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Szanowni Pafistwo,

w zwiazku z trescig projektu Ustawy o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych
zawodoéw oraz Panstwa wnioskiem o ocene jej wplywu na bezpieczefistwo obrotu
gospodarczego i skutkéow w zakresie warunkoéw asekuracji oraz stawek ubezpieczeniowych,
pragniemy przekaza¢ nasza opinie oparta na wieloletnich doswiadczeniach w obsludze
reprezentatywnej grupy poSrednikéw w obrocie nieruchomosciami i zarzadcow
nieruchomosci, zaréwno w procesie zakupu ubezpieczehh OC (obowiazkowych
i dobrowolnych), jak i w sprawach odszkodowawczych.

Uchwalenie Ustawy przewidujgcej miedzy innymi likwidacje licencji zawodowych, zniesienie
wymogu wyksztalcenia, studiéw podyplomowych oraz praktyki zawodowej czy likwidacje
Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej wywola, w naszej opinii, nastepujace konsekwencje:

- “wejScie do zawodu” oséb bez mniezbednej wiedzy merytorycznej (teoretycznej
i praktycznej). Projekt zaklada mozliwo§¢ wykonywania zawodu bez odpowiedniego
przygotowania kierunkowego. Specyfika rynku nieruchomosci wymaga od jego uczestnikow
bieglej znajomosci przepiséw chociazby w zakresie regulowanym przez Ustawe o gospodarce
nieruchomo$ciami, o wlasnos§ci lokali, o ochronie praw lokatoréw, o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, o spoéldzielniach mieszkaniowych,
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, o ksiegach wieczystych 1 hipotece,
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej, Prawo budowlane, spéldzielcze, Kodeks cywilny, postepowania cywilnego,
postepowania administracyjnego. Poziom skomplikowania powyzszych przepiséw w pelni
uzasadnia korzystanie z ushug profesjonalisty.

Nalezy zalozy¢, ze wskutek deregulacji na rynku pojawia sie osoby bez wlasciwego
przygotowania. Przy obecnym stanie wiedzy i §wiadomos$ci konsumenckiej, ich klienci nie
beda w stanie oceni¢ ich poziomu merytorycznego. Nauka na btedach odbedzie sie zatem
kosztern konsumentéw, bowiem weryfikacja ,specjalistow” przez rynek nie nastapi
natychmiastowo.

Przekonanie o niskim poziomie merytorycznym ,specjalistéw” rynku nieruchomosci moze
réwniez prowadzi¢c do intensyfikacji dzialan nieuczciwych zbywcow/nabywcow
oraz oszustéw, ktorych ofiarami stana sie w gléwnej mierze osoby starsze i slabo
wyksztalcone, dla ktérych jedynym gwarantem bezpieczenstwa jest wilasnie specjalista
rynku nieruchomosci.

- natychmiastowe podniesienie przez ubezpieczycieli cen ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej w zwiazku z wykonywaniem zawodu. W zaleznosci od tego,
czy méwimy o ubezpieczeniu obowiazkowym czy dobrowolnym, przewidywaé nalezaloby
dwa scenariusze:
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1. Z chwila wejscia w zycie Ustawy nalezy spodziewaé sie wzrostu taryf skladek
za obowiazkowe ubezpieczenia OC (do takich nalezy zaréwno OC posrednika, jaki OC
zarzadcy nieruchomos$ci). Objecie ubezpieczeniem obowiazkowym (ktérego zawarcia
ubezpieczyciele nie moga odmoéwié) oséb, ktére rozpoczng wykonywanie zawodu
bez uprawnieri, wymaganych w okresie przed deregulacja, bedzie przez tychze
ubezpieczycieli niepozadane z uwagi na calkowity brak mozliwo$ci oszacowanie ryzyka.
W konsekwencji moze doj§¢ do ustalenia skladek na poziomie, ktéry okaze sie
dla wiekszosci zainteresowanych praca w zawodach nieruchomosciowych bariera wejscia
na rynek.!

W naszej opinii wysoka cena ubezpieczenia obowiazkowego uniemozliwi wykonywanie
zawodéw nieruchomosciowych sporej grupie osdb zainteresowanych. Powstaje réwniez
obawa, Ze na rynku funkcjonowaé beda posdrednicy i zarzadcy bez wymaganego
ubezpieczenia, co bedzie grozne zaréwno dla ushugobiorcéw, jak i dla nich samych.
Likwidacja Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej i ,straszaka” w postaci mozliwosci utraty
uprawnien zawodowych nie pozostaje tutaj bez znaczenia.

Pamietajmy, Ze na dzien dzisiejszy brak jest efektywnego mechanizmu sprawdzania
spelnienia obowigzku ubezpieczeniowego przez przedstawicieli zawodow
nieruchomos$ciowych. Projekt Ustawy nie przewiduje zmian w tym zakresie — brak jest
w Ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami wskazania podmiotu, ktory bylby
uprawniony/zobligowany do weryfikacji obowiazku ubezpieczeniowego i wyciagania
konsekwencji wobec ustugodawcéw dzialajacych z naruszeniem prawa. Przy zaloZeniu,
ze zawarcie umowy obowiazkowego ubezpieczenia OC ma stanowi¢ jedyny wymoég,
spelnienie ktérego umozliwi wykonywanie zawodu, jest to szczegolnie niebezpieczne
i niezrozumiate.

