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w okresie transformacji ustrojowej w Polsce

Aldona Piotrowska
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ZMIANY USTAWODAWSTWA GOSPODARCZEGO
REGULUJACEGO ZAWOD POSREDNIKA
W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

Streszczenie: Analiza obecnej regulacji zawodu posrednika prowadzi do wniosku, iz zmiany
deregulacyjne sg stuszne i realizujg dyrektywy wynikajace z zasady proporcjonalnosci. Wat-
pliwosci budzi jednak zniesienie obowiazku wyksztalcenia oraz brak definicji posrednictwa.
Powoduje to, ze zakres ochrony ubezpieczeniowej nie jest jednoznacznie przez ustawodawce
okreslony. Obowigzek ubezpieczenia OC moze by¢ wystarczajaca gwarancja kontroli tego
obszaru dziatalno$ci zawodowej. Obecna konstrukcja tego obowiazku budzi jednak watpli-
wosci co do zgodnosci z zasadami prawidlowej legislacji (art. 2 Konstytucji).

Stowa kluczowe: posrednik w obrocie nieruchomosciami, zawod regulowany, dziatalno$é
gospodarcza.

DOI: 10.15611/pn.2014.362.24

1. Wstep

Konstytucja RP gwarantuje swobode wyboru zawodu, co oznacza rzeczywista moz-
liwos¢ wykonywania zawodu, bez poddania rygorom podporzadkowania. Nie ma
ona charakteru absolutnego, moze podlega¢ ograniczeniom ze wzgledu na interes
publiczny!. Szeroko rozumiane ograniczenie wolnosci prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, zdaniem doktryny, obejmuje wszelkie regulacje ustawowe, ktére od-
noszg sie do takich zagadnien, jak: ograniczenia natury policyjno-administracyjnej,
ogolne zasady wykonywania dziatalnosci gospodarczej, obciazenia publicznopraw-
ne, zakazy konkurencji, ewidencje i rejestry przedsigbiorcow?. Natomiast waskie ro-

!'Por. orzeczenie TK z dnia 23 czerwca 1999 r. K 30/98, www.trybunal.gov.pl, w innym orzeczeniu
TK stwierdzil, ze w tym kontekscie reglamentacja moze oznaczac¢ konieczno$¢ uzyskania stosowne;j
decyzji administracyjnej, uprawniajacej do wykonywania danego zawodu, albo ustawodawca bedzie
wskazywat dopuszczalne sposoby wykonywania zawodu, badz tez powinno$ci wobec panstwa i samo-
rzadu zawodowego. Orzeczenie TK z dnia 19 pazdziernika 1999 r. SK 4/99, OTK ZU 1999/6, poz. 119.

2 M. Zdyb, Publiczne prawo gospodarcze, Krakow — Lublin 1997, s. 8-9, C. Kosikowski, Wolnosé
dziatalnosci gospodarczej i jej ograniczenia w praktyce stosowania Konstytucji RP, [w:] Zasady ustro-
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zumienie nie obejmuje tych regulacji ustawowych, ktére maja charakter uniwersalny
i dotycza wszystkich przedsigbiorcow?.

Zgodnie z orzecznictwem Trybunatu Konstytucyjnego ,,pelna wolno$¢ pracy to
nie tylko brak przymusu, ale rowniez brak ograniczen polegajacych na uniemozli-
wieniu podmiotom prawnym wykonywania okre§lonego zawodu czy zatrudnienia,
nie przymuszajac jednoczesnie do robienia czego$ innego™. Zasada wolnosci pracy
W ujeciu pozytywnym obejmuje tzw. aspekt kwalifikatywny, tj. mozliwos¢ wyboru
rodzaju pracy®, przy czym wolno$¢ wyboru i wykonywania zawodu ,,nie oznacza
nieograniczonej swobody w tym zakresie. Do ustawodawcy nalezy wyrazne okre-
$lenie przestanek, od spetnienia ktorych zalezy wykonywanie danego zawodu. Usta-
wodawca nie moze by¢ w tym zakresie arbitralny, ale jest zobowigzany rowniez do
uwzgledniania interesu danych podmiotow™.

Odnoszac si¢ do orzecznictwa TK, nalezy wskaza¢, iz w wyroku z 6.12.2006 r.
w sprawie SK 25/05 TK orzekt: ,,W ptaszczyznie materialnej ograniczenie wolnosci
dziatalnosci gospodarczej jest uzaleznione od istnienia przemawiajgcego za ograni-
czeniem waznego interesu publicznego. Zarowno w doktrynie, jak i orzecznictwie
Trybunatu Konstytucyjnego przestanka waznosci interesu publicznego utozsamiana
jest z zasadg proporcjonalnosci, co oznacza, ze cel regulacji ustawowej powinien
znajdowac uzasadnienie w konstytucyjnej aksjologii, a §rodki powinny pozostawac
w odpowiedniej proporcji do zamierzonego rezultatu’.

Podejscie ustawodawcy do zakresu oraz formy ograniczenia dziatalno$ci gospo-
darczej oraz zawodowej ewoluowato. Wspotczesnie istotnym celem wtadzy publicz-
nej jest troska o ochrong interesu publicznego (W nowszym pismiennictwie — o do-
bro wspoélne)®. Zmiana rol panstwa prowadzi do zmiany celow i zadan panstwa oraz
zmiany sposobow ich realizacji. Dynamika przemian gospodarczych powoduje, ze
zmiany te nastepuja w sposob ciagly. Tak okreslony cel dzialania wladzy publiczne;j
nakazuje poszukiwanie optymalnych rozwigzan. Wynika to z podstawowej zasady
ustroju gospodarczego panstwa, jakim jest spoteczna gospodarka rynkowa. Jak za-
uwaza TK, ,koncepcja spotecznej gospodarki rynkowej zaktada, ze panstwo moze:
ingerowac w zaleznosci od koniunktury lub recesji w stosunki gospodarcze, tak aby
tagodzi¢ skutki mechanizmow rynkowych w celu utrzymania réwnowagi makro-

Jju spotecznego i gospodarczego w procesie stosowania Konstytucji, red. C. Kosikowski, Warszawa
2005, s. 39.

3 Szerzej A. Zurawik, Interes publiczny w prawie gospodarczym, C.H. Beck, Warszawa 2013, s. 77.

* Wyrok TK z 26 kwietnia 1999 roku, sygn. akt K 33/98.

