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S t r e s z c z e n i e: Celem artyku³u jest przedstawienie zawodu poœrednika na rynku nierucho-
moœci. Artyku³ prezentuje aktualne regulacje prawne dotycz¹ce dostêpu do zawodu, czyli
umo¿liwiaj¹ce zdobycie pañstwowej licencji poœrednika w obrocie nieruchomoœciami. Poprzez
analizê opinii konsumenckiej na forach internetowych podejmuje próbê odpowiedzi na pytanie,
czy zawód ten jest zawodem potrzebnym i szanowanym. Artyku³ prezentuje niezbêdne i po-
mocne kwalifikacje, cechy usposobienia i umiejêtnoœci potrzebne do wykonywania tego zawo-
du oraz wzory zachowañ poœrednika.

1. Wprowadzenie

Zawód poœrednika w obrocie nieruchomoœciami zosta³ uregulowany wprowadze-
niem ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoœciami. Rozwój
tego zawodu by³ wielofazowy. W pierwszej formie, zawód ten by³ reprezentowany
przez biura poœrednicz¹ce w wymianie informacji miêdzy nabywcami a sprze-
daj¹cymi. W latach dziewiêædziesi¹tych ubieg³ego wieku nast¹pi³ szybki rozwój
firm poœrednictwa. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nierucho-
moœciami wprowadzi³a licencje uprawniaj¹ce do wykonywania zawodu poœrednika
oraz zarz¹dcy nieruchomoœci oraz uprawnienia dla rzeczoznawców maj¹tkowych.
Centralny Rejestr Poœredników w Obrocie Nieruchomoœciami zosta³ opublikowany
przez nieistniej¹cy ju¿ Urz¹d Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w 2001 roku (Hen-
zel, 2007, s. 18). Obecnie, rejestr ten jest publikowany na stronach Ministerstwa In-
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frastruktury (Centralny Rejestr Poœredników w Obrocie Nieruchomoœciami, 2010).
Wed³ug stanu na dzieñ 22 lutego 2010 roku, licencjê poœrednika w obrocie nieru-
chomoœciami posiada 13 132 osób. Dla porównania, licencjonowanych zarz¹dców
nieruchomoœci jest 18 045, a rzeczoznawców maj¹tkowych 4983. Najwiêcej licen-
cjonowanych poœredników dzia³a w województwie mazowieckim – 1847, nastêpnie
w województwie ma³opolskim – 1009, œl¹skim – 999, dolnoœl¹skim – 698. Naj-
mniejsz¹ liczb¹ profesjonalistów w tym zakresie dysponuj¹ województwa: œwiêto-
krzyskie – 86, lubuskie – 112, lubelskie – 114, podlaskie – 149. Kadra poœredników
w obrocie nieruchomoœciami w Polsce jest stosunkowo dobrze wykszta³cona: 65%
poœredników posiada wy¿sze wykszta³cenie. W porównaniu z rzeczoznawcami
maj¹tkowymi (95%) nie jest to imponuj¹cy odsetek, ale zbli¿ony do poziomu wy-
kszta³cenia zarz¹dców nieruchomoœci (Ka³kowski, 2009, s. 61–63).

2. Istota dzia³alnoœci poœrednika na rynku nieruchomoœci

Poœrednik w obrocie nieruchomoœciami zajmuje siê obs³ug¹ transakcji o charak-
terze rynkowym, zw³aszcza transakcjami kupna – sprzeda¿y praw w³asnoœci do nie-
ruchomoœci, ograniczonych praw rzeczowych, najmu czy dzier¿awy. Mo¿e równie¿
œwiadczyæ us³ugi doradcze, wykonywaæ ekspertyzy w zakresie gospodarowania
nieruchomoœciami (Belniak, Nalepka, 2009, s. 28–29). Poœrednik spotyka siê
z klientem, którego celem jest wynajem b¹dŸ sprzeda¿ nieruchomoœci, ogl¹da nie-
ruchomoœæ, sprawdza jej stan prawny, weryfikuje dokumenty, a¿ do momentu pod-
pisania z klientem umowy o poœrednictwo. Od tego momentu poszukuje dla klienta
kupca b¹dŸ najemcy. Poœrednik wykonuje zlecenie równie¿ dla drugiej strony trans-
akcji, tzn. podpisuje umowê o poœrednictwo z klientem poszukuj¹cym konkretnej
nieruchomoœci na wynajem, b¹dŸ w celu zakupu. Do zadañ poœrednika nale¿¹ tak¿e
negocjacje z klientami czy kompletowanie dokumentów dla notariusza (Burdzy,
2009).

