
64

Tomasz Tutkaj

Rejent * rok 10 * nr 11(115)
listopad 2000 r.

Tomasz Tutkaj

Zasady dzia³alno�ci w zakresie po�rednictwa w obrocie
nieruchomo�ciami

Transformacja ustrojowa, jaka przypad³a w Polsce na lata 90-te, przy-
nios³a ogromnywzrost liczby transakcji na rynkunieruchomo�ci. Poci¹gn¹³
on za sob¹ szybkiwzrost liczbypodmiotówobs³uguj¹cych ten rynek,w tym
po�redników w obrocie nieruchomo�ciami.
Po�rednictwowobrocie nieruchomo�ciami jest dzia³alno�ci¹ specyficz-

n¹. Zadaniem po�rednika jest wykonywanie w interesie klienta czynno�ci
zmierzaj¹cychdo zawarcia umówkupna-sprzeda¿y lubwynajmunierucho-
mo�ci. Po�rednik ma bardzo du¿y wp³yw na zawieranie przez klientów
transakcji,wktórych rozporz¹dzaj¹oni znacznymikwotami (czêstooszczêd-
no�ciami ca³ego ¿ycia). Z tego punktu widzenia s³uszna by³a intencja usta-
wodawcy, abypo�rednictwowobrocie nieruchomo�ciamipodnie�ædo rangi
zawodu, a dla podmiotów wykonuj¹cych tê dzia³alno�æ ustaliæ prawa,
obowi¹zki i zakres odpowiedzialno�ci zawodowej.Nale¿y bowiempamiê-
taæ, ¿e do dnia 31.12.1997 r., chc¹c wykonywaæ ten zawód, nie trzeba by³o
spe³niaæ ¿adnych specjalnychwymogów.Potencjalni po�rednicyniemusie-
li wykazywaæ siê ani wiedz¹, ani zdobytym do�wiadczeniem i umiejêtno-
�ciami.
Stan taki przerwa³o wej�cie w ¿ycie ustawy o gospodarce nieruchomo-

�ciami z dnia 21.08.1997 r.1, która � bazuj¹c na do�wiadczeniach funkcjo-
nowania rynku i korzystaj¹c z do�wiadczeñ krajówo rozwiniêtych rynkach

1 Dz.U. Nr 115, poz. 741.
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nieruchomo�ci � stworzy³a podstawy prawne reguluj¹ce dzia³alno�æ po-
�rednikówna rynku nieruchomo�ci. Jednymz najwa¿niejszych rozwi¹zañ,
jakie ustawa przyjê³a w tym zakresie, jest wprowadzenie dla podmiotów
wykonuj¹cych tê dzia³alno�æ obowi¹zku uzyskania licencji zawodowych,
potwierdzaj¹cych posiadanie stosownych kwalifikacji, awiêc niezbêdnego
zasobu wiedzy teoretycznej i umiejêtno�ci praktycznych potrzebnych do
wykonywania zawodu. Konieczno�æ posiadania przez po�redników odpo-
wiednich kwalifikacji podyktowana jest ró¿nymi wzglêdami. Z ca³¹ moc¹
nale¿y podkre�liæ, i¿ najwa¿niejszym z nich s¹ wzglêdy bezpieczeñstwa
prawnego.Dopierowdalszej kolejno�cimo¿emymówiæ o ochronie zawo-
du przed nieuczciw¹ konkurencj¹, dba³o�ci o jako�æ �wiadczonych us³ug
itp. Rozwi¹zania przyjête w ustawie wywo³a³y ogromn¹ dyskusjê, która
znalaz³a odbicie w uchwalonej w dniu 07.01.2000 r. ustawie nowelizacyj-
nej2.
Nie wdaj¹c siê w tym miejscu w dyskusjê merytoryczn¹ na temat za-

sadno�ci istnienia obligatoryjnych licencji dla po�rednikóww obrocie nie-
ruchomo�ciami, chcia³bym przedstawiæ uwarunkowania prawne wi¹¿¹ce
siê z podejmowaniem i prowadzeniem takiej dzia³alno�ci.

Po�rednikwobrocie nieruchomo�ciami

Zgodnie z art. 179 ust. 2 ustawy, po�rednikiemw obrocie nieruchomo-
�ciami mo¿e byæ tylko osoba fizyczna, która:
1) posiada licencjê zawodow¹po�rednikawobrocie nieruchomo�ciami,

nadan¹ w trybie przewidzianym przez ustawê,
2) prowadzi, bez posiadania licencji zawodowej, dzia³alno�æ zawodow¹

w zakresie po�rednictwa w obrocie nieruchomo�ciami.
Nale¿yw tymmiejscuwskazaæ, i¿ zgodnie z art. 232 ust. 3 u.g.n., druga

ze wskazanych grup po�rednikówmo¿e wykonywaæ dzia³alno�æ zawodo-
w¹ tylko w ograniczonym okresie czasowym, tj. do dnia 31.12.2001 r.
Ustawodawca przyj¹³ wiêc, jako docelowe, rozwi¹zanie ustanawiaj¹ce
obligatoryjno�æ posiadania licencji. Czas do 31.12.2001 r., w którym po-
siadanie licencji jest dla po�redników fakultatywne, jest okresemprzej�cio-

2 Ustawa z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami
oraz innych ustaw, Dz.U. Nr 6, poz. 70.
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wym, w którym podmioty dotychczas funkcjonuj¹ce na rynku maj¹ mo¿-
liwo�æ zdobycia licencji zawodowych.
Warto podkre�liæ, ze ustawaw swoim pierwotnym brzmieniu (obowi¹-

zuj¹ca od 01.01.1998 r.) zak³ada³a zakoñczenie okresu przej�ciowego z
koñcem roku 1999. Faktycznie jednak opó�niaj¹ce siê wydanie przepisów
wykonawczych do ustawy3, brak odpowiednich organów4 i dochodz¹ce do
tego projekty zmian ustawy w kierunku zniesienia licencji lub ich fakulta-
tywno�ci doprowadzi³y do znacznego opó�nienia w procesie wydawania
licencji. Wyd³u¿enie okresu przej�ciowego sta³o siê niezbêdne, gdy¿ nie z
winy po�redników znaczna ich czê�æ nie by³a w stanie uzyskaæ w wyma-
ganym czasie licencji zawodowych.
Bardzo istotne s¹ zmiany, jakie nowelizacja wprowadzi³a w artyku³ach

179 ust. 2 i 232 ust. 3 ustawy. Pierwotne brzmienie tych przepisów nie
pozwala³o bowiem od dnia 01.10.1998 r. na podejmowanie dzia³alno�ci w
zakresie po�rednictwawobrocie nieruchomo�ciami przez nowe podmioty,
chyba ¿e uzyska³yby one wcze�niej licencjê zawodow¹, nadan¹ w trybie
przewidzianymprzez ustawê. Bez posiadania licencji w latach 1998 i 1999
dzia³aæ mogli jedynie ci po�rednicy, którzy w dniu wej�cia w ¿ycie ustawy
prowadzili ju¿, na podstawie obowi¹zuj¹cych przed tym dniem przepisów,
tak¹ dzia³alno�æ. Z obecnego brzmienia powo³anych artyku³ów wynika
jednoznacznie, ¿e w chwili obecnej nie ma ¿adnych przeszkód, aby osoba
nie posiadaj¹ca licencji zawodowej i nie prowadz¹ca nigdy dot¹d dzia³al-
no�ci zawodowej w zakresie po�rednictwa w obrocie nieruchomo�ciami
rozpoczê³a tak¹ dzia³alno�æ i prowadzi³a j¹ bez przeszkód do koñca 2001
roku (to jest do momentu, od którego wymóg posiadania licencji zawodo-
wych stanie siê obligatoryjny).
Koñcz¹c rozwa¿ania na temat statusu po�redników wykonuj¹cych

dzia³alno�æ zawodowa bez posiadania odpowiedniej licencji, nale¿y wyra-
ziæ nadziejê, ¿e kolejne dwa lata okresu fakultatywno�ci licencji zostan¹

3 Rozporz¹dzenie RadyMinistróww sprawiewykonania niektórych przepisów ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami zosta³o wydane w dniu 18.08.1998 r., a opublikowane
4.09.1998 r. (Dz.U. Nr 115, poz. 745); Regulamin odbywania praktyk zosta³ wydany przez
Prezesa UMiRM w dniu 15.11.1999 r.; zatwierdzony przez Prezesa UMiRM Regulamin
dzia³ania Pañstwowej Komisji Kwalifikacyjnej obowi¹zuje od 30.04.1999 r.

