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W odpowiedzi na interpelacie Pana Posta Zbigniewa Chmielowca z dnia
14 sierpnia 2012 r. w sprawie deregulacji zawodow i likwidacji licencji posrednika w
obrocie nieruchomos$ciami i zarzadcy nieruchomosci, przestang przy pismie z dnia
28 sierpnia 2012 r., nr SPS-023-7936/12, uprzejmie przedstawiam, co nastepuje.

Na wstepie, odnoszac sie do pierwszego zdania interpelacji Pana Posta
Zbigniewa Chmielowca w sprawie deregulacji zawodoéw posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami oraz zarzadcy nieruchomosci, pragne zauwazyc¢, ze Ministerstwo
Sprawiedliwoéci nie dazy do catkowitej likwidacji zasad funkcjonowania tych
zawodow a jedynie do zmiany zasad dostepu do podejmowania tego rodzaju
dziatalnosci, co stanowi zasadnicza roznice. Nie znajduje uzasadnienia wyrazona w
interpelacji teza, ze wejscie w zycie proponowanych zmian doprowadzi do
zmonopolizowania sektora nieruchomosci przez banki i spétki od nich zalezne.
Pewne symptomy tego procesu widoczne sg réwniez obecnie, niezaleznie od
deregulacji dostepu do wspomnianych zawoddéw i sa one wynikiem globalne
tendencji skupiania najwiekszych transakcji przez renomowane miedzynarodowe
firmy inwestycyjne. Tym bardziej nie mozna wykazac zwigzku pomiedzy zniesieniem
licencji zawodowych a wzrostem zagrozenia kryzysem finansowym w wyniku

inwestycji bankowych na rynku nieruchomosci.



Odnoszac sie do pytania o ochrone intereséw konsumentow ustug
posrednikéw i zarzadcow nieruchomosci pragne podkreslic, ze likwidacja licencji
zawodowej posrednika w obrocie nieruchomosciami i zarzadcy nieruchomosci nie ma
na celu zmiany zasad i gwarancji prawnych zwigzanych z przenoszeniem wiasnosci
nieruchomosci a jedynie utatwienie dostepu do wykonywania ustug posrednictwa
miedzy stronami transakcji oraz ustug zwigzanych z zarzadzaniem
nieruchomosciami. Warunkiem podjecia dziatalnosci — wpisu do centralnego rejestru
posrednikéw w obrocie nieruchomosci lub centralnego rejestru zarzadcow
nieruchomosci - ma byé nadal petna zdolno$¢ do czynnoSci prawnych oraz
niekaralnos¢ za $cisle okreslony katalog przestepstw: przestepstwa przeciwko
dziatalnosci instytucji panstwowych oraz samorzadu terytorialnego, przestepstwa
przeciwko wymiarowi sprawiedliwosci, przestepstwa przeciwko wiarygodnosci
dokumentow, przestepstwa przeciwko mieniu, przestgpstwa przeciwko obrotowi
gospodarczemu, przestepstwa przeciwko obrotowi pienigdzmi i papierami
wartosciowymi oraz przestepstwa skarbowe.

W tym kontekscie rola licencji zawodowej nie powinna by¢ postrzegana jako
gwarancja nieomylnosci i uczciwosci jej posiadacza. Przewidziany w aktualnych
przepisach prawa obowigzek uzyskania przez ustugodawce licencji zawodowe]
,potwierdza jedynie posiadanie przez osobe zajmujgca si¢ posrednictwem w obrocie
nieruchomosciami  niezbednych do tego kwalifikacji” (wyrok  Trybunatu
Konstytucyjnego z dn. 27.03.2008 r. sygn. SK17/05). Nalezy podkreslic, ze
proponowane zmiany nie zwalniajg posrednikow w obrocie nieruchomosciami
i zarzadcow nieruchomosci z odpowiedzialnosci cywilnoprawnej oraz zwigzanej z niq
koniecznosci opanowania niezbednego zasobu wiedzy i doskonalenia kwalifikacji
zawodowych. Bezpieczenstwo obrotu prawnego zapewnia¢ ma nadal instytucja
notariatu oraz dostepny dla kazdego obywatela wymiar sprawiedliwosci. Dane
zgromadzone przez Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
wskazuja, ze na terenie Polski 16 298 osob posiada uprawnienia do wykonywania
zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami, za$ 20 379 os6b jest uprawnionych
do wykonywania zawodu zarzadcy nieruchomosci. Zgodnie ze statystykami
umieszczonymi na stronie internetowej Ministerstwa Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej w latach 1999 — 2011 wszczeto wobec posrednikow 686
postepowan z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej. W roku 2011 liczba wszczetych

postepowan wyniosta 82. W analogicznym okresie czasu wszczeto 407 postepowan



wobec zarzadcow, z czego 68 w roku 2011. Wobec powyzszego nalezy uznac, ze
ilos¢ spraw dotyczacych odpowiedzialnosci posrednikéw i zarzadcow, ktore
w zwiazku z reformg moga wptyna¢ do sadow powszechnych nie spowoduje
nadmiernego ich obcigzenia.

