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Streszczenie: Celem artykutu jest przedstawienie zawodu posrednika na rynku nierucho-
mosci. Artykul prezentuje aktualne regulacje prawne dotyczace dostgpu do zawodu, czyli
umozliwiajace zdobycie panstwowej licencji posrednika w obrocie nieruchomosciami. Poprzez
analize opinii konsumenckiej na forach internetowych podejmuje probe odpowiedzi na pytanie,
czy zawdd ten jest zawodem potrzebnym i szanowanym. Artykut prezentuje niezbgdne i po-
mocne kwalifikacje, cechy usposobienia i umiejgtnosci potrzebne do wykonywania tego zawo-
du oraz wzory zachowan posrednika.

1. Wprowadzenie

Zawo6d posrednika w obrocie nieruchomos$ciami zostal uregulowany wprowadze-
niem ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami. Rozwoj
tego zawodu byt wielofazowy. W pierwszej formie, zawdd ten byt reprezentowany
przez biura posredniczace w wymianie informacji migedzy nabywcami a sprze-
dajacymi. W latach dziewigc¢dziesiatych ubiegltego wieku nastapil szybki rozwdj
firm posrednictwa. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nierucho-
mosciami wprowadzila licencje uprawniajace do wykonywania zawodu posrednika
oraz zarzadcy nieruchomos$ci oraz uprawnienia dla rzeczoznawcéw majatkowych.
Centralny Rejestr Posrednikoéw w Obrocie Nieruchomo$ciami zostat opublikowany
przez nieistniejacy juz Urzad 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 Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami, 2010).
Wedhug stanu na dzien 22 lutego 2010 roku, licencj¢ posrednika w obrocie nieru-
chomosciami posiada 13 132 oso6b. Dla poréwnania, licencjonowanych zarzadcow
nieruchomosci jest 18 045, a rzeczoznawcow majatkowych 4983. Najwigcej licen-
cjonowanych posrednikow dziata w wojewodztwie mazowieckim — 1847, nastgpnie
w wojewodztwie matopolskim — 1009, $laskim — 999, dolnoslaskim — 698. Naj-
mniejsza liczba profesjonalistéw w tym zakresie dysponuja wojewddztwa: Swigto-
krzyskie — 86, lubuskie — 112, lubelskie — 114, podlaskie — 149. Kadra posrednikow
w obrocie nieruchomos$ciami w Polsce jest stosunkowo dobrze wyksztatcona: 65%
posrednikéw posiada wyzsze wyksztalcenie. W pordéwnaniu z rzeczoznawcami
majatkowymi (95%) nie jest to imponujacy odsetek, ale zblizony do poziomu wy-
ksztatcenia zarzadcow nieruchomosci (Katkowski, 2009, s. 61-63).

2. Istota dziatalnosci posrednika na rynku nieruchomosci

Posrednik w obrocie nieruchomosciami zajmuje si¢ obstuga transakcji o charak-
terze rynkowym, zwlaszcza transakcjami kupna — sprzedazy praw wilasnosci do nie-
ruchomosci, ograniczonych praw rzeczowych, najmu czy dzierzawy. Moze rowniez
swiadczy¢ ushugi doradcze, wykonywaé ekspertyzy w zakresie gospodarowania
nieruchomosciami (Belniak, Nalepka, 2009, s. 28-29). Pos$rednik spotyka sig
z klientem, ktérego celem jest wynajem badz sprzedaz nieruchomosci, oglada nie-
ruchomos¢, sprawdza jej stan prawny, weryfikuje dokumenty, az do momentu pod-
pisania z klientem umowy o posrednictwo. Od tego momentu poszukuje dla klienta
kupca badz najemcy. Posrednik wykonuje zlecenie rowniez dla drugiej strony trans-
akcji, tzn. podpisuje umowe o posrednictwo z klientem poszukujacym konkretnej
nieruchomosci na wynajem, badz w celu zakupu. Do zadan posrednika naleza takze
negocjacje z klientami czy kompletowanie dokumentow dla notariusza (Burdzy,
2009).

