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Zasady dzialalno$ci w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami

Transformacja ustrojowa, jaka przypadta w Polsce na lata 90-te, przy-
niosta ogromny wzrost liczby transakcji na rynku nieruchomosci. Pociagnat
on za soba szybki wzrost liczby podmiotow obstugujacych ten rynek, w tym
posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami.

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami jest dziatalno$cia specyficz-
na. Zadaniem posrednika jest wykonywanie w interesie klienta czynnosci
zmierzajacych do zawarcia umow kupna-sprzedazy lub wynajmu nierucho-
mosci. Posrednik ma bardzo duzy wptyw na zawieranie przez klientow
transakcji, w ktorych rozporzadzaja oni znacznymi kwotami (czgsto oszczed-
nos$ciami catego zycia). Z tego punktu widzenia shuszna byta intencja usta-
wodawcy, aby posrednictwo w obrocie nieruchomosciami podnie$¢ do rangi
zawodu, a dla podmiotow wykonujacych te dziatalnos¢ ustali¢ prawa,
obowiazki i zakres odpowiedzialno$ci zawodowej. Nalezy bowiem pamig-
ta¢, ze do dnia 31.12.1997 r., chcac wykonywac ten zawod, nie trzeba byto
spehia¢ zadnych specjalnych wymogow. Potencjalni posrednicy nie musie-
li wykazywac si¢ ani wiedza, ani zdobytym do§wiadczeniem i umiejgtno-
$ciami.

Stan taki przerwalo wejscie w zycie ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami z dnia 21.08.1997 r.!, ktéra — bazujac na doswiadczeniach funkcjo-
nowania rynku i korzystajac z doswiadczen krajow o rozwinigtych rynkach

' Dz.U. Nr 115, poz. 741.
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nieruchomosci — stworzyla podstawy prawne regulujace dziatalnos¢ po-
srednikow na rynku nieruchomoséci. Jednym z najwazniejszych rozwiazan,
jakie ustawa przyjela w tym zakresie, jest wprowadzenie dla podmiotow
wykonujacych t¢ dziatalno§¢ obowiazku uzyskania licencji zawodowych,
potwierdzajacych posiadanie stosownych kwalifikacji, a wigc niezbednego
zasobu wiedzy teoretycznej i umiejgtnosci praktycznych potrzebnych do
wykonywania zawodu. Koniecznos¢ posiadania przez posrednikoéw odpo-
wiednich kwalifikacji podyktowana jest roznymi wzglgdami. Z cata moca
nalezy podkresli¢, iz najwazniejszym z nich sa wzgledy bezpieczenstwa
prawnego. Dopiero w dalszej kolejnosci mozemy mowic o ochronie zawo-
du przed nieuczciwa konkurencja, dbatosci o jakos¢ §wiadczonych ustug
itp. Rozwiazania przyjete w ustawie wywolaty ogromna dyskusje, ktora
znalazta odbicie w uchwalonej w dniu 07.01.2000 r. ustawie nowelizacyj-
nej>.

Nie wdajac si¢ w tym miejscu w dyskusje merytoryczna na temat za-
sadnosci istnienia obligatoryjnych licencji dla posrednikéw w obrocie nie-
ruchomos$ciami, chcialbym przedstawi¢ uwarunkowania prawne wiazace
si¢ z podejmowaniem i prowadzeniem takiej dziatalno$ci.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami

Zgodnie z art. 179 ust. 2 ustawy, posrednikiem w obrocie nieruchomo-
$ciami moze by¢ tylko osoba fizyczna, ktora:

1) posiada licencje zawodowa posrednika w obrocie nieruchomosciami,
nadana w trybie przewidzianym przez ustawg,

2) prowadzi, bez posiadania licencji zawodowej, dziatalnos¢ zawodowa
w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

Nalezy w tym miejscu wskazac, iz zgodnie z art. 232 ust. 3 u.g.n., druga
ze wskazanych grup posrednikow moze wykonywac dziatalno$¢ zawodo-
wa tylko w ograniczonym okresie czasowym, tj. do dnia 31.12.2001 r.
Ustawodawca przyjat wige, jako docelowe, rozwiazanie ustanawiajace
obligatoryjnos$¢ posiadania licencji. Czas do 31.12.2001 r., w ktérym po-
siadanie licencji jest dla posrednikéw fakultatywne, jest okresem przejscio-

2 Ustawa z dnia 7 stycznia 2000 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz innych ustaw, Dz.U. Nr 6, poz. 70.
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wym, w ktorym podmioty dotychczas funkcjonujace na rynku maja moz-
liwos¢ zdobycia licencji zawodowych.

Warto podkresli¢, ze ustawa w swoim pierwotnym brzmieniu (obowia-
zujaca od 01.01.1998 r.) zaktadata zakonczenie okresu przejsciowego z
koncem roku 1999. Faktycznie jednak op6zniajace si¢ wydanie przepisow
wykonawczych do ustawy?, brak odpowiednich organéw* i dochodzace do
tego projekty zmian ustawy w kierunku zniesienia licencji lub ich fakulta-
tywnosci doprowadzily do znacznego opdznienia w procesie wydawania
licencji. Wydtuzenie okresu przej$ciowego stalo si¢ niezbedne, gdyz nie z
winy posrednikéw znaczna ich czg$¢ nie byta w stanie uzyska¢ w wyma-
ganym czasie licencji zawodowych.

Bardzo istotne sa zmiany, jakie nowelizacja wprowadzita w artykutach
179 ust. 2 1 232 ust. 3 ustawy. Pierwotne brzmienie tych przepisow nie
pozwalato bowiem od dnia 01.10.1998 r. na podejmowanie dziatalnosci w
zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami przez nowe podmioty,
chyba ze uzyskalyby one wczesniej licencje zawodowa, nadang w trybie
przewidzianym przez ustaw¢. Bez posiadania licencji w latach 1998 1 1999
dziata¢ mogli jedynie ci posrednicy, ktorzy w dniu wejscia w zycie ustawy
prowadzili juz, na podstawie obowiazujacych przed tym dniem przepisow,
taka dzialalno$¢. Z obecnego brzmienia powolanych artykutéw wynika
jednoznacznie, ze w chwili obecnej nie ma zadnych przeszkod, aby osoba
nie posiadajaca licencji zawodowe;j i nie prowadzaca nigdy dotad dziatal-
nosci zawodowe]j w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
rozpoczela taka dziatalnos¢ i prowadzita ja bez przeszkod do konca 2001
roku (to jest do momentu, od ktorego wymog posiadania licencji zawodo-
wych stanie si¢ obligatoryjny).

Konczac rozwazania na temat statusu posrednikdw wykonujacych
dziatalno$¢ zawodowa bez posiadania odpowiedniej licencji, nalezy wyra-
zi¢ nadziejg, ze kolejne dwa lata okresu fakultatywnosci licencji zostana

3 Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wykonania niektorych przepisow ustawy
o gospodarce nieruchomosciami zostalo wydane w dniu 18.08.1998 r., a opublikowane
4.09.1998 . (Dz.U. Nr 115, poz. 745); Regulamin odbywania praktyk zostal wydany przez
Prezesa UMiRM w dniu 15.11.1999 r.; zatwierdzony przez Prezesa UMiRM Regulamin
dziatania Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej obowiazuje od 30.04.1999 r.

