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INSTYTUCJONALNE UWARUNKOWANIA ZMIAN
ZAWODU POSREDNIKA W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

(Streszczenie)

Zawod posrednika w obrocie nieruchomosciami byl w Polsce zawodem regulowanym. Obecnie
na mocy ustawy o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektorych zawodow, tzw. ustawy
deregulacyjnej, od 1 stycznia 2014 r. dostep do tego zawodu zostat otwarty.

Glowny problem niniejszego artykutu sprowadza si¢ do proby odpowiedzi na dwa pytania.
Pierwsze z nich dotyczy kierunku zmian zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami z punk-
tu widzenia poziomu kwalifikacji formalnych oraz realizowanych funkcji. Drugie natomiast od-
nosi si¢ do oceny zmian instytucjonalnych (formalnych i nieformalnych) pod wptywem ustawy
deregulacyjnej, oddziatujacych na wykonywanie zawodu posrednika nieruchomosciami.

Podstawe zrodtowa stanowi materiat empiryczny zgromadzony metoda pilotazowych badan
ankietowych oraz analiza literatury przedmiotu. Jako narzg¢dzie badawcze wykorzystano kwestio-
nariusz ankiety zbudowany w formularzu elektronicznym — webankiete.

Na podstawie przeprowadzonych analiz wéréd badanej zbiorowo$ci mozna wnioskowac,
ze wprowadzenie ustawy deregulacyjnej w sposob zasadniczy nie zmienito funkcji zawodowych
wykonywanych przez posrednikow. Z przeprowadzonych analiz wynika, ze po 2014 r. wsréd
badanej zbiorowosci zwigkszyt si¢ odsetek 0sob podnoszacych swoje kwalifikacje zawodowe
poprzez uczestnictwo w szkoleniach, ale rownocze$nie mniej 0sob konczyto studia podyplomowe
i kursy w tym zakresie. Z analizy materialu empirycznego wynika ponadto, ze ankietowani zdecy-
dowanie negatywnie ocenili zmiany zachodzace w zawodzie posrednika, wywolane czynnikami
instytucjonalnymi, m.in. ustawg deregulacyjna.
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1. Wstep

Rynek nieruchomosci nalezy do ciekawych obszaréw badawczych ze wzgledu
na wzajemne oddziatywanie czynnikow ekonomicznych, prawnych, kulturo-
wych i spotecznych'. Wiele réznych determinant warunkuje jego funkcjono-
wanie 1 rozwoj. Poza uwarunkowaniami ekonomicznymi nalezy podkresli¢
szczegdblng role otoczenia instytucjonalnego?. Ramy instytucjonalne rynku nie-
ruchomosci mozna podzieli¢ na trzy poziomy. Najwyzszy zajmujg polityczne,
spoteczne, ekonomiczne i prawne zasady oraz zwyczaje, zgodnie z ktdrymi
funkcjonuje dane spoteczenstwo — ten poziom jest okreslany jako otoczenie
instytucjonalne’. Poziom $redni stanowig charakterystyczne cechy rynku nie-
ruchomosci postrzeganego jako instytucja, a poziom najnizszy wyznacza struk-
tura 1 sposéb zmian podmiotow — organizacji uczestniczacych w rynku. Za-
rowno wewnatrz kazdego poziomu, jak i pomiedzy nimi zachodzi bezustanna
interakcja*. Rynek nieruchomo$ci ma wiele charakterystycznych cech’. Jedna
z nich jest jego niedoskonatosc¢, ktora wynika m.in. z niedostatecznej informacji
o transakcjach. Powoduje to niepewnos¢ potencjalnych uczestnikow rynku co
do optacalnosci transakcji. Charakterystyczne dla rynku nieruchomosci sg row-
niez wymogi co do jego fachowej obstugi oraz zwigzane z wyksztatceniem sig
nowych i dostosowywaniem juz istniejacych specjalnosci zawodowych, m.in.
takich jak posrednicy w obrocie nieruchomo$ciami®. Decyduja oni o sprawnym
funkcjonowaniu rynku. Czg¢sto stopien ich zorganizowania i swoistej kontroli
wewngtrznej zapewnia eliminacje nieprofesjonalnych ustugodawcow’.

' M. Zaleczna, Instytucjonalne uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce na tle

doswiadczen panstw zachodnich, Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego, £odz 2010, s. 51;
W.J. Brzeski, G. Dobrowolski, S. Sedek, Vademecum posrednika nieruchomosci, wyd. 2 zm.
i uzup., Krakowski Instytut Nieruchomosci, Krakow 2004, s. 25.

E. Kucharska-Stasiak (red.), Zachodnie rynki nieruchomosci, Twigger, Warszawa 2004,

s. 127-128.

3 E. D’Arcy, G. Keogh, The Market Context of Property Development Activity, w: S. Guy,
J. Henneberry (red.), Development and Developers: Perspectives of Property, Blackwell
Science, Oxford 2002, s. 19-34.

4 M. Zaleczna, op. cit., s. 66—67.

Por. E. Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar nieruchomosci, Wydawnictwo Naukowe

PWN, Warszawa 2016, s. 58—69.

L. Kalkowski, 25 lat polskiego rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2015,

s. 71-78.

7 M. Zaleczna, op. cit., s. 71.

6
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Uwarunkowania instytucjonalne dotycza m.in. obstugi rynku nieruchomo-
$ci, tworzenia standardow $wiadczenia ustug na rynku, norm etycznych w re-
lacjach migdzy klientami a ustugodawcami. Ich wyrazem jest takze tworzenie
osrodkow analitycznych badajacych rynek nieruchomosci oraz okre$lenie stan-
dardow informacji®.

