Projekt

USTAWA
z dnia ....

0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

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

poz. 1145) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1)

2)

art. 179a otrzymuje brzmienie:

»Art. 179a. 1. Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami to osoba fizyczna wykonujaca
czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

2. Posrednik w obrocie nieruchomo$ciami moze wykonywaé czynno$ci posrednictwa
za pomoca o0s0b wykonujacych czynno$ci pomocnicze i dzialajacych pod jego

nadzorem, za ktorych dzialalnos¢ jest odpowiedzialny.”

dodaje si¢ art. 179¢ w brzmieniu:
»Art. 179c. 1. Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami podlega obowigzkowemu
wpisowi do rejestru os6b wykonujacych czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami prowadzonego przez uprawniony podmiot.
2. Do rejestru osob wykonujacych czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami wpisuje si¢ osobe, ktora:
1) posiada pelng zdolno$¢ do czynnosci prawnych;
2) posiada obywatelstwo polskie lub obywatelstwo innego panstwa
cztonkowskiego Unii Europejskiej, Konfederacji Szwajcarskiej lub panstwa
cztonkowskiego Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) -
strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym:;
3) posiada co najmniej wyksztalcenie $rednie;
4) biegle wtada jezykiem polskim;

5) spetnia wymog niekaralno$ci okreslony w art. 180a;



6) wobec ktorej nie zostat orzeczony sagdowy zakaz wykonywania czynno$ci z
zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami lub  czynnosci
pomocniczych posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami;
7) posiada aktualng i niezb¢dng wiedze wymagang przy $wiadczeniu czynnos$ci
tego rodzaju;
8) zobowiaze si¢ przestrzega¢ zasad etyki zawodowej oraz standardow
wlasciwych dla wykonywania czynno$ci z zakresu posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami.
3. Osoby wykonujace czynno$ci pomocnicze i dziatajace pod nadzorem posrednika w
obrocie nieruchomo$ciami podlegaja obowigzkowemu wpisowi do rejestru 0sob
wykonujacych czynno$ci pomocnicze posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
prowadzonego przez uprawniony podmiot wraz z informacja o posredniku w obrocie
nieruchomos$ciami pod ktoérego nadzorem pozostaja.
4. Do rejestru 0s6b wykonujacych czynnos$ci pomocnicze i dziatajacych pod nadzorem
posrednika w obrocie nieruchomosciami wpisuje si¢ osobg, ktora:
1) posiada pelng zdolno$¢ do czynnosci prawnych;
2) biegle wtada jezykiem polskim;
3) spetnia wymog niekaralno$ci okreslony w art. 180a;
4) wobec ktorej nie zostat orzeczony sadowy zakaz wykonywania czynnosci
pomocniczych posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami;
5) posiada aktualng niezb¢dng wiedz¢ wymagana przy $wiadczeniu czynnosci
pomocniczych tego rodzaju;
6) wniosek o wpis zostanie zlozony przez posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami pod ktérego nadzorem osoba ma pozostawac.
5. Szczegodlowe kryteria jakie musi spetnia¢ osoba ubiegajaca si¢ o wpis do rejestru oraz
kryteria jakie winien spetnia¢ podmiot uprawniony do prowadzenia rejestru wskazany
w ust. 3, okresla minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w drodze rozporzadzenia.
6. Zasady etyki zawodowej oraz standardy wilasciwe dla wykonywania czynnosci z
zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla minister wiasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w

drodze rozporzadzenia.”

3) dodaje si¢ art. 179d w brzmieniu:



»ATt. 179d. 1. Wykre$leniu z rejestru o ktérym mowa w art. 179¢ ust. 1 podlega osoba
wykonujaca czynno$ci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, w
przypadku gdy zaistniala co najmniej jedna z wymienionych przestanek:

1) utracita petng zdolno$¢ do czynnosci prawnych;

2) zostala skazana prawomocnym wyrokiem za przestgpstwo okreslone w art.
180a;

3) wobec ktdrej zostal orzeczony sadowy zakaz wykonywania czynnos$ci z zakresu
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami;

4) dopuscila si¢ naruszenia zasad zawodowych lub standardow wiasciwych dla
wykonywania czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,
a naruszenie to zostalo stwierdzone przez organ kontrolujacy podmiotu
uprawnionego do prowadzenia rejestru;

5) nie posiada aktualnej niezbednej wiedzy wymaganej przy S$wiadczeniu
czynno$ci tego rodzaju, co zostalo stwierdzone przez organ kontrolujacy
podmiotu uprawnionego do prowadzenia rejestru,

6) zlozyla wniosek o wykreslenie z tego rejestru.

2. Wykreséleniu z rejestru o ktorym mowa w art. 179c¢ ust. 3 podlega osoba wykonujaca
czynno$ci pomocnicze posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, w przypadku gdy
zaistniala co najmniej jedna z wymienionych przestanek:

1) utracita petng zdolno$¢ do czynnosci prawnych;

2) zostala skazana prawomocnym wyrokiem za przestgpstwo okreslone w art.
180a;

3) wobec ktorej zostal orzeczony sadowy zakaz wykonywania czynno$ci
pomocniczych posrednictwa w obrocie nieruchomosciami;

4) zlozyta wniosek o wykreslenie z tego rejestru;

5) posrednik w obrocie nieruchomosciami pod ktérego nadzorem pozostaje osoba
wykonujaca czynnosci pomocnicze posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
ztozyt wniosek o wykreslenie tej osoby z rejestru.

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

mozliwy po spetnieniu wszystkich przestanek wskazanych w art. 179c ust. 2 lub ust. 4.”

4) wart. 180

a) ust. 3 otrzymuje brzmienie:



,»3. Zakres czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla umowa
posrednictwa. Umowa wymaga formy dokumentowej pod rygorem niewazno$ci.”,

b) dodaje si¢ ust. 9 w nastgpujacym brzmieniu:
,»9. Umowa posrednictwa moze by¢ zawarta w formie umowy na wytaczno$¢ co
oznacza, ze podmiot zamawiajacy ustuge posrednictwa zobowigzuje si¢ do
niezawierania umow o podobnym charakterze dotyczacych tej samej nieruchomosci
z innymi posrednikami w obrocie nieruchomo$ciami przez okres wskazany w
umowie posrednictwa. Przyjmuje si¢ domniemanie, ze sprzedaz nieruchomosci
bedacej przedmiotem umowy posrednictwa zawartej na wylaczno$¢ nastgpita
wskutek dzialan posrednika w obrocie nieruchomosciami z ktérym ta umowa
zostata zawarta.”,

c) dodaje si¢ ust. 10 w nastepujacym brzmieniu:
,»10. W umowie posrednictwa zamieszcza si¢ informacj¢ o rejestrze wskazanym w
art. 179c ust. 1 wraz ze wskazaniem jego adresu internetowego oraz danymi
podmiotu prowadzacego rejestr.”,

d) dodaje si¢ ust. 11 w nastgpujacym brzmieniu:
»11. Jezeli umowa posrednictwa zawierana jest w imieniu posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami przez osobe wykonujacg czynnosci pomocnicze, informacje¢ taka
zamieszcza si¢ w umowie posrednictwa wraz ze wskazaniem posrednika pod

ktérego nadzorem osoba zawierajaca takg umowe pozostaje.”.

5) wart. 180a:

a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:
,»1. Czynno$ci w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami moga by¢
wykonywane przez osob¢ fizyczng, ktéra nie zostata prawomocnie skazana za
umyslne przestgpstwo przeciwko dziatalnodci instytucji panstwowych oraz
samorzadu terytorialnego, przeciwko wymiarowi sprawiedliwos$ci, przeciwko
wiarygodno$ci  dokumentow, przeciwko mieniu, przeciwko  obrotowi
gospodarczemu 1 interesom majatkowym w obrocie cywilnoprawnym, przeciwko
obrotowi pieni¢dzmi i papierami warto§ciowymi, przestepstwo, o ktorym mowa w
art. 165a Kodeksu karnego, przestepstwo popetnione w celu osiagnigcia korzysci
majatkowej lub osobistej lub umyslne przestgpstwo skarbowe”,

b) uchyla si¢ ust. 1 pkt 1,

c) uchyla si¢ ust. 1 pkt 2,



d)

ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Wymog niekaralnos$ci, o ktorym mowa w ust. 1, stosuje si¢ réwniez do osob
kierujacych wykonywaniem czynnosci w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami, do beneficjenta rzeczywistego w rozumieniu art. 2 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziataniu praniu pienigdzy oraz
finansowaniu terroryzmu (Dz. U. z 2023 . poz. 1124, 1285, 1723 1 1843 oraz z 2024
r. poz. 850) podmiotu prowadzacego taka dziatalno$¢ oraz do os6b wskazanych w

art. 179a ust. 2.”

6) wart. 181:

7)

a)

b)

ust. 3a otrzymuje brzmienie:

»3a. Informacje o zawartym aktualnym ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilne;j
za szkody wyrzadzone w zwigzku z czynno$ciami posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami, zmianie danych zawartych w tym ubezpieczeniu oraz o zawarciu
nowej umowy ubezpieczenia zamieszcza si¢ w rejestrze o ktorym mowa w art. 179¢
ust. 1.7,

uchyla sig¢ ust. 3b.

w art. 181a:

a)

b)

wprowadzenie do wyliczenia otrzymuje brzmienie:

,»181a. Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami wykonujacy czynnos$ci, o ktérych
mowa w art. 179b oraz osoby wskazane w art. 179a ust. 2, w zwigzku z zawartg
umowg posrednictwa maja prawo wgladu do:”

pkt 1 otrzymuje brzmienie:

,»1) ksiag wieczystych, w tym uzyskiwania numeru ksiegi wieczystej prowadzone;j
dla nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy posrednictwa oraz numerow
innych ksigg wieczystych powigzanych z ta nieruchomoscia,”,

dodaje si¢ pkt 10 w brzmieniu:

,»,10) planéw urzadzenia lasu oraz uproszczonych plandw urzadzenia lasu,”,

dodaje si¢ pkt 11 w brzmieniu:

,»,11) dostepie nieruchomosci do drogi publicznej,”,

dodaje si¢ pkt 12 w brzmieniu:

,»,12) obszarach zdegradowanych i obszarach rewitalizacji,”,

dodaje si¢ pkt 13 w brzmieniu:



8)

9)

,»13) ewidencji podatkowej nieruchomosci,”,
g) dodaje si¢ pkt 14 w brzmieniu:
,»,14) ewidencji optat administracyjnych spétdzielni lub wspoélnoty,”,
h) dodaje si¢ pkt 15 w brzmieniu:
,»15) innych, ktore moga okaza¢ si¢ niezbedne w toku wykonywanych czynno$ci

posrednictwa”.

art. 184a otrzymuje brzmienie:

»Art. 184a. 1. Zarzadca nieruchomos$ci to osoba fizyczna wykonujaca czynnosci z
zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami.

2. Zarzadca nieruchomos$ci moze wykonywac¢ czynno$ci zarzadzania za pomocg 0sob
wykonujacych czynnosci pomocnicze i1 dzialajacych pod jego nadzorem, za ktorych

dziatalnos¢ jest odpowiedzialny.”

dodaje si¢ art. 184c w brzmieniu:
,»Art. 184c. 1. Zarzadca nieruchomosci podlega obowigzkowemu wpisowi do rejestru
0s6b wykonujacych czynnosci z zakresu zarzadzania nieruchomosciami prowadzonego
przez uprawniony podmiot.
2. Do rejestru os6b wykonujacych czynnos$ci z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami
wpisuje si¢ osobe, ktora:
1) posiada petng zdolno$¢ do czynnosci prawnych;
2) posiada obywatelstwo polskie lub obywatelstwo innego panstwa
cztonkowskiego Unii Europejskiej, Konfederacji Szwajcarskiej lub panstwa
cztonkowskiego Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) -
strony umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym:;
3) posiada co najmniej wyksztalcenie $rednie;
4) biegle wtada jezykiem polskim;
5) wobec ktorej nie zostat orzeczony sagdowy zakaz wykonywania czynno$ci z
zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami lub czynno$ci pomocniczych
zarzadzania nieruchomosciami;
6) posiada aktualng i niezb¢dng wiedz¢ wymagang przy §wiadczeniu czynnosci
tego rodzaju;
7) zobowiaze si¢ przestrzegaé zasad zawodowych oraz standardow wtasciwych

dla wykonywania czynnos$ci z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami.



3. Osoby wykonujace czynno$ci pomocnicze i dzialajace pod nadzorem zarzadcy
nieruchomosci podlegaja obowigzkowemu wpisowi do rejestru oséb wykonujacych
czynno$ci pomocnicze zarzadzania nieruchomo$ciami prowadzonego przez
uprawniony podmiot wraz z informacja o zarzadcy nieruchomos$ci pod ktdérego
nadzorem pozostaj3.
4. Do rejestru 0s6b wykonujacych czynno$ci pomocnicze i dziatajacych pod nadzorem
zarzadcy nieruchomosci wpisuje si¢ osobg, ktora:

1) posiada pelng zdolno$¢ do czynnosci prawnych;

2) biegle wtada jezykiem polskim;

3) wobec ktorej nie zostal orzeczony sadowy zakaz wykonywania czynnosci

pomocniczych zarzadzania nieruchomo$ciami;

4) posiada aktualng niezb¢dng wiedz¢ wymagana przy $wiadczeniu czynnosci

pomocniczych tego rodzaju;

5) wniosek o wpis zostanie zlozony przez zarzadcg nieruchomosci pod ktorego

nadzorem osoba ma pozostawac.
5. Szczegodlowe kryteria jakie musi spetnia¢ osoba ubiegajaca si¢ o wpis do rejestru oraz
kryteria jakie winien spetnia¢ podmiot uprawniony do prowadzenia rejestru wskazany
w ust. 3, okresla minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w drodze rozporzadzenia.
6. Zasady etyki zawodowej oraz standardy wilasciwe dla wykonywania czynnosci z
zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami okresla minister wilasciwy do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w

drodze rozporzadzenia.”.

10) dodaje si¢ art. 184d w brzmieniu:

»Art. 184d. 1. Wykresleniu z rejestru o ktérym mowa w art. 184c ust. 1 podlega osoba
wykonujaca czynno$ci z zakresu zarzadzania nieruchomosciami, w przypadku gdy
zaistniala co najmniej jedna z wymienionych przestanek:

1) utracita petng zdolnos$¢ do czynnosci prawnych;

2) wobec ktorej zostat orzeczony sadowy zakaz wykonywania czynnosci z zakresu

zarzadzania nieruchomos$ciami;
3) dopuscita si¢ naruszenia zasad etyki zawodowe;j lub standardow wtasciwych dla

wykonywania czynnosci z zakresu zarzadzania nieruchomosciami, a naruszenie



to zostalo stwierdzone przez organ kontrolujacy podmiotu uprawnionego do
prowadzenia rejestru;

4) nie posiada aktualnej niezbednej wiedzy wymaganej przy S$wiadczeniu
czynno$ci tego rodzaju, co zostalo stwierdzone przez organ kontrolujacy
podmiotu uprawnionego do prowadzenia rejestru,

5) zlozyta wniosek o wykreslenie z tego rejestru.

2. Wykresleniu z rejestru o ktorym mowa w art. 184c¢ ust. 3 podlega osoba wykonujaca
czynno$ci pomocnicze zarzadzania nieruchomosciami, w przypadku gdy zaistniala co
najmniej jedna z wymienionych przestanek:

1) utracita pelng zdolno$¢ do czynnosci prawnych;

2) wobec ktorej zostat orzeczony sadowy zakaz wykonywania czynno$ci
pomocniczych zarzadzania nieruchomosciami;

3) zlozyta wniosek o wykreslenie z tego rejestru;

4) zarzadca nieruchomosci pod ktoérego nadzorem pozostaje osoba wykonujaca
czynno$ci pomocnicze zarzadzania nieruchomos$ciami ztozyl wniosek o
wykreslenie tej osoby z rejestru.

