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Whprowadzenie

Ustugi to sfera specyficzna i charakterystyczna dla wspotczesnego spote-
czenstwa. Sektor ten jest obszarem szybko si¢ rozwijajacym i zarazem generu-
jacym znaczacg cze¢$¢ PKB krajow rozwinigtych. Jest on specyficzny réwniez
ze wzgledu na wyjatkowy aspekt bliskosci ludzi bedacych stronami transakcji,
tj. ustugodawcami i ustugobiorcami. Ten humanistyczny watek sktania do roz-
wazan dotyczacych takich wilasnie kontekstoéw funkcjonowania sektora ustug.
Biorac pod uwage istote egzystencji cztowieka oraz hierarchi¢ jego potrzeb,
warto zwrdci¢ uwage na watek zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, towarzy-
szacych cztowiekowi od zarania dziejow, w ktorym to istotne role odgrywac
moga wlasnie ustugi towarzyszace catemu cyklowi zycia nieruchomosci.

W opracowaniu zwrocono uwage na ustugi z zakresu posrednictwa w ob-
rocie nieruchomos$ciami, ktore we wspdlczesnym spoteczenstwie towarzysza
czesto wyborowi, przygotowaniu i wreszcie zawarciu umowy stanowigcej pod-
stawe zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Towarzysza one takze dziataniom
podmiotéw gospodarczych, ktore — realizujac swoje cele biznesowe — uczestni-
cza w rynku nieruchomosci jako strony transakcji, obstugiwane przez posredni-
kéw. W tym $wietle moralno$¢ i etyka osob realizujagcych zawodowa dziatal-
no$¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami zdaje si¢ by¢ klu-
czowa dla komfortu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspotczesnego spo-
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teczenstwa oraz funkcjonowania przedsigbiorstw i wykorzystania nieruchomo-
$ci w ich dziatalnosci.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest prezentacja zarysu problemow
etycznych na rynku nieruchomosci na tle istoty etyki w biznesie oraz prezenta-
cja wynikow badan prowadzonych przez autora w obszarze zachowan posred-
nikow w obrocie nieruchomos$ciami oraz ich postrzegania przez ustugobiorcéw.

1. Etykaw biznesie. Ujecie ogélne

W przedsigbiorstwach coraz czesciej podejmowane sa dziatania, ktorych
celem jest osiggnigcie stanu, w ktorym dbatosci o efektywnos$¢ ekonomiczng
towarzyszy réwniez troska o przestrzeganie zasad etycznych. Aktywne wspot-
tworzenie demokratycznego kapitalizmu®, szczegélnie w obliczu globalizacji,
wymaga przede wszystkim tego, by uwzglednia¢ jego spoteczne fundamenty.
Przestrzeganie prawa jest podstawowym standardem etycznym w biznesie, jed-
nak nie jedynym. Prawa i mechanizmy rynkowe sa koniecznymi, lecz niewy-
starczajgcymi wskazowkami w dzialalnosci gospodarczej. Wolnos$¢ uprawiania
dziatalno$ci gospodarczej musi byé potaczona z odpowiedzialnoscia®. W tym
kontekScie niebagatelnego znaczenia nabierajg problemy etyczne zar6wno
W ujeciu szerszym — w obszarze funkcjonowania catych przedsigbiorstw — jak
i w wezszym, dotyczacym funkcjonowania i zachowan poszczegolnych grup
zawodowych.

Etyke zdefiniowa¢ mozna jako osobiste przekonania jednostki o tym, czy
jakie$ zachowanie, dziatanie czy decyzja sa sluszne, czy nie. Etyka definiowana
jest zawsze w zwiazku z jednostka ludzkg. Spoleczenstwa zwykle przyjmuja
formalne akty prawne, odzwierciedlajace normy etyczne, przewazajace u nale-
zacych do niego obywateli. W kontek$cie zarzadzania przedsigbiorstwem moz-
na mowic¢ o etyce menedzerskiej, w ktorej wyr6zni¢ mozna trzy podstawowe
obszary: stosunki firma—pracownik, pracownik—firma oraz firma—inne podmioty

! Demokratyczny kapitalizm rozumiany jako potaczenie systemu gospodarczego — kapitali-
zmu oraz systemu politycznego, formy panstwa — demokracji.

2 Etyka biznesu w zastosowaniach praktycznych: inicjatywy, programy, kodeksy, red. W.
Gasparski, A. Lewicka-Strzatecka, B. Rok, G. Szulczewski, Centrum Etyki Biznesu IFiS PAN
& WSPiZ oraz Biuro Statego Koordynatora ONZ w Polsce, Warszawa 2002, s. 18.
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gospodarcze®. W ostatnim wymienionym obszarze mozna nawet mowié o rela-
cjach w nieco szerszym ujgciu, obejmujgcym firme i jej otoczenie. Przedmiotem
opracowania sa relacje pomiedzy posrednikiem w obrocie nieruchomo$ciami,
bedacym osoba realizujaca czynno$ci zawodowe w zakresie posrednictwa na
rynku nieruchomosci, zatrudniong jako pracownik, badZz osobg prowadzaca
przedmiotowa dziatalnos¢ gospodarcza i jednoczes$nie realizujaca czynno$ci
zawodowe w zakresie posrednictwa na rynku nieruchomosci, a jego klientami
(osobami zlecajacymi wykonanie czynno$ci posrednictwa). Rozwazajac czyn-
nos$ci posrednictwa, zawsze mowi si¢ o osobie posrednika — cztowieku wykonu-
jacym prace w obszarze posrednictwa na rynku nieruchomosci, zatem analiza
jego aktywnos$ci zawodowej w kontekscie etycznym zdaje si¢ by¢é bezwarun-
kowo zasadna.

