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Przedmowa

Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami stanowi temat,
ktéry mimo kluczowego znaczenia dla dziatalnosci gospodarczej
posrednika nie doczekat sie od wielu lat kompleksowej analizy
prawno-ekonomicznej. Tymczasem jedynie od roku 2013 miegjsce
miato przynajmniej kilka zmian prawa, ktére istotnie wptynety na
charakter zobowigzan wynikajagcych z tej umowy, na sposéb
poprawnego jej wykonania oraz modyfikowaty sposob dochodzenia
wierzytelnosci z jej tytutu. W rezultacie powyzszego dziatajacy w tym
okresie posrednik moze by¢ strong wielu réznych stosunkéw
prawnych, mimo zawarcia ich z wykorzystaniem stosowanego od lat,
niezmienianego wzorca umowy. Rozbieznosci wynikajace z kolejnych
nowelizagji ustawy o gospodarce nieruchomosciami i innych ustaw w
praktyce ujawniajg sie na etapie dochodzenia naleznosci na drodze
sgdowej, czyli po odmowie przez klienta dobrowolnej zaptaty
wynagrodzenia.

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq czesc catosci
publikacji. Petna tres¢ wraz ze wzorami umow, dodatkowymi
materiatami oraz aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl

Egzemplarz przeznaczony dla
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Rozdziat 1: N, jak nowelizacja

Kluczowe zmiany norm prawych regulujgcych tres¢ umowy
posrednictwa w okresie od korica 2013 roku

W chwili pisania niniejszej ksigzki na Swiatowych gietdach
nastepowaty najwieksze od ponad dekady spadki. Dla niektorych jest
to zwiastun nadchodzgcego kryzysu i dtugo zapowiadanego
pekniecia banki spekulacyjnej na akcjach. Dla innych jest to okazja do
zarobienia. Ci drudzy wiedzg, ze najlepsze interesy na gietdzie robi
sie, gdy inni pograzeni sa w panice. Podobnie jest ze zmianami w
prawie i nie dotyczy to wytacznie zmian o charakterze systemowym.
Kazda zmiana prawa otwiera nowe mozliwosci gospodarcze oraz
tworzy nowe ryzyka. Dotychczasowe status quo ulega zmianie.
Rozwigzania, ktére do tej pory sprzyjaty jednym przedsiebiorcom
przestaja istnie¢, rozpoczynajgc wyscig w dostosowaniu sie do
nowych warunkow. Niezaleznie od $wiadomosci uczestnikow rynku
niemal kazda dziedzina gospodarki jest obecnie pod silnym
oddziatywaniem zmian prawa, zaréwno krajowego jaki i
miedzynarodowego. Niektore zmiany wptywaja na popyt i podaz
jedynie w niewielkim zakresie, inne potrafig likwidowac rynki
istniejace, a nawet tworzy¢ nowe. Fakt ten warto podkresli¢, poniewaz
w czasie zawodowej aktywnosci cztowieka wystepuje jedna, najwyzej
dwie zasadnicze zmiany warunkow technologicznych i spotecznych
otwierajacych szanse na zmiane istniejgcej rownowagi gospodarcze;.
Zmiany prawne, cho¢ mniej spektakularne sg zdecydowanie czestsze.

Zmiany prawa regulujgcego sytuacje prawng posrednikow w obrocie
nieruchomosciami w ciggu minionych pieciu lat byty tak czeste, ze
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znaczna cze$¢ podmiotow gospodarczych nie dostosowata sie do
nich. W tym okresie normy prawne regulujgce umowe posrednictwa
zmieniane byto tak intensywnie, ze nawet zawodowi prawnicy nie
nadazali za trescig kolejnych nowelizacjami. Twierdzenie to,
stanowcze, jest w petni uzasadnione w Swietle przyktadow
orzecznictwa sadowego przytoczonych w dalszej czesci ksigzki.
Niedostosowanie dziatalnosci gospodarczej do obowigzujgcych norm
prawnych jest bardzo powaznym zaniechaniem i niesie ze sobg duze
niebezpieczenstwo ekonomiczne dla przedsiebiorcy. Sedzia wydajacy
btedy wyrok w sadzie pierwszej instancji moze liczy¢, ze pomytke
skoryguje instancja odwotawcza. Adwokat liczy¢ moze na
powodzenie apelagji, umozliwiajacej przynajmniej w pewnych
granicach naprawienie wczesniejszego btedu. Wystepuje zatem
mozliwos¢ przynajmniej ograniczonej autokorekty. Posrednik w
obrocie nieruchomosciami zas, pozostajgc strong umowy, jej
wykonawcg i koncowym beneficjentem swojej pracy, jest w peni
zalezny od posiadanej na temat prawa regulujgcego jego dziatalnos¢
wiedzy. Wiedzy, ktérej jak w petni wykazaty badania poprzedzajace
powstanie niniejszej publikagji, pozostaje istotny deficyt.

