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TEMAT
UCHYLENIE art. 184a,
PRZYWROCENIE art. 184 W NOWYM BRZMIENIU



WNOSZACY PETYCJE: petycja indywidualna
Pawel Mada;.

PRZEDMIOT PETYCJI:

.....

o gospodarce nieruchomo$ciami, polegajaca na uchyleniu art. 184a oraz przywroceniu art. 184 w
nowym brzmieniu.

Wnoszacy petycje postuluje uchylenie art. 184a oraz przywrocenie art. 184 w jego
pierwotnym brzmieniu lub o nowej tresci: ,,powotlanie tylko Komisji Odpowiedzialnosci
Zawodowej, sprawdzajacej, na zgloszenie o0s6b prywatnych i prawnych, prawidtowe

funkcjonowanie zarzadcow i administratorow nieruchomosci”.

UZASADNIENIE WNOSZACEGO PETYCJE:

Jak wskazat autor petycji, zlikwidowanie w 2014 r. licencji zarzadcy nieruchomosci
doprowadzilo do sytuacji braku odpowiedzialno$ci w dzialaniach oséb i firm wykonujacych
ustugi administrowania/zarzadzania nieruchomos$ciami oraz do wykonywania tych ustug
przez osoby/firmy zupelie przypadkowe. Tworzenie fikcyjnych planow gospodarczych,
nicudostgpnianie informacji fakturowych o rzeczywiscie ponoszonych kosztach i informacji
ksiegowych o wystawionych zaméwieniach oraz zawartych umowach, nieodpowiadanie na
zapytania i odmawianie wszelkim oddolnym propozycjom dziatania to normalne i codzienne
sytuacje. Swiadomo$é, ze whasciciele moga dochodzi¢ swoich praw ustawowych tylko na drodze
postepowania sagdowego powoduje, ze osoby/firmy te czuja si¢ zupeknie bezkarne.

Autor petycji podkreslit, ze przywrdcenie licencji jest rozwigzaniem kosztownym i trudnym
w realizacji, nie gwarantujagcym jednoczesnie oczekiwanej poprawy sytuacji, ale moze
przywrocenie Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej z odpowiednimi, zmodyfikowanym
uprawnieniami i scedowanie jej podleglosci na samorzady lokalne pozwolitoby na uzyskanie

zadawalajacych wynikow.

STAN PRAWNY:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz.
344 ze zm.) w art. 184a stanowi, ze zarzadca nieruchomosci to przedsigbiorca prowadzacy

dzialalnos$¢ gospodarcza z zakresu zarzadzania nieruchomosciami.

DZIALANIA POWIAZANE:

Artykut 184a zostat dodany z moca od 1 wrze$nia 2017 r. przez art. 1 pkt 38 ustawy z dnia

20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektorych innych ustaw

(Dz. U. poz. 1509).



https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(184(a))&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/18623519?unitId=art(1)pkt(38)&cm=DOCUMENT

Obowigzujacy od 1 wrzesnia 2017 r. art. 184a u.g.n. definiuje zarzadcg nieruchomosci jako
przedsigbiorce (nie jest juz wigc zarzadca nieruchomosci osoba fizyczna prowadzaca dziatalnos¢
zawodowa w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami)®.

Zarzadca nieruchomosci to przedsigbiorca prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza z zakresu
zarzadzania w obrocie nieruchomos$ciami. W aktualnym stanie prawnym zarzadca nieruchomosci
(podobnie jak posrednik w obrocie nieruchomosciami) nie jest zawodem regulowanym. Jego
wykonywanie nie wymaga zatem legitymowania si¢ okreSlonym wyksztatceniem czy tez
zezwoleniem (licencja).

Wola prawodawcy status zarzadcy zostal powigzany z obowigzkiem prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej (podobnie jak rzeczoznawcy oraz posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami). Zarzadca nieruchomosci jako przedsigbiorca jest zatem osoba fizyczna,
osobg prawng lub jednostka organizacyjng niebedaca osoba prawna, ktorej odrebna ustawa
przyznaje zdolnos¢ prawng, wykonujaca dziatalno$¢ gospodarcza polegajacg na zarzadzaniu
nieruchomos$cia, rozumiang jako zorganizowana dziatalno$¢ zarobkowa, wykonywana we
wlasnym imieniu i w sposob ciagly. Przy tym pojecie zarzadzania nieruchomoscig zostato
zdefiniowane w art. 184b u.g.n. Konsekwentnie, zarzadcg nie moze by¢ osoba, ktora nie jest
przedsigbiorca. Zgodnie z art. 198b pkt 3 u.g.n, osoba, ktora wykonuje czynno$ci okreslone
w umowie o zarzadzanie nieruchomos$cia bez spelnienia powyzszego warunku, podlega
odpowiedzialno$ci za wykroczenie (zob. komentarz do art. 198b u.g.n.).

Dodatkowym, niezb¢dnym ustawowym atrybutem zarzadcy nieruchomo$ciami jest
obowigzek podlegania ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone

W zwigzku z zarzadzaniem nieruchomoscia (art. 186 u.g.n.)>.

INFORMACJE DODATKOWE:

Art. 184 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zostal uchylony ustawa z dnia 13 czerwca

2013 r. 0 zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektoérych zawodow (Dz. U. z 2013 r. poz.

