Stanowisko Zarzadu Stowarzyszenia Profesjonalistdow Rynku Nieruchomosci Polski
Centralnej w sprawie projektu nowelizacji Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami

Podstawowym problemem projektu ustawy jest jego nadmierna ogdlnikowos¢ oraz
nieprecyzyjne sformutowanie projektowanych przepisdow, co moze prowadzi¢ do istotnych
trudnosci interpretacyjnych i braku przewidywalnosci prawa. Tak skonstruowane przepisy nie
odpowiadajg zasadom prawidtowej legislacji, zgodnie z ktérymi przepisy powinny byé
formutowane w sposéb jednoznaczny, zrozumiaty dla ich adresatéw oraz pozwalajacy na
doktadne ustalenie intencji prawodawcy.

Projekt nie zachowuje rowniez proporcji pomiedzy zakresem obowigzkéw naktadanych na
posrednika a charakterem i zakresem wykonywanej przez niego dziatalnosci. W szczegdlnosci
projekt rozszerza odpowiedzialno$¢ posrednika na obszary, ktére mogg wymagaé
specjalistycznej wiedzy i kompetencji wtasciwych dla innych zawoddéw profesjonalnych, nie
okreslajac jednoczesnie w sposdb jasny granic tej odpowiedzialnosci.

Projektowane zmiany nie rozwigzujg rzeczywistych probleméw rynku nieruchomosci.
Przeciwnie — w istotnym zakresie pogarszajg warunki wykonywania ustugi posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami, zwiekszajg ryzyko prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,
podnoszg koszty obstugi klientéw, a tym samym mogg dziataé na niekorzy$s¢ zaréwno
przedsiebiorcow swiadczacych ustugi posrednictwa, jak i konsumentéw korzystajacych z tych
ustug.

W ocenie naszego srodowiska projekt nowelizacji nie prowadzi do rzeczywistego
podniesienia standardéw ustug obrotu nieruchomosciami. Wprowadza natomiast
rozwigzania, ktére znaczgco rozszerzajg odpowiedzialnos¢ posrednikdéw, naktadajg na nich
liczne obowigzki o niejasnym zakresie, ograniczajg swobode zawierania umoéw oraz
wyposazajg organ administracji w daleko idgce kompetencje kontrolne i sankcyjne.

W efekcie projekt tworzy sytuacje, w ktérej przedsiebiorca prowadzacy dziatalnosé
posrednictwa bedzie ponosit wieksze ryzyko prawne i finansowe, podczas gdy konsument nie
otrzyma w zamian jasno okreslonego, proporcjonalnego i mierzalnego standardu ustugi.
Zamiast zwiekszenia bezpieczeristwa obrotu moze wiec dojs¢ do wzrostu cen ustug,
ograniczenia ich dostepnosci, zmniejszenia konkurencji oraz zwiekszenia liczby sporéw
pomiedzy klientami a posrednikami.

Projekt zwieksza odpowiedzialnos¢ posrednika, nie zapewniajac mu jednoczes$nie
odpowiednich ram wykonywania zawodu

Podstawowym problemem projektu jest brak proporcji pomiedzy zakresem obowigzkow
naktadanych na posrednika a charakterem wykonywanej przez niego dziatalnosci.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami jest przedsiebiorcg swiadczgcym ustuge
posrednictwa. Istotg tej ustugi jest zawodowe kojarzenie stron transakcji, organizowanie
procesu sprzedazy lub nabycia nieruchomosci, prezentacja ofert oraz wykonywanie czynnosci
faktycznych i organizacyjnych uzgodnionych z klientem.



Projekt przesuwa jednak granice odpowiedzialnosci posrednika w kierunku czynnosci, ktére
mogq wymagaé specjalistycznej wiedzy prawniczej, technicznej lub budowlanej. Posrednik
ma nie tylko pozyskiwac i przedstawia¢ informacje dotyczace nieruchomosci, lecz takze
weryfikowaé jej stan prawny i faktyczny, analizowaé¢ dokumentacje oraz dokonywac ogledzin.
Takie rozwigzanie prowadzi do fundamentalnego problemu - ustawodawca rozszerza
odpowiedzialno$¢ przedsiebiorcy, nie tworzac jednoczesnie jasnych granic tej
odpowiedzialnosci.

Nie wiadomo w wystarczajgcym stopniu, gdzie konczy sie obowigzek posrednika, a zaczyna
odpowiedzialnos¢  wtasciciela nieruchomosci, prawnika, notariusza, rzeczoznawcy
majatkowego, geodety, projektanta czy rzeczoznawcy budowlanego.