4 Pañstwowa Komisja Kwalifikacyjna do spraw uprawnieñ i licencji zawodowych zo-
sta³a powo³ana w dniu 22.12.1998 r.
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nale¿ycie wykorzystane i proces nadawania uprawnieñ zawodowych bê-
dzie odbywa³ siê bez ¿adnych opó�nieñ.

Po�redniklicencjonowany

Jak wspomnia³em wy¿ej, od dnia 01.01.2002 r. jedynymi podmiotami
uprawnionymi do prowadzenia dzia³alno�ci zawodowejwzakresie po�red-
nictwa w obrocie nieruchomo�ciami bêd¹ osoby fizyczne, posiadaj¹ce li-
cencjê zawodow¹, nadan¹ w trybie przewidzianym przez ustawê. Licencje
zawodowe nadaje po�rednikom Prezes UrzêduMieszkalnictwa i Rozwoju
Miast. Nie jest to jednak jego decyzja uznaniowa. Z art. 191 ust. 1 i 2
ustawywynika wyra�nie, i¿ ma on obowi¹zek nadania licencji ka¿dej oso-
bie, która przesz³a zwynikiempozytywnympostêpowanie kwalifikacyjne.
Warunki, jakie musi spe³niæ ubiegaj¹cy siê o nadanie licencji zawodo-

wej, zosta³y okre�lone w art. 182 ustawy. S¹ one nastêpuj¹ce: posiadanie
pe³nej zdolno�ci do czynno�ci prawnych, niekaralno�æ za niektóre rodzaje
przestêpstw, posiadanie co najmniej �redniego wykszta³cenia, ukoñczenie
kursu kwalifikacyjnego, odbycie praktyki zawodowej, przej�cie z wyni-
kiem pozytywnympostêpowania kwalifikacyjnego.
Wymógposiadania pe³nej zdolno�ci do czynno�ci prawnychwydaje siê

byæ oczywisty wobec faktu, i¿ warunkiem nabywania praw i zaci¹gania
przez osobê fizyczn¹ zobowi¹zañ jest w³a�nie posiadanie takiej zdolno�ci.
W �wietle prawa polskiego osoby fizyczne posiadaj¹ j¹, o ile s¹ pe³noletnie
i nie zosta³y ca³kowicie lub czê�ciowo ubezw³asnowolnione ani nie usta-
nowiono dla nich, w toku postêpowania o ubezw³asnowolnienie, doradcy
tymczasowego. Pe³noletni¹ jest osoba, która ukoñczy³a osiemna�cie lat,
przy czymwrazie zawarciama³¿eñstwama³oletni uzyskuje pe³n¹ zdolno�æ
do czynno�ci prawnych i nie traci jej nawet w razie uniewa¿nieniama³¿eñ-
stwa. Ubezw³asnowolnienie mo¿e nast¹piæ wtedy, gdy osoba fizyczna z
powodu choroby psychicznej, niedorozwoju umys³owego albo innego ro-
dzaju zaburzeñ psychicznych, w szczególno�ci pijañstwa lub narkomanii,
nie jestw stanie kierowaæ swympostêpowaniem lub potrzebuje pomocydo
prowadzenia spraw.
Licencja nie mo¿e byæ nadana osobie, która zosta³a ukarana za prze-

stêpstwa przeciwko mieniu, dokumentom, za przestêpstwa gospodarcze,
fa³szowanie pieniêdzy, papierów warto�ciowych, znaków urzêdowych, za
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przestêpstwa skarbowe oraz inne, maj¹ce znaczenie ze wzglêdu na wyko-
nywany zawód. Wyliczenie zawarte w art. 180 ust. 1 pkt 2 ustawy ma
charakter przyk³adowy i wynika z niego, i¿ chodzi tu g³ównie o przestêp-
stwa pope³nione z chêci zysku. Wprowadzaj¹c taki zapis, ustawodawca
s³usznie uzna³, ¿e karana za nie osoba nie mo¿e budziæ zaufania jako po-
�rednik w obrocie nieruchomo�ciami.
Ustawodawca postawi³ po�rednikomwymógposiadania �redniegowy-

kszta³cenia, a wiêc legitymowania siê �wiadectwem ukoñczenia szko³y
�redniej. Nie jest natomiast konieczne posiadanie �wiadectwa dojrza³o�ci.
Nale¿y uznaæ, ¿e jest to wymóg zbyt niski. Zakres wiedzy potrzebnej
po�rednikowi jest bowiembardzo du¿y.Musi to byæ ponadtowiedza ³¹cz¹-
ca znajomo�æ wielu dziedzin. Istnieje, moim zdaniem, obawa, ¿e osoby
posiadaj¹ce jedynie �rednie wykszta³cenie nie bêd¹ mog³y w pe³ni zagwa-
rantowaænale¿ytegoprofesjonalizmuwwykonywaniu us³ug po�rednictwa.
Nie zmienia tego fakt, i¿ ka¿dy po�rednik musi uzupe³niæ swoje wykszta³-
cenie przez odbycie kursu kwalifikacyjnego (o czym mowa ni¿ej). Uwa-
¿am, i¿ podobnie jak dla rzeczoznawcówmaj¹tkowych, nale¿a³o wprowa-
dziæ wymóg posiadania wy¿szego wykszta³cenia.
Ka¿da z osób chc¹cych otrzymaæ licencjê musi uzupe³niæ swoje wy-

kszta³cenie na kursie kwalifikacyjnym. Wymóg ten nie dotyczy jedynie
osób, które ukoñczy³y studia wy¿sze o specjalno�ci zwi¹zanej z gospodar-
k¹ nieruchomo�ciami. Zgodnie z art. 196 ustawy, programy kursów kwa-
lifikacyjnych podlegaj¹ uzgodnieniu z Prezesem UMiRM. Ma to na celu
zapewnienie odpowiedniej jako�ci szkoleñ.Wymóg ten uwa¿a siê za spe³-
niony, je¿eli w programie kursu uwzglêdnione zosta³y minima programo-
we5, ustalone zarz¹dzeniem Prezesa UMiRM z dnia 15.05.1999 r. Ponie-
wa¿ w dalszym toku postêpowania kwalifikacyjnego osoba ubiegaj¹ca siê

5 Minima programowe obejmuj¹ nastêpuj¹ce zagadnienia: podstawowe wiadomo�ci z
zakresu po�rednictwa w obrocie nieruchomo�ciami, organizacjê i zarz¹dzanie pañstwem,
pojêcia i definicje dotycz¹ce nieruchomo�ci, prawo rzeczowe, stosunki cywilnoprawne,
gospodarka nieruchomo�ciami, gospodarka przestrzenna, �ród³a informacji o nieruchomo-
�ciach, ekonomiczne podstawy rynku nieruchomo�ci, dokonywanie transakcji na nierucho-
mo�ciach, notariusz w obrocie nieruchomo�ciami, dzia³alno�æ po�rednika w obrocie nieru-
chomo�ciami, organizacja i zarz¹dzanie biurem nieruchomo�ci, prawo gospodarcze, prawo
finansowe, podatki i op³atyw obrocie nieruchomo�ciami, wybrane zagadnienia zarz¹dzania
nieruchomo�ciami, podstawy budownictwa, wybrane zagadnienia wyceny nieruchomo�ci.
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onadanie licencjimusi przedstawiædokumentpotwierdzaj¹cyodbyciekursu
kwalifikacyjnego, by³oby dobrze, gdyby znajdowa³a siê na nim klauzula
zrealizowania na kursie tego minimum programowego.
Kolejnym warunkiem, jaki osoba ubiegaj¹ca siê o nadanie licencji za-