Niniejszy rozdziat poswiecony jest nowelizacjom. Nowelizacja zmienia
akty prawne okreslonej tresci. Stanem wyjsciowym na potrzeby
analizy zawartej w niniejszej publikacji jest stan prawny obowigzujacy
dnia 31 grudnia 2013 roku. W praktyce odsetek wykonywanych uméw
posrednictwa zawartych w stanie prawnym obowigzujgcym do tej
daty jest niewielki. Umowy takie jednak dalej sg wykonywane i
wymagajg uwzglednienia w analizie. Dnia 1 stycznia 2014 roku
dokonane zostaty daleko idgce zmiany tresci przepisow ustawy z dnia
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami ( Dz.U.
1997 nr 15 poz 741 z pozn. zm. ), wynikajace z ustawy o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektorych zawoddw z dnia 13
czerwca 2013 roku ( Dz.U. 2013 poz. 829 ). Ustawa ta w perspektywie
kolejnych lat zdefiniowata ksztatt rynku posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami w Polsce. Niezaleznie od zmian w zakresie
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regulacji wykonywania zawodu posrednika ustawa ta istotnie
wptyneta na ksztatt umowy posrednictwa, usuwajac kluczowe normy
prawne definiujgce ten stosunek prawny.

Kolejna zmiana stanu prawnego, ktéra musi zosta¢ wskazana w tym
rozdziale, dokonana zostata ustawg z dnia 30 maja 2014 roku o
prawach konsumenta ( Dz.U. 2014 poz. 827 ) . Ustawa ta miata na
celu poprawe pozycji konsumenta przez zapewnienie mu dodatkowe;j
wiedzy, réwnowazacej doswiadczenie przedsiebiorcy. Ustawa o
prawach konsumenta w teorii reguluje dziatalno$¢ kazdego niemal
przedsiebiorcy  kontraktujgcego z  konsumentem.  Specyfika
dziatalnosci  posrednika w obrocie nieruchomosciami  powoduje
jednak, ze dla przedstawicieli tej grupy zawodowej obowigzki
wprowadzone ustawg o prawach konsumenta sg szczegolnie istotne.
Mimo tego w praktyce do chwili obecnej zdarzajg sie przypadki
uchybien w wykonaniu procedur przewidzianych tg ustawa.

Eksperyment prawny na rynku posrednictwa w  obrocie
nieruchomosciami czesciowo zakonczyt sie dnia 1 wrzesnia 2017 roku,
kiedy ustawag z dnia 20 lipca 2017 roku o zmianie ustawy o
gospodarce nieruchomosciami  oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U.2017 poz. 1509) cofnieto niektore zmiany obowigzujgce od
poczatku 2014 roku dotyczace tresci umowy posrednictwa. W
rezultacie powyzszego aktualne stato sie pytanie o losy pozostatych
zmian, czyli deregulacji zawodu posrednika w ogolnosci.
Miedzyczasie, dnia 22 lipca 2017 roku w zycie weszta ustawa z dnia
23 marca 2017 roku o kredycie hipotecznym i nadzorze nad
posrednikami kredytu hipotecznego [ agentami
(Dz.U. 2017 poz. 819), ktorej normy w skrajnych przypadkach mogty
doprowadzi¢ nawet do wygasniecia z mocy prawa obowigzujacej
umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Ryzyko to zreszta
pozostato wsrdd przedstawicieli branzy niezauwazone.

Poza powyzszymi zmianami na tres¢ umowy posrednictwa wptywa
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ponadto szereg przepisow Kodeksu cywilnego ( Dz.U. 1964
nr16 poz. 93 z pézn. zm. ) i ustaw odrebnych. W szczegdlnosci z
aktow prawnych innych niz ustawa o gospodarce nieruchomosciami
wynikaja normy regulujagce ochrone danych osobowych, forme
umowy, zasady naliczania odsetek za opdznienie w zaptacie, zasady
rozliczen w  transakcjach  handlowych.  Uzaleznienie  tresci
zobowigzania stron umowy posrednictwa od tak szerokiego zbioru
przepisow to wynik specjalistycznego charakteru dziatalnosci
posrednika w obrocie nieruchomosciami. Posrednik w obrocie
nieruchomosciami pod tym wzgledem znajduje sie w pozydji
zdecydowanie trudniejszej od rzeczoznawcy majatkowego i zarzadcy
nieruchomosci. Wiele z czynnosci posrednika wigze sie z
przetwarzaniem danych osobowych, inne wymagajg kontaktu z
organami administracji publicznej, niektére ponadto wymagaja
specjalistycznej wiedzy prawnej. Wszystko powyzsze przektada sie na
fakt, ze pomiedzy tresciag dokumentu podpisanego przez strony
umowy, a trescig powstajacej na skutek tego umowy moga zachodzi¢
bardzo powazne réznice. Roznice te zalezne bedg w znacznej mierze
od stanu prawnego istniejagcego w dacie zawarcia umowy. Podpisanie
tego samego dokumentu w roznych dniach moze skutkowac istotnie
roznym brzmieniem praw i obowigzkéw stron umowy. Dla
przedsiebiorcy tworzy to realne ryzyko, ktorego zrozumienie i
racjonalizacja jest jednym z podstawowych celow niniejszej publikagji.

