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0C zawodowe i D&0 -
dla zarzaazajacycn
nieruchomosciami

(GRZFGORZ DORDA

Szczegoty dotyczace obowigzkow zarzadcy znajdujg sie
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Z artykutu 184
ustawy wynika, Ze zarzadzanie nieruchomoscig polega na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majgcych
na celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nieruchomoscia.
W dalszej czesci tekstu ustawodawca uszczegdtawia,
ze zarzadzanie obejmuje m.in. wiasciwg gospodarke
ekonomiczno-finansowa, bezpieczenstwo uzytkowania
i wtasciwg eksploatacje nieruchomosci, wiasciwg gospodar-
ke energetyczng, biezgce administrowanie nieruchomoscig,
utrzymanie jej w niepogorszonym stanie zgodnie z jej prze-
znaczeniem.

Czy ustawa przewiduje
wszystkie obowiazki zarzadcy?

Zarzadca nieruchomosci odpowiada przede wszystkim za
decyzje zwigzane z wtasciwg gospodarka finansowa i ekono-
miczng. Musi takze zapewni¢ wiasciwg eksploatacje nieru-
chomosci. Jak zatem wyglada sytuacja z takimi czynnoscia-

[arzadca nieruchomosci wykonuje zadania powierzone mu przez jej
wiasciciela. Podejmuje decyzje zwigzane z zarzadzaniem, jak i prowadze-
niem gospodarki nieruchomoscia. / uwagi na wykonywane zadania,
zobowigzany jest do posiadania obowigzkowego ubezpieczenia OC.

mi jak zimowe odsniezanie chodnikdw, koszenie trawy czy
sprzatanie klatek? Tak konkretne obowigzki powinny by¢
uregulowane w umowie pomiedzy zarzadcg a wiascicielem
nieruchomosci, w szczegdlnosci, jezeli zarzadzanie dotyczy
wspdlnoty mieszkaniowej, gdzie warunki umowy powinny w
sposdb klarowny rozdziela¢ obowigzki zarzadu wspdlnoty od
obowigzkéw profesjonalnego zarzadcy nieruchomosci.
Wskazane w umowie obowigzki powinny dotyczy¢ przede
wszystkim czynnosSci zwigzanych z eksploatacjg budynku,
w tym zapewnieniem mediéw, prowadzeniem dokumentacji
zwigzanej ze stanem technicznym budynku. Ponadto, do
obowigzkéw zarzadcy powinna naleze¢ biezaca konserwacja
nieruchomosci czy terminowe przeprowadzanie przegladow.
Organizacja remontow i modernizacji budynkéw, a takze
czuwanie nad prawidtowym przebiegiem prac oraz dotrzy-
mywaniem termindw.

Sa to tylko niektdre sposrdd szerokiej grupy obowigzkdw
zarzadcy. Jak wida¢, zarzadzanie nieruchomoscig to zada-
nie, ktére wymaga duzego naktadu pracy, czasu, a takze
specjalistycznej wiedzy.
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Z jakiej ochrony korzystaja zarzadcy nieruchomosci?

Istnieje w Polsce duzo profesji, ktére posiadajg obowigzko-
we ubezpieczenie OC. Zarzadzanie nieruchomosciami row-
niez znajduje sie na liscie zawodow, ktdre sg objete tym
obowigzkiem. Wynika to z faktu, ze zawdd ten obarczony
jest duzym ryzykiem wystgpienia szkéd w prowadzonej
dziatalnosci.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami wskazuje, ze
zarzadca nieruchomosci podlega obowigzkowemu ubezpie-
czeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone
w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomoscia. Jezeli zarzadca
nieruchomosci wykonuje czynnosSci przy pomocy innych
0s0b, dziatajgcych pod jego nadzorem, podlega on réwniez
ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrza-
dzone dziataniem tych osdb.

Jesli powstanie szkoda zwigzana z dziataniem lub zaniecha-
niem zarzadcy, straty zostang pokryte przez ubezpieczyciela
na zasadach okre$lonych przez przepisy prawa. Zgodnie
Z Rozporzadzeniem Ministra Finanséow, minimalna suma
gwarancyjna OC zarzadcy wynosi 50.000 euro w odniesieniu
do jednego zdarzenia i do wszystkich zdarzen w ciggu mak-
symalnie 12 miesiecy. Oczywiscie zarzadca moze podjgc
decyzje o dobrowolnym zwiekszeniu sumy ubezpieczenia,
jesli uzna, ze ustawowa kwota moze nie by¢ wystarczajaca.
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Czy ubezpieczenie OC
zarzadcy nieruchomosci to wszystko?

