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Wprowadzenie

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej (KOZ) powotana zostata do zycia ustawa z
dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéra weszta w zycie 1 stycznia
1998 roku.

Rola KOZ od poczatku funkcjonowania bylo przeprowadzanie postgpowan
wyjasniajacych w sprawach odpowiedzialnosci zawodowej 0s6b wykonujacych zawody
zwiazane z gospodarka nieruchomosciami, w tym posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.
Na podstawie wynikéw postgpowania wyjasniajacego minister wilasciwy do spraw
budownictwa gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej (obecnie Minister Budownictwa)
podejmuje decyzj¢ o umorzeniu postgpowania z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej lub o
zastosowaniu jednej z kar dyscyplinarnych wobec oséb, w stosunku do ktérych wszczeto
postgpowanie.

Z powyzszej regulacji wynika wyraznie, iz KOZ zajmuje si¢ odpowiedzialno$cia
zawodowa (dyscyplinarna) posrednikow w obrocie nieruchomosciami. Odpowiedzialnos¢ ta
ma zupetnie inny charakter niz odpowiedzialno$¢ cywilna badz karna, a Komisja analizuje
dziatalnos¢ posrednikéw pod innym katem, niz sady powszechne.

Sady cywilne rozstrzygaja kwesti¢ roszczen majatkowych klienta, natomiast
nierzetelny profesjonalista pod wzgledem zawodowym moze wyjS¢ z calej sprawy ,,bez
szwanku” (pomijajac obowiazek ewentualnej zaptaty odszkodowania) i dalej bedzie dziatat na
rynku w sposéb nierzetelny. Sad cywilny nie ma przeciez mozliwosci orzekania o
pozbawieniu prawa do wykonywania zawodu.

Z kolei sad karny ma mozliwo$¢ orzeczenia $rodka karnego w postaci zakazu
wykonywania okreslonego zawodu (art. 39 pkt 2 k.k.). Trzeba jednak pamigta¢, iz mozliwos¢
taka zaistnieje jedynie w sytuacji, gdy przedstawiciel danego zawodu dopusci sig
przestgpstwa. Najczesciej dotyczy to przestgpstwa oszustwa (art. 286 k.k.) lub naduzycia
zaufania (art. 296 k.k.). Tymczasem wiele nierzetelnych dziatan posrednikoéw, ewidentnie
nagannych, nie wypetnia znamion czynu zabronionego przez kodeks karny.

W tym miejscu trzeba wyraznie podkresli¢, iz KOZ orzekajac o odpowiedzialnosci
zawodowej oséb, ktérym postawiono zarzuty, nie opiera si¢ jedynie na przepisach prawa
powszechnie obowiazujacego, co jest domena sadow powszechnych. KOZ bada takze, czy
dana osoba przy wykonywaniu czynnosci zawodowych przestrzegata standardow
zawodowych oraz zasad etyki zawodowej. Zasady te stworzone zostaly przez srodowisko
zawodowe posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami na bazie do§wiadczen nabytych przez
lata pracy w zawodzie. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami naktada obowiazek
przestrzegania powyzszych regul przez posrednikow.

Kary dyscyplinarne orzekane na postawie wynikéw postgpowania wyjasniajacego
przez organ za niewypelnianie obowiazkéw okreslonych w ustawie poczynajac od
upomnienia czy nagany moga skonczy¢ si¢ nawet na zawieszeniu lub pozbawieniu licencji
zawodowej. Kar takich nie moze orzec sad powszechny.

Trzeba réwniez zauwazyC, ze w postgpowaniu dyscyplinarnym skarge na naganne
postgpowanie posrednikéw moga sktada¢ nie tylko niezadowoleni klienci, ale réwniez inni
profesjonali$ci, ktérzy zetkneli si¢ z nieetycznymi praktykami. Istotna role odgrywaja
roOwniez organizacje zawodowe, ktére w ramach swojej dziatalnosci (chociazby w wyniku
prac Sadéw Kolezenskich) posiadaja informacje o nieprawidtowych dziataniach oséb
funkcjonujacych na rynku nieruchomosci. Srodowisko zawodowe nie waha si¢ kierowaé
spraw do KOZ, jest bowiem rzecza oczywista, ze kazdy posrednik dziatajacy nieetycznie lub
nierzetelnie wystawia zle §wiadectwo catej grupie zawodowe;.

Zgodnie z art. 194 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 261, poz.
2603 z 2004 r. z pdézn. zm.) minister wilasciwy do spraw budownictwa gospodarki
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przestrzennej i mieszkaniowej powotuje w drodze zarzadzenia Komisje Odpowiedzialnosci
Zawodowe] z udzialem oséb wskazanych przez organizacje zawodowe. Ustawodawca,
powotujac do zycia KOZ, uznat, ze w organie tym powinni orzeka¢ gtéwnie profesjonalisci z
rynku nieruchomosci, a nie wylacznie profesjonalni prawnicy. W pracach Komisji biorg
bowiem udzial osoby wskazane przez Srodowiska zawodowe. Wynika z tego wyraznie, ze
ustawodawca zalozyl, ze oceny przewinien zawodowych danej osoby najlepiej dokonaja inni
profesjonalisci z tej samej branzy. Bowiem najlepszy nawet prawnik moze mie¢ problemy ze
zrozumieniem specyfiki funkcjonowania danego zawodu 1 oceng zachowan jego
przedstawicieli.

Niezaleznie od powyzszego, nalezy podkresli¢, ze wielu posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami jest jednocze$nie prawnikami. Minister Infrastruktury, kierujacy w 2005
roku dzialem administracji rzadowej — budownictwo, gospodarka przestrzenna i
mieszkaniowa, powotujac zarzadzeniem z dnia 31 stycznia 2005 roku sktad Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej zadbal, aby ,.czynnik prawniczy” byl w nim nalezycie
reprezentowany. Obecnie Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej Sekcja dla posrednikow w
obrocie nieruchomosciami liczy 38 0s6b, z czego wyksztalceniem prawniczym legitymuje si¢
25 jej cztonkéw.

Dotychczasowa dziatalnos¢ Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej przyniosta dobre
rezultaty. Na podstawie wynikow przeprowadzonych przez Komisje postgpowan
wyjasniajacych organ wydat 180 decyzji, z czego umorzono 69 postgpowan i wydano 111
decyzji o zastosowaniu wobec posrednikéw nastgpujacych kar dyscyplinarnych:

® upomnienie — 41,
nagana — 48,
zawieszenie na okres 6 miesigcy — 10,
zawieszenie na okres 9 miesigcy — 1,
zawieszenie na okres 1 roku — 9,
zawieszenie do czasu ponownego zdania egzaminu — 1,
pozbawienie licencji zawodowej z mozliwoscia ubiegania si¢ o ponowne jej nadanie
po uptywie 3 lat od dnia jej pozbawienia — 1.

Dzigki pracy czlonkéw Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej sekcji dla
posrednikéw w obrocie nieruchomosciami w ciagu minionych 7 lat funkcjonowania Komisji
powstalo liczne orzecznictwo dotyczace sposobu i zasad wykonywania zawodu posrednika w
obrocie nieruchomosciami. W zwiazku z tym, wychodzac naprzeciw oczekiwaniom
srodowiska zawodowego posrednikow w obrocie nieruchomosciami, przygotowano niniejsza
publikacj¢. Publikacja ta ma na celu przyblizenie spraw powierzonych Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej 1 rozstrzygnie¢ zapadtych w sprawach z tytutu
odpowiedzialno$ci zawodowe;j.

Wyboru zamieszczonych ponizej przypadkéw dokonat zespot w skladzie: Witold
Czapla, Marcin Klaskata, Szymon Sedek oraz Jolanta Urban.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze zastosowanie wobec posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami kary dyscyplinarnej powinno oddziatywa¢ nie tylko na osobg ukarana, ale
takze na innych posrednikéw, ktérzy powinni u§wiadomic¢ sobie, ze postgpowanie w sposOb
opisany w przedmiotowych przypadkach moze spowodowaé orzeczenie wobec niego kar
dyscyplinarnych.

3/28



I. Umowa posrednictwa

1.

2.
3.

4.

Nie bylo umowy posrednictwa w formie pisemnej — nie ma wynagrodzenia, jest
odpowiedzialno$¢ zawodowa.

Zawarcie umowy posrednictwa przez przedsigbiorcg lub jego petnomocnika
Czy posrednik moze zada¢ wynagrodzenia od klienta sprzedajacego jezeli
dziatanie posrednika nie doprowadzity do transakcji?

Czy posrednik moze zada¢ wynagrodzenie gdy jego dziatania wzgl¢dem klienta
byly pozorne?

I1. Jakie czynnos$ci powinien wykonaé posrednik, sprawdzajac stan prawny i faktyczny

nieruchomosci
1. Jakich informacji na temat nieruchomosci udziela posrednik klientowi?
2. Czy posrednik sprawdza stan i uktad sieci uzbrojenia terenu?
3. Sprzedaz lokalu mieszkalnego — uchwaty wspdlnoty.
4. Sprzedaz lokalu mieszkalnego — zadtuzenie wspdlnoty.
5. Czy posrednik powinien sprawdzi¢ czy dom zostal odebrany/zgtoszony do
uzytkowania?
6. W jaki sposéb posrednik sprawdza powierzchnig¢ lokalu?
7. Sprzedaz udziatu czy nieruchomosci lokalowej?

III. Standardy zawodowe

1.

2.

Czy posrednik jest zobowiazany do ujawnienia swego statusu w ogtoszeniach
prasowych lub reklamach?

Czy posrednikowi wolno ogtaszac¢, ze wykonuje ustugg posrednictwa bez
wynagrodzenia?

IV. Staranne dzialanie

1.
2.

Jak posrednik powinien dbac o interesy swego klienta?
Jak powinny wyglada¢ kontakty posrednika z klientem w czasie realizacji umowy
posrednictwa tak, aby klient byt zadowolony?

V. Dzialanie niezgodne z prawem

MRS

,» Sprzedaz” — ,,uzyczenie” licencji zawodowe;.

Brak wtasciwego nadzoru ze strony posrednika.

Niezgodne z przepisami pobieranie ,,zabezpieczen” finansowych transakcji.
Umowa przedwstepna sprzedazy a rola posrednika przy jej przygotowaniu.
Niedozwolone klauzule umowne w umowach posrednictwa. Wykorzystywanie
niewiedzy klienta. Czy posrednik jest zobowiazany do ujawnienia swego statusu
w ogloszeniach prasowych lub reklamach? Wyludzanie wynagrodzenia. Czy
ustawodawca przewiduje mozliwos$¢ pobicia klienta? Jak posrednik powinien dba¢
o interesy swojego klienta?
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I UMOWA POSREDNICTWA

Nie bylo umowy posrednictwa w formie pisemnej — nie ma wynagrodzenia, jest
odpowiedzialnos¢ zawodowa

W maju 2004 roku zamawiajaca Ewa R. nawiazata kontakt z biurem obrotu
nieruchomo$ciami w miejscowosci D w celu najmu mieszkania dla corki. Biuro
reprezentowata Anna B. — posrednik w obrocie nieruchomos$ciami i jednocze$nie
wspotwiascicielka biura. Doszto do wydania przez biuro ,listy wskazan adresowych”
potwierdzonej podpisami obu stron. Dokument ten nie nosit znamion umowy posrednictwa
(brak elementéw przedmiotowo istotnych). Byt to dokument pomocniczy w stosunku do
umowy posrednictwa. W ,licie wskazan adresowych” podano adres jednej nieruchomosci
1 kwotg czynszu.

Umowa posrednictwa nie zostala zawarta z potencjalnym najemca w formie pisemne;j,
doszto jedynie do jej oméwienia. Posrednik Anna B. nie zawart réwniez umowy posrednictwa
z wilascicielami lokalu.

Wskutek dalszych dziatan posrednika doszto do kilku spotkan Ewy R., posrednika 1
wiascicieli lokalu. Oferta zostata zaakceptowana, warunki najmu uzgodnione, podpisanie
umowy najmu miato nastapi¢ po przyjezdzie z zagranicy cOrki klientki. Ze wzgledu na
opdznienia przyjazdu cérki Ewy R. wptacita 600 zt tytutem optaty czynszu oraz 400 zt
tytutem zaliczki za usluge posrednictwa. Do podpisania umowy najmu nie doszto. Wedtug
posrednika przyczyna tego byto nieposiadanie przez cérke dowodu osobistego lub waznego
paszportu. Zdaniem Ewy R. powodem niezawarcia umowy najmu bylo podwyzszenie
czynszu o 140 zt przez wiascicieli lokalu. Ewa R. zwrdcita si¢ zatem do posrednika o zwrot
400 zt wptaconych jako zaliczka za wykonane czynno$ci posrednictwa. Posrednik odmoéwit.
Ewa R. ztozyla skarge, zarzucajac posrednikowi, ze pobrat pieniadze i nie wywiazal si¢ ze
swoich obowigzkow.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej uznata, ze posrednik Anna B. naruszyta art.
180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami poprzez
wykonywanie czynnos$ci posrednictwa bez zawarcia w formie pisemnej umowy posrednictwa.
Komisja nie miata watpliwosci, ze w przedmiotowej sprawie posrednik Anna B. wykonywata
na rzecz skarzacej Ewy R. czynnosci posrednictwa polegajace m. in. na uzgodnienia
warunkOw najmu, przygotowaniu projektu umowy najmu, wydania lokalu 1 pobrania czynszu
za pierwszy miesiac. Ponadto posrednik pobrat od skarzacej kwotg 400 zt jako zaliczkg na
poczet naleznego wynagrodzenia. Komisja podkreslita, ze stosownie do art. 180 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami w zwiazku z art. 73 pkt 1 Kodeksu cywilnego brak umowy
posrednictwa w formie pisemnej prowadzi do niewazno$ci stosunku prawnego i w
konsekwencji brak jest podstaw do zadania i pobrania wynagrodzenia.

Nie bylo umowy posrednictwa w formie pisemnej — nie ma wynagrodzenia, jest
odpowiedzialnosé¢ zawodowa.