Jaka jest rola poœrednika w obrocie nieruchomoœciami na rynku nieruchomoœci?
Wyra¿a siê ona w profesjonalizmie ludzi, którzy ten zawód wykonuj¹. Poœrednik,
doprowadzaj¹c do zawarcia transakcji, czyni to w sposób najkorzystniejszy pod
wzglêdem finansowym dla swojego zleceniodawcy. Jego zadaniem jest przygoto-
wanie i doprowadzenie do zawarcia transakcji w jak najkrótszym czasie, przy rów-
noczesnym zapewnieniu stronom bezpieczeñstwa poprzez sprawdzenie wszelkich
okolicznoœci prawnych i faktycznych, zwi¹zanych z transakcj¹ i jej przedmiotem.
Pierwszym krokiem jest pomoc klientowi w podjêciu decyzji, jak post¹piæ: sprze-
daæ, wynaj¹æ, kupiæ czy wydzier¿awiæ nieruchomoœæ. W dalszej kolejnoœci nastêpu-
je ustalenie ceny czy te¿ finansowych mo¿liwoœci i oczekiwañ klienta. Poœrednik
poszukuje drugiej strony transakcji, doprowadza do takiej zgodnoœci stanowisk, aby
mo¿liwe by³o zawarcie umowy. Równoczeœnie poœrednik bada okolicznoœci
faktyczno-prawne, ustala terminy, treœæ umowy notarialnej. Zdarza siê, ¿e sytuacja
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wymaga podpisania wstêpnej umowy i dokonania czynnoœci, takich jak op³acenie
podatku spadkowego czy uzyskanie zgody s¹du na dysponowanie maj¹tkiem
ma³oletniego. Umowa koñcowa jest ukoronowaniem wysi³ków poœrednika. Czêsto
bywa tak, ¿e po doprowadzeniu do zawarcia transakcji poœrednik nadal pomaga
klientowi w czynnoœciach takich, jak umowa z elektrowni¹, gazowni¹ itp. (Brzeski,
1996, s. 37–38). Poœrednik musi równie¿ wspó³pracowaæ z innymi podmiotami
dzia³aj¹cymi na rynku, takimi jak: rzeczoznawcy maj¹tkowi, zarz¹dcy nierucho-
moœci, doradcy, notariusze, architekci, nadzór budowlany, s³u¿by geodezyjne, banki
czy firmy ubezpieczeniowe. Celem wspó³pracy poœrednika z osobami œwiadcz¹cy-
mi obs³ugê prawn¹ jest uzyskanie pomocy zarówno dla siebie, jak i dla klienta
(Brzeziñski, 2002, s. 153). Zatem jest to zawód o szerokim wachlarzu dzia³añ. Po-
œrednik sta³ siê jednym z podmiotów kreuj¹cych rynek nieruchomoœci, prowadz¹c
analizy tego rynku (Karpiñski, 2007, s. 23).

2.1. Proces uzyskiwania uprawnieñ zawodowych

Zawód poœrednika w obrocie nieruchomoœciami to dzia³alnoœæ zawodowa, która
mo¿e byæ wykonywana wy³¹cznie zgodnie z zasadami okreœlonymi w ustawie o go-
spodarowaniu nieruchomoœciami. Prawo wykonywania zawodu, jak i pos³ugiwania
siê tytu³em poœrednika w obrocie nieruchomoœciami przys³uguje od momentu wpi-
su do centralnego rejestru poœredników w obrocie nieruchomoœciami. Zawód ten
musi byæ wykonywany w zgodzie z przepisami prawnymi, standardami zawodowy-
mi i etyk¹ zawodow¹. Zgodnie z ustaw¹ o gospodarowaniu nieruchomoœciami, li-
cencjê zawodow¹ w zakresie poœrednictwa w obrocie nieruchomoœciami nadaje siê
osobie fizycznej, maj¹cej pe³n¹ zdolnoœæ do czynnoœci prawnych, nie karanej za
przestêpstwa przeciwko mieniu, dokumentom, za przestêpstwa gospodarcze, za
fa³szowanie pieniêdzy, papierów wartoœciowych, znaków urzêdowych, za sk³adanie
fa³szywych zeznañ oraz za przestêpstwa skarbowe.

Kandydat staraj¹cy siê o nadanie licencji musi mieæ wykszta³cenie wy¿sze z za-
kresu gospodarowania nieruchomoœciami, które spe³nia minimalne wymogi progra-
mowe dla studentów podyplomowych w zakresie poœrednictwa w obrocie nierucho-
moœciami. Potwierdzenie spe³nienia przez studia wy¿sze minimalnych wymogów
programowych dla studiów podyplomowych nastêpuje na podstawie zaœwiadczenia
uczelni. Je¿eli kandydat nie ma wykszta³cenia wy¿szego, o którym mowa powy¿ej,
musi podj¹æ studia podyplomowe z zakresu poœrednictwa w obrocie nieruchomo-
œciami.

