Odpowiedź podsekretarza stanu w Ministerstwie Infrastruktury - z upoważnienia ministra - na interpelację nr 10409  

w sprawie propozycji likwidacji uprawnień zawodowych i licencji potwierdzających kwalifikacje do wykonywania niektórych zawodów związanej z implementacją dyrektywy 2006/123/WE, na przykładzie branży pośrednictwa w obrocie nieruchomościami 
   Szanowny Panie Marszałku! W odpowiedzi na interpelację pani poseł Moniki Wielichowskiej, przekazaną przy piśmie Pana Marszałka z dnia 14 lipca 2009 r., nr SPS-023-10409/09, w sprawie propozycji likwidacji uprawnień zawodowych i licencji potwierdzających kwalifikacje do wykonywania niektórych zawodów związanej z implementacją dyrektywy 2006/123/WE, na przykładzie branży pośrednictwa w obrocie nieruchomościami, uprzejmie przedstawiam wyjaśnienia w tym zakresie. 

   Treść interpelacji pani poseł jest szersza, niż to wynika z jej tytułu, dotyczy bowiem wszystkich zawodów regulowanych przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z późn. zm.), tj. rzeczoznawcy majątkowego, pośrednika w obrocie nieruchomościami oraz zarządcy nieruchomości. 

   Na wstępie należy wskazać, iż dyrektywa 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 12 grudnia 2006 r. o usługach na rynku wewnętrznym reguluje podejmowanie i wykonywanie działalności usługowej. Celem ww. dyrektywy jest zarówno zniesienie barier w rozwoju działalności usługowej między państwami członkowskimi, jak i usunięcie istniejących barier w swobodzie przedsiębiorczości w poszczególnych państwach członkowskich. Polska, tak jak pozostałe państwa członkowskie, została zobligowana do implementacji założeń ww. dyrektywy do swojego porządku prawnego do dnia 28 grudnia 2009 r. 

   Zgodnie z założeniami opracowanymi przez Ministerstwo Gospodarki wspomniana dyrektywa zostanie implementowana na grunt prawa polskiego w formie tzw. ustawy horyzontalnej wraz z dokonaniem zmian w wybranych ustawach szczegółowych. W dniu 7 lipca 2009 r. w ramach uzgodnień międzyresortowych został przekazany ministrowi infrastruktury projekt ustawy o działalności usługowej, który ma na celu realizację implementacji ww. dyrektywy. 

   Odnosząc się do regulacji zawartych w ww. dyrektywie, minister infrastruktury zajął stanowisko, iż wspomniana dyrektywa usługowa dotyczy w głównej mierze działalności o charakterze gospodarczym, a nie potwierdzania kwalifikacji zawodowych, co ma miejsce w przypadku zawodów regulowanych przepisami ww. ustawy o gospodarce nieruchomościami. Z zakresu przedmiotowego niniejszej regulacji wyłączone zostały kwestie związane z uzyskiwaniem uprawnień zawodowych niezbędnych do prowadzenia działalności zawodowej. W szczególności należy wskazać na fakt, iż kwestie kwalifikacji zawodowych i ich uznawania reguluje dyrektywa 2005/36/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 7 września 2005 r. w sprawie uznawania kwalifikacji zawodowych, a w świetle treści art. 3 ust 1d dyrektywy o usługach na rynku wewnętrznym ˝w przypadku kolizji między przepisami niniejszej dyrektywy i innym wspólnotowym aktem prawnym regulującym specyficzne aspekty podejmowania i prowadzenia działalności usługowej w określonych dziedzinach lub w ramach określonych zawodów pierwszeństwo mają przepisy innych wspólnotowych aktów prawnych i to one stosowane są do tych określonych dziedzin lub zawodów˝. 

   Konsultacje społeczne dotyczące projektu ustawy o działalności usługowej prowadzone są przez Ministerstwo Gospodarki, jako podmiot merytorycznie odpowiedzialny za ww. projekt ustawy, w związku z czym Ministerstwo Infrastruktury nie jest upoważnione do prowadzenia odrębnych konsultacji społecznych w tym zakresie. Z informacji posiadanych przez Ministerstwo Infrastruktury wynika, że największe polskie organizacje zawodowe skupiające rzeczoznawców majątkowych, pośredników w obrocie nieruchomościami oraz zarządców nieruchomości zgłosiły swoje zainteresowanie projektem ustawy w trybie przepisów o działalności lobbingowej w procesie stanowienia prawa. Sam temat był i jest stale analizowany przez środowisko zawodowe, czego przykładem jest zorganizowana przez Polską Federację Rynku Nieruchomości, Polską Federację Stowarzyszeń Zarządców Nieruchomości oraz Polską Federację Zarządców Nieruchomości z inicjatywy i pod honorowym patronatem Ministerstwa Infrastruktury w dniu 17 czerwca 2009 r. konferencja pt. ˝Funkcjonowanie zawodów regulowanych na rynku nieruchomości wg dyrektywy o usługach na rynku wewnętrznym˝, w której, oprócz przedstawicieli największych organizacji zawodowych i Ministerstwa Infrastruktury, uczestniczyli również przedstawiciele Państwowej Komisji Kwalifikacyjnej, Komisji Odpowiedzialności Zawodowej oraz Ministerstwa Gospodarki. 

