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TEMAT

OGRANICZENIE WYSOKOSCI PROWIZJI
DLA POSREDNIKOW, AGENTOW I AGENCJI OBROTU
NIERUCHOMOSCIAMI



WNOSZACY PETYCJE: petycja indywidualna

Osoba fizyczna.

PRZEDMIOT PETYCJI:

Podja¢ inicjatywe ustawodawczag dotyczacg zmiany ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

0 gospodarce nieruchomosciami, celem ograniczenia wysoko$ci prowizji dla posrednikow,

agentow i agencji obrotu nieruchomosciami.

UZASADNIENIE WNOSZACEGO PETYCJE:

Autor petycji wnosi aby w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami uregulowac

zakresy 1 limity oplat za posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami do zamieszkania.

W tym celu zaproponowat nadanie art. 1 nast¢pujacego brzmienia:

,Mieszkania, domy i nieruchomosci majagce stuzyé zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych podlegaja ograniczeniu prowizji dla posrednikéw, agentow 1 agencji
obrotu nieruchomosci dla wartosci:

1) do 500 000 zt nie wigkszej niz 0,5% prowizji;

2) do 1000 000 zt nie wigkszej niz 1% prowizji”.

Wnoszacy petycje wskazal, ze agencje obrotu nieruchomos$ciami pobieraja prowizje
nie tylko od kupujacego nieruchomos¢ ale takze od strony sprzedajace;.

Autor petycji postuluje wprowadzenie do przedmiotowej ustawy limitow prowizji
pobieranych przez posrednikow, agentdéw i agencje obrotu nieruchomosciami, w tym dla
wartosci nieruchomosci do 500 000 zt — prowizji nie wigkszej niz 0,5%, a w przypadku
nieruchomosci o wartosci do 1 000 000 zt — prowizji nie wiekszej niz 1%. Ograniczenie to
dotyczyloby kazdej umowy sumarycznie.

Kolejny postulat petycji dotyczy konieczno$ci monitorowania przez panstwo
zakresOw oraz limitow oplat i prowizji w obrocie nieruchomosciami stuzacymi
zamieszkaniu, w tym dobor optat dla poszczegoélnych regiondow kraju w celu zrownowazenia
stanu mieszkalnictwa.

W uzasadnieniu wnoszacy petycje, podkreslit, Zze ,,warunki tzw. przedsigbiorcow
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
powinny si¢ skupia¢ na wnoszeniu warto$ci w tak wrazliwy obszar jakim sg prawa
konstytucyjne w zakresie potrzeb mieszkaniowych...”.

Ponadto, wnoszacy petycje uwaza, ze nie stracg na wprowadzeniu proponowanej
zmiany deweloperzy, jesli beda samodzielnie organizowaé sprzedaz nieruchomosci.

Zdaniem autora petycji, dowolno$¢ prowizji i mozliwosci jej kreowania, dotyczylyby




tylko ,,klasy bogatej”, ktérej przystugiwataby mozliwo$¢ negocjowania takich stawek.

STAN PRAWNY:
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78.

poz. 483 ze zm.) w art. 31 ust. 3 stanowi, ze ograniczenia w zakresie korzystania
z konstytucyjnych wolnos$ci i praw moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy,
gdy sa konieczne w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku
publicznego, badz dla ochrony §rodowiska, zdrowia i moralno$ci publicznej, albo wolnosci
I praw innych osob. Ograniczenia te nie mogg naruszac istoty wolnosci i praw.

Spoteczna gospodarka rynkowa (art. 20) oparta na wolnosci dziatalnosci gospodarczej,
wlasnosci prywatnej oraz solidarnosci, dialogu i wspotpracy partnerow spotecznych stanowi
podstawe ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej Polskiej.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1899) w rozdziale 2 (art. 179-183a) reguluje posrednictwo w obrocie nieruchomosciami.

Posrednikiem w obrocie nieruchomosciami jest przedsigbiorca prowadzacy dziatalno$é
gospodarczg z tego zakresu (art. 179a).

Posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami polega na odplatnym wykonywaniu
czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby umoéw: nabycia lub zbycia praw
do nieruchomosci, nabycia lub zbycia spéidzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu;
najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich czesci; innych niz okreslone w pkt 1-3, ktorych
przedmiotem sg prawa do nieruchomosci lub ich czesci (art. 179b).

Zgodnie z art. 180, zakres czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
okresla umowa posrednictwa, ktora wymaga formy pisemne;j lub elektronicznej pod rygorem
niewaznosci.

Dziatalno$§¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami (art. 180a) moze
by¢ wykonywana przez:

1) osobe fizyczng, ktdra nie zostata prawomocnie skazana za umyslne przestepstwo

przeciwko: dziatalnoS$ci instytucji panstwowych oraz samorzadu terytorialnego, wymiarowi
sprawiedliwo$ci lub wiarygodnosci dokumentow lub mieniu lub obrotowi gospodarczemu
1 interesom majatkowym w obrocie cywilnoprawnym lub obrotowi pieni¢gdzmi i papierami
warto$ciowymi, przestepstwo o ktorym mowa w art. 165a Kodeksu karnego, przestepstwo
popelione w celu osiggnigcia korzysci majatkowej lub osobistej lub umyslne przestgpstwo
skarbowe;

2) osob¢ prawng lub jednostke¢ organizacyjng nieposiadajacg osobowo$ci prawnej,




w ktorej wspdlnicy, ktérym powierzono prowadzenie spraw spotki lub uprawnieni do
reprezentacji spotki lub cztonkowie organdéw zarzadzajacych nie zostali prawomocnie
skazani za przestepstwo, o ktorym mowa w pkt 1 lub umyslne przestepstwo skarbowe;
Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 18 marca 2009 r. w sprawie
uzgodnienia standardow zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomosciami
(Dz. Urz. Ml z 2009 r. Nr 3, poz. 14), w ktorym na podstawie art. 181 ust. 5 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, informuje si¢ o uzgodnieniu standardow zawodowych
posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami, ustalonych przez Polska Federacje Rynku
Nieruchomos$ci w porozumieniu z Powszechnym Towarzystwem Ekspertow i1 Doradcow

Rynku Nieruchomosci, stanowigcych zatacznik do komunikatu.

DZIALANIA POWIAZANE:
Zgodnie z uchwatg Sadu Najwyzszego z 31 sierpnia 1994 r., (sygn. akt | KZP 20/94,

OSNKW 1994/9-10, poz. 58) wystarczy, by dana osoba wykonywata cho¢by jedng z wielu
czynnos$ci, ktore zawierajg si¢ w definicji zawodu (art. 179b pkt 1-4), by méwi¢ o jego
wykonywaniu.

Jednakze samo zaswiadczenie o wpisie do ewidencji dziatalnos$ci gospodarczej, bez
wykazania dokumentami faktycznie wykonywanych czynno$ci w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami, (np. w postaci uméw o posrednictwo, rachunkéow z tytutu
wynagrodzenia za czynnosci posrednictwa) bylo niewystarczajace do uznania faktycznego
wykonywania czynno$ci po$rednictwa w rozumieniu art. 180 ustawy (wyrok WSA
w Warszawie z 4 lutego 2005 r., sygn. akt | SA/Wa 2053/04).

Jak wskazat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 28 pazdziernika 1999 r. (sygn. akt
I1 CKN 530/98, OSP 2000, nr 7-8, poz. 118), umowa posrednictwa najbardziej zblizona jest
do uregulowanej w art. 758-764° Kodeksu cywilnego — umowy agencyjnej, nie za$ umowy
zlecenia, ktéra znacznie si¢ od niej roézni. Posrednictwo polega bowiem na dokonywaniu
czynnosci faktycznych, a nie prawnych, posrednik dziata samodzielnie 1 nie ma obowigzku
stosowania si¢ do zalecen zlecajacego, gdyz bezposrednim celem dziatan nie jest wywotanie
okreslonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkow, w ktorych zawarcie gtownej
umowy jest mozliwe, ale juz tylko z udzialem samych zainteresowanych.