Zarowno sam rynek nieruchomosci, jak i zmiany zachodzace w funkcjo-
nowaniu okreslonych zawodow, w tym w szczegolnosci posrednika w obrocie
nieruchomosciami, mozna analizowa¢ w uj¢ciu instytucjonalnym. Instytucjona-
lizm rynku uznaje si¢ za wazng forme analizy teoretycznej i empirycznej rynku
nieruchomosci. Instytucjonalna analiza postrzegana jest jako alternatywa dla
modelu konkurencyjnego’. Prekursorami instytucjonalnej analizy rynku nieru-
chomosci sa m.in. Michael Ball, Colin Lizieri i Bryan McGregor'® oraz Eamonn
D’Arcy i Geoffrey Keogh''. Wedtug Douglassa C. Northa'? instytucje to stwo-
rzone przez ludzi ograniczenia, ktore organizujg interakcje. Ograniczenia te
moga mie¢ charakter formalny lub nieformalny, a ponadto maja one posta¢ re-
gut i regulacji, zbioru procedur stojacych na strazy ich przestrzegania oraz norm
o charakterze moralnym, etycznym, behawioralnym okreslajacych zakres tych
regut i regulacji. Zdaniem Northa'® pierwotne sa normy nieformalne, za$§ wtérne
to te o charakterze prawnym. Razem owe normy tworzg pewien ograniczony
zbior pozadanych, dozwolonych dla ludzi i organizacji zachowan. Kontynuujac
rozwazania Northa, mozna mowic¢ o organizacjach jako graczach na rynku nie-
ruchomosci, a instytucjach jako zasadach gry'. W swietle tej klasyfikacji do
graczy bezposrednio zwigzanych z rynkiem nieruchomosci nalezg wlasciciele,
uzytkownicy i deweloperzy, natomiast gracze posrednio zwigzani z rynkiem
nieruchomosci to m.in. planisci, posrednicy w obrocie nieruchomo$ciami, ban-
ki i inne instytucje finansowe, reprezentanci zawodow budowlanych, prawni-
cy®. Instytucjonalizacja jest zatem zjawiskiem uniwersalnym i moze zachodzi¢

8 E. Kucharska-Stasiak (red.), Zachodnie rynki..., s. 128.

° E. Kucharska-Stasiak (red.), Podstawy funkcjonowania rynku nieruchomosci. Ujecie teore-
tyczne, Acta Universitatis Lodziensis. Folia Oeconomica 2005/187, s. 15.

M. Ball, C. Lizieri, B.D. MacGregor, The Economics of Commercial Property Markets,
Routledge, London 1998, s. 18—40.

E. D’Arcy, G. Keogh, Property Market Efficiency: An Institutional Economics Perspectives,
Urban Studies 1999/36/13, s. 2401-2414.

12 D.C. North, Institutions, Journal of Economic Perspectives 1991/5/1, s. 97.

D.C. North, Institutions. Institutional Change and Economic Performance, Cambridge Uni-
versity Press, Cambridge 1990.

M. Zaleczna, op. cit., s. 60.

15 Ibidem.
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wskutek planowego dziatania, a takze spontanicznie — jako dyfuzja zwyczaju
lub nawyku'®.

Problematyka niniejszego artykutu sprowadza si¢ zatem do analizy zmian re-
alizowanych funkcji zawodowych posrednika w obrocie nieruchomosciami oraz
oceny zmian w wykonywaniu tego zawodu wynikajacych z czynnikow/uwarun-
kowan instytucjonalnych, a w szczegdlnosci z ustawy deregulacyjnej, w opinii
posrednikow w obrocie nieruchomosciami. Podejmowany temat ma istotne zna-
czenie nie tylko w wymiarze makroekonomicznym — ze wzgledu na znaczenie
ushug nieruchomos$ciowych w gospodarce Unii Europejskiej'’, lecz takze w wy-
miarze instytucjonalnym dla oszacowania normatywnych ram funkcjonowania
zawodow, a w szczegolnosci posrednika w obrocie nieruchomosciami'®.

2. Przeglad literatury

Uregulowanie i zdefiniowanie zawodu posrednika ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. z 1997 r., nr 115, poz. 741) bu-
dzito wiele kontrowersji.

Stanistaw Kalus'" pisze, ze zawdd posrednika w obrocie nieruchomoscia-
mi stanowi kategori¢ sporng co do potrzeby takiego wyodrebnienia i sensow-
nosci licencjonowania 0sob podejmujacych tego rodzaju dziatalnosc, jaka jest
posrednictwo. Zdaniem Zbigniewa Brzezinskiego® uregulowanie tego zawodu
nie byto podyktowane checig ograniczenia dostgpu do niego, lecz miato na celu
zapewnienie wysokiego poziomu ustug $wiadczonych przez osoby posiadajace
wysokie kwalifikacje.

Warto podkresli¢, ze wprowadzanie regulacji dotyczacych zawodow zwia-
zanych z obstuga rynku nieruchomosci, w tym posrednika w obrocie nierucho-
mos$ciami, budzito dyskusje i kontrowersje w kazdym kraju, w ktérym byto

16 J. Sadowski, Wspolczesne spojrzenie na instytucje: ewolucja poje¢, problem modelu aktora
i poziomy analizy instytucjonalnej, Przeglad Socjologiczny 2014/63/3, s. 94.

Por. L. Kalkowski, Ustugi nieruchomosciowe w gospodarce krajow Unii Europejskiej, Zeszyty
Naukowe Malopolskiej Wyzszej Szkoty Ekonomicznej w Tarnowie 2012/20/1, s. 63-72.

