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RYNEK POSREDNIKOW NIERUCHOMOSCI
1 JEGO DYSFUNKCJE

1. Wstep

Uzyty w tytule zwrot ,,rynek posrednikéw nieruchomosci” jest pewnym skrotem
myslowym wskazujacym, iz przedmiotem artykutu nie jest rynek nieruchomosci w
ogole, lecz tylko jego segment, jakim jest rynek uslug Swiadczonych przez posred-
nikow w obrocie nieruchomosciami. Osobliwoscia tak rozumianego rynku posredni-
kow jest to, ze mamy tu do czynienia z podmiotem rynku oferujacym ustugi zaréw-
no sprzedajacemu, jak i kupujacemu. W zwiazku z tym 6w podmiot moze znalez¢ si¢
w sytuacji konfliktu intereséw, gdy obiecujac sprzedajacemu uzyskanie mozliwie
najwyzszej ceny sprzedazy, a kupujacemu mozliwie najnizszej ceny zakupu pobiera
od obu stron transakcji prowizj¢. Posrednicy zaslaniaja si¢ tutaj obowigzujacymi
regulacjami ustawowymi. Czy rzeczywiscie maja prawo tak twierdzic?

2. Podstawy prawne

Obowiazujaca od 1.01.1998 r. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia
21 sierpnia 1997 r.!, na ktora najczesciej powotuja si¢ indagowani posrednicy, fak-
tycznie nie zakazuje tego typu praktyk, ale tez nie wypowiada si¢ w ogdle w tej
materii. Liczaca 107 stronic ustawa to istne monstrum legislacyjne regulujace szcze-
gotowo takie kwestie, jak np. ta, Ze osoby ubiegajace si¢ o0 nadanie uprawnien zawo-
dowych w zakresie szacowania nieruchomosci musza mie¢ wyksztalcenie wyzsze
(z wyszczegdlnionymi wyjatkami), ukonczony kurs kwalifikacyjny, wykonane co
najmniej 15 operatow szacunkowych, zaliczone postgpowanie kwalifikacyjne itp.
Owe operaty szacunkowe to relikt socjalistycznego, antyrynkowego podejscia do
ksztaltowania cen czy raczej ustalania cen w sposob arbitralny, nieliczacy sig¢ z zy-
wiotowoscia praw rynku, dynamika popytu, podazy i cen. Stosowane przez tzw.
rzeczoznawcow majatkowych metody w postaci arbitralnie dobieranych pseudoma-
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tematycznych wzorow nie uwzgledniaja nie tylko zywiotowosci mechanizméw ryn-
kowych, ale wielu czynnikéw niemierzalnych, jak cho¢by pigkna krajobrazu, szero-
ko rozumianej jakosci otoczenia zewngtrznego, mitego sasiedztwa itp. Na temat
posrednikéw w ustawie jest tylko kilka wierszy. Chyba o tych kilka za duzo, bo i tu
znajdujemy szczegdlowe regulacje w socjalistycznym stylu dotyczace obowiazko-
wych kursow kwalifikacyjnych, wymaganego wyzszego wyksztalcenia, praktyk
zawodowych czy egzaminow na licencj¢ posrednika. Ostatecznie jednak lobby po-
srednikoéw nie zdotato przeforsowac bezwzglednego obowiazku zdawania tych eg-
Zaminow.