W dalszej analizie przyjeta zostata konwencja prezentacji zmian
prawnych zasztych w latach od 2013 do 2018 w rozdziatach
poswieconych  poszczegdlnym  elementom umowy. Jedynym
wyjatkiem jest osobny rozdziat poswiecony ewolucji norm prawnych
regulujacych tres¢ gtéwnych zobowigzan stron umowy posrednictwa.
Analiza ta, ze wzgledu na swojg obszernos¢, wymagata odrebnej
jednostki redakcyjnej.
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Rozdziat 2: B, jak Biznes

Sytuacja prawna posrednika w obrocie  nieruchomosciami
wymagajqca zabezpieczenia w tresci umowy.

Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami  stanowi
podstawe  wykonywania czynnosci przez posrednika  jako
przedsiebiorce. Zawierana jest zatem i wykonywana w celu
zarobkowym. Jest to rowniez podstawowe zrodto stawianych wobec
niej wymogow. Tres¢ wzorca umowy posrednictwa powinna zostac
ustalona w taki sposdb, by chronita w granicach prawa
przedsiebiorce. W sensie prawnym umowa posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami tworzy stosunek prawny taczacy posrednika —
przedsiebiorce z odbiorcg jego ustugi — ustugi posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami.

Ze wzgledu na powyzsze tres¢ umowy posrednictwa rozwazana wina
by¢ na kilku ptaszczyznach:
1. etapu poprzedzajgcego zawarcie umowy, czyli negocjacji jej
tresci,
2. etapu wykonania umowy przez posrednika w obrocie
nieruchomosciami,
3. etapu wykonania umowy przez kontrahenta,
4. ewentualnego etapu sporu sgdowego w celu dochodzenia
naleznosci od kontrahenta posrednika.

W praktyce istotny wptyw na tres¢ umowy posrednictwa ma ostatni
etap, a $cislej wola zabezpieczenia mozliwosci dojscia naleznosci od
klienta na drodze sadowej, gdy ten odmawia dobrowolnego
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spetniania swojego $wiadczenia. Sciggalnoéé naleznosci od klientéw
biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami jest problemem,
ktéry wystepuje w niezmienionej formie od wielu lat. Przybrat on na
sile wraz z upowszechnieniem sie wiedzy o dziataniu rynku
nieruchomosci, ale podstawowa jego przyczyna, czyli asymetria
wykonania umowy pozostaje niezmienna. Posrednik bedacy obecnie
przedsiebiorcg wykonuje ustuge jako pierwszy, a jego wynagrodzenie
ptatne jest przewaznie po zawarciu umowy dotyczacej
nieruchomosci, nazywanej réwniez umowg gtéwng, na przyktad
umowy sprzedazy nieruchomosci. Niekiedy nastepuje to w czesci po
zawarciu umowy przedwstepnej. Kwoty wynagrodzenia posrednika sg
i zawsze byty oceniane jako znaczne w stosunku do przecietnych
zarobkéw. Jest to oczywiscie ocena odbiegajgca od rzeczywistosci w
Swietle znacznych kosztéw prowadzenia dziatalnosci i niepewnosci
osiggniecia rezultatu ekonomicznego z wykonania poszczegolnych
umow. Dla odbiorcy ustugi jednak, widzacego jedynie waski wycinek
dziatalnosci biura i wysoka kwote wynagrodzenia jest to podstawa
wnioskowania o nadmiernosci roszczenia posrednika. Zobowigzani,
wazac po otrzymaniu ustugi szanse na unikniecie zaptaty
wynagrodzenia, oceniajg w szczegolnosci tres¢ zawartej umowy.

Odrebnym od materialnej tresci umowy
zagadnieniem jest formalna

poprawnoé¢  jej  zawarcia. Na  Art-180.

