Uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami (UD424)

UZGODNIENIA MIEDZYRESORTOWE/KONSULTACIJE PUBLICZNE/OPINIOWANIE

Jednostka
redakcyjna, ktérej
uwaga dotyczy/
pkt Uzasadnienia/
pkt OSR

Podmiot zgtaszajgcy

Uwaga/ Propozycja zmian zapisu

Art. 180 ust. 3 —
PRZECIW - nalezy
usunac ostatnie
zdanie

Stowarzyszenie
Profesjonalistow Rynku
Nieruchomosci Polski
Centralnej

Nie akceptujemy takiego rozwigzania, zgodnie z ktdrym wynagrodzenie przystuguje
posrednikowi wytgcznie od jednej ze stron tej samej transakcji. Od wielu lat model
wynagradzania ustalany jest indywidualnie w umowie posrednictwa. To strony powinny
decydowaé, czy posrednik swiadczy ustuge na rzecz jednej czy obu stron oraz kto ponosi
koszt tej ustugi. Ustawowe ograniczenie w tym zakresie ingeruje w swobode zawierania
umow i moze ograniczaé¢ mozliwos¢ wspotpracy pomiedzy niezaleznymi biurami
posrednictwa. Rozwigzanie to moze rdwniez prowadzi¢ do podrozenia ustugi posrednictwa
dla konsumenta. Jezeli wynagrodzenie posrednika bedzie mogto by¢é pobierane wytgcznie od
jednej strony transakcji, w praktyce moze dojs¢ do sytuacji, w ktérej jedna strona bedzie
musiafa pokry¢ koszt ustugi Swiadczonej w interesie obu stron albo kosztéw czynnosci
wykonywanych réwniez na potrzeby drugiego uczestnika transakcji. Ostatecznie moze to
oznaczac wyzsze wynagrodzenie ptacone przez jednego klienta, a wiec zwiekszenie kosztu
catej transakcji. Warto réwniez zwrdci¢ uwage na kierunek zmian obserwowany na rynku
amerykanskim. W nastepstwie zmian wprowadzanych po 2024 r. wiekszy nacisk potozono
tam na bezposrednie ustalanie i ujawnianie zasad wynagradzania agentéw wobec
kupujagcych i sprzedajgcych, co jest zwigzane m.in. z potrzebg wiekszej przejrzystosci
kosztow oraz jasnego okreslenia, kto i za jakg ustuge ptaci. Nie mozna zatem przyjmowacd
automatycznie, ze pobieranie wynagrodzenia wytacznie od jednej strony jest rozwigzaniem
korzystniejszym dla konsumentéw. Przeciwnie, transparentne okreslenie wynagrodzenia i
mozliwos$¢ jego ustalenia z kazdg ze stron moze lepiej odpowiadad rzeczywistemu zakresowi
Swiadczonych ustug. Z punktu widzenia konsumenta istotne jest przede wszystkim to, aby
znat zakres ustugi, wysokos$¢ wynagrodzenia oraz to, na rzecz kogo posrednik dziata. O tym
powinny decydowac jasne postanowienia umowy, a nie ustawowe narzucenie jednego
modelu finansowania ustugi. Zakaz pobierania wynagrodzenia od obu stron moze natomiast
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ograniczaé elastycznos$¢ rynku i prowadzi¢ do przenoszenia catego kosztu ustugi na jednego
uczestnika transakgji.

Art. 180 ust. 3b
PRZECIW - nalezy
usunac¢ w catosci

Stowarzyszenie
Profesjonalistow Rynku
Nieruchomosci Polski
Centralnej

Nie akceptujemy wprowadzenia tego przepisu w proponowanym brzmieniu, poniewaz w
sposdb bardzo szeroki i jednoczes$nie nieprecyzyjny okresla zakres odpowiedzialnosci
posrednika, niezaleznie od postanowien zawartej umowy posrednictwa. Szczegdlne
watpliwosci budzi obowigzek weryfikacji stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci,
ktéry moze wykraczaé poza zakres czynnosci wiasciwych dla posrednika i obejmowa¢
obszary wymagajace specjalistycznej wiedzy prawnej, technicznej, budowlanej lub
geodezyjnej. Niejasny jest rowniez zakres obowigzku , nalezytego prezentowania” oferty
oraz ,rzetelnego udzielania informacji o nieruchomosci”, poniewaz projekt nie okresla
jednoznacznych i obiektywnych kryteriéw pozwalajgcych przedsiebiorcy ocenic, czy
obowigzki te zostaty wykonane prawidtowo. Dodatkowo obowigzek dokumentowania
czynnosci zwigzanych z prezentacjg nieruchomosci prowadzi do zwiekszenia obcigzen
administracyjnych i moze powodowac¢ koncentracje dziatalnosci posrednika na gromadzeniu
dokumentacji zamiast na rzeczywistej obstudze klienta. Przepis rozmywa réwniez granice
odpowiedzialnosci pomiedzy posrednikiem a wtascicielem nieruchomosci oraz innymi
profesjonalistami uczestniczgcymi w procesie transakcyjnym.