wodowejmusi spe³niæ, jest odbycie praktyki zawodowej. Sposób iwarunki
jej odbywania reguluj¹, wydane na podstawie art. 197 ustawy, rozporz¹-
dzenieRadyMinistrów z 18.08.1998 r. orazRegulamin odbywania praktyk
zawodowych, ustalony zarz¹dzeniemPrezesaUMiRMzdnia 15.11.1999 r.
Z wnioskiem o odbycie praktyki zawodowej osoby zainteresowane mog¹
wyst¹piæ poukoñczeniu opisanegowy¿ej kursukwalifikacyjnego.Wniosek
winien byæ skierowany do Prezesa UMiRM i zawieraæ wskazanie osoby
prowadz¹cej praktykê.Wprzypadku braku takiej osoby nale¿y zwróciæ siê
o jej ustalenie. Osob¹ prowadz¹c¹ praktykê mo¿e byæ osoba fizyczna
posiadaj¹ca licencjê zawodow¹ po�rednika albo osoba fizyczna, która
zgodnie z ustaw¹ mo¿e wykonywaæ czynno�ci po�rednictwa w obrocie
nieruchomo�ciami bez posiadania licencji. Praktykêmo¿e prowadziæ rów-
nie¿ organizacja zawodowa, przedsiêbiorca, inna osoba prawna lub jed-
nostka organizacyjna nie posiadaj¹ca osobowo�ci prawnej, je¿eli bêdzie j¹
prowadzi³a poprzez osobê posiadaj¹c¹ status po�rednika w obrocie nieru-
chomo�ciami. Praktykimog¹ odbywaæ siêw trzech formach: bezpo�rednio
u osoby prowadz¹cej, indywidualnie pod nadzorem patrona lub w formie
grupowych praktyk zawodowych. Praktyka trwa minimum 6miesiêcy i w
tymczasie odbywaj¹cy j¹ powinien uczestniczyæwwykonywaniu czynno-
�ci po�rednictwawobrocie nieruchomo�ciami,w rozumieniu art. 180 usta-
wy.W szczególno�ci odbywaj¹cy praktykê powinien zapoznaæ siê z funk-
cjonowaniem biura, poznaæ lokalny rynek, wykonywaæ podstawowe
czynno�ci po�rednictwa oraz braæ udzia³ w finalizowaniu transakcji. Do-
kumentami potwierdzaj¹cymi odbycie praktyki zawodowej s¹:wype³niony
dziennik praktyk, podpisany przez osobê prowadz¹c¹ praktykê oraz spra-
wozdanie z odbytej praktyki zawodowej, sporz¹dzone przez osobê ubie-
gaj¹c¹ siê o nadanie licencji.
Ostatnim, w gruncie rzeczy podsumowuj¹cym wszystkie inne, wymo-

giem, jaki ustawa stawia osobom ubiegaj¹cym siê o nadanie licencji zawo-
dowej, jest przej�cie zwynikiempozytywnympostêpowania kwalifikacyj-
nego, w tym z³o¿enie egzaminu uprawniaj¹cego do otrzymania licencji
zawodowej po�rednika w obrocie nieruchomo�ciami.
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Zgodnie z art. 191 ust. 3 ustawy, postêpowanie kwalifikacyjne nawnio-
sek osoby zainteresowanej przeprowadza Pañstwowa Komisja Kwalifika-
cyjna, powo³ywana w drodze zarz¹dzenia przez Prezesa UMiRM6. Szcze-
gó³owe zasady i tryb przeprowadzania postêpowania kwalifikacyjnego, a
tak¿e tryb dzia³ania Pañstwowej Komisji Kwalifikacyjnej okre�laj¹ roz-
dzia³y 4 i 5 rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 18.08.1998 r. oraz
Regulamin dzia³ania Pañstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, ustalony na
podstawie § 14 powo³anego wy¿ej rozporz¹dzenia.
Zgodnie z powy¿szymi aktami, postêpowanie kwalifikacyjne sk³ada siê

z trzech etapów. Etap pierwszy obejmuje sprawdzenie dokumentów z³o¿o-
nych przezwnioskodawcê oraz ustalenie, czy spe³nia onwszystkie opisane
wcze�niejwymogi. Spe³nienie ich jest bowiemwarunkiemprzyst¹pienia do
dalszychetapówpostêpowaniakwalifikacyjnego.Drugietapobejmujespraw-
dzenie wiedzy teoretycznej i ma formê egzaminu testowego. W wypadku
uzyskaniawynikunegatywnego, postêpowanie kwalifikacyjne uwa¿a siê za
zakoñczone, aponownywniosekonadanie licencji zawodowejmo¿naz³o¿yæ
nie wcze�niej ni¿ po up³ywie 3 miesiêcy od dnia z³o¿enia egzaminu z
wynikiem negatywnym.W przypadku zakoñczenia drugiego etapu postê-
powania kwalifikacyjnego zwynikiempozytywnym,osoby zainteresowane
przystêpuj¹ do etapu trzeciego, w którym dokonywana jest ocena wiado-
mo�ci praktycznych. Etap ten ma formê egzaminu ustnego, na którym za-
interesowany przedstawia sprawozdanie z praktyki zawodowej oraz odpo-
wiada na pytania dotycz¹ce praktycznych aspektów funkcjonowania
po�rednictwa w obrocie nieruchomo�ciami.
W wypadku negatywnego wyniku egzaminu praktycznego, ponowny

wniosek o nadanie licencji zawodowej mo¿na z³o¿yæ nie wcze�niej ni¿ po
up³ywie 3miesiêcy od dnia uzyskania oceny negatywnej.Warto zaznaczyæ,
¿e z³o¿enie ponownego wniosku o nadanie licencji przed up³ywem 12
miesiêcy oddaty egzaminu sprawia, ¿e ponownepostêpowanie obejmowaæ
bêdziewy³¹cznie sprawdzenieumiejêtno�ci praktycznych.Zakoñczenie trze-
ciego etapu egzaminu wynikiem pozytywnym oznacza dla osoby ubiega-
j¹cej siê o nadanie licencji zakoñczenie ca³ego postêpowania kwalifikacyj-
nego zwynikiempozytywnym, tj. spe³nieniewymoguz art. 182ust. 1 pkt 6.

6 Zob. przyp. 4.
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Ustawa wyra�nie wskazuje, i¿ o nadanie licencji zawodowej mo¿e
ubiegaæ siê równie¿ osoba nie posiadaj¹ca obywatelstwa polskiego.Oprócz
wymogów omówionych wy¿ej, ustawa stawia takim osobom dodatkowy
wymóg wykazania siê bieg³¹ znajomo�ci¹ jêzyka polskiego. Nie kwestio-
nuj¹c zasadno�ci tego zapisu, nale¿y zaznaczyæ, ¿e ani ustawa, ani wydane
na jej podstawie rozporz¹dzenie i regulaminy nie okre�laj¹, w jakiej formie
cudzoziemiecmaudokumentowaæ znajomo�æ jêzyka.Czy sprawdzeniama
dokonywaæKomisjaKwalifikacyjna, czymo¿ekonieczne jest przedstawie-
nie stosownego dokumentu wystawionego przez uniwersytet lub inn¹ pla-
cówkê naukow¹?

