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Streszczenie

Rynek nieruchomosci jest kreowany nie tylko przez popyt i podaz, ale takze przez
aktywno$¢ migdzy innymi posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami. Przedmiotem badan
byty kwalifikacje zawodowe posrednikéw w obrocie nieruchomo$ciami po wprowadzeniu
przepisow deregulacyjnych.

Z dwoch podstawowych metod badan sondazowych w niniejszej publikacji zostata wy-
korzystana metoda ankiety. Narzedzie badawcze stanowit autorski kwestionariusz ankiety,
w ktorym zaprojektowano pytania zamknigte przydatne do badan ilosciowych. W celu okre-
$lenia kwalifikacji zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami postuzono si¢
metodg sondazu diagnostycznego, w ramach ktérego zastosowano kwestionariusz ankiety,
ktory przestano droga elektroniczng do grupy losowo wybranych osob. Uzyskane rezul-
taty badan pozwalaja oceni¢ do$wiadczenie zawodowe oraz wyksztatcenie posrednikéw
w obrocie nieruchomosciami.

Stowa kluczowe: posrednik w obrocie nieruchomo$ciami, rynek nieruchomosci, kwalifikacje
zawodowe
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Wprowadzenie

1 stycznia 2014 roku weszly w zycie przepisy znoszace prawne i administracyjne
ograniczenia dostgpu do szeregu zawoddéw, w tym zawodu posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami. Najwazniejsza zmiana dotyczyta zniesienia obowigzkowej do
tej pory licencji zawodowej oraz zmian w zakresie wymaganego wyksztatcenia.
Przepisy Ustawy (2013), dalej zwanej ustawa deregualcyjng, caltkowicie znosza
wymog posiadania kierunkowego wyksztalcenia wyzszego, studiow podyplomo-
wych oraz odbycia 6-miesi¢cznych praktyk zawodowych. Z obowigzujacych do-
tychczas wymogow pozostala konieczno$¢ posiadania ubezpieczenia od odpowie-
dzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem zawodu.
Od 1 stycznia 2014 roku obowiazki posrednikéw okresla umowa posrednictwa
zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Jednocze$nie z poczat-
kiem roku stracil moc prawng i zostat zamknigty Centralny Rejestr Posrednikow
w Obrocie Nieruchomos$ciami prowadzony przez wlasciwego ministra.

Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie aktualnej sytuacji w srodowi-
sku posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami po deregulacji zawodu, ze szczeg6l-
nym uwzglednieniem posiadanych kwalifikacji zawodowych.