Zagadn]en]e 1o Sk%adaja sie  dwa 3. Zakres czynnosci posrednictwa w

elementy. Pierwszym jest forma umowy,
czyli przewidziany przez prawo lub
strony sposdb utrwalenia jej tresci.
Drugim jest procedura jej zawarcia,
ktéra w  przypadku  posrednikow
sprowadza sie do dochowania szeregu
obowigzkéw przedsiebiorcy
wystepujacych w przypadku zawierania

obrocie  nieruchomosciami  okresla
umowa posrednictwa. Umowa wymaga
formy pisemnej lub elektronicznej pod
rygorem niewaznosci.

( Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami, stan prawny
obowiqzujqcy od 1 wrzesnia 2017 roku )

umowy z konsumentem oraz doreczenia klientowi kopii dokumentu
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ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej. Oba elementy s3
niezwykle istotne. Niedochowanie formy umowy posrednictwa
skutkuje obecnie niewaznoscig umowy na postawie artykutu 180 ust.
3 zdanie drugie ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Niedochowanie  formalnych ~ wymogdéw  stawianych  przed
przedsiebiorcg moze skutkowac powstaniem po stronie konsumenta
uprawnienia do odstgpienia od umowy lub uprawnienia do
wypowiedzenia umowy posrednictwa ze skutkiem natychmiastowym.
W wszystkich powyzszych przypadkach przektada sie to na ryzyko
utraty prawa do wynagrodzenia.

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq czesc catosci
publikacji. Petna tres¢ wraz ze wzorami umow, dodatkowymi
materiatami oraz aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl

Typowe przypadki trudnosci w uzyskaniu wynagrodzenia przez
posrednika w obrocie nieruchomosciami

Pierwszym  typowym  przypadkiem dziatania klienta, ktére
determinuje tres¢ umowy posrednictwa jest sprzedaz lub wynajecie
nieruchomosci po zakonczeniu umowy posrednictwa klientowi,
ktérego znalazt posrednik w czasie jej trwania. W szczegdlnosci
dotyczy to wszelkich sytuacji, w ktorych klient wypowiada umowe po
znalezieniu nabywcy lub najemcy przez posrednika, wzglednie
oczekuje na zakonczenie trwania umowy zawartej na czas oznaczony.
Czesto strony przysztej umowy dotyczacej nieruchomosci zatajaja
przed posrednikiem zamiar zawarcia umowy do czasu wygasniecia
stosunku prawnego umowy posrednictwa. Szczegdlna problematyka
Z tym zwigzana dotyczy umow z klauzulg wytgcznosci. Dotychczas
bezpieczenstwo posrednika usifowano zapewni¢ zawierajac w
umowach szereg zapisow przewidujgcych obowigzek zaptaty prowizji
W razie zawarcia umowy z klientem znalezionym przez posrednika
lub klientem, ktéremu wydano wskazanie adresowe. W zaleznosci od
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ciezaru obowigzkow umownych rozwigzania takie mogty by¢ uznane
za postanowienia niedozwolone w umowach zawieranych z
konsumentem. Dla posrednika oznaczato w razie sporu sagdowego
pozbawienie ochrony prawnej w sytuacji przed ktorg klauzula miata
zabezpieczac.

Innym przypadkiem spotykanym w praktyce jest odmowa sprzedazy
lub wynajecia nieruchomosci znalezionemu juz przez posrednika
klientowi. Przede wszystkim dotyczy to sytuacji, w ktorej klient biura
rownolegle poszukuje nabywcy lub najemcy. Czesto po obnizeniu
ceny ofertowej przez oferenta réwnolegle zainteresowanie zgtasza
osoba znaleziona przez biuro nieruchomosci oraz zainteresowani
znalezieni przez samego wiasciciela. O wyborze nabywcy lub
najemcy decyduje wéwczas wola unikniecia ponoszenia dodatkowych
kosztébw wynagrodzenia posrednika. Niekiedy przyczyng odmowy
wynajecia lub sprzedazy nieruchomosci znalezionemu klientowi jest
odstgpienie przez klienta od zamiaru sprzedazy nieruchomosci w
0golnosci.  Przypadki takie staty sie czestsze w rezultacie
ustabilizowania dochodow o0sob fizycznych wskutek podniesienia
wysokosci panstwowego wsparcia socjalnego. Podobne przypadki
powodujg czeste konflikty w relacjach pomiedzy przedsiebiorcg i
kontrahentem na skutek uzasadnionego poczucia pokrzywdzenia
wystepujacego po stronie posrednika. Stosowang w praktyce metoda
umownego zabezpieczenia interesow posrednika bywa natozenie na
klienta kar umownych, czyli obowigzku zaptaty kwoty pienieznej w
razie zajscia okre$lonego zdarzenia. Metoda ta zastosowana w
umowie z konsumentem przewaznie nie odnosi rezultatu w razie
sporu sgdowego ze wzgledu na uksztattowang linie orzecznicza
restrykcyjnie ograniczajgcg wysokos¢ kar umownych dopuszczalnych
w umowach zawieranych przez posrednikow z konsumentami.

