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Na wstepie odniesiemy sie do zaprezentowanej w dniu 4 marca 2026 r. na posiedzeniu
senackiego zespotu ds. rynku nieruchomosci koncepcji powotania samorzadu zarzadcéw
nieruchomosci. W drugiej czesci odniesiemy sie do uwag Pana Ministra dotyczacych regulacji
zawoddw rynku nieruchomosci. Przedstawimy réwniez nasze propozycje zmian w ustawie o
gospodarce nieruchomosciami.

CZESC I: SPRZECIW WOBEC PRZYMUSOWEGO SAMORZADU ZARZADCOW
NIERUCHOMOSCI.

Wyrazamy sprzeciw wobec uporczywie narzucanego na réznych oficjalnych spotkaniach
przez niektére Srodowiska pomystu powotania tak zwanego samorzadu zawodowego
zarzagdcOw nieruchomosci. Jest to préba wprowadzenia skrajnej hiperregulacji rynku
nieruchomosci. Nie ma to uzasadnienia prawnego i merytorycznego.

1. Koncepcja przymusowego samorzadu zarzadcow nieruchomosci nie wypetnia
konstytucyjnych przestanek. Tworzenie obowigzkowych samorzagdéw zawodowych opiera sie
na artykule 17 ust. 1 Konstytucji RP. ,Art. 17. 1. W drodze ustawy mozna tworzy¢ samorzqdy
zawodowe, reprezentujgce osoby wykonujgce zawody zaufania publicznego i sprawujqce
piecze nad nalezytym wykonywaniem tych zawoddéw w granicach interesu publicznego i dla
jego ochrony.”
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Samorzady przymusowe tworzy sie wyjatkowo, gdyz nakfadajag na obywateli dotkliwe
obowiazki. Warunkiem koniecznym do utworzenia samorzadu zawodowego jest wczesniejsze
osiggniecie statusu zawodu zaufania publicznego.

Samorzady zawodowe mogg zrzesza¢ jedynie osoby wykonujace zawody zaufania
publicznego. Trybunat Konstytucyjny w swoich orzeczenia podkredla, ze profesja taka musi
wigzaé sie z zaspokajaniem potrzeb o istotnym znaczeniu, wymaga¢ wysokich kwalifikacji
etycznych oraz merytorycznych, a takze wigza¢ sie z dostepem do sfery prywatnosci klienta -
przyjmowaniem informacji o charakterze tajemnicy zawodowej. Patrz wyrok z dnia 7 maja
2002 r. Sygn. akt SK 20/00 - “Zawdd zaufania publicznego” to zawdd polegajqgcy na obstudze
osobistych potrzeb ludzkich, wigZqgcy sie z przyjmowaniem informacji dotyczqcych Zycia
osobistego i zorganizowany w sposéb uzasadniajqcy przekonanie spofeczne o wifasciwym dla
intereséw jednostki wykorzystywaniu tych informacji przez Swiadczgcych ustugi.
Wykonywanie zawodu zaufania publicznego okreslane jest dodatkowo normami etyki
zawodowej, szczegdlng trescig slubowania, tradycjg korporacji zawodowej czy szczegdlnym
charakterem wyksztafcenia wyzszego i uzyskanej specjalizacji...”. Podobnie w kwestii zawodu
zaufania publicznego Trybunat Konstytucyjny wyrazit sie w wyroku z dnia 24 marca 2015 r.
Sygn. akt K 19/14. Cytat: do cech takiego zawodu nalezq: a) koniecznos¢ zapewnienia
prawidfowego i zgodnego z interesem publicznym wykonywania zawodu, ze wzgledu na
znaczenie, jakie dana dziedzina aktywnosci zawodowej ma w spofeczenstwie, b) udzielanie
sSwiadczer i wchodzenie przez przedstawicieli omawianych zawoddw w kontakty z osobami
fizycznymi w razie wystgpienia potencjalnego lub realnego zagrozenia débr o szczegélnym
charakterze (np. Zycia, zdrowia, wolnosci, godnosci, dobrego imienia), c) starannos¢ i dbatosc
przedstawicieli omawianych zawoddw o interesy 0séb korzystajqcych z ich ustug, troska o ich
osobiste potrzeby, a takie zapewnienie ochrony gwarantowanych przez Konstytucje praw
podmiotowych jednostek, d) wymaganie szczegdlnych kwalifikacji do wykonywania
omawianych zawoddw, obejmujgcych nie tylko odpowiednie, formalne wyksztafcenie, ale
takze nabyte doswiadczenie oraz dawanie rekojmi naleiytego i zgodnego z interesem
publicznym wykonywania zawodu, z uwzglednieniem szczegdlnych norm deontologii
zawodowej, e) pozyskiwanie informacji osobistych i dotyczqcych Zycia prywatnego o0séb
korzystajqcych z ustug przedstawicieli zawodu zaufania publicznego; informacje te stanowiq
tajemnice zawodowq, a zwolnienie z niej moze nastgpi¢ na zasadach okreslonych w
przepisach ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks postepowania karnego (Dz. U. Nr 89,
poz. 555, ze zm.), ...”

2. W odniesieniu do ustug zarzadzania nieruchomosciami nie tylko nie mamy do
czynienia z zawodem zaufania publicznego, ale nawet nie mamy do czynienia z formalnym
pojeciem zawodu regulowanego.

W ciggu niemal trzydziestu lat obowigzywania ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(uogn), zawodowy charakter ustug zarzadcy oraz posrednika ulegt legislacyjnej erozji az do
zupetnego znikniecia z formalnej regulacji:




| okres: 1 stycznia 1998 r. — 31 grudnia 2013 r. (reglamentacja dziatalnosci zawodowej).

Zgodnie z owczesnym art. 184 uogn, zarzgdzanie nieruchomosciami definiowano jako
dziatalnos¢ zawodowg wykonywang przez zarzadcédw. Zarzadca mogta by¢ wytgcznie osoba
fizyczna posiadajgca licencje zawodowa. Podmioty gospodarcze mogty prowadzi¢ dziatalnos¢
w tym zakresie tylko pod warunkiem, ze czynnosci te byly bezposrednio wykonywane przez
licencjonowanych specjalistow.

Il okres: 1 stycznia 2014 r. — 31 sierpnia 2017 r. (uchylenie reglamentacji i okres
przejSciowy). Ustawa deregulacyjna z dnia 13 czerwca 2013 r. uchylita art. 184 uogn,
wprowadzajac stan dwoistego traktowania zarzadcy. Status ,zarzadcy” przystugiwat woéwczas
zarébwno przedsigbiorcom, jak i osobom fizycznym nieprowadzacym dziatalnosci
gospodarczej. Dziatalnos¢ zarzgdzania nieruchomosciami mogta by¢ wykonywana réwnolegle
jako zawdd badz przedsiebiorca, te sytuacje mogly sie tez pokrywac.