Preferencyjny trybpostêpowania

Omawiaj¹c wymogi stawiane przez ustawê osobom ubiegaj¹cym siê o
nadanie licencji zawodowej, nie sposób pomin¹æ u³atwieñ, jakie przewi-
dziano dla po�redników, którzy przed dniem wej�cia w ¿ycie ustawy o
gospodarce nieruchomo�ciami wykonywali ju¿ dzia³alno�æ zawodow¹.
Zgodnie z art. 232 ust. 1 ustawy, zakres ewentualnych u³atwieñ zale¿ny jest
od d³ugo�ci okresu, w jakim poszczególne osoby wykonywa³y przedmio-
tow¹ dzia³alno�æ.
Zgodnie z powy¿szymosoby, które przeddniemwej�ciaw¿ycie ustawy

(tj. przed 01.01.1998 r.) wykonywa³y dzia³alno�æ zawodow¹ w zakresie
po�rednictwa w obrocie nieruchomo�ciami przez okres:
a) do 2 lat � mog¹ ubiegaæ siê o zaliczenie tego okresu do praktyki

zawodowej,
b) d³u¿szy ni¿ 2 lata � mog¹ byæ zwolnione z obowi¹zku ukoñczenia

kursu kwalifikacyjnego i odbycia praktyki zawodowej,
c) d³u¿szy ni¿ 5 lat � mog¹ byæ zwolnione z obowi¹zku ukoñczenia

kursu kwalifikacyjnego, odbycia praktyki zawodowej oraz z³o¿enia egza-
minu.
Nale¿y podkre�liæ, i¿ zaliczenie dotychczasowej dzia³alno�ci do prak-

tyki zawodowej lub zwolnienie od obowi¹zku ukoñczenia kursu kwalifi-
kacyjnego nie nastêpuje automatyczne iwka¿dymprzypadku o jego ewen-
tualnymzastosowaniudecydujePañstwowaKomisjaKwalifikacyjna.Osoby
ubiegaj¹ce siê o nie, zgodnie § 13 regulaminu praktyk i § 19 regulaminu
dzia³ania PKK, zobowi¹zane s¹ przedstawiæ za�wiadczenie owpisie przed
dniem01.01.1998 r. do ewidencji dzia³alno�ci gospodarczej, zwyszczegól-
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nieniem us³ug po�rednictwaw obrocie nieruchomo�ciami, o�wiadczenie o
faktycznymwykonywaniu czynno�ci po�rednictwaprzezodpowiedni okres
i wskazanie formy organizacyjnej ich wykonywania oraz w³asnorêcznie
sporz¹dzony opis dotychczasowej dzia³alno�ci zawodowej w zakresie
po�rednictwaw obrocie nieruchomo�ciami.W przypadku sk³adania wnio-
sku o zwolnienie przez osobê wykonuj¹c¹ czynno�ci po�rednictwa w ra-
mach stosunku pracy lub na podstawie innej umowy, nale¿y przedstawiæ
dotycz¹cy pracodawcy odpis z w³a�ciwego rejestru, o�wiadczenie o fak-
tycznymwykonywaniu dzia³alno�ci zawodowej oraz �wiadectwopracy lub
umowê i opiniê pracodawcy wraz z zakresem obowi¹zków.
Osoby, które przed wej�ciem w ¿ycie ustawy wykonywa³y dzia³alno�æ

zawodow¹ w zakresie po�rednictwa przez okres d³u¿szy ni¿ 5 lat, mog¹
byæ zwolnione z obowi¹zku z³o¿enia egzaminu. O ewentualnym zwolnie-
niu decyduje Pañstwowa Komisja Kwalifikacyjna. Wwypadku wyst¹pie-
nia z takimwnioskiem, postêpowanie kwalifikacyjne polega na sprawdze-
niu przygotowania teoretycznego i praktycznego osoby zainteresowanej na
podstawieudokumentowanegodorobkuzawodowego.Dokumentuj¹cdoro-
bek zawodowy, nale¿y przedstawiæ takie samedokumenty, jakwopisanym
wy¿ej przypadkuubiegania siê o zaliczenie dotychczasowej dzia³alno�ci do
praktyki zawodowej. Je¿eli sprawdzenie przygotowania osoby zaintereso-
wanej wymaga dodatkowych wyja�nieñ przewodnicz¹cy komisji mo¿e
zadecydowaæ o przeprowadzeniu rozmowy, merytorycznej. Regulamin
obliguje Zespó³ Kwalifikacyjny do odst¹pienia od przeprowadzania egza-
minu, je�liw toku sprawdzenia dokumentówzostanie stwierdzone, i¿ osoba
zainteresowanawykonywa³a us³ugi po�rednictwaw sposób ci¹g³y i aktyw-
ny przez ponad 5 lat.
Postêpowanie kwalifikacyjne koñczy siê sporz¹dzeniem przez Zespó³

Kwalifikacyjny protoko³u, który przewodnicz¹cy PKK przekazuje Preze-
sowiUMiRM.Protokó³ ten jest podstaw¹ dowydania �wiadectwa potwier-
dzaj¹cego nabycie uprawnieñ zawodowych albo decyzji odmawiaj¹cej
nadania licencji.
Wspomnieæ nale¿y, ¿e na podstawie § 17 rozporz¹dzenia Rady Mini-

strów z dnia 18.08.1998 r. Prezes UMiRM podpisa³ w dniu 21.04.1999 r.
z Polsk¹ Federacj¹ Rynku Nieruchomo�ci (a wiêc federacj¹ stowarzyszeñ
zawodowych po�redników w obrocie nieruchomo�ciami) porozumienie
dotycz¹ce przejêcia przez federacjê obowi¹zku organizowania postêpowañ
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kwalifikacyjnych dla osób ubiegaj¹cych siê o nadanie licencji zawodowej.
Zadaniemfederacji bêd¹czynno�ci organizacyjne.Samopostêpowaniebêd¹
przeprowadza³y sze�cioosobowe Zespo³y Kwalifikacyjne wy³onione z
Pañstwowej Komisji Kwalifikacyjnej.

Nadanie licencji

Licencjê zawodow¹ po�rednika w obrocie nieruchomo�ciami nadaje
PrezesUMiRMnapodstawie zakoñczonegowynikiempozytywnympostê-
powania kwalifikacyjnego (art. 191 ust. 1 ustawy). Licencje nadawane s¹
naczasnieoznaczony.Nale¿ywtymmiejscuprzypomnieæ, i¿nadanie licencji
nie jest decyzj¹ uznaniow¹Prezesa, jako ¿e zgodnie z art. 191 ust. 2 ustawy,
nadaje siê j¹ ka¿demu, kto spe³ni przewidziane ustaw¹ wymogi. Zgodnie
z art. 192 ustawy nadanie licencji zawodowych po�rednika w obrocie nie-
ruchomo�ciami stwierdza siê �wiadectwem.Wydanie �wiadectwa jest koñ-
cowym elementem postêpowania kwalifikacyjnego. Odmowa nadania li-
cencji zawodowejnastêpujewdrodzedecyzji, któr¹wydajePrezesUMiRM.
Zgodnie z art. 3 ustawy, jest on centralnymorganemadministracji rz¹dowej
w sprawach gospodarki nieruchomo�ciami regulowanych przez przepisy
ustawy. Jak wynika z art. 127 § 3 kodeksu postêpowania administracyjne-
go7, od decyzji wydanej przez taki organ w pierwszej instancji nie s³u¿y
odwo³anie. Zgodnie jednak zpostanowieniami k.p.a., stronaniezadowolona
z decyzji odmawiaj¹cej nadania licencji mo¿e zwróciæ siê do Prezesa
UMiRM z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie sprawy. Wniosek taki po-
winien byæwniesionyw terminie 14 dni od dnia dorêczenia decyzji stronie
(art. 129 § 2 k.p.a.). Zwrócenie siê o ponowne rozpatrzenie sprawy zobo-
wi¹zuje Prezesa UMiRM do wydania decyzji8.
Wyczerpanie trybu wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy otwiera

dla strony drogê do wniesienia skargi do Naczelnego S¹duAdministracyj-
nego. Stosownie bowiemdo art. 34 ustawyoNSA9, skarga taka przys³uguje
dopieropowyczerpaniu trybuodwo³awczego,awiêcwtymwypadkudopiero

7 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. � Kodeks postêpowania administracyjnego, tekst
jednolity: Dz.U. z 1980 r. Nr 9, poz. 26 z pó�n. zm.