3. Ponowny wpis do rejestru przez podmiot uprawniony do jego prowadzenia jest
mozliwy po spelieniu wszystkich przestanek wskazanych w art. 184c ust. 2 lub ust.

4.

11)w art. 185:
a) ust. 2 otrzymuje brzmienie:
,»2. Zakres zarzadzania nieruchomo$ciag okresla umowa o zarzadzanie
nieruchomoscia, zawarta z jej wlascicielem, wspolnota mieszkaniowa albo inng
osobg lub jednostkg organizacyjna, ktorej przystuguje prawo do nieruchomosci, ze
skutkiem prawnym bezposrednio dla tej osoby lub jednostki organizacyjne;j.

Umowa wymaga formy dokumentowej pod rygorem niewaznosci.”.

12) w art. 186:
a) ust. 3a otrzymuje brzmienie:
,»3a. Informacje o zawartym aktualnym ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilnej
za szkody wyrzadzone w zwigzku z czynno$ciami zarzadzania nieruchomos$ciami,
zmianie danych zawartych w tym ubezpieczeniu oraz o zawarciu nowej umowy

ubezpieczenia zamieszcza si¢ w rejestrze o ktorym mowa w art. 184c ust. 1.7,



b)

uchyla si¢ ust. 3b.

13) w art. 198b ust. 1:

a)

b)

pkt 2 otrzymuje brzmienie:

,»2) wykonuje czynnosci okreslone w umowie posrednictwa, o ktérej mowa w art.
180 ust. 3, bez spetnienia warunku, o ktérym mowa w art. 179¢ ust. 1 lub ust. 3,”,
pkt 3 otrzymuje brzmienie:

,»3) podejmuje decyzje i wykonuje czynno$ci okreslone w umowie o zarzadzanie
nieruchomoscia, o ktérej mowa w art. 185 ust. 2, bez spelnienia warunku, o ktérym

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

14) w art. 198c:

a)

b)

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,» 1. Kto wykonuje czynnosci, o ktorych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, bez spetnienia
obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktorym mowa w art. 175 ust. 4,
podlega karze pienigznej w wysokosci od dwukrotnego do pigciokrotnego
przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku
poprzedzajacym rok, w ktérym stwierdzono naruszenie, ogtaszanego przez Prezesa
Glownego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17
grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych.”,
ust. 3 otrzymuje brzmienie:

,»3. Przy ustalaniu wysokosci kary pieni¢znej uwzglednia si¢ dotychczasowa
dziatalno$¢ osoby dokonujgcej naruszenia, skale prowadzonej dziatalnos$ci oraz czas
trwania naruszenia.”,

ust. 7 otrzymuje brzmienie:

,» 7. Kary pieni¢znej nie wymierza sig¢, jezeli do dnia stwierdzenia przez wlasciwego
wojewodzkiego inspektora Inspekcji Handlowej naruszenia uptynety 3 lata, liczac
od dnia powstania obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktérym mowa w

art. 175 ust. 4, przez osobg, u ktdrej to naruszenie stwierdzono.”.

15) art. 198d otrzymuje brzmienie:

,198d. Kto wykonuje czynno$ci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami

bez spetnienia obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktorym mowa w art. 181

ust. 3, podlega karze pienigznej w wysokosci od dwukrotnego do pigciokrotnego



przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku
poprzedzajacym rok, w ktoérym stwierdzono naruszenie, oglaszanego przez Prezesa
Gtéwnego Urzedu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17
grudnia 1998 r. 0 emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spolecznych. Przepisy

art. 198c ust. 2-8 stosuje si¢ odpowiednio.”.

16) art. 198e otrzymuje brzmienie:
,»198e. Kto wykonuje czynno$ci z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami bez
spelnienia obowiazku zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktorym mowa w art. 186 ust.
3, podlega karze pienigznej] w wysokosci od czterokrotnego do dziesi¢ciokrotnego
przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku
poprzedzajacym rok, w ktérym stwierdzono naruszenie, oglaszanego przez Prezesa
Glownego Urzegdu Statystycznego na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17
grudnia 1998 r. 0 emeryturach i rentach z Funduszu Ubezpieczen Spolecznych. Przepisy

art. 198c ust. 2-8 stosuje si¢ odpowiednio.”.

17) art. 198f otrzymuje brzmienie:
,198f. Kto wykonuje czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami z
naruszeniem warunku, o ktérym mowa w art. 180a, podlega karze pieni¢znej w
wysokosci  od dwukrotnego do pigciokrotnego przecigtnego miesiecznego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej w roku poprzedzajacym rok, w ktéorym
stwierdzono naruszenie, ogtaszanego przez Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego
na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia 17 grudnia 1998 r. o emeryturach i rentach
z Funduszu Ubezpieczen Spotecznych. Przepisy art. 198c ust. 2-8 stosuje si¢

odpowiednio.”.

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia z wyjatkiem art. 1 pkt 2,
pkt 3, pkt 6, pkt 9, pkt 10 oraz pkt 12, ktore wchodzg w Zycie z dniem 1 stycznia 2026 r.



UZASADNIENIE

Mocg ustawy z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie
niektorych zawodéw (Dz. U. 22013 r. poz. 829), od dnia 1 stycznia 2014 r. zniesiono obowigzek
uzyskania panstwowych licencji posrednika w obrocie nieruchomo$ciami oraz zarzadcy
nieruchomosci, a tym samym posiadania odpowiedniego wyksztatcenia i przygotowania do
zawodu. W obowigzujagcym stanie prawnym w zasadzie kazdy, spelniajagc minimum
formalnosci — bedac niekaranym za okreSlone przestepstwa, zakladajac dzialalnos¢
gospodarcza i wykupiwszy minimalne ubezpieczenie odpowiedzialnos$ci cywilnej — moze
wykonywac¢ czynno$ci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami oraz zarzadzania
nieruchomos$ciami. Nie generalizujac — ale jak pokazuje praktyka — wigkszo$¢ z tych osob nie
ma najmniejszego przygotowania, co zglaszaja zardwno sami posrednicy 1 zarzadcy
nieruchomosci, organizacje zawodowe, media, ale takze sami zainteresowani korzystajacy z
ustug powyzszych. Warto zaznaczy¢, ze osoby te niejednokrotnie odpowiadaja za majatki w
znacznej wysokosci, kiedy jednocze$nie ich odpowiedzialno$¢ w zasadzie ogranicza si¢ do
odpowiedzialnosci deliktowej. Powyzsze powoduje, ze pewnos$¢ obrotu gospodarczego w
sferze posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadzania nieruchomosciami
pozostaje na niskim poziomie, nieadekwatnym do potrzeby ochrony kategorii zdarzen
pozostajacych w jego sferze. W opinii wnioskodawcow — oceniajac z perspektywy czasu —
przeprowadzone ponad dekad¢ temu zmiany w sferze deregulacji zawodu posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami i zarzadcy nieruchomosci poszty za daleko. Do organizacji zawodowych
splywaja liczne skargi na zachowania nieprawidtowe, deliktowe, a nade wszystko nieetyczne
niektorych oséb wykonujacych czynnosci posrednictwa i zarzadzania nieruchomo$ciami. W
wiekszosci przypadkow organizacje te majg zwigzane rece, poniewaz osoby te nie przynaleza
do Zadnej z nich, a tym samym pozostaja poza jakakolwiek kontrolg. Poszkodowanym takimi
dziataniami pozostaje co najwyzej powodztwo cywilne i roszczenie odszkodowawcze, m.in. z
obowigzkowe] polisy odpowiedzialnosci cywilnej ubezpieczonego, jednak réwniez tutaj
stwierdza si¢ pewne nieprawidtowosci, przede wszystkim co do minimalnej kwoty
gwarancyjnej na jaka musi ubezpieczy¢ si¢ posrednik czy zarzadca nieruchomosci. Dodatkowo
posrednik czy zarzadca, ktory dopuscit si¢ takich czynow, moze dalej wykonywaé czynnosci
posrednictwa lub zarzadzania bez jakiejkolwiek refleksji czy doszkolenia merytorycznego na
polach na ktérych zawinit. Powyzsze powoduje, ze spora grupa osob w ogole nie decyduje si¢
korzysta¢ z ushug posrednika w obrocie nieruchomos$ciami czy zarzadcy nieruchomosci, co z
kolei rodzi kolejne ryzyka wynikajace z braku jakiejkolwiek wiedzy i doswiadczenia osob nie

zajmujacych si¢ na co dzien nieruchomosciami. Tutaj za$ pojawia si¢ pole dla podmiotow, ktére



wykorzystujac niewiedz¢ drugiej strony transakcji w potaczeniu z psychologicznym
obcigzeniem 1 gra na emocjach, doprowadzaja do zawierania umow co najmniej
niekorzystnych. Brak udzialu w takich transakcjach osoby trzeciej o obiektywnym spojrzeniu,
posiadajacej odpowiednig wiedze i1 przygotowanie, a nade wszystko praktyke, powoduje liczne
zdarzenia niepozadane. Wbrew panujacej wsrdd niektorych osdb uczestniczacych w takich
transakcjach opinii, notariusz nie jest elementem , ktory wszystko sprawdzi”. Notariusz nie ma
mozliwo$ci osobistego zapoznania si¢ z nieruchomoscia, a jedynie ma poglad na dokumenty,
ktére przedtozg mu strony umowy i w umowie po$wiadczy to, co oswiadczajag strony. Notariusz
nie jest rOwniez specjalista w dziedzinie oceny wartosci rynkowej nieruchomosci, w
szczeg6lnosci takiej, ktorej stanu fizycznego nie zna.

Zwazajac na powyzsze nalezy przeprowadzi¢ niezbedne zmiany, dzigki ktorym zostang
wyeliminowane obecne patologie panujace na rynku specjalistow rynku nieruchomosci.
Okreslenie minimalnych wymogdéw kwalifikacyjnych do wykonywania czynnoSci
posrednictwa czy zarzadzania nieruchomosciami, przy jednoczesnej kontroli spelnienia tych
przestanek wydaje si¢ dzialaniem optymalnym, ktoére pogodzi stan wystepujacy przed
deregulacja tych zawodow ze stanem po ich deregulacji, pozwalajac jednocze$nie na

zapewnienie odpowiedniej jako$ci ustug §wiadczonych przez tych specjalistow.

W zwiazku z powyzszym niniejszy projekt zaklada:

1. Wprowadzenie definicji poSrednika w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcy
nieruchomosci jako osoby fizycznej wykonujacej czynnosci z zakresu posrednictwa w

obrocie nieruchomos$ciami lub zarzadzania nieruchomosciami.

W obecnym brzmieniu ustawa zaweza krag osob wykonujacych czynno$ci
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami lub zarzadzania nieruchomos$ciami jedynie do
przedsiebiorcow. Zgodnie z art. 4 ust. 1 12 ustawy z 6 marca 2018 r. Prawo przedsigbiorcow
(Dz. U. 2024 poz. 236) ,,Przedsiebiorca jest osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebgdaca osobg prawna, ktorej odrebna ustawa przyznaje zdolnos¢ prawna,
wykonujaca dzialalno$¢ gospodarcza” oraz ,,Przedsigbiorcami sa takze wspdlnicy spotki
cywilnej w zakresie wykonywanej przez nich dziatalno$ci gospodarczej”. W zwigzku z
powyzszym czynno$ci posrednictwa 1 zarzadzania sg stricte skorelowane z dziatalno$cia
prowadzong przez przedsigbiorce, a nie z kazda osoba, ktdra te czynnosci w rzeczywistosci

wykonuje. Problem nie wydaje si¢ znaczacy w przypadku jednoosobowej dziatalno$ci



gospodarczej niezatrudniajacej pracownikéw, gdzie jedyng osobg wykonujaca czynnos$ci
jest jej wiasciciel. Jednak w przypadku duzych przedsiebiorstw trudnigcych sie
posrednictwem w obrocie nieruchomosciami lub zarzadzaniem nieruchomosciami
zatrudniajacych wiele osob, a takze w przypadku dzialalno$ci prowadzonych w formie
spotek prawa handlowego, osoby nie bedace wtascicielami / podmiotami reprezentujagcymi
pozostaja poza sferg uregulowan niniejszej ustawy, mimo, ze w rzeczywistosci wykonuja
co najmniej te same czynnosci, jakie wykonuje przedsigbiorca (a niejednokrotnie wykonuja
czynnosci bardziej zaawansowane niz sam posrednik lub zarzadca nieruchomosci, ktory
jest tylko formalnie przedsigbiorcg). W przypadku posrednikow w obrocie
nieruchomos$ciami problem jest jeszcze bardziej doniosty, poniewaz osoby te nie podlegaja
pod wymog niekaralnosci zawarty w art. 180a (ktéry odnosi si¢ tylko do przedsigbiorcow),
a tym samym mogg kontynuowac rzeczywiste czynnosci zwigzane z posrednictwem, mimo
prawomocnego wyroku skazujacego za przestepstwo enumeratywnie wymienione w
przytaczanym przepisie. Tym samym osoba skazana za przestgpstwo popelnione w zwigzku
np. z wykonywaniem czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, moze
swobodnie dalej wykonywac te czynno$ci, poniewaz nie bedac przedsiebiorca (tylko np.

osobg zatrudniong na podstawie umowy zlecenia) literalnie nie podlega pod zapisy ustawy.

Zmiana rozszerzajaca definicj¢ posrednika w obrocie nieruchomo$ciami do osoby
fizycznej wykonujacej czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami jest
przewidziana w art. 1 pkt 1 niniejszego projektu, natomiast zmiana rozszerzajaca
definicj¢ zarzadcy nieruchomos$ci do osoby fizycznej wykonujacej czynnos$ci z zakresu

zarzadzania nieruchomos$ciami przewidziana jest w art. 1 pkt 8 niniejszego projektu.

Wprowadzenie definicji osoby wykonujacej czynnoSci pomocnicze z zakresu

posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub zarzadzania nieruchomosciami.

Wzorem brzmienia ustawy sprzed deregulacji, proponuje si¢ przywrocenie pojecia 0sob
wykonujacych czynnos$ci pomocnicze i pozostajacych pod nadzorem posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami lub zarzadcy nieruchomosci oraz odpowiedzialnosci za dziatanie lub
zaniechanie tych os6b w zwiazku z wykonywanymi czynno$ciami. Mimo zmian, ktore
ustawg deregulacyjng weszly do obrotu prawnego w 1 stycznia 2014 r., osoby wykonujace
czynno$ci pomocnicze nadal pozostaja w obrocie gospodarczym, a ich status od tamtej pory

jest praktycznie poza jakakolwiek regulacja, z wyjatkiem kwestii obowigzkowego



ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej posrednika i1 zarzadey, gdzie zgodnie z art. 181
oraz art. 186 rozszerza si¢ zakres ubezpieczenia na takie wlasnie osoby. Zdaniem
wnioskodawcy, nalezy wprowadzi¢ pelng definicje osdb wykonujacych czynnosSci
pomocnicze — nie bedacych jednoczes$nie posrednikiem lub zarzadca nieruchomosci.
Pozwoli to jasno okresli¢ ich status, co z kolei jest niezbgdne dla innych zmian

wprowadzanych niniejszym projektem ustawy.

Zmiana dodajaca definicje osoby wykonujacej czynno$ci pomocnicze z zakresu
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami przewidziana jest w art. 1 pkt 1 niniejszego
projektu, natomiast zmiana dodajaca definicj¢ osoby wykonujacej czynnosci pomocnicze
z zakresu zarzadzania nieruchomosciami przewidziana jest w art. 1 pkt 8 niniejszego

projektu.

