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USTAWA 

z dnia …. 

o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomościami 

 

 

Art. 1. W ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2024 r. 

poz. 1145) wprowadza się następujące zmiany: 

 

1) art. 179a otrzymuje brzmienie: 

„Art. 179a. 1. Pośrednik w obrocie nieruchomościami to osoba fizyczna wykonująca 

czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami. 

2. Pośrednik w obrocie nieruchomościami może wykonywać czynności pośrednictwa 

za pomocą osób wykonujących czynności pomocnicze i działających pod jego 

nadzorem, za których działalność jest odpowiedzialny.” 

 

2) dodaje się art. 179c w brzmieniu: 

„Art. 179c. 1. Pośrednik w obrocie nieruchomościami podlega obowiązkowemu 

wpisowi do rejestru osób wykonujących czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami prowadzonego przez uprawniony podmiot. 

2. Do rejestru osób wykonujących czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami wpisuje się osobę, która: 

1) posiada pełną zdolność do czynności prawnych; 

2) posiada obywatelstwo polskie lub obywatelstwo innego państwa 

członkowskiego Unii Europejskiej, Konfederacji Szwajcarskiej lub państwa 

członkowskiego Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) - 

strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym; 

3) posiada co najmniej wykształcenie średnie; 

4) biegle włada językiem polskim;  

5) spełnia wymóg niekaralności określony w art. 180a; 



6) wobec której nie został orzeczony sądowy zakaz wykonywania czynności z 

zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami lub czynności 

pomocniczych pośrednictwa w obrocie nieruchomościami; 

7) posiada aktualną i niezbędną wiedzę wymaganą przy świadczeniu czynności 

tego rodzaju; 

8) zobowiąże się przestrzegać zasad etyki zawodowej oraz standardów 

właściwych dla wykonywania czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami. 

3. Osoby wykonujące czynności pomocnicze i działające pod nadzorem pośrednika w 

obrocie nieruchomościami podlegają obowiązkowemu wpisowi do rejestru osób 

wykonujących czynności pomocnicze pośrednictwa w obrocie nieruchomościami 

prowadzonego przez uprawniony podmiot wraz z informacją o pośredniku w obrocie 

nieruchomościami pod którego nadzorem pozostają.  

4. Do rejestru osób wykonujących czynności pomocnicze i działających pod nadzorem 

pośrednika w obrocie nieruchomościami wpisuje się osobę, która: 

1) posiada pełną zdolność do czynności prawnych; 

2) biegle włada językiem polskim; 

3) spełnia wymóg niekaralności określony w art. 180a; 

4) wobec której nie został orzeczony sądowy zakaz wykonywania czynności 

pomocniczych pośrednictwa w obrocie nieruchomościami; 

5) posiada aktualną niezbędną wiedzę wymaganą przy świadczeniu czynności 

pomocniczych tego rodzaju; 

6) wniosek o wpis zostanie złożony przez pośrednika w obrocie 

nieruchomościami pod którego nadzorem osoba ma pozostawać. 

5. Szczegółowe kryteria jakie musi spełniać osoba ubiegająca się o wpis do rejestru oraz 

kryteria jakie winien spełniać podmiot uprawniony do prowadzenia rejestru wskazany 

w ust. 3, określa minister właściwy do spraw budownictwa, planowania i 

zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w drodze rozporządzenia. 

6. Zasady etyki zawodowej oraz standardy właściwe dla wykonywania czynności z 

zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami określa minister właściwy do spraw 

budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w 

drodze rozporządzenia.” 

 

3) dodaje się art. 179d w brzmieniu: 



„Art. 179d. 1. Wykreśleniu z rejestru o którym mowa w art. 179c ust. 1 podlega osoba 

wykonująca czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami, w 

przypadku gdy zaistniała co najmniej jedna z wymienionych przesłanek: 

1) utraciła pełną zdolność do czynności prawnych; 

2) została skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwo określone w art. 

180a; 

3) wobec której został orzeczony sądowy zakaz wykonywania czynności z zakresu 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami; 

4) dopuściła się naruszenia zasad zawodowych lub standardów właściwych dla 

wykonywania czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami, 

a naruszenie to zostało stwierdzone przez organ kontrolujący podmiotu 

uprawnionego do prowadzenia rejestru; 

5) nie posiada aktualnej niezbędnej wiedzy wymaganej przy świadczeniu 

czynności tego rodzaju, co zostało stwierdzone przez organ kontrolujący 

podmiotu uprawnionego do prowadzenia rejestru; 

6) złożyła wniosek o wykreślenie z tego rejestru. 

2. Wykreśleniu z rejestru o którym mowa w art. 179c ust. 3 podlega osoba wykonująca 

czynności pomocnicze pośrednictwa w obrocie nieruchomościami, w przypadku gdy 

zaistniała co najmniej jedna z wymienionych przesłanek: 

1) utraciła pełną zdolność do czynności prawnych; 

2) została skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwo określone w art. 

180a; 

3) wobec której został orzeczony sądowy zakaz wykonywania czynności 

pomocniczych pośrednictwa w obrocie nieruchomościami; 

4) złożyła wniosek o wykreślenie z tego rejestru; 

5) pośrednik w obrocie nieruchomościami pod którego nadzorem pozostaje osoba 

wykonująca czynności pomocnicze pośrednictwa w obrocie nieruchomościami 

złożył wniosek o wykreślenie tej osoby z rejestru. 

3. Ponowny wpis do rejestru przez podmiot uprawniony do jego prowadzenia jest 

możliwy po spełnieniu wszystkich przesłanek wskazanych w art. 179c ust. 2 lub ust. 4.” 

 

4) w art. 180:  

a) ust. 3 otrzymuje brzmienie: 



„3. Zakres czynności pośrednictwa w obrocie nieruchomościami określa umowa 

pośrednictwa. Umowa wymaga formy dokumentowej pod rygorem nieważności.”, 

b) dodaje się ust. 9 w następującym brzmieniu: 

„9. Umowa pośrednictwa może być zawarta w formie umowy na wyłączność co 

oznacza, że podmiot zamawiający usługę pośrednictwa zobowiązuje się do 

niezawierania umów o podobnym charakterze dotyczących tej samej nieruchomości 

z innymi pośrednikami w obrocie nieruchomościami przez okres wskazany w 

umowie pośrednictwa. Przyjmuje się domniemanie, że sprzedaż nieruchomości 

będącej przedmiotem umowy pośrednictwa zawartej na wyłączność nastąpiła 

wskutek działań pośrednika w obrocie nieruchomościami z którym ta umowa 

została zawarta.”, 

c) dodaje się ust. 10 w następującym brzmieniu: 

„10. W umowie pośrednictwa zamieszcza się informację o rejestrze wskazanym w 

art. 179c ust. 1 wraz ze wskazaniem jego adresu internetowego oraz danymi 

podmiotu prowadzącego rejestr.”, 

d) dodaje się ust. 11 w następującym brzmieniu: 

„11. Jeżeli umowa pośrednictwa zawierana jest w imieniu pośrednika w obrocie 

nieruchomościami przez osobę wykonującą czynności pomocnicze, informację taką 

zamieszcza się w umowie pośrednictwa wraz ze wskazaniem pośrednika pod 

którego nadzorem osoba zawierająca taką umowę pozostaje.”. 

 

5) w art. 180a:  

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie: 

„1. Czynności w zakresie pośrednictwa w obrocie nieruchomościami mogą być 

wykonywane przez osobę fizyczną, która nie została prawomocnie skazana za 

umyślne przestępstwo przeciwko działalności instytucji państwowych oraz 

samorządu terytorialnego, przeciwko wymiarowi sprawiedliwości, przeciwko 

wiarygodności dokumentów, przeciwko mieniu, przeciwko obrotowi 

gospodarczemu i interesom majątkowym w obrocie cywilnoprawnym, przeciwko 

obrotowi pieniędzmi i papierami wartościowymi, przestępstwo, o którym mowa w 

art. 165a Kodeksu karnego, przestępstwo popełnione w celu osiągnięcia korzyści 

majątkowej lub osobistej lub umyślne przestępstwo skarbowe”, 

b) uchyla się ust. 1 pkt 1, 

c) uchyla się ust. 1 pkt 2, 



d) ust. 2 otrzymuje brzmienie: 

„2. Wymóg niekaralności, o którym mowa w ust. 1, stosuje się również do osób 

kierujących wykonywaniem czynności w zakresie pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami, do beneficjenta rzeczywistego w rozumieniu art. 2 ust. 2 pkt 1 

ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziałaniu praniu pieniędzy oraz 

finansowaniu terroryzmu (Dz. U. z 2023 r. poz. 1124, 1285, 1723 i 1843 oraz z 2024 

r. poz. 850) podmiotu prowadzącego taką działalność oraz do osób wskazanych w 

art. 179a ust. 2.” 

 

6) w art. 181: 

a) ust. 3a otrzymuje brzmienie:  

„3a. Informacje o zawartym aktualnym ubezpieczeniu odpowiedzialności cywilnej 

za szkody wyrządzone w związku z czynnościami pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami, zmianie danych zawartych w tym ubezpieczeniu oraz o zawarciu 

nowej umowy ubezpieczenia zamieszcza się w rejestrze o którym mowa w art. 179c 

ust. 1.”, 

b) uchyla się ust. 3b. 

 

7) w art. 181a: 

a) wprowadzenie do wyliczenia otrzymuje brzmienie:  

„181a. Pośrednik w obrocie nieruchomościami wykonujący czynności, o których 

mowa w art. 179b oraz osoby wskazane w art. 179a ust. 2, w związku z zawartą 

umową pośrednictwa mają prawo wglądu do:” 

b) pkt 1 otrzymuje brzmienie:  

„1) ksiąg wieczystych, w tym uzyskiwania numeru księgi wieczystej prowadzonej 

dla nieruchomości będącej przedmiotem umowy pośrednictwa oraz numerów 

innych ksiąg wieczystych powiązanych z tą nieruchomością,”, 

c) dodaje się pkt 10 w brzmieniu: 

„10) planów urządzenia lasu oraz uproszczonych planów urządzenia lasu,”, 

d) dodaje się pkt 11 w brzmieniu: 

„11) dostępie nieruchomości do drogi publicznej,”, 

e) dodaje się pkt 12 w brzmieniu: 

„12) obszarach zdegradowanych i obszarach rewitalizacji,”, 

f) dodaje się pkt 13 w brzmieniu:  



„13) ewidencji podatkowej nieruchomości,”, 

g) dodaje się pkt 14 w brzmieniu: 

„14) ewidencji opłat administracyjnych spółdzielni lub wspólnoty,”, 

h) dodaje się pkt 15 w brzmieniu: 

„15) innych, które mogą okazać się niezbędne w toku wykonywanych czynności 

pośrednictwa”. 

 

8) art. 184a otrzymuje brzmienie: 

„Art. 184a. 1. Zarządca nieruchomości to osoba fizyczna wykonująca czynności z 

zakresu zarządzania nieruchomościami. 

2. Zarządca nieruchomości może wykonywać czynności zarządzania za pomocą osób 

wykonujących czynności pomocnicze i działających pod jego nadzorem, za których 

działalność jest odpowiedzialny.” 

 

9) dodaje się art. 184c w brzmieniu: 

„Art. 184c. 1. Zarządca nieruchomości podlega obowiązkowemu wpisowi do rejestru 

osób wykonujących czynności z zakresu zarządzania nieruchomościami prowadzonego 

przez uprawniony podmiot. 

2. Do rejestru osób wykonujących czynności z zakresu zarządzania nieruchomościami 

wpisuje się osobę, która: 

1) posiada pełną zdolność do czynności prawnych; 

2) posiada obywatelstwo polskie lub obywatelstwo innego państwa 

członkowskiego Unii Europejskiej, Konfederacji Szwajcarskiej lub państwa 

członkowskiego Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) - 

strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym; 

3) posiada co najmniej wykształcenie średnie; 

4) biegle włada językiem polskim;  

5) wobec której nie został orzeczony sądowy zakaz wykonywania czynności z 

zakresu zarządzania nieruchomościami lub czynności pomocniczych 

zarządzania nieruchomościami; 

6) posiada aktualną i niezbędną wiedzę wymaganą przy świadczeniu czynności 

tego rodzaju; 

7) zobowiąże się przestrzegać zasad zawodowych oraz standardów właściwych 

dla wykonywania czynności z zakresu zarządzania nieruchomościami. 



3. Osoby wykonujące czynności pomocnicze i działające pod nadzorem zarządcy 

nieruchomości podlegają obowiązkowemu wpisowi do rejestru osób wykonujących 

czynności pomocnicze zarządzania nieruchomościami prowadzonego przez 

uprawniony podmiot wraz z informacją o zarządcy nieruchomości pod którego 

nadzorem pozostają.  

4. Do rejestru osób wykonujących czynności pomocnicze i działających pod nadzorem 

zarządcy nieruchomości wpisuje się osobę, która: 

1) posiada pełną zdolność do czynności prawnych; 

2) biegle włada językiem polskim; 

3) wobec której nie został orzeczony sądowy zakaz wykonywania czynności 

pomocniczych zarządzania nieruchomościami; 

4) posiada aktualną niezbędną wiedzę wymaganą przy świadczeniu czynności 

pomocniczych tego rodzaju; 

5) wniosek o wpis zostanie złożony przez zarządcę nieruchomości pod którego 

nadzorem osoba ma pozostawać. 

5. Szczegółowe kryteria jakie musi spełniać osoba ubiegająca się o wpis do rejestru oraz 

kryteria jakie winien spełniać podmiot uprawniony do prowadzenia rejestru wskazany 

w ust. 3, określa minister właściwy do spraw budownictwa, planowania i 

zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w drodze rozporządzenia. 

6. Zasady etyki zawodowej oraz standardy właściwe dla wykonywania czynności z 

zakresu zarządzania nieruchomościami określa minister właściwy do spraw 

budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w 

drodze rozporządzenia.”. 

 

10) dodaje się art. 184d w brzmieniu: 

„Art. 184d. 1. Wykreśleniu z rejestru o którym mowa w art. 184c ust. 1 podlega osoba 

wykonująca czynności z zakresu zarządzania nieruchomościami, w przypadku gdy 

zaistniała co najmniej jedna z wymienionych przesłanek: 

1) utraciła pełną zdolność do czynności prawnych; 

2) wobec której został orzeczony sądowy zakaz wykonywania czynności z zakresu 

zarządzania nieruchomościami; 

3) dopuściła się naruszenia zasad etyki zawodowej lub standardów właściwych dla 

wykonywania czynności z zakresu zarządzania nieruchomościami, a naruszenie 



to zostało stwierdzone przez organ kontrolujący podmiotu uprawnionego do 

prowadzenia rejestru; 

4) nie posiada aktualnej niezbędnej wiedzy wymaganej przy świadczeniu 

czynności tego rodzaju, co zostało stwierdzone przez organ kontrolujący 

podmiotu uprawnionego do prowadzenia rejestru; 

5) złożyła wniosek o wykreślenie z tego rejestru. 

2. Wykreśleniu z rejestru o którym mowa w art. 184c ust. 3 podlega osoba wykonująca 

czynności pomocnicze zarządzania nieruchomościami, w przypadku gdy zaistniała co 

najmniej jedna z wymienionych przesłanek: 

1) utraciła pełną zdolność do czynności prawnych; 

2) wobec której został orzeczony sądowy zakaz wykonywania czynności 

pomocniczych zarządzania nieruchomościami; 

3) złożyła wniosek o wykreślenie z tego rejestru; 

4) zarządca nieruchomości pod którego nadzorem pozostaje osoba wykonująca 

czynności pomocnicze zarządzania nieruchomościami złożył wniosek o 

wykreślenie tej osoby z rejestru. 

