AN

POLSKA FEDERAGIA * [l RYNKU NIERUCHOMOSCI

ul. Swietokrzyska 36 lok. 8, 00-116 Warszawa, tel. 22 654 58 69, fax 22 825 34 95 —— sz
. . % Pracodawcy RP
e-mail: federacja@pfrn.pl www.pfrn.pl T2 Rok stoienia 1989

Warszawa, dnia 26 wrzesnia 2013 roku
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Pan

Wojciech Kowalczyk
Podsekretarz Stanu
Ministerstwo Finansow

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pisma z dnia 13 wrzesnia 2013 roku dotyczace projektu rozporzadzenia
Ministra Finanséw w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
posrednika w obrocie nieruchomo$ciami oraz rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie
obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zarzadcy nieruchomosci Polska
Federacja Rynku Nieruchomosci przekazuje uwagi do ww. rozporzadzen w ramach
prowadzonych konsultacji spotecznych.

Ponizsza opini¢ opieramy roéwniez na stanowisku przygotowanym przez brokera
ubezpieczeniowego Pierwszy Polski Dom Brokerski Saga Brokers Sp.zo.o., ktéry od
poczatku istnienia obowigzku ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej dla posrednikéw
w obrocie nieruchomodciami i zarzadcéw nieruchomosei (ponad 10 lat) wspélpracuje z
Polskg Federacjg Rynku Nieruchomosci w zakresie doradztwa ubezpieczeniowego oraz
asysty przy likwidacji szkod.

Stanowisko Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci dotyczgce projektu
rozporzgdzenia Ministra Finanséw w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia
odpowiedzialno$ci cywilnej posrednika w obrocie nieruchomo$ciami oraz
rozporzadzenia Ministra Finanséw w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialno$ci cywilnej zarzadcey nieruchomosci

Niestety wszystko wskazuje na to, ze Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 roku o zmianie ustaw
regulujgcych wykonywanie niektérych zawodow tzn. ustawa deregulacyjna i zmienione akty
wykonawcze jeszcze bardziej skomplikuja zawieranie uméw obowigzkowego ubezpieczenia
OC, co bezposrednio przelozy si¢ na pogorszenie bezpieczenstwa klientow bedacych
uczestnikami transakcji na rynku nieruchomosci. Brak jakichkolwiek szczeg6towych regulacji
daje zbyt duzg dowolno$¢ interpretacyjng w kwestii tak waznej, jak obowigzkowe
ubezpieczenie OC, ktére po deregulacji i otwarciu dostepu do zawodéw osobom
niewykwalifikowanym ma by¢ jedynym gwarantem bezpieczenstwa klientéw korzystajacych
z ushug posrednikdéw w obrocie nieruchomosciami lub zarzgdcdéw nieruchomosei.



Rozporzadzenia w projektowanym brzmieniu ulegajg niewielkim modyfikacjom, bedgcym
efektem wykreslenia z Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami
definicji posrednika/zarzadey i czynnosci posrednictwa/zarzadzania. Wihasnie w braku tych
definicji widzimy najwicksze zagrozenie, przy czym obawiamy si¢ niestety,
ze Rozporzadzenia nie s3 wlasciwym miejscem na dodefiniowanie tych pojeé. Mimo
wszystko nalezy podjac proby wprowadzenia do Rozporzgdzen jakichkolwiek doprecyzowan
zakresu podmiotowego i przedmiotowego ubezpieczenia. Pozostate zapisy Rozporzadzen
(dotyczace terminu powstania obowigzku ubezpieczenia, minimalnej sumy gwarancyjnej,
zmodyfikowanego katalogu wytaczen) nie budzg zastrzezen.

WrdEmy zatem do problemu zakresu podmiotowego 1 przedmiotowego.