829). Art. 184 stanowil, Ze zarzadzanie nieruchomosciami jest dzialalnos$cig zawodowa
wykonywang przez zarzagdcow nieruchomosci na zasadach okre§lonych w niniejszej ustawie (ust.
1). Zarzadca nieruchomosci jest osoba fizyczna posiadajaca licencj¢ zawodowa nadang w trybie
przepisow  rozdzialu 4  niniejszego dzialu  (ust. 2). Prowadzenie dzialalnosci
W zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej jest mozliwe,
w przypadku gdy czynnosci z zakresu zarzadzania nieruchomosciami beda wykonywane przez

zarzadcéw nieruchomosci (ust. 3). Z dniem wpisu do centralnego rejestru zarzadcoOw

! Bonczak-Kucharczyk Ewa, Ustawa 0 gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz aktualizowany, LEX/el. 2024.
2 Klat-Gorska Elzbieta (red.), Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, WKP 2024,



https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(184(a))&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(184(b))&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(198(b))&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16798871?unitId=art(186)&cm=DOCUMENT

nieruchomos$ci osoba, o ktorej mowa w ust. 2, nabywa prawo wykonywania zawodu oraz
uzywania tytulu zawodowego ,zarzadca nieruchomosci”. Tytut zawodowy ,zarzadca
nieruchomosci” podlega ochronie prawnej (ust. 4).

Zgodnie z uzasadnieniem do projektu ustawy, wprowadzane zmiany majg na celu
utatwienie dostepu do zawodu posrednika i1 zarzadcy nieruchomosci i zwigkszenie ilosci
0s6b wykonujacych te zawody. Obowigzujace aktualnie zasady nabywania uprawnien do
wykonywania zawodow posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy nieruchomosci
stanowig istotng barier¢ dostgpu do wykonywania obu zawodoéw. Dotyczy to praktyk
zawodowych, a szczegoélnie przypadkow wymagania optat w zamian za mozliwo$¢ ich
odbywania. Zastrzezenia budzi rowniez komercyjny charakter uslug szkoleniowych w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, o czym §wiadczy wplyw nasycenia rynku w danym
regionie na ceny oferowanych szkolen.

Nalezy zauwazy¢, ze regulacje dostgpu do wymienionych zawoddéw chronig dobro
ekonomiczne, ktore moze by¢ zabezpieczone przez prawo cywilne i ubezpieczenia, a zatem
obecny poziom wymogdéw z punktu widzenia zatozen, z jakich wychodza twoércy projektu, jest
nadmierny. Regulacja odnosi si¢ tez cz¢sciowo do zawodu rzeczoznawcy majatkowego (...).

Posrednik nieruchomosci: projekt zmian w tym zakresie przewidywat likwidacje licencji

posrednika nieruchomosci oraz zniesienie wymogow wyksztalcenia, studidow podyplomowych
1 praktyki zawodowej w zakresie posrednictwa nieruchomosci. Jedynymi wymogami wpisu do
rejestru pozostanie pelna zdolno$¢ do czynnoséci prawnych i niekaralno$¢ za $cisle okreslony
katalog przestepstw, tj. za przestgpstwo przeciwko dziatalnosci instytucji panstwowych oraz
samorzadu terytorialnego, za przestepstwo przeciwko wymiarowi sprawiedliwosci, przeciwko
wiarygodnos$ci dokumentow, za przestgpstwo przeciwko mieniu, przeciwko obrotowi
gospodarczemu, obrotowi pieniedzmi i papierami wartosciowymi lub za przestgpstwo skarbowe.
Wymodg niekaralnosci jest konieczny dla utrzymania podstawy odmowy wpisu dla osob
ukaranych. Likwidowana jest odpowiedzialno$¢ zawodowa posrednikow, inna niz sadowa.
W projekcie ujeto tez obowigzek zamieszczenia przez posrednika w umowie posrednictwa
o$wiadczenia o posiadaniu aktualnego ubezpieczenia odpowiedzialnos$ci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Dodatkowo w projekcie zaproponowano uzupetnienie tresci art. 193 ust. 3 pkt 9 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Proponowano rozszerzy¢ ww. przepis o obywateli Konfederacji
Szwajcarskiej lub panstw cztonkowskich Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu
(EFTA) - stron umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym. Numerem dokumentu

tozsamos$ci moga legitymowac si¢ rowniez obywatele panstw cztonkowskich Europejskiego




Obszaru Gospodarczego oraz Konfederacji Szwajcarskiej. Umowy zawarte z tymi panstwami
przez Uni¢ Europejska i jej panstwa cztonkowskie zapewniaja ich obywatelom prawo do
swobodnego przeptywu w ramach UE, dlatego powinni - podobnie jak obywatele Unii - mie¢
mozliwo$¢ przedstawienia innego dokumentu niz dowdd osobisty.

Proponowane zmiany miaty na celu zniesienie istniejacych barier dla konkurencyjnosci
w przedmiotowym sektorze rynku pracy, a co za tym idzie obnizenie cen ustug, jako istotnego
progu dost¢pnosci. Z uwagi na wcigz niewykorzystany potencjal ekspansji przedmiotowego
sektora ustug - znaczna czg$¢ ogotu transakcji na rynku nieruchomosci odbywa si¢ bez udziatu
posrednikow - przewiduje si¢ pozytywny wpltyw zmian na sektor MSP - zwigkszenie liczby
podmiotow samodzielnie $wiadczacych ustugi posrednika w obrocie nieruchomos$ciami oraz
zwigkszenie liczby klientow korzystajacych z posrednictwa przy zakupie lub sprzedazy
nieruchomosci.

Zarzadca nieruchomosci: analogicznie zmiany jak w przypadku posrednika nieruchomosci

zostaly zaproponowane w odniesieniu do zarzadcy nieruchomosci®.

OPRACOWALA WICEDYREKTOR

Joanna Maria Les$niarek Danuta Antoszkiewicz

3 https://www.sejm.gov.pl/sejm7.nsf/PrzebiegProc.xsp?nr=806
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