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Bogdan Borusewicz

Marszalek

Senatu Rzeczypospolitej Polskiej
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odpowiadajac na o$wiadczenie zlozone przez Pana Senatora Marka Trzcifskiego na 63
posiedzeniu Senatu w dniu 21 pazdziernika br. w sprawie dzialalnosci podrednikow w obrocie
nieruchomogciami i zarzadedw nieruchomosci uprzejmie wyjadniam, co nastepuje.

Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwea 1994 r. 0 wlasnoscei lokali (Dz. U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 = pdzn. zm.) wiadciciele lokali mogg w umowie o ustanowieniu
odrebnej wlasnosci lokali lub w umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okreglic
sposdb zarzadu nieruchomoscia wspélna, a w szczegolnosci powierzyC zarzad osobie
fizycznej albo prawnej.

Oznacza to, iz w sytuacji gdy pierwotnym wilascicielem budynku jest deweloper moze
on w akcie notarialnym sprzedazy pierwszego mieszkania w nieruchomosci zastrzec, iz
zarzadca nieruchomosci w trybie art. 18 ust. 1 bedzie wskazana przez niego osoba prawna
badz fizyczna. Postanowienia tejze umowy okre$lajg zasady 1 warunki na jakich zarzadca
bedzie zarzadzaé nieruchomoscia wspélng, w tym takze okres jej obowigzywania.

W zwiazku z powyzszym nie mogg podzieli¢ opinii Pana Senatora cyt.: ,Jmwvestorzy,
umieszczajgc w aktach wlasnoSei  mieszkari  zapisy dotyczgee  zarzgdu  budynkiem,
wprowadzajg w blgd nabywcéw.”, bowiem okreslenie sposobu  zarzadu nieruchomoscia
wspolng w akcie notarialnym jest zgodne z ww. ustawa.

Nalezy jednak zwrocié uwage na przepis art. 18 ust. 2a ww. ustawy, zgodnie z kidrym
zmiana tego sposobu zarzgdu nieruchomoscig wspélng moZe nastapi¢ na podsiawie uchwaly
whagcicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza. Uchwata ta stanowi podstawg wpisu do
ksiegi wieczyste]. W zwiazku z powyzszym wladciciele lokali w danej wspdlnocie
mieszkaniowej chcac zmieni¢ sposéb zarzadu tj. zmieni¢ osobe zarzadey badz wybrac w
trybie art. 20 ust. 1 ww. ustawy zarzad skladajacy si¢ z oséb fizycznych, mogq podjac w
powyzszej kwestii zaprotokolowang notarialnie uchwale. Wspélnoty mieszkaniowe liczyee
powyzej 7 lokali uchwaly podejmuja wickszodcig glosow wiadcicieli lokali liczong wedlug
wielkodci udziatow, chyba ze w umowie lub w uchwale podjgtej w tym trybie postanowiono,
ze w okreélonej sprawie na kazdego wiasciciela przypada jeden glos oraz jednomysinie w
przypadku wspdlnot liczacych do 7 lokall.
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Majac powyzsze na uwadze nie moge takize zgodzi¢ sig z przedstawionym w
oswiadczeniu Pana Senatora stwierdzeniu, iz ,zarzgdca przesiuje wykomnwaé swaoje funkeje
dopiero wiedy, gdy nastgpi zbycie ostatniego lokelu”. Preepisy ustuwy o wlasnosc lokali
umozliwiaja bowiem wlagcicielom lokali dokonanie zmiany sposobu zarzadu, w oparciu o
ww. art. 18 ust. 2a, w kazdym momencie. '

Zgodnie z art. 179 wst. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
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nieruchomosciami jest dziatalnoscig zawodowa wykonywany przez posrednikow w obrocie
nieruchomogciami. Posrednikiem w obrocie mnieruchomosciami jest osoba [fizyczna
posiadajgca licencje posrednika w obrocie nieruchomosciami (art. 179 ust. 2 ww. uslawy).

Posrednik  w obrocie nieruchomosciami  wykonuje czynnosci  zawodowe
w oparciu o zawartg z klientem umowe posrednictwa. Stosownie do art. 180 ust. 4 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami przez umowe posrednictwa posrednik lub przedsigbiorca
zobowiazuje sig do dekonania dla zamawiajacego czynnosci zmierzajucych do zawarcia
uméw dotyczacych obrotu nieruchomogciami, a zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty
posrednikowi iub przedsiebiorcy wynagrodzenia. Sposéb ustalenia lub  wysokosc
wynagrodzenia za czynnoéci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami okresla umowa
posrednictwa. W razie nieokreslenia wynagrodzenia w umowie, przystuguje wynagrodzenie
zwyczajowo przyjete w danych stosunkach (art. 180 ust. 5 ww. ustawy).

Majac na wzgledzie wyzej przytoczone przepisy prawa, nalezy stwierdzi¢, Ze kwestia
wysokosci wynagrodzenia przystugujacego posrednikowi w obrocie nieruchomosciami za
wykonana na rzecz klienta ustuge posrednictwa pozostawiona jesi uznamiu stron umowy
posrednictwa. Przepisy prawa reguluja jedynie koniecznos¢ podania w umowie posrednictwa
sposobu ustalenia lub wysokosci wynagrodzenia. To strony umowy, w zaleznosci od zakresu
czynnosci posrednictwa objetego umowa posrednictwa, okreslaja wysokos¢ wynagrodzenia
naleznego posrednikowi w obrocie nieruchomosciami.

Jednoczesnie uprzejmie informujg Pana Marszalka, iz zglaszane skargi na dzialalnos¢
zawodowa rzeczoznawcow majgtkowych, posrednikow 1 zarzadcow nieruchomosci sg
waikliwie badane przez Komisje Odpowiedzialnogei Zawodowej dziatajacej przy Ministrze
Infrastruktury i podejmowane sg stosowne sankcje dyscyplinarne,

W $wietle przedstawionych wyjasnienn przedstawiam stanowisko, Ze nie zachodzi
potrzeba zmiany dotychczasowego postgpowania w sprawach podnoszonych przez Pana
Senatora Marka Trzcinskiego w przedmiotowym o$wiadczeniu,
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