Jaka jest rola posrednika w obrocie nieruchomosciami na rynku nieruchomosci?
Wyraza si¢ ona w profesjonalizmie ludzi, ktorzy ten zawdod wykonuja. Posrednik,
doprowadzajac do zawarcia transakcji, czyni to w sposob najkorzystniejszy pod
wzgledem finansowym dla swojego zleceniodawcy. Jego zadaniem jest przygoto-
wanie i doprowadzenie do zawarcia transakcji w jak najkrétszym czasie, przy row-
noczesnym zapewnieniu stronom bezpieczenstwa poprzez sprawdzenie wszelkich
okolicznosci prawnych i faktycznych, zwigzanych z transakcja i jej przedmiotem.
Pierwszym krokiem jest pomoc klientowi w podjeciu decyzji, jak postapic: sprze-
da¢, wynajac, kupi¢ czy wydzierzawi¢ nieruchomos¢. W dalszej kolejnos$ci nastgpu-
je ustalenie ceny czy tez finansowych mozliwosci i oczekiwan klienta. Posrednik
poszukuje drugiej strony transakcji, doprowadza do takiej zgodnos$ci stanowisk, aby
mozliwe bylo zawarcie umowy. Rownocze$nie posrednik bada okolicznosci
faktyczno-prawne, ustala terminy, tre§¢ umowy notarialnej. Zdarza sig, ze sytuacja
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wymaga podpisania wstgpnej umowy i dokonania czynnosci, takich jak oplacenie
podatku spadkowego czy uzyskanie zgody sadu na dysponowanie majatkiem
matoletniego. Umowa koncowa jest ukoronowaniem wysitkéw posrednika. Czgsto
bywa tak, ze po doprowadzeniu do zawarcia transakcji posrednik nadal pomaga
klientowi w czynnosciach takich, jak umowa z elektrownia, gazownia itp. (Brzeski,
1996, s. 37-38). Posrednik musi réwniez wspotpracowaé¢ z innymi podmiotami
dziatajacymi na rynku, takimi jak: rzeczoznawcy majatkowi, zarzadcy nierucho-
mosci, doradcy, notariusze, architekci, nadzor budowlany, stuzby geodezyjne, banki
czy firmy ubezpieczeniowe. Celem wspolpracy posrednika z osobami §wiadczacy-
mi obsluge prawna jest uzyskanie pomocy zaréwno dla siebie, jak i dla klienta
(Brzezinski, 2002, s. 153). Zatem jest to zawod o szerokim wachlarzu dziatan. Po-
srednik stal si¢ jednym z podmiotéw kreujacych rynek nieruchomosci, prowadzac
analizy tego rynku (Karpinski, 2007, s. 23).

2.1. Proces uzyskiwania uprawnien zawodowych

Zawod posrednika w obrocie nieruchomosciami to dziatalno$¢ zawodowa, ktora
moze by¢ wykonywana wyltacznie zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie o go-
spodarowaniu nieruchomos$ciami. Prawo wykonywania zawodu, jak i postugiwania
si¢ tytutem posrednika w obrocie nieruchomosciami przystuguje od momentu wpi-
su do centralnego rejestru posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. Zawdd ten
musi by¢ wykonywany w zgodzie z przepisami prawnymi, standardami zawodowy-
mi i etyka zawodowa. Zgodnie z ustawa o gospodarowaniu nieruchomos$ciami, li-
cencj¢ zawodowa w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami nadaje si¢
osobie fizycznej, majacej petna zdolnos¢ do czynno$ci prawnych, nie karanej za
przestgpstwa przeciwko mieniu, dokumentom, za przestgpstwa gospodarcze, za
falszowanie pienigdzy, papierow warto$ciowych, znakéw urzedowych, za sktadanie
falszywych zeznan oraz za przestgpstwa skarbowe.

Kandydat starajacy si¢ o nadanie licencji musi mie¢ wyksztalcenie wyzsze z za-
kresu gospodarowania nieruchomosciami, ktore spetnia minimalne wymogi progra-
mowe dla studentow podyplomowych w zakresie posrednictwa w obrocie nierucho-
mos$ciami. Potwierdzenie spelnienia przez studia wyzsze minimalnych wymogow
programowych dla studiow podyplomowych nastgpuje na podstawie zaswiadczenia
uczelni. Jezeli kandydat nie ma wyksztatcenia wyzszego, o ktorym mowa powyzej,
musi podja¢ studia podyplomowe z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomo-
$ciami.

