia biezacych wydatkoéw wspdlnoty,

- dokonywanie ptatnosci bez formalnych podstaw tj. uchwat, umoéw i zlecen,

- nie wywiazywanie si¢ z obowiazkéw prawno — skarbowych, wynikajacych z realizacji
umow zlecen.

Zarzuty sformutowane przez zarzad wspdlnoty mieszkaniowej zostaly poparte
stosownymi dokumentami, w tym ,,Raportem z badania rozliczen Wspdlnoty Mieszkaniowej
za lata 2002 i 2003” sporzadzonym na zlecenie zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej przez
specjalistyczng firmg rachunkowa.

Na podstawie akt sprawy oraz wyjasnien zarzadcy nieruchomosci ztozonych w trakcie
prowadzonego postgpowania, Komisja potwierdzita zasadno$¢ wszystkich zarzutow
wynikajacych ze skargi. Potwierdzono rozbieznos$ci pomigdzy faktycznymi dokumentami
ksiggowymi a rozliczeniami 1 sprawozdaniami, kilkanascie wyplat gotéwkowych
nieuzasadnionych potrzebami zwigzanymi z biezacym administrowaniem nieruchomoscia
oraz operacji finansowych dokonywanych poprzez rachunek bankowy, nie znajdujacych
jednak pokrycia w zawartych umowach 1 zleceniach. W trakcie wykonywania czynnosci
zarzadzania na rzecz wspodlnoty mieszkaniowej zarzadca nieruchomos$ci rozdysponowat
srodki finansowe wspdlnoty na cele, ktére nie znajduja oparcia w podjetych przez wspdlnote
uchwal. Zarzadca nieruchomosci, bez stosownych uchwat wspodlnoty i1 niezgodnie z przyjgtym
planem gospodarczym, zlecal kosztowne prace remontowe w nieruchomosci. Komisja ustalita
takze, iz zarzadca nieruchomosci z opdznieniem sktadat deklaracje PIT-4 i PIT-8B. Ztozone
dokumenty $wiadcza, ze cze$¢ zaleglych zaliczek na podatek dochodowy oraz odsetki od tych
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zalegtosci zarzadca nieruchomos$ci uregulowat w chwili zlozenia przez zarzad wspdlnoty
mieszkaniowej skargi. Odsetki zostaly uiszczone na koszt zarzadcy.

Na posiedzeniu Komisji zarzadca nieruchomosci w zlozonych wyjasnieniach
potwierdzit wymienione powyzej nieprawidtowosci. Komisja ustalita, ze byly zarzad
wspllnoty mieszkaniowe] w znacznym stopniu przyczynit si¢ do nieprawidlowego
zarzadzania nieruchomoscia, nie wykonujac wtasciwie nadzoru i akceptujac przez okres 1,5
roku bez zastrzezen miesigczne sprawozdania rozliczeniowe skladane przez zarzadce
nieruchomosci.

Komisja uznata, ze zarzadca nieruchomos$ci nie zapewnil wlasciwej gospodarki
finansowo-ekonomicznej nieruchomos$ci, o ktérej mowa w art. 185 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami. Swym postgpowaniem zarzadca nieruchomosci doprowadzit
do naruszenia przepisOw art. 29 ust. 1 i art. 30 ust. I ustawy o wtasnosci lokali, poprzez

Zarzadca nieruchomosci jest uprawniony do gospodarowania powierzonym mu
zasobem wspdlnoty mieszkaniowej na podstawie uchwalonego planu gospodarczego. Moze
realizowa¢ wydatki w zakresie ustalonym przez powyzszy plan lub uchwaty podjgte przez
wspollnote. W przedmiotowej sprawie zarzadca nieruchomosci zlecat kosztowne prace
remontowe w nieruchomosci niezgodnie z przyjetym planem gospodarczym. W ten spos6b
samodzielnie podejmowat decyzje przekraczajace zakres zwyktego zarzadu, ktére stosownie
do art. 22 ust. 3 pkt 2 ustawy o wtasnosci lokali, powinny by¢ podejmowane w formie
uchwaty wspdlnoty mieszkaniowe;j.

Komisja pokreslita, ze zebrany w sprawie materiat dowodowy wskazuje, ze zarzadca
nieruchomos$ci wbrew ustawowym obowiazkom (art. 186 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami), zarzadzajac nieruchomoscia wspolna, nie dotozyl nalezytej staranno$ci
migdzy innymi w zakresie prowadzenia rachunkowosci oraz nie kierowal si¢ zasada ochrony
interesu oséb, na rzecz ktérych wykonywat czynnosci zarzadzania.

W zwiazku z powyzszym, Komisja wnioskowala o zastosowanie w stosunku do
zarzadcy nieruchomos$ci kary dyscyplinarnej okreslonej w art. 188 ust. 2 pkt 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, tj. zawieszenia licencji zawodowej na okres 6 miesigcy.

3. Zwolanie rocznego zebrania wilascicieli lokali z naruszeniem przepiséw
rawa

Zarzad wspdllnoty mieszkaniowej skierowat skarge przeciwko zarzadcy
nieruchomosci. W skardze zarzad przedstawil zarzadcy szereg zarzutéw dotyczacych
niewtasciwego wykonywania przez niego czynnosci zawodowych, w tym niezwotania przez
zarzadce¢ nieruchomosci zebrania ogétu wlascicielu.

Z tresci zataczonej do skargi umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wynikato, ze
zarzadca nieruchomosci przyjat na siebie obowiazek zwotania w ciagu roku dwoch zebran
ogétu wilascicieli. W umowie nie zostaty jednak okreslone terminy, w jakich ten obowiazek
nalezato wypeti¢. Taki réwniez byl argument podnoszony przez zarzadce nieruchomosci w
trakcie prowadzonego przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej postgpowania
wyjasniajacego, ze skoro umowa o zarzadzanie nie okreslata terminéw zwotania zebran, to
zwotanie zebrania na koniec kwietnia bylo wypelnieniem postanowien umowy. Ponadto
zarzadca nieruchomos$ci stwierdzil, ze udzielenie absolutorium zarzadowi réwnalo sig
aprobacie jego poczynan.

Odnoszac si¢ do ztozonych wyjasnien przez zarzadcg nieruchomosci i zataczonych do
skargi dokumentéw, Komisja uznata, ze w przedmiotowej sprawie zarzadca nieruchomosci
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naruszyt art. 30 ust. 1 pkt 3 ustawy o wiasnosci lokali, ktéry to stanowi, ze zarzad lub
zarzadca jest zobowiazany zwotywac zebranie ogétu wilascicieli co najmniej raz w roku, nie
pozniej niz w pierwszym kwartale kazdego roku. Co prawda przepis art. 30 ust. 1 pkt 3
ustawy o wtasnosci lokali odnosi si¢ do zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej, lecz natlozony tym
przepisem prawa obowiazek na zarzad wspdlnoty mieszkaniowej, powinien zrealizowaé
zarzadca nieruchomosci, gdyz taki byl zakres jego obowiazkéw zawodowych, zawarty w
umowie o zarzadzanie nieruchomoscia. Umowa nie przewidywata terminu za zwotanie tego
zebrania. Nie oznacza to jednak, ze przy zwolaniu zebrania zarzadca nieruchomosci nie
powinien zastosowac przepisu art. 30 ust. 1 pkt 3 ustawy o wlasnosci lokali. Skoro zebranie
ogoétu wiascicieli nie zostato zwotane w terminie okreslonym w art. 30 ust. 1 pkt 3 ustawy o
wtasnosci lokali, tj. do konca marca, to zarzadca nieruchomosci, odpowiedzialnym za jego
zwolanie, naruszyt ww. przepis prawa.

Komisja pokreslita, ze z wyjasnien ztozonych przez zarzadce nieruchomosci wynika,
1z nie odréznia on funkcji sprawowanej przez zarzad 1 zarzadce nieruchomosci. Sprawozdanie
finansowe zlozone wtascicielom w imieniu zarzadu nieruchomosci wspdlnej i udzielone przez
wspolnotg mieszkaniowa absolutorium dla zarzadu, uznawat jako jednoznaczne z pozytywna
oceng jego pracy, co, jego zdaniem, pozwalalo mu przyja¢, ze prawidlowo wypetnit
obowiazki wynikajace z umowy o zarzadzanie.

Pomimo, ze pozostate zarzuty dotyczace nie dokonywania rozliczen poprzez rachunek
bankowy, czy wykonanie obligatoryjnych przegladéw instalacji gazowej i przewoddéw
kominowych bez uchwaly wspdlnoty mieszkaniowe] zostaly uznane jako niezasadne, to
naruszenie art. 30 ust. 1 pkt 3 ustawy o wtasnosci lokali powoduje stwierdzenie, ze zarzadca
nieruchomosci nie wypetnit obowiazkéw, okreslonych w art. 186 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w stopniu uzasadniajacym orzeczenie kary dyscyplinarnej. W zwiazku z
powyzszym, Komisja wnioskowata o zastosowanie kary dyscyplinarnej, o ktérej mowa w art.
188 ust. 2 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. kary upomnienia.

4. Nieprawidlowosci przy podejmowaniu uchwal przez wlascicieli lokali

Skarge na dziatalno$¢ zarzadcy nieruchomosci ztozyl zarzad wspdlnoty mieszkaniowe;.
Z akt sprawy wynikato, ze wkrétce po ztozeniu skargi zarzad ten zostal odwotany przez
wiascicieli lokali. W wyniku przedmiotowej skargi zostalo wszczgte z urzedu postgpowanie z
tytutu odpowiedzialnos$ci zawodowej i sprawa zostata przekazana Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej celem przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego

Z tresci skargi wynikato, ze zarzadca nieruchomosci nie dotozyt nalezytej starannosci
przy podejmowaniu uchwal przez czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej w drodze
indywidualnego zbierania gloséw, przy czym cze$¢ gloséw nad tymi uchwatami zostata
oddana na zebraniu wspdlnoty mieszkaniowej. Skarzacy brali udzial w zebraniu wspdlnoty
mieszkaniowej. W trakcie tego zebrania glosowano nad dwoma uchwatami dotyczacymi
wynagrodzenia zarzadcy nieruchomosci i ustalenia wysoko$ci optat na pokrycie kosztow
zarzadu. Z powodu niskiej frekwencji wilascicieli lokali na zebraniu, postanowiono, ze
glosowanie nad uchwatami odbgdzie si¢ glosami oddanymi czg§ciowo na zebraniu i
czgSciowo w drodze indywidualnego zbierania gtoséw. Na zebraniu zarzad wspdlnoty
mieszkaniowej umocowat do zbierania glosow zarzadcg nieruchomosci. Natomiast zarzadca
nieruchomosci polecil wykonaé¢ t¢ czynno$¢ osobie fizycznej, zajmujacej si¢ utrzymaniem
czystosci nieruchomosci. Uchwaty zapadty wigkszoscia glosow wiascicieli lokali liczona
wedlug wielko$ci udziatéw. Po zakonczeniu zbierania gloséw, o tresci podjetych uchwat
zarzadca nieruchomosci poinformowat tylko tych wtascicieli, ktérzy byli nieobecni na
zebraniu i glosowali nad uchwatami w drodze indywidualnego zbierania gloséw.
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Z pisemnych wyjasnien zarzadcy nieruchomosci wynikato, ze wedlug jego oceny
dziatania te byly jak najbardziej prawidltowe, gdyz wtasciciele uczestniczacy w zebraniu
powinni zna¢ tres¢ uchwatl. Tym bardziej ze podjgcie ich poprzedzata dtuga i burzliwa
dyskusja. Zdaniem zarzadcy nieruchomosci osoby obecne na zebraniu mogty zaskarzy¢ tres¢
tych uchwat do sadu. Poniewaz uchwaty nie zostaly zaskarzone, zarzadca je realizowat.

