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POLSKA FEDERAGJA ™ RYNKU NIERUCHOMOSCI

Warszawa, dnia 3 stycznia 2012 roku

Stanowisko Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci
w sprawie artykuty opublikowanego przez Gazete Wyborcza
pt. ,Zawéd wliczony w cene domu”

Gazeta Wyborcza opublikowata w dniu 27 grudnia 2011 roku wywiad Redaktora Bartosza Sendrowicza
z doktorem Stanistawem Tyszka, dyrektorem Centrum Analiz Fundacji Republikanskiej pt: ,Zawod
wliczony w cene domu”. Tre$¢ wywiadu znajduje sie na stronie internetowej gazety
(http://wyborcza.pl/1,75248,10872905,Zawod wliczony w cene domu.html)

W swojej wypowiedzi dr Stanistaw Tyszka postuzyt sie przyktadem posrednika w obrocie
nieruchomosciami — jako zawodu, do ktérego dostep jest blokowany. Cytat z wywiadu: ,, W raporcie
naszej fundacji postulujemy otwarcie 278 zawodow - co ufatwitoby tez Zycie zwyktym ludziom. WeZzmy
np. zawod posrednika w obrocie nieruchomosciami. Zeby nim zostac, trzeba wydac kilkanascie tysiecy
ztotych, miec¢ odpowiednie wyksztatcenie i licencje. Posrednik pobiera prowizje od obu stron
transakcji, Efekt jest taki, Ze sprzedajacy nie chce tracic, wiec podwyzsza cene nieruchomosci o te
prowizje. Otwarcie dostepu do tego zawodu obnizytoby cene nieruchomosci. Tak jest np. w Czechach
- wystarczy zarejestrowac dziatalnosc i mozna posredniczy¢ w obrocie nieruchomosciam’.

Takie jest zdanie doktora Stanistawa Tyszki. A jak jest naprawde?

Aby otrzymac licencje zawodowq posrednika nalezy wykaza¢ sie ukonczonymi dowolnymi studiami
wyzszymi oraz studiami podyplomowymi kierunkowymi, lub studia wyzsze kierunkowe, w trakcie
ktérych realizowana jest tzw. minimum programowe okre$lone przez ministra wasciwego do spraw
budownictwa. Wykaz zagadnien wchodzacych w sklad wskazanej podstawy programowej jest
udostepniony na stronie Ministerstwa Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej.

Nastepnie nalezy odby¢ 6—miesieczng praktyke pod nadzorem osoby z licencjg zawodowg posrednika
w obrocie nieruchomo$ciami. Praktyka moze by¢ tez realizowana w formie warsztatéw
organizowanych przez lokalne stowarzyszenia posrednikdéw lub firmy zewnetrzne. Koszty takich
warsztatéw sg dos¢ zréznicowane. Jezeli wiec kandydat na posrednika w obrocie nieruchomosciami
ponosi kilkutysieczne koszty — to sg to koszty uzyskania kwalifikacji a nie zezwolen na prowadzenie
dziatalnosci w zakresie obrotu nieruchomosciami, te bowiem rejestruje na zasadach ogdlnych.
Przyktadowo — koszt wspomnianych studiéw podyplomowych w panstwowej uczelni w Szkole Gtéwnej
Handlowej wynosi 6900 zt, w prywatnej Wyzszej Szkole Gospodarowania Nieruchomosciami — 3000 zt.
Koszty warsztatow organizowanych przez stowarzyszenia posrednikdw wynosi od 1500 — 2500 z, ale
praktyke mozna odbywa¢ w biurze nieruchomosci pod nadzorem osoby z licencjg posrednika w
obrocie nieruchomosciami i nierzadko jest to praktyka bezptatna.

Koszt postepowania kwalifikacyjnego w Ministerstwie Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej,
gdzie do przyznania licencji posrednika nalezy ztozy¢é dokumenty potwierdzajace uzyskanie
wymaganych kwalifikacji oraz o$Swiadczenie o niekaralnosci — wynosi 400 zt.

