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Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci

Szanowny Pan Minister

“ Waldemar Buda
; @ A f«ﬁ“@ Ministerstwo Rozwoju i Technologii
Warszawa

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomos$ci (www.pprn.pl) w zwigzku z Pana
pismem inicjujgcym dyskusje w zakresie zmian dotyczacych posrednictwa w obrocie
nieruchomo$ciami wyraza zadowolenie z podjecia tej inicjatywy. Mamy nadziejg, Ze dobre
intencje obrdcg sie w dobrg regulacje. Nasza Federacja dokonata szerokich konsultacji, w
szczeg6lnosci, po uwzglednieniu naszej internetowej aktywnosci, uzyskalismy blisko pét tysigca
opinii i komentarzy, ponadto wptyneto do nas szereg e-maili, cze$¢ z prosba o przekazanie do
Ministerstwa co uczynimy. Zarzad Federacji przeanalizowat zakres proponowanych zmian,
jednocze$nie zwracamy uwage na szereg istotnych kwestii, ktére wystepuja w posrednictwie w
obrocie nieruchomo$ciami, nieobjetych propozycjami Pana Ministra a ktére w naszym
przekonaniu stanowig whasciwe Zrédto problematycznych sytuacji na rynku nieruchomosci.

I. Uwagi do propozycji zmian opisanych w punkcie 1 pisma Pana Ministra.

Zeby wiasciwie odnie$¢ sie do przedstawionego zagadnienia, pokroétce kilka stéw czym jest
posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, jaki charakter majg czynnosci posrednictwa, jaki
charakter ma wynagrodzenie posrednika.

- Nie ulega watpliwos$ci, Zze umowa posrednictwa jest umowa nazwana, czyli regulowang
przez prawo (ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami) - nie bylo tak zawsze. Od Iat
trzydziestych ubiegtego wieku posrednictwo w obrocie nieruchomosciami byto regulowane w
kodeksie zobowigzan (Rozporzadzenie Prezydenta RP z 27 paZdziernika 1933 roku) w ramach
umowy poérednictwa, tam opisanej - patrz - ,- Art. 517. ,Kto przyrzeka drugiemu
wynagrodzenie za nastreczenie sposobnosci do zawarcia umowy z innq osobq, albo za
posredniczenie przy zawarciu takiej umowy, obowigzany jest zapfaci¢ wynagrodzenie tylko
wtedy, gdy umowa zostanie zawarta wskutek zabiegéw posrednika.”. Po uchwaleniu w 1964
roku kodeksu cywilnego, pomimo inkorporowania do niego prawie catej tresci kodeksu
zobowigzan, 6wczesna wladza nie wigczyta umowy posrednictwa uznajac, ze jest to umowa
wolnej gospodarki rynkowej i zupetnie nie pasuje do gospodarki socjalistycznej (regulowanej
przez panstwo). Az do wejécia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, umowa
posrednictwa byta umowa nienazwana, zawierang na zasadzie swobody zawierania umoéw. Od
1998 roku mamy do czynienia z umowa nazwang, regulowang przez ustawe o gospodarce -
nieruchomosciami.
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- Posrednik w ramach swojej ustugi dokonuje czynnosci faktycznych, nie dokonuje
czynnos$ci prawnych tak jak to jest przy umowie zlecenia. Trafnej analizy umowy
posrednictwa dokonat swego czasu w tej kwestii sad apelacyjny w Katowicach. 93.11.23 wyrok
sgdu apelacyjnego I ACr 672/93 OSA 1994/11/63 w Katowicach Cytat ,W ramach umowy
posrednik podejmuje sie czynnosci polegajqcych na nastreczaniu sposobnosci do zawarcia umowy
Iub na posredniczeniu przy jej zawarciu. Wymaga to od posrednika wyszukania i wskazania osoby
kontrahenta, komunikowania stron ze sobq, przekazywanie ofert, informowanie o warunkach
umowy, prowadzenie lub uczestnictwo w rokowaniach, it.d. BezposSrednim celem aktywnosci
posrednika jest jedynie stworzenie okreslonej sytuacji faktycznej, w ktdrej zamierzony cel tj.
zawarcie umowy moze zostac osiggniety, ale juz z udziatem tylko samego zainteresowanego.”

- Posrednik dziata na rzecz klienta, w interesie klienta, ale nie dziala w jego imieniu -
dziatania posrednika nie wywotujg u klienta skutkéw prawnych.