Zgodnie z art. 23 ust. 3 ustawy o wiasnosci lokali o tresci uchwaty, ktéra zostala
podjeta z udzialem gltoséw zebranych indywidualnie, kazdy wiasciciel lokalu powinien zosta¢
powiadomiony na piSmie. Natomiast stosownie do art. 25 ust. 1 i la ww. ustawy wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z przepisami prawa lub z
umowa wtascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtlowego zarzadzania
nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powddztwo, o ktérym
mowa w ust. 1, moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wtascicieli albo od dnia powiadomienia
wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania
glosow.

Z konstrukcji wyzej przytoczonych przepisow prawa wynika, ze poczatkiem
obliczania terminu na zaskarzenie uchwaty przez wilasciciela lokalu jest data zebrania
wspdlnoty (w przypadku, gdy uchwata zostata podjgta na zebraniu) lub data powiadomienia
wlasciciela o tresci podjetej uchwaly (w przypadku zbierania glosé6w w drodze
indywidualnego zbierania gtosow lub w trybie mieszanym). Jest sprawa oczywista, ze jesli
uchwata nie zapadia na zebraniu, gdyz zostata skierowana do uzupelnienia gloséw w drodze
obiegowej, to wiasciciele obecni na tymze zebraniu, a nie powiadomieni nastgpnie o efekcie
glosowania, nie beda mieli wiedzy o tym czy uchwala zostata podjeta czy tez nie. Tym
samym o0soby te zostana pozbawione prawa do ich zaskarzenia.

Biorac pod uwage catos¢ dokumentéw zgromadzonych w powyzszej sprawie Komisja
uznala, ze zarzadca nieruchomos$ci swym postgpowaniem naruszyl art. 23 ust. 3 ustawy o
wtasnosci lokali. Ponadto nie wykazal nalezytej starannosci przy podejmowaniu uchwat
czgSciowo na zebraniu, czg$ciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw oraz nie
kierowat si¢ zasada ochrony interesu osob, na rzecz ktérych byly wykonywane czynnosci
zarzadzania nieruchomoscia. Tym samym zarzadca nieruchomosci nie wypetnit obowiazkow,
okreslonych w art. 186 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Wobec powyzszego
Komisja wnioskowala o zastosowanie wobec zarzadcy kary dyscyplinarnej okreslonej w art.
188 ust. 2 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. kary nagany.

III. Nieprawidlowe dzialania zarzadcy nieruchomosci po rozwigzaniu
umowy o zarzadzanie nieruchomoscig

1. Nieprzekazanie dokumentow wspolnoty mieszkaniowej (NIP, REGON,
pieczatki wspolnoty, blankiety czekowe, klucze) w terminie wyznaczonym
przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej

Zarzad wspdllnoty mieszkaniowej ztozyl skarge, wnioskujac o ukaranie zarzadcy
nieruchomosci z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej. Tre$¢ zarzutéw wyczerpywata
znamiona naruszenia przepisow art. 186 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami i
dotyczyta niesporzadzenia i nieprzekazania dokumentéw finansowo — ksiggowych wspdlnoty
mieszkaniowej za lata 2003 — 2004. Zarzadca nieruchomo$ci po rozwigzaniu umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia nie przekazal dokumentéw wspdlnoty (NIP, REGON, blankiety
czekowe) oraz pieczatek i kluczy od pomieszczen wspdlnych nieruchomosci. Ponadto
reprezentowal wspdlnot¢ mieszkaniowa na zewnatrz po wypowiedzeniu umowy o
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zarzadzanie nieruchomoscia. W oparciu o przedstawione zarzuty zostalo wszczgte
postgpowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej i cato$¢ akt zostata przekazana Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowe;.

Na podstawie akt sprawy, w tym wyjasnien zlozonych przez zarzadcg nieruchomosci
Komisja ustalita, ze do sprawowania zarzadu nieruchomos$cia wspdlng miaty zastosowanie
przepisy ustawy o wtasnosci lokali.

W dniu 20 sierpnia 2003 r. zostala zawarta umowa o zarzadzanie nieruchomoscia
pomigdzy wspolnota mieszkaniowq a zarzadca nieruchomosci, na czas okreSlony tj. do dnia
31 marca 2005 r. W umowie tej zostal wskazany zarzadca nieruchomos$ci odpowiedzialny
zawodowo za jej wykonanie oraz numer jego licencji zawodowej. Zamieszczone zostato
rowniez o$§wiadczenie o posiadaniu ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynnosci zarzadzania nieruchomoscia.

Zarzad wspdlnoty mieszkaniowej przedluzyl obowiazywanie umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia o dwa miesiace tj. do dnia 31 maja 2005 r.

Nastegpnie, w dniu 1 czerwca 2005 r., po rezygnacji czgsci cztonkéw zarzadu z pracy w
zarzadzie wspdlnoty, pozostali dwaj czlonkowie zarzadu zawarli z zarzadca nieruchomosci
kolejna umowe na czas nieokreslony. Umowa zostala rozwiazana w trybie natychmiastowym
przez kolejny nowowybrany zarzad ze skutkiem na dzien 30 wrzesnia 2005 r. W uzasadnieniu
wypowiedzenia jako powdd podano ,,razace i uporczywe zaniedbywanie obowiazkéw przez
zarzadce”. Kwestionujac zasadno$¢ rozwiazania umowy w trybie natychmiastowym, zarzadca
nieruchomosci odmoéwit przekazania posiadanej dokumentacji technicznej, finansowej i
prawnej nowemu zarzadcy nieruchomos$ci wskazanemu przez zarzad wspdlnoty
mieszkaniowe;j.

Po przeprowadzeniu postgpowania wyjasniajacego Komisja ustalita, iz wspdlnota
mieszkaniowa na rocznych zebraniach w dniach 25 marca 2004 r. 1 17 marca 2005 r.
zaakceptowala przedstawione przez zarzadce nieruchomos$ci sprawozdania finansowe oraz
zawarte w nim rozliczenia odpowiednio za lata 2003 i 2004. Po rozwiazaniu umowy o
zarzadzanie nieruchomo$cia nowy zarzad zwrdcit si¢ do zarzadcy nieruchomosci o
wykonanie dodatkowych czynnosci ksiggowych. Z wyjasnien zarzadcy nieruchomosci
ztozonych na posiedzeniu Komisji wynikato, ze zarzad wspdlnoty mieszkaniowej nigdy
przedtem nie zwracatl si¢ do zarzadcy nieruchomosci z zadaniem sporzadzania dodatkowego
bilansu, ani nie dodat tego do zakresu obowiazkéw zarzadcy nieruchomosci, okreslonych w
umowie o zarzadzanie nieruchomoscia. Dla zarzadcy byla to dodatkowa czynno$¢ zlecona
przez nowy zarzad wspoOlnoty mieszkaniowej 1 w zwiazku z tym zarzadca wystapil o
prolongat¢ terminu wykonania tej nieprzewidzianej w umowie czynnosci. Bilanse wg
zyczenia nowego zarzadu za lata 2003 1 2004 zarzadca ztozyt w dniu 10 czerwca 2005 r.
Odbidr tych dodatkowych bilanséw zostat pokwitowany przez cztonka zarzadu.

Zarzad wspdlnoty mieszkaniowej pomimo wypowiedzenia umowy o zarzadzanie, nie
wycofal udzielonych pelnomocnictw zarzadcy nieruchomosci do reprezentowania wspdlnoty
mieszkaniowej. Zarzadca nieruchomosci jednak od momentu wypowiedzenia umowy, z
ostroznosci, nie podejmowal zadnych dziatan zewngtrznych w imieniu wspdlnoty, a tym
bardziej nie narazit wspdlnoty na szkodg¢ finansowa. Nieprzekazanie do dnia 7 pazdziernika
2005 r. dokumentéw dotyczacych wspdlnoty mieszkaniowej bylo zwigzane ze sporem
sadowym toczacym si¢ pomigdzy zarzadca nieruchomosci, a zarzadem wspdlnoty
mieszkaniowej, co do sposobu i terminu wypowiedzenia umowy oraz zaptaty wynagrodzenia
zarzadcy nieruchomosci za sporny okres. Zarzadca nieruchomosci uznat, ze wypowiedzenie
umowy winno by¢ dokonane w trybie przewidzianym w umowie 1 w zwiazku z tym wyda
dokumentu po uptywie tego terminu. Natomiast podana przez zarzad wspdlnoty
mieszkaniowej podstawa wypowiedzenia umowy nie zostata poparta zadnymi dokumentami,
badz faktami, kwalifikujacymi do podjgcia tak drastycznych dziatan przez zarzad. Z uwagi na
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powyzsze, w ocenie zarzadcy, nie byto podstaw do przekazania dokumentéw przed uptywem
terminu rozwiazania umowy, gdyz uniemozliwiloby mu to wykonywanie obowiazkow
zarzadcy nieruchomosci przewidzianych w nadal obowiazujacej umowie.

Sprawa zostala rozstrzygnigta przez Sad Rejonowy. W zwiazku z sukcesywnym
przekazywaniem dokumentacji przez zarzadce nieruchomosci zarzad wspdlnoty
mieszkaniowej uregulowal wobec zarzadcy zobowiazania finansowe za sporny okres. Pozew
dotyczacy nie przekazania dokumentacji prawnej i finansowo — ksiggowej wspdlnoty
mieszkaniowej zostat wycofany. Sad umorzyl postgpowanie w tym zakresie.

Wskazaé nalezy, ze Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej rozpatrzyta zarzuty w
oparciu o zgromadzone dokumenty, a fakt wycofania przez zarzad pozwu z sadu 1 zwigzane z
tym umorzenie postgpowania sadowego nie bylo jednoznaczne z uznaniem niezasadno$ci
zarzutu postawionego zarzadcy nieruchomosci.

Komisja wnioskowata jednak o umorzenie postgpowania z tytulu odpowiedzialnosci
zawodowej, gdyz z dokumentéw, jak réwniez z wyjasnien ztozonych przez zarzadce
nieruchomosci, jednoznacznie wynikata, ze zarzad dokonal wypowiedzenia umowy o
zarzadzanie bezpodstawnie, naruszajac postanowienia tej umowy. Dzialania zarzadcy
nieruchomo$ci w okresie spornym na nieruchomos$ci nie skutkowaty zadnymi stratami
finansowymi wobec wspdlnoty mieszkaniowej. Po uptywie terminu umownego zarzadca
nieruchomosci przekazal prowadzona dokumentacje i opracowal dodatkowe bilanse, ktérych
to przygotowanie nie byto objete trescia zawartej wczesniej umowy o zarzadzanie.