2. W przypadku ubezpieczefi dobrowolnych, z ktérych korzystaja przedsiebiorcy prowadzacy
dzialalno§é w zakresie poérednictwa i zarzadzania nieruchomosciami, moze okazaé sie, Ze
ubezpieczyciele po prostu nie beda zainteresowani przedstawieniem oferty. Podmioty
swiadome ryzyka prowadzonej dzialalnosci zostana tym samym pozbawione mozliwosci
zabezpieczenia swoich interesé6w majatkowych.

- wzrost liczby roszczefn odszkodowawczych. Niewatpliwie zwiekszone ryzyko popelnienia
bledu (wynikajace z braku dostatecznej wiedzy i doswiadczenia zawodowego) zmaterializuje
sie poprzez wzrost liczby zglaszanych roszczen, a w nastepstwie tego - zwiekszenie masy
wyplacanych odszkodowan, co uzasadniaé¢ bedzie kolejne podwyzki cen ubezpieczenia OC
z wszelkimi tego konsekwencjami (patrz dzisiejsza sytuacja ubezpieczenia szpitali).

- rezygnacja z wykonywania zawodu - po pierwszej fali masowego przystepowania
do zawod6w nieruchomosciowych z duzym prawdopodobienistwem nastapi wycofywanie sie
czeSci oséb z tego rynku. Bedzie to dotyczylo zaréwno tych oséb, ktére przystapily
do zawodu na fali ustawy deregulacyjnej, jak i tych z dlugoletnim doswiadczeniem.
Nie wzrosnie bowiem ani masa nieruchomos$ci w obrocie, ani w zarzadzie, co byloby
impulsem tworzacym nowe miejsca pracy, a zmaleje przychod jednostkowy z wykonanej
ustugi poSrednictwa/zarzadzania. Co wiecej, nie ulega watpliwosci, ze spadek ceny
Swiadczonej ustugi (w warunkach zwickszonej konkurencji) nie péjdzie w parze ze wzrostem
jakosci. Powszechnie wiadomo przeciez, ze jako$§¢ kosztuje. Przewidywane obnizenie jakosci

'W chwili wej§cia w zycie pakietu ustaw ubezpieczeniowych w 2004 r., w tym zapisu o objeciu ochrona
ubezpieczeniowa w ramach obowiazkowych ubezpieczen zawodowych winy umyslnej (ktéra jest ryzykiem
przez zaklady ubezpieczen nieakceptowanym), zaklady ubezpieczenr zaproponowaly sktadki réwne nawet
sumie gwarancyjnej. Podobnie, na poczatku biezacego roku, po wprowadzeniu {uznanego za niezwykle
ryzykowne) obowiazkowego ubezpieczenia bledéw medycznych, jedyny ubezpieczyciel, ktéry byt w stanie
przedstawi oferte, zaproponowal sktadki rzedu kilkuset tysiecy zlotych. Wickszosé szpitali ze wzgledu
na cen¢, nie wykupila ubezpieczenia, mimo jego obowiazkowego charakteru i dotkliwych sankcji
za niespelnienie obowiazku ubezpieczenia (w postaci skreslenia z rejestru podmiotéw leczniczych).
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séwiadczonych ushug skloni zapewne czesé Polakéw do rezygnacji z ustug posrednikow
i zarzadcow. Odplyw potencjalnych ustugobiorcéw implikowaé bedzie wzrost bezrobocia
w branzy nieruchomosci. Po pewnym czasie zatem mozemy mie¢ do czynienia z redukcja
liczby o0s6b wykonujacych zaw6d do stanu sprzed deregulacji, 2z jednoczesnymi
konsekwencjami w postaci spadku jakosci ushug, deprecjacji zawodu oraz wysokich
kosztéow spotecznych (bedacych pochodng zwiekszonej liczby szkdéd, w tym wyrzadzonych
przez nieubezpieczonych  posrednikéw 1 zarzadcéw, czyli szkéd nie pokrytych
przez ubezpieczycieli).

Do wiadomosci:

1. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci
ul. Swietokrzyska 36 lok. 8, 00-116 Warszawa

2. Polska Federacja Stowarzyszefi Zawodow Nieruchomos$ciowych
ul. Nowogrodzka 49 lok. 2, 00-695 Warszawa

3. Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego
ul. Czackiego 315 lok. 501, 00-143 Warszawa

4. Polska Federacja Zarzadcow Nieruchomosci
al. Jana Pawla II 11/903-904, 00-043 Warszawa

5. Polska Konfederacja Rynku Nieruchomosci
Al. Jerozolimskie 44, 00-024 Warszawa

6. Polska Federacja Stowarzyszefi Rzeczoznawcéw Majatkowych
ul. Nowogrodzka 50 (IV p.), 00-695 Warszawa

7. Polska Federacja Organizacji Zarzadcéw, Administratoréw i Wlascicieli
Nieruchomosci
ul. Beniowskiego 84 B, 80-355 Gdansk

8. Federacja Gospodarki Nieruchomos&ciami
ul. Mariacka 1, 40-014 Katowice

9. Polska Unia Wlascicieli Nieruchomosci
Al. Szucha 16/5, 00-582 Warszawa

Pierwszy Polski Dom Brokerski SAGA BROKERS Sp. z o. o.

ul. Nowowiejskiego 8/8, 61-731 Poznan

tel.: (61) 852 78 84; fax: {61) 852 78 83; e-mail: m.szulczewska@sagabrokers.pl
Zezwolenie KNUIFE nr 1405/06

KRS: 0000251916 NIP 778-14-35-221 REGON 300170709

Kapitat zaktadowy — 1.660.000 zt