3. Ponowny wpis do rejestru przez podmiot uprawniony do jego prowadzenia jest 

możliwy po spełnieniu wszystkich przesłanek wskazanych w art. 184c ust. 2 lub ust. 

4.”. 

 

11) w art. 185: 

a) ust. 2 otrzymuje brzmienie: 

„2. Zakres zarządzania nieruchomością określa umowa o zarządzanie 

nieruchomością, zawarta z jej właścicielem, wspólnotą mieszkaniową albo inną 

osobą lub jednostką organizacyjną, której przysługuje prawo do nieruchomości, ze 

skutkiem prawnym bezpośrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjnej. 

Umowa wymaga formy dokumentowej pod rygorem nieważności.”. 

 

12) w art. 186: 

a) ust. 3a otrzymuje brzmienie: 

„3a. Informacje o zawartym aktualnym ubezpieczeniu odpowiedzialności cywilnej 

za szkody wyrządzone w związku z czynnościami zarządzania nieruchomościami, 

zmianie danych zawartych w tym ubezpieczeniu oraz o zawarciu nowej umowy 

ubezpieczenia zamieszcza się w rejestrze o którym mowa w art. 184c ust. 1.”, 



b) uchyla się ust. 3b. 

 

13) w art. 198b ust. 1: 

a) pkt 2 otrzymuje brzmienie: 

„2) wykonuje czynności określone w umowie pośrednictwa, o której mowa w art. 

180 ust. 3, bez spełnienia warunku, o którym mowa w art. 179c ust. 1 lub ust. 3,”, 

b) pkt 3 otrzymuje brzmienie: 

„3) podejmuje decyzje i wykonuje czynności określone w umowie o zarządzanie 

nieruchomością, o której mowa w art. 185 ust. 2, bez spełnienia warunku, o którym 

mowa w art. 184c ust. 1 lub ust. 3”. 

 

14) w art. 198c: 

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie: 

„1. Kto wykonuje czynności, o których mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, bez spełnienia 

obowiązku zawarcia umowy ubezpieczenia, o którym mowa w art. 175 ust. 4, 

podlega karze pieniężnej w wysokości od dwukrotnego do pięciokrotnego 

przeciętnego miesięcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku 

poprzedzającym rok, w którym stwierdzono naruszenie, ogłaszanego przez Prezesa 

Głównego Urzędu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 

grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczeń Społecznych.”, 

b) ust. 3 otrzymuje brzmienie: 

„3. Przy ustalaniu wysokości kary pieniężnej uwzględnia się dotychczasową 

działalność osoby dokonującej naruszenia, skalę prowadzonej działalności oraz czas 

trwania naruszenia.”, 

c) ust. 7 otrzymuje brzmienie: 

„7. Kary pieniężnej nie wymierza się, jeżeli do dnia stwierdzenia przez właściwego 

wojewódzkiego inspektora Inspekcji Handlowej naruszenia upłynęły 3 lata, licząc 

od dnia powstania obowiązku zawarcia umowy ubezpieczenia, o którym mowa w 

art. 175 ust. 4, przez osobę, u której to naruszenie stwierdzono.”. 

 

15) art. 198d otrzymuje brzmienie: 

„198d. Kto wykonuje czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami 

bez spełnienia obowiązku zawarcia umowy ubezpieczenia, o którym mowa w art. 181 

ust. 3, podlega karze pieniężnej w wysokości od dwukrotnego do pięciokrotnego 



przeciętnego miesięcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku 

poprzedzającym rok, w którym stwierdzono naruszenie, ogłaszanego przez Prezesa 

Głównego Urzędu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 

grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczeń Społecznych. Przepisy 

art. 198c ust. 2-8 stosuje się odpowiednio.”. 

 

16) art. 198e otrzymuje brzmienie: 

„198e. Kto wykonuje czynności z zakresu zarządzania nieruchomościami bez 

spełnienia obowiązku zawarcia umowy ubezpieczenia, o którym mowa w art. 186 ust. 

3, podlega karze pieniężnej w wysokości od czterokrotnego do dziesięciokrotnego 

przeciętnego miesięcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku 

poprzedzającym rok, w którym stwierdzono naruszenie, ogłaszanego przez Prezesa 

Głównego Urzędu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 

grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczeń Społecznych. Przepisy 

art. 198c ust. 2-8 stosuje się odpowiednio.”. 

 

17) art. 198f otrzymuje brzmienie: 

„198f. Kto wykonuje czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami z 

naruszeniem warunku, o którym mowa w art. 180a, podlega karze pieniężnej w 

wysokości od dwukrotnego do pięciokrotnego przeciętnego miesięcznego 

wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzającym rok, w którym 

stwierdzono naruszenie, ogłaszanego przez Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego 

na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach 

z Funduszu Ubezpieczeń Społecznych. Przepisy art. 198c ust. 2-8 stosuje się 

odpowiednio.”. 

 

Art. 2. Ustawa wchodzi w życie po upływie 14 dni od jej ogłoszenia z wyjątkiem art. 1 pkt 2, 

pkt 3, pkt 6, pkt 9, pkt 10 oraz pkt 12, które wchodzą w życie z dniem 1 stycznia 2026 r. 

 

 

 
 
 
 
 



UZASADNIENIE 

 Mocą ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujących wykonywanie 

niektórych zawodów (Dz. U. z 2013 r. poz. 829), od dnia 1 stycznia 2014 r. zniesiono obowiązek 

uzyskania państwowych licencji pośrednika w obrocie nieruchomościami oraz zarządcy 

nieruchomości, a tym samym posiadania odpowiedniego wykształcenia i przygotowania do 

zawodu. W obowiązującym stanie prawnym w zasadzie każdy, spełniając minimum 

formalności – będąc niekaranym za określone przestępstwa, zakładając działalność 

gospodarczą i wykupiwszy minimalne ubezpieczenie odpowiedzialności cywilnej – może 

wykonywać czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz zarządzania 

nieruchomościami. Nie generalizując – ale jak pokazuje praktyka – większość z tych osób nie 

ma najmniejszego przygotowania, co zgłaszają zarówno sami pośrednicy i zarządcy 

nieruchomości, organizacje zawodowe, media, ale także sami zainteresowani korzystający z 

usług powyższych. Warto zaznaczyć, że osoby te niejednokrotnie odpowiadają za majątki w 

znacznej wysokości, kiedy jednocześnie ich odpowiedzialność w zasadzie ogranicza się do 

odpowiedzialności deliktowej. Powyższe powoduje, że pewność obrotu gospodarczego w 

sferze pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz zarządzania nieruchomościami 

pozostaje na niskim poziomie, nieadekwatnym do potrzeby ochrony kategorii zdarzeń 

pozostających w jego sferze. W opinii wnioskodawców – oceniając z perspektywy czasu – 

przeprowadzone ponad dekadę temu zmiany w sferze deregulacji zawodu pośrednika w obrocie 

nieruchomościami i zarządcy nieruchomości poszły za daleko. Do organizacji zawodowych 

spływają liczne skargi na zachowania nieprawidłowe, deliktowe, a nade wszystko nieetyczne 

niektórych osób wykonujących czynności pośrednictwa i zarządzania nieruchomościami. W 

większości przypadków organizacje te mają związane ręce, ponieważ osoby te nie przynależą 

do żadnej z nich, a tym samym pozostają poza jakąkolwiek kontrolą. Poszkodowanym takimi 

działaniami pozostaje co najwyżej powództwo cywilne i roszczenie odszkodowawcze, m.in. z 

obowiązkowej polisy odpowiedzialności cywilnej ubezpieczonego, jednak również tutaj 

stwierdza się pewne nieprawidłowości, przede wszystkim co do minimalnej kwoty 

gwarancyjnej na jaką musi ubezpieczyć się pośrednik czy zarządca nieruchomości. Dodatkowo 

pośrednik czy zarządca, który dopuścił się takich czynów, może dalej wykonywać czynności 

pośrednictwa lub zarządzania bez jakiejkolwiek refleksji czy doszkolenia merytorycznego na 

polach na których zawinił. Powyższe powoduje, że spora grupa osób w ogóle nie decyduje się 

korzystać z usług pośrednika w obrocie nieruchomościami czy zarządcy nieruchomości, co z 

kolei rodzi kolejne ryzyka wynikające z braku jakiejkolwiek wiedzy i doświadczenia osób nie 

zajmujących się na co dzień nieruchomościami. Tutaj zaś pojawia się pole dla podmiotów, które 



wykorzystując niewiedzę drugiej strony transakcji w połączeniu z psychologicznym 

obciążeniem i grą na emocjach, doprowadzają do zawierania umów co najmniej 

niekorzystnych. Brak udziału w takich transakcjach osoby trzeciej o obiektywnym spojrzeniu, 

posiadającej odpowiednią wiedzę i przygotowanie, a nade wszystko praktykę, powoduje liczne 

zdarzenia niepożądane. Wbrew panującej wśród niektórych osób uczestniczących w takich 

transakcjach opinii, notariusz nie jest elementem „który wszystko sprawdzi”. Notariusz nie ma 

możliwości osobistego zapoznania się z nieruchomością, a jedynie ma pogląd na dokumenty, 

które przedłożą mu strony umowy i w umowie poświadczy to, co oświadczają strony. Notariusz 

nie jest również specjalistą w dziedzinie oceny wartości rynkowej nieruchomości, w 

szczególności takiej, której stanu fizycznego nie zna.  

Zważając na powyższe należy przeprowadzić niezbędne zmiany, dzięki którym zostaną 

wyeliminowane obecne patologie panujące na rynku specjalistów rynku nieruchomości. 

Określenie minimalnych wymogów kwalifikacyjnych do wykonywania czynności 

pośrednictwa czy zarządzania nieruchomościami, przy jednoczesnej kontroli spełnienia tych 

przesłanek wydaje się działaniem optymalnym, które pogodzi stan występujący przed 

deregulacją tych zawodów ze stanem po ich deregulacji, pozwalając jednocześnie na 

zapewnienie odpowiedniej jakości usług świadczonych przez tych specjalistów.  

 

W związku z powyższym niniejszy projekt zakłada: 

 

1. Wprowadzenie definicji pośrednika w obrocie nieruchomościami oraz zarządcy 

nieruchomości jako osoby fizycznej wykonującej czynności z zakresu pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami lub zarządzania nieruchomościami. 

 

W obecnym brzmieniu ustawa zawęża krąg osób wykonujących czynności 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami lub zarządzania nieruchomościami jedynie do 

przedsiębiorców. Zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 ustawy z 6 marca 2018 r. Prawo przedsiębiorców 

(Dz. U. 2024 poz. 236) „Przedsiębiorcą jest osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka 

organizacyjna niebędąca osobą prawną, której odrębna ustawa przyznaje zdolność prawną, 

wykonująca działalność gospodarczą” oraz „Przedsiębiorcami są także wspólnicy spółki 

cywilnej w zakresie wykonywanej przez nich działalności gospodarczej”. W związku z 

powyższym czynności pośrednictwa i zarządzania są stricte skorelowane z działalnością 

prowadzoną przez przedsiębiorcę, a nie z każdą osobą, która te czynności w rzeczywistości 

wykonuje. Problem nie wydaje się znaczący w przypadku jednoosobowej działalności 



gospodarczej niezatrudniającej pracowników, gdzie jedyną osobą wykonującą czynności 

jest jej właściciel. Jednak w przypadku dużych przedsiębiorstw trudniących się 

pośrednictwem w obrocie nieruchomościami lub zarządzaniem nieruchomościami 

zatrudniających wiele osób, a także w przypadku działalności prowadzonych w formie 

spółek prawa handlowego, osoby nie będące właścicielami / podmiotami reprezentującymi 

pozostają poza sferą uregulowań niniejszej ustawy, mimo, że w rzeczywistości wykonują 

co najmniej te same czynności, jakie wykonuje przedsiębiorca (a niejednokrotnie wykonują 

czynności bardziej zaawansowane niż sam pośrednik lub zarządca nieruchomości, który 

jest tylko formalnie przedsiębiorcą). W przypadku pośredników w obrocie 

nieruchomościami problem jest jeszcze bardziej doniosły, ponieważ osoby te nie podlegają 

pod wymóg niekaralności zawarty w art. 180a (który odnosi się tylko do przedsiębiorców), 

a tym samym mogą kontynuować rzeczywiste czynności związane z pośrednictwem, mimo 

prawomocnego wyroku skazującego za przestępstwo enumeratywnie wymienione w 

przytaczanym przepisie. Tym samym osoba skazana za przestępstwo popełnione w związku 

np. z wykonywaniem czynności pośrednictwa w obrocie nieruchomościami, może 

swobodnie dalej wykonywać te czynności, ponieważ nie będąc przedsiębiorcą (tylko np. 

osobą zatrudnioną na podstawie umowy zlecenia) literalnie nie podlega pod zapisy ustawy.  

 

 Zmiana rozszerzająca definicję pośrednika w obrocie nieruchomościami do osoby 

fizycznej wykonującej czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami jest 

przewidziana w art. 1 pkt 1 niniejszego projektu, natomiast zmiana rozszerzająca 

definicję zarządcy nieruchomości do osoby fizycznej wykonującej czynności z zakresu 

zarządzania nieruchomościami przewidziana jest w art. 1 pkt 8 niniejszego projektu. 

 

2. Wprowadzenie definicji osoby wykonującej czynności pomocnicze z zakresu 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami lub zarządzania nieruchomościami. 

 

Wzorem brzmienia ustawy sprzed deregulacji, proponuje się przywrócenie pojęcia osób 

wykonujących czynności pomocnicze i pozostających pod nadzorem pośrednika w obrocie 

nieruchomościami lub zarządcy nieruchomości oraz odpowiedzialności za działanie lub 

zaniechanie tych osób w związku z wykonywanymi czynnościami. Mimo zmian, które 

ustawą deregulacyjną weszły do obrotu prawnego w 1 stycznia 2014 r., osoby wykonujące 

czynności pomocnicze nadal pozostają w obrocie gospodarczym, a ich status od tamtej pory 

jest praktycznie poza jakąkolwiek regulacją, z wyjątkiem kwestii obowiązkowego 



ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej pośrednika i zarządcy, gdzie zgodnie z art. 181 

oraz art. 186 rozszerza się zakres ubezpieczenia na takie właśnie osoby. Zdaniem 

wnioskodawcy, należy wprowadzić pełną definicję osób wykonujących czynności 

pomocnicze – nie będących jednocześnie pośrednikiem lub zarządcą nieruchomości. 

Pozwoli to jasno określić ich status, co z kolei jest niezbędne dla innych zmian 

wprowadzanych niniejszym projektem ustawy. 

 

Zmiana dodająca definicję osoby wykonującej czynności pomocnicze z zakresu 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami przewidziana jest w art. 1 pkt 1 niniejszego 

projektu, natomiast zmiana dodająca definicję osoby wykonującej czynności pomocnicze 

z zakresu zarządzania nieruchomościami przewidziana jest w art. 1 pkt 8 niniejszego 

projektu. 