2. Odmowa wydania dokumentacji finansowej wspolnoty mieszkaniowej po
rozwiazaniu umowy o zarzadzanie nieruchomoscia

Skarge na niewlasciwe wypetnianie obowiazkOéw przez zarzadce nieruchomosci
wniost zarzad nieruchomos$ci wspdlnej. Z tresci skargi wynikato, ze zarzadca nieruchomosci
wypowiedzial w trybie umownym umowg o zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna, lecz nie
zwrocit dokumentacji finansowej. Pomimo monitéw z strony zarzadu, zarzadca odmawiat
przekazania tej dokumentacji, argumentujac, ze jako osoba odpowiedzialna za prowadzenie
ksiag rachunkowych oraz rozliczen i odprowadzanie podatku, powinien on przechowywac
dokumentacj¢ finansowa, a nie przekazywac ja wspdlnocie mieszkaniowe;.

Oprécz ztozenia skargi w trybie odpowiedzialnosci zawodowej, zarzad wspdlnoty
mieszkaniowej rownolegle wystapit z pozwem do sadu przeciwko zarzadcy nieruchomosci o
wydanie dokumentéw, ktére w ocenie zarzadu sa dokumentami wspdlnoty mieszkaniowe;.
Ostatecznie przed sadem zostata zawarta ugoda, na mocy ktérej zarzadca nieruchomosci
zobowiazal si¢ do wydania wspélnocie w ciagu 5 dni dokumentacji finansowej. Wydanie
dokumentacji nastgpito na podstawie protokétu zdawczo — odbiorczego w terminie 5 miesigcy
po wypowiedzeniu umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna.

Wyrok sadowy nie mial jednak wptywu na ocen¢ zasadnosci zarzutow
rozpatrywanych przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej. Komisja w trakcie
postgpowania wyjasniajacego ustalita, ze umowa o zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna
zostala wypowiedziana przez zarzadcg nieruchomos$ci w terminie umownym. W umowie tej
nie zostal okreslony termin przekazania dokumentéw po zakonhczeniu wykonywania
czynnosci zawodowych wynikajacych z zawartej umowy pomigdzy zarzadem wspdlnoty
mieszkaniowej a zarzadca nieruchomosci.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej stwierdzita, ze zarzadca nieruchomosci,
odmawiajac wydania dokumentacji finansowej, dzialal w sprzecznosci z art. 86 ust. 1 ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja Podatkowa, zgodnie z ktérym to na podatniku spoczywa
obowiazek prowadzenia ksiag i ich przechowywanie. Podatnikiem w omawianym przypadku
byla wspdlnota mieszkaniowa i jej wlasno$¢ stanowity dokumenty dotyczace spraw



15

finansowych, ktére to zarzadca nieruchomosci prowadzil w okresie, gdy odplatnie na rzecz
wspdlnoty $§wiadczyl ustuge zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna. Tym samym brak byto
podstaw do odmowy ich wydania przez zarzadc¢ nieruchomos$ci po rozwigzaniu umowy o
zarzadzanie. Z uwagi na to, ze w umowie o zarzadzanie nieruchomos$cia wspolna nie
okreslono terminéw przekazania dokumentacji wspdlnoty mieszkaniowej, to zwrot tej
dokumentacji powinien nastapi¢ niezwlocznie po zakonczeniu wykonywania czynnosci
zarzadzania. W przedmiotowej sprawie Komisja stwierdzita, ze przez okres 5 miesigcy po
rozwigzaniu umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna, zarzadca nieruchomosci
przetrzymywat bez podstawy prawnej dokumenty.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej podkreslita, ze nie badata jakimi intencjami
kierowat si¢ zarzadca nieruchomos$ci, przetrzymujac dokumentacje finansowa wspdlnoty
mieszkaniowej, jak réwniez skutkéw, jakie zrodzilo przetrzymywanie tej dokumentacji.
Zarzadca nieruchomos$ci, wyjasniajac swoje postgpowanie co do nie przekazania
dokumentacji, podnosit, iz w trybie ustawowym ztozyt do Urzedu Skarbowego wymagane
deklaracje w imieniu wspolnoty mieszkaniowe;.

Biorac pod uwageg cato$¢ materialu dowodowego zgromadzonego w trakcie
postgpowania wyjasniajacego Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej stwierdzila, ze
zarzadca nieruchomosci nie wykazal nalezytej starannosci w wykonywaniu czynnosci
zarzadzania przedmiotowa nieruchomos$cia, czym naruszyl art. 186 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami i wnioskowata o udzielenia zarzadcy nieruchomos$ci kary
dyscyplinarnej okreslonej w art. 188 ust. 2 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj.
kary nagany.

IV. Nieprawidlowe wykonywanie czynnosci operacyjnego zarzadzania
nieruchomoscia

1. Niewykonywanie czynnosci zarzadzania nieruchomoscia

Nowowybrany zarzad wspdlnoty mieszkaniowej ztozyt skarge na Spotke zajmujaca
si¢ zarzadzaniem ich nieruchomoscia. Skarzacy podniesli, ze ww. Spélka nie zatrudnia
licencjonowanych zarzadcOw nieruchomosci. Zdaniem skarzacych umowa o administrowanie
nieruchomoscia podpisana zostata przez osoby do tego nieupowaznione.

Po zapoznaniu sig z trescia przedmiotowej skargi zwrécono si¢ do Spoétki o ztozenie
wyjasnien w sprawach poruszonych przez zarzad wspdélnoty mieszkaniowej.

W odpowiedzi Prezes Spotki wskazal zarzadce nieruchomosci odpowiedzialnego
zawodowo za czynnosci zarzadzania przedmiotowa nieruchomoscig oraz przestat umowg o
$wiadczenie ustug zawarta z tym zarzadca.

Po przekazaniu zarzadowi wspdlnoty mieszkaniowej wyjasnien zlozonych przez
Prezesa Spotki, skarzacy stwierdzili, ze zarzadca nieruchomosci wymieniony w tych
wyjasnieniach jest nieznany zaréwno mieszkancom nieruchomosci, jak i obecnemu
zarzadowi.

W zwiazku z powyzszym zostato wszczgte postgpowanie z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej wobec zarzadcy nieruchomosci i akta przedmiotowej sprawy przekazano Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej w celu przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego.
Przedmiotem przeprowadzonego przez Komisj¢ postgpowania bylo zatem zbadanie, czy
wskazany przez Spoétke zarzadca nieruchomosci faktycznie wykonywal czynno$ci
zarzadzania przedmiotowa nieruchomoscia 1 czy zachowal nalezyta staranno$¢ przy
wykonywaniu tych czynno$ci zawodowe.

Na podstawie akt sprawy, w tym wyjasnien zlozonych przez zarzadcg nieruchomosci
na piSmie i osobiscie do protokotéw z posiedzenia, Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowe;j,



16

ustalita, ze do sprawowania zarzadu przedmiotowa nieruchomoscia wspdlna maja
zastosowanie przepisy ustawy o wtasnosci lokali.

W dniu 29 kwietnia 2003 r. pomigdzy wspdlnota mieszkaniowa a Spotka zawarta
zostala umowa o administrowanie nieruchomos$cia. W przedmiotowej umowie nie zostat
wskazany zarzadca nieruchomos$ci odpowiedzialny zawodowo za jej wykonanie, nie zostato
zamieszczone oswiadczenie zarzadcy o posiadanym ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci
cywilnej. Na dzien wniesienia skargi nieruchomos$¢ byta w dalszym ciagu zarzadzana przez
ww. Spotke.

Zarzadca nieruchomosci, wobec ktérego wszczgto postgpowanie z  tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej byt zatrudniony w Spéice poczatkowo na podstawie umowy o
pracg, a nastgpnie umowy o Swiadczenie ustug. Z powyzszej umowy wynikato, ze zarzadca
zobowiazuje si¢ do zarzadzania nieruchomos$ciami mieszkalnymi w obiektach Spétki. Do
umowy nie zostat dotaczony wykaz nieruchomosci, ktérymi zarzadca miat zarzadza¢. Skoro
w/w umowa nie zawierala wykazu nieruchomosci, ktérymi zarzadca miat zarzadzaé oraz
zakresu $wiadczonych ustug, to Komisja uznata, ze zarzadca nieruchomos$ci przejal peina
odpowiedzialnos¢ w zakresie zarzadzania wszystkimi nieruchomos$ciami, co do ktérych
Spotka zawarta umowy o zarzadzanie.

Przedsigbiorca, zawierajac z licencjonowanym zarzadca umowg¢ o wykonywanie
czynnosci zarzadzania nieruchomosciami, zrealizowal w ten sposéb obowiazek wynikajacy z
art. 184 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, stanowiacy ze przedsigbiorcy moga
prowadzi¢ dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami, jezeli czynnos$ci z tego
zakresu bgda wykonywane przez zarzadcoéw nieruchomosci.

Zgodnie z definicja zawarta w art. 185 ust. I ustawy o gospodarce nieruchomosciami
zarzadzanie nieruchomos$cia polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno$ci
majacych na celu zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci
oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wilasciwej eksploatacji nieruchomosci,
w tym biezacego administrowania nieruchomoscia, jak rowniez czynnosci zmierzajacych do
utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do
uzasadnionego inwestowania w t¢ nieruchomo$¢. Czynno$ci zarzadzania zarzadca
nieruchomosci wykonuje osobiscie lub przy pomocy innych oséb wykonujacych czynnosci
pomocnicze i dziatajacych pod jego bezposrednim nadzorem, ponoszac za ich czynnosci
odpowiedzialno$¢ zawodowa okreslona w ustawie.

W toku postgpowania wyjasniajacego zarzadca o$wiadczyt, ze osobiscie nigdy nie
wykonywat zadnych czynno$ci zwigzanych z zarzadzaniem przedmiotowa nieruchomoscia.
Natomiast nadzorowal pracg¢ innych pracownikéw Spoétki, ktérzy co prawda nie posiadali
licencji zawodowej z zakresu zarzadzania nieruchomos$ci, ale wykonywali czynno$ci
obejmujace obstuge administracyjna i biurowo-ksiggowa na rzecz wspdlnoty. Oswiadczenie
powyzsze nie zostalo poparte zadnymi dowodami, ktére wskazywatyby na wykonywanie
czynnosci nadzoru w rozumieniu art. 185 ust. 1b ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Brak bylo bowiem jakiegokolwiek dokumentu dotyczacego przedmiotowej nieruchomosci
opatrzonego podpisem zarzadcy, badz tez wzmianki w dokumentach wspélnoty o osobie
zarzadcy nieruchomosci.