Polski ustawodawca zobowigzat zarzadce nieruchomosci do
zawarcia obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej chronigcej osoby trzecie. Jednakze w sytuacji
podejmowania btednych decyzji wtadz spétki na szkode
samej spotki, akcjonariuszy lub udziatowcow, a takze osdb
trzecich poszkodowanych wskutek tych decyzji, obowigzko-
wa polisa jest niewystarczajgca. Dziatania cztonkéw zarzadu,
rad nadzorczych, petnomocnikow spdtek, gtéwnych ksiego-
wych majg wptyw na funkcjonowanie prowadzonego przez
nich przedsiebiorstwa.

Zgodnie z kodeksem spdtek handlowych oraz kodeksem
cywilnym, cztonkowie zarzadu odpowiadajg za szkody, jakie
zostaly wyrzadzone spdtce. W tym przypadku z pomoca
przychodzi ubezpieczenie D&O. Istotg ubezpieczenia jest
to, ze osoby wchodzace w skfad zarzadu nie odpowiadaja
majatkiem osobistym, a spdtka ma pewnos$¢, ze szkoda
zostanie pokryta bez uszczerbku wobec majatku oséb zain-
teresowanych.

Ubezpieczenie D&O — ochrona cztonkéw zarzadu

Ubezpieczenie cztonkdw zarzadu chroni osoby zainteresowa-
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ne przed koniecznoscig ponoszenia ciezaru roszczen kiero-
wanych przez osoby poszkodowane do wiladz spotek,
w zwigzku z ich nieprawidtowym zachowaniem. Dzieki posia-
danemu ubezpieczeniu, ryzyko btednej decyzji i negatyw-
nych konsekwencji przerzucone jest na ubezpieczyciela.
Ubezpieczenie D&O obejmuje ochrong zaréwno osoby trze-
cie, jak i wiasng spdtke. Nalezy mie¢ na uwadze, ze odpo-
wiedzialnos¢ zaktadu ubezpieczen wytgcza wina umysina.

Dodatkowe korzysci
z posiadanego ubezpieczenia D&O

Z uwagi na fakt, ze kodeks spotek handlowych przewiduje
co do zasady solidarng odpowiedzialno$¢ cztonkéw zarzadu,
gdzie wierzyciel moze zadac¢ spetnienia $wiadczenia zaréwno
przez wszystkich dtuznikdw tacznie lub od kazdego z nich
Z osobna, przewazajgcym typem polis D&O sg polisy bezi-
mienne, tj. obejmujgce poprzednich, obecnych i przysztych
cztonkdw zarzadu oraz osoby sprawujace funkcje kierowni-
cze. Rodzi to takze okre$lone skutki na gruncie prawa
podatkowego.

Zgodnie z obowigzujgcg ustawg podatkowg ustalenie przy-
chodu z tytutu nieodptatnego Swiadczenia wymaga ustalenia
jej wartosci oraz wskazania konkretnego beneficjenta tego
przysporzenia. W przypadku przewazajgcego typu polis D&0O
krag osob objetych ubezpieczeniem w chwili zaptaty sktadki
jest ograniczony tylko co do funkcji, a nie konkretnego
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nazwiska, a sktadka jest stata, uzalezniona od kondycji
finansowej spotki.

W konsekwencji, osoby ubezpieczone w dacie zapfaty
sktadki, jak réwniez na moment wyptaty ewentualnego
odszkodowania nie uzyskujg przychodu podlegajacego opo-
datkowaniu. Co oznacza, ze w zwigzku z optaceniem skiadki
na ubezpieczenie OC cztonkéw zarzadu, spdtka nie jest zo-
bowigzana do naliczenia i pobrania zaliczek na PIT.

Konkretna ochrona na niepewny czas

Polisa OC czionkéw zarzadu powinna by¢ uzupetnieniem
umow ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej prowadzo-
nej dziatalnosci. W sytuacji obecnego kryzysu decydowanie
sie na dobrowolne ubezpieczenie moze sprawial wrazenie
braku umiejetnie prowadzonej gospodarki finansowej spotki.
Jednak to wtasnie teraz podejmowane sg trudne decyzje,
ktdre mogg spowodowac roszczenia wobec wtadz spotki.

Dlatego warto pochyli¢ sie nad ubezpieczeniem D&O, dzieki
czemu spétka bedzie miata mozliwo$¢ przeniesienia okreslo-
nego ryzyka finansowego na ubezpieczyciela, pozostawiajac
jednoczesnie pewniejszg sytuacje finansowg firmy w tych
trudnych czasach. [ ]

Autor: Broker Ubezpieczeniowy portalu www.BezpieczenstwowBiznesie.pl,
specjalista ubezpieczeri dla MSP. Prawnik, absolwent
Uniwersytetu Jagielloriskiego

. - -
Space@yLiving

portal informacyjny

praca technologie samorozw®j wizerunek
medycyna kultura ciekawe miejsca

dom

serwis informacji |
klub |

promocje |
karta cztonkowska z przywilejami

wejdz na

rodzina czas wolny

konkursy

www.spacedliving.pl

86

czerwiec 2020



