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WHtasciciel nieruchomosci — rodzaj nieruchomosci

Rodzaj wiasciciela | Wiasciciel prywatny Wiasciciel publiczny

Cele posiadania Cele uzytkowe Cele uzytkowe
nieruchomosci Cele finansowe Cele spoteczno-gospodarcze

Cele finansowe

Rodzaje Budynki i lokale o funkcjach: Budynki i lokale o funkcjach:
nieruchomosci
*mieszkalnych euzytecznosci publicznej,
*handlowo-ustugowych *mieszkalnych,
*biurowych, *uzytkowych (komercyjnych),
*przemystowych, *innych
*magazynowych,

*sportowo-rekreacyjnych
specjalnego przeznaczenia
(uczelnia, port lotniczy, koSciot

itp.)



Cele zarzadzania

Cele wiasciciela

* Celefinansowe

* Cele uzytkowe

* Cele spoteczno-gospodarcze

Wybrane cele zarzadzania

e Zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania nieruchomosci,

e Zapewnienie sprawnosci funkcjonowania obiektu,

 Optymalizacja poziomu kosztow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci,
e Osigganie dochoddw z nieruchomosci,

* Przyrost wartosci nieruchomosci, a przynajmniej utrzymanie aktualnej jej
wartosci,

* Prorynkowe podejscie do nieruchomosci (jako towaru) - dostosowanie
obiektu do potrzeb klientow (najemcéw i przysztych wtascicieli),

e Aktywne poszukiwanie szans rozwojowych dla obiektu.



Na czym polega zarzgdzanie nieruchomosciami

Zarzadzanie nieruchomoscia (ustawa g.n.) polega na

» podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci
majacych na celu:

v’ zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej
nieruchomosci

v zapewnienie bezpieczeristwa uzytkowania

v witasciwej eksploatacji nieruchomosci, w tym biezacego
administrowania nieruchomosciy,

v’ zapewnienie wiasciwej gospodarki energetycznej (od stycznia 2008 r.)
» podejmowaniu czynnosci zmierzajacych do:

v’ utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej
przeznaczeniem

v’ uzasadnionego inwestowania w te nieruchomosc.



Zarzadzanie bez licencji (wfascicielskie)

Ustawa o g. n. przewiduje wyjatki od obowigzku posiadania
stosownej licencji przez osobe zarzadzajgca nieruchomosciami

Zarzadzanie nieruchomosciami bez obowigzku posiadania
odpowiedniej licencji panstwowej jest stosowane w
przypadku:

— gospodarowania nieruchomosciami bezposrednio przez: wtasciwe
organy, Agencje Nieruchomosci Rolnych, Agencje Mienia
Wojskowego, Wojskowg Agencje Mieszkaniowg,

— zarzgdzania nieruchomosciami bezposrednio przez ich wtascicieli
lub uzytkownikdéw wieczystych,

— zarzgdzania przez jednostki organizacyjne w stosunku do
nieruchomosci oddanych tym jednostkom w trwaty zarzad.




Zarzadzanie nieruchomosciami na podstawie umowy o
zarzgdzanie (na zlecenie)

Zarzadzanie, jako forma dziatalnosci zawodowej, ma miejsce wéwczas, gdy:

— jest to dziatalnos¢ prowadzona celem zarobkowania lub osiggniecia zysku,
— Swiadczona jest odptatnie na rzecz innych osob,
— zarzgdzany przedmiot nie stanowi wtasnosci zarzadcy,

— przedmiotem zarzgdzania jest nieruchomosc¢ oraz prawa i obowigzki z nig
ZWigzane.

Zarzgdzanie nieruchomosciami jako dziatalnos¢ zawodowa moze byc¢
wykonywane tylko przez osoby posiadajgce licencje panstwowa

Prowadzenie dziatalnosci zawodowej w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami bez licencji podlega karze aresztu, ograniczenia wolnosci
albo grzywny.

Zarzadca nieruchomosci w ramach posiadanych uprawnien zawodowych
moze wykonywac rowniez opracowania i ekspertyzy oraz doradztwo w
zakresie zarzgdzania nieruchomosciami.




Kto ma szanse zostac zarzadcg nieruchomosci?

