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Przewodniczacy Komisji Ustawodawczej
Senat Rzeczpospolitej Polskiej

Szanowny Panie Przewodniczgcy!

W dniu 8 maja 2013 roku odbedzie si¢ polaczone posiedzenie senackich komisji:
Komisji Praw Czlowieka, Praworzadnosei i Petycji; Komisji Gospodarki Narodowej oraz
Komisji Ustawodawczej, podczas ktorego ma byé rozpatrzona ustawa z dnia 19 kwietnia o
zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodéw (druki nr 806, 1166 i 1166A)
uchwalona podczas 38. posiedzenia Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej w dniu 19 kwietnia
2013 roku. Ustawa zostala przestana w dniu 24 kwietnia 2013 roku przez Marszatka Sejmu do
Marszalka Senatu celem rozpatrzenia jej przez Senat (druk nr 344). Wspomniana ustawa w
czgsci (art. 8) dotyczy zawodow: posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadey
nieruchomosci.

W imieniu Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci, ktéra jest ogélnopolska
organizacja zawodowa zrzeszajacg posrednikéw w obrocie nieruchomosciami i zarzadcow
nieruchomosci, przekazuje stanowisko w sprawie ostatecznego ksztaltu ustawy o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodow, kitéra zostata uchwalona w dniu
19 kwietnia 2013 roku.

W ramach deregulacji zawodéw rynku nieruchomosei tj. poérednika w obrocie
nieruchomosciami i zarzadcy nieruchomosci Ministerstwo Sprawiedliwosci, autor projektu
ustawy, proponowal obnizenie kwalifikacji dla osob, ktére chea uzyskaé uprawnienia do
wykonywania tych zawodow. Natomiast Sejm RP przyjal ustawe z daleko idacymi
poprawkami do art. 8 ustawy zaproponowanymi przez Komisj¢ nadzwyczajna do rozpatrzenia
projektow ustaw deregulacyjnych (NDR). W przypadku posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami i zarzadcéw nieruchomoscei przyjete poprawki oznaczajg calkowity
likwidacje¢ zawodéw. Zlikwidowanie zawodéw posrednika w obrocie nieruchomosciami
i zarzgdcy nieruchomosci w Zaden sposéb nie realizuje zalozonego pierwotnie celu
w postaci "ulatwienia dostgpu do tych zawodéw". Deregulacja przeksztalcila sig
w zupelng dereglamentacje. Uchylenie rozdziatéw 2 i 3 z ustawy o gospodarce
nieruchomosciami  stanowi nadmierng i nieuzasadniona ingerencje prawodawcza.
Przedstawione przez projektodawcg cele ustawy nie uzasadniaja w zaden sposéb likwidacji
zawodow posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadey nieruchomoscei. Rozwigzanie
takie budzi watpliwos¢ takze z punktu widzenia zasady zaufania obywateli do panstwa.
Powyisza regulacja narusza zasadg¢ proporcjonalnosci wynikajgca z art. 2 Konstytucji.



"Otwarcie zawodow" nigdy nie powinno odbywaé sie kosztem naruszenia innych wartosci
konstytucyjnych.

Przyjeta przez sejm poprawka do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
uchwalenie ustawy oznacza niekorzystne zmiany dla klientéw dokonujge transakeji na
rynku nieruchomosci. Z obrotu prawnego znikna standardy zawodowe posrednikéw
w obrocie nieruchomosciami i zarzadcéw nieruchomosci, a wige norma okreslajaca m.in.
zasady wspolpracy z klientem, zakres czynnosci, role posrednika i zarzadey oraz reguly
wykonywania zawodu, przede wszystkim uwzgledniajace interes klienta. Likwidacji ulega
rowniez umowa posrednictwa i zarzadzania zawierana w formie pisemnej pod rygorem
niewaznos$ci. Dopuszczona zostanie mozliwosé zawierania umowy w formie ustnej. Umowa
posrednictwa w obecnym stanie prawnym okresla przede wszystkim zakres czynnosci
zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami. W nowej rzeczywistosci nie bedzie juz
definicji "czynnodci posrednictwa" oraz "czynnosci zarzadzania”.