Warto w tym miejscu podkresli¢ za S. Vieyra, ze etyka jest nicodlagcznym
elementem zycia, fascynujacym tematem do dyskusji, a takze podstawa profe-
sjonalizmu, wiarygodno$ci, dobrej reputacji oraz sukcesu w zyciu zawodo-
wym®. W tym kontekscie godne uwagi wydaja si¢ wigc wszelkie dyskursy doty-
czace problemow etycznych, szczegdlnie w odniesieniu do dziatalnosci gospo-
darczej i zawodéw mogacych mie¢ kluczowe znaczenie dla funkcjonowania
gospodarstw domowych czy przedsigbiorstw wykorzystujacych w swej dziatal-
no$ci wysoce kapitatochtonne i specyficzne dobra, jakimi sa nieruchomosci.

Jak stwierdzili L.A. Ponemon i D.R. Gabhart®, etyka, a w zasadzie etyka
zawodowa, to koncepcja obejmujaca okreslong zdolnos¢ do moralnego mysle-
nia, ktora pozwala profesjonaliscie na dokonywanie osadéw nieskazonych wilas-
Nymi interesami, ktére moglyby negatywnie wptyna¢ na wypetnianie obowiaz-
kow zawodowych. Rowniez R. Chalkey® stwierdza, iz etyka to istotne zagad-
nienie dla profesjonalistow. Jego zdaniem kazda profesja to wytwor potrzeby
publicznej. Kazda grupa zawodowa egzystuje i funkcjonuje zatem tak dtugo, jak

8 R\W. Griffin, Podstawy zarzqdzania organizacjami, Wydawnictwo Naukowe PWN, War-
szawa 2004, s. 109-110.

4 S. Vieyra, Skiadniki sukcesu posrednika i zarzqdcy nieruchomosci, Wydawnictwo C.H.
Beck, Warszawa 2002, s. 74.

% L.A. Ponemon, D.R. Gabhart, Ethical reasoning research in the accounting and auditing
professions, cyt. za: G. 1zzo, Cognitive moral development and real estate practitioners, ,,Journal
of Real Estate Research”, Vol. 20, No. 1/2, s. 119-141.

® R. Chalkey, Professional Conduct: A Handbook for Chartered Surveyors, Surveyors
Holdings Ltd, London 1994.
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dlugo istnieje popyt ze strony spoteczenstwa na jej ustugi. Dzieje si¢ tak, po-
niewaz grupy zawodowe moga przetrwac jedynie w warunkach istnienia zaufa-
nia ze strony spoteczenstwa. W tym kontek$cie nalezy uzna¢ za istotne, ze za-
wod zastugujacy na publiczne zaufanie zalezy od dwoch zasadniczych elemen-
tow: profesjonalnej wiedzy i umiejetnosci oraz etycznych zachowan.

Etyczne zachowanie to znaczacy element udowadniajacy profesjonalizm
jednostki. To element, ktéry pozwala na budowanie zaufania wérdd klientow
oraz jest podstawa budowania silnych wiezi z partnerami biznesowymi, ktore
moga by¢ w przysztosci podstawa wzrostu sprzedazy’.

2. Specyfika posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

Wedtug PKD przedmiotowa dziatalnos¢ zalicza si¢ do sekcji K ustugowe-
go sektora III jako ,,Obstuga nieruchomosci, wynajem i ustugi zwigzane z pro-
wadzeniem dziatalno$ci gospodarczej”. Dziatalno$¢ ta nalezy do grupy ustug
rynkowych.

Posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami dostarczajg uczestnikom rynku
nieruchomos$ci wiedzg o stanie rynku, co ulatwia im podejmowanie decyzji.
Realizujg oni te decyzje poprzez kojarzenie potencjalnych kontrahentow i po-
magaja im przeprowadzi¢ formalno$ci. Pozadanym efektem pracy posrednika
jest realizacja transakcji, ktorej przedmiotem sg prawa wiladania zwigzane
z nieruchomosciami. Posrednik musi dotozy¢ nalezytej starannosci i stworzy¢
w ten sposob stosowne warunki do zawarcia umowy przez strony®. Jak pod-
kresla E. Kucharska-Stasiak®, funkcja posrednika nie ogranicza sie wytacznie
do kojarzenia stron transakcji. Poszukuje on dla klienta najlepszego rozwigza-
nia, zapewnia stronom bezpieczenstwo, dbajac o sprawdzenie wszelkich oko-
licznosci prawnych i faktycznych zwigzanych z transakcja i z jej przedmiotem.
Posrednik moze wspomagac¢ klienta w pozyskiwaniu srodkéw na sfinansowanie

" A.O. Aghoola, O. Ojo, A.R. Amidu, The ethics of real estate agents in emerging econo-
mies, ,,Property Management” 2010, Vol. 28, No. 5, s. 340.