3 Uzasadnienie do projektu ustawy o ufatwieniu dostepu do wykonywania niektorych zawodow re-
gulowanych, http://ms.gov.pl/pl/deregulacja-dostepu-do-zawodow/ii-transza/ [data dostepu: 9.05.2014].

¢ Wyrok TK z 19 marca 2001 roku, sygn. akt K 33/00.

7 Zob. Wyrok TK z dnia 26 kwietnia 1999 r. K. 33/98 OTK ZU 1999/4 poz. 71 i wyrok TK z dnia
17 grudnia 2003 r. SK 15/2002 OTK ZU 2003/9A poz. 103, www.trybunal.gov.pl.

§ Szerzej M. Stahl, Zagadnienia ogdlne, [w:] Podmioty administrujgce. System prawa administra-
cyjnego, t. 6, red. R. Hauser, Z. Niewiadomski, A. Wrobel, C.H. Beck, Warszawa 2011, s. 36 i n.
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ekonomicznej; programowac i prognozowaé rozwoj gospodarczy w skali makroeko-
nomicznej; inspirowac uczestnikow rynku do uwzgledniania w swych dziataniach
takze interesu panstwowego; kreowac dziatania rownowazace rynek, a takze pehic
funkcje ogoélnospoteczne™.

Po okresie transformacji ustrojowej oraz zmianach wprowadzonych ze wzgle-
du na cztonkostwo w UE poszerzono sfer¢ zawodow regulowanych. Obecna sytu-
acja gospodarcza, a zwlaszcza spore bezrobocie, sktonita ustawodawce do refleksji
nad zasadno$cig utrzymywania dotychczasowych rozwigzan. Zawsze podstawa do
wprowadzenia rozwigzan prawnych ograniczajacych wolnos$¢ dziatalnosci gospo-
darczej lub zawodowej jest potrzeba ochrony interesu publicznego. W opracowaniu
zostanie przedstawiona analiza zmian regulacji zawodu posrednika w obrocie nieru-
chomosciami z punktu widzenia publicznego prawa gospodarczego.

2. Pojecie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

Rozstrzygniecie zasadno$ci zmian deregulacyjnych wymaga odpowiedzi na pytanie,
jakiego rodzaju czynno$ci dokonuje posrednik i jakie z tego wynika zagrozenie dla
interesu publicznego. Pojecie posrednictwa nie zostato przez ustawodawce zdefinio-
wane, sktada si¢ na przedmiot wielu umoéw nazwanych i nienazwanych, w ktérych
podmiot spehniajacy §wiadczenie charakterystyczne dla danej umowy zobowiazuje
si¢ do ,,posredniczenia”®. Przed deregulacja odrebnie zostal uregulowany zakres
czynnosci, ktore wykonuje posrednik w obrocie nieruchomosciami i inni wystgpu;ja-
cy w obrocie posrednicy!!. Tre§¢ art. 180 u.g.n., ktory przed deregulacja zawierat de-
finicj¢ posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, prowadzita do wniosku, ze byla
to typowa umowa posrednictwa, tzn. posrednik byl zobowigzany do dokonywania
dla dajacego zlecenie jedynie czynnosci faktycznych (posredniczenia), ktorych ce-
lem byto doprowadzenie do powstania stosunkoéw prawnych miedzy dajacym zlece-
nie a osobg trzecig. Posrednik nie doprowadzat do powstania wi¢zi prawnej miedzy
dajacym zlecenie a osoba trzecia, a jedynie stwarzat stan faktyczny'?, nie dziatat
wigc jako zastgpca bezposredni. Posrednik w obrocie nieruchomosciami dokonywat
wylacznie czynnosci faktycznych: ,,Posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami po-
lega na zawodowym wykonywaniu przez posrednika w obrocie nieruchomosciami
czynnosci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby umow’'3.

® Wyrok TK z dnia 30.01.2001, K/17/2000, LexPolonica nr 351609.

0°E. Rott-Pietrzyk, Posrednictwo jako element charakterystyczny niektorych uméw o swiadczenie
ustug, [w:] B. Gnela (red.),Ubezpieczenia gospodarcze. Wybrane zagadnienia prawne, LexisNexis,
Warszawa 2011, s. 183.

"' Np. posrednik ubezpieczeniowy na gruncie ustawy o posrednictwie ubezpieczeniowym czy po-
$rednik pracy na gruncie ustawy o promocji zatrudnienia.

12 Tak E. Rott-Pietrzyk, wyd. cyt., s. 187.

B Wyrok SO w Warszawie XVII Amc 140/05 uznat za klauzulg niedozwolona: ,,Prowizj¢ nalezna
posrednikowi pobiera si¢ z samego faktu skontaktowania si¢ stron, ktére w wyniku tego beda zawieraé
umowe kupna/sprzedazy”.
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Ustawodawca nie wskazywatl, o jakie czynno$ci faktyczne chodzi, ogranicza-
jac sie wylacznie do wskazania umow, ktore w wyniku podjetych przez posrednika
czynnosci faktycznych mogty zosta¢ zawarte migdzy osobg trzecig a zleceniodaw-
cg posrednika. W literaturze wskazuje si¢ na przyktadowe czynnosci podejmowa-
ne przez posrednikoéw: wskazanie klientow, utatwianie kontaktow z klientem, ktory
chce zawrze¢ umowe, przekazywanie informacji, jakimi ofertami sg zainteresowani
klienci, akcje promocyjne, akcje marketingowe, majgce na celu dotarcie do poten-
cjalnych klientow, czynnosci, ktore sprawia, ze klienci podejma decyzj¢ o zawarciu
umowy obejmujacej wptywanie na jednego z kontrahentow lub na obu kontrahentow
réwnoczesnie'*. Obecnie ustawodawca nie okreslit definicji posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, brak tez ogdlnej definicji posrednictwa, stad czynnosci wcho-
dzace w zakres tego pojecia nie sg okreslone. Jedyne wskazanie dotyczy okreslenia
podmiotu, ktory je wykonuje, tj. ze sg to czynnosci wykonywane przez posrednika
w obrocie nieruchomosciami. Brak definicji powoduje, Ze posrednik moze wykony-
wac zarowno czynnosci faktyczne, jak i prawne.