Por. A. Kubiczek, Instytucjonalne uwarunkowania zmian na rynku pracy, Ekonomia i Prawo
2006/2, s. 126—136; M. Rojek, M. Masior, The Effects of Reforms Liberalising Professional
Requirements in Poland, European Commission, Directorate-General for Internal Market, In-
dustry, Entrepreneurship and SMEs, September 2016, s. 98—106.

S. Kalus, Status prawny osob zajmujgcych sie zawodowo rynkiem nieruchomosci, LexisNexis,
Warszawa 2002, s. 133.

Z. Brzezinski (red.), Posrednik na rynku nieruchomosci, Poltext, Warszawa 2002, s. 13.
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wprowadzane. Z jednej strony bardziej liberalni uczestnicy rynku uwazali, ze
sprzeciwia si¢ to wolnos$ci gospodarczej, z drugiej — zwolennicy regulacji za-
sad funkcjonowania rynku podkreslali, Zze ustawowe okreslenie obowigzkow
posrednikow, zasad ich funkcjonowania i zakresu odpowiedzialnosci bardziej
przyczyni si¢ do jego rozwoju niz nadmiar liberalnej swobody?'.

Problematyka funkcjonowania profesji zwigzanych z obstuga rynku nieru-
chomosci w literaturze polskiej podejmowana jest m.in. przez Iwong Forys$?,
Anne Lemanska-Majdzik i Piotra Tomskiego®, Wojciecha Karpinskiego®, Zbi-
gniewa Brzezinskiego®, Haling Henzel*, Mitosza Rojka i Michata Masiora?’,
Mariusza Paradowskiego®®, Stanistawa Kalusa®, Monike Lejcyk®® oraz Alek-
sandr¢ Staniszewska®'. Przywotana literatura czesciowo tylko uwzglednia zmia-
ny zachodzace w funkcjonowaniu zawodu posrednika wywotane czynnikami
instytucjonalnymi oraz koncentruje si¢ na analizie zmian w ustawie. Przepro-
wadzono takze wiele badan empirycznych, glownie dotyczacych satysfakcji
klientow z ustug w obrocie nieruchomo$ciami*? oraz kwestii etycznych zwiaza-
nych z dziatalnoscig posrednikow?>.

M. Bryx, Rynek nieruchomosci. Systemy i funkcjonowanie, Poltext, Warszawa 2008, s. 142.
I. Forys (red.), Obrot nieruchomosciami, Poltext, Warszawa 2009.

A. Lemanska-Majdzik, P. Tomski, Konkurencyjnosé¢ przedsiebiorstwa ustugowego. Identy-
fikacja dzialan przedsiebiorstw obstugujgcych rynek nieruchomosci, Prace Naukowe Uniwer-
sytetu Ekonomicznego we Wroctawiu 2014/353, s. 110-120.

W. Karpinski, Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami — tworzenie i doskonalenie warsz-
tatu pracy, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2012.

Z.. BrzezinsKi (red.), Posrednik na rynku nieruchomosci, Poltext, Warszawa 2002.

H. Henzel, Rola posrednika na rynku nieruchomosci, Difin, Warszawa 2007.

27 M. Rojek, M. Masior, The Effects of Reforms Liberalising Professional Requirements in
Poland, European Commission, Directorate-General for Internal Market, Industry, Entrepren-
eurship and SMEs, September 2016.

M. Paradowski, Profesjonalizm w przedsiebiorczosci posrednika w obrocie nieruchomosciami
w swietle projektu deregulacji zawodu, cz. I-11, Nieruchomosci 2013/5, s. 41-46; nr 6, s. 40-44.
S. Kalus, Status prawny osob zajmujqgcych si¢ zawodowo rynkiem nieruchomosci, LexisNexis,
Warszawa 2002.

M. Lejeyk, Analiza zmian w aspekcie prawnych unormowan umowy posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami w ustawie deregulacyjnej, Nieruchomosci 2014/2/186, s. 35-39.

A. Staniszewska, Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, w: P. Jamroz et al., Rynek
nieruchomosci w Polsce. Teoria i praktyka, Wolters Kluwer, Warszawa 2015, s. 124-141.

S. Kokot, K. Orzechowska, Oczekiwania klientow biur posrednictwa w obrocie nieruchomo-
$ciami, Swiat Nieruchomosci 2015/91, s. 13-20.

P. Tomski, Ustugi posrednictwa na rynku nieruchomosci. Kontekst etyczny relacji posrednik
— klient, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego 2012/723, Ekonomiczne Problemy
Ushug nr 96, s. 557-572.

24
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W literaturze zagranicznej kwestie posrednictwa w obrocie nieruchomoscia-
mi wielowatkowo omawiane sa przez Michaela Balla*, Williama Seabrooke’a,
Paula Kenta i Hebe Hwee-Hong Howa*® oraz Sun Sheng Hana i Yong Wanga®®.
Ponadto problematyka ta w ujeciu instytucjonalnym jest przedmiotem analiz
i raportdow opracowywanych przez specjalistyczne stowarzyszenia w kraju i za
granicg, takie jak: Polska Federacja Rynku Nieruchomosci (PFRN), Powszechne
Towarzystwo Ekspertow i Doradcow Rynku Nieruchomosci (PTEiDRN), Royal
Institiution of Chartered Surveyors (RICS), National Association of Realators
(NAR) oraz wiele innych, a takze organy Unii Europejskie;.

