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Unijna regulacja prawna pozostawia panstwom cztonkowskim
swobod¢ co do ustalenia zasad swiadczenia uslug oraz uznania
pewnych zawodow za regulowane. Wskutek tego regulacja prawna
zawodu zarzadcy nieruchomosci wykazuje istotne réznice w po-
szczegolnych krajach Unii Europejskie;j.

Wiekszos¢ panstw, ze wzgledu na wazkie cele spoleczno-gospo-
darcze, takie jak ochrona konsumenta oraz ochrona rynku nie-
ruchomosci, utrzymuje od lat lub wprowadzita w ostatnim czasie
rozwigzania prawne, na mocy ktorych zawody zwigzane z rynkiem
nieruchomosci sg uznane za zawody regulowane. Na skutek tego
dostep do tych zawodow jest limitowany przez wymagania zdobycia
okreslonego wyksztalcenia lub wykazania odpowiedniego poziomu
wiedzy poprzez zdanie egzaminu zawodowego.

W Niemczech aktualnie wdrazana jest reforma skutkujgca
zmiang modelu regulacyjnego zarzadcow nieruchomosci. Niemiecki
ustawodawca zdecydowat sie na niezwykle istotng zmiane syste-
mowa. Wprowadzit bowiem rozwigzanie wczesniej niestosowane
w postaci licencji oraz certyfikatow zarzadcow nieruchomosci. Tak
znaczgca zmiana o charakterze systemowym stanowi interesujgca
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materi¢, zwlaszcza w poréwnaniu z rozwigzaniami aktualnie obo-
wigzujacymi w Polsce’.

1. Unijna regulacja zawodow zwigzanych
z rynkiem nieruchomosci

Do zawodow rynku nieruchomosci tradycyjnie zalicza si¢ naste-
pujace zawody: rzeczoznawcy majatkowego, posrednika w obrocie
nieruchomosciami oraz zarzgadcy nieruchomosci. Nie w kazdym
kraju cztonkowskim istnieje tak wyrazny podzial na poszczegolne
zawody jak w Polsce, gdyz roznie historycznie ksztaltowaly sie te
profesje. Bywa, ze zawody posrednika w obrocie nieruchomoscia-
mi oraz zarzadcy nieruchomosci sa ujmowane !gcznie, w ramach
jednego zawodu.

W Unii Europejskiej regulacja prawna zawodoéw zwigzanych
z rynkiem nieruchomosci zostata pozostawiona krajom cztonkow-
skim. W krajach unijnych istnieje wiec bardzo duza rozbieznosc¢
w jurydycznym podejsSciu do zawodoéw zwigzanych z rynkiem nie-
ruchomosci. Wedlug informacji publikowanych w oficjalnej bazie
zawodow regulowanych Unii Europejskiej obecnie zawody zwigzane
z rynkiem nieruchomosci podlegaja pewnej formie regulacji w 17
krajach cztonkowskich?. W trzech panstwach (Polska, Portugalia,
Holandia) doszto do catkowitej deregulacji tych zawodow, wezesniej
regulowanych. W trzech innych krajach (Niemcy, Czechy, Stowacja)
podjeto prace nad reforma zmierzajaca do uregulowania dostepu
do zawodu wobec braku takiej wczesniejszej regulacji.

W panstwach, ktére regulujg dostep do zawodow, celem tej re-
gulacji jest ochrona interesow o charakterze ogolnym. W katalogu
tych interesow najczesciej wskazuje sie ochron¢ konsumentow, dla

! W niniejszym artykule zostaly wykorzystane materiaty zebrane dzieki
stypendium Polskiej Misji Historycznej przy Uniwersytecie w Wiirzburgu,
ufundowanemu przez JM Rektora Uniwersytetu Mikotaja Kopernika w Toruniu.