Il okres: od 1 wrze$nia 2017 r. do dzi$ (utrata formalnego statusu zawodowego).
Nowelizacja z dnia 20 lipca 2017 r. {ustawa z dnia 20.07.2017 roku o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw) ostatecznie wyeliminowata z
obrotu prawnego pojecie ,dziatalnosci zawodowej” w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami. Obecnie obowigzujgcy art. 184a uogn stanowi jednoznacznie: ,,Zarzqdca
nieruchomosci to przedsiebiorca prowadzqcy dziatalnoS¢ gospodarczq z zakresu
zarzqdzania nieruchomosciami”,

Przepis ten wyklucza traktowanie dziaftalnosci w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami
jako dziatalnosci zawodowej oséb fizycznych (nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej) a
jedynie jako dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez przedsiebiorcéw (podobnie patrz
komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami Ewa Bonczak Kucharczyk
Wydawnictwo Wolters Kluwer Warszawa 2023 strona 1321.).

Z istoty pojecia ,zawod” wynika, ze jest on przymiotem przynaleznym cztowiekowi.
Zarzadca nieruchomosci to z obecnej definicji ustawowej przedsiebiorca prowadzacy
dziatalno$¢ gospodarczg z zakresu zarzgdzania nieruchomosciami. Elementéw zawodowosci
zarzadcy nieruchomosci mozna sie jedynie dopatrzeé, gdy zarzadca jako osoba fizyczna jest
jednoczesnie przedsiebiorca.

Ustawodawca dopetnit te konstrukcje poddajac penalizacji prowadzenie dziatalnosci na
podstawie uméw o zarzgdzanie nieruchomosciami przez osoby, ktéra nie sa
przedsiebiorcami. Art. 198b.1. uogn ,Kto ..3) podejmuje decyzje i wykonuje czynnosci
okreslone w umowie o zarzgdzanie nieruchomosciq, o ktérej mowa w art. 185 ust. 2, bez
spetnienia warunku, o ktorym mowa w art. 184a — podlega karze grzywny w wysokosci do 50
000 zt.”.

3. Tworzenie przymusowego samorzgdu dla profesji, ktéra formalnie nie istnieje i nie
posiada cech zawodu zaufania publicznego, stanowi przejaw skrajnej nadregulacji.
Budowanie organizacji w sposdb arbitralny a nastepnie przymusowe wecielanie do niej oséb
pod rygorem pozbawienia prawa wykonywania zawodu, stanowitoby w istocie zaprzeczenie




idei samorzadnosci. Starania pomystodawcow wygladaja w gruncie rzeczy mato powaznie,
wrecz kuriozalnie.

Préba tworzenia struktur samorzagdowych przed zdefiniowaniem rél zawodowych jest
odwrdceniem racjonalnej $ciezki legislacyjnej i prowadzi do powstania dysfunkcyjnej,
biurokratycznej nadbudowy. Bytaby to karykatura samorzadu zawodowego.

4. Obecnie zdefiniowane zarzadzanie nieruchomosciami nie spetnia warunku wysokiej
profesjonalizacji, skoro od kilkunastu lat prawo nie stawia sie zadnych wymogéw w zakresie
posiadania elementarnych kompetencji, nawet umiejetnosci czytania i pisania. Obecnie
regulowana dziatalnos$¢ zarzadzania nieruchomosciami nie daje réwniez formalnej rekojmi
nalezytego wykonywania zawodu.

5. Przynalezno$¢ do obowigzkowego samorzadu zawodowego jest uzasadniona wtedy,
gdy dana profesja spetnia przestanke zaspokajania istotnych potrzeb osobistych obywateli
(takich jak ochrona zycia, zdrowia, wolnosci czy godnosci). Dziatalno$¢ zarzadcy
nieruchomosci nie wpisuje sie w ten katalog, gdyz skupia sie wytacznie na obstudze sfery
gospodarczej i majatkowej. Jego praca nie stanowi zaspokajania potrzeb osobistych jednostki,
lecz jest forma obstugi intereséw ekonomicznych.

6. Brak jest przestanki waznego interesu spotecznego. Paristwo ,ceduje” czes$¢ swoich
kompetencji wiadczych (np. nadawanie uprawnien) na grupe zawodowa wyfacznie wtedy,
gdy jest ona w stanie skuteczniej zadbaé o standardy etyczne i zawodowe niz organy
administracji. Przymusowa przynaleznos¢ do samorzadu jest dopuszczalna, gdy jest to
niezbedne dla ochrony interesu spotecznego. W przypadku zarzgdzania nieruchomosciami
mamy wrecz przeciwng sytuacje — w interesie publicznym lezy utrzymanie bezposredniego
nadzoru panstwa nad tak kluczowa gateziag gospodarki, jaka jest rynek nieruchomosci.
Przekazanie nadzoru nad rynkiem nieruchomosci w rece korporacji zawodowej, rezygnacja
paistwa z jego prerogatyw w zakresie monitorowania proceséw gospodarowania
nieruchomosciami obywateli bytoby ,prywatyzacjg nadzoru”.

7. Nie istnieje nadzwyczajna potrzeba stworzenia samorzadu zarzadcdw nieruchomosci
ze wzgledu na nadmierno$¢ negatywnych zjawisk na rynku nieruchomosci.
Rozpowszechniana intencjonalnie narracja o rzekomych naduzyciach, nie znajduje
potwierdzenia w faktach i stuzy jedynie sztucznej kreacji potrzeby wprowadzenia nadmiernej
regulacji.

Argumentacja pomystodawcéw, jakoby samorzad miat lepiej chronié klientéw, opiera sig
na subiektywnej manipulacji, a nie na faktach popartych stosownymi obiektywnymi
analizami potwierdzajgcymi mniejsza podatno$¢ na zjawiska negatywne zawodoéw
zrzeszonych w samorzgdach nad zawodami niezrzeszonymi.

Jedli zachodzi potrzeba ochrony rynku przed zjawiskami niepozadanymi, to wtasnie
paristwo dysponuje odpowiednimi i skutecznymi narzedziami. Paiistwo zapewnia porzadek




oraz przestrzeganie prawa, w tym na rynku nieruchomosci, poprzez liczne, sprawnie
funkcjonujace instytucje. Ochroneg relacji z konsumentami zapewniaja - Inspekcja Handlowa
oraz UOKiK, kontrole nad przeptywami finansowymi sprawuje GIIF, a nadzér nad
bezpieczeristwem danych osobowych (RODO) nalezy do Prezesa UODO. W przypadkach
naruszenia prawa ostateczng kontrole sprawuje Policja, Prokuratura oraz Sady.