Wprowadzenie rejestru oséb uprawnionych do wykonywania czynnosci z zakresu
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz czynnoSci z zakresu zarzadzania

nieruchomosciami

Wprowadzenie rejestru ma na celu zwigkszenie kontroli nad dziatalno$ciag osob
wykonujacych czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz
czynno$ci z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami, przy jednoczesnym zachowaniu
minimalnych kwalifikacji, jakie powinna spetnia¢ osoba wykonujaca te czynno$ci. W
obecnym stanie prawnym powyzsze czynnosci mogg wykonywac osoby bez najmniejszego
cho¢by przygotowania, co z kolei negatywnie przeklada si¢ na bezpieczefistwo transakcji
bedacych przedmiotem posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami oraz jako$
wykonywanych czynno$ci z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami. Jak wspomniano
wczesniej, obecnie niezbedne minimum to prowadzenie dziatalnos$ci gospodarczej, wymog
niekaralno$ci z art. 180a (w przypadku posrednikow) oraz obowigzkowe ubezpieczenie
odpowiedzialnosci cywilnej. Ustawodawca nie przewidzial koniecznos$ci posiadania
odpowiedniego wyksztalcenia, czy chociazby merytorycznego przygotowania do
prowadzenia czynnosci, ktére wymagaja ogromu wiedzy z zakresu gospodarki
nieruchomos$ciami, prawa cywilnego, prawa administracyjnego oraz wielu innych. Nie ma
wigc zadnej mozliwosci, zeby taka osoba — bez odpowiedniego przygotowania — mogla w

sposob bezpieczny 1 kompleksowy zajmowaé si¢ majatkiem zamawiajacego ustuge



posrednictwa lub zarzadzania nieruchomos$ciami, bez minimalizacji ryzyka poniesienia
szkody finansowej z jego strony.

Rejestr jest najlatwiejsza forma kontroli uprawien danej osoby do wykonywania
czynnosci okre§lonego rodzaju. W dobie ogolnodostepnego Internetu, rejestr prowadzony
w formie on-line jest najbardziej optymalnym rozwigzaniem. Dzigki takiemu rejestrowi,
zamawiajacy ustuge czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub
czynno$ci z zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami moze przed zawarciem umowy
posrednictwa lub umowy o zarzadzanie nieruchomoscia, dokona¢ weryfikacji czy podmiot
z ktérym chce zawrze¢ taka umowe posiada odpowiednie do tego uprawnienia. Wprawdzie
niektore organizacje zawodowe posrednikow i zarzadcéw nieruchomosci wyszly z taka
inicjatywa 1 uruchomity rejestry, dzigki czemu kazdy zainteresowany wspolpraca z
posrednikiem lub zarzadca zrzeszonym w danej organizacji moze w latwy sposdb dokonaé
odpowiedniej weryfikacji jego uprawnien. Jest to jednak dobrowolna inicjatywa, ktora jak
pokazuja realia, tylko zmniejsza skalg patologii na rynku posrednictwa i zarzadzania
nieruchomos$ciami, jednak nie jest w stanie catkowicie jej wykluczyé. Swiadomi posrednicy
1 zarzadcy nieruchomosci — po zniesieniu w 2014 roku panstwowych licencji — dobrowolnie
szkolg si¢ 1 przechodza procedur¢ nadania nieobligatoryjnych licencji celem §wiadczenia
jak najwyzszej jakosci ustug dla swoich klientéw. Z kolei konieczno$¢ terminowego
odnowienia licencji sprawia, ze wiedza ta jest w odpowiedni sposdb systematycznie
weryfikowana.

Zdaniem wnioskodawcy, minimum kwalifikacyjne jakie spetnia osoba ubiegajaca si¢ o
wpis do rejestru os6b wykonujacych czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami to:

a) petna zdolno$¢ do czynnos$ci prawnych — podstawowa przestanka zdolno$ci do bycia
podmiotem praw i obowigzkoéw;

b) posiadanie obywatelstwa polskiego lub obywatelstwa innego panstwa
cztlonkowskiego Unii  Europejskiej, Konfederacji Szwajcarskiej lub panstwa
cztonkowskiego Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) - strony umowy
o Europejskim Obszarze Gospodarczym — posiadanie powyzszego obywatelstwa jest
wymagane w wielu obszarach krajowego porzadku prawnego i gwarantuje znajomos$¢
przepiséw, kultury i zwyczajow ustroju panujacego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej co
jest niezbedne rowniez przy $wiadczeniu czynno$ci z zakresu posrednictwa w obrocie

nieruchomos$ciami;



¢) minimalne wyksztatcenie na poziomie $rednim zgodnie z art. 20 ustawy z dnia 14
grudnia 2016 r. Prawo o$wiatowe (Dz. U. 2024 poz. 737) — niezbgdne przy $§wiadczeniu
czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,

d) biegla znajomos$¢ jezyka polskiego — obecnie czynno$ci posrednictwa moga
wykonywa¢ osoby nie znajace podstaw jezyka urzedowego obowigzujacego na terenie
Rzeczpospolitej Polskiej, co rodzi duze ryzyko mozliwo$ci popetnienia btedu przektadajace
si¢ bezposrednio na bezpieczenstwo transakcji na rynku nieruchomosci;

e) spelnia wymog niekaralno$ci okreslony w art. 180a ustawy — przestanka wystgpujaca
w obecnym brzmieniu ustawy, ktora jednak co do zasady nie jest weryfikowana ze wzgledu
na brak podmiotu upowaznionego do takiej weryfikacji, z wyjatkiem organizacji
zawodowych dobrowolnie zrzeszajacych posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami; w
zwigzku z tym wymog obligatoryjnego przedlozenia zaswiadczenia o niekaralnos$ci, bedacy
warunkiem wpisu do rejestru oso6b wykonujacych czynnosci z zakresu posrednictwa w
obrocie nieruchomos$ciami jest niezbedny;

f) brak orzeczonego zakazu z art. art. 41 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny
(Dz. U. 2024 poz. 17) — na gruncie zapobiezenia wykonywania czynno$ci z zakresu
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami przez osoby skazane przez sad prawomocnym
orzeczeniem zakazu wykonywania dziatalnosci tego rodzaju, przedtozenie odpowiedniego
zaswiadczenia jest wymogiem niezbednym wpisu do rejestru oséb wykonujacych
czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami;

g) wymog posiadania elementarnej wiedzy wymaganej do $§wiadczenia czynnosci z
zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami — jednym z wiodacych probleméw
wystepujacych aktualnie na rynku posrednikoéw jest brak odpowiedniego przygotowania
merytorycznego do prowadzenia spraw osOb zamawiajacych ustuge posrednictwa, co wigze
si¢ z duzym ryzykiem transakcji i poniesienia szkody przez zamawiajacego; tym samym
wnioskodawca postuluje powrdét wymogdw sprzed deregulacji o ustawowym obowigzku
posiadania i stalego podnoszenia kwalifikacji zawodowych;

h) przestrzeganie zasad etyki zawodowej oraz standardow wlasciwych dla
wykonywania czynno$ci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami — nie
pozostawia watpliwosci, ze przy $wiadczeniu ustug tego rodzaju nalezy kierowaé sig
nalezytymi uwarunkowaniami, a ich naruszenie powinno rodzi¢ odpowiedzialno$é
posrednika, w zwigzku z tym wnioskodawca postuluje powrdét do wymagan sprzed

deregulacji zawodu.



Analogicznie, postuluje si¢ wprowadzenie takich samych uwarunkowan dla
zarzadcow nieruchomosci, z tg jednak roznica, ze w przypadku zarzadcow nieruchomosci

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

Dla kompleksowej regulacji kwestii rejestru os6b wykonujacych czynnosci z
zakresu  posrednictwa w  obrocie  nieruchomo$ciami  oraz  zarzadzania
nieruchomos$ciami, proponuje si¢ rowniez wprowadzenie nowelizacja przestanek do
wykreslenia z rejestru. Takimi przestankami powinny by¢:

a) utrata petnej zdolnosci do czynnosci prawnych;

b) skazanie prawomocnym wyrokiem za przestepstwo okreslone 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 Ilub standardow wiasciwych dla
wykonywania  czynnosci z zakresu po$rednictwa w  obrocie
nieruchomos$ciami, ktére to naruszenie to zostato stwierdzone przez organ
kontrolujacy podmiotu uprawnionego do prowadzenia rejestru;

e) wobec osoby co do ktorej organ kontrolujacy podmiotu uprawnionego do
prowadzenia rejestru wykazat brak posiadania aktualnej niezbednej wiedzy
wymaganej przy $wiadczeniu czynnosci tego rodzaju;

f) zlozony przez osobe wniosek o wykreslenie z tego rejestru.

Analogicznie, postuluje si¢ wprowadzenie takich samych uwarunkowan dla
zarzadcOw nieruchomosci, z t3 jednak roznica, ze w przypadku zarzadcow

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

Zmiana wprowadzajaca niezbedne wymagania dla wpisu do rejestru oséb
swiadczacych czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz
przestanki wykre$lenia z tego rejestru przewidziana jest w art. 1 pkt 2 oraz pkt 3
niniejszego projektu, natomiast zmiana wprowadzajaca niezbedne wymagania dla
wpisu do rejestru o0sOb $§wiadczacych czynnosci z zakresu zarzadzania
nieruchomos$ciami oraz przestanki wykreslenia z tego rejestru przewidziana jest w art.

1 pkt 9 oraz pkt 10 niniejszego projektu.



4. Wprowadzenie rejestru osob wykonujacych czynnosci pomocnicze z zakresu
posrednictwa w obrocie nieruchomosSciami oraz czynnosci pomocnicze z zakresu

zarzadzania nieruchomos$ciami

Celem tatwej identyfikacji oraz weryfikacji pod kogo nadzorem pozostaja,
postuluje si¢ wprowadzenie rejestru os6b wykonujacych czynnosci pomocnicze z
zakresu  posrednictwa w  obrocie  nieruchomos$ciami  oraz  zarzadzania
nieruchomos$ciami. Warunki wpisu do takiego rejestru powinny by¢ proporcjonalne do
charakteru wykonywanych przez te osoby czynnos$ci, a w szczeg6lnosci co do faktu, ze
pozostaja pod nadzorem osoby, ktéra ponosi za nie odpowiedzialno$¢. Dlatego tez
postuluje sie, zeby wniosek o wpis do rejestru takich osob byt sktadany przez posrednika
lub zarzadce, pod ktérego nadzorem osoba ma pozostawac¢. Podobnie jak w przypadku
posrednikow 1 zarzadcéw nieruchomosci, ustawa powinna enumeratywnie wymienia¢
tez przestanki wykres§lenia z tego rejestru, co zostaje stwierdzone przez podmiot
uprawniony do prowadzenia rejestru. Z rejestru o0sob wykonujacych czynnoSci
pomocnicze z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadzania
nieruchomo$ciami wykre$la si¢ tez osobe na jej osobisty wniosek lub wniosek
posrednika / zarzadcy pod ktérego nadzorem ta osoba pozostaje. Daje to gwarancje¢
pelnej kontroli nad dzialalno$cig takiej osoby przez posrednika lub zarzadce
odpowiedzialnego. Tym samym posrednicy 1 zarzadcy nieruchomo$ci beda
zainteresowani tym, zeby osoby pod ich nadzorem wykonywaty czynnosci z najwyzsza

starannoscig.

Zmiana wprowadzajaca niezb¢dne wymagania dla wpisu do rejestru osob
swiadczacych czynno$ci pomocnicze z zakresu posrednictwa w  obrocie
nieruchomos$ciami oraz przestanki wykreslenia z tego rejestru przewidziana jest w art.
1 pkt 2 oraz pkt 3 niniejszego projektu, natomiast zmiana wprowadzajaca niezb¢dne
wymagania dla wpisu do rejestru osob $wiadczacych czynnosci pomocnicze z zakresu
zarzgdzania nieruchomos$ciami oraz przestanki wykre§lenia z tego rejestru

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

5. Powierzenie prowadzenia rejestru osob uprawnionych do wykonywania czynnosci z

zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz czynnoSci z zakresu



zarzadzania nieruchomos$ciami oraz prowadzenia rejestru osob wykonujacych
czynnosci pomocnicze z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz
czynnosci pomocnicze z zakresu zarzadzania nieruchomosciami odpowiednim

organizacjom zawodowym

Organizacje zawodowe posrednikbw w obrocie nieruchomo$ciami oraz
zarzadcOw nieruchomosci po deregulacji podjely sie proby certyfikacji 0sob
posiadajacych odpowiednie kwalifikacje do wykonywania zawodu posrednika oraz
zarzadcy. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze byla to inicjatywa dobrowolna, majaca na celu
minimalizowanie negatywnych skutkéow deregulacji, ktore to argumenty byty juz
podnoszone w roku 2013. W organizacjach tych zrzeszeni sa wysokiej klasy specjalisci,
czgsto posiadajacy jeszcze licencje ministerialne, tj. o najwyzszych kwalifikacjach. W
zwigzku z tym w interesie tych organizacji jest to, zeby osoby ktore legitymuja si¢
certyfikacja danego podmiotu posiadaty niezb¢dne uwarunkowania do wykonywania
zawodu posrednika i zarzadcy nieruchomos$ci. Niestety aktualnie nie ma zadnego
wymogu przynaleznosci do takich organizacjach 1 uzyskiwania odpowiednich
uprawnien, tak jak ma to miejsce w przypadku wielu innych zawoddw, w szczegdlnosci
zawodoéw zaufania publicznego. Bez watpienia czynno$ci wykonywane przez
posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami i1 zarzadcOw nieruchomos$ci powinny
pozostawa¢ w sferze takiego publicznego zaufania, w szczegdlnosci ze wzgledu na
charakterystyke przedmiotow pozostajacych pod ich opieka, tj. mienia wysokiej
wartos$ci. Jednoczesnie organizacje te s doskonale zorientowane w tym, jakie powinny
by¢ przestanki kwalifikacyjne do wykonywania czynnosci takiego rodzaju. Posiadaja
wlasne programy nauczania, przeprowadzaja wilasne egzaminy, a takze posiadaja
wlasne komisje, m.in. odpowiedzialno$ci zawodowe;j 1 etyki — wszystko na wzor stanu
prawnego obowigzujacego przed deregulacja.

Ze wzglad na powyzsze, postuluje si¢ powierzenie prowadzenia rejestru oraz
czynno$ci zwiazanych z wpisami oraz wykre$leniami z rejestru wilasnie tym
organizacjom. Zwazajac jednak na okoliczno$¢, ze rézne organizacje moga stosowaé
rézne kryteria edukacyjne, a takze fakt, ze nie kazda z organizacji posiada taki rejestr,
nalezy w drodze rozporzadzenia wydanego przez wilasciwego ministra do spraw
budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa

okresli¢ wymogi jakie zobligowany jest spetni¢ taki podmiot, celem powierzenia mu



wypetniania ustawowych przestanek. Do takich przestanek bez watpienia nalezy
zaliczy¢ m.in.:

a) posiadanie przez podmiot ogdlnodostepnego on-line rejestru dostosowanego
do wymagan ustawowych;

b) prowadzenie przez podmiot kurséw przygotowujacych do wykonywania
zawodu posrednika w obrocie nieruchomo$ciami lub zarzadcy
nieruchomosci;

c) posiadanie przez podmiot kompleksowego programu nauczania oraz
mozliwo$ci weryfikacji efektow jego nauczania, np. w formie egzaminu;

d) posiadanie przez podmiot okreslonych standardow zawodowych
wymaganych przy $wiadczeniu ustug posrednictwa 1 zarzadzania
nieruchomos$ciami;

e) posiadanie przez podmiot organu weryfikujacego kwalifikacje osob do
wpisu do rejestru oraz kontrolujacego przestanki wykreslenia z rejestru;

f) posiadanie przez podmiot organu odpowiedzialnosci zawodowej,
rozpatrujacego skargi na dzialalno$¢ posrednikéw 1 zarzadcow
nieruchomos$ci ze strony zamawiajacego oraz innych posrednikow i

zarzadcow nieruchomosci.