Zniknie takZze obowigzek ubezpieczenia si¢ posrednikéw w obrocie nieruchomosciami i
zarzadeow nieruchomosci od odpowiedzialnosei cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z
wykonywaniem  czynnodci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub zarzadzania
nigruchomosciami. Zatem w przypadku zle wykonanej wshugi, klienci, mimo
ewentualnego wygrania proceséw, moga nie otrzymaé odszkodowania w sytuacji
niewyplacalnosci pozwanych i nieskuteczno$ci egzekucji komorniczej; nie beda takie
mieli mozliwosci — co oczywiste w tej sytuacji - otrzymania rekompensat od towarzystw
ubezpieczeniowych (na podstawie uméw OC zawieranych przez poSrednikéw w obrocie
nieruchomo$ciami i zarzadeow nieruchomosciami. Do tej pory kazdy konsument
korzystajacy z ustug posrednika, czy zarzadcy nieruchomosdei mogh zwrdcié sie do Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej dzialajacej przy ministrze wilasciwym ds. budownictwa i
gospodarki przestrzennej. KOZ orzeka w sprawach odpowiedzialnosci zawodowej prazy
wykonywaniu czynnosei posrednictwa lub zarzadzania nieruchomosceiami. Obecnie posrednik
w  obrocie nieruchomodciami  odpowiedzialno$é zarzadca nieruchomosci  ponosi
odpowiedzialnos¢ zawodows, gdy wykonuje czynnosci w sposéb niezgodny: z zasadami
wynikajacym z przepiséw prawa, ze standardami zawodowymi oraz zasadami etyki, a takze
gdy nie zachowuje starannosci wlasciwej dla zawodowego charakteru tych czynnoéei, whrew
obowiazkowi nie kieruje si¢ zasadg ochrony interesu 0s6b, na rzecz ktorych dziata. W wyniku
zmian w UOGN likwidacji ulegnie réwniez powyzszy organ, a tym samy ,,odpowiedzialnosé
zawodowa”. Tak wigc, skasowana zostanie mozliwos¢ dochodzenia przez konsumenta swoich
praw droga prostego 1 taniego postepowania administracyjnego. Pokrzywdzonemu
obywatelowi pozostanie tylko droga kosztownego postgpowania sadowego z réwnie
kosztownym radcowskim lub adwokackim zastepstwem procesowym.

Projektowana ustawa znosi wszelkie wymogli kwalifikacyjne dla 0séb wykonujacych
zawody posrednika i zarzadcy nieruchomosci, m.in. koniecznos¢ posiadania odpowiedniej
wiedzy, ale réwniez, co niezwykle istotne, wymaég niekaralnosci.

W tym miejscu nalezy przypomnieé, ze ten sam rzad, ktéry chce w taki drastyczny
sposdéb  zmieni¢ funkcjonowanie wtdrnego rynku nieruchomosci, w roku ubieglym
doprowadzil do ustawowego nalozenia regulacji na rynek pierwotny. Do dnia 29 kwietnia
2012 roku sytuacja przewazajace] ilosci 0s6b zwigzanych umowa z deweloperem byla trudna,
poniewaz Polska byta krajem, w ktérym ryzyko inwestycji deweloperskiej ponosit nabywca.
W przypadku nierzetelnosci dewelopera nie mogl on skutecznie dochodzi¢ przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci, nierzadko tracil oszczednosci catego zycia, a dodatkowo musial
jeszcze splaca raty zaciagnigtego kredytu. Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego stawia deweloperom wiele wymogdéw, ktoérych
niedotrzymanie moze skutkowaé¢ nawet prawem nabywcy do odstgpienia od umowy. Tym



bardziej niezrozumialym jest dziatanie rzadu, ktéry chce ochrong obja¢ tylko kiientéw
dokonujacych transakcji na rynku pierwotnym, pozostawiajac rynek wtérny bez zadnych
regulacji.

