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ETYKA ZAWODOWA POSREDNIKA
W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
W SWIETLE DEREGULACJI ZAWODU

Wprowadzenie

Etyka obejmuje swoim zasiggiem cato$¢ ludzkiego postgpowania. Mozna
jednak w jej zakresie wyodrebni¢ etyke dotyczaca wielu dziedzin zycia ludzkie-
go. Jedna z nich jest etyka zawodowa, dotyczaca tej grupy ludzi, ktora jest ak-
tywna zawodowo. Tak wigc etyka zawodowa jest zastosowaniem ogolnych
wskazoéwek moralnych, obowiazujacych w danym spoteczenstwie w konkret-
nych, zawodowych sytuacjach. Od ludzi aktywnych zawodowo oczekuje sig fa-
chowych kompetencji i postgpowania zgodnego z normami moralnymi'.

Bardzo wazna rolg w procesie rozwoju rynku nieruchomosci odgrywaja po-
srednicy w obrocie nieruchomo$ciami. Posrednik powinien kojarzy¢ si¢ z kom-
petencja, uczciwoscia i prawoscia wynikajaca z przestrzegania prawa i zasad
etyki zawodowej. Dlatego tez posrednicy zobowiazani sa popiera¢ i doskonali¢
tworzenie norm swego zawodu oraz ponosi¢ wspdlna odpowiedzialno$¢ za inte-
gralnos¢ $rodowiska i godnos¢ zawodu.

Zgodnie z obowigzujacymi do konca grudnia 2013 roku przepisami ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami’, posrednik w obrocie nieruchomos$ciami jest
zobowiazany do wykonywania czynnosci, zgodnie z zasadami wynikajacymi
Z przepisoOw prawa i standardami zawodowymi, ze szczego6lng starannoscia wia-
sciwa dla zawodowego charakteru tych czynnoS$ci oraz zasadami etyki zawodo-
wej. Jest on takze zobowiagzany do kierowania si¢ zasadg ochrony interesu osob,
na ktorych rzecz wykonuje te czynno$ci. Zasady etyki zawodu posrednika wyni-
kaja z ogolnie przyjetych norm moralnych i1 etycznych. Wypehianie tego obo-

' B. Bittner, J. Stepien: Wprowadzenie do etyki zawodowej. eMPi, Poznan 2000, s. 47.
2 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Dz.U. 1997, nr 115, poz. 741 z pozn. zm., art. 181,



218 Aleksandra Piasecka

wiazku odbywa si¢ pod rygorem odpowiedzialnosci zawodowej z mozliwoscia
zastosowania kar dyscyplinarnych (nagana, zawieszenie lub pozbawienie licen-
cji zawodowej). Zasady etyki zawodowej posrednikow, zostaly opracowane
i przyjete w ramach dokumentu: ,,Standardy zawodowe posrednikow w obrocie
nieruchomosciami” przez Polska Federacje Rynku Nieruchomos$ci oraz uzgod-
nione z ministrem infrastruktury”.

13 czerwca 2013 roku Sejm uchwalit ustawe o zmianie ustaw regulujacych
wykonywanie niektorych zawodow. Ustawa znosi m.in. reglamentacj¢ zawodu po-
srednika w obrocie nieruchomos$ciami. Od 1 stycznia 2014 roku ,,znikng” praktycz-
nie wszystkie obecne wymogi dotyczace posrednika w obrocie nieruchomosciami.
Zniknie warunek posiadania licencji, odpowiedniego wyksztalcenia, odbycia prak-
tyki, a takze niekaralnosci. To oznacza, ze wymagajace wiedzy z zakresu prawa, fi-
nans6éw, budownictwa, a nawet psychologii czynno$ci w obrocie nieruchomos$ciami
w imieniu klienta bedzie mogt wykonywaé kazdy. W kontekscie uchwalonych
zmian wydaje sig, ze coraz czg$ciej bedzie obserwowane zjawisko nieprzestrzegania
prawa i standardow zawodowych oraz zasad etyki zawodowe;j.

