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Dlaczego posrednicy upierajq sie przy licencjach?

Przypomnijmy — licencje nie s3 wymagane do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Takg dziatalnos¢ moze prowadzi¢ kazdy. Licencja jest
wymagana do wykonywania czynnosci posrednictwa czyli obstugi transakcji na rynku nieruchomosci.
Przyznawana jest osobom fizycznym, ktdre sie o nig ubiegajg i spetnia wymagania kwalifikacyjne, a
wiec:

Po pierwsze — ukonczg studia kierunkowe - czyli uwzgledniajgce program okreslony przez ministra
infrastruktury. Po drugie — jezeli kandydat na posrednika ma inne niz kierunkowe wyksztatcenie
wyzsze musi dla zdobycia petnych kwalifikacji ukonczy¢ studia podyplomowe zawierajgce wspomniang

podstawe programowa.

Nastepnie kandydat na posrednika powinien odby¢ co najmniej 6 — miesieczng praktyke pod

nadzorem osoby z licencjg posrednika w obrocie nieruchomosciami lub na specjalnych warsztatach.

27 maja 2010 roku w siedzibie Konfederacji Pracodawcéow Polskich odbyt sie panel
dyskusyjny ,Konsekwencje zmian w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
proponowanych w projekcie ustawy dereglamentacyjnej” z udzialem organizacji
skupiajacych profesjonalistbw rynku nieruchomosci oraz przedstawicieli resortu

infrastruktury oraz resortu gospodarki.

Podstawowym argumentem resortu gospodarki prezentowanym tez w uzasadnieniu do projektu
ustawy jest argument o tym, ze dostep do zawodu utrudniajg wysokie koszty zdobycia licencji
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami, ktdre resort gospodarki szacuje nawet na 20 tys. zt. Warto
przypomnieé, ze to nie sg ,opfaty za licencje”. Optata za postepowanie kwalifikacyjne pobierana przez
resort infrastruktury — wynosi 400 zi. PFRN zadziwity jednak informacje na jakich bazuje resort
gospodarki, iz praktyka zawodowa to koszt 12 tys. ztotych.

Semestr nauki na studiach podyplomowych kosztuje w zaleznosci od uczelni nawet kilka tysiecy zt.
Wysokich kwalifikacji wymaga sie dzi§ w wielu instytucjach i trudno np. czyni¢ zarzut bankom, czy
urzedom panstwowym, ze utrudniajg dostep do pracy — zadajac na okreslone stanowiska — ukonczenia
wyzszych studidow. Dzi$ miodzi ludzie majg $wiadomos¢, ze wiedze rynek wycenia wysoko, stad i

wysokie koszty nauki.



Wg szacunkéw prof. Krystyny Dziworskiej, kierujacej Katedrg Inwestycji na Uniwersytecie
Gdanskim, obecnie na studiach magisterskich na kierunkach przygotowujgcych do pracy na rynku
nieruchomoéci — tylko na uczelniach panstwowych jest okoto 3 tys. studentow.

- Co ja mam im powiedzie¢ — pytata prof. Dziworska, na spotkaniu w Konfederacji Pracodawcow
Polskich - Ze niepotrzebnie zainwestowali swoj czas i pienigdze w nauke, bo do pracy na rynku
nieruchomosci wyzsze studia nie beda juz potrzebne? Niektorzy z nich catkiem serio rozwazajg

pozwanie Skarbu Pafstwa o odszkodowanie.

Prof. Dziworska zwrdcita uwage, ze na jej uczelni — na miejsce na studiach podyplomowych czeka sie
w kolejce. Uczelnia bowiem nie zwieksza liczby studiujgcych aby nie obniza¢ poziomu nauczania, a

chetnych do pracy na rynku nieruchomosci nie brakuje.

-Jezeli uwazamy, Ze praca posrednika to kojarzenie kupujacego ze sprzedajgcym to jest to argument
wyjatkowo mato racjonalny — twierdzi prof. Dziworska — bowiem rynek nieruchomosci jest czescig
rynku Kkapitatowego, a nikt nie zgtasza propozycji aby zniesc licencje doradcow finansowych, tak by

kazdy miat prawo zarzadza¢ powierzanym mu przez klientow kapitatem.