Zasadniczym elementem niezbednym do zapewnienia wysokiej jakosci obstugi klienta
na rynku nieruchomosci jest kompetencja. W sytuacji szybko zmieniajacych si¢ warunkow
rynkowych, coraz bardziej zltozonych aspektow prawnych i technicznych oraz nowo
pojawiajacych si¢ ograniczefi, niezbedny jest wysoki poziom kwalifikacji profesjonalistow,
za$ mozliwosé skorzystania z fachowcow, ktérych umiejetnosci sg potwierdzone
odpowiednim Swiadectwem jest niezbywalnym prawem konsumentéw. Zakup domu lub
mieszkania jest najwazniejszg decyzja, jaka podejmuje rodzina, azpowodu wysokiego
stopnia skomplikowania transakcji potrzebuje ona specjalistycznej pomocy przy jej
przeprowadzeniu.

Zwracamy rowniez uwagg, iz uchwalone przez Sejm RP zmiany w stosunku do
zawodow rynku nieruchomosei, tj. posrednika w obrocie nieruchomos$ciami i zarzadey
nieruchomo$ci, w Polsce pozostaja w istotnej sprzecznoéci z tendencjami i strategiami
w wielu panstwach Unii Europejskiej. Komisja Europejska jest zdania, iz dia
zdynamizowania przeplywu ustug niezbedne jest wprowadzenie regul, ktére zapewnia
bezpieczenstwo  konsumentéw i uczeiwa  konkurencje, réwniez pomiedzy
nieruchomosciowymi profesjonalistami. Europejska dyrektywa o uznaniu kwalifikacji
zawodowych  (Dyrektywa 2005/36/WE Parlamentu FEuropejskiego i Rady z dnia
7 wrzesnia 2005 r.) przewiduje, iz: ,,Kazdy obywatel UE prowadzqcy zgodnq z prawem
dzialalnosé w paristwie czlonkowskim moze swiadczy¢ ustugi o charakterze tymezasowym lfub
okazjonalnym w innym paristwie cztonkowskim, uzywajqge tytulu zawodowego w oryginalnym
brzmieniu bez koniecznosci wnioskowania o uznanie jego kwalifikacji zawodowych. Jednak
Jjezeli dany zawdd nie jest w tym panstwie czlonkowskim regulowany, ustugodawca musi
przedstawié dowody na posiadanie dwuletniego doswiadczenia zawodowego.” A wiec jednak
zasady, cho¢ nie ograniczenia, reguly, ale nie bariery, wymogi kwalifikacyjne - tak, ,,wolna
amerykanka” — nie. Gospodarka rynkowa strzeze wolnosci jako dobra kluczowego, ale unijne
zasady gry wymagaja pewnej dyscypliny. Dlatego nawet te panstwa, ktére od lat bronily sie
przed wprowadzaniem jakichkolwiek wymogdw teraz je implementuja. Spektakularnym
wydarzeniem jest wprowadzenie w Kkwietniu wubieglego roku wymogu licencji,
standardéw i komisji odpowiedzialnosci zawodowej dla posrednikéw i zarzadcow
nieruchomosci w Irlandii. Podobny system, po dwudziestu latach staran, ma zamiar
ustanowi¢ rzad czeski. Do stosowania regulacji w tym zakresie przygotowuje si¢ Hiszpania i
Wielka Brytania. Panstwa takie jak Francia i Belgia od dawna wymagaja od swoich
posrednikow i zarzadeow wiedzy oraz zweryfikowanych uprawnien.