Kolejnym obowi¹zkowym etapem jest odbycie co najmniej pó³rocznej praktyki
zawodowej w zakresie poœrednictwa w obrocie nieruchomoœciami, przy czym licz-
ba godzin przeznaczona na realizacjê programu praktyki nie mo¿e byæ mniejsza ni¿
dwieœcie. W ramach praktyki, kandydat na poœrednika w obrocie nieruchomoœciami
musi samodzielnie sporz¹dziæ szczegó³owy opis transakcji, zapoznaæ siê ze sposo-
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bem korzystania z rejestrów i ewidencji prowadzonych przez s¹dy, gminy oraz sta-
rostów i innych dokumentów zawieraj¹cych dane wykorzystywane w trakcie wyko-
nywania poœrednictwa w obrocie nieruchomoœciami. W trakcie trwania praktyki
kandydat zapoznaje siê z organizacyjno-prawnymi formami prowadzenia dzia³al-
noœci zawodowej poœrednika, przygotowuje projekt umowy poœrednictwa, przepro-
wadza badania wybranych nieruchomoœci ze wskazaniem na cechy, mog¹ce mieæ
wp³yw na cenê zbycia lub poziom czynszu. Zapoznaje siê z kolejnymi czynnoœcia-
mi przy realizacji ró¿nych transakcji, dokumentami niezbêdnymi do zawarcia
umów sprzeda¿y, najmu, dzier¿awy i zamiany. Kandydat musi zapoznaæ siê z mo¿-
liwoœci¹ pozyskania informacji o nieruchomoœciach z ksi¹g wieczystych, katastru
nieruchomoœci oraz ustaleñ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Praktyka daje mo¿liwoœæ uczestniczenia w oglêdzinach wybranych nieruchomoœci,
sporz¹dzenia opisu tych nieruchomoœci, ich oceny.

Aby przyst¹piæ do odbycia praktyki, kandydat sk³ada do organizatora praktyki
zawodowej wniosek o odbycie praktyki i wydanie dziennika praktyk. Koszt wyda-
nia dziennika praktyki zawodowej obejmuje koszty druku, koszty prowadzenia reje-
stru wydanych dzienników praktyki zawodowej i nie mo¿e przekraczaæ kwoty
100 z³. Praktyka rozpoczyna siê w dniu dokonania w dzienniku praktyki zawodo-
wej pierwszego wpisu, a koñczy siê w dniu dokonania ostatniego wpisu w tym
dzienniku. Organizator praktyki zawodowej, potwierdzaj¹c spe³nienie warunków
praktyki, sprawdza w obecnoœci kandydata jego praktyczne przygotowanie do wy-
konywania zawodu poœrednika na podstawie sporz¹dzonego opisu transakcji (Roz-
porz¹dzenie 2008a). Praktykê mo¿na odbyæ u licencjonowanych poœredników
w obrocie nieruchomoœciami, którzy maj¹ zgodê ministerstwa na prowadzenie ta-
kiej praktyki, jak równie¿ w stowarzyszeniach, federacjach, wy¿szych uczelniach.
Wa¿ne jest, aby kandydat upewni³ siê, i¿ organizator praktyki ma ku temu wymaga-
ne uprawnienia.

Zgodnie z art. 182 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, osoba nie
maj¹ca obywatelstwa polskiego mo¿e otrzymaæ licencjê zawodow¹ poœrednika
w obrocie nieruchomoœciami po spe³nieniu warunków z art. 182 ust. 1 tej¿e ustawy
oraz po wykazaniu siê bieg³¹ znajomoœci¹ jêzyka polskiego (Jaworski, 2007).

2.2. Stowarzyszenia i organizacje zawodowe

Poœrednicy w obrocie nieruchomoœciami organizuj¹ siê w liczne towarzystwa re-
gionalne. Obecnie w Polsce dzia³a w sumie dwadzieœcia piêæ towarzystw regional-
nych, do których nale¿y ³¹cznie oko³o 1700 poœredników. Stowarzyszenia te utwo-
rzy³y Polsk¹ Federacjê Rynku Nieruchomoœci (PFRN) z siedzib¹ w Warszawie
(Ka³kowski, 2009, s. 64). 21 kwietnia 1999 roku Federacja zawar³a porozumienie
z Prezesem Urzêdu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w sprawie organizowania po-
stêpowania kwalifikacyjnego, zwi¹zanego z nadawaniem licencji zawodowych
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w zakresie poœrednictwa w obrocie nieruchomoœciami, a 22 grudnia 1999 roku po-
rozumienie w sprawie organizowania praktyk zawodowych w zakresie poœrednic-
twa w obrocie nieruchomoœciami. PFRN jest dobrowolnym zwi¹zkiem sa-
morz¹dnych organizacji z osobowoœci¹ prawn¹, utworzonym w styczniu 1995 roku
przez szeœæ regionalnych stowarzyszeñ poœredników w obrocie nieruchomoœciami,
pod nazw¹ Polska Federacja Poœredników w Obrocie Nieruchomoœciami. Aktualnie
Federacja dzia³a na rzecz i w interesie 25 regionalnych stowarzyszeñ w obrocie nie-
ruchomoœciami oraz zarz¹dców nieruchomoœci, zrzeszaj¹cych blisko 3000 osób.
Dzia³alnoœæ PFRN jest nakierowana na zapewnienie prawid³owego rozwoju pol-
skiego rynku nieruchomoœci poprzez dostarczanie us³ug na najwy¿szym poziome,
stworzenie systemów informacyjnych dla potrzeb spo³eczeñstwa i rz¹du oraz jedno-
czenie wszystkich profesjonalistów rynku nieruchomoœci (Polska Federacja Rynku
Nieruchomoœci, 2010b).