W kwietniu 2005 roku Aleksandra H., wilascicielka nieruchomosci potozonej przy
ulicy Dworskiej w miejscowosci W, zamiescila na stronie internetowej www.oferty.net
ogloszenie o sprzedazy swojej nieruchomosci. Po kilku dniach nieruchomos$¢ byta oferowana
przez kilkadziesiat biur nieruchomos$ci, w tym przez firm¢ DOM. W firmie tej czynnos$ci
posrednictwa wykonuje posrednik w obrocie nieruchomo$ciami Kalina O. Aleksandra H.
ztozyla skarge, zarzucajac biurom posrednictwa w obrocie nieruchomosciami (w tym firmie
DOM), ze bez jej zgody 1 wiedzy zamieScily ofertg sprzedazy jej nieruchomosci.
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Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej ustalita, ze oferta sprzedazy nieruchomosci
poloznej przy ulicy Dworskiej, byla rozpowszechniana w Internecie przez firm¢ DOM.
Posrednik Kalina O., wykonujaca czynno$ci posrednictwa w tej firmie, ani zaden z
pracownikéow firmy (bgdac upowaznionym przez przedsigbiorcg) nie zawart umowy
posrednictwa z wlascicielem nieruchomosci potozonej przy ulicy Dworskiej. Pomimo tego
oferta sprzedazy przedmiotowej zostata zamieszczona w Internecie jako firmowa.

7 wyjasnien posrednika wynikato, ze ogloszenie skarzacej przepisat i wprowadzit do
oferty firmy jeden z pracownikéw. Pracownik ten skontaktowat si¢ z Marcinem M., kt6ry byt
wskazany w ofercie jako zglaszajacy. Po tej rozmowie oferta ta zostala umieszczona w
Internecie jako firmowa. Nie doszto do podpisania umowy posrednictwa. Nikt z firmy DOM
nie ogladat przedmiotowej nieruchomosci.

W Swietle powyzszego, Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej uznata, ze posrednik
Kalina O. w ramach wykonywanej przez siebie dziatalno$ci zawodowej w firmie DOM
naruszyta przepis art. 181 ust. 1 w zwiazku z art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomo$ciami. Naruszenie przepisOow prawa polegalo na
wykonywaniu czynnosci posrednictwa, jaka niewatpliwie jest rozpowszechnianie oferty
sprzedazy nieruchomos$ci, bez uprzedniego zawarcia umowy posrednictwa, do czego
zobowiazuje posrednika art. 180 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami. Podjecie czynnos$ci posrednictwa moze mie¢ miejsce jedynie po
uzgodnieniu z wilascicielem lub odpowiednio upowazniona osoba zasad wspotpracy przy
posrednictwie w obrocie nieruchomosciami.

Ponadto podkreslono, ze reklamowanie nieruchomosci czy oglaszanie w jakiejkolwiek
formie danych o nieruchomos$ci moze nastapi¢ jedynie po zapoznaniu si¢ ze stanem
faktycznym i prawnym nieruchomosci. Nie podjgcie przez posrednika Kaling O. czynnosci, o
ktérych mowa powyzej wskazuje na brak szczegdlnej starannosci, okreslonej w art. 181 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami i moze w konsekwencji wprowadzi¢ w blad osobe
zainteresowana oferta zamieszczona przez posrednika. Gdyby w przedmiotowej sprawie
posrednik wykonal jakiekolwiek czynnosci sprawdzajace, wiedziatby ze wtascicielka
przedmiotowej nieruchomosci jest skarzaca Aleksandra H., a nie Marcin M.

Komisja wskazata réwniez na negatywny odbiér praktyki opisanej w przedmiotowej
sprawie przez klientow.

Nie bylo umowy posrednictwa w formie pisemnej — nie ma wynagrodzenia, jest
odpowiedzialnosé¢ zawodowa.

Posrednik Jan K. poszukiwal dzialki budowlanej dla swego klienta. W wyniku
poszukiwan dotart do Stanistawa D. wtasciciela interesujacej go dzialki. Stanistaw D. nie byt
zainteresowany sprzedaza nieruchomosci. Po pewnym czasie do biura posrednika Jana K.
zadzwonil wtasciciel nieruchomosci, informujac go o checi sprzedazy dziatki. Dostarczyt
dokumenty do biura posrednictwa w czasie nieobecnosci posrednika. Posrednik Jan. K., po
analizie dokumentéw stwierdzil, ze nieruchomo$¢ wymaga wielu dziatan w celu
przygotowania przedmiotowej nieruchomosci do sprzedazy (m. in. wznowienia granic,
ustalenia sposobu dojazdu). Poinformowat telefonicznie o tych okolicznosciach Stanistawa D.
Jednoczesnie posrednik wskazat na konieczno$¢ podpisania umowy posrednictwa. Wiasciciel
nieruchomosci potwierdzit che¢ wspdipracy z posrednikiem, informujac go o braku czasu na
spotkanie w celu podpisania umowy posrednictwa. Jednoczesnie Stanistaw D. zwrdcit si¢ do
posrednika z prosba o kontynuowanie pracy. Stanistaw D. byl cztonkiem zarzadu gminu.

W wyniku swoich dziatan posrednik Jan K. doprowadzil do uregulowania stanu
dziatki oraz znalazl osobg zainteresowana jej zakupem. Ustalenie warunkéw sprzedazy
nastapifo w wyniku przeprowadzonych negocjacji w biurze posrednictwa pomigdzy
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kupujacym a Anna D. (matzonka wiasciciela nieruchomos$ci). Anna D. nie wyrazita checi
podpisania umowy posrednictwa, zaslaniajac si¢ faktem, ze sprzedawana nieruchomos¢ jest
majatkiem osobistym jej malzonka. Rownoczes$nie zapewnita posrednika Jana K., ze otrzyma
nalezne mu wynagrodzenie. Posrednik samodzielnie zebrat wszystkie dokumenty niezbgdne
do zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci, a nastgpnie uméwit Stanistawa D. z kupujacym
w kancelarii notarialnej. Po podpisaniu umowy sprzedazy posrednik wreczyt fakture
Stanistawowi D. Stanistaw D. przeczytat fakturg, siggnat do portfela, w ktérym byt plik
banknotéw, a nastgpnie przypomniat sobie, ze w dniu dzisiejszym dokonuje zakupu innej
nieruchomos$ci i posiadane $rodki bgda niezbedne na pokrycie kosztéw zwigzanych z
planowanym zakupem. Przeprosit posrednika, ze w chwili obecnej nie moze uisci¢ prowizji.
Jednoczes$nie obiecat, ze ureguluje zaptate w biurze posrednictwa w dniu nastgpnym o godz.
9.00. To byl ostatni kontakt posrednika Jana K. ze Stanistawem D. Stanistaw D. nie
odpowiadal na kierowana do niego korespondencj¢. Zdesperowany posrednik wystal
Stanistawowi D. faktur¢ z wezwaniem do zaplaty. OdpowiedZz byta natychmiastowa.
Stanistaw D. ztozyl skarge na posrednika. W uzasadnieniu stwierdzil, ze w jego przypadku
nie bylo umowy posrednictwa, a wigc nie bylo podstawy do zadania wynagrodzenia.
Stanistaw D. zlozyl doniesienie do prokuratury o checi wyludzenia przez posrednika
nienaleznego wynagrodzenia.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej uznata, ze posrednik X naruszyt ustawowe
obowiazki okreslone w art. 181 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami poprzez wykonywanie czynnosci posrednictwa bez uprzedniego zawarcia
w formie pisemnej umowy posrednictwa (art. 180 ust. 3 ww. ustawy).

Whioski: Pracujac bez umowy posrednictwa, posrednik w obrocie nieruchomos$ciami moze
nie tylko nie uzyska¢ naleznego wynagrodzenia, ale jeszcze by¢ ukarany z tytulu
odpowiedzialno$ci zawodowe].

Zawarcie umowy posrednictwa przez przedsi¢gbiorce lub jego pelnomocnika

W 2003 roku z wnioskiem o wszczgcie postgpowania wyjasniajacego wobec
posrednika w obrocie nieruchomosciami Piotra S. zwrécit si¢ Wojewodzki Inspektor
Inspekcji Handlowej. Wnioskodawca wskazat, ze w trakcie przeprowadzonej kontroli w
biurach nieruchomosci, majacych swoja siedzib¢ w miejscowosci X, stwierdzono, ze w biurze
nieruchomosci ,,DOM” s. c. licencje zawodowa posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
posiada Piotr S. Poza Piotrem S. umowy posrednictwa zawieraly osoby nie posiadajace
licencji zawodowej posrednika w obrocie nieruchomosciami, tj.: dwaj wspdlnicy, trzech
pracownikow.

W trakcie przeprowadzonego postgpowania wyjasniajacego, po zapoznaniu Si¢ z
aktami sprawy, wyjasnieniami zlozonymi przez posrednika Piotra S. Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowej ustalita, ze dziatalno$¢ gospodarcza posrednik Piotr S.
prowadzi w ramach spétki cywilnej ,,DOM”, ktérej gtdéwnym celem jest Swiadczenie ustug w
zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Wspdlnicy spétki cywilnej ,,DOM” (w
tym Piotr S.) udzielili z zachowaniem formy pisemnej swoim pracownikom petnomocnictw
do reprezentowania firmy i podpisywania uméw posrednictwa w imieniu ich spétki. Z
wyjasnien posrednika wynika, ze pelnomocnicy bez jego zgody nie mogli dokonywaé w
tresci podpisywanych uméw posrednictwa zmian oraz, ze ich wykonywanie nalezalo do
zakresu jego kompetencji.

W sSwietle powyzszego po analizie stosownych uregulowan prawnych Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowej uznata, ze posrednik Piotr S. nie naruszyl swym
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postgpowaniem art. 181. ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2000 roku Nr 46, poz. 543).

W uzasadnieniu Komisja wskazala, ze zgodnie z art. 2 ustawy z dnia 19 listopada 1999 roku —
Prawo dziatalnosci gospodarczej (Dz. U. Nr 101, poz. 1178 z p6ézn. zm.) kazdy wspdlnik
spotki cywilnej jest przedsigbiorca w zakresie wykonywanej dziatalnosci gospodarcze;j.
Zatem wspOlnicy spoétki cywilnej ,,DOM” (w tym Piotr S.) jako przedsigbiorcy, mogli
zawiera¢ umowy posrednictwa. Wskazuje na to przepis art. 180 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w mys$l ktérego przez umowg posrednictwa posrednik lub przedsi¢biorca
zobowiazuje si¢ do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci posrednictwa, zamawiajacy
zobowiazuje si¢ do zaplaty posrednikowi lub przedsigbiorcy wynagrodzenia.

Ponadto Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej stwierdzita, ze dopuszczalne jest
zawarcie umowy posrednictwa z zamawiajacym przez pelnomocnika (dzialajacego w Scisle
ograniczonym zakresie, bez wkraczania w obszar czynnosci zawodowych), bowiem
ustawodawca nie wprowadzit zakazu reprezentacji przedsigbiorcy $wiadczacego ustugi z
zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami wobec drugiej strony umowy
(zamawiajacego) 1 nie przewidzial do tej reprezentacji jakich$§ specjalnych kwalifikacji.
Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami wyraznie wskazuje, ze umowa posrednictwa jako
czynnos¢ prawna zobowiazujaca stanowi podstawg do podjecia czynnosci zawodowych
(faktycznych) przez posrednika i tylko w przypadku czynno$ci zawodowych (czynnosci
posrednictwa) ich wykonywanie jest zastrzezone dla posrednikbw w  obrocie
nieruchomos$ciami.

Whioski: Przedsiebiorcy moga bez dodatkowych przeszkéd prowadzi¢ dziatalnos$¢
gospodarczg w zakresie posrednictwa w_obrocie nieruchomosciami (art. 179 ust. 3 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami) i tym samym podpisywac z zamawiajacymi stoSowne umowy
osobiscie, badz przez pelnomocnikéw. Ograniczenie dotyczy tylko i wylacznie czynnosci
faktycznych, do wykonywania ktérych wymagana jest licencja zawodowa posrednika w
obrocie nieruchomosciami.

Czy posrednik moze zada¢ wynagrodzenia od klienta sprzedajgcego jezeli dzialanie
posrednika nie doprowadzilto do transakcji?

Do posrednika Jana K. zglosito si¢ rodzenstwo Andrzej J., Bartosz J., Czestaw J.
pragnace skorzysta¢ z jego pomocy przy sprzedazy domu, ktéry odziedziczyli po swoich
rodzicach. Okazali posrednikowi kompletne dokumenty dotyczace sprzedawanej
nieruchomosci. Po negocjacjach wszyscy podpisali umowg posrednictwa w sprzedazy
nieruchomosci z klauzula wytacznosci, przekazujac rownocze$nie za pokwitowaniem klucze
od sprzedawanego domu. Posrednik przystapit do wykonywania czynnosci zawodowych.

Nieruchomos$¢ nalezata do kategorii trudno sprzedawalnych z uwagi na wielko$¢
domu, jego polozenie 1 oczekiwania cenowe sprzedajacych. Akcja marketingowa,
prowadzona przez posrednika Jana K. byla prowadzona bardzo szeroko. Nieruchomos¢
reklamowano nie tylko w lokalnej prasie 1 Internecie, lecz réwniez w prasie o zasiggu
krajowym. Zainteresowanie ogtoszeniami byto bardzo duze. Posrednik Jan K. wielokrotnie
pokazywal nieruchomo$¢ potencjalnym zainteresowanym jednak nikt z ogladajacych nie
potwierdzit checi zakupu. Po okoto 10 miesiacach z posrednikiem skontaktowat si¢ Adamem
D., wyrazajacy zainteresowanie nieruchomos$cia. Adam D. obejrzal dom oraz wyrazit chegc
negocjacji ze sprzedajacymi. Dlugie negocjacje zakonczyly si¢ podpisaniem protokotu
uzgodnien wraz z ustaleniem terminu podpisania umowy przedwstgpne;.

Po kilku dniach do posrednika zgtlosili si¢ Andrzej J., Bartosz J., Czestaw J.
informujac go, ze wynegocjowana cena jest znacznie nizsza od ich pierwotnych oczekiwan i
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w tej sytuacji nie przystapia do umowy przedwstepnej. Réwnoczesnie rozwiazali umowg z
posrednikiem Janem K., uzasadniajac to oczekiwaniem na lepsza koniunkturg.

Po kilku miesiacach w trakcie pobytu w Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego posrednik Jan K. sprawdzil ksigge wieczysta prowadzona dla opisanej wyzej
nieruchomosci i ze zdziwieniem stwierdzil, ze Andrzej J. odkupit udzialy od Bartosza J. i
Czestawa J. 1 jest obecnie jedynym wiascicielem nieruchomosci. Dalsze ,Sledztwo”
prowadzone przez posrednika Jana K. ujawnito, ze Andrzej J. kupit udziaty od Bartosza J. i
Czestawa J. po cenie uzgodnionej w protokole uzgodnieh z Adamem D. W tej sytuacji
posrednik wystapit do rodzenstwa J. o zaptate naleznej zdaniem posrednika prowizji. Andrzej
J., Bartosz J., Czestaw J. odmoéwili zaptaty, stwierdzajac, ze transakcja nie zostata
sfinalizowana za posrednictwem posrednika Jana K. Posrednik wystapit do sadu z pozwem
przeciwko rodzenstwu J.o zaptatg prowizji i sprawg wygral. W odpowiedzi Andrzej J. ztozyt
skarge na posrednika Jana K.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej w postgpowaniu posrednika Jana K. nie
dopatrzyla si¢ naruszenia przepiséw prawa, standardow zawodowych oraz zasad etyki
zawodowej. Wrecz przeciwnie uznata, ze posrednik Jan K. wykonat czynnosci zawodowe na
rzecz swoich klientéw prawidlowo i wykazal pelne zaangazowanie w sfinalizowaniu
transakcji. Komisja przychylita si¢ do tezy posrednika, Ze zamawiajacy prébowali
wykorzysta¢ prace posrednika do zbadania rynku nieruchomosci, nie majac zamiaru zaptacic¢
posrednikowi naleznego wynagrodzenia.