Kolejnym obowiazkowym etapem jest odbycie co najmniej potrocznej praktyki
zawodowej w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, przy czym licz-
ba godzin przeznaczona na realizacj¢ programu praktyki nie moze by¢ mniejsza niz
dwiescie. W ramach praktyki, kandydat na posrednika w obrocie nieruchomo$ciami
musi samodzielnie sporzadzi¢ szczegdlowy opis transakcji, zapoznac si¢ ze sposo-
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bem korzystania z rejestrow i ewidencji prowadzonych przez sady, gminy oraz sta-
rostow i innych dokumentow zawierajacych dane wykorzystywane w trakcie wyko-
nywania posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. W trakcie trwania praktyki
kandydat zapoznaje si¢ z organizacyjno-prawnymi formami prowadzenia dziatal-
no$ci zawodowej posrednika, przygotowuje projekt umowy posrednictwa, przepro-
wadza badania wybranych nieruchomosci ze wskazaniem na cechy, mogace mie¢
wplyw na ceng zbycia lub poziom czynszu. Zapoznaje si¢ z kolejnymi czynnos$cia-
mi przy realizacji réznych transakcji, dokumentami niezbednymi do zawarcia
umoéw sprzedazy, najmu, dzierzawy i zamiany. Kandydat musi zapoznaé si¢ z moz-
liwo$cia pozyskania informacji o nieruchomosciach z ksiag wieczystych, katastru
nieruchomosci oraz ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Praktyka daje mozliwo$¢ uczestniczenia w ogledzinach wybranych nieruchomosci,
sporzadzenia opisu tych nieruchomosci, ich oceny.

Aby przystapi¢ do odbycia praktyki, kandydat sktada 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 dziennikow praktyki zawodowej 1 nie moze przekracza¢ kwoty
100 zt. Praktyka rozpoczyna si¢ w dniu dokonania w dzienniku praktyki zawodo-
wej pierwszego wpisu, a konczy si¢ w dniu dokonania ostatniego wpisu w tym
dzienniku. Organizator praktyki zawodowej, potwierdzajac spetnienie warunkow
praktyki, sprawdza w obecnosci kandydata jego praktyczne przygotowanie do wy-
konywania zawodu posrednika na podstawie sporzadzonego opisu transakcji (Roz-
porzadzenie 2008a). Praktyke mozna odby¢ u licencjonowanych posrednikow
w obrocie nieruchomosciami, ktorzy maja zgode ministerstwa na prowadzenie ta-
kiej praktyki, jak rowniez w stowarzyszeniach, federacjach, wyzszych uczelniach.
Wazne jest, aby kandydat upewnit sig, iz organizator praktyki ma ku temu wymaga-
ne uprawnienia.

Zgodnie z art. 182 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, osoba nie
majaca obywatelstwa polskiego moze otrzymac licencj¢ zawodowa posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami po spetnieniu warunkéw z art. 182 ust. 1 tejze ustawy
oraz po wykazaniu si¢ biegla znajomoscia jezyka polskiego (Jaworski, 2007).

2.2. Stowarzyszenia i organizacje zawodowe

Posrednicy w obrocie nieruchomosciami organizuja si¢ w liczne towarzystwa re-
gionalne. Obecnie w Polsce dziata w sumie dwadziescia pig¢ towarzystw regional-
nych, do ktérych nalezy tacznie okoto 1700 posrednikow. Stowarzyszenia te utwo-
rzyly Polska Federacje Rynku Nieruchomosci (PFRN) z siedziba w Warszawie
(Katkowski, 2009, s. 64). 21 kwietnia 1999 roku Federacja zawarta porozumienie
z Prezesem Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w sprawie organizowania po-
stgpowania kwalifikacyjnego, zwigzanego z nadawaniem licencji zawodowych
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w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, a 22 grudnia 1999 roku po-
rozumienie w sprawie organizowania praktyk zawodowych w zakresie posrednic-
twa w obrocie nieruchomo$ciami. PFRN jest dobrowolnym zwiazkiem sa-
morzadnych organizacji z osobowoscig prawna, utworzonym w styczniu 1995 roku
przez sze$¢ regionalnych stowarzyszen posrednikéw w obrocie nieruchomog$ciami,
pod nazwa Polska Federacja Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami. Aktualnie
Federacja dziata na rzecz i w interesie 25 regionalnych stowarzyszen w obrocie nie-
ruchomos$ciami oraz zarzadcOw nieruchomosci, zrzeszajacych blisko 3000 osob.
Dziatalno$¢ PFRN jest nakierowana na zapewnienie prawidlowego rozwoju pol-
skiego rynku nieruchomosci poprzez dostarczanie uslug na najwyzszym poziome,
stworzenie systemoéw informacyjnych dla potrzeb spoteczenstwa i rzadu oraz jedno-
czenie wszystkich profesjonalistow rynku nieruchomosci (Polska Federacja Rynku
Nieruchomosci, 2010b).