Biorac pod uwage cato$¢ materialu dowodowego zgromadzonego w przedmiotowej
sprawie Komisja uznata, ze zarzadca nieruchomosci tylko firmowat swoja licencja zawodowa
dziatalno$¢ oséb nie posiadajacych licencji zarzadcy nieruchomosci a wykonujacych
faktycznie czynno$ci zarzadzania przedmiotowa nieruchomoscia. W ocenie Komisji takie
praktyki sa wysoce naganne, bowiem powoduja, ze jakos¢ $wiadczonych ustug z zakresu
zarzadzania nieruchomosciami jest niska, gdyz sa wykonywane przez osoby nieprzygotowane
do wykonywania tego typu czynnosci. Osoby bez licencji powinny wykonywa¢ wytacznie
czynnosci pomocnicze, o ktérych mowa w art. 185 ust. 1b ustawy o gospodarce
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nieruchomosciami, a nadzorowa¢ wykonanie czynno$ci pomocniczych powinien zarzadca
nieruchomos$ci. Doprowadzenie do sytuacji, ze czynnosci, ktérych wykonanie ustawowo
zarezerwowano dla zarzadcy nieruchomos$ci, wykonuje osoba, ktérej wiedza, kwalifikacje i
umiejetnosci nie zostalty potwierdzone nadaniem licencji zawodowej, wptywaja na obnizenie
prestizu wykonywanego zawodu.

Ponadto Komisja ustalita, ze zarzadca nieruchomosci od 2004 r. do chwili wszczgcia
postgpowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej nie posiadal obowiazkowego
ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z
wykonywaniem czynnosci zarzadzania nieruchomos$ciami, co stanowi naruszenie art. 186 ust.
3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, oraz nie doskonalit w sposéb staly swoich
kwalifikacji zawodowych, co stanowi naruszenie art. 186 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Wobec stwierdzonych uchybien w pracy zarzadcy nieruchomosci Komisja wystapita
do Ministra o udzielenie zarzadcy nieruchomosci kary dyscyplinarnej okreslonej w art. 188
ust. 2 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. zawieszenia licencji zawodowej na
okres 6 miesigcy.

2. Brak starannosci zawodowej przy zawieraniu przez zarzadce
nieruchomos$ci umowy o wspolpracy z przedsiebiorca prowadzacym
dzialalnos¢ gospodarcza w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami

Skarga zlozona przez wspdlnot¢ mieszkaniowa Gdanska 15 w todzi dotyczyla
szeregu zastrzezen, co do prawidtowego wykonywania czynno$ci zarzadzania nieruchomoscia
przez przedsigbiorcg. Do skargi zalaczona zostala kopia umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia wspdlna, w ktorej zawarto informacje o zarzadcy nieruchomosci
odpowiedzialnym zawodowo za wykonywanie zalaczonej umowy.

W zwiazku z powyzszym zostato wszczgte postgpowanie z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej wobec ww. zarzadcy nieruchomosci i organ skierowat cato$¢ sprawy do Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej w celu przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego.

Przeprowadzajac postgpowanie wyjasniajace Komisja ustalita, ze w dniu 31 sierpnia
2003 r. zarzadca nieruchomosci zawart umowe¢ o wspétpracy z przedsigbiorca. Zgodnie z
zapisami ww. umowy zarzadca nieruchomosci przejat na siebie odpowiedzialnos¢ zawodowa
za wykonanie uméw o zarzadzanie nieruchomos$ciami zawartych pomigdzy przedsigbiorca a
wlascicielami nieruchomosci. W umowie tej okreslono, ze o zawarciu nowej umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia, przedsigbiorca kazdorazowo w dowolnej formie powiadomi
zarzadce nieruchomosci.

W dniu 20 stycznia 2004 r., przedsigbiorca zawarl umowe¢ o zarzadzanie
nieruchomoscia ze wspdlnota mieszkaniowa Gdanska 15 w Lodzi. W umowie o zarzadzanie
wskazano zarzadce nieruchomo$ci odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie. Ze
zgromadzonych dokumentéw oraz z ustalen poczynionych przez Komisje w toku
przeprowadzonego postgpowania, w ktéorym udziat wzial ww. zarzadca nieruchomosci,
wynikalo, ze zarzadca nie zostal poinformowany przez przedsigbiorce o zawarciu przez tego
przedsigbiorc¢ umowy o zarzadzanie nieruchomoscia ze wspdlnota wnoszaca skargg.
Zarzadca nieruchomosci nie posiadal Zadnej wiedzy o fakcie zawarcia przez przedsigbiorcg
przedmiotowej umowy, nie brat udzialu w czynnos$ciach zarzadzania ta nieruchomoscia.
Zarzadca nieruchomosci byt osoba nie znana cztonkom wspdlnoty mieszkaniowej wnoszacej
skarge.

Komisja, oceniajac postgpowanie zarzadcy nieruchomos$ci, stwierdzita brak
staranno$ci zawodowe] w przedmiocie zawarcia umowy o wspolpracy z przedsigbiorca. Na
mocy niniejszej umowy przedsigbiorca wskazywal w zawartych przez siebie umowach o
zarzadzanie, ze osoba odpowiedzialng zawodowa za ich wykonanie jest zarzadca
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nieruchomosci, wobec ktérego toczylo si¢ niniejsze postgpowanie. Z tym ze zarzadca ten nie
byl informowany o zawarciu kolejnej umowy o zarzadzanie. Komisja zarzucita zarzadcy
nieruchomosci, ze nie zadbal o to kiedy i1 w jakiej formie bedzie informowany o aktualnym
zakresie swoich obowiazkéw zawodowych. Decyzje w tej sprawie zarzadca nieruchomosci
pozostawil przedsigbiorcy. Zarzadca nieruchomosci wyrazit w ten sposéb swiadoma zgodg na
ponoszenie odpowiedzialnosci zawodowej za wykonywanie obowiazkéw wynikajacych z
tresSci nieznanych mu uméw o zarzadzanie nieruchomos$cia, wobec nieokreslonych oséb
trzecich 1 w nieznanych terminach. Zdaniem Komisji bledem zarzadcy bylo podpisanie
umowy o wspotpracy bez stosownego wykazu nieruchomosci, za zarzadzanie ktérymi miatby
ponosi¢ odpowiedzialno$¢ zawodowa i bez znajomosci zakresu $wiadczonych ustug
wynikajacych z zawartych uméw o zarzadzanie nieruchomos$ciami oraz dat obowigzywania
tych uméw. W ten sposéb zarzadca doprowadzit do takiej sytuacji, ze to przedsigbiorca
faktycznie wykonywal czynnos$ci zarzadzania, a wymogi formalne (w postaci stosownych
zapisow w umowie o zarzadzanie) spetnit, postugujac si¢ licencja zawodowa zarzadcy
nieruchomos$ci, wobec ktérego wszczgto przedmiotowe postgpowanie dyscyplinarne. W
zwiazku z powyzszym Komisja uznala, ze zarzadca nieruchomosci nie wykazal nalezytej
staranno$ci przy zawieraniu umowy o wspoipracy oraz nie kierowal si¢ zasada ochrony
interesu oséb, na rzecz ktérych mial wykonywac¢ czynno$ci zarzadzania nieruchomoscia.

Ponadto, majac na uwadze materiat dowodowy zebrany w trakcie postgpowania
wyjasniajacego Komisja uznata, ze zachodzito uzasadnione przypuszczenie, ze przedsigbiorca
prowadzil dzialalno$¢ zawodowa w zakresie zarzadzania nieruchomosciami z naruszeniem
art. 184 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Majac na wzgledzie sankcje
okreSlona w art. 198 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Komisja
wnioskowata o ztozenie do Prokuratury doniesienia w powyzszej sprawie.

3. Nieegzekwowanie od wykonawcy robét usuniecia usterek budowlanych
oraz dopuszczenie si¢ czynu nieuczciwej konkurencji

Wobec zarzadcy nieruchomosci wszczg¢to z urzedu postgpowanie z  tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej i przekazano sprawg Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;j
w celu przeprowadzenia postgpowania wyjasniajacego. Zarzadcy nieruchomosci zostat
postawiony zarzut nieprawidlowego wykonywania czynnos$ci zarzadzania nieruchomoscia
poprzez:

- nie egzekwowanie w okresie gwarancji od wykonawcy rob6t budowlanych usunigcia
usterek budowlanych,

- podpisywanie uméw z firmami reklamowymi 1 telekomunikacyjnymi, dotyczacych
wynajecia czegsci wspdlnej nieruchomosci, bez uchwat wiascicieli lokali,

- dopuszczenie si¢ czynu nieuczciwej konkurencji polegajacego na zawarciu bezposredniej
umowy o zarzadzanie nieruchomoscia z klientem firmy zarzadzajace;j.

Na podstawie akt sprawy, w tym wyjasnien zlozonych przez zarzadcg nieruchomosci
na pismie i osobiscie do protokétu na posiedzeniu, Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowe;j
przeprowadzajaca postgpowanie wyjasniajace ustalita, ze do sprawowania zarzadu
przedmiotowa nieruchomos$cia miaty zastosowanie przepisy ustawy o wiasno$ci lokali.
Aktem notarialnym zarzad nieruchomos$cia zostat powierzony Spdice z 0.0. zajmujacej si¢
m.in. zarzadzaniem nieruchomos$ciami. Nastgpnie pomiedzy Spdétka z o.0. a zarzadca
nieruchomosci zostala zawarta umowa zlecenia na $wiadczenie ustugi zarzadzania
przedmiotowa nieruchomoscia. W tresci tej umowy okreslono zakres czynnos$ci zarzadcy
nieruchomosci oraz jego obowiazki wobec Spétki z o.o.



19

Po pewnym czasie, podejmujac stosowna uchwalg, wspdlnota mieszkaniowa odwotata
z funkcji zarzadu Spétke z o.0., a dotychczasowego zarzadcg¢ powotano w sktad zarzadu
wspdlnoty mieszkaniowej, powierzajac mu jednoczesnie zarzadzanie nieruchomoscia.

Badajac przedmiotowa sprawe, Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowe, na podstawie
zgromadzonego materialu dowodowego obejmujacego m. in. wyjasnienia ztozone przez
zarzadce nieruchomosci oraz zeznania $wiadka, uznata zarzut nie egzekwowania w okresie
gwarancji od wykonawcy robét budowlanych usterek budowlanych za zasadny.

Zarzadca nieruchomo$ci oswiadczyl, ze jego zdaniem nie bylo mozliwe
egzekwowanie od wykonawcy robdt usunigcia w okresie gwarancji usterek budowlanych,
gdyz Spoétka z o.0. nie zlecita oceny technicznej potwierdzajacej wadliwe wykonanie tarasow.
Zarzadca nieruchomos$ci nie przedstawit jednak zadnych dokumentéw potwierdzajacych
swoje wystapienia do Spotki o zlecenie oceny stanu technicznego tarasu. W opinii  Komisji
stwierdzenie, ze Spoétka z o0.0. nie zlecita stosownych opracowan, nie usprawiedliwia
zaniedban zarzadcy nieruchomos$ci w tym zakresie. Zgodnie z § 2 zawartej umowy zlecenia
na $wiadczenie ustugi to zarzadca nieruchomosci byl zobowiazany m.in. do nadzoru nad
pracownikami dziatu technicznego Spoéiki z 0.0. oraz organizacji i prowadzenia przegladéw
technicznych budynkéw w imieniu zleceniodawcy. Przeglady takie powinny by¢
wykonywane zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo budowlane przez osoby
posiadajace uprawnienia budowlane. Wyniki przegladéw oraz spostrzezenia i stwierdzone
usterki mogty by¢ podstawa do uzasadnionych roszczen w stosunku do wykonawcy budynku.
Przeglady okres$lajace stan techniczny elementéw obiektu nie byly wykonywane. Potwierdzita
to takze strona wnoszaca skargg¢. Zarzadca nieruchomosci , poprzez zaniechanie dochodzenia
od wykonawcy usunigcia usterek budowlanych w okresie gwarancji, spowodowat dodatkowe
obciazenie finansowe dla zlecajacego mu wykonywanie czynnosci zarzadzania
nieruchomosci, czyli dla Spétki z o.0. Naruszyt rowniez art. 62 ust. 1 pkt I ustawy Prawo
budowlane.