TABELA 1: Zakres regulacji prawnych w zakresie wykonywania zawodu posrednika w Polsce
w latach 1990-2018

Lata Regulacje

1990-1997 | Brak regulacji w zakresie wykonywania zawodu posrednika w obrocie nieru-
chomos$ciami

1998-2013 | Regulacje obligatoryjne w zakresie wykonywania zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami

2014-2018 | Brak regulacji obligatoryjnych w zakresie wykonywania zawodu posrednika
w obrocie nieruchomosciami

Dobrowolne systemy certyfikacji tworzone przez stowarzyszenia i organizacje
zawodowe

716 dto: opracowanie wlasne na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nie-
ruchomosciami (Dz.U. z 1997 r., nr 115, poz. 741).

Ostatnia dekada XX stulecia zapoczatkowala okres ozywienia polskiego
rynku nieruchomosci, a w szczegdlnosci rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych
i komercyjnych. Przejawem tego ozywienia byta rosngca liczba transakcji kup-
na-sprzedazy, najmu, dzierzawy itp. W $lad za tymi procesami coraz wigkszego
znaczenia nabierata dziatalno$¢ osob obstugujacych rynek nieruchomoscei i uta-
twiajacych jego funkcjonowanie, tj. rzeczoznawcow majatkowych, posredni-
kéw w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcoOw. Roznorodnosé form aktyw-

3 M. Ball, Markets and Institutions in Real Estate and Construction, Blackwell Publishing,
Oxford 2006.

3 W. Seabrooke, P. Kent, H.H. How (red.), International Real Estate. An Institutional
Approach, Blackwell Publishing, Oxford 2004.

% S.S. Han, Y. Wang, The Institutional Structure of Property Market in Inland China:
Chongquing, Urban Studies 2003/40/1, s. 91-112.
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nosci tych specjalistow z jednej strony oraz pojawienie si¢ nieprawidlowosci
w ich funkcjonowaniu z drugiej — wywotaly koniecznos$¢ prawnego uregulowa-
nia ich czynnosci, okreslenia praw 1 obowigzkoéw oraz nadania ich dziatalno$ci
statusu dziatalnosci zawodowej. Aktywno$¢ profesjonalistow rynku nierucho-
mosci, w tym posrednikow w obrocie nieruchomosciami, zostata usankcjono-
wana przez ustawe o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.’
W latach 1998-2013 wymogi dotyczace wykonywania tej profesji ulegaty wie-
lokrotnym zmianom. Przelomowym w tej kwestii okazat si¢ rok 2014, w ktorym
na mocy ustawy z dnia 9 maja 2014 r. o utatwieniu dostepu do wykonywania
niektorych zawodow regulowanych (Dz.U. z 2014 r., poz. 768) profesja posred-
nika w obrocie nieruchomos$ciami zostata zderegulowana.

TABELA 2: Zakres regulacji prawnych w zakresie wykonywania zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami w wybranych panstwach UE

Wybrane panstwa UE, w ktorych wykony-

wanie zawodu posrednika w obrocie nieru- Wybrane pafistwa UE, w ktérych wykonywa-

nie zawodu posrednika w obrocie nierucho-

chomosciami jest regulowane obligatoryjnie
poprzez zastrzezenie czynnosci i/lub ochrong
tytutu prawnego

mosciami nie podlega regulacjom obligato-
ryjnym

Belgia, Dania, Irlandia, Francja, Wtochy,
Cypr, Luksemburg, Austria, Stowenia, Stowa-

Chorwacja, Wegry, Hiszpania, Czechy, Niem-
cy, Polska, Holandia, Portugalia, Litwa

cja, Finlandia, Szwecja

716 d1o: opracowanie wlasne na podstawie Komunikatu Komisji do Parlamentu Europejskiego
i Rady, Europejskiego Komitetu Ekonomiczno-Spotecznego i Komitetu Regionow w sprawie za-
lecen dotyczacych zawodow regulowanych, Komisja Europejska, Bruksela, 10.01.2017, s. 28-31.

Rynki nieruchomosci znajduja si¢ w réznych stadiach rozwoju w poszcze-
golnych krajach. Mimo odczuwalnej w ostatnich latach globalizacji i integracji
europejskiej zachowuja swoja odrebno$é na wielu obszarach?®®. Unia Europejska
nie posiada spojnej i calosciowe;j strategii w odniesieniu do sektora nierucho-
mosci. Fragmentaryczne decyzje i regulacje nie tworza kompleksowego zarysu
polityki w tym zakresie. W zwigzku z tym przepisy prawa europejskiego nie
normuja takze w sposob calosciowy i zwarty kwestii zwiazanych z wykonywa-
niem zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami. Przedmiotem regulacji

37 H. Henzel, op. cit., s. 9.

3% E. Kucharska-Stasiak (red.), Zachodnie rynki..., s. 127, por. takze E. Kucharska-Stasiak,
M. Zaleczna, K. Zelazowski, Wplw procesu integracji Polski z Unig Europejskq na rozwdj
rynkow nieruchomosci, Wydawnictwo Uniwersytetu £.odzkiego, £6dZz 2012.
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prawa wspolnotowego jest uznawanie przez panstwa cztonkowskie dyplomow
iuprawnien do wykonywania zawodow uzyskanych w innych panstwach czton-
kowskich. Oddzielnego traktowania wymaga uzyskanie uprawnien oraz uznanie
uprawnien. Uzyskanie uprawnien ma charakter pierwotny, natomiast uznanie
uprawnien ma charakter wtorny. Kwestie zwigzane z warunkami pierwotnego
uzyskania uprawnien do wykonywania zawodu posrednika w obrocie nierucho-
mosciami pozostaja poza zakresem regulacji Unii Europejskiej*’.