8 J.W. Brzeski, G. Dobrowolski, Sz. Sedek, Vademecum posrednika nieruchomosci, KiN,
Krakoéw 2004, s. 36.

® E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce rynkowej, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2006, s. 56.
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inwestycji. Zakres dzialalnosci posrednika wykracza zatem poza skojarzenie
stron.

Posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami jest uksztalttowane jako dzia-
talno$¢ zawodowa w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomosciami. Zakres dziatania posrednika w obrocie nieruchomosciami polega
na wykonywaniu czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby
umow™:

— nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci;

— nabycia lub zbycia wlasnosciowego spoétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego, spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub prawa
do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowe;j;

— najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich czesci;

— innych, majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci lub ich czgsci.

3. Problemy etyczne zawodéw nieruchomosciowych

Dziatania o charakterze marketingowym, w szczego6lnosci zwigzane ze
sprzedaza bezposrednia, czesto wywoluja krytyke w zakresie etyki. Zdecydo-
wanie nalezy do nich posrednictwo w obrocie nieruchomosciami™. W og6lnym
ujeciu zasadnicza funkcja profesjonalisty w tej dziedzinie jest pelnienie roli
ciata posredniczacego pomigdzy sprzedajacym i kupujacym w trakcie realizacji
transakcji. Istnienie takiej funkcji jest wrgcz immanentna cecha kazdej nowo-
czesnej gospodarki, ze szczegélnym uwzglednieniem specyfiki transakcji anga-
zujacych znaczne sumy pieniedzy™.

Etyka w obszarze uczestnikow, a w szczegdlnosci podmiotéw obstuguja-
cych rynek nieruchomosci, nabiera coraz wigkszego znaczenia. Pierwsze teore-
tyczne, naukowe wzmianki na ten temat znalezé mozna w publikacji z 1982

10 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, DzU 2010, nr 102,
poz. 651, art. 180.

11 G. Izzo, Cogpnitive moral..., s. 119-141.
12 A.0. Aghoola, O. Ojo, A.R. Amidu, The ethics..., s. 339-340.
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roku, w ktorej J. Conway i J. Houlihan®® podjeli probe analizy standardow za-
wodowych National Association of Realtors (NAR).

Etyka moze by¢ bardzo abstrakcyjnym pojeciem dla wigkszosci profesjo-
nalistow az do chwili, gdy staja w obliczu istotnego konfliktu lub dylematu.
Takie do$wiadczenie moze prowadzi¢ do pojawienia si¢ potrzeby wykorzysta-
nia zestawu etycznych wytycznych, ktoére moga stanowi¢ wsparcie w rozwigza-
niu problemu. W takich warunkach etyke zawodowa mozna rozumie¢ jako dys-
cypling, ktora pomaga analizowac, radzi¢ sobie i zapobiega¢ konfliktom w ob-
szarach dzialalno$ci zawodowej poprzez wprowadzenie wymiaru moralnego.
Innymi slowy, znaczenie etyki zawodowe] uzaleznione jest od $wiadomosci
konfliktow™,

W aktywnosci rynkowej posrednika niektore dziatania zmierzajace do za-
warcia transakcji na rynku nieruchomosci majg szczeg6lny potencjat generowa-
nia zachowan nieetycznych. Wynika to m.in. z faktu, ze transakcje na nieru-
chomosciach posiadajg szczegdlne, unikalne wregcz cechy. Przyktadem tutaj
moze by¢ fakt, ze transakcje te maja miejsce na rynku, na ktorym ceny ustalane
sa w atmosferze poufnos$ci, negocjacje przebiegaja tajnie, za$ informacje ryn-
kowe nie sg udostepniane powszechnie. W tych warunkach na konkurencyjnym
ale niedoskonalym rynku nieruchomos$ci mnoza si¢ okoliczno$ci sprzyjajace
nieetycznym zachowaniom jego uczestnikow, ktoérzy zmierzaja do zabezpiecze-
nia wylgcznie swoich wlasnych interesow. Wsrdd nieetycznych zachowan moz-
na wskaza¢ tutaj nieuczciwe ustalanie cen nieruchomosci (np. kilka pozioméw
cen na t¢ samg nieruchomos$¢ w zaleznosci od znajomosci rynku przez kupuja-
cego) czy wywolywanie presji na stronie transakcji przez tworzenie wrazenia
konkurencji i sztuczne podbijanie cen przez podstawionych potencjalnych
klientow™. Nieruchomosci to obszar szczegodlnie predysponowany do genero-
wania stanu etycznego konfliktu oraz naruszania norm etycznych w trakcie
wypehiania obowiazkéw zawodowych'®. W zawodach nieruchomosciowych

13 J. Conway, J. Houlihan, The real estate code of ethics: viable or vaporous?, ,,Journal
of Business Ethics” 1982, Vol. 1, No. 3, s. 201-210.

