2022.10.27
Do:
Kancelaria Senatu Rzeczypospolitej Polskie]
ul. Wiejska 4/6/8
00-902 Warszawa

Do:
Marszatek Senatu — Tomasz Grodzki
PETYCIA

w sprawie zakreséw oraz limitdw optat i prowizji za posrednictwo w obrocie nieruchomosciami

1. W zwiazku z licznymi skargami do MRIT (DM-V1.730.10.2020), MIiB, MRPiPS KPRM, NIK, KPRP na sytuacje
warunkow mieszkaniowych w Polsce, ktdre wskazuja na:
a) Nadzwyczajny wzrost gazownictwa® w Polsce, tj. 0s6b, ktdre majgc ok 35 lat wcigz mieszkajg z
rodzicami, gdzie odsetek ten miatby juz przekroczy¢ 50% w 2022 roku i przekroczyt 45% w 2015, gdzie
w ponad 35% (ok 37%) szacowano w roku 2005 mimo, ze by} to okres tzw. ,Eksodusu zagranicznego”
do krajow bogatszych po wejéciu do UE w zastanych warunkach rynku pracy?.

b) Porazki programéw mieszkaniowych rzadu®, administracji, w tym rézne praktyki polityki uktadéw z
branig nieruchomosci*, develonerami®. bankami®, producentami materiatéw budowlanych’, itp.

No skreslone bo to fikcja w paristwie PiS.. kolejna —wykres na koricu pisma petycji.

1 https://biznes.interia.pl/nieruchomosci/news-ponad-40-procent-doroslych-polakow-mieszka-z-rodzicami,nld, 4568732
2 https://innpoland.pl/171663,za-ile-pensji-kupisz-mieszkanie-lokal-w-warszawie-to-50-lat-zbierania

3 https://www.maney.pl/gospodarka/mieszkanie-plus-okazalo-sie-klapa-mialo-byc-100-tys-mieszkan-a-jest-1-5-tys-
6695162138930016a.html
https://www.urbanity.pl/mazowieckie/warszawa/9-lat-pracy-bez-wydawania-zadnych-pieniedzy-zeby-zarobic-na-
kawalerke-w-warszawie, w20932
https://biznes.interia.pl/nieruchomosci/news-nik-realizacja-programu-mieszkanie-plus-bez-oczekiwanych-efe,nld,5912099
https://www.wykop.pl/link/6651763/z-ambitnego-programu-wyszly-tylko-sute-wyplaty-prezesow,
4 https://www.wykop.pl/link/6754287/uckik-wszczal-postepowanie-przeciwko-hre-investments-deweloper-ma-klopoty/
https://uwaga.tvn.pl/reportaze,2671,n/patodeweloperka-w-polsce-malenkie-mieszkania-i-dziwne-osiedla,352110.html
https://www.wykop.pl/link/6866283/w-polsce-brakuje-mieszkan-a-miliony-stoja-puste-dane-z-narodowego-spisu/

5 https://klubjagiellonski.pl/2022/06/01/nykiel-rynek-zalewaja-mieszkania-zbyt-male-zeby-mozna-w-nhich-sensownie-
mieszkac/
https://www.wykop.pl/link/6716483/kaczynski-przez-uklad-deweloperski-nie-udalo-sie-budowac-tanich-mieszkan/
https://businessinsider.com.pl/wiadomaosci/jaroslaw-kaczynski-mowil-o-ukladzie-deweloperskim-branza-

odpowiada/nds8ked

https://businessinsider.com.pl/gospodarka/kaczynski-zlamiemy-dyktature-deweloperow-za-wzor-bierze-grecje-i-

hiszpanie/9hjmfgx

8 https://biznes.interia. otezny-problem-mieszkania-dla-wielu-niedostepne,nld,5990124
7 https://www.wykop.pl/link/6609847/rekordy-cen-materialow-budowlanych-w-2021-to-zaledwie-poczatek-2022-je-

przebije/




c) Warunki rynkowe branzy oraz rynku pracy doprowadzity do negatywnego konsensusu, ze:

1)

3)

4)

Posrednicy nieruchomosci w imie swoich intereséw reguluja rynek i obrét poprzez wytworzenie
sytuacji, w ktore wrecz uzyskujg monopol na obrét nieruchomosciami poprzez réine portale
ogtoszeniowe w Internecie oraz zawierane dwustronne umowy taczac strony uzyskujac przy tym
znaczace prowizje od transakgji (jednoczesnie) kupna (opfata prowizyjna od kupujacego) oraz
sprzedazy (optata prowizyjna od kupujgcego).