Celem zapewnienia swobodnego dostepu do zawodu, osoba zainteresowana
wykonywaniem czynnos$ci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz
zarzadzania nieruchomos$ciami, bedzie mogta jednoczesnie podja¢ swobodna decyzje,
w ktorej organizacji chce dokona¢ certyfikacji i do ktdrej rejestru chce zosta¢ dopisana.
Warunkiem ustawowym bedzie jednak fakt, Ze organizacja taka zostala upowazniona
przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w drodze rozporzadzenia. Ma to na celu
ustandaryzowanie wymogoéw 1 kwalifikacji stawianych kandydatom do wpisu do
rejestru. Postuluje si¢ jednoczesnie, zeby szczegély dotyczace prowadzenia rejestru,
okre§lenia  standardow  zawodowych,  wymagan  edukacyjnych,  kwestii
odpowiedzialnos$ci zawodowej oraz innych istotnych elementéw minister wtasciwy do
spraw  budownictwa, planowania 1 zagospodarowania przestrzennego oraz

mieszkalnictwa konsultowat z tymi organizacjami przed wydaniem rozporzadzenia.



Zmiana powierzajagca prowadzenie rejestru i wykonywanie czynnosci z zakresu
wpisu do rejestru oraz wykreslenia z rejestru organizacjom zawodowym posrednikow
w obrocie nieruchomos$ciami przewidziana jest w art. 1 pkt 2 niniejszego projektu,
natomiast zmiana powierzajaca prowadzenie rejestru i wykonywanie czynnosci z
zakresu wpisu oraz wykreS§lenia z rejestru organizacjom zawodowym zarzadcoOw

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

6. Wymog zawierania umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz umowy o

zarzadzanie nieruchomoscia w formie dokumentowej

W obecnym stanie prawnym, ustawodawca wymaga od posrednikéw w obrocie
nieruchomos$ciami oraz od zarzadcéw nieruchomosci zawierania uméw z zamawiajacymi
w formie pisemne;j lub elektronicznej. Nalezy zauwazy¢, ze jest to jedna z niewielu dziedzin
gospodarki, gdzie stawia si¢ tak wysokie wymagania co do formy zawierania umowy.
Zawieranie umow w formie pisemnej jest szczegOlnie problematyczne, kiedy ustuge
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub zarzadzania nieruchomos$cia zamawia osoba
znajdujaca si¢ w innym miescie lub czesto w innym panstwie. Z kolei niewiele 0sob posiada
kwalifikowany podpis elektroniczny, ktory jest wymagany przy zawieraniu umowy w
formie elektronicznej, a dodatkowo spora cze$¢ osOb nie potrafi si¢ nim postugiwaé
(szczegolnie osoby starsze, czgsto nie posiadajace nawet dostgpu do komputera). Dlatego
tez wnioskodawcy uwazaja, ze wystarczajaca forma zawierania umow posrednictwa w
obrocie nieruchomo$ciami oraz umoéw o zarzadzanie nieruchomos$cig bedzie forma
dokumentowa, ktora jest dopuszczona w wigkszosci obszaréw naszej gospodarki. Forma ta
spetnia wymogi zarowno formy pisemnej, formy elektronicznej, a dodatkowo daje stronom
mozliwo$¢ zawierania umow w innej, wygodnej dla nich formie, np. skandw przesytanych
za posrednictwem e-mail. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze konsumenta zawierajacego
umowe¢ posrednictwa w formie innej niz pisemna w siedzibie przedsiebiorcy, chronig
przepisy o ochronie praw konsumentoéw, a doktadniej o prawie odstgpienia od umowy w

terminie 14-dniowym.

Zmiana wprowadzajaca mozliwo$¢ zawierania umow posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami w formie dokumentowej przewidziana jest w art. 1 pkt 4 niniejszego

projektu, natomiast zmiana wprowadzajaca mozliwo$¢ zawierania umow o zarzadzanie



nieruchomos$cig w formie dokumentowej przewidziana jest w art. 1 pkt 11 niniejszego

projektu.

Przywrocenie ustawowej definicji umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
zawartej na wylacznos¢

Ustawg deregulacyjna, usuni¢to z porzadku prawnego definicj¢ umowy posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami zawarta na wytaczno$¢. Jest to jedna z wielu zmian, ktora
przestata obowiazywaé w przepisach, jednakze wcigz obowigzuje w obrocie gospodarczym.
Brak jej regulacji rodzi jednak istotne problemy interpretacyjne. Dlatego tez wnioskodawca
postuluje, ponowne uregulowanie umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
zawartej na wylaczno$¢ na rzecz jednego posrednika, co oznacza, ze w okresie
obowigzywania umowy zamawiajacy nie moze zawiera¢c umow o podobnym charakterze,
odnoszacych si¢ do tej samej nieruchomosci z innym podmiotem wykonujacym czynnosci
z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Ma to na celu ochrong interesu
posrednika, zawierajacego umowe w takiej formie, gdzie — jak pokazuje praktyka —
wywotuje ona zdecydowanie wigksze naktady finansowe niz zwykta umowa posrednictwa.
Dodatkowo ustawowa definicja umowy na wytaczno$¢ — w razie zaistnienia sporu — bedzie
dla sadu jasng przestanka do wydawania orzeczen, ktére nie beda ze sobg sprzeczne w

r6éznych ocenianych sprawach.

Zmiana wprowadzajaca ustawowa definicjc umowy posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami zawarta na wylaczno$¢ przewidziana jest w art. 1 pkt 4 niniejszego

projektu.

Zamieszczanie w umowie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami informacji o
rejestrze os0b wykonujacych czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie

nieruchomosciami

Przy zawieraniu umowy posrednictwa, posrednik w obrocie nieruchomosciami lub
osoba wykonujaca czynnosci pomocnicze posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami,
zobligowane beda do zawierania w umowie informacji o rejestrze, wraz z podaniem adresu
internetowego, w ktorym to rejestrze zamawiajacy bedzie mogt na biezaco dokonywaé

weryfikacji uprawnien podmiotu z ktdrym zawieral umowe do wykonywania czynno$ci
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posrednictwa oraz aktualnosci obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej

posrednika.

Zmiana wprowadzajaca obowigzek zamieszczania w umowie posrednictwa informacji
o rejestrze osOb wykonujacych czynno$ci z zakresu posrednictwa w obrocie

nieruchomos$ciami przewidziana jest w art. 1 pkt 4 niniejszego projektu.

Zamieszczanie w umowie posrednictwa informacji o posredniku odpowiedzialnym za
wykonanie umowy posrednictwa w przypadku jej zawierania przez osob¢ wykonujaca

czynnosci pomocnicze posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

W przypadku jezeli umowa posrednictwa zawierana jest w imieniu posrednika w
obrocie nieruchomos$ciami przez osobe wykonujaca czynnosci pomocnicze posrednictwa w
obrocie nieruchomo$ciami, informacja o tym fakcie zamieszczana bedzie w umowie
posrednictwa wraz ze wskazaniem posrednika odpowiedzialnego za wykonanie umowy,
pod ktorego nadzorem osoba zawierajagca umowe pozostaje. Pozwoli to zamawiajagcemu na
tatwg identyfikacj¢ osoby, ktéra w rzeczywisto$ci jest odpowiedzialna za wykonywanie

czynno$ci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Zmiana wprowadzajaca obowigzek zamieszczania w umowie posrednictwa informacji
o posredniku odpowiedzialnym za wykonywanie czynno$ci z zakresu posrednika w obrocie

nieruchomos$ciami przewidziana jest w art. 1 pkt 4 niniejszego projektu.

Dostosowanie zakresu osob, co do ktorych znajduje zastosowanie wymog
niekaralnosci wskazany w art. 180a ze wzgledu na zmiany wprowadzane niniejszym

projektem

Poniewaz niniejszy projekt zaktada wprowadzenie definicji posrednika w obrocie
nieruchomo$ciami jako kazdej osoby fizycznej wykonujacej czynnosci z zakresu
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, nalezy wprowadzi¢ odpowiednie modyfikacje

do art. 180a.

Zmiana dostosowujaca brzmienie art. 180a do modyfikacji wprowadzanych niniejszym

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



11. Zamieszczanie informacji o zawartej umowie ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej posrednika w obrocie nieruchomosciami lub zarzadcy nieruchomosci w

rejestrze os6b wykonujacych te czynnosci

W obecnym stanie prawnym ustawodawca wymaga, aby kopi¢ zawarcia
obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami lub zarzadcy nieruchomosci stanowita zatacznik do zawartej umowy
posrednictwa lub umowy o zarzadzanie nieruchomos$cig. Dodatkowo wymaga si¢, aby
kazda zmiana na tej polisie, a takze jej przedtuzenie na kolejny okres wymagato
dostarczenia do zamawiajacego kopii takiej zmienionej lub przedtuzonej umowy. Rodzi to
duze komplikacje po stronie posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadcow
nieruchomosci, poniewaz wymaga si¢ od nich masowej wysylki poczta tradycyjna takich
dokumentow. W dobie ekologicznych inicjatyw takie wymagania wydaja si¢ wielce
niewskazane, tym bardziej, ze w przypadku innych obowigzkowych ubezpieczef, np.
ubezpieczenia komunikacyjnego, takie informacje aktualizowane sg automatycznie.
Dlatego tez postuluje si¢, zeby informacje o zawartym ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci
cywilnej, zmianach na tej polisie oraz o zawarciu nowej polisy wpisywac¢ do rejestru osob
wykonujacych czynno$ci z zakresu posrednika w obrocie nieruchomo$ciami oraz rejestru
0s6b wykonujacych czynnos$ci z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami. Przy ogélnym
dostepie do tych informacji w formie rejestru on-line, kazdy zainteresowany bedzie mogt

na biezaco zweryfikowaé wazno$¢ polisy i informacje w niej zawarte.

Zmiana wprowadzajaca obowigzek zamieszczania informacji o zawartej polisie
obowigzkowego ubezpieczenia posrednika w obrocie nieruchomos$ciami, zmianach na tej
polisie oraz o zawarciu nowej polisy przewidziana jest w art. 1 pkt 6 niniejszego
projektu, natomiast zmiana wprowadzajaca obowigzek zamieszczania informacji o
zawartej polisie obowiazkowego ubezpieczenia zarzadcy nieruchomosci, zmianach na tej
polisie oraz o zawarciu nowej polisy przewidziana jest w art. 1 pkt 12 niniejszego

projektu.

12. Podniesienie minimalnej kwoty gwarancyjnej obowiazkowego ubezpieczenia

odpowiedzialnos$ci cywilnej posrednika w obrocie nieruchomosciami



13.

Aktualnie minimalna kwota gwarancyjna wynosi réwnowartos¢ 25.000 euro, co przy
obowigzujacych realiach rynku zdaniem wnioskodawcy jest kwota zdecydowanie zbyt
niska. Przy obecnych cenach nieruchomosci, kwota odpowiadajaca przeszto 100.000 zt nie
jest wystarczajaca na pokrycie ewentualnej szkody wyrzadzonej przez posrednika lub
osoby dziatajacej pod jego nadzorem przy wiekszosci transakcji sprzedazy nieruchomosci.
Stawka okres$lona rozporzadzeniem wilasciwego ministra zostata ustalona ponad dekadg
temu, kiedy ceny nieruchomosci byly zdecydowanie nizsze. Mimo, ze posrednik moze
dobrowolnie ubezpieczy¢ si¢ na wyzsza kwote, to jednak wigkszo$¢ stosuje w swoich
polisach ubezpieczeniowych kwote minimalng. Dlatego tez dla podniesienia poziomu
bezpieczenstwa transakcji na rynku nieruchomosci, postuluje si¢ podwyzszenie minimalnej
kwoty gwarancyjnej obowigzkowego ubezpieczenia posrednika do adekwatnej obecnie

wysokosci.

Wprowadzenie postulowanej zmiany nie wymaga w tym zakresie nowelizacji
ustawy, albowiem wysokos¢ minimalnej kwoty gwarancyjnej jest ustalana w drodze aktu

wykonawczego wydanego przez wlasciwego ministra.

Rozszerzenie katalogu rejestru i ewidencji, do ktorych posrednik w obrocie

nieruchomosciami ma prawo wgladu i pobierania z nich odpowiednich zaswiadczen

Prawo dotyczace rynku nieruchomos$ci zmienia si¢ bardzo dynamicznie. Aktualnie
enumeratywnie wymienione w art. 181a katalogi sa niekompletne, co niejednokrotnie rodzi
problem z finalizacja transakcji prowadzonej przez posrednika na rzecz zamawiajacego.
Wymaga to w zwigzku z tym pobierania od zamawiajacych dodatkowych pelnomocnictw,
co z kolei generuje m.in. dodatkowe koszty, a jednoczes$nie komplikuje przeprowadzenie
czynno$ci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami zmierzajagcymi do
finalizacji transakcji. Dlatego tez wnioskodawcy wnosza o sprezycowanie obecnych
zapisOw oraz dodanie do katalogu brakujacych rejestrow i ewidencji:

a) w odniesieniu do ksigg wieczystych doprecyzowanie, ze posrednik na podstawie
zawartej umowy posrednictwa oprocz dostepu do tresci ksiegi wieczystej, ma takze
prawo uzyskiwania jej numeru (ktéry to numer niejednokrotnie nie jest znany
samym wilascicielom), a takze w razie konieczno$ci uzyskiwania numeréw innych
ksiag wieczystych, ktore formalnie sa powigzane z nieruchomos$cia bedaca

przedmiotem umowy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, mimo, ze nie



b)

d)

stanowig jednej nieruchomosci — np. numeru ksiegi wieczystej dziatki stanowigcej
droge dojazdowa do nieruchomos$ci celem ustalenia jej stanu prawnego;

planéw urzadzenia lasu oraz uproszczonych planéw urzadzenia lasu — obecnie
posrednicy majg problem z uzyskaniem tych zaswiadczen, ktére do niedawna byty
obligatoryjne przy sprzedazy nieruchomosci gruntowej, a obecnie wymagane jest
o$wiadczenie wlasciciela, ze dziatka nie jest objeta takim planem — co posrednik
wykazujac nalezyta staranno$¢ ma obowigzek zweryfikowaé na podstawie
uzyskanego zaswiadczenia; obecnie wydzialy ochrony $rodowiska nie chca
wydawac¢ takich za§wiadczen na podstawie umowy posrednictwa, wymagajac od
posrednika dodatkowego imiennego pelnomocnictwa, poniewaz wglad i prawo
pobierania za§wiadczen z tego rejestru nie jest enumeratywnie wymieniony w art.
181a ustawy;

dostepie nieruchomosci do drogi publicznej — obecnie w celu uzyskania takiego
zaswiadczenia, wymaga si¢ od posrednika dodatkowego imiennego
petnomocnictwa; posrednik wykazujac nalezyta staranno$¢ jest zobowigzany
zbadan, czy nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem umowy posrednictwa posiada taki
dostep;

obszarach zdegradowanych i1 obszarach rewitalizacji — przedstawienie takiego
zaswiadczenia jest obligatoryjne przy sprzedazy nieruchomosci; wprawdzie
wydzialy planowania przestrzennego urzedow gmin wydaja takie zaswiadczenia
wraz z zaswiadczeniem z ogo6lnodostepnego planu zagospodarowania
przestrzennego, jednakze wnioskodawcy uwazaja, ze prawo wgladu i pobierania
zaswiadczen z tego rejestru rowniez powinno by¢ wymienione w art. 181a ustawy;
ewidencji podatkowej nieruchomosci — zgodnie z art. 112 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. 2023 poz. 2383), nabywca nieruchomosci w
wchodzacej w sktad przedsigbiorstwa lub zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa
odpowiada catym swoim majatkiem solidarnie z podatnikiem za powstale do dnia
nabycia zaleglosci podatkowe zwigzane z prowadzong dzialalnoscig gospodarcza,
chyba ze przy zachowaniu nalezytej staranno$ci nie mogt wiedzie¢ o tych
zaleglo$ciach — bez watpienia tg nalezytg staranno$cig jest uzyskanie z wlasciwego
wydzialu odpowiedniego zaswiadczenia; zgodnie z art. 114a ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa (Dz. U. 2023 poz. 2383) - dzierzawca lub
uzytkownik nieruchomos$ci odpowiada calym swoim majatkiem solidarnie z