Zarzut podpisywania umow z firmami reklamowymi i telekomunikacyjnymi, bez
stosownych uchwal wspdlnoty mieszkaniowej Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej
uznata réwniez za zasadny, gdyz sa to czynnosci przekraczajace czynnosci zwyktego zarzadu
i tylko cztonkowie wspdlnoty sa uprawnieni do wyrazenia na te czynnosci zgody w formie
stosownej uchwaty. Wynajecie czgsci nieruchomosci wspdlnej tylko po przeprowadzeniu
konsultacji z jednym czlonkiem wieloosobowego zarzadu, nalezy traktowaé jako dziatania
niewtasciwe. Zarzadca nieruchomos$ci potwierdzit, ze podpisal umowe¢ o wynajem czgsci
wspdlnej bez wymaganych uchwat.

Zarzut dopuszczenia si¢ czynu nieuczciwe] konkurencji poprzez zawarcie umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia bezposrednio ze wspdlnota mieszkaniowa (z naruszeniem
warunkéw umowy ze Spétka z o. o.), Komisja uznala za udokumentowany i1 zasadny.
Stosownie do umowy zlecenia zawartej ze Spétka z o.0. zarzadca nieruchomosci zobowiazat
si¢ w okresie trwania umowy, jak réwniez przez okres 3 lat po uptywie okresu jej
wypowiedzenia, m. in. do tego, ze nie begdzie prowadzit dziatalnosci konkurencyjnej wobec
zleceniodawcy, nie bgdzie naktaniat klientéw Spétki z o. o. do rozwigzania umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia oraz podejmowal dziatan w celu przysporzenia korzysci sobie,
osobom trzecim lub szkodzenia zleceniodawcy.

Z akt sprawy, a w szczegdlnosci z protokétu z zebrania wspdlnoty mieszkaniowej i
oswiadczenia zarzadcy nieruchomosci ztozonego do protokotu w trakcie posiedzenia Komisji,
wynikalo, ze zarzadca nieruchomosci naruszyt warunki umowy zawartej ze Spétka z o. o.,
podejmujac dziatania naruszajace jej interes poprzez naklanianie wspdlnoty mieszkaniowej do
rozwiazania dotychczasowej umowy o zarzadzanie ze Spoétka z o. o. 1 przejgcie bezposrednio
zarzadzania nieruchomoscia. Tym samym zarzadca nieruchomosci naruszyt art. 12 ust. 2
ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, bowiem dopuscit si¢
czynu nieuczciwej konkurencji. Zgodnie bowiem z ww. przepisem czynem nNi€uczciwej
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konkurencji jest takze naktanianie klientow przedsigbiorcy lub innych oséb do rozwiazania z
nim umowy albo niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy, w celu przysporzenia
korzysci sobie lub osobom trzecim albo szkodzenia przedsigbiorcy.

Biorac pod uwage catos¢ akt sprawy Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej ustalita,
ze zarzadca nieruchomosci nie wykazal nalezytej starannosci w wykonywaniu czynnosci
zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna, czym naruszyt art. 186 ust. I ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. W zwiazku z powyzszym Komisja wnioskowata o udzielenie zarzadcy
nieruchomosci kary dyscyplinarnej okreslonej w art. 188 ust. 2 pkt 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, tj. kary nagany.

4. Odmowa pokrycia kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspdlna przez
wlasciciela posiadajacego wiekszo$¢ udzialow w nieruchomosci

Skarge do Ministra skierowal w imieniu swoich mocodawcéw pelnomocnik
wlasciciela lokalu ustlugowego posiadajacego w nieruchomosci 52% udziatéw. Skarga
dotyczyta bezzasadnego obciazenia kosztami zarzadu. Skarzacy zaznaczyl, ze wspodlnote
tworzy 144 wiascicieli wyodrebnionych lokali samodzielnych, w tym jeden wtasciciel lokalu
handlowo-ustugowego posiadajacy 52% udziatéw w nieruchomosci wspdlnej. Do zarzadzania
nieruchomos$cia maja zastosowanie przepisy ustawy o wilasnosci lokali. Wybrany zarzad
wspdlnoty, dziatajac na podstawie prawomocnej uchwaty uprawniajacej do zawarcia umowy
1 ustalenia wynagrodzenia zarzadcy, zawarl umowg o zarzadzanie nieruchomoscia wspélng z
zarzadca nieruchomo$ci. W umowie wskazano imi¢ i1 nazwisko zarzadcy nieruchomosci,
numer jego licencji zawodowej oraz zamieszczono o$wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu
od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem
czynnosci zarzadzania nieruchomoscia.

Wiasciciel lokalu ustugowego posiadajacy w nieruchomosci 52% udziatéw wniést do
zarzadcy, a w nastgpnej kolejnosci do Ministra, o nie naliczanie kosztéw zarzadu w zwiazku z
posiadanymi udziatami w nieruchomos$ci wspdlnej. W uzasadnieniu stwierdzil, ze w swoim
lokalu prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza i we wlasnym zakresie przy pomocy wilasnych stuzb
administracyjno — technicznych wykonuje czynnosci zwigzane z zarzadzaniem swoja
wlasnoscia. W chwili zlozenia skargi zadluzenie skarzacego z tytutu optat za zarzadzanie
nieruchomoscia wspdlna byto bardzo wysokie.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej, po przeanalizowaniu zgromadzonych
dokumentéw w sprawie wskazata, ze zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy o wtasnosci lokali
wiasciciel lokalu ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem swojego lokalu w nieruchomosci,
jest rowniez zobowiazany do uczestniczenia w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem
nieruchomosci  wspdlnej. Ponadto, zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa
wynikajacymi z art. 14 ustawy o wtasnosci lokali, kazdy wtasciciel lokalu jest zobowiazany
do ponoszenia kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlna.

Odnoszac sig dziatan podjetych przez zarzadce nieruchomosci Komisja, stwierdzita, ze
zakres uprawnien i obowiazkéw zarzadcy wynikal z przepiséw ustawy oraz z umowy o
zarzadzanie. Zarzadca nieruchomosci wykonywal czynnosci zgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepisow prawa i standardow zawodowych. Z akt przeprowadzonego
postgpowania wyjasniajacego wynikato, ze wtasciciel lokalu ustugowego uczestniczyt w
corocznych zebraniach sprawozdawczych, na ktérych byt uchwalany plan gospodarczy
zarzadu nieruchomos$cia wspolna i optaty na pokrycie kosztow zarzadu. Wtasciciel lokalu
uzytkowego mégl skorzysta¢ z przystugujacego mu prawa wynikajacego z art. 25 ustawy o
wtasnosci lokali 1 skierowa¢ uchwaly podjete przez wspdlnot¢ mieszkaniowa do Sadu z
uzasadnieniem, ze wedlug jego oceny naruszaja one zasady prawidlowego zarzadzania
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nieruchomoscia wsp6lng lub w inny sposéb naruszaja jego interes. Takie dziatania nie zostaly
podjete przez wnoszacego skarge. Podsumowujac cato$¢ zgromadzonego materiatu
dowodowego Komisja nie dopatrzyla si¢ uchybien w pracy zarzadcy nieruchomoscia.
Zdaniem Komisji ztozenie skargi przez pelnomocnika wiasciciela lokalu ustugowego,
wynikatlo z braku znajomosci przepisow prawa. Komisja przedtozyta wniosek o umorzenie
prowadzonego postgpowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowe;j.

5. Przekazywanie przez zarzadce nieruchomosci $srodkow finansowych
wspolnoty mieszkaniowej na wlasne konto bankowe

Zarzad wspolnoty mieszkaniowej zwrdcit si¢ do Ministra ze skarga na nieprawidlowe
wykonywanie czynno$ci zwiazanych z zarzadzaniem nieruchomos$cia przez zarzadcg
nieruchomosci. Do zarzadzania przedmiotowa nieruchomos$cia miaty zastosowanie przepisy
ustawy o wlasnosci lokali. Czynnos$ci zarzadzania byly wykonywane na podstawie umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia zawarta pomigdzy zarzadem wspdlnoty a wiascicielem firmy
zarzadzajacej, posiadajacym licencj¢ zawodowa z zakresu zarzadzania nieruchomosciami. W
umowie nie wpisano numeru licencji zawodowej zarzadcy odpowiedzialnego zawodowo za
jej wykonanie. Nie zostato réwniez umieszczone o$wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu
od odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem
czynnosci zarzadzania nieruchomos$cia. Zarzadca nieruchomosci mimo skutecznego
zawiadomienia przez Komisj¢ nie wzial udziatu w zadnym posiedzeniu Komisji. Nie zlozyt
wyjasnien w sprawie, nie przestal usprawiedliwienia swojej nieobecnosci, jak réwniez nie
wnosit o zmiang zadnego z trzech terminéw posiedzenia zespotow. W zwiazku z powyzszym,
Komisja na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego: tj. skargi zarzadu wspdlnoty
mieszkaniowej, dodatkowych dokumentéw przestanych przez zarzad na potwierdzenie
zasadnosci postawionych w skardze zarzutéw oraz dokumentéw przestanych przez
pelnomocnika wtasciciela lokali niewyodrgbnionych w nieruchomos$ci, rozpatrzyta
wynikajace ze skargi zarzuty dotyczace:

- przekazywania $rodkéw finansowych wspdlnoty mieszkaniowej na wtasne konto
bankowe zarzadcy 1 na konta innych wspélnot mieszkaniowych,

- podanie nieprawdziwych danych w sprawozdaniu finansowym za rok 2004,

- ponoszenia przez wspdlnote mieszkaniowa dodatkowych kosztéw zwiazanych z
odsetkami za nieterminowe wplaty,

- narazenie wspdlnoty na utrat¢ ptynnosci finansowe;j.