8. W przedstawionym na posiedzeniu ww. zespotu zabrakto rzetelnej kalkulacji kosztow
powstania i utrzymania nowej przymusowej struktury. W ogdle nie przedstawiono zadnej
kalkulacji. W $wietle danych z innych branz koszty jawig sie jako niebagatelne. Obecne
miesieczne stawki sktadek w istniejgcych samorzadach zawodowych oscylujag w granicach:
komornicy sgdowi: 300 — 600 zt, notariusze: ok. 200 zt, adwokaci i radcowie prawni: 130 -
150 zi, architekci: 125 — 200 zt, lekarze, biegli rewidenci, doradcy podatkowi: ok. 120 zt,
pielegniarki i potozne: ok. 80 zl. Moina przypuszczaé, ze miesieczne obcigzenia kazdego
zarzadcy objetego przymusem przynaleznosci moga wynosi¢ od 50 do 100 zt.

Skale ewentualnych obcigzedn finansowych uzmystawia wstepna kalkulacja
potencjalnych przychoddw takiej struktury. W Polsce funkcjonuje okofo 190 tysiecy wspdinot
mieszkaniowych. Uwzgledniajac zarzadcéw obstugujacych nieruchomosci komercyjne oraz
zasoby prywatne, mozna szacowa¢, ze liczba osdéb fizycznych wykonujgcych czynnosci
zarzadzania wynosi co najmniej 200 tysiecy.

Przy hipotetycznym zatozeniu sktadki na poziomie zaledwie 50 zt miesiecznie, przychod
samorzadu wynidstby 10 mln zt miesiecznie. Przy sktadce 100 zt, kwota ta wzrasta do 20 min .
zt miesiecznie, co daje gigantyczng sume 240 milionéw ztotych rocznie. To sg ogromne
$rodki, ktére przymusowo, bez jakiegokolwiek sensu wytransferowane z kieszeni os6b
pracujgcych w branzy oddane bylyby do dyspozycji absolutnie zbednej biurokratycznej
struktury. Ostateczna skala tego obcigienia zalezy oczywiscie od definicji ustawowej
,zarzadcey” i zasiggu przymusu cztonkowskiego.

9. Podsumowanie. Zarzgdca nieruchomosci, nie spetnia formalnych i merytorycznych
przestanek uzasadniajacych utworzenie samorzadu zawodowego. Wprowadzenie przymusu
korporacyjnego, biurokratycznego ,zamordyzmu” w tej branzy bytoby prawnie wadliwe,
ekonomicznie szkodliwe i nieuzasadnione finansowo.

Obowigzujgcy system prawny pozwala na tworzenie obok samorzadéw przymusowych
samorzady dobrowolne w oparciu o art. 17 ust. 2 Konstytucji RP oraz stosowne ustawy. Nic
nie stoi na przeszkodzie, aby zainteresowane podmioty realizowaly swoje cele w ramach
struktur fakultatywnych, konkurujac jakoscia i ofertg z innymi organizacjami rynkowymi a nie
za pomocy restrykcyjnego, kontrderegulacyjnego prawa zapedzaty zarzadcow za ich wtasne
pienigdze do przymusowej korporacji.




CzESC 1I: PROPOZYCJIA SYSTEMOWEGO PODNIESIENIA JAKOSCI UStUG ZARZADZANIA
POPRZEZ USTAWICZNE DOSKONALENIE ZAWODOWE.

1. Kwestia ponownej regulacji zawodéw rynku nieruchomosci wg komunikatow
ministerstwa.

Co do dziatalnosci zarzadcy nieruchomosci (posrednika w obrocie nieruchomosciami),
stwierdzamy, ze nie ma naglacej potrzeby takiej regulacji. Dziatalno$¢ zarzadcoéw (takze
posrednikdw) nie rdini sie w ilosci zjawisk negatywnych od sytuacji w innych dziedzinach
dziatalnosci gospodarczej czy zawodowej. Ewentualne sporadyczne przypadki towarzysza
kazdej dziatalnosci i nie uzasadniajg wiktania branzy w biurokratyczne ograniczenia. Mamy
nieodparte wrazenie, ze powstata z nagla urzednicza che¢ natychmiastowej regulacji tych
zawoddw nie wynika z checi ochrony rynku, potrzeb ekonomicznych i spotecznych a potrzeb
powstatych poza rynkiem nieruchomosci.

Gdyby jednak (mimo braku takiej koniecznosci), miata by¢ dokonywana jakakolwiek
zmiana to powinna realnie wptywaé na podniesienie jakosci ustug przy jak najmniejszym
demolowaniu utrwalonej przez ostatnie lata dziatalnosci zarzadcow i posrednikéw, przy jak
najmniejszej biurokratyzacji. Zmiany regut dziatalnosci gospodarczej powinny uwzgledniaé
nabyte prawa.

Poniewaz przekazane na ww. spotkaniu przez Pana Ministra werbalnie zapowiedzi
regulacji majg charakter hastowy — ustosunkujemy sie do tego co do nas dotarto. Zostalismy
poinformowani, ze bedzie dokonane przez ministerstwo zgtoszenie do wykazu prac rzadu w
zakresie regulacji zawodu zarzadcy nieruchomosci (posrednikéw). Ustyszelismy informacje co
do prowadzenia w ramach ministerstwa Centralnego Rejestru Zarzadcow. Takiemu wpisowi
miatyby podlegaé osoby posiadajace petng zdolno$¢ do czynnodci prawnych, niekarane, po
studiach wyzszych (kierunkowych studiach podyplomowych), ustyszeliSmy o minimalnych
wymogach programowych oraz o 6 miesieczne praktykach zawodowych, ponadto
zadeklarowane zostato przywrdcenie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej. Osoby, ktére
prowadzg dziatalnos¢ w zakresie zarzadzania miatyby mozliwo$¢ wejscia do tego systemu na
uproszczonych zasadach (minimum 2 letni okres wykonywania zawodu), podobnie osoby,
ktére w przesztosci uzyskaty licencje zawodowe.

Powyzsze oznacza, ze regulacja w tej postaci bylaby w istocie przywréceniem systemu
licencjonowania, ale bez licencji, w jego schytkowej wersji, ktéra byta praprzyczyng
pdiniejszej deregulaciji.

1. Zmiana statusu zarzadcy nieruchomosci (posrednika w obrocie nieruchomosciami).
Uznanie, ze zarzgdca ponownie miatby by¢ osobg fizyczng wykonujacg zawéd o ile bytby
wpisany do rejestru zarzadcéw - oznacza generalng zmiane statusu prawnego zarzadcy
nieruchomosci. Obecnie zarzgdca nieruchomosci to przedsigbiorca prowadzacy dziatalnosé w
zakresie zarzgdzania nieruchomosciami, moze nim byé zaréwno osoba prawna, osoba
fizyczna czy jednostka organizacyjna dopuszczona do obrotu gospodarczego.