Etyka zawodu posrednika (wedlug dotychczas obowiazujacych standardow
zawodowych) ma chroni¢ przede wszystkim interesy klientow (zamawiajacych
ushugi w obrocie nieruchomosciami). Nalezy zauwazy¢, ze powiazana jest takze
z regutami postgpowania migdzy wspodtpracujacymi czy konkurujacymi ze soba
przedsigbiorstwami posrednictwa. Etyka powinna ksztaltowaé¢ godno$¢ w zawodzie
posrednika, co z uwagi na oceng spoteczng ma istotne znaczenie praktyczne.

Celem opracowania jest proba przyblizenia i omdéwienia wybranych, do-
tychczas obowiazujacych zasad etyki zawodowej posrednikow oraz proba od-
powiedzi na pytanie, czy zatem brak etyki zawodowej moze oznaczac, ze wyko-
nywanie zawodu posrednika bedzie miato sens prawie wylacznie ekonomiczny,
tj. tylko nastawiony na zysk, i czy mozna spodziewac si¢ znaczacego obnizenia
jakos$ci $wiadczonych ustug przez posrednikéw w obrocie nieruchomosciami?

1. Zasady etyki zawodowej posrednika

Etyka zawodowa nazywa si¢ spisane normy odpowiadajace na pytanie, jak ze
wzgledow moralnych przedstawiciele danego zawodu powinni, a jak nie powinni
postepowac”. Inna definicja podaje, ze etyka zawodowa to normy i oceny moralne

3 Komunikat Ministra wydany 18 marca 2009 r. i opublikowany w Dzienniku Urzedowym Mini-
stra Infrastruktury z dnia 23 kwietnia 2009 r. Dz.Urz. M1 nr 3, poz. 14.

* 1. Lazari-Pawlowska: Etyka. Pisma wybrane. Red. P.J. Smoczynski. Ossolineum, Wroclaw
1992, s. 84.
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zwigzane z wykonywaniem okreslonej pracy zawodowej, ktore w danej spoteczno-
sci zawodowej uznawane sa za obowiazujace, cho¢ nie zawsze przybieraja posta¢
skodyfikowana, jak np. kodeks etyki lekarskiej czy kodeks oficerski’.

Etyka zawodowa jest wigc zastosowaniem ogélnych standardow moral-
nych, respektowanych w danym spoteczenstwie, do warunkow konkretnej sytu-
acji zawodowej. Okreslone zawody maja rozna hierarchi¢ okreslonych spotecz-
nych warto$ci, umieszczajac na wysokich pozycjach niekoniecznie te same
normy etyczne.

Etyka zawodowa wystepuje w postaci norm zinstytucjonalizowanych (ko-
deksy, przysigegi, Slubowania) oraz norm formutowanych jako indywidualne
propozycje, luzne lub stanowiace uporzadkowany zesp6t postulatow. Etyke za-
wodowa, czyli owe kodeksy lub jakies ich fragmenty, opracowuje si¢ zazwyczaj
z mysla o korygowaniu stanu rzeczywistego, o podciaganiu go do wskazanego
wzorca; pragnie si¢, aby formutowane normy zinternalizowaly si¢ w grupie ad-
resatow i aby znalazto to odbicie w sferze ich postepowania®.

Tres¢ zasad etyki zawodowej jest wyznaczona przez tre$¢ roli spotecznej
przypisywanej osobom wykonujacym okreslony zawdd. Wyrazne artykutowanie
zasad deontologicznych jest charakterystyczne jednak tylko dla niektorych za-
wodoéw, w szczegolnosci tych cieszacych sig szczegdlnym prestizem spotecz-
nym, ktérych wykonywanie wymaga szczegolnego zaufania’.