Majac na wzgledzie powyzsze oraz fakt, ze centralne rejestry posrednikow
w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadcow nieruchomosci prowadzi¢ ma minister
wtasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej nalezy
uznaé, ze obywatel, jako konsument, nadal korzysta¢ bedzie z odpowiedniej
| proporcjonalnej ochrony ze strony panstwa.

Dopuszczajac powodowany reforma wzrost podazy ustug posrednika oraz
zarzadcy nieruchomoéci projektodawcy kierowali sie przekonaniem, ze kursy i studia,
potrzebne do uzyskania licencji zawodowej, jak rowniez zdobyte w ramach praktyki
doswiadczenie, powinny pozwolic osobom posiadajacym licencje na zdobycie
przewagi w konkurencji rynkowej. Nie ma natomiast zwiazku pomigdzy proponowang
reforma a zagrozeniami dla matych firm. Ograniczenie kosztow czasowych
i finansowych podjecia dziatalnosci powinno da¢ jedynie pozytywny impuls dla
aktywnosci tego rodzaju podmiotow.

Wiekszoé¢ z przywotywanych w interpelacji opinii byta przedmiotem wyjasnien
i rozméw miedzy przedstawicielami Ministerstwa Sprawiedliwosci i Ministerstwa
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, a reprezentantami zawodow rynku
nieruchomosci. Propozycje zawarte w projekcie ustawy o zmianie ustaw regulujgcych
wykonywanie niektérych zawodoéw (tzw. ustawy deregulacyjnej) sa wynikiem
porozumienia i wspotpracy obu Ministrow oraz zostaty zaakceptowane zaréwno
przez pozostate Ministerstwa w toku uzgodnien migdzyresortowych, jak rowniez
przez obradujacy pod przewodnictwem Pana Ministra Tomasza Arabskiego zespot
powotany przez Komitet Staty Rady Ministrow w dniu 12 lipca br. celem analizy
projektu.

Odnoszac sie do przywotanej w interpelacji opinii Rady Legislacyjnej, pragne
zauwazy¢, ze przytoczony fragment, nie oddaje w petni wymowy dokumentu i pomija
te jego aspekty, ktore zwracaja uwage na fakt, ze zawod posrednika w obrocie
nieruchomosciami w innych krajach regulowany jest w mniejszym stopniu,
a ,dotychczasowe doswiadczenia z lat poprzedzajgcych poddanie tego zawodu
licencjonowaniu nie dostarczyly jaskrawych dowodéw na to, ze objgcie go

licencjonowaniem byto niezbedne”.



Odnosénie przebiegu procesu konsultacji spotecznych uprzejmie informuje, ze
trwajace ponad miesiac, szerokie konsultacje spoteczne pozwolity wypowiedziec sig
wszystkim zainteresowanym. Informacja o projekcie rozestana zostata do
wskazanych przez poszczegoélne resorty podmiotow — uczestnikow konsultacji
spotecznych. Sposéréd organizacji rynku nieruchomosci, projekt ustawy otrzymaty do
zaopiniowani m.in.: Polska lzba Rzeczoznawstwa Majgtkowego, Ogolnopolska Izba
Gospodarki Nieruchomosciami, Konfederacja Budownictwa | Nieruchomosci, Polska
Konfederacja Rynku Nieruchomoséci, Krajowa Izba Gospodarcza Komitet ds.
Nieruchomosci. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, Polska Federacja Organizacji Zarzgdcow
i Administratoréw Nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzyszen Zawodow
Nieruchomosciowych, Polska Federacja Zarzadcoéw Nieruchomosci, Federacja
Gospodarki  Nieruchomosciami, Federacja Porozumienie Polskiego Rynku
Nieruchomosci, Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych,
Stowarzyszenie Ekspertow i Doradcow Rynku Nieruchomosci ‘POLONIA", Polskie
Stowarzyszenie Doradcow  Rynku Nieruchomosci, Pétnocno-Wschodnie
Stowarzyszenie Rzeczoznawcdéw Majatkowych. Jednoczesnie do Ministerstwa
Sprawiedliwoéci naptywaty wnioski i opinie od innych organizacji oraz 0sob
prywatnych, ktore rowniez byty szczegotowo analizowane. Stanowisko projektodawcy
do poszczegolnych uwag przygotowane we wspoipracy z Ministerstwem Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej zaprezentowane zostato w dostgpnym na stronie
internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci Zataczniku nr 1 do Oceny Skutkow
Regulacji pt. ,Tabelaryczne zestawienie opinii/uwag zgfoszonych w ramach
konsultacji spofecznych oraz dodatkowych konsultacji do projektu ustawy o zmianie
ustaw requlujacych wykonywanie niektérych zawodow'. Ponadto w dniu 14 maja br.
odbyto sie spotkanie z przedstawicielami organizacji zrzeszajacych posrednikow
w obrocie nieruchomosciami i zarzadcéw nieruchomosci, w ktérym udziat wziat
Minister Sprawiedliwosci.