- Wynagrodzenie dla posrednika w przewazajacej rynkowo ilosci pobierane jest za
skuteczne (zakonczone sukcesem) doprowadzenie do zawarcia umowy oczekiwanej
przez Kklienta (sprzedazy, najmu...), ustawa dopuszcza jednak okreslenie wynagrodzenia w
inny sposéb - na przyktad za kazdy miesigc posredniczenia albo za konkretne czynnosci (za
promocje) - wynagrodzenie jest regulowane umowg stron, jest niezbednym elementem
umowy. v

- Umowa posrednictwa jest umowa nalezytej starannosci i z tej starannosci posrednik
jako przedsiebiorca moze by¢ przez swoich kontrahentéw rozliczany - do posrednika jak
najbardziej odnoszg sie zapisy kodeksu cywilnego art. 355. ,§ 2. Nalezytq starannos¢ dtuznika w
zakresie prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej okresla sie przy uwzglednieniu
zawodowego charakteru tej dziatalnosci.”

Reasumujgc. Ewentualna regulacja w kwestii okreslonej w punkcie 1 i 2 pisma Pana
Ministra, powinna uwzglednia¢ dotychczasowy dorobek orzeczniczy i teoretyczny
dotyczacy umowy posrednictwa, Zeby nie stworzy¢ regulacji sprzecznej z istotg
posrednictwa a jednocze$nie powinna w sposoéb oczywisty uwzglednia¢ intencje
ministerstwa poprawy sytuacji. Enumeratywne wyliczanie czynnosci posrednictwa nie jest
dobrym pomystem, albowiem ustuga posrednictwa jest ustuga, ktéra wykonywana jest w
réznych sytuacjach, wystepuja tu rézne okolicznosci, wymagajace adekwatnych czynnoSci
posrednictwa. S3 sytuacje, gdy zamawiajacy nie zyczy sobie pewnych czynno$ci posrednictwa
(na przykiad nie chce ogloszen, bo chce by sasiedzi o jego checi sprzedazy wiedzieli), sa
sytuacje, gdy zamawiajgcy chce uzyska¢ konkretnych kontrahentéw i nie chce promocji ogdlne;j
a tylko znajomos$ciowej, do ktérej ma dostep posrednik, czasami klient nie chce obecnosci
posrednika przy pewnych czynnosciach, czasami klient chce ograniczy¢ czynnos¢ tylko do
konkretnych wymienionych w umowie - to wszystko strony umowy posrednictwa ustalajg na
etapie jej zawierania.

Jak juz wczeéniej zaznaczyliSmy - wychodzgc naprzeciw inicjatywie Pana Ministra w zakresie
punktu 1 proponujemy dokona¢ zmiany art. 179b poprzez oznaczenie dotychczasowej tresci
jako ustep 1 i w tresci po stowie ,dokonywaniu” dodanie stowa , dla zamawiajacego”, ponadto
dodanie ustepu 2 o tresci ,Zamawiajacy obowiqzany jest zaptaci¢ wynagrodzenie tylko wtedy,
gdy umowa zostanie zawarta wskutek zabiegow posrednika.”

Zalety takiego rozwigzania:
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—uzyskujemy madra realizacje postulatu ministerstwa,

- konsumuje ono tradycje prawa (nawiazanie do regulacji kodeksu zobowigzan, do ktorej nawet
obecnie sady nawigzujg), tradycje orzeczniczg i teoretyczng nauki prawa.

- przywraca ustawowg nazwe ,zamawiajacy” - strony umowy posrednictwa, ktéra to nazwa w
wyniku niedopracowania przepiséw deregulacyjnych nieopatrznie ,zniknela” z formalnego
obrotu prawnego, wskutek tego, na dzien dzisiejszy, druga strona umowy po$rednictwa - klient
nie ma ustawowo okreslonej swojej nazwy.

- uzyskujemy jednoznaczny, mieszczacy si¢ w nomenklaturze prawa cywilnego efekt -
zobowigzanie posrednika do dokonywania czynnosci, gdyz bez tych czynnosci wynagrodzenie
sie nie nalezy co realizuje réwniez punkt 4 pisma Pana Ministra.

Po nowelizacji kompletny art. 179 b brzmialby nastepujaco:
»Art. 179b.
1. Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami polega na odptatnym

wykonywaniu dla zamawiajacego czynnos$ci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby
umow:

1) nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci;

2) nabycia lub zbycia spétdzielczego wlasnosciowego prawa do lokaly;
3) najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich czesci;

4) innych niz okres$lone w pkt 1-3, ktérych przedmiotem sa prawa do
nieruchomosci lub ich czesci

2. ,Zamawiajacy obowiqzany jest zaptaci¢ wynagrodzenie tylko wtedy, gdy umowa zostanie
zawarta wskutek zabiegow posrednika.”