Z kontekstu wypowiedzi Pana Ministra wynika, ze mielibysmy do czynienia z powrotem
do definicji zarzadcy jako osoby fizycznej wykonujacej czynnosci zawodowe zarzadcy (pod




warunkiem posiadania obligatoryjnego wpisu do rejestru zarzadcédw). W konsekwencji
przedsiebiorcy swojg dziatalno$é zarzadzania mogli by wykonywaé pod warunkiem
postugiwania sie takim zarzadca (patrz powyzej nasze uwagi dotyczace pierwszego okresu
licencjonowania zawodu). To jest najwazniejsza systemowa zmiana bowiem bezposrednio
uderza w dziatalnos¢ gospodarczg tysiecy firm.

Pomyst ten demoluje obowigzujacy system prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
zarzadzania nieruchomosciami. W braku jakichkolwiek analiz dotyczgcych skutkow
(ekonomicznych i spotecznych) tych zmian, zwracamy uwage, ze zgodnie z szacunkami za |
kwartat 2026, jest okoto 208 500 podmiotéw deklarujgcych w ramach swojej dziatalnosci
zarzadzanie nieruchomosciami - kod PKD 68.32.Z. Z kolei wedfug rejestréw branzowych,
liczba faktycznie aktywnych firm, dla ktérych zarzadzanie nieruchomosciami jest kluczowym
obszarem operacyjnym, oscyluje w granicach 160 000 — 170 000.

Z tej liczby okoto 80 — 85 % dziatalnosci gospodarczej w zakresie zarzgdzania
nieruchomos$ciami prowadzonej jest w formie wpisu do CEIDG - Jednoosobowe Dziafalnosci
Gospodarcze) - taki jest podstawowy model pracy zarzadcéw dziatajgcych na wiasny
rachunek lub jako podwykonawcy. Okoto 15-20 % podmiotéw dziata na zasadzie wpisu do
KRS — przy czym warto pamietal tym, ze obejmuje to takie duze firmy z liczng kadrag
zarzadzajgca nieruchomosciami komercyjnymi oraz spétdzielnie mieszkaniowe.

Proponowana regulacja tylko z powodu samej zmiany statusu zarzadcy nieruchomosci
uderzy bezposrednio w co najmniej 170 tysiecy przedsiebiorcéw a biorgc pod uwage, ze w
ramach poszczegdlnych przedsiebiorstw pracuje na réinych zasadach po kilka a nawet
kilkadziesigt oséb — uderzy bezposrednio w 350 tysiecy do 400 tysiecy oséb. Te wszystkie
podmioty bedg musiaty zmieni¢ swojg dziatalno$¢ gospodarczg w wyniku wdrozenia tych
pomystéw.

Konsekwencje zmiany statusu. Zmiana statusu zarzadcy nieruchomosci nie poprawi w
zaden sposdb sytuacji jakosci ustug zarzadzania, bo w czym miataby by¢ z tego korzys¢ dla
rynku. Efekt jaki w wyniku tej zmiany powstanie to dezorganizacja obecnej dziatalnosci
gospodarczej i obcigzenie znacznymi kosztami przedsiebiorcéw dziatajgcych w tej branzy co z
kolei w oczywisty spos6b przetozy sie na wzrost kosztéw klientédw korzystajacych z ich ustug —
bo ktos za te pomysty w koricu musi zaptaci¢. Powrét do definicji zarzadcy rozumianego jako
osoba fizyczna wpisana do rejestru (system licencyjny bez licencji) jest zbedny dla realizacji
celu podniesienia jakosci zarzadzania nieruchomosciami. Mozliwe sg alternatywne sposoby
dojscia do tego celu bez przewracania utrwalonej dziatalnosci gospodarczej.

2. Niekaralno$¢ Zarzadcy. Jednym z warunkéw wymienionych przez Pana Ministra byta
niekaralno$¢ zarzadcy. Jedli to kryterium zostanie wprowadzone, konieczne jest zawezenie
wymagan niekaralnosci do tych przestepstw, ktére mogg mie¢ wptyw na wykonywanie
czynnosci zarzadzania.

3. Jednym z elementéw proponowanego systemu ma by¢ posiadania wyiszego
wyksztatcenia kierunkowego lub w ramach uzupetniajgcych studiéw podyplomowych. Jest
to propozycja nierozwazna, absolutnie nie do zaakceptowania. Z naszych analiz wynika, ze




przy wprowadzeniu tego wymogu grozba relegowania z rynku pracy mogtaby dotkngé
kilkadziesigt tysiecy oséb — nawet do 100 tysiecy oséb (ocenia sig, ze wyksztalceniem
$rednim legitymuje sie okoto 40 % oséb pracujacych bezposrednio w zarzadzaniu
nieruchomosciami, jesli chodzi o pracownikéw tych przedsiebiorstw administracyjnych do -
60%). Ministerstwo nie przeprowadzito zadnej analizy potrzeb w tym zakresie.

Kilkadziesiat tysiecy oséb ma i$¢ na bruk z powodu braku podstawowej analizy skutkéw
takiej regulacji? Dla oséb, ktére nie majg wyiszego wyksztatcenia ministerstwo proponuje
przymus uzupetnienia wyksztatcenia w ciggu dwdch lat. Dwa lata - studia wyzsze? Na jakiej
uczelni? A choéby i cztery lata - tylko po co? Jakze przerazajace jest to, ze powstajg takie
pomysty i ze pomimo ich oczywistej nieracjonalnosci sg z powagg prezentowane w
przestrzeni publiczne;j.

To wihasnie wymog wyzszego wyksztatcenia, zaréwno dla zarzgdcdw jak i posrednikow w
obrocie nieruchomosciami, niefortunnie wprowadzony w koficowym etapie funkcjonowania
systemu licencjonowania byt podstawowym argumentem dla zderegulowania tych zawodow,
to byta najwazniejsza przyczyna deregulacji. Wskazywano woéwczas, ze wyzsze wyksztatcenie
dla niewymagajgcych tego czynnosci zarzadzania stwarza sztuczne bariery niedostepnosci dla
wielu mtodych ludzi wchodzacych na rynek pracy, poprzez pietrzenie nieuzasadnionych
merytorycznie, ponad rzeczywistg potrzebe, wyolbrzymionych wymagan. Dlatego
przypominamy, jak ewoluowaty wymogi wyksztatceniowe przez okres obowigzywania ustawy
o gospodarce nieruchomosciami - to jest bardzo istotne dla budowania nowych rozwigzan
bez ponownego popetniania tych samych btedéw do czego zmierza obecna propozycja.