Czeka nas sytuacja, w ktérej systemem ubezpieczent obowigzkowych objete bedg czynnosci
nie do konca wiadomo jakie i nie do korica wiadomo czyje. Z jednej strony oznaczad to moze
problemy z uzyskaniem oferty (istnienie duze prawdopodobienstwo, iz ubezpieczyciele nie
wiedzae, jakie ryzyko muszg wziaé pod ochrong z uwagi na brak jakiejkolwiek regulacji
zakresu czynnodci posrednictwa/zarzadzania t jednoczednie nie mogac odmdwié zawarcia
umowy ubezpieczenia obowiazkowego, ustalg skiadki za te ubezpieczenia na zaporowym
poziomie), z drugie} za$ strony oznaczaé to moze powszechne zjawisko rezygnacji z
zawierania umow obowigzkowego ubezpieczenia OC. Wobec braku jasnych wytycznych,
kto musi si¢ ubezpieczaé, nagminng praktyka moze staé sie przyjmowanie dogodniejszej — w
zaleznosci od  syluacji — interpretacji: przedsiebiorca uzna, ze historycznie zawsze
ubezpieczenie musiata posiada¢ osoba fizyczna wykonujaca czynnosci posrednictwa lub
zarzadzania nieruchomos$ciami, a osoba fizyczna uzna, ze nareszcie zdj¢to z niej obowiagzek
ubezpieczenia, ktory niestusznie cigzyl na niej od wielu lat i ze obecnie ubezpieczaé powinien
si¢ przedsigbiorca jako strona uwmowy. W efekcie nikt si¢ nie bedzie ubezpieczal,
tym bardziej, ze nie przewidziano zadnego organu kontrolujacego speinienie obowigzku
ubezpieczenia, a Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej, ktéra jako jedyna sprawdzata fakt
zawarcia umdw OC, od 1 stycznia 2014 roku likwiduje sie.

Brak precyzyinego okreélenia zakresu podmiotowego: posrednik/zarzadea

Analiza przepisow Kodeksu cywilnego, Ustawy o gospodarce nieruchomoéciami oraz
projektéw  Rozporzgdzenn  prowadzi do  wniosku, ze w  zakresie umow
posrednictwa/zarzadzania odpowiedzialnosé¢ kontraktowa za szkody wyrzadzone klientowi
przy  wykonywaniv  czynno$ci  posrednictwa/zarzgdzania  (abstrahujemy  tutaj
od odpowiedzialnosci deliktowej zarzgdcdéw za szkody wyrzadzone osobom trzecim) ponosi
zawsze strona tej umowy, niezaleznie od tego, czy jest to osoba fizyczna czy przedsigbiorca.
Czas pokaze, kto w praktyce zawiera¢ bedzie umowy z klientami, czyli kogo bedziemy
traktowaé jako posrednika/zarzadce. Nie mniej jednak, obowigzkiem ubezpieczenia nalezy
obeigzy¢ podmioty faktycznie ponoszace odpowiedzialnosé cywilng wobec klientéw. Kwestia
tamusi byé uregulowana nad wyraz precyzyjnie, aby uniknaé¢ sytuacji, w ktorej
posrednicy/zarzadcy nie beda zawiera¢ uméw ubezpieczenia OC w przekonaniu, ze
obowigzek ich akurat nie dotyczy.

Jest to o tyle istotne, ze historycznie obowigzek ubezpieczenia nie cigzyl na stronie umowy,
lecz na osobie posiadajacej licencje posrednika/zarzadey, a obowigzek ubezpieczenia dla
przedsiebiorcéw pojawit sie w Ustawie o gospodarce tylko ,na chwile” (dublowat sie z
obowiazkiem ubezpieczenia oséb fizycznych, przez co wywolywal wiele kontrowersji) i
zostal szybko usuniety wskutek implementacji dyrektywy ustugowej. Jakakolwiek watpliwosé
w tym zakresie, przy jednoczesnym braku organu kontrolujgcego spelnienie obowigzku
ubezpieczenia, spowoduje naturalna niechgé do zawierania umow ubezpieczenia OC, co




byloby wbrew intencjom ustawodawcy, ktéry uwolnit dostep do zawodu, ale jednoczesnie
postanowil zabezpieczyé interes klientéw (w tym w duzej mierze konsumentow) poprzez
wymég posiadania obowigzkowego OC.

W naszej opinii konieczne jest dodanie w Rozporzadzeniach zapisu, Ze obowigzek
ubezpieczenia spoczywa na  posredniku/zarzadey bedacym  strong umowy
posrednictwa/zarzgdzania, o ktérej mowa w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami.