4 Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna do spraw uprawnien i licencji zawodowych zo-
stata powolana w dniu 22.12.1998 .
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nalezycie wykorzystane i proces nadawania uprawnien zawodowych be-
dzie odbywat si¢ bez zadnych opdznien.

PosSredniklicencjonowany

Jak wspomnialem wyzej, od dnia 01.01.2002 r. jedynymi podmiotami
uprawnionymi do prowadzenia dziatalno$ci zawodowej w zakresie posred-
nictwa w obrocie nieruchomos$ciami beda osoby fizyczne, posiadajace li-
cencj¢ zawodowa, nadang w trybie przewidzianym przez ustawe. Licencje
zawodowe nadaje posrednikom Prezes Urzgdu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast. Nie jest to jednak jego decyzja uznaniowa. Z art. 191 ust. 11 2
ustawy wynika wyraznie, iz ma on obowigzek nadania licencji kazdej oso-
bie, ktora przeszta z wynikiem pozytywnym postgpowanie kwalifikacyjne.

Warunki, jakie musi spetni¢ ubiegajacy si¢ o nadanie licencji zawodo-
wej, zostaly okre$lone w art. 182 ustawy. Sa one nast¢pujace: posiadanie
pelnej zdolnosci do czynno$ci prawnych, niekaralno$¢ za niektore rodzaje
przestepstw, posiadanie co najmniej Sredniego wyksztatcenia, ukonczenie
kursu kwalifikacyjnego, odbycie praktyki zawodowej, przejscie z wyni-
kiem pozytywnym postgpowania kwalifikacyjnego.

Wymog posiadania pelnej zdolnosci do czynnosci prawnych wydaje si¢
by¢ oczywisty wobec faktu, iz warunkiem nabywania praw i zaciagania
przez osobg fizyczng zobowiazan jest wlasnie posiadanie takiej zdolnosci.
W $wietle prawa polskiego osoby fizyczne posiadaja ja, o ile sa petnoletnie
i nie zostaly catkowicie lub czgSciowo ubezwlasnowolnione ani nie usta-
nowiono dla nich, w toku postgpowania o ubezwltasnowolnienie, doradcy
tymczasowego. Pelnoletnia jest osoba, ktéra ukonczyta osiemnascie lat,
przy czym w razie zawarcia malzenstwa matoletni uzyskuje pelng zdolnos¢
do czynnosci prawnych i nie traci jej nawet w razie uniewaznienia matzen-
stwa. Ubezwlasnowolnienie moze nastapi¢ wtedy, gdy osoba fizyczna z
powodu choroby psychicznej, niedorozwoju umystowego albo innego ro-
dzaju zaburzen psychicznych, w szczegdlnosci pijanstwa lub narkomanii,
nie jest w stanie kierowac swym postepowaniem lub potrzebuje pomocy do
prowadzenia spraw.

Licencja nie moze by¢ nadana osobie, ktora zostata ukarana za prze-
stepstwa przeciwko mieniu, dokumentom, za przestgpstwa gospodarcze,
falszowanie pieni¢dzy, papierow wartosciowych, znakow urzedowych, za
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przestepstwa skarbowe oraz inne, majace znaczenie ze wzgledu na wyko-
nywany zawod. Wyliczenie zawarte w art. 180 ust. 1 pkt 2 ustawy ma
charakter przyktadowy i1 wynika z niego, iz chodzi tu gléwnie o przestep-
stwa popehione z checi zysku. Wprowadzajac taki zapis, ustawodawca
stusznie uznat, ze karana za nie osoba nie moze budzi¢ zaufania jako po-
$rednik w obrocie nieruchomosciami.

Ustawodawca postawit posrednikom wymog posiadania §redniego wy-
ksztalcenia, a wigc legitymowania si¢ $wiadectwem ukonczenia szkoty
$redniej. Nie jest natomiast konieczne posiadanie $wiadectwa dojrzatosci.
Nalezy uzna¢, ze jest to wymog zbyt niski. Zakres wiedzy potrzebnej
posrednikowi jest bowiem bardzo duzy. Musi to by¢ ponadto wiedza tacza-
ca znajomo$¢ wielu dziedzin. Istnieje, moim zdaniem, obawa, ze osoby
posiadajace jedynie Srednie wyksztalcenie nie beda mogly w petni zagwa-
rantowac¢ nalezytego profesjonalizmu w wykonywaniu ustug posrednictwa.
Nie zmienia tego fakt, iz kazdy posrednik musi uzupetnic¢ swoje wyksztat-
cenie przez odbycie kursu kwalifikacyjnego (o czym mowa nizej). Uwa-
zam, iz podobnie jak dla rzeczoznawcow majatkowych, nalezato wprowa-
dzi¢ wymog posiadania wyzszego wyksztalcenia.

Kazda z os6b chcacych otrzymac licencje musi uzupehic¢ swoje wy-
ksztalcenie na kursie kwalifikacyjnym. Wymdg ten nie dotyczy jedynie
0s0b, ktore ukonczyly studia wyzsze o specjalnosci zwiazanej z gospodar-
ka nieruchomosciami. Zgodnie z art. 196 ustawy, programy kursow kwa-
lifikacyjnych podlegaja uzgodnieniu z Prezesem UMiRM. Ma to na celu
zapewnienie odpowiedniej jako$ci szkolen. Wymog ten uwaza sig za spet-
niony, jezeli w programie kursu uwzglgdnione zostaly minima programo-
we’, ustalone zarzadzeniem Prezesa UMIRM z dnia 15.05.1999 r. Ponie-
waz w dalszym toku postepowania kwalifikacyjnego osoba ubiegajaca si¢

5 Minima programowe obejmuja nastepujace zagadnienia: podstawowe wiadomosci z
zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, organizacj¢ i zarzadzanie panstwem,
pojecia i definicje dotyczace nieruchomosci, prawo rzeczowe, stosunki cywilnoprawne,
gospodarka nieruchomosciami, gospodarka przestrzenna, zrodta informacji o nieruchomo-
Sciach, ekonomiczne podstawy rynku nieruchomosci, dokonywanie transakcji na nierucho-
mosciach, notariusz w obrocie nieruchomosciami, dziatalno$¢ posrednika w obrocie nieru-
chomosciami, organizacja i zarzadzanie biurem nieruchomosci, prawo gospodarcze, prawo
finansowe, podatki i optaty w obrocie nieruchomosciami, wybrane zagadnienia zarzadzania
nieruchomosciami, podstawy budownictwa, wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci.
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o nadanie licencji musi przedstawi¢ dokument potwierdzajacy odbycie kursu
kwalifikacyjnego, bytoby dobrze, gdyby znajdowata si¢ na nim klauzula
zrealizowania na kursie tego minimum programowego.

