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Ministerstwo Rozwoju i Technologii

Dotyczy: projektu ustawy o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami (nr z Wykazu prac
legislacyjnych i programowych Rady Ministréow: UD424)

Szanowny Panie Ministrze,

w zwigzku z trwajacymi konsultacjami publicznymi projektu ustawy o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (nr z Wykazu prac legislacyjnych i programowych Rady
Ministrow: UD424), dalej: ,Projekt”, ponizej dziatajac w imieniu Polska Izba Nieruchomosci
Komercyjnych, dalej: ,PINK" przedstawiamy nasze uwagi do Projektu.

R Uwagi ogélne

W pierwszej kolejnosci pragniemy wskazac, ze PINK popiera kierunek dziatan zmierzajacych
do zwiekszenia profesjonalizmu, transparentnosci i jakosci ustug posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami. Ma to szczegdlne znaczenie dla transakgcji, ktdrej jedng ze stron pozostaja
konsumenci. Jednoczesnie projektowane rozwigzania wymagaja istotnego doprecyzowania,
tak aby realizacja tych celéw nie prowadzita do nadmiernej ingerencji w swobode umow,
zwiekszenia kosztéw transakcyjnych ani zaburzenia utrwalonych modeli funkcjonowania
profesjonalnego rynku nieruchomosci komercyjnych. Szczegdlne znaczenie ma przy tym
rozréznienie pomiedzy rynkiem mieszkaniowym, na ktéorym klientem jest czesto
konsument dokonujacy transakcji sporadycznie, a profesjonalnym obrotem, gdzie po obu
stronach transakcji wystepuja przedsiebiorcy, obejmujacym nieruchomosci biurowe,
handlowe, magazynowe, hotelowe oraz transakcje inwestycyjne.



1. Rozréznienie rynku konsumenckiego i nieruchomosci komercyjnych
(Art. 1 pkt 1lit. a Projektu, projektowany art. 180 ust. 3 UGN)

W ocenie PINK najistotniejszym problemem o charakterze systemowym jest objecie
projektowanymi rozwigzaniami catego rynku nieruchomosci bez rozréznienia pomiedzy
transakcjami konsumenckimi i profesjonalnymi transakcjami dokonywanymi wytacznie
pomiedzy przedsiebiorcami. Uzasadnienie Projektu koncentruje sie przede wszystkim na
problemach rynku mieszkaniowego — asymetrii informacyjnej, sporadycznym charakterze
transakcji zawieranych przez konsumentow, powielaniu ogtoszen czy wymuszaniu zawierania
umow przed prezentacja lokalu. Problemy te nie wystepujg w profesjonalnym obrocie
nieruchomosciami komercyjnymi.

Transakcje dotyczace biur, centrow handlowych, magazynéw, hoteli czy portfeli
inwestycyjnych sg zawierane przede wszystkim pomiedzy profesjonalnymi podmiotami —
funduszami, deweloperami, inwestorami czy duzymi najemcami — posiadajgcymi wiasnych
prawnikéw i doradcdw technicznych oraz regularnie uczestniczacymi w obrocie
nieruchomosciami. W tym segmencie dodatkowy obowigzek weryfikacji stanu prawnego i
faktycznego przez posrednika dublowatby standardowy proces due diligence i prowadzit do
niejasnosci w zakresie odpowiedzialnosci poszczegdlnych doradcow.

Z wyzej wskazanych wzgledéw, w ocenie PINK zasadne bytoby wytaczenie profesjonalnych
transakcji, ktérych stronami s3 wytacznie przedsiebiorcy z najbardziej ingerujacych
obowigzkdéw naktadanych Projektem. Zasadne bytoby zatem przyjecie rozwigzania, zgodnie
z ktérym projektowane obowiazki i ograniczenia nie miatyby zastosowania do transakgcji,
w ktérych zadna ze stron nie jest konsumentem, a wiec pozostawienie poza zakresem
zastosowania przepisdw profesjonalnego obrotu nieruchomosciami komercyjnymi (do
ktérych zalicza sie nieruchomosci biurowe, handlowe, magazynowo-przemystowe, hotelowe).
Takie rozwigzanie lepiej odpowiadatoby celowi projektu, zapewniajac zwiekszong ochrone
tam, gdzie rzeczywiscie istnieje asymetria informacyjna i stabsza pozycja klienta, bez
jednoczesnego nadmiernego regulowania profesjonalnego rynku nieruchomosci
komercyjnych.

