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Minister
Rozwoju i Technologii

Znak pisma: DN-V.054.1.2024.JM.1
Warszawa, 03 pazdziernika 2024 r.

Pan
Szymon Hotownia
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: zapytania nr 1094 Pana Posta Wojciecha Kréla

Szanowny Panie Marszatku,

W odpowiedzi na zapytanie nr 1094 Pana Posta Wojciecha Kréla w sprawie
odpowiedzialnos$ci zawodowej zarzadcéw nieruchomosci, uprzejmie przedstawiam
nastepujace wyjasnienia.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze nadzér panstwowy nad dang grupg zawodowa jest mozliwy
w przypadku, gdy zawdd ten jest zawodem regulowanym. Zawdd zarzadcy nieruchomosci
podlegat Scistym regulacjom ustawowym przez okres 15 lat, tj. od 1998 r. do 2013 r.
Wysokie wymagania stawiane w tym okresie osobom, ktére wykonywaty czynnosci z tego
zakresu, pozwolity na utworzenie rynku profesjonalistow oraz zintegrowanie $rodowiska
zawodowego w ramy organizacji zawodowych. Dla rozwoju zawodu zarzadcy
nieruchomosci duze znaczenie miato rowniez wejscie w zycie z dniem 1 stycznia 1995 r.
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokalil, ktéra umozliwita wtascicielom lokali
podejmowanie decyzji o powierzeniu wykonywania zarzadzania nieruchomoscig wybranym
zarzadcom nieruchomosci. Na przestrzeni lat w sposéb naturalny rozwijata sie Swiadomos¢
wiascicieli lokali w zakresie wiedzy o prawach i obowigzkach wynikajacych z posiadanego
prawa witasnosci oraz zasadach prawidtowego zarzadu nieruchomoscia wspdélng. Na
powyzsze wptyw miato réwniez obszerne orzecznictwo sagdowe w sprawach obejmujgcych
zarzadzanie nieruchomosciami. Mozna byto zatem zatozy¢, ze rynek ustug w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami, jak réwniez zasady budowania prawidtowych relacji
pomiedzy zarzadca nieruchomosci i zleceniodawcy zostaty na tyle uksztattowane, ze dalsze
utrzymywanie nadzoru organdéw panstwa nie byto juz konieczne.

Ponadto tak silna ustawowa ingerencja panstwa w funkcjonowanie zawodu zarzadcy
nieruchomosci postrzegana byta jako ograniczenie wolnosci dziatalnosci gospodarczej,
wyrazonej w art. 20 Konstytucji RP.

W zwigzku z powyzszym zawdd zarzadcy nieruchomosci ulegt deregulacji na mocy ustawy
o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektérych zawodéw 2, ktéra weszta w zycie
z dniem 1 stycznia 2014 roku. Celem tych przepisow byto zniesienie ograniczen
w dostepie do zawodu zarzadcy nieruchomosci izmniejszenie oddziatywania
ustawodawcy na zasady wykonywania tej profesji, przy jednoczesnym umozliwieniu
wiascicielom nieruchomosci dochodzenia swoich praw. Jak wskazano w uzasadnieniu do
ww. ustawy deregulacyjnej ,wprowadzane zmiany majq na celu utatwienie dostepu do zawodu

1 ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. 2021 poz. 1048)
2 ustawa z dnia 13 czerwca 2013 roku o zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektérych zawodéw (Dz. U. poz. 829)
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posrednika i zarzqdcy nieruchomosci i zwiekszenie ilosci oséb wykonujgcych te zawody.
Obowigzujgce aktualnie zasady nabywania uprawniers do wykonywania zawoddéw posrednika w
obrocie nieruchomosciami i zarzqdcy nieruchomosci stanowiq istotng bariere dostepu do
wykonywania obu zawodéw. (...) Nalezy zauwazyé, ze regulacje dostepu do wymienionych
zawodow chronig dobro ekonomiczne, ktére moze by¢ zabezpieczone przez prawo cywilne i
ubezpieczenia, a zatem obecny poziom wymogow z punktu widzenia zatozen, z jakich wychodzq
tworcy projektu, jest nadmierny.”. A ponadto ,proponowane zmiany majq na celu zniesienie
istniejgcych barier dla konkurencyjnosci w przedmiotowym sektorze rynku pracy, a co za tym
idzie obnizenie cen ustug, jako istotnego progu dostepnosci.”.