» Osoba ubiegajgca sie o nadanie licencji zarzadcy powinna:

v’ posiadaé petna zdolno$¢ do czynnosci prawnych

v’ nie by¢ karana za przestepstwa przeciwko mieniu, dokumentom, za
przestepstwa gospodarcze, fatszowanie pieniedzy, papierow
wartosciowych i znakéw urzedowych oraz za przestepstwa
skarbowe lub inne, majgce znaczenie dla wykonywanego zawodu

v’ posiadac wyzsze wyksztatcenie

v’ ukonczy¢ studia podyplomowe w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami *

v odby¢ (co najmniej pétroczna) praktyke zawodowa w zakresie
zarzgdzania nieruchomosciami




Nadanie licencji zawodowej zarzadcy nieruchomosci

» Wpis do Centralnego Rejestru Zarzadcow Nieruchomosci

Do Rejestru wpisywane sg nastepujgce dane:
v" nr kolejny wpisu,

v’ data wpisu,

v imie i nazwisko,

v’ data i miejsce urodzenia,

v adres zamieszkania,

v wyksztatcenie,

v’ nr ewidencyjny PESEL,

v numer licencji zawodowej.

Na dzien 31 grudnia 2010 roku licencje zarzadcy posiadato ponad 20
tys. osob.

Polska -ponad 410 zarzagdcow za 1 mln mieszkancow
USA —ponad 1000 zarzgdcoéw nieruchomosci na 1 min mieszkaricow




Uzyskanie licencji zawodowej - i co dalej?

Ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej
Obowigzek ustawicznego ksztatcenia
Kontrola dziatalnosci zarzgdcy nieruchomosci

B W

Wsparcie dla zarzagdow (organizacje i stowarzyszenia
zawodowe)

5. Praktyka dziatalnosci




Obowigzkowe ubezpieczenie od odpowiedzialnosci
cywilnej

Zarzadca nieruchomosci podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu od
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzagdzone w zwigzku z
wykonywaniem czynnosci zarzadzania

Jezeli zarzadca wykonuje czynnosci przy pomocy innych osob, dziatajgcych
pod jego nadzorem, podlega on rowniez ubezpieczeniu od
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzgdzone dziataniem tych osoéb.

v" Minimalna kwota ubezpieczenia zarzadcy nieruchomosci wynosi 50 tys. euro

v Roczny koszt ubezpieczenia wynosi od kilkuset do kilku tys. zt, uzalezniony
jest od sumy gwarancyjnej, czasem od przychodéw, liczby lokali, typéw lokali,
liczby pracownikdéw, czy tez od jednoczesnego ubezpieczenia w danym
towarzystwie zarzagdzanej nieruchomosci.

Przyktadowe firmy/towarzystwa ubezpieczeniowe posiadajgce w swojej ofercie
propozycje ubezpieczenia dla zarzgdcéw nieruchomosci: Filar, Warta, Hestia, PZU,
Allianz

(doroczny ranking np. na www.pfrn.pl)




Obowigzek ustawicznego ksztatcenia

» Doskonalenie kwalifikacji zawodowych

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 kwietnia
2008 r. w sprawie statego doskonalenia zawodowego przez
rzeczoznawcow majgtkowych, posrednikow w obrocie
nieruchomosciami oraz zarzagdcow nieruchomosci.

» Trzy formy doskonalenia:
v’ kurs
v/ seminarium
v’ szkolenie

» Wymog - 24 godziny edukacyjne rocznie




Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej

» Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11 stycznia 2008 roku w
sprawie postepowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej
rzeczoznawcow majgtkowych, posrednikow w obrocie
nieruchomosciami oraz zarzgdcéw nieruchomosci (Dz. U. nr 11, poz. 66)

» Procedura zgtaszania nieprawidtowosci:

v’ zgtoszenie nieprawidtowosci do Ministerstwa Infrastruktury (wtfasciciele,
uzytkownicy nieruchomosci, inni zarzgdcy badz kontrahenci, sad w
przypadku powotania zarzadcy sgdowego) do 3 lat od dnia zaistnienia
nieprawidtowosci

v 0 wszczeciu postepowania Minister zawiadamia osobe uprawniong, ktérej
to postepowanie dotyczy i przekazuje sprawe do Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej (KOZ) w celu przeprowadzenia postepowania wyjasniajgcego

v’ postepowanie odbywa sie z udziatem osoby, wobec ktdrej je wszczeto

v’ osoba ta ma prawo do ustanowienia obronicy badZ wyznaczenia obroncy z
urzedu

v Minister w drodze decyzji orzeka o zastosowaniu danej kary dyscyplinarnej
badz orzeka o umorzeniu postepowania z tyt. odpowiedzialnosci
zawodowej



Kary dyscyplinarne

YVVVYYVY

Kary dyscyplinarne

upomnienie,

nagana,

zawieszenie licencji zawodowej na okres od 3 miesiecy do roku,

pozbawienie licencji zawodowej z mozliwoscig ponownego ubiegania sie o jej nadanie,
pozbawienie licencji zawodowej z mozliwoscig ubiegania sie o ponowne jej nadanie po
uptywie 3 lat od dnia pozbawienia.