Zawarte umowy ze sprzedajgcymi posiadaja klauzule wytgcznosci® posrednictwa sprzedazy i
reprezentowania nawet najmniej rok lub zajmujgc sie tym procesem dla zbywajgcego z racji
realizowania takich procesow z automatu na dtuzszy okres, np. przez 5-10 lat, co tyczy sie
posrednictwa sprzedazy i reprezentowania przy sprzedazy mieszkan, domow, osiedli, dziatek
budowainych, a takze innych obszaréw budownictwa

Efektem wykreowania sytuacji na rynku stato sig, ze posrednicy i agencji oraz organizujgcy nimi
agencje obrotu nieruchomosciami uzyskujg i oczekujg prowizje w wysokosci nawet 5-10%, co jest
znaczacym zarobkiem na tle zagranicy 1-2%, czym ten stan wdraza patologie do zycia spotecznego,
przez sam fakt, ze wysitki na rzecz organizacji sprzedazy, prezentacji sprzedazy lub zawarcia
umowy sprzedazy, najmu itp. nie sa adekwatne do tych profitdw wskutek wartosci mienia i rzeczy
jakim chca obracac jako posrednicy, przyktadowo dla usrednionej ceny mieszkania w cenie

300 000zt, prowizja 5% rowna jest 15 000zt, dla 500 000zf ta prowizja wynosi 25 000zt, a dla
domow jednorodzinnych, ktérych wartos¢ dochodzi 1 000 000 2, to prowizja 50 000 zt. Ale to jest
prowizja wzgledem kupujacego, a rownolegle potrafig agencje pobieraé takie same prowizje od
strony sprzedajacej. Niezaleznie od tych wartosci zapewne zréznicowanych, bezsprzecznie znane
sg te prowizje w Polsce jako znaczace na tle innych krajéw w UE, ktére nawet sg bogatsze, a
powoduje to tylko przejscie do normalnego zycia, w tym rodzinnego w kraju jest odktadane aby
spetni¢ rynkowe wymagania, co wymusza migracje, przesadne zadtuzanie sie na podstawowe
dobro jakie ma wynika z konstytucji — art. 75 krp i jak wynika z art. 76.1 krp nie sg chronieni
obywatele jako konsumenci, najemcy, albowiem tak somo najem zostat opanowany przez te rézne
agencje i ich wtascicieli majacych sie okreslaé rentierami, co daje obraz patologicznych rentierdw.

Uwadze nalezy podkresli¢ ustawe deregulacyjng, ktdra weszta w zycie 1 stycznia 2014 roku od
0s6b zajmujacych sie posrednictwem nieruchomosci i nie wymaga sie juz wyzszego wyksztatcenia
kierunkowego, odbycia praktyk, ani zdania paristwowego egzaminu zawodowego. Podstawg do
wykonywania zawodu jest odwiadczenie o niekaralnosci, posiadanie petnej zdolnosci do czynnosci
prawnych oraz posiadanie aktualnego ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.
Nierozumienie ekonomicznych podstaw rynku i ekonomii w ogéle pozwala sie m.in. realizowa¢ jak
w pkt.3) wyzej opisano poprzez uproszczenia, gdzie m.in. funkcjonujg te osoby w ramach portali
internetowych, osobistych reklam i prezentacji obiektéw jakie sa w ,portfolio” réznych agencji.
Daje to znaczgce przewagi agencjom rynku nieruchomosci do ksztattowania cen majac na
wzgledzie gtownie swoj wtasny interes poprzez prowizje, w wiekszosci nawet za sam tylko dostep
do réznych portali ogtoszeniowych, katalogow. S3 to zyski z tych prowizji nie adekwatne do
wartosci swiadczonych ustug z racji zerowania na tych umowach zastrzezen wytacznosci
operowania mieniem do zbycia i przenoszenia prawa do tego zakresu czynnosci.