Czy posrednik moze zadaé¢ od klienta wynagrodzenia, jezeli jego dzialania wzgledem
klienta byly pozorne?

Posrednik Jan K. zawarl umowg posrednictwa z klauzula wylaczno$ci na okres 6
miesi¢cy. Przedmiotem umowy byto wytqczne posrednictwo w zawarciu umowy notarialnej
sprzedazy przenoszqcej wtasnos¢ obiektu opisanego w umowie. W umowie tej nie
wyjasniono, na czym polega zasada wylacznosci.

W ciagu nastgpnych dwoéch miesigcy posrednik Jan K. nie rozmawial z
zamawiajacymi. W tym okresie nie zostal przez niego skierowany do wilascicieli
nieruchomosci zaden potencjalny nabywca. Posrednik nie wykonat jakichkolwiek czynnosci
posrednictwa w okresie objetym umowa. Klienci kilkakrotnie kontaktowali si¢ z
posrednikiem Janem K., pytajac o osoby zainteresowane kupnem ich nieruchomosci. Widzac,
ze posrednik nic nie robi, po pewnym czasie sami podjeli dziatania w celu znalezienia osoby
zainteresowanej zakupem ich nieruchomosci. Po jakims$ czasie sprzedali nieruchomos¢.

Po uptywie terminu obowigzywania umowy oraz po upewnieniu sig, ze nieruchomos¢
zostala sprzedana, posrednik Jan K. skierowal do klientéw wezwanie do zaptaty prowizji
wraz z odsetkami. Zamawiajacy nie zgodzili si¢ uiSci¢ posrednikowi wynagrodzenia, wobec
czego posrednik skierowat do nich przedsadowe wezwanie do zaptaty. Klienci ztozyli skarge.
Zarzucili posrednikowi, ze zazadal wynagrodzenia, w sytuacji gdy nie podjat zadnych dziatan
w celu sprzedazy ich nieruchomosci.

Po zapoznaniu si¢ z catoscig akt sprawy Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej
stwierdzila, ze posrednik Jan K. dopuscil si¢ uchybien wobec zamawiajacych, polegajacych
na nie wytlumaczeniu w umowie poSrednictwa na czym polega zasada wytacznosci.
Zamawiajacy nie mieli §wiadomos$ci, co rzeczywiscie niesie z soba zawarcie umowy z
klauzula wytacznosci. Umowa z klauzula wytacznosci nie jest rozwiazaniem powszechnie
znanym, powinna wigc jasno precyzowaé obowiazki posrednika. Posrednik nie podjat
zadnych dziatan, ktére mogtyby doprowadzi¢ do realizacji umowy. W przedmiotowej sprawie
posrednik Jan K. nie przedstawit zadnego bezposredniego dowodu wykonania jakichkolwiek
czynnosci posrednictwa. Wobec powyzszego Komisja uznata, ze praktyka dziatania
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posrednika Jana K. pozostaje w sprzecznos$ci z obowigzkami posrednika opisanymi w art. 181
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W dziataniach posrednika Komisja dopatrzyta
si¢ braku szczegdlnej starannosci wilasciwej dla zawodowego charakteru czynnosci
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami i
standardy zawodowe wymagaja, by posrednik rzeczywiscie wykonywal czynnosci
zmierzajace do stworzenia dla klienta mozliwos$ci sfinalizowania transakcji. Posrednik nie
odpowiada za konkretny rezultat lecz za podjecie i wykonanie czynno$ci w interesie klienta.
Praktyka posrednika nakierowana na wykorzystanie zniecierpliwienia klientéw jest naganna.
Posrednik, ktéry nie podejmuje zadnych dzialan na rzecz zamawiajacego, nie powinien
oczekiwac zaptaty wynagrodzenia.

II. JAKIE CZYNNOSCI POWINIEN WYKONAC POSREDNIK, SPRAWDZAJAC
STAN PRAWNY I FAKTYCZNY NIERUCHOMOSCI?

Jakich informacji na temat nieruchomosci udziela posrednik klientowi?

Klient zwrécit si¢ do posrednika Jana K. o przedstawienie oferty zakupu dziatek pod
budow¢ domu jednorodzinnego w okreslonej dzielnicy. Posrednik przedstawit trzy dziatki, z
czego dwie byly dziatkami budowlanymi, a jedna znajdowala si¢ na terenie opisanym w
planie zagospodarowania przestrzennego jako ,teren rekreacyjno-wypoczynkowy”. Posrednik
Jan K. poinformowal klienta, ze taki zapis w planie uniemozliwia budow¢ domu
jednorodzinnego. Dodatl przy tym, ze przedmiotowy plan jest czgsciowo nieaktualny. Wiaze
si¢ to z rezygnacja z planowanej budowy szkoty przez Kuratorium O$wiaty. Zdaniem
posrednika tereny zielone przylegajace do planowanej szkoly mogly by¢ wykorzystane w
inny spos6b i istnieje mozliwo$¢ uzyskania zgody na budow¢ domu jednorodzinnego.
Posrednik zadeklarowat pomoc w wuzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy terenu
pozwalajacej na budowe domu jednorodzinnego, jezeli klient zdecyduje si¢ na zakup
przedmiotowej nieruchomosci. Stwierdzil, ze budowa domu jednorodzinnego bedzie
mozliwa, jezeli spos6b zabudowy nie bedzie odbiegat od istniejacego w okolicy. Ostrzegt
takze, ze procedura zmiany planu bgdzie si¢ wiaza¢ z dodatkowymi kosztami.

W zwiazki z powyzszym klient wyrazit zainteresowanie zakupem dziatki. Podpisana
zostala umowa o przeniesienie wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci, po wczesniejszym
zawarciu, umowy warunkowej sprzedazy i nie skorzystaniu przez gming z przystugujacego jej
prawa pierwokupu. W umowie przytoczone zostaly dane z rejestru gruntéw, z ktérych
wynikato, ze dziatka stanowi teren rekreacyjno — wypoczynkowy.

Po kilku miesiacach klient zwrdcit si¢ do posrednika o opracowanie odpowiedniego
wniosku w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy. Posrednik Jan K. przygotowat
pismo oraz wypetnit formularz wniosku. Dokumenty te zostalty podpisane przez klienta i
wystane. W odpowiedzi organ poinformowal klienta posrednika, ze decyzj¢ o warunkach
zabudowy mozna wydac jedynie w przypadku braku planu miejscowego, a dla wskazanego
terenu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendw budownictwa
mieszkaniowego zatwierdzony stosowna uchwata Rady Gminy Miasta Z. Zdesperowany
klient ztozyt skarge na posrednika. Zarzucit, ze zostat wprowadzony w btad przez posrednika
X i w efekcie ,,wyrzucit pieniadze w btoto”, gdyz nabyt nieruchomos$¢, na ktérej nie moze
wybudowa¢ domu jednorodzinnego.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej uznala, ze posrednik Jan K. swoimi
dzialaniami 1 przekazywanymi informacjami wprowadzit klientow w btad. Przekazanie
klientowi biednych informacji wynikalo z nieznajomosci przepiséw prawa, ktére w tym
przypadku mialy zastosowanie. W momencie realizacji przedmiotowej transakcji
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obowiazywata juz ,nowa” ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jej
zapisy, szczegoélnie te, ktére wprowadzaly nowe rozwigzania, powinny by¢ znane kazdemu
posrednikowi, dzialajacemu w obstudze klientéw na rynku nieruchomos$ci. Ustawa nie
przewiduje czgsciowego braku aktualno$ci przez plan miejscowy oraz wyklucza wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, w przypadku istnienia planu.

Udzielanie biednych informacji, o ktérych mowa wyzej, bylo naruszeniem przez
posrednika Jana K. obowiazku dochowania szczegdlnej starannos$ci, o ktérym mowa w art.
181 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Czy posrednik sprawdzia stan i uklad sieci uzbrojenia terenu?

W marcu 2003 roku do biura nieruchomosci prowadzonego przez posrednika Jana K.
zglosit si¢ przedstawiciel Spoétki z o. o. w celu wyszukania dzialki inwestycyjnej, nadajacej
si¢ pod budoweg salonu sprzedazy mebli. Umowa posrednictwa pomigdzy posrednikiem
Janem K. a Spétka zostata zawarta.

Realizujac przedmiotowa umowe posrednictwa, posrednik Jan K. wykonal szereg
czynnosci posrednictwa 1 wkrétce znalazt dziatkg gruntu, ktéra spelniala oczekiwania
zamawiajacego. Posrednik przekazal zamawiajacemu za pokwitowaniem ofert¢ kupna
przedmiotowej nieruchomosci.

Witasciciela nieruchomosci reprezentowato inne biuro nieruchomos$ci. Biuro to
dostarczylo dokumenty, tj.: wypis 1 wyrys z rejestru gruntdw, wypis 1 wyrys z planu
zagospodarowania przestrzennego oraz odpis z ksiegi wieczystej dla przedmiotowej dziatki
gruntu. Posrednik X przekazat te dokumenty zamawiajacemu za pokwitowaniem. Z wypisu i
wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania wynikato, ze przedmiotowa dziatka gruntu
polozona jest na terenie przeznaczonym pod przemyst, sktady, magazyny, bazy a takze
handel. Zamawiajacy zaméwil takze mapg¢ zasadnicza do celéw opiniodawczych, o czym
powiadomit posrednika. Przedstawiciel Spotki odebrat mape¢ i1 jej kserokopi¢ ze swoja
adnotacja, ze posiada oryginal, przekazat posrednikowi jeszcze tego samego dnia podczas
spotkania. Na spotkaniu tym przedstawiciel Spétki i posrednik omoéwili takze procedury
ustalania kosztéw podtaczenia do istniejacych sieci mediow oraz koszty wycigcia drzew.
Spotka zaraz po otrzymaniu mapy, ztozyta wniosek o wydanie warunkéw zabudowy dla
planowanej inwestycji, o czym posrednik zostal przez przedstawiciela tej spotki
poinformowany. Posrednik Jan K. uczestniczyl bezposrednio w negocjacjach warunkéw
umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego. Posrednik kontaktowal sig¢ z
zamawiajacym codzienne. Zostala zawarta umowa przedwstgpna w formie aktu notarialnego.
Zamawiajacy, podpisujac umowe przedwstgpna, byt Swiadom wszystkich istotnych dla niego
i jego zamierzen inwestycyjnych uwarunkowan zwiazanych ze stanem faktycznym i prawnym
dzialki, a w szczegolnosci z przebiegiem na dzialce podziemnej sieci uzbrojenia terenu, w
tym linii cieptowniczej, uwidocznionej na mapie zasadniczej. Nad linia cieptownicza na tym
etapie inwestor przewidywat usytuowanie parkingu. Wkrétce doszto do podpisania
warunkowej przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego.

Po zakonczeniu realizacji umowy posrednictwa Spotka ztozyla skarge na posrednika.
Spotka zarzucita posrednikowi Janowi K., ze z powodu nie sprawdzenia przez niego
usytuowania sieci cieplowniczej, nie moze wykona¢ swojego zmierzenia inwestycyjnego.

W trakcie postgpowania wyjasniajacego posrednik Jan K. przedstawil Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej swodj egzemplarz mapy zasadniczej z naniesiong siecia
podziemnego uzbrojenia terenu i pokwitowanie, ze oryginat tej mapy posiadal zamawiajacy.
Na tej mapie wida¢ byto oznaczenie sieci cieptowniczej.
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Whiosek: Pos$rednik w obrocie nieruchomosciami powinien zadba¢ o udokumentowanie
wykonanych na rzecz zamawiajacego czynno$ci zawodowych, a przede wszystkim
przekazanych klientowi informacji na temat oferowanej nieruchomosci.

Sprzedaz lokalu mieszkalnego — uchwaly wspélnoty mieszkaniowej

Posrednik Jan K. w wyniku swoich dziatanh doprowadzit do zakupu lokalu
mieszkalnego przez Stawomira C. Posrednik, badajac stan oferowanej nieruchomosci
sprawdzit ksigge wieczysta, uzyskat zaSwiadczenie od zarzadcy wspdlnoty o braku zaleglosci
z tytutu ponoszenia biezacych optat wobec wspdlnoty mieszkaniowej oraz zaswiadczenie z
UM o tym, ze w lokalu nikt nie jest zameldowany. W oparciu o te dokumenty Stawomir C.
nabyt mieszkanie.

Po zakupie nieruchomosci Stawomir C. rozpoczat dziatania zwiazane z
zameldowaniem si¢ oraz z zawarciem stosownych uméw z dostawcami mediéw. W trakcie
tych czynnosci ustalil, Zze sprzedajacy zalegal z uiszczaniem optat za gaz, przez co gazownia
utrudniata nowemu wtascicielowi nieruchomosci podpisanie umowy. Gazownia uzaleznita
zawarcie stosownej umowy od uregulowania zalegtosci. Wkrétce Stawomir C. dowiedziat si¢
od zarzadcy nieruchomos$ci, ze w ciagu 7 dni musi wptaci¢ na konto wspdlnoty kwote
10.000z1. Kwota ta wynikata z uchwaty wspdlnoty dotyczacej remontu dachu.

S.C. skierowal skarge na dziatanie posrednika Jana K. Skarzacy zarzucit posrednikowi
nie poinformowanie o podjgciu przez wspdlnote mieszkaniowa uchwaly o remoncie dachu
budynku i kosztach tego remontu przypadajacych na nabyty lokal oraz o zalegtosciach w
uiszczaniu optat na gaz.

W trakcie postgpowania wyjasniajacego posrednik Jan K. stwierdzil, ze nie miat
zadnej wiedzy na temat zadtuzenia sprzedajacego wobec dostawcow gazu. Jednakze zadbat o
to, by w tresci umowy sprzedazy pojawit si¢ zapis, iz sprzedajacy oswiadcza, ze zadne
obcigzenia lokalu nie istnieja. Zaswiadczenie ze wspOlnoty odbieral sprzedajacy 1 nie
poinformowat posrednika o uchwatach wspélnoty. Posrednik uznat, ze dziatat prawidtowo i w
niczym nie naruszyl interesu klienta.

Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej uznata, ze w przedmiotowe] sprawie
posrednik Jan K. nie kierowat si¢ zasada szczegdlnej staranno$ci oraz zasada ochrony interesu
0sOb, na rzecz ktérych wykonuje ustuge posrednictwa, o ktérych mowa w art. 181 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Obowiazkiem posrednika jest sprawdzenie i
przekazanie klientowi wszelkich niezbgdnych informacji na temat oferowanej nieruchomosci,
ktéore moga mie¢ wplyw na podjecie przez niego decyzji o zakupie nieruchomosci.
Obowiagzek uiszczenia kwoty 10.000 zt wynikajacy z podjetej uchwatly wspdlnoty
mieszkaniowej miato w przedmiotowej sprawie istotne znaczenie dla zamawiajacego.

Whiosek: Posrednik powinien sprawdzi¢ w szczegdlnoSci uchwaly wspdlnoty dotyczace
remontu nieruchomosci, ktére w wyniku realizacji moga wplynaé na przyszle koszty
utrzymania nieruchomosci. Informacije te sa niezwykle istotne z punktu widzenia przyszleso

nabywcy.

Sprzedaz lokalu mieszkalnego — zadluzenie wspo6lnoty mieszkaniowej

Posrednik Jan K. w wyniku swoich dziatan doprowadzit do zakupu lokalu
mieszkalnego przez Dariusza B. Posrednik sprawdzit ksigge wieczysta oraz ksiazeczke optat
sprzedajacego, z ktérej wynikato, ze sprzedajacy regularnie uiszcza swoje zobowigzania w
stosunku do wspdlnoty. W oparciu o te dokumenty Dariusz B. nabyt mieszkanie. Po dwé6ch

12/28



tygodniach po zakupie miejscowy zaktad energetyki cieplnej wstrzymatl dostawy cieptej wody
1 centralnego ogrzewania. Powodem takiego dziatania zaktadu byty zaleglo$ci wspdlnoty z
tytutu dostaw ciepta i wody. Czlonkowie wspdlnoty wnosili regularnie optaty, ktoérych
nastgpnie zarzadca nieruchomosci nie przekazywal dalej. Dariusz B. zlozyl skarge na
posrednika, zarzucajac mu dziatanie na szkode¢ klienta poprzez nie ustalenie zadluzenia
wspolnoty, co w konsekwencji doprowadzito do braku mozliwosci korzystania z nabytego
mieszkania.

W trakcie postgpowania wyjasniajacego posrednik Jan K. stwierdzil, ze nie miat
zadnej wiedzy na temat zadtuzenia wspdélnoty wobec dostawcoéw ciepla. Jednakze sprawdzit
ksigzeczke optat 1 uznat, ze to wystarczy. Posrednik nie miat sobie nic do zarzucenia.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej uznata, ze w przedmiotowe] sprawie
posrednik Jan K. nie kierowat si¢ zasada szczegdlnej staranno$ci oraz zasada ochrony interesu
0sOb, na rzecz ktérych wykonuje ustuge posrednictwa, o ktérych mowa w art. 181 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Obowiazkiem posrednika jest sprawdzenie i
przekazanie klientowi wszelkich niezbgdnych informacji na temat oferowanej nieruchomosci,
ktére moga mie¢ wptyw na podjgcie decyzji o zakupie nieruchomosci.

Whiosek:  Posrednik  powinien  sprawdzi¢  ewentualne  zobowiazania  wspdlnoty
mieszkaniowej.

Czy posrednik powinien sprawdzi¢ czy dom zostal odebrany/zgloszony do uzytkowania?

Posrednik Jan K. oferowat do sprzedazy dom potozony w miejscowosci Z.
Nieruchomos$¢ stanowita wilasno$¢ Piotra W., z ktérym posrednik zawart umowe
posrednictwa z klauzula wylacznosci. Opis domu wraz z wielkosciami pomieszczen zostat
przyjety na podstawie projektu i o$wiadczen wilasciciela. W ogloszeniach prasowych
drobnych podawana byta bardzo lakoniczna informacja na temat nieruchomosci. W kontakcie
bezposrednim z potencjalnymi kupujacymi podawano konkretna wielko§¢ domu.

W czasie gdy realizowana byta ww. umowa posrednictwa, posrednik Jan K. zawart
umoweg posrednictwa ze Stawomirem T., osoba zainteresowang nabyciem nieruchomosci.
Posrednik przedstawil Stawomirowi T. ofert¢ kupna nieruchomosci, ktérej wiascicielem byt
Piotr W. Stawomir T. kilkakrotnie ogladat nieruchomos$¢. W efekcie zawarta zostata umowa
przedwstgpna kupna sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci. W jednym z paragrafow ww.
umowy opisano przedmiotowa nieruchomos$¢ jako dzialke, ktéra zostanie wydzielona z
wigkszej. Ponadto podano, ze dziatka jest zabudowana domem o powierzchni Xxx,
sktadajacym si¢ z xx pokoi, kuchni, xx tazienek, xx holi oraz garazem. W kolejnym
paragrafie zamieszczono postanowienie, ze klucze do nieruchomos$ci zostana przekazane w
dniu zawarcia umowy 1 sporzadzony zostanie protokét zdawczo-odbiorczy. Postanowienia
tego paragrafu zostaly zmienione aneksem. Zmodyfikowano w nim dat¢ wydania
nieruchomosci i kluczy oraz odstapiono od sporzadzenia protokotu.

Po kilku dniach kupujacy zglosit do posrednika zastrzezenia co do sposobu realizacji
umowy przedwstgpnej. Dotyczyly one nie spisania protokotu inwentaryzacyjnego
nieruchomosci oraz jej stanu technicznego. W ciagu kilku nastgpnych tygodni nastapita
wymiana licznej korespondencji migdzy posrednikiem, sprzedajacym a kupujacym.
Wyjasniajac watpliwosci kupujacego, posrednik Jan K. przekazal im zaswiadczenie o
przyjeciu zgtoszenia obiektu budowlanego do uzytkowania wydane na corke sprzedajacego.
W zaswiadczeniu tym powierzchnia uzytkowa budynku byla wigksza niz podawana w
informacji posrednika. Ponadto sukcesywnie wykonano przeglad ogélnobudowlany i
przeglady poszczegdlnych instalacji w budynku. Wszystkie te dokumenty byly w miarg ich
uzyskiwania przekazywane kupujacemu.
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Na dzien T na godzing Y w biurze posrednika zostal wyznaczony termin sporzadzenia
umowy sprzedazy. Kilka godzin wczesniej kupujacy Stawomir T. miat mozliwo$¢ zapoznania
si¢ ze wszystkimi dokumentami dotyczacymi nieruchomosci. Do zawarcia umowy sprzedazy
nie doszto, gdyz kupujacy nie chcial do niej przystapic. Jako powdd podat niezgodnos¢ tresci
ksiggi wieczystej ze stanem faktycznym. W tresci ksiggi nie byl ujawniony dom. Do
podpisania umowy sprzedazy nie doszto. Kupujacy nie otrzymat wplaconego wczesniej
zadatku. Przedmiotowa nieruchomos$¢ zostata przez posrednika Jana K. sprzedana kilka
miesigcy pozniej, w takim stanie faktycznym i1 prawnym, w jakim znajdowata si¢ wczesniej.
Kupujacy Stawomir T. zlozyl skarge na posrednika Jana K.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej uznala, ze posrednik Jan K. naruszyt
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami poprzez nie sprawdzenie i nie wyjasnienia,
przed podpisaniem umowy przedwstgpnej, rozbieznosci pomig¢dzy danymi dotyczacymi
nieruchomosci wynikajacymi z projektu budowlanego, a tymi przytoczonymi w
zaswiadczeniu o odbiorze nieruchomos$ci do uzytkowania. Nie wilasciwe bylo takze nie
sprawdzenie tre$ci ksiggi wieczystej w dniu, w ktérym miata by¢ sporzadzona umowa
sprzedazy.

Art. 181 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami naktada na posrednika migdzy
innymi obowiazek dolozenia szczegdlnej starannos$ci przy wykonywaniu czynnosci
zawodowych. Podpisujac umowe posrednictwa dotyczaca sprzedazy nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, posrednik winien zbada¢, w pierwszej kolejnosci, tres¢ ksiggi
wieczystej. Jezeli nie jest tam ujawniony budynek, to trzeba byto sprawdzi¢ czy zostat on
zgtoszony do uzytkowania. W przedmiotowe]j sprawie posrednik Jan K., przyjmujac dane
dotyczace wielkosci domu opart si¢ jedynie na tresci projektu budowlanego. Dane te moga
odbiega¢ od ostatecznych, powykonawczych pomiaréw. Do klientéw powinny trafi¢ takie
dane o nieruchomosci, jakie odpowiadaja stanowi faktycznemu. Niezbedne czynnosci, o
ktérych mowa powyzej zostaty przez posrednika Jana K. wykonane, jednakze po zawarciu
umowy przedwstepnej.

W jaki sposéb posrednik sprawdza powierzchnig¢ lokalu ?

Na poczatku lipcu 2004 roku zamawiajaca Sylwia G. podpisala umowg posrednictwa
przy kupnie lokalu mieszkalnego. Zgodnie z umowa posrednik Jan K. w ramach swoich
czynnosci zobowiazal si¢ do poszukiwania dla klientki mieszkan dwupokojowych
potozonych w miejscowosci Z. Zamawiajacej przedstawiono znajdujace si¢ w ofercie biura
ofert¢ kupna spétdzielczego wiasnosciowego prawo do lokalu mieszkalnego potozonego w Z
przy ul. Fiotkowej. Zgodnie z oferta pochodzaca z bazy danych posrednika Jana K.
mieszkanie miato mie¢ powierzchni¢ catkowita 42 m? i wystawione byto do sprzedazy za
ceng 61.500 zl. Zamawiajaca wyrazita chg¢¢ nabycia mieszkania juz podczas pierwszej
prezentacji, gdyz zalezato jej na szybkiej transakcji.

Pod koniec lipca 2004 roku w siedzibie posrednika doszio do spotkania stron w celu
podpisania umowy przedwstepnej. Posrednik uprzedzit kupujaca, ze do tego dnia sprzedajaca
dostarczyta jedynie cztery dokumenty swiadczace o stanie prawnym mieszkania, tj.: decyzjg o
przydziale lokalu z 1988 roku wystawiong na ojca sprzedajacej, postanowienie o stwierdzeniu
nabycia spadku przez sprzedajaca oraz decyzj¢ 1 zaswiadczenie o zaplacie podatku
spadkowego. W szczegdlnosci brakowalo aktualnego zaswiadczenia ze spdidzielni
mieszkaniowej o przydziale lokalu. Kupujaca nalegata jednak na zawarcie umowy tego
samego dnia, gdyz posiadata decyzje¢ z banku o przyznaniu jej kredytu mieszkaniowego. W
zwiazku z tym wyrazita zgod¢ na zawarcie umowy w oparciu o stare dokumenty, ktérych
aktualnosci posrednik nie mégt potwierdzi¢. W umowie strony ustality ceng sprzedazy lokalu
na 59.000 z1, powierzchnig lokalu okreslono na 42 m? w oparciu o posiadane zaswiadczenie
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ze spotdzielni. Ustalono réwniez, iz do dnia zawarcia umowy ostatecznej strona sprzedajaca
dostarczy wszystkie dokumenty niezb¢dne do przeniesienia wiasno$ci, w tym aktualne
zaswiadczenie ze spotdzielni mieszkaniowej.

Na poczatku sierpnia 2004 roku zamawiajaca samodzielnie uzyskata w spétdzielni
mieszkaniowej zaswiadczenie, ze przedmiotowe mieszkanie ma powierzchni¢ 40,60 m2. W
spotdzielni wskazano, ze dawniej powierzchnia wynosita 42 m?, jednakze w migdzyczasie
ulegly zmianie przepisy prawa budowlanego, przez co powierzchnia uzytkowa lokalu ulegta
zmianie. Zamawiajaca zazadala zmiany ceny

Zamawiajaca zarzucita posrednikowi, ze wprowadzil ja w blad nie informujac o
rzeczywiste] powierzchni mieszkania, a przygotowujac umowe przedwstgpna sprzedazy
mieszkania nie zadbal o zgromadzenie stosownych dokumentéw, m.in. ze spétdzielni
mieszkaniowe;j.

Na podstawie analizy powyzszego stanu faktycznego Komisja stangta na stanowisku,
ze posrednik Jan K. w swych dziataniach nie dopuscit si¢ naruszenia art. 181 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami. Art. 181 ust. 1 ustawy wymaga od posrednika przestrzegania
przepisOw prawa 1 standardow zawodowych oraz wykonywania czynno$ci posrednictwa ze
szczegllng starannoscia wlasciwa dla ich zawodowego charakteru. Jest on takze zobowiazany
do kierowania si¢ zasada ochrony oséb, na rzecz ktérych wykonuje swoje czynnosci.

W niniejszej sprawie gtéwny zarzut skarzacej opieral si¢ na tym, ze posrednik Jan K.
razem ze sprzedajaca mieli wprowadzi¢ ja w btad, co do rzeczywistej powierzchni uzytkowe;j
wlasnosciowego spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego potozonego w Z przy ul.
Fiotkowej 12/25. Jest okolicznoscia niewatpliwa, iz w bazie danych posrednika jako
powierzchni¢ calkowita mieszkania podano 42 m2?. Komisja zwazyta jednak, iz w dniu
podpisania umowy przedwstepnej sprzedajaca posiadata jedynie stare zaswiadczenie z 1988
roku, gdzie powierzchnia uzytkowa wynosita 42 m2. Posrednik nie miat zadnych powodoéw,
aby kwestionowa¢ prawdziwos¢ danych zawartych w zaswiadczeniu, skoro bylo ono
dokumentem urzegdowym wystawionym przez spoétdzielni¢ mieszkaniowa. Postgpowanie
wykazato ponadto, iz posrednik radzit zamawiajacej, aby z umowa przedwstgpna poczeka¢ do
czasu uzyskania aktualnego zaswiadczenia ze spoéldzielni. Jednakze skarzacej zalezato na
czasie 1 na jej wyrazne zadanie umowg¢ przedwstgpng zawarto bez aktualnego zaswiadczenia
ze spotdzielni.

Nie potwierdzit si¢ zatem zarzut, azeby posrednik celowo wprowadzit skarzaca w btad
ukrywajac rzeczywista powierzchni¢ lokalu. Skarzaca znajac wszystkie okoliczno$ci miata
mozliwos¢ wstrzymania si¢ z podpisaniem umowy przedwstgpnej o tej i poczekania na nowe
zaswiadczenie ze spotdzielni, z czego jednak nie skorzystata.