14 3. Brinkmann, Business and Marketing Ethics as Professional Ethics. Concepts, Ap-
proaches and Typologies, ,.,Journal of Business Ethics” 2002, No. 41, s. 161.

15 3. Robinson, R. Reed, Property transactions: a note on ethics, 9" Annual Conference
of the Pacific Rim Real Estate Society, Brisbane, 19-22 stycznia 2003, cyt. za: A.O. Agboola,
0. Ojo, A.R. Amidu, The ethics..., s. 340.

16 A.0. Aghoola, O. Ojo, A.R. Amidu, The ethics..., s. 340.
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istotne jest takze ustalenie, kto jest klientem (ktoéra ze stron). Nalezy przy tym
mie¢ §wiadomos¢, ze relacje biznesowe w tej branzy mogg zosta¢ z tatwoscia
zaciemnione i zatarte®’,

Dla wielu zawodoéw stworzono zestawy standardow zawodowych, stano-
wigcych pewien kod postgpowania, zawierajacych wizje realnej i wzorcowe;j
moralno$ci danej profesji. Standardy stanowia swoiste mapy potencjalnych
konfliktow, spodziewanych lub sugerowanych rozwigzan, a takze przewidzia-
nych sankcji'®. Takie standardy zawieraja rozwazania na temat specyfiki zawo-
du w odniesieniu do wymagan rynku oraz zwykle wykaz stosownych procedur
wraz ze sposobami ich egzekucji®.

Etyczne aspekty dziatalnosci posrednika w obrocie nieruchomosciami
w Polsce ujeto w Standardach Zawodowych Posrednikow (SZP), ktore zostaty
uzgodnione z ministrem infrastruktury oraz przyj¢te przez Rade Krajowa Pol-
skiej Federacji Rynku Nieruchomosci (PFRN) pierwotnie w dniu 15.03.2005
roku. Standardy te stanowily reguty postepowania przy wykonywaniu zawodu
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami®’. Aktualnie obowiazujace SZP w ob-
rocie nieruchomosciami uzgodnione z ministrem infrastruktury zostaty przyjete
przez Rade Krajowa PFRN w dniu 17 stycznia 2009 roku. Minister infrastruktu-
ry w dniu 18 marca 2009 roku podpisat komunikat w sprawie uzgodnienia
z PFRN nowych standardéw zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomo-
$ciami. Komunikat ministra zostat opublikowany w Dzienniku Urzgdowym
Ministra Infrastruktury nr 3, poz. 14 z dnia 23 kwietnia 2009 roku. Zgodnie
z art. 4 pkt 14 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, SZP stanowig reguly
postgpowania przy wykonywaniu zawodu posrednika w obrocie nieruchomo-
$ciami’’.

Sa one regutami, ktore okre$laja sposob stosowania procedur oraz rodzaj
narzedzi, jakich uzywa si¢ przy okreslonych czynnosciach. Granice ich stoso-
wania s3 zawsze ustalane przez normy prawne. Do najwazniejszych zasad

1 F.C. Doehring, Dual Representation & Conflicts of Interest In Real Estate Management,
,Journal of Property Management” 2009, s. 37.

18 3. Brinkmann, Business and..., s. 162.
19 A.0. Agboola, O. Ojo, A.R. Amidu, The ethics..., s. 340.

2 7asady etyczne i standardy zawodowe posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, ,,Nie-
ruchomosci” 2009, nr 1/125, C.H. Beck.

2 www.pfrn.pl/page/108, 13.02.2012.
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w przypadku posrednika naleza: obowigzek poinformowania klienta o skutkach
zawarcia umowy na wylaczno§¢ oraz relacjach posrednikow z tym faktem
zwigzanych, zakaz reklamowania ustug posrednictwa jako wolnych od optat czy
obowigzek dokumentowania czynnos$ci posrednictwa i ujawnienia swojego
statusu zawodowego?. Zasady etyki zawodowej posrednika, do ktérych odno-
sza si¢ standardy zawodowe, dotycza zwlaszcza rzetelno$ci, tajemnicy zawo-
dowej, profesjonalizmu oraz kompetencji. Wazne jest, ze posrednik ,,nie moze
podejmowac sie wykonywania czynnos$ci posrednictwa, ktére wykraczaja poza

. . . S . 23
zakres jego wiedzy i doswiadczenia zawodowego™”.