 

3. Wprowadzenie rejestru osób uprawnionych do wykonywania czynności z zakresu 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz czynności z zakresu zarządzania 

nieruchomościami 

 

Wprowadzenie rejestru ma na celu zwiększenie kontroli nad działalnością osób 

wykonujących czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz 

czynności z zakresu zarządzania nieruchomościami, przy jednoczesnym zachowaniu 

minimalnych kwalifikacji, jakie powinna spełniać osoba wykonująca te czynności. W 

obecnym stanie prawnym powyższe czynności mogą wykonywać osoby bez najmniejszego 

choćby przygotowania, co z kolei negatywnie przekłada się na bezpieczeństwo transakcji 

będących przedmiotem pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz jakoś 

wykonywanych czynności z zakresu zarządzania nieruchomościami. Jak wspomniano 

wcześniej, obecnie niezbędne minimum to prowadzenie działalności gospodarczej, wymóg 

niekaralności z art. 180a (w przypadku pośredników) oraz obowiązkowe ubezpieczenie 

odpowiedzialności cywilnej. Ustawodawca nie przewidział konieczności posiadania 

odpowiedniego wykształcenia, czy chociażby merytorycznego przygotowania do 

prowadzenia czynności, które wymagają ogromu wiedzy z zakresu gospodarki 

nieruchomościami, prawa cywilnego, prawa administracyjnego oraz wielu innych. Nie ma 

więc żadnej możliwości, żeby taka osoba – bez odpowiedniego przygotowania – mogła w 

sposób bezpieczny i kompleksowy zajmować się majątkiem zamawiającego usługę 



pośrednictwa lub zarządzania nieruchomościami, bez minimalizacji ryzyka poniesienia 

szkody finansowej z jego strony.  

Rejestr jest najłatwiejszą formą kontroli uprawień danej osoby do wykonywania 

czynności określonego rodzaju. W dobie ogólnodostępnego Internetu, rejestr prowadzony 

w formie on-line jest najbardziej optymalnym rozwiązaniem. Dzięki takiemu rejestrowi, 

zamawiający usługę czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami lub 

czynności z zakresu zarządzania nieruchomościami może przed zawarciem umowy 

pośrednictwa lub umowy o zarządzanie nieruchomością, dokonać weryfikacji czy podmiot 

z którym chce zawrzeć taką umowę posiada odpowiednie do tego uprawnienia. Wprawdzie 

niektóre organizacje zawodowe pośredników i zarządców nieruchomości wyszły z taką 

inicjatywą i uruchomiły rejestry, dzięki czemu każdy zainteresowany współpracą z 

pośrednikiem lub zarządcą zrzeszonym w danej organizacji może w łatwy sposób dokonać 

odpowiedniej weryfikacji jego uprawnień. Jest to jednak dobrowolna inicjatywa, która jak 

pokazują realia, tylko zmniejsza skalę patologii na rynku pośrednictwa i zarządzania 

nieruchomościami, jednak nie jest w stanie całkowicie jej wykluczyć. Świadomi pośrednicy 

i zarządcy nieruchomości – po zniesieniu w 2014 roku państwowych licencji – dobrowolnie 

szkolą się i przechodzą procedurę nadania nieobligatoryjnych licencji celem świadczenia 

jak najwyższej jakości usług dla swoich klientów. Z kolei konieczność terminowego 

odnowienia licencji sprawia, że wiedza ta jest w odpowiedni sposób systematycznie 

weryfikowana.  

Zdaniem wnioskodawcy, minimum kwalifikacyjne jakie spełnia osoba ubiegająca się o 

wpis do rejestru osób wykonujących czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami to: 

a) pełna zdolność do czynności prawnych – podstawowa przesłanka zdolności do bycia 

podmiotem praw i obowiązków; 

b) posiadanie obywatelstwa polskiego lub obywatelstwa innego państwa 

członkowskiego Unii Europejskiej, Konfederacji Szwajcarskiej lub państwa 

członkowskiego Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) - strony umowy 

o Europejskim Obszarze Gospodarczym – posiadanie powyższego obywatelstwa jest 

wymagane w wielu obszarach krajowego porządku prawnego i gwarantuje znajomość 

przepisów, kultury i zwyczajów ustroju panującego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej co 

jest niezbędne również przy świadczeniu czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami; 



c) minimalne wykształcenie na poziomie średnim zgodnie z art. 20 ustawy z dnia 14 

grudnia 2016 r. Prawo oświatowe (Dz. U. 2024 poz. 737) – niezbędne przy świadczeniu 

czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami; 

d) biegła znajomość języka polskiego – obecnie czynności pośrednictwa mogą 

wykonywać osoby nie znające podstaw języka urzędowego obowiązującego na terenie 

Rzeczpospolitej Polskiej, co rodzi duże ryzyko możliwości popełnienia błędu przekładające 

się bezpośrednio na bezpieczeństwo transakcji na rynku nieruchomości; 

e) spełnia wymóg niekaralności określony w art. 180a ustawy – przesłanka występująca 

w obecnym brzmieniu ustawy, która jednak co do zasady nie jest weryfikowana ze względu 

na brak podmiotu upoważnionego do takiej weryfikacji, z wyjątkiem organizacji 

zawodowych dobrowolnie zrzeszających pośredników w obrocie nieruchomościami; w 

związku z tym wymóg obligatoryjnego przedłożenia zaświadczenia o niekaralności, będący 

warunkiem wpisu do rejestru osób wykonujących czynności z zakresu pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami jest niezbędny; 

f) brak orzeczonego zakazu z art. art. 41 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny 

(Dz. U. 2024 poz. 17) – na gruncie zapobieżenia wykonywania czynności z zakresu 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami przez osoby skazane przez sąd prawomocnym 

orzeczeniem zakazu wykonywania działalności tego rodzaju, przedłożenie odpowiedniego 

zaświadczenia jest wymogiem niezbędnym wpisu do rejestru osób wykonujących 

czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami; 

g) wymóg posiadania elementarnej wiedzy wymaganej do świadczenia czynności z 

zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami – jednym z wiodących problemów 

występujących aktualnie na rynku pośredników jest brak odpowiedniego przygotowania 

merytorycznego do prowadzenia spraw osób zamawiających usługę pośrednictwa, co wiąże 

się z dużym ryzykiem transakcji i poniesienia szkody przez zamawiającego; tym samym 

wnioskodawca postuluje powrót wymogów sprzed deregulacji o ustawowym obowiązku 

posiadania i stałego podnoszenia kwalifikacji zawodowych; 

h) przestrzeganie zasad etyki zawodowej oraz standardów właściwych dla 

wykonywania czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami – nie 

pozostawia wątpliwości, że przy świadczeniu usług tego rodzaju należy kierować się 

należytymi uwarunkowaniami, a ich naruszenie powinno rodzić odpowiedzialność 

pośrednika, w związku z tym wnioskodawca postuluje powrót do wymagań sprzed 

deregulacji zawodu. 

 



Analogicznie, postuluje się wprowadzenie takich samych uwarunkowań dla 

zarządców nieruchomości, z tą jednak różnicą, że w przypadku zarządców nieruchomości 

(podobnie jak dotychczas), nie ma zastosowania art. 180a.  

 

 Dla kompleksowej regulacji kwestii rejestru osób wykonujących czynności z 

zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz zarządzania 

nieruchomościami, proponuje się również wprowadzenie nowelizacją przesłanek do 

wykreślenia z rejestru. Takimi przesłankami powinny być: 

a) utrata pełnej zdolności do czynności prawnych; 

b) skazanie prawomocnym wyrokiem za przestępstwo określone w art. 180a; 

c) orzeczony prawomocny zakaz z art. art. 41 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. 

Kodeks karny (Dz. U. 2024 poz. 17); 

d) naruszenie zasad zawodowych lub standardów właściwych dla 

wykonywania czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami, które to naruszenie to zostało stwierdzone przez organ 

kontrolujący podmiotu uprawnionego do prowadzenia rejestru; 

e) wobec osoby co do której organ kontrolujący podmiotu uprawnionego do 

prowadzenia rejestru wykazał brak posiadania aktualnej niezbędnej wiedzy 

wymaganej przy świadczeniu czynności tego rodzaju; 

f) złożony przez osobę wniosek o wykreślenie z tego rejestru. 

 

Analogicznie, postuluje się wprowadzenie takich samych uwarunkowań dla 

zarządców nieruchomości, z tą jednak różnicą, że w przypadku zarządców 

nieruchomości (podobnie jak dotychczas), nie ma zastosowania art. 180a.  

 

Zmiana wprowadzająca niezbędne wymagania dla wpisu do rejestru osób 

świadczących czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz 

przesłanki wykreślenia z tego rejestru przewidziana jest w art. 1 pkt 2 oraz pkt 3 

niniejszego projektu, natomiast zmiana wprowadzająca niezbędne wymagania dla 

wpisu do rejestru osób świadczących czynności z zakresu zarządzania 

nieruchomościami oraz przesłanki wykreślenia z tego rejestru przewidziana jest w art. 

1 pkt 9 oraz pkt 10 niniejszego projektu. 

  



4. Wprowadzenie rejestru osób wykonujących czynności pomocnicze z zakresu 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz czynności pomocnicze z zakresu 

zarządzania nieruchomościami 

 

Celem łatwej identyfikacji oraz weryfikacji pod kogo nadzorem pozostają, 

postuluje się wprowadzenie rejestru osób wykonujących czynności pomocnicze z 

zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz zarządzania 

nieruchomościami. Warunki wpisu do takiego rejestru powinny być proporcjonalne do 

charakteru wykonywanych przez te osoby czynności, a w szczególności co do faktu, że 

pozostają pod nadzorem osoby, która ponosi za nie odpowiedzialność. Dlatego też 

postuluje się, żeby wniosek o wpis do rejestru takich osób był składany przez pośrednika 

lub zarządcę, pod którego nadzorem osoba ma pozostawać. Podobnie jak w przypadku 

pośredników i zarządców nieruchomości, ustawa powinna enumeratywnie wymieniać 

też przesłanki wykreślenia z tego rejestru, co zostaje stwierdzone przez podmiot 

uprawniony do prowadzenia rejestru. Z rejestru osób wykonujących czynności 

pomocnicze z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz zarządzania 

nieruchomościami wykreśla się też osobę na jej osobisty wniosek lub wniosek 

pośrednika / zarządcy pod którego nadzorem ta osoba pozostaje. Daje to gwarancję 

pełnej kontroli nad działalnością takiej osoby przez pośrednika lub zarządcę 

odpowiedzialnego. Tym samym pośrednicy i zarządcy nieruchomości będą 

zainteresowani tym, żeby osoby pod ich nadzorem wykonywały czynności z najwyższą 

starannością.  

 

Zmiana wprowadzająca niezbędne wymagania dla wpisu do rejestru osób 

świadczących czynności pomocnicze z zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami oraz przesłanki wykreślenia z tego rejestru przewidziana jest w art. 

1 pkt 2 oraz pkt 3 niniejszego projektu, natomiast zmiana wprowadzająca niezbędne 

wymagania dla wpisu do rejestru osób świadczących czynności pomocnicze z zakresu 

zarządzania nieruchomościami oraz przesłanki wykreślenia z tego rejestru 

przewidziana jest w art. 1 pkt 9 oraz pkt 10 niniejszego projektu. 

 

 

5. Powierzenie prowadzenia rejestru osób uprawnionych do wykonywania czynności z 

zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz czynności z zakresu 



zarządzania nieruchomościami oraz prowadzenia rejestru osób wykonujących 

czynności pomocnicze z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz 

czynności pomocnicze z zakresu zarządzania nieruchomościami odpowiednim 

organizacjom zawodowym 

 

Organizacje zawodowe pośredników w obrocie nieruchomościami oraz 

zarządców nieruchomości po deregulacji podjęły się próby certyfikacji osób 

posiadających odpowiednie kwalifikacje do wykonywania zawodu pośrednika oraz 

zarządcy. Należy jednak zaznaczyć, że była to inicjatywa dobrowolna, mająca na celu 

minimalizowanie negatywnych skutków deregulacji, które to argumenty były już 

podnoszone w roku 2013. W organizacjach tych zrzeszeni są wysokiej klasy specjaliści, 

często posiadający jeszcze licencje ministerialne, tj. o najwyższych kwalifikacjach. W 

związku z tym w interesie tych organizacji jest to, żeby osoby które legitymują się 

certyfikacją danego podmiotu posiadały niezbędne uwarunkowania do wykonywania 

zawodu pośrednika i zarządcy nieruchomości. Niestety aktualnie nie ma żadnego 

wymogu przynależności do takich organizacjach i uzyskiwania odpowiednich 

uprawnień, tak jak ma to miejsce w przypadku wielu innych zawodów, w szczególności 

zawodów zaufania publicznego. Bez wątpienia czynności wykonywane przez 

pośredników w obrocie nieruchomościami i zarządców nieruchomości powinny 

pozostawać w sferze takiego publicznego zaufania, w szczególności ze względu na 

charakterystykę przedmiotów pozostających pod ich opieką, tj. mienia wysokiej 

wartości. Jednocześnie organizacje te są doskonale zorientowane w tym, jakie powinny 

być przesłanki kwalifikacyjne do wykonywania czynności takiego rodzaju. Posiadają 

własne programy nauczania, przeprowadzają własne egzaminy, a także posiadają 

własne komisje, m.in. odpowiedzialności zawodowej i etyki – wszystko na wzór stanu 

prawnego obowiązującego przed deregulacją.  

Ze wzgląd na powyższe, postuluje się powierzenie prowadzenia rejestru oraz 

czynności związanych z wpisami oraz wykreśleniami z rejestru właśnie tym 

organizacjom. Zważając jednak na okoliczność, że różne organizacje mogą stosować 

różne kryteria edukacyjne, a także fakt, że nie każda z organizacji posiada taki rejestr, 

należy w drodze rozporządzenia wydanego przez właściwego ministra do spraw 

budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa 

określić wymogi jakie zobligowany jest spełnić taki podmiot, celem powierzenia mu 



wypełniania ustawowych przesłanek.  Do takich przesłanek bez wątpienia należy 

zaliczyć m.in.: 

a) posiadanie przez podmiot ogólnodostępnego on-line rejestru dostosowanego 

do wymagań ustawowych; 

b) prowadzenie przez podmiot kursów przygotowujących do wykonywania 

zawodu pośrednika w obrocie nieruchomościami lub zarządcy 

nieruchomości; 

c) posiadanie przez podmiot kompleksowego programu nauczania oraz 

możliwości weryfikacji efektów jego nauczania, np. w formie egzaminu; 

d) posiadanie przez podmiot określonych standardów zawodowych 

wymaganych przy świadczeniu usług pośrednictwa i zarządzania 

nieruchomościami; 

e) posiadanie przez podmiot organu weryfikującego kwalifikacje osób do 

wpisu do rejestru oraz kontrolującego przesłanki wykreślenia z rejestru; 

f) posiadanie przez podmiot organu odpowiedzialności zawodowej, 

rozpatrującego skargi na działalność pośredników i zarządców 

nieruchomości ze strony zamawiającego oraz innych pośredników i 

zarządców nieruchomości. 

 

Celem zapewnienia swobodnego dostępu do zawodu, osoba zainteresowana 

wykonywaniem czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz 

zarządzania nieruchomościami, będzie mogła jednocześnie podjąć swobodną decyzję, 

w której organizacji chce dokonać certyfikacji i do której rejestru chce zostać dopisana. 

Warunkiem ustawowym będzie jednak fakt, że organizacja taka została upoważniona 

przez ministra właściwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa w drodze rozporządzenia. Ma to na celu 

ustandaryzowanie wymogów i kwalifikacji stawianych kandydatom do wpisu do 

rejestru. Postuluje się jednocześnie, żeby szczegóły dotyczące prowadzenia rejestru, 

określenia standardów zawodowych, wymagań edukacyjnych, kwestii 

odpowiedzialności zawodowej oraz innych istotnych elementów minister właściwy do 

spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz 

mieszkalnictwa konsultował z tymi organizacjami przed wydaniem rozporządzenia. 