podatnikiem bedacym wlascicielem, uzytkownikiem wieczystym lub posiadaczem



samoistnym nieruchomosci za zaleglosci podatkowe z tytulu zobowigzan
podatkowych wynikajacych z opodatkowania nieruchomosci, powstatych podczas
trwania dzierzawy lub uzytkowania; kazda z opisanych sytuacji moze by¢
przedmiotem umowy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, w zwigzku z tym
posrednik bez najmniejszej watpliwosci powinien mie¢ wglad do ewidencji
podatkowej nieruchomos$ci bedacej przedmiotem umowy posrednictwa oraz
pobierania z niej odpowiednich za§wiadczen; dodatkowo wglad do tej ewidencji i
mozliwo$¢ pobierania zaswiadczen umozliwia posrednikowi weryfikacje, czy
obecny zbywca nieruchomos$ci dokonal zgloszenia podatkowego po nabyciu
nieruchomos$ci we wtasciwym urzedzie gminy (chronologia zdarzen);

f) ewidencji optat administracyjnych spétdzielni lub wspolnoty — dobra praktyka jest
pobieranie przez posrednika zaswiadczen o braku zaleglo§ci w oplatach
administracyjnych, w szczegdlnosci celem weryfikacji dla zbywcy nieruchomosci,
czy na dzien jej sprzedazy nie ma zobowigzan wobec powyzszych; obecnie
posrednik celem pobrania takiego zaswiadczenia jest zobowigzany przedlozy¢
imienne pelnomocnictwo, a niektdre spotdzielnie wymagaja wrgez pelnomocnictwa
poswiadczonego notarialnie — dlatego tez wnioskodawca postuluje o zamieszczenie
takiego uprawnienia w art.. 181a;

g) innych, ktére moga okaza¢ si¢ niezbedne w toku wykonywanych czynnosci
posrednictwa — zdarzaja si¢ sytuacje, ze posrednik podczas weryfikacji stanu
prawnego napotka problemy, ktére wymagaja dodatkowej weryfikacji lub uzyskania
zaswiadczenia z rejestrow nie wymienionych w art. 18la ustawy (ani nie
wymienionych w proponowanej nowelizacji), ktore to jednak sg cigezkie do
przewidzenia i wymagatoby to kompleksowego zgromadzenia wszystkich rejestréw
w art. 181a— co z kolei wydaje si¢ niemozliwe; dlatego tez wnioskodawca postuluje,
zeby posrednik posiadat wglad do kazdego rejestru oraz pobierania z niego
odpowiednich kopii, zaswiadczen i o$wiadczen, ktore w jego opinii okazg si¢
niezb¢dne w toku wykonywanych czynno$ci posrednictwa w stosunku do

nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy posrednictwa.

Zmiana rozszerzajaca uprawnienia posrednika do niezbgdnego w toku starannego
wykonywania umowy posrednictwa wgladu do rejestréw oraz pobierania z nich

zas$wiadczen przewidziana jest w art. 1 pkt 7 niniejszego projektu.



14. Dostosowanie zakresu osob, co do ktorych znajduje zastosowanie art. 198b ze wzgledu

15

na zmiany wprowadzane niniejszym projektem

W obecnym brzmieniu ustawy art. 198b zaklada natozenie kary administracyjnej na
osob¢ nie bedacej przedsigbiorca, ktdra wykonuje czynnosci z zakresu posrednictwa w
obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadzania nieruchomo$ciami. W zwigzku ze zmianami
planowanymi tym projektem, karze administracyjnej podlega¢ bedzie osoba wykonujaca
czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz czynnos$ci z zakresu
zarzadzania nieruchomo$ciami, a takze osoba wykonujaca czynnosci pomocnicze
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz czynno$ci pomocnicze zarzadzania

nieruchomos$ciami bez uzyskania wpisu do wtasciwego rejestru.

Zmiana zakladajaca natozenie kary administracyjnej dla osoby, ktora bez wpisu do
wlasciwego rejestru  wykonuje czynnosci z zakresu posrednictwa w  obrocie
nieruchomos$ciami oraz czynnos$ci z zakresu zarzadzania nieruchomosciami, a takze osoby
wykonujacej czynnosci pomocnicze posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz
czynno$ci pomocnicze zarzadzania nieruchomo$ciami przewidziana jest w art. 1 pkt 13

niniejszego projektu.

Dostosowanie zakresu 0sob, co do ktorych znajduje zastosowanie art. 198d ze wzgledu

na zmiany wprowadzane niniejszym projektem

W obecnym brzmieniu ustawy art. 198d zaklada natozenie kary administracyjnej na
przedsigbiorcg, ktory wykonuje czynno$ci z zakresu posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami bez zawarcia obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialno$ci
cywilnej. W zwigzku ze zmianami planowanymi niniejszym projektem, karze
administracyjnej za brak obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnos$ci cywilnej,
podlega¢ bedzie kazda osoba fizyczna wykonujaca czynnos$ci z zakresu posrednictwa w

obrocie nieruchomo$ciami.

Zmiana zakladajagca nalozenie kary administracyjnej dla osoby, ktora bez
wymaganego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej wykonuje czynnosci z zakresu
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami przewidziana jest w art. 1 pkt 14 i pkt 15

niniejszego projektu.



16. Dostosowanie zakresu osob, co do ktorych znajduje zastosowanie art. 198e ze wzgledu

na zmiany wprowadzane niniejszym projektem

W obecnym brzmieniu ustawy art. 198e zaktada natozenie kary administracyjnej na
przedsigbiorce, ktory wykonuje czynno$ci z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami bez
zawarcia obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej. W zwigzku ze
zmianami planowanymi niniejszym projektem, karze administracyjnej za brak
obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej, podlega¢ bedzie kazda osoba

fizyczna wykonujaca czynnos$ci z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami.

Zmiana zakltadajaca nalozenie kary administracyjnej dla osoby, ktoéra bez wymaganego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej wykonuje czynno$ci z zakresu zarzadzania

nieruchomos$ciami przewidziana jest w art. 1 pkt 14 i pkt 16 niniejszego projektu.

17. Dostosowanie zakresu osob, co do ktorych znajduje zastosowanie art. 198f ze wzgledu

na zmiany wprowadzane niniejszym projektem

W obecnym brzmieniu ustawy art. 198f zaklada nalozenie kary administracyjnej na
przedsigbiorcg, ktory wykonuje czynno$ci z zakresu posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami bez spetnienia wymogu niekaralnosci okreslonego w art. 180a. W
zwigzku ze zmianami planowanymi niniejszym projektem, karze administracyjnej za
wykonywanie czynno$ci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami bedzie

podlega¢ kazda osoba, ktora nie spetnia warunku wskazanego w art. 180a.

Zmiana zakladajaca nalozenie kary administracyjnej dla osoby, ktéora wykonuje
czynnos$ci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami bez spetnienia warunku
niekaralnosci okreslonego w art. 180a przewidziana jest w art. 1 pkt 17 niniejszego

projektu.

Wejscie w Zycie:

18. Projekt zaklada, ze ustawa wejdzie w zycie w ciagu 14 dni od jej ogloszenia, za
wyjatkiem art. 1 pkt 2, pkt 3, pkt 6, pkt 9, pkt 10 oraz pkt 12, ktore wchodza w Zycie

z dniem 1 stycznia 2026 r.



Odroczenie wejscia w zycie niektorych przepisow do 1 stycznia 2026 r. ma na celu
wydanie w tym czasie odpowiednich aktow wykonawczych przez wlasciwych ministréw
oraz mozliwo$¢ dostosowania si¢ do nowego porzadku prawnego przez podmioty, ktérym
powierzone zostanie prowadzenie rejestrow o0sob wykonujacych czynno$ci z zakresu
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami 1 czynno$ci z zakresu zarzadzania
nieruchomos$ciami, a takze os6b wykonujacych czynnosci pomocnicze posrednictwa w

obrocie nieruchomos$ciami oraz czynnosci pomocnicze zarzadzania nieruchomosciami.
Termin wejscia w Zycie przepisow nowelizujacych Ustawe z dnia 21 sierpnia 1997 1. o

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

niniejszego projektu.

Informacje dodatkowe:

1. Skutki finansowe
Niniejszy projekt nie bedzie generowa¢ zadnych kosztow dla sektora

publicznego.

2. Skutki prawne
Projektowana ustawa przyniesie pozytywne skutki prawne. Niniejszy projekt
ureguluje w sposéb kompleksowy kwestie zwigzane z wykonywaniem czynno$ci z
zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz czynnosci z zakresu
zarzadzania nieruchomosciami, rozwigzujac tym samym problemy, ktére po deregulacji
tych zawoddw pojawity si¢ na przestrzeni ostatniej dekady, a takze dostosuje te przepisy

do obecnych wymagan.

3. Skutki spoleczne
Projektowana ustawa przyniesie pozytywne skutki spoteczne. Celem zmian jest
wyeliminowanie patologii panujacych obecnie na rynku posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami 1 zarzadzania nieruchomosciami, ktére niejednokrotnie byty
podnoszone przez sumiennych posrednikéw i zarzadcdw nieruchomosci, media oraz
samych zainteresowanych korzystaniem z ustug powyzszych. Zaktada si¢ nowa jakos¢

w branzy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami oraz zarzadzania



nieruchomos$ciami, oparta na wiedzy, standardach zawodowych 1 nalezytym
wykonywaniu powierzonych obowigzkéw, co bezposrednio przelozy si¢ na

bezpieczenstwo transakcji i zadowolenie spoteczne.

Skutki gospodarcze

Niniejszy projekt przelozy si¢ bezposrednio na wigksza che¢ korzystania z
ptatnych ustug profesjonalnych posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami i zarzadcow
nieruchomosci, co przetozy si¢ takze na zwigkszone wptywy do budzetu panstwa oraz

gmin.

. Inne

Projekt nie zawiera przepisow regulacyjnych i nie okre§la wymogdéw
dotyczacych $wiadczenia ushug transgranicznych w rozumieniu Ustawy z dnia 22
grudnia 2015 r. 0 zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach
cztonkowskich Unii Europejskiej (Dz. U. z 2023 r. poz. 334).

Projekt ustawy nie wymaga przedstawienia wlasciwym organom i instytucjom
Unii Europejskiej (w tym Europejskiemu Bankowi Centralnemu) w celu uzyskania
opinii, dokonania powiadomienia, konsultacji albo uzgodnienia.

Projekt ustawy nie zawiera rOwniez przepisoOw technicznych, a tym samym nie
podlega notyfikacji zgodnie z przepisami rozporzadzania Rady Ministrow z dnia 23
grudnia 2002 r. w sprawie sposobu funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji
norm i aktow prawnych (Dz. U. z 2002 r. nr 239 poz. 2039).

Projekt ustawy nie podlegat takze ocenie w zakresie oceny skutkow regulacji w
trybie §32 uchwaty nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin
pracy Rady Ministrow (M.P. z 2024 r. poz. 806).



DEKLAROWANE SKUTKI REGULACJI (DSR)

zgodnie z zalgcznikiem do uchwaty nr 51 Prezydium Sejmu z dnia 26 sierpnia 2024 r.

Informacja o projekcie

a) Tytul projektu:

Projekt ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

b) Przedstawiciel wnioskodawcy:

L. Cze$¢ wstepna

[1] Zwigzty opis zidentyfikowanego problemu i proponowanych rozwigzan.

Ustawg z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie
niektérych zawodoéw (Dz. U. z 2013 r. poz. 829), od dnia 1 stycznia 2014 r. zniesiono
obowigzek uzyskania panstwowych licencji posrednika w obrocie nieruchomo$ciami oraz
zarzadcy nieruchomosci, a tym samym ustawodawca zrezygnowal z wymogu posiadania
przez posrednikow 1 zarzadcoéw odpowiedniego wyksztalcenia oraz przygotowania do
zawodu. Obecnie kazdy, spelniajagc minimum formalnos$ci — bedac niekaranym za okreslone
przestgpstwa (w przypadku posrednikéw), zaktadajac dziatalnos$¢ gospodarcza i wykupiwszy
minimalne ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej — moze wykonywac czynnosci z
zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadzania nieruchomosciami.
Niestety wigkszo$¢ z tych osdb nie ma najmniejszego przygotowania, co zglaszaja zarowno
sami posrednicy 1 zarzadcy nieruchomosci, organizacje zawodowe, media, ale takze sami
zainteresowani korzystajacy z ustug powyzszych. Osoby te — nie posiadajac odpowiednich
kwalifikacji — czesto odpowiadaja za majatki bedacymi oszczednosciami calego zycia
zlecajacego ustuge posrednictwa lub zarzadzania nieruchomosciami, kiedy jednocze$nie ich
odpowiedzialno$¢ w zasadzie ograniczona jest do odpowiedzialnos$ci deliktowej. Obecnie do
organizacji zawodowych posrednikéw 1 zarzadcdw nieruchomosci docierajg liczne skargi na

zachowania nieprawidlowe, deliktowe, a nade wszystko nieetyczne niektorych osob

wykonujacych czynno$ci posrednictwa i zarzadzania nieruchomosciami. Co chwila w




mediach pojawiajg si¢ rOwniez materiaty dotyczace niesumiennych i niedo§wiadczonych
posrednikow. Poszkodowanym takimi dziataniami pozostaje jedynie powddztwo cywilne i
roszczenie odszkodowawcze, m.in. z obowigzkowej polisy odpowiedzialno$ci cywilnej
ubezpieczonego, jednak réwniez tutaj stwierdza si¢ pewne nieprawidtowosci, przede
wszystkim co do minimalnej kwoty gwarancyjnej na jaka musi ubezpieczy¢ si¢ posrednik
czy zarzadca nieruchomosci. Dodatkowo posrednik czy zarzadca, ktory dopuscit si¢ takich
czynéw, moze dalej wykonywac¢ czynno$ci posrednictwa lub zarzgdzania nieruchomo$ciami
ze wzgledu na brak organu kontrolujacego i oceniajacego te naduzycia. W zwigzku z
powyzszym cze$¢ 0sob, do ktorych dotarly zte opinie o pracy posrednikow 1 zarzadcoéw nie
decyduje si¢ na korzystanie z ich uslug, mimo tego, ze nie posiadaja zadnego doswiadczenia
np. w sprzedazy nieruchomosci, co z kolei powoduje duze ryzyko takiej transakcji lub
pokrzywdzenia nieSwiadomej osoby. Brak udziatu w takich transakcjach osoby trzeciej,
posiadajacej odpowiednia wiedze i przygotowanie, a nade wszystko praktyke, powoduje
duze ryzyko takich transakcji, co czesto konczy si¢ sprawami sadowymi, a tym samym
bezposrednim obcigzaniem budzetu panstwa. Nie mozna odpowiedzialno$ci za transakcje
sprzedazy nieruchomosci przerzuca¢ na notariuszy - notariusz nie ma mozliwosci osobistego
zapoznania si¢ z nieruchomoscia, a jedynie ma poglad na dokumenty, ktore przedtozag mu
strony umowy i w umowie po$§wiadczy to, co os§wiadczajg strony, notariusz nie jest rowniez
specjalista w dziedzinie oceny wartosci rynkowej nieruchomosci, w szczegdlnosci takiej,
ktorej stanu fizycznego nie zna. W przypadku zarzadcow bez odpowiedniego doswiadczenia
1 przygotowywania merytorycznego, szkode ponosi z kolei wspdlnota, ktorej sprawy sa zle
prowadzone.

Zwazajac na powyzsze proponuje si¢ rozwigzania, dzieki ktérym zostang
wyeliminowane obecne patologie panujagce na rynku posrednikow w obrocie
nieruchomos$ciami i zarzadcéw nieruchomosci. Ustanowienie wymogow kwalifikacyjnych
do wykonywania czynno$ci posrednictwa czy zarzadzania nieruchomos$ciami cho¢by na
poziomie absolutnego minimum, przy jednoczesnej kontroli spetnienia tych przestanek przez
odpowiedni podmiot, wydaje si¢ dziataniem optymalnym, ktore pogodzi stan wystepujacy
przed deregulacja tych zawodow ze stanem po ich deregulacji, pozwalajac jednocze$nie na
zapewnienie odpowiedniej jako$ci ustug §wiadczonych przez tych specjalistow.