3. Zasady pracy posrednika

Zakres czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla umowa po-
srednictwa, wymagajaca formy pisemnej pod rygorem niewazno$ci (Belniak, Na-
lepka, 2009, s. 28; Ustawa, 1997, art. 180, pkt. 3). Posrednik przygotowuje umowe
o posrednictwo, ktorej nie powinno si¢ podpisywac bez doglebnej analizy. Dobrym
i korzystnym zwyczajem jest zapoznanie si¢ ze wzorem umowy na kilka dni przed
jej podpisaniem, aby moc dobrze przemysle¢ wszystkie zawarte w niej zapisy. Stan-
dardowo w umowie z posrednikiem powinny by¢ okreslone:

— strony umowy (dane posrednika i osoby kupujacej/sprzedajacej nierucho-
mos¢),

— przedmiot umowy — poszukiwana nieruchomos¢, okreslenie dzielnic, w jakich
moze si¢ znajdowac, limit cenowy — gomy (w przypadkach kupna nieruchomosci)
czy dolny (w przypadku sprzedazy),

— termin, na jaki strony zawieraja umoweg — mozliwe sa trzy terminy: 3-, 6- czy
tez 12-miesigczny; dopuszczalne jest ustalenie, ze umowa zostaje zawarta az do
dnia skutecznej sprzedazy/zakupu nieruchomosci,

— wynagrodzenie posrednika — w wigkszos$ci przypadkow prowizyjne, od 1,5 do
6% warto$ci nieruchomosci, przy czym wysoko$¢ prowizji uzalezniona jest od
tego, czy zgodnie z umowa ma ja zaptaci¢ wytacznie jedna strona (najczegsciej
sprzedajacy — jest to tzw. umowa na wylacznos¢ podlegajaca prowizji od 4,5 do
6%, atrakcyjniejsza dla ewentualnych kupcow), czy tez umowa, w ktorej prowizje
ptaca obydwie strony transakcji — wtedy jest to tzw. umowa otwarta, zgodnie
z ktora wysoko$¢ prowizji wynosi od 1,5 do 3%,

— termin, w jakim nalezy uisci¢ wplatg prowizji,

— wskazanie, czy klient korzysta tylko z jednej, czy tez z wielu agencji — nie jest
to obowiazkowy zapis, jednak warto domagac si¢ jego umieszczenia, jesli zalezy
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nam na wspotpracy tylko z jedna agencja — posrednik bedzie mial woéwczas pewnosc,
iz jest wylacznym dysponentem naszej oferty i jemu przypadnie prowizja, bedzie
wigc starat si¢ jak najszybciej i zgodnie z naszymi wymaganiami dokonac¢ transakcji,

— sposob prezentacji ogloszenia — czy bedzie to ogloszenie w prasie lokalnej lub
ogolnopolskiej, reklama internetowa, czy tez ogtoszenie wywieszone na balkonie
domu — warto doktadnie ustali¢ sposob prezentacji ofert, wptywa to bowiem na
skuteczno$¢ ogtoszenia, a takze na ogolna wysokos¢ prowizji,

— przyczyny ewentualnego rozwigzania umowy, terminy jej wypowiedzenia
1 wzajemne zobowiazania obu stron z tego tytutu,

— ustalenie, czy na posredniku ciazy obowiazek skompletowania dokumentow
niezbednych do realizacji transakcji sprzedazy, takich jak na przyktad: aktualny wy-
pis z ksiggi wieczystej, wypis z ewidencji gruntow, plany techniczne domu, po-
twierdzenia dokonywanych przegladow i za§wiadczenie z urzedu gminy o oplaca-
niu naleznego podatku od nieruchomosci,

— zapisy ulatwiajace dokonywanie rozliczen finansowych — przykladowo taki,
iz pieniadze za sprzedawana nieruchomo$¢ wptacane beda przez kupujacego na ra-
chunek powierniczy i po podpisaniu aktu notarialnego wyptacane sprzedajacemu,

— zapisy, ze umowa jest sporzadzona w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach
oraz ze w sprawach przez nia nieuregulowanych beda stosowane przepisy kodeksu
cywilnego,

— data i miejsce zawarcia umowy,

— wilasnorgczne podpisy obu stron umowy.