Posrednikowi z kolei nie mozna bylo zarzuci¢ braku nalezytej starannosci, gdyz
podajac powierzchnig oferowanego lokalu opart si¢ na dokumencie urzgdowym ze spétdzielni
mieszkaniowej, a nie tylko na zapewnieniach sprzedajace;j.

Sprzedaz udzialu czy nieruchomosci lokalowej?

Posrednik Jan K. zawart umowe z Fryderykiem G. dotyczaca posrednictwa przy
zakupie lokalu mieszkalnego. Umowa posrednictwa wskazywata, ze przedmiotem sprzedazy
bedzie prawo wiasnosci do konkretnego lokalu.

W wyniku dziatan posrednika Jana K. doszto do zawarcia umowy przedwstgpnej
sprzedazy udziatu wynoszacego 3/24 czgSci w nieruchomosci. W umowie tej wskazano jako
sprzedajacego osobg, ktora nie uczestniczyla w zawarciu przedmiotowej umowy, nie
podpisata jej, jak réwniez nie udzielita nikomu z pozostatych wspdétwiascicieli stosownego
petnomocnictwa. Zgodnie ze wskazana umowa, sprzedawany byt udzial we wspétwilasnosci
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wynoszacy 3/24 czgéci przedmiotowe] nieruchomosci ,,wraz z uzytkowaniem lokalu
mieszkalnego X o powierzchni ok. xxx”.

Do umowy nie byly zalaczone ani okazane kupujacemu zadne dokumenty
poswiadczajace stan prawny nieruchomosci. Posrednik bral aktywny udziat w sporzadzaniu
umowy. Byla ona sporzadzana w przez niego co dodatkowo potwierdza jego podpis i pieczec
pod umowa. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto. W kancelarii notarialnej
podpisano protokét potwierdzajacy, iz transakcji nie zawarto. Kupujaca zamierzata naby¢
samodzielny lokal mieszkalny a nie udzial we wspotwlasnosci nieruchomos$ci. Wobec
powyzszego ztozyla skarge na posrednika Jana K.

Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej ustalita, ze posrednik Jan K. wykonat szereg
czynnosci sprawdzajacych, zbadatl ksiggi wieczyste, potwierdzil, ze nikt nie jest zameldowany
w mieszkaniu, sprawdzil u zarzadcy nieruchomosci, ze nie ma zaleglosci w optatach oraz ze
nie ma umowy pomigdzy wspdtwlascicielami o sposobie uzytkowania nieruchomosci.
Jednakze z zadnych dokumentéw nie wynikalo prawo do wylacznego uzytkowania
przedmiotowego lokalu przez sprzedajacych. Jedynie sprzedajacy zlozyli o tym o$wiadczenie.
Natomiast inni wiasciciele udzialéw w przedmiotowej nieruchomosci nie potwierdzali tego
faktu. Komisja podkreslila, ze zawieranie umowy przedwstepnej w tym stanie prawnym i
faktycznym bylo ryzykowne. Biorac pod uwagg cel klienta posrednik nie powinien
doprowadza¢ do zawarcia umowy przedwstepnej bez uprzedniego wyjasnienia wielu kwestii,
w tym m. in. prawo do wylacznego uzytkowania przedmiotowego lokalu przez sprzedajacych.
Podczas gdy w istocie sprzedajacy mieli prawo do dysponowania udzialem we
wspotwlasnosci bez prawa do uzytkowania jednoznacznie okreslonego lokalu mieszkalnego.

Dziatania podjete przez posrednika Jana K. Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowej
uznata za sprzeczne obowiazkami, okreslonymi w art. 181 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

III. STANDARDY ZAWODOWE

Czy posrednik jest zobowigzany do ujawniania swego statusu w anonsach prasowych i
innych reklamach?

W ramach wykonywania czynno$ci posrednictwa posrednik Jan K. wielokrotnie
reklamowal oferowane przez siebie nieruchomosci bez ujawniania statusu posrednika. Byly to
zar6Wno anonse prasowe w postaci ,,sprzedam nieruchomos¢”, jak i ogloszenia zamieszczone
w portalach internetowych reklamujace nieruchomosci do sprzedazy.

W trakcie postgpowania wyjasniajacego posrednik Jan K. przyznat, ze fakt ten miat
miejsce. Co wigcej, nie widzial niczego nagannego w swoim postgpowaniu. Posrednik
stwierdzil, Zze nie mial obowiazku informowania o tym, iz ofert¢ zamieszcza biuro
nieruchomosci, a nie osoba prywatna. Posrednik uwazat, iz reklamy i anonse prasowe nie
stanowig czynnosci posrednictwa.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej uznala, iz posrednik Jan K. swym
postgpowaniem naruszyl dyspozycje § 20 standardow zawodowych posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami (Dz. Urz. Min. Infr. Nr 6, poz. 37 z 2005 r.), ktéry stanowi, ze posrednik
jest zobowiazany zawsze ujawni¢ status posrednika przy wykonywaniu czynnosci
posrednictwa. Nie ulega rowniez watpliwosci, ze wszelkie reklamy i anonse prasowe
dotyczace nieruchomos$ci oferowanych przez biuro posrednictwa nalezy bezwzglednie
zaliczy¢ do czynnosci posrednictwa. Czynnosci posrednictwa zostaty zdefiniowane w art. 180
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w ten sposéb, ze posrednictwo w obrocie
nieruchomos$ciami polega na zawodowym wykonywaniu czynno$ci zmierzajacym do
zawarcia przez inne osoby uméw m. in. nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci. Poprzez
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reklame nieruchomosci biuro poszukuje osoby zainteresowanej jej nabyciem, a wigc dziala na
rzecz i w interesie reprezentowanego przez siebie zamawiajacego.

Komisja podkreslita, ze reklamowanie nieruchomosci do sprzedazy bez ujawniania
statusu posrednika wprowadza w blad potencjalnych kupujacych. Dzwoniac na telefon
podany w reklamie, sa przekonani, iz dzwonia bezposrednio do sprzedajacego — osoby
prywatnej. Posrednicy powinni uszanowac, ze nie kazdy kupujacy wyraza cheé¢ korzystania z
ustug posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Whniosek: Zamieszczanie ofert nieruchomosci w prasie lokalnej i innych $srodach masowego
przekazu stanowi czynno$¢ posrednictwa. Wykonujac tego typu czynnosci zawodowe
posrednik powinien zawsze ujawnia¢ status posrednika.

Czy posrednikowi wolno oglaszaé, ze wykonuje usluge posrednictwa bez
wynagrodzenia?

Posrednik Jan K., reklamujac do sprzedazy w prasie i w internecie niektére z
nieruchomosci posiadanych w swojej ofercie, umieszczat przy nich adnotacje o nastgpujace]
tresci: ,,kupujacy nie placi prowizji”.

W trakcie postgpowania posrednik Jan K. wyjasnit, ze powyzsza adnotacja dotyczy
ofert sprzedazy nieruchomosci, co do ktérych zawart ze sprzedajacymi umowy posrednictwa
o tzw. charakterze bezposrednim.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej uznata, ze posrednik Jan K. poprzez swe
dziatania naruszyt § 24 standardéw zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
(Dz. Urz. Min. Infr. Nr 6, poz. 37 z 2005 r.). Zgodnie z brzmieniem tego przepisu
posrednikowi nie wolno oferowaé ustug posrednictwa, przedstawiajac je jako wolne od
wynagrodzenia, co nie wyklucza pobierania wynagrodzenia wytacznie od jednej strony
transakcji. Tres¢ cytowanego przepisu wyraznie wylacza zatem mozliwo$¢ umieszczania w
reklamach adnotacji, iz kupujacy nie ptaci prowizji. Sformutowanie takie moze sugerowac
klientom, iz uslugi posrednictwa w obrocie nieruchomosciami moga by¢ wolne od
wynagrodzenia, co niewatpliwie ,psuje” rynek ustug posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami. Stosowanie przez posrednikéw umoéw o tzw. charakterze bezposrednim
nie usprawiedliwia reklamowania ustug posrednictwa jako wolnych od wynagrodzenia. W
umowach bezposrednich klient kupujacy formalnie nie ptaci prowizji swojemu posrednikowi,
jednak w rzeczywistosci jest ona ukryta w cenie sprzedawanych nieruchomosci. Jesli zatem
posrednik chce reklamowa¢ ofert¢ nieruchomos$ci w systemie sprzedazy bezposredniej i
zachgcic klienta do jej zakupu, powinien sformutowac reklame inaczej.

Whiosek: Posrednik nie powinien, reklamujac swoje ushugi, umieszcza¢ adnotacii ,.kupujacy
nie placi prowizji”, edyz naraza sie na odpowiedzialnos¢ zawodowa.

IV STARANNE DZIALANIE

Jak posrednik powinien dba¢ o interesy swego klienta?
Posrednik Jan K. reklamowat ofertg¢ sprzedazy nieruchomosci lokalowej potozonej w

miejscowosci W. Zainteresowanie zamieszczong przez posrednika oferta wyrazita Agnieszka
D. Agnieszka D. poprosita posrednika o sprawdzenie ksiggi wieczystej nieruchomosci.
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Posrednik stwierdzit, ze ,,chyba wszystko jest w porzadku”, cho¢ posrednik nie znal nawet
numeru ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci.

W skardze skierowanej do organu przeciwko posrednikowi klientka zarzucita, ze
posrednik nie zadbatl nalezycie o jej interesy. W szczegdlnosci skarzaca podniosta, ze brak
wiedzy posrednika o stanie prawnym mieszkania moégt narazi¢ ja na znaczna szkode
majatkowa.

W trakcie postgpowania wyjasniajacego posrednik Jan K. wyjasnil, ze przy
przyjmowaniu do sprzedazy nieruchomosci nie otrzymatl od osoby oferujacej zadnych
dokumentéw do wgladu. Nie sporzadzit opisu oferowanej nieruchomosci. Dodat réwniez, ze
nigdy nie bada stanu prawnego nieruchomosci przyjmowanych do sprzedazy, gdyz nie ma na
to czasu. Jego zdaniem dokumenty dotyczace stanu prawnego nieruchomos$ci powinien
sprawdzi¢ notariusz podczas spisywania umowy, a nie posrednik.

W s$wietle powyzszych faktéw Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej uznata, ze
posrednik Jan K. nie dopelnit obowiazku zbadania stanu prawnego nieruchomosci. Oparcie
si¢ jedynie na ustnych twierdzeniach osoby oferujacej nieruchomo$¢ do sprzedazy w sposéb
ewidentny kidci si¢ z obowiazkami natozonymi na posrednika przez art. 181 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami. Przepis ten przewiduje, ze posrednik jest zobowiazany do
wykonywania czynnosci posrednictwa zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i
standardow zawodowych, ze szczegdlna starannoscia wtasciwa dla zawodowego charakteru
tych czynnosci oraz zasadami etyki zawodowej. Jest on takze zobowiazany do kierowania si¢
zasada ochrony interesu oséb, na ktérych rzecz wykonuje te czynnosci.

Tymczasem posrednik Jan K., nie weryfikujac danych o stanie prawnym
nieruchomosci uzyskanych od osoby oferujacej lokal, naraza si¢ na to, ze moze wprowadzi¢
w blad swoich klientéw, ktéorym bedzie je przekazywal. Z kolei klient, dziatajac pod
wptywem btedu, ktéry spowodowat posrednik moze ponies¢ szkode majatkowa, czgsto
znacznej wartosci. Tym samym posrednik poprzez swoje zaniedbania nie tylko naraza na
szkodg klienta, ale rowniez samego siebie na odpowiedzialno$¢ majatkowa.

Whiosek: Posrednik, reprezentujac interesy klienta, powinien zadbaé¢ o sprawdzenie tego, co
mu oferuje. Zbadanie stanu prawnego nieruchomo$ci stanowi obowiazek posrednika,
swiadczacy o jego profesjonalizmie.

Jak posrednik powinien dba¢ o interesy swojego klienta?

Posrednik Jan K. reklamowat do sprzedazy mieszkanie potozone w miejscowosci W.
Posrednik nie mial podpisanej umowy posrednictwa przy sprzedazy ww. mieszkania.
Przedmiotowa oferta zostala przyjeta do bazy danych posrednika telefonicznie, bez
uprzedniego obejrzenia i sprawdzenia stanu prawnego. Posrednik odpowiedzial na anons
prasowy wtlasciciela mieszkania. Z wtlascicielem nieruchomo$ci nie podpisal umowy
posrednictwa, mial jedynie zgode wtasciciela na oferowanie nieruchomos$ci wyrazona
telefonicznie. Na podstawie takiej zgody przyjal ofert¢ i oglaszat w srodkach masowego
przekazu.

W sprawie przedmiotowej oferty zadzwonita Celina Z., ktéra wyrazita che¢ obejrzenia
mieszkania. Pracownik posrednika uméwil si¢ na prezentacje nieruchomosci. Tuz przed
prezentacja doszto do podpisania umowy posrednictwa, na mocy ktérej Celina Z. zlecita
posrednikowi wyszukiwanie do kupna odpowiedniego mieszkania. Dzien po prezentacji
nieruchomos$ci pracownik posrednika zawart z wilascicielem nieruchomo$ci umowe
posrednictwa.

Po kilku dniach Celina Z. wyrazita ch¢¢ nabycia obejrzanego mieszkania. Biuro
przestato jej wzér umowy przedwstepnej droga faksowa. Posrednik nie brat czynnego udziatu
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w dalszych etapach nabycia wtasnosci mieszkania. Posrednik nie uczestniczyt w podpisaniu
umowy przedwstgpnej, ani ostatecznej. Jak sam okreslit w swoich wyjasnieniach, strony
wzigly sprawy w swoje rece. Bez udzialu posrednika strony sfinalizowaly transakcje.
Posrednik wystawit stronom faktur¢ za wykonang ustugg. Celina Z. zaptacita posrednikowi
cze$¢ prowizji, uznajac, ze reszta nie nalezy si¢ posrednikowi. Posrednik wystapit na droge
sadowa o zaptate pozostalej czgsci prowizji.

W konsekwencji Celina Z. ztozyta skarge na posrednika, zarzucajac posrednikowi
brak profesjonalizmu, arogancj¢ 1 karygodne zaniedbania w dziataniu. Ponadto wskazata, ze
pracownik biura, umawiajac si¢ na spotkanie z nia, nie posiadal zadnej wiedzy na temat
oferowanego mieszkania i nie zawarl umowy posrednictwa z wilascicielem nieruchomosci.