8 Wyrok NSA z dnia 19.04.1996 r. III SA 354/96.
9 Ustawa z dnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym S¹dzieAdministracyjnym, Dz.U. Nr 74,

poz. 368.
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od decyzji wydanej po ponownym rozpatrzeniu sprawy. Skargê wnosi siê
bezpo�rednio do s¹du w terminie 30 dni od dnia dorêczenia skar¿¹cemu
decyzji odmawiaj¹cej nadania licencji (art. 35 ustawy oNSA). Orzeczenia
w postêpowaniu przedNSAmaj¹ formê postanowieñ lubwyroków. Posta-
nowieniem s¹d odrzuca skargê z przyczyn formalnych.W innych wypad-
kach orzeczenia nastêpuj¹ w formie wyroku. Orzeczenia NSA s¹ prawo-
mocne i mog¹ byæ wzruszone jedynie w trybie rewizji nadzwyczajnej lub
wznowienia postêpowania na zasadach przewidzianych w kodeksie postê-
powania cywilnego.
Wydanie �wiadectwa stwierdzaj¹cego nadanie licencji nie upowa¿nia

jeszcze dowykonywania dzia³alno�ci zawodowejw zakresie po�rednictwa
w obrocie nieruchomo�ciami. Prawo takie powstaje z dniem dokonania
wpisu osoby, której nadano licencjê, do centralnego rejestru po�redników
wobrocie nieruchomo�ciami.Wpis do rejestruma zatem charakter prawo-
twórczy i dopiero jego dokonanie uprawnia do wykonywania czynno�ci
zawodowych. Podstaw¹ wpisu do rejestru jest �wiadectwo. Wpis dokony-
wany jest z urzêdu jednocze�nie z wydaniem �wiadectwa (§32 rozporz¹-
dzenia Rady Ministrów z dnia 18.08.1998 r.). Wykre�lenie z rejestru
nastêpujewprzypadku �mierci, pozbawienia licencji zawodowej oraz utra-
ty, zmocywyrokus¹dowego,prawawykonywaniazawodu.Rejestr, októrym
mowa, prowadzony jest przezPrezesaUMiRMipodlega og³oszeniuw jego
dzienniku urzêdowym. Dodatkowo w art. 193 ust. 3 ustawy ustawodawca
przewidzia³, i¿ wojewodowie zobowi¹zani s¹ do zamieszczania w swoich
dziennikach urzêdowych wyci¹gu z centralnego rejestru po�redników w
obrocie nieruchomo�ciami, dotycz¹cegoosób zamieszka³ychna tereniewo-
jewództwa. Publikacje te stanowiæ bêd¹ dla klientów cenne i pewne �ród³o
informacji.
Nale¿yw tymmiejscuwskazaæ na jeszcze jedno unormowanie zawarte

w ustawie. Otó¿ zgodnie z jej art. 232 ust. 4, cz³onkowie powo³ywanej po
raz pierwszy, po wej�ciu w ¿ycie ustawy, Pañstwowej Komisji Kwalifika-
cyjnej otrzymali licencje zawodowena podstawie dokonanej przez Prezesa
UMiRM oceny ich dorobku zawodowego w dziedzinie gospodarki nieru-
chomo�ciami. Przepis ten budzi³ od samego pocz¹tku wiele zastrze¿eñ z
uwagi na brak kryterium, wg którego mia³aby odbywaæ siê ta ocena. Tak
wiêc nadanie na mocy powo³anego artyku³u licencji licznej grupie osób
pozostawiono do swobodnego uznania Prezesa UMiRM.W zapisie takim
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mo¿na dopatrzyæ siê naruszeniawyra¿onejw art. 32Konstytucji RP zasady
równo�ci obywateli wobec prawa.
W zamieszczonych powy¿ej rozwa¿aniach sprecyzowane zosta³o po-

jêcie po�rednika w obrocie nieruchomo�ciami i tryb uzyskiwania licencji
zawodowych. Jest rzecz¹ oczywist¹, ¿e po�rednicymog¹ prowadziæ swoj¹
dzia³alno�æ zawodow¹ osobi�cie. Zgodnie jednak z art. 179 ust. 3 ustawy,
dzia³alno�æ w zakresie po�rednictwa w obrocie nieruchomo�ciami mog¹
tak¿e prowadziæ przedsiêbiorcy, pod warunkiem wykonywania czynno�ci
po�rednictwa przez osobê posiadaj¹c¹ status po�rednika w obrocie nieru-
chomo�ciami. Przedsiêbiorc¹, zgodnie z art. 2 ust. 2 obowi¹zuj¹cej jeszcze
ustawy o dzia³alno�ci gospodarczej10, jest osoba fizyczna, osoba prawna
lub jednostka organizacyjna nie posiadaj¹ca osobowo�ci prawnej, utworzo-
na zgodnie z przepisami prawa, je¿eli przedmiot jej dzia³alno�ci obejmuje
prowadzenie dzia³alno�ci gospodarczej, a wiêc dzia³alno�æ wytwórcz¹,
us³ugow¹ lub handlow¹, prowadzon¹ w celach zarobkowych i na w³asny
rachunek.Niewdaj¹csiêwtymmiejscuwbli¿sz¹analizêpowo³anejdefinicji,
warto podkre�liæ, i¿ w zakresie po�rednictwaw obrocie nieruchomo�ciami
ustawodawca w ¿aden sposób nie ograniczy³ krêgu podmiotów uprawnio-
nych doprowadzenia takiej dzia³alno�ci.Mo¿ewiêc byæ prowadzona przez
wszelkich przedsiêbiorców (w tymzagranicznych), oczywi�cie po spe³nie-
niu warunku z art. 179 ust. 3 ustawy. Nie ma równie¿ ograniczeñ co do
stosunku, jaki musi ³¹czyæ przedsiêbiorcê z po�rednikiem. Mo¿e to byæ
umowa o pracê, umowa zlecenia lub inny stosunek prawny. Wa¿ne jest
natomiast, aby czynno�ci po�rednictwaby³ywykonywaneprzez po�rednika
(licencjonowanego lub uprawnionego przez ustawê do dzia³ania bez licen-
cji) osobi�cie albo � zgodnie z art. 180 ust. 2 ustawy � przez osoby dzia-
³aj¹ce pod jego nadzorem. Za osoby dzia³aj¹ce pod nadzorem po�rednika

10 Ustawa z dnia 23.12.1988 r. o dzia³alno�ci gospodarczej (Dz.U. z 1990 r. Nr 41, poz.
324) zosta³a uchylona przez ustawê z dnia 19.11.1999 r. � Prawo dzia³alno�ci gospodarczej.
(Dz.U.Nr 101, poz. 1178) i tracimoc z dniem01.01.2001 r.Wustawie � Prawo dzia³alno�ci
gospodarczej przedsiêbiorca zosta³ zdefiniowany jako osoba fizyczna, osoba prawna oraz
nie maj¹ca osobowo�ci prawnej spó³ka prawa handlowego, która zawodowo, we w³asnym
imieniu, podejmuje i wykonuje dzia³alno�æ gospodarcz¹ (art. 2 ust. 2). Dzia³alno�ci¹ gospo-
darcz¹ jest natomiast zarobkowa dzia³alno�æ wytwórcza, handlowa, budowlana, us³ugowa
oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i eksploatacja zasobów naturalnych, wykonywana w
sposób zorganizowany í ci¹g³y (art. 2 ust. 1).
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uznaæ nale¿y te,w stosunkudoktórychwdanychokoliczno�ciach sprawuje
on kierownictwo i ma mo¿liwo�æ wydawania wi¹¿¹cych wskazówek.

Zasadywykonywania zawodupo�rednika

Maj¹c na celu zapewnienie maksymalnej profesjonalizacji dzia³añ
po�redników, jak równie¿ podnoszenie ich presti¿u zawodowego, ustawo-
dawca sformu³owa³ w art. 181 ustawy zasady obowi¹zuj¹ce przy wyko-
nywaniu tego zawodu.Zgodnie z tymartyku³em, po�rednikobowi¹zany jest
wykonywaæ powierzone czynno�ci zgodnie z prawem.Ten do�æ oczywisty
wymóg uzupe³niony jest stwierdzeniem, ¿e po�rednik powinien w swojej
dzia³alno�ci stosowaæ standardy zawodowe i kierowaæ siê zasadami etyki
zawodowej.
Kodeks Etyki i StandardyZawodowe zosta³y opracowane przez Polsk¹

FederacjeRynkuNieruchomo�ci11.Rolê standardów trudnoprzeceniæ. S³u¿¹
one ujednolicaniu praktyki zawodowej po�redników, eliminuj¹ niedopusz-
czalne praktyki i u³atwiaj¹wspó³pracêmiêdzy po�rednikami.Dla klientów
s¹ natomiast cennym �ród³em informacji o jako�ci us³ug, jakiej powinni
oczekiwaæ. Kodeks etyki zawodowej, opieraj¹c siê na ogólnie przyjêtych
zasadach moralnych i etycznych, zawiera zbiór generalnych regu³ postê-
powania po�redników. Reguluje on stosunki po�redników z klientami, a
tak¿e miêdzy samymi po�rednikami.
Ponadto dla po�rednikaw ramachwykonywanej przez niego dzia³alno-