Zdarza sig, iz w umowie umieszczane sa zapisy niezrozumiate, niezgodne z pra-
wem, dajace zbyt duze uprawnienia posrednikom. Niezgodne ze standardami sa za-
pisy takie, jak na przyktad: zobowiazanie klienta do zaptaty prowizji, nawet w sytu-
acji, jesli umowa zostata juz rozwiazana; zastrzezenie, iz w czasie trwania umowy
nie mozna jej zmieni¢ czy zapisy naktadajace na klienta obowiazek zaplaty odsetek
od nieuiszczonej terminowo prowizji, a wysoko$¢ tych odsetek moze wynosi¢ na-
wet 2% za kazdy dzien zwtoki, co w praktyce jest lichwa itp. (Ustawa, 1964; Usta-
wa, 2000; Portal Mieszkaniowy, 2008).

3.1. Szkolenia i podnoszenie kwalifikacji

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 17 kwietnia 2008
roku w sprawie stalego doskonalenia zawodowego przez rzeczoznawcow majatko-
wych, posrednikdéw w obrocie nieruchomosciami i zarzadcéw nieruchomosci, po-
srednik w obrocie nieruchomosciami musi odby¢ 24 godziny edukacyjne w ciagu
roku kalendarzowego. Dla osob, ktére uzyskaly licencje zawodowa w danym roku,
roczny okres rozliczeniowy rozpoczyna si¢ z dniem 1 stycznia kolejnego roku. Do-
kumentem potwierdzajacym wypetnienie tego obowiazku jest za§wiadczenie wyda-
ne przez organizatora ksztatcenia (Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, 2010a).
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3.2. Standardy zawodowe

Posrednik w obrocie nieruchomosciami musi dziata¢ w zgodzie ze Standardami
Zawodowymi Posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. Standardy zawodowe po-
srednikow, zgodnie z art. 4 pkt 14 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, stano-
wig reguly postgpowania przy wykonywaniu zawodu posrednika w obrocie nieru-
chomos$ciami (Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, 2010e). Zgodnie ze
standardami, posrednik jest zobowiazany kierowa¢ si¢ zasadami etyki zawodowej,
postgpowac tak, aby chroni¢ interesy osob, na rzecz ktorych wykonuje czynnosci
posrednictwa z uwzglednieniem zasady uczciwego traktowania wszystkich stron
transakcji. Posrednik powinien doktada¢ wszelkiej starannosci przy wykonywaniu
czynnosci posrednictwa. Nie moze wykonywaé dziatan niezgodnych z prawem czy
ze standardami zawodowymi, postgpowaé w sposob godzacy w interesy zatrud-
niajacego go przedsigbiorcy, rozpowszechniaé nieprawdziwych badz wprowa-
dzajacych w btad informacji o innych posrednikach.

3.3. Obowiagzkowe ubezpieczenie

Osoby fizyczne, majace licencje posrednika sa zobowiazane do ubezpieczenia
OC przepisami ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami. Ubezpieczenie gwa-
rantuje pewnos¢ i bezpieczenstwo dziatania, ochrong finansowa na wypadek nie-
przewidzianych okolicznosci spowodowanych albo bezposrednim dziataniem po-
srednika, albo 0s6b wykonujacych czynnosci posrednictwa pod jego nadzorem.
Obowiazek ubezpieczenia powstaje nie pozniej, niz w dniu poprzedzajacym dzien
rozpoczecia czynnosci posrednictwa. Ubezpieczenie obejmuje okres 12 miesigcy.
Rozporzadzenie Ministra Finansow okresla minimalna sumeg na jaka musi ubezpie-
czy¢ si¢ zobowiazany do ubezpieczenia. Jest to kwota 25 000 euro. Gwarantuje to
spelnienie obowiazku, minimum ochrony, ale nie zapewnia bezpieczenstwa w co-
dziennym dziataniu. Dobrym rozwiazaniem jest dopasowanie sumy ubezpieczenia
do indywidualnych potrzeb danego posrednika (Polska Federacja Rynku Nierucho-
mosci, 2010f). Dnia 12 listopada 2010 roku Sejm uchwalit ustawe o $swiadczeniu
ushug na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, ktora likwiduje obowiazek ubezpie-
czenia od odpowiedzialnosci cywilnej dla przedsigbiorcow prowadzacych dziatal-
no$¢ migdzy innymi w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami (Polska
Federacja Rynku Nieruchomosci, 2010c).