2 Zawody real estate agent / real estate agency manager / administrator /
director sg regulowane w: Luksemburgu, Francji, Belgii, Chorwacji, Wtoszech,
Finlandii, Norwegii, Szwecji, Szwajcarii, Austrii, Islandii, Stowenii, Stowacji
oraz na Cyprze, na Lotwie i na Wegrzech.
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ktorych nieruchomosé stanowi nierzadko najcenniejszy skladnik
majatku, a takze przejrzystosc¢ Swiadczenia ustug na rynku, w tym
ochrone¢ przed oszustwami. Regulacja zawod6éw przybiera postac
roznych rozwigzan, a przyjety model regulacji jest zalezny od wielu
czynnikow istotnych w danym kraju. Zalicza si¢ do nich m.in.:
efektywnos$¢ administracyjnych i sgdowych mechanizméw nad-
zorczych, sytuacje gospodarcza, wzgledne znaczenie gospodarcze
okreslonego sektora dla danego panstwa oraz sil¢ interesow tacza-
cych panstwo z tym sektorem®. Modele regulacyjne maja postac
ochrony tytutow zawodowych, ustanowienia wymagan zastrzeze-
nia dokonywania wskazanych czynnosci dla os6b posiadajacych
okreslone kwalifikacje zawodowe albo ograniczen dotyczacych form
organizacyjno-prawnych prowadzonej dzialalnosci gospodarczej*.
Istniejq takze systemy oparte na samoregulacji, a wiec przedstawi-
ciele zawodow w ramach stowarzyszen zawodowych samodzielnie
okreslajg zasady i wymogi wykonywania zawodu, zobowigzujgc sie
do ich przestrzegania. Takie rozwigzania sa stosowane na Litwie,
w Holandii i w Wielkiej Brytanii®.

Swoboda swiadczenia ustug jest jednym z filaréw Unii Euro-
pejskiej. W celu jej realizacji przyjeto m.in. Dyrektywe 2005/36/
WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 7 wrzesnia 2005 r.
w sprawie uznawania kwalifikacji zawodowych®. Przepisy tej dyrek-
tywy umozliwiaja obywatelom panstw cztonkowskich UE oraz EFTA
wykonywanie zawodu regulowanego lub dziatalnosci w panstwie
czlonkowskim innym niz to, w ktérym uzyskali kwalifikacje zawo-
dowe. Wymagania prawne panstw cztonkowskich Unii r6znia sie
w tym zakresie. Kwestig podstawowg dla realizacji swobod jednoli-
tego rynku jest uznanie kwalifikacji nabytych w innych panstwach
cztonkowskich. Oznacza to, ze panstwo przyjmujace dopuszcza

8 Komunikat Komisji z dnia 10 stycznia 2017 . do Parlamentu Europej-
skiego, Rady, Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego i Komitetu
Regionoéw w sprawie zalecen dotyczgacych reformy zawodéw regulowanych,
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/PL/TXT/PDF/?uri=CELEX:52016D-
C0820&from=EL, s. 2 (dostep: 25.02.2022 r.).

4 Komunikat Komisji z dnia 10 stycznia 2017 r., s. 7-8.
5 Ibidem, s. 30.
6 Dz.Urz.UE L 255 z dnia 30 wrzesnia 2005 r., s. 22.
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obywateli innych panstw czlonkowskich do wykonywania na jego
terytorium danego zawodu na tych samych warunkach, jakie
obowigzuja jego obywateli. W praktyce takie rozwigzanie wigze
si¢ z obowigzkiem spelnienia minimalnych wymogéw w zakresie
kwalifikacji zawodowych”. W UE system uznawania kwalifikacji
ma charakter mieszany, co oznacza, ze minimalne kryteria prawne
okreslaja zaroéwno instytucje unijne, jak i panstwa czlonkowskie.
Obok dyrektywy 2005/36/WE unijne przepisy dotyczace uznawa-
nia kwalifikacji zawodowych zawarte sg w przepisach szczegolnych,
ktore reguluja dostep do okreslonych zawodow®. Nie dotyczy to
zawodow zwigzanych z obsluga rynku nieruchomosci. Te bowiem
naleza do systemu ogolnego, a wiec zawodow objetych dyrektywa
2005/36/WE, w przypadku ktérych nie doszlo w UE do zharmo-
nizowania minimalnych wymagan®.

Brak jednolitego modelu regulacyjnego zawodow zwigzanych
z rynkiem nieruchomosci jest efektem indywidualnego podejscia
kazdego z ustawodawstw do kwestii poziomu ochrony uczestni-
kow tego rynku w kontekscie dokonywanych na nim transakcji.
W Austrii zawéd zarzadcy nieruchomosci jest regulowany juz od
lat siedemdziesigtych ubieglego wieku!?, w Belgii od 1993 r.!!,
a w Irlandii od roku 2012'2. Sg kraje, w ktorych zawéd zarzadcy
nieruchomosci nie jest regulowany — naleza do nich Polska, Portu-
galia oraz Holandia.