Janusz Lisiecki z Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci, posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami i radca prawny, ktéry na rynku nieruchomosci dziata juz 20 lat, czyli od przemian
ustrojowych w Polsce - zwracat uwage, ze praktycznie zawod ten 20 lat temu dopiero powstawat. - To
my, posrednicy stworzylismy sobie miejsca pracy oferujgc nasze ustugi i wykazujgc potrzebe ich
istnienia — podkres$lat. Zwracat tez uwage, ze polscy posrednicy starali sie wdraza¢ zasady
obowigzujace w najbardziej liberalnej gospodarce USA, gdzie obstuge transakcji na rynku
nieruchomosci powierza sie osobom po serii ostrych egzamindéw, wymagania kwalifikacyjne sg bardzo
wysokie a posrednicy - obowigzkowo ubezpieczeni od odpowiedzialnosci cywilnej. Taki model
bowiem stwarza duza ochrone klienta.

Dlaczego posrednicy w Polsce wybrali model amerykanski, nie np. europejski, gdzie w niektdrych
krajach Europy Zachodniej licencje nie sg wymagane?

Nie zapominajmy, ze Europa Zachodnia ma kilkusetletnie tradycje gospodarki rynkowej i mogty sie
tam wyksztatcic przez wiele lat tradycje standardéw etycznych i dobrych praktyk w relacjach
gospodarczych. Polska wraca do gospodarki szanujgcej prawa rynkowe i swobody w podejmowaniu
decyzji gospodarczych po kilkudziesiecioletniej przerwie, w czasie ktorej praktycznie obrotu
nieruchomosciami nie bylo. Posrednictwo rodzito sie na rynku pozbawionym tradycji i regulacji, a
takze bez uporzadkowanej dokumentacji dla nieruchomosci. To oczywiscie rodzi wysokie ryzyko
transakcji zwlaszcza, ze wiedza spoteczenstwie na temat rynku nieruchomosci jest bardzo skromna. W
tej sytuacji niezbedne byto dla bezpieczenstwa obrotu postawienie posrednikom wysokich wymagan

kwalifikacyjnych i etycznych.



Czesto za wzrost cen w minionej epoce dyrektywnej gospodarki odpowiedzialnoscig obarczano handel,
dzi$ posrednikdw w obrocie nieruchomosciami obarcza sie odpowiedzialnoscig za wysoki poziom cen
nieruchomoéci w stosunku do dochodow. Otdz poziom cen jest rezultatem relacji podazy i popytu,
kosztu pozyskania pienigdza na co akurat posrednicy zadnego wplywu nie majg! Nie tworzg podazy
nie kreujg popytu ani ceny pieniedzy. Ich rolg jest zebranie informacji o towarze i przygotowanie
transakcji. Za te ustugi wynagradzani s wg cen umownych.

Ministerstwo gospodarki uwaza, ze za likwidacjg zawodu przemawia fakt, ze tylko 30 proc. transakcji
odbywa sie przy udziale licencjonowanych posrednikow. Zwracamy uwage, ze te 30 proc. przyrosto w
ciggu kilkunastu lat od zera a korzystanie z ustugi jest dobrowolne za$ transakcje sg ujawnione i
opodatkowane, bowiem posrednik ptaci VAT od swojego wynagrodzenia i podatek dochodowy.

- Czy resort ma rozeznanie jak wielka jest na tym rynku szara strefa posrednictwa — pytata dr Iwona
Forys, od lat badajgca rynek nieruchomosci - na ten temat informacji brak. Jednak do stowarzyszen
trafia coraz wiecej skarg na posrednikdw — po czym okazuje sie, ze chodzi o osoby, ktdre nie majg ani

kwalifikacji, ani licencji.