W trakcie postgpowania wyjasniajacego posrednik Jan K. stwierdzil, ze praktykuje w
swoim biurze reklamowanie ofert bez podpisania uprzednio umowy posrednictwa. Jest to
dziatanie standardowe w jego biurze. W ofercie swojego biura posiada okoto kilkunastu
tysigcy ofert. Oferty sprzedazy nieruchomosci sa przyjmowane telefonicznie, na podstawie
oswiadczen domniemanych wtascicieli. Nie sprawdza ich stanu prawnego do czasu zawarcia
umowy, przed prezentacja z klientem nie oglada nieruchomosci. Biuro nie bierze zwykle
udziatu w czynnos$ciach zwiazanych z przekazaniem mieszkania.

Na podstawie analizy powyzszego stanu faktycznego Komisja Odpowiedzialnosci
Zawodowej uznata, ze posrednik Jan K. w swych dzialaniach dopuscit si¢ naruszenia art. 181
ust. 1 w zwigzku z art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W niniejsze]
sprawie posrednik Jan K. przez okres kilku miesigcy wykonywat czynnosci posrednictwa na
rzecz wilasciciela nieruchomos$ci poprzez zamieszczanie ogloszen prasowych o sprzedazy
nieruchomosci, bez uprzedniego zawarcia umowy posrednictwa. Co prawda umowa
posrednictwa zostala zawarta pdzniej, nastgpnego dnia po obejrzeniu przez zainteresowana
Celing Z. mieszkania, lecz nie zmienia to faktu wykonywania przez pewien okres czynnosci
posrednictwa bez zawarcia umowy posrednictwa w formie pisemnej, co jest sprzeczne z art.
180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Doda¢ réwniez nalezy, iz posrednik
oswiadczyl, Ze praca bez podpisanej umowy posrednictwa jest w jego biurze standardem, co
zdaniem Komisji, nalezy uzna¢ za praktyke szczegdlnie karygodna.

Ponadto Komisja stwierdzita, ze posrednik Jan K. przedstawial swoim klientom
oferty, co do ktérych nie sprawdzono uprzednio ich stanu prawnego, ani nie dokonano ich
ogledzin. Oparcie si¢ jedynie na ustnych twierdzeniach osoby oferujacej nieruchomos¢ do
sprzedazy w sposob ewidentny kidci si¢ z obowiazkiem dotozenia przez posrednika nalezytej
starannosci. Posrednik, nie weryfikujac danych uzyskanych od osoby oferujacej lokal,
naraza si¢ na to, iz moze wprowadzi¢ w blad swoich klientéw, ktérym bedzie przekazywat te
informacje. Tym samym uznaé nalezy, iz posrednik swym postgpowaniem uchybit zasadzie
szczegOlnej starannosci, okreslonej w art. 181 ust. 1 ustawy. Naruszyl on takze wyrazong w
tym przepisie zasad¢ ochrony interesu o0s6b, na rzecz ktérych wykonuje czynnos$ci
posrednictwa.

Jak powinny wyglada¢ kontakty posrednika z klientem w czasie realizacji umowy
posrednictwa tak, aby klient byl zadowolony?

Klient zarzucit posrednikowi Janowi K., ze kontaktowat si¢ z nim za pomoca telefonu
komérkowego, uzywajac do tego SMS-6w. Zdaniem skarzacego nie wszystkie SMS-y do
niego docieraty. Klient twierdzil, ze kontakty z posrednikiem powinny odbywac si¢ w formie
pisemnej z uzyciem tradycyjnych $rodkéw przekazu. Klient nie ponidst Zadnych strat,
bowiem transakcja doszia do skutku. Prawdopodobnym powodem skargi byla cheé
wykazania uchybien posrednika, tak aby pomniejszy¢ jego wynagrodzenie.
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Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej uznata, ze pomimo braku odpowiedniego
zapisu w umowie posrednictwa, dopuszczalne sg wszystkie formy kontaktu z klientem jakie
umozliwia dzisiejsza technika. Komisja zasugerowata posrednikowi umieszczenie w niej
odpowiedniego zapisu.

V. DZIALANIE NIEZGODNE Z PRZEPISAMI PRAWA

»wSprzedaz” — ,,uzyczenie’ licencji zawodowej

W styczniu 2003 roku posrednik Jan K. zawart umowg¢ o pracg¢ z biurem
nieruchomosci ANNA. Zostat zatrudniony jako ,,posrednik licencjonowany nr xxx — doradca”
na % etatu z wynagrodzeniem 700zt plus premia uznaniowa. Posrednik Jan K. mieszka na
stale w miejscowosci oddalonej od siedziby biura o okoto 200 km. Licencj¢ posrednika
uzyskat w roku 2000. Do czasu zatrudnienia w biurze nieruchomosci ANNA posrednik nie
prowadzit dziatalnosci w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, ani tez nie byt
nigdzie zatrudniony. Wtascicielki Biura nie posiadaly licencji posrednika przez caty okres
zatrudniania posrednika.

W sierpniu 2003 roku Agnieszka T. zawarta z biurem nieruchomosci ANNA umowg
posrednictwa. Chciata kupi¢ mieszkanie lub dom. W okresie od podpisania umowy
posrednictwa zamawiajaca Agnieszka T. ogladata siedem lokali zaprezentowanych przez
Biuro. Ostatecznie zdecydowata si¢ naby¢ jedno z zaprezentowanych mieszkan. W biurze
nieruchomosci zawarto umowe przedwstgpna kupna nieruchomosci. W umowie tej wskazano,
ze mieszkanie ma 32,6 m2. Zawarcie umowy sprzedazy miato nastapi¢ w kwietniu 2004 roku.
W trakcie odczytywania aktu okazalo sig, ze mieszkanie ma powierzchni¢ 30,6m?2. Klientka
oczekiwata wyjasnienia tej rozbieznosci. Na jej pytanie jedna z wilascicielek biura
odpowiedziata, ze przedmiotem umowy jest mieszkanie a nie ilo§¢ metréw. Do zawarcia
umowy nie doszto. W zadnym etapie §wiadczenia ustug posrednictwa posrednik Jan K. nie
uczestniczyl. Klientka byla przekonana, ze numer licencji, ktérym postugiwato si¢ biuro
ANNA, nalezy do jednej ze wspoétwiascicielek biura. Ze zdziwieniem stwierdzita, ze licencja
nr xxx nalezy do posrednika X, ktérego nigdy nie widziata w biurze. Klientka biura ztozyta
skarge na posrednika, zarzucajac mu brak nadzoru i tolerowanie niekompetencji pracownikéw
biura.

Na podstawie catosci akt sprawy Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej uznata, ze
posrednik Jan K. swym postgpowaniem naruszyl przepis art. 181 ust. 1 w zwiazku z art. 180
ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Posrednik Jan K. dopuscit do tego, ze
czynnosci posrednictwa byly wykonywane catkowicie samodzielnie przez witascicielki Biura,
nie majace licencji. Co wigcej podejmowaty one i wykonywaty czynnosci, ktérych zazwyczaj
rowniez posrednik nie powinien przeprowadzaé, takie jak na przyktad opracowanie dla
klienta umowy przedwstgpne;.

Obraz funkcjonowania Biura wylaniajacy si¢ z zebranego w sprawie materiatu
dowodowego, przede wszystkim skargi klientki, formularzy i drukéw pism, takze oswiadczen
posrednika i dwdch wiascicielek Biura, wskazuje, ze podejmowane na rzecz klientéw
dziatania nie byly wiasciwe.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej wnioskowata o zastosowanie wobec
posrednika kary dyscyplinarnej w postaci zawieszenia licencji zawodowej. Zdaniem Komisji
jest to kara adekwatna do znacznej szkodliwosci postgpowania posrednika. Posrednik Jan K.
od samego poczatku swojej ,,pracy” w biurze ANNA godzit si¢ na fikcyjnos¢ swojego
zatrudnienia. Nie podejmowat takze zadnych czynnosci, ktére zmierzatyby do zapewnienia
odpowiednich standardow wykonywania czynnosci posrednictwa. Stan ten trwal diugo.
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Posrednik Jan K. akceptowat braki wystgpujace w czynno$ciach podejmowanych przez
wiascicielki firmy. Dopuscit do ciaglego wykonywania czynnosci posrednictwa przez osoby,
ktére samodzielnie tych dzialan nie powinny realizowaé. Czynnosci posrednictwa byty
wykonywane przez wiascicielki Biura bez zadnego nadzoru ze strony posrednika. Co wigcej
podejmowaty one i wykonywaty czynnosci, ktérych zazwyczaj réwniez posrednik nie
powinien przeprowadza¢, takie jak na przyklad opracowanie dla klienta umowy
przedwstepne;.

Ponadto Komisja zwrdcita uwage na to, ze posrednik Jan K. nadzorowal pracg swoich
pracodawcow. Zdaniem Komisji jest to sytuacja kuriozalna, bowiem w przypadku
sprawowania nadzoru powinien zachodzi¢ stosunek podlegtosci, co w przedmiotowej sprawie
nie zostato zachowane

»Sprzedaz” — ,,uzyczenie’ licencji zawodowej

Posrednik Jan K. prowadzit wtasne biuro nieruchomosci. Jednoczesnie zawart w 2002
roku umowg¢ o wspétpracy, gdzie udzielit , zezwolenia do wykonywania czynnosci
posrednictwa do zawarcia umow:

1. Nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci.
2. Nabycia lub zbycia wtasnosciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego,
spotdzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego

w spotdzielni mieszkaniowe;j.

3. Najmu lub dzierzawy nieruchomosci
Pani Joannie K. zamieszkatej (...), wtascicielce Biura Nieruchomosci, prowadzqcej
dziatalnos¢ posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Powyzsza umowa zostata zawarta na czas oznaczony. Po uplywie tego okresu zawarto
kolejna umowe z tym Ze na czas nieoznaczony. W oparciu o powyzsze umowy Joanna K., nie
posiadajaca licencji zawodowe] posrednika w obrocie nieruchomo$ciami, wykonywata
czynnosci posrednictwa na rzecz zamawiajacych, postugujac si¢ w tym celu licencja
zawodowa posrednika Jana K.

W 2003 roku przedsigbiorca Joanna K. zawarta umowe posrednictwa przy kupnie
nieruchomosci z Aling B. W wyniku realizacji umowy posrednictwa doszto do zawarcia, przy
udziale przedsigbiorcy, umowy przedwstgpnej kupna nieruchomosci. W umowie tej ogdlnie
opisano nieruchomos¢ (nie wskazano m. in. hipoteki ciazacej na nieruchomosci) oraz btednie
wpisano numer ksiggi wieczystej. O obciazeniu nieruchomosci przedsigbiorca Joanna K
dowiedziata si¢ po podpisaniu umowy przedwstepnej. Z inicjatywy Joanny K podpisano
aneks do umowy przedwstgpnej, gdzie zwigkszono kwotg¢ zadatku, aby sprzedajacy
regulowat sprawe¢ zadtuzenia. Po uporzadkowaniu dokumentéw dotyczacych nieruchomosci
zawarto umowg wlasciwa. Przedsigbiorca Joanna K. wystawila kupujacej fakturg¢ za
wykonang ustuge. Kupujaca prébowata negocjowac kwotg¢ naleznej prowizji. Przedsigbiorca
nie wyrazit chgci obnizenia kwoty wynagrodzenia.

Wkrétce kupujaca ustalita, ze Joanna K. nie posiada licencji zawodowej posrednika w
obrocie nieruchomosciami i zlozyta do inspekcji handlowej skarge na nielegalne dziatanie
przedsigbiorcy. W odpowiedzi uzyskata informacje o zawartej umowie przez przedsigbiorce
Joanng K. z posrednikiem Janem K. Wobec powyzszego ztozyla skarge na Jana K. W
uzasadnieniu stwierdzita, ze posrednik Jan K. nie nadzorowat pracy przedsigbiorcy Joanny K,
bowiem gdyby to zrobil, wiedzialby jak wiele btgdow zostalo popetnionych w realizacji
zawartej przez niag umowy posrednictwa.

W trakcie postgpowania wyjasniajacego posrednik Jan K. stwierdzil, Ze nie dopatrzyt
si¢ uchybien w pracy przedsigbiorcy Joanny K., skoro doszto do zakupu nieruchomosci przez
skarzaca. Podkreslil, Zze pretensje skarzacej wynikaja z faktu niezaplacenia prowizji.
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Posrednik wskazal, ze Joanna K. ukonczyta kurs kwalifikacyjny i byta w trakcie odbywania
praktyki zawodowe;.

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej zbadata sposéb wykonywania nadzoru nad
czynnosciami wykonywanymi przez przedsigbiorcg¢ Joanng¢ K. Komisja podkreslita, ze
zgodnie z art. 180 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami posrednik Jan K ponosi
odpowiedzialnos¢ za wykonane przez Joanng K. czynnosci.

Komisja uznata, ze postegpowanie posrednika Jana K. jest sprzeczne z art. 180 ust. 2 w
zwiazku z art. 179 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Posrednik mimo zawarte;j
umowy o wspdlpracy nie sprawowal nadzoru, nie interesowal si¢ tym w jaki spos6b
czynnosci posrednictwa wykonuje przedsigbiorca Joanna K. Wina posrednika Jana K.
przejawiata si¢ przede wszystkim w firmowaniu swoja licencja pracy przedsigbiorcy,
prowadzacego dziatalnos¢ z zakresu posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, ktorego
wiascicielka jest Joanna K. Jan K. swym postegpowaniem akceptowat sytuacjg, gdy bez
jakiegokolwiek nadzoru ze strony posrednika, faktyczne czynnosci posrednictwa wykonywata
Joanna K., osoba nie posiadajaca licencji zawodowej. W sytuacji, gdy ustawodawca zastrzegt
prawo wykonywania czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami wytacznie dla
0sOb posiadajacych odpowiednie kwalifikacje i przygotowanie zawodowe z zakresu obstugi
rynku nieruchomosci, potwierdzone nadaniem stosownej licencji zawodowej, dziatania
posrednika miaty na celu ominigcie przepisOw prawa.

Logicznym nastgpstwem zaniedban posrednika na etapie sprawowania nadzoru bylo
niewtasciwe $§wiadczenie czynnosci posrednictwa w przypadku skarzacej. Posrednik nie moze
doprowadzi¢ do sytuacji, ze po podpisaniu umowy przedwstgpnej wychodza na jaw
okolicznosci utrudniajace lub uniemozliwiajace zawarcie umowy wilasciwej, o ktérych
posrednik mogt si¢ dowiedzie€, kierujac si¢ zasada szczegdllnej starannosci wiasciwej dla
zawodu posrednika, o ktérej mowa w art. 181 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Komisja podkreslita, ze posrednik Jan K. w peini akceptowal poczynania Joanny K.,
nie dopatrujac si¢ zadnych nieprawidtowosci w sposobie prowadzenia sprawy skarzacej. Na
podkreslenie zastuguje fakt, ze ukonczenie kursu kwalifikacyjnego na licencj¢ posrednika w
obrocie nieruchomo$ciami nie uprawnia do samodzielnego wykonywania czynnosSci
posrednictwa, co miato miejsce w przedmiotowej sprawie.