Takie rozmycie odpowiedzialnosci nie zwieksza bezpieczenstwa rynku. Przeciwnie — zwieksza
niepewnos¢ prawng przedsiebiorcow i moze prowadzi¢ do przerzucania na posrednikéw
odpowiedzialnosci za okolicznosci, na ktdre nie majg oni rzeczywistego wptywu.

»Nalezyte prezentowanie oferty” jako zrodto niepewnosci prawnej

Jednym z najbardziej problematycznych elementéw projektu jest postugiwanie sie pojeciem
,halezytego prezentowania” oferty bez dostatecznego okreslenia jego obiektywnych
kryteriéw. Przedsiebiorca musi wiedzie¢, jakie zachowanie jest wymagane przez ustawe.
Tymczasem nieostre pojecie pozwala na dokonywanie oceny juz po wykonaniu ustugi.

W konsekwencji posrednik nie bedzie miat petnej pewnosci czy sposdb prezentacji oferty,
zakres reklamy, liczba portali, forma promoc;ji lub sposéb przekazywania informacji zostanie
uznany przez organ kontrolny za wystarczajacy.

To szczegdlnie niebezpieczne w sytuacji, w ktorej nieprecyzyjny obowigzek jest potaczony z
wysokimi sankcjami administracyjnymi. Powstaje bowiem mechanizm, w ktérym najpierw
ustawodawca formutuje obowigzek w sposdb ogdlny, nastepnie organ administracji dokonuje
jego indywidualnej interpretacji, a przedsiebiorca ponosi ryzyko finansowe skutkdéw tej
interpretacji. Nie jest to mechanizm zwiekszajgcy bezpieczenstwo obrotu. Jest to mechanizm
zwiekszajacy ryzyko prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

Zamiast poprawy jakosci ustugi projekt moze doprowadzié do jej formalizacji i ,,produkcji
dokumentow”

Posrednik bedzie zmuszony dokumentowac¢ wykonywane czynnosci przede wszystkim po to,
aby w przysztosci mdéc wykazac, ze obowigzki ustawowe zostaty wykonane w sposdb nalezyty.
W praktyce oznacza to ryzyko odwrécenia priorytetdw - zamiast koncentrowania sie na
potrzebach klienta przedsiebiorca bedzie coraz wiekszg czes¢ swojej aktywnosci poswiecat na
spetnienie wymogow formalnych i gromadzenie dowoddw wtasnej prawidtowosci.

Takie rozwigzanie nie musi prowadzi¢ do lepszej jakosci ustugi. Moze natomiast prowadzi¢ do
rozrostu dokumentacji, wydtuzenia procesu obstugi i zwiekszenia kosztow prowadzenia
dziatalnosci.



Projekt nie chroni konsumenta, lecz moze podnies$¢ koszt i ograniczy¢ dostepnosé
profesjonalnej ustugi

Wprowadzenie nowych, obowigzkowych czynnosci oznacza koniecznos$é poswiecenia przez
posrednika wiekszej ilosci czasu na obstuge kazdej nieruchomosci. Oznacza réwniez
koniecznos$¢ tworzenia dodatkowej dokumentacji, prowadzenia rejestrow, przeprowadzania
analiz i gromadzenia dowoddéw wykonania poszczegdlnych czynnosci.

Kazdy taki obowigzek ma swdj wymiar ekonomiczny. W konsekwencji regulacja, ktéra w
zatozeniu ma zwieksza¢ ochrone konsumenta, moze doprowadzi¢ do wzrostu kosztow
posrednictwa ponoszonych przez klientéw. Dla czesci konsumentéw wyzsza cena ustugi
bedzie oznaczata rezygnacje z profesjonalnego posrednictwa albo wybdr rozwigzania
tanszego, a wiec czesto mniej kompleksowego.

Jezeli wiec ustawodawca naktada na posrednikdw dodatkowe czynnosci, powinien
jednoczesnie wykazaé, ze przyniosg one konsumentom wymierng wartos¢ i zwiekszenie
bezpieczenstwa proporcjonalne do kosztéw tej regulacji. Projekt nie daje wystarczajgcych
podstaw do stwierdzenia, ze taki efekt zostanie osiggniety.