1. Stan zawodu przed deregulacja

Zgodnie z obowigzujacymi do 31 grudnia 2013 roku przepisami Ustawy (1997) po-
srednikiem w obrocie nieruchomosciami mogta by¢ tylko taka osoba fizyczna, ktéra
posiadata licencje¢ zawodowa nadang zgodnie z przepisami rozdziatu 4 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, a nie kazda osoba, ktora faktycznie posredniczy miedzy
zbywca a nabywca praw do nieruchomosci. Osobie takiej przystugiwat tytut zawodo-
wy ,,posrednik w obrocie nieruchomosciami” i tytul ten podlegat ochronie prawnej
(Bieniek, 2010, s. 47). Dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa mogta by¢ prowadzona
przez przedsigbiorce, ktory korzystat z ustug licencjonowanych posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami, i to zar6wno wowczas, gdy prowadzit dziatalno$¢ gospodarcza
w jednym miejscu, jak i wtedy, gdy prowadzit ja w kilku miejscach lub oddziatach.
W kazdym z nich t¢ dziatalno$¢ musiat prowadzi¢ licencjonowany posrednik.
Przewidziane przed wejsciem w zycie ustawy deregulacyjnej wymagania okreslone
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, odnoszace si¢ do kandydatow na posredni-
koéw w obrocie nieruchomosciami, byty rowniez nowelizowane. W przypadku dwoch
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pierwszych przestanek, to jest pelnej zdolnosci do czynnosci prawnych oraz niekaral-
nosci za przestepstwa wymienione w ustawie, regulacja ta byla tozsama, natomiast co
do wyksztalcenia, to do 31 grudnia 2013 roku wymagane bylo wyksztalcenie wyzsze
(a nie co najmniej $rednie), nie wystarczyto tez ukonczenie kurséw przygotowujacych
do tego zawodu, lecz wymagane byto ukonczenie odpowiedniego studium podyplomo-
wego w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Wymog odbycia praktyki
zawodowej w zakresie posrednictwa obowigzywal, lecz istotng zmiang wprowadzita no-
welizacja dokonana przez Ustawe (2007). Zmiana ta polegata na rezygnacji z obowiazku
zdania stosownego egzaminu i oceniana byta jako nietrafna, gdyz praktyka dowodzita,
iz samo wyksztalcenie nie wystarczy, aby wlasciwie wykonywac¢ zawod posrednika
w obrocie nieruchomosciami. Mozliwo$¢ dodatkowego sprawdzenia wiedzy kandydata
na posrednika byla na pewno $rodkiem eliminujagcym osoby niewtasciwe. Od kandy-
datéw na posrednikow w obrocie nieruchomosciami nie bylo wymagane ukonczenie
studiow podyplomowych, jesli ukonczyty studia wyzsze, ktérych program uwzgledniat
minimalne wymogi programowe dla studiéw podyplomowych w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami. Osoby niemajgce obywatelstwa polskiego mogty otrzymac
licencje posrednika po spetnieniu tych samych warunkow, jakie musiat spelnia¢ obywa-
tel polski, a ponadto musialy si¢ wykazaé biegla znajomoscia j¢zyka polskiego.
Analizujac literature oraz komentarze dotyczace gospodarki nieruchomos$ciami
i rynku nieruchomosci, mozna zauwazy¢, iz autorzy podnosili watpliwosci co do tego,
czy istnieje potrzeba wyodrgbniania zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami
i co do sensownosci licencjonowania 0s6b podejmujacych tego rodzaju dziatalnos¢
(Doganowski, 2012, s. 28). Jednak jak podkreslano, posrednictwo w obrocie nieru-
chomosciami jest instytucjg nierozerwalnie zwigzang z gospodarka rynkowa, zas$ jej
wprowadzenie stanowi wdrazanie mechanizmoéw rynkowych w gospodarce nierucho-
mosciami (Karpinski, 2012, s. 31). Poza tym zwolennicy postugiwania si¢ wytacz-
nie mechanizmami rynkowymi w gospodarce uwazaja, ze kazde licencjonowanie,
w tym takze tego zawodu, sprzeciwia si¢ zasadom wolnego rynku, ktérego istota
polega na peitnej wolno$ci podejmowania dziatalno$ci gospodarczej bez wzglgdu na
to, o jaka dziatalnos$¢ chodzi. Z tym stanowiskiem nie zgodzili si¢ migdzy innymi
Bieniek (2010) i Kalus (2012), ktérzy zauwazyli, iz dziatalno$¢ posrednikow jest
swoista, majg oni bowiem bardzo duzy wptyw na jakosc¢ transakcji zawieranych przez
ich klientow. Przez te transakcje strony rozporzadzaja bardzo znacznymi srodkami
pienieznymi, czesto stanowigcymi oszczednos$ci catego zycia. Niewatpliwie rowniez
w drodze umow, do ktorych zawarcia doprowadza posrednik, realizowane sg pod-
stawowe interesy zyciowe stron umowy, dlatego nie mozna pomina¢ zadan takiego
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uregulowania dostepu do zawodu posrednika, aby zapewni¢ wlasciwy poziom wy-

konywania przez niego ushug (Bieniek, 2010, s. 52). Wlasciwy poziom $wiadczenia

ustug mozna osiggnac¢ jedynie przez odpowiedni system ksztatcenia kandydatow na

posrednikow oraz rozwazne nadawanie im licencji zawodowych (Kalus, 2012, s. 67).