Brak wprowadzenia proponowanych zmian bedzie powigksza¢ patologie
wystepujace wsrdd niektoérych posrednikéw w obrocie nieruchomosciami lub zarzadcow

nieruchomosci, ze szkoda dla wszystkich — 0s6b z branzy, oséb korzystajacych z ushug




powyzszych, a takze posrednio dla catej przestrzeni publicznej z daleko idacymi tego
skutkami ocenianymi w diuzszej perspektywie. Ustawodawca powinien dazy¢ do stanu
wystepujacego w wielu zachodnich krajach, gdzie nikt nie prowadzi sprzedazy lub wynajmu
nieruchomosci, a takze zarzadzania nig bez pomocy dos§wiadczonego profesjonalisty. Mozna
to osiggnac jedynie przez przywrocenie pewnych ustawowych obowiazkow, jakie powinien
spetnia¢ specjalista rynku nieruchomosci, odpowiednich dla zawoddw zaufania publicznego,
tj. wiedzy, dos§wiadczenia, etycznego postgpowania, a takze mozliwosci pozasagdowych form

kontroli jego uprawnien, wypetienia obowigzkoéw 1 zachowan.

[2] Czy byly rozwazane rozwigzania alternatywne?
= Tak

= Nie

Nie rozwazano rozwigzan alternatywnych. Nie ma mozliwo$ci podjecia alternatywnych w
stosunku do proponowanej ustawy, srodkdw umozliwiajacych osiggniecie zamierzonego
celu. Wielokrotnie podejmowano rozmowy na temat naprawy skutkow rozwigzan
wprowadzonych po deregulacji zawodu posrednika i zarzadcy nieruchomosci, jednak
dochodzono do wnioskow, Ze nie ma innej mozliwosci, niz nowelizacja ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktéra to jednak przez ostatnia dekad¢ nie zostala w tym zakresie

przeprowadzona.

I1. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2 pkt 3-5 regulaminu Sejmu

[3] Jakie sg przewidywane skutki prawne projektowanych rozwigzan?

1. Réznice pomigdzy dotychczasowym, a projektowanym stanem prawnym w zakresie
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami przedstawiaja si¢

nastepujaco:

STAN OBECNY PROJEKT USTAWY
Art. 179a. Art. 179a.

Posrednik w obrocie nieruchomo$ciami to | [nowy ustep] 1. Posrednik w obrocie
przedsi¢biorca prowadzacy dzialalno$é¢ | nieruchomosciami to osoba fizyczna
gospodarczg z zakresu posrednictwa w | wykonujaca  czynno$ci z  zakresu

obrocie nieruchomos$ciami. posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.




[nowy ustep] 2. Posrednik w obrocie
nieruchomo$ciami  moze  wykonywaé
czynno$ci posrednictwa za pomocg 0sOb
wykonujacych czynno$ci pomocnicze i
dziatajacych pod jego nadzorem, za ktorych

dziatalno$¢ jest odpowiedzialny.

[nowy artykul] Art. 179¢c. 1. Posrednik w
obrocie nieruchomos$ciami podlega
obowigzkowemu wpisowi do rejestru osob
wykonujagcych  czynno$ci z  zakresu
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
prowadzonego przez uprawniony podmiot.
2. Do rejestru o0s6b wykonujacych
czynno$ci z zakresu posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami wpisuje si¢ osobe, ktora:
1) posiada pelng zdolno$¢ do czynnosci
prawnych;

2) posiada obywatelstwo polskie lub
obywatelstwo innego panstwa
cztonkowskiego Unii Europejskiej,
Konfederacji Szwajcarskiej lub panstwa
cztonkowskiego Europejskiego
Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) —
strony umowy o Europejskim Obszarze
Gospodarczym;

3) posiada co najmniej wyksztatcenie
Srednie;

4) biegle wtada jezykiem polskim;

5) spetnia wymog niekaralnosci okre§lony
w art. 180a;

6) wobec ktérej nie zostal orzeczony
sadowy zakaz wykonywania czynno$ci z

zakresu  posrednictwa ~ w  obrocie




nieruchomos$ciami lub czynnosci
pomocniczych posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami;

7) posiada aktualng i niezbedng wiedze
wymagang przy $wiadczeniu czynnoS$ci
tego rodzaju;

8) zobowigze si¢ przestrzegaé zasad etyki
zawodowej oraz standardow wlasciwych
dla wykonywania czynno$ci z zakresu
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.
3. Osoby  wykonujace  czynnosci
pomocnicze 1 dzialajace pod nadzorem
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
podlegaja obowigzkowemu wpisowi do
rejestru  0os6b  wykonujacych czynnosci
pomocnicze posrednictwa w  obrocie
nieruchomos$ciami  prowadzonego przez
uprawniony podmiot wraz z informacja o
posredniku w obrocie nieruchomos$ciami
pod ktdérego nadzorem pozostaja.

4. Do rejestru o0sob wykonujacych
czynno$ci pomocnicze i dzialajacych pod
nadzorem  posrednika w  obrocie
nieruchomos$ciami wpisuje si¢ osobe, ktora:
1) posiada pelng zdolno$¢ do czynnosci
prawnych;

2) biegle wtada jezykiem polskim;

3) spetnia wymog niekaralnosci okre§lony
w art. 180a;

4) wobec ktorej nie zostal orzeczony
sadowy zakaz wykonywania czynnosci
pomocniczych posrednictwa w obrocie

nieruchomos$ciami;




5) posiada aktualng niezbedng wiedze
wymagang przy $wiadczeniu czynnoS$ci
pomocniczych tego rodzaju;

6) wniosek o wpis zostanie zlozony przez
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
pod ktérego nadzorem osoba ma
pozostawac.

5. Szczegdtowe kryteria jakie musi spetniaé
osoba ubiegajaca si¢ o wpis do rejestru oraz
kryteria jakie winien spelnia¢ podmiot
wskazany w wust. 1 uprawniony do
prowadzenia rejestru okresla minister
wlasciwy do  spraw  budownictwa,
planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w
drodze rozporzadzenia.

6. Zasady etyki zawodowej oraz standardy
wlasciwe dla wykonywania czynno$ci z
zakresu  posrednictwa ~ w  obrocie
nieruchomos$ciami okresla minister
wlasciwy do  spraw  budownictwa,
planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w

drodze rozporzadzenia.

[nowy artykul] Art. 179d. 1. Wykre$leniu
z rejestru o ktorym mowa w art. 179¢ ust. 1
podlega osoba wykonujaca czynno$ci z
zakresu  posrednictwa ~ w  obrocie
nieruchomo$ciami, w przypadku gdy
zaistniala co  najmniej jedna @z
wymienionych przestanek:

1) utracita peing zdolno$¢ do czynnosci

prawnych;




2) zostala skazana prawomocnym
wyrokiem za przestgpstwo okre§lone w
art. 180a;

3) wobec ktorej zostat orzeczony sadowy
zakaz wykonywania czynnos$ci z
zakresu posrednictwa w  obrocie
nieruchomos$ciami;

4) dopuscita  si¢  naruszenia  zasad
zawodowych lub standardow
wlasciwych dla wykonywania
czynno$ci z zakresu posrednictwa w
obrocie nieruchomos$ciami, a naruszenie
to zostalo stwierdzone przez organ
kontrolujacy podmiotu uprawnionego
do prowadzenia rejestru;

5) nie posiada aktualnej niezb¢dnej wiedzy
wymaganej przy $wiadczeniu czynnosci
tego rodzaju, co zostato stwierdzone
przez organ kontrolujacy podmiotu
uprawnionego do prowadzenia rejestru;

6) zlozyla wniosek o wykreslenie z tego
rejestru.

2. Wykresleniu z rejestru o ktérym mowa w

art. 179c ust. 3 podlega osoba wykonujaca

czynno$ci pomocnicze posrednictwa w

obrocie nieruchomos$ciami, w przypadku

gdy zaistnialta co najmniej jedna z

wymienionych przestanek:

1) utracita peing zdolno$¢ do czynnosci
prawnych;

2) zostala skazana prawomocnym
wyrokiem za przestgpstwo okre§lone w

art. 180a;




3) wobec ktorej zostat orzeczony sadowy

zakaz wykonywania czynnosci
pomocniczych posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami;

4) zlozyla wniosek o wykreslenie z tego
rejestru;

5) posrednik w obrocie nieruchomo$ciami
pod ktorego nadzorem pozostaje osoba
wykonujaca

czynnos$ci pomocnicze

posrednictwa W obrocie
nieruchomos$ciami ztozyt wniosek o
wykreslenie tej osoby z rejestru.

3. Ponowny wpis do rejestru przez podmiot

uprawniony do jego prowadzenia jest

mozliwy  po  spelnieniu  wszystkich

przestanek wskazanych w art. 179¢ ust. 2

lub ust. 4.

Art. 180. 1. (uchylony)
la. (uchylony)

2. (uchylony)

3. Zakres czynnosci posrednictwa w
obrocie nieruchomo$ciami okresla umowa
posrednictwa. Umowa wymaga formy
pisemnej lub elektronicznej pod rygorem
niewaznosci.

3a. (uchylony)

4. (uchylony)

5. (uchylony)

6. (uchylony)

7. (uchylony)

8. (uchylony)

Art. 180. 1. (uchylony)
la. (uchylony)

2. (uchylony)

3. Zakres czynnosci posrednictwa w
obrocie nieruchomo$ciami okresla umowa
posrednictwa. Umowa wymaga formy
dokumentowej pod rygorem

niewaznosci.

3a. (uchylony)

4. (uchylony)

5. (uchylony)

6. (uchylony)

7. (uchylony)

8. (uchylony)

[nowy ustep] 9. Umowa posrednictwa

moze by¢ zawarta w formie umowy na




wylaczno$¢ co oznacza, ze podmiot

zamawiajacy ustuge posrednictwa

zobowigzuje si¢ do niezawierania umow o
podobnym charakterze dotyczacych tej
samej nieruchomosci z innymi
posrednikami w obrocie nieruchomos$ciami
przez okres wskazany w  umowie
posrednictwa. Przyjmuje si¢ domniemanie,
nieruchomosci

ze  sprzedaz bedacej

przedmiotem umowy posrednictwa
zawartej na wylaczno$¢ nastgpita wskutek
dziatan posrednika w obrocie
nieruchomo$ciami z ktérym ta umowa
zostata zawarta.

[nowy ustep] 10. W umowie posrednictwa
zamieszcza si¢ informacje o rejestrze
wskazanym w art. 179c ust. 1 wraz ze
wskazaniem jego adresu internetowego oraz
danymi podmiotu prowadzacego rejestr.
[nowy ustep] 11. Jezeli umowa
posrednictwa zawierana jest w imieniu
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
przez osob¢ wykonujaca  czynnosci
pomocnicze, informacj¢ takg zamieszcza si¢
W umowie

posrednictwa  wraz  ze

wskazaniem posrednika pod  ktorego
nadzorem osoba zawierajaca taka umowe

pozostaje.

Art. 180a. 1. Dzialalno§¢ w zakresie

posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
moze by¢ wykonywana przez:

1) osobe fizyczng, ktéra nie zostata

prawomocnie  skazana za  umyslne

Art. 180a. 1. CzynnoSci w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
moga by¢ wykonywane przez ) osobeg
fizyczna, ktéra nie zostalta prawomocnie
umyslne

skazana  za przestepstwo




przestepstwo  przeciwko  dzialalno$ci
instytucji panstwowych oraz samorzadu
terytorialnego,  przeciwko  wymiarowi
sprawiedliwosci, przeciwko wiarygodnosci
dokumentow, przeciwko mieniu, przeciwko
obrotowi gospodarczemu 1 interesom
majatkowym w obrocie cywilnoprawnym,
przeciwko obrotowi pieni¢dzmi i papierami
warto§ciowymi, przestepstwo, o ktorym
mowa w art. 165a Kodeksu karnego,
przestgpstwo popetnione w celu osiggnigcia
korzysci majatkowej lub osobistej lub
umyslne przestgpstwo skarbowe;
2) osobe¢ lub

prawna jednostke

organizacyjna nieposiadajaca
osobowosci prawnej, w ktorej wspolnicy,
ktorym powierzono prowadzenie spraw
spolki, lub uprawnieni do reprezentacji
spotki, lub  czlonkowie organow
zarzadzajacych nie zostali prawomocnie
skazani za przestepstwo, o ktorym mowa
w pkt 1, lub umyslne przestepstwo
skarbowe.

2. Wymog niekaralnosci, o ktorym mowa w
si¢ réwniez do oséb

ust. 1, stosuje

kierujacych  wykonywaniem czynno$ci
zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci
w zakresie po$rednictwa w  obrocie
nieruchomo$ciami oraz do beneficjenta
rzeczywistego w rozumieniu art. 2 ust. 2 pkt
1 ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o
przeciwdziataniu praniu pienigdzy oraz

finansowaniu terroryzmu (Dz. U. z 2023 r.

przeciwko dziatalnosci instytucji
panstwowych oraz samorzadu
terytorialnego,  przeciwko  wymiarowi

sprawiedliwosci, przeciwko wiarygodnosci
dokumentow, przeciwko mieniu, przeciwko
obrotowi gospodarczemu 1 interesom
majatkowym w obrocie cywilnoprawnym,
przeciwko obrotowi pieni¢gdzmi i papierami
warto§ciowymi, przestepstwo, o ktorym
mowa w art. 165a Kodeksu karnego,
przestgpstwo popetnione w celu osiggnigcia
korzysci majatkowej lub osobistej lub

umyslne przestgpstwo skarbowe.

2. Wymog niekaralnosci, o ktorym mowa w

ust. 1, stosuje si¢ roéwniez do o0sob

kierujacych  wykonywaniem czynno$ci

. | Izeniom dzialalnodei

w zakresie posrednictwa w  obrocie

nieruchomos$ciami, do beneficjenta
rzeczywistego w rozumieniu art. 2 ust. 2 pkt
1 ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o
przeciwdziataniu praniu pienigdzy oraz

finansowaniu terroryzmu (Dz. U. z 2023 r.




poz. 1124, 1285, 1723 1 1843 oraz z 2024 r.
poz. 850) podmiotu prowadzacego taka

dziatalnos¢.

poz. 1124, 1285, 1723 1 1843 oraz z 2024 r.
poz. 850) podmiotu prowadzacego taka
dziatlalno$¢ oraz do osob wskazanych w

art. 179a ust. 2.

Art. 181. 1. (uchylony)

2. (uchylony)

3. Posrednik w obrocie nieruchomo$ciami
podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu
odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z posrednictwem w
obrocie nieruchomos$ciami. Jezeli posrednik
w obrocie nieruchomosciami wykonuje
czynno$ci przy pomocy innych o0sob,
dzialajacych pod jego nadzorem, podlega
ubezpieczeniu

on rowniez

odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody
wyrzadzone dziataniem tych oséb.

3a. Kopia dokumentu ubezpieczenia, o
ktorym mowa w ust. 3, aktualnego na
dzien zawarcia umowy posrednictwa
stanowi zalacznik do tej umowy.
Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami
niezwlocznie informuje stron¢ umowy

posrednictwa o wszelkich zmianach

danych zawartych w dokumencie
ubezpieczenia i 0 zawarciu nowej umowy
ubezpieczenia, przekazujac kopie
dokumentu ubezpieczenia.

3b. Jezeli posrednik w obrocie
nieruchomosciami nie dopelnil

obowiazkow, o ktorych mowa w ust. 3a,

po

uprzednim wezwaniu w formie pisemnej

strona umowy  posrednictwa,

Art. 181. 1. (uchylony)

2. (uchylony)

3. Posrednik w obrocie nieruchomo$ciami
podlega obowigzkowemu ubezpieczeniu
odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z posrednictwem w
obrocie nieruchomos$ciami. Jezeli posrednik
w obrocie nieruchomosciami wykonuje
czynno$ci przy pomocy innych o0sob,
dzialajacych pod jego nadzorem, podlega
ubezpieczeniu

on roéwniez

odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody
wyrzadzone dziataniem tych oséb.