Podejscie regulacyjne w sektorze nieruchomosci znacznie rézni si¢ w po-
szczegblnych krajach®. Podczas gdy w niektorych panstwach cztonkowskich
zawoOd agenta nieruchomosci byt od dawna uregulowany (np. w Austrii od
1973 1.), to w innych panstwach regulacj¢ wprowadzono niedawno (np. w 2011 1.
w Irlandii). Trzy panstwa zamierzaja, jak si¢ wydaje, uregulowac dostep do tego
zawodu (Republika Czeska, Niemcy i Stowacja). Holandia, Polska i Portugalia
z kolei niedawno zdecydowaly si¢ na deregulacje*'.

Jak wynika z analizy tabeli 2, Polska w 2014 r. dolaczyta do zdecydowane;j
mniejszosci panstw UE, w ktorych profesja posrednika w obrocie nieruchomo-
$ciami zostata uwolniona.

3. Dane i metody

3.1. Metoda badan

W opracowaniu wykorzystano krytyczng analize¢ literatury. Przeprowadzo-
no takze pilotazowe badania ankietowe wsrod biur obrotu nieruchomosciami
w terminie od 2 pazdziernika 2017 r. do 15 listopada 2017 r., z wykorzystaniem
kwestionariusza ankiety w formularzu elektronicznym — webankiety.
Kwestionariusz ankiety sktadat si¢ z dwoch czgsci. Pierwsza z nich dotyczyta
podejmowanego tematu, natomiast druga zawierata pytania dotyczace wykorzysty-
wania narzedzi i §rodkéw/form komunikacji w relacjach klient — posrednik oraz
oceng skutecznos$ci ich wykorzystywania w kontekscie pozyskiwania klientow i fi-
nalizacji umow. Pytania mialy charakter zamkniety. Ankiete rozestano e-mailem do
496 biur obrotu nieruchomosciami, ktore podaja swoje adresy e-mailowe na portalu
domiporta.pl, a takze do 191 biur obrotu nieruchomos$ciami, ktorych wiasciciele

3 H. Henzel, op. cit., s. 102-103.

4 Por. takze M. Ball, op. cit., s. 102—-103.

4 Komunikat Komisji do Parlamentu Europejskiego i Rady, Europejskiego Komitetu Ekono-
miczno-Spotecznego i Komitetu Regionow w sprawie zalecen dotyczacych zawodow regulo-
wanych, Komisja Europejska, Bruksela, 10.01.2017, s. 29.
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badz pracownicy sg cztonkami Powszechnego Towarzystwa Ekspertow i Doradcow
Rynku Nieruchomosci i znajduja si¢ w Publicznym Rejestrze Doradcow Rynku
Nieruchomosci. Ponadto zamieszczono ankiete na stronach Federacji Porozumienie
Polskiego Rynku Nieruchomosci (http://pprn.pl/?p=24606), Powszechnego Towa-
rzystwa Ekspertow i Doradcow Rynku Nieruchomosci (http://profesjonalista.net/
v2/wordpress/?p=14464), na Facebooku w grupie Doradcy Nieruchomosci (https://
www.facebook.com/groups/PTEiDRN/?ref=bookmarks), gdzie znajduje si¢ blisko
16 tys. profesjonalistow rynku nieruchomosci, na fanpage’u Powszechnego Towa-
rzystwa Ekspertow 1 Doradcéw Rynku Nieruchomosci (https://www.facebook.com/
pteidm), a takze rozestano ankiete¢ w newsletterze Powszechnego Towarzystwa
Ekspertow i Doradcow Rynku Nieruchomosci do okoto 6 tys. odbiorcow.

Po uptywie tygodnia od rozestania ankiety, ze wzgledu na bardzo niski od-
setek ankiet zwrotnych, wykonano telefony do 191 biur obrotu nieruchomoscia-
mi, ktorych wlasciciele badz pracownicy sg cztonkami Powszechnego Towa-
rzystwa Ekspertow i Doradcéw Rynku Nieruchomosci.

Z raportu sporzadzonego na podstawie webankiety wynika, ze w wyniku
przeprowadzonych dziatan kwestionariusz ankiety dotart do 460 osob, a w efek-
cie koncowym otrzymano tylko 50 ankiet zwrotnych. Liczebno$¢ na poziomie
50 przypadkow jest najmniejsza liczebno$cig uznawang za zasadng do interpre-
tacji wynikéw w odsetkach. Do obliczen wykorzystano program SPSS.

Gloéwny problem badawczy sprowadza si¢ do proby odpowiedzi na dwa
pytania. Pierwsze z nich dotyczy kierunku ewolucji zmian zawodu posrednika
na rynkach nieruchomosci z punktu widzenia poziomu kwalifikacji formalnych
oraz realizowanych funkcji. Drugie odnosi si¢ do oceny zmian instytucjonal-
nych (formalno-prawnych) oddziatujacych na wykonywanie zawodu posredni-
ka nieruchomos$ciami. Stosownie do postawionych pytan badawczych sformu-
towano nastepujace hipotezy badawcze:

HI1. Zasadnicze funkcje zawodu posrednika w obrocie nieruchomo$ciami
nie ulegly zmianom w wyniku wdrozenia ustawy deregulacyjne;j.

H2. Wsrod posrednikow przewazaja negatywne oceny wprowadzonych re-
gulacji prawnych dotyczacych zasad wykonywania tego zawodu.

4. Charakterystyka badanej zbiorowosci

Badania dotyczace technologicznego wsparcia komunikacji posrednika w obro-
cie nieruchomosciami przeprowadzono wsrdd cztonkow Powszechnego Towa-
rzystwa Ekspertow 1 DoradcoOw Rynku Nieruchomosci bedacych posrednikami
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w obrocie nieruchomo$ciami (towarzystwo to zrzesza profesjonalistow rynku
nieruchomosci z terenu catej Polski) oraz wsrod posrednikow, ktorzy promuja
si¢ na portalu domiporta.pl. W badaniu wzigto udziat 50 oséb. Badanie miato
charakter pilotazowy, a uczestnictwo w nim mialo charakter dobrowolny. Po-
nizsze wykresy przedstawiajg istotne cechy badanej grupy.