Kolejnym warunkiem, jaki osoba ubiegajaca si¢ o nadanie licencji za-
wodowej musi spehnié, jest odbycie praktyki zawodowej. Sposob i warunki
jej odbywania reguluja, wydane na podstawie art. 197 ustawy, rozporza-
dzenie Rady Ministrow z 18.08.1998 r. oraz Regulamin odbywania praktyk
zawodowych, ustalony zarzadzeniem Prezesa UMiRM z dnia 15.11.1999 1.
Z wnioskiem o odbycie praktyki zawodowej osoby zainteresowane moga
wystapi¢ po ukonczeniu opisanego wyzej kursu kwalifikacyjnego. Wniosek
winien by¢ skierowany do Prezesa UMiIRM i zawiera¢ wskazanie osoby
prowadzacej praktyke. W przypadku braku takiej osoby nalezy zwrdcié si¢
0 jej ustalenie. Osoba prowadzaca praktyke moze by¢ osoba fizyczna
posiadajaca licencje zawodowa posrednika albo osoba fizyczna, ktora
zgodnie z ustawa moze wykonywaé czynnosci posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami bez posiadania licencji. Praktyke moze prowadzi¢ row-
niez organizacja zawodowa, przedsigbiorca, inna osoba prawna lub jed-
nostka organizacyjna nie posiadajaca osobowosci prawnej, jezeli bedzie ja
prowadzita poprzez osobeg posiadajaca status posrednika w obrocie nieru-
chomosciami. Praktyki moga odbywac si¢ w trzech formach: bezposrednio
u osoby prowadzacej, indywidualnie pod nadzorem patrona lub w formie
grupowych praktyk zawodowych. Praktyka trwa minimum 6 miesigcy i w
tym czasie odbywajacy ja powinien uczestniczy¢ w wykonywaniu czynno-
sci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, w rozumieniu art. 180 usta-
wy. W szczegdlnosci odbywajacy praktyke powinien zapoznac si¢ z funk-
cjonowaniem biura, pozna¢ lokalny rynek, wykonywa¢ podstawowe
czynnosci posrednictwa oraz bra¢ udziat w finalizowaniu transakcji. Do-
kumentami potwierdzajacymi odbycie praktyki zawodowej sa: wypehiony
dziennik praktyk, podpisany przez osobg prowadzaca praktyke oraz spra-
wozdanie z odbytej praktyki zawodowej, sporzadzone przez osobg ubie-
gajaca si¢ o nadanie licencji.

Ostatnim, w gruncie rzeczy podsumowujacym wszystkie inne, wymo-
giem, jaki ustawa stawia osobom ubiegajacym si¢ o nadanie licencji zawo-
dowej, jest przejscie z wynikiem pozytywnym postgpowania kwalifikacyj-
nego, w tym ztozenie egzaminu uprawniajacego do otrzymania licencji
zawodowej posrednika w obrocie nieruchomosciami.
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Zgodnie z art. 191 ust. 3 ustawy, postgpowanie kwalifikacyjne na wnio-
sek osoby zainteresowanej przeprowadza Panstwowa Komisja Kwalifika-
cyjna, powolywana w drodze zarzadzenia przez Prezesa UMiRM®. Szcze-
gotowe zasady i tryb przeprowadzania post¢gpowania kwalifikacyjnego, a
takze tryb dziatania Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej okreslaja roz-
dzialy 4 1 5 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 18.08.1998 r. oraz
Regulamin dziatania Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej, ustalony na
podstawie § 14 powotanego wyzej rozporzadzenia.

Zgodnie z powyzszymi aktami, postgpowanie kwalifikacyjne sktada si¢
z trzech etapow. Etap pierwszy obejmuje sprawdzenie dokumentow ztozo-
nych przez wnioskodawce oraz ustalenie, czy spetnia on wszystkie opisane
weczesniej wymogi. Spetnienie ich jest bowiem warunkiem przystapienia do
dalszych etapow postegpowania kwalifikacyjnego. Drugi etap obejmuje spraw-
dzenie wiedzy teoretycznej i ma formg egzaminu testowego. W wypadku
uzyskania wyniku negatywnego, postgpowanie kwalifikacyjne uwaza si¢ za
zakonczone, a ponowny wniosek o nadanie licencji zawodowej mozna ztozy¢
nie wczesniej niz po uplywie 3 miesiecy od dnia zlozenia egzaminu z
wynikiem negatywnym. W przypadku zakonczenia drugiego etapu postg-
powania kwalifikacyjnego z wynikiem pozytywnym, osoby zainteresowane
przystepuja do etapu trzeciego, w ktorym dokonywana jest ocena wiado-
mosci praktycznych. Etap ten ma formg egzaminu ustnego, na ktdérym za-
interesowany przedstawia sprawozdanie z praktyki zawodowej oraz odpo-
wiada na pytania dotyczace praktycznych aspektow funkcjonowania
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

W wypadku negatywnego wyniku egzaminu praktycznego, ponowny
whniosek o nadanie licencji zawodowej mozna ztozy¢ nie wezesniej niz po
uptywie 3 miesigcy od dnia uzyskania oceny negatywnej. Warto zaznaczy¢,
ze ztozenie ponownego wniosku o nadanie licencji przed uptywem 12
miesigcy od daty egzaminu sprawia, ze ponowne postgpowanie obejmowac
bedzie wylacznie sprawdzenie umiejetnosci praktycznych. Zakonczenie trze-
ciego etapu egzaminu wynikiem pozytywnym oznacza dla osoby ubiega-
jacej sie o nadanie licencji zakonczenie catego postepowania kwalifikacyj-
nego z wynikiem pozytywnym, tj. spelnienie wymogu z art. 182 ust. 1 pkt 6.

6 Zob. przyp. 4.
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Ustawa wyraznie wskazuje, iz o nadanie licencji zawodowej moze
ubiegac si¢ rowniez osoba nie posiadajaca obywatelstwa polskiego. Oprocz
wymogow omowionych wyzej, ustawa stawia takim osobom dodatkowy
wymog wykazania si¢ biegla znajomoscia jezyka polskiego. Nie kwestio-
nujac zasadnosci tego zapisu, nalezy zaznaczyc, ze ani ustawa, ani wydane
na jej podstawie rozporzadzenie i regulaminy nie okreslaja, w jakiej formie
cudzoziemiec ma udokumentowac znajomos¢ jezyka. Czy sprawdzenia ma
dokonywa¢ Komisja Kwalifikacyjna, czy moze konieczne jest przedstawie-
nie stosownego dokumentu wystawionego przez uniwersytet lub inng pla-
cowke naukowsq?

Preferencyjny tryb postgpowania

Omawiajac wymogi stawiane przez ustaweg osobom ubiegajacym sig o
nadanie licencji zawodowej, nie sposob pomina¢ utatwien, jakie przewi-
dziano dla posrednikow, ktorzy przed dniem wejScia w Zycie ustawy o
gospodarce nieruchomoséciami wykonywali juz dziatalno$¢ zawodowa.
Zgodnie z art. 232 ust. 1 ustawy, zakres ewentualnych utatwien zalezny jest
od dlugosci okresu, w jakim poszczegdlne osoby wykonywaly przedmio-
towa dziatalno$¢.

Zgodnie z powyzszym osoby, ktore przed dniem wejscia w zycie ustawy
(. przed 01.01.1998 r.) wykonywaly dziatalno$¢ zawodowa w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami przez okres:

a) do 2 lat — moga ubiegac si¢ o zaliczenie tego okresu do praktyki
zawodowej,

b) dluzszy niz 2 lata — moga by¢ zwolnione z obowiazku ukonczenia
kursu kwalifikacyjnego i odbycia praktyki zawodowe;j,

¢) dhuzszy niz 5 lat — moga by¢ zwolnione z obowiazku ukonczenia
kursu kwalifikacyjnego, odbycia praktyki zawodowej oraz ztozenia egza-
minu.