�ci ustawodawca ustanowi³ wymóg dzia³ania ze szczególn¹ staranno�ci¹.
Oznacza to, i¿wocenie jegodzia³añ zawodowychmusi byæ stosowany jako
wzorzec model ponadprzeciêtny, uwzglêdniaj¹cy profesjonalny charakter
tej dzia³alno�ci. Art. 181 ust. 1 ustawy okre�la równie¿, ¿e po�rednik zo-
bowi¹zany jest do kierowania siê zasad¹ ochrony interesu osób, na rzecz
którychwykonuje po�rednictwo.Oznacza towpraktyce, ¿emusi on dzia³aæ
tak, aby jego klienci przeprowadzili transakcje w sposóbmo¿liwie najbli¿-
szy temu, jakiego oczekuj¹, a jednocze�nie ca³kowicie bezpieczny. Jest to

11 Polska Federacja Rynku Nieruchomo�ci jest organizacj¹ zawodow¹ skupiaj¹c¹ 22
stowarzyszenia z ca³ej Polski. PFRN powsta³a w 1995 r. i do lutego 1997 r. dzia³a³a pod
nazw¹Polska Federacja Po�rednikówwObrocieNieruchomo�ciami.Opracowane i przyjête
przez ni¹ Kodeks Etyki i Standardy Zawodowe Po�redników publikowane by³y w:
W.J. B r z e s k i, G. D o b r o w o l s k i, S. S ê d e k,Vademecumpo�rednika nieruchomo�ci.
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donios³y problem, gdy¿ po�rednik dzia³a czêsto na rzecz obu stron obs³u-
giwanej przez siebie transakcji. Interesy tych stron s¹ z natury w pewnej
mierze sprzeczne. Nie zwalnia to po�rednika z obowi¹zku pokierowania
transakcj¹ w taki sposób, aby obiektywne interesy stron by³y zabezpieczo-
ne i aby zachowaæ miêdzy nimi odpowiedni¹ równowagê. Równie¿ w
transakcjach, w których tylko jedna strona jest klientem po�rednika, ci¹¿y
na nim obowi¹zek uczciwego traktowania wszystkich stron transakcji.
Ustawodawca na³o¿y³ te¿ na po�rednikówobowi¹zek sta³ego doskona-

lenia kwalifikacji zawodowych. Jest to zrozumia³e,maj¹c na uwadze jeden
z celów ustawy, jakim jest zapewnienie wysokiego poziomu us³ug po�red-
nictwa na trudnym i zmieniaj¹cym siê rynku nieruchomo�ci. Zgodnie z art.
197 ustawy, Rada Ministrów w wydanym w dniu 18.08.1998 r. rozporz¹-
dzeniu okre�li³a tryb i sposób doskonalenia kwalifikacji zawodowych po-
�redników. Zgodnie z § 9 rozporz¹dzenia, doskonalenie kwalifikacji zawo-
dowychodbywa siê poprzez dzia³alno�æ naukow¹, dydaktyczn¹, publikacje
ksi¹¿kowe lub zamieszczane w prasie specjalistycznej, udzia³ w konferen-
cjach, seminariach i sympozjach naukowych, prowadzenie praktyki zawo-
dowej, udzia³ w spotkaniach szkoleniowych organizowanych przez orga-
nizacje zawodowe, ukoñczenie kursów podnosz¹cych kwalifikacje
zawodowe oraz prace w Pañstwowej Komisji Kwalifikacyjnej i Komisji
Odpowiedzialno�ci Zawodowej. Paragraf 10 powo³anego rozporz¹dzenia
umocowa³ Prezesa UMiRM do ¿¹dania udokumentowania spe³nienia
wymogudoskonalenia kwalifikacji, jak równie¿ do przekazywania kompe-
tencji w tym zakresie organizacjom zawodowym lub wojewodom. W
wypadku stwierdzenia dwukrotnego niedope³nieniawymogudoskonalenia
zawodowego, PrezesUMiRMwszczyna z urzêdu stosowne postêpowanie.
Przepis ten budzi wiele zastrze¿eñ. Przede wszystkim dziwi fakt posta-

wienia po�rednikom wymogu dokumentowania podnoszenia kwalifikacji
pod rygorem poniesienia odpowiedzialno�ci zawodowej. Z rygorem takim
nie spotykaj¹ siê bowiem inne grupy zawodowe, nie wy³¹czaj¹c tak donio-
s³ych spo³ecznie, jak lekarze czy adwokaci. Wydaje siê wobec tego, i¿
zagro¿enie kar¹ dyscyplinarn¹ w wypadku nieudokumentowania udzia³u
po�rednika w seminariach lub spotkaniu szkoleniowym jest dzia³aniem
zdecydowanie zbyt daleko id¹cym.
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Ubezpieczenia

Nowelizacja ustawywprowadzi³aw art. 181 nowy ustêp 3, stanowi¹cy,
i¿ po�rednikw obrocie nieruchomo�ciami podlega obowi¹zkowemu ubez-
pieczeniu od odpowiedzialno�ci cywilnej za szkody, któremog¹wynikn¹æ
w zwi¹zku z wykonywaniem przez niego czynno�ci po�rednictwa. Regu-
lacja ta, zmierzaj¹c do wiêkszej ochrony osób korzystaj¹cych z us³ug
po�redników, realizuje g³ówny cel uregulowañ dotycz¹cych po�rednictwa,
jakim jest zapewnienie bezpieczeñstwa prawnego.Bêdzie te¿mia³a pewien
wp³yw na dostêp do zawodu po�rednika, jako ¿e firmy ubezpieczeniowe
albo nie zdecyduj¹ siê na ubezpieczenie osób nie posiadaj¹cych praktyki
i odpowiedniejwiedzy, albo za¿¹daj¹ od nich zdecydowaniewy¿szej sk³ad-
ki. Konieczno�æ op³acenia wysokiej sk³adki mo¿e równie¿ sk³oniæ do re-
zygnacji z wykonywania po�rednictwa osoby, które robi¹ to sporadycznie,
nie traktuj¹c po�rednictwa jako sta³ego �ród³a dochodów.
W wypadku wykonywania czynno�ci po�rednictwa zgodnie z art. 180

ust. 2 ustawy przez osoby dzia³aj¹ce pod nadzorem po�rednika, powinien
on byæ równie¿ ubezpieczony od odpowiedzialno�ci za szkody, któremog¹
wynikn¹æ z dzia³ania tych osób. Odpowiednie ubezpieczenie powinny
posiadaæ tak¿e podmioty okre�lone w art. 179 ust. 3 ustawy, a wiêc przed-
siêbiorcy prowadz¹cy dzia³alno�æ w zakresie po�rednictwa w obrocie nie-
ruchomo�ciami. O�wiadczenie o posiadaniu wymaganego prawem ubez-
pieczenia musi znajdowaæ siê w ka¿dej umowie po�rednictwa.
Posiadanie stosownegoubezpieczenia jest obowi¹zkowe.Zgodniewiêc

z art. 5 ustawy o dzia³alno�ci ubezpieczeniowej12,Minister Finansów okre-
�li w drodze rozporz¹dzenia ogólne warunki, a w szczególno�ci datê po-
wstania obowi¹zku zawarcia umowy ubezpieczenia, podstawowy zakres
odpowiedzialno�ci zak³adu ubezpieczeñ, minimaln¹ sumê gwarancyjn¹
ubezpieczenia oraz zakres praw i obowi¹zków ubezpieczaj¹cego i zak³adu
ubezpieczeñ.Wprzypadkubraku ubezpieczenia odpowiadaj¹cego okre�lo-
nymwpowy¿szy sposóbwarunkom lubniezawarcia o�wiadczenia na temat
jego posiadanegowumowie, po�rednik ponosi odpowiedzialno�æ zawodo-
w¹ zgodnie z art. 183 ust. 1 ustawy.