Umowa posrednictwa jest umowa konsensualng, dwustronnie zobowigzujaca,
a jednostronnie profesjonalng, wzajemng i1 odptatna, a $wiadczeniu ustugi przez posrednika
odpowiada ekwiwalentne §wiadczenie zamawiajacego - zaptata wynagrodzenia okreslonego

w umowie o posrednictwo lub ustalonego na podstawie powszechnie przyjetego zwyczaju.



http://lex.senat.pl/#/document/520133185?cm=DOCUMENT
http://lex.senat.pl/#/document/16785996?unitId=art(758)&cm=DOCUMENT

Umowg¢ posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami nalezy zakwalifikowaé jako
umowe¢ starannego dziatania. Zakres obowigzkéw posrednika sprowadza si¢ do
wykonywania czynno$ci zmierzajacych do zawarcia przez kontrahenta umowy majacej za
przedmiot prawo do nieruchomosci.

Obowigzki posrednika polegaja na wyszukaniu i przedstawieniu kontrahentowi
odpowiednich ofert tak, aby mogt on zawrze¢ stosowna umowe, czyli na stworzeniu
warunkow do zawarcia umowy, ale juz tylko z udziatem samych zainteresowanych (patrz:
wyroki SN: z dnia 28 pazdziernika 1999 r., I CKN 530/98, OSNC 2000, nr 5, poz. 68; z dnia
10 czerwca 2003 r., | CKN 414/01, 2004, nr 9, poz. 139; z dnia 18 czerwca 2003 r., Il CKN
240/01; z dnia 23 listopada 2004 r., | CK 270/04; z dnia 20 grudnia 2005 r., V CK 295/05;
z dnia 24 wrzesnia 2009 r.; IV CSK 138/09; z dnia 29 kwietnia 2010 r., IV CSK 464/09).

Do Ministerstwa Rozwoju i Technologii 27 pazdziernika 2022r. wptyn¢ta petycja
w sprawie zakresOw oraz limitow optat 1 prowizji za posrednictwo w obrocie
nieruchomos$ciami, ktéra zostala zarejestrowana pod nr 33/2022. Prace nad petycja nie
zostaly zakonczone.

Interpelacja nr 25796, z dnia 30 lipca 2021 r. zgloszona przez posta Pawla
Poncyliusza, skierowana do Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie potrzeby
ustalenia goérnej granicy prowizji, ktorag moze otrzymaé posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami, za obstuge transakcji kupna lub sprzedazy nieruchomosci (w tym
mieszkan).

W zapytaniu poset powotal si¢ na informacje uzyskane od oséb fizycznych, ktore
dokonywaty transakcji obrotu nieruchomosciami. Zwrocily one uwage na fakt pobierania
przez posrednikow obrotu nieruchomosciami wysokich prowizji, siegajacych w niektorych
przypadkach: przy sprzedazy blisko 4% wartosci nieruchomosci, a kupna ok. 3% wartosci
nieruchomosci. Prowizje¢ pobierano zaréwno od jednej, jak i od drugiej strony zawierajacej
transakcje. Wysokos$¢ prowizji posrednika niejednokrotnie przekroczyta optate notarialng
(optate sadowa, 2% podatek od czynnosci cywilnoprawnych, wynagrodzenie notariusza,
podatek VAT).

Andrzej Gut-Mostowy sekretarz stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii
w odpowiedzi na interpelacje poselska wyjasnit, ze ,,w $wietle dotychczasowych dziatan
ustawodawcy w obszarze dziatalnosci zawodowej posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
brak jest uzasadnienia do podejmowania dzialan legislacyjnych zmierzajacych do

pozbawienia stron umowy posrednictwa uprawnienia do swobodnego ustalenia zakresu
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ustugi i wysoko$ci wynagrodzenia z tego tytutu. Nie mozna traci¢ z pola widzenia, ze
charakter ustugi posrednictwa jest zroznicowany, zalezy od zamierzen zamawiajacego
ushuge, a takze stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci, dlatego moze wigzaé sig
z koniecznoscig podjecia roznorodnych czynnosci, ktorych zakres trudno byloby przewidzie¢
1 wyczerpujaco opisa¢ w ramach regulacji ustawowej.”