Po szczegétowym przeanalizowaniu zgromadzonych dokumentéw Komisja ustalita, ze
zarzadca nieruchomos$ci wielokrotnie dokonywat bezpodstawnych przelewéw z konta
bankowego wspdlnoty mieszkaniowej na wtasne konto bankowe i konta innych wspdlnot.
Ponadto zarzadca nieruchomosci pobierat z konta wspdlnoty $rodki pienigzne w wysokosci
przekraczajacej nalezne mu wynagrodzenie, okreslone w umowie o zarzadzanie. Rozpatrujac
zarzut dotyczacy celowego podania nieprawdziwych danych w sprawozdaniu rocznym za rok
2004, Komisja ustalita, ze ujete w sprawozdaniu finansowym zobowiazania wspdlnoty
mieszkaniowej nie mialy odzwierciedlenia w stanie faktycznym. W rzeczywistosci byty one
zdecydowanie wigksze niz te wykazane w sprawozdaniu. W sprawozdaniu wykazano
zobowiazania na kwot¢ 48 708,64 zl, a z zebranego w sprawie materialu dowodowego
wyniklo, ze tylko w stosunku do dostawcy ciepta zobowiazania te wynosity 126 872,42 zt.
Wobec powyzszego pojawily si¢ niedobory na koncie wspdlnoty, co skutkowalo utrata
ptynnosci finansowej przez wspdlnotg mieszkaniowa i ponoszeniem dodatkowych kosztow
zwiazanych z nieterminowym regulowaniem zobowiazan.

Komisja na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego uznata zarzuty za
zasadne i1 udowodnione. Z akt sprawy wynikato, ze zarzadca nieruchomosci uchybit
ustawowym obowiazkom okreslonym w art. 186 ust. 1 oraz art. 185 ust. 2 ustawy o
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gospodarce nieruchomosciami, wykazujac catkowita nieznajomos¢ przepisOw prawa
zwiazanych z wykonywaniem czynno$ci zarzadzania. Wina zarzadcy nieruchomosci
stwierdzona w trakcie prowadzonego postgpowania wyjasniajacego nie budzi zadnych
watpliwos$ci. Zarzadca nieruchomosci, wykonujac czynno$ci zarzadzania w opisanej sprawie,
dopuscit si¢ dziatan naruszajacych przepisy prawa z zakresu zarzadzania nieruchomosciami.
Nastgpnie bledy 1 nieprawidlowosci przekladaty si¢ na straty finansowe wspdlnoty
mieszkaniowej, co skutkowato dodatkowymi obciazeniami finansowymi wspdétwitascicieli tej
nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszym, uwzgledniajac wynik przeprowadzonego postgpowania
wyjasniajacego, jak rowniez postaw¢ zarzadcy nieruchomosci od chwili wszczecia
postgpowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej, cechujaca si¢ catkowitym brakiem
zainteresowania przebiegiem toczacego si¢ postgpowa wyjasniajacego, Komisja wnioskowata
do Ministra, na podstawie art. 188 ust. 2 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami tj.
pozbawienie licencji zawodowej zarzadcy z mozliwoscia ubiegania si¢ o ponowne jej nadanie
po uptywie 3 lat od dnia pozbawienia.

6. Naruszenie zasady ochrony interesu osob, na rzecz ktorych byly
wykonywane czynnosci zarzadzania nieruchomoscia

Wspoétwiasciciele nieruchomosci zawarli z zarzadca nieruchomo$ci umoweg o
zarzadzanie nieruchomos$cia. Umowg zawarto w formie pisemne;j.

Komisja  Odpowiedzialno$sci Zawodowe] przeprowadzita wobec  zarzadcy
nieruchomosci postgpowanie wyjasniajace z tytutu odpowiedzialnos$ci zawodowej. Zarzadcy
nieruchomosci w zwiazku ze skarga postawiono zarzuty nie wykazania w rozliczeniu
finansowym nieruchomosci za rok 2001 wpltywéw z tytutu ugody sadowej zawartej z
Zaktadem Energetycznym w 2001 r. oraz zarzadzanie nieruchomoscia z naruszeniem art. 186
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Komisja ustalita, ze zarzadca nieruchomosci wykonywal czynnosci zawodowe na
podstawie umowy o zarzadzanie zawartej ze wspotwlascicielami nieruchomosci w formie
pisemnej. Zarzadca nieruchomosci, dziatajac w imieniu wilascicieli nieruchomosci, udzielit
pisemnego petnomocnictwa adwokatowi do zastgpstwa procesowego w prowadzonym
postgpowaniu sadowym, dotyczacym zawarcia ugody z Zaktadem Energetycznym w sprawie
bezumownego najmu pomieszczen w nieruchomosci na potrzeby stacji TRAFO. W dniu 11
lipca 2001 r. na rozprawie sadowej zostala zawarta ugoda sadowa z Zaktadem
Energetycznym. W wyniku tej ugody Zaktad Energetyczny zobowiazal si¢ do uiszczenia
kwoty 116 000 zt. W dniu 16 lipca 2001 r. adwokat skierowal do prawnika reprezentujacego
Zaktad Energetyczny pismo o dokonanie przelewu kwoty z ugody sadowej, wskazujac przy
tym swoje osobiste konto bankowe, a nie konto bankowe nieruchomosci. Zaktad
Energetyczny w dniu 31 lipca 2001 r. dokonat przelewu na wskazane konto. W aktach sprawy
nie znajdowaly si¢ dokumenty, z ktérych by wynikata, ze o powyzszym przelewie zostat
powiadomiony zarzadca nieruchomos$ci. W dniu 22 stycznia 2002 r. zarzadca nieruchomosci
przedtozyt wiascicielom nieruchomosci rozliczenie finansowe wptywow 1 wydatkéw za okres
2001 r. Rozliczenie zostato ztozone w formie opisowej i tabelarycznej. Sprawozdanie to nie
zawieralo wptywu z tytulu ugody sadowej zawartej z Zakladem Energetycznym. Kwota z
ugody sadowej na konto nieruchomosci zostata przelana w dniu 25 czerwca 2002 r. Wobec
powyzszego nie zostala wykazana w rozliczeniu zarzadcy za 2001 rok. Natomiast ze
zgromadzonych dokumentéw wynikato, ze w rozliczeniu wptywéw i wydatkéw za rok 2002
zarzadca nieruchomos$ci wykazat kwot¢ ugody sadowej jako dodatkowy przychéd na
nieruchomosci w ciggu roku 2002. W aktach sprawy znajdowaty si¢ dokumenty
potwierdzajace, ze na konto nieruchomosci adwokat przelat réwniez oprocentowanie od
kwoty 116 000 zt w wysokosci 2 484 zt. W zwiazku z powyzszym Komisja uznata zarzut
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dotyczacy nie wykazania w rozliczeniach finansowych wplywu z tytulu ugody sadowe;j
zawartej z Zakladem Energetycznym w 2001 r. za bezzasadny. W ewidencji ksiggowej nie
mogto by¢ wptywu $srodkéw finansowych w 2001 r, gdyz faktycznie byly one zdeponowane
na koncie adwokata. Rozpatrujac powyzszy zarzut, Komisja zwrocita jednak uwage na
zaniedbania zarzadcy nieruchomos$ci dotyczace monitorowania przebiegu postgpowania
sadowego. Zarzadca nieruchomosci o zakonczeniu prowadzonego postgpowania sgdowego 1 0
zawarciu ugody z Zaktadem Energetycznym powzial informacj¢ dopiero p6zna wiosna 2002
r. Nie podejmowal wczesniej zadnych dziatan zmierzajacych do uzyskania informacji o
toczacym si¢ postgpowaniu sadowym. Po uzyskaniu informacji o wyroku sadowym od
jednego z wiascicieli nieruchomosci nie podjat w trybie pilnym dziatah w celu odzyskania
kwoty naleznej witascicielom z tytulu bezumownego najmu przez Zaktad Energetyczny.
Zarzadca nieruchomosci nie przedstawit zadnych pisemnych dokumentéw §wiadczacych o
prowadzeniu korespondencji z adwokatem w sprawie zwrotu S$rodkéw finansowych z
zawartej ugody sadowej. W dokumentach dotyczacych wyjasnienia calosci sprawy zarzadca
poinformowal Komisje¢, ze podejmowal proby pozyskania wiadomosci o prowadzonym
postgpowaniu sagdowym bezposrednio u adwokata, w trakcie przypadkowych spotkan. Z
dokumentéw przedtozonych przez skarzacego wynikato, ze przeznaczenie kwoty z ugody
sadowej na remont lokalu uzytkowego juz w dniu 31 lipca 2001 r. skutkowatoby mozliwoscia
wczesniejszego wynajmu lokalu na prowadzenie w nim dziatalno$ci gospodarczej. Z uwagi
na atrakcyjna lokalizacj¢ nieruchomosci wynajem lokalu generowatby okreslone przychody
dla catej nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszym Komisja uznala, ze zarzadca nieruchomosci naruszyt przepis
art. 186 ust.l ustawy o gospodarce nieruchomosciami, poniewaz nie dotozyl nalezytej
staranno$ci w wykonywaniu czynnos$ci zarzadzania przedmiotowa nieruchomoscia. Zarzadca
nieruchomosci nie kierowal si¢ réwniez zasada ochrony interesu oséb, na rzecz ktérych
wykonywatl czynno$ci zarzadzania. Komisja wnioskowala o zastosowanie wobec zarzadcy
nieruchomosci kary dyscyplinarnej wynikajacej z art. 188 ust. 2 pkt. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, tj. kary upomnienia.

7. Drastyczne naruszenie podstawowych zasad wykonywania zawodu przez
zarzadce¢ nieruchomosci

W zwiazku ze skargami zarzadow wspdlnot mieszkaniowych zostalo wszczgte z
urzedu postgpowanie z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej wobec zarzadcy nieruchomosci.
W skardze zarzady wspdlnot mieszkaniowych zarzucity zarzadcy nieruchomos$ci naruszenie
przepiséw prawa oraz dziatanie niekorzystne dla wspdlnot mieszkaniowych. W zwiazku z
powyzszym zarzadcy nieruchomosci zostaty postawione zarzuty dotyczace:

- bezumownego wykonywania obowiazkéw zarzadcy nieruchomosci, niezgodnego z art.
185 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

- braku odrebnych uméw z dostawcami mediéw (oprécz Zaktadu Energetycznego) i innych
ustug dla konkretnej nieruchomosci,

- braku odrebnych rachunkéw bankowych dla poszczegdlnych wspélnot mieszkaniowych i
niedokonywanie rozliczen poprzez te rachunki,

- braku prawidtowych rozliczen zaliczek lub braku wiarygodnosci, co do przedstawianych
danych liczbowych,

- niedopetnienie obowigzku formalnego zarejestrowania wspdlnot — NIP i REGON
wspolnoty mieszkaniowe uzyskaty dopiero w 2003 r.,

- braku windykacji naleznos$ci szczegdlnie od gminy i w konsekwencji doprowadzenie do
sytuacji przedawnienia roszczen w stosunku do gminy,

- braku uchwat wspdlnoty mieszkaniowej w sprawach rocznych kosztéw eksploatacii,
$wiadczen za media i kosztow planowanych rob6t remontowych,
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- braku rozliczen rocznych za lata 1995 — 2002,

- tolerowanie wygoérowanych stawek za cieplo 1 stosowanie rdéznych okreséw
rozliczeniowych,

- braku uméw ubezpieczenia odpowiedzialnosci z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej
zarzadcy nieruchomosci za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynnos$ci
zawodowych,

- braku nalezytej starannosci przy wykonywaniu obowiazkéw zarzadcy nieruchomosci, a
szczegOlnie braku dbatosci o stan techniczny budynkoéw,

- nie przekazania wspdlnotom mieszkaniowym po zakohczeniu okresu zarzadzania
nieruchomoscia wszystkich dokumentéw ich dotyczacych (min. wyciagéw bankowych).