4. Ocena roli posrednika na rynku nieruchomosci

W Polsce powszechne jest przekonanie, iz korzystanie z ustug posrednika w ob-
rocie nieruchomos$ciami to marnotrawstwo pienigdzy. Na taki negatywny wizerunek
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posrednika pracuje duza czg$¢ branzy, a przede wszystkim posrednicy bez licencji
zawodowej. Faktem jest, ze w wielu sytuacjach zyciowych, w przypadku checi
kupna, sprzedazy lub wynajmu nieruchomosci pomoc posrednika moze okazac si¢
kluczowa, moze pomdc w uniknigeciu oszustow. Wspolpracujac z posrednikiem
oszczedza si¢ czas, a niejednokrotnie 1 pieniadze. Zadaniem posrednika powinno
by¢ zatem doradztwo, przedstawienie indywidualnej oferty, czuwanie nad przebie-
giem wszystkich procedur dokumentacyjnych, sporzadzenie ekspertyz i opracowa-
nie umow, ale przede wszystkim zaoszczedzenie czasu klienta oraz wykluczenie
ewentualnych strat. Szukajac odpowiedniego posrednika nalezy sprawdzi¢, czy jego
licencja jest wazna. Rzadko ktory klient sprawdza agencj¢ w centralnym rejestrze
posrednikow. Z rejestru tego, prowadzonego przez Ministerstwo Infrastruktury
(dane dostgpne sa na stronie internetowej: www.mi.gov.pl), mozna si¢ dowiedziec,
czy agent ma licencj¢ zawodowa uprawniajaca go do zajmowania si¢ obrotem nie-
ruchomosciami. Warto si¢ rowniez przekonac czy jest on zrzeszony w jakiej$ orga-
nizacji zawodowej. Stowarzyszenia i federacje skupiajace osoby wykonujace zawo-
dy zwiazane z rynkiem nieruchomosci dbaja o przestrzeganie standardow, jakosci
ushug oraz etyki zawodowej, doksztalcajac swoich cztonkow (Portal Mieszkaniowy,
2008). Wazne, aby upewnic si¢ czy wybrany posrednik ma aktualne ubezpieczenie
od odpowiedzialno$ci cywilnej. Jest to bardzo istotne zwlaszcza dla kupujacych,
poniewaz ubezpieczenie to chroni przed finansowymi skutkami zakupu nierucho-
mosci z nieuregulowanym stanem prawnym badz obciazeniem hipotecznym.

A jakie informacje i opinie na temat pracy posrednika mozna znalez¢ na forach
internetowych? Niestety, w wigkszosci negatywne. Klienci biur posrednictwa w ob-
rocie nieruchomos$ciami skarza si¢ na niekompetencjg¢ posrednikow, z ktorymi mieli
do czynienia. Inna kwestig jest to, iz bedac klientem agencji nieruchomosci mamy
mala szansg¢ na spotkanie z licencjonowanym posrednikiem, a jedynie z asystentami
posrednika, ktorzy nie maja licencji, a bardzo czgsto niezbgdnej wiedzy. Co wigcej,
niezbyt znaczaca rzesza posrednikow ma wyksztatcenie prawnicze, finansowe czy
budowlane, cho¢ w ostatnich latach, ze wzgledu na fakt, iz egzaminy prawnicze
zdaje pomyslnie niewielka liczba 0sob, wielu aplikantéw probuje swoich sit w nie-
ruchomosciach. Nie do zaakceptowania jest to, iz bardzo czgsto na rynku dziataja
ludzie z przypadku, a rynek nie jest w stanie sam weryfikowac tego, ze wzgledu na
malq liczbe (raz na kilka/kilkanascie lat badz raz w zyciu) transakcji dokonywanych
przez te same osoby.