Poddajemy pod powazng watpliwos$é caty proces legislacyjny ustawy. Przeglosowana
poprawka nie miesci sie w ramach zalozen ustawy o zmianie ustaw regulujacych
wykonywanie niektérych zawodow, poniewaz jej przestankag bylo ulatwienie dostgpu do
zawodow a nie ich likwidacja. Poza tym tak, jak juz wspominali$my na poczatku, tak daleko
idaca zmiana nie byla poddana procesowi konsultacji ani spolecznych, ani
miedzyresortowych. Brakuje tez oceny skutkéw wprowadzonej regulacji. Uwazamy, iz
zamiast eliminowaé, nalezaloby rozsadnie ksztaltowaé, badz przeksztalca¢ istniejace
ustawowe prawa 1 obowiazki posrednikow 1 zarzadeéw. Nie sposéb uznaé, ze dziedzina
regulacji wykonywania zawodu posrednika w obrocie nieruchomodciami, czy zarzadcy
nieruchomosci jest dziedzina, w ktorej usprawiedliwione sg tak daleko idgce zmiany norm
prawnych, Przestanki warunkujace uznanie przez prawodawceg, ze reglamentacja
wykonywania pewnych zawoddw jest konieczna — sa stale (sa nimi np.: bezpieczenstwo
publiczne, zdrowie publiczne) 1 nie powinny byé uzaleznione od biezace] sytuacji polityczne;j.
W 1997 roku prawodawca uznal, ze zawody posrednika w obrocie nieruchomosdciami oraz



zarzadcy nieruchomo$ciami powinny byé zawodami regulowanymi. Analizowany stan
prawny sklania do wniosku, iz uznanie przez prawodawce po 16 latach, Ze regulacje ustawy o
gospodarce nieruchomosciami spelnily swoje funkcje, a reglamentacja w tym zakresie jest
zupelnie zbgdna, podyktowane jest jedynie aktualnym nurtem politycznym. Uznaé nalezy, ze
pozbawienie uprawnien oséb wykonujgeych dotychezas zawéd posrednika w obrocie
nieruchomosciami i zarzadcy nieruchomosci nie jest uzasadnione Zadng sytuacja
wyjatkowg. Nie istnieje potrzeba zagwarantowania pierwszenstwa zadnym wartoéciom
chronionym (w tym nawet wolnosci wykonywania zawodu z art. 65 ust. 1 Konstytucji),
ktorym powinny ustapi¢ wartosci, jakimi sa slusznie nabyte uprawnienia zawodowe
posrednikow w obrocie nieruchomosdciami i zarzadedw nieruchomosci. Istnieja bowiem inne
mozliwosci zapewnienia gwarancji z art. 65 ust. 1 Konstytucji, ktére nie ingeruja
bezposrednio w sytuacje prawng osob, ktorym przyshuguja ww. prawa.

Jednakze, w razie uznania przez prawodawce, ze tak daleko idgca ingerencja w sferg
praw nabytych, jak ta, ktora wprowadza Ustawa, jest niezbedna, konieczne jest zapewnienie
osobom wykonujacym dotychczas zawdd posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy
nieruchomosci rekompensaty zniesionych uprawnien. Ustawa w obecnym brzmieniu, nie
przewiduje Zadnych uprawnien stanowiacych ekwiwalent utraconych praw, ani tez w zaden
sposob nie daje mozliwosci dostosowania si¢ adresatdéw nowej regulacji do zaistnialej
sytuacji 1 odpowiedniego ,,zadysponowania” swoimi prawami.

Z powyiszego wynika, ze nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami
narusza zasad¢ ochrony praw nabytych (art. 2 Konstytucji). Nowa regulacja odbiera
slusznie nabyte uprawnienia zawodowe posrednikom w obrocie nieruchomosciami
i zarzadcom nieruchomosci, bez przyznania jakiegokolwiek ekwiwalentu za utracone prawa.

Liczymy na wnikliwa analiz¢ przez Pana Przewodniczacego przedlozonej przez
Marszalka Sejmu ustawy z dnia 19 kwietnia 2013 roku o zmianie ustaw regulujacych
wykonywanie niektérych zawodéw oraz apelujemy o wniesienie poprawek do ustawy w
zakresie regulacji zawodéw posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy
nieruchomosci.

cunku,

Leszek A. Hardek
Prezydent PFRN