   Odnosząc się do wątpliwości pani poseł, czy faktycznie dyrektywa obliguje do zlikwidowania uprawnień zawodowych i licencji potwierdzających kwalifikacje do wykonywania zawodów, uprzejmie informuję, że w ocenie ministerstwa dyrektywa nie nakłada takiego obowiązku na państwa członkowskie. Należy zwrócić uwagę, iż ww. dyrektywa zobowiązuje jedynie państwa członkowskie do przeglądu i oceny kryteriów, od których uzależniona jest możliwość podejmowania lub prowadzenia działalności usługowej na terytorium państwa członkowskiego. Kryteria te dotyczą: niedyskryminacji, konieczności oraz proporcjonalności. Przepisy regulujące nadawanie uprawnień i licencji zawodowych w zakresie gospodarowania nieruchomościami spełniają te warunki. 

   Kryterium niedyskryminacji opiera się na założeniu, iż wymogi podjęcia lub też prowadzenia działalności usługowej nie różnicują sytuacji podmiotów z uwagi na przynależność państwową lub, w przypadku osób prawnych, ze względu na państwo członkowskie, w którym prowadzą przedsiębiorstwo. Regulacje ustawy o gospodarce nieruchomościami nie naruszają tego wymogu. 

   Drugim z kryteriów jest wymóg konieczności, który polega na tym, iż zakreślone przesłanki warunkujące możliwość prowadzenia działalności muszą być uzasadnione nadrzędnym interesem publicznym. Zgodnie z definicją zawartą w art. 4 pkt 8 ww. dyrektywy nadrzędny interes publiczny oznacza ˝względy określone jako takie w orzecznictwie Trybunału Sprawiedliwości i obejmuje: porządek publiczny, bezpieczeństwo publiczne, ochronę publiczną, zdrowie publiczne, utrzymanie równowagi finansowej systemu zabezpieczenia społecznego, ochronę konsumentów, usługobiorców i pracowników, uczciwość w transakcjach handlowych (...)˝. Konieczność ochrony konsumentów i zapewnienia bezpieczeństwa obrotu prawnego, w tym uczciwości w transakcjach handlowych, wymaga odpowiedniego poziomu kwalifikacji zawodowych osób, które uczestniczą w obsłudze konsumentów na rynku nieruchomości. Odpowiedni poziom kwalifikacji tych osób jest gwarantem bezpieczeństwa obrotu prawnego, służy ochronie mienia publicznego oraz pewności zawieranych transakcji handlowych, a w odniesieniu do zawodu zarządcy nieruchomości - również ochronie życia, zdrowia i bezpieczeństwa ludzi. 

   Ponieważ interpelacja pani poseł dotyczy również rzeczoznawców majątkowych, pragnę dodać, że kwalifikacje tej grupy osób są gwarantem ochrony mienia publicznego, polegającej na prawidłowej wycenie jego wartości. Interes publiczny jest także chroniony poprzez prawidłową wycenę mienia prywatnego, które Skarb Państwa nabywa na dużą skalę, realizując inwestycje celu publicznego. Niezmiernie istotny jest pogląd Trybunału Konstytucyjnego wyrażony w odniesieniu do zawodu rzeczoznawcy majątkowego, iż: ˝w interesie publicznym leży, aby osoby wykonujące działalność w zakresie szacowania nieruchomości legitymowały się umiejętnościami koniecznymi do prawidłowego wykonywania operatów˝ (wyrok TK z dnia 2 grudnia 2002 r., sygn. akt SK 20/2001). 

   Kolejnym kryterium jest wymóg proporcjonalności. Oznacza on konieczność istnienia jedynie takich wymogów, które muszą być odpowiednie dla osiągnięcia wyznaczonego celu i nie mogą wykraczać poza to, co niezbędne dla jego osiągnięcia. Warunki podjęcia lub też prowadzenia działalności w zakresie gospodarowania nieruchomościami są proporcjonalne do celu, jakim jest ochrona konsumentów na rynku nieruchomości. Wymogi te oparte są na obiektywnym kryterium wiedzy i kwalifikacji osób wykonujących powyższą działalność, zapewniając jednocześnie niezależność i bezstronność wykonywanych czynności. Wykonywanie czynności zawodowych w zakresie szacowania nieruchomości, pośrednictwa w obrocie nieruchomościami oraz zarządzania nieruchomościami wymaga bardzo dobrej, pogłębionej znajomości prawa krajowego i jego praktycznego zastosowania. Pogłębiona znajomość przepisów prawa, w kontekście znaczących różnic w systemach prawnych obowiązujących w państwach członkowskich Unii Europejskiej, jest konieczna do zapewnienia prawidłowego wykonywania czynności zawodowych, a w konsekwencji służy do ochrony konsumentów, usługobiorców i pracowników. 