Nie ulega tez watpliwosci, ze licencjonowanie posrednikow jest przejawem jednej

z podstawowych zasad prawa obrotu gospodarczego, jaka jest zasada bezpieczenstwa

tego obrotu. Trzeba takze uwzglednic to, Ze posrednicy sg licencjonowani w wigk-

szosci panstw cztonkowskich Unii Europejskiej (Bteszynski, Kubinski, 2003, s. 14).

Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami miat wykonywac czynno$ci zawodowe:

— zgodnie z przepisami prawa,

— zgodnie ze standardami zawodowymi,

— ze szczegolna starannos$cia wlasciwa dla charakteru tych czynnosci,

— zgodnie z zasadami etyki zawodowe;j.

Posrednik miat rowniez kierowac si¢ zasada ochrony interesu osob, na ktorych

rzecz wykonuje czynnosci (nie miat by¢ bezstronny).

Tabela 1. Warunki uzyskania panstwowych licencji zawodowych

Do 21 wrzes$nia 2004 roku

Od 22 wrzesnia 2004 roku
do 31 grudnia 2007 roku

Od 1 stycznia 2008 roku
do 31 grudnia 2013 roku

Posiada petna zdolno$¢ do czynnosci
prawnych.

Posiada petna zdolno$¢ do czynnosci
prawnych.

Posiada petna zdolno$¢ do
czynnosci prawnych.

Niekaralno$¢ za przestgpstwa
przeciwko mieniu, dokumentom,

za przestgpstwa gospodarcze, za
falszowanie pieni¢dzy, papierow
warto$ciowych, znakow urzedowych,
za przestgpstwa skarbowe oraz za inne
przestgpstwa majace znaczenie ze
wzgledu na wykonywany zawod.

Niekaralno$¢ za przestgpstwa
przeciwko mieniu, dokumentom,
za przestgpstwa gospodarcze,

za falszowanie pieni¢dzy,

papieréw wartosciowych, znakow
urzgdowych, za przestgpstwa
skarbowe oraz za inne przestepstwa
majace znaczenie ze wzgledu na
wykonywany zawod.

Niekaralnos¢ za przestgpstwa
przeciwko mieniu,
dokumentom, za przestepstwa
gospodarcze, za fatlszowanie
pieniedzy, papieréw
warto$ciowych, znakow
urzedowych, za sktadanie
fatszywych zeznan oraz za
przestegpstwa skarbowe.

Posiada co najmniej $rednie
wyksztalcenie.

Posiada co najmniej wyzsze
wyksztalcenie.

Posiada co najmniej wyzsze
wyksztalcenie.

Ukonczony kurs kwalifikacyjny.

Ukonczone studia podyplomowe
w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomog$ciami.

Ukonczone studia podyplomowe
w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami.

Ukonczone z wynikiem pozytywnym
postepowanie kwalifikacyjne, w tym
zlozony egzamin uprawniajacy do
otrzymania licencji zawodowej

w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami.

Ukonczone z wynikiem
pozytywnym postgpowanie
kwalifikacyjne, w tym ztozony
egzamin uprawniajacy do
otrzymania licencji zawodowej

w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami.

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Osoby prowadzace dzialalno$¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo-
$ciami nie maja juz obowiazku postepowania zgodnie ze standardami zawodowymi,
gdyz uchylono réwniez przepisy o standardach zawodowych posrednikow w obrocie
nieruchomosciami. Poczagwszy od 1 stycznia 2014 roku nie sg juz zatem uzgadniane
przez wlasciwego ministra standardy, ktorych posrednicy w obrocie mieliby prze-
strzega¢. Organizacje zrzeszajace posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami nadal
moga przyjmowac standardy stanowigce wzorce postgpowania dla zrzeszonych os6b
i podmiotéw, jednak sa one na zasadzie dobrowolnosci przestrzegane przez zrze-
szonych w danej organizacji cztonkow. Nie ma jednak ani obowigzku zrzeszania si¢
w takiej organizacji, ani wynikajacego z ustawy obowiazku przestrzegania okre-
slonych standardow, ani tez uksztaltowanego ustawa mechanizmu kontrolowania
przestrzegania standardow i karania za ich nieprzestrzeganie.