3. Zasady pracy poœrednika

Zakres czynnoœci poœrednictwa w obrocie nieruchomoœciami okreœla umowa po-
œrednictwa, wymagaj¹ca formy pisemnej pod rygorem niewa¿noœci (Belniak, Na-
lepka, 2009, s. 28; Ustawa, 1997, art. 180, pkt. 3). Poœrednik przygotowuje umowê
o poœrednictwo, której nie powinno siê podpisywaæ bez dog³êbnej analizy. Dobrym
i korzystnym zwyczajem jest zapoznanie siê ze wzorem umowy na kilka dni przed
jej podpisaniem, aby móc dobrze przemyœleæ wszystkie zawarte w niej zapisy. Stan-
dardowo w umowie z poœrednikiem powinny byæ okreœlone:

– strony umowy (dane poœrednika i osoby kupuj¹cej/sprzedaj¹cej nierucho-
moœæ),

– przedmiot umowy – poszukiwana nieruchomoœæ, okreœlenie dzielnic, w jakich
mo¿e siê znajdowaæ, limit cenowy – górny (w przypadkach kupna nieruchomoœci)
czy dolny (w przypadku sprzeda¿y),

– termin, na jaki strony zawieraj¹ umowê – mo¿liwe s¹ trzy terminy: 3-, 6- czy
te¿ 12-miesiêczny; dopuszczalne jest ustalenie, ¿e umowa zostaje zawarta a¿ do
dnia skutecznej sprzeda¿y/zakupu nieruchomoœci,

– wynagrodzenie poœrednika – w wiêkszoœci przypadków prowizyjne, od 1,5 do
6% wartoœci nieruchomoœci, przy czym wysokoœæ prowizji uzale¿niona jest od
tego, czy zgodnie z umow¹ ma j¹ zap³aciæ wy³¹cznie jedna strona (najczêœciej
sprzedaj¹cy – jest to tzw. umowa na wy³¹cznoœæ podlegaj¹ca prowizji od 4,5 do
6%, atrakcyjniejsza dla ewentualnych kupców), czy te¿ umowa, w której prowizjê
p³ac¹ obydwie strony transakcji – wtedy jest to tzw. umowa otwarta, zgodnie
z któr¹ wysokoœæ prowizji wynosi od 1,5 do 3%,

– termin, w jakim nale¿y uiœciæ wp³atê prowizji,
– wskazanie, czy klient korzysta tylko z jednej, czy te¿ z wielu agencji – nie jest

to obowi¹zkowy zapis, jednak warto domagaæ siê jego umieszczenia, jeœli zale¿y
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nam na wspó³pracy tylko z jedn¹ agencj¹ – poœrednik bêdzie mia³ wówczas pewnoœæ,
i¿ jest wy³¹cznym dysponentem naszej oferty i jemu przypadnie prowizja, bêdzie
wiêc stara³ siê jak najszybciej i zgodnie z naszymi wymaganiami dokonaæ transakcji,

– sposób prezentacji og³oszenia – czy bêdzie to og³oszenie w prasie lokalnej lub
ogólnopolskiej, reklama internetowa, czy te¿ og³oszenie wywieszone na balkonie
domu – warto dok³adnie ustaliæ sposób prezentacji ofert, wp³ywa to bowiem na
skutecznoœæ og³oszenia, a tak¿e na ogóln¹ wysokoœæ prowizji,

– przyczyny ewentualnego rozwi¹zania umowy, terminy jej wypowiedzenia
i wzajemne zobowi¹zania obu stron z tego tytu³u,

– ustalenie, czy na poœredniku ci¹¿y obowi¹zek skompletowania dokumentów
niezbêdnych do realizacji transakcji sprzeda¿y, takich jak na przyk³ad: aktualny wy-
pis z ksiêgi wieczystej, wypis z ewidencji gruntów, plany techniczne domu, po-
twierdzenia dokonywanych przegl¹dów i zaœwiadczenie z urzêdu gminy o op³aca-
niu nale¿nego podatku od nieruchomoœci,

– zapisy u³atwiaj¹ce dokonywanie rozliczeñ finansowych – przyk³adowo taki,
i¿ pieni¹dze za sprzedawan¹ nieruchomoœæ wp³acane bêd¹ przez kupuj¹cego na ra-
chunek powierniczy i po podpisaniu aktu notarialnego wyp³acane sprzedaj¹cemu,

– zapisy, ¿e umowa jest sporz¹dzona w dwóch jednobrzmi¹cych egzemplarzach
oraz ¿e w sprawach przez ni¹ nieuregulowanych bêd¹ stosowane przepisy kodeksu
cywilnego,

– data i miejsce zawarcia umowy,
– w³asnorêczne podpisy obu stron umowy.