Wazna kwestig jest takze wysoki koszt ustug wykonywanych przez posrednikow.
Posrednik za ustuge pobiera wysoka prowizj¢ i to czgsto od obu stron transakcji,
gdyz prawo dopuszcza taka sytuacjg. W przypadku nieruchomo$ci o warto$ci
500 tys. zt w Warszawie, prowizja posrednika to okoto 15 tys. zt plus podatek VAT.
Tymczasem, za podobna ustuge prawnik inkasuje kwote okoto 2 tys. zt. Ushugi do-
datkowe posrednika sa warte okolo 6 tys. zl, zatem cata transakcja powinna za-
mkna¢ si¢ w kwocie okoto 8 tys. zt. Jest to przynajmniej dwukrotnie mniej, niz
kwota, jaka nalezatoby zaptaci¢ posrednikowi. Anonimowo i w kuluarach posredni-
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Cy przyznaja, iz wykonana ustuga posrednictwa nie powinna kosztowac¢ wigcej niz
8 tys. zt. Sa to koszty uwzgledniajace naktad pracy posrednika i koszty reklamy
itd., niezaleznie od tego czy transakcja dotyczy nieruchomosci o wartosci 100 tys.
czy 500 tys. zt (Forum Gazeta Prawna, 2008).

Niewlasciwym zachowaniem jest rOwniez kopiowanie i zamieszczanie na stronie
internetowej wlasnej agencji ofert innych biur badz prywatnych ogtoszeniodawcow
bez ich zgody, oraz proponowanie zmienionej ceny — wyzszej badz nizszej niz
w ogloszeniu oryginalnym. Obserwowane sa sytuacje, w ktorych po kilku godzi-
nach od ogloszenia oferty mozna ja znalez¢ w bazie danych innych biur posrednic-
twa. Bardzo czgsto zdarza sig, iz kopiowane sg takze zdjecia (objgte przeciez pra-
wem autorskim) za co mozna zosta¢ ukaranym. Asystenci posrednika, ,,zbierajac”
oferty do swojej bazy danych, bardzo czgsto nie sprawdzaja jej w rzeczywistosci,
nie przeprowadzaja wizji lokalnej, nie kontaktuja si¢ z wlascicielem, nie robia
zdjec¢. Takie zachowanie jest wyrazem braku szacunku dla klientow.

Warto wspomnie¢ rowniez o tzw. handlu licencjami. Zdarza sig, iz jeden posred-
nik z licencja firmuje swoim nazwiskiem kilka agencji nieruchomosci, nawet odda-
lonych od siebie o kilkaset kilometrow. Nadzor takiego posrednika nad biurem jest
iluzoryczny. Za takie postgpowanie grozi odpowiedzialno$¢ zawodowa, utrata li-
cencji.

Wazne, aby klienci biur nieruchomosci zdawali sobie spraweg, iz nieuczciwi po-
$rednicy nie sa bezkarni. Niezadowolony czy oszukany klient ma prawo napisac
skarge do Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej przy Ministerstwie Infrastruktu-
ry, zwréci¢ si¢ do komisji etyki badz rzecznikow dyscyplinarnych, dziatajacych
przy stowarzyszeniach zrzeszajacych posrednikow. Warto wspomnie¢ o instytucji
Rzecznika Konsumenta oraz sadzie. Bardzo czgsto Zle potraktowani klienci lekce-
waza sobie wazno$¢ zglaszania niezgodnych z prawem zachowan posrednika, uwa-
7aja to za strat¢ czasu, na czym korzystaja niecuczciwi pseudofachowcy, ktorzy
czuja si¢ bezkarni (Klukowska, 2009). Zatem zasadne wydaje si¢ pytanie, czy nie
powinno si¢ zaostrza¢ warunkéw wydawania licencji posrednictwa nieruchomos-
ciami? Czy rynek jest w stanie sam eliminowa¢ niewykwalifikowanych czy tez nie-
uczciwych posrednikow?