Nalezy jednak podkreslic, ze celem procesu konsultacji spotecznych nie byto
i nie mogto byé oddanie ostatecznego gtosu co do ksztaitu przepisow branzowym
organizacjom lobbujacym za partykularnymi, korzystnymi dla siebie rozwigzaniami,
lecz pozyskanie opinii rozmaitych zainteresowanych projektem podmiotow
i ewentualna korekta projektu, gdy wymagato tego dobro publiczne. W przypadku

projektu ustawy deregulacyjnej, po konsultacjach spotecznych nie ulegfa zmianie



istota projektu, czyli uwolnienie dostepu do zawodéw rynku nieruchomosci, wtasnie
z uwagi na fakt, ze po analizie i wywazeniu pozyskanych opinii, Minister
Sprawiedliwosci w konsultacji z Ministrem Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej doszli do przekonania, ze jest to rozwigzanie korzystne spotecznie.

Spoteczna potrzeba dokonania reformy zawartej w przedmiotowym projekcie
ustawy znajduje odzwierciedlenie w licznych listach kierowanych do Ministra
Sprawiedliwo$ci z wyrazami poparcia dla deregulacji zawoddow, w tym wyraznego
poparcia dla likwidacji licencji posrednika w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadcy
nieruchomosci. Minister Sprawiedliwoéci przygotowujac wraz z Ministrem Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej projekt ustawy deregulacyjnej z wielka uwagg
wstuchiwat sie w gtos mtodych ludzi dla ktérych obowiazujaca ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, a szczegodlnie praktyka dziatania wielu organizacji rynku
nieruchomosci stanowita czesto zaporowe bariery w dostepie do zawodu. Nalezy
podkreslié, ze wspomniana praktyka dziatania branzowych federacji i stowarzyszen
znalazta odzwierciedlenie w licznych decyzjach Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow, ktore wskazywaty na naduzycia i zmowy cenowe
organizacji. Wystarczy tu wymieni¢ np. decyzje Prezesa UOKIK (DOK-4/2011, z dnia
23 maja 2011 roku) dotyczaca Porozumienia ograniczajgcego konkurencje,
wskazujaca na praktyke polegajaca na ustaleniu dodatkowej optaty w wysokosci 250
zt pobieranej przez organizatorow praktyk zawodowych z tytutu pokrycia kosztow
wynikajacych z potwierdzenia spetnienia warunkow praktyki, sprawdzenia
praktycznego przygotowania kandydatow do zawodow posrednika w obrocie
nieruchomosciami i zarzadcy nieruchomoséci oraz za sporzadzenie protokofu z tej
czynnosci.

Jak w swojej opinii do projektu podnosit Pan Bartlomiej Banaszak, Rzecznik
Praw Absolwenta: ,Obowiazujace zasady zdobywania uprawnien do wykonywania
zawodow posrednika w obrocie nieruchomosciami, zarzadcy nieruchomosci oraz
rzeczoznawcy majatkowego, obejmuja rozwigzania stanowigce istotng barierg do
wykonywania obu zawodow. Nalezy tu wspomnieC przede wszystkim o dwoch
podstawowych: sztywnych regutach dotyczacych czasu i okreslonych tresci
ksztatcenia na studiach (podyplomowych) przygotowujacych do wykonywania ww.
zawodow oraz wysokich kosztach. (...) Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia
7 czerwca 2010 r. w sprawie minimalnych wymogow programowych dla studiow