Zdarza siê, i¿ w umowie umieszczane s¹ zapisy niezrozumia³e, niezgodne z pra-
wem, daj¹ce zbyt du¿e uprawnienia poœrednikom. Niezgodne ze standardami s¹ za-
pisy takie, jak na przyk³ad: zobowi¹zanie klienta do zap³aty prowizji, nawet w sytu-
acji, jeœli umowa zosta³a ju¿ rozwi¹zana; zastrze¿enie, i¿ w czasie trwania umowy
nie mo¿na jej zmieniæ czy zapisy nak³adaj¹ce na klienta obowi¹zek zap³aty odsetek
od nieuiszczonej terminowo prowizji, a wysokoœæ tych odsetek mo¿e wynosiæ na-
wet 2% za ka¿dy dzieñ zw³oki, co w praktyce jest lichw¹ itp. (Ustawa, 1964; Usta-
wa, 2000; Portal Mieszkaniowy, 2008).

3.1. Szkolenia i podnoszenie kwalifikacji

Zgodnie z Rozporz¹dzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 17 kwietnia 2008
roku w sprawie sta³ego doskonalenia zawodowego przez rzeczoznawców maj¹tko-
wych, poœredników w obrocie nieruchomoœciami i zarz¹dców nieruchomoœci, po-
œrednik w obrocie nieruchomoœciami musi odbyæ 24 godziny edukacyjne w ci¹gu
roku kalendarzowego. Dla osób, które uzyska³y licencjê zawodow¹ w danym roku,
roczny okres rozliczeniowy rozpoczyna siê z dniem 1 stycznia kolejnego roku. Do-
kumentem potwierdzaj¹cym wype³nienie tego obowi¹zku jest zaœwiadczenie wyda-
ne przez organizatora kszta³cenia (Polska Federacja Rynku Nieruchomoœci, 2010a).
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3.2. Standardy zawodowe

Poœrednik w obrocie nieruchomoœciami musi dzia³aæ w zgodzie ze Standardami
Zawodowymi Poœredników w obrocie nieruchomoœciami. Standardy zawodowe po-
œredników, zgodnie z art. 4 pkt 14 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, stano-
wi¹ regu³y postêpowania przy wykonywaniu zawodu poœrednika w obrocie nieru-
chomoœciami (Polska Federacja Rynku Nieruchomoœci, 2010e). Zgodnie ze
standardami, poœrednik jest zobowi¹zany kierowaæ siê zasadami etyki zawodowej,
postêpowaæ tak, aby chroniæ interesy osób, na rzecz których wykonuje czynnoœci
poœrednictwa z uwzglêdnieniem zasady uczciwego traktowania wszystkich stron
transakcji. Poœrednik powinien dok³adaæ wszelkiej starannoœci przy wykonywaniu
czynnoœci poœrednictwa. Nie mo¿e wykonywaæ dzia³añ niezgodnych z prawem czy
ze standardami zawodowymi, postêpowaæ w sposób godz¹cy w interesy zatrud-
niaj¹cego go przedsiêbiorcy, rozpowszechniaæ nieprawdziwych b¹dŸ wprowa-
dzaj¹cych w b³¹d informacji o innych poœrednikach.

3.3. Obowi¹zkowe ubezpieczenie

Osoby fizyczne, maj¹ce licencjê poœrednika s¹ zobowi¹zane do ubezpieczenia
OC przepisami ustawy o gospodarowaniu nieruchomoœciami. Ubezpieczenie gwa-
rantuje pewnoœæ i bezpieczeñstwo dzia³ania, ochronê finansow¹ na wypadek nie-
przewidzianych okolicznoœci spowodowanych albo bezpoœrednim dzia³aniem po-
œrednika, albo osób wykonuj¹cych czynnoœci poœrednictwa pod jego nadzorem.
Obowi¹zek ubezpieczenia powstaje nie póŸniej, ni¿ w dniu poprzedzaj¹cym dzieñ
rozpoczêcia czynnoœci poœrednictwa. Ubezpieczenie obejmuje okres 12 miesiêcy.
Rozporz¹dzenie Ministra Finansów okreœla minimaln¹ sumê na jak¹ musi ubezpie-
czyæ siê zobowi¹zany do ubezpieczenia. Jest to kwota 25 000 euro. Gwarantuje to
spe³nienie obowi¹zku, minimum ochrony, ale nie zapewnia bezpieczeñstwa w co-
dziennym dzia³aniu. Dobrym rozwi¹zaniem jest dopasowanie sumy ubezpieczenia
do indywidualnych potrzeb danego poœrednika (Polska Federacja Rynku Nierucho-
moœci, 2010f). Dnia 12 listopada 2010 roku Sejm uchwali³ ustawê o œwiadczeniu
us³ug na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, która likwiduje obowi¹zek ubezpie-
czenia od odpowiedzialnoœci cywilnej dla przedsiêbiorców prowadz¹cych dzia³al-
noœæ miêdzy innymi w zakresie poœrednictwa w obrocie nieruchomoœciami (Polska
Federacja Rynku Nieruchomoœci, 2010c).

