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00-507 Warszawa

Szanowny Panie Ministrze,

W odpowiedzi na pismo z dnia 4 lipca 2023 roku, znak DN-V.0710.4.2023.JM.1, w sprawie

konsultacji zmian przepisOw w_obszarze posrednictwa w_obrocie nieruchomosciami, chcielibySmy

podziekowaé za zasiggniecie naszej opinii w temacie, ktory jest dla naszego srodowiska niezwykle

wazny.

Pragniemy jednak zaznaczy¢, ze wyznaczony przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii termin
konsultacji spotecznych z organizacjami zawodowymi zrzeszajagcymi posrednikow w obrocie
nieruchomosciami jest zdecydowanie zbyt krotki, co uniemozliwia nam kompleksowe ustosunkowanie

si¢ do proponowanych zmian w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami.

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci powstala w 1995 roku jako dobrowolna organizacja
zawodowa. Jest najstarszg i najwigksza organizacja tego typu w Polsce, zrzeszajaca podmioty
zajmujace si¢ posrednictwem w obrocie nieruchomosciami i zarzadzaniem nieruchomosciami. Skupia
16 regionalnych stowarzyszen, prawie 3000 oséb i blisko 15 000 licencjonowanych posrednikéw
i zarzadcow nieruchomosci. JesteSmy rowniez stowarzyszeniem cztonkowskim European Council
Real Estate Professions (CEPI) oraz amerykanskiego Stowarzyszenia National Association of Realtors
(NAR).
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W trakcie prac resortowych oraz w czasie prac komisji sejmowych i senackich zwigzanych
z deregulacja zawodu, przedstawiciele PFRN wielokrotnie zwracali uwage na niejasnosc¢
proponowanych przepisow. Niestety, w tamtym czasie nasze uwagi nie zostaly nalezycie
uwzglednione. Dzisiaj, po latach funkcjonowania zmienionych przepiséw nasze obawy potwierdzaja

si¢ w praktyce.

Deregulacja zawodu, ktora w zatozeniach miata wplynaé na poprawe obstugi klienta, spowodowata
szereg nieprawidtowosci. Dlatego uwazamy, ze konieczne jest wigczenie do prac nad zmianami
federacji i grup  faktycznie  reprezentujacych  zawody — zwigzane z  obrotem
i gospodarowaniem nieruchomosciami. To one codziennie borykaja si¢ z problemami opisanymi

w Panstwa pismie.

Pragniemy zauwazyC, ze opinia na temat wypracowanych przez Panstwa obszaréw zmian co do
zasady jest stuszna w swoim zamysle, jednak dostrzegamy w nich pewne braki i zagrozenia. Po
konsultacji tematu w zrzeszonych w PFRN stowarzyszeniach posrednikéw w niniejszym pismie

przedstawiamy zebrane uwagi naszej spotecznosci:

I. Doprecyzowanie elementow umowy posrednictwa.

Umowa posrednictwa nalezy do kategorii uméw nazwanych i jest jedng z nielicznych umoéw
w polskim systemie prawnym, ktore dla swojej waznosci wymagajg formy pisemnej lub
elektronicznej. W dobie podpisywania wigkszo$ci umow w formie dokumentowej, jest to juz znaczace

ograniczenie dla przedsiebiorcow.

Zgodnie z art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami to wlasnie umowa posrednictwa

powinna okresla¢ zakres wykonywanych czynno$ci.

Planowana zmiana ma na celu wprowadzenie zasady rozliczania posrednikéw w obrocie

nieruchomos$ciami za wykonane czynnosci.

Zaproponowane ustawowe doprecyzowanie elementow umowy posrednictwa wydaje si¢ by¢ trudne,
a nawet niemozliwe do zrealizowania. Klienci oraz istniejagce podmioty obstugujace transakcje na
rynku nieruchomosci maja réznorodne oczekiwania w zakresie czynnos$ci. Istniejg osoby poszukujace
wsparcia merytorycznego, powigzanego z regulacja i przygotowaniem stanu prawnego nieruchomosci
przed zakupem lub sprzedaza. Sa tez klienci, ktorzy nie wyobrazaja sobie dokonywania transakcji bez
wsparcia specjalisty w tym zakresie. Z kolei niektorzy klienci oczekuja od posrednika gtownie

ekspertyzy w dziedzinie prezentacji i reklamy, a co za tym idzie, dotarcia do potencjalnych klientow.