Brak wlasciwego nadzoru ze strony posrednika

Posrednik Jan Z. wykonuje czynno$ci posrednictwa w biurze nieruchomosci, ktérego
wtascicielka jest malzonka posrednika. Jest jedyna osoba posiadajaca licencje posrednika w
obrocie nieruchomosci. W biurze jest zatrudnionych kilka oséb, pracujacych pod nadzorem
posrednika Jana K.

W kwietniu 2003 roku posrednik Jan Z., w imieniu przedsigbiorcy, zawart z Jadwiga
K. umowe posrednictwa przy zamianie lokalu mieszkalnego. Jadwiga K. wraz z m¢zem byli
najemcami lokalu nr 10 przy ulicy Prusa w miejscowosci W. Realizacja umowy posrednictwa
zajat si¢ pracownik biura. W wyniku dziatan biura doszto do zawarcia przedwstgpnej umowy
zamiany. Umowa ta dotyczyla zamiany lokalu mieszkalnego nr 10 przy ulicy Prusa na lokal
nr 2 przy ulicy Stowackiego. Do zawarcia umowy przyrzeczonej nie doszto. Jadwiga K.
zrezygnowala. Majac zastrzezenia do pracy wykonanej przez biuro nieruchomosci, ztozyta
skarge na dziatania biura. Skarzaca wskazata, ze najemca lokalu przy ulicy Stowackiego nie
byta Grazyna P., z kt6ra skarzaca zawarta umowg przyrzeczona, lecz jej ojciec Antoni P.

W trakcie postgpowania wyjasniajacego posrednik Jan Z. stwierdzit, Ze nie
uczestniczyl w realizowaniu umowy posrednictwa. Wszystkie czynnoSci wykonywat
pracownik biura, ktéry nie pracuje juz w biurze.
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Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej ustalita, ze czynno$ci posrednictwa w
przedmiotowej sprawie wykonywal pracownik biura, w tym pokazywal nieruchomos¢, byt
obecny przy dokonywaniu ustalen co do warunkéw zamiany, spisywal umowe przedwstgpna
zamiany, a nawet przedstawil skarzacej sposob na uzyskanie premii gwarancyjnej z PKO BP
przy zamianie mieszkan. Osoba, obstugujaca skarzaca, nie posiadata licencji posrednika w
obrocie nieruchomosciami 1 zgodnie z art. 180 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
odpowiedzialno$¢ za wykonane przez nia czynnosci ponosi posrednik Jan Z.

Posrednik Jan Z. nie podjat dziatan zmierzajacych do uzyskania potwierdzenia umowy
posrednictwa przez meza skarzacej. Posrednik nie poczynil Zzadnych ustalen, czy Jadwiga K.
jest jedynym najemca lokalu przy ul. Prusa. Nie sprawdzit tytutu prawnego skarzacej do
lokalu mieszkalnego przy ulicy Prusa, tym samym nie ustalit kto jest wtascicielem
nieruchomosci 1 na jaki okres zostata zawarta umowa najmu. Analogicznie posrednik postapit
w przypadku lokalu, potozonego przy ulicy Slowackiego. Gdyby bowiem dokonat
powyzszych ustalen wéwczas oczywistym byloby, ze gmina nie zawarta umowy najmu z
Grazyna P. (ktéra podpisata umowe przedwstgpna zamiany), lecz z jej ojcem Antonim P.
Posrednik Jan Z. znalby réwniez wysokos¢ zadtuzenia z tytulu optat czynszowych najemcy
lokalu przy ul. Stowackiego. Posrednik uznat si¢ za zwolnionego z obowiazku zbadania stanu
prawnego obydwu nieruchomosci na mocy § 11 umowy posrednictwa gdzie stwierdzono, ze
posrednik nie ponosi odpowiedzialnos$ci z tytulu niezgodnosci stanu prawnego i faktycznego
nieruchomosci, gdyz opiera si¢ na informacjach uzyskanych od klientéw.

Powyzszy zapis w umowie posrednictwa i postgpowanie posrednika polegajace na nie
zbadaniu stanu prawnego nieruchomosci, Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej uznata za
naruszenie zasady szczegdlnej starannosci wilasciwej dla zawodowego charakteru czynnosci
posrednictwa zawartej w przepisie art. 181 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 46 z 2000 roku, poz. 543 z p6zn. zm.).

Skutkiem braku starannosci bylo w dalszej kolejnosci sporzadzenie nieprawidlowej
umowy przedwstgpnej zamiany lokali mieszkalnych. Stronami tej umowy powinni by¢
skarzaca Jadwiga K. z m¢zem oraz Antoni P., a nie Joanna K. i Grazyna P. W umowie nie
zaznaczono, ze Grazyna P. dziala w imieniu i na rzecz ojca, nie zalaczono rowniez
stosownego pelnomocnictwa. Ponadto w umowie znalazt si¢ nieprawdziwy zapis, ze lokal
przy ulicy Stowackiego jest wolny od wszelkich obciazen finansowych i praw oséb trzecich.

Komisja uznata, ze posrednik Jan Z. swym dziataniem naruszyt standardy zawodowe,
stanowiace, iz posrednik powinien postgpowacé w taki sposéb, aby nie powodowac szkody dla
swojego klienta, winien by¢ lojalny wobec zamawiajacego i nie zawie$¢ poktadanego w nim
zaufania, chroni¢ interesy swoich klientéw z uwzglednieniem zasady rownego traktowania
wszystkich stron transakcji, a przede wszystkim winien dazy¢ do eliminowania w swoim
otoczeniu praktyk sprzecznych z przepisami prawa i uchybiajacym godnosci zawodu.

Whnioskujac o orzeczenie wobec posrednika Jana Z. kary dyscyplinarnej Komisja
wzigla pod uwage brak wiasciwego nadzoru, o ktérym mowa w art. 180 ust. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, nad czynno$ciami wykonanymi przez pracownika biura. Brak
nadzoru ze strony posrednika doprowadzit w dalszej czeSci do karygodnych btedéow w
wykonywaniu czynnosci posrednictwa na rzecz skarzacej przejawiajacy si¢ przede wszystkim
w nie zbadaniu stanu prawnego nieruchomosci, zaangazowanych w transakcje¢ zamiany.
Komisja uwzglednita duze lekcewazenie interesow o0s6b zamawiajacych czynnosci
posrednictwa oraz nieposzanowanie obowigzujacych przepiséw prawa.

Niezgodne z przepisami pobieranie ,,zabezpieczen finansowych” transakcji

Posrednik reklamowal do sprzedazy dom potozony w miejscowosci X. Po kilku
miesigcach posrednik znalazt chetnego do jego nabycia. Posrednik zorganizowal spotkanie
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stron w biurze nieruchomosci, podczas ktérego doszto do podpisania umowy przedwstepne;.
W umowie zapisano m.in., ze do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedajacy
doprowadzi do wykreslenia w ksiedze wieczystej hipoteke obciazajaca prawo wtasnosci
nieruchomosci. Ponadto kupujacy zaptacit kwotg 50.000 zi tytutem zadatku na poczet ceny
sprzedazy. Kwota ta zgodnie z umowa nie zostata jednak przekazana sprzedajacemu, lecz
posrednikowi do depozytu prowadzonego w jego biurze.

Do zawarcia umowy przyrzeczonej jednak nie doszto, gdyz sprzedajacy nie
doprowadzit do wykreslenia hipoteki z ksiggi wieczystej. W zwiazku z powyzszym kupujacy
ztozyl oswiadczenie o odstapieniu od umowy przedwstepnej i zazadat od posrednika zwrotu
wptaconego zadatku. Posrednik odmoéwit zwrotu pienigdzy argumentujac, iz jedynie sad
cywilny moze oceni¢, czy kupujacy miat prawo odstapi¢ od umowy.

Komisja Odpowiedzialno$ci Zawodowe] stangta na stanowisku, ze posrednik
przyjmujac do depozytu kwote zadatku przekroczyt zakres uprawnien, jakie przepisy prawa
przyznaja naszej grupie zawodowej. Po pierwsze nalezy zwrdci¢ uwagg, iz posrednik nie
moze przyjmowac na siebie zadan, ktére sa zastrzezone dla bankéw. Nie ma on stosownych
uprawnien, aby by¢ depozytariuszem kwot pieni¢znych, ktére przekazuja sobie strony
transakcji. Ponadto trzeba zauwazy¢, iz w niniejszej sytuacji posrednik sam postawit siebie w
trudnej sytuacji, gdyz zaistnial spér o to, komu nalezy zwrdci¢ sporna sumg¢ pienig¢zna.
Posrednik narazil si¢ tym samym na mozliwo$¢ wniesienia przez jedna ze stron umowy
powddztwa przeciwko niemu o zwrot sumy pieni¢znej lub doniesienia do prokuratury.

Doda¢ roéwniez nalezy, iz przekazanie pienigdzy w umowie przedwstepne;j
bezposrednio posrednikowi, a nie stronie sprzedajacej kidci si¢ z sama koncepcja zadatku.
Posrednik jest bowiem osoba trzecia, a nie strona transakcji. W tej sytuacji przekazanie
pienigdzy posrednikowi w ogdle nie ma charakteru zadatku, gdyz nie spetnia dyspozycji z art.
394 Kodeksu cywilnego. W zwiazku z tym posrednik poprzez swoje dziatanie wprowadzit w
btad strony transakcji, co ktdci si¢ z zasada kierowania si¢ zasada ochrony interesu oséb, na
ktérych rzecz wykonuje czynnosci posrednictwa (art. 181 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Umowa przedwstepna sprzedazy a rola posrednika przy jej przygotowaniu

Posrednik Jan K. zajmowat si¢ sprzedaza nieruchomosci potozonej w X. Doprowadzit
do skojarzenia stron transakcji i ustalenia warunkéw sprzedazy nieruchomosci. Nastgpnie
doszto do podpisania umowy przedwstepnej w formie pisemnej w biurze posrednika.
Posrednik sam sporzadzit umowe, co zostalo potwierdzone w jej ostatnim artykule, gdzie
stwierdzono: ,,umowa zostala przygotowana przez biuro posrednictwa Y i zawarta w siedzibie
posrednika”. Przy zawarciu umowy kupujacy wreczyl sprzedajacemu kwotg 100.000 zt, co
zostalo w niej zapisane.

Po pewnym czasie okazato sig, iz sprzedajacy odstapit od umowy przedwstepnej i
odmowil zawarcia umowy przyrzeczonej. W tej sytuacji kupujacy wystapit z roszczeniem
przeciw sprzedajacemu o zaptatg kwoty 200.000 zt. Uzasadnil to tym, ze zaplacona przez
niego kwota miata charakter zadatku, a zatem po odstapieniu sprzedajacego od umowy
przedwstgpnej na mocy art. 394 § 1 k.c. moze on domagac¢ si¢ zwrotu zadatku w podwdjnej
wysokosci. Sad cywilny uwzglednit roszczenie kupujacego tylko w czgsci 1 zasadzit na jego
rzecz kwote 100.000 zt jako zwrot sumy pieni¢znej wptaconej przy umowie przedwstepne;.
Sad uzasadnit, iz strony w umowie przedwstgpnej nie okreslity, iz suma pieni¢zna zaptacona
przy umowie ma mie¢ charakter zadatku, w zwiazku z powyzszym nalezy ja traktowac
jedynie jako zaliczkg.

Rozczarowany rozstrzygni¢ciem sadu klient kupujacy ztozyt skarga na posrednika,
gdyz jego zdaniem nie zabezpieczyt on nalezycie jego intereséw w umowie przedwstgpne;.
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Komisja rozstrzygajac spraw¢ dokonata analizy roli posrednika przy zawieraniu uméw
przedwstgpnych sprzedazy. Przede wszystkim stwierdzi¢ nalezy, ze przygotowanie umowy
przedwstepnej nie nalezy do obowiazkow posrednika, gdyz wykracza poza zakres jego
kompetencji (chyba ze jednoczes$nie posrednik jest adwokatem lub radca prawnym). Rola
posrednika jest natomiast dokonywanie szeregu czynnosci faktycznych okreslonych
przyktadowo w § 17 standardow zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomosciami.
Zgodnie z nim rola posrednika polega na gromadzeniu i udzielaniu informacji potrzebnych do
zawarcia przez inne osoby uméw wymienionych w art. 180 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami w zakresie warunkéw ekonomiczno-rynkowych i sposobu realizacji
zamowione] ustugi, podejmowaniu czynnosci zmierzajacych do wyszukania kontrahenta,
kojarzeniu stron, aranzowaniu ogledzin nieruchomosci oraz na zyczenie klienta, na udziale w
negocjacjach, pomocy przy finalizacji transakcji poprzez podjgcie czynnosci organizacyjnych,
chyba, ze umowa stanowi inacze;j.

Analiza powyzszego przepisu wskazuje wyraznie, ze posrednik powinien zapewnic¢
klientowi gléwnie pomoc organizacyjng przy finalizacji transakcji. W jej ramach powinien
poinformowa¢ klientéw o mozliwych formach zawarcia umowy przedwstgpnej (notarialna
lub zwykta pisemna) i o skutkach jakie ze soba niosa. Ponadto powinien poméc klientowi w
zgromadzeniu dokumentéw potrzebnych dla zawarcia umowy przedwstgpnej. Natomiast
samo przygotowanie umowy przedwstepnej wykracza poza zakres czynno$ci posrednictwa,
gdyz nalezy juz do zakresu obstugi prawnej, do ktérej posrednicy co do zasady nie sa
upowaznieni. Zadanie to nalezy powierzy¢ innym podmiotom profesjonalnym, takim jak
adwokaci 1 radcy prawni, gdyz lezy to w zakresie ich kompetencji. Wtedy za ewentualne
btedy w sporzadzonej umowie przedwstepnej bedzie odpowiadat zawodowo i
odszkodowawczo prawnik, a nie posrednik.

Nie mozna oczywiscie wykluczy¢ sytuacji, gdy posrednik jest jednocze$nie
prawnikiem. Wtedy oczywiscie moze przygotowac¢ dla klientéw umowg przedwstepng. Musi
jednak pamigtaé, ze wigkszy zakres przyjetych na siebie obowiazkéw niesie za soba
zwigkszony zakres odpowiedzialno$ci. Warto zatem zastanowi¢ sig, czy posrednik powinien
bra¢ na siebie dodatkowe obowiazki.