Aktualnie zatem prowadzenie dziatalnosci w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami
odbywa sie zgodnie z zamystem ustawodawcy na zasadach wolnorynkowych, przy czym
korzystanie zustug zarzadcy nieruchomosci jest dobrowolne. Podkreslenia réwniez
wymaga, ze w dniu 1 wrzesnia 2017 roku weszty w zycie przepisy okres$lajagce ogdlne
zasady prowadzenia dziatalnosci w zakresie zarzadzania nieruchomosciami. Tym samym
czynnosci z zakresu zarzadzania nieruchomosciami moze obecnie wykonywaé wytacznie
przedsiebiorca, ktory prowadzi zarejestrowang dziatalno$¢ gospodarcza w tym zakresie. Co
istotne w tej mierze, swoboda dziatalnosci gospodarczej podlega ochronie konstytucyjnej
przewidzianej w art. 22 Konstytucji RP i ograniczona moze by¢ tylko ze wzgledu na wazny
interes publiczny. W opinii resortu rozwoju i technologii przypadek taki nie ma migjsca.
Swoboda $wiadczenia ustug z zakresu zarzadzania nieruchomodciami jest bowiem
gwarancjg szerokiego dostepu do niej przez wiascicieli lokali w skali catego kraju,
zachowania konkurencji miedzy przedsiebiorcami, dbatosci o poziom ustug oraz stabilizacji
cen.

Nie mozna réwniez tracié¢ z pola widzenia, Ze na gruncie obowigzujacych przepiséw istnieje
szereg warunkéw odnoszacych sie do podmiotéw gospodarczych i obowigzkéw, ktore
muszg spetni¢ zarzadcy nieruchomosdci, aby $wiadczy¢ ustugi z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami. Warto tu chociazby wspomniec¢ o obowiazku posiadania przez zarzadce
nieruchomosci (przedsiebiorce) ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z zarzadzaniem nieruchomoscia. Obowigzkowa polisa OC stanowi
istotny instrument zabezpieczajacy interesy majatkowe wspdlnoty na wypadek
nierzetelnego wywiagzywania sie przez zarzadce z powierzonych obowigzkéw. W przypadku
dostrzezenia nieprawidtowosci w dziatalnosci przedsiebiorcy mozna takze zgtosié
zastrzezenia organom Inspekcji Handlowej, ktorej zadaniem jest kontrola legalnosci i
rzetelnosci dziatania przedsiebiorcéw. Istniejg réwniez narzedzia umozliwiajace
wiascicielowi nieruchomosci podjecie stosownych krokow (w zaleznosci od zaistniatych
problemoéw) wobec zarzadcy nieruchomosci. Szereg instrumentéw kontroli zarzadcéw przez
cztonkéw wspélnoty mieszkaniowej przewiduja takze przepisy ustawy o wtasnosci lokali.

Odnoszac sie natomiast do pytania ,,Czy ministerstwo planuje podjqgc dziatania legislacyjne,
majqgce uproscic rozpatrywanie sporéw cztonkéw wspdlnot z zarzqdcami nieruchomosci?” nalezy
wskazac, ze spory te majg charakter cywilnoprawny i jedyng drogg ich rozstrzygania jest
postepowanie przed sgdem cywilnym, nie za$ przed organami administracji. Dziatalno$¢
wspdlnoty mieszkaniowej jako samodzielnego podmiotu prawa nie moze bowiem podlegaé
nadzorowi ze strony organéw administracji. Podjecie takich czynnosci stanowitoby
ingerencje w podlegajace konstytucyjnej ochronie prawo witasnosci przystugujace
cztonkom wspdlnoty wzgledem nieruchomosci, ktérej sg wspotwiascicielami. Wszelkie
czynnosci kontrolne zwigzane z zarzadzaniem wspdlnotg podejmowane mogg by¢é
wytacznie przez wiascicieli lokali w oparciu o postanowienia umowy z zarzadca, przepisy
ustawy o wtasnosci lokali oraz na drodze sadowej. Resort rozwoju i technologii nie dostrzega
zatem koniecznosci podjecia prac legislacyjnych zmierzajagcych do zmiany sposobu
rozpatrywania sporéw pomiedzy cztonkami wspélnot mieszkaniowych a zarzadcami.

+48 222 500 123 Pl. Trzech Krzyzy 3/5
kancelaria@mrit.gov.pl 00-507 Warszawa
gov.pl/rozwoj-technologia Ministerstwo

Rozwoju i Technologii



Odnoszac sie za$ do sygnalizowanego problemu przewlektosci postepowan sadowych,
trzeba zwrécié uwage, iz art. 26 ustawy o wtasnosci lokali przewiduje na te okoliczno$¢ droge
uproszczong i odformalizowang w postaci postepowania nieprocesowego o ustanowienie
przez sad zarzadcy przymusowego. Umozliwia - na wniosek zainteresowanego wtasciciela
lokali - zmiane dotychczasowego zarzadcy w razie niewywigzywania sie przez niego z
obowigzkdéw i powotanie nowego na mocy postanowienia sadu, przed ktérym tez sktada on
sprawozdanie ze swej dziatalnosci.