4. Ocena roli poœrednika na rynku nieruchomoœci

W Polsce powszechne jest przekonanie, i¿ korzystanie z us³ug poœrednika w ob-
rocie nieruchomoœciami to marnotrawstwo pieniêdzy. Na taki negatywny wizerunek
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poœrednika pracuje du¿a czêœæ bran¿y, a przede wszystkim poœrednicy bez licencji
zawodowej. Faktem jest, ¿e w wielu sytuacjach ¿yciowych, w przypadku chêci
kupna, sprzeda¿y lub wynajmu nieruchomoœci pomoc poœrednika mo¿e okazaæ siê
kluczowa, mo¿e pomóc w unikniêciu oszustów. Wspó³pracuj¹c z poœrednikiem
oszczêdza siê czas, a niejednokrotnie i pieni¹dze. Zadaniem poœrednika powinno
byæ zatem doradztwo, przedstawienie indywidualnej oferty, czuwanie nad przebie-
giem wszystkich procedur dokumentacyjnych, sporz¹dzenie ekspertyz i opracowa-
nie umów, ale przede wszystkim zaoszczêdzenie czasu klienta oraz wykluczenie
ewentualnych strat. Szukaj¹c odpowiedniego poœrednika nale¿y sprawdziæ, czy jego
licencja jest wa¿na. Rzadko który klient sprawdza agencjê w centralnym rejestrze
poœredników. Z rejestru tego, prowadzonego przez Ministerstwo Infrastruktury
(dane dostêpne s¹ na stronie internetowej: www.mi.gov.pl), mo¿na siê dowiedzieæ,
czy agent ma licencjê zawodow¹ uprawniaj¹c¹ go do zajmowania siê obrotem nie-
ruchomoœciami. Warto siê równie¿ przekonaæ czy jest on zrzeszony w jakiejœ orga-
nizacji zawodowej. Stowarzyszenia i federacje skupiaj¹ce osoby wykonuj¹ce zawo-
dy zwi¹zane z rynkiem nieruchomoœci dbaj¹ o przestrzeganie standardów, jakoœci
us³ug oraz etyki zawodowej, dokszta³caj¹c swoich cz³onków (Portal Mieszkaniowy,
2008). Wa¿ne, aby upewniæ siê czy wybrany poœrednik ma aktualne ubezpieczenie
od odpowiedzialnoœci cywilnej. Jest to bardzo istotne zw³aszcza dla kupuj¹cych,
poniewa¿ ubezpieczenie to chroni przed finansowymi skutkami zakupu nierucho-
moœci z nieuregulowanym stanem prawnym b¹dŸ obci¹¿eniem hipotecznym.

A jakie informacje i opinie na temat pracy poœrednika mo¿na znaleŸæ na forach
internetowych? Niestety, w wiêkszoœci negatywne. Klienci biur poœrednictwa w ob-
rocie nieruchomoœciami skar¿¹ siê na niekompetencjê poœredników, z którymi mieli
do czynienia. Inn¹ kwesti¹ jest to, i¿ bêd¹c klientem agencji nieruchomoœci mamy
ma³¹ szansê na spotkanie z licencjonowanym poœrednikiem, a jedynie z asystentami
poœrednika, którzy nie maj¹ licencji, a bardzo czêsto niezbêdnej wiedzy. Co wiêcej,
niezbyt znacz¹ca rzesza poœredników ma wykszta³cenie prawnicze, finansowe czy
budowlane, choæ w ostatnich latach, ze wzglêdu na fakt, i¿ egzaminy prawnicze
zdaje pomyœlnie niewielka liczba osób, wielu aplikantów próbuje swoich si³ w nie-
ruchomoœciach. Nie do zaakceptowania jest to, i¿ bardzo czêsto na rynku dzia³aj¹
ludzie z przypadku, a rynek nie jest w stanie sam weryfikowaæ tego, ze wzglêdu na
ma³¹ liczbê (raz na kilka/kilkanaœcie lat b¹dŸ raz w ¿yciu) transakcji dokonywanych
przez te same osoby.