2. Stan zawodu po deregulacji

Od 1 stycznia 2014 roku pojawiala si¢ watpliwos$¢, czy posrednictwo w obrocie nie-
ruchomosciami nalezy traktowaé jako dziatalno$¢ zawodowsa czy dziatalno$¢ go-
spodarcza, jednak wprowadzony nowelizacja z 20 lipca 2017 roku art. 179a Ustawy
(1997) przesadza t¢ kwesti¢. Usunigcie z ustawy przepiséw odnoszacych si¢ do tego
zagadnienia powodowato, ze mozliwe bylo przyjecie zarowno jednego, jak i dru-
giego podejscia, przy czym wiele wskazywalo na to, ze w zalezno$ci od okolicz-
nosci moze to by¢ zaréwno dziatalno§¢ zawodowa (cho¢ juz nieregulowana), jak
1 dziatalno$¢ gospodarcza (Bonczak-Kucharczyk, 2018, s. 54). Obecnie posrednictwo
w obrocie nieruchomos$ciami nalezy uwazac za dziatalno$¢ gospodarcza prowadzong
przez przedsigbiorcdéw (niezaleznie od formy organizacyjno-prawnej prowadzenia tej
dziatalnos$ci). Wyklucza to traktowanie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
jako dzialalnosci zawodowe;.

Poczawszy od 1 stycznia 2014 roku w Ustawie (1997) znajduja si¢ zaledwie dwa
przepisy odnoszace si¢ do prowadzenia dziatalnos$ci polegajacej na posredniczeniu
w obrocie nieruchomosciami, to jest dotyczace umowy posrednictwa w obrocie nie-
ruchomos$ciami oraz obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilne;.

Zakres czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla umowa
posrednictwa, ktéra pod rygorem niewaznosci ma by¢ zawarta w formie pisemnej
badz elektronicznej. Nie zostato jednak doprecyzowane, na czym polega posrednic-
two w obrocie nieruchomosciami i co wchodzi w zakres czynnosci posrednictwa
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w obrocie nieruchomo$ciami. Dla ustalenia zakresu czynno$ci posrednictwa zasadne
wydaje si¢ odwolanie w tym zakresie do praktyki wypracowanej na podstawie po-
przednio obowigzujacych przepiséw. Za czynno$ci posrednictwa nalezy zatem uznac
przede wszystkim czynnos$ci zmierzajace do:

a) zawarcia przez inne osoby uméw nabycia lub zbycia praw do nieruchomo-
$ci, w tym przede wszystkim prawa wlasnos$ci, ale takze wlasno$ciowego
spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego oraz innych praw do nieru-
chomosci lub ich czgscei, a takze

b) najmu lub dzierzawy nieruchomosci.

W umowie posrednictwa mozna tez ustali¢, ze posrednik bedzie podejmowat
nie tylko czynnosci zmierzajgce do zawarcia przez inne osoby umow, ale w imieniu
swojego klienta bedzie upowazniony do ich zawarcia (Czechowski, 2015, s. 48).

Posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami polega na odptatnym wykonywaniu
czynnosci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby nastepujacych umow:

a) nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci;

b) nabycia lub zbycia spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu;

¢) najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich cze¢sci;

d) innych niz okreslone w pkt a)—c), ktorych przedmiotem sg prawa do nieru-
chomosci lub ich czgsci.

Osoby prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami nadal podlegaja obowigzkowemu ubezpieczeniu odpowiedzialno-
$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z posrednictwem w obrocie nieru-
chomosciami (Damasiewicz, Korus, 2016, s. 37). Jezeli posrednik w obrocie nieru-
chomosciami wykonuje czynnosci przy pomocy innych osob dziatajacych pod jego
nadzorem, podlega on rowniez ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody
wyrzadzone dziataniem tych osob.