W praktyce kazdego biura nieruchomosci zdarzaja si¢ sytuacje, kiedy klienci oczekuja
od posrednikéw przygotowania uméw przedwstgpnych w formie zwyktej pisemnej. W takiej
sytuacji posrednik, ktéry nie posiada stosownych uprawnien, badz po prostu nie chce
zwigksza¢ zakresu swych obowiazkéw, powinien ograniczy¢ si¢ do przekazania klientom
stosownych wzoréw uméw. W zadnym wypadku nie powinien przy tym wpisywac do tresci
umowy zdania, iz umowa zostala przez niego przygotowana.

Niedozwolone klauzule umowne w umowach posrednictwa, wykorzystywanie niewiedzy
klienta. Czy posrednik jest zobowigzany do ujawniania swojego statusu w anonsach
prasowych i innych formach reklamy. Wyludzanie wynagrodzenia. Czy ustawodawca
przewiduje mozliwos¢ pobicia klienta? Jak posrednik powinien dbac o interesy swojego
klienta?

Klient skontaktowat si¢ z Biurem Nieruchomos$ci X nalezacym do posrednika Wandy
W. Zadzwonil tam z pytaniem o jedna, konkretna ofert¢ domu do zakupu. Poinformowano go,
ze musi przyby¢ do biura, aby podpisa¢ umowe posrednictwa. Tego samego dnia udat si¢ do
biura. Byt tam ze swoja znajoma. Rozmawiatl z m¢zczyzna, ktéry wtedy nie przedstawit sig.
Pozniej okazato sig, ze byl to maz wiascicielki Stawomir W. Stawomir W. udzielil klientowi
informacji o ww. domu na sprzedaz. Klient zapytat si¢ o warunki transakcji oraz o to czy w
rozliczeniu za dom, moze by¢ uwzglednione jego mieszkanie. Otrzymal odpowiedz, ze ze
wzgledu na okres promocji w firmie zaptaci zmniejszone wynagrodzenie, ze umowa bedzie
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bez klauzuli wytacznosci oraz, ze firma nie pobiera zadnych optat rejestracyjnych. Dostat do
przeczytania egzemplarz umowy z takimi warunkami. Nast¢pnie podpisal dwa egzemplarze
umowy. Jak si¢ p6zniej okazato jedna byta to umowa na sprzedaz mieszkania, druga na zakup
domu. W momencie podpisywania, nie poinformowano go o tym. Po podpisaniu umowy
wypelnial karte klienta — informacj¢ o swoim mieszkaniu. Podpisat takze in blanco osiem kart
klienta kupujacego. Powiedziano mu, ze to dla jego wygody, aby mozna telefonicznie
przekazywa¢ mu oferty. Przez caty ten czas obstugiwal go jedynie ten sam me¢zczyzna. Po
wypelnieniu wszystkich drukéw powiedzial mu, ze to wszystko na ten dzien. Klient upomniat
si¢ wtedy o swdj egzemplarz umowy. Z poczatku nie chciano go wyda¢, a pdzniej mgzczyzna
przekazal egzemplarz bez podpisu klienta. Po powrocie do domu klient przeczytal umowg i
stwierdzil, ze rézni si¢ ona od tego, co otrzymat do przeczytania w biurze. Byta to umowa na
wylacznos$¢, na czas do konca roku, z prowizja 3% i oplata rejestracyjna w wysokosci 50 zt.
Nastegpnego dnia udal si¢ ponownie do siedziby firmy w towarzystwie ww. znajomej i
wynajetych pracownikéw firmy ochrony. Zazadat wydania umowy. Stawomir W. odmoéwit
zaslaniajac si¢ ochrona danych osobowych. Zachowywat si¢ coraz bardziej niegrzecznie i
agresywnie. W biurze byla obecna Wanda W, wiascicielka firmy. Wraz ze Stawomirem W.
zmusili klienta do opuszczenia biura.

Kilka dni p6zniej klient zlozyl oswiadczenie o uchyleniu si¢ od skutkéw prawnych
umowy posrednictwa. Po pewnym czasie jego adwokat przestal do posrednika pismo, w
ktéorym stwierdzil, Zze umowa zawiera postanowienia nie uzgodnione z klientem
indywidualnie i ksztattujace jego prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami. W zwiazku z tym uznal, Ze nie jest on zwigzana tymi postanowieniami, a takze
rozwiazuje umowe posrednictwa.

Inny klient poszukiwal mieszkania dla swojej corki. Znalazt odpowiednie. W takiej
sytuacji pilna stala si¢ sprzedaz lokalu bedacego wtasnoscia corki. Klient zamieszczal
ogloszenia w prasie, a takze podpisal umowg z szescioma biurami posrednictwa.

Po kilku dniach od zamieszczenia ogloszen zadzwonit do niego posrednik, ktéry w
tym momencie nie przedstawil sig¢, ze jest posrednikiem. Powiedzial, ze chce kupié
mieszkanie. Umoéwit si¢ na jego ogladanie. W drugim terminie wizyta doszta do skutku.
Wtedy tez posrednik ujawnit swdj status. Klient nie byt zainteresowany podpisaniem kolejne;j
umowy posrednictwa. Oswiadczyl posrednikowi, ze zawarta juz umowe z szeScioma biurami.
Posrednik przekonywat go jednak, ze to nie szkodzi, a wrgcz przeciwnie bedzie poszerzeniem
mozliwosci pozyskania kupca. Zapewnit réwniez, ze nie bedzie to umowa z klauzula
wylacznosci. Druk umowy byl bardzo nieczytelny, co sprawiato klientowi ktopot. Zauwazyt
jednak paragraf, ktéry go zaniepokoil dotyczacy obowiazku zaplaty wynagrodzenia, w
przypadku samodzielnego pozyskania klienta. Posrednik stwierdzit, ze jego firma ma tylko
takie druki. Dopisat na koncu paragraf mowiacy o tym, ze zamawiajacy ma prawo zby¢ lokal
we wlasnym zakresie, bez ponoszenia kosztéw prowizji dla agencji.

Przez kilka tygodni posrednik skierowat do klienta jednego ewentualnego kupujacego,
ktéry nie mégt naby¢ mieszkania ze wzgledéw finansowych. W tym samym dniu inne biuro
posrednictwa znalazto nabywce, zostala podpisana umowa przedwstgpna, a nastgpnie umowa
sprzedazy. klient niezwlocznie powiadomil wszystkie firmy, z ktérymi miatl podpisana
umowe posrednictwa o fakcie sprzedazy. Niektore biura chcialy zobaczy¢ akt notarialny, lecz
w wigkszosci wystarczajace byto podanie danych nabywcy. Po kilku tygodniach do klienta
zadzwonil pracownik posrednika z zadaniem uregulowania naleznoSci na rzecz firmy.
Powiedzial, ze za kazdy dzien zbednej ofertacji nalezy si¢ 20 zt plus odsetki w wysokosci 1%
dziennie od sumy 50 zi. Byla to nie uiszczona oplata rejestracyjna. Klient pojechat
natychmiast do posrednika. Przekazat kopi¢ aktu notarialnego i zaptacit wyliczona kwote.
Odmowit zadaniu zaplaty prowizji. Tego samego dnia klient zadzwonita do posrednika. W
trakcie rozmowy posrednik zaprzeczyl, aby klient wcze$niej informowat go o fakcie
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podpisania uméw z innymi posrednikami. Dopisany punkt umowy zinterpretowat z kolei w
ten sposéb, ze dotyczylt on tylko sprzedazy lokalu przez niego samego.

Kolejny klient poszukujacy mieszkania zadzwonit na prywatne ogloszenie z prasy.
Okazalo sig, ze jest to ogloszenie posrednika Wandy W. Mgzczyzna, z ktérym rozmawiat
oswiadczyl, ze maja kilka ofert, ktére moga spetnia¢ jego oczekiwania. Klient spytal si¢ o
konieczno$¢ wniesienia z goéry oplaty, a takze poprosit o wyjasnienie czy fakt, ze ma juz
umowy z innymi biurami, moze powodowa¢ dla niego jakie$ konsekwencje finansowe.
Odpowiedziano jej, ze zadnych optat na poczatku nie ma, jak i nie jest problemem jego
wspotpraca z innymi biurami. Dlatego tez udatl si¢ do biura posrednika. Tam rozmawiat z
pracownikiem. Potwierdzit on wczesniejsze telefoniczne zapewnienia. Klient poprosit o
egzemplarz umowy do przeczytania. Pracownik zrobit si¢ wtedy nerwowy. Poganial klienta,
wskazywal, ze sa inni klienci w biurze i tez czekaja na oferty. Powiedzial, ze czgsci
postanowien i tak nie musi czyta¢, gdyz go nie dotycza. W wyniku wywieranej presji klient
podpisal umowe nie zapoznajac si¢ z jej trescia. Nastgpnie pracownik z katalogu podal mu
adresy szesciu lokali mieszkalnych. Po wyjsciu z biura klient przeczytat umowe i stwierdzit,
ze zostal wprowadzony w btad, poniewaz jest to umowa z klauzula wylacznosci i
obowiazkiem wniesienia oplaty rejestracyjnej. Jeden z punktow umowy stanowit, ze
wszystkie jej postanowienia zostaly omdéwione i wynegocjowane przez obie strony. W
rzeczywisto$ci nie mialo to miejsca. Klient sprawdzit takze aktualno$¢ podanych mu ofert.
Okazalo sig, ze tylko jedna jest wciaz w sprzedazy. Przez wiele tygodni nikt z firmy
posrednika ani razu nie skontaktowat si¢ z klientem.

Nastgpny klient udat si¢ do siedziby biura posrednika Wandy W. w celu podpisania
tam umowy dotyczacej posrednictwa w sprzedazy mieszkania. Klienta zapewniono, ze
zawarta umowa posrednictwa nie bgdzie zawiera¢ klauzuli wytacznosci. Klient juz od roku
prébowat sprzeda¢ mieszkanie nalezace do jego rodzicow. W rozmowie z posrednikiem
poinformowat go, ze ma wazne umowy z innymi biurami oraz sam szuka kupca. Posrednik
Wanda W. powiedziata, ze nie pobiera zadnej oplaty wstgpnej a takze, ze fakt zawarcia
wczesniej innych uméw posrednictwa nie ma znaczenia. Posrednik pomimo tego, ze klient
nadmienit, ze sprzedaje mieszkanie nalezace do rodzicéw, nie zazadat od niego stosownego
petnomocnictwa. Tres¢ umowy posrednictwa nie byta przedmiotem negocjacji czy wyjasnien
ze strony posrednika. W okresie od dnia podpisania umowy przez kilkanascie tygodni
posrednik nie skierowata do sprzedajacego zadnego klienta. Sprzedajacy w koncu
samodzielnie sprzedat mieszkanie o czy poinformowat posrednika. Chciat rozwigza¢ umowe
posrednictwa. Posrednik nie zgodzil si¢ na to. Wtedy tez poinformowal, ze nalezy sig
wpisowe, prowizja i odstgpne. Dwa dni pézniej posrednik telefonicznie poinformowat klienta,
ze ma chetnego na zakup mieszkania. W celu ostatecznego zakonczenia relacji z
posrednikiem pojechat do niego ojciec klienta. Zawidzt kopi¢ aktu notarialnego. Pobrano od
niego 50 z wpisowego. Kazano tez napisa¢ petnomocnictwo dla klienta do zawarcie umowy
posrednictwa, ktorego to tres¢ podyktowano mu. Jedyny egzemplarz pelnomocnictwa
pozostat u posrednika. Dopiero w dniu rozwigzania umowy posrednik przekazal klientowi
kopig umowy posrednictwa i1 poinformowal, ze byta to umowa z klauzulg wylacznosci.

Spos6b postgpowania posrednika Wandy W. wobec wszystkich ww. klientéw byt
niewlasciwy. Dochodzito do stalego naruszania prawa i zasad etyki zawodowej. Nie ma przy
tym znaczenia czy chodzi o dziatania samego posrednika czy jego pracownikéw. On ma
licencjg zawodowa 1 ponosi pelng odpowiedzialnos¢ za wszystko co dzieje si¢ w firmie.

Wszyscy klienci — §wiadkowie w niniejszej sprawie byli wprowadzani w btad co do
zasad wykonywania ustlugi przez posrednika. W rozmowach tak telefonicznych jak i
bezposrednich méwiono im, ze posrednik nie pobiera optaty wstgpnej, ze umowy sa bez
klauzuli wylacznosci. Nie wyjasniano klientom treSci umowy. Nie byly prowadzone
jakiekolwiek negocjacje. Stosowane umowy byly bardzo obszerne a napisane malym
drukiem. Jezeli nawet klient mégt si¢ zapozna¢ z treScia umowy, to byt to inny tekst, niz ten
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dawany nastgpnie do podpisania. Regula byto nie wydawanie klientom kopii umowy
posrednictwa. Stwarzano atmosferg pospiechu i1 naciskano na szybkie podpisanie umowy.

Nagannym byto tez zamieszczanie przez posrednika ogloszen o nieruchomosciach,
ktore klienci sprzedali sami lub z pomoca innego biura a posrednik byt o tym fakcie
powiadomiony. Zapis w umowie posrednictwa o ,,zbednej ofertacji”, w polaczeniu z ww.
praktyka byl wyraznie obliczony na wyciagnigcie od klientéw dodatkowych, nienaleznych tak
naprawde pieniedzy. Nie bylo zadnego innego uzasadnienia zamieszczanie ogloszen
mieszkan, ktére zostaty juz sprzedane.

Kolejna naganng praktyka bylo nie podawanie, tak w ogloszeniach jak i w rozmowach
telefonicznych z klientem, informacji, ze kontaktuje si¢ on z posrednikiem.

Zupetlie nie dopuszczalne jest agresywne i aroganckie zachowanie si¢ wobec
klientow. Jest to okoliczno§¢ wskazana przez wigkszo$¢ klientow a potwierdzona
oswiadczeniem niezaleznego podmiotu agencji ochrony, ktérej pracownicy byli przy
podobnym zajsciu obecni.

W Swietle powyzszego, Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej wnioskowata o
pozbawienie posrednika Wandy W. licencji zawodowej z mozliwoscia ubiegania si¢ o
ponowne jej nadanie po uptywie 3 lat, uznajac ze wnioskowana kara jest adekwatna do
zawinienia posrednika. Wielos¢ karygodnych zachowan posrednika nie daje zadnej nadziei,
ze w przyszto$ci mogiby on zmieni¢ swoje postgpowanie i postgpowac zgodnie z przepisami
prawa, standardami zawodowymi 1 zasadami etyki zawodowej. Totez w opinii Komisji
orzeczenie kary tagodniejszej nie przyniostoby pozadanych skutkéw. Wnioskowana kara
pozbawienia licencji zawodowej pozwoli natomiast wyeliminowac posrednika z rynku ustug
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami i ochroni klientéw tego rynku przed dalszymi
nieuczciwymi praktykami tego posrednika.
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