Leszek Hardek, posrednik i przewodniczacy Komisji Etyki zwracat uwage na fakt, ze resort z
jednej strony likwiduje posrednikom uprawnienia zawodowe, z drugiej wprowadza takie uprawnienia
dla audytorow efektywnosci energetycznych. Riposta resortu gospodarki byla taka, ze wymagania
kwalifikacyjne wobec audytoréw energetycznych stawia Unia Europejska — a wobec posrednikow —

nie.

Kolejny argument Ministerstwa Gospodarki przeciw licencjom dla posrednikdw jest taki, ze za
prawidtowos$¢ transakcji odpowiada notariusz.

Wielokrotnie posrednicy wyjasniali juz, ze notariusz odpowiada za forme prawng aktu przeniesienia
wiasnosci - ale nie za jego tre$¢, ktdra zawiera ustalenia stron. Zanim klient trafi do notariusza trwa
dtugi, niekiedy wielotygodniowy proces przygotowania transakcji, w ktorym doradcg klienta jest
posrednik. To doradztwo obejmuje nie tylko sfere prawng, ale i ekonomiczno — finansowa,
lokalizacyjng, takze negocjacje cenowe, ustalenie termindw, sposobow ptatnosci oraz terminu
ostatecznego aktu przeniesienia wiasnosci. W przypadku obstugi sprzedajacych posrednik, nie
notariusz zajmuje sie tez marketingiem i promocjg nieruchomosci. Notariusz finalizuje transakcje,
zeby za$ do niej doszto — solidng prace musi wykona¢ posrednik np. towarzyszac klientom przy
ogladaniu nieruchomosci, pomagajgc w gromadzeniu dokumentéw i informacji niezbednych do
podjecia decyzji oraz przygotowujagc umowe przedwstepng. Trudno bowiem sobie wyobrazi¢, aby
klient, ktory chce sprzeda¢ mieszkanie, przyjmowat tam przez wiele tygodni zwiedzajgcych lokal bez
rozeznania czego oni naprawde szukajg i czy rzeczywiscie majg zamiar kupowac nieruchomosc, czy
tylko jg zwiedzac.

Janusz Lisiecki dziwit sie, ze mozna w ogole uwaza¢, ze ,posrednika moze zastgpi¢ portal

internetowy”. Portal internetowy, to miejsce, gdzie kazdy moze wrzuci¢ oferte, nawet te



nieprawdziwg. Trudno sobie wyobrazi¢, aby ,portal” sprawdzat dokumenty nieruchomosci, wnikat w
zapisy ksigg wieczystych i informowat o otoczeniu nieruchomosci czy planach zagospodarowania
przestrzennego, a takze negocjowat cene oraz warunki transakcji kupna — sprzedazy okreSlane w
umowie przedwstepnej.

Niemniej posrednicy uwazajg za pozytywny fakt, ze resort gospodarki rozpoczat jawng dyskusje wokot
kontrowersyjnych zapiséw projektu ustawy. Ta dyskusja jest niezbedna, aby wybra¢ rozwigzania,
ktére nie zamkng klientom drogi do profesjonalnych ustug, i nie narazg na straty ich majatku. Jawnosc
i upublicznienie dyskusji pozwala spoteczenstwu zorientowac sie w zawitosciach transakcji na rynku
nieruchomosci co w pewnym sensie ma rowniez aspekt edukacyjny. Edukacja o rynku nieruchomosci
jest niezbedna w sytuacji gdy kilka pokolen dorastato be $wiadomosci, ze nieruchomos¢ to kapitat i

podlega regutom rynku.
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Polska Federacja Rynku Nieruchomosci z siedzibg w Warszawie WWW.pfrn.pl

(PFRN) jest dobrowoinym zwigzkiem samorzadnych organizacji posiadajacych osobowosc¢ prawna.
Zostata utworzona w styczniu 1995 roku przez szesc¢ regionalnych stowarzyszeri posrednikow w
obrocie nieruchomosciami. W chwili obecnej PFRN dziata na rzecz i w interesie 25 regionalnych
stowarzyszen posrednikow oraz zarzadcow nieruchomosci, zrzeszajacych ponad 3000 osob. Od lutego
2010 roku PFRN jest cztonkiem Konfederacji Pracodawcow Polskich.
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