Art. 180 ust. 3c
PRZECIW - nalezy
usunac¢ w catosci

Stowarzyszenie
Profesjonalistéw Rynku
Nieruchomosci Polski
Centralnej

Nie akceptujemy przepisu w proponowanym brzmieniu, poniewaz naktada na posrednika
obowigzek wykonywania czynnosci, ktére w praktyce moga wykraczaé poza charakter
zawodowej ustugi posrednictwa. W szczegdlnosci obowigzek analizy danych zawartych w
rejestrach i dokumentach oraz przeprowadzania ogledzin nieruchomosci powoduje, ze
posrednik moze zostac zobowigzany do dokonywania ocen wymagajacych specjalistycznej
wiedzy prawnej, technicznej, budowlanej lub geodezyjnej. Jednoczes$nie przepis nie okresla
zakresu i standardu takiej analizy ani nie wskazuje, kiedy mozna uznac jg za wykonang w
sposdb prawidtowy. Ogledziny pozwalajg na ocene jedynie tego, co jest widoczne w chwili
ich przeprowadzenia, natomiast nie dajag mozliwosci petnego ustalenia stanu technicznego,
budowlanego czy prawnego nieruchomosci. Istnieje zatem ryzyko, ze posrednik bedzie
ponosit odpowiedzialnos¢ za okolicznosci, ktérych nie mégt obiektywnie stwierdzi¢ w
ramach zwyktych ogledzin. Tak szeroko okreslony obowigzek zwieksza odpowiedzialnos¢
posrednika bez jednoznacznego okreslenia jej granic i moze prowadzi¢ do przenoszenia na
posrednikow odpowiedzialnosci wtasciwej dla innych uczestnikéw procesu transakcyjnego.

Strona | 2



Art. 180 ust. 3d
ZA - akceptujemy

Stowarzyszenie
Profesjonalistow Rynku
Nieruchomosci Polski
Centralnej

Akceptujemy rozwigzanie, zgodnie z ktérym publikacja ogtoszenia dotyczacego
nieruchomosci mogtaby nastgpié¢ wytgcznie po wczesniejszym zawarciu umowy
posrednictwa. Taki wymag nie jest dla naszego sSrodowiska rozwigzaniem nowym, poniewaz
od lat znajduje sie w standardach zawodowych Stowarzyszenia. Regulacja ta porzadkuje
zasady publikowania ofert i jest zgodna z dotychczasowg praktykg zawodowgq naszego
srodowiska.

Art. 180 ust. 3e
ZA, ale wymaga
doprecyzowania

Stowarzyszenie
Profesjonalistow Rynku
Nieruchomosci Polski
Centralnej

Co do zasady akceptujemy kierunek regulacji, jednak konieczne jest jednoznaczne
wskazanie, jakie dane identyfikujgce posrednika w obrocie nieruchomosciami majg by¢
publikowane w ogtoszeniu. Brak precyzyjnego okreslenia tych danych moze powodowac
rézne interpretacje i w praktyce prowadzi¢ do niejednolitego stosowania przepisu.

Art. 181 ust. 3¢
ZA - akceptujemy

Stowarzyszenie
Profesjonalistow Rynku
Nieruchomosci Polski
Centralnej

Akceptujemy ten przepis, poniewaz porzadkuje kwestie terminu dostarczenia przez
posrednika klientowi kopii polisy ubezpieczenia OC. Rozwigzanie to wprowadza wiekszg
przejrzystosé w relacji pomiedzy posrednikiem a klientem i jednoznacznie okresla
obowigzek posrednika w tym zakresie.

Art. 198d ust. 1 pkt 1
ZA - akceptujemy

Stowarzyszenie
Profesjonalistéw Rynku
Nieruchomosci Polski
Centralnej

Akceptujemy przepis przewidujgcy sankcje wobec przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos$é
w zakresie posrednictwa bez spetnienia obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia, o
ktédrym mowa w art. 181 ust. 3. Obowigzek posiadania ubezpieczenia OC jest jasno
okreslony, dlatego powigzanie jego naruszenia z odpowiedzialnoscia przedsiebiorcy jest
rozwigzaniem mozliwym do jednoznacznego zastosowania.