Ewolucja zasad uzyskiwania uprawnier zawodowych (Posrednik / Zarzadca)

Okres Wymagane Status egzaminu Podstawa
obowigzywania wyksztatcenie panstwowego, licencje prawna
Minimum
¢rednie. kurs Egzamin obowigzkowy Ustawa z 21
01.01.1998 o (wyjatek - zwolnienie na sierpnia 1997 r.
kwalifikacyjny wg .
-31.12.2007 podstawie dorobku (Dz.U. 1997 nr 115
programu
.. zawodowego sprzed 1998 r.). poz. 741)
ministerstwa.
Egzamin zniesion
Wyzsze caikcg)wicie (licencj ! Nowelizacja z
01.01.2008 |  kierunkowe lub 1€ 11 24 sierpnia 2007 r.
. . wydawane na podstawie
-31.12.2013 kierunkowe studia . . .|l (Dz.U. 2007 nr 173
dyplomu i praktyki). Praktyki
podyplomowe L. . poz. 1218)
w miejsce egzaminu.
. Nowelizacja z
Brak BRAK LICENCIJ! (catkowita
od L ) . ., 13 czerwca 2013 r.
jakichkolwiek likwidacja uprawnien
01.01.2014 ) , ] ., (Dz.U. 2013 poz.
wymogow panstwowych i egzamindéw). 829)




Pomimo tego, ze obecnie nie jest wymagane zadne wyksztatcenie, to obstuga rynku
nieruchomosci w zakresie zarzadzania i posrednictwa nie stwarza zadnych z tego wiasnie
powodu probleméw - odpowiedzialno$¢ za poziom ustug ponosi przedsiebiorca, ktéry w
walce konkurencyjnej nie moze sobie pozwoli¢ na bylejakos¢.

Wymagania od zarzadcy lub posrednika wyksztatcenia wyiszego w zakresie wiedzy
dotyczacej rynku nieruchomosci okazato sie nadmierne. Uzasadnianie tych propozycji
naduzywanymi frazami o zapewnieniu bezpieczefistwa przykrywajg rzeczywisty brak
rozeznania w zakresie rynku nieruchomosci. Przeciez tymi samymi nieruchomosciami
gospodarujg jako konstytutywne organy - zarzady wspoélnot mieszkaniowych a jednak od
cztonkéw tych wtadz nie wymaga sie, bardzo stusznie, zadnego wyksztatcenia, podobnie jest z
zarzadami spotek z o.0., spétek akcyjnych, w ktérych gospodaruje sie miliardami ztotych.
Uzywanie takich argumentéw jako decydujacych dla podejmowania tak wazkich decyzji
$wiadczy o plytkosci podstaw merytorycznych dla biurokratyzowania zawodéw rynku
nieruchomosci.

Po kilkunastu latach braku wymogdéw wyksztatceniowych pojawia sie antyrynkowa,
niezasadna ekonomicznie, merytorycznie i spotecznie propozycja wyksztaicenia wyzszego. Juz
sama informacja o tym pomysle doprowadzita do silnego wzburzenia przedsigbiorcow
dziatajacych na tym rynku. Otrzymujemy mndstwo telefondw, maili z pytaniami co zrobig ze
swoimi firmami, ktére uruchomili w oparciu o porzadek deregulacyjny, dobrze wykonuja
swoje ustugi, ptaca podatki...

Zacytujmy dostowne brzmienie fragmentu jednego z otrzymanych maili — oddaje on
skrajne poczucie zagrozenia bytu ekonomicznego tysiecy rodzin: ,W chwili obecnej moja
firma z powodzeniem obsfuguje ponad 100 nieruchomosci w Warszawie i okolicach.
Zatrudniam kilkadziesigt oséb, nasi Klienci sq bardzo zadowoleni z naszych usfug. Jestem
PRZERAZONY proponowanymi zmianami w zakresie planowanych wymagan zwiqzanych z
koniecznoscig posiadania studiéw podyplomowych, poniewaz nie bede mdgt ich odbyc. Czy
oznacza to, ze bede musiaf rozwigza¢ umowy o administrowanie z ponad setkq zadowolonych
Klientéw, zwolni¢ kilkudziesieciu pracownikéw i zamkngé prowadzong od wielu lat firme?
Skazaé siebie i Rodzine na utrate dochoddéw? Przestac ptaci¢ zobowiqzania, ktdre na
przestrzeni lat zostafy zawarte oraz zostac¢ zmuszony do ogfoszenia upadtosci? Przeciez to jest
"bandytyzm". Zaufatem oJwczesnemu Rzqdowi, Ze bede mdgf prowadzi¢ swojq firme,
utrzymywad Rodzine i pracownikéw, godnie zy¢, mie¢ mozliwos¢ wykonywania zawodu po
deregulacji i poswieci¢ sie dotychczasowej pracy do korica moich dni, a teraz to wszystko ma
by¢ zniszczone?”

Kto na takim rozwigzaniu skorzysta? Zapewne nie skorzystaja klienci - bo dla zakresu ich
obstugi zupetnie wystarcza wiedza fachowa nie objeta cenzusem wyzszej szkoty. Nie skorzysta
na tym sama branza zarzadzania nieruchomosciami, nie bedzie beneficjentem takich
rozwigzan rynek nieruchomosci. Jedynymi beneficjentami beda uczelnie wyisze - na
podstawie specjalnie, nienaturalnie wykreowanego popytu — znowu ruszy na rynku
nieruchomosci nieco zwiedty obecnie, uczelniany interes edukacyjny.

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci od poczatkdw swojego istnienia
wspiera edukacje, organizujemy nieustannie szkolenia, seminaria i konferencje, podnoszace




wiedze uczestnikéw rynku nieruchomosci. Jestesmy jednak przeciwni ustaleniu wyksztatcenia
wyzszego jako wymogu do uprawiania zawodu zarzadcy nieruchomodci (posrednika w
obrocie nieruchomosciami) jako niezasadnego, wprowadzanego bez rozeznania potrzeb.

Konkluzja co do rekomendowanych wymogéw wyksztatcenia. Uwazamy, ie
ewentualne wymagania wyksztatceniowe powinny by¢ oparte o wyksztatcenie srednie plus
kierunkowe kursy organizowane przez organizacje zawodowe rynku nieruchomosci wg
programéw ustalonych przez ministerstwo — tak jak to bylo w pierwszym okresie
obowiazywania licencji. Co do ksztalcenia na poziomie szkoly wyiszej - powinno by¢
obecne jako alternatywa wylgcznie dla os6b tym zainteresowanych, réwniez w oparciu o
program ministerstwa.