Nalezy podkresli¢, iz zaliczenie dotychczasowej dziatalnosci do prak-
tyki zawodowej lub zwolnienie od obowiazku ukonczenia kursu kwalifi-
kacyjnego nie nastgpuje automatyczne i w kazdym przypadku o jego ewen-
tualnym zastosowaniu decyduje Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna. Osoby
ubiegajace si¢ o nie, zgodnie § 13 regulaminu praktyk i § 19 regulaminu
dziatania PKK, zobowiazane sg przedstawic¢ zaswiadczenie o wpisie przed
dniem 01.01.1998 r. do ewidencji dziatalno$ci gospodarczej, z wyszczegol-
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nieniem ustug posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, o§wiadczenie o
faktycznym wykonywaniu czynnos$ci posrednictwa przez odpowiedni okres
i wskazanie formy organizacyjnej ich wykonywania oraz wlasnorgcznie
sporzadzony opis dotychczasowej dziatalnosci zawodowej w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomoéciami. W przypadku sktadania wnio-
sku o zwolnienie przez osobg wykonujaca czynnosci posrednictwa w ra-
mach stosunku pracy lub na podstawie innej umowy, nalezy przedstawi¢
dotyczacy pracodawcy odpis z wlasciwego rejestru, oswiadczenie o fak-
tycznym wykonywaniu dziatalno$ci zawodowej oraz $wiadectwo pracy lub
umowg i opini¢ pracodawcy wraz z zakresem obowiazkow.

Osoby, ktore przed wejsciem w zycie ustawy wykonywaty dziatalnos¢
zawodowa w zakresie posrednictwa przez okres dluzszy niz 5 lat, moga
by¢ zwolnione z obowigzku ztozenia egzaminu. O ewentualnym zwolnie-
niu decyduje Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna. W wypadku wystapie-
nia z takim wnioskiem, postgpowanie kwalifikacyjne polega na sprawdze-
niu przygotowania teoretycznego i praktycznego osoby zainteresowanej na
podstawie udokumentowanego dorobku zawodowego. Dokumentujac doro-
bek zawodowy, nalezy przedstawic takie same dokumenty, jak w opisanym
wyzej przypadku ubiegania si¢ o zaliczenie dotychczasowej dziatalnosci do
praktyki zawodowej. Jezeli sprawdzenie przygotowania osoby zaintereso-
wanej wymaga dodatkowych wyjasnien przewodniczacy komisji moze
zadecydowa¢ o przeprowadzeniu rozmowy, merytorycznej. Regulamin
obliguje Zespot Kwalifikacyjny do odstapienia od przeprowadzania egza-
minu, jesli w toku sprawdzenia dokumentdw zostanie stwierdzone, iz osoba
zainteresowana wykonywata ustugi posrednictwa w sposob ciagly i aktyw-
ny przez ponad 5 lat.

Postgpowanie kwalifikacyjne konczy si¢ sporzadzeniem przez Zespot
Kwalifikacyjny protokotu, ktory przewodniczacy PKK przekazuje Preze-
sowi UMiRM. Protokot ten jest podstawa do wydania §wiadectwa potwier-
dzajacego nabycie uprawnien zawodowych albo decyzji odmawiajacej
nadania licencji.

Wspomnie¢ nalezy, ze na podstawie § 17 rozporzadzenia Rady Mini-
strow z dnia 18.08.1998 r. Prezes UMiRM podpisat w dniu 21.04.1999 r.
z Polska Federacja Rynku Nieruchomosci (a wigc federacja stowarzyszen
zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami) porozumienie
dotyczace przejecia przez federacje obowiazku organizowania postgpowan
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kwalifikacyjnych dla osob ubiegajacych si¢ o nadanie licencji zawodowe;.
Zadaniem federacji beda czynnosci organizacyjne. Samo postgpowanie beda
przeprowadzaly szescioosobowe Zespoly Kwalifikacyjne wylonione z
Panstwowej Komisji Kwalifikacyjne;.

Nadanie licencji

Licencje zawodowa posrednika w obrocie nieruchomosciami nadaje
Prezes UMiRM na podstawie zakonczonego wynikiem pozytywnym poste-
powania kwalifikacyjnego (art. 191 ust. 1 ustawy). Licencje nadawane sa
na czas nieoznaczony. Nalezy w tym miejscu przypomnie¢, iz nadanie licencji
nie jest decyzja uznaniowa Prezesa, jako ze zgodnie z art. 191 ust. 2 ustawy,
nadaje si¢ ja kazdemu, kto spetni przewidziane ustawa wymogi. Zgodnie
z art. 192 ustawy nadanie licencji zawodowych posrednika w obrocie nie-
ruchomosciami stwierdza si¢ $wiadectwem. Wydanie §wiadectwa jest kon-
cowym elementem postgpowania kwalifikacyjnego. Odmowa nadania li-
cencji zawodowej nastgpuje w drodze decyzji, ktora wydaje Prezes UMiRM.
Zgodnie z art. 3 ustawy, jest on centralnym organem administracji rzadowej
w sprawach gospodarki nieruchomosciami regulowanych przez przepisy
ustawy. Jak wynika z art. 127 § 3 kodeksu postepowania administracyjne-
g0’, od decyzji wydanej przez taki organ w pierwszej instancji nie shuzy
odwotanie. Zgodnie jednak z postanowieniami k.p.a., strona niezadowolona
z decyzji odmawiajacej nadania licencji moze zwrdci¢ si¢ do Prezesa
UMiRM z wnioskiem o ponowne rozpatrzenie sprawy. Wniosek taki po-
winien by¢ wniesiony w terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji stronie
(art. 129 § 2 k.p.a.). Zwrdcenie si¢ 0 ponowne rozpatrzenie sprawy zobo-
wiazuje Prezesa UMIRM do wydania decyzji®.

Wyczerpanie trybu wniosku o ponowne rozpatrzenie sprawy otwiera
dla strony droge do wniesienia skargi do Naczelnego Sadu Administracyj-
nego. Stosownie bowiem do art. 34 ustawy o NSA’, skarga taka przystuguje
dopiero po wyczerpaniu trybu odwotawczego, a wiec w tym wypadku dopiero

7 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postgpowania administracyjnego, tekst
jednolity: Dz.U. z 1980 r. Nr 9, poz. 26 z p6zn. zm.

8 Wyrok NSA z dnia 19.04.1996 r. III SA 354/96.

% Ustawa z dnia 11 maja 1995 r. o Naczelnym Sadzie Administracyjnym, Dz.U. Nr 74,
poz. 368.
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od decyzji wydanej po ponownym rozpatrzeniu sprawy. Skarge wnosi si¢
bezposrednio do sadu w terminie 30 dni od dnia dorgczenia skarzacemu
decyzji odmawiajacej nadania licencji (art. 35 ustawy o NSA). Orzeczenia
w postepowaniu przed NSA maja formg postanowien lub wyrokow. Posta-
nowieniem sad odrzuca skargg z przyczyn formalnych. W innych wypad-
kach orzeczenia nastgpuja w formie wyroku. Orzeczenia NSA sa prawo-
mocne i moga by¢ wzruszone jedynie w trybie rewizji nadzwyczajnej lub
wznowienia postgpowania na zasadach przewidzianych w kodeksie poste-
powania cywilnego.