Ustawodawca zrezygnowal takze ze wskazania minimalnej tresci umowy, uchy-
lajac art. 181 ust. 5, a tym samym takze utracit moc Komunikat Ministra Infrastruk-
tury z dnia 18 marca 2009 r. w sprawie uzgodnienia standardéw zawodowych po-
srednikoéw w obrocie nieruchomos$ciami, wydany na podstawie art. 181 ust. 5u.g.n."

Jezeli zamiarem stron jest umocowanie posrednika w obrocie nieruchomosciami
do zawierania uméw w imieniu dajacego zlecenie, wowczas strony umowy o po-
srednictwo w obrocie nieruchomos$ciami muszg zamie$ci¢ stosowne umocowanie
do zawierania uméw w imieniu dajacego zlecenie albo w ramach umowy o po-
srednictwo, albo w odregbnej umowie, albo w postaci odrebnego, jednostronnego
oswiadczenia woli dajacego zlecenie. Ze wzgledu na przedmiot tych czynnosci, tj.
nieruchomos¢, wiele z tych czynnosci dla swej waznosci bedzie wymagato formy
aktu notarialnego, stad tez ewentualne pelnomocnictwo do dokonywania czynno-
$ci prawnych w imieniu dajacego zlecenie musialoby by¢ takze udzielone w formie
aktu notarialnego. Posrednik w obrocie nieruchomo$ciami co do zasady nie dziatat
w imieniu dajacego zlecenie, lecz jedynie na jego rachunek. Dziatanie na rachunek
odnosi si¢ do stosunkoéw wewngtrznych miedzy dajacym zlecenie i posrednikiem
1 oznacza, komu ostatecznie przypadna korzysci lub kogo obcigza ewentualne stra-
ty's. Obecnie zakres umocowania posrednika (do czynnosci faktycznych czy takze
do czynnosci prawnych) pozostawiono do uregulowania samym stronom.

Deregulacja wprowadzita forme¢ pisemng pod rygorem niewazno$ci umowy
0 posrednictwo w obrocie nieruchomosciami. Zgodnie z art. 180 § 3 u.g.n. umowa
posrednictwa okresla zakres czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

4 E. Rott-Pietrzyk, wyd. cyt., s. 189, 191.

15 Dz.Urz. M1.2009, nr 3, poz. 14.

' Tak w odniesieniu do agenta A. Kedzierska-Cieslak, Komis (zagadnienia cywilnoprawne),War-
szawa 1973, s. 33, 34, 37, cyt. za E. Rott-Pietrzyk, wyd. cyt., s. 188.
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Ustawodaweca nie definiuje poj¢cia ,,czynnosci posrednictwa”. Zakresem tym moga
by¢ objete wszelkie czynnosci dotyczace obrotu nieruchomosciami, zaréwno fak-
tyczne, jak i prawne. W przypadku czynno$ci prawnych konieczne bedzie udzielenie
posrednikowi pelnomocnictwa w odpowiedniej formie, gdyz ustawa nie wprowadza
jego domniemania (jak np. w art. 734 § 2 k.c.). Warto w umowie wskaza¢ posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanie oraz
oswiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnos$ci posrednictwa w obrocie nie-
ruchomosciami. Zabezpieczeniem przed ewentualnymi szkodami wyrzadzonymi
przez posrednikow ma by¢ utrzymane obowigzkowe ubezpieczenie OC. Brak defini-
cji posrednictwa w obrocie nieruchomosciami na skutek wykreslenia art. 180 u.g.n.
powoduje, iz mozna obja¢ tym zakresem najczesciej zawierane umowy z dewelo-
perami dotyczace inwestycji w trakcie budowy, co nie bylo mozliwe w poprzednim
stanie prawnym.

3. Przestanki wykonywania zawodu posrednika
w obrocie nieruchomosciami

Dotychczas zawdd posrednika w obrocie nieruchomos$ciami byt zawodem regulo-
wanym. Zgodnie z art. 2 ust. 1 Ustawy z dnia 18 marca 2008 r. o zasadach uznawania
kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich Unii Europejskiej!’
zawodem regulowanym jest zespot czynnosci zawodowych, ktérych wykonywanie
jest uzaleznione od spelienia wymagan kwalifikacyjnych i warunkéw okreslonych
w odrgbnych polskich przepisach. Zakres regulacji na przestrzeni lat ulegal zmianie.

W zawiagzku z wejsciem w zycie ustawy o zmianie ustaw regulujacych wyko-
nywanie niektérych zawodow'8, tzw. ustawy deregulacyjnej, od 1 stycznia 2014 r.
dostep do zawodu posrednika w obrocie nieruchomos$ciami zostal otwarty. Oznacza
to, ze aby prowadzi¢ dziatalnos¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo-
$ciami, nie jest juz konieczne posiadanie licencji zawodowej. Ocena dokonanych
zmian wymaga analizy przestanek wykonywania tego zawodu przed i po zmianach
deregulacyjnych.

Przed deregulacja warunkiem wykonywania tego zawodu, zar6wno w formie
zorganizowanej, jako przedsigbiorca, jak i niezorganizowanej, czyli na umowg
o praceg lub na umowe cywilnoprawna, byto posiadanie licencji oraz wpis do rejestru
posrednikow w obrocie nieruchomosciami. Licencja jako akt administracyjny sta-
nowi stwierdzenie nabycia okre§lonych umiejetnosci wykonywania dziatalnosci'.
Posrednikiem moze zosta¢ tylko osoba fizyczna®. Licencja nie jest pojeciem jedno-
litym, moze by¢ forma reglamentacji dziatalnosci gospodarczej lub potwierdzeniem

17 Dz.U. 2008, nr 63, poz. 394 ze zm.

8 Dz.U. 2013, poz. 829 ze zm.

° E. Ura, Ed. Ura, Prawo administracyjne, PWN, Warszawa 2009, s. 106.