 



Zmiana powierzająca prowadzenie rejestru i wykonywanie czynności z zakresu 

wpisu do rejestru oraz wykreślenia z rejestru organizacjom zawodowym pośredników 

w obrocie nieruchomościami przewidziana jest w art. 1 pkt 2 niniejszego projektu, 

natomiast zmiana powierzająca prowadzenie rejestru i wykonywanie czynności z 

zakresu wpisu oraz wykreślenia z rejestru organizacjom zawodowym zarządców 

nieruchomości przewidziana jest w art. 1 pkt 9 niniejszego projektu. 

 

6. Wymóg zawierania umowy pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz umowy o 

zarządzanie nieruchomością w formie dokumentowej 

 

W obecnym stanie prawnym, ustawodawca wymaga od pośredników w obrocie 

nieruchomościami oraz od zarządców nieruchomości zawierania umów z zamawiającymi 

w formie pisemnej lub elektronicznej. Należy zauważyć, że jest to jedna z niewielu dziedzin 

gospodarki, gdzie stawia się tak wysokie wymagania co do formy zawierania umowy. 

Zawieranie umów w formie pisemnej jest szczególnie problematyczne, kiedy usługę 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami lub zarządzania nieruchomością zamawia osoba 

znajdująca się w innym mieście lub często w innym państwie. Z kolei niewiele osób posiada 

kwalifikowany podpis elektroniczny, który jest wymagany przy zawieraniu umowy w 

formie elektronicznej, a dodatkowo spora część osób nie potrafi się nim posługiwać 

(szczególnie osoby starsze, często nie posiadające nawet dostępu do komputera). Dlatego 

też wnioskodawcy uważają, że wystarczającą formą zawierania umów pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami oraz umów o zarządzanie nieruchomością będzie forma 

dokumentowa, która jest dopuszczona w większości obszarów naszej gospodarki. Forma ta 

spełnia wymogi zarówno formy pisemnej, formy elektronicznej, a dodatkowo daje stronom 

możliwość zawierania umów w innej, wygodnej dla nich formie, np. skanów przesyłanych 

za pośrednictwem e-mail. Dodatkowo należy zauważyć, że konsumenta zawierającego 

umowę pośrednictwa w formie innej niż pisemna w siedzibie przedsiębiorcy, chronią 

przepisy o ochronie praw konsumentów, a dokładniej o prawie odstąpienia od umowy w 

terminie 14-dniowym.  

 

Zmiana wprowadzająca możliwość zawierania umów pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami w formie dokumentowej przewidziana jest w art. 1 pkt 4 niniejszego 

projektu, natomiast zmiana wprowadzająca możliwość zawierania umów o zarządzanie 



nieruchomością w formie dokumentowej przewidziana jest w art. 1 pkt 11 niniejszego 

projektu. 

 

7. Przywrócenie ustawowej definicji umowy pośrednictwa w obrocie nieruchomościami 

zawartej na wyłączność 

Ustawą deregulacyjną, usunięto z porządku prawnego definicję umowy pośrednictwa 

w obrocie nieruchomościami zawartą na wyłączność. Jest to jedna z wielu zmian, która 

przestała obowiązywać w przepisach, jednakże wciąż obowiązuje w obrocie gospodarczym. 

Brak jej regulacji rodzi jednak istotne problemy interpretacyjne. Dlatego też wnioskodawca 

postuluje, ponowne uregulowanie umowy pośrednictwa w obrocie nieruchomościami 

zawartej na wyłączność na rzecz jednego pośrednika, co oznacza, że w okresie 

obowiązywania umowy zamawiający nie może zawierać umów o podobnym charakterze, 

odnoszących się do tej samej nieruchomości z innym podmiotem wykonującym czynności 

z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami. Ma to na celu ochronę interesu 

pośrednika, zawierającego umowę w takiej formie, gdzie – jak pokazuje praktyka – 

wywołuje ona zdecydowanie większe nakłady finansowe niż zwykła umowa pośrednictwa. 

Dodatkowo ustawowa definicja umowy na wyłączność – w razie zaistnienia sporu – będzie 

dla sądu jasną przesłanką do wydawania orzeczeń, które nie będą ze sobą sprzeczne w 

różnych ocenianych sprawach.  

 

Zmiana wprowadzająca ustawową definicję umowy pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami zawartą na wyłączność przewidziana jest w art. 1 pkt 4 niniejszego 

projektu.  

 

8. Zamieszczanie w umowie pośrednictwa w obrocie nieruchomościami informacji o 

rejestrze osób wykonujących czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami 

 

Przy zawieraniu umowy pośrednictwa, pośrednik w obrocie nieruchomościami lub 

osoba  wykonująca czynności pomocnicze pośrednictwa w obrocie nieruchomościami, 

zobligowane będą do zawierania w umowie informacji o rejestrze, wraz z podaniem adresu 

internetowego, w którym to rejestrze zamawiający będzie mógł na bieżąco dokonywać 

weryfikacji uprawnień podmiotu z którym zawierał umowę do wykonywania czynności 



pośrednictwa oraz aktualności obowiązkowego ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej 

pośrednika. 

 

Zmiana wprowadzająca obowiązek zamieszczania w umowie pośrednictwa informacji 

o rejestrze osób wykonujących czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami przewidziana jest w art. 1 pkt 4 niniejszego projektu. 

 

9. Zamieszczanie w umowie pośrednictwa informacji o pośredniku odpowiedzialnym za 

wykonanie umowy pośrednictwa w przypadku jej zawierania przez osobę wykonującą 

czynności pomocnicze pośrednictwa w obrocie nieruchomościami 

 

W przypadku jeżeli umowa pośrednictwa zawierana jest w imieniu pośrednika w 

obrocie nieruchomościami przez osobę wykonującą czynności pomocnicze pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami, informacja o tym fakcie zamieszczana będzie w umowie 

pośrednictwa wraz ze wskazaniem pośrednika odpowiedzialnego za wykonanie umowy, 

pod którego nadzorem osoba zawierająca umowę pozostaje. Pozwoli to zamawiającemu na 

łatwą identyfikację osoby, która w rzeczywistości jest odpowiedzialna za wykonywanie 

czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami. 

 

Zmiana wprowadzająca obowiązek zamieszczania w umowie pośrednictwa informacji 

o pośredniku odpowiedzialnym za wykonywanie czynności z zakresu pośrednika w obrocie 

nieruchomościami przewidziana jest w art. 1 pkt 4 niniejszego projektu. 

 

10. Dostosowanie zakresu osób, co do których znajduje zastosowanie wymóg 

niekaralności wskazany w art. 180a ze względu na zmiany wprowadzane niniejszym 

projektem 

 

Ponieważ niniejszy projekt zakłada wprowadzenie definicji pośrednika w obrocie 

nieruchomościami jako każdej osoby fizycznej wykonującej czynności z zakresu 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami, należy wprowadzić odpowiednie modyfikacje 

do art. 180a. 

 

Zmiana dostosowująca brzmienie art. 180a do modyfikacji wprowadzanych niniejszym 

projektem przewidziana jest w art. 1 pkt 5 niniejszego projektu. 



 

11. Zamieszczanie informacji o zawartej umowie ubezpieczenia odpowiedzialności 

cywilnej pośrednika w obrocie nieruchomościami lub zarządcy nieruchomości w 

rejestrze osób wykonujących te czynności 

 

W obecnym stanie prawnym ustawodawca wymaga, aby kopię zawarcia 

obowiązkowego ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej pośrednika w obrocie 

nieruchomościami lub zarządcy nieruchomości stanowiła załącznik do zawartej umowy 

pośrednictwa lub umowy o zarządzanie nieruchomością. Dodatkowo wymaga się, aby 

każda zmiana na tej polisie, a także jej przedłużenie na kolejny okres wymagało 

dostarczenia do zamawiającego kopii takiej zmienionej lub przedłużonej umowy. Rodzi to 

duże komplikacje po stronie pośredników w obrocie nieruchomościami oraz zarządców 

nieruchomości, ponieważ wymaga się od nich masowej wysyłki pocztą tradycyjną takich 

dokumentów. W dobie ekologicznych inicjatyw takie wymagania wydają się wielce 

niewskazane, tym bardziej, że w przypadku innych obowiązkowych ubezpieczeń, np. 

ubezpieczenia komunikacyjnego, takie informacje aktualizowane są automatycznie. 

Dlatego też postuluje się, żeby informacje o zawartym ubezpieczeniu odpowiedzialności 

cywilnej, zmianach na tej polisie oraz o zawarciu nowej polisy wpisywać do rejestru osób 

wykonujących czynności z zakresu pośrednika w obrocie nieruchomościami oraz rejestru 

osób wykonujących czynności z zakresu zarządzania nieruchomościami. Przy ogólnym 

dostępie do tych informacji w formie rejestru on-line, każdy zainteresowany będzie mógł 

na bieżąco zweryfikować ważność polisy i informacje w niej zawarte.  

 

Zmiana wprowadzająca obowiązek zamieszczania informacji o zawartej polisie 

obowiązkowego ubezpieczenia pośrednika w obrocie nieruchomościami, zmianach na tej 

polisie oraz o zawarciu nowej polisy przewidziana jest w art. 1 pkt 6 niniejszego 

projektu, natomiast zmiana wprowadzająca obowiązek zamieszczania informacji o 

zawartej polisie obowiązkowego ubezpieczenia zarządcy nieruchomości, zmianach na tej 

polisie oraz o zawarciu nowej polisy przewidziana jest w art. 1 pkt 12 niniejszego 

projektu. 

 

12. Podniesienie minimalnej kwoty gwarancyjnej obowiązkowego ubezpieczenia 

odpowiedzialności cywilnej pośrednika w obrocie nieruchomościami 

 



Aktualnie minimalna kwota gwarancyjna wynosi równowartość 25.000 euro, co przy 

obowiązujących realiach rynku zdaniem wnioskodawcy jest kwotą zdecydowanie zbyt 

niską. Przy obecnych cenach nieruchomości, kwota odpowiadająca przeszło 100.000 zł nie 

jest wystarczająca na pokrycie ewentualnej szkody wyrządzonej przez pośrednika lub 

osoby działającej pod jego nadzorem przy większości transakcji sprzedaży nieruchomości. 

Stawka określona rozporządzeniem właściwego ministra została ustalona ponad dekadę 

temu, kiedy ceny nieruchomości były zdecydowanie niższe. Mimo, że pośrednik może 

dobrowolnie ubezpieczyć się na wyższą kwotę, to jednak większość stosuje w swoich 

polisach ubezpieczeniowych kwotę minimalną. Dlatego też dla podniesienia poziomu 

bezpieczeństwa transakcji na rynku nieruchomości, postuluje się podwyższenie minimalnej 

kwoty gwarancyjnej obowiązkowego ubezpieczenia pośrednika do adekwatnej obecnie 

wysokości. 

 

Wprowadzenie postulowanej zmiany nie wymaga w tym zakresie nowelizacji 

ustawy, albowiem wysokość minimalnej kwoty gwarancyjnej jest ustalana w drodze aktu 

wykonawczego wydanego przez właściwego ministra. 

 

13. Rozszerzenie katalogu rejestru i ewidencji, do których pośrednik w obrocie 

nieruchomościami ma prawo wglądu i pobierania z nich odpowiednich zaświadczeń 

 

Prawo dotyczące rynku nieruchomości zmienia się bardzo dynamicznie. Aktualnie 

enumeratywnie wymienione w art. 181a katalogi są niekompletne, co niejednokrotnie rodzi 

problem z finalizacją transakcji prowadzonej przez pośrednika na rzecz zamawiającego. 

Wymaga to w związku z tym pobierania od zamawiających dodatkowych pełnomocnictw, 

co z kolei generuje m.in. dodatkowe koszty, a jednocześnie komplikuje przeprowadzenie 

czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami zmierzającymi do 

finalizacji transakcji. Dlatego też wnioskodawcy wnoszą o sprezycowanie obecnych 

zapisów oraz dodanie do katalogu brakujących rejestrów i ewidencji: 

a) w odniesieniu do ksiąg wieczystych doprecyzowanie, że pośrednik na podstawie 

zawartej umowy pośrednictwa oprócz dostępu do treści księgi wieczystej, ma także 

prawo uzyskiwania jej numeru (który to numer niejednokrotnie nie jest znany 

samym właścicielom), a także w razie konieczności uzyskiwania numerów innych 

ksiąg wieczystych, które formalnie są powiązane z nieruchomością będącą 

przedmiotem umowy pośrednictwa w obrocie nieruchomościami, mimo, że nie 



stanowią jednej nieruchomości – np. numeru księgi wieczystej działki stanowiącej 

drogę dojazdową do nieruchomości celem ustalenia jej stanu prawnego; 

b) planów urządzenia lasu oraz uproszczonych planów urządzenia lasu – obecnie 

pośrednicy mają problem z uzyskaniem tych zaświadczeń, które do niedawna były 

obligatoryjne przy sprzedaży nieruchomości gruntowej, a obecnie wymagane jest 

oświadczenie właściciela, że działka nie jest objęta takim planem – co pośrednik 

wykazując należytą staranność ma obowiązek zweryfikować na podstawie 

uzyskanego zaświadczenia; obecnie wydziały ochrony środowiska nie chcą 

wydawać takich zaświadczeń na podstawie umowy pośrednictwa, wymagając od 

pośrednika dodatkowego imiennego pełnomocnictwa, ponieważ wgląd i prawo 

pobierania zaświadczeń z tego rejestru nie jest enumeratywnie wymieniony w art. 

181a ustawy; 

c) dostępie nieruchomości do drogi publicznej – obecnie w celu uzyskania takiego 

zaświadczenia, wymaga się od pośrednika dodatkowego imiennego 

pełnomocnictwa; pośrednik wykazując należytą staranność jest zobowiązany 

zbadań, czy nieruchomość będąca przedmiotem umowy pośrednictwa posiada taki 

dostęp; 

d) obszarach zdegradowanych i obszarach rewitalizacji – przedstawienie takiego 

zaświadczenia jest obligatoryjne przy sprzedaży nieruchomości; wprawdzie 

wydziały planowania przestrzennego urzędów gmin wydają takie zaświadczenia 

wraz z zaświadczeniem z ogólnodostępnego planu zagospodarowania 

przestrzennego, jednakże wnioskodawcy uważają, że prawo wglądu i pobierania 

zaświadczeń z tego rejestru również powinno być wymienione w art. 181a ustawy; 

e) ewidencji podatkowej nieruchomości – zgodnie z art. 112 ustawy z dnia 29 sierpnia 

1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. 2023 poz. 2383), nabywca nieruchomości w 

wchodzącej w skład przedsiębiorstwa lub zorganizowanej części przedsiębiorstwa 

odpowiada całym swoim majątkiem solidarnie z podatnikiem za powstałe do dnia 

nabycia zaległości podatkowe związane z prowadzoną działalnością gospodarczą, 

chyba że przy zachowaniu należytej staranności nie mógł wiedzieć o tych 

zaległościach – bez wątpienia tą należytą starannością jest uzyskanie z właściwego 

wydziału odpowiedniego zaświadczenia; zgodnie z art. 114a ustawy z dnia 29 

sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. 2023 poz. 2383) - dzierżawca lub 

użytkownik nieruchomości odpowiada całym swoim majątkiem solidarnie z 

podatnikiem będącym właścicielem, użytkownikiem wieczystym lub posiadaczem 



samoistnym nieruchomości za zaległości podatkowe z tytułu zobowiązań 

podatkowych wynikających z opodatkowania nieruchomości, powstałych podczas 

trwania dzierżawy lub użytkowania; każda z opisanych sytuacji może być 

przedmiotem umowy pośrednictwa w obrocie nieruchomościami, w związku z tym 

pośrednik bez najmniejszej wątpliwości powinien mieć wgląd do ewidencji 

podatkowej nieruchomości będącej przedmiotem umowy pośrednictwa oraz 

pobierania z niej odpowiednich zaświadczeń; dodatkowo wgląd do tej ewidencji i 

możliwość pobierania zaświadczeń umożliwia pośrednikowi weryfikację, czy 

obecny zbywca nieruchomości dokonał zgłoszenia podatkowego po nabyciu 

nieruchomości we właściwym urzędzie gminy (chronologia zdarzeń); 

f) ewidencji opłat administracyjnych spółdzielni lub wspólnoty – dobrą praktyką jest 

pobieranie przez pośrednika zaświadczeń o braku zaległości w opłatach 

administracyjnych, w szczególności celem weryfikacji dla zbywcy nieruchomości, 

czy na dzień jej sprzedaży nie ma zobowiązań wobec powyższych; obecnie 

pośrednik celem pobrania takiego zaświadczenia jest zobowiązany przedłożyć 

imienne pełnomocnictwo, a niektóre spółdzielnie wymagają wręcz pełnomocnictwa 

poświadczonego notarialnie – dlatego też wnioskodawca postuluje o zamieszczenie 

takiego uprawnienia w art.. 181a; 

g) innych, które mogą okazać się niezbędne w toku wykonywanych czynności 

pośrednictwa – zdarzają się sytuacje, że pośrednik podczas weryfikacji stanu 

prawnego napotka problemy, które wymagają dodatkowej weryfikacji lub uzyskania 

zaświadczenia z rejestrów nie wymienionych w art. 181a ustawy (ani nie 

wymienionych w proponowanej nowelizacji), które to jednak są ciężkie do 

przewidzenia i wymagałoby to kompleksowego zgromadzenia wszystkich rejestrów 

w art. 181a – co z kolei wydaje się niemożliwe; dlatego też wnioskodawca postuluje, 

żeby pośrednik posiadał wgląd do każdego rejestru oraz pobierania z niego 

odpowiednich kopii, zaświadczeń i oświadczeń, które w jego opinii okażą się 

niezbędne w toku wykonywanych czynności pośrednictwa w stosunku do 

nieruchomości będącej przedmiotem umowy pośrednictwa. 