1. Uwagi do punktu 2 dot. propozycji zakazu uzalezniania prezentacji nieruchomosci od
uprzedniego zawarcia umowy posrednictwa.

Federacja rozumie intencje Pana Ministra, sytuacja w tym zakresie powinna by¢ czytelna dla
klientéw, ale jednoczes$nie regulacje nie moga blokowac¢ rynku nieruchomosci.

Poérednictwo w obrocie nieruchomo$ciami spetnia istotna role zapewnienia komunikacji
pomiedzy strong popytowa i podazowa rynku nieruchomo$ci, posrednictwo jest
najwazniejszym kanatem doprowadzania do przemieszczania praw do nieruchomosci. Rola
wladzy panstwowej jest wspomaga¢ ten kanal. W Polsce dla zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych brakuje okoto 2 milionéw mieszkan a jednoczes$nie ostatni narodowy spis
powszechny ujawnil, Ze w naszym kraju jest okoto milion dziewigcset tysiecy pustostanow. Jesli
ten zadziwiajacy paradoks ma by¢ usuniety nalezy wspiera¢ pos$rednictwo a nie ograniczac jego
role.
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Posrednik w obrocie nieruchomosciami w swojej dziatalnosci co do sprzedazy, najmu
nieruchomos$ci moze wykonywac ustugi posrednictwa jednoczes$nie na rzecz obu stron tej
samej transakcji, na rzecz jednej ze stron na przyktad na rzecz kupujacego lub sprzedajgcego. Sa
wiec posrednicy, ktorzy co do zasady nie pobieraja wynagrodzenia od kupujacych i nie
zawieraja z nimi umow, ale wynika to z ich koncepcji dziatalnosci gospodarczej, s3 tez
posrednicy, ktérzy majg inng koncepcje.

Odnoszgc sie do sformutowan zapisanych w tym punkcie, w takim brzmieniu jak to zostato
wyrazone w piSmie (Cytat: “Za niedopuszczalne nalezy zatem uzna¢ zawezZanie kregu
potencjalnych kontrahentéw do oséb, ktére zawarly z posrednikiem w obrocie nieruchomosciami
umowe.”) - dostowne zapisanie tego pomystu w nowej regulacji:

- praktycznie odbierze klientom poszukujagcym profesjonalna obstuge transakcji
swiadczona na ich rzecz - w sposé6b faktyczny poszukujacy pozostang bez ustugi - nie ma
umoéw - nie ma ustugi. Posrednictwo skupi sie na zabezpieczaniu intereséw strony podazowej -
sprzedajacych - kto ptaci ten ma obstuge.

- spowoduje blokade rynku nieruchomosci i w sposéb oczywisty skutkowa¢ bedzie
wejsciem ogromnej czesci posrednictwa w szara strefe, bowiem nikt nie jest w stanie
wymusié, zadnym przepisem by kto$ cytujac pismo Pana Ministra ,byt jego kontrahentem bez
umowy”. Oznaczatoby to bowiem stworzenie przymusowej relacji prawnej z Kklientem
(kontrahentem), z ktérym posrednik nie miatby umowy, dokonywania czynnosci prezentacji
nieruchomosci, informacyjnych, bez stworzenia podstaw prawnych dla tych czynnosci. Jesli ten
mechanizm jest dobrowolny, nie ma przeszkdd by posrednicy dokonywali prezentacji
zainteresowanym klientom bez podpisywania z nimi uméw, ale na podstawie swojej decyzji.
Zadne narzedzia prawne nie s w stanie zmusi¢ przedsiebiorce, zeby dokonywatl kosztownych
prezentacji na rzecz osOb, ktére nie gwarantuja mu zaptate wynagrodzenia. Wiele
nieruchomosci znajduje sie kilkadziesiat i wiecej kilometréw od biura posrednika - kto za te
prezentacje zaptaci? Jesli mialoby to obcigza¢ wytacznie sprzedajacego to wynagrodzenie
musiatoby znacznie wzrosnac.

- mogltoby by¢ omijane, gdyby w umowach ze sprzedajgcymi, pojawity si¢ postanowienia, w
ktérym sam klient sprzedajgcy zastrzega, ze ze wzgledow swojego bezpieczenstwa posrednik
bedzie prezentowat nieruchomos¢ tylko tym klientom, z ktérymi ma zawarte umowy
posrednictwa lub klientom skojarzonym przez posrednikéw wspotpracujacych. Odmowa
prezentacji klientom z ulicy bytaby wtedy uzasadniona zawarta umowa ze sprzedajgcym.