Przedstawiciel resortu zwrocil tez uwage na fakt, ze ,,wprowadzenie ustawowej normy
w zakresie wynagrodzenia posrednika stanowiloby odejscie od przyjetej w gospodarce
wolnorynkowej zasady swobody ksztaltowania umow, sformutowanej w art. 353! ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny”.

,Obowigzujagce uregulowania prawne w tym obszarze sg wystarczajgce, zatem
dodatkowa ingerencja ustawodawcy moglaby doprowadzi¢ do ograniczenia swobody
dzialalnosci gospodarczej.”

W konkluzji przedstawiciel resortu Andrzej Gut-Mostowy podkreslit, ze resort
aktualnie nie planuje zmian legislacyjnych w celu uregulowania wysoko$ci wynagrodzenia
posrednika w obrocie nieruchomo$ciami, a ewentualne podjgcie dziatan i analiz w tym
obszarze bedzie uwarunkowane zaobserwowaniem znaczacej skali przypadkéw nadmiernego

wynagradzania posrednikow w sposob naruszajacy zasady wspotzycia spotecznego.

INFORMACJE DODATKOWE:

Zawod posrednika w obrocie nieruchomosciami ulegt deregulacji na mocy ustawy

z dnia 13 czerwca 2013 r. o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektorych zawodow,
ktora weszta w zycie 1 stycznia 2014 r. Przyjeta zmiana miata stuzy¢ zniesieniu ograniczen
dostepu do zawodu posrednika i zmniejszeniu oddziatywan ustawodawcy na zasady
wykonywania tej profesji. Nastgpnie w dniu 1 wrzes$nia 2017 r. moc obowiazujaca uzyskaty
przepisy okreslajace ogdlne zasady prowadzenia dzialalnosci w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami, korzystanie z ushig posrednika jest

dobrowolne. Zakres czynnosci posrednictwa okresla umowa zawarta w formie pisemnej lub
elektronicznej pod rygorem niewaznosci.

Jedng ze stron umowy jest przedsigbiorca prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza
w przedmiotowym zakresie. Umowa posrednictwa dochodzi do skutku przez ztozenie
zgodnego o$wiadczenia stron, jest to umowa wzajemna i konsensualna. Wzajemnos$¢ polega
na tym, ze jedna strona (posrednik) obowigzana jest wykonaé¢ okreslone czynnosci, a druga

strona zaplaci¢ wynagrodzenie. Czynno$ci objete umowa posrednictwa sg zatem co do




zasady odptatne. Wysoko$¢ tego wynagrodzenia begdzie jednak zalezata przede wszystkim od
sytuacji na rynku oraz konkurencji migdzy podmiotami §wiadczacymi ustugi posrednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami. Obecnie, ustawa nic obliguje by kwestie dotyczace
wynagrodzenia posrednika zawarte byly w umowie posrednictwa.

Ustawodawca w nowelizacji z 13 czerwca 2013 r. uchylit w ustawie o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami ust. 5 art. 180. Zgodnie z wcze$niej funkcjonujacym przepisem, umowa
posrednictwa okre$lata Sposob ustalenia lub wysoko$¢ wynagrodzenia za czynnoS$ci
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami (przy tym brano pod uwage ceny transakcyjne
albo inne czynniki, np. wynajeta powierzchnie, wysoko$¢ czynszu, dtugo$é najmu). Przepis
stanowil takze, ze w razie nieokreslenia wynagrodzenia w umowie, przyshugiwalo
wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach.

Zwyczajowo pobierana byla wowczas prowizja w wysokosci 2-3% wartosci
zbywanych praw, zaleznie od tego, czy umowa zawierana byla na wytaczno$¢ oraz od
biezacego popytu na rynku nieruchomosci. Przy zbywaniu praw do nieruchomosci prowizje
pobierano od dwodch stron umowy (w przeciwienstwie do najmu lub dzierzawy). Czgsto
potowa prowizji platna byta przy zawarciu umowy przedwstgpnej, a druga potowa najpoznie;j

w dniu zawarcia umowy przenoszacej wtasnos¢ lub inne prawa do nieruchomosci.
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