Na 31 maja 2018 roku w rejestrach prowadzonych przez Polska Federacje
Rynku Nieruchomosci, Krajowa Izb¢ Gospodarki Nieruchomos$ciami i Federacjg¢
Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci jest wpisanych tacznie 1359 oséb
posiadajacych panstwowa licencje¢ zawodowa lub licencje zawodowa wydang przez
odpowiedni podmiot. 26 0s6b oprocz wspomnianej licencji posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami posiada dodatkowo licencj¢ zarzadcy nieruchomosciami.
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Tabela 2. Liczba posrednikoéw wpisanych do rejestrow stowarzyszen zawodowych wedtug

wojewodztw
Wojewddztwo Liczba ogotem Z kwalifikacjami zarzadcy Wtym zrzeszen
w stowarzyszeniach
Mazowieckie 190 42 81
Wielkopolskie 170 27 73
Slgskie 164 19 97
Pomorskie 145 15 58
Dolnoslaskie 145 17 56
Zachodniopomorskie 129 14 59
Matopolskie 127 15 62
Kujawsko-pomorskie 113 29 27
Warminsko-mazurskie 32 3 20
Lubelskie 32 3 10
Podkarpackie 31 11 8
Podlaskie 26 3 5
Lubuskie 19 1 10
Swietokrzyskie 13 1 9
Lodzkie 12 3 1
Opolskie 11 3 4
Ogélem 1359 206 580

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie rejestrow PFRN, KIGN i FPPRN.

Rysunek 1. Wyksztatcenie posrednikow w obrocie nieruchomosciami
(stan na 31 grudnia 2017 r.)

mwyzsze M@srednie Ozawodowe

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Zdecydowana wickszo$¢ badanych osob zajmujacych si¢ posrednictwem
w obrocie nieruchomosciami posiada wyksztalcenie wyzsze (61%), a tylko 29% le-
gitymuje si¢ wyksztalceniem $rednim, za$ 10% zawodowym.

Zdecydowana wiekszos$¢ osob trudnigcych sie tym zawodem posiada wyksztal-
cenie kierunkowe wyzsze lub ma ukonczone studia podyplomowe z zakresu posred-
nictwa w obrocie nieruchomosciami.

Rysunek 2. Wyksztatcenie kierunkowe posrednikow (stan na 31 grudnia 2017 r.)

mtak Onie

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Dodatkowo osoby bedace posrednikami w obrocie nieruchomosciami podno-
sza swoje kwalifikacje zawodowe, konczac kursy i szkolenia organizowane przez
stowarzyszenia branzowe. Niestety ukonczony kurs lub szkolenie kierunkowe ma
tylko 57% badanych posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami. Pozostate osoby
nie sg zainteresowane ukonczeniem takiego kursu, ewentualnie sg w trakcie nauki.

Panstwowg licencj¢ zawodowa posrednika w obrocie nieruchomosciami po-
siadato 64% badanych osob, 36% badanych o0sob posiadato licencj¢ wydang przez
Polska Federacje Rynku Nieruchomosci (9%), zas 27% osob prowadzacych dzia-
falno$¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami nie posiadato zadnej
licencji.
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Rysunek 3. Ukonczone kursy/szkolenia posrednikow,
ktorzy nie maja wyksztatcenia kierunkowego (stan na 31 grudnia 2017 r.)

mtak Onie

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Rysunek 4. Posrednicy, ktorzy posiadali wezeéniej panstwowa licencje zawodowsa
(stan na 31 grudnia 2017 r.)

mtak Onie

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Rysunek 5. Posrednicy posiadajacy uprawnienia stowarzyszen/federacji
(bez wczesniejszej licencji panstwowej) (stan na 31 grudnia 2018 r.)

27%

9%

tak nie

Zrbdlo: opracowanie wiasne.