Etyka zawodowa rodzi si¢ z naturalnego poczucia moralnosci, dzieki kto-
remu rozpoznaje si¢ zachowania mogace szkodzi¢ innym oraz mozna dokony-
wac wlasciwych wyboroéw. Jednakze stawia ona wyzsze wymagania moralne niz
normalnie. Etyka nie zawiera szczegdélowych odpowiedzi lub instrukcji w spra-
wach zawodowych posrednika. Zasady etyki zawodowej stanowia rodzaj wska-
zowek, ktore moga by¢ pomocne w ksztattowaniu prawidtowych relacji w sto-
sunku do zamawiajacych ustuge lub innych uczestnikéw rynku nieruchomosci.

Standardy zawodowe posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami stanowia regu-
ty, ktore zobowiazuja do wykonywania posrednictwa profesjonalnego i z zawodowa
godnos$cia. Zasady etyki posrednika sa sformutowane w postaci nakazow i zakazow.

Standardy zawodowe posrednikow w obrocie nieruchomosciami zostaty
podzielone na poszczegodlne dzialy: Dziat | — Zasady etyki zawodowej i Dziat 11
— Standardy zawodowe. Dzial I sktada si¢ z 5 rozdzialow i stanowi zbidr ogdlnie
przyjetych norm moralnych i etycznych jakimi powinien kierowac si¢ zawodo-
wy posrednik (tabela 1).

5 B. Bittner, J. Stepien: Op. cit., s. 47.
® 1. Lazari-Pawlowska: Op. cit., s. 84-91.
7 Ibid.
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Rozdziat I — ,,Zasady ogdlne” to odniesienie etyki zawodowej posrednika
do ogolnie przyjetych norm moralnych i etycznych, co wydaje si¢ w pelni uza-
sadnione, poniewaz nie mozna przyjac istnienia etyki zawodowej bez istnienia
etyki w ogole. Kolejny przepis rozdziatu to okre§lenie powinnosci postgpowania
w taki sposob, aby chroni¢ interesy osdb, na rzecz ktérych posrednik wykonuje
czynnosci zawodowe z uwzglednieniem zasady réwnego i uczciwego traktowa-
nia wszystkich stron transakcji. Oznacza to, ze posrednik chroniac interesy oso-
by, ktéra zamowita u niego ustugg, nie moze dziala¢ z pokrzywdzeniem drugie;j
strony transakcji. W szczegolno$ci uczciwos¢ wobec kontrahenta zamawiajace-
go zobowiazuje do przekazywania mu zgromadzonej wiedzy o stanie nierucho-
mosci i warunkach oczekiwanego obrotu nieruchomoscia®.

Tabela 1

Standardy zawodowe posrednikow w obrocie nieruchomosciami
Dziat I — Zasady etyki zawodowej

1 2

§ 1. Posrednik w obrocie nieruchomosciami zwany dalej posrednikiem powinien

kierowac si¢ zasadami etyki zawodowej. Zasady etyki zawodowej posrednika
wynikaja z ogdlnie przyjetych norm moralnych i etycznych.
Rozdziat 1 § 2. Posrednik powinien postgpowac w taki sposob, aby chroni¢ interesy osob, na rzecz
Zasady ogoélne ktorych wykonuje czynnosci posrednictwa z uwzglednieniem zasady uczciwego
traktowania wszystkich stron transakcji.
§ 3. Posrednik powinien by¢ lojalny wobec osoby, na rzecz ktorej wykonuje czynnosci

posrednictwa i nie zawie$¢ poktadanego w nim zaufania.

§ 4. Posrednik jest obowigzany przestrzega¢ przepisy prawa i standardy zawodowe.

Rozdziat 2 § 5. Posrednik jest obowiazany doktada¢ szczegolnej starannosci przy wykonywaniu
Rzetelnosc czynnosci posrednictwa.
zawodowa § 6. Posrednik jest obowigzany do odmowy wykonania czynnosci posrednictwa, ktora

pozostawataby w sprzecznosci z przepisami prawa lub standardami zawodowymi.