12 Ustawa o dzia³alno�ci ubezpieczeniowej z dnia 20 lipca 1990 r.; tekst jednolity: Dz.U.
z 1996 r. Nr 11, poz. 62 z pó�n. zm.
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Nale¿y jeszcze dodaæ, i¿ na podstawie art. 9 ustawy nowelizacyjnej
uregulowaniadotycz¹ceobowi¹zkowegoubezpieczeniapo�rednikówwcho-
dz¹ w ¿ycie od dnia 31.12.2000 r. Jest to pewne niedoci¹gniêcie, jako ¿e
po�rednicy, o czym by³a mowa wcze�niej, mog¹ dzia³aæ bez licencji do
31.12.2001 r.. Tak wiêc po wej�ciu w ¿ycie obowi¹zku posiadania ubez-
pieczenia po�rednicy nie posiadaj¹cy licencji nie bêd¹ podlegali ¿adnym
sankcjom w wypadku jego braku. Przepisy o odpowiedzialno�ci zawodo-
wej odnosz¹ siê bowiem tylko i wy³¹cznie do po�redników licencjonowa-
nych.

Odpowiedzialno�æzawodowa

Podniesienie po�rednictwawobrocie nieruchomo�ciami do rangi zawo-
du przez regulacjê ustawow¹ spowodowa³o konieczno�æ ustanowienia dla
tej grupypodmiotów równie¿ zasad odpowiedzialno�ci zawodowej.Nale¿y
nawstêpie podkre�liæ, i¿ przepisy oodpowiedzialno�ci zawodowej odnosz¹
siê wy³¹cznie do po�redników licencjonowanych.
Po�rednicy, jak wszystkie inne podmioty, podlegaj¹ na zasadach ogól-

nychodpowiedzialno�ci cywilnej i karnej.Odpowiedzialno�æ cywilnamo¿e
mieæmiejsce, gdywzwi¹zku z dzia³alno�ci¹ zawodow¹po�rednika zosta³a
wyrz¹dzona szkodamaj¹tkowa (jakwspomnia³emwy¿ej, przy tego rodzaju
odpowiedzialno�ci po�rednicy zobowi¹zani s¹ do posiadania ubezpiecze-
nia). W zale¿no�ci od okoliczno�ci odpowiedzialno�æ ta mo¿e mieæ cha-
rakter kontraktowy lub deliktowy. Z odpowiedzialno�ci¹ karn¹ po�rednika
spotkamy siê natomiastwtedy, gdywzwi¹zku zwykonywaniemczynno�ci
zawodowych pope³ni on czyn prawnie zabroniony.
Niezale¿nie od powy¿szych przypadków, ustawa przewidzia³a dla po-

�rednikówlicencjonowanych re¿imodpowiedzialno�ci zawodowej. Jej cech¹
charakterystyczn¹ jest to, i¿ powstaje ona w wyniku uchybienia obowi¹z-
kom przypisanym dla konkretnej grupy zawodowej. Dlatego te¿ w przy-
padku po�rednikówprzes³ank¹ konieczn¹ do poci¹gniêcia ich do odpowie-
dzialno�ci zawodowej jest uchybienie obowi¹zkom na³o¿onym na nich w
art. 181 ustawy. Poci¹gniêcie do odpowiedzialno�ci zawodowej nast¹pi
wiêc na przyk³ad, je¿eli w swojej dzia³alno�ci po�rednik bêdzie narusza³
przepisy prawa, nie przestrzega³ zasadwynikaj¹cych ze standardów i etyki
zawodowej, czy te¿ nie bêdzie wykonywa³ czynno�ci po�rednictwa z na-
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le¿yt¹ staranno�ci¹. Do odpowiedzialno�ci zawodowej zostanie te¿ poci¹-
gniêty po�rednik licencjonowany, który nie spe³ni wymogu doskonalenia
zawodowego lub nie bêdzie posiada³ obowi¹zkowego ubezpieczenia od
odpowiedzialno�ci cywilnej.
Dla po�redników uchybiaj¹cym zasadom okre�lonymw art. 181 u.g.n.

ustawodawca przewidzia³ piêæ rodzajów kar dyscyplinarnych. Naj³agod-
niejszymi s¹ upomnienie i nagana. Nie powoduj¹ one bowiem utraty zdol-
no�ci do dalszego prowadzenia dzia³alno�ci zawodowej. W tej grupie kar
zdecydowanie dotkliwsz¹ jest nagana, jako ¿e podlegawpisowi do central-
nego rejestru po�redników. Kar¹ bardziej surow¹ jest zawieszenie licencji.
W zale¿no�ci od rodzaju przewinienia mo¿e byæ ono dokonane na okres
od 6miesiêcy do 1 roku lub na czas nieokre�lony, domomentu ponownego
zdania egzaminu. Najdotkliwsz¹ z kar przewidzianych przez ustawê jest
pozbawienie licencji, z mo¿liwo�ci¹ ubiegania siê o ponowne jej nadanie
dopiero po up³ywie 3 lat.
O zastosowaniu opisanychwy¿ej kar dyscyplinarnych orzekawdrodze

decyzji Prezes UMiRM. Decyzja taka mo¿e zostaæ wydana w wyniku po-
stêpowaniawyja�niaj¹cego. Postêpowanie to prowadziKomisjaOdpowie-
dzialno�ci Zawodowej, powo³ywana przez Prezesa UMiRM w drodze
zarz¹dzenia. W strukturze komisji dzia³aj¹ trzy sekcje, w tym jedna dla
po�redników w obrocie nieruchomo�ciami. W jej sk³ad wchodz¹ osoby
wskazane przez organizacje zawodowepo�redników. Szczegó³owewarun-
ki dzia³alno�ciKomisjiOdpowiedzialno�ciZawodowej, a tak¿e tryb i zakres
prowadzonego postêpowaniawyja�niaj¹cego okre�la rozporz¹dzenieRady
Ministrów z dnia 18.08.1998 r. Zgodnie z nim wszczêcie postêpowania
wyja�niaj¹cego nastêpuje na wniosek Prezesa UMiRM. We wniosku tym
powinny byæ okre�lone zarzuty dotycz¹ce niewype³nienia obowi¹zków, o
których mowa w art. 181 ustawy. Zbadanie zasadno�ci tych zarzutów jest
przedmiotem postêpowaniawyja�niaj¹cego.
Zasad¹ jest, ¿e postêpowaniewyja�niaj¹ceodbywa siê z udzia³emosoby,

której dotyczy. Osoba taka ma zagwarantowany bezpo�redni udzia³ w
postêpowaniu, tak abymia³amo¿liwo�æ sk³adaniawyja�nieñ, przedstawia-
nia dowodów oraz wskazywania okoliczno�ci potwierdzaj¹cych, ¿e nie
zosta³y naruszone zasady art. 181 ustawy. Nieobecno�æ zainteresowanego
powoduje odroczenie postêpowania, o ile jest usprawiedliwiona. Osoba,
której dotyczy postêpowanie, mo¿e ustanowiæ obroñcê lub zwróciæ siê do
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przewodnicz¹cegoKomisjiOdpowiedzialno�ci Zawodowej owyznaczenie
obroñcy z urzêdu. Przepisywskazuj¹, ¿e obroñc¹mo¿e zostaæ ustanowiona
ka¿da osoba, oczywi�cie równie¿ z krêgu po�redników. Przyjmuje siê, ¿e
nie ma przeszkód do ustanowienia wiêcej ni¿ jednego obroñcy.
Rozstrzygniêcie w postêpowaniu wyja�niaj¹cym nastêpuje na podsta-

wie zgromadzonegow sprawiemateria³u dowodowego i znajdujewyrazw
protokole postêpowania.Wzale¿no�ci od tego, czy stwierdzono naruszenie
zasad art. 181 zostaje w nim zamieszczony wniosek o zastosowanie kary
dyscyplinarnej lub o rezygnacjê z jej zastosowania.Wpewnychwypadkach
przepisy przewiduj¹ umorzenie postêpowaniawyja�niaj¹cego.Nastêpuje to
wtedy, gdy osoba, wobec której wszczêto postêpowanie, utraci³a licencjê
zawodow¹ lub je�li up³ynê³y 3 lata od zaistnienia okoliczno�ci bêd¹cych
przyczyn¹ postêpowania. Orzeczenie o zastosowaniu kary dyscyplinarnej
Prezes UMiRM podejmuje w formie decyzji.