Osobng, istotng problematyka jest stworzenie rozsadnej metodyki
zabezpieczenia posrednika w obrocie nieruchomosciami w umowie
zawierajacg tzw. klauzule wytacznosci. Klauzula wytacznosci w stanie
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prawnym obowigzujagcym od 1 wrzesnia 2017 roku nie jest ustawowo
uregulowana. Jej regulacja nie wystepowata rowniez w stanie
prawnym obowigzujgcym od 1 stycznia 2014 roku do 31 sierpnia 2017
roku. W praktyce, wskutek rozpowszechnienia sie wiedzy na temat
usuniecia podstawy prawej klauzuli wytacznosci z ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, coraz czesciej zdarzaja sie przypadki
kwestionowania wigzacego charakteru postanowien umownych tego
typu. Brak zdefiniowana klauzuli wyfgcznosci w umowach
posrednictwa zawieranych po 1 stycznia 2014 roku lub zdefiniowanie
jej w sposob nieprawidtowy jest za$ wada wzorca umownego
wystepujacg bardzo czesto. Niewystarczajacym jest za$ dodanie do
umowy postanowienia zakazujgcego zawierania umow posrednictwa.

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq czesc catosci
publikacji. Petna tres¢ wraz ze wzorami umow, dodatkowymi
materiatami oraz aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl
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Rozdziat 4: P, jak posrednictwo

Charakter umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami w
praktyce, prawie oraz orzecznictwie

Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami jest przyktadem
stosunku prawnego, o ftresci ktérego rozstrzygneta praktyka
gospodarcza. W stanie prawnym obowigzujagcym przed pierwszym
stycznia 2014 roku powszechnie przyjmowano, ze umowa
posrednictwa stanowi tak zwang umowe rezultatu, a wiec
wynagrodzenie posrednika zalezne jest od doprowadzenia do
powstania skutku w postaci zawarcia umowy dotyczacej
nieruchomosci. Bylo to jednoznaczne =z zatozeniem, ze
wynagrodzenie posrednika moze byc nalezne jedynie, gdy zawarta
zostanie umowa dotyczaca nieruchomosci taka jak sprzedaz lub
najem oraz gdy zawarcie umowy dotyczacej nieruchomosci bedzie
pozostawal w  zwigzku przyczyno-skutkowym z  dziataniem
posrednika. Stanowisko to byto ugruntowane tak trwale, ze dyskurs w
przedmiocie granic w jakich umowe posrednictwa mozna ksztattowac
w zasadzie nie wystepowat wsrdod przedstawicieli zawodu.
Rzeczywistos¢ prawna byta zas tak owczesnie, jak i obecnie
zdecydowanie bardziej skomplikowana.

We wstepie do rozwazan prawnych majacych za przedmiot umowe
posrednictwa rozstrzygnaC trzeba, jaki jest charakter tej umowy
wediug norm prawa powszechnie obowigzujgcego i w jakich
granicach posrednik moze swobodnie ksztattowac jej tresc. Innymi
stowy odpowiedzie¢ nalezy na pytanie, czy posrednik moze pobierac
wynagrodzenie za same tylko czynnosci posrednictwa, gdy nie

Egzemplarz przeznaczony dla
Egzemplarz testowy - fragmenty



zostanie osiggniety rezultat w postaci zbycia, nabycia lub zawarcia
umowy najmu nieruchomosci. Wielu przedsiebiorcow odpowie na to
pytanie przeczaco, a zawarcie umowy takiej tresci traktowane bedzie
nawet za nadanie stosunkowi prawnemu tresci sprzecznej z jego
charakterem. Na poparcie takiego stanowiska przytoczony zostac
moze szereg orzeczen sadowych, w tym orzeczen Sadu
Najwyzszego, wyczerpujgco analizujgcych tres¢ umowy posrednictwa
bedgcej umowa rezultatu i rozktad ryzyka stron takiej umowy.

Rozwazania zacza¢ nalezy jednak od przytoczenia fragmentu wyroku
Sadu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 2010 roku wydanego w sprawie
IV CSK 464/09. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu tego wyroku stwierdzit
wprost, ze:

~Umowa posrednictwa jest, jak wynika ze wskazanych wyzej przepiséw, umowq
starannego dziatania, ktorg strony mogq przeksztatcic w umowe rezultatu.”