§ 7. Przy wykonywaniu czynnosci posrednictwa posrednik powinien kierowac si¢

Rozdziat 3 . .
. trendami rynkowymi.
Kompetencja ) , L . . . . o . .
. . ; § 8. Posrednik nie moze podejmowac si¢ wykonywania czynnosci posrednictwa, ktore
i profesjonalizm . . . C .
wykraczaja poza zakres jego wiedzy i do§wiadczenia zawodowego.
§ 9. Informacje uzyskane przez posrednika w zwiazku z wykonywaniem czynnosci
Rozdziat 4 posrednictwa stanowia tajemnicg zawodowa. W szczegdlnosci informacje uzyskane
ozdzia . L. . .
Tai . w toku wykonywania czynno$ci zawodowych nie moga by¢ przekazywane osobom
ajemnica . . . . . . - c .
! trzecim. Tajemnica nie obowiazuje przy przekazywaniu informacji niezbgdnych dla
zawodowa

wilasciwego wykonania ustugi oraz informacji mogacych mie¢ wptyw

na bezpieczenstwo transakcji.

8 'W. Karpiniski: Etyka zawodowa posrednika w obrocie nieruchomosciami. ,Nieruchomosci

C.H. Beck” 2007, nr 05 (105), s. 27-28.
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cd. tabeli 1

1 2

§ 10. Posrednik powinien zapewnic, aby relacje z innymi posrednikami byty oparte na

zasadach uczciwej konkurencji, lojalnosci i szacunku.

§ 11. Posrednik nie moze postgpowac w sposob godzacy w interesy zatrudniajacego
go przedsigbiorcy, w szczegolnosci nie wolno mu przekazywac, ujawniac lub
wykorzystywac informacji stanowiacych tajemnicg przedsigbiorstwa, w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 16 kwietnia 1993 r. o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji
(Dz.U. 2003, nr 153, poz. 1503, z pdzn. zm.).

§ 12. Posrednik nie moze wykonywac¢ polecen pracodawcy niezgodnych z prawem

Rozdziat 5 oraz naruszajacych standardy zawodowe.
Prestiz § 13. Posrednikowi nie wolno rozpowszechnia¢ nieprawdziwych lub wprowadzajacych
zawodu w blad informacji o innych posrednikach, o swoim lub innym przedsigbiorcy albo

przedsigbiorstwie, lub stosowanych przez nich praktykach zawodowych.

§ 14. Posrednik powinien wspiera¢ dziatalno$¢ organizacji zawodowych i przyczyniaé
si¢ do zapewnienia wysokiej rangi zawodu.

§ 15. Posrednik powinien dazy¢ do wyeliminowania w swym otoczeniu praktyk
sprzecznych z przepisami prawa, standardami zawodowymi lub uchybiajacych
godnosci zawodu.

§ 16. Posrednik nie moze wykorzystywac funkcji petnionych w organizacjach

zawodowych dla wtasnych korzysci.

Zrédo: Standardy zawodowe posrednikéw w obrocie nieruchomosciami — komunikat Ministra Infrastruktury
z 18 marca 2009 roku w sprawie uzgodnienia standardow zawodowych posrednikéw w obrocie nieru-
chomosciami (Dz.Urz. MI nr 3, poz. 14) wydane na podstawie art. 181 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Drugi rozdziat dotyczacy rzetelnosci zawodowej zawiera zobowigzania po-
srednika do przestrzegania przepiséw prawa i standardow zawodowych oraz do
dziatania ze szczegdlna starannos$cia przy wykonywaniu czynno$ci posrednictwa.
Poza tym posrednik zostal zobowiazany do odmowy wykonywania czynnosci po-
$rednictwa, ktora pozostawalaby w sprzecznosci z regutami wykonywania zawodu.