 

Zmiana rozszerzająca uprawnienia pośrednika do niezbędnego w toku starannego 

wykonywania umowy pośrednictwa wglądu do rejestrów oraz pobierania z nich 

zaświadczeń przewidziana jest w art. 1 pkt 7 niniejszego projektu. 

 



14. Dostosowanie zakresu osób, co do których znajduje zastosowanie art. 198b ze względu 

na zmiany wprowadzane niniejszym projektem 

 

W obecnym brzmieniu ustawy art. 198b zakłada nałożenie kary administracyjnej na 

osobę nie będącej przedsiębiorcą, która wykonuje czynności z zakresu pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami oraz zarządzania nieruchomościami. W związku ze zmianami 

planowanymi tym projektem, karze administracyjnej podlegać będzie osoba wykonująca 

czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz czynności z zakresu 

zarządzania nieruchomościami, a także osoba wykonująca czynności pomocnicze 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz czynności pomocnicze zarządzania 

nieruchomościami bez uzyskania wpisu do właściwego rejestru.  

 

Zmiana zakładająca nałożenie kary administracyjnej dla osoby, która bez wpisu do 

właściwego rejestru wykonuje czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami oraz czynności z zakresu zarządzania nieruchomościami, a także osoby 

wykonującej czynności pomocnicze pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz 

czynności pomocnicze zarządzania nieruchomościami przewidziana jest w art. 1 pkt 13 

niniejszego projektu. 

 

15. Dostosowanie zakresu osób, co do których znajduje zastosowanie art. 198d ze względu 

na zmiany wprowadzane niniejszym projektem 

 

W obecnym brzmieniu ustawy art. 198d zakłada nałożenie kary administracyjnej na 

przedsiębiorcę, który wykonuje czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami bez zawarcia obowiązkowego ubezpieczenia odpowiedzialności 

cywilnej. W związku ze zmianami planowanymi niniejszym projektem, karze 

administracyjnej za brak obowiązkowego ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej, 

podlegać będzie każda osoba fizyczna wykonująca czynności z zakresu pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami. 

 

 Zmiana zakładająca nałożenie kary administracyjnej dla osoby, która bez 

wymaganego ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej wykonuje czynności z zakresu 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami przewidziana jest w art. 1 pkt 14 i pkt 15 

niniejszego projektu. 



16. Dostosowanie zakresu osób, co do których znajduje zastosowanie art. 198e ze względu 

na zmiany wprowadzane niniejszym projektem 

 

W obecnym brzmieniu ustawy art. 198e zakłada nałożenie kary administracyjnej na 

przedsiębiorcę, który wykonuje czynności z zakresu zarządzania nieruchomościami bez 

zawarcia obowiązkowego ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej. W związku ze 

zmianami planowanymi niniejszym projektem, karze administracyjnej za brak 

obowiązkowego ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej, podlegać będzie każda osoba 

fizyczna wykonująca czynności z zakresu zarządzania nieruchomościami. 

 

Zmiana zakładająca nałożenie kary administracyjnej dla osoby, która bez wymaganego 

ubezpieczenia odpowiedzialności cywilnej wykonuje czynności z zakresu zarządzania 

nieruchomościami przewidziana jest w art. 1 pkt 14 i pkt 16 niniejszego projektu. 

 

17. Dostosowanie zakresu osób, co do których znajduje zastosowanie art. 198f ze względu 

na zmiany wprowadzane niniejszym projektem 

 

W obecnym brzmieniu ustawy art. 198f zakłada nałożenie kary administracyjnej na 

przedsiębiorcę, który wykonuje czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami bez spełnienia wymogu niekaralności określonego w art. 180a. W 

związku ze zmianami planowanymi niniejszym projektem, karze administracyjnej za 

wykonywanie czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami będzie 

podlegać każda osoba, która nie spełnia warunku wskazanego w art. 180a. 

 

Zmiana zakładająca nałożenie kary administracyjnej dla osoby, która wykonuje 

czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami bez spełnienia warunku 

niekaralności określonego w art. 180a przewidziana jest w art. 1 pkt 17 niniejszego 

projektu. 

 

Wejście w życie: 

 

18. Projekt zakłada, że ustawa wejdzie w życie w ciągu 14 dni od jej ogłoszenia, za 

wyjątkiem art. 1 pkt 2, pkt 3, pkt 6, pkt 9, pkt 10 oraz pkt 12, które wchodzą w życie 

z dniem 1 stycznia 2026 r. 



Odroczenie wejścia w życie niektórych przepisów do 1 stycznia 2026 r. ma na celu 

wydanie w tym czasie odpowiednich aktów wykonawczych przez właściwych ministrów 

oraz możliwość dostosowania się do nowego porządku prawnego przez podmioty, którym 

powierzone zostanie prowadzenie rejestrów osób wykonujących czynności z zakresu 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami i czynności z zakresu zarządzania 

nieruchomościami, a także osób wykonujących czynności pomocnicze pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami oraz czynności pomocnicze zarządzania nieruchomościami. 

 

Termin wejścia w życie przepisów nowelizujących Ustawę z dnia 21 sierpnia 1997 r. o 

gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145) przewidziany jest w art. 2 

niniejszego projektu. 

 

 

Informacje dodatkowe: 

 

1. Skutki finansowe  

Niniejszy projekt nie będzie generować żadnych kosztów dla sektora 

publicznego.  

 

2. Skutki prawne 

Projektowana ustawa przyniesie pozytywne skutki prawne. Niniejszy projekt 

ureguluje w sposób kompleksowy kwestie związane z wykonywaniem czynności z 

zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz czynności z zakresu 

zarządzania nieruchomościami, rozwiązując tym samym problemy, które po deregulacji 

tych zawodów pojawiły się na przestrzeni ostatniej dekady, a także dostosuje te przepisy 

do obecnych wymagań. 

 

3. Skutki społeczne 

Projektowana ustawa przyniesie pozytywne skutki społeczne. Celem zmian jest 

wyeliminowanie patologii panujących obecnie na rynku pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami i zarządzania nieruchomościami, które niejednokrotnie były 

podnoszone przez sumiennych pośredników i zarządców nieruchomości, media oraz 

samych zainteresowanych korzystaniem z usług powyższych. Zakłada się nową jakość 

w branży pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz zarządzania 



nieruchomościami, opartą na wiedzy, standardach zawodowych i należytym 

wykonywaniu powierzonych obowiązków, co bezpośrednio przełoży się na 

bezpieczeństwo transakcji i zadowolenie społeczne.  

 

4. Skutki gospodarcze 

Niniejszy projekt przełoży się bezpośrednio na większą chęć korzystania z 

płatnych usług profesjonalnych pośredników w obrocie nieruchomościami i zarządców 

nieruchomości, co przełoży się także na zwiększone wpływy do budżetu państwa oraz 

gmin.  

 

5. Inne 

Projekt nie zawiera przepisów regulacyjnych i nie określa wymogów 

dotyczących świadczenia usług transgranicznych w rozumieniu Ustawy z dnia 22 

grudnia 2015 r. o zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w państwach 

członkowskich Unii Europejskiej (Dz. U. z 2023 r. poz. 334). 

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia właściwym organom i instytucjom 

Unii Europejskiej (w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu) w celu uzyskania 

opinii, dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia. 

Projekt ustawy nie zawiera również przepisów technicznych, a tym samym nie 

podlega notyfikacji zgodnie z przepisami rozporządzania Rady Ministrów z dnia 23 

grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji 

norm i aktów prawnych (Dz. U. z 2002 r. nr 239 poz. 2039). 

Projekt ustawy nie podlegał także ocenie w zakresie oceny skutków regulacji w 

trybie §32 uchwały nr 190 Rady Ministrów z dnia 29 października 2013 r. – Regulamin 

pracy Rady Ministrów (M.P. z 2024 r. poz. 806). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



DEKLAROWANE SKUTKI REGULACJI (DSR) 

zgodnie z załącznikiem do uchwały nr 51 Prezydium Sejmu z dnia 26 sierpnia 2024 r. 

 

 

Informacja o projekcie 

a) Tytuł projektu: 

Projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomościami 

  

b) Przedstawiciel wnioskodawcy: 

 

 

 

I. Część wstępna 

[1] Zwięzły opis zidentyfikowanego problemu i proponowanych rozwiązań. 

               Ustawą z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujących wykonywanie 

niektórych zawodów (Dz. U. z 2013 r. poz. 829), od dnia 1 stycznia 2014 r. zniesiono 

obowiązek uzyskania państwowych licencji pośrednika w obrocie nieruchomościami oraz 

zarządcy nieruchomości, a tym samym ustawodawca zrezygnował z wymogu posiadania 

przez pośredników i zarządców odpowiedniego wykształcenia oraz przygotowania do 

zawodu. Obecnie każdy, spełniając minimum formalności – będąc niekaranym za określone 

przestępstwa (w przypadku pośredników), zakładając działalność gospodarczą i wykupiwszy 

minimalne ubezpieczenie odpowiedzialności cywilnej – może wykonywać czynności z 

zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz zarządzania nieruchomościami. 

Niestety większość z tych osób nie ma najmniejszego przygotowania, co zgłaszają zarówno 

sami pośrednicy i zarządcy nieruchomości, organizacje zawodowe, media, ale także sami 

zainteresowani korzystający z usług powyższych. Osoby te – nie posiadając odpowiednich 

kwalifikacji – często odpowiadają za majątki będącymi oszczędnościami całego życia 

zlecającego usługę pośrednictwa lub zarządzania nieruchomościami, kiedy jednocześnie ich 

odpowiedzialność w zasadzie ograniczona jest do odpowiedzialności deliktowej. Obecnie do 

organizacji zawodowych pośredników i zarządców nieruchomości docierają liczne skargi na 

zachowania nieprawidłowe, deliktowe, a nade wszystko nieetyczne niektórych osób 

wykonujących czynności pośrednictwa i zarządzania nieruchomościami. Co chwila w 



mediach pojawiają się również materiały dotyczące niesumiennych i niedoświadczonych 

pośredników. Poszkodowanym takimi działaniami pozostaje jedynie powództwo cywilne i 

roszczenie odszkodowawcze, m.in. z obowiązkowej polisy odpowiedzialności cywilnej 

ubezpieczonego, jednak również tutaj stwierdza się pewne nieprawidłowości, przede 

wszystkim co do minimalnej kwoty gwarancyjnej na jaką musi ubezpieczyć się pośrednik 

czy zarządca nieruchomości. Dodatkowo pośrednik czy zarządca, który dopuścił się takich 

czynów, może dalej wykonywać czynności pośrednictwa lub zarządzania nieruchomościami 

ze względu na brak organu kontrolującego i oceniającego te nadużycia. W związku z 

powyższym część osób, do których dotarły złe opinie o pracy pośredników i zarządców nie 

decyduje się na korzystanie z ich usług, mimo tego, że nie posiadają żadnego doświadczenia 

np. w sprzedaży nieruchomości, co z kolei powoduje duże ryzyko takiej transakcji lub 

pokrzywdzenia nieświadomej osoby. Brak udziału w takich transakcjach osoby trzeciej, 

posiadającej odpowiednią wiedzę i przygotowanie, a nade wszystko praktykę, powoduje 

duże ryzyko takich transakcji, co często kończy się sprawami sądowymi, a tym samym 

bezpośrednim obciążaniem budżetu państwa. Nie można odpowiedzialności za transakcje 

sprzedaży nieruchomości przerzucać na notariuszy - notariusz nie ma możliwości osobistego 

zapoznania się z nieruchomością, a jedynie ma pogląd na dokumenty, które przedłożą mu 

strony umowy i w umowie poświadczy to, co oświadczają strony, notariusz nie jest również 

specjalistą w dziedzinie oceny wartości rynkowej nieruchomości, w szczególności takiej, 

której stanu fizycznego nie zna. W przypadku zarządców bez odpowiedniego doświadczenia 

i przygotowywania merytorycznego, szkodę ponosi z kolei wspólnota, której sprawy są źle 

prowadzone. 

Zważając na powyższe proponuje się rozwiązania, dzięki którym zostaną 

wyeliminowane obecne patologie panujące na rynku pośredników w obrocie 

nieruchomościami i zarządców nieruchomości. Ustanowienie wymogów kwalifikacyjnych 

do wykonywania czynności pośrednictwa czy zarządzania nieruchomościami choćby na 

poziomie absolutnego minimum, przy jednoczesnej kontroli spełnienia tych przesłanek przez 

odpowiedni podmiot, wydaje się działaniem optymalnym, które pogodzi stan występujący 

przed deregulacją tych zawodów ze stanem po ich deregulacji, pozwalając jednocześnie na 

zapewnienie odpowiedniej jakości usług świadczonych przez tych specjalistów.  

Brak wprowadzenia proponowanych zmian będzie powiększać patologie 

występujące wśród niektórych pośredników w obrocie nieruchomościami lub zarządców 

nieruchomości, ze szkodą dla wszystkich – osób z branży, osób korzystających z usług 



powyższych, a także pośrednio dla całej przestrzeni publicznej z daleko idącymi tego 

skutkami ocenianymi w dłuższej perspektywie. Ustawodawca powinien dążyć do stanu 

występującego w wielu zachodnich krajach, gdzie nikt nie prowadzi sprzedaży lub wynajmu 

nieruchomości, a także zarządzania nią bez pomocy doświadczonego profesjonalisty. Można 

to osiągnąć jedynie przez przywrócenie pewnych ustawowych obowiązków, jakie powinien 

spełniać specjalista rynku nieruchomości, odpowiednich dla zawodów zaufania publicznego, 

tj. wiedzy, doświadczenia, etycznego postępowania, a także możliwości pozasądowych form 

kontroli jego uprawnień, wypełnienia obowiązków i zachowań.  