Wa¿n¹ kwesti¹ jest tak¿e wysoki koszt us³ug wykonywanych przez poœredników.
Poœrednik za us³ugê pobiera wysok¹ prowizjê i to czêsto od obu stron transakcji,
gdy¿ prawo dopuszcza tak¹ sytuacjê. W przypadku nieruchomoœci o wartoœci
500 tys. z³ w Warszawie, prowizja poœrednika to oko³o 15 tys. z³ plus podatek VAT.
Tymczasem, za podobn¹ us³ugê prawnik inkasuje kwotê oko³o 2 tys. z³. Us³ugi do-
datkowe poœrednika s¹ warte oko³o 6 tys. z³, zatem ca³a transakcja powinna za-
mkn¹æ siê w kwocie oko³o 8 tys. z³. Jest to przynajmniej dwukrotnie mniej, ni¿
kwota, jak¹ nale¿a³oby zap³aciæ poœrednikowi. Anonimowo i w kuluarach poœredni-
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cy przyznaj¹, i¿ wykonana us³uga poœrednictwa nie powinna kosztowaæ wiêcej ni¿
8 tys. z³. S¹ to koszty uwzglêdniaj¹ce nak³ad pracy poœrednika i koszty reklamy
itd., niezale¿nie od tego czy transakcja dotyczy nieruchomoœci o wartoœci 100 tys.
czy 500 tys. z³ (Forum Gazeta Prawna, 2008).

Niew³aœciwym zachowaniem jest równie¿ kopiowanie i zamieszczanie na stronie
internetowej w³asnej agencji ofert innych biur b¹dŸ prywatnych og³oszeniodawców
bez ich zgody, oraz proponowanie zmienionej ceny – wy¿szej b¹dŸ ni¿szej ni¿
w og³oszeniu oryginalnym. Obserwowane s¹ sytuacje, w których po kilku godzi-
nach od og³oszenia oferty mo¿na j¹ znaleŸæ w bazie danych innych biur poœrednic-
twa. Bardzo czêsto zdarza siê, i¿ kopiowane s¹ tak¿e zdjêcia (objête przecie¿ pra-
wem autorskim) za co mo¿na zostaæ ukaranym. Asystenci poœrednika, „zbieraj¹c”
oferty do swojej bazy danych, bardzo czêsto nie sprawdzaj¹ jej w rzeczywistoœci,
nie przeprowadzaj¹ wizji lokalnej, nie kontaktuj¹ siê z w³aœcicielem, nie robi¹
zdjêæ. Takie zachowanie jest wyrazem braku szacunku dla klientów.

Warto wspomnieæ równie¿ o tzw. handlu licencjami. Zdarza siê, i¿ jeden poœred-
nik z licencj¹ firmuje swoim nazwiskiem kilka agencji nieruchomoœci, nawet odda-
lonych od siebie o kilkaset kilometrów. Nadzór takiego poœrednika nad biurem jest
iluzoryczny. Za takie postêpowanie grozi odpowiedzialnoœæ zawodowa, utrata li-
cencji.

Wa¿ne, aby klienci biur nieruchomoœci zdawali sobie sprawê, i¿ nieuczciwi po-
œrednicy nie s¹ bezkarni. Niezadowolony czy oszukany klient ma prawo napisaæ
skargê do Komisji Odpowiedzialnoœci Zawodowej przy Ministerstwie Infrastruktu-
ry, zwróciæ siê do komisji etyki b¹dŸ rzeczników dyscyplinarnych, dzia³aj¹cych
przy stowarzyszeniach zrzeszaj¹cych poœredników. Warto wspomnieæ o instytucji
Rzecznika Konsumenta oraz s¹dzie. Bardzo czêsto Ÿle potraktowani klienci lekce-
wa¿¹ sobie wa¿noœæ zg³aszania niezgodnych z prawem zachowañ poœrednika, uwa-
¿aj¹ to za stratê czasu, na czym korzystaj¹ nieuczciwi pseudofachowcy, którzy
czuj¹ siê bezkarni (Klukowska, 2009). Zatem zasadne wydaje siê pytanie, czy nie
powinno siê zaostrzaæ warunków wydawania licencji poœrednictwa nieruchomoœ-
ciami? Czy rynek jest w stanie sam eliminowaæ niewykwalifikowanych czy te¿ nie-
uczciwych poœredników?