11 Obowiazek weryfikacji stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci
(Art. 1 pkt 1lit. b Projektu, projektowany art. 180 ust. 3b pkt 1 UGN)

Niepokdj PINK budzi rowniez projektowany obowigzek weryfikacji przez posrednika stanu
prawnego i faktycznego nieruchomosci. Obecnie przepisy przyznajg posrednikowi prawo
dostepu do okreslonych rejestrow i dokumentédw, natomiast projekt przeksztatca to
uprawnienie w obowigzek dokonania merytorycznej weryfikacji. W odniesieniu do stanu
prawnego moze to wymagac¢ oceny znaczenia wpisow w ksiedze wieczystej, ograniczen,
roszczen czy ostrzezen, a wiec czynnosci wymagajacych specjalistycznej wiedzy prawniczej.
Tymczasem zawdd posrednika jest zawodem nieregulowanym i nie wymaga kwalifikacji
odpowiadajacych kwalifikacjom adwokata, radcy prawnego czy notariusza.

Analogiczne watpliwosci dotycza pojecia ,weryfikacji stanu faktycznego”. Nie jest jasne, czy
obowiazek ten miatby obejmowac wytacznie ogledziny nieruchomosci, czy takze ocene jej



stanu technicznego, zgodnosci inwestycji z dokumentami planistycznymi, kwestii
srodowiskowych czy innych parametrow wymagajacych udziatu wyspecjalizowanych
ekspertow. Natozenie na posrednika tak szerokiego i niedookreslonego obowigzku moze
prowadzi¢ do dublowania ustug prawnikdw, doradcéw technicznych, geodetéw i innych
profesjonalistéw, a w konsekwencji do wzrostu kosztéw transakcji.

Bardziej proporcjonalnym rozwigzaniem bytoby zobowigzanie posrednika do pozyskania i
przekazania klientowi dostepnych dokumentéw i danych dotyczacych nieruchomosci oraz
wskazania potrzeby ich specjalistycznej weryfikacji, bez przenoszenia na posrednika
odpowiedzialnosci za kompleksowe due diligence prawne i techniczne. Nalezy podkresli¢, ze
nawet w okresie, kiedy zawdd posrednika w obrocie nieruchomosciami byt zawodem
regulowanym, posrednicy nie byli zobowigzani do weryfikacji stanu prawnego i faktycznego
nieruchomosci. Natozenie takiego obowigzku moze spowodowac koniecznos¢ angazowania
przez posrednikdw prawnikéw, rzeczoznawcdw itp. Tak aby moc profesjonalnie sprostac
wymogom ustawy, a co za tym idzie podniesie to koszty ustugi posrednictwa. Ponadto, w
obrocie profesjonalnym strony czesto angazujga samodzielnie niezaleznych doradcow
prawnych i technicznych i nie oczekuja ustug weryfikacji stanu prawnego i faktycznego od
posrednika.

V. Nieprecyzyjne standardy ,nalezytego prezentowania” i ,rzetelnego
informowania”
(Art. 1 pkt 1lit. b Projektu, projektowany art. 180 ust. 3b pkt 2 UGN)

Projekt postuguje sie réwniez pojeciami ,nalezytego prezentowania na rynku oferty” oraz
.rzetelnego udzielania informacji o nieruchomosci”, nie okreslajac jednoczesnie konkretnych
kryteriow pozwalajacych stwierdzi¢, kiedy obowigzki te zostaty wykonane prawidtowo.
Problem ma szczegdlne znaczenie ze wzgledu na powigzanie tych obowigzkéw z mozliwoscia
naktadania sankcji administracyjnych.