5. Zmiany w dostepie do ustug na rynku Unii Europejskiej

W ostatnich kilku miesigcach trwaty dyskusje na temat likwidacji licencji oraz
ulatwienia dostepu do rynku nieruchomosci. Sledzac jednak sytuacje na rynkach
nieruchomosci w innych panstwach nietrudno stanaé¢ po stronie wymagajacych kry-
teriow, jakie nalezy spetnic, aby uzyska¢ mozliwos¢ prowadzenia dzialalnosci w za-
kresie posrednictwa zgodnie z prawem. Sophie Gabard, posredniczka dziatajaca we
Francji i w Polsce przestrzegala podczas Konferencji ,,Zawody nieruchomos$ciowe
w UE i w USA” przed obnizeniem wymagan posrednikom. Jej zdaniem we Francji
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przyczynito si¢ to do znacznego obnizenia poziomu ushug swiadczonych przez po-
srednikow, a na rynek naptyneto wiele osob o stabych kwalifikacjach, oferujacych
ustugi o niskiej jakosci (Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, 2008). Dyrektywa
unijna 2006/123/WE z dnia 12 grudnia 2006 roku o ustugach na rynku wewngtrz-
nym, zobowiazata wszystkie kraje unijne do wdrozenia jej procedur do konca 2009
roku. Idea tej dyrektywy zmierza do likwidacji barier i przelamania nagminnego
utrudniania przez panstwa cztonkowskie dostgpu do wtasnego rynku ushug podmio-
tom z innych krajow UE. Celem dyrektywy jest rowniez zwigkszenie swobody go-
spodarczej 1 wprowadzenie uproszczen w procedurach zwigzanych z rozpoczgciem
1 prowadzeniem dziatalnosci, a takze likwidacja mozliwie najwigkszej liczby kon-
cesji, zezwolen, wpisow do rejestrow prowadzenia dzialalno$ci itp. Dyrektywa
ustugowa dotyczy jednak przede wszystkim dziatalnosci o charakterze gospodar-
czym, a nie potwierdzania kwalifikacji zawodowych, co ma miejsce w przypadku
zawodow regulowanych przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Czte-
ry federacje grupujace wszystkie zawody zwiazane z rynkiem nieruchomosci
powolaly oficjalny zespdt lobbingowy w celu utrzymania licencji zawodowych
w formie uprawnien zawodowych (Pasaz finansowy, 2009). Wspomniana ustawa
o $wiadczeniu ustug na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, poza opisanymi wy-
zej zmianami, art. 180 wprowadza zakaz taczenia wykonywania zawodu posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami, jesli tenze posrednik prowadzi dziatalno$¢ gospo-
darcza w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub w ramach stosun-
ku pracy lub umowy cywilnoprawnej u podmiotu prowadzacego dzialalnos¢ w za-
kresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami (Polski Portal Biznesowy
Bankier.pl, 2010).

6. Podsumowanie

Zawdd posrednika w obrocie nieruchomosciami, to zawdd wymagajacy inter-
dyscyplinarnej wiedzy, duzego samozaparcia, odpowiedzialno$ci, uczciwosci, ko-
munikatywnos$ci. Czy zatem powinno odej$¢ si¢ od wymagan dotyczacych licencji,
umozliwiajacych legalnie wykonywanie tego zawodu? Licencjonowani posrednicy,
specjalisci rynku nieruchomosci twierdza, ze nie. Najnowsze ustawodawstwo w tej
kwestii wskazuje, iz w najblizszych latach nie przewiduje si¢ zniesienia obowiazku
posiadania licencji zawodowej, a w kuluarach mozna ustysze¢ glosy domagajace
si¢ przywrdcenia egzaminéw panstwowych, zaostrzenia dostgpu do rynku. Zatem
kazdy, kto powaznie mysli o zawodzie posrednika w obrocie nieruchomog$ciami czy
tez zarzadcy nieruchomosci powinien sig¢ spieszy¢, zanim nastapi zmiana przepisow
na bardziej niekorzystne.

Niewatpliwie artykut wskazuje, iz zawdd posrednika na rynku nieruchomosci
jest zawodem trudnym, wymagajacym wysokich kwalifikacji, potrzebnym, ale po-
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winien by¢ wykonywany przez prawdziwych fachowcow, specjalistow od rynku
nieruchomosci, a przede wszystkim ludzi uczciwych.
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Real Estate Agent as a Market Entity

Summary: 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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