4. Badanie sondazowe percepcji etyki zachowan posrednika
w obrocie nieruchomosciami

Z uwagi na szybko$¢ dostepu do respondentéw oraz rosnaca penetracje In-
ternetu w Polsce, zdecydowano, Ze badania przeprowadzone zostang metoda
CAWI (Computer Assisted Web Interview) — techniki badan ilosciowych,
w ktorej pytania ankietowe przekazywane sg za posrednictwem Internetu. Zre-
alizowane badanie okresli¢ nalezy jako probe losowa. Badania objely osoby
majace dostep do Internetu, przez co z zatozenia nie moga odzwierciedla¢ po-
staw, opinii i zachowan calego spoteczenstwa, za$ niewielka proba pozwala na
rozwazania dotyczace wylacznie tej grupy respondentéw. Badanie przeprowa-
dzone zostato w okresie od 18 lutego do 18 marca 2012 roku z wykorzystaniem
aplikacji obslugujacej badania ankietowe, udostepnionej przez serwis eBadania
(www.eBadania.pl). Badaniu sondazowemu poddanych zostato 155 osob (82
kobiety i 73 mezczyzn) w wieku od 21 do 64 lat. Sredni wiek respondenta to 37
lat, za$§ mediana wieku 36 lat. Cechy badanej zbiorowosci przedstawione zosta-
ty w tabeli 1.

22 3, Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nierucho-
mosciami. Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck , Warszawa 2009, s. 1101.

2 Standardy zawodowe posrednikow w obrocie nieruchomosciami. Zatgcznik do komunika-
tu Ministra Infrastruktury z dnia 18 marca 2009 r., PFRN, par. 8.
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Tabela 1
Cechy badanej zbiorowosci (n = 155)
. . Miejsce zamieszkania
Ple¢ Wyksztalcenie (liczba mieszkahcow w tys.)
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n| 8 | 73 1 1 36 13 [ 104 | 20 | 20 19 6 17 73

% | 52,9 |47,1|0,65]0,65|2323|839|671|129]129|12,26|3,87 1097|471

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Zaledwie 52,26% (81 osob) ankietowanych korzystato z ustug posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami co najmniej raz. Wigkszos¢ z nich (56,79%)
wskazala, iz byt to jednorazowy przepadek, 28,4% tych osob korzystalo z ustug
posrednika 2-3 razy, 7,41% korzystato 4-5 razy, za$ taki sam odsetek korzystat
z tego rodzaju ustug powyzej 5 razy. Rola ankietowanych w kontakcie z po-
$rednikiem przedstawiona zostata w tabeli 2.

Tabela 2
Rola respondentow w kontakcie z posrednikiem (n = 81)
Najemca Wynajmujacy Sprzedajacy Kupujacy Razem
n 11 8 18 44 81
% 13,58 9,88 22,22 54,32 100

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Z zestawienia wynika, ze dla badanej zbiorowos$ci najczgstszym przypad-
kiem w sytuacji korzystania z ushug posrednika jest zakup nieruchomosci
(54,32% korzystalo jako kupujacy nieruchomos$¢). Ponad polowa mniej
(22,22%) to przypadki wystepowania w charakterze sprzedajacego nierucho-
mos¢. Zaledwie 13,58% korzystajacych z ustug posrednika wystepowato w roli
najemcy (celem byto przyjecie przedmiotu najmu do uzywania), zas 9,88% jako
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wynajmujacy (celem byto oddanie przedmiotu najmu do uzywania najemcy).
Nalezy stwierdzi¢, ze z ustug posrednika korzystano czg$ciej w przypadku
przeniesienia praw wilasnosci do nieruchomosci, niz w przypadku dazenia do
ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych. Forma wspotpracy z posredni-
kiem przedstawiona zostata w tabeli 3.

Tabela 3
Sposob formalizacji wspotpracy z posrednikiem (n = 81)
Umowa . i

L_lmowa pisemna na Umowa Brak fgrmall- Brgk mozliwo-

pisemna sasadzie ustna zacji, cel $ci sprecyzo- Razem

otwarta . informacyjny wania

wylacznosci

n 38 21 5 13 4 81
% 46,91 25,93 6,17 16,05 4,94 100

Zrodto: opracowanie wilasne.

Prawie potowa korzystajacych z ustug posrednika zawarta umowe pisemna
otwarta, za$ tylko jedna czwarta zdecydowata si¢ na podpisanie umowy na za-
sadzie wylaczno$ci. Obie formy sg zgodne z przepisami i nie wymagaja dalsze-
go komentarza. Na potrzeby analizy prowadzonej w opracowaniu nie ma zna-
czenia takze fakt, ze 16% respondentow nie sformalizowato wspotpracy z po-
srednikiem w zwigzku z realizacja kontaktu z nim wytacznie w celach informa-
cyjnych, niezwigzanych ze zleceniem posrednikowi ustug posrednictwa.
W konteksécie etycznym natomiast na uwage zashuguje to, ze w zestawieniu
zawarte sg formy niedopuszczalne przez obowigzujace przepisy. Jest to pierw-
szy krok do analizy zachowan posrednika i przestrzegania przez niego obowia-
zujacego prawa. Wsrod respondentow 6,17% zawarlo ze swym posrednikiem
umowe ustng, niedopuszczalng przez ustawodawce, zas prawie 5% podkreslito
brak mozliwosci sprecyzowania zasad wspotpracy, co rOwniez $wiadczy o nie-
prawidlowym realizowaniu dziatalno$ci zawodowej przez posrednika, niezgod-
nym z prawem i standardami zawodowymi. Sumarycznie zatem w 11% przy-
padkow posrednik zdecydowat si¢ na przyjecie zlecenia bez zawarcia wymaga-
nej prawem pisemnej umowy, narazajac w ten sposob swoich klientow na brak
Scisle okreslonych regut wspotpracy (brak sprecyzowania praw i obowigzkoéw
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stron) i uniemozliwiajac im potencjalne dochodzenie swoich praw przed sagdem.
Zachowanie to nalezy zaliczy¢ do zdecydowanie nieetycznych.