5. Zmiany w dostêpie do us³ug na rynku Unii Europejskiej

W ostatnich kilku miesi¹cach trwa³y dyskusje na temat likwidacji licencji oraz
u³atwienia dostêpu do rynku nieruchomoœci. Œledz¹c jednak sytuacjê na rynkach
nieruchomoœci w innych pañstwach nietrudno stan¹æ po stronie wymagaj¹cych kry-
teriów, jakie nale¿y spe³niæ, aby uzyskaæ mo¿liwoœæ prowadzenia dzia³alnoœci w za-
kresie poœrednictwa zgodnie z prawem. Sophie Gabard, poœredniczka dzia³aj¹ca we
Francji i w Polsce przestrzega³a podczas Konferencji „Zawody nieruchomoœciowe
w UE i w USA” przed obni¿eniem wymagañ poœrednikom. Jej zdaniem we Francji
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przyczyni³o siê to do znacznego obni¿enia poziomu us³ug œwiadczonych przez po-
œredników, a na rynek nap³ynê³o wiele osób o s³abych kwalifikacjach, oferuj¹cych
us³ugi o niskiej jakoœci (Polska Federacja Rynku Nieruchomoœci, 2008). Dyrektywa
unijna 2006/123/WE z dnia 12 grudnia 2006 roku o us³ugach na rynku wewnêtrz-
nym, zobowi¹za³a wszystkie kraje unijne do wdro¿enia jej procedur do koñca 2009
roku. Idea tej dyrektywy zmierza do likwidacji barier i prze³amania nagminnego
utrudniania przez pañstwa cz³onkowskie dostêpu do w³asnego rynku us³ug podmio-
tom z innych krajów UE. Celem dyrektywy jest równie¿ zwiêkszenie swobody go-
spodarczej i wprowadzenie uproszczeñ w procedurach zwi¹zanych z rozpoczêciem
i prowadzeniem dzia³alnoœci, a tak¿e likwidacja mo¿liwie najwiêkszej liczby kon-
cesji, zezwoleñ, wpisów do rejestrów prowadzenia dzia³alnoœci itp. Dyrektywa
us³ugowa dotyczy jednak przede wszystkim dzia³alnoœci o charakterze gospodar-
czym, a nie potwierdzania kwalifikacji zawodowych, co ma miejsce w przypadku
zawodów regulowanych przepisami ustawy o gospodarce nieruchomoœciami. Czte-
ry federacje grupuj¹ce wszystkie zawody zwi¹zane z rynkiem nieruchomoœci
powo³a³y oficjalny zespó³ lobbingowy w celu utrzymania licencji zawodowych
w formie uprawnieñ zawodowych (Pasa¿ finansowy, 2009). Wspomniana ustawa
o œwiadczeniu us³ug na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, poza opisanymi wy-
¿ej zmianami, art. 180 wprowadza zakaz ³¹czenia wykonywania zawodu poœrednika
w obrocie nieruchomoœciami, jeœli ten¿e poœrednik prowadzi dzia³alnoœæ gospo-
darcz¹ w zakresie poœrednictwa w obrocie nieruchomoœciami lub w ramach stosun-
ku pracy lub umowy cywilnoprawnej u podmiotu prowadz¹cego dzia³alnoœæ w za-
kresie poœrednictwa w obrocie nieruchomoœciami (Polski Portal Biznesowy
Bankier.pl, 2010).

6. Podsumowanie

Zawód poœrednika w obrocie nieruchomoœciami, to zawód wymagaj¹cy inter-
dyscyplinarnej wiedzy, du¿ego samozaparcia, odpowiedzialnoœci, uczciwoœci, ko-
munikatywnoœci. Czy zatem powinno odejœæ siê od wymagañ dotycz¹cych licencji,
umo¿liwiaj¹cych legalnie wykonywanie tego zawodu? Licencjonowani poœrednicy,
specjaliœci rynku nieruchomoœci twierdz¹, ¿e nie. Najnowsze ustawodawstwo w tej
kwestii wskazuje, i¿ w najbli¿szych latach nie przewiduje siê zniesienia obowi¹zku
posiadania licencji zawodowej, a w kuluarach mo¿na us³yszeæ g³osy domagaj¹ce
siê przywrócenia egzaminów pañstwowych, zaostrzenia dostêpu do rynku. Zatem
ka¿dy, kto powa¿nie myœli o zawodzie poœrednika w obrocie nieruchomoœciami czy
te¿ zarz¹dcy nieruchomoœci powinien siê spieszyæ, zanim nast¹pi zmiana przepisów
na bardziej niekorzystne.

Niew¹tpliwie artyku³ wskazuje, i¿ zawód poœrednika na rynku nieruchomoœci
jest zawodem trudnym, wymagaj¹cym wysokich kwalifikacji, potrzebnym, ale po-
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winien byæ wykonywany przez prawdziwych fachowców, specjalistów od rynku
nieruchomoœci, a przede wszystkim ludzi uczciwych.
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Real Estate Agent as a Market Entity

S u mm a r y: The aim of the article is to present the profession of an agent on the real estate
market. It presents current legal regulations about access to profession, i.e. those which allow
obtaining a state license of an agent on the real estate market. The author attempts to answer
the question whether this profession is wanted and respected, through analysis of consumer
opinion on internet forums. The article presents essential and helpful qualifications, features of
customization and abilities wanted for this practice of profession and agents’ behaviour pat-
terns.
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