7 A. Szypulewska-Porczyniska, Znaczenie europejskiej legitymacji zawo-
dowej dla integracji rynkow ustug panstw Unii Europejskiej, ,Studia i Prace
Wydziatu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania” 2017, nr 49/2, s. 194-195.

8 Dotyczy to m.in. zawodu prawnika.

9 A. Szypulewska-Porczynska, Polska w UE - reforma dostepu do zawodéw
regulowanych na przyktadzie rynku nieruchomosci, ,Unia Europejska.pl” 2017,
nr 4(245), s. 15.

10 Komunikat Komisji z dnia 10 stycznia 2017 r., s. 28.

1 Dekret Krolewski z dnia 6 wrzesnia 1993 1. o ochronie tytutu zawodo-
wego i wykonywaniu zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami (BS,
13.10.1993). W Belgii jest wspolny zawod obejmujacy posrednika w obrocie
nieruchomosciami i zarzadce nieruchomosci.

12 Property Services (Regulation) Act 2011, Number 40 of 201.
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2. Kierunki reformy pozycji prawnej zarzadcow
nieruchomosci w Niemczech

W Niemczech sytuacja prawna zarzadcy nieruchomosci (der Immo-
bilienverwalter) jest obecnie przedmiotem istotnej reformy. Niemcy
byly jednym z krajow, w ktorych zawod ten przez wiele lat nie byt
regulowany, a wiec do jego wykonywania nie bylo konieczne uzy-
skanie licencji!®. Dzialalnos¢ gospodarczg w zakresie zarzadzania
nieruchomosciami mog?t podjac¢ kazdy bez wzgledu na wyksztalce-
nie i przygotowanie zawodowe.

Jednoczesnie w kazdym z landéw funkcjonowaly od lat i funk-
cjonujg obecnie silne organizacje branzowe zrzeszajgce zarzad-
cow nieruchomosci. Znaczacy rozwo0j organizacji zawodowych
nastapit na skutek braku zasad licencjonowania oraz wymogow
dotyczacych wyksztatcenia'*. Niemieckie stowarzyszenia zarzadcow
nieruchomosci we wspolpracy ze szkotami wyzszymi zapewnity
przedstawicielom tego zawodu mozliwos¢ doksztatcania si¢. Po-
mimo nieokreslenia w przepisach prawnych formalnych wymagan
uznano, ze okreslony profil i poziom wyksztalcenia jest niezbedny
dla swiadczenia tych ustug.

Organizacje lokalne zrzeszaja si¢ w stowarzyszeniach o cha-
rakterze krajowym. Jednym z najwiekszych jest Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci w Niemczech (Verband der Immobilie-
nverwalter Deutschland, VDIV)!®. Celem tego stowarzyszenia jest
reprezentacja interesow zarzadcow nieruchomosci wobec przed-
stawicieli polityki, biznesu i mediéw oraz dbanie o profesjonalizm
swych czlonkéw. Cele te sa realizowane poprzez organizowanie
szkolen, funkcjonowanie sadu kolezenskiego oraz systemoéw kon-
troli wewnetrznej. Ta organizacja ma prawo opiniowania aktow
prawnych dotyczacych zarzadcow nieruchomosci. Silna pozycja

13 E. Sleszynska, Podstawy prawne dziatalnosci zawodowej zarzqdcy nie-
ruchomosci w Polsce i w Unii Europejskiej, Warszawa 2008, s. 8.

14 K. Najbar, Rynek ustug zarzqdzania nieruchomosciami, Warszawa 2013,
s. 117.

15 Wedtug informacji podawanych przez VDIV skupia ono aktualnie okoto
3400 cztonkow, https://vdiv.de/hpl/Startseite.htm (dostep: 14.05.2022 r.).
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stowarzyszen zawodowych zarzgdcow nieruchomosci odegrala
istotng role w ksztattowaniu reformy modelu regulacyjnego.

Wprowadzenie nowego standardu zawodowego zarzadcy nieru-
chomosci w Niemczech dokonuje si¢ aktualnie w stopniowym pro-
cesie wdrazania zmienionych regulacji prawnych. Ksztatt reformy
zostal nadany poprzez nowelizacje dwoch istotnych ustaw. Pierwsza
z nich to Ustawa z dnia 21 czerwca 1869 r. o prowadzeniu dzialal-
nosci gospodarczej (GewO)'é, a druga to Ustawa z dnia 15 marca
1951 r. o wlasnosci lokali (WEG)'”.