podyplomowych w zakresie wyceny nieruchomosci, posrednictwa w obrocie



nieruchomosciami oraz zarzadzania nieruchomosciami (Dz.U. 2010 nr 117 poz. 786)
bardzo szczegolowo okresla wymogi programowe dla kierunkowych studiow
podyplomowych, ktére moga by¢ tez wiaczane do programow studiow wyzszych.
Co wiecej, oparte jest ono na archaicznych wytycznych skupionych na liczbie godzin
lekcyjnych oraz wyktadanych tre$ciach. Wytyczne te stoja W sprzecznosci
7 zasadami ksztatcenia na studiach wyzszych, wprowadzonymi na podstawie
znowelizowanej ustawy Prawo o szkolnictwie wyzszym, ktore skupiaja sie na
efektach ksztalcenia oraz faktycznym naktadzie pracy studenta mierzonym za
pomoca punktéw ECTS. Sztywne zasady zdobywania uprawnien uniemozliwiajg tez
szybkie przekwalifikowanie sie osobom, ktére maja doswiadczenie praktyczne na
rynku nieruchomosci, a chcg zmieni¢ swoj zawdd na posrednika w obrocie
nieruchomosciami czy zarzadce nieruchomoéci. Aby naby¢ petne uprawnienia do
wykonywania profesji, sg one zmuszone do odbycia ksztatcenia zgodnie z wymogami
ministerialnymi. (...) Najwiekszy sprzeciw budzi natomiast charakter praktyki
zawodowej. Praktyki zawodowe réwniez odbywajg sie wedtug odgornie ustalonych
regut. Najbardziej karygodng cechg praktyk zawodowych jest fakt, iz sg one
odptatne.”

Przytoczone powyzej opinie potwierdzajg fakt, ze projektodawca ustawy o
zmianie ustaw regulujgcych wykonywanie niektorych zawodow proponujac
racjonalne uregulowanie dostepu do wykonywania okreslonych rodzajow dziatalnosci
kierowat sie rzeczywistym interesem publicznym.

Odpowiadajac na pytanie o analize wptywu deregulacji na poziom zatrudnienia
uprzejmie informuje, ze obszerne uzasadnienie do projektu ustawy deregulacyjne;
odnosi sie do konkretnych zagranicznych badan na temat wptywu poziomu regulacji
na bezrobocie: ,Ograniczenia w dostepie do wykonywania okreslonych zawodow
niosg za sobg wiele negatywnych skutkow gospodarczo-spotecznych. Wsrod
najwazniejszych wymienia si¢ nizszy poziom zatrudnienia w sektorach objetych
regulacjg’. Szkodliwym ze spotecznego punktu widzenia nastgpstwem ograniczania

dostepu do okreslonych zawodow jest potwierdzony empirycznie wyzszy poziom
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bezrobocia w grupach szczegodlnie na nie narazonych®. W przypadku Polski dotyczy
to w szczegolnosci osob mtodych wchodzacych na rynek pracy oraz kobiet
zamierzajacych na niego powroci¢ po okresie macierzynskim lub wychowawczym.
Szereg barier, jakie stawiane sg przed tymi osobami w zakresie spetnienia wymogow
do wykonywania zawodu regulowanego zniecheca je do podejmowania wysitku w
zdobyciu odpowiednich uprawnien. Przyczynia si¢ to do zmniejszenia elastycznosci
rynku pracy, powodujac m.in. niedopasowanie alokacji sity robocze;. Negatywne
konsekwencje regulacji dostepu do okreslonych zawodow nie ograniczajg sig jednak
jedynie do jej potencjalnych przedstawicieli. Niekorzystne zjawiska na rynku pracy
(bezrobocie, nizsze wynagrodzenia) dotyczg takze przedstawicieli zawodow
powigzanych z zawodami regulowanymi, a nawet przedstawicieli zawodow
nieregulowanych3. W pierwszym przypadku ograniczenie liczby oséb wykonujacych
zawod regulowany prowadzi do spadku popytu na $wiadczone im ustugi. Ponadto
badania empiryczne wskazujg, ze ,odstraszajace” dziatanie regulacji prowadzi do
nieefektywnego wzrostu zainteresowania zawodami nieregulowanymi, powodujac
spadek wynagrodzen przedstawicieli zawodow nieregulowanych“." Projekt ustawy
deregulacyjnej w czesci stanowigcej uzasadnienie proponowanych zmian nie zawiera
prognozy iloséciowego wzrostu zatrudnienia, przewiduje jedynie pozytywny skutek

reformy dla krajowego rynku pracy.
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