W praktyce posrednictwa wystepuja sytuacje, w ktérych posrednik otrzy-
muje propozycje wspolpracy ze sprzedajacym nieruchomos¢ lub zainteresowa-
nym nabyciem z naruszeniem prawa zawodowego. Przyktadem moze by¢ ofe-
rowanie na rynku przez posrednika oferty sprzedazy nieruchomosci, bez
zawarcia umowy w formie pisemnej, zgodnie z Zyczeniem klienta i ewentualne
rozliczenie si¢ za posrednictwo po wskazaniu nabywcy.

Takie dziatania wiaza si¢ z ryzykiem niezaptacenia wynagrodzenia posred-
nikowi 1 poniesieniem przez niego strat ekonomicznych. Natomiast proponowa-
nie posrednikowi zaptacenie ,,wynagrodzenia do rgki bez VAT” naraza posredni-
ka na przestgpstwo podatkowe. Konsekwencja moze by¢ utrata reputacji
posrednika i strata klientow.
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Przepisy dotyczace kompetencji i profesjonalizmu zostaly zawarte w roz-
dziale trzecim standardéw zawodowych posrednikoéw w obrocie nieruchomo-
$ciami. Stanowig one, ze przy wykonywaniu czynnos$ci posrednictwa posrednik
powinien kierowac¢ si¢ aktualnymi trendami rynkowymi. rRynek nieruchomosci
podlega og6lnym zjawiskom o charakterze ekonomicznym, finansowym, insty-
tucjonalnym oraz prawnym’, ktérych znajomosé i interpretacja maja istotne zna-
czenie w pracy posrednika.

Druga zasada etyczna zapisana w rozdziale 3 zakazuje posrednikowi po-
dejmowac¢ si¢ wykonywania czynnosci posrednictwa, ktore wykraczaja poza za-
kres jego wiedzy i doswiadczenia zawodowego. Oznacza to wigcej niz dziatanie
w granicach uprawnien wynikajacych z licencji posrednika w obrocie nierucho-
mosciami, czyli niepodejmowanie dziatan z zakresu kompetencji prawnikow,
doradcéw podatkowych, rzeczoznawcdéw majatkowych czy geodetdw. Sens tej
zasady polega na tym, aby posrednik nie podejmowat si¢ wykonania ustugi, kto-
rej nie jest w stanie wykona¢ w sposob oraz w terminie wyznaczonym przez za-
mawiajacego' . Brak kompetencji i uprawnien wybiegajacy poza zakres czynno-
$ci posrednictwa moze narazi¢ posrednika na spadek jakosci $wiadczonych
przez niego ustug oraz spadek wiarygodnosci.

Czwarty rozdziat standardow zawodowych posrednikow w obrocie nieru-
chomosciami obejmuje zapisy dotyczace tajemnicy zawodowej. Informacje uzy-
skane przez posrednika w zwiazku z wykonywaniem czynnosci posrednictwa
stanowia tajemnice zawodowa. Klienci powierzaja posrednikowi bardzo wrazli-
we informacje o swoim stanie majatkowym, rowniez rodzinnym itp. Ich wyko-
rzystanie moze mie¢ rowniez dramatyczne skutki, jezeli takie informacje trafia
w rece 0sob nieuczciwych. Tajemnica nie obowiazuje przy przekazywaniu in-
formacji niezbednych do wilasciwego wykonania ustugi oraz informacji moga-
cych mie¢ wplyw na bezpieczenstwo transakcji.

Praca posrednika w obrocie nieruchomo$ciami wiaze si¢ z wnikliwym ba-
daniem stanu prawnego oraz faktycznego oferowanej nieruchomosci. Rzetelne
wykonanie wywiadu oraz weryfikacji wptywa na bezpieczenstwo transakcji,
a co najwazniejsze zadowolenie klienta. Klient zadowolony poleca posrednika
jako fachoweca, dzigki czemu jest on w stanie dobrze prosperowac na rynku.