4. Komisja Odpowiedzialnoéci Zawodowej. Pan Minister, jako jeden z elementéw
zmiany zawodu zarzadcy nieruchomosci (posrednika w obrocie nieruchomosciami), wskazat
powotanie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej. Propozycja ta ma mozliwo$¢ zrealizowania
o ile zostanie dokonana zmiana statusu zarzadcy o czym piszemy w punkcie 1 - co nie jest
naszym zdaniem konieczne.

Obecnie zarzadca nieruchomosci jest kontrolowany przez PIH, UOKIK, GlIF, prokuratury i
policie a w sprawach cywilnych i karnych przez sady. Wprowadzenie Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej to element dodatkowej Sciezki odpowiedzialnosci zarzadcy
(poérednika) poprzez wdrozenie kolejnej procedury, tym razem z zaangazowaniem sadow
administracyjnych. Orzeczenia Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej muszg podlegac
dwuinstancyjnej procedurze administracyjnej a po wydaniu stosownych decyzji przez organ
moga by¢ skarzone w postepowaniu przed dwuinstancyjnymi sgdami administracyjnymi.

Zamiast spodziewanego efektu oczyszczania $rodowiska zarzadcéw otrzymamy mato
skuteczne narzedzie, ktére w koficowym rezultacie da skutki mniejsze niz uzyskane w innych
procedurach. Czy naprawde jest konieczne dla rynku nieruchomosci przy tak rozbudowanym
paristwowym aparacie kontrolnym, wydawanie pieniedzy na dodatkowe ministerialne etaty
dla zapewnienia obstugi KOZ?

5. Proponowany przez Pana Ministra Centralny Rejestr Zarzadcéw Nieruchomosci, to
quasi system licencjonowania wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomosci (poérednika) —
ministerstwo wprawdzie nie nazywa tego licencjami, bo podstawa wykonywania zawodu nie
bytby wprost dokument licencji a wpis do takiego rejestru. Wpis bytby konstytutywny dla
powstania uprawnienia do wykonywania tego zawodu. Zeby otrzyma¢ taki wpis trzeba
spetnié¢ szereg warunkéw, zdolno$¢ do czynnosci prawnych, no i oczywiscie kierunkowe
wyksztatcenie wyisze (patrz nasze uwagi wyzej). W istocie mamy wiec do czynienia z
projektem przywrécenia zdeformowanego systemu licencjonowania bez dokumentu licencji.
Niewydawanie licencji dla potwierdzenia nabytych poprzez wpis uprawnien wydaje sie
niepotrzebng proba zatarcia skojarzen z systemem tak ochoczo wezeéniej deregulowanym.

Powstaje watpliwoéé¢ czy w dobie akcji deregulacyjnej rzadu jest sens dodatkowego
ewidencjonowania zarzadcéw (posrednikéw) biorac pod uwage, ze ich dziatalnos¢ w
zarzadzaniu (poérednictwie) jest przeciez wielokrotnie rejestrowana w systemie KRS, CEiDG i




REGON. Podstawa wpisu ma by¢ posiadanie stosownego wyksztatcenia wyzszego i odbycie 6
miesiecznych praktyk. W jakim trybie bedzie nastgpowat wpis o tak wazkich
konsekwencjach? Czy bedzie powotana odpowiednia co do sprawdzania wypetnienia
warunkéw uzyskania wpisu komisja kwalifikacyjna czy tez bedq tego dokonywac pracownicy
ministerstwa? Odmowa wpisu, jako decydujaca o zawodowym losie zarzadcy (posrednika),
bedzie musiata mieé posta¢ decyzji administracyjnej, ktéra w przypadku odwotania podlega
obowigzkowi dwuinstancyjnego rozpatrzenia w ramach administracji a nastgpnie
dwuinstancyjnej kontroli sadu administracyjnego.

W efekcie uzaleznienie mozliwos$ci wykonywania zawodu od wpisania na liste w istocie
staje sie narzuceniem kolejnych barier na dziatalno$¢ gospodarcza. Warto doda¢, ze tego
rodzaju biurokratyczne procedury nie s3 darmowe — kosztuja. Wobec tego oznacza to wprost
obcigzenie zainteresowanych kosztami wpisu albo finansowaniem przez budzet, czyli w
konsekwencji obcigzenie wszystkich podatnikow.

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci byta przeciwnikiem likwidacji
licencji w ramach deregulacji dokonanej przez éwczesny rzad Pana Premiera Donalda Tuska w
2013 roku. Dla zdobycia licencji kilkadziesiat tysiecy ludzi wytozyto ogromne pienigdze na
ukoriczenie kurséw, studiow, praktyki zawodowe, zdanie egzaminow - wielkie kwoty, ktére w
wyniku deregulacji okazaty sie wielkg strata gospodarcza.

Oceniamy, Ze przecietny posiadacz licencji zarzadcy i posrednika poniost ogromne koszty;
kurs wg wymogdéw programowych ustalonych przez ministerstwo kosztowaf od osoby okoto
1800 — 2500 zt, egzaminy kosztowaty okoto 1000 zt., nalezy dodac do tego koszty przejazdow,
noclegdéw a pézniej, gdy juz bez egzaminu wymagane byly studia podyplomowe - kosztowato
to od 5000 zt do nawet okoto 10 000 zt, do tego koszt praktyk zawodowych od 1000 do 2000
ztotych od jednej osoby. Posrednikom wydano 21 349 licencji panstwowych, zarzadcom
panstwowych licencji wydano tacznie 24 934. Razem tych licencji wydano 46 283. Mnozac tg
liczbe przez znacznie zanizong srednia kwote kosztéw zdobycia licencji - 5000 zf otrzymujemy
zatrwazajaca kwote 231415 000 zt straty jaka poniosto Srodowisko rynku nieruchomosci.
Tak naprawde ta kwota byla znacznie wigksza. Tyle pieniedzy nalezacych czesto do mfodych
ludzi na dorobku poszto w bfoto.

Po wprowadzeniu deregulacji, w nowej rzeczywistosci odnalazto sie dziesiagtki tysigcy
firm, nie mialy innego wyjécia. Przedsiebiorcy inwestujac swoje pienigdze przeorganizowali
swoje firmy, powstato mnéstwo nowych podmiotéw obstugujacych rynek nieruchomosci. W
koricu powiedziano nam, ze rynek bez licencji to lepszy rynek, to warto$¢, na ktérej na nowo
muszg budowaé swojg dziatalnos$¢. | oto okazuje sig, ze po 13 latach znowu manipuluje sig
przedsiebiorcami na rynku nieruchomosci chcac uwiktaé ich bez zupetnego sensu w regulacjg
odwracajaca to co wczedniej to samo $rodowisko wtadzy z hukiem zlikwidowato.