 

[2] Czy były rozważane rozwiązania alternatywne? 

 Þ Tak 

 Þ Nie 

Nie rozważano rozwiązań alternatywnych. Nie ma możliwości podjęcia alternatywnych w 

stosunku do proponowanej ustawy, środków umożliwiających osiągniecie zamierzonego 

celu. Wielokrotnie podejmowano rozmowy na temat naprawy skutków rozwiązań 

wprowadzonych po deregulacji zawodu pośrednika i zarządcy nieruchomości, jednak 

dochodzono do wniosków, że nie ma innej możliwości, niż nowelizacja ustawy o gospodarce 

nieruchomościami, która to jednak przez ostatnią dekadę nie została w tym zakresie 

przeprowadzona.  

 

II. Wymogi określone w art. 34 ust. 2 pkt 3-5 regulaminu Sejmu 

[3] Jakie są przewidywane skutki prawne projektowanych rozwiązań? 

1. Różnice pomiędzy dotychczasowym, a projektowanym stanem prawnym w zakresie 

Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami przedstawiają się 

następująco: 

STAN OBECNY PROJEKT USTAWY 

Art. 179a.  

Pośrednik w obrocie nieruchomościami to 

przedsiębiorca prowadzący działalność 

gospodarczą z zakresu pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami. 

Art. 179a.  

[nowy ustęp] 1. Pośrednik w obrocie 

nieruchomościami to osoba fizyczna 

wykonująca czynności z zakresu 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami. 



 

- 

[nowy ustęp] 2. Pośrednik w obrocie 

nieruchomościami może wykonywać 

czynności pośrednictwa za pomocą osób 

wykonujących czynności pomocnicze i 

działających pod jego nadzorem, za których 

działalność jest odpowiedzialny. 

 

- 

[nowy artykuł] Art. 179c. 1. Pośrednik w 

obrocie nieruchomościami podlega 

obowiązkowemu wpisowi do rejestru osób 

wykonujących czynności z zakresu 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami 

prowadzonego przez uprawniony podmiot. 

2. Do rejestru osób wykonujących 

czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami wpisuje się osobę, która: 

1) posiada pełną zdolność do czynności 

prawnych; 

2) posiada obywatelstwo polskie lub 

obywatelstwo innego państwa 

członkowskiego Unii Europejskiej, 

Konfederacji Szwajcarskiej lub państwa 

członkowskiego Europejskiego 

Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) – 

strony umowy o Europejskim Obszarze 

Gospodarczym; 

3) posiada co najmniej wykształcenie 

średnie; 

4) biegle włada językiem polskim;  

5) spełnia wymóg niekaralności określony 

w art. 180a; 

6) wobec której nie został orzeczony 

sądowy zakaz wykonywania czynności z 

zakresu pośrednictwa w obrocie 



nieruchomościami lub czynności 

pomocniczych pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami; 

7) posiada aktualną i niezbędną wiedzę 

wymaganą przy świadczeniu czynności 

tego rodzaju; 

8) zobowiąże się przestrzegać zasad etyki 

zawodowej oraz standardów właściwych 

dla wykonywania czynności z zakresu 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami. 

3. Osoby wykonujące czynności 

pomocnicze i działające pod nadzorem 

pośrednika w obrocie nieruchomościami 

podlegają obowiązkowemu wpisowi do 

rejestru osób wykonujących czynności 

pomocnicze pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami prowadzonego przez 

uprawniony podmiot wraz z informacją o 

pośredniku w obrocie nieruchomościami 

pod którego nadzorem pozostają.  

4. Do rejestru osób wykonujących 

czynności pomocnicze i działających pod 

nadzorem pośrednika w obrocie 

nieruchomościami wpisuje się osobę, która: 

1) posiada pełną zdolność do czynności 

prawnych; 

2) biegle włada językiem polskim; 

3) spełnia wymóg niekaralności określony 

w art. 180a; 

4) wobec której nie został orzeczony 

sądowy zakaz wykonywania czynności 

pomocniczych pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami; 



5) posiada aktualną niezbędną wiedzę 

wymaganą przy świadczeniu czynności 

pomocniczych tego rodzaju; 

6) wniosek o wpis zostanie złożony przez 

pośrednika w obrocie nieruchomościami 

pod którego nadzorem osoba ma 

pozostawać. 

5. Szczegółowe kryteria jakie musi spełniać 

osoba ubiegająca się o wpis do rejestru oraz 

kryteria jakie winien spełniać podmiot 

wskazany w ust. 1 uprawniony do 

prowadzenia rejestru określa minister 

właściwy do spraw budownictwa, 

planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa w 

drodze rozporządzenia. 

6. Zasady etyki zawodowej oraz standardy 

właściwe dla wykonywania czynności z 

zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami określa minister 

właściwy do spraw budownictwa, 

planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa w 

drodze rozporządzenia. 

 

- 

[nowy artykuł] Art. 179d. 1. Wykreśleniu 

z rejestru o którym mowa w art. 179c ust. 1 

podlega osoba wykonująca czynności z 

zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami, w przypadku gdy 

zaistniała co najmniej jedna z 

wymienionych przesłanek: 

1) utraciła pełną zdolność do czynności 

prawnych; 



2) została skazana prawomocnym 

wyrokiem za przestępstwo określone w 

art. 180a; 

3) wobec której został orzeczony sądowy 

zakaz wykonywania czynności z 

zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami; 

4) dopuściła się naruszenia zasad 

zawodowych lub standardów 

właściwych dla wykonywania 

czynności z zakresu pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami, a naruszenie 

to zostało stwierdzone przez organ 

kontrolujący podmiotu uprawnionego 

do prowadzenia rejestru; 

5) nie posiada aktualnej niezbędnej wiedzy 

wymaganej przy świadczeniu czynności 

tego rodzaju, co zostało stwierdzone 

przez organ kontrolujący podmiotu 

uprawnionego do prowadzenia rejestru; 

6) złożyła wniosek o wykreślenie z tego 

rejestru. 

2. Wykreśleniu z rejestru o którym mowa w 

art. 179c ust. 3 podlega osoba wykonująca 

czynności pomocnicze pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami, w przypadku 

gdy zaistniała co najmniej jedna z 

wymienionych przesłanek: 

1) utraciła pełną zdolność do czynności 

prawnych; 

2) została skazana prawomocnym 

wyrokiem za przestępstwo określone w 

art. 180a; 



3) wobec której został orzeczony sądowy 

zakaz wykonywania czynności 

pomocniczych pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami; 

4) złożyła wniosek o wykreślenie z tego 

rejestru; 

5) pośrednik w obrocie nieruchomościami 

pod którego nadzorem pozostaje osoba 

wykonująca czynności pomocnicze 

pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami złożył wniosek o 

wykreślenie tej osoby z rejestru. 

3. Ponowny wpis do rejestru przez podmiot 

uprawniony do jego prowadzenia jest 

możliwy po spełnieniu wszystkich 

przesłanek wskazanych w art. 179c ust. 2 

lub ust. 4. 

Art. 180. 1. (uchylony) 

1a. (uchylony) 

2. (uchylony) 

3. Zakres czynności pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami określa umowa 

pośrednictwa. Umowa wymaga formy 

pisemnej lub elektronicznej pod rygorem 

nieważności. 

3a. (uchylony) 

4. (uchylony) 

5. (uchylony) 

6. (uchylony) 

7. (uchylony) 

8. (uchylony) 

- 

 

Art. 180. 1. (uchylony) 

1a. (uchylony) 

2. (uchylony) 

3. Zakres czynności pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami określa umowa 

pośrednictwa. Umowa wymaga formy 

dokumentowej pod rygorem  

nieważności. 

3a. (uchylony) 

4. (uchylony) 

5. (uchylony) 

6. (uchylony) 

7. (uchylony) 

8. (uchylony) 

[nowy ustęp] 9. Umowa pośrednictwa 

może być zawarta w formie umowy na 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- 

 

 

 

 

- 

wyłączność co oznacza, że podmiot 

zamawiający usługę pośrednictwa 

zobowiązuje się do niezawierania umów o 

podobnym charakterze dotyczących tej 

samej nieruchomości z innymi 

pośrednikami w obrocie nieruchomościami 

przez okres wskazany w umowie 

pośrednictwa. Przyjmuje się domniemanie, 

że sprzedaż nieruchomości będącej 

przedmiotem umowy pośrednictwa 

zawartej na wyłączność nastąpiła wskutek 

działań pośrednika w obrocie 

nieruchomościami z którym ta umowa 

została zawarta. 

[nowy ustęp] 10. W umowie pośrednictwa 

zamieszcza się informację o rejestrze 

wskazanym w art. 179c ust. 1 wraz ze 

wskazaniem jego adresu internetowego oraz 

danymi podmiotu prowadzącego rejestr. 

[nowy ustęp] 11. Jeżeli umowa 

pośrednictwa zawierana jest w imieniu 

pośrednika w obrocie nieruchomościami 

przez osobę wykonującą czynności 

pomocnicze, informację taką zamieszcza się 

w umowie pośrednictwa wraz ze 

wskazaniem pośrednika pod którego 

nadzorem osoba zawierająca taką umowę 

pozostaje. 

Art. 180a. 1. Działalność w zakresie 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami 

może być wykonywana przez: 

1) osobę fizyczną, która nie została 

prawomocnie skazana za umyślne 

Art. 180a. 1. Czynności w zakresie 

pośrednictwa w obrocie nieruchomościami 

mogą być wykonywane przez 1) osobę 

fizyczną, która nie została prawomocnie 

skazana za umyślne przestępstwo 



przestępstwo przeciwko działalności 

instytucji państwowych oraz samorządu 

terytorialnego, przeciwko wymiarowi 

sprawiedliwości, przeciwko wiarygodności 

dokumentów, przeciwko mieniu, przeciwko 

obrotowi gospodarczemu i interesom 

majątkowym w obrocie cywilnoprawnym, 

przeciwko obrotowi pieniędzmi i papierami 

wartościowymi, przestępstwo, o którym 

mowa w art. 165a Kodeksu karnego, 

przestępstwo popełnione w celu osiągnięcia 

korzyści majątkowej lub osobistej lub 

umyślne przestępstwo skarbowe; 

2) osobę prawną lub jednostkę 

organizacyjną nieposiadającą 

osobowości prawnej, w której wspólnicy, 

którym powierzono prowadzenie spraw 

spółki, lub uprawnieni do reprezentacji 

spółki, lub członkowie organów 

zarządzających nie zostali prawomocnie 

skazani za przestępstwo, o którym mowa 

w pkt 1, lub umyślne przestępstwo 

skarbowe. 

2. Wymóg niekaralności, o którym mowa w 

ust. 1, stosuje się również do osób 

kierujących wykonywaniem czynności 

związanych z prowadzeniem działalności 

w zakresie pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami oraz do beneficjenta 

rzeczywistego w rozumieniu art. 2 ust. 2 pkt 

1 ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o 

przeciwdziałaniu praniu pieniędzy oraz 

finansowaniu terroryzmu (Dz. U. z 2023 r. 

przeciwko działalności instytucji 

państwowych oraz samorządu 

terytorialnego, przeciwko wymiarowi 

sprawiedliwości, przeciwko wiarygodności 

dokumentów, przeciwko mieniu, przeciwko 

obrotowi gospodarczemu i interesom 

majątkowym w obrocie cywilnoprawnym, 

przeciwko obrotowi pieniędzmi i papierami 

wartościowymi, przestępstwo, o którym 

mowa w art. 165a Kodeksu karnego, 

przestępstwo popełnione w celu osiągnięcia 

korzyści majątkowej lub osobistej lub 

umyślne przestępstwo skarbowe. 

2) osobę prawną lub jednostkę 

organizacyjną nieposiadającą 

osobowości prawnej, w której wspólnicy, 

którym powierzono prowadzenie spraw 

spółki, lub uprawnieni do reprezentacji 

spółki, lub członkowie organów 

zarządzających nie zostali prawomocnie 

skazani za przestępstwo, o którym mowa 

w pkt 1, lub umyślne przestępstwo 

skarbowe. 

2. Wymóg niekaralności, o którym mowa w 

ust. 1, stosuje się również do osób 

kierujących wykonywaniem czynności 

związanych z prowadzeniem działalności 

w zakresie pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami, do beneficjenta 

rzeczywistego w rozumieniu art. 2 ust. 2 pkt 

1 ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o 

przeciwdziałaniu praniu pieniędzy oraz 

finansowaniu terroryzmu (Dz. U. z 2023 r. 



poz. 1124, 1285, 1723 i 1843 oraz z 2024 r. 

poz. 850) podmiotu prowadzącego taką 

działalność. 

 

poz. 1124, 1285, 1723 i 1843 oraz z 2024 r. 

poz. 850) podmiotu prowadzącego taką 

działalność oraz do osób wskazanych w 

art. 179a ust. 2. 

Art. 181. 1. (uchylony) 

2. (uchylony) 

3. Pośrednik w obrocie nieruchomościami 

podlega obowiązkowemu ubezpieczeniu 

odpowiedzialności cywilnej za szkody 

wyrządzone w związku z pośrednictwem w 

obrocie nieruchomościami. Jeżeli pośrednik 

w obrocie nieruchomościami wykonuje 

czynności przy pomocy innych osób, 

działających pod jego nadzorem, podlega 

on również ubezpieczeniu 

odpowiedzialności cywilnej za szkody 

wyrządzone działaniem tych osób. 

3a. Kopia dokumentu ubezpieczenia, o 

którym mowa w ust. 3, aktualnego na 

dzień zawarcia umowy pośrednictwa 

stanowi załącznik do tej umowy. 

Pośrednik w obrocie nieruchomościami 

niezwłocznie informuje stronę umowy 

pośrednictwa o wszelkich zmianach 

danych zawartych w dokumencie 

ubezpieczenia i o zawarciu nowej umowy 

ubezpieczenia, przekazując kopię 

dokumentu ubezpieczenia. 

3b. Jeżeli pośrednik w obrocie 

nieruchomościami nie dopełnił 

obowiązków, o których mowa w ust. 3a, 

strona umowy pośrednictwa, po 

uprzednim wezwaniu w formie pisemnej 

Art. 181. 1. (uchylony) 

2. (uchylony) 

3. Pośrednik w obrocie nieruchomościami 

podlega obowiązkowemu ubezpieczeniu 

odpowiedzialności cywilnej za szkody 

wyrządzone w związku z pośrednictwem w 

obrocie nieruchomościami. Jeżeli pośrednik 

w obrocie nieruchomościami wykonuje 

czynności przy pomocy innych osób, 

działających pod jego nadzorem, podlega 

on również ubezpieczeniu 

odpowiedzialności cywilnej za szkody 

wyrządzone działaniem tych osób. 

3a. Informacje o zawartym aktualnym 

ubezpieczeniu odpowiedzialności 

cywilnej za szkody wyrządzone w 

związku z czynnościami pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami, zmianie 

danych zawartych w tym ubezpieczeniu 

oraz o zawarciu nowej umowy 

ubezpieczenia zamieszcza się w rejestrze 

o którym mowa w art. 179c ust. 1. 

 

 

3b. Jeżeli pośrednik w obrocie 

nieruchomościami nie dopełnił 

obowiązków, o których mowa w ust. 3a, 

strona umowy pośrednictwa, po 

uprzednim wezwaniu w formie pisemnej 



pośrednika w obrocie nieruchomościami 

do przedłożenia kopii dokumentu 

ubezpieczenia w ciągu 7 dni od dnia 

otrzymania wezwania, ma prawo 

wypowiedzieć umowę pośrednictwa ze 

skutkiem natychmiastowym. 