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq czes¢ catosci
publikacji. Petna tres¢ wraz ze wzorami umow, dodatkowymi
materiatami oraz aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl
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Rozdziat 8: W, jak wynagrodzenie

Konstrukcjia postanowiert regulujgcych prawo do wynagrodzenia
przystugujqce posrednikowi

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie reguluje sposobu
okreslenia wynagrodzenia posrednika w obrocie nieruchomosciami.
W obecnym stanie prawnym przewidziano jedynie, ze posrednictwo
w obrocie nieruchomosciami jest dziatalnoscia gospodarcza
prowadzong zarobkowo. Regulacja ta paradoksalnie wptywa w
sposOb negatywny na sytuacje prawg posrednikow. Wyklucza
bowiem uznanie za posrednika w obrocie nieruchomosciami
podmiotu, ktéry uzyskat wskazanie adresowe jako klient i przekazuje
je osobie trzeciej na zasadzie nieodptatnego porozumienia.
Dziatalno$¢ posrednicza podejmowana bez ubezpieczenia i nalezytej
formy prawnej skutkuje w stanie prawnym obowigzujgcym od 1
wrzesnia 2017 roku powaznymi sankcjami. Nie mozna ich jednak
zastosowac wobec podmiotu, ktory wskazanie przekaze nieodptatnie,
chocby dziatat w ztej wierze i porozumieniu z rzeczywistym
zainteresowanym ofertag. W obecnym stanie prawnym sporna jest
mozliwos¢ Swiadczenia ustugi posrednictwa bez wynagrodzenia ze
strony podmiotu poszukujgcego nieruchomosci.

W  praktyce ekonomicznej przyjety jest model prowizyjny
przewidujgcy zaptate wynagrodzenia liczonego procentowo przez
obie strony umowy dotyczacej nieruchomosci. Mozliwe jest jednak
rowniez  ustalenie kwotowej wysokosci  wynagrodzenia, co
uzasadnione jest szczegodlnie w umowach zobowigzujacych do
posrednictwa w zawarciu umowy najmu. W trakcie ich wykonania
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posrednik dotkniety jest w najwiekszym stopniu ryzykiem znacznej
rozbieznosci miedzy czynszem ofertowym, a czynszem stwierdzonym
W umowie.

Materiaty zebrane w toku przygotowania niniejszej publikagji
dowodzg, ze w dalszej mierze stosowane jest przedstawianie prowizji
jako kwoty netto, powiekszonej o podatek pod towardow i ustug. W

przewazajacej Czesci
zobowigzuje sie zaptacic prowizje w
wysokosci 3% ceny transakcyjnej + 23%
VAT. Takie sformutowanie jest w sensie
prawnym btedne z dwdch powodow.
Obecnie  materie  okreSlenia  ceny
reguluje ustawa z dnia 9 maja 2014 r. o
informowaniu o cenach towarow i
ustug. Ustawa ta wptywa na kontrakty

gospodarcze przedsiebiorcow z
konsumentami oraz kontrakty
obustronnie profesjonalne. Jgj

postanowienia wywierajg jednak wptyw
przede wszystkim na pierwszg ze
wskazanych grup umoéw. Wynika to z
tresci artykutu 5 ustawy
stwierdzajgcego, ze w przypadku
rozbieznosci lub watpliwosci co do ceny
za oferowany towar lub ustuge
konsument ma prawo do zadania

przypadkow zapisy umowne brzmig: [..]

Art. 3. [..]

2. W cenie uwzglednia sie podatek od
towardw i ustug oraz podatek
akcyzowy, jezeli na podstawie
odrebnych przepiséw sprzedaz towaru
(ustugi ) podlega obcigzeniu
podatkiem od towardéw i ustug lub
podatkiem akcyzowym. Przez cene
rozumie sie rowniez stawke taryfowa.
Art. 5.

W przypadku rozbieznosci lub
watpliwosci do ceny za oferowany
towar lub ustuge konsument ma prawo
do zadania sprzedazy towaru lub ustug
po cenie dla niego najkorzystniejsze;.

( Ustawa o informowaniu o cenach
towardw i ustug, stan prawny
obowiqzujqgcy na dzieri 16 lutego 2018
roku )

sprzedazy towaru lub ustugi po cenie dla niego najkorzystniejszej.
Podstawowe jednak znaczenie ma artykut 3 ust. 2 tejze ustawy
stwierdzajacy, ze w cenie uwzglednia sie podatek od towardw i ustug.

Mimo utraty mocy prawnej przez ustawe o cenach z dnia 5 lipca 2001
roku w dalszej mierze pozostaje aktualne stanowisko, ze
sformutowanie ceny w relacji z konsumentem przez doliczenie
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odrebnie  okresSlonego podatku od towarow i ustug jest
postanowieniem umownym niedozwolonym o ktérym mowa w art.
385" Kodeksu cywilnego. Postanowienie analogiczne wpisane zostato
pod numerem 6341 do rejestru wzorcow umownych uznanych za
niedozwolone, o ktorym mowa byta w uchylonym obecnie artykule
479% Kodeksu postepowania cywilnego. Zmiana modelu kontroli
zapisbw umownych nie spowodowata przy tym utraty aktualnosci
argumentacji przemawiajgcej za niedozwolonym charakterem
postanowien podobnej tresci. Podstawowa przyczyng dla ktorej
postanowienia tego rodzaju uzna¢ nalezy za niedozwolone jest ich
niejednoznaczna tres¢. Zarzut ten wynika z trudnosci w
rozstrzygnieciu przez konsumenta ile ostatecznie ma wynosi¢ jego
Swiadczenie i do jakiej wartosci odnosi sie zwrot + 23% VAT.