Oznacza to przymuszanie przedsiebiorcdw do poniesienia nowych kosztow,
gigantycznych kosztéw. Gigantycznych, bo w propozycji jak wyzej wspomnieliSmy jest
obowigzkowe wyzsze wyksztatcenie a studia obecnie nie da sie opedzi¢ za piec tysigcy
ztotych. Trudno znaleZé wiekszy bezsens legislacyjny jak obecne propozycje wprowadzenia




wyksztatcenia wyzszego. Brak stabilnosci i przewidywalnosci regulacyjnej drastycznie obniza
zaufanie obywateli do paistwa i destabilizuje kluczowy sektor gospodarki.

Nie da sie przejé¢ nad tym do porzadku dziennego, ofiarami nieprzemyslanych rozwigzan
moze by¢ kilkaset tysigcy przedsigbiorcéw na rynku nieruchomosci.

Z jednej strony ustyszeliSmy wéwczas od Pana Premiera Donalda Tuska (2012 - 2013)
jednoznaczne, wdrozone nastepnie w zycie deklaracje - cytaty:

- ,Bedziemy w tej sprawie nieugieci. Jesli ktos uwaza, Ze licencja panstwowa jest
jedynym gwarantem jakosci, to sie myli. Najlepszym weryfikatorem jakosci ustug jest wolny
rynek i klient, a nie urzedowy papier.”

- ,Panstwo nie powinno zajmowaé sie sprawdzaniem, czy ktos potrafi sprzedac
mieszkanie, czy nie. To jest rola rynku. Jesli ktos jest kiepskim posrednikiem, to po prostu nie
bedzie miat klientow”.

- ,Nie mamy miliardéw na dosypywanie do gospodarki, ale mamy instrument, ktdry nic
nie kosztuje: wolnosé gospodarczq. Otwarcie zawoddw takich jak posrednik czy zarzqdca to
uwolnienie energii tysiecy ludzi, ktérzy dzis sq blokowani przez biurokracje”.

- ,Styszymy, ze bez licencji zapanuje chaos. Ja pytam: czy dzisiejsze licencje chroniq nas
przed oszustami? Nie. Chronig nas dobre prawo cywilne i sqdy. Licencja to czgsto tylko
parawan, za ktérym chowa sie brak realnej konkurencji”.

Z drugiej strony aktualnie Szanowny Pan Minister wysyfa komunikaty przeciwne, ze
stan obecny jest niewtaéciwy i bedzie Pan zawody rynku nieruchomosci regulowat NA
NOWO, ALE PO STAREMU.

Z kolei obecny Premier konsekwentnie podtrzymuje swoje deklaracje, ze deregulacja nie
jest jednorazowym wydarzeniem, ale staltym elementem polityki rzadu czego
potwierdzeniem jest zrealizowany pierwszy pakiet deregulacyjny a w lutym tego roku
ogtoszony pakiet ,Deregulacja 2.0.

Cze$¢ ll. Propozycje Federacji Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci
doskonalenia dziatalno$ci zarzadcow i posrednikow.

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci uwaza, ze jesli majg byc
dokonywane jakiekolwiek zmiany powinny one wnosi¢ realng wartos¢ a nie by¢ odstong
biurokratyzacji. Nasza Federacja opracowata propozycje zmian nieburzacych istniejgcego
porzadku prawnego i utrwalonej przez lata dziatalnosci gospodarczej zarzadcow i
posrednikéw, ktére realizujg postulat podniesienia jakosci obstugi rynku nieruchomosci.
Nasze propozycje gotowi jestesmy przedtozy¢ do dyskusji Panu Ministrowi. Ponizej pragniemy
zwrdcié¢ uwage na istniejgce problemy, ktére wymagaja uporzadkowania.

eBrak regulacji dotyczacych klauzuli wytacznosci posredniczenia skutkuje brakiem
rozumienia na czym polega wytgczno$é. W efekcie wpisywane sg klauzule, ktére bardzo




czesto sg klauzulami abuzywnymi. Posrednicy nie majg wzorca dla zawierania w umowach
posrednictwa klauzul wytacznosci, wskutek tego powstajag zapisy skutkujace czesto
niewaznos$cig uméw. Proponowana przez nas zmiana zmniejszy liczbe spraw w sadach i liczbe
klauzul abuzywnych, w sposéb realny przyczyni sie do ujednolicenia stosowania tej klauzuli -
przyczyni sie to do podniesienia bezpieczenstwa obstugi konsumentéw.

Przyktadowe klauzule abuzywne dotyczace wytacznosci w umowach posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami jakie s3 umieszczone w rejestrze niedozwolonych postanowien
umownych:

Sygnatura akt: XVII AmC 3008/14, data wyroku: 2016-09-07 ,Niniejsza umowa jest
umowgq zawartq na wytgcznosé z odpowiednim stosowaniem art. 550 kodeksu cywilnego, co
oznacza, ze Klient oddaje sprawe do prowadzenia tylko Posrednikowi, bez mozliwosci
powierzenia jej innemu podmiotowi w szczegdlnosci innemu posrednikowi w obrocie
nieruchomosciami i w przypadku zawarcia umowy wskazanej w § 2 powyzej przez Klienta z
potencjalnym nabywcq (bez wzgledu na sposob skojarzenia stron), zobowiqzuje sie uiscic
Posrednikowi wynagrodzenie okreslone w punkcie § 4 ponizej, chyba ze Posrednik nie podjqf
zadnych czynnosci posredniczenia, do ktdrych swiadczenia zobowiqzat sie w ramach
niniejszej umowy"

Komentarz: Wynagrodzenie jako sankcja za niewykonanie zobowigzania.

Sygnatura akt: XVIl AmC 9754/12, data wyroku: 2013-07-29 ,Zamawiajgcy ma prawo
odstgpi¢ od umowy podpisanej z Posrednikiem na wylqcznos¢ przed podpisaniem umowy z
osobq nie bedqcq klientem Posrednika, po uprzedniej zaptacie Posrednikowi kary umownej,
ktérej wysokosé strony ustalajq na kwote wynagrodzenia za usfuge wynikajqcq z par. 5”

Komentarz: kara umowna za odstgpienie od umowy z klauzulg wytacznosci

Sygnatura akt: XVIl AmC 2690/12, data wyroku: 2012-05-31 ,Zamawiajgcy zapewnia, Ze
jesli umowa w polu "warunki umowy" na odwrotnej stronie zostanie okreslona jako "na
wyfgcznosé" to zaptaci Posrednikowi Wynagrodzenie w kazdym przypadku, gdy podpisze
umowe, ktdrej przedmiotem bedzie sprzedaz Nieruchomosci, niezaleinie od tego, czy
nabywca zostat mu przedstawiony przez Posrednika i czy czynnosci posrednictwa przyczynity
sie do przeprowadzenia tej konkretnej transakcji”

Komentarz: wytaczno$¢ jako podstawa zaptaty wynagrodzenia bez wzgledu na udziat
posrednika. Wytgcznos$é oderwana od podstawy stosunku prawnego.