Innym, istotnym z punktu widzenia etyki zawodowej watkiem zwigzanym
z formalizacja wspodlpracy posrednika z klientem jest informacja o konsekwen-
cjach podpisania umowy na zasadach wylacznoséci oraz prosba o wyrazenie
zgody klienta na reprezentowanie obu stron transakcji (jesli zachodzi taka oko-
licznos¢). Wyniki badania w tym obszarze zestawiono w tabeli 4.

Tabela 4
Zachowanie posrednika przed podpisaniem umowy
Tak | Nie | Niedotyczy | Razem
Informacja o konsekwencjach umowy na zasadzie wytaczno$ci n = 81
n 31 14 36 81
% 38,27 17,28 44,44 100
Informacja o konsekwencjach umowy na zasadzie wytaczno$ci w zasadnych przypadkach
n=45
n 31 14 X 45
% 68,89 31,11 X 100
Prosba o pisemna zgode na reprezentowanie obu stron transakcji n = 81
n 19 33 29 81
% 23,46 40,74 35,80 100
Prosba o pisemna zgode na reprezentowanie obu stron transakcji w zasadnych przypadkach
n =52
n 19 33 X 52
% 36,54 63,46 X 100

Zrodlo: opracowanie wilasne.

Wedtug deklaracji badanych, o skutkach zawarcia takiej umowy posrednik
poinformowal tylko w 38,27% przypadkéw, za§ nie podal takiej informacji
w 17,38%. W przypadku 44% respondentéw nie istniala potrzeba dyskusji na
temat umowy na wytaczno$¢. Rozmowa na temat skutkow takiej umowy zasad-
na byla w 45 przypadkach (55,56%), zatem stwierdzi¢ mozna, iz w 68,89%
przypadkéw wymagajacych omowienia tego problemu posrednicy poinformo-
wali swoich klientow o konsekwencjach umowy na zasadzie wylacznosci, za$
w 31,11% nie podali takiej wiadomosci swoim klientom, co nalezy uzna¢ za
zachowanie zdecydowanie nieetyczne. Interesujagcym faktem jest to, ze sposrod
0s0b poinformowanych na temat konsekwencji umowy na zasadach wylaczno-
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sci 14 osob nie zdecydowalo si¢ na podpisanie takiej umowy (co $§wiadczy
0 znaczeniu takiej rozmowy), za$ sposrod osob niepoinformowanych umowe
taka podpisato 8 0sob. Konieczno§¢ rozmowy na temat reprezentowania przez
posrednika jednocze$nie dwoch stron transakcji wystapita w 52 badanych przy-
padkach. Jedynie w 19 (36,54%) posrednicy poprosili o pisemng zgode na re-
prezentowanie obu stron transakcji jednoczesnie, za§ w 33 przypadkach
(63,45%) nie zwrocili si¢ o jej wyrazenie. Nalezy to postrzegac jako zachowa-
nie nieetyczne, bowiem posrednik reprezentujacy obie strony jednoczesnie
znajduje si¢ w wyjatkowo trudnej sytuacji, w ktorej wymagane jest zachowanie
lojalnosci w stosunku do obu klientéw. Moze ona generowac wiele negatyw-
nych zachowan ze strony posrednika, jak cho¢by nierowne traktowanie klien-
tow (sprzyjanie jednej ze stron transakcji). W tych warunkach $wiadomos$¢
klienta, co do warunkow wspotpracy z posrednikiem, zdaje si¢ by¢ kluczowa,
a wyrazenie pisemnej zgodny jest zmaterializowaniem tej Swiadomosci.

Jako kolejny watek analizy etyki dziatan posrednika mozna przyjac jego
dazenie do wywarcia wplywu na klientéw, ktorzy zawarli wcze$niej wiazace
ich umowy posrednictwa. Nalezy stwierdzi¢, ze w tym obszarze posrednicy
zachowuja si¢ lojalnie wobec swoich konkurentow. Prawie 84% respondentéw
stwierdzilo, ze posrednik nie proébowal lub raczej nie probowal wywieraé
wplywu w tym zakresie, za§ 11% spotkalo si¢ z takimi praktykami. Pozostali
respondenci nie potrafili ustosunkowa¢ si¢ do pytania. Za lojalng postawg po-
srednikow wobec swoich konkurentow przemawia takze fakt, iz w wigkszos$ci
(64,53%) przypadkow ceny ustug byly porownywalne z cenami konkurentow,
za$ 30,86% badanych nie potrafito zaja¢ stanowiska w tej sprawie.