Wydanie $wiadectwa stwierdzajacego nadanie licencji nie upowaznia
jeszcze do wykonywania dziatalnosci zawodowej w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami. Prawo takie powstaje z dniem dokonania
wpisu osoby, ktorej nadano licencje, do centralnego rejestru posrednikow
w obrocie nieruchomo$ciami. Wpis do rejestru ma zatem charakter prawo-
tworczy 1 dopiero jego dokonanie uprawnia do wykonywania czynnosci
zawodowych. Podstawa wpisu do rejestru jest swiadectwo. Wpis dokony-
wany jest z urzedu jednoczes$nie z wydaniem §wiadectwa (§32 rozporza-
dzenia Rady Ministréw z dnia 18.08.1998 r.). Wykre§lenie z rejestru
nastepuje w przypadku $mierci, pozbawienia licencji zawodowej oraz utra-
ty, zmocy wyroku sadowego, prawa wykonywania zawodu. Rejestr, o ktorym
mowa, prowadzony jest przez Prezesa UMiRM i podlega ogloszeniu w jego
dzienniku urzedowym. Dodatkowo w art. 193 ust. 3 ustawy ustawodawca
przewidziat, iz wojewodowie zobowiazani sa do zamieszczania w swoich
dziennikach urzgdowych wyciagu z centralnego rejestru posrednikéw w
obrocie nieruchomosciami, dotyczacego osob zamieszkatych na terenie wo-
jewddztwa. Publikacje te stanowi¢ beda dla klientow cenne i pewne zrodto
informacji.

Nalezy w tym miejscu wskazaé na jeszcze jedno unormowanie zawarte
w ustawie. Otdz zgodnie z jej art. 232 ust. 4, cztonkowie powotywanej po
raz pierwszy, po wejsciu w zycie ustawy, Panstwowej Komisji Kwalifika-
cyjnej otrzymali licencje zawodowe na podstawie dokonanej przez Prezesa
UMiRM oceny ich dorobku zawodowego w dziedzinie gospodarki nieru-
chomosciami. Przepis ten budzit od samego poczatku wiele zastrzezen z
uwagi na brak kryterium, wg ktérego miataby odbywac si¢ ta ocena. Tak
wigc nadanie na mocy powotanego artykutu licencji licznej grupie oséb
pozostawiono do swobodnego uznania Prezesa UMiRM. W zapisie takim
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mozna dopatrzy¢ si¢ naruszenia wyrazonej w art. 32 Konstytucji RP zasady
rownosci obywateli wobec prawa.

W zamieszczonych powyzej rozwazaniach sprecyzowane zostato po-
jecie posrednika w obrocie nieruchomoéciami i tryb uzyskiwania licencji
zawodowych. Jest rzecza oczywista, ze poSrednicy moga prowadzi¢ swoja
dziatalno$¢ zawodowa osobiscie. Zgodnie jednak z art. 179 ust. 3 ustawy,
dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami moga
takze prowadzi¢ przedsigbiorcy, pod warunkiem wykonywania czynnosci
posrednictwa przez osobg posiadajaca status posrednika w obrocie nieru-
chomos$ciami. Przedsigbiorca, zgodnie z art. 2 ust. 2 obowiazujacej jeszcze
ustawy o dziatalno$ci gospodarczej'®, jest osoba fizyczna, osoba prawna
lub jednostka organizacyjna nie posiadajaca osobowosci prawnej, utworzo-
na zgodnie z przepisami prawa, jezeli przedmiot jej dziatalnoSci obejmuje
prowadzenie dzialalnos$ci gospodarczej, a wigc dziatalno$¢ wytworcza,
ustugowa lub handlowa, prowadzona w celach zarobkowych 1 na wiasny
rachunek. Nie wdajac si¢ w tym miejscu w blizsza analiz¢ powotanej definicji,
warto podkresli¢, iz w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
ustawodawca w zaden sposob nie ograniczyt kregu podmiotéw uprawnio-
nych do prowadzenia takiej dziatalnosci. Moze wigc by¢ prowadzona przez
wszelkich przedsigbiorcow (w tym zagranicznych), oczywiscie po spehie-
niu warunku z art. 179 ust. 3 ustawy. Nie ma rdwniez ograniczen co do
stosunku, jaki musi faczy¢ przedsigbiorce z posrednikiem. Moze to by¢
umowa o pracg, umowa zlecenia lub inny stosunek prawny. Wazne jest
natomiast, aby czynnos$ci posrednictwa byly wykonywane przez posrednika
(licencjonowanego lub uprawnionego przez ustawe do dziatania bez licen-
cji) osobiscie albo — zgodnie z art. 180 ust. 2 ustawy — przez osoby dzia-
tajace pod jego nadzorem. Za osoby dziatajace pod nadzorem posrednika

10 Ustawa z dnia 23.12.1988 r. 0 dziatalnosci gospodarczej (Dz.U. z 1990 r. Nr 41, poz.
324) zostata uchylona przez ustawe z dnia 19.11.1999 r. — Prawo dziatalnosci gospodarczej.
(Dz.U.Nr 101, poz. 1178) i traci moc z dniem 01.01.2001 r. W ustawie — Prawo dziatalnosci
gospodarczej przedsigbiorca zostat zdefiniowany jako osoba fizyczna, osoba prawna oraz
nie majaca osobowosci prawnej spotka prawa handlowego, ktora zawodowo, we wlasnym
imieniu, podejmuje i wykonuje dziatalno$¢ gospodarcza (art. 2 ust. 2). Dzialalno$cia gospo-
darcza jest natomiast zarobkowa dziatalno$¢ wytworcza, handlowa, budowlana, ustugowa
oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i eksploatacja zasobéw naturalnych, wykonywana w
sposob zorganizowany i ciagly (art. 2 ust. 1).
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uzna¢ nalezy te, w stosunku do ktorych w danych okolicznoéciach sprawuje
on kierownictwo 1 ma mozliwo$¢ wydawania wiazacych wskazowek.

Zasady wykonywania zawodu poSrednika

Majac na celu zapewnienie maksymalnej profesjonalizacji dziatan
posrednikow, jak rowniez podnoszenie ich prestizu zawodowego, ustawo-
dawca sformutowat w art. 181 ustawy zasady obowiazujace przy wyko-
nywaniu tego zawodu. Zgodnie z tym artykultem, posrednik obowiazany jest
wykonywa¢ powierzone czynnosci zgodnie z prawem. Ten do$¢ oczywisty
wymog uzupelniony jest stwierdzeniem, ze posrednik powinien w swojej
dziatalno$ci stosowac¢ standardy zawodowe i kierowac si¢ zasadami etyki
zawodowej.

Kodeks Etyki i Standardy Zawodowe zostaty opracowane przez Polska
Federacje Rynku Nieruchomosci''. Rolg standardow trudno przeceni¢. Stuza
one ujednolicaniu praktyki zawodowej posrednikow, eliminuja niedopusz-
czalne praktyki i utatwiajg wspotprace migdzy posrednikami. Dla klientow
sq natomiast cennym zrodtem informacji o jakos$ci ushug, jakiej powinni
oczekiwac. Kodeks etyki zawodowej, opierajac si¢ na ogdlnie przyjetych
zasadach moralnych i etycznych, zawiera zbior generalnych regut poste-
powania posrednikow. Reguluje on stosunki posrednikow z klientami, a
takze migdzy samymi posrednikami.