- zapis odzwierciedla perspektywe wielkich aglomeracji, dyskryminuje posrednictwo w
matych miastach i miasteczkach. Rynek nieruchomosci co do zasady realizuje sie lokalnie a
posrednictwo dostosowuje sie do lokalnych warunkéw - taki zapis dyskryminowatby mate
os$rodki. Przytaczamy jedng z opinii nadestang w ramach konsultacji (brzmienie oryginalne): ,A
co z Polskq powiatowq? Klienci przychodzq do biura i zgtaszajq dziatki do sprzedazy Dziatki w
mojej okolicy w cenie 40-160 tys za catos¢? A odlegtosci do 30km. Przecietnie Zeby sprzedac
dziatke musze pojecha¢ 5-7 razy. Jesli kupujqcy nie bedzie ptacit prowizji to mam go nie
obstugiwaé? Klient ma sobie sam zorganizowac akt notarialny?”

- proponowany pomyst regulacji w zakresie tego punktu nie jest zgodny z cyklicznym
charakterem ushig posrednictwa - oznacza bezposrednia ingerencje w rynek, w
gospodarke. Rynek nieruchomo$ci charakteryzuje sie cykliczno$cia. Upraszczajac, s okresy, w
ktérych mamy na rynku nadpodaz nieruchomo$ci, mieszkan, wtedy klientami hotubionymi
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przez posrednikéw sg klienci popytowi - wtedy tez czesto dochodzi do znacznych obnizek
prowizji badZz tez posrednicy zawieraja umowy tylko ze sprzedajacymi. Bywaja jednak
momenty, gdy nieruchomo$ci na rynku brak. Wtedy posrednicy maja wielu klientow
poszukujgcych, mniej sprzedajgcych i odpowiednio kalkuluja swoje wynagrodzenia -
powiekszajac je wobec kupujgcych. Cytat kolejnej opinii (brzmienie oryginalne): ,Wynagrodzenie
biura - powinna by¢ dozwolona dowolno$¢ w kwestii pobierania prowizji od stron i jej wysokosci - jest
wolny rynek, kazdy moze sam oceni¢ czy dana ustuga jest na odpowiednim poziomie, czy cena odpowiada
zakresowi obowigzkéw itp. Rynek sam potrafi uregulowac wysokosc stawek. Czesto strona kupujgca prosi
o ustuge wyszukiwania oferty - bardzo czeste w ostatnich latach kiedy ofert kompletnie brakuje, dlatego
strona kupujgca nie powinna by¢ zwalniana z wynagrodzenia. W jednym biurze czesto dwie strony
klientéw reprezentujq inni agenci wiec nie ma mowy o konflikcie intereséw przy pobieraniu prowizji z obu
stron.”

- zapis pozbawilby tych klientéw poszukujacych ochrony ubezpieczeniowej, ktorzy nie
maja zawartej z posrednikiem umowy posrednictwa, a ktérym posrednik bezumownie
prezentowatl nieruchomo$é. Obowigzkowe OC obejmuje bowiem jedynie odpowiedzialno$¢
cywilng za szkody poczynione w ramach dokonywania czynnos$ci posrednictwa a nie kazdemu
kto chce oglada¢ nieruchomos$¢. Znacznie bardziej dotkliwa i niebezpieczna konsekwencja
wynika dla posrednika, ktéry za szkody wynikajace z jego pozaumownych czynnosci nie bytby
asekurowany i odpowiadatby catym swoim majgtkiem!