3a. Informacje o zawartym aktualnym
ubezpieczeniu odpowiedzialnosci

cywilnej za szkody wyrzadzone w

zwiazku z czynnoSciami posrednictwa w
obrocie nieruchomos$ciami, zmianie
danych zawartych w tym ubezpieczeniu
oraz 0 zawarciu nowej umowy
ubezpieczenia zamieszcza si¢ w rejestrze

o ktorym mowa w art. 179¢ ust. 1.




posrednika w obrocie nieruchomosciami

do przedlozenia kopii dokumentu
ubezpieczenia w ciagu 7 dni od dnia
otrzymania wezwania, ma prawo
wypowiedzie¢ umowe posrednictwa ze
skutkiem natychmiastowym.

4. Minister wlasciwy do spraw instytucji
finansowych w porozumieniu z ministrem
wlasciwym do spraw  budownictwa,
planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa, po

zasiegnieciu  opinii  Polskiej Izby
Ubezpieczen, okresli, w drodze
rozporzadzenia,  szczegbétowy  zakres

ubezpieczenia obowigzkowego, o ktorym

mowa Ww ust. 3, termin powstania
obowigzku ubezpieczenia oraz minimalng
sume gwarancyjng, bioragc w szczegdlnosci
pod uwage specyfike wykonywanego
zawodu oraz zakres realizowanych zadan, a
takze sposoby uznawania ubezpieczen i
gwarancji zawodowych wydanych w
panstwach cztonkowskich, o ktérych mowa
w art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 6 marca 2018 r.
o zasadach uczestnictwa przedsigbiorcéw
zagranicznych i1 innych osob zagranicznych
w obrocie gospodarczym na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

5. (uchylony)

6. (uchylony)

4. Minister wlasciwy do spraw instytucji
finansowych w porozumieniu z ministrem
wlasciwym do spraw  budownictwa,
planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa, po

zasiegnieciu  opinii  Polskiej Izby
Ubezpieczen, okresli, w drodze
rozporzadzenia,  szczegbétowy  zakres

ubezpieczenia obowigzkowego, o ktorym

mowa Ww ust. 3, termin powstania
obowigzku ubezpieczenia oraz minimalng
sume gwarancyjng, bioragc w szczegdlnosci
pod uwage specyfike wykonywanego
zawodu oraz zakres realizowanych zadan, a
takze sposoby uznawania ubezpieczen i
gwarancji zawodowych wydanych w
panstwach cztonkowskich, o ktérych mowa
w art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 6 marca 2018 r.
o zasadach uczestnictwa przedsigbiorcéw
zagranicznych i1 innych osob zagranicznych
w obrocie gospodarczym na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

5. (uchylony)

6. (uchylony)

Art. 18la. Posrednik w  obrocie
nieruchomos$ciami wykonujacy czynnosci,

o ktérych mowa w art. 179b, w zwiazku z

Art. 18la. Posrednik w  obrocie
nieruchomos$ciami wykonujacy czynnosci,

o ktérych mowa w art. 179b oraz osoby




zawartg umowa posrednictwa ma prawo

wgladu do:

1) ksiag wieczystych,

2) katastru nieruchomosci,

3) ewidenc;ji sieci uzbrojenia terenu,

4) tabel taksacyjnych i map taksacyjnych
tworzonych na podstawie art. 169,

5) planow  miejscowych, decyzji o
warunkach zabudowy 1 zagospodarowania
terenu oraz planow ogo6lnych gmin,

6) rejestréw cen nieruchomosci,

7) rejestrow  0sob, ktorym przystuguja
prawa okreslone w art. 179b pkt 2 oraz
prawa odrebnej wlasnosci lokalu,

8) ewidencji ludno$ci w zakresie obowigzku
meldunkowego,

9) $wiadectw charakterystyki energetyczne;j
- oraz do pobierania z nich niezbednych
odpowiednio

odpiséw,  wypisow i

zas$wiadczen.

wskazane w art. 179a ust. 2, w zwigzku z
zawartg umowa posrednictwa majg prawo
wgladu do:

1) ksigg wieczystych, w tym uzyskiwania
numeru ksiegi wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci bedacej przedmiotem
umowy posrednictwa oraz numerow
innych ksiag wieczystych powiazanych z
ta nieruchomoscia,

2) katastru nieruchomosci,

3) ewidenc;ji sieci uzbrojenia terenu,

4) tabel taksacyjnych i map taksacyjnych
tworzonych na podstawie art. 169,

5) planow  miejscowych, decyzji o
warunkach zabudowy 1 zagospodarowania
terenu oraz planow ogolnych gmin,

6) rejestréw cen nieruchomosci,

7) rejestrow  0sob, ktorym przystuguja
prawa okreslone w art. 179b pkt 2 oraz
prawa odrebnej wlasnosci lokalu,

8) ewidencji ludno$ci w zakresie obowigzku
meldunkowego,

9) swiadectw charakterystyki energetyczne;j
[nowy punkt] 10) planéw urzadzenia lasu
oraz uproszczonych plandéw urzadzenia
lasu,

[nowy punkt] 11) dostepie nieruchomosci
do drogi publicznej,

[nowy punkt] 12) obszarach
zdegradowanych 1 obszarach rewitalizacji,

[nowy punkt] 13) ewidencji podatkowe;j

nieruchomosci,




[nowy punkt] 14) ewidencji oplat
administracyjnych spotdzielni lub
wspolnoty,

[nowy punkt] 15) innych, ktére moga

niezbedne w  toku

si¢

wykonywanych czynno$ci posrednictwa

okazaé

- oraz do pobierania z nich niezbe¢dnych

odpowiednio  odpisow,  wypisoOw i

zas$wiadczen.

Art. 184a.
Zarzadca nieruchomosci to przedsiebiorca
prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza z

zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami.

Art. 184a.

[nowy ustep] 1. Zarzadca nieruchomosci to
osoba fizyczna wykonujaca czynnosci z
zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami.
[nowy ustep] 2. Zarzadca nieruchomosci
moze wykonywaé czynnos$ci zarzadzania za
pomoca 0s6b wykonujacych czynnosci
pomocnicze 1 dzialajacych pod jego
nadzorem, za ktorych dzialalno$¢ jest

odpowiedzialny.

[nowy artykul] Art. 184c. 1. Zarzadca
nieruchomos$ci podlega obowigzkowemu
wpisowi do rejestru o0s6b wykonujacych
zakresu

czynno$ci  z zarzadzania

nieruchomos$ciami prowadzonego przez
uprawniony podmiot.
2. Do

rejestru  os6b  wykonujacych

czynno$ci  z zakresu  zarzadzania
nieruchomos$ciami wpisuje si¢ osobe, ktora:

1) posiada pelng zdolno$¢ do czynnosci

prawnych;

2) posiada obywatelstwo polskie lub
obywatelstwo innego panstwa
cztonkowskiego Unii Europejskiej,




Konfederacji Szwajcarskiej lub panstwa
cztonkowskiego Europejskiego
Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) -
strony umowy o Europejskim Obszarze
Gospodarczym;

3) posiada co najmniej wyksztatcenie
Srednie;

4) biegle wtada jezykiem polskim;

5) wobec ktérej nie zostal orzeczony
sadowy zakaz wykonywania czynno$ci z
zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami lub
czynno$ci  pomocniczych  zarzadzania
nieruchomosciami;

6) posiada aktualng i niezbedng wiedze
wymagang przy $wiadczeniu czynnoS$ci
tego rodzaju;

7) zobowiaze si¢ przestrzegaé zasad
zawodowych oraz standardéw wlasciwych
dla wykonywania czynno$ci z zakresu
zarzadzania nieruchomog$ciami.

3. Osoby  wykonujace  czynnosci
pomocnicze 1 dzialajace pod nadzorem
zarzadcy nieruchomosci podlegaja
obowigzkowemu wpisowi do rejestru osob
wykonujagcych  czynnosci  pomocnicze
zarzadzania nieruchomos$ciami
prowadzonego przez uprawniony podmiot
wraz z informacja o  zarzadcy
nieruchomo$ci pod ktérego nadzorem
pozostaja.

4. Do rejestru o0sob wykonujacych

czynno$ci pomocnicze i dzialajacych pod




nadzorem zarzadcy nieruchomosci wpisuje
si¢ osobg, ktora:

1) posiada pelng zdolno$¢ do czynnosci
prawnych;

2) biegle wtada jezykiem polskim;

3) wobec ktérej nie zostal orzeczony
sadowy zakaz wykonywania czynnosci
pomocniczych zarzadzania
nieruchomosciami;

4) posiada aktualng niezbedng wiedze
wymagang przy $wiadczeniu czynnoS$ci
pomocniczych tego rodzaju;

5) wniosek o wpis zostanie zlozony przez
zarzadce nieruchomo$ci pod  ktorego
nadzorem osoba ma pozostawac.

5. Szczegdtowe kryteria jakie musi spetniaé
osoba ubiegajaca si¢ o wpis do rejestru oraz
kryteria jakie winien spelnia¢ podmiot
wskazany w wust. 1 uprawniony do
prowadzenia rejestru okresla minister
wlasciwy do  spraw  budownictwa,
planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w
drodze rozporzadzenia.

6. Zasady etyki zawodowej oraz standardy
wlasciwe dla wykonywania czynno$ci z
zakresu zarzadzania nieruchomo$ciami
okresla minister wlasciwy do spraw
budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz

mieszkalnictwa w drodze rozporzadzenia.

[nowy artykul] Art. 184d. 1. Wykresleniu

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




podlega osoba wykonujaca czynno$ci z

zakresu zarzadzania nieruchomosciami, w

przypadku gdy zaistniata co najmniej jedna

z wymienionych przestanek:

1) utracita peing zdolno$¢ do czynnosci
prawnych;

2) wobec ktoérej zostal orzeczony sagdowy
zakaz wykonywania czynnos$ci z
zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami;

3) dopuscita si¢ naruszenia zasad etyki
zawodowej lub standardéw wlasciwych
dla wykonywania czynno$ci z zakresu
zarzadzania  nieruchomo$ciami, a
naruszenie to zostalo stwierdzone przez
organ kontrolujacy podmiotu
uprawnionego do prowadzenia rejestru;

4) nie posiada aktualnej niezbednej wiedzy
wymaganej przy $wiadczeniu czynnosci
tego rodzaju, co zostalo stwierdzone
przez organ kontrolujacy podmiotu
uprawnionego do prowadzenia rejestru;

5) zlozyla wniosek o wykreslenie z tego
rejestru.

2. Wykresleniu z rejestru o ktérym mowa w

art. 184c ust. 3 podlega osoba wykonujaca

czynnosci pomocnicze zarzadzania
nieruchomo$ciami, w przypadku gdy

zaistniala ~co  najmniej jedna @z

wymienionych przestanek:

1) utracita peing zdolno$¢ do czynnosci
prawnych;

2) wobec ktoérej zostal orzeczony sagdowy

zakaz wykonywania czynnosci




pomocniczych zarzadzania
nieruchomos$ciami;

3) zlozyla wniosek o wykreslenie z tego
rejestru;

4) zarzadca nieruchomos$ci pod ktorego
nadzorem pozostaje osoba wykonujaca
czynno$ci pomocnicze zarzadzania
nieruchomos$ciami ztozyt wniosek o
wykreslenie tej osoby z rejestru.

3. Ponowny wpis do rejestru przez podmiot

uprawniony do jego prowadzenia jest

mozliwy  po  spelieniu  wszystkich

przestanek wskazanych w art. 184c ust. 2

lub ust. 4.

Art. 185. 1. (uchylony)
la. (uchylony)
1b. (uchylony)
Ic. (uchylony)
2. Zakres

okresla

zarzagdzania  nieruchomoscia

umowa 0 zarzadzanie
nieruchomoscia, zawarta z jej wlascicielem,
wspoOlnotg mieszkaniowag albo inng osobag
lub  jednostka organizacyjng,  ktorej
przystuguje prawo do nieruchomosci, ze
skutkiem prawnym bezposrednio dla tej
osoby lub jednostki organizacyjnej. Umowa
wymaga formy pisemnej lub
elektronicznej pod rygorem niewaznosci.
3. (uchylony)

4. (uchylony)

5. (uchylony)

Art. 185. 1. (uchylony)
la. (uchylony)
1b. (uchylony)
Ic. (uchylony)
2. Zakres

okresla

zarzagdzania  nieruchomoscia

umowa 0 zarzadzanie
nieruchomoscia, zawarta z jej wlascicielem,
wspoOlnotag mieszkaniowg albo inng osobag
lub  jednostka organizacyjng,  ktorej
przystuguje prawo do nieruchomosci, ze
skutkiem prawnym bezposrednio dla tej
osoby lub jednostki organizacyjnej. Umowa
wymaga formy dokumentowej pod
rygorem niewaznosci.

3. (uchylony)

4. (uchylony)

5. (uchylony)

Art. 186. 1. (uchylony)
2. (uchylony)

Art. 186. 1. (uchylony)
2. (uchylony)




3. Zarzadca nieruchomosci podlega

obowigzkowemu ubezpieczeniu

odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z zarzadzaniem
nieruchomoscia. Jezeli zarzadca
nieruchomos$ci wykonuje czynnosci przy
pomocy innych oséb, dziatajacych pod jego
nadzorem, podlega on réwniez
ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej
za szkody wyrzadzone dziataniem tych
0sob.

3a. Kopia dokumentu ubezpieczenia, o
ktorym mowa w ust. 3, aktualnego na
dzien zawarcia umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia stanowi zalacznik do tej
umowy. Zarzadca nieruchomosci
niezwlocznie informuje stron¢ umowy o
zarzadzanie nieruchomoscia o wszelkich
zmianach  danych  zawartych w
dokumencie ubezpieczenia i o zawarciu
nowej

umowy ubezpieczenia,

przekazujac kopie¢ dokumentu
ubezpieczenia.

3b. Jezeli zarzadca nieruchomosci nie
dopelil obowiazkow, o ktorych mowa w
ust. 3a, strona umowy o zarzadzanie
nieruchomoscia, po uprzednim wezwaniu
w formie

pisemnej zarzadcy

nieruchomosci do przedlozenia kopii
dokumentu ubezpieczenia w ciagu 7 dni
od dnia otrzymania wezwania, ma prawo

wypowiedzie¢ umowe¢ o zarzadzanie

3. Zarzadca nieruchomosci podlega

obowigzkowemu ubezpieczeniu

odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z zarzadzaniem
nieruchomoscia. Jezeli zarzadca
nieruchomos$ci wykonuje czynnosci przy
pomocy innych oséb, dziatajacych pod jego
nadzorem, podlega on réwniez
ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej
za szkody wyrzadzone dziataniem tych
0sob.

3a. Informacje o zawartym aktualnym
ubezpieczeniu odpowiedzialnosci

cywilnej za szkody wyrzadzone w

zwigzku z czynnoSciami zarzadzania

nieruchomosciami, zmianie danych
zawartych w tym ubezpieczeniu oraz o
zawarciu nowej umowy ubezpieczenia
zamieszcza si¢ w rejestrze o ktorym

mowa w art. 184c¢ ust. 1.




nieruchomoscia ze skutkiem
natychmiastowym.