2.1. Zmiana niemieckich przepisow ustawy o prowadzeniu
dziatalnosci gospodarczej (GewO)

W dniu 17 pazdziernika 2017 r. zostata uchwalona ustawa wpro-
wadzajaca zasady licencjonowania zawodowego dla agentow nie-
ruchomosci i zarzadcow nieruchomosci mieszkaniowych!®, ktéra
znowelizowala przepisy ustawy o prowadzeniu dziatalnosci gospo-
darczej (GewO). Katalog przedsi¢biorcow zobowigzanych do uzyska-
nia licencji zawodowej zawarty w § 34c GewO zostal rozszerzony
i obecnie obejmuje takze zarzadce nieruchomosci mieszkalnych.
Wprowadzono przepis, zgodnie z ktérym przedstawiciele okreslo-
nych zawodéw — w tym zarzgdcy nieruchomosci — sg zobowigzani
do uzyskania licencji na prowadzenie tej dziatalnosci, podczas gdy
wczesniej jedynie zgtaszali jej podjecie we wiasciwym urzedzie.
Warunkiem uzyskania licencji jest udowodnienie przez zarzadce
swej rzetelnosci (wiarygodnosci), ktora oznacza, ze osoba ta nie
zostala skazana w okresie ostatnich 5 lat za przestepstwo kradzie-
Zy, sprzeniewierzenia, wymuszenia, oszustwa, prania brudnych
pieniedzy, fatszowania dokumentéw, lichwy lub przestepstwo zwig-

16 Gewerbeordnung (GewO), https://www.gesetze-im-internet.de/gewo/
GewO.pdf (dostep: 14.05.2022 r1.).

17 Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Woh-
nungseigentumsgesetz - WEG), https://www.gesetze-im-internet.de/woeigg/
WEG.pdf (dostep: 14.05.2022 r.).

18 Gesetz zur Einfiihrung einer Berufszulassungsregelung fiir gewerbliche
Immobilienmakler und Wohnimmobilienverwalter (BGBI. I 2017, s. 3562).
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zane z upadloscig przedsi¢biorcy. Kolejny wymog to wykazanie tzw.
uporzadkowanej sytuacji finansowej, co oznacza w ogolnosci, ze nie
toczy sie wobec tej osoby postepowanie upadlosciowe.

Kolejne wymaganie zostalo okreslone jako obowigzek zawarcia
umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej z minimalng suma
500 000 euro na jedno zdarzenie ubezpieczeniowe i milion euro na
wszystkie zdarzenia ubezpieczeniowe w roku. Jednoczesnie wprowa-
dzono ustawowy obowigzek ustawicznego podnoszenia kwalifikacji
przez zarzadcow nieruchomosci, ktorego niedopetnienie zagrozone
jest karg grzywny. Zmiany te mialy na celu zwigkszenie profesjona-
lizacji branzy oraz podniesienie standardu ochrony konsumenta.

W ustawie o prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej zostato
wprowadzone nowe rozwigzanie, zgodnie z ktorym przedstawiciele
zawodow zwiazanych z obsluga rynku nieruchomosci maja obo-
wigzek ustawicznego doksztalcania sie, przy czym wskazano, Ze
minimalny wymog to wymiar 20 godzin szkolenia w okresie trzech
lat. Obowiazek ten dotyczy osob, ktore Swiadcza ustugi zarzadzania
nieruchomosciami na wlasny rachunek, ale rowniez w przypadku
spotek handlowych — os6b zatrudnionych w tych spotkach, ktore
wykonuja czynnosci wymagajace zezwolenia.

Nowelizacja wprowadzajaca obowigzek uzyskania licencji zawo-
dowych dla zarzgdcéw nieruchomosci w Niemczech weszla w zycie
1 sierpnia 2018 r. W odniesieniu do zarzadcow nieruchomosci
czynnych zawodowo w dniu wejsScia w Zycie nowelizacji obowigzek
zlozenia wniosku o uzyskanie zezwolenia uptywal w dniu 1 marca
2019r.