Udzielona nagana jest wpisywana do Centralnego Rejestru, na podstawie kar 3-5
nastepuje wykreslenie danej osoby z rejestru i zamieszcza sie wowczas informacje o
wykresleniu.

VVVY

Pozbawienie licencji zawodowej nastepuje rowniez w przypadku:
utraty zdolnosci do czynnosci prawnych

skazania za przestepstwa, o ktorych mowa w art. 187 ust. 1 pkt. 2 ugn
sgdowego zakazu wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomosci

sgdowego zakazu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w zakresie zarzgdzania
nieruchomosciami

Osoba pozbawiona licencji zawodowej w wyniku prawomocnego orzeczenia sadu jest
zobowigzana niezwtocznie poinformowac o tym zdarzeniu Ministra Infrastruktury.




Organizacje zawodowe zarzgdcow nieruchomosci

» W Polsce dziata ponad 60 lokalnych stowarzyszen, ktére sg zrzeszone w pieciu
federacjach.

v’ Polska Federacja Rynku Nieruchomosci (www.pfrn.pl),
v’ Polska Federacja Zarzadcéw Nieruchomosci (www.pfzn.pl)
v’ Polska Federacja Stowarzyszen Zarzagdcow Nieruchomosci (www.pfszn.pl),

v’ Polska Federacja Organizacji Zarzadcodw i Administratorow Nieruchomosci
(www.woi.com.pl/pfozian),

v’ Federacja Gospodarki Nieruchomosciami, (www.fgn.org.pl)

» W Krakowie dziata 5 stowarzyszen skupiajgcych osoby wykonujgce ten zawéd

v’ Europejskie Stowarzyszenie Zarzadcow Nieruchomosci, Posrednikéw w Obrocie
Nieruchomosciami i Rzeczoznawcéw Majgtkowych

v’ Krakowskie Stowarzyszenie Zarzadcow Nieruchomosci

v’ Matopolsko — Slaskie Stowarzyszenie Budowniczych i Zarzadcéw Nieruchomodci
v’ Stowarzyszenie Zarzadcéw i Administratorow Nieruchomosci

v’ Stowarzyszenie Zarzadcow ,Nasz Dom”


http://www.pfrn.pl/
http://www.woi.com.pl/pfozian
http://www.woi.com.pl/pfozian
http://www.woi.com.pl/pfozian

Praktyka zarzadzania

Specyfika zarzgdzania nieruchomosciami

Podstawa prawna zarzgdzania nieruchomosciami

Umowa o zarzgdzanie nieruchomoscig

Obszary zarzgdzania

Zakres zadan zarzadcy




Rodzaj nieruchomosci a specyfika zarzagdzania

|

Nieruchomosci
mieszkaniowe

e Zarzgdzanie czescig wspdlng
e Zarzgdzanie czescig wspdlng
+ najem lokali

o

Nieruchomosci
uzytkowe

e Zarzgdzanie catym obiektem

e Specyfika zalezy od
charakteru (funkcji)
nieruchomosci




v'dbanie o wiasciwy stan techniczny, warunki
bezpieczenstwa uzytkowania i estetyke obiektu
(przeglady, remonty);

v'zapewnienie odpowiedniego standardu ustug
(czystosé, odsniezanie, odprowadzanie
nieczystosci);

v'podejmowanie dziatan na rzecz racjonalizacji
kosztéw funkcjonowania nieruchomosci
wspolnej;

v'dbanie o terminowe dokonywanie przez
wiascicieli wpfat na rzecz utrzymania czesci
wspolnych;

v'terminowe rozliczanie nieruchomosci;
v'poszukiwanie mozliwych zrodet dochodow dla
nieruchomosci;

v'posredniczenie w sprawach pomiedzy
wtascicielami lokali a podmiotami trzecimi,
v'podejmowanie w uzgodnieniu z wtascicielami
dziatan na rzecz utrzymania i wzrostu wartosci
nieruchomosci

v'zapewnienia petnego wynajecia
powierzchni;

v'zapewnienia optymalnej struktury
najemcow tzw. ,tenant mix”;
v'ksztattowania jak najkorzystniejszych
warunkéw najmu z punktu widzenia
interesow obu stron;

v'spetnienia oczekiwan najemcéw a
poprzez to ich ,,przywigzania” do
miejsca;

v'zapewnienia funkcjonalnosci obiektu,
odpowiedniego jego standardu i
wyposazenia;

v'utrzymania i wzrostu atrakcyjnosci
obiektu.