Brak precyzyjnego okreslenia zakresu przedmiotowego: czynnosci posrednictwa/zarzgdzania.
Jako niezwykle niebezpieczny postrzegamy zapis dotyczacy zakresu ubezpieczenia. Zakres
ubezpieczenia obowigzkowego okreslany przez wigkszo$¢ rozporzadzen jest szczegdlowy
jedynie z nazwy. O ile w innych przypadkach w ustawach zawierajacych delegacje do
wydania rozporzadzen w sprawie ubezpieczenia OC znajdziemy szczegolowe regulacje
dotyczgce wykonywania danego zawodu lub prowadzenia danej dzialalnosci, otyle w
przypadku posrednikéw i zarzgdeow z Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wykresiono
wlasnie definicje czynnosci posrednictwa i zarzadzania, do ktérych rozporzadzenia sig
odwolywaty. Stad nasuwa nam sie wniosek, ze od przyszlego roku ubezpieczeniem ma by¢
objeta odpowiedzialno$¢ cywilna posdrednika/zarzadey w pelnym zakresie (oczywiscie przy
uwzglednieniu katalogu wylaczen z Rozporzadzen).

Z punktu widzenia interesu klientéw i samych ubezpieczonych jest to jak najbardziej
pozadane, gdyby nie jeden maly szczegdl: cena ubezpieczenia. Niestety, z perspektywy
ubezpieczycieli, ktorzy muszg objgé ochrong niezdefiniowany nigdzie katalog czynnosci w
ramach ubezpieczenia obowigzkowego (w ktérym nie ma prawie Zadnych wylgczen
odpowiedzialnosei 1 zawarcia ktérego nie mozna odmowic) jest tak wysoka ekspozycig na
1yzyko, ze obawiamy sie braku ofert ubezpieczenia. W obawie przed nadmiernym ryzykiem
zwiazanym z ubezpieczeniem posrednikow i zarzadcow ubezpieczyciele mogg cheie¢ vstalic
skladki ubezpieczeniowe na zaporowym poziomie. Dla przypomnienia, w roku 2004, kiedy
do zakresu ubezpieczen obowigzkowych wigczono wine umyslng, wickszos¢é zakladow
ubezpieczen (nie mogac odmowié zawarcia umoéw w_zakresie nieakceptowanego przez nie
ryzyka) zaproponowala skiadke w wysokosci sumy gwarancyinej. Konieczna byla szybka
nowelizacja Ustawy o ubezpieczeniach obowigzkowych, UFG i PBUK, ktéra wine umysina
wykredlila z zakresu ochrony, poniewaz uzyskanie oferty ubezpieczeniowej bylo praktycznie

niewykonalne.

Obawiamy sie teraz podobnej sytuacji — ubezpieczyciele zobligowani do oferowania ochrony
o nieograniczonym 1 niezdefiniowanym ustawowo zakresie (wynikajgcym z zapisow w
poszczegOlnych umowach posrednictwa/zarzadzania?), zaproponujg skladki na poziomie
stanowigcym bariere wykonywania zawodu (a przeciez dzigki Ustawie deregulacyjnej dostep
do zawodow nieruchomosciowych mial by¢ utatwiony). Zagrozenie jest o tyle duze, ze
Ustawa deregulacyjna usunela rowniez standardy zawodowe, ktorych podrednicy i zarzadey
musieli przestrzegaé, stanowily wiec swego rodzaju gwarancj¢ jakosci $wiadezonych ushug,
kt6rg ubezpieczyciel uwzgledniat przy kwotacji skladek.

Co wiecej, od 1 stycznia 2014 roku zlikwidowana zostanie réwniez odpowiedzialnosé
zawodowa (dyscyplinarna), cozkolei rodzi nasze obawy o to, Ze czgsc
posrednikéw/zarzagdcow z _racii _braku organu kontrolujgcego speinienie obowigzku
ubezpieczenia (i w rezultacie sankcji za jego brak) po prostu nie ubezpieczy si¢ w ogole.
Fikcja obowigzku ubezpieczeniowego poprzez spadek liczby 0s6b ubezpieczonych (a przez to
niemozno$¢ rozlozenia w masie ryzyk obejmowanych ochrong) moze da¢ kolejny impuls do
podwyzki skiadek za ubezpieczenie.




Konieczne jest zatem doprecyzowanie zakresu ubezpieczenia poprzez dodefiniowanie
choéby w minimalnym stopniu czynno$ci posrednictwa i zarzadzania - aby
ubezpieczyciele mogli oszacowac ryzyko zwigzane z wykonywaniem tych czynnosci.

Mamy nadziej¢, ze Pan Minister uwzgledni powyzszg opinig.
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