Ponadto dla posrednika w ramach wykonywanej przez niego dziatalno-
$ci ustawodawca ustanowil wymog dziatania ze szczego6lna starannoscia.
Oznacza to, iz w ocenie jego dzialan zawodowych musi by¢ stosowany jako
wzorzec model ponadprzecigtny, uwzgledniajacy profesjonalny charakter
tej dziatalno$ci. Art. 181 ust. 1 ustawy okresla réwniez, ze posrednik zo-
bowiazany jest do kierowania si¢ zasada ochrony interesu osob, na rzecz
ktorych wykonuje posrednictwo. Oznacza to w praktyce, ze musi on dziata¢
tak, aby jego klienci przeprowadzili transakcje w sposob mozliwie najbliz-
szy temu, jakiego oczekuja, a jednoczesnie catkowicie bezpieczny. Jest to

! Polska Federacja Rynku Nieruchomosci jest organizacja zawodowa skupiajaca 22
stowarzyszenia z calej Polski. PFRN powstata w 1995 r. i do lutego 1997 r. dzialata pod
nazwa Polska Federacja Posrednikow w Obrocie Nieruchomos$ciami. Opracowane i przyjete
przez niag Kodeks Etyki i Standardy Zawodowe Posrednikow publikowane byty w:
WJ.Brzeski,G.Dobrowolski,S.S¢d ek, Vademecum posrednika nieruchomosci.
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doniosty problem, gdyz posrednik dziata cz¢sto na rzecz obu stron obstu-
giwanej przez siebie transakcji. Interesy tych stron sa z natury w pewnej
mierze sprzeczne. Nie zwalnia to posrednika z obowiazku pokierowania
transakcja w taki sposob, aby obiektywne interesy stron byty zabezpieczo-
ne i aby zachowa¢ migdzy nimi odpowiednia rownowage. Rowniez w
transakcjach, w ktorych tylko jedna strona jest klientem posrednika, ciazy
na nim obowiazek uczciwego traktowania wszystkich stron transakcji.

Ustawodawca natozyt tez na posrednikdw obowiazek statego doskona-
lenia kwalifikacji zawodowych. Jest to zrozumiate, majac na uwadze jeden
z celow ustawy, jakim jest zapewnienie wysokiego poziomu ustug posred-
nictwa na trudnym i zmieniajacym si¢ rynku nieruchomosci. Zgodnie z art.
197 ustawy, Rada Ministrow w wydanym w dniu 18.08.1998 r. rozporza-
dzeniu okreélita tryb i sposdb doskonalenia kwalifikacji zawodowych po-
srednikow. Zgodnie z § 9 rozporzadzenia, doskonalenie kwalifikacji zawo-
dowych odbywa sig poprzez dziatalno$¢ naukowa, dydaktyczna, publikacje
ksiazkowe lub zamieszczane w prasie specjalistycznej, udzial w konferen-
cjach, seminariach i sympozjach naukowych, prowadzenie praktyki zawo-
dowej, udzial w spotkaniach szkoleniowych organizowanych przez orga-
nizacje zawodowe, ukonczenie kursow podnoszacych kwalifikacje
zawodowe oraz prace w Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej i Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowe;j. Paragraf 10 powotanego rozporzadzenia
umocowat Prezesa UMiRM do zadania udokumentowania speinienia
wymogu doskonalenia kwalifikacji, jak rowniez do przekazywania kompe-
tencji w tym zakresie organizacjom zawodowym lub wojewodom. W
wypadku stwierdzenia dwukrotnego niedopetnienia wymogu doskonalenia
zawodowego, Prezes UMiRM wszczyna z urzedu stosowne postgpowanie.

Przepis ten budzi wiele zastrzezen. Przede wszystkim dziwi fakt posta-
wienia posrednikom wymogu dokumentowania podnoszenia kwalifikacji
pod rygorem poniesienia odpowiedzialnosci zawodowe;j. Z rygorem takim
nie spotykaja si¢ bowiem inne grupy zawodowe, nie wyltaczajac tak donio-
stych spotecznie, jak lekarze czy adwokaci. Wydaje si¢ wobec tego, iz
zagrozenie kara dyscyplinarng w wypadku nieudokumentowania udziatu
posrednika w seminariach lub spotkaniu szkoleniowym jest dziataniem
zdecydowanie zbyt daleko idacym.
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Ubezpieczenia

Nowelizacja ustawy wprowadzita w art. 181 nowy ustep 3, stanowiacy,
iz posrednik w obrocie nieruchomo$ciami podlega obowiazkowemu ubez-
pieczeniu od odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody, ktore moga wyniknac
w zwiazku z wykonywaniem przez niego czynnosci posrednictwa. Regu-
lacja ta, zmierzajac do wigkszej ochrony osob korzystajacych z ustug
posrednikow, realizuje glowny cel uregulowan dotyczacych posrednictwa,
jakim jest zapewnienie bezpieczenstwa prawnego. Bedzie tez miata pewien
wplyw na dostep do zawodu posrednika, jako ze firmy ubezpieczeniowe
albo nie zdecyduja si¢ na ubezpieczenie 0sob nie posiadajacych praktyki
1 odpowiedniej wiedzy, albo zazadaja od nich zdecydowanie wyzszej sktad-
ki. Konieczno$¢ oplacenia wysokiej sktadki moze réwniez sktoni¢ do re-
zygnacji z wykonywania posrednictwa osoby, ktore robig to sporadycznie,
nie traktujac posrednictwa jako stalego zrodta dochodow.

W wypadku wykonywania czynnos$ci posrednictwa zgodnie z art. 180
ust. 2 ustawy przez osoby dzialajace pod nadzorem posrednika, powinien
on by¢ rowniez ubezpieczony od odpowiedzialnosci za szkody, ktore moga
wynikna¢ z dziatania tych osob. Odpowiednie ubezpieczenie powinny
posiada¢ takze podmioty okreslone w art. 179 ust. 3 ustawy, a wigc przed-
sigbiorcy prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nie-
ruchomosciami. O$wiadczenie o posiadaniu wymaganego prawem ubez-
pieczenia musi znajdowac¢ si¢ w kazdej umowie posrednictwa.

Posiadanie stosownego ubezpieczenia jest obowiazkowe. Zgodnie wigc
z art. 5 ustawy o dziatalno$ci ubezpieczeniowej'2, Minister Finansow okre-
$li w drodze rozporzadzenia ogdlne warunki, a w szczegdlnosci datg po-
wstania obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia, podstawowy zakres
odpowiedzialno$ci zaktadu ubezpieczen, minimalna sum¢ gwarancyjna
ubezpieczenia oraz zakres praw i obowiazkow ubezpieczajacego i zaktadu
ubezpieczen. W przypadku braku ubezpieczenia odpowiadajacego okreslo-
nym w powyzszy sposob warunkom lub niezawarcia oSwiadczenia na temat
jego posiadanego w umowie, posrednik ponosi odpowiedzialno$¢ zawodo-
wa zgodnie z art. 183 ust. 1 ustawy.