Sygnatura akt: XVII AmC 297/07, data wyroku: 2008-04-09 ,Niniejsza umowa jest
umowg zawartq na wytgcznosé, co oznacza, ze Zamawiajqcy oddaje sprawe do prowadzenia
tylko jednemu posrednikowi | zobowiqzuje sie uisci¢ wyfgcznie temu Posrednikowi
wynagrodzenie okreslone w punkcie 4, bez wzgledu na to w jaki sposéb doszfo do skojarzenia
stron.”

Proponujemy przywrdcenie wczesniejszego (sprzed deregulacji) zapisu dotyczacego
wytacznosci z uwzglednieniem obecnej definicji posrednika. ,art. 180 ust. 3a ,Umowa




posrednictwa moze by¢ zawarta z zastrzezeniem wyfqcznosci na rzecz posrednika. Art. 550
Kodeksu cywilnego stosuje sie odpowiednio.”

Dla przypomnienia brzmienie Art. 550 Kodeksu cywilnego. ,Jezeli w umowie sprzedazy
zastrzezona zostata na rzecz kupujgcego wytgcznos¢ bgdz w ten sposob, ze sprzedawca nie
bedzie dostarczat rzeczy okreslonego rodzaju innym osobom, bqdz tez w ten sposéb, ze
kupujqcy bedzie jedynym odprzedawcq zakupionych rzeczy na oznaczonym obszarze,
sprzedawca nie moze w zakresie, w ktorym wylqcznos¢ zostata zastrzezona, ani
bezposrednio, ani posrednio zawiera¢ umow sprzedazy, ktére mogtyby naruszyé wytgcznosé
przystugujgcq kupujgcemu.”

e Kwestie posredniczenia na rzecz obu stron tej samej transakcji.

Podnoszony medialnie postulat wprowadzenia zakazu posredniczenia na rzecz obu stron
danej transakcji ma wytacznie aspekt emocjonalny, antyrynkowy. Dyskutowany zapis
bezwzglednego zakazu posredniczenia na rzecz obu stron danej transakcji bytby sprzeczny ze
swobodg zawierania umoéw.

Zakaz ten bytby antyrynkowym ekscesem, bowiem nie uwzglednia koniunkturalnego
charakteru zjawisk gospodarczych na rynku nieruchomosci. Strony zawierajgc umowe
odpowiednio regulujg wynagrodzenie w zaleznosci od sytuacji rynkowej i zakresu
wykonywanej ustugi oraz czy ustuga jest wykonywana na rzecz obu stron. Rynek
posrednictwa jest miejscem bardzo silnej konkurencji, ktéra reguluje wysoko$é
wynagrodzenia.

Wychodzac naprzeciw oczekiwaniom proponujemy regulacje oparta o utrwalone
zwyczaje na rynku i standardy.

Uwazamy, ze podstawg prowadzenia posrednictwa na rzecz obu stron tej samej
transakcji powinna by¢ zgoda klientéw zamawiajgcych ustuge. Brak takiej zgody oznaczatby
niemoznos$¢ zawarcia umowy posrednictwa z drugg strong tej samej transakcji. Mozna
oprzed¢ sie na standardach zawodowych stanowigcych zatgcznik do komunikatu ministra
infrastruktury z dnia 18 marca 2009 r. Dziennik Urzedowy - rok 2009 nr 3 poz. 14 w sprawie
uzgodnienia standardéw zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomosciami ustalonych
przez Polska Federacje Rynku Nieruchomosci w porozumieniu z Powszechnym
Towarzystwem Ekspertdw i Doradcédw Rynku Nieruchomosci, stanowigcych zatgcznik do
komunikatu.

W szczegoélnosci chodzi o § 24 wyzej ustalonych w komunikacie standardéw, ktéry
przeniesiony do ustawy o gospodarce nieruchomosciami po modyfikacji proponujemy
zapisac jako:

Art. 180 ust.4 w brzmieniu ,Posrednik moze wykonywac czynnosci posrednictwa na rzecz
obu stron transakcji pod warunkiem uzyskania ich pisemnej zgody. Posrednik w braku takiej
zgody traci prawo do wynagrodzenia”

eForma dokumentowa. Poniewaz niektére organizacje dziatajgce na rynku
nieruchomosci proponujg by umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami byta




zawierana w formie dokumentowej zamiast formy pisemnej pod rygorem niewaznoéci
okreslonej w uogn. Z ostroznosci, aby ten nieracjonalny pomyst nie stat sie podstawa zmian -
co do tych propozycji wyrazamy sprzeciw.

Forma dokumentowa oparta jest na dokumencie - nosniku informacji umozliwiajacym
dotarcie do tej informacji w taki sposéb by stwierdzi¢ kto ztozyt dane oéwiadczenie woli
(kodeks cywilny). Mamy wrazenie, ze pomystodawcy nie do korica pojmuja znaczenie tej
formy, bowiem taka zmiana umozliwitaby by zawieranie uméw poérednictwa w obrocie
nieruchomosciami w postaci na przyktad SMS — u, co byloby szkodliwe i niebezpieczne dla
klientdw - mogto by stanowi¢ pole do naduzy¢.

Szanowny Panie Ministrze, majac na uwadze powyisze, deklarujemy peing gotowogé
do merytorycznych konsultacji i przedstawienia szczegélowych rozwigzan. Liczymy na
dialog, ktéry pozwoll unikngé btedéw legislacyjnych i realnie wesprze jakoéé ustug na
rynku nieruchomosci zgodnie z oczekiwaniami srodowiska.

Z wyrazami szacunku

Zarzad Federacji Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomogci

Prezydent iceprezydent

/Andrzej Jakiel/

Do wiadomosci

1. Kancelaria Prezydenta RP ul. Wiejska 10, 00-902 Warszawa

. Prezes Rady Ministréow Al. Ujazdowskie 1/3 00-583 Warszawa
3. Minister Macie] Berek (Przewodniczacy Rzadowego Zespotu Deregulacyjnego)

Kancelaria Prezesa Rady Ministréw Al. Ujazdowskie 1/3 00-583 Warszawa

4. Petnomocnik Ministra Rozwoju i Technologii ds. Deregulacji dr Mariusz Filipek
Ministerstwo Rozwoju i Technologii Plac Trzech Krzyzy 3/5 00-507 Warszawa
Marszatek Senatu Kancelaria Senatu ul. Wiejska 6 00-902 Warszawa
Marszatek Sejmu Kancelaria Sejmu ul. Wiejska 4/6/8 00-902 Warszawa
Przewodniczacy Klubéw Poselskich w Sejmie RP
Media
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