2 Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami, tekst jedn.: Dz.U. 2010, nr 102, poz. 651; dalej jako u.g.n.
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posiadania przez dany podmiot okreslonych kwalifikacji. Trybunal Konstytucyjny

w orzeczeniu 17/2004 stwierdzit, ze licencje posrednika w obrocie nieruchomo-

$ciami nalezy zaliczy¢ do tzw. autonomicznych aktow kwalifikujacych?!. Stanowi

potwierdzenie posiadania okre§lonych umiejetnosci zwigzanych ze specyfika dzia-
alnosci, jaka jest posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami — ,,Nie stuza one re-
glamentacji administracyjnej wykonywania tego zawodu, lecz jedynie zapewnieniu,
ze dzialalnos$¢ ta begdzie wykonywana przez osoby legitymujace si¢ odpowiednimi
uprawnieniami zawodowymi®?”, W innym orzeczeniu TK stwierdzil, ze wolnos¢
wyboru zawodu musi by¢ poddana reglamentacji prawnej, zwtaszcza gdy chodzi

o uzyskanie prawa wykonywania okreslonego zawodu, a takze wyznaczenie sposo-

boéw 1 metod wykonywania zawodu. Z wolnoscia wykonywania zawodu nie koliduje

w szczegolnosci ustalenie przez prawo sytuacji prawnej osob wykonujacych ten za-

waod, a wigc takze w zakresie poddawania ich obowigzkowi uzyskania odpowied-

nich licencji potwierdzajacych ich kwalifikacje®.

Niewatpliwie obowiazek posiadania licencji posrednika w obrocie nieruchomo-
$ciami, jako warunek wykonywania zawodu, zostat wprowadzony ze wzgledu na
interes publiczny. Licencje wprowadzone w 1997 r. mialy na celu zagwarantowanie
ochrony klientow w nowych warunkach gospodarczych. Zmiany, jakie zaszly na
rynku nieruchomosci, wzrost swiadomosci spoteczenstwa co do mechanizméw nim
rzadzacych oraz liczne regulacje ochronne przewidziane tak w kodeksie cywilnym,
jak i w innych ustawach dotyczacych rynku nieruchomosci, wytaniaja potrzebg we-
ryfikacji zasadno$ci postugiwania si¢ przez ustawodawce tego rodzaju instrumen-
tem. Przed zmiang deregulacyjng ustawodawca wskazywal nastgpujace wymogi
wobec osoby, ktora chciata otrzymac licencje:

— posiadanie pelnej zdolnosci do czynnos$ci prawnych,

— niekaralno$¢ za przestgpstwa (przeciw mieniu, dokumentom, gospodarcze, fat-
szowanie pieniedzy, papieréw wartosciowych, znakow urzedowych, sktadanie
falszywych zeznan, skarbowe),

— posiadanie wyksztalcenia wyzszego,

— studia podyplomowe w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,

— praktyka zawodowa w tym zakresie*.

2 TK w wyroku z 27.03.2008 r. SK 17/05 stwierdzit, ze obowiagzek uzyskania licencji nie jest
elementem polityki reglamentacyjnej panstwa (LexPolonica nr 1867952, OTK ZU 2008/2A poz. 29).
Powszechnie si¢ jednak przyjmuje w doktrynie, Ze licencje obok zezwolen, koncesji i wpisu do reje-
stru dziatalnos$ci regulowanej sa forma dziatan reglamentacyjnych. Szerzej J. Jaworski, [w:] J. Jawor-
ski i in., Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2011, s. 1238;
K. Kiczka, Licencje, [w:] A. Borkowski i in., Administracyjne prawo gospodarcze, Kolonia Limited,
Wroctaw 2005, s. 453; D.R. Kijowski, Pozwolenia w administracji publicznej. Studium z teorii prawa
administracyjnego, Temida 2, Biatystok 2000, s. 302.

22 Wyrok z 23 czerwca 2005 r. K. 17/2004 OTK ZU 2005/6A, poz. 66.

2 Wyrok z 19 pazdziernika 1999 r. SK 4/99 OTK ZU 1999/6, poz. 119.

24 Szerzej Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie nadawania uprawnien i licencji za-
wodowych w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami, Dz.U. 2008, nr 31 poz. 189.
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Przestanki musiaty by¢ spetnione tacznie, cho¢ mogly by¢ uzyskiwane stopnio-
wo. Za spelniajace ustawowe wymagania uznawano jednoczesne odbywanie stu-
diow oraz praktyki zawodowej®.

Zmiany deregulacyjne poczatkowo miaty obejmowac zniesienie licencji, ale po-
zostawialy obowigzek wpisu do centralnego rejestru posrednikow w obrocie nieru-
chomosciami. Wpisana bytaby osoba, ktdra:

1) posiada petng zdolnos¢ do czynnosci prawnych,

2) nie byla karana za przestgpstwo przeciwko dziatalnosci instytucji panstwo-
wych oraz samorzadu terytorialnego, za przestgpstwo przeciwko wymiarowi spra-
wiedliwosci, za przestepstwo przeciwko wiarygodnosci dokumentow, za przestep-
stwo przeciwko mieniu, za przestgpstwo przeciwko obrotowi gospodarczemu, za
przestepstwo przeciwko obrotowi pieniedzmi i papierami warto$ciowymi lub za
przestepstwo skarbowe.

Ostatecznie jednak zrezygnowano z tej wersji, decydujac o tym, ze bedzie to za-
wod nieregulowany. Obecnie jedynym obowigzkiem publicznoprawnym natozonym
na posrednikow jest ubezpieczenie OC.

4. Publicznoprawny obowiazek zawarcia umowy
ubezpieczenia OC

,Obowigzek ubezpieczenia jest bez watpienia istotnym naruszeniem praw majatko-
wych (chronionych z mocy art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji RP), bywa rowniez ograni-
czeniem prawa wilasnos$ci (chronionego na podstawie art. 21 ust. 1 Konstytucji RP),
wolnosci dziatalno$ci gospodarczej (chronionej z mocy art. 22 Konstytucji RP) oraz
wolnosci wyboru i wykonywania zawodu (chronionej z mocy art. 65 ust. 1 Konsty-
tucji RP)”2,

Ze wzgledu na mozliwo$¢ wystapienia szkody na skutek dzialan posrednikow
w obrocie nieruchomos$ciami ustawodawca pozostawil obowigzek zawarcia umo-
wy ubezpieczenia OC?’. W istocie nie tyle chodzi o zawarcie umowy ubezpieczenia
OC, ile o posiadanie wynikajacej z niej ochrony ubezpieczeniowej. Sama umowe
na rzecz posrednika moze zawrze¢ osoba trzecia. Obowiazek posiadania ochrony
ubezpieczeniowej zostat wprowadzony Ustawa z dnia 7 stycznia 2000 r. o zmianie