12 Ustawa o dzialalno$ci ubezpieczeniowej z dnia 20 lipca 1990 r.; tekst jednolity: Dz.U.
z 1996 . Nr 11, poz. 62 z p6ézn. zm.
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Nalezy jeszcze dodac, iz na podstawie art. 9 ustawy nowelizacyjnej
uregulowania dotyczace obowiazkowego ubezpieczenia posrednikow wcho-
dza w zycie od dnia 31.12.2000 r. Jest to pewne niedociagnigcie, jako ze
posrednicy, o czym byta mowa wczeséniej, moga dziala¢ bez licencji do
31.12.2001 r.. Tak wigc po wejsciu w zycie obowiazku posiadania ubez-
pieczenia posrednicy nie posiadajacy licencji nie beda podlegali zadnym
sankcjom w wypadku jego braku. Przepisy o odpowiedzialno$ci zawodo-
wej odnosza si¢ bowiem tylko i wylacznie do posrednikow licencjonowa-
nych.

Odpowiedzialno$é zawodowa

Podniesienie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami do rangi zawo-
du przez regulacje ustawowa spowodowalo konieczno$¢ ustanowienia dla
tej grupy podmiotow rowniez zasad odpowiedzialnosci zawodowej. Nalezy
na wstepie podkreslié, iz przepisy o odpowiedzialnosci zawodowej odnosza
si¢ wylacznie do posrednikow licencjonowanych.

Posrednicy, jak wszystkie inne podmioty, podlegaja na zasadach ogol-
nych odpowiedzialno$ci cywilnej i karnej. Odpowiedzialno$¢ cywilna moze
mieé¢ miejsce, gdy w zwiazku z dziatalnoScia zawodowa posrednika zostata
wyrzadzona szkoda majatkowa (jak wspomnialem wyzej, przy tego rodzaju
odpowiedzialnosci posrednicy zobowiazani sa do posiadania ubezpiecze-
nia). W zaleznosci od okolicznosci odpowiedzialnos¢ ta moze mie¢ cha-
rakter kontraktowy lub deliktowy. Z odpowiedzialno$cia karng posrednika
spotkamy si¢ natomiast wtedy, gdy w zwiazku z wykonywaniem czynnosci
zawodowych popelni on czyn prawnie zabroniony.

Niezaleznie od powyzszych przypadkow, ustawa przewidziata dla po-
srednikéw licencjonowanych rezim odpowiedzialno$ci zawodowej. Jej cecha
charakterystyczna jest to, iz powstaje ona w wyniku uchybienia obowiaz-
kom przypisanym dla konkretnej grupy zawodowej. Dlatego tez w przy-
padku posrednikow przestanka konieczna do pociagnigcia ich do odpowie-
dzialnosci zawodowe;j jest uchybienie obowiazkom natozonym na nich w
art. 181 ustawy. Pociagnigcie do odpowiedzialnosci zawodowej nastapi
wigc na przyklad, jezeli w swojej dziatalno$ci posrednik bedzie naruszat
przepisy prawa, nie przestrzegal zasad wynikajacych ze standardow i etyki
zawodowej, czy tez nie bedzie wykonywal czynnosci posrednictwa z na-
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lezyta staranno$cia. Do odpowiedzialnos$ci zawodowej zostanie tez pocia-
gniety posrednik licencjonowany, ktory nie spelni wymogu doskonalenia
zawodowego lub nie bedzie posiadat obowiazkowego ubezpieczenia od
odpowiedzialno$ci cywilne;j.

Dla posrednikoéw uchybiajacym zasadom okre§lonym w art. 181 u.g.n.
ustawodawca przewidziat pig¢ rodzajow kar dyscyplinarnych. Najtagod-
niejszymi sa upomnienie i nagana. Nie powoduja one bowiem utraty zdol-
nosci do dalszego prowadzenia dzialalno$ci zawodowej. W tej grupie kar
zdecydowanie dotkliwsza jest nagana, jako ze podlega wpisowi do central-
nego rejestru posrednikow. Karg bardziej surowa jest zawieszenie licencji.
W zaleznosci od rodzaju przewinienia moze by¢ ono dokonane na okres
od 6 miesi¢cy do 1 roku lub na czas nieokre$lony, do momentu ponownego
zdania egzaminu. Najdotkliwsza z kar przewidzianych przez ustawg jest
pozbawienie licencji, z mozliwo$cia ubiegania si¢ 0 ponowne jej nadanie
dopiero po uptywie 3 lat.

O zastosowaniu opisanych wyzej kar dyscyplinarnych orzeka w drodze
decyzji Prezes UMiRM. Decyzja taka moze zosta¢ wydana w wyniku po-
stepowania wyjasniajacego. Postgpowanie to prowadzi Komisja Odpowie-
dzialno$ci Zawodowej, powolywana przez Prezesa UMiRM w drodze
zarzadzenia. W strukturze komisji dziataja trzy sekcje, w tym jedna dla
posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami. W jej sktad wchodza osoby
wskazane przez organizacje zawodowe posrednikow. Szczegdtowe warun-
ki dziatalno$ci Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej, a takze tryb i zakres
prowadzonego postegpowania wyjasniajacego okresla rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 18.08.1998 r. Zgodnie z nim wszczgcie postgpowania
wyjasniajacego nastepuje na wniosek Prezesa UMiRM. We wniosku tym
powinny by¢ okreslone zarzuty dotyczace niewypehienia obowiazkow, o
ktorych mowa w art. 181 ustawy. Zbadanie zasadnosci tych zarzutow jest
przedmiotem postepowania wyjasniajacego.

Zasada jest, ze postegpowanie wyjasniajace odbywa si¢ z udziatem osoby,
ktorej dotyczy. Osoba taka ma zagwarantowany bezposredni udziat w
postepowaniu, tak aby miata mozliwos¢ sktadania wyjasnien, przedstawia-
nia dowodow oraz wskazywania okolicznosci potwierdzajacych, ze nie
zostaly naruszone zasady art. 181 ustawy. Nieobecno$¢ zainteresowanego
powoduje odroczenie postgpowania, o ile jest usprawiedliwiona. Osoba,
ktorej dotyczy postgpowanie, moze ustanowi¢ obroncg lub zwrécic si¢ do
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przewodniczacego Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej o wyznaczenie
obroncy z urzedu. Przepisy wskazuja, ze obronca moze zosta¢ ustanowiona
kazda osoba, oczywiscie rowniez z kregu posrednikow. Przyjmuje sig, ze
nie ma przeszkdd do ustanowienia wigcej niz jednego obroncy.

Rozstrzygnigcie w postgpowaniu wyjasniajacym nastepuje na podsta-
wie zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego i znajduje wyraz w
protokole postegpowania. W zalezno$ci od tego, czy stwierdzono naruszenie
zasad art. 181 zostaje w nim zamieszczony wniosek o zastosowanie kary
dyscyplinarnej lub o rezygnacje z jej zastosowania. W pewnych wypadkach
przepisy przewiduja umorzenie postgpowania wyjasniajacego. Nastepuje to
wtedy, gdy osoba, wobec ktorej wszczeto postgpowanie, utracita licencje
zawodowa lub jesli uplynety 3 lata od zaistnienia okolicznosci bedacych
przyczyna postepowania. Orzeczenie o zastosowaniu kary dyscyplinarnej
Prezes UMiRM podejmuje w formie decyzji.