Zakaz pobierania wynagrodzenia od obu stron tej samej transakcji moze ograniczy¢
wspotprace miedzy biurami

Szczegdlnie negatywnie nalezy oceni¢ projektowany zakaz pobierania wynagrodzenia od obu
stron tej samej transakcji. W obecnych realiach rynkowych wspétpraca pomiedzy biurami
posrednictwa ma fundamentalne znaczenie dla sprawnego kojarzenia ofert i klientéw. Czesto
wiasciciela reprezentuje jeden posrednik, a kupujacego — inny. Jezeli ustawodawca ogranicza
mozliwo$¢ pobierania wynagrodzenia od obu stron tej samej transakcji, powinien
jednoznacznie wskazaé, w jaki sposdb regulacja ta ma funkcjonowac w sytuacji wspodtpracy
dwdch niezaleznych przedsiebiorcéw.

Brak jednoznacznych zasad w tym zakresie rodzi ryzyko konfliktow, sporéw o wynagrodzenie
oraz rezygnacji z okreslonych modeli wspdtpracy. Ostatecznie konsekwencje takiego
rozwigzania poniesie rowniez konsument.

Im mniej przedsiebiorcow bedzie sktonnych do wspodtpracy, tym mniejszy bedzie dostep
klientow do petnej bazy ofert, tym trudniejsze moze sta¢ sie znalezienie odpowiedniej
nieruchomosci lub klienta, a tym samym bardziej ograniczona moze zostaé konkurencja
pomiedzy przedsiebiorcami. Zakaz, ktéry w zatozeniu ma stuzy¢ ochronie konsumenta, moze
zatem w praktyce ograniczy¢ zakres ustug dostepnych dla konsumentéw i pogorszyc
efektywnosé rynku.

Pobieranie wynagrodzenia od obu stron transakcji jest zgodne z obowigzujgcym prawem,
zasadami etyki oraz standardami zawodowymi posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.
Od wielu lat wysokos¢ i zasady wynagradzania ustalane sg indywidualnie z klientami w
umowie posrednictwa. To strony — korzystajac z konstytucyjnej zasady swobody zawierania
umoéw — decydujg, czy posrednik bedzie swiadczyt ustuge wytgcznie na rzecz jednej strony
transakcji, czy na rzecz obu, a takze kto i w jakiej wysokosci poniesie koszty tej ustugi.



Model ten funkcjonuje w Polsce od wielu lat i pozostaje zgodny z obowigzujgcymi przepisami.
Dotychczas nie kwestionowano samej mozliwosci pobierania wynagrodzenia od obu stron
transakcji, o ile zasady wspotpracy sg jasno okreslone w umowie i zaakceptowane przez
wszystkich jej uczestnikdow.

Doswiadczenia rynku amerykanskiego

Warto w tym kontekscie zwrdcié uwage na doswiadczenia rynku amerykanskiego. Przez wiele
lat dominowat tam model, w ktérym wynagrodzenie posrednika pokrywat wytgcznie
sprzedajgcy. Po latach funkcjonowania tego modelu w Stanach Zjednoczonych doszto jednak
do istotnych zmian dotyczacych zasad wynagradzania agentéw nieruchomosci. W 2024 roku
przedmiotem debaty stata sie kwestia tego, aby sprzedajgcy nie musiat ponosi¢ kosztow
zwigzanych z ustugg agenta reprezentujgcego drugg strone transakcji. W 2026 roku
uregulowano réwniez sytuacje kupujgcych, ktérzy wskazywali na brak transparentnosci
funkcjonujgcego wczesniej systemu.

W konsekwencji zmian regulacyjnych i orzecznictwa na rynku amerykanskim coraz wieksze
znaczenie ma model, w ktérym zaréwno sprzedajacy, jak i kupujacy zawierajg odrebne
umowy z reprezentujacymi ich agentami i ponoszg wynagrodzenie za $wiadczone na ich rzecz
ustugi. Kierunek tych zmian pokazuje, ze przejrzyste okreslenie relacji pomiedzy klientem a
posrednikiem moze prowadzi¢ do wiekszej transparentnosci zasad wynagradzania.

Paradoks polega zatem na tym, ze w czasie, gdy na rynku amerykanskim odchodzi sie od
modelu, w ktérym koszt ustug posrednictwa jest automatycznie przypisywany wytgcznie
jednej stronie transakcji, w Polsce pojawia sie projekt ustawowego zakazu pobierania
wynagrodzenia od obu stron.

Swoboda zawierania uméow

Naszym zdaniem wszelkie préby ustawowego narzucania sposobu wynagradzania
posrednikdw stanowig niepotrzebng ingerencje w zasade swobody zawierania uméw. To
klient powinien mie¢ mozliwos¢ zdecydowania, czy chce, aby wynagrodzenie za ustuge
posrednictwa pokrywata jedna strona transakcji, czy obie — odpowiednio do zakresu
Swiadczonych ustug i przyjetego modelu wspdtpracy.