WYKRES 1: Wielkosc¢ firm, w ktorych pracujgq ankietowani (w %)
2

—

male
srednie
98

Z 16 dto: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych pilotazowych badan ankietowych.

WYKRES 2: Czy firmy zatrudniajqce respondentow posiadajq oddziaty? (w %)

mtak

nie

72

Z 16 dto: opracowanie whasne na podstawie przeprowadzonych pilotazowych badan ankietowych.

Jak wynika z wykresu 1, wsrdd ankietowanych dominujg posrednicy pra-
cujacy w malych firmach, zatrudniajacych do 9 pracownikow — stanowig oni az
98% badanej zbiorowosci. Tylko 2% to posrednicy pracujacy w firmach $red-
nich, zatrudniajacych do 49 pracownikow. Wsrod badanych nie odnotowano
posrednika pracujacego w duzej firmie, zatrudniajacej powyzej 49 pracowni-
koéw. Jak wynika z literatury przedmiotu oraz danych statystycznych, cecha cha-
rakterystyczng branzy posrednictwa w Polsce jest przewaga mikro- i matych
firm zatrudniajacych do 9 pracownikoéw*.

Dominacja MSP o charakterze rodzinnym w branzy posrednictwa w Pol-
sce charakteryzuje takze badang zbiorowos¢, gdzie az 72% badanych pracuje
w biurach, ktoére nie posiadaja zadnego oddziatu, a tylko 28% respondentow
zatrudnionych jest w firmach posiadajacych swdj oddziat (por. wykres 2).

2 L. Kalkowski, 25 lat polskiego rynku...
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WYKRES 3: Wyksztalcenie respondentow (w %)

24
mwyzsze

érednie

716 d1o: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych pilotazowych badan ankietowych.

WYKRES 4: Miejsce siedziby firm, ktore zatrudniajq ankietowanych (w %)

®male miasto
" éredniemiasto

70 duze miasto

Z 16 d1o: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonych pilotazowych badan ankietowych.

Badang zbiorowo$¢ tworza posrednicy wylacznie z wyksztalceniem wyz-
szym i $rednim — odpowiednio 76% i 24%. Jak wida¢ na wykresie 3, dominujaca
grupa wsrod badanych sa posrednicy z wyksztalceniem wyzszym. Natomiast za-
den z respondentoéw nie wskazal, ze posiada wyksztalcenie zawodowe lub nizsze.

Wykres 4 ukazuje, ze wickszos¢ respondentow (70%) pracuje w biurach
obrotu nieruchomosciami, ktore maja swojg gtowng siedzib¢ w duzych mia-
stach wojewddzkich. Okoto jedna pigta badanych (18%) jest zatrudniona w fir-
mach, ktore maja siedzib¢ w miastach $rednich na prawach powiatu, zas 12%
— w miastach matych.

WYKRES 5: Formy zatrudnienia respondentow (w %)

6

mwlasciciel
mwspotwlasciciel

pracownik
najemny

Z1 6 dto: opracowanie whasne na podstawie przeprowadzonych pilotazowych badan ankietowych.
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Na podstawie przeprowadzonego badania stwierdzono, ze w grupie ankie-
towanych posrednikow ze wzgledu na forme zatrudnienia dominujg wtasciciele
firm i stanowia az 72% badanej zbiorowosci, 22% to wspotwlasciciele biur ob-
rotu nieruchomosciami, a tylko 6% respondentow to pracownicy najemni.

5. Wyniki badan

Pewnym przejawem efektywnosci proponowanych rozwigzan normatywno-
-prawnych jest zakres ich aprobaty przez respondentow oraz wplyw na zmiang
dotychczasowych dziatan posrednikéw nieruchomosci.

WYKRES 6: Ocena zmian wprowadzonych ustawq deregulacyjng w dziatalnosci zawodowej
posrednika w obrocie nieruchomosciami
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0% [
Z 16 dto: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Badani posrednicy zdecydowanie negatywnie oceniajg zmiany wprowadzo-
ne przez ustawe deregulacyjng w dziatalnosci zawodowej posrednika w obrocie
nieruchomosciami. W opinii prawie 60% ankietowanych zmiany te sg zdecydo-
wanie negatywne, a ponad 20% respondentdw uznaje je za negatywne. Ozna-
cza to, ze przez okoto 80% ankietowanych ustawa deregulacyjna odbierana jest
negatywnie (por. wykres 7). Wyniki badan zdaja si¢ potwierdza¢ glosy prezen-
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towane w srodowisku zawodowym posrednikow w obrocie nieruchomosciami.
Zdecydowanie bardziej pozytywnie deregulacja zawodu jest oceniana w $wietle
badan przeprowadzonych przez Rojka i Masiora*. Respondenci wskazywa-
li na zdecydowanie mniejszy wptyw czynnikow instytucjonalno-prawnych na
funkcjonowanie zawodu posrednika, za§ wigkszy — czynnikow ekonomicznych,
tj. sezonowosci czy koniunktury na rynku.

TABELA 3: Negatywne nastepstwa ustawy deregulacyjnej dla posrednikow w obrocie
nieruchomosciami*

Negatywne nastepstwa ustawy deregulacyjne;j Odpowiedzi (w %)
Obnizenie wynagrodzenia 32
Obnizenie kwalifikacji 66
ObniZen.ie ja}kos’ci wykor}yw.zinych ustug przez posrednikow 38
w obrocie nieruchomosciami
Inne 12
Nie ma takich nastepstw 4

* Odsetki odpowiedzi nie sumujg si¢ do 100%, poniewaz respondent mogl wybra¢ rownoczesnie
wigcej niz jedna odpowiedz.