W ocenie PINK zasadne bytoby wskazanie bardziej konkretnych i obiektywnie
weryfikowalnych standardéw, np. poprzez okreslenie minimalnego zakresu informacji
zawieranych w ofercie albo rozwiniecie tych zasad w akcie wykonawczym lub kodeksie
dobrych praktyk branzowych. Pozostawienie nieostrych poje¢ jako samodzielnej podstawy
odpowiedzialnosci moze prowadzi¢ do niejednolitej praktyki kontrolnej i zwiekszac
niepewnosc¢ prawna przedsiebiorcow.

V. Publikacja ogtoszen przed zawarciem umowy posrednictwa
(Art. 1 pkt 1lit. b Projektu, projektowany art. 180 ust. 3d UGN)

Projektowany bezwzgledny zakaz publikowania oferty przed zawarciem petnej umowy
posrednictwa rowniez moze okazac sie zbyt daleko idacy. W praktyce mozliwe sg sytuacje, w
ktorych wiasciciel chce powierzy¢ profesjonalnemu podmiotowi jedynie promocje lub
rozpowszechnienie oferty, nie decydujac sie jeszcze na kompleksowa ustuge posrednictwa.



Dlatego w ocenie PINK zasadne byloby umozliwienie publikacji ogtoszenia réwniez na
podstawie umowy o ograniczonym zakresie, obejmujacej wytgcznie upowaznienie do
publikacji lub dystrybucji oferty. Pozwolitoby to zachowac podstawowy cel regulacji, czyli
eliminacje publikowania ofert bez wiedzy wiasciciela, bez jednoczesnego wymuszania
zawierania petnej umowy posrednictwa w kazdym przypadku.

VL Zakaz pobierania wynagrodzenia od obu stron transakcji
(Art. 1 pkt 1lit. a Projektu, projektowany art. 180 ust. 3 UGN)

W ocenie PINK, wprowadzenie bezwzglednego zakazu pobierania przez posrednika
wynagrodzenia od obu stron tej samej transakcji w przypadku obrotu profesjonalnego
pozostaje rozwigzaniem nieuzasadnionym, albowiem w praktyce jest to rozwigzanie, na
ktore uczestnicy transakcji na rynku nieruchomosci komercyjnych niekiedy decydujg sie w
sposéb dobrowolny, uzgodniony przez strony i z zachowaniem przejrzystosci zasad ustalenia
wynhagrodzenia.

W realiach obrotu profesjonalnego, sam fakt zawarcia przez posrednika dwdch odrebnych
umow ze sprzedajacym i kupujacym albo wynajmujacym i najemca nie musi prowadzi¢ do
niedopuszczalnego konfliktu interesdéw. Kazda z tych umdw moze obejmowac odmienny
zakres ustug, a kazda ze stron niezaleznie akceptuje warunki wspdtpracy i wysokosé
wynhagrodzenia. W praktyce obstuga zbywcy obejmuje m.in. przygotowanie i marketing
nieruchomosci, organizacje prezentacji czy negocjacje, natomiast ustuga dla nabywcy moze
polegac¢ na analizie jego potrzeb, wyszukiwaniu i selekcji ofert oraz wsparciu negocjacyjnym.
Nie jest to zatem automatycznie ,podwdjne wynagrodzenie za te sama ustuge”, ale
wynhagrodzenie za dwa odrebne zakresy czynnosci.

Projektodawca sam wskazuje jednoczesnie, ze nie dysponuje petnymi danymi pozwalajacymi
oszacowac wptyw zakazu na przychody przedsiebiorcéw. Co wiecej, rozwigzania pozwalajgce
na pobieranie wynagrodzenia w zwiazku z obstuga obu stron funkcjonuja w réznych formach
w innych panstwach europejskich. Z tego wzgledu bardziej proporcjonalnym rozwigzaniem
mogtoby by¢ pozostawienie takiej mozliwosci przy jednoczesnym wprowadzeniu obowigzku
petnej transparentnosci — poinformowania obu stron o dziataniu posrednika takze na rzecz
drugiej strony, okreslenia zakresu wykonywanych czynnosci oraz uzyskania swiadomej zgody
klientéw — co juz obecnie najczesciej ma miejsce w obrocie profesjonalnym.