Podstawy prowadzenia dziatalnosci w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami

~
Umowa o zarzgdzanie miedzy
wtascicielem a zarzadca
/
\
Przepisy szczegotowe

Przepisy ogolne dotyczace
zarzadzania




Umowa o zarzagdzanie nieruchomoscia

Umowa o zarzgdzanie z wtascicielem
nieruchomosci

.
N

5

Okreslenie zakresu dziatalnosci zarzadcy, praw
i obowigzkdéw zarzgdcy oraz wtasciciela

Forma pisemna pod rygorem niewaznosci

Okreslenie wysokosci i zasad naliczania
wynagrodzenia dla zarzadcy




Zakres dziatan zarzadcy

Czynnosci \ Czynnosci
administrowania zarzadzania




Administrowanie nieruchomosciami to
wykonywaniu rutynowych czynnosci w
zakresie obstugi nieruchomosci i
utrzymania jej w gotowosci eksploatacyjnej
w nalezytym stanie

v'Kierowanie personelem;

v'Przygotowanie i wdrozenie planu
konserwacji zapobiegawczej nieruchomosci;
v'Rutynowe utrzymanie kontaktow z
najemcami /wtascicielami/ w zakresie
poziomu swiadczonych ustug i innych spraw
zwigzanych z administrowaniem;
v'Decydowanie jakie ustugi powinny by¢
zakupione dla nieruchomosci, negocjowanie
lub zatwierdzanie uméw o swiadczenie ustug;
v'Nadzorowanie wptat wnoszonych przez
najemcow /wtascicieli/, prowadzenie zapisow
ksiegowych, rachunkéw bankowych i
opdznionych ptatnosci.

Zarzadzanie nieruchomosciami to
podejmowanie /wskazywanie/ decyzji
strategicznych dotyczgcych nieruchomosci

v'Analizowanie potrzeb zwigzanych ze
stanem technicznym nieruchomosci;
v'Proponowanie wysokosci stawek
eksploatacyjnych /czynszowych/ w
nieruchomosci;

v'Przygotowanie, zatwierdzanie planéw
marketingowych dla powierzchni pod
sprzedaz lub wynajem;

v'Analizowanie, okreslenie i wdrazanie
plandw uzasadnionego inwestowania w
nieruchomos¢ oraz okreslenie ich zrodet
finansowania;

v'Przygotowanie rocznych budzetéw
nieruchomosci .



Sposoby okreslania wynagrodzenia

' Ustalane kwotowo od powierzchni—1 m.
kw. zarzadzanej powierzchni (stosowane w

State mieSieczne przypadku nieruchomosci mieszkaniowych)

e Ustalane ryczattowo

e Ustalane procentowo

/mienne zalezne . ustalane kwotowo
od wynikow

\

e Stata kwota + procent lub kwota zmienna
(od wynikéw)

Mieszane




Obszary zarzadzania nieruchomosciami

K

Zarzgdzanie
technika

e zapewnienie petnej sprawnosci dziatania obiektu i
wszystkich urzadzen

Zarzadzanie
najmem

{ (powierzchnia)

N

Zarzadzanie
finansami

e zarzgdzanie najmem (polityka doboru najemcdw, \

program stosunkow z najemcami, program windykacji
czynszow)

e dostarczanie ustug dla nieruchomosci

e dbanie o jakosc¢ pracy personelu obstugujgcego

nieruchomos¢ /

e prowadzenie dokumentacji finansowej i kontrola sytuacji
finansowej nieruchomosci (budZzetowanie, kontrola
kosztow, polityka ustalanie optat eksploatacyjnych,
ustalanie wysokosci stawek czynszow)

/




Cechy osobowe zarzadcy nieruchomosci

Umiejetnosc¢ pracy w

Samodzielnos¢
zespole