- kwestie przestrzegania RODO i ustawy o przeciwdzialaniu praniu pieniedzy. Zapis ten
utrudnitby realizacje przepiséw RODO i wypetnianie obowiazkéw z ustawy o przeciwdziataniu
praniu pieniedzy, ktéra wymaga bezwzglednie podjecia srodkéw bezpieczefistwa finansowego
przez instytucje obowigzane a posrednik jest ustawowo wskazany jako jedna z instytucji
obowigzanych. Jedna z nadestanych opinii posrednikéw. (brzmienie oryginalne) Cytat:
,Uwazam, ze to rozwiqzanie moze przynies¢ zte skutki. Informacje, ktorymi dysponuje posrednik (w tym
adres nieruchomoscil) stanowig tajemnice handlowg, tajemnice przedsiebiorstwa a takze sq chronione
przepisami RODO (np. dane osobowe wiasciciela nieruchomosci). Jedng z przestanek do korzystania z
ustug posrednika jest che¢ ochrony wtasnego interesu i nie udzielania informacji anonimowym kupujgcym.
Zdjecia nieruchomosci oferowanej na sprzedaz mogq zawieraé takze cenne przedmioty bedgce na
wyposazeniu mieszkania, niewchodzgce w sktad oferty sprzedazy. W szczegdlnosci tyczy sie to ofert
sprzedazy mieszkar i domdéw zamieszkiwanych jeszcze przez wtascicieli, co stanowi normalng praktyke na
rynku wtérnym. Dostep do ogtoszeri sprzedazy majq przeciez nie tylko kupujgcy ale takze ztodzieje, oszusci
i inne dyssocjalne jednostki, dlatego tez podawanie adresu nieruchomosci (czy tez zmuszanie posrednika
do udzielania informacji dotyczgcych potozenia nieruchomosci) osobom anonimowym stanowi zagrozenie
dla osobistego bezpieczerstwa wtascicieli. Rowniez nie wszyscy wtasciciele nieruchomosci chcg podawac
swdj numer telefonu w ogtoszeniu, poniewaz nie chcq by trafit on w niepowotane rece — do sprzedawcow
garnkéw lub fotowoltaiki, albo kredytéw i pozyczek lichwiarskich. Korzystanie z ustug posrednika, ktory
filtruje informacje przekazywane oglgdajgcym, stanowi ochrone interesu sprzedajqcego. Bezwzglednie
potrzebne sq narzedzia dajqce posrednikowi mozliwos¢ zablokowania dostepu do informacji przez osoby,
ktérych zachowanie niekoniecznie wskazuje na che¢ zakupu mieszkania, a co do ktdrych istnieje
podejrzenie préby dokonania przestepstw o charakterze kryminalnym. Jezeli ktos nie jest zainteresowany
korzystaniem z ustug posrednika w obrocie nieruchomosciami to przeciez moze umiescic w gazecie
ogfoszenie , kupie mieszkanie” albo dzwonic¢ wytgcznie na oferty prywatne. Wiekszos¢ popularnych portali
ogtoszeniowych zawiera opcje odfiltrowania ogfoszen biur, wiec jezeli ktos rezygnuje z korzysci jakie daje
wspdtpraca z posrednikiem to jest to jego swiadome dziatanie.”
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Kolejna opinia, (brzmienie oryginalne) ,, Proponowane rozwigzania, bedq pozywkq dla oszustow i ztodziei,
ktérzy bedq oglgdaé mieszkania jaki ANONIMOWI KUPUJACY — OSZUSCI — i wtasciciele mieszkari bedq
narazeni na to, ze ich mieszkanie moze zostac obrabowane i zniszczone. Proponowane przez Ministerstwo
Rozwoju i Technologii sq kontrowersyjne i krzywdzgce dla Posrednikdw, ktdrzy pracujq zachowujgc zasady
etyki zawodowej. Rozwigzanie, aby Klient kupujgcy nie miat obowiqzku podpisywania umowy
posrednictwa przed prezentacjq daje mu mozliwos¢ otwartej drogi, aby POSREDNIKA OMINAC, a przez to
osoby pracujgce rzetelnie i sumiennie w swojej profesji bede pozbawieni uzyskania przystugujgcego od
Klienta wynagrodzenia, za przeprowadzenie cafego procesu transakcyjnego. Proponowane zmiany
wprowadzq chaos w branzy nieruchomosci oraz Klienci Kupujgcy bedg mogli robic¢ co chcq z Posrednikami,
poniewaz propozycja braku umow posrednictwa dla zainteresowanych Kupujgcych da im otwartg droge
do “wytudzania” adreséw nieruchomosci, ktére Posrednik bedzie miat w swoim portfolio na sprzedaz.

- proponowane zapisy spowodujg, natychmiastowy, skokowy wzrost wynagrodzenia po stronie
sprzedajgcego od 5 do 7 % a moze i wyzej w zaleznosci od kosztéw wykonania ustugi. Posrednik jako
przedsiebiorca dokonuje nieustannych kalkulacji kosztow dziatalnosci. W sytuacji wprowadzenia tych
rozwigza posérednicy niezwtocznie dla ratowania ptynnosci finansowej swojej dziatalnosé, dokonaja
przeorientowania wysokosci wynagrodzern pobieranych od sprzedajacych. Wydatki na promocje (coraz
wieksze koszty, reklamy portali, utrzymania biura, pracownikéw, koszty przejazdéw, materiatowe, koszty
najmow lokali) rosng w sposdb dramatyczny. W sytuacji braku gwarancji pobierania wynagrodzenia od
strony popytowej nastgpi natychmiastowe powiekszenie wynagrodzenia od strony sprzedajacej, za ktére
zapewne w cenie nieruchomosci zapfaci i tak kupujacy. Bilans musi sie zgadza¢ — bo zaden przedsigbiorca
nie bedzie dopfacat do swojej dziatalnosci. Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci jest
przekonana, ze wprowadzenie tego zapisu spowoduje podniesienie wynagrodzenia od sprzedajacych. Z
naszych analiz wynika, ze skutkiem takiego zapisu bedzie pojawienie si¢ wynagrodzenia po stronie
sprzedajgcych.