Z punktu widzenia omawianej problematyki istotna wydaje si¢ bezposred-
nia percepcja zachowan posrednika. W celu analizy tego obszaru zadano re-
spondentom pytanie wprost dotyczace postrzegania etycznos$ci zachowan po-
srednika. Wigkszo$¢ badanych zdecydowanie stwierdzita, ze nie spotkata si¢
z nieetycznym zachowaniem posrednika (69,14%), za§ pozostata czgs¢ respon-
dentow (30,86%) miata do czynienia z takimi zachowaniami. Pytanie to byto
poétotwarte, umozliwiajace opis zaobserwowanych nieetycznych zachowan,
jednak zdecydowato si¢ go dokonaé jedynie 10 osdb. Wérdd udzielonych od-
powiedzi nalezy wskaza¢: dbanie o interesy drugiej strony transakcji; nie dbat
0 interes obydwu stron, ale jedynie o swoj wlasny; posrednik dtugo nie znajdo-
wat kupca na dom po czym sam kupit go za obnizong ceng; odczucie reprezen-
towania interesow drugiej strony; w trakcie kupowania mieszkania posrednik
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ewidentnie nie dbal o moje interesy; odnositam wrecz wrazenie, ze biorac pro-
wizje od obu stron transakcji nie dba o moje interesy, co doprowadzito do nie-
korzystnego dla mnie zakonczenia transakcji; proponowat zakup dziatki nie-
spetniajacej podstawowych wymogéw dla jej zagospodarowania jako dziatki
budowlanej; oferta, ktora mnie interesowata okazala si¢ nieaktualna, chociaz
pojawila si¢ znow, ale z inng ceng; nie interesowatl si¢ dostatecznie transakcja,
czekajac tylko na prowizje. W §wietle powyzszych wypowiedzi nasuwaja si¢
wnioski, ze posrednik nie potrafit odnalez¢ si¢ w sytuacji wymagajacej spra-
wiedliwej reprezentacji obu stron transakcji; probowal zrealizowaé transakcje
,»za wszelka cene”, nawet jesli oferowana nieruchomos$¢ nie spetniata kryteriow
jednej ze stron; najwazniejszym elementem $wiadczenia ustug jest pobranie
wynagrodzenia; posrednik oszukat klienta na temat istniejgcego poziomu popy-
tu i doprowadzit do samodzielnego zakupu interesujacej nieruchomosci. Jeden
z respondentéw wskazal nadmierne zainteresowanie posrednika sprawami 0so-
bistymi swoich klientow. Wsrdd osob, ktore spotkaly si¢ z nieetycznym zacho-
waniem posrednika, wigkszo$¢ wiaze swoje doswiadczenia z realizacjg umowy
pisemnej otwartej (40%) i umowy pisemnej na zasadach wytacznosci (32%).
Przy wspotpracy niesformalizowanej lub stanowigcej krotki kontakt w celu
uzyskania informacji z nieetycznym zachowaniem spotkano si¢ siedem razy
(28%). Interesujace jest, ze w tej grupie az pie¢ 0sob spotkato si¢ z nieetycznym
zachowaniem w sytuacji, gdy chcialy one zasiggnaé¢ u posrednika ogdlnych
informacji. Osoby te nie opisaly swoich przypadkow, jednak mozna si¢ domy-
slaé, ze negatywne postrzeganie zachowan posrednika wynikato np. z jego in-
tensywnego dazenia do podpisania umowy o posrednictwo przed udostepnie-
niem jakichkolwiek informacji, co — wedlug rozpoznania autora — zdaje si¢ by¢
czesta praktyka.

Sposrod 81 omawianych przypadkéw korzystania z ustlug posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami 56,79% zakonczonych zostato sfinalizowaniem
transakcji, za$ 43,21% nie zakonczylo si¢ sfinalizowaniem, czyli posrednik
w tych przypadkach nie doprowadzit do zawarcia umowy migdzy swoimi klien-
tami i poszukiwang drugg strong transakcji. Dane te warto przyja¢ za tto analizy
percepcji nieetycznych zachowan posrednika (tab. 5).
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Tabela 5

Percepcja zachowan posrednika w kontek$cie stanu realizacji zlecenia (n = 81)

Transakcja sfinalizowa- | Transakcja niesfinalizowana
na (%) (%)
Spotkali si¢ z nieetycznymi za- 44 56
chowaniami
Nie spotkali si¢ z 1}1ee¥ycznym1 62,5 375
zachowaniami

Zrddlo: opracowanie wiasne.