4. Minister właściwy do spraw instytucji 

finansowych w porozumieniu z ministrem 

właściwym do spraw budownictwa, 

planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa, po 

zasięgnięciu opinii Polskiej Izby 

Ubezpieczeń, określi, w drodze 

rozporządzenia, szczegółowy zakres 

ubezpieczenia obowiązkowego, o którym 

mowa w ust. 3, termin powstania 

obowiązku ubezpieczenia oraz minimalną 

sumę gwarancyjną, biorąc w szczególności 

pod uwagę specyfikę wykonywanego 

zawodu oraz zakres realizowanych zadań, a 

także sposoby uznawania ubezpieczeń i 

gwarancji zawodowych wydanych w 

państwach członkowskich, o których mowa 

w art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. 

o zasadach uczestnictwa przedsiębiorców 

zagranicznych i innych osób zagranicznych 

w obrocie gospodarczym na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej. 

5. (uchylony) 

6. (uchylony) 

pośrednika w obrocie nieruchomościami 

do przedłożenia kopii dokumentu 

ubezpieczenia w ciągu 7 dni od dnia 

otrzymania wezwania, ma prawo 

wypowiedzieć umowę pośrednictwa ze 

skutkiem natychmiastowym. 

4. Minister właściwy do spraw instytucji 

finansowych w porozumieniu z ministrem 

właściwym do spraw budownictwa, 

planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa, po 

zasięgnięciu opinii Polskiej Izby 

Ubezpieczeń, określi, w drodze 

rozporządzenia, szczegółowy zakres 

ubezpieczenia obowiązkowego, o którym 

mowa w ust. 3, termin powstania 

obowiązku ubezpieczenia oraz minimalną 

sumę gwarancyjną, biorąc w szczególności 

pod uwagę specyfikę wykonywanego 

zawodu oraz zakres realizowanych zadań, a 

także sposoby uznawania ubezpieczeń i 

gwarancji zawodowych wydanych w 

państwach członkowskich, o których mowa 

w art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. 

o zasadach uczestnictwa przedsiębiorców 

zagranicznych i innych osób zagranicznych 

w obrocie gospodarczym na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej. 

5. (uchylony) 

6. (uchylony) 

Art. 181a. Pośrednik w obrocie 

nieruchomościami wykonujący czynności, 

o których mowa w art. 179b, w związku z 

Art. 181a. Pośrednik w obrocie 

nieruchomościami wykonujący czynności, 

o których mowa w art. 179b oraz osoby 



zawartą umową pośrednictwa ma prawo 

wglądu do: 

 

1) ksiąg wieczystych, 

 

 

 

 

 

2) katastru nieruchomości, 

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu, 

4) tabel taksacyjnych i map taksacyjnych 

tworzonych na podstawie art. 169, 

5) planów miejscowych, decyzji o 

warunkach zabudowy i zagospodarowania 

terenu oraz planów ogólnych gmin, 

6) rejestrów cen nieruchomości, 

7) rejestrów osób, którym przysługują 

prawa określone w art. 179b pkt 2 oraz 

prawa odrębnej własności lokalu, 

8) ewidencji ludności w zakresie obowiązku 

meldunkowego, 

9) świadectw charakterystyki energetycznej 

- oraz do pobierania z nich niezbędnych 

odpowiednio odpisów, wypisów i 

zaświadczeń. 

- 

 

- 

 

- 

 

 

wskazane w art. 179a ust. 2, w związku z 

zawartą umową pośrednictwa mają prawo 

wglądu do: 

1) ksiąg wieczystych, w tym uzyskiwania 

numeru księgi wieczystej prowadzonej 

dla nieruchomości będącej przedmiotem 

umowy pośrednictwa oraz numerów 

innych ksiąg wieczystych powiązanych z 

tą nieruchomością, 

2) katastru nieruchomości, 

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu, 

4) tabel taksacyjnych i map taksacyjnych 

tworzonych na podstawie art. 169, 

5) planów miejscowych, decyzji o 

warunkach zabudowy i zagospodarowania 

terenu oraz planów ogólnych gmin, 

6) rejestrów cen nieruchomości, 

7) rejestrów osób, którym przysługują 

prawa określone w art. 179b pkt 2 oraz 

prawa odrębnej własności lokalu, 

8) ewidencji ludności w zakresie obowiązku 

meldunkowego, 

9) świadectw charakterystyki energetycznej 

[nowy punkt] 10) planów urządzenia lasu 

oraz uproszczonych planów urządzenia 

lasu, 

[nowy punkt] 11) dostępie nieruchomości 

do drogi publicznej, 

[nowy punkt] 12) obszarach 

zdegradowanych i obszarach rewitalizacji, 

[nowy punkt] 13) ewidencji podatkowej 

nieruchomości, 



- 

 

 

- 

 

 

 

[nowy punkt] 14) ewidencji opłat 

administracyjnych spółdzielni lub 

wspólnoty, 

[nowy punkt] 15) innych, które mogą 

okazać się niezbędne w toku 

wykonywanych czynności pośrednictwa 

- oraz do pobierania z nich niezbędnych 

odpowiednio odpisów, wypisów i 

zaświadczeń. 

Art. 184a.  

Zarządca nieruchomości to przedsiębiorca 

prowadzący działalność gospodarczą z 

zakresu zarządzania nieruchomościami. 

 

- 

Art. 184a.  

[nowy ustęp] 1. Zarządca nieruchomości to 

osoba fizyczna wykonująca czynności z 

zakresu zarządzania nieruchomościami. 

[nowy ustęp] 2. Zarządca nieruchomości 

może wykonywać czynności zarządzania za 

pomocą osób wykonujących czynności 

pomocnicze i działających pod jego 

nadzorem, za których działalność jest 

odpowiedzialny. 

 

- 

[nowy artykuł] Art. 184c. 1. Zarządca 

nieruchomości podlega obowiązkowemu 

wpisowi do rejestru osób wykonujących 

czynności z zakresu zarządzania 

nieruchomościami prowadzonego przez 

uprawniony podmiot. 

2. Do rejestru osób wykonujących 

czynności z zakresu zarządzania 

nieruchomościami wpisuje się osobę, która: 

1) posiada pełną zdolność do czynności 

prawnych; 

2) posiada obywatelstwo polskie lub 

obywatelstwo innego państwa 

członkowskiego Unii Europejskiej, 



Konfederacji Szwajcarskiej lub państwa 

członkowskiego Europejskiego 

Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) - 

strony umowy o Europejskim Obszarze 

Gospodarczym; 

3) posiada co najmniej wykształcenie 

średnie; 

4) biegle włada językiem polskim;  

5) wobec której nie został orzeczony 

sądowy zakaz wykonywania czynności z 

zakresu zarządzania nieruchomościami lub 

czynności pomocniczych zarządzania 

nieruchomościami; 

6) posiada aktualną i niezbędną wiedzę 

wymaganą przy świadczeniu czynności 

tego rodzaju; 

7) zobowiąże się przestrzegać zasad 

zawodowych oraz standardów właściwych 

dla wykonywania czynności z zakresu 

zarządzania nieruchomościami. 

3. Osoby wykonujące czynności 

pomocnicze i działające pod nadzorem 

zarządcy nieruchomości podlegają 

obowiązkowemu wpisowi do rejestru osób 

wykonujących czynności pomocnicze 

zarządzania nieruchomościami 

prowadzonego przez uprawniony podmiot 

wraz z informacją o zarządcy 

nieruchomości pod którego nadzorem 

pozostają.  

4. Do rejestru osób wykonujących 

czynności pomocnicze i działających pod 



nadzorem zarządcy nieruchomości wpisuje 

się osobę, która: 

1) posiada pełną zdolność do czynności 

prawnych; 

2) biegle włada językiem polskim; 

3) wobec której nie został orzeczony 

sądowy zakaz wykonywania czynności 

pomocniczych zarządzania 

nieruchomościami; 

4) posiada aktualną niezbędną wiedzę 

wymaganą przy świadczeniu czynności 

pomocniczych tego rodzaju; 

5) wniosek o wpis zostanie złożony przez 

zarządcę nieruchomości pod którego 

nadzorem osoba ma pozostawać. 

5. Szczegółowe kryteria jakie musi spełniać 

osoba ubiegająca się o wpis do rejestru oraz 

kryteria jakie winien spełniać podmiot 

wskazany w ust. 1 uprawniony do 

prowadzenia rejestru określa minister 

właściwy do spraw budownictwa, 

planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa w 

drodze rozporządzenia. 

6. Zasady etyki zawodowej oraz standardy 

właściwe dla wykonywania czynności z 

zakresu zarządzania nieruchomościami 

określa minister właściwy do spraw 

budownictwa, planowania i 

zagospodarowania przestrzennego oraz 

mieszkalnictwa w drodze rozporządzenia. 

 

- 

[nowy artykuł] Art. 184d. 1. Wykreśleniu 

z rejestru o którym mowa w art. 184c ust. 1 



podlega osoba wykonująca czynności z 

zakresu zarządzania nieruchomościami, w 

przypadku gdy zaistniała co najmniej jedna 

z wymienionych przesłanek: 

1) utraciła pełną zdolność do czynności 

prawnych; 

2) wobec której został orzeczony sądowy 

zakaz wykonywania czynności z 

zakresu zarządzania nieruchomościami; 

3) dopuściła się naruszenia zasad etyki 

zawodowej lub standardów właściwych 

dla wykonywania czynności z zakresu 

zarządzania nieruchomościami, a 

naruszenie to zostało stwierdzone przez 

organ kontrolujący podmiotu 

uprawnionego do prowadzenia rejestru; 

4) nie posiada aktualnej niezbędnej wiedzy 

wymaganej przy świadczeniu czynności 

tego rodzaju, co zostało stwierdzone 

przez organ kontrolujący podmiotu 

uprawnionego do prowadzenia rejestru; 

5) złożyła wniosek o wykreślenie z tego 

rejestru. 

2. Wykreśleniu z rejestru o którym mowa w 

art. 184c ust. 3 podlega osoba wykonująca 

czynności pomocnicze zarządzania 

nieruchomościami, w przypadku gdy 

zaistniała co najmniej jedna z 

wymienionych przesłanek: 

1) utraciła pełną zdolność do czynności 

prawnych; 

2) wobec której został orzeczony sądowy 

zakaz wykonywania czynności 



pomocniczych zarządzania 

nieruchomościami; 

3) złożyła wniosek o wykreślenie z tego 

rejestru; 

4) zarządca nieruchomości pod którego 

nadzorem pozostaje osoba wykonująca 

czynności pomocnicze zarządzania 

nieruchomościami złożył wniosek o 

wykreślenie tej osoby z rejestru. 

3. Ponowny wpis do rejestru przez podmiot 

uprawniony do jego prowadzenia jest 

możliwy po spełnieniu wszystkich 

przesłanek wskazanych w art. 184c ust. 2 

lub ust. 4. 

Art. 185. 1. (uchylony) 

1a. (uchylony) 

1b. (uchylony) 

1c. (uchylony) 

2. Zakres zarządzania nieruchomością 

określa umowa o zarządzanie 

nieruchomością, zawarta z jej właścicielem, 

wspólnotą mieszkaniową albo inną osobą 

lub jednostką organizacyjną, której 

przysługuje prawo do nieruchomości, ze 

skutkiem prawnym bezpośrednio dla tej 

osoby lub jednostki organizacyjnej. Umowa 

wymaga formy pisemnej lub 

elektronicznej pod rygorem nieważności. 

3. (uchylony) 

4. (uchylony) 

5. (uchylony) 

Art. 185. 1. (uchylony) 

1a. (uchylony) 

1b. (uchylony) 

1c. (uchylony) 

2. Zakres zarządzania nieruchomością 

określa umowa o zarządzanie 

nieruchomością, zawarta z jej właścicielem, 

wspólnotą mieszkaniową albo inną osobą 

lub jednostką organizacyjną, której 

przysługuje prawo do nieruchomości, ze 

skutkiem prawnym bezpośrednio dla tej 

osoby lub jednostki organizacyjnej. Umowa 

wymaga formy dokumentowej pod 

rygorem nieważności. 

3. (uchylony) 

4. (uchylony) 

5. (uchylony) 

Art. 186. 1. (uchylony) 

2. (uchylony) 

Art. 186. 1. (uchylony) 

2. (uchylony) 



3. Zarządca nieruchomości podlega 

obowiązkowemu ubezpieczeniu 

odpowiedzialności cywilnej za szkody 

wyrządzone w związku z zarządzaniem 

nieruchomością. Jeżeli zarządca 

nieruchomości wykonuje czynności przy 

pomocy innych osób, działających pod jego 

nadzorem, podlega on również 

ubezpieczeniu odpowiedzialności cywilnej 

za szkody wyrządzone działaniem tych 

osób. 

3a. Kopia dokumentu ubezpieczenia, o 

którym mowa w ust. 3, aktualnego na 

dzień zawarcia umowy o zarządzanie 

nieruchomością stanowi załącznik do tej 

umowy. Zarządca nieruchomości 

niezwłocznie informuje stronę umowy o 

zarządzanie nieruchomością o wszelkich 

zmianach danych zawartych w 

dokumencie ubezpieczenia i o zawarciu 

nowej umowy ubezpieczenia, 

przekazując kopię dokumentu 

ubezpieczenia. 

3b. Jeżeli zarządca nieruchomości nie 

dopełnił obowiązków, o których mowa w 

ust. 3a, strona umowy o zarządzanie 

nieruchomością, po uprzednim wezwaniu 

w formie pisemnej zarządcy 

nieruchomości do przedłożenia kopii 

dokumentu ubezpieczenia w ciągu 7 dni 

od dnia otrzymania wezwania, ma prawo 

wypowiedzieć umowę o zarządzanie 

3. Zarządca nieruchomości podlega 

obowiązkowemu ubezpieczeniu 

odpowiedzialności cywilnej za szkody 

wyrządzone w związku z zarządzaniem 

nieruchomością. Jeżeli zarządca 

nieruchomości wykonuje czynności przy 

pomocy innych osób, działających pod jego 

nadzorem, podlega on również 

ubezpieczeniu odpowiedzialności cywilnej 

za szkody wyrządzone działaniem tych 

osób. 

3a. Informacje o zawartym aktualnym 

ubezpieczeniu odpowiedzialności 

cywilnej za szkody wyrządzone w 

związku z czynnościami zarządzania 

nieruchomościami, zmianie danych 

zawartych w tym ubezpieczeniu oraz o 

zawarciu nowej umowy ubezpieczenia 

zamieszcza się w rejestrze o którym 

mowa w art. 184c ust. 1. 

 

 

 

3b. Jeżeli zarządca nieruchomości nie 

dopełnił obowiązków, o których mowa w 

ust. 3a, strona umowy o zarządzanie 

nieruchomością, po uprzednim wezwaniu 

w formie pisemnej zarządcy 

nieruchomości do przedłożenia kopii 

dokumentu ubezpieczenia w ciągu 7 dni 

od dnia otrzymania wezwania, ma prawo 

wypowiedzieć umowę o zarządzanie 



nieruchomością ze skutkiem 

natychmiastowym. 

4. Minister właściwy do spraw instytucji 

finansowych w porozumieniu z ministrem 

właściwym do spraw budownictwa, 

planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa, po 

zasięgnięciu opinii Polskiej Izby 

Ubezpieczeń, określi, w drodze 

rozporządzenia, szczegółowy zakres 

ubezpieczenia obowiązkowego, o którym 

mowa w ust. 3, termin powstania 

obowiązku ubezpieczenia oraz minimalną 

sumę gwarancyjną, biorąc w szczególności 

pod uwagę specyfikę wykonywanego 

zawodu oraz zakres realizowanych zadań, a 

także sposoby uznawania ubezpieczeń i 

gwarancji zawodowych wydanych w 

państwach członkowskich, o których mowa 

w art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. 

o zasadach uczestnictwa przedsiębiorców 

zagranicznych i innych osób zagranicznych 

w obrocie gospodarczym na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej. 