   Przedstawiając powyższe informacje, wyrażam nadzieję, że stanowią one wyczerpującą odpowiedź na zapytania przedstawione w interpelacji pani poseł. 

   Z wyrazami szacunku 

   Podsekretarz stanu 

   Olgierd Dziekoński 

   Warszawa, dnia 31 lipca 2009 r. 

Interpelacja nr 10409
do Ministra Infrastruktury
w sprawie propozycji likwidacji uprawnień zawodowych i licencji potwierdzających kwalifikacje do wykonywania niektórych zawodów związanej z implementacją dyrektywy 2006/123/WE, na przykładzie branży pośrednictwa w obrocie nieruchomościami
   Szanowny Panie Ministrze! Czy dyrektywa 2006/123/WE dotycząca usług na rynku wewnętrznym, przyjęta 12 grudnia 2006 r. przez Parlament Europejski i Radę Unii Europejskiej, dyktuje warunki zniesienia wymagań kwalifikacyjnych? Zgodnie z przepisami ww. dyrektywy w odniesieniach dotyczących swobody świadczenia usług umożliwiają nakładanie zgodnie z zasadami określonymi w art. 16 ust. lit.b) własnych szczególnych wymagań z uwagi na porządek publiczny, bezpieczeństwo publiczne, ochronę zdrowia publicznego lub środowiska naturalnego. 

   W Polsce nie ma koncesji na prowadzenie działalności gospodarczej w zakresie pośrednictwa w obrocie nieruchomościami czy zarządzania nieruchomościami. Są tylko licencje przyznawane przez resort infrastruktury. Licencje te nie stanowią barier uniemożliwiających rozwój tych usług. Wskazane na wstępie licencje są jedynie potwierdzeniem wymaganych kwalifikacji do prowadzenia działalności na rynku nieruchomości. Działalność gospodarczą o takim profilu wciąż może prowadzić każdy. Utrzymanie licencji zawodowej (uprawnień zawodowych) rzeczoznawcy majątkowego, pośrednika w obrocie nieruchomościami i zarządcy nieruchomościami jest niezbędne dla zapewnienia bezpieczeństwa korzystających z tych usług konsumentów prywatnych i publicznych. 

   Poprawne zarządzanie nieruchomościami, a także zawieranie transakcji wymaga bardzo dobrej znajomości prawa krajowego i jego praktycznego zastanowienia, co jest weryfikowane m.in. w postępowaniu kwalifikacyjnym poprzedzającym przyznanie licencji. Ponadto rozporządzenie ministra infrastruktury zobowiązuje wszystkie grupy zawodowe rynku nieruchomości do stałego doskonalenia kwalifikacji, co również daje gwarancję rzetelnego wykonywania czynności zawodowych. 

   Odpowiedzialność rzeczoznawcy majątkowego, pośrednika w obrocie nieruchomościami i zarządcy nieruchomościami za majątek osoby, na rzecz której świadczą oni usługi, przejawia się również w ustawowym obowiązku ubezpieczenia się od odpowiedzialności cywilnej, a ubezpieczyciel uzależnia wysokość składki i możliwość ubezpieczenia od kwalifikacji wykonującego zawód. Licencja zawodowa zmniejsza ryzyko ubezpieczyciela i pozwala ustalić składkę od odpowiedzialności cywilnej na możliwym do zaakceptowania poziomie. 

   Z ubiegłorocznych badań rynkowych wynika, że konsumenci, którzy korzystali z usług prowadzonych przez osoby posiadające kwalifikacje zawodowe, w ponad 90 przypadkach na 100 wyrażali pozytywną opinię. 

   Wyniki badań potwierdzają jednoznacznie istnienie konkurencji oraz fakt, że to właśnie licencje i uprawnienia zawodowe wymuszają wysoki i akceptowany przez konsumentów poziom usług na rynku nieruchomościami. 

   Szanowny Panie Ministrze, jakie są plany resortu w sprawie wspomnianych zapisów dyrektywy? 

   Czy ten temat był analizowany przez środowisko specjalistów, którzy funkcjonują na rynku nieruchomości? Czy temat był lub czy będzie konsultowany z organizacjami zawodowymi? 

   Czy dyrektywa faktycznie obliguje do zlikwidowania uprawnień zawodowych i licencji potwierdzających kwalifikacje do wykonywania zawodów? 

   Z poważaniem 

   Poseł Monika Wielichowska 

   Warszawa, dnia 1 lipca 2009 r. 