Zgodnie z artykutem 179 b ustawy o gospodarce nieruchomosciami, posrednictwo obejmuje czynnosci

majace na celu zawarcie okreslonego rodzaju umow przez inne osoby.

Zakres czynnosci, ktore prowadzg do zawarcia umowy sprzedazy lub najmu, jest bardzo szeroki,
poniewaz poszczegdlne dziatania podejmowane sg przez posrednikow w zaleznoSci od charakteru
oferty, ustalonych procedur sprzedazy/kupna/najmu oraz zaistniatych okolicznosci. Posrednik nie
wykonuje standardowych, powtarzalnych czynnoséci dla kazdej nieruchomosci i kazdego klienta
(zamawiajacego). Wszystkie podjete przez posrednika dzialania maja na celu osiagniecie
oczekiwanego przez klienta efektu - sprzedaz/kupno lub wynajem/najem nieruchomosci, ktore
nastgpuje w wyniku dziatan podjetych w danej sytuacji - nie zawsze konieczne jest na przyktad
wykonanie sesji fotograficznej lub sporzadzenie ogloszenia, poniewaz posrednik posiada baze
klientow, ktorym w pierwszej kolejnosci oferuje dostepna do sprzedazy/wynajmu nieruchomosé,
przekazuje tez informacje o ofercie innym posrednikom w ramach systemu MLS. Sprzedaz moze
wigc nastagpi¢, zanim oferta zostanie ogloszona na portalach. Trudno bytoby w takiej sytuacji karaé
posrednikow za ich operatywno$¢ i szybko$¢ dziatania, obnizajac wynagrodzenie za niewykonanie

konkretnych, zbednych w danych okolicznosciach dziatan.

Zdarzajg si¢ sytuacje, w ktorych klienci $wiadomie rezygnujg z pewnych czynnosci posrednika, mimo
ze jest on gotdow je wykonaé, na przyklad uczestnictwo w negocjacjach czy podpisanie umowy
przedwstepnej. W takim przypadku obnizenie wynagrodzenia byloby krzywdzace dla posrednika.
Z kolei zmiana treSci standardowych umoéw i ich dostosowywanie do kazdego klienta, wraz
z aneksami zaleznymi od zaistniatych okoliczno$ci, wprowadzatoby znaczne utrudnienia i opdznienia

w dziataniu posrednikéw.

Zakres czynno$ci powinien wynika¢ z indywidualnych ustalen stron i pozwala¢ na swobodg ich
ksztattowania. Nie mozna z géry narzuca¢ posrednikowi okreslonych czynno$ci czy dziatan, ktore

miatyby decydowac¢ o wyplacie wynagrodzenia.

Wsrdd naszych cztonkéw rodzi si¢ tez pytanie, czy przypadku, gdy posrednik wykona wszystkie
czynnosci zapisane w umowie, a do zawigzania transakcji nie dojdzie, to wowczas otrzyma pelne

wynagrodzenie z umowy?

Pragniemy ponadto zwroci¢ uwagg, ze wszystkie przepisy, ktore od 2014 roku obejmujg posrednikow
naktadaja na nich olbrzymie dodatkowe obowigzki bez mozliwosci zabezpieczenia swojego
wynagrodzenia. Wyjecie ustug posrednictwa w obrocie nieruchomosciami z wyjatkow od stosowania
przepiséw ustawy, dato klientom mozliwos¢ odstapienia od zawartej umowy — uznania jej za niebylg -
w terminie 14 dni od jej zawarcia, jezeli zawarcie takiej umowy nastgpito poza siedziba biura.
Niestety wickszo$¢ naszych uméw zawierana jest u Kklienta. Przepisy ustawy majace

na celu ochrong konsumentéw daly jednak nieuczciwym klientom narzedzie do skorzystania z ustugi



nie ponoszac za nig zadnych kosztow. Posrednikowi mimo wykonanych czynno$ci i mimo

uzyskanego efektu moze nie naleze¢ si¢ zadne wynagrodzenie.

Kazda taka zmiana przepisow, powoduje u posrednikéw podjecie dziatan w celu minimalizacji ryzyka
dziatalno$ci gospodarczej. W przypadku rygoru odstgpienia od umowy duza cze$¢ posrednikow
wstrzymuje si¢ z podejmowanymi czynnosciami do czasu Uptywu terminu do odstgpienia. Obawiamy
si¢, ze podobnie mogto by by¢ i w tym przypadku - posrednik czekat by z finalizacjg sprzedazy
do momentu wykonania wszystkich punktéw z umowy. Te dziatania nie miatyby jednak na celu dobro

klienta.