3 WSA w Warszawie w wyroku z 8.12.2009 r. I Sa/Wa 1296/09, wyrok z 13.08.2009 r. I Sa/Wa
560/09.

26 M. Orlicki, Ubezpieczenia obowigzkowe, LEX, Warszawa 2011.

27 Zgodnie z art. 43 ustawy o ubezpieczeniach obowigzkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu
Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczen Komunikacyjnych Dz.U. 2003, nr 124, poz. 1152 ze zm.
zaktadowi ubezpieczen przystuguje prawo regresu, jezeli szkoda byta wyrzadzona umyslnie lub pod
wpltywem alkoholu czy $rodkow odurzajacych. Zobowiazanie do zwrotu wyptaconego odszkodowa-
nia jest $ci§le zwigzane z ubezpieczonym, jesli wyptata nastapita po $mierci ubezpieczonego spraw-
cy szkody, nie wchodzi do spadku po nim. Ma charakter represyjny w stosunku do sprawcy szkody.
Uchwata SN z 16 listopada 2012, sygn. IIl CZP 61/12, ,,Gazeta Prawna” nr 227 z 22.11.2012r. s. B10.
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ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz innych ustaw?®. Ustawa ta wprowadzi-
fa obowiazek ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej cztonkow wszystkich
trzech grup zawodowych w gospodarce nieruchomos$ciami (rzeczoznawcy majatko-
wego, zarzadcy nieruchomosci oraz posrednika).

Obowigzkowym ubezpieczeniem OC objete sa czynnosci posrednictwa. Przed
deregulacja ustawodawca wskazywat w art. 180 u.g.n. definicj¢ posrednictwa. Defi-
nicja ta byta jednak waska. Powodowato to, ze posrednictwo przy zawieraniu wielu
umow, np. deweloperskich, nie wchodzito w zakres posrednictwa w obrocie nieru-
chomosciami®, a tym samym nie byto obj¢te obowigzkowym ubezpieczeniem OC.
Decydujac si¢ na zmiany deregulacyjne, gdzie gtdbwnym zabezpieczeniem klientow
posrednika ma by¢ obowigzkowe ubezpieczenie OC, warto bylo przy tej okazji za-
stanowi¢ si¢ nad zakresem pojecia posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, po-
przez poszerzenie tej definicji. Wykreslenie art. 180 u.g.n., zawierajagcego definicje
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, moze powodowac¢ watpliwosci co do
tego, ktore czynnosci posrednika nalezy zakwalifikowac do tego pojecia, a tym sa-
mym co jest objete obowigzkowym ubezpieczeniem OC. Brak definicji stwarza nie-
pewnos¢ prawng. Pozostaje wige pytanie, czy uchylenie art. 180 u.g.n. oznacza, ze
posrednictwo obejmuje wszelkie umowy, ktore zawierajg posrednicy w obrocie nie-
ruchomos$ciami dotyczace nieruchomosci? Taka interpretacja wydaje si¢ jednak zbyt
szeroka. Moglaby bowiem obejmowac np. umowy ubezpieczenia w zwiazku z ob-
rotem nieruchomos$ciami, umowy o remont itp. Brak ustawowej definicji posrednic-
twa w obrocie nieruchomosciami powoduje trudnos$ci interpretacyjne co do zakre-
su obowigzkowego ubezpieczenia OC. Obecng regulacje mozna wiec rozpatrywaé
z perspektywy art. 2 konstytucji, jako naruszenie zasad prawidlowej legislacji. Tym
bardziej ze ustawa o ubezpieczeniach obowiazkowych w art. 22 ust. 2 u.u.o. stano-
wi, ze w odniesieniu do takich uméw szczegdlowy zakres ubezpieczenia, termin
powstania obowigzku ubezpieczenia oraz minimalng sume¢ gwarancyjng okreslaja
odrebne przepisy. Rozporzadzenie Ministra Finansow z 13.12.2013 r. w sprawie
obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej posrednika w obrocie
nieruchomosciami®® wskazuje minimalng sume gwarancyjng oraz moment, od ktore-
go wymagane jest ubezpieczenie. Minimalna suma gwarancyjna ubezpieczenia OC,
w odniesieniu do jednego zdarzenia oraz do wszystkich zdarzen w okresie ubezpie-
czenia nie dtuzszym niz 12 miesigcy, ktorych skutki sa objgte umowa ubezpieczenia
OC, wynosi rownowartos¢ w ztotych 25 000 euro. Obowigzek ubezpieczenia OC

% Dz.U. nr 6, poz. 70.

2 J. Jaworski stwierdza, ze najbardziej popularne posrednictwo dotyczy tzw. cesji z uméw dewe-
loperskich, w trakcie procesu inwestycyjnego. Ze wzgledu na to, iz prawo do odrgbnej whasnosci lokalu
powstaje dopiero po wpisaniu go do ksiegi wieczystej, trudno moéwic na etapie procesu inwestycyjnego
o posrednictwie w zbywaniu nieruchomosci lokalowej. Autor postuluje rozszerzenie i usystematyzo-
wanie katalogu czynnosci posrednictwa art. 180 u.g.n., J. Jaworski i in., Ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami. Komentarz, C.H. Beck, Warszawa 2011, s. 1246.

% Dz.U.2013, poz. 1626.
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powstaje nie poézniej niz w dniu poprzedzajacym dzien rozpoczecia wykonywania
czynnos$ci w zwiazku z posrednictwem w obrocie nieruchomosciami. Natomiast je-
zeli chodzi o zakres, to wskazano jedynie wylaczenia. Ubezpieczenie OC nie obej-
muje szkod:

1) polegajacych na uszkodzeniu, zniszczeniu lub utracie rzeczy, wyrzadzonych
przez ubezpieczonego matzonkowi, wstepnemu, zstegpnemu, rodzenstwu, a takze po-
winowatemu w tej samej linii lub stopniu, osobie pozostajacej w stosunku przyspo-
sobienia oraz jej malzonkowi, jak rowniez osobie, z ktoéra ubezpieczony pozostaje
we wspolnym pozyciu;

2) polegajacych na zaplacie kar umownych;

3) powstatych wskutek dziatan wojennych, rozruchow i zamieszek, a takze ak-
tow terroru.