Ustawa przemilczata kwesti¢ pobierania prowizji od obu stron transakcji.
W zwiazku z tym nasuwaja si¢ dwa pytania. Po pierwsze: czy w tej sprawie posred-
nicy maja prawo stosowaé zasad¢ mowiaca, ze co nie jest zabronione, jest dozwolo-
ne? I po drugie: czy indagowani w sprawie owych prowizji posrednicy maja prawo
powotywaé si¢ na wewngtrzne, korporacyjne uregulowania? W kwestii pierwszej
odpowiedZ powinna brzmie¢: omawiana ustawa, podobnie jak kazda inna, nie musi
wciaz przypomina¢ o zakazie dziatania w sytuacji konfliktu intereséw, a takim dzia-
faniem jest pobieranie prowizji od obu stron transakcji. W USA, pomimo Ze nie ma
tam zadnej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, obowigzuje prawny zakaz re-
prezentowania przez posrednika obu stron transakcji?. W kwestii drugiej odpowiedz
musi by¢ roéwniez negatywna. Z wlasnych badan autora przeprowadzonych w formie
anonimowych wywiadow z kilkudziesiecioma przedstawicielami firm posrednicza-
cych w handlu nieruchomo$ciami (podczas corocznych gietd nieruchomos$ci we
Wroctawiu) wynika, ze przedstawiciele tych firm, ktérych skrétowo nazywamy tu
posrednikami, z reguty we wszystkich wymienionych wyzej kwestiach powotuja si¢
na jaka$ ustawe, z rzadka tylko przywotujac ja z nazwy. Tymczasem, jak wykazano
powyzej, ustawa nie rozstrzyga kwestii podwojnego pobierania prowizji. W rzeczy-
wisto$ci tego typu dziatania korporacja posrednikow usituje usankcjonowac w dro-
dze wewngtrznych regulacji, gtownie za pomoca ,,Kodeksu etyki zawodowej i stan-
dardow zawodowych”. W lutym 2009 r. w sytuacji kryzysu na krajowym rynku
nieruchomosci w prasie specjalistycznej ukazal si¢ zdumiewajacy tekst pt. ,,Posred-
nik nie musi juz bra¢ wynagrodzenia od dwoch stron transakcji™. Otoz okazuje sig,
ze to, co powinno by¢ norma, og6lna zasada, czyli fakt, ze nieetyczne i bezprawne
jest pobieranie prowizji od obu stron, wcale ta norma prawna ani tez etyczna nie jest.
W opinii Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci, ktéra przygotowata nowe stan-
dardy zawodowe, posrednik moze, ale nie musi, bra¢ wynagrodzenia od dwdch stron
transakcji. Faktycznie chodzito o pozyskanie klientow i udroznienie sprzedazy za-
blokowanej z powodu recesji, tym razem za ceng zrezygnowania z prowizji od ku-
pujacego. Okazato si¢ nagle mozliwe to, co wczesniej w opinii posrednikéw ozna-
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czaloby niezawiniong stratg. ,,Jeden z nas pracowatby za darmo” — jak o$wiadczyt
posrednik, ktory w mojej obecnosci dzwonit do kolegi, by uzyska¢ adres nierucho-
mosci, ktora rzekomo miata by¢ obiektem transakcji. Tyle, ze owa ,,praca” polegata
tylko na wskazaniu adresu.

W cytowanym wyzej czasopiSmie znalazla sie tez wypowiedz eksperta, ktore-
mu redakcja zadata pytanie: ,,Propozycja niepobierania prowizji przez posrednikow
od jednej ze stron transakcji, z jaka wyszedt Metrohouse, wzbudzita w czgsci po-
srednikow sprzeciw, dlaczego?”. W odpowiedzi ekspert zacytowal paragraf 23
»standardow zawodowych”: Posrednikowi nie wolno oferowac¢ ustug posrednictwa,
przedstawiajac je jako wolne od wynagrodzenia, co nie wyklucza pobierania wyna-
grodzenia wylacznie od jednej strony transakcji. Dalej ekspert informowat, ze w
zwiazku z zaistniata kontrowersjq ,,odbywa sig seria spotkan konsultacyjnych” mi-
nistra z organizacjami posrednikow.

3. System korporacyjny

W catym tym sporze, ktoremu nie bez powodu poswigcono tu tyle miejsca, cha-
rakterystyczna jest postawa korporacji posrednikéw, ktéra na pierwszym miejscu
stawia interes korporacyjny, nawet gdy ten kldci si¢ z interesami poszczegdlnych
posrednikow, a zwlaszcza klientow. Ilustracja takiej postawy niech bedzie publika-
cja: Elblgskie agencje nieruchomosci pod lupq®, ktora traktuje o tym, ze Urzad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw prowadzi postgpowanie antymonopolowe w
zwiazku z podejrzeniem, ze cztonkowie Elblaskiej Korporacji Nieruchomosci za-
warli porozumienie ograniczajace konkurencjg. Siedem miejscowych agencji ustala-
fo jednolita ceng i marzg pobierana od klientow. ,,Cztonkowie korporacji sa zasko-
czeni stanowiskiem Urzedu. Twierdza, ze korporacja powstata po to, aby poprawia¢
jako$¢ ustug na elblaskim rynku, a nie zeby eliminowa¢ konkurencj¢™.