Il. Zakaz uzalezniania prezentacji nieruchomosci od wczeSniejszego zawarcia umowy

posrednictwa.

Praca posrednika polega na tgczeniu osob poszukujacych nieruchomosci z tymi, ktdrzy oferuja takie
nieruchomosci lub moga w nich uczestniczy¢. Co do zasady posrednik nie moze odmawiaé prezentacji
nieruchomosci potencjalnemu zainteresowanemu w sytuacji, jezeli ma zawarta z zamawiajagcym
zbycie / wynajem umowg posrednictwa, szczegolnie na wytacznos¢. Jednoczenie nalezy zauwazy¢, ze
posrednik, zawierajac umowe posrednictwa z klientem oferujacym, ustala, czy ma dziata¢ wylacznie
W jego imieniu, a w takim przypadku pelne wynagrodzenie biura pokrywa klient oferujacy. Istniejg
jednak sytuacje, gdy to wiasnie klient oferujacy oczekuje, ze klient nabywajacy rowniez zawrze

umowe posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

Taki zakaz naruszatby rowniez idee wspotpracy w systemie Multiple Listing Service (MLS), gdzie
oferty nieruchomosci sg dostgpne dla roznych posrednikéw i umieszczane w ich gablotach, stronach
internetowych i wewnetrznym systemie MLS. Wprowadzenie takiego przepisu zmuszatoby wiec
posrednika do pracy bez jakiegokolwiek wynagrodzenia. Ponadto, nalezy zauwazy¢, ze tego rodzaju

transakcje nie mialyby ochrony ubezpieczeniowe;.

Nalezy réwniez uwzgledni¢ obowiazki naktadane na posrednikow przez ustawe o przeciwdziataniu
praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu z 1 marca 2018 r., czy tez rozporzadzenie 0 ochronie
danych osobowych, ktore wigzg si¢ z konieczno$ciag uzyskania szczegdtowych danych klienta, co
obecnie nastepuje podczas podpisywania umowy posrednictwa. Nalezy zastanowic sie, jak formalnie
klient miatby nawigzac wspotprace
z posrednikiem. Znajomos$¢ danych klienta chroni réwniez interesy wilasciciela, ktéry na kazde
zadanie zostaje poinformowany, kto byt obecny w jego nieruchomosci podczas prezentacji. Nie mozna
zatem catkowicie pozbawi¢ posrednikow narzedzi stuzacych do wypetniania ich ustawowych

obowiazkdéw, takze w interesie klientow sprzedajacych lub wynajmujacych nieruchomosci.



Proponowany zakaz podzielitby klientow na lepszych i gorszych - daje si¢ duze uprawnienia klientowi
kupujacemu jednoczesnie ograniczajac prawa klienta oferujacego. Jezeli klient kupujacy nie jest
zainteresowany ofertg ushugi posrednictwa ma prawo przeciez wyszukiwania ofert nieruchomosci

na rynku bezposrednim.

Warto jednak przy rozwazaniu tego tematu wréci¢ do obowigzujacych przed deregulacjg standardow
zawodowych, ktore naktadaty na posrednika obowigzek zawierania w umowie posrednictwa zgody

na $wiadczenie ustugi na rzecz obu stron transakc;ji.

I1l. Uregulowanie zasad publikacji ogloszen.

Omawiany temat publikacji ogloszen juz teraz, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, wydaje sie by¢
niezgodny. Posrednik moze bowiem rozpocza¢ swoje dzialania dopiero po zawarciu stosownej

umowy.

Portale ogloszeniowe nie nalezag do posrednikoéw, stowarzyszen ani Polskiej Federacji Rynku
Nieruchomosci. Dlatego trudno natozy¢ na zewnetrzne podmioty obowigzek weryfikacji posiadania

umowy posrednictwa przez dany podmiot.

Podmioty wykonujace czynno$ci posrednictwa na state podpisujg umowy z portalami i automatycznie
eksportujag tam swoje ogloszenia. Jasno =zaznacza si¢, ze nieruchomo$¢ jest ofertga biura
reprezentujacego wiasciciela. Sytuacja opisana, gdy posrednik zataja informacje o pochodzeniu oferty
od podmiotu $wiadczacego ustugi posrednictwa, dotyczy gtownie firm, ktore wykonujg te czynnos$ci

w ramach swojej innej dziatalno$ci.