Na podstawie akt sprawy Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej, ustalila, ze do
sprawowania zarzadu nieruchomos$ciami wspdélnymi, ktérych dotyczyto przedmiotowe
postgpowanie wyjasniajace, maja zastosowanie przepisy ustawy o wlasnosci lokali. W latach
1995 — 2006 powyzsze nieruchomosci byly zarzadzane przez Przedsigbiorstwo Gospodarki
Komunalnej 1 Mieszkaniowej Sp. z o. o., a bezposrednio przez Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej, ktorego kierownikiem byl zarzadca nieruchomosci. Z zakresu obowiazkow
zarzadcy nieruchomosci — kierownika Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej z dnia 25 marca
1999 r. wynikato, ze zarzadca nieruchomosci byt odpowiedzialny za prowadzenie wszelkich
czynnosci z zakresu zarzadzania wspolnotami mieszkaniowymi.

Czynnos$ci zarzadzania przedmiotowymi nieruchomo$ciami PGKiM Sp. z o. o.
wykonywata w oparciu o wpisy do aktéw notarialnych dotyczacych ustanowienia prawa
uzytkowania wieczystego i sprzedazy lokali. PGKiM Sp. z o. o. nie zawarla umowy o
zarzadzanie nieruchomosciami zgodnej z wymogami ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Jedynym dokumentem wskazujacym og6lny obszar umowny z cztonkami wspdlnot
mieszkaniowych jest umowa pod nazwa "Umowa o sposobie ponoszenia kosztéw zarzadu".
Umowg ta podpisat Prezes PGKiM Sp. z o. o.

Odnoszac si¢ do poszczegélnych zarzutéw Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej
ustalita, ze zarzadca nieruchomosci, pomimo wykonywania czynnosci zawodowych w latach
1995 — 2006, nie przedstawil umowy o zarzadzanie ww. nieruchomosciami, zgodnej z art. 185
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami tj. zawierajacej:

- dane o zarzadcy nieruchomosci odpowiedzialnym zawodowo za wykonanie czynnosci
zarzadzania (z podaniem jego numeru licencji zawodowej),

- oswiadczenie o posiadaniu ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody
wynikajace z wykonywania czynnos$ci zarzadzania,

- okreslenie wysokosci wynagrodzenia przystugujacego zarzadcy nieruchomosci za
wykonane czynnosci zarzadzania nieruchomoscia.

Zarzadzanie wylacznie na podstawie ogdélnikowego zapisu w aktach notarialnych
Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowe] uznata za nie wystarczajace pod wzgledem
prawnym. Komisja podkres$lita, ze dzialania zarzadcy nieruchomos$ci w tym zakresie, a
wlasciwie ich brak, sa szczegdlnie naganne 1 Swiadcza o catkowitym braku wiedzy na temat
podstaw wykonywania zawodu.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej ustalita, iz PGKIM Sp. z o. o. nie zawarta
uméw na dostawe mediéw odregbnie dla kazdej z zarzadzanych nieruchomosci. Potwierdza to
takze zarzadca nieruchomos$ci w wyjasnieniach ztozonych pisemnie. Brak takich uméw jest
niezgodny z zapisami ustaw okreslajacych zasady dostawy ustug komunalnych, w tym ustawy
z o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowe odprowadzanie $ciekéw, ustawy Prawo
energetyczne.
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Wspdlnoty mieszkaniowe nie mialy rowniez odrgbnych rachunkéw bankowych, co
stanowi naruszenie przepisoOw art. 30 ust. 1 pkt. 1 ustawy o wlasnosci lokali. W konsekwencji
rozliczenia odbywaty si¢ poprzez ogélny rachunek bankowy PGKiM Sp. z o. 0. Oczywista
konsekwencja braku odrgbnych rachunkéw bankowych dla poszczegélnych wspdlnot
mieszkaniowych bylo niedokonywanie rozliczen poprzez te rachunki. Taki stan rzeczy nie
przesadza jednak o tym, iz same rozliczenia mogly by¢ prowadzone w sposob
nieprawidlowy. Rachunkowo$¢ prowadzona byta w PGKiM Sp. z o. o. przez
wyspecjalizowane stuzby ksiggowe. Gospodarka finansowa prowadzona przez spotke
obstugujaca jednostke samorzadu gminnego poddawana byta cyklicznej kontroli. Dodatkowo
Komisja wskazata, iz Prokurator Rejonowy postanowieniem z dnia 23 pazdziernika 2006 r.
umorzyt sledztwo w sprawie przywilaszczenia przez PGKiM Sp. z o. o. powierzonych przez
wspdllnoty mieszkaniowe S$rodkéw pienieznych, z powodu nie stwierdzenia popelnienia
takiego przestgpstwa.

Komisja ustalita, ze zarzadca nieruchomo$ci do 2003 r. nie podjat dziatan
zmierzajacych do rejestracji wspolnot mieszkaniowych w Urzedzie Statystycznym 1 Urzedzie
Skarbowym. Tym samym doszlo do naruszenia przepiséw ustawy z dnia 13 pazdziernika
1995 r. o zasadach ewidencji i identyfikacji podatnikéw i ptatnikéw (Dz. U Nr 142 poz. 702
z p6zn. zm.) oraz ustawy z 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej (Dz. U. Nr 88 poz. 439
z pézn. zm.).

Zarzut braku windykacji naleznosci od wspétwilasciciela nieruchomosci (gminy) 1 w
konsekwencji doprowadzenie do sytuacji przedawnienia roszczen wspolnot mieszkaniowych
w stosunku do gminy znalazl potwierdzenie w aktach sprawy. Korespondencja w tej sprawie
pomigdzy wspéOlnotami mieszkaniowymi, PGKiM Sp. z o. o. oraz organami gminy
potwierdza, iz istotnie czg$¢ ewentualnych roszczen (za okres do 2003 r.) z tytutu wplat na
fundusz remontowy wspéOlnot mieszkaniowych przedawnita sig. Skladajac wyjasnienia
zarzadca nieruchomosci podkreslat jedynie, iz zaistniata sytuacja byla wynikiem stosowania
przez gming do roku 2005 r. zasady wptat na fundusz remontowy tylko do poziomu
poniesionych koszéw, a nie wg przypisu. Zarzadca nieruchomosci nie interweniowal w tej
sprawie. Komisja podkreslita, ze naliczanie i windykacja nalezno$ci byta obowiazkiem
zarzadcy nieruchomosci, wymienionym w punkcie 25 zakresu czynno$ci kierownika ZGM.

W kwestii dokumentacji wspélnot mieszkaniowych Komisja ustalita, ze w protokotach
przekazania wspdlnotom dokumentacji finansowo — ksiggowej najwczesniejsze dokumenty
pochodza z roku 2003. Brak jest jednak uchwal o przyjetych planach gospodarczych
wspdlnot. Ze ztozonych przez zarzadcg nieruchomosci wyjasnien wynika, iz brak uchwat
spowodowany byl stosowaniem tzw. indywidualnego systemu rozliczen z poszczegdlnymi
wlascicielami. Skutkiem braku planéw gospodarczych bylo niedokonywanie rocznych
rozliczen finansowych co najmniej za lata 1995 — 2002. Zarzadca nieruchomosci za powyzsze
zaniedbania odpowiada od lutego 2000 r. tj. od daty uzyskania licencji zawodowe;.

System organizacyjny ZGM, przewidywal, ze za dzialania zwiazane z szeroko
pojetym stanem technicznym nieruchomosci odpowiadali pracownicy etatowi. Prace
remontowe ZGM wykonywat przy pomocy wtasnych ekip budowlanych. Wszystkie te stuzby
podlegaty bezposrednio kierownikowi ZGM. Zarzadca nieruchomosci potwierdzil brak
odbioréw koncowych robdt oraz fakt, ze przeglady byly wykonywane przez osoby bez
stosownych uprawnien. Niesystematycznie wykonywano rowniez przeglady okresowe. Jest to
naruszenie przepisow ustawy Prawo budowlane. Z protokétéw przekazywania nieruchomosci
wspdlnotom mieszkaniowym w roku 2006 wynika, iz nie przekazano petnej dokumentacji
technicznej budynkow.



26

Bezsporna jest tez wina zarzadcy nieruchomosci odnosnie samowoli budowlanej dot.
budynku przy ul. X, w ten spos6éb doszto do naruszenia przepisu art. 28 ust. | ustawy Prawo
budowlane. W tej sprawie nadzor budowlany wydat decyzje o rozbidrce samowoli
budowlane;j.

Dokumenty, zwrotu ktérych zadaty wspdlnoty mieszkaniowe, zwiazane z
wykonywaniem czynnosci zarzadzania nieruchomoscia nie byty po prostu przez PGKiM Sp. z
0. 0. wytwarzane. Skoro dokumenty takie nie powstaty to jest oczywiste, ze nie mogly zostac
przekazane wspdélnotom mieszkaniowym. Na tej podstawie Prokuratura odméwita wszczecia
dochodzenia w sprawie ukrywania dokumentéw wspdlnoty mieszkaniowej. Ponadto Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowe] podkreslita, ze formuta obstlugi wielu wspdlnot
mieszkaniowych poprzez prowadzenie jednego zbioru dokumentéw (np. na jednym rachunku
bankowym dokonywano operacje finansowe dotyczace kilkuset budynkéw) uniemozliwiata
wyodregbnienie tych czgsci, ktére dotyczyly konkretnych nieruchomosci. Komisja, uznajac
niezasadno$¢ zarzutu, zwrécita uwage na to, ze dokumentacja wspolnot mieszkaniowych byta
prowadzona nieprawidlowo. Niewlasciwy sposob prowadzenia dokumentacji wspdlnot
mieszkaniowych uniemozliwiat przekazanie tym wspdlnotom petnej dokumentacji o
dotychczasowym sposobie zarzadzania.

W sprawie ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w
zwiazku z wykonywaniem czynno$ci zarzadzania nieruchomosciami Komisja ustalita, ze do
dnia 1 lipca 2005 r. zarzadca nie posiadal obowiazkowego ubezpieczenia, o ktérym mowa w
art. 186 ust 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Natomiast zarzut tolerowania wygérowanych stawek za cieplo i stosowanie ré6znych
okreséw rozliczeniowych Komisja uznata za nieuzasadniony.