Uzasadnieniem uwolnienia zawodu posrednika w obrocie nieruchomoscia-
mi byla konieczno$¢ przeciwdziataniu szeregowi negatywnych skutkéw wywo-
tywanych przez zamykanie grup zawodowych, w tym przede wszystkim spadek
jakosci oferowanych ustug, wzrost kosztéw ustug czy wzrost bezrobocia, glownie
wsrod miodych osob. Dodatkowa istotng przyczyna podjecia decyzji o deregulaciji
bylo to, ze w Polsce notowano zdecydowanie najwyzsza sposrod panstw europej-
skich liczbe zawodow regulowanych — wczesniej byto ich 380. Zgodnie z uzasad-
nieniem autordw ustawy ,,co najmniej potowa transakcji na rynku nieruchomosci
(w 2010 roku przeprowadzono 676 139 takich transakcji) przebiega bez udziatu li-
cencjonowanego posrednika. Wskazuje to, ze juz obecnie istnieje szeroko dostepna
alternatywa dla ustug realizowanych przez przedstawicieli tego zawodu” (uzasad-
nienie do projektu ustawy deregulacyjnej). Jak podkreslili autorzy zmian w prawie,
»istnieje duzy potencjat dla ustug posrednictwa oferowanych klientom oraz spadku
ich cen w nastgpstwie intensyfikacji walki konkurencyjnej bedacej konsekwencja
deregulacji dostepu do zawodow posrednika w obrocie nieruchomos$ciami” (uzasad-
nienie do projektu ustawy deregulacyjnej).

Z drugiej strony w zwigzku z deregulacja zawodu posrednika pojawito si¢ wiele
watpliwo$ci zwigzanych z profesjonalng obstuga rynku nieruchomosci. Wprowadzone
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zmiany budzg szeroki odzew ze strony organizacji branzowych — srodowiska posred-
nikéw w obrocie nieruchomos$ciami. Organizacje branzowe podkreslaja, ze deregu-
lacja zawodu przyniosta ze sobg znaczne ryzyko dla 0sob korzystajacych z ustug
posrednikéw dopiero rozpoczynajacych prace w zawodzie, nieprzygotowanych do
wykonywania zawodu i bez odpowiednich kwalifikacji zawodowych. W zwigzku
Z tym zrzeszenia i organizacje zawodowe podejmuja we wlasnym zakresie dziatania
majace na celu potwierdzenie kompetencji i wiedzy w zakresie obrotu i zarzadzania
nieruchomosciami. Krajowa [zba Gospodarki Nieruchomos$ciami, Polska Federacja
Rynku Nieruchomosci czy Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci
uruchomily wiasne rejestry, w ktorych mozna sprawdzi¢, czy obstugujacy nas po-
srednik w obrocie nieruchomosciami lub zarzadca nieruchomosci posiada odpo-
wiednig wiedze¢ i kompetencje do wykonywania zawodu. Osoby, ktorym nadana
zostala licencja zawodowa w trybie Ustawy (1997), po ztozeniu odpowiedniego
wniosku zostaly wpisane do Centralnego Rejestru Posrednikow prowadzonego przez
stowarzyszenie.

Osoby, ktore chciatyby rozpocza¢ dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa, rowniez
moga ubiegac¢ si¢ o nadanie licencji danego stowarzyszenia, jednak musza najpierw
spetni¢ szereg wymogoéw stawianych przez poszczegdlne organizacje. Krajowa
Izba Gospodarki Nieruchomosciami wymaga od takich oséb minimum wyksztal-
cenia $redniego, odbycia kursu praktycznego, ktérego wymiar czasowy wynosi
100 godzin, zdania egzaminu przeprowadzanego przez organizatora Kursu Posrednika
w Obrocie Nieruchomos$ciami oraz ztozenia deklaracji potwierdzajgcej uczestnictwo
w prowadzonych przez KIGN obowigzkowych szkoleniach podnoszacych kwalifika-
cje zawodowe w wymiarze 16 godzin rocznie. Po spetnieniu powyzszych wymogow
kandydat otrzymuj¢ licencje¢ Posrednika w Obrocie Nieruchomosciami Krajowej
Izby Gospodarki Nieruchomo$ciami.

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci stawia swoim kan-
dydatom zblizone wymogi. Minimum programowe kursu uprawniajacego do postu-
giwania si¢ licencja tego stowarzyszenia zostalo ustalone na 48 godzin. Osobom po-
siadajacym panstwowa licencj¢ przypisywane sg w rejestrze dotychczasowe numery
panstwowej licencji.