Z powyzszych informacji wynika wiec jednoznacznie, ze kilkutysieczne koszty — sg kosztami nauki w
szkotach wyzszych. Wymagania dotycza dos$¢ szczegdtowej wiedzy prawniczej, ekonomicznej oraz
finansowej — niezbednej dla bezpiecznego i zgodnego z prawem obrotu nieruchomosciami.
Rozumiemy wiec, ze postulat zniesienia uprawnien zawodowych potwierdzajacych jedynie wysokie
kwalifikacje posrednikdw wigzatby sie z dopuszczeniem do dziatania zmierzajacego do zawarcia
transakcji przez osoby trzecie — ,posrednikdéw”, ktérym nie stawia sie zadnych wymagan dotyczacych
kwalifikacji, wiedzy, etyki zawodowej czy niekaralnosci np. za oszustwa.
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Warto tu nadmieni¢, ze zawdd ten wykonuje wielu prawnikdw, miedzy innymi dlatego, ze w innych
zawodach prawniczych np. adwokata, notariusza, radcy prawnego zdobycie uprawnien jest znacznie
trudniejsze i wiecej kosztuje kandydata.

Czy posrednik pobiera prowizje od obu stron transakcji?

W tej dziedzinie dyrektor Centrum Analiz Fundacji Republikanskiej gtosi réwniez niesprawdzone opinie.
Zacznijmy od tego, ze korzystanie z ustug posrednika nie jest obowigzkowe a wynagrodzenie za te
ustugi okresla w kazdym przypadku umowa z klientem. W niej ustala sie wynagrodzenie. Zwyczajowo
jest to okoto 3 proc. wartosci transakgcji, ale bywa, ze jest to wynagrodzenie na nizszym poziomie, lub
okreslane kwotowo — adekwatnie do zakresu obowigzkdéw posrednika.

Dr Tyszka twierdzi, ze posrednik pobiera prowizje od obu stron transakcji. Moze tak by¢, ale zeby
pobiera¢ wynagrodzenie od obu stron, posrednik musi reprezentowac obie strony transakcji a na to,
zgodnie ze standardami zawodowymi obowigzujacymi wszystkich posrednikéw, musi uzyskac ich
zgode na pismie.

Coraz wiecej biur nieruchomosci — szczegodlnie dziatajacych w systemie MLS, przyjmuje do obrotu
jedynie te oferty, na ktére sprzedajacy zawiera tylko jedna umowe tzn. ,umowe na wytacznos¢” — od
nabywajacych nie pobiera wynagrodzenia. Jezeli nabywcy nieruchomosci korzystaja z ustug
posrednika to z wiasnego wyboru i Swiadomosci, ze posrednik przyjmuje odpowiedzialnos¢ za
transakcje. I to sie dzieje coraz czeSciej. Niedawno w Srodowisku posrednikéw byta szeroko
dyskutowana sprawa klientki, ktdora nabywajac nieruchomo$¢ poniosta strate. Transakcja byta
skomplikowana, sprzedajacy byt cudzoziemcem, nieruchomo$é obcigzona kredytem walutowym.
Oceny, kto zawinit byly bardzo rézne: jedni twierdzili, ze posrednik w obrocie nieruchomosciami, inni z
kolei, ze notariusz, jeszcze inni — ze bank. Ale — bez procesu sadowego - strate pokryto biur
nieruchomosci, poniewaz miato z klientka umowe. Coraz czeSciej zwiaszcza, przy skomplikowanych
transakcjach nabywcy nieruchomosci zawierajg umowy z biurami nieruchomosci. O ile sprzedajacy w
wyniku transakcji otrzymuje pienigdze czyli ,towar” jednorodny o jednoznacznej wartosci — o tyle
kupujacy nabywa towar o wielu cechach, ktére ujawni¢ sie mogg dopiero w dtuzszym czasie po
transakcji. Aby zminimalizowa¢ ryzyko — nabywcy korzystajg z pomocy wykwalifikowanych,
renomowanych posrednikow, ktérzy wiedzg jakie informacje sq najbardziej istotne przy nabywaniu
roznych rodzajow nieruchomosci, jak ma by¢ przeprowadzona transakcja, co zawrze¢ w umowie
przedwstepnej itp.