Jako grupa zawodowa rowniez jesteSmy zainteresowani eliminacjg takich podmiotow. Czesto
dochodzi do naruszen, takich jak brak podpisywania uméw posrednictwa, brak odpowiedniego
ubezpieczenia, a dodatkowo wykorzystywanie preferencyjnych warunkéw reklamowych jak dla

konsumentéw w przypadku ogloszen.

Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na bledne zalozenie, ze umowe posrednictwa zawiera wylacznie
wlasciciel nieruchomos$ci. Wprowadzenie takiego zakazu oznaczatoby brak mozliwosci zawarcia
umow z pelnomocnikiem lub osoba dziatajaca w imieniu wlasciciela w sytuacji, gdy ten przebywa np.
za granicg lub gdy uczestniczy inna osoba w procesie sprzedazy nieruchomosci. Uniemozliwiloby
to rowniez wspotprace miedzy biurami w ramach systemoéw MLS, gdzie jedno biuro prezentuje

na swojej stronie internetowej i w gablotach oferty pozyskane od innego biura.



IV. Pobieranie wynagrodzenia wylgcznie od podmiotu zlecajacego wykonanie czynnoSci

posrednictwa.

Proponowane doprecyzowanie zasad odpowiada obecnej praktyce, poniewaz posrednik moze pobieraé
wynagrodzenie jedynie w przypadku posiadania waznej umowy posrednictwa, zgodnie z trescig
art. 180 ust. 3 ustawy. Nie ma zatem konieczno$ci powtarzania przepiséw, ktore jasno okreslaja

konieczno$¢ podpisania umowy posrednictwa w celu swiadczenia odpowiednich ustug.

Chcielibysmy ponownie zauwazy¢, ze od czasu deregulacji Polska Federacja Rynku Nieruchomosci
(PFRN) czuwa nad profesjonalizacja rynku nieruchomosci, oferujac przysztym posrednikom
i zarzagdcom nieruchomos$ci kursy zawodowe o najwyzszej jako$ci w Polsce, oparte na programie
kompetencyjnym Europejskiej Rady Nieruchomos$ci (CEPI). PFRN uruchomito Centralny Rejestr
PFRN (www.rejestr.pfin.pl) w zwigzku z likwidacjg od 1 stycznia 2014 r. panstwowych licencji
posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzgdcy nieruchomosci nadawanych na podstawie ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Licencjonowanie przez PFRN ma na celu
regulacj¢ rynku nieruchomosci oraz zapewnienie klientom rzetelnych informacji na temat podmiotow
swiadczgcych ustugi posrednictwa i zarzadzania nieruchomosciami. Nasze licencje jako jedyne
w Polsce s3 odnawialne, poniewaz wymagamy
od posrednikow i zarzgdcow poszerzania i uzupelniania swojej wiedzy W celu podniesienia
kompetencji posrednikow i zarzadcOw nieruchomosci zajmujemy sie réwniez organizacjg
odpowiednich szkolen i kursow specjalistycznych, ktore sg oferowane nie tylko naszym cztonkom.
Niestety uczestnictwo w naszych dziataniach jest jedynie fakultatywne, gdyz deregulacja pozbawita
rynek posrednictwa najwazniejszych narzedzi, takich jak obowigzkowe licencje, obowigzek

ustawicznego ksztatcenia, standardy zawodowe oraz Komisj¢ Odpowiedzialno$ci Zawodowe;.

Deregulacja rynku spowodowata pojawienie si¢ 0sob bez odpowiedniego przygotowania. Przekonanie
o niskim poziomie merytorycznym "specjalistow" rynku nieruchomosci prowadzi réwniez
do wzmozonej aktywnos$ci nieuczciwych sprzedawcow/nabywcow oraz oszustow, ktorych gléwnymi
ofiarami sg osoby starsze i niezorientowane w tematyce nieruchomosci, dla ktorych jedynym

gwarantem bezpieczenstwa jest specjalista rynku nieruchomosci.

Przyszto$¢ profesjonalnych posrednikow wigze si¢ z cigglym doskonaleniem i etyka zawodowa przy

wlasciwym ustawodawstwie.

Nowelizacja ustawy powinna wynika¢ z wnikliwego wystuchania zarowno gltosu konsumentow, jak
i przedstawicieli zawodu, a nie z jednostronnej oceny pracy posrednikéw. Poniewaz tematy poruszane
sg zlozone, Ministerstwo 1 organizacje zawodowe powinny wspolnie pracowa¢ nad wprowadzaniem

zmian.