Zasada przestrzegania tajemnicy dotyczy informacji pozyskanych w proce-
sie wykonywania czynnosci posrednictwa, jak réwniez w trakcie doradztwa
z zakresu rynku nieruchomosci, przygotowywania opracowan i ekspertyz. Nale-
zy zauwazy¢, ze obowiazek zachowania tajemnicy nie wygasa po ustaniu sto-

% E. Kucharska-Stasiak: Nieruchomosé¢ w gospodarce rynkowej. PWN, Warszawa 2006.
10 W. Karpinski: Op. cit., s. 28-29.
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sunku prawnego pomigdzy posrednikiem a zamawiajacym ustugg. Szczegolnie
dotyczy to udostgpniania takich informacji, jak cena sprzedazy nieruchomosci,
dane identyfikujace klientow.

Ostatni rozdziat poswigcony etyce zawodowej posrednika dotyczy prestizu
zawodu. Zawarto w nim zapisy wskazujace zasady ksztaltowania stosunkoéw
pomigdzy posrednikami oraz ich relacje wobec organizacji zawodowych. Po-
srednik powinien zagwarantowaé, aby relacje z innymi posrednikami byty opar-
te na zasadach uczciwej konkurencji, lojalnos$ci i szacunku. Dziatajac w kierun-
ku realizacji wspolnych celow 1 interesow posrednicy powinni by¢
zainteresowani budowaniem modelu wlasciwie rozumianej konkurencji, opartej
na poczuciu odpowiedzialno$ci i wysokim poziomie kwalifikacji. Obecnie kon-
kurencja oznacza indywidualne pozyskiwanie zamoéwien na posrednictwo
i wspolna, korporacyjna ich realizacje. Partnerska wspotpraca moze by¢ organi-
zowana w ramach réznych systemow wielokrotnego oferowania ofert o zasiggu
krajowym i regionalnym. W takim modelu nalezy odrzuci¢ rywalizacje polega-
jaca na zanizaniu wynagrodzen za ustugi (w stosunku do przyjetych jako zwy-
czajowe) na danym rynku lokalnym w celu pozyskania zamawiajacych'’.

Natomiast niedopuszczalne z etycznego punktu widzenia jest wzajemne
wprowadzanie w blad wspotpracujacych ze soba posrednikow w zakresie prze-
kazywania informacji dotyczacych przedmiotow, przysztych stron oraz warun-
kow transakcji.

Kolejna zasada etyki odnoszaca si¢ do prestizu zawodu dotyczy zakazu po-
stgpowania posrednika w sposob godzacy w interesy zatrudniajacego go przed-
sigbiorcy. W szczegdlnosci zabrania si¢ posrednikowi przekazywania, ujawnia-
nia lub wykorzystywania informacji stanowiacych tajemnice przedsigbiorstwa.
Jednoczesnie posrednik ma prawo odmowy wykonywania polecen pracodawcy
niezgodnych z prawem oraz naruszajacych standardy zawodowe.

Za nieetyczne nalezy uzna¢ takie dziatania posrednika, ktore przyczyniaja
si¢ do rozpowszechniania nieprawdziwych lub wprowadzajacych w btad infor-
macji o innych posrednikach, o swoim lub innym przedsigbiorcy albo przedsig-
biorstwie czy stosowanych przez nich praktykach zawodowych. Chodzi tu
zwlaszcza o podawanie nieprawdziwych informacji o konkurencji, zakresie i ja-
kosci oferowanej przez nia ushugi, jezeli krytyka ta wynika jedynie z obiego-
wych opinii, a nie informacji pozyskanych z wiarygodnych zrdédet. Jednoczesnie
inna zasada etyki nakazuje posrednikowi podejmowanie czynno$ci, ktore daza
do wyeliminowania w swym otoczeniu praktyk sprzecznych z przepisami prawa,
standardami zawodowymi lub uchybiajacych godnosci zawodu.