8 Art. 180.3a mimo, ze usunigty z regulacji jaka byta Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, do obecnego
stanu nieformalnie te praktyki pozostawita mimo iz uznano, ze umowa z zastrzezeniem wytgcznosci naruszy
zasady wspdtiycia spotecznego wtedy, gdy jej postanowienia bedg sprzeczne z regutami uczciwosci, rzetelnosci
profesjonalnej, naruszajg rownowage stron, ale i takie ingerujgce w podstawowe wolnosci i swobody, wpisanie
w Rejestrze Klauzul Niedozwolonych tych klauzul nic nie dato wobec faktu jakby bezradnodci wobec stanu rynku
w jakim sie rozwijat i wypraktykowat, zwtaszcza dostep do niego. Pkt.3) obrazuje jaki jest stan faktyczny.
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2.  Wnioskuje sie poprzez petycje o:
a) Uskutecznienie dostepu do mieszkar, domdw i nieruchomosci majgcych stuzy¢ zamieszkaniu

b) Ograniczenie wptywu na ceny mieszkar, domoéw i nieruchomosci majgeych stuzyé zamieszkaniu przez

posrednikdw, agentéw i agencje obrotu nieruchomosci, poprzez:

1) Przyjecie zakresdw oraz limitow optat i prowizji za posrednictwo w obrocie nieruchomosciami
majgcych stuzy¢ zamieszkaniu

2) Monitorowanie zakresow oraz limitow optat i prowizji za posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami majacych stuzy¢ zamieszkaniu, w tym majgc nawet ew. koniecznosé doboru
tych optat wzgledem poszczegdlnych regiondw kraju majac na wzgledzie zrownowazenie
mieszkalnictwa, zaludnienia w abszarach mocno zaludnionych w sposéb nad normatywny
wzgledem innych, itp. kwestie.

3. Zatozenia petycji jak w pkt.2 wzgledem sytuacji jak w pkt.1 proponuje sie realizowac poprzez zmiane:
a) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami - Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741°,
poprzez:
1) Sformutowanie regulacji zakresu i limitéw optat za posrednictwo w obrocie nieruchomosciami
majacych stuzy¢ zamieszkaniu w sposéb uwarunkowany potrzebami obywateli, gdzie proponuje
sie nastepujgca regulacje:

L Art. 1

Mieszkania, domy i nieruchomosci majgce stuzyc zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych
podlegajq ograniczeniu prowizji dla posrednikow, agentéw i agencji obrotu
nieruchomosci dla wartosci

1) do 500 000 zf nie wiekszej niz 0,5% prowizji

2) do 1 000 000 zt nie wiekszej niz 1% prowizji

1. Art.2

Ograniczenie o jakim mowa w art.1 dotyczy kazdej umowy sumarycznie jaka odnosi sie
do obrotu nieruchomosciq przez posrednikdw, agentdow i agencji obrotu nieruchomosci
niezaleznie od strony sprzedajgcej lub kupujgcej od ktorych te prowizje sie pobiera.

2) Dodanie nowego dziatu jako:
DZIAt VIl zakresy i limity optat za posrednictwo w obrocie nieruchomosciami majgce
stuzy¢ zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych
- jako ostatni i nowy elastyczny dziat tej ustawy do modyfikowania wg potrzeb spofecznych i
rynkowych albo jako odrebna ustawa z tytutem w proponowanego dziatu

3) Zmiane w istniejgcym dziale VIl zapiséw jako
DZIAt VIl Przepisy przejsciowe, zmiany w przepisach obowiqzujqcych i przepisy koricowe
- poprzez wskazanie w tym dziale wprowadzenie nowego dziatu (VIIl) jak w pkt.2) wyzej z
regulacja jak w pkt.1) oraz jego celu albo wskazanie wprowadzenia nowej ustawy, np.

Reaktywacja: Rozdziat 2 Zmiany w przepisach obowiazujacych Art. 234-239. (pominiete) -
poprzez zapis w tych ustawach od art.234 do art.239 nowego dziatu, albo utworzenie tych
artkutéw z prefiksami np. art. 234a lub art.239a, albo 239b, itd. czyli np.

? https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=wdu19971150741
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I art. 234a
Ustala sie zakresy oraz limity optat i prowizji za posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami majgcymi stuzy¢ zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych.