Niezaleznie od powyzszego skonstruowany w ten sposéb zapis
umowny jest nieskuteczny ze wzgledu na cel, ktéry ma zostac z jego
wykorzystaniem osiggniety. Celem tym jest zapewnienie waloryzagji
Swiadczenia naleznego przedsigbiorcy w razie zmiany stawki podatku
od towarow i ustug. Skutek taki mozna osiggna¢ z wykorzystaniem
klauzul waloryzacyjnych odmiennej tresci, przewidujacych zmiane
wysokosci $wiadczenia w razie okreslonego zdarzenia prawnego,
czyli zmiany norm ustawy o podatku od towardw i ustug. Stosowane
s3 one w obrocie profesjonalnym, ale konstruowane sg w odmienny
sposoéb.

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq czesc¢ catosci
publikagji. Petna tresc¢ wraz ze wzorami umoéw, dodatkowymi
materiatami oraz aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl

Egzemplarz przeznaczony dla
Egzemplarz testowy - fragmenty



Rozdziat 9: C, jak czas trwania

Prawne moZzliwosci ksztattowania okresu obowigzywania umowy
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkq czesc¢ catosci
publikagji. Petna tres¢ wraz ze wzorami umoéw, dodatkowymi
materiatami oraz aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl
Pierwszy zbidr postanowien, ktore winny znalez¢ sie w tresci wzorca
umownego dotyczy czasu jej trwania. Na wstepie konieczne jest
rozrdznienie wypowiedzenia, odstgpienia i rozwigzania umowy. Sg to
rozne terminy prawne, ktore nie muszg by¢ znane czytelnikowi. Ich
zrozumienie ma za$ kluczowe znaczenie dla stosowania wzorcow
umownych i wykonania umowy posrednictwa w 0gdlnosci.
Rozwigzanie nastepuje za zgodng wola stron umowy. W pewnym
uproszeniu umowe mozna rozwigza¢ za zgodng wolg zawsze, ale w
braku odmiennego postanowienia nie unicestwia to  jej
dotychczasowych skutkow. Umowa zatem istniata i byta wykonywana,
ale z chwilg ustalong przez strony jej byt prawny ustat. Odstgpienie to
unicestwienie umowy oraz jej skutku prawnego ze skutkiem ex tunc,
czyli umowa traktowana winna by¢ jako niezawarta. W tym miejscu
warto wskaza¢, ze stanowisko to nie jest konsekwentnie
przestrzegane w orzecznictwie. Odstepstwa od niego nie maja
jednak regularnego charakteru. Prawo cywilne przewiduje rdézne
rodzaje odstapienia od umowy. W praktyce posrednika odstagpienie
bedzie przede wszystkim rezultatem btedow prawnych lub
formalnych w zawarciu umowy. Dla posrednika skuteczne odstgpienie
od umowy przez klienta w zasadzie rowna sie utracie prawa do
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wynagrodzenia. Odstgpienie jest jednostronng czynnoscig prawng i
do jego dokonania wystarczajgce jest skuteczne ztozenie
oswiadczenia woli, bez zgody drugiej strony umowy. Oczywiscie musi
po temu istnie¢ podstawa prawna. Odstgpienie bowiem, w
przeciwienstwie do wypowiedzenia nie jest zwyczajnym sposobem
zakonczenia stosunku prawnego. Szerszego omoéwienia wymaga
wypowiedzenie umowy. Wypowiedzenie umowy to zakonczenie jej
bytu prawnego od chwili obecnej — ze skutkiem ex nunc. Rézni sie
ono istotnie od odstapienia. Nie wptywa przede wszystkim na utrate
przez posrednika prawa do wynagrodzenia, ktore zostato juz nabyte
( przyktadowo w rezultacie zawarcia umowy przedwstepnej ).
Ostatnim wreszcie zdarzeniem, ktore moze skutkowaé zakonczeniem
bytu prawnego umowy jest uptyw czasu na ktéry umowa zostata
zawarta.
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Rozdziat 10: R, jak rezerwacja

Forma prawna rezerwacji ( blokady ) oferty potqczonej z wptatq
srodkdw pienieznych na rzecz posrednika