Oczywiscie sprawa dotyczy nie tylko Elblaga. W calym kraju mozna ustysze¢
ten podszyty falszem pseudoargument, ze chodzi im tylko o ,,poprawe jako$ci ustug”.
Tego samego argumentu uzywaja przedstawiciele wszystkich korporacji zawodo-
wych utrudniajacych dostep do zawodu, by wyeliminowaé konkurencj¢. Zatozona w
1995 r. Federacja Posrednikow w Obrocie Nieruchomosci zaczeta swoja dziatalnosé
od uchwalenia Kodeksu etyki zawodowej i standardow zawodowych, ktory — jak
wkrotce miato si¢ okazac¢ — byt 1 jest gldwnym instrumentem monopolizacji rynku.
Jednoczesnie od poczatku podejmowano niejawne dziatania lobbingowe majace na
celu uzyskanie przez grupg interesu, jaka stworzyli posrednicy, statusu samorzadu z
uprawnieniami do ograniczenia wej$cia na rynek’. Wzorem innych korporacji zawo-

4 M. Kosiedowski, Prezes zarzadu Biura Partnerzy Nieruchomosci ,,Rzeczpospolita — Nierucho-
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dowych kodeks posrednikdéw usituje zastapi¢ etos wolnego rynku etosem solidarno-
sci zawodowe;j.

Kodeks zobowiazuje posrednikow do podpisywania umoéw na wytacznosé. Za-
pis ten ogranicza konstytucyjne prawo kazdego obywatela do swobody zawierania
umoéw, eliminuje konkurencje, stowem — wspiera praktyki quasi-monopolistyczne?®.
W kwestii tajemnicy zawodowej kodeks zawiera nastepujacy passus: ,,Tajemnica nie
obowiazuje przy przekazywaniu migdzy posrednikami informacji mogacych mieé
wplyw na bezpieczenstwo transakcji”. W zwiazku z tym cytowana wyzej autorka
stusznie pyta, o jakiego typu bezpieczenstwo chodzi autorom kodeksu i kto oraz w
jakim zakresie bedzie decydowat o koniecznosci naruszenia tajemnicy zawodowe;j’.
Podsumowujac charakterystyke omawianego dokumentu, M. Rutkowska stwierdza,
ze gldéwnym jego celem jest ograniczenie konkurencji oraz wykreowanie korpora-
cyjnej grupy interesu: ,,Indywidualne korzysci posrednikow wynikajace z nicograni-
czonej konkurencji rynkowej okazaty si¢ mniejsze w porownaniu z dobrami grupo-
wymi, ktéore mozna osiagna¢ za pomoca dziatan zbiorowych”'’. Jako priorytetowe
zadanie grupa postawita sobie ograniczenie wejscia na rynek nowych posrednikow.
Ograniczenie to przyj¢to postac licencjonowania'’.

4. Podsumowanie

W niniejszym opracowaniu wykazano, ze rynek ustug posrednikow nierucho-
mosci ma wiele cech rynku monopolistycznego, kwalifikujacych go jako rynek
quasi-monopolistyczny. Jako taki jest dysfunkcjonalny, poniewaz uniemozliwia pelne
wykorzystanie funkcji informacyjnych, alokacyjnych i optymalizacyjnych wolnego
rynku konkurencyjnego. Wysokie prowizje posrednikow nie zachgcaja szerokich
rzesz potencjalnych klientéw do korzystania z ushug posrednikow.

Sytuacja quasi-monopolistyczna nie stuzy optymalizacji funkcji celu wszystkich
podmiotéw rynku nieruchomosci, ktorymi sa w takim samym stopniu zarowno po-
szczegoblne firmy posredniczace w obrocie nieruchomosciami, jak i podmioty znaj-
dujace si¢ po obu stronach transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci.
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REAL ESTATE MARKET AND ITS DISFUNCTIONS

Summary

The paper presents the role of real estate market in Poland, particularly the role of real estate agen-
cies. The agencies’ market has got quasi-monopolistic character.
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