Art. 198d ust. 1 pkt
2 PRZECIW - nalezy
usunac¢ w catosci

Stowarzyszenie
Profesjonalistow Rynku
Nieruchomosci Polski
Centralnej

Nie akceptujemy tego przepisu w catosci, poniewaz przewiduje bardzo wysoka kare
pieniezng — od dwukrotnego do pieciokrotnego przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
— za wykonywanie czynnosci posrednictwa niezgodnie z art. 180 ust. 3, ust. 3b pkt 1 — 4 oraz
ust. 3c — 3e. Katalog obowigzkow, ktérych naruszenie ma skutkowac tak dotkliwg sankcja,
obejmuje przepisy postugujgce sie pojeciami nieostrymi i pozostawiajgcymi szeroki zakres
interpretacji, w szczegdlnosci obowigzek ,nalezytego prezentowania” oferty, ,rzetelnego
udzielania informacji”, weryfikacji stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci oraz
dokumentowania czynnosci. Oznacza to, ze przedsiebiorca moze zosta¢ ukarany wysoka
karg za naruszenie obowigzku, ktdrego zakres i sposdb prawidtowego wykonania nie zostaty
jednoznacznie okreslone. Szczegdlnie nieproporcjonalne jest potgczenie tak szeroko
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okreslonych obowigzkdw z mozliwoscig zastosowania kolejnych sankcji. Zgodnie z
proponowang regulacjg, zamiast kary pienieznej moze zosta¢ wydany nakaz zaprzestania
okreslonych praktyk, a niezastosowanie sie do tego nakazu moze skutkowaé zakazem
wykonywania dziatalnosci gospodarczej w zakresie posrednictwa. W praktyce oznacza to
mozliwo$é zastosowania bardzo dotkliwych konsekwencji wobec przedsiebiorcy, mimo ze
podstawg odpowiedzialnosci mogg by¢ przepisy, ktdrych interpretacja nie jest dostatecznie
przewidywalna. Tak skonstruowany system sankcji zwieksza ryzyko prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, moze prowadzi¢ do dalszej formalizacji ustugi, zwiekszenia
kosztow dziatalnosci oraz przeniesienia tych kosztéw na konsumentéw. Sankcja
administracyjna powinna by¢ powigzana z jednoznacznym, konkretnym i mozliwym do
obiektywnego zweryfikowania obowigzkiem. W obecnym ksztatcie art. 198d ust. 1 pkt 2
takiego standardu nie zapewnia. Dlatego przepis powinien zosta¢ usuniety w catosci.

Przywrdcié - ,Umowa posrednictwa moze by¢ zawarta z zastrzezeniem wytgcznosci na rzecz
posrednika w obrocie nieruchomosciami lub podmiotu prowadzacego dziatalno$é, o ktorej
mowa w art. 179a. Przepis art. 550 Kodeksu cywilnego stosuje sie odpowiednio.”
Whnosimy o przywrdcenie ust. 3a, ktory wprost dopuszcza mozliwo$é zawarcia umowy
posrednictwa z zastrzezeniem wytgcznosci na rzecz posrednika lub podmiotu prowadzacego
dziatalno$¢ posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Wprowadzenie wyraznej regulacji w
Art. 180 o Stowarzyszenie tym zakresie zwieksza przejrzystosé zasad wspdétpracy pomiedzy klientem a posrednikiem i
PRZYWROCIC ustep Profesjonalistéw Rynku pozwala jednoznacznie okresli¢ prawa oraz obowigzki stron. Z punktu widzenia konsumenta
3a. klauzula Nieruchomoéci Polski umowa posrednictwa z klauzulg wytgcznosci réwniez jest korzystna, poniewaz jasno okresla
wytacznosci Centralnej zasady wspotpracy z posrednikiem i pozwala na uzyskanie jego petnego zaangazowania w
realizacje ustugi. Warunki wytgcznosci powinny by¢ przy tym jasno przedstawione klientowi
i zaakceptowane przez niego w zawartej umowie. Brak jednoznacznej regulacji ustawowej
dotyczacej mozliwosci stosowania klauzuli wytgcznosci powoduje niepotrzebng niepewnos¢
prawng i moze prowadzi¢ do sporéw dotyczacych skutkéw zawarcia takiej umowy.
Przywrdcenie ust. 3a porzagdkowatoby te kwestie i wzmacniato bezpieczenstwo obrotu,
pozostawiajac jednoczesnie stronom mozliwos¢ sSwiadomego wyboru modelu wspdtpracy.
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