Analiza percepcji zachowan posrednika pod wzgledem etyki w kontekscie
stanu realizacji zlecenia stanowigcego przedmiot umowy o posrednictwo skita-
nia do stwierdzenia, ze wsrdd osob, ktore spotkaly sie z nieetycznym zachowa-
niem posrednika, w 11 przypadkach transakcja zostala sfinalizowana, zas w 14
przypadkach nie. Wérdéd osob, ktore nie spotkaly si¢ z nieetycznym zachowa-
niem posrednika, w 35 przypadkach transakcja zostata sfinalizowana, za§ w 21
przypadkach nie. Zanotowano zatem wigcej wskazan nieetycznego zachowania
w przypadkach, gdy transakcja nie zostata sfinalizowana, natomiast zachowanie
posrednika postrzegane jest jako etyczne w przypadkach, gdy transakcja zostata
sfinalizowana.

Niezaleznie od wszystkich uwag i wynikow analizy zachowan posrednika
wigkszo$¢ respondentow twierdzi, ze osoba wykonujaca zawod posrednika
W obrocie nieruchomos$ciami ,,jest” lub ,raczej jest” z zalozenia osobg godna
zaufania (58,02%), 27,16% respondentow twierdzi, ze ,,nie jest” lub ,,raczej nie
jest” godna zaufania, za$ 14,81% nie potrafilo ustosunkowac¢ si¢ jednoznacznie
do tego problemu. W tym kontek$cie warto zwrdci¢ uwage na zwigzek zaufania
do osoby posrednika z doswiadczeniami w zakresie jego nieetycznych zacho-
wan. Odpowiedzi respondentéw przeanalizowano, dzielagc je na dwie grupy:
grupe tych, ktorzy spotkali si¢ z nieetycznymi zachowaniami, i tych, ktorzy
takich zachowan nie doswiadczyli. Zestawienie wynikow przedstawiono
w tabeli 6.
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Tabela 6
Zaufanie do osoby posrednika w aspekcie doswiadczen (n = 81)
| Takfraczejtak [  Nie/raczejnie [ Trudno powiedzie¢c | Razem
nie spotkali si¢ z nieetycznymi zachowaniami n = 56
n 37 11 8 56
% 66,07 19,64 14,29 100
spotkali si¢ z nieetycznymi zachowaniami n = 25
n 10 11 4 25
% 40 44 16 100

Zrodto: opracowanie wilasne.

Wisrod osob, ktore nie spotkaly sie z nieetycznym zachowaniem posredni-
ka, zauwazy¢ mozna sklonnos$¢ do stwierdzenia, ze osoba posrednika jest godna
zaufania (66%), za$ okoto 20% postrzega go odmiennie. Wsrdd osob, ktore
spotkaty sie z nieetycznym zachowaniem posrednika, zauwazy¢ mozna, ze
mnigjsza ¢zg$¢ sklonna jest obdarzy¢ zaufaniem osobg posrednika, za§ wigksza
niz w poprzednim przypadku sktonna jest stwierdzi¢, ze posrednik to osoba
niegodna zaufania. Wérod badanych 40% wskazuje, ze mozna zaufa¢ posredni-
kowi, za§ 44%, ze nie. Nalezy przypuszczal, ze duze znaczenie ma doswiad-
czenie wywiedzione ze wspoltpracy z posrednikiem. Osoby, ktére lepiej po-
strzegaty swojego posrednika w kontek$cie etycznym, sg bardziej sklonne do
obdarzenia zaufaniem osoby posrednika w ogdlnym ujeciu — jako ustugodawcy
wykonujacego analizowany zawdd.

Podsumowanie

Wraz z postgpujacg serwicyzacja gospodarki wzrasta wielowymiarowe
znaczenie ustug zarowno w sensie ekonomicznym, jak i spotecznym. Ushlugi
zwigzane z obstuga rynku nieruchomosci odgrywaja tu szczego6lna rolg, zarow-
no ze wzgledu na specyfike rynku, jak i znaczenie transakcji na nieruchomo-
Sciach. Analiza percepcji zachowan posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami
sktania do wnioskow, Ze ustugi te nie sg popularne wsrod uczestnikéw badania,
bowiem prawie potowa z nich nigdy nie korzystala z uslug posrednika. Osoby,
ktére majg za sobg wspotprace z posrednikiem, w wigkszosci przypadkow nie
wskazuja na negatywne zachowania swoich ustugodawcow. Oczywiscie rozpo-
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znanie takich zachowan pojawia si¢ wsrod respondentdow zaréwno w postaci
bezposrednich odczué, jak i poprzez dostrzeganie dziatan, ktére nie sg zgodne
ze standardami etycznymi zawodu. Wzrost poziomu etycznosci zachowan po-
$rednikdw moze si¢ zatem przyczyni¢ do wzrostu zainteresowania tego rodzaju
ustugami, bowiem zaufanie i dobry wizerunek w tej branzy stanowia podstawe
skutecznej wspolpracy.

REAL ESTATE BROKERAGE
THE ETHICAL CONTEXT OF AGENT-CLIENT RELATIONSHIP

Summary

The paper presents an outline of ethical problems existing on real estate market.
Real estate brokerage services are ones of particular sensitivity. This results from the
significant economic and social importance of all transactions on the real estate market.
The empirical part of the paper presents a part of the results of author’s own survey
conducted in February and March 2012 on perception of real estate agents activities
using Computer Assisted Web Interview method.
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