Ubezpieczenie OC obejmuje wszystkie szkody mieszczace si¢ w zakresie posred-
nictwa wyrzadzone przez ubezpieczajacego, jak i osoby dziatajace pod jego nadzorem,
bez mozliwosci umownego ograniczenia odpowiedzialno$ci ubezpieczyciela.

Brak definicji posrednictwa powoduje jednak trudnosci w okresleniu zakresu
tego ubezpieczenia. Jest to ubezpieczenie komercyjne, oparte na kalkulacji ubez-
pieczyciela, zapewniajgce ochrone majatkowa oséb dziatajagcych zawodowo przed
ryzykiem powstania szkody zwigzanej z wykonywaniem zawodu. Cho¢ wykonanie
obowiazku nastgpuje poprzez zawarcie cywilnoprawnej umowy ubezpieczenia, to
sam obowigzek ma charakter publicznoprawny.

Podstawg odpowiedzialno$ci cywilnoprawnej posrednika moze by¢ nienalezy-
te wykonanie obowiazkéw umownych, jak rowniez czyn niedozwolony. Pos$rednik
uczestniczy w obrocie nieruchomosciami, w ktorym wystepuja rowniez duze war-
tosci majatkowe. Moze on mie¢ mozliwo$¢ wykorzystania nieporadnosci zyciowej
zleceniodawcy i jego braku znajomosci praw rynku nieruchomosci. Moze tez dzia-
ta¢ w zmowie z osoba trzecig na szkode zleceniodawcy. W dziatalno$ci posrednika
szkoda moze powstac z zatajenia istotnych okolicznosci prawnych czy faktycznych,
o ktorych nie poinformowat zleceniodawcy. Na przyktad mogg to by¢ okoliczno-
$ci dotyczace przeznaczenia nieruchomosci na cele publiczne lub jej polozenie na
obszarze planowanym do obj¢cia z urzedu postepowaniem scaleniowym i podzia-
lowym. Inne okolicznosci to zatajenie niemoznosci podlaczenia nieruchomosci do
urzadzen infrastruktury technicznej czy tez ukrycie wysoce nagannych zachowan
najemcow lub dzierzawcow powodujacych szkody w przedmiocie najmu lub dzier-
zawy badz zaktdcajacych dotkliwie porzadek domowy?!.

31]. Szachutowicz, M. Krassowska, A. Lukaszewska, Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz,
LexPolonica 2003.
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5. Niedopelnienie obowigzku posiadania ubezpieczenia OC
przez posrednikow

Realizacja obowigzku posiadania ubezpieczenia OC przez posrednikow, aby byta
faktycznie powszechna, musi by¢ zabezpieczona sankcja. Powstaje pytanie o to,
jaka jest sankcja za niewypelnienie obowiazku posiadania ochrony ubezpieczenio-
wej. Ze wzgledu na zlikwidowanie licencji* oraz rejestru posrednikow w obrocie
nieruchomosciami nie ma mozno$ci wyegzekwowania tego obowigzku poprzez
sankcje zwigzang z odpowiedzialno$cig zawodowa w postaci wykreslenia z rejestru
1 wygasniecia licencji czy utraty prawa do wykonywania zawodu, jak ma to miejsce
w przypadku innych zawodow?.

Drugim rozwigzaniem jest sankcja administracyjna w postaci obowiazku uisz-
czenia opflaty, jak w przypadku obowiazkowego ubezpieczenia budynkoéw rolni-
czych od ognia i innych zdarzen losowych*.

Odpowiedzi na postawione pytanie mozna szukaé¢ w ustawie o ubezpieczeniach
obowiazkowych. Zgodnie z art. 4 p. 4 u.u.o0. obowigzkowym ubezpieczeniem OC sg
takze ubezpieczenia wynikajace z przepisow odrebnych ustaw lub uméw migdzyna-
rodowych ratyfikowanych przez Rzeczpospolitg Polska, naktadajacych na okreslone
podmioty obowigzek zawarcia umowy ubezpieczenia. Jedna z takich regulacji jest
ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Przepisem, ktory reguluje kwestie skutkow
niedopetnienia obowiazku ubezpieczenia, jest art. 88 ust. 1 u.u.0. Wynika z niego, ze
osoba, ktora nie spetnita obowigzku zawarcia umowy ubezpieczenia obowigzkowe-
g0, zgodnie z warunkami tego ubezpieczenia okreslonymi w ustawie, jest obowigza-
na wnies$¢ optate. Nie mozna jednak zastosowa¢ go do obowiazkowych ubezpieczen
wynikajacych z innych ustaw, tzw. ubezpieczen branzowych, w tym do posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami. Dotyczy on bowiem tylko ubezpieczenia wskazanego
w art. 4 p. 1-3 u.u.o. Interpretacja ta wynika z umiejscowienia artykulu 88 u.u.o.
w rozdziale szostym, zatytulowanym: ,Kontrola spetnienia obowigzku zawarcia

32 Takg sankcje przewidywat § 2 ust. 3 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie obowiazkowego ubez-
pieczenie odpowiedzialnosci cywilnej posrednika w obrocie nieruchomos$ciami, Dz.U. 2010, nr 205,
poz. 1358.

3 Art. 15a ust.1 p. 9 oraz ust. 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o komornikach sagdowych i egze-
kucji, Dz.U.2011, nr 231, poz. 1376 ze zm.

3 Zgodnie z art. 88 ust. 1 osoba, ktora nie spelita obowiagzku zawarcia umowy ubezpieczenia
obowigzkowego, zgodnie z warunkami tego ubezpieczenia okre§lonymi w ustawie, jest obowigzana
wnie$¢ optate. Art. 84 ust. 4 naktada obowigzek przeprowadzania kontroli spetnienia obowiazku zawar-
cia umowy ubezpieczenia budynkow rolniczych:

1) jest obowigzany wojt (burmistrz, prezydent miasta) wlasciwy ze wzgledu na miejsce potozenia
gospodarstwa rolnego lub miejsce zamieszkania rolnika;

2) jest uprawniony starosta wlasciwy ze wzgledu na potozenie gospodarstwa rolnego lub miejsce
zamieszkania rolnika.

Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu
Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli Komunikacyjnych, tekst jedn. Dz.U.2013, poz. 392.
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umowy obowigzkowego ubezpieczenia OC posiadaczy pojazdow mechanicznych,
OC rolnikéw i budynkéw rolniczych oraz optaty za niespelnienie tego obowigzku”.
Co prawda art. 88 ust. 1 u.u.o0. wprowadza sankcj¢ za niewykonanie obowigzku po-
siadania umowy ubezpieczenia bez wskazywania rodzajow obowigzkowego ubez-
pieczenia, ale analiza art. 1 u.u.0. zaweza zakres regulacji. Zgodnie z art. 1 u.u.o.
ustawa okresla:

»1) zasady zawierania i wykonywania umow obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialno$ci cywilnej posiadaczy pojazdéw mechanicznych, obowiazkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej rolnikow z tytulu posiadania gospodar-
stwa rolnego i obowigzkowego ubezpieczenia budynkéw wchodzacych w sktad go-
spodarstwa rolnego od ognia i innych zdarzen losowych;

2) sposob kontroli spelnienia obowigzku zawarcia uméw ubezpieczen, o ktorych
mowa w pkt 1, oraz konsekwencje niespetnienia tego obowigzku;

3) podstawowe zasady, jakim powinny odpowiada¢ inne, niz okreslone w pkt 1,
umowy ubezpieczen obowigzkowych”.

W punkcie drugim ustawodawca wskazat, ze w ustawie uregulowano ,,konse-
kwencje niespelnienia tego obowigzku”, dotyczacego ubezpieczen wskazanych
w punkcie pierwszym, a wiec tylko niektorych ubezpieczen obowigzkowych, takich
jak: obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnoséci cywilnej posiadaczy pojazdow
mechanicznych, obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej rolnikow
z tytutu posiadania gospodarstwa rolnego i obowigzkowe ubezpieczenie budynkow
wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego od ognia i innych zdarzen losowych.
Natomiast co do pozostatych ubezpieczen obowiazkowych kwestii tych ustawa nie
reguluje. W takim przypadku taczna analiza art. 1 p. 1 1 2 w zw. z art. 4 oraz art. 88
ust. 1 u.u.o. prowadzi do wniosku, iz obowigzek wniesienia optaty dotyczy tylko
tych trzech ubezpieczen obowigzkowych, wskazanych w art. 1 p. 1 u.u.o., tj. obo-
wigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej posiadaczy pojazdéw me-
chanicznych, obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej rolnikow
z tytutu posiadania gospodarstwa rolnego i obowigzkowego ubezpieczenia budyn-
kéw wehodzacych w sktad gospodarstwa rolnego od ognia 1 innych zdarzen loso-
wych. Co do pozostalych ustawa reguluje tylko podstawowe zasady, pozostawiajac
inne kwestie do uregulowania w ustawach szczegolnych.

Odpowiedzi na postawione pytanie nalezy wigc szuka¢ w ustawach wprowadza-
jacych obowigzkowe ubezpieczenia lub umowach miedzynarodowych ratyfikowa-
nych przez Rzeczpospolita Polska, naktadajacych na okreslone podmioty obowiazek
zawarcia umowy ubezpieczenia. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami nic jednak
na ten temat nie mowi.

Przy takiej interpretacji obowigzek nalozony na posrednikow w obrocie nieru-
chomosciami nie miatby sankcji za jego niewykonanie. Kompetencji organow ad-
ministracji nie mozna bowiem domniemywa¢. Brak sankcji moze spowodowac, ze
posrednicy nie beda zawiera¢ umow ubezpieczenia OC, wzglednie zakres ochrony
ubezpieczeniowej bedzie si¢ znacznie roznit. Tym samym publicznoprawny obowia-
zek majacy chroni¢ interes publiczny nie bedzie spetnia¢ swojej funkcji.
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Czynnikami dyscyplinujacymi moga by¢ co prawda sami uczestnicy rynku, po-
przez eksponowanie posiadania takiego ubezpieczenia, jako elementu walki konku-
rencyjnej, jak rowniez postawa klientow wymagajacych okazania posiadania sto-
sownej polisy ubezpieczeniowej, cho¢ niewatpliwie nie to bylo celem ustawodawcy
naktadajacego taki obowigzek.

Odre¢bna kwestia to podnoszony przez ubezpieczycieli wptyw deregulacji na ry-
zyko wystgpienia szkody. Niektorzy ubezpieczyciele wskazuja, iz deregulacja ozna-
cza stabszg weryfikacje 0sob przystepujacych do tego zawodu, co moze prowadzi¢
do obnizenia jakosci §wiadczonych ustug i wzrost ryzyka szkodowosci.

6. Wynagrodzenie posSrednika

Wynagrodzenie posrednika okreslane jest w umowie posrednictwa 1 zwyczajowo
wynosi ok. 2,5% ustalonej przez strony ceny transakcji sprzedazy plus podatek od
towarow i ustug, a za najem nieruchomosci wynagrodzenie posrednika jest umowne
i zazwyczaj wynosi miesieczny czynsz najmu ustalony przez strony transakcji plus
podatek od towardéw i ustug. Przy zbywaniu nieruchomosci wynagrodzenie posred-
nika okresla umowa posrednictwa, ktéra przewiduje zwykle wynagrodzenie dla po-
srednika na poziomie 1,5-3,0% ceny sprzedazy nieruchomosci. Klientom sprzedajg-
cym nieruchomosci co do zasady proponowana jest w umowie klauzula wytacznosci.
W przypadku transakcji o charakterze wigzanym, dotyczacym np. sprzedazy jednej
nieruchomosci i kupna innej, wysoko$¢ nastgpnego wynagrodzenia bywa zwycza-
jowo zmniejszana o 50%. Do oplat uiszczanych przez sprzedajacego naleza koszty
uzyskania wymaganych do sprzedazy dokumentow, koszty geodezyjnego wznowie-
nia znakow granicznych lub przeprowadzenia rozgraniczenia nieruchomosci®.

Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami jest umowg dwustronnie zo-
bowigzujaca; niewykonanie lub nienalezyte jej wykonanie przez posrednika moze
stanowi¢ podstawe dla roszczenia odszkodowawczego. Odpowiedzialnos¢ odszko-
dowawcza, ktéra wynika z zawartych uméw o posrednictwo, rzadko stanowi przed-
miot postepowania sadowego, bowiem nawet w razie poniesienia szkody klient nie-
chetnie wystepuje na droge sadowa, nie bardzo wierzac w mozliwos¢ zasadzenia
odszkodowania od posrednika. Wplywa na taki stan rzeczy natura zobowigzania
wynikajaca z umowy o posrednictwo, w ktorej posrednik nie jest strong umowy
podstawowej. Cho¢ czynnosci faktyczne, zmierzajace do zawarcia przez zamawia-
jacego umowy okreslonego typu — umowy podstawowej, podejmuje posrednik, to
ostatecznie decyzj¢ o jej podpisaniu dotychczas samodzielnie podejmowat zama-
wiajacy klient. Jak ta sytuacja zmieni si¢ po deregulacji, czas pokaze.

Jezeli chodzi o przedawnienie roszczen posrednika o wynagrodzenie, to zdaniem
Sadu Najwyzszego brak jest podstaw dla stosowania art. 751 pkt 1 k.c. w zakre-
sie przedawnienia roszczen posrednika o wyptate wynagrodzenia przystugujacego

3 7. Bukowski (red.), Zarzqdzanie nieruchomosciami, Warszawa 2013.
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mu na podstawie umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami®®. Roszcze-
nie wynikajace z umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, pozosta-
jace w zwigzku z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, podlega trzyletniemu
przedawnieniu (art. 118 k.c.)*’.

7. Utrata uprawnien do wykonywania zawodu

Ustawodawca zniost odpowiedzialno$¢ zawodowa posrednika. Przed deregulacja
pozbawienie licencji posrednika w obrocie nieruchomosciami byto mozliwe takze
na drodze administracyjnej zwigzanej z odpowiedzialno$cig zawodowa, obecnie tyl-
ko na mocy orzeczenia sadu: 1) na skutek utraty zdolnosci do czynnosci prawnych,
2) sadowego zakazu wykonywania zawodu, 3) sadowego zakazu prowadzenia dzia-
falnosci gospodarczej w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

8. Zakonczenie

Analiza obecnej regulacji zawodu posrednika prowadzi do wniosku, ze przyczyny
wprowadzenia obowigzku licencji w postaci zagrozenia interesu publicznego po-
przez dziatalno$¢ posrednikoéw w obrocie nieruchomosciami juz ustaly, aczkolwiek
zastanawiajgce jest zniesienie obowigzku wyksztatcenia oraz brak definicji posred-
nictwa. Zwlaszcza wobec pozostawienia obowigzkowego ubezpieczenia OC moze
powsta¢ watpliwos¢, co tak naprawe winno by¢ przedmiotem umowy ubezpiecze-
nia OC posrednika w obrocie nieruchomos$ciami. W paragrafie pierwszym rozpo-
rzadzenia o obowigzkowym ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami stwierdzono, ze rozporzadzenie to ,,0kresla szczegod-
lowy zakres obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej posrednika
w obrocie nieruchomosciami za szkody wyrzadzone w zwiagzku z posrednictwem
w obrocie nieruchomosciami”. Rozporzadzenie nie wskazuje jednak tego zakresu,
albowiem odsyta do pojecia ,,posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami” w usta-
wie nieruchomos$ciami, ktora to definicja zostata skreslona w wyniku nowelizacji.
Pozostaje wigc pytanie, czy uchylenie art. 180 u.g.n. powoduje, ze przez to pojgcie
mozna rozumie¢ wszelkie umowy, ktore zawieraja posrednicy w obrocie nierucho-
mosciami. Taka interpretacja wydaje si¢ jednak zbyt szeroka.

Rynek obrotu nieruchomosciami, §wiadomos¢ klientow korzystajacych z takie-
go posrednictwa oraz dostgpno$¢ wiedzy na ten temat sg na tyle duze, iz deregu-
lacyjne zmiany co do zasady sg stuszne. Obowigzek ubezpieczenia OC moze by¢
wystarczajaca gwarancjg kontroli tego obszaru dziatalno$ci zawodowej. Obecna

3 Wyrok Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 5 czerwca 2007 r. I CSK 117/2007, LexPolo-
nica nr 1437431.

37 Wyrok Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna z dnia 12 stycznia 2007 r. IV CSK 267/2006, LexPo-
lonica nr 1619568.



328 Aldona Piotrowska

konstrukcja tego obowigzku budzi jednak watpliwosci co do zgodnosci z zasadami
prawidtowej legislacji (art. 2 Konstytucji RP).

W pozostatym zakresie deregulacja tego zawodu realizuje dyrektywy wynika-
jace z zasady proporcjonalnosci, gdzie dobro prawnie chronione przez ogranicze-
nie wykonywania zawodu winno by¢ oczywiscie wyzsze od dobra ograniczanego,
tj. wolnosci dziatalnosci gospodarczej czy wolno$ci wyboru zawodu. Rozwigzania
wychodzg naprzeciw konstytucyjnej zasadzie zawartej w art. 20 1 65 ustawy zasad-
niczej, zapewniajacej kazdemu wolno$¢ dziatalnosci gospodarczej i wolno$¢ wy-
boru i wykonywania zawodu. Nalezy jednak wskazac, ze brak definicji czynno$ci
posrednictwa powoduje, ze nie wiadomo, co jest objete zakresem obowiazkowego
ubezpieczenia OC posrednikdw, a w konsekwencji moze powodowaé zroznicowanie
zakresu ochrony ubezpieczeniowe;.
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CHANGES IN THE LEGISLATION GOVERNING
THE PROFESSION OF THE REAL ESTATE AGENT

Summary: The analysis of the current regulation of the profession of real estate agent, leads
to the conclusion that the deregulatory changes are correct and satisfy the principle of pro-
portionality. However, abolishing the duty of the education and the absence of a definition of
the agency are raising doubts. It is caused by the fact that the scope of the third party liability
insurance is not determined by the legislator. The duty of insurance of the third party liability
can be an adequate guarantee of the inspection of this area of the professional activity. How-
ever, the current construction of the this obligation is raising doubts as for the compatibility
with the principles of good legislation (Art. 2 of Constitutions).

Keywords: real estate agent, regulated profession, business activity.