Czy wynagrodzenie posrednika podwyzsza ceny nieruchomosci

Dr Tyszka twierdzi tez, ze ,Otwarcie dostepu do tego zawodu obnizytoby cene nieruchomosci.”
Egzaminy warunkujgce dostep do zawodu zniesiono od 2008. Od mniej wiecej tego czasu
obserwujemy tendencje spadkowg cen nieruchomosci po ich gwattownym wzroscie w latach 2005,
2006 i czesciowo — 2007. Jednak zaden posrednik nie kojarzylby tego spadku cen ze zniesieniem
egzamindbw na posrednika w obrocie nieruchomosSciami. Nie ma bowiem mozliwosci doliczania
wynagrodzenia posrednika do ceny nieruchomosci. Cena jest taka, za jakq uda sie sprzedaé. Cena —
szczegolnie na rynku wtornym — jest wynikiem swobodnej gry rynkowej, relacji popytu i podazy. Jest
klasyczng ceng réwnowagi na lokalnym rynku. Posrednicy nie majg mozliwosci prowadzenia zadnej
polityki sterowania cenami w odniesieniu do nieruchomosci.

Przyktad Czech przedstawiony przez doktora Tyszke — o tyle jest nietrafiony, ze wtasnie w Polsce
kazdy moze bez problemu otworzy¢ biuro nieruchomosci i mamy przyktady wielu biur, w ktdrych
wiasciciel uprawnienn zawodowych nie ma. Natomiast przy obstudze transakcji musi by¢ wskazany
posrednik z uprawnieniami, odpowiedzialny za transakcje. W umowie posrednictwa musi by¢ podany
numer jego uprawnien oraz o$wiadczenie o posiadaniu polisy OC, bo ustawowo to posrednika a nie
firme takie ubezpieczenie obowigzuje.

Polskie regulacje dotyczace zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami nie odbiegajq od
przyjetych w Europie Zachodniej, a nawet w USA czy Kanadzie, gdzie zdobycie uprawnien wymaga
zdania wielu egzamindéw — za$ umowy wylacznie z jednym posrednikiem (brokerem) oraz rozliczenia
przez rachunek powierniczy sg standardem. Nie stuzy to bynajmniej blokowaniu przedsiebiorczosci
lecz ograniczeniu ryzyka stron transakcji. Przedmiot obrotu czyli nieruchomosci majg znaczaca
warto$¢. Transakcja oznacza czesto rzucanie na szale dorobku catego Zycia lub podjecie zobowigzan
na cale zycie. I chodzi tu o ochrone konsumenta. Warto nadmieni¢, ze obowigzujace w Polsce
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regulacje sg zgodne z dyrektywami UE — ktdére mocno podkreslaja potrzebe ochrony intereséw
konsumenta. Zdobycie uprawnien posrednika w obrocie nieruchomosciami nie jest wiec trudne — jezeli
komus chce sie skonczy¢ studia i zdobywa¢ wiedze o rynku nieruchomosci. Barierg moze by¢ brak
$rodkow na otwarcie biura i jego wyposazenie. Jeszcze trudniej jest zdoby¢ klientéw — a najtrudniej
wypracowac sobie pozycje na rynku. Posrednicy wielokrotnie podkreslaja, ze trafiajg do nich klienci ,z
polecenia”. Zeby by¢ rekomendowanym na rynku obrotu trzeba posiada¢ wiedze, aby przeprowadzié
solidnie wiele transakcji, zdoby¢ uznanie i satysfakcje swoich klientdw - to wtasnie jest najtrudniejsze
i moze stanowi¢ ograniczenie w wykonywaniu tego zawodu.

Z powazaniem
Olimpia Bronowicka
Rzecznik prasowy PFRN

Stanowisko przekazane do:
1. Redakcji Gazety Wyborczej
2. Dr Stanistawa Tyszki, Dyrektora Centrum Analiz Fundacji Republikanskiej
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Polska Federacja Rynku Nieruchomosci (PFRN) z siedzibg w Warszawie www.pfrn.pl jest dobrowoinym
zwigzkiem samorzgdnych organizacji posiadajacych osobowosc prawng. Zostata utworzona w styczniu
1995 roku przez szesc regionainych stowarzyszeri posrednikow w obrocie nieruchomosciami. W chwili
obecnej PFRN dziata na rzecz i w interesie 22 regionalnych stowarzyszer posrednikow oraz zarzadcow
nieruchomosci, zrzeszajacych blisko 3500 o0sob. Od lutego 2010 roku PFRN jest cztonkiem
Pracodawcow Rzeczpospolitej Polskiej.
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