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, skupiajaca stowarzyszenia posred-
nikéw w obrocie nieruchomos$ciami, w swoim rejestrze dodatkowo udostgpnia in-
formacje o posiadanym ubezpieczeniu, to jest nazweg ubezpieczyciela oraz sume
gwarancyjng. Informacja ta jest kluczowa z punktu widzenia wiarygodno$ci osoby
wykonujacej zawod. Ponadto PFRN wprowadza Kodeks Etyki obowigzujacy po-



180

METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

|

srednikow, ktorego zapisy opierajg si¢ na Europejskim Kodeksie Etyki zawodowej
specjalistoéw rynku nieruchomosci przyjetym przez Europejska Radg Nieruchomosci
(CEPI).

3. Deregulacja zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami
w opinii klientéw

Przeprowadzone w 2016 roku na zlecenie portalu Domy.pl ogélnopolskie badania do-
tyczace preferencji 0sob chcacych naby¢ lub zby¢ nieruchomosci wykazaty, ze tylko
18% klientow jest zdecydowanych na wspolprace z posrednikami w obrocie nieru-
chomosciami. Wigkszo$¢ badanych osob jeszcze nie podjeta ostatecznej decyzji, czy
bedzie korzystata z ustug w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.
Tak duza liczba 0s6b niezdecydowanych na kontakt ze specjalista w zakresie obrotu
moze stanowi¢ duzg szanse, jak rowniez wyzwanie stojace przed catg branza posred-
nikéw w obrocie nieruchomos$ciami. Niemal co trzecia badana osoba zdecydowana
byta doprowadzi¢ do transakcji sprzedazy nieruchomosci samodzielnie bez udziatu

specjalisty.
Tabela 3. Sposob przeprowadzenia transakcji
Odpowiedz % odpowiedzi
Jeszcze nie wiem, samodzielnie lub z pomoca posrednika w obrocie nieruchomosciami 54
Samodzielnie, bez pomocy posrednika w obrocie nieruchomosciami 28
Z pomoca posrednika w obrocie nieruchomosciami 18

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z portalu Domy.pl

Wyniki te pozostajg w duzej dysproporcji w stosunku do ustug wykonywanych
w innych krajach Unii Europejskiej. Wedtug danych odpowiednich federacji rynku
nieruchomosci w Niemczech z udziatem posrednikéw dokonywanych jest okoto 88%
transakcji, we Francji — 91%, w Holandii — 96%. Polskie badania wykazuja jednak
zamiar, a nie faktyczny udzial posrednikéw w obrocie. By¢ moze wynika to takze
Z opinii o pracy posrednikow.

Wyniki badan wskazuja, iz klienci biur posrednictwa w obrocie nieruchomo-
Sciami obawiajg si¢ nieuczciwych 0sob wykonujacych te profesje.
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Rysunek 6. Ocena zmian likwidujacych panstwows licencj¢ zawodowa w opinii klientow

51%
30%
19%
wzrosla liczba nie odczuwam pozytywne
nierzetelnych zadnej zmiany  korzysci zwigzane
posrednikow ze wzrostem
konkurencji

Zrddlo: opracowanie wiasne.

Wiekszos¢ klientow uwaza, ze uwolnienie zawodu posrednika wywolato po-
zytywne korzysci zwigzane ze wzrostem konkurencji (m.in. wigkszy wybor posred-
nikow, obnizenie cen ustug, dodatkowe ustugi w cenie). Jednak badania wykazaty
tez, iz klienci czuliby si¢ bezpieczniej, jezeli ustuga na ich rzecz bytaby swiadczona
przez osobe posiadajaca wezesniej licencje panstwowa lub licencje Polskiej Federacii
Rynku Nieruchomosci i odznaczajacg si¢ doswiadczeniem zawodowym w zakresie
posrednictwa, ewentualnie osob¢ nieposiadajacg licencji, ale majaca udokumento-
wane doswiadczenie w $wiadczeniu tego rodzaju ustug.