Reasumujac Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej stwierdzita, ze z zebranego w
sprawie materialu dowodowego wynika, ze zarzadca nieruchomos$ci swym postgpowaniem
nie wypelnit obowiazkéw wynikajacych z art. 186 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, poprzez:

- brak umowy o zarzadzanie nieruchomoscia (art. 185 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami),

- brak ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z
wykonywaniem czynnosci zarzadzania nieruchomosciami (art. 186 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami),

- brak uméw na dostawg ustug komunalnych dla poszczegélnych nieruchomosci (ustawa o
zbiorowym zaopatrzeniu w wodg 1 zbiorowe odprowadzanie $ciekOw oraz ustawa Prawo
energetyczne),

- niezatozenie dla wspdlnoty odrgbnego rachunku bankowego,(art. 30 ust. 1 pkt. 1 ustawy o
wiasnosci lokali),

- niedokonanie rejestracji wspdlnot mieszkaniowych w Urzedzie Skarbowym i Urzedzie
Statystycznym (ustawa o zasadach ewidencji 1 identyfikacji podatnikéw 1 platnikéw oraz
ustawa o statystyce publicznej),

- doprowadzenie do powstania samowoli budowlanej (ustawa Prawo budowlane),

- doprowadzenie do szkdéd finansowych na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej w zwiazku
z rozbidrka samowoli budowlanej i przedawnieniem roszczen w zwiazku z brakiem
windykacji nalezno$¢ (art. 186 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami).

7. materialéw zebranych w sprawie wynika, ze wigkszo$¢ postawionych zarzadcy
nieruchomosci zarzutéw zostata udokumentowana. Skala i1 zakres naruszen przepisOw prawa
przez zarzadcg nieruchomosci wskazuje na nieznajomos¢ podstawowych przepiséw prawa
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dotyczacych zarzadzania nieruchomos$ciami. W $wietle zebranych dowodéw wina zarzadcy
nieruchomosci nie ulega watpliwosci.

W zwiazku ze stwierdzonymi powyzej licznymi uchybieniami i bigdami w pracy
zarzadcy nieruchomos$ci Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej wnioskowata o orzeczenie
wobec zarzadcy nieruchomos$ci kary dyscyplinarnej w postaci zawieszenia licencji
zawodowej do czasu ponownego zdania egzaminu z wynikiem pozytywnym. Wnioskujac o
rodzaj kary dyscyplinarnej, Komisja wzigta pod uwage, ze zarzadca nieruchomosci
wykonywatl zarzadzanie nieruchomo$ciami w oparciu o obowiazki wynikajace z umowy o
prace, ktéra zawierata szczegdtowy zakres tych obowigzkéw, ale nie dzialal z nalezyta
staranno$cia przy wykonywaniu czynno$ci zarzadzania nieruchomos$ciach. Komisja
podkreslita, ze zarzadca nieruchomos$ci akceptowal sytuacjg, gdy przy zarzadzaniu
nieruchomo$ciami wspdélnymi wspdlnot mieszkaniowych dochodzito do statego tamania
przepisow prawa. Nie podjat zadnych dzialan w celu naprawienia zaistniatej sytuacji.
Zarzadca nieruchomosci, zdajac sobie sprawe w trakcie prowadzonego postgpowania
wyjasniajacego z uchybien w swoim postgpowaniu, uzasadniat to problemami finansowymi
przedsigbiorstwa, w ktorym jest zatrudniony Oswiadczyl rowniez, iz nie posiada dokumentow
potwierdzajacych, aby zwracat si¢ wczesniej do swoich zwierzchnikéw z informacja o
nieprawidlowos$ciach w obstudze wspdlnot mieszkaniowych.

Zdaniem Komisji réwniez obecna dziatalnos¢ 1 wiedza zawodowa zarzadcy
nieruchomosci budzi watpliwosci. Jako przyktad poda¢ nalezy, ze w ztozonych wyjasnieniach
zarzadca nadal utrzymuje, iz nie istnieje obowiazek zaktadania oddzielnych rachunkéw
bankowych dla wspdlnot mieszkaniowych. Konsekwencja dzialan zarzadcy nieruchomosci
bylo powstanie szkéd materialnych polegajacych na przedawnieniu roszczen oraz
doprowadzeniu do rozbiérki samowoli budowlanej. Tym samym zarzadca nieruchomosci
wykonujac czynnosci zawodowe nie kierowal si¢ zasada ochrony interesu oséb na rzecz
ktérych wykonywata czynno$ci zawodowej, o ktérej mowa w art. 186 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

V. Pozbawienie zarzadcy nieruchomosci licencji zawodowej

1. Skazanie zarzadcy nieruchomosci za przestepstwo z art. 276 Kodeksu
karnego

W wyniku skargi zarzadéw dwoéch wspdlnot mieszkaniowych na wykonywane
czynnoscl przez zarzadcg nieruchomosci, Minister wszczal z urzedu postgpowanie z tytutu
odpowiedzialno$ci zawodowej w stosunku do zarzadcy nieruchomosci i przekazat catos$c
sprawy Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej w celu przeprowadzenia postgpowania
wyjasniajacego. Skarga dotyczyta odmowy przekazania obu wspdélnotom mieszkaniowym
dokumentéw finansowych, eksploatacyjnych i technicznych po wypowiedzeniu zarzadcy
nieruchomos$ci uméw o zarzadzanie nieruchomos$cia. Ponadto przedtozone rozliczenia
finansowe wykazywatly niedociagnigcia 1 niezgodnosci stanow kont bankowych z prowadzong
ewidencja ksiggowa tych wspdlnot. Zarzady wspolnot mieszkaniowych, oprécz skargi na
czynnosci zawodowe, ztozyly réwnolegle pozwy do sadu o wydanie dokumentacji i zwrot
srodkéw finansowych, z tytutu wykazanych réznic pomigdzy ewidencja ksiggowa a stanem
konta bankowego.

W trakcie prowadzonego przez Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej postgpowania
wyjasniajacego zarzady wspdlnot mieszkaniowych przestaty kopie nieprawomocnych
wyrokéw karnych orzeczonych wobec zarzadcy nieruchomosci. Zarzadca nieruchomosci
zostal skazany na jeden rok pozbawienia wolnosci w zawieszeniu na 3 lata za przestgpstwa z
art. 233 § 1, art. 234 i art. 276 Kodeksu karnego.
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Wobec powyzszego, skoro skazanie zarzadcy za przestgpstwo wymienione w art. 187
ust. 1 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, moze spowodowac pozbawienie tego
zarzadcy licencji zawodowej 1 przez to powodowacé bezprzedmiotowos$¢ prowadzonego
postgpowania z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej, to wszczete postegpowanie zostato, na
wniosek Komisji, zawieszone do czasu uprawomocnienia si¢ orzeczonych wobec zarzadcow
nieruchomosci wyrokéw karnych.

Po uptywie 6 miesigcy Sad Okregowy utrzymal w mocy orzeczenia Sad Rejonowego
skazujace zarzadcg nieruchomosci na kar¢ pozbawienia wolnos$ci za przestgpstwa z art. 233 §
1, art. 234 i art. 276 Kodeksu karnego. W zwiazku z powyzszym, na podstawie art. 188 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (w brzmieniu obowiazujacym przed 2008 r.),
Minister pozbawit zarzadc¢ nieruchomosci licencji zawodowej, wobec skazania go za
przestgpstwo przeciwko dokumentom (art. 276 Kodeksu karnego). Natomiast postgpowanie z
tytutu odpowiedzialno$ci zawodowej po wydaniu postanowienia o podjeciu postgpowania,
zostalo umorzone z uwagi na jego bezprzedmiotowos¢. Brak bylo bowiem podmiotu tego
postepowania, gdyz zarzadca nieruchomosci zostal pozbawiony licencji zawodowe;j.

2. Orzeczenie o zastosowaniu wobec zarzadcy nieruchomosci srodka
karnego w postaci zakazu wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomosci
oraz prowadzenia dzialalnosci gospodarczej z tego zakresu

Zarzad wspdlnoty mieszkaniowej wnidst o pozbawienie licencji zawodowej zarzadce
nieruchomosci, z powodu nie przekazania dokumentéw wspdlnoty mieszkaniowej po
wygasni¢ciu umowy o zarzadzanie i przywlaszczeniu sobie tacznej kwoty okoto 70 000 zt.
Minister wszczal z urzedu postgpowanie 1 przekazal sprawe¢ do zbadania przez Komisjg
Odpowiedzialnosci Zawodowe;.

W trakcie prowadzonego postgpowania wyjasniajacego Komisja uzyskata informacije,
ze sprawa niewydania dokumentow wspdlnocie mieszkaniowej 1 przywlaszczenia srodkow
finansowych badana byta przez prokurature, ktéra skierowata do sadu akt oskarzenia wobec
zarzadcy nieruchomosci. Zarzadca nieruchomosci zostal oskarzony o czyn opisany w art. 284
§ 2 Kodeksu karnego (przestgpstwo przeciwko mieniu). W rezultacie sad uznal zarzadce
nieruchomosci za winnego popetnienia zarzucanych mu czynéw i skazat go na kar¢ jednego
roku 1 oSmiu miesigcy pozbawienia wolnosci, ktéra warunkowo zostata zawieszona na okres
dwoch lat. Zarzadca zostal zobowigzany do naprawienia szkody przez zaptate na konto
wspdlnoty mieszkaniowej przywlaszczonych srodkéw pieni¢znych w  wysokosci 70 000 zt.
Ponadto, na podstawie art. 39 pkt 2 Kodeksu karnego 1 art. 41 § 1 i 2 Kodeksu karnego,
orzeczono takze wobec zarzadcy nieruchomosci srodek karny w postaci zakazu wykonywania
zawodu zarzadcy nieruchomosci oraz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w tym zakresie
na okres 3 lat.

W zwiazku z powyzszym zarzadca nieruchomosci zostal pozbawiony licencji
zawodowej (skazanie za przestgpstwo przeciwko mieniu), a postgpowanie z tytutu
odpowiedzialnosci zawodowej zostalo umorzone jako bezprzedmiotowe.

PODSUMOWANIE

Reasumujac powyzsze nalezy zauwazy¢, i1z najczgsciej popelniane uchybienia przez

zarzadcow nieruchomosci to:

- zarzadzanie nieruchomos$cia w oparciu o umowe niezgodna z art. 185 ust. 2 i 3 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami,

- zarzadzanie wspotwlasnoscia bez zgody wigkszosci wspotwtlascicieli (naruszenie art. 201
Kodeksu cywilnego),



29

wykonywanie czynnos$ci przekraczajacych czynnosci zwyklego zarzadu w tzw. malej
wspdlnocie mieszkaniowej bez zgody wszystkich wspétwiascicieli (naruszenie art. 199
Kodeksu cywilnego),

nie przekazywanie po zakonczeniu zarzadzania nieruchomoscia, dokumentéw wtascicieli
nieruchomosci,

czyny nieuczciwej konkurenciji,

nieprawidlowosci przy prowadzeniu dokumentacji wspdlnoty mieszkaniowe;j,

nie doprowadzenie do uchwalania regulaminu dotyczacego rozliczenia dostarczonego
ciepta (naruszenie art. 45a Prawo energetyczne) i regulaminéw rozliczania pozostatych
mediéw dostarczanych do nieruchomosci,

brak starannosci zawodowej przy wykonywaniu czynnosci zwiazanych z zarzadzaniem
nieruchomos$ciami (naruszenie art. 186 ustawy o gospodarce nieruchomosciami),

btedne przekonanie zarzadcéw nieruchomosci, ze za wykonywane czynnosci zarzadzania
nieruchomoscia wspdlna, odpowiedzialnos¢ zawodowa ponosi zarzad, a nie zarzadca
nieruchomosci, ktéremu ten zarzad zostatl zlecony.