Z 16 dto: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Dwa najbardziej negatywne nastepstwa deregulacji zawodu posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami w opinii badanych to obnizenie jako$ci wykonywa-
nych ustug oraz kwalifikacji zawodowych. Warto podkresli¢, ze tylko 4% bada-
nych bylo zdania, ze ustawa deregulacyjna nie wywotata zadnych negatywnych
nastepstw w dziatalno$ci posrednika w obrocie nieruchomosciami (por. tabela 3).

TABELA 4: Pozytywne nastepstwa ustawy deregulacyjnej dla posrednikow w obrocie
nieruchomosciami*

Pozytywne nastepstwa ustawy deregulacyjnej Odpowiedzi (w %)
1 2
Wzrost jakosci $wiadczonych ustug 2
Otwarty dostep do zawodu 22

4 M. Rojek, M. Masior, op. cit., s. 98-106.
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TABELA 4 (cd.)
1 2
Wzrost konkurencji 20
Inne 16
Nie ma takich nastepstw 60

* Odsetki odpowiedzi nie sumujg si¢ do 100%, poniewaz respondent mogt wybraé rownoczesnie

wigcej niz jedng odpowiedz.
Z 16 d1o: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Z danych zawartych w tabeli 4 wynika, ze 60% respondentow nie widzi po-
zytywnych nastgpstw ustawy deregulacyjnej dla wykonywania zawodu posred-
nika w obrocie nieruchomosciami. Co piaty ankietowany posrednik wymienia
wsrod pozytywnych nastepstw otwarty dostep do zawodu i wzrost konkurencji.

WYKRES 7: Czynniki instytucjonalne negatywnie wplywajqce na wykonywanie zawodu

posrednika w obrocie nieruchomosciami
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Z 16 dto: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Wsrod czynnikow instytucjonalnych negatywnie wptywajacych na dziatal-
no$¢ zawodowa posrednika w obrocie nieruchomosciami respondenci wymie-
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nili przede wszystkim regulacje prawne i zwyczaje (por. wykres 7). Wskazu-
je to na niski poziom $wiadomosci spotecznej w zakresie korzystania z ustug
wykwalifikowanych posrednikéw w zawieraniu transakcji na rynku nierucho-
mosci. Dominuje przekonanie, iz tego typu transakcje z powodzeniem moz-
na realizowa¢ poprzez kontakty podmiotéw bezposrednio zainteresowanych.
Prawdopodobnie wynika to z zazwyczaj niskiego poziomu zaufania do innych,
jakie wystepuje w naszym spoleczenstwie.

WYKRES 8: Czynniki instytucjonalne pozytywnie wplywajgce na wykonywanie zawodu posrednika
60%

50%
40%
30%
20%
10%
. 1 B

Z 16 d1o: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Jak wynika z danych zawartych na wykresie 8, post¢p technologiczny, ro-
zumiany jako wdrazane wzory dziatan innowacyjnych, uwazany jest przez ba-
danych za czynnik instytucjonalny, ktory najbardziej pozytywnie oddziatuje na
wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami — na ten czyn-
nik wskazata ponad potowa ankietowanych. Na podstawie przeprowadzonych
badan mozna takze stwierdzi¢, ze coraz wigkszego znaczenia nabierajg organi-
zacje zawodowe 1 stowarzyszenia posrednikow w obrocie nieruchomosciami,
ktore w dobie deregulacji zawodu wprowadzaja dobrowolna certyfikacje, licen-
cje, kodeksy dobrych praktyk.
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Tabela 5: Poziom kwalifikacji zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomosciami

Kwalifikacje zawodowe Do 1 st}g\chil/ia; 2014 r. Po 1 st};(\::r;/iua; 2014 r.
Ukonczyt kurs 66 30
Ukonczyt szkolenie/a 66 74
Ukonczyt studia podyplomowe 28 -

716 dto: opracowanie wlasne na podstawie przeprowadzonych badan.

Zgodnie z danymi zamieszczonymi w tabeli 5 az 74% badanych ukonczyto
szkolenia po wprowadzeniu ustawy deregulacyjnej, podnoszac swoje kompe-
tencje w zakresie wiedzy z dziedziny nieruchomosci. W wyniku wprowadzenia
ustawy wzrosto zatem znaczenie krotszych, ale by¢ moze czgsciej podejmo-
wanych i wasko wyspecjalizowanych szkolen w miejsce dluzszych i bardziej
kompleksowych kursow, a takze studiow podyplomowych.

Ponadto, po wprowadzeniu ustawy deregulacyjnej w opinii respondentow
wyraznie stracity na znaczeniu dziatania polegajgce na gromadzeniu informacji
o nieruchomosciach i prawach do nich (wykres 9). Poréwnujac oceng wspo-
mnianych dziatan, wykonywanych przez ankietowanych posrednikéw w ob-
rocie nieruchomos$ciami przed 1 stycznia 2014 r. do okresu po wprowadzeniu
ustawy deregulacyjnej (po tej dacie), na skali od —3 do 3 (gdzie 3 oznacza dzia-
fania najwazniejsze, a —3 najmniej wazne), mozna zauwazy¢, ze obnizyla si¢
ona odpowiednio z 1,38 do 0,98. Natomiast zdecydowanie wzrosto znaczenie
dziatan zwigzanych z promocja i marketingiem — z oceny 0,2 przed rokiem 2014
do 1,4 po wprowadzeniu ustawy deregulacyjnej. Pozostate formy aktywnosci
zawodowej posrednikow w obrocie nieruchomosciami nie ulegly znaczacym
zmianom. Warto jednak podkres$li¢, ze zarbwno przed, jak 1 po deregulacji za-
wodu badani posrednicy zdecydowanie najnizej w hierarchii wazno$ci wykony-
wanych przez siebie dziatan oceniali wspotpracg z notariuszem i doradca kre-
dytowym. Moze to wynika¢ z faktu, ze klienci korzystajacy z ustug posrednika
w obrocie nieruchomosciami przy zakupie nieruchomosci na wczesniejszym
etapie badaja swojg zdolnos¢ kredytowsa i/lub korzystaja z poleconego, zaufa-
nego notariusza.