1 1bid.
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Dwie ostatnie zasady etyki odnoszace sig¢ do prestizu zawodu dotycza relacji
posrednik-organizacja zawodowa. Pierwsza z nich dotyczy wspierania przez po-
srednika dziatalno$ci organizacji zawodowych i przyczyniania si¢ do zapewnienia
wysokiej rangi zawodu. Zaangazowanie w przedsigwzigcia stowarzyszen regional-
nych i zwiazku stowarzyszen wzmacnia grupe zawodowa i tworzy pozytywny jej
obraz w oczach spoteczenstwa, pomaga w ujednolicaniu praktyki §wiadczenia
ustug na wysokim poziomie, a takze wzbogaca wiedz¢ poszczegolnych posredni-
kow. Posrednicy zrzeszeni w stowarzyszeniach regionalnych integruja srodowisko
zawodowe 1 organizuja wspotprace przedstawicieli korporacji na lokalnych ryn-
kach nieruchomosci. Powstaja i sa stosowane systemy wielostronnej wspotpracy
posrednikow 1 innych uczestnikow rynku nieruchomosci. Dotycza one wymiany
ofert, organizacji r6znych form promocji zawodu i reklamy ustug, wspdlnego prze-
ciwdzialania pos$rednikom naruszajacym prawo i utrwalone dobre zwyczaje. W ra-
mach ksztalcenia ustawicznego stowarzyszenia organizuja kursy, szkolenia i semi-
naria adresowane do wszystkich posrednikéw pracujacych w regionach. Ich celem
jest nie tylko stwarzanie mozliwosci do podnoszenia kwalifikacji zawodowych
z uwagi na obowiazek ustawowy, ale takze dazenie do profesjonalizmu. Istotng rolg
odgrywaja organizacje regionalne w rozstrzyganiu sporéw pomiedzy posrednikami
stowarzyszonymi, jak rowniez pomigdzy posrednikami a ich klientami. Dziatalno$¢
w tym obszarze obejmuje rOwniez zapobieganie powstawaniu ujemnych zjawisk,
ktore moga by¢ przyczyna konfliktow i szkodzié wizerunkowi posrednictwa'.

Druga zasada etyczna odnoszaca si¢ do relacji posrednik-organizacja zawo-
dowa zabrania wykorzystywania funkcji petnionych w organizacjach zawodo-
wych dla wlasnych korzysci. Jej istota polega na oddzieleniu pracy spotecznej
na rzecz grupy zawodowej od dzialalno$ci przysparzajacych korzysci osobi-
stych, bez wzgledu na ich rodzaj. Pelnienie funkcji w stowarzyszeniach jest sta-
tutowo spoteczne i wyborem niektdrych posrednikoéw, ktoérzy z uwagi na pewne
predyspozycje sa w stanie uczyni¢ co$ wigcej na rzecz innych przedstawicieli
tego zawodu. Jednak za nieetyczne nalezy uzna¢ wykorzystywanie petnionej
funkcji w stowarzyszeniu do zalatwiania w tym obszarze aktywnosci spotecznej
spraw zwiazanych z wiasnym interesem'”.

Podsumowanie

Zawdd posrednika w obrocie nieruchomos$ciami stanowi przyktad profesji
o szerokim spektrum powinnosci. Mozna zatem stwierdzi¢, iz osoba podejmuja-

2 Tbid., s. 30.
13 Tbid.
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ca si¢ wykonywania tego zawodu powinna swoja postawa reprezentowac okre-
slone standardy etyczne. Nalezy jednak réwniez zauwazy¢, ze nie kazda osoba
dysponuje indywidualnymi predyspozycjami pozwalajacymi na wykonywanie
zawodu posrednika w obrocie nieruchomos$ciami.