Wazne jest, aby$my nie byli postrzegani jako grupa przedsigbiorcéw lobbujacych na swoja korzysc.
Naszym najwigkszym celem jest zapewnienie godnych warunkow pracy i dobrej atmosfery oraz dobro

klienta.

Nalezy pamigtaé, ze to wlasnie my codziennie mierzymy si¢ z opisanymi przez Panstwa sytuacjami.
Mimo ze wykonujemy nasz zawod rzetelnie, z zachowaniem wysokich standardow, nie otrzymujemy
uznania od konsumentdéw, poniewaz jesteSmy oceniani przez pryzmat oséb, ktore widzg w naszej

pracy mozliwos¢ szybkiego i tatwego zarobku, pomijajac ogrom interdyscyplinarnej wiedzy.

Zmiany w ustawie regulujacej zawod posrednika w obrocie nieruchomosciami powinny wynikac
z analizy wszystkich aspektow obecnie obowiazujacych przepisow. Srodowisko zawodowe
posrednikéw powinno mie¢ mozliwo$¢ zgtaszania wtasnych wnioskow, wynikajacych z praktycznego

stosowania prawa, co rOwniez czynimy ponizej.

Po deregulacji zawodu, ktéra miata miejsce w styczniu 2014 roku, wazne wymagania zwigzane
z wykonywanym zawodem zostaly usuniete z ustawy. Dlatego uwazamy za konieczne, aby przy

nowelizacji ustawy ponownie rozwazy¢ nastepujace kwestie:

e Przywroécenie definicji poSrednika jako osoby wykonujacej czynnosci poSrednictwa, a nie
przedsiebiorcy.

o Zapewnienie dostepu do zawodu poprzez odpowiednie wyksztalcenie oraz niekaralnos¢
wszystkich osob $wiadczacych ustugi posrednictwa, a nie tylko podmiotow wymienionych
aktualnie w art. 180a ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

e Rejestracja os6b prowadzacych dzialalno$é w sektorze nieruchomosci.

o Certyfikowanie posrednikéw.

e Ustanowienie zbioru czynnoSci zastrzezonych wylacznie dla posSrednikdow.

e Wprowadzenie profesjonalnej i ciaglej edukacji, nakladajac obowigzek podnoszenia
kwalifikacji na kazdego posrednika.

e Uregulowanie definicji wylacznosci poprzez odniesienie do odpowiednich przepisow
Kodeksu cywilnego.

e Zaswiadczenia o objeciu /brakiem objecia nieruchomosci uproszczonym planem urzadzenia
lasu lub decyzja, o ktérej mowa w art. 19 ust. 3 ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach.

e Rezygnacje¢ z wymogu pisemnej umowy posrednictwa pod rygorem niewaznosci, zastapienie
jej forma dokumentowa uméw posrednictwa, ktéora uwzgledni realia i mozliwosci

techniczne oraz oczekiwania klientow.

W ramach naszych statutowych celow, Polska Federacja Rynku Nieruchomosci dazy do rozwoju

zawodow zwigzanych ze specjalistyczng obstuga rynku nieruchomos$ci oraz do ochrony praw



zawodowych profesji z tej dziedziny oraz osob, ktore korzystaja z ustug posrednikoéw w obrocie
nieruchomosciami. Dzigki naszemu wieloletniemu doswiadczeniu, posiadamy umiejetnos¢ oceny

potrzeb rynku i pragniemy mie¢ mozliwos$¢ uczestnictwa w dyskusjach na ten temat.

W zwigzku z powyzszym, jako pelmoprawna organizacja reprezentujaca interesy srodowiska
posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami i zarzadcéw nieruchomosci, zwracamy si¢ do Panstwa
z uprzejmg prosbg O umozliwienie aktywnego uczestnictwa w pracach nad nowelizacjg ustawy
poprzez regularne informowanie nas o wszelkich konferencjach, spotkaniach i innych inicjatywach
z odpowiednim wyprzedzeniem, w ktorych z przyjemno$cig wezmiemy czynny udzial, jako glowni

zainteresowani.
Dzickujemy za uwzglednienie naszej prosby i docenienie naszej roli w spotecznosci zawodowe;j.
JesteSmy przekonani, ze wspolpraca i dialog z Panstwem przyczynia si¢ do dalszego rozwoju rynku

nieruchomos$ci w naszym kraju.

Z wyrazami szacunku,

m

Prezydent PFRN