VILI. Zachowanie mozliwosci wspétpracy miedzy niezaleznymi posrednikami

Projekt powinien rowniez jednoznacznie potwierdzic, ze zakaz pobierania wynagrodzenia od
obu stron dotyczy — jedli zostanie utrzymany - wytacznie sytuacji, w ktorej ten sam posrednik
lub ta sama agencja otrzymuje wynagrodzenie od obu stron. Nie powinien natomiast
obejmowac¢ modelu, w ktérym sprzedajacego i kupujacego reprezentuja dwaj niezalezni
posrednicy, kazdy dziatajacy na podstawie witasnej umowy.



Brak takiego doprecyzowania moze wywotywac watpliwosci dotyczace legalnosci
standardowych modeli co-brokerage i wspodtpracy miedzyagencyjnej, ktére sg szczegdlnie
wazne na profesjonalnym rynku nieruchomosci. W konsekwencji mogtoby to ograniczy¢
dostep klientéw do ofert oraz mozliwos¢ korzystania przez kazda strone z wiasnego
profesjonalnego doradcy.

VIIl. Profesjonalizacja zawodu powinna obejmowac¢ takze kwalifikacje

Jezeli zasadniczym celem projektodawcy jest rzeczywiste podniesienie jakosci ustug
posrednictwa, warto rowniez podja¢ dyskusje dotyczaca kwalifikacji osob wykonujacych ten
zawod. Projekt nakfada na posrednikéw nowe obowigzki i przewiduje istotne sankcje, ale
jednoczesnie nie ustanawia minimalnych wymogoéw kompetencyjnych.

W ocenie PINK mozna rozwazy¢ rozwigzania, takie jak minimalne wymogi edukacyjne,
obowiazkowe szkolenia, weryfikacja kompetencji, publiczna ewidencja oséb wykonujacych
zawo6d czy obowigzek doskonalenia zawodowego. Jest to jednak postulat o charakterze
systemowym, wykraczajacy poza obecny zakres projektu i nie musi oznacza¢ prostego
powrotu do dawnego modelu licencjonowania.

IX. Podsumowanie stanowiska

Stowarzyszenie PINK popiera cel zwiekszenia transparentnosci i standarddw rynku
posrednictwa, jednak proponuje bardziej proporcjonalne i precyzyjne instrumenty niz
bezwzgledne zakazy. Szczegdlnie istotne jest pozostawienie mozliwosci obstugi obu stron
przy petnej transparentnosci i ich zgodzie, ograniczenie odpowiedzialnosci posrednika za
specjalistyczna weryfikacje prawng i techniczng, precyzyjne okreslenie nowych obowigzkdw
oraz zapewnienie, ze projekt nie zaburzy modeli wspotpracy miedzy niezaleznymi
posrednikami.

Jednoczesnie regulacja powinna wyraznie odréznia¢ obrét konsumencki od
profesjonalnego rynku nieruchomosci komercyjnych. Problemy, na ktére odpowiada
projekt, zostaty zidentyfikowane przede wszystkim na rynku mieszkaniowym B2C, dlatego
automatyczne przenoszenie tych samych ograniczen na profesjonalne transakcje B2B moze
prowadzi¢ do wzrostu kosztow i dublowania istniejgcych mechanizmodw ochronnych, bez
proporcjonalnej korzysci dla uczestnikow rynku.

Mamy nadzieje, ze przedstawione uwagi okaza sie przydatne podczas dalszych prac nad
Projektem. W przypadku ewentualnych dalszych dyskusji, w ramach grup roboczych czy
innego forum dyskutujacego ksztatt przepiséw w omawianym zakresie, pragniemy zapewnic
0 naszej gotowosci do wziecia w nich udziatu.



Wierzymy, ze przedstawione przez nas postulaty, ptynace wprost od podmiotéw z branzy
nieruchomosci komercyjnych, na ktérych dziatalnos¢ w bezposredni sposdéb oddziatuja
projektowane przepisy, spotka sie z Panstwa zrozumieniem.

Z powazaniem,

Ewa Andrzejewska-Sobieszek

(podpisano elektronicznie)

Cztonek Zarzqgdu, Dyrektor operacyjna
Polska Izba Nieruchomosci Komercyjnych
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