Wykonanie umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
zawartej z klientem poszukujgcym nieruchomosci wigze sie co do
zasady z mniejsza liczba praktyk wymagajacych zabezpieczenia
interesow posrednika na drodze prawnej. Dziatania podejmowane w
chwili, gdy klient zgtasza zainteresowanie nabyciem lub najmem
nieruchomosci  wymagajg jednak osobnego omowienia i
przygotowania. Podstawowa tego przyczyng jest powszechne w
zasadzie pobieranie od zdecydowanego klienta srodkéw pienieznych
okreslanych jako rezerwacja lub blokada oferty. Przewaznie jest to
kwota w wysokosci od kilkuset do kilku tysiecy ztotych zaliczana
pozniej na wynagrodzenie posrednika w obrocie nieruchomosciami.
Gtownym celem tej praktyki jest powstrzymanie klienta zgtaszajacego
zainteresowane nieruchomoscia przed zmiang decyzji oraz
zabezpieczenie interesu posrednika na taka ewentualnos¢. Zasada
jest, ze srodki z tak zwanej blokady lub rezerwacji zatrzymywane sa
przez posrednika w obrocie nieruchomosciami w przypadku
zarzucenia przez klienta zamiaru nabycia lub najmu nieruchomosci.
Zatrzymana kwota stanowi¢ ma forme rekompensaty poniesionych
przez posrednika kosztéw przygotowania transakcji. Przedmiotowa
praktyka przyjmowana jest powszechnie w srodowisku zawodowym
jako pozadana.
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Opisana praktyka jest jednym z najbardziej ryzykownych dziatan
faktycznych osoby prowadzacej czynnosci z zakresu posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami. Nieumiejetne wykonanie tych czynnosci i
zaniechanie nadania przedmiotowym dziataniom odpowiedniegj
formy prawnej naraza posrednika na zarzut przywtaszczenia
powierzonych  Ssrodkéw  pienieznych, to jest przestepstwa
stypizowanego w artykule 284 § 1 Kodeksu karnego, a nawet

oszustwa, czyli przestepstwa stypizowanego w artykule 286 § 1
Kodeksu karnego. Sankcja karna przewidziana w przypadku
przestepstwa oszustwa typu

podstawowego wynosi cO najmniej 6
miesiecy pozbawienia wolnosci, a moze
siegng¢ nawet 8 lat pozbawienia
wolnosci. Sankcja karna w przypadku

Art. 284.

ruchoma lub prawo majatkowe,

§1. Kto przywtaszcza sobie cudza rzecz

typu  podstawowego  przestepstwa
przywtaszczenia wynosi do 3 lat

pozbawienia wolnoéci.  Swiadomos¢
ryzyka wyczerpania swoimi dziataniami
znamion  przestepstwa jest  wsrdd
przedstawicieli ~ zawodu  znikoma.
Zwyczajowy sposob wykonania
opisanych dziatan tworzy jednak istotne
ryzyko  popetnienia  przestepstwa.
Okresy  przedawnienia  przestepstw
obydwu rodzajow sg za$ dtugie i

wynoszg nie mniej niz 5 lat. Przewaznie
o takiej mozliwosci decydowac bedzie
posiadana przez domniemanych
poszkodowanych dokumentacja.

podlega karze pozbawienia wolnosci
do lat 3.

Art. 286.

§1. Kto, w celu osiggniecia korzysci
majatkowej, doprowadza inng osobe
do niekorzystnego rozporzadzenia
wiasnym lub cudzym mieniem za
pomocg wprowadzenia jej w btad albo
wyzyskania btedu lub niezdolnosci do
nalezytego pojmowania
przedsiebranego dziatania, podlega
karze pozbawienia wolnosci od 6
miesiecy do lat 8.

( Kodeks karny, stan prawny
obowiqzujqgcy na dzieri 16 lutego 2018
roku )

Celem przedmiotowego rozdziatu nie jest powstrzymanie posrednika
przed wykonywaniem swoich czynnosci, cho¢ $wiadomos$¢é norm
Kodeksu karnego przewaznie nie wptywa na wzrost stopnia
aktywnosci zawodowej. W chwili wydania niniejszego wydania ksigzki
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prawo karne traktowane jest jednak przez organy panstwowe jako
podstawowe i powszechnie stosowane narzedzie oddziatywania na
obywateli, w tym przedsiebiorcow. W Swietle powyzszego nadanie
praktykom dziatania posrednikdw wymaganych normami prawnymi
ram stanowi koniecznos¢.

Niniejszy fragment zawiera jedynie niewielkqg czesc catosci
publikacji. Petna tres¢ wraz ze wzorami umow, dodatkowymi
materiatami oraz aktami prawnymi dostepna jest po uiszczeniu
optaty na portalu www.vestri.pl
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