Reasumujac, w ocenie resortu rozwoju i technologii, obowigzujace regulacje prawne zapewniaja
wystarczajace §rodki ochrony prawnej wspolnot mieszkaniowych przed nieuczciwymi praktykami
ze strony zarzadcow nieruchomosci. W duzej mierze to réwniez rynek samodzielnie weryfikuje
jako$¢ ustug $wiadczonych przez zarzadcéw nieruchomosci i eliminuje z rynku tych, ktorzy nie
gwarantuja odpowiedniego poziomu tych uslug. Jednocze$nie majac na uwadze, ze nadzor
panstwowy nad dang grupa zawodowa jest mozliwy wytacznie w przypadku, gdy zawéd ten
jest zawodem regulowanym, o czym wspomniano na wstepie pisma, w obowigzujacym
stanie prawnym brak jest mozliwosci powotania organu panstwowego, do ktérego
cztonkowie wspodlnot mieszkaniowych mogliby kierowad skargi na dziatalnos¢ zarzadcow
nieruchomosci.

Z upowaznienia, z wyrazami szacunku
Jacek Tomczak
Sekretarz Stanu

/ kwalifikowany podpis elektroniczny /

Klauzula informacyjna dotyczaca przetwarzania danych osobowych w zwigzku ze ztozong
interpelacja/zapytaniem/interwencja

Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia
2016 r. w sprawie ochrony o0sob fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (Dz. U. L 119 z 4 maja 2016 r., z pdzn.
zm.), zwanego dalej ,RODOQ”, informuje, ze:

1. Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Minister Rozwoju i Technologii z siedziba
w Warszawie, przy Placu Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa, e-mail: kancelaria@mrit.gov.pl, tel.
+48 222 500 123, adres skrytki na ePUAP: /MRPiT/SkrytkaESP. Wykonujacym obowiazki
administratora jest dyrektor Departamentu Gospodarki Nieruchomos$ciami.

2. Jesli ma Pani/Pan pytania dotyczace przetwarzania Pani/Pana danych osobowych, a takze
przystugujacych Pani/Panu praw, moze sie Pani/Pan kontaktowac z Inspektorem Ochrony Danych w
MRIT wysytajac informacje na skrzynke: iod@mrit.gov.pl.

3. Pani/Pana dane osobowe beda przetwarzane w oparciu o art. 6 ust. 1 lit. c) RODO tj. w celu wypetnienia
obowiazku prawnego cigzacego na administratorze, na podstawie Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej,
ustawy z dnia 9 maja 1996 r. o wykonywaniu mandatu posta i senatora (Dz. U. z 2024 r. poz. 907), oraz
w zwiazku z § 162 uchwaty Nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. - Regulamin pracy
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Rady Ministréow (M. P. z 2022 r., poz. 348) oraz art. 193 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia
30 lipca 1992 r. - Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (M. P. z 2022 r. poz. 990).

4. Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda w celu rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi na interwencje
poselska lub senatorska lub interpelacje/zapytanie poselskie.

5.  Odbiorcami Pani/Pana danych osobowych moga byc¢:

O organy witadzy publicznej oraz podmioty wykonujace zadania publiczne lub dziatajace na
zlecenie organdéw wtadzy publicznej, w zakresie i w celach, ktére wynikajg z przepiséw
powszechnie obowigzujagcego prawa (np. na zadanie sadéw, urzedéw skarbowych,
Prokuratury lub Policji);

O  inne podmioty, ktére na podstawie stosownych uméw podpisanych z MRIT przetwarzaja dane
osobowe, dla ktérych Administratorem jest Minister Rozwoju i Technologii (np. podmioty
Swiadczace ustugi prawne, dostawcy systemow informatycznych i ustug IT oraz
telekomunikacyjnych, operatorzy pocztowi i kurierzy).

6. Pani/Pana dane osobowe beda przechowywane przez okres niezbedny do realizacji celu ich
przetwarzania tj. do chwili zatatwienia sprawy, w ktérej zostaty one zebrane, a nastepnie - w
przypadkach, w ktérych wymagaja tego przepisy ustawy z dnia 14 lipca 1983 r. o narodowym zasobie
archiwalnym i archiwach (Dz. U. z 2020 r. poz. 164 ze zm.) - przez czas okreslony w tych przepisach.

7. Pani/Pana dane osobowe nie bedy podlega¢ zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji lub
profilowaniu.

8. Pani/Pana dane osobowe nie beda przekazywane do panstwa trzeciego ani do organizacji
miedzynarodowych.

9. Podanie danych jest dobrowolne, ale niezbedne do rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi na
interpelacje/zapytanie/interwencje.

10. W zwiazku z przetwarzaniem Pani/Pana danych osobowych przystuguja Pani/Panu nastepujace prawa:

o  prawo dostepu do swoich danych oraz otrzymania ich kopii zgodnie z art. 15 RODO;

o  prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych, jesli sa btedne lub nieaktualne, zgodnie
z art. 16 RODO;

O  prawo do ograniczenia przetwarzania danych zgodnie z art. 18 RODO.

11. W przypadku powzigcia informacji o niezgodnym z prawem przetwarzaniu w Ministerstwie Rozwoju i
Technologii Pani/Pana danych osobowych, przystuguje Pani/Panu prawo whniesienia skargi do organu
nadzorczego wtasciwego w sprawach ochrony danych osobowych, tj. Prezesa Urzedu Ochrony Danych
Osobowych, ul. Stawki 2, 00-193 Warszawa.
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