2.2. Zmiany w niemieckiej ustawie
o wilasnosci lokali (WEG)

W dniu 16 pazdziernika 2020 r. uchwalono ustawe o promowa-
niu elektromobilnosci i o zmianie ustawy o wtasnosci lokali oraz
o zmianie ustawy o kosztach i ksiegach wieczystych (WEMoG)'?, na

19 Gesetz zur Férderung der Elektromobilitit und zur Modernisierung
des Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und grund-
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mocy ktorej doszto do szerokiej reformy ustawy o wlasnosci lokali,
w tym m.in. do zmiany przepisow dotyczacych zarzadcow nieru-
chomosci. Nowelizacja weszla w zycie z dniem 1 grudnia 2020 r.

Na mocy zmienionych przepiséw zarzadca nieruchomosci
uzyskal rozszerzone uprawnienia w zakresie administrowania
wspolnotg mieszkaniowq. Zgodnie z dodanym § 9b WEG zarzadca
nieruchomosci reprezentuje wspolnote mieszkaniowg w sadzie
i poza sadem na podstawie uchwaly wtascicieli lokali.

W przepisie § 19 ust. 2 WEG wymienione zostaly elementy
wlasciwego administrowania wspoélnotg mieszkaniows, takie jak:
ustalenie regulaminu porzadku domowego, prawidlowe utrzymanie
nieruchomosci wspélnej, odpowiednie zabezpieczenie nieruchomo-
Sci wspolnej, zgromadzenie rezerwy finansowej, ustalenie zaliczek
na pokrycie kosztow zarzadu. W ostatnim, szostym punkcie jako
element prawidtowego administrowania wskazano wyznaczenie
przez wspoélnote mieszkaniowa certyfikowanego administratora
zgodnie z § 26a. Wyjatek zezwalajacy na to, aby w okreslone;j
wspolnocie nie zostal wyznaczony certyfikowany zarzadca, doty-
czy sytuacji, gdy liczba lokali jest mniejsza niz dziewiec, zarzadca
zostal wyznaczony jeden z wtascicieli lokali, a zarazem mniej niz
wlascicieli domaga sie ustanowienia certyfikowanego zarzadcy.

Nowelizacji ulegl takze § 26 WEG dotyczacy zarzadcy nieru-
chomosci we wspoélnocie mieszkaniowej, dodano tez nowy § 26a
dotyczacy certyfikowanego administratora. Zgodnie z regulacjag
§ 26 WEG zarzadce powotuja i odwoluja wiasciciele lokali w drodze
uchwaly. Umowa moze zosta¢ zawarta maksymalnie na 5 lat, ale
w odniesieniu do nowych nieruchomosci co najwyzej na trzy lata.
Mozliwe jest przedtuzenie umowy na dalsze okresy, lecz kazdorazo-
wo wymaga to podjecia uchwaly przez wtascicieli lokali, nie szybciej
niz na rok przed uptywem okresu umownego.

Zarzadca moze zosta¢ odwotany w kazdym czasie, ale umowa
zawarta z nim wygasa nie pozniej niz po uplywie 6 miesiecy od jego
odwotania.

buchrechtlichen Vorschriften (Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz —
WEMoG) (BGBI. I 2020, s. 2187).
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W nowym § 26a wskazano, ze certyfikowanym administratorem
moze by¢ osoba, ktora na podstawie egzaminu przed Izbag Przemy-
stlowo-Handlowg udowodnita, ze posiada wiedz¢ prawna, handlowa
i techniczna niezbedna do wykonywania czynnosci administratora.
W doktrynie podkresla sie, ze certyfikat jest czyms innym niz licen-
cja wydawana na podstawie przepisow GewO. Uzyskanie certyfi-
katu nie jest warunkiem uzyskania zezwolenia (licencji), zarzadcy
nieruchomosci mogg nie posiada¢ certyfikatu?.

Wymog certyfikacji dla zarzgdcéw nieruchomosci wejdzie w zy-
cie z dniem 1 grudnia 2022 r. W przypadku gdy we wspélnocie
mieszkaniowej zarzadca zostal powolany na mocy umowy w dniu
wejscia w zycie nowelizacji (tj. 1 grudnia 2020 r.), moze on wykony-
wac swe obowigzki do dnia 1 czerwca 2024 r. Po tej dacie certyfika-
cja ma by¢ obowigzkowa dla wszystkich zarzadcow nieruchomosci
mieszkaniowych.

