Stanowisko Ministerstwa Infrastruktury z lipca 2009 roku w sprawie zawodów pośrednika w obrocie nieruchomościami, zarządcy nieruchomości i rzeczoznawcy majątkowego w związku z implementacją dyrektyw usługowej

Ustawa o gospodarce nieruchomościami, reguluje zasady wykonywania działalności zawodowej oraz zasady nadawania uprawnień i licencji zawodowych w zakresie gospodarowania nieruchomościami oraz prawa  i obowiązki osoby uprawnionej, tj. zasady wykonywania działalności zawodowej. Należy przy tym wskazać, że każdy przedsiębiorca, bez względu na to, gdzie miała miejsce rejestracja jego działalności (czy to w Polsce, czy w innych krajach Unii Europejskiej) ma prawo, zgodnie z art. 174 ust. 6, art. 179 ust. 3 oraz z art. 184 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomościami, prowadzić działalność gospodarczą w zakresie szacowania nieruchomościami, pośrednictwa w obrocie nieruchomościami czy też zarządzania nieruchomościami. Jedynym warunkiem, mającym na celu ochronę klienta, w tym ochronę jego bezpieczeństwa finansowego, jest zapewnienie przez przedsiębiorcę wykonywania czynności zawodowych przez odpowiednio: rzeczoznawcę majątkowego, pośrednika w obrocie nieruchomościami lub zarządcę nieruchomości. Tym samym, na gruncie przepisów ustawy o gospodarce nieruchomościami przedsiębiorca nie ma obowiązku posiadać koncesji, licencji, zgody, zezwolenia, ani też nie ma obowiązku uzyskać rejestracji w zrzeszeniu zawodowym, wpisu do rejestru, wykazu, bazy danych, oficjalnego przyjęcia do zrzeszenia, czy też karty potwierdzającej wykonywanie zawodu. Należy podkreślić, iż uprawnienia zawodowe (licencja zawodowa) są jedynie potwierdzeniem kwalifikacji zawodowych i nie stanową zezwolenia na prowadzenie działalności gospodarczej. Należy zwrócić uwagę, iż  ww. dyrektywa zaleca konieczność oceny wymogów, uzależniających możliwość podejmowania lub prowadzenia działalności usługowej na terytorium państwa członkowskiego pod kątem spełnienia trzech warunków: niedyskryminacji, konieczności oraz proporcjonalności. Przepisy regulujące wykonywanie zawodów w zakresie gospodarowania nieruchomościami, spełniają te warunki. Kryterium niedyskryminacji opiera się na założeniu, iż wymogi podjęcia lub też prowadzenia działalności usługowej, różnicują sytuacje podmiotów, z uwagi na przynależność państwową lub w przypadku osób prawnych, ze względu na położenie statutowej siedziby przedsiębiorstwa. Regulacje ustawy o gospodarce nieruchomościami w tym zakresie 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 przedstawicieli ww. zawodów jest gwarantem bezpieczeństwa obrotu prawnego, ochronie mienia publicznego oraz pewności zawieranych transakcji handlowych, a w odniesieniu do zawodu zarządcy nieruchomości – również ochronie życia, zdrowia i bezpieczeństwa ludzi. Kwalifikacje rzeczoznawców majątkowych są zaś 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). Jednocześnie  należy wskazać na treść wyroku Trybunału Sprawiedliwości Wspólnot Europejskich z dnia 7 września 2006 r., (sprawa Harold Price przeciwko Conseil des ventes volontaires de meubles aux enchčres publiques nr C-149/05), zgodnie z którym: „zawód, którego podjęcie jest uzależnione od posiadania dyplomu (...) potwierdzającego ukończenie studiów trwających co najmniej dwa lata, stanowi zawód, co do którego można przypuszczać, że jego wykonanie wymaga dokładnej znajomości prawa krajowego”. Zgodnie z przepisami ww. ustawy o gospodarce nieruchomościami jednym z wymogów, od spełnienia których zależy uzyskanie licencji lub uprawnień do wykonywania zawodów związanych z gospodarką nieruchomościami jest posiadanie wykształcenia wyższego, a zatem dyplomu potwierdzającego ukończenie studiów trwających co najmniej 3 lata. 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. Czynności te obejmują również  doradztwo w zakresie prawa, czy to w kontekście stosowania przepisów prawa czy też sporządzanych w formie opinii, opracowań i ekspertyz dotyczących funkcjonowania rynku nieruchomości. Pogłębiona znajomość przepisów prawa, w tym zależności występujących pomiędzy nimi jest w kontekście znaczących różnic w systemach prawnych obowiązujących w państwach członkowskich Unii Europejskiej konieczna do zapewnienia prawidłowego wykonywania czynności zawodowych, a w konsekwencji służy do ochrony  konsumentów, usługobiorców i pracowników w tym uczciwości w transakcjach handlowych. Mając powyższe argumenty na uwadze postuluje się konieczność wprowadzenia w treści art. 3 proponowanej ustawy zastrzeżenia, iż: „Przepisów niniejszej ustawy nie stosuje się do Ponadto należy podkreślić, 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”. Równocześnie informuję, że w Ministerstwie Infrastruktury trwają prace nad nową formułą ukształtowania zawodów obsługujących rynek nieruchomości, która pozwoli na zwiększenie konkurencyjności i dostępności do zawodów przy utrzymaniu wysokiego stopnia ochrony mienia publicznego i bezpieczeństwa obrotu prawnego.
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