Utratauprawnieñzawodowych

Obok opisanej wy¿ej mo¿liwo�ci pozbawienia licencji w drodze zasto-
sowania wobec po�rednika kary dyscyplinarnej, ustawodawca okre�li³ te¿,
i¿ pozbawienie licencji nastêpuje równie¿ w wypadku utraty zdolno�ci do
czynno�ci prawnych lub skazania za przestêpstwo, o którym mowa w art.
182 ust. 1 pkt 2 ustawy, oraz w wypadku niewykonywania us³ug po�red-
nictwa przez okres d³u¿szy ni¿ 5 lat. W dwu pierwszych z wymienionych
powy¿ej przypadków pozbawienie licencji zawodowej jest obligatoryjne.
Oznacza to, ¿e Prezes UMiRM zobowi¹zany jest podj¹æ taka decyzjê, je�li
zajd¹ wspomniane okoliczno�ci. W wypadku niewykonywania czynno�ci
z zakresu po�rednictwa przez okres d³u¿szy ni¿ 5 lat, decyzja o pozbawie-
niu licencji jest fakultatywna iwzale¿no�ci od przyczyn takiego stanumo¿e
zostaæ zast¹piona decyzj¹ o zawieszeniu uprawnieñ.
We wszystkich opisanych wy¿ej sprawach, a wiêc orzekania kar dys-

cyplinarnych oraz pozbawienia i zawieszenia licencji, konieczne jest wy-
danie decyzji przez Prezesa UMiRM. Na decyzjê przys³uguje skarga do
NSA. Nie jest w tym wypadku wymagane, przewidziane w art.127 §3
k.p.a., wcze�niejsze wyczerpanie drogi odwo³awczej poprzez z³o¿enie
wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy.
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Przepisykarne

Logiczn¹ konsekwencj¹wprowadzenia systemuobligatoryjnych licen-
cji dla po�rednikówby³o zamieszczeniew ustawie przepisu karnego, sank-
cjonuj¹cego prowadzenie dzia³alno�ci zawodowejwzakresie po�rednictwa
w obrocie nieruchomo�ciami bez licencji zawodowej. Zgodnie z art. 198
ustawyogospodarce nieruchomo�ciami, kto prowadziwymienion¹ dzia³al-
no�æ bez licencji, podlega karze grzywny do wysoko�ci 5000 z³.
Tre�æ powo³anego przepisu wskazuje, ¿e pope³nienie takiego czynu

stanowiwykroczenie. Na podstawie art. 1 § 1 kodeksuwykroczeñ13mo¿na
bowiem stwierdziæ, i¿ wykroczeniem jest czyn spo³ecznie szkodliwy, za-
broniony przez ustawê obowi¹zuj¹c¹wchwili jego pope³nienia pod gro�b¹
m.in. kary grzywny do 5000 z³.Wykroczenie okre�lone w art. 198 ustawy,
w odniesieniu do po�rednictwa w obrocie nieruchomo�ciami, bêdzie pole-
ga³o na zawodowymwykonywaniu czynno�ci okre�lonych w art. 180 ust.
1 ustawy bez posiadania stosownej licencji. O konieczno�ci zastosowania
kodeksu wykroczeñ wwypadku pope³nienia czynu opisanego wy¿ej prze-
s¹dza art. 48 kodeksuwykroczeñ, zgodnie z którymprzepisy czê�ci ogólnej
k.w. stosowaæ nale¿y do wykroczeñ przewidzianych w innych ustawach,
je¿eli ustawy te nie zawieraj¹ przepisów odmiennych. Nie wdaj¹c siê w
szczegó³ow¹ analizê k.w., nale¿y zauwa¿yæ, ¿e w wypadku omawianego
wykroczenia niemo¿emymieæ do czynienia z takimi formami pope³nienia
go, jak usi³owanie i pomocnictwo. Zgodnie bowiem z art. 11 § 2 k.w.,
odpowiedzialno�æ za wy¿ej wymienione czyny zachodzi tylko wtedy, gdy
ustawa tak stanowi, a w ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami brak jest
takich uregulowañ. Kara grzywny mo¿e byæ wymierzona w granicach od
20 do 5000 z³ (art. 24 § 1 k.w.), przy czymwymierzaj¹c grzywnê powy¿ej
100 z³, mo¿na orzec zastêpcz¹ karê aresztu. Zgodnie z art. 45 § 1 k.w.,
karalno�æ za omawiane wykroczenia ustaje, je¿eli od czasu wykonania
ostatniej czynno�ci zawodowej up³yn¹³ rok. Je¿eli jednak w tym czasie
wszczêto postêpowanie, karalno�æ ustaje z up³ywem 2 lat od wykonania
ostatniej czynno�ci zawodowej.Orzeczona grzywna nie podlega natomiast
wykonaniu, je¿eli up³ynê³y 3 lata od daty uprawomocnienia siê rozstrzy-

13 Ustawa z dnia 20 maja 1971 r. � Kodeks wykroczeñ, Dz.U. Nr 12, poz. 114 z pó�n.
zm.
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gniêcia (art. 45 § 3 k.w.). Nale¿y dodaæ, ¿e ukaranie uwa¿a siê za nieby³e
poup³ywie 2 lat odwykonania, darowania lubprzedawnieniawykonalno�ci
kary.
Kilka s³ów nale¿y po�wiêciæ organom w³a�ciwym do orzekania w

sprawach o wykroczenia polegaj¹ce na zawodowym po�redniczeniu w
obrocie nieruchomo�ciami bez wymaganej licencji. W chwili obecnej do
orzekania w sprawach o wykroczenia w³a�ciwe s¹ kolegia do spraw wy-
kroczeñprzy s¹dach rejonowych.Stan taki jest jednakograniczonywczasie.
Kolegia mog¹ bowiem na podstawie art. 235 Konstytucji RP orzekaæ w
sprawach o wykroczenia tylko w okresie 4 lat od wej�cia w ¿ycie ustawy
konstytucyjnej (tj. do dnia 16.07.2001 r.). Po tej dacie znajdzie zastosowa-
nieart. 177Konstytucji, zgodniezktóryms¹dypowszechnesprawuj¹wymiar
sprawiedliwo�ci we wszystkich sprawach, z wyj¹tkiem spraw ustawowo
zastrze¿onychdla innychs¹dów.Nale¿yw tymmiejscupodkre�liæ, i¿ przepis
art. 198 reguluj¹cy odpowiedzialno�æ karn¹ po�rednika dzia³aj¹cego bez
licencji, wejdzie w ¿ycie de facto z dniem 01.01.2002 r. Wynika to ze
znowelizowanego art. 232 ust. 3 zezwalaj¹cego na prowadzenie omawianej
dzia³alno�ci zawodowej bez licencji do dnia 31.12.2001r.Takwiêcwdacie,
w której posiadanie licencji stanie siê dla po�redników obligatoryjne, w³a-
�ciwymi do orzekania w sprawach o wykroczenia bêd¹ s¹dy powszechne.
Pierwotna wersja art. 179 ust. 2 i 232 ust. 3 u.g.n. (obowi¹zuj¹ca w

latach 1998 i 1999) zezwala³a na prowadzenie dzia³alno�ci zawodowej bez
licencji tylko tym po�rednikom, którzy mieli licencjê, b¹d� tym, którzy w
dniu wej�cia w ¿ycie ustawy prowadzili ju¿ dzia³alno�æ zawodow¹ w tym
zakresie. Wobec powy¿szego, rozpoczêcie w tym czasie dzia³alno�ci za-
wodowej przez nowypodmiot stanowi³owykroczenie okre�lonew art. 198
ustawy. Do dokonywanej w chwili obecnej oceny takich dzia³añ nale¿y
stosowaæ jednak, zgodnie z art. 2 k.w., przepisy znowelizowanej ustawy
o gospodarce nieruchomo�ciami. Przepisy te nie uznaj¹ takiej dzia³alno�ci
za wykroczenie, wobec czego osoby, które w latach 1998 i 1999 podjê³y
prowadzenie dzia³alno�ci zawodowej w zakresie po�rednictwa w obrocie
nieruchomo�ciami bez licencji, nie podlegaj¹ odpowiedzialno�ci za pope³-
nienie wy¿ej wymienionych czynów.