- zapis ten uderzatby w niektére nowoczesne systemy wymiany ofert MLS, w ktérych kazdy posrednik
przy wspdlnych transakcjach z innymi posrednikami, pobiera wynagrodzenie od swojego klienta — jeden
od sprzedajacego — drugi od kupujgcego. Posrednik kupujacego nie miatby interesu w kojarzeniu
transakcji bez umownej gwarancji zaptaty wynagrodzenia — miatoby to wptyw na wydtuzenie procesu
sprzedazy.

Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci nie bagatelizuje zjawisk nieprawidtowych,
wychodzac naprzeciw intencji Pana Ministra, proponujemy ograniczenie negatywnych zjawisk poprzez
uregulowanie posrednictwa na rzecz obu stron tej samej transakcji. W tym celu proponujemy odniesienie
sie do niegdysiejszych, nieobowigzujgcych juz standardéw zawodowych posrednikéw w obrocie
nieruchomoéciami ogtoszonych w Komunikacie Ministra Infrastruktury z dnia 18 marca 2009 i z tych
standardéw proponujemy wigczy¢ do regulacji ustawowej dawny paragraf 24.

W ten sposéb intencja Pana Ministra bytaby zrealizowana poprzez dodanie w art. 180 nowego ustepu 4
w brzmieniu ,Posrednik moze wykonywaé czynnosci posrednictwa na rzecz obu stron transakcji pod
warunkiem uzyskania ich pisemnej zgody.”

Taka regulacja jasno i dobitnie wskazataby podstawy posredniczenia na rzecz obu stron transakgji,
uniemozliwitaby niedopuszczanie do nieruchomosci oséb, ktére nie zechcg zawsze¢ umowy z
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posrednikiem, wbrew woli klienta sprzedajacego a jednocze$nie nie ingerowataby w sposéb tak
drastyczny w rynek nieruchomosci.

IlI. Co do propozycji okreslonej w punkcie 3 uregulowania zasad publikacji ogloszen
Federacja Porozumienie Polskiego rynku Nieruchomosci podziela opinie co do zasadnosci takiej
regulacji. Zwracamy jednak uwage, Ze zapis o zakazie publikacji powinien warunkowany
podpisaniem umowy z zamawiajacym a nie wiascicielem, bowiem posredniczenie moze byc¢
zamawiane nie tylko przez witascicieli, ale inne osoby na rzecz wtascicieli. Ponadto posrednicy
moga promowa¢ oferty innych posrednikéw na podstawie uméw o wspétpracy zawieranych
miedzy tymi po$rednikami - zakaz ten powinien uwzgledniac te sytuacje.

IV. Odnosnie propozycji zawartej w punkcie 4 - pobieranie wynagrodzenia wytacznie od
podmiotu zlecajacego wykonanie czynnosci posrednictwa Federacja Porozumienie
Polskiego Rynku Nieruchomosci zauwaza, ze obecna regulacja nie daje podstaw do
pobierania wynagrodzenia od osoby, z ktéra posrednik nie ma zawartej umowy. Nie ma umowy
- nie ma wynagrodzenia. Jest to dostatecznie dobrze uregulowane. Nie ma rowniez podstaw do
przerzucania wynagrodzenia na osobe, z ktérg posrednik nie ma umowy - takie przypadki nie
znajduja oparcia w prawie. Federacja uwaza, ze je$li jednak zostataby wprowadzona regulacja
sytuacji zakazu pobierania wynagrodzenia bez umowy posrednictwa, to bytoby dopeinieniem
obecnych regulacji, stwarzajagcym dodatkowa motywacje, zeby prowadzi¢ legalng dziatalnos¢
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami.