Instytucjonalne uwarunkowania zmian zawodu posrednika w obrocie nieruchomos$ciami 319

WYKRES 9: Gradacja glownych dzialan zawodowych wykonywanych przez posSrednikow
w obrocie nieruchomosciami
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B wspotpraca z doradcg kredytowym

Z 16 d1o: opracowanie wiasne na podstawie przeprowadzonych badan.
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6. Wnioski

Odejscie od regulacji formalnych moze $wiadczy¢ o wyzszym stopniu dojrza-
tosci rynku nieruchomosci, spowodowanym przez szerszy dostep do informacji
w wyniku jawno$ci ksiag wieczystych i elektronicznego dostgpu do nich, a tak-
ze publikacji ofert w Internecie.

Wsrdd czynnosci wykonywanych przez ankietowanych posrednikow po
wprowadzeniu ustawy deregulacyjnej znaczenie wigkszosci z nich nie ulegto
zmianie. Wyjatek stanowiag czynnos$ci zwigzane z promocja i reklama, ktoérych
znaczenie po roku 2014 nieznacznie wzrosto.

Istniejg zatem podstawy do aprobaty hipotezy H1.

W badanej zbiorowosci nie odnotowano stabngcego zainteresowania pod-
noszeniem kwalifikacji — 74% respondentow deklarowato udziat w szkoleniach
po 2014 1., podczas gdy przed 2014 r. bralo w nich udziat 66% badanych. Jed-
noczesnie az 66% badanych wskazywato na obnizenie kwalifikacji jako nega-
tywne nastepstwo ustawy deregulacyjne;j.

Ankietowani zdecydowanie negatywnie oceniaja zmiany zachodzace w za-
wodzie posrednika wywotane ustawa deregulacyjna. Najbardziej negatywne
nastgpstwa wprowadzenia przepisow tej ustawy zdaniem respondentdow to: ob-
nizenie jakosci wykonywanych ustug (88%) i obnizenie kwalifikacji (66%) po-
srednikdw w obrocie nieruchomog$ciami.

Warto podkresli¢, ze az 60% ankietowanych nie zauwaza w ogole pozytyw-
nych nastgpstw ustawy deregulacyjnej. Nie ma zatem podstaw do odrzucenia
hipotezy H2.

Prezentowane opinie oceniajgce ustawe deregulacyjng sg jednolite w bada-
nej zbiorowosci i nie ulegaja zroéznicowaniu ze wzgledu na takie cechy respon-
dentow, jak wyksztatcenie, forma zatrudnienia, wielko§¢ firmy czy wielkos¢
miasta, w ktérym dziata firma.

Reasumujac — proponowane rozwigzania normatywno-prawne w zakresie
korzystania z ustug posrednikow w obrocie nieruchomosciami, polegajace na
znacznej liberalizacji dostepu do wykonywanego zawodu, nie uzyskaty pelnej
aprobaty w opinii badanych. W ich przekonaniu tatwo$¢ dostepu do wykony-
wania omawianego zawodu nie w petni rekompensuje negatywne efekty propo-
nowanych regulacji, skutkujacych obnizeniem poziomu jakosci wykonywanych
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ustug z racji nizszych kwalifikacji potencjalnych posrednikow na rynku nieru-
chomosci. Cho¢ przeprowadzone badania majg charakter pilotazowy, a proba
nie jest reprezentatywna, to jednak zgromadzony materiat empiryczny daje pod-
stawe do pewnej refleksji nad mozliwosciag wprowadzenia formalnych podstaw
selekcji do zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami opartych na udo-
kumentowanych kwalifikacjach.
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Anna MIKLASZEWSKA

INSTITUTIONAL CONDITIONS OF CHANGES OF THE REAL ESTATE BROKERS
PROFESSION ON THE REAL ESTATE MARKETS

(Summary)

The profession of real estate broker in Poland has been regulated by low. Currently, according to
the Act amending laws regulating the performance of certain professions, so-called Deregulation
Act, from 1 January 2014 access to this profession has been opened.

The main problem of this article is to try to answer two questions. The first one concerns the
direction of changes in the brokerage profession in the real estate markets from the point of view
of the level of formal qualifications and the functions performed. The second one refers to the
assessment of institutional changes (formal and informal) affecting the profession of real estate
broker.

The empirical research material has been collected by the pilot survey method and the
literature analysis of the subject. As a research tool, the author has been used the questionnaire in
an electronic form — a web questionnaire.

As a result of carried out analysis, it can be conclude that the introduction of the
Deregulation Act in a fundamental way did not change the professional functions performed by
real estate brokers. The analyzes show that after 2014, the percentage of respondents raising their
professional qualifications by participating in trainings increased. At the same time fewer people
completed post-graduate studies and courses in this area. The analysis of the empirical material
also indicates that the respondents definitely negatively assessed the changes taking place in the
intermediary profession, caused by institutional factors such as Deregulation Act.

Keywords: institutional aspects of real estate market; real estate agents; real estate market
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