4. Minister wlasciwy do spraw instytucji
finansowych w porozumieniu z ministrem
wlasciwym do spraw  budownictwa,
planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa, po

zasiegnieciu  opinii  Polskiej Izby
Ubezpieczen, okresli, w drodze
rozporzadzenia,  szczegoétowy  zakres

ubezpieczenia obowigzkowego, o ktorym

mowa Ww ust. 3, termin powstania
obowigzku ubezpieczenia oraz minimalng
sume gwarancyjng, bioragc w szczegdlnosci
pod uwage specyfike wykonywanego
zawodu oraz zakres realizowanych zadan, a
takze sposoby uznawania ubezpieczen i
gwarancji zawodowych wydanych w
panstwach cztonkowskich, o ktérych mowa
w art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 6 marca 2018 r.
o zasadach uczestnictwa przedsigbiorcéw
zagranicznych i1 innych osob zagranicznych
w obrocie gospodarczym na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

5. (uchylony)

6. (uchylony)

: ! ”
natychmiastowym:

4. Minister wlasciwy do spraw instytucji
finansowych w porozumieniu z ministrem
wlasciwym do spraw  budownictwa,
planowania i zagospodarowania

przestrzennego oraz mieszkalnictwa, po

zasiegnieciu  opinii  Polskiej Izby
Ubezpieczen, okresli, w drodze
rozporzadzenia,  szczegoétowy  zakres

ubezpieczenia obowigzkowego, o ktorym

mowa Ww ust. 3, termin powstania
obowigzku ubezpieczenia oraz minimalng
sume gwarancyjng, bioragc w szczegdlnosci
pod uwage specyfike wykonywanego
zawodu oraz zakres realizowanych zadan, a
takze sposoby uznawania ubezpieczen i
gwarancji zawodowych wydanych w
panstwach cztonkowskich, o ktérych mowa
w art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 6 marca 2018 .
o zasadach uczestnictwa przedsigbiorcéw
zagranicznych i1 innych osob zagranicznych
w obrocie gospodarczym na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

5. (uchylony)

6. (uchylony)

Art. 198b. 1. Kto:

1) dokonuje okreslenia wartos$ci
nieruchomos$ci bez spetnienia warunku, o
ktérym mowa w art. 174 ust. 7,

okre§lone w

2) wykonuje  czynno$ci

umowie posrednictwa, o ktérej mowa w art.

Art. 198b. 1. Kto:

1) dokonuje okreslenia wartos$ci
nieruchomosci bez spetnienia warunku, o
ktérym mowa w art. 174 ust. 7,

okre§lone w

2) wykonuje  czynno$ci

umowie posrednictwa, o ktorej mowa w art.




180 wust. 3, bez spetnienia warunku, o
ktérym mowa w art. 179a,

3) podejmuje decyzje i wykonuje czynnos$ci
okreslone w umowie o zarzadzanie
nieruchomoscia, o ktorej mowa w art. 185
ust. 2, bez spetnienia warunku, o ktorym
mowa w art. 184a

- podlega karze grzywny w wysokosci do 50
000 zt.

2. Orzekanie w sprawach o czyny, o ktorych
mowa w ust. 1, nastgpuje w trybie
przepisow  Kodeksu postgpowania w

sprawach o wykroczenia.

180 wust. 3, bez spetnienia warunku, o
ktérym mowa w art. 179c¢ ust. 1 lub ust. 3,
3) podejmuje decyzje i wykonuje czynnos$ci
okreslone w umowie o zarzadzanie
nieruchomoscia, o ktorej mowa w art. 185
ust. 2, bez spetnienia warunku, o ktorym
mowa w art. 184c¢ ust. 1 lub ust. 3

- podlega karze grzywny w wysokosci do 50
000 z1.

2. Orzekanie w sprawach o czyny, o ktorych
mowa w ust. 1, nastgpuje w trybie
przepisow  Kodeksu postgpowania w

sprawach o wykroczenia.

Art. 198c. 1. Kto prowadzi dzialalnos¢, o
ktérej mowa w art. 174 ust. 3 1 3a, bez
spelnienia obowigzku zawarcia umowy
ubezpieczenia, o ktérym mowa w art. 175
ust. 4, podlega karze pieni¢znej w

wysokosci od dwukrotnego do
pigciokrotnego przecigtnego miesi¢cznego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej w
roku poprzedzajacym rok, w ktorym
stwierdzono naruszenie, oglaszanego przez
Prezesa Gloéwnego Urzedu Statystycznego
na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia
17 grudnia 1998 r. o0 emeryturach i rentach z
Funduszu Ubezpieczen Spotecznych.

2. W sprawach, o ktéorych mowa w ust. 1,
decyzje wydaje wojewddzki inspektor
Inspekcji Handlowej wlasciwy ze wzgledu
na miejsce przeprowadzania kontroli.

3. Przy ustalaniu wysokosci kary pienigznej

uwzglednia si¢ dotychczasowa dziatalno$é

Art. 198c. 1. Kto wykonuje czynnosci, o
ktérych mowa w art. 174 ust. 3 1 3a, bez
spelnienia obowigzku zawarcia umowy
ubezpieczenia, o ktérym mowa w art. 175
ust. 4, podlega karze pieni¢znej w

wysokosci od dwukrotnego do
pigciokrotnego przecigtnego miesi¢cznego
wynagrodzenia w gospodarce narodowej w
roku poprzedzajacym rok, w ktorym
stwierdzono naruszenie, oglaszanego przez
Prezesa Gloéwnego Urzedu Statystycznego
na podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia
17 grudnia 1998 r. o0 emeryturach i rentach z
Funduszu Ubezpieczen Spotecznych.

2. W sprawach, o ktéorych mowa w ust. 1,
decyzje wydaje wojewddzki inspektor
Inspekcji Handlowej wlasciwy ze wzgledu
na miejsce przeprowadzania kontroli.

3. Przy ustalaniu wysokosci kary pienigznej

uwzglednia si¢ dotychczasowa dziatalno$é




przedsigbiorcy, skale prowadzonej

dzialalnosci oraz czas trwania naruszenia.

4. Karg pienigzng uiszcza si¢ w terminie 14

dni od dnia, w ktorym decyzja o

wymierzeniu kary pieni¢znej stata si¢
ostateczna.

5. Egzekucja kary pieni¢znej nastgpuje w
trybie  przepisow o  postepowaniu
egzekucyjnym w administracji.

6. Kara pieni¢zna stanowi dochod budzetu
panstwa.

7. Kary pieni¢znej nie wymierza si¢, jezeli
do dnia stwierdzenia przez wiasciwego
wojewodzkiego  inspektora  Inspekcji
Handlowej naruszenia uptynely 3 lata,
liczac od dnia powstania obowigzku
zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktérym
mowa w art. 175 ust. 4, przez
przedsi¢biorce, u ktérego to naruszenie
stwierdzono.

8. Obowigzek uiszczenia kary pieni¢znej
przedawnia si¢ po uplywie 3 lat od
ostatniego dnia terminu, w ktérym kara

powinna zosta¢ uiszczona.

osoby dokonujacej naruszenia, skale
prowadzonej dzialalnosci oraz czas trwania
naruszenia.

4. Karg pienigzng uiszcza si¢ w terminie 14
dni od

dnia, w ktorym decyzja o

wymierzeniu kary pieni¢znej stata si¢
ostateczna.

5. Egzekucja kary pieni¢znej nastgpuje w
trybie  przepisow o  postepowaniu
egzekucyjnym w administracji.

6. Kara pieni¢zna stanowi dochdd budzetu
panstwa.

7. Kary pieni¢znej nie wymierza si¢, jezeli
do dnia stwierdzenia przez wlasciwego
wojewodzkiego  inspektora  Inspekcji
Handlowej naruszenia uptynely 3 lata,
liczac od dnia powstania obowigzku
zawarcia umowy ubezpieczenia, o ktorym
mowa w art. 175 ust. 4, przez osobe, u

ktorej to naruszenie stwierdzono.

8. Obowigzek uiszczenia kary pieni¢znej
przedawnia si¢ po uplywie 3 lat od
ostatniego dnia terminu, w ktérym kara

powinna zosta¢ uiszczona.

198d. Kto prowadzi dzialalnos¢

gospodarczg z zakresu posrednictwa w
obrocie nieruchomos$ciami bez spehienia
obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia,
o ktérym mowa w art. 181 ust. 3, podlega
karze od

pienieznej w  wysokos$ci

dwukrotnego do pigciokrotnego

przecigtnego miesi¢cznego wynagrodzenia

198d. Kto wykonuje czynnosci z
zakresu  poSrednictwa ~ w  obrocie
nieruchomos$ciami bez spelnienia

obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia,
o ktérym mowa w art. 181 ust. 3, podlega

karze pienigznej w  wysokosci od

dwukrotnego do pigciokrotnego

przecigtnego miesi¢cznego wynagrodzenia




w  gospodarce narodowej w  roku
poprzedzajacym rok, w ktérym stwierdzono
oglaszanego przez Prezesa

Urzedu

naruszenie,

Gloéwnego Statystycznego na
podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia
17 grudnia 1998 r. o0 emeryturach i rentach z
Ubezpieczen

Funduszu Spotecznych.

Przepisy art. 198c ust. 2-8 stosuje sie¢

w  gospodarce narodowej w  roku
poprzedzajacym rok, w ktérym stwierdzono
oglaszanego przez Prezesa

Urzedu

naruszenie,

Gléwnego Statystycznego na
podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia
17 grudnia 1998 r. o0 emeryturach i rentach z
Ubezpieczen

Funduszu Spotecznych.

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

odpowiednio. odpowiednio.

Art. 198e. Kto prowadzi dzialalno$¢ | Art. 198e. Kto wykonuje czynnosci
gospodarcza =z zakresu zarzadzania | z zakresu zarzadzania
nieruchomos$ciami bez spelnienia | nieruchomos$ciami bez spelnienia

obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia,
o ktérym mowa w art. 186 ust. 3, podlega

karze pienigznej w  wysokosci od

czterokrotnego do  dziesigciokrotnego
przecigtnego miesi¢cznego wynagrodzenia
w  gospodarce narodowej w  roku
poprzedzajacym rok, w ktérym stwierdzono
oglaszanego przez Prezesa

Urzedu

naruszenie,

Gléwnego Statystycznego na
podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia
17 grudnia 1998 r. o0 emeryturach i rentach z
Ubezpieczen

Funduszu Spotecznych.

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

obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia,
o ktérym mowa w art. 186 ust. 3, podlega

karze pienigznej w  wysokosci od

czterokrotnego  do  dziesigciokrotnego
przecigtnego miesi¢cznego wynagrodzenia
w  gospodarce narodowej w  roku
poprzedzajacym rok, w ktérym stwierdzono
oglaszanego przez Prezesa

Urzedu

naruszenie,

Gloéwnego Statystycznego na
podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia
17 grudnia 1998 r. 0 emeryturach i rentach z
Ubezpieczen

Funduszu Spotecznych.

Przepisy art. 198c ust. 2-8 stosuje sie¢

odpowiednio. odpowiednio.
Art. 198f. Kto prowadzi dzialalnos¢ | Art. 198f. Kto wykonuje czynnoSci
gospodarczg z zakresu posrednictwa w | z zakresu posrednictwa W

obrocie nieruchomo$ciami z naruszeniem
warunku, o ktorym mowa w art. 180a,
podlega karze pieni¢znej w wysokosci od
do

dwukrotnego pigciokrotnego

przecigtnego miesi¢cznego wynagrodzenia

obrocie nieruchomo$ciami z naruszeniem
warunku, o ktorym mowa w art. 180a,
podlega karze pieni¢znej w wysokosci od
do

dwukrotnego pigciokrotnego

przecigtnego miesi¢cznego wynagrodzenia




w  gospodarce narodowej w  roku
poprzedzajacym rok, w ktérym stwierdzono
oglaszanego przez Prezesa

Urzedu

naruszenie,

Gloéwnego Statystycznego na
podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia
17 grudnia 1998 r. o0 emeryturach i rentach z
Ubezpieczen

Funduszu Spotecznych.

Przepisy art. 198c ust. 2-8 stosuje sie¢

odpowiednio.

w  gospodarce narodowej w  roku
poprzedzajacym rok, w ktérym stwierdzono
oglaszanego przez Prezesa

Urzedu

naruszenie,

Gléwnego Statystycznego na
podstawie art. 20 pkt 1 lit. a ustawy z dnia
17 grudnia 1998 r. o0 emeryturach i rentach z
Funduszu  Ubezpieczen  Spolecznych.
Przepisy art. 198c ust. 2-8 stosuje sie

odpowiednio.

2. Projektowane rozwigzania s3 spdjne systemowo i terminologicznie z dotychczasowymi
regulacjami.

3. Projekt jest zgodny z Konstytucja RP, w tym z konstytucyjnym standardem ochrony praw
1 wolnosci.

4. Projektowane rozwigzanie jest zgodne z prawem mi¢dzynarodowym i Unii Europejskie;j.
5. Proponowany projekt wchodzi w zycie w ciaggu 14 dni od jego ogloszenia, z wyjatkiem
przepiséw, ktore wymagaja wydania aktow wykonawczych oraz dostosowania rynku
podlegajacego regulacji do nowej rzeczywistosci, ktore to wchodza w zycie od 1 stycznia

2026 .

[4] Jakie sa przewidywane skutki spoteczne projektowanych rozwigzan?

Podmioty na ktére wptywa projekt:

1) osoby wykonujace czynnos$ci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami oraz
zarzadzania nieruchomosciami;

2) osoby korzystajace z ustug powyzszych;

3) organizacje zawodowe posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami 1 zarzadcow

nieruchomosci.

Projektowane rozwigzania przyniosa pozytywne skutki spoteczne. Celem zmian jest
uporzadkowanie stanu panujacego na rynku specjalistow rynku nieruchomosci po
deregulacji,

wyeliminowanie panujagcych tam patologii oraz podniesienie jako$ci

$wiadczonych ustug i bezpieczenstwa transakc;ji.




[5] Jakie sg przewidywane skutki gospodarcze projektowanych rozwigzan?

Podmioty na ktére wptywa projekt:

1) osoby wykonujace czynnosci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami oraz
zarzadzania nieruchomosciami;

2) osoby korzystajace z ustug powyzszych;

3) organizacje zawodowe posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami 1 zarzadcow

nieruchomosci.

Wprowadzone zmiany moga wywota¢ pozytywne skutki gospodarcze. Zaktada si¢ ozywienie
gospodarki w branzy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami 1 zarzadzania
nieruchomos$ciami, spowodowane zwigkszonym zapotrzebowaniem na korzystanie z ustug
powyzszych. Projektowane rozwigzania moga wywola¢ dodatkowe koszty po stronie
organizacji zawodowych posrednikbw w obrocie nieruchomosciami 1 zarzadcow

nieruchomosci, wynikajace z obowigzku dostosowania si¢ do nowych regulacji.

[6] Jakie sa przewidywane skutki finansowe projektowanych rozwigzan, w szczegodlnosci
wplyw na sektor finansow publicznych, w tym na budzet panstwa i budzety jednostek

samorzadu terytorialnego?

Podmioty na ktére wptywa projekt:

1) osoby wykonujace czynnos$ci z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami oraz
zarzadzania nieruchomosciami;

2) osoby korzystajace z ustug powyzszych;

3) organizacje zawodowe posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami 1 zarzadcow

nieruchomosci.

Projekt wyeliminuje szarg strefe branzy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami oraz
zarzadzania nieruchomos$ciami, a takze zwigkszy przychody do budzetu panstwa i gmin z

tytutu podatku VAT oraz podatku PIT/CIT.

[7] Wykaz zrodet finansowania, jesli projekt ustawy pocigga za soba obcigzenie budzetu

panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.



Projektowana ustawa nie rodzi za sobg obcigzenia budzetu panstwa lub jednostek samorzadu

terytorialnego.

[8] Czy projekt ustawy podlega procedurze notyfikacyjne;j?
= Tak

= Nie

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

[9] Czy projekt ustawy zawiera przepisy okreslajace zasady podejmowania, wykonywania lub
zakonczenia dziatalnosci gospodarczej (art. 34 ust. 2a regulaminu Sejmu)?

= Tak

= Nie

[10] Czy wdrozenie projektowanych przepisow spowoduje obcigzenia administracyjne
mikroprzedsigbiorcow, matych i $rednich przedsigbiorcoOw (art. 34 ust. 2a regulaminu Sejmu)?

= Tak

= Nie

[11] Czy projekt ustawy zawiera przepisy regulacyjne lub okresla wymogi dotyczace
$wiadczenia ustug transgranicznych w rozumieniu Ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r. o zasadach
uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich Unii Europejskie;j
(art. 34 ust. 2b regulaminu Sejmu)?

= Tak

= Nie



Lista poparcia projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Lp.

Imi¢ i nazwisko

Podpis

Nr legitymacji

poselskiej