V. Szanowny Panie Ministrze. Podsumowujgc nasze uwagi Federacja Porozumienie Polskiego
Rynku Nieruchomo$ci uwaza, ze zdefiniowane w piSmie Pana Ministra negatywne zjawiska nie
dominujg na rynku nieruchomo$ci, stanowia jedynie margines funkcjonujacy poza
profesjonalng obstuga, rzetelnie sprawowana przez dziesigtki tysigcy posrednikow.
Przeprowadzenie racjonalnej zmiany regulacji zawodu posrednika z pewno$cia moze
przyczyni¢ sie do podniesienia jako$ci ustug posrednictwa. W tym celu nasza Federacja zwraca
uwage na zjawiska wystepujace realnie na rynku nieruchomosci, ktérych regulacje w naszym
przekonaniu nalezatoby podja¢;

- Wylaczno$éé posredniczenia. W szczegdlnosci w przygotowywanej nowelizacji nalezatoby
podjaé sie uregulowania klauzuli wytacznosci. Klauzula wytacznosci jest obecnie powszechnie
zawieranym postanowieniem w umowie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, pozwala
na wprowadzanie wspétpracy w ramach systeméw MLS, daje wigksze szanse na dobre
wykonywanie ustug posrednictwa i skuteczng sprzedaz. Wytgczno$¢ posredniczenia przed
deregulacjg zawodu posrednika byta regulowana w ustawie o gospodarce nieruchomosciami w
art. 180 nowy ust. 3a zgodnie, z ktérym: ,Umowa posrednictwa moze by¢ zawarta z
zastrzezeniem wylqcznosci na rzecz posrednika lub przedsiebiorcy. Art. 550 Kodeksu cywilnego
stosuje sie odpowiednio.” Przepis art. 550 kodeksu cywilnego miesci si¢ w wsréd przepisow
regulujacych umowe sprzedazy. Art. 550. ,Jezeli w umowie sprzedazy zastrzezona zostata na
rzecz kupujgcego wytqcznosé bqdz w ten sposdb, ze sprzedawca nie bedzie dostarczat rzeczy
okreslonego rodzaju innym osobom, bqdZ tez w ten sposéb, ze kupujqcy bedzie jedynym
odprzedawcq zakupionych rzeczy na oznaczonym obszarze, sprzedawca nie moze w zakresie, w
ktérym wylqczno$é zostata zastrzezona, ani bezposSrednio, ani posrednio zawieraé umow
sprzedazy, ktére moglyby naruszy¢ wytqcznos$é przystugujgcq kupujgcemu.”
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1 stycznia 2014 roku art. 180 ust 3a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przestat
obowigzywac, nastgpito to w wyniku tak zwanej deregulacji.

Obecnie mamy sytuacje, w ktorej zasady wylacznosci regulowane sg wolg stron, na zasadzie
swobody zawierania uméw. Niestety, okazuje sie, ze rozumienie wylacznos$ci odbiega od tego,
stosowanego poprzez odestanie do art. 550 kc. O tym, Ze jest to zagadnienie trudne $wiadczy
iloé¢ klauzul abuzywnych dotyczacych wylgcznosci, umieszczonych w  rejestrze
niedozwolonych postanowienn umownych prowadzonym przez UOKiK. Cytujemy niektore z tych
klauzul:

Sygnatura akt: XVII AmC 3008/14, data wyroku: 2016-09-07 ,Niniejsza umowa jest umowq
zawartq na wytqczno$¢ z odpowiednim stosowaniem art. 550 kodeksu cywilnego, co oznacza, ze
Klient oddaje sprawe do prowadzenia tylko Posrednikowi, bez moZzliwosci powierzenia jej innemu
podmiotowi w szczegdlnosci innemu posrednikowi w obrocie nieruchomosciami i w przypadku
zawarcia umowy wskazanej w § 2 powyzej przez Klienta z potencjalnym nabywcq (bez wzgledu
na sposéb skojarzenia stron), zobowiqzuje sie uisci¢ Posrednikowi wynagrodzenie okreslone w
punkcie § 4 ponizej, chyba ze Posrednik nie podjqt Zadnych czynnosci posredniczenia, do ktérych
sSwiadczenia zobowiqzat sie w ramach niniejszej umowy"”

Komentarz: Wynagrodzenie jako sankcja za niewykonanie zobowigzania.

Sygnatura akt: XVII AmC 1391/14, data wyroku: 2015-05-19 , W przypadku rozwiqzania umowy
na wytqcznosé w zwiqzku ze ztozeniem o$wiadczenia o wypowiedzeniu lub odstgpieniu od Umowy
przez ktérgs ze stron lub na podstawie zgodnych oswiadczen stron (pkt 7) lub nie dotrzymania
warunkéw wyltgeznosci (zawarcie Umowy posrednictwa z innym biurem w okresie zwiqzania
Umowq), PoSrednikowi nalezy sie wynagrodzenie za zwiqzane z kosztami czynnosci podjete zanim
doszto do rozwigzania umowy: a) wedtug rachunku za czynnosci wymienione w pkt 3 b) w kwocie
ryczattowej brutto 3000,00, stownie: trzy tysiqce ztotych.”