Dotychczasowa praktyka w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo-
sciami w $wietle obowiazujacych przepisOw pokazala, ze w tym zawodzie nie-
zbedne sa nie tylko wysokie kwalifikacje, ale rowniez konieczno$¢ spetniania
wysokich wymagan etycznych i moralnych, natomiast eliminowanie zachowan
nieetycznych powinno leze¢ w interesie rozwoju zawodu.

Wydaje si¢ jednak, ze wobec zmian, ktore od 1 stycznia 2014 roku zaczna
obowiazywa¢ m.in. w przypadku zawodu posrednika w obrocie nieruchomo-
$ciami, zniesienie praktycznie wszystkich obecnych wymogoéw dotyczacych
wykonywania tej profesji moze spowodowac wiele negatywnych skutkow zwia-
zanych z obrotem nieruchomos$ciami.

Brak konieczno$ci przestrzegania i postgpowania zgodnie z przyjetymi do-
tychczas regutami etycznymi moze spowodowaé utrat¢ zaufania spolecznego
i reputacji posrednika (skutek dlugookresowy — utrata miejsca pracy wynikajaca
z konieczno$ci zamknigcia dziatalnosci gospodarczej), w skrajnych przypadkach
dhugotrwate procesy sadowe z udziatem posrednika.

Brak koniecznosci posiadania odpowiedniego wyksztatcenia i odpowied-
nich kwalifikacji, a takze brak wiedzy merytorycznej z zakresu podstawowych
dziedzin nauki, tj. prawa, ekonomii, budownictwa, moze przyczynic¢ si¢ do raza-
cego obnizenia jakosci $wiadczonych ustug przez posrednikow w obrocie nieru-
chomosciami. Mozna spodziewac sig, ze na rynku pojawi si¢ liczna grupa pod-
miotow zupelie nieprzygotowanych do kompleksowej obstugi w zakresie
posrednictwa, ktorej gtdwnym celem bedzie osiaganie wysokich zyskow ze swo-
jej dzialalnosci. Nalezy pamigta¢, ze posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami
odpowiedzialni sa za zawieranie uméw o $wiadczenie ustug. Dopuszczenie do
wykonywania zawodu posrednika os6b nieposiadajacych wiedzy z zakresu spe-
cyfiki umoéw cywilnoprawnych oraz umiejgtnosci dotyczacych rzetelnosci prze-
kazywania swoim klientom ewentualnych skutkéw prawnych bedacych wyra-
zem zawarcia okre$lonej umowy moze spowodowac¢ daleko idace
i nieodwracalne skutki. Bledne informowanie albo nawet niedoinformowanie
o okreslonych faktach bedacych wyrazem braku wiedzy specjalistycznej bez
watpienia sytuowaé bedzie klientow w niekorzystnej sytuacji prawnej, czgsto-
kro¢ narazajac ich na negatywne nastgpstwa nieudolnego dziatania posrednika,
a takze na ludzka krzywde.
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Istotny wydaje si¢ rowniez fakt, ze nieodwracalne skutki nieudolnego dzia-
tania posrednikéw w obrocie nieruchomosciami beda wynika¢ z dziatan wykra-
czajacych poza granice obowiazujacego prawa oraz kodeksow etycznych.
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PROFESSIONAL ETHICS OF A REAL ESTATE AGENTS
IN THE LIGHT OF DEREGULATION OF THE PROFESSION

Summary

Real estate agents play an important role in the development of the real estate mar-
ket. A real estate agent is required to perform in accordance with the rules of the law and
professional standards, with special care appropriate to the professional nature of these
activities and the rules of professional conduct. The Code of Ethics of the profession ari-
ses from the generally accepted moral and ethical standards.

The aim of this paper is to discuss some approximations, and so far the applicable
rules of professional conduct of real estate agents, as well as to attempt to answer the qu-
estion of whether an absence of professional ethics may mean that a career of a real esta-
te agent will almost exclusively gain economic sense, that means only profit-oriented,
and whether we can expect a significant reduction in the quality of services provided by
real estate agents?