Zasady przyznawania certyfikatu zostaty okreslone w Rozporzg-
dzeniu z dnia 2 grudnia 2021 r. w sprawie egzaminu na certyfiko-
wanego administratora na podstawie ustawy o wlasnosci lokali*'.
Podstawa prawna do wydania tego rozporzadzenia zostata zawarta
w § 26a ust. 2 WEG. Pojecie certyfikowanego zarzadcy oznacza
osobe, ktora zdala egzamin przeprowadzony przez Izbe Przemy-
stowo-Handlowg. Egzamin sklada sie z czeSci pisemnej i ustnej,
przy czym udzial w czeSci ustnej egzaminu jest mozliwy jedynie
po zaliczeniu czeSci pisemnej. Egzamin ma charakter otwarty.
Izba Handlowo-Przemystowa w przypadku pozytywnego wyniku
egzaminu wydaje zaswiadczenie. Jezeli egzamin nie zostat zdany,
istnieje mozliwos¢ powtorzenia go. Z koniecznosci zdania egzami-
nu zwolnione sg osoby o poréwnywalnych kwalifikacjach (dotyczy
to: kwalifikacji sedziego, osob legitymujacych sie ukonczonym
szkoleniem zawodowym posrednika w obrocie nieruchomosciami
albo urzednika w branzy nieruchomosci i mieszkalnictwa, os6b
posiadajacych uznane kwalifikacje certyfikowanego specjalisty

20 W. Hau, R. Poseck, BeckOK BGB, 58. Edition, WEG § 26a, Miinchen
2021, beck-online.de.

21 Verordnung tiber die Priifung zum zertifizierten Verwalter nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (ZertWerV) (BGBI. 2021, s. 5182).
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ds. nieruchomosci lub wyzsze wyksztalcenie z ukierunkowaniem
na zarzadzanie nieruchomosciami), ktore sg traktowane na réowni
z certyfikowanym administratorem.

Osoby prawne i spotki osobowe moga prowadzi¢ dzialalnosé
jako certyfikowani zarzadcy, jezeli pracownicy, ktérym bezposred-
nio powierzono zadania zwigzane z zarzgdzaniem majatkiem, zdali
egzamin certyfikowanego administratora lub sg traktowani jako
certyfikowani zarzadcy.

Obowigzek posiadania certyfikatu dotyczy wytacznie zarzadcow
nieruchomosci mieszkalnych. Nie dotyczy on zarzgdcéw nieru-
chomosci komercyjnych??. Ustawodawca niemiecki potozyt nacisk
na wzmocnienie pozycji prawnej zarzadcéw nieruchomosci miesz-
kalnych, uznajgc, ze ten sektor wymaga szczegolnej ochrony ze
wzgledu na uczestnictwo w nim konsumentow.

3. Polski model deregulacji zarzadcy
nieruchomosci

Zmiany regulacji prawnych w Niemczech sg prowadzone w przeciw-
nym kierunku niz niedawno przeprowadzona reforma w Polsce. Do
korica 2013 roku zawo6d zarzadcy nieruchomosci w Polsce byt za-
wodem regulowanym. W ustawie o gospodarce nieruchomosciami?®
znajdowata sie¢ kompleksowa regulacja definiujaca zarzadce nie-
ruchomosci oraz pojecie zarzadzania nieruchomosciami. Przepisy
okreslaly warunki uzyskania licencji zarzadcy nieruchomosci w po-
staci wymogow zwigzanych z wyksztatceniem, odbyciem praktyki
zawodowej oraz zdaniem egzaminu panstwowego?!. Przedsi¢biorcy
mogli prowadzi¢ dziatalnoS¢ w zakresie zarzadzania nieruchomo-
Sciami tylko wowczas, gdy czynnosci z tego zakresu byty wykony-

22 J. Ennuschat, R. Wank, D. Winkler, Gewerbeordnung, Kommentar,
9. Auflage, Miinchen 2020, § 34C, beck-online.de.

23 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2021 r. poz. 1899).