Takie rozwigzanie funkcjonuje na rynku od lat. Jezeli zasady wynagradzania sg jasno
okreslone, transparentne i zaakceptowane przez strony w zawartej umowie, nie ma potrzeby
zastepowania swobody kontraktowej administracyjnymi nakazami i zakazami.

Niejasne przepisy sprzyjajg sporom, zamiast je ograniczac

Projektowane przepisy mogg rowniez prowadzi¢ do zwiekszenia liczby sporow pomiedzy
konsumentami a przedsiebiorcami. Jezeli ustawa postuguje sie pojeciami niedookreslonymi,
klient moze uznaé, ze posrednik nie wykonat ustugi ,nalezycie”, podczas gdy przedsiebiorca
bedzie wskazywat, ze zrealizowat wszystkie uzgodnione i ustawowe czynnosci.



Zamiast zatem zwieksza¢ przewidywalnosc¢ i przejrzystosc relacji pomiedzy stronami, projekt
moze zwiekszy¢ liczbe punktéw spornych. To réwniez dziata na niekorzy$¢ konsumentéw,
poniewaz kazda niepewnos$é prawna oznacza dtuzszy czas rozstrzygania spraw i dodatkowe
koszty.

Rozszerzenie kompetencji Inspekcji Handlowej wymaga szczegélnej ostroznosci

Nie kwestionujgc potrzeby ochrony konsumentéw i kontroli przedsiebiorcow, nalezy
sprzeciwic¢ sie rozwigzaniom, ktdre przyznajg organowi administracyjnemu bardzo szeroka
mozliwo$é ingerowania w sposdb wykonywania profesjonalnej ustugi na podstawie
nieostrych kryteridw.

Specyfika rynku nieruchomosci wymaga uwzglednienia indywidualnego charakteru kazdej
transakcji. Inaczej wyglada sprzedaz mieszkania, inaczej dziatki inwestycyjnej, nieruchomosci
obcigzonej prawnie, nieruchomosci spadkowej czy obiektu wymagajgcego dodatkowych
analiz.

Nie mozna wiec oceniaé¢ prawidtowosci pracy posrednika wytacznie wedtug sztywnego,
administracyjnego modelu, bez uwzglednienia charakteru konkretnej sprawy.

Szczegdlnie nieproporcjonalne jest potgczenie szerokiej uznaniowosci organu z mozliwoscia
naktadania wysokich kar i —w okreslonych przypadkach — zakazu prowadzenia dziatalnosci.

Projekt moze prowadzi¢ do eliminowania przedsiebiorcéw z rynku

Skutki projektowanych regulacji mogg by¢ szczegdlnie dotkliwe dla matych i srednich
przedsiebiorcow prowadzgcych lokalne biura posrednictwa. Maty przedsiebiorca, ktéry
samodzielnie obstuguje klientéw, prowadzi marketing i wykonuje wiekszos¢ czynnosci
zwigzanych z transakcjg, bedzie ponosit relatywnie wiekszy ciezar nowych obowigzkdéw.

W dtuiszej perspektywie moze to prowadzi¢ do ograniczenia liczby przedsiebiorcéw
Swiadczacych ustugi posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Taki skutek bytby sprzeczny
z interesem konsumentéw, poniewaz mniejsza liczba podmiotéw oznacza stabszg
konkurencje, mniejszy wybor i potencjalnie wyzsze ceny.

Projekt nie odpowiada na rzeczywiste problemy rynku nieruchomosci

Najwazniejszym zarzutem wobec projektu jest sposéb konstruowania proponowanych
przepiséw. Projekt postuguje sie szeregiem poje¢ ogdlnych i nieprecyzyjnych, ktére nie
pozwalajg w sposéb dostatecznie jednoznaczny ustali¢ zakresu obowigzkéw posrednika ani
przewidzieé, jakie zachowanie zostanie uznane przez organ kontrolny za prawidtowe. Dotyczy
to w szczegdlnosci obowigzku , nalezytego prezentowania” oferty oraz ,rzetelnego udzielania
informacji o nieruchomosci”.