5. (uchylony) 

6. (uchylony) 

nieruchomością ze skutkiem 

natychmiastowym. 

4. Minister właściwy do spraw instytucji 

finansowych w porozumieniu z ministrem 

właściwym do spraw budownictwa, 

planowania i zagospodarowania 

przestrzennego oraz mieszkalnictwa, po 

zasięgnięciu opinii Polskiej Izby 

Ubezpieczeń, określi, w drodze 

rozporządzenia, szczegółowy zakres 

ubezpieczenia obowiązkowego, o którym 

mowa w ust. 3, termin powstania 

obowiązku ubezpieczenia oraz minimalną 

sumę gwarancyjną, biorąc w szczególności 

pod uwagę specyfikę wykonywanego 

zawodu oraz zakres realizowanych zadań, a 

także sposoby uznawania ubezpieczeń i 

gwarancji zawodowych wydanych w 

państwach członkowskich, o których mowa 

w art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. 

o zasadach uczestnictwa przedsiębiorców 

zagranicznych i innych osób zagranicznych 

w obrocie gospodarczym na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej. 

5. (uchylony) 

6. (uchylony) 

Art. 198b. 1. Kto: 

1) dokonuje określenia wartości 

nieruchomości bez spełnienia warunku, o 

którym mowa w art. 174 ust. 7, 

2) wykonuje czynności określone w 

umowie pośrednictwa, o której mowa w art. 

Art. 198b. 1. Kto: 

1) dokonuje określenia wartości 

nieruchomości bez spełnienia warunku, o 

którym mowa w art. 174 ust. 7, 

2) wykonuje czynności określone w 

umowie pośrednictwa, o której mowa w art. 



180 ust. 3, bez spełnienia warunku, o 

którym mowa w art. 179a, 

3) podejmuje decyzje i wykonuje czynności 

określone w umowie o zarządzanie 

nieruchomością, o której mowa w art. 185 

ust. 2, bez spełnienia warunku, o którym 

mowa w art. 184a 

- podlega karze grzywny w wysokości do 50 

000 zł. 

2. Orzekanie w sprawach o czyny, o których 

mowa w ust. 1, następuje w trybie 

przepisów Kodeksu postępowania w 

sprawach o wykroczenia. 

180 ust. 3, bez spełnienia warunku, o 

którym mowa w art. 179c ust. 1 lub ust. 3, 

3) podejmuje decyzje i wykonuje czynności 

określone w umowie o zarządzanie 

nieruchomością, o której mowa w art. 185 

ust. 2, bez spełnienia warunku, o którym 

mowa w art. 184c ust. 1 lub ust. 3 

- podlega karze grzywny w wysokości do 50 

000 zł. 

2. Orzekanie w sprawach o czyny, o których 

mowa w ust. 1, następuje w trybie 

przepisów Kodeksu postępowania w 

sprawach o wykroczenia. 

Art. 198c. 1. Kto prowadzi działalność, o 

której mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, bez 

spełnienia obowiązku zawarcia umowy 

ubezpieczenia, o którym mowa w art. 175 

ust. 4, podlega karze pieniężnej w 

wysokości od dwukrotnego do 

pięciokrotnego przeciętnego miesięcznego 

wynagrodzenia w gospodarce narodowej w 

roku poprzedzającym rok, w którym 

stwierdzono naruszenie, ogłaszanego przez 

Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego 

na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 

17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z 

Funduszu Ubezpieczeń Społecznych. 

2. W sprawach, o których mowa w ust. 1, 

decyzje wydaje wojewódzki inspektor 

Inspekcji Handlowej właściwy ze względu 

na miejsce przeprowadzania kontroli. 

3. Przy ustalaniu wysokości kary pieniężnej 

uwzględnia się dotychczasową działalność 

Art. 198c. 1. Kto wykonuje czynności, o 

których mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, bez 

spełnienia obowiązku zawarcia umowy 

ubezpieczenia, o którym mowa w art. 175 

ust. 4, podlega karze pieniężnej w 

wysokości od dwukrotnego do 

pięciokrotnego przeciętnego miesięcznego 

wynagrodzenia w gospodarce narodowej w 

roku poprzedzającym rok, w którym 

stwierdzono naruszenie, ogłaszanego przez 

Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego 

na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 

17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z 

Funduszu Ubezpieczeń Społecznych. 

2. W sprawach, o których mowa w ust. 1, 

decyzje wydaje wojewódzki inspektor 

Inspekcji Handlowej właściwy ze względu 

na miejsce przeprowadzania kontroli. 

3. Przy ustalaniu wysokości kary pieniężnej 

uwzględnia się dotychczasową działalność 



przedsiębiorcy, skalę prowadzonej 

działalności oraz czas trwania naruszenia. 

 

4. Karę pieniężną uiszcza się w terminie 14 

dni od dnia, w którym decyzja o 

wymierzeniu kary pieniężnej stała się 

ostateczna. 

5. Egzekucja kary pieniężnej następuje w 

trybie przepisów o postępowaniu 

egzekucyjnym w administracji. 

6. Kara pieniężna stanowi dochód budżetu 

państwa. 

7. Kary pieniężnej nie wymierza się, jeżeli 

do dnia stwierdzenia przez właściwego 

wojewódzkiego inspektora Inspekcji 

Handlowej naruszenia upłynęły 3 lata, 

licząc od dnia powstania obowiązku 

zawarcia umowy ubezpieczenia, o którym 

mowa w art. 175 ust. 4, przez 

przedsiębiorcę, u którego to naruszenie 

stwierdzono. 

8. Obowiązek uiszczenia kary pieniężnej 

przedawnia się po upływie 3 lat od 

ostatniego dnia terminu, w którym kara 

powinna zostać uiszczona. 

osoby dokonującej naruszenia, skalę 

prowadzonej działalności oraz czas trwania 

naruszenia. 

4. Karę pieniężną uiszcza się w terminie 14 

dni od dnia, w którym decyzja o 

wymierzeniu kary pieniężnej stała się 

ostateczna. 

5. Egzekucja kary pieniężnej następuje w 

trybie przepisów o postępowaniu 

egzekucyjnym w administracji. 

6. Kara pieniężna stanowi dochód budżetu 

państwa. 

7. Kary pieniężnej nie wymierza się, jeżeli 

do dnia stwierdzenia przez właściwego 

wojewódzkiego inspektora Inspekcji 

Handlowej naruszenia upłynęły 3 lata, 

licząc od dnia powstania obowiązku 

zawarcia umowy ubezpieczenia, o którym 

mowa w art. 175 ust. 4, przez osobę, u 

której to naruszenie stwierdzono. 

 

8. Obowiązek uiszczenia kary pieniężnej 

przedawnia się po upływie 3 lat od 

ostatniego dnia terminu, w którym kara 

powinna zostać uiszczona. 

198d. Kto prowadzi działalność 

gospodarczą z zakresu pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami bez spełnienia 

obowiązku zawarcia umowy ubezpieczenia, 

o którym mowa w art. 181 ust. 3, podlega 

karze pieniężnej w wysokości od 

dwukrotnego do pięciokrotnego 

przeciętnego miesięcznego wynagrodzenia 

198d.       Kto wykonuje czynności z 

zakresu pośrednictwa w obrocie 

nieruchomościami bez spełnienia 

obowiązku zawarcia umowy ubezpieczenia, 

o którym mowa w art. 181 ust. 3, podlega 

karze pieniężnej w wysokości od 

dwukrotnego do pięciokrotnego 

przeciętnego miesięcznego wynagrodzenia 



w gospodarce narodowej w roku 

poprzedzającym rok, w którym stwierdzono 

naruszenie, ogłaszanego przez Prezesa 

Głównego Urzędu Statystycznego na 

podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 

17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z 

Funduszu Ubezpieczeń Społecznych. 

Przepisy art. 198c ust. 2-8 stosuje się 

odpowiednio. 

w gospodarce narodowej w roku 

poprzedzającym rok, w którym stwierdzono 

naruszenie, ogłaszanego przez Prezesa 

Głównego Urzędu Statystycznego na 

podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 

17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z 

Funduszu Ubezpieczeń Społecznych. 

Przepisy art. 198c ust. 2-8 stosuje się 

odpowiednio. 

Art. 198e. Kto prowadzi działalność 

gospodarczą z zakresu zarządzania 

nieruchomościami bez spełnienia 

obowiązku zawarcia umowy ubezpieczenia, 

o którym mowa w art. 186 ust. 3, podlega 

karze pieniężnej w wysokości od 

czterokrotnego do dziesięciokrotnego 

przeciętnego miesięcznego wynagrodzenia 

w gospodarce narodowej w roku 

poprzedzającym rok, w którym stwierdzono 

naruszenie, ogłaszanego przez Prezesa 

Głównego Urzędu Statystycznego na 

podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 

17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z 

Funduszu Ubezpieczeń Społecznych. 

Przepisy art. 198c ust. 2-8 stosuje się 

odpowiednio. 

Art. 198e.       Kto wykonuje  czynności       

z   zakresu      zarządzania     

nieruchomościami bez spełnienia 

obowiązku zawarcia umowy ubezpieczenia, 

o którym mowa w art. 186 ust. 3, podlega 

karze pieniężnej w wysokości od 

czterokrotnego do dziesięciokrotnego 

przeciętnego miesięcznego wynagrodzenia 

w gospodarce narodowej w roku 

poprzedzającym rok, w którym stwierdzono 

naruszenie, ogłaszanego przez Prezesa 

Głównego Urzędu Statystycznego na 

podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 

17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z 

Funduszu Ubezpieczeń Społecznych. 

Przepisy art. 198c ust. 2-8 stosuje się 

odpowiednio. 

Art. 198f. Kto prowadzi działalność 

gospodarczą z zakresu pośrednictwa w 

obrocie nieruchomościami z naruszeniem 

warunku, o którym mowa w art. 180a, 

podlega karze pieniężnej w wysokości od 

dwukrotnego do pięciokrotnego 

przeciętnego miesięcznego wynagrodzenia 

Art. 198f.   Kto    wykonuje    czynności     

z     zakresu        pośrednictwa      w        

obrocie nieruchomościami z naruszeniem 

warunku, o którym mowa w art. 180a, 

podlega karze pieniężnej w wysokości od 

dwukrotnego do pięciokrotnego 

przeciętnego miesięcznego wynagrodzenia 



w gospodarce narodowej w roku 

poprzedzającym rok, w którym stwierdzono 

naruszenie, ogłaszanego przez Prezesa 

Głównego Urzędu Statystycznego na 

podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 

17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z 

Funduszu Ubezpieczeń Społecznych. 

Przepisy art. 198c ust. 2-8 stosuje się 

odpowiednio. 

w gospodarce narodowej w roku 

poprzedzającym rok, w którym stwierdzono 

naruszenie, ogłaszanego przez Prezesa 

Głównego Urzędu Statystycznego na 

podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 

17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z 

Funduszu Ubezpieczeń Społecznych. 

Przepisy art. 198c ust. 2-8 stosuje się 

odpowiednio. 
 

 

2. Projektowane rozwiązania są spójne systemowo i terminologicznie z dotychczasowymi 

regulacjami. 

3. Projekt jest zgodny z Konstytucją RP, w tym z konstytucyjnym standardem ochrony praw 

i wolności. 

4. Projektowane rozwiązanie jest zgodne z prawem międzynarodowym i Unii Europejskiej. 

5. Proponowany projekt wchodzi w życie w ciągu 14 dni od jego ogłoszenia, z wyjątkiem 

przepisów, które wymagają wydania aktów wykonawczych oraz dostosowania rynku 

podlegającego regulacji do nowej rzeczywistości, które to wchodzą w życie od 1 stycznia 

2026 r. 

 

[4] Jakie są przewidywane skutki społeczne projektowanych rozwiązań? 

Podmioty na które wpływa projekt: 

1) osoby wykonujące czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz 

zarządzania nieruchomościami; 

2) osoby korzystające z usług powyższych; 

3) organizacje zawodowe pośredników w obrocie nieruchomościami i zarządców 

nieruchomości. 

 

Projektowane rozwiązania przyniosą pozytywne skutki społeczne. Celem zmian jest 

uporządkowanie stanu panującego na rynku specjalistów rynku nieruchomości po 

deregulacji, wyeliminowanie panujących tam patologii oraz podniesienie jakości 

świadczonych usług i bezpieczeństwa transakcji. 

 



[5] Jakie są przewidywane skutki gospodarcze projektowanych rozwiązań? 

Podmioty na które wpływa projekt: 

1) osoby wykonujące czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz 

zarządzania nieruchomościami; 

2) osoby korzystające z usług powyższych; 

3) organizacje zawodowe pośredników w obrocie nieruchomościami i zarządców 

nieruchomości. 

 

Wprowadzone zmiany mogą wywołać pozytywne skutki gospodarcze. Zakłada się ożywienie 

gospodarki w branży pośrednictwa w obrocie nieruchomościami i zarządzania 

nieruchomościami, spowodowane zwiększonym zapotrzebowaniem na korzystanie z usług 

powyższych. Projektowane rozwiązania mogą wywołać dodatkowe koszty po stronie 

organizacji zawodowych pośredników w obrocie nieruchomościami i zarządców 

nieruchomości, wynikające z obowiązku dostosowania się do nowych regulacji. 

 

[6] Jakie są przewidywane skutki finansowe projektowanych rozwiązań, w szczególności 

wpływ na sektor finansów publicznych, w tym na budżet państwa i budżety jednostek 

samorządu terytorialnego? 

Podmioty na które wpływa projekt: 

1) osoby wykonujące czynności z zakresu pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz 

zarządzania nieruchomościami; 

2) osoby korzystające z usług powyższych; 

3) organizacje zawodowe pośredników w obrocie nieruchomościami i zarządców 

nieruchomości. 

 

Projekt wyeliminuje szarą strefę branży pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz 

zarządzania nieruchomościami, a także zwiększy przychody do budżetu państwa i gmin z 

tytułu podatku VAT oraz podatku PIT/CIT. 

 

[7] Wykaz źródeł finansowania, jeśli projekt ustawy pociąga za sobą obciążenie budżetu 

państwa lub jednostek samorządu terytorialnego. 



Projektowana ustawa nie rodzi za sobą obciążenia budżetu państwa lub jednostek samorządu 

terytorialnego. 

 

[8] Czy projekt ustawy podlega procedurze notyfikacyjnej? 

Þ Tak 

 Þ Nie 

 

III. Wymogi określone w art. 34 ust. 2a i 2b regulaminu Sejmu 

[9] Czy projekt ustawy zawiera przepisy określające zasady podejmowania, wykonywania lub 

zakończenia działalności gospodarczej (art. 34 ust. 2a regulaminu Sejmu)? 

Þ Tak 

 Þ Nie 

 

[10] Czy wdrożenie projektowanych przepisów spowoduje obciążenia administracyjne 

mikroprzedsiębiorców, małych i średnich przedsiębiorców (art. 34 ust. 2a regulaminu Sejmu)? 

Þ Tak 

 Þ Nie 

 

[11] Czy projekt ustawy zawiera przepisy regulacyjne lub określa wymogi dotyczące 

świadczenia usług transgranicznych w rozumieniu Ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r. o zasadach 

uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w państwach członkowskich Unii Europejskiej 

(art. 34 ust. 2b regulaminu Sejmu)? 

Þ Tak 

 Þ Nie 

 

 

 



Lista poparcia projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomościami 

 

Lp. Imię i nazwisko Podpis Nr legitymacji 

poselskiej 

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

    

 