Il art. 234b

Zakresy oraz limity opfat i prowizji za posrednictwo monitoruje sie na koniecznosc¢ doboru
tych opfat wzgledem poszczegdinych regionéw parstwa majgc na wzgledzie przede
wszystkim realizacje potrzeb mieszkaniowych oraz zréwnowazenie mieszkalnictwa,
zaludnienia regiondw wojewddztw, powiatdw, gmin, wsi i miast,

11. art. 234c

Monitoring, kontrole i nadzér nad opfatami i prowizjami powierza sie wiasciwemu
ministrowi, ktdry ustala zakresy oraz limity po adekwatnych analizach i przedktada
wedtug potrzeb Sejmowi do zmiany i zatwierdzenia.

4, Uzasadnienie
a) Warunki tzw. ,przedsiebiorcow” prowadzacych dziatalnogé gospodarczg z zakresu posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami powinny sig skupia¢ na wnoszeniu wartoéci w tak wrazliwy obszar jakim sa
prawa konstytucyjne w zakresie potrzeb mieszkaniowych, ktérym obecnie tzw. wtadza nie potrafi
sprostac w tak zastanym stanie, a ktéremu sprzyjano przez nierozsadek, korupcje i uktady.

b) Nie stracg na zmianie i wdrozeniu tzw. developerzy jesli samodzielnie beda organizowaé sprzedaz,
albowiem jedli nie sprostajg warunkom posrednicy, to éw zostang wchtonieci do branzy budowlanej
aby zaja¢ sig sprzedaza na warunkach uczciwych i przede wszystkim uczciwszyeh niz obecnie.

c) Dowolno$¢ prowizji i jej kreowania sugeruje sig dla ,klasy bogate]”, ktéra miataby moznos¢
negocjowania tych prowizji i stawek wychodzac z zatozenia, ze co najmniej uczciwe sg optaty i
prowizje w zakresie podstawowych potrzeb mieszkaniowych. Watpliwe aby 6w ponad te obecnie
podstawowe koszty mieszkania istniata zgoda na zmonopolizowanie, ale gdyby tak zaszto i réwniez
patologia byta obecna, miatby minister instrument do regulacji majac na wzgledzie interes publiczny, a
obecnie skupiajac sie na potrzebach palacych dla spoteczeristwa, tym bardziej ze w okresie konfliktu
zbrojnego na Ukrainie miat miejsce naptyw uchodzcéw do Polski, ich przyszty naptyw moie by¢ trwaty
w zwigzku z dewastacjg infrastruktury budowlanej, doméw i mieszkan, do jakiej Wtadek Putin sie
dopuscit gdy juz totalnie zwariowat. Ale tez nie bez winny inni chciwi hegemoni, zeby nie byto.. czym
wszystko skutkuje gwattownym pogorszeniem sie warunkéw spotecznych, mieszkaniowych, dostepu
do mieszkari, domoéw, a nawet miejsc pracy, co wszystko dziata negatywnie w toku juz ztych trenddéw
jakie istniaty od dawna, ktére nie 53 tatwe do skorygowania, co zalezne od kondycji i zdolnoéci
finansowych ludnosci kraju.

d) Brak reakcji wtadz, administracji moze doprowadzi¢ do reaktywacji jakg realizowata Ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. - Dz.U. 1997 nr 115 poz. 7411°, co by byto porazkg w
administrowaniu rynkiem oraz innych instrumentéw wplywania na stan, gdzie ta porazka nierzadko
odnoszona. Z tego wzgledu za zasadne uznaje sie wdrozenie wyiszego nadzoru i skuteczniejszego w
tych modelach prowizyjnych posrednikdw, agentéw i agencje obrotu nieruchomosci. Tym bardziej
przez fakt wysokiej skutecznosci i tatwosci zajmowania rynku w toku istnienia sieci Internet, systeméw
typu GDS, ktdre skutecznie utatwiajg skalowanie sie, a takze spekulacje cenowg wraz ze wspotpracy z
funduszami inwestycyjnymi zainteresowanymi takimi spekulacjami i inwestycjami, co finalnie szkodzi
obywatelom przy nienaturalnych zyskach dla wysoko zakumulowanego kapitatu zagranicznego, ktory
nie odczuwa odpowiedzialnosci na rynku zagranicznym, czym pokrzywdzono stanem obywateli.

0 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=wdu19971150741
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