W ocenie naszego Srodowiska prowadzi to do regulowania obszaréw, ktore w praktyce
funkcjonujg prawidtowo, bez jednoczesnego rozwigzania probleméw, ktére od lat wymagaja
uregulowania. Jednym z takich probleméw jest brak w ustawie o gospodarce
nieruchomos$ciami wyraznej regulacji dotyczacej klauzuli wytacznosci w umowie



posrednictwa. Nasze Srodowisko od lat postuluje przywrdcenie tej potrzebnej dla
profesjonalnego wykonywania ustugi posrednictwa instytucji.

Tymczasem projekt nie podejmuje tego problemu, a jednoczesnie wprowadza rozwigzania
ingerujgce w podstawowe zasady wykonywania ustugi posrednictwa. Samo zwiekszenie
liczby ustawowych obowigzkdw posrednika nie gwarantuje poprawy jakosci transakcji.
Podobnie zwiekszenie zakresu dokumentacji nie jest réwnoznaczne ze zwiekszeniem
bezpieczenstwa konsumenta. Obowigzek dokumentowania czynnosci moze bowiem
prowadzi¢ przede wszystkim do zwiekszenia obcigzen administracyjnych i kosztéw
prowadzenia dziatalnosci.

Bezpieczenstwo obrotu nie powstaje poprzez mnozenie formalnosci, lecz poprzez jasne
zasady odpowiedzialnosci, przejrzyste umowy, dostep do rzetelnej informacji oraz mozliwosé
korzystania z ustug kompetentnych profesjonalistéw.

Dlatego projekt powinien koncentrowac sie przede wszystkim na rozwigzaniach, ktére
rzeczywiscie zwiekszajg bezpieczenstwo obrotu, a jednoczesnie zapewniajg przedsiebiorcom
jasny, przewidywalny i mozliwy do wykonania standard swiadczenia ustug.

Tymczasem w obecnym ksztatcie projekt koncentruje sie w znacznej mierze na nakfadaniu
nowych obowigzkéw, dokumentowaniu czynnosci, kontroli i sankcjach, nie rozwigzujac
jednoczesnie podstawowego problemu.

Konkluzje i postulaty Stowarzyszenia

W naszej ocenie projektowane zmiany sg niekorzystne dla posrednikéw i ich klientow. Nie
kwestionujemy potrzeby zwiekszania bezpieczenstwa konsumentéw ani podnoszenia
standardéw $wiadczenia ustug posrednictwa. Sprzeciw budzi jednak sposéb realizacji tych
celéw poprzez naktadanie na przedsiebiorcéw nieprecyzyjnych, szerokich i potencjalnie
nadmiernie obcigzajgcych obowigzkdw, przy jednoczesnym ustanowieniu wysokich sankgcji
administracyjnych.

Projekt w obecnym ksztatcie moze prowadzi¢ do:

— wzrostu kosztéw wykonywania dziatalnosci posrednictwa,

— wzrostu cen ustug dla konsumentow,

—zwiekszenia ryzyka odpowiedzialnosci cywilnej i administracyjnej posrednikéw,
— ograniczenia wspotpracy pomiedzy biurami,

— ograniczenia konkurencji na rynku,

— wypierania z rynku matych i $rednich przedsiebiorcow,

— zwiekszenia formalizacji i biurokratyzacji ustug,

— zwiekszenia liczby sporéow pomiedzy klientami a posrednikami,

— ograniczenia dostepnosci profesjonalnych ustug dla czesci konsumentow.

Nasze Stowarzyszenie, ktdre funkcjonuje na rynku nieruchomosci od ponad 30 lat, jest
oburzone tak napisanym projektem ustawy oraz sposobem ustanawiania prawa.



Apelujemy do Pana Ministra o natychmiastowe usuniecie z projektu ustawy tych
szkodliwych przepisow.

Jako $rodowisko nie akceptujemy réwniez argumentéw przedstawionych w uzasadnieniu oraz
ocenie skutkdw regulacji projektu ustawy. Projektowane przepisy nie rozwigzujg zasadniczych
probleméw rynku nieruchomosci. W obecnym ksztatcie mogg natomiast istotnie pogorszyé
warunki $wiadczenia ustug posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

W ocenie Stowarzyszenia dalsze prace nad projektem powinny zosta¢ ukierunkowane nie na
zwiekszanie liczby obowigzkédw posrednika, lecz na stworzenie regulacji, ktora bedzie
jednoczesnie chroni¢ konsumenta, wzmacnia¢ profesjonalizm ustug, zapewnia¢ uczciwe
warunki konkurencji oraz wyznaczaé jasne granice odpowiedzialnosci poszczegdlnych
uczestnikdéw obrotu.
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