Tabela 3. Preferowany przez klientow wybodr posrednika

Odpowiedz % odpowiedzi
Posrednicy z kwalifikacjami potwierdzonymi przez stowarzyszenia i do$wiadczeniem 47
zawodowym
Posrednicy bez kwalifikacji potwierdzonych przez stowarzyszenia, ale 29
z do$wiadczeniem zawodowym
Posrednicy z kwalifikacjami potwierdzonymi przez stowarzyszenia, ale bez 5
doswiadczenia zawodowego
Posrednicy bez kwalifikacji potwierdzonych przez stowarzyszenia i bez do§wiadczenia 9
zawodowego

Zrédto: opracowanie wlasne.
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24% badanych klientow przyznato, iz daloby szans¢ zdobycia dos§wiadczenia
osobom dopiero co wchodzacym na rynek i niemajacym zadnego doswiadczenia za-
wodowego. Jednak takie osoby powinny udowodni¢ swoja wiedzg w zakresie gospo-
darki nieruchomo$ciami odpowiednimi dokumentami potwierdzajacymi ukonczenie
kurséw, szkolen ewentualnie posiadane wyksztalcenie w tym zakresie.

Podsumowanie

Badania wskazuja, ze znaczenie majg nie tylko wysokie kwalifikacje, ale takze ko-
nieczno$¢ spetniania okreslonych wymagan etycznych i moralnych. Eliminacja za-
chowan nieetycznych powinna leze¢ w interesie rozwoju zawodu.

Uwolnienie zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami nie wywotato
istotnych zmian w ich kwalifikacjach, ponad 60% posiada wyksztatcenie wyzsze.

60% posrednikow rejestrowanych przez federacje i stowarzyszenia wykonywa-
o wczesniej ten zawod na podstawie panstwowej licencji, co wskazuje na znaczng
stabilizacje w tym zawodzie.

Uwolnienie zawodu jest pozytywnie oceniane przez klientow posrednikéw
w obrocie nieruchomos$ciami, co wigze si¢ ze wzrostem konkurencji, a co za tym
idzie — migdzy innymi obnizeniem prowizji.

Najwigksze zaufanie klientow majg posrednicy z doswiadczeniem zawodowym
1 wczesniejszymi uprawnieniami zawodowymi lub kwalifikacjami potwierdzonymi
przez stowarzyszenia i federacje.

Autorzy przyjeli hipotezy, ze obowigzujace od 1 stycznia 2014 roku zmiany
spowodowaty negatywne skutki zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami, w tym
obnizenie kwalifikacji zawodowych oraz obnizenie jako$ci wykonywania zawodu
posrednika w obrocie nieruchomosciami. Hipoteza ta nie do konca zostata potwier-
dzona. Wyniki badan ankietowych wskazuja, ze zawod posrednika, jakkolwiek mato
innowacyjny, utrzymywany jest w tradycyjnej formule, ale bez wyczuwalnych ne-
gatywnych skutkow dla rynku nieruchomosci. Uzyskane rezultaty badan pozwalaja
ocenia¢ aktywnos¢ zawodowa posrednikow oraz moga mie¢ charakter aplikacyjny
i stuzy¢ posrednikom do trafnego dopasowania ich oferty do oczekiwan klientow.
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PROFESSIONAL QUALIFICATIONS OF INTERMEDIARIES
IN THE PROPERTY OF REAL ESTATE AFTER THE LAND
OF A NATIONAL LICENSE

Abstract

The real estate market is created not only by demand and supply, but also by the activity
of, among others, real estate agents. The subject of the research was the professional qualifi-
cations of real estate agents after the introduction of deregulation provisions.

The survey method was used for two basic survey methods in this publication. The
research tool was the author’s questionnaire, in which closed questions useful for quantitative
research were designed. In order to determine the professional qualifications of real estate
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agents, a method of a diagnostic survey was used, under which a questionnaire was used,
which was sent electronically to a group of randomly selected people. The obtained research
results allow to assess professional experience and the education of real estate agents.

Translated by Malgorzata Blaszke

Keywords: real estate agent, real estate market, professional qualifications
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