24 8. Kalus, Pozycja prawna uczestnikéw rynku nieruchomosci, Warszawa
2009, s. 38.
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wane przez zarzadcow nieruchomosci posiadajgcych licencje. Utwo-
rzono centralny rejestr zarzagdcow nieruchomosci — z dniem wpisu
do tego rejestru osoba nabywata prawo wykonywania zawodu oraz
uzywania tytulu zawodowego ,.zarzgdca nieruchomosci”. Ten tytut
zawodowy podlegal ochronie prawnej. Rekojmie nalezytego wyko-
nywania zawodu zapewnial system odpowiedzialnosci zawodowej
funkcjonujacy pod rzgdami 6éwczesnej ustawy, przede wszystkim
w postaci Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej dziatajacej przy
Ministrze Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej. Komi-
sja ta rozpatrywata sprawy z zakresu odpowiedzialnosci zawodowej
zarzadcow nieruchomosci oraz pozostatych zawodow zwigzanych
z rynkiem nieruchomosci.

Zawod zarzgdcy nieruchomosci w Polsce zostal z dniem 1 stycz-
nia 2014 r. zderegulowany?® wraz z liczng grupg innych zawodoéw.
Nie jest to juz obecnie profesja zastrzezona dla os6b fizycznych oraz
nie ma wymogu posiadania licencji zawodowej?°.

Na skutek deregulacji, dokonanej pod hastami wolnosci gospo-
darczej, doszlo do calkowitej liberalizacji Swiadczenia tych ustug,
w zwigzku z czym obecnie kazdy, niezaleznie od posiadanego wy-
ksztalcenia i doswiadczenia, moze prowadzi¢ dzialalnos¢ gospodar-
cza, w dowolnej formie prawnej, w branzy zarzadzania nierucho-
mosciami?’. To moze skutkowaé¢ podejmowaniem takiej dziatalnosci
przez osoby skrajnie niekompetentne?®®, a takze niska jakoscia
Swiadczonych przez nich ustug. Brakuje jakiegokolwiek systemu
nadzoru nad zarzgdcami nieruchomosci w Polsce, przynaleznosé
do federacji i stowarzyszen nie jest obowigzkowa, odpadt réwniez
obowigzek statego podnoszenia kwalifikacji zawodowych.

Tymczasem nalezyte wykonywanie zawodu zarzadcy, czy tez
dziatalnosci gospodarczej w zakresie zarzgdzania nieruchomo-

25 Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujgcych wyko-
nywanie niektorych zawodéw (Dz.U. z 2013 r. poz. 829).

26 A. Zelazna, Deregulacja wykonywania zawodu zarzqdcy nieruchomosci,
,Nieruchomosci” 2013, nr 3, s. 33.

27 Por. A. Sikorska-Lewandowska, Zarzqdca nieruchomosci — zawéd zdere-
gulowany, ,Nieruchomosci” 2020, nr 11, s. 40.

28 R. Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2017, s. 597.
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Sciami, wymaga posiadania elementarnej wiedzy z zakresu bu-
downictwa, a takze podstaw ekonomii oraz prawa cywilnego i ad-
ministracyjnego. Bez nalezytego poziomu wiedzy z tych obszarow
nie da si¢ prawidlowo wykonywaé obowigzkow spoczywajgcych
na zarzadcy nieruchomosci, a uwaga ta ma charakter uniwer-
salny, nie dotyczy bowiem tylko polskiego rynku. Konsekwencje
braku wtasciwej edukacji zarzadcow ujawniaja si¢ w obnizeniu
jakosci ich ustug oraz nieprzestrzeganiu standardow, jakie obo-
wigzywatly wczesniej. To moze pociagac¢ za soba skutki w postaci
obnizenia bezpieczenstwa budynkow, co jest grozne nie tylko dla
ich wlascicieli, ale takze dla osob postronnych. Ryzyko zwigzane
z wyborem niekompetentnego zarzadcy ponosi wiec w catosci
kontrahent — wtasciciel nieruchomosci, a ewentualne negatywne
skutki takiego zlego wyboru moga dotyczy¢ takze osob trzecich.
Nieruchomosci stanowig cenne skladniki majgtkowe, ryzyko
naduzy¢ w ramach transakcji ich dotyczgcych jest wiec wysokie.
Zly stan techniczny nieruchomosci moze wywola¢ negatywne
skutki, ktorych zasieg moze by¢ znaczny i obejmowac nie tylko
wlasciciela tej nieruchomosci, ale rowniez jej uzytkownikow oraz
osoby postronne.