Utrata uprawnien zawodowych

Obok opisanej wyzej mozliwosci pozbawienia licencji w drodze zasto-
sowania wobec posrednika kary dyscyplinarnej, ustawodawca okreslit tez,
iz pozbawienie licencji nastgpuje rowniez w wypadku utraty zdoInosci do
czynnosci prawnych lub skazania za przestgpstwo, o ktérym mowa w art.
182 ust. 1 pkt 2 ustawy, oraz w wypadku niewykonywania ustug posred-
nictwa przez okres dluzszy niz 5 lat. W dwu pierwszych z wymienionych
powyzej przypadkow pozbawienie licencji zawodowej jest obligatoryjne.
Oznacza to, ze Prezes UMiRM zobowiazany jest podjac taka decyzje, jesli
zajda wspomniane okoliczno$ci. W wypadku niewykonywania czynnosci
z zakresu posrednictwa przez okres dtuzszy niz 5 lat, decyzja o pozbawie-
niu licencji jest fakultatywna i w zalezno$ci od przyczyn takiego stanu moze
zostaé zastapiona decyzja o zawieszeniu uprawnien.

We wszystkich opisanych wyzej sprawach, a wigc orzekania kar dys-
cyplinarnych oraz pozbawienia i zawieszenia licencji, konieczne jest wy-
danie decyzji przez Prezesa UMiRM. Na decyzje przyshuguje skarga do
NSA. Nie jest w tym wypadku wymagane, przewidziane w art.127 §3
k.p.a., wczesdniejsze wyczerpanie drogi odwotawczej poprzez ztozenie
wniosku 0 ponowne rozpatrzenie sprawy.
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Przepisy karne

Logiczna konsekwencja wprowadzenia systemu obligatoryjnych licen-
cji dla posrednikdw bylo zamieszczenie w ustawie przepisu karnego, sank-
cjonujacego prowadzenie dziatalnosci zawodowej w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami bez licencji zawodowej. Zgodnie z art. 198
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, kto prowadzi wymieniona dziatal-
nos$¢ bez licencji, podlega karze grzywny do wysokosci 5000 zt.

Tre$¢ powotanego przepisu wskazuje, ze popenienie takiego czynu
stanowi wykroczenie. Na podstawie art. 1 § 1 kodeksu wykroczen'> mozna
bowiem stwierdzi¢, iz wykroczeniem jest czyn spotecznie szkodliwy, za-
broniony przez ustawe obowiazujaca w chwili jego popetnienia pod grozba
m.in. kary grzywny do 5000 zt. Wykroczenie okre$lone w art. 198 ustawy,
w odniesieniu do posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, bgdzie pole-
gato na zawodowym wykonywaniu czynnosci okreslonych w art. 180 ust.
1 ustawy bez posiadania stosownej licencji. O koniecznosci zastosowania
kodeksu wykroczen w wypadku popetnienia czynu opisanego wyzej prze-
sadza art. 48 kodeksu wykroczen, zgodnie z ktorym przepisy czgsci ogolnej
k.w. stosowa¢ nalezy do wykroczen przewidzianych w innych ustawach,
jezeli ustawy te nie zawieraja przepisow odmiennych. Nie wdajac si¢ w
szczegodtowa analize k.w., nalezy zauwazy¢, ze w wypadku omawianego
wykroczenia nie mozemy mie¢ do czynienia z takimi formami popetnienia
go, jak usitowanie i pomocnictwo. Zgodnie bowiem z art. 11 § 2 k.w.,
odpowiedzialno$¢ za wyzej wymienione czyny zachodzi tylko wtedy, gdy
ustawa tak stanowi, a w ustawie o gospodarce nieruchomosciami brak jest
takich uregulowan. Kara grzywny moze by¢ wymierzona w granicach od
20 do 5000 zt (art. 24 § 1 k.w.), przy czym wymierzajac grzywne powyzej
100 zt, mozna orzec zastepcza karg aresztu. Zgodnie z art. 45 § 1 k.w.,
karalno$¢ za omawiane wykroczenia ustaje, jezeli od czasu wykonania
ostatniej czynno$ci zawodowej uptynat rok. Jezeli jednak w tym czasie
wszczgto postgpowanie, karalno$¢ ustaje z uptywem 2 lat od wykonania
ostatniej czynno$ci zawodowej. Orzeczona grzywna nie podlega natomiast
wykonaniu, jezeli uptynely 3 lata od daty uprawomocnienia si¢ rozstrzy-

13 Ustawa z dnia 20 maja 1971 r. — Kodeks wykroczen, Dz.U. Nr 12, poz. 114 z pdzn.
zm.
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gnigcia (art. 45 § 3 k.w.). Nalezy dodac, ze ukaranie uwaza si¢ za niebyle
po uptywie 2 lat od wykonania, darowania lub przedawnienia wykonalnoéci
kary.

Kilka stow nalezy poswigci¢ organom wiasciwym do orzekania w
sprawach o wykroczenia polegajace na zawodowym posredniczeniu w
obrocie nieruchomo$ciami bez wymaganej licencji. W chwili obecnej do
orzekania w sprawach o wykroczenia wtasciwe sa kolegia do spraw wy-
kroczen przy sadach rejonowych. Stan taki jest jednak ograniczony w czasie.
Kolegia moga bowiem na podstawie art. 235 Konstytucji RP orzeka¢ w
sprawach o wykroczenia tylko w okresie 4 lat od wejscia w zycie ustawy
konstytucyjnej (tj. do dnia 16.07.2001 r.). Po tej dacie znajdzie zastosowa-
nie art. 177 Konstytucji, zgodnie z ktorym sady powszechne sprawuja wymiar
sprawiedliwosci we wszystkich sprawach, z wyjatkiem spraw ustawowo
zastrzezonych dla innych sadow. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, iz przepis
art. 198 regulujacy odpowiedzialno$¢ karna posrednika dziatajacego bez
licencji, wejdzie w zycie de facto z dniem 01.01.2002 r. Wynika to ze
znowelizowanego art. 232 ust. 3 zezwalajacego na prowadzenie omawiane;j
dziatalnosci zawodowej bez licencji do dnia 31.12.2001 . Tak wigc w dacie,
w ktdrej posiadanie licencji stanie si¢ dla posrednikow obligatoryjne, wia-
$ciwymi do orzekania w sprawach o wykroczenia beda sady powszechne.

Pierwotna wersja art. 179 ust. 2 1 232 ust. 3 u.g.n. (obowiazujaca w
latach 1998 i 1999) zezwalata na prowadzenie dziatalnosci zawodowej bez
licencji tylko tym posrednikom, ktérzy mieli licencjg, badz tym, ktorzy w
dniu wejscia w zycie ustawy prowadzili juz dziatalno$¢ zawodowa w tym
zakresie. Wobec powyzszego, rozpoczecie w tym czasie dziatalnosci za-
wodowej przez nowy podmiot stanowito wykroczenie okreslone w art. 198
ustawy. Do dokonywanej w chwili obecnej oceny takich dziatan nalezy
stosowac jednak, zgodnie z art. 2 k.w., przepisy znowelizowanej ustawy
o0 gospodarce nieruchomosciami. Przepisy te nie uznajq takiej dziatalnosci
za wykroczenie, wobec czego osoby, ktore w latach 1998 i 1999 podjety
prowadzenie dziatalnoéci zawodowej w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami bez licencji, nie podlegaja odpowiedzialnosci za popel-
nienie wyzej wymienionych czynow.
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