Te argumenty przemawiajg za potrzebg profesjonalizacji swiad-
czenia ustug zarzadzania nieruchomosciami. Nalezy postulowac
zmiane polskiego modelu, ktéra moze polega¢ na powrocie do
rozwigzan obowigzujacych przed rokiem 2014 badz na przyjeciu
innej konstrukcji jurydycznej statusu prawnego zarzadcy nieru-
chomosci. Model regulacji niemieckiej stanowi interesujacy wzorzec
mozliwej reformy polskiej regulacji prawne;.

4. Uwagi koncowe

W Niemczech, po wielu latach funkcjonowania rynku nieruchomo-
sci bez uregulowanego zawodu zarzadcy nieruchomosci, uznano
jednak, ze konieczne jest wprowadzenie certyfikacji zarzadcow
nieruchomosci mieszkalnych. Podstawowym argumentem, na jaki
powotano sie¢ w uzasadnieniu wprowadzonych zmian, jest ochrona
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konsumenta oraz usprawnienie swiadczenia ustug zarzgdzania®®.
O zmiang¢ przepisow prawnych w Niemczech zabiegaly rézne Sro-
dowiska, w tym organizacje zrzeszajace zarzadcow nieruchomosci
oraz organizacje chronigce prawa konsumentow.

Wraz ze zwigkszeniem kompetencji zarzadcow nieruchomosci
we wspolnotach mieszkaniowych w ramach szerokiej nowelizacji
ustawy o wtasnosci lokali z roku 2020 zdecydowano si¢ na stop-
niowe wprowadzenie wymogu certyfikacji zarzadcéow. Maja oni
zapewnic¢ prawidlowe zarzadzanie nieruchomosciami wspoélnot
mieszkaniowych.

Wprowadzana reforma jest zgodna z prawem unijnym, ktére
pozostawia panstwom cztonkowskim swobode ksztattowania regut
Swiadczenia ustug w sektorze rynku nieruchomosci. Zmiany w pra-
wie niemieckim prowadza do wzmocnienia pozycji prawnej zarzad-
cow nieruchomosci oraz zwiekszenia ochrony prawnej ich kontra-
hentéw. Stanowi to przeciwienstwo rozwigzan przyjetych w prawie
polskim w 2014 r., polegajacych na zapewnieniu catkowitej wolno-
Sci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w dziedzinie zarzgdzania
nieruchomosciami. Kierunek reformy przyjetej w Niemczech skla-
nia do weryfikacji polskiego modelu regulacyjnego zarzadcy nie-
ruchomosci z uwzglednieniem argumentéw ochrony uczestnikow
rynku nieruchomosci, a szczegolnie sektora mieszkaniowego.

STRESZCZENIE

Ewolucja modelu regulacyjnego zarzadcow nieruchomosci
W prawie niemieckim

Celem artykutu jest przedstawienie rozwoju zawodu zarzadcy nierucho-
mosci w niemieckim systemie prawnym oraz reform, jakie obecnie sg tam
wdrazane. Nowe regulacje prawne przewiduja wprowadzenie licencji — ze-
zwolen na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w branzy zarzadzania
nieruchomosciami, oraz certyfikatow dla zarzadcow nieruchomosci miesz-
kalnych. Sa to dwa zupelnie réozne instrumenty prawne. W ten sposob

29 https://dip.bundestag.de/vorgang/.../76493 (dostep: 30.12.2021 r.).
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Niemcy dolaczaja do licznego grona panstw Unii Europejskiej, w ktorych
zawod zarzadcy nieruchomosci jest zawodem regulowanym. Inny stan
prawny obowigzuje w Polsce — z dniem 1 stycznia 2014 r. zawod zarzadcy
nieruchomosci zostat zderegulowany.

Stowa kluczowe: zarzadca nieruchomosci w Niemczech; zawod regulowa-
ny; status prawny zarzadcy nieruchomosci

SUMMARY

Evolution of the regulatory model of property managers
in German law

The aim of the article is to present the development of the profession of
property manager in the German legal system and the reforms that are
currently being implemented there. The new legal regulations provide for
the introduction of licenses — permits to conduct business in the property
management industry, and certificates for residential property managers.
These are two completely different legal instruments. In this way, Germany
joins the large group of European Union countries where the profession
of property manager is a regulated profession. A different legal status is
in force in Poland; from January 1, 2014, the profession of real estate
manager was deregulated.

Keywords: real estate manager in Germany; regulated profession; legal
status of real estate manager
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