Komentarz: wynagrodzenie jako sankcja z tytulu rozwigzania umowy z postanowieniem o
wyltacznosci. A przeciez wynagrodzenie to ekwiwalent za wykonanie ustugi posrednictwa a nie
kara.

Sygnatura akt: XVII AmC 9754/12, data wyroku: 2013-07-29 ,Zamawiajgcy ma prawo odstqgpic¢
od umowy podpisanej z Posrednikiem na wytqcznosé¢ przed podpisaniem umowy z osobq nie
bedqcq klientem Posrednika, po uprzedniej zaptacie Posrednikowi kary umownej, ktérej wysokosc
strony ustalajq na kwote wynagrodzenia za ustuge wynikajqcq z par. 5"

Komentarz: zaptata kary umownej jako warunek od umowy z klauzula wytacznosci

Sygnatura akt: XVII AmC 5204/11, data wyroku: 2012-08-03 ,Biuro Nieruchomosci posiada
wytqczne prawo na sprzedaz zgtoszonej nieruchomosci w okresie umownym I Zamawiajqcy nie
moze jej oferowacé innym posrednikom, osobom trzecim ani sprzeda¢ we wtasnym zakresie.
Uchybienie powyzszego uwaza sie za zerwanie zawartej umowy. Koszty zerwania umowy wraz z
utraconym wynagrodzeniem od nabywcy ponosi Zamawiajgcy w catosci. Wynagrodzenie
powyzsze jest rowniez ptatne po wygasnieciu umowy, jezeli nabywcq jest osoba, ktéra otrzymata
oferte z Biura Nieruchomo$ci w okresie umownym. W tym przypadku Zamawiajqcy jest .
zobowigzany poinformowac Biuro o zawarciu umowy sprzedazy, wskaza¢ drugq strone umowy
przez okazanie aktu notarialnego w terminie trzech dni od jej zawarcia. W przypadku uchybienia
powyzszego Biuro pobiera od Zamawiajgcego wynagrodzenie w wysokosci 2% od zawartej .
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umowy - wartosci transakcji. Odsetki ustawowe za zwtoke w zaptacie naleznego wynagrodzenia
ustala sie na ustawowe”

Komentarz: Wytaczno$é obejmujaca zakaz sprzedazy przez klienta nieruchomosci w swoim
zakresie.

Sygnatura akt: XVII AmC 2690/12, data wyroku: 2012-05-31 ,Zamawiajqcy zapewnia, Ze jesli
umowa w polu "warunki umowy" na odwrotnej stronie zostanie okreslona jako "na wytqcznosc” to
zaptaci Posrednikowi Wynagrodzenie w kazdym przypadku, gdy podpisze umowe, ktérej
przedmiotem bedzie sprzedaz Nieruchomosci, niezaleznie od tego, czy nabywca zostal mu
przedstawiony przez Posrednika i czy czynnosci posrednictwa przyczynily sig do przeprowadzenia
tej konkretnej transakcji”

Komentarz: wylaczno$¢ jako podstawa zaplaty wynagrodzenia bez wzgledu na udzial
posrednika. Wytgczno$¢ oderwana od podstawy stosunku prawnego.

Sygnatura akt: XVII AmC 1786/09, data wyroku: 2011-01-12 ,Strony niniejszej umowy ustalajq,
iz umowa niniejsza zostaje zrealizowana, gdy spetniony zostanie przynajmniej jeden z nizej
wymienionych warunkéw: - Zamawiajgcy dokona transakcji bez wzgledu na sposéb znalezienia
kontrahenta (dotyczy umowy na wytqcznosé), - Zamawiajqcy dokona transakcji po rozwiqzaniu
niniejszej umowy z klientem, ktéry zapoznat sie z jego ofertq w wyniku dziatar podjetych przez
Przedsiebiorce w okresie jej obowigzywania”

Komentarz: wytaczno$é jako byt abstrakcyjny odrywajacy si¢ od transakcji

Sygnatura akt: XVII AmC 297/07, data wyroku: 2008-04-09 ,Niniejsza umowa jest umowq
zawartq na wylgcznosé, co oznacza, ze Zamawiajqcy oddaje sprawe do prowadzenia tylko
jednemu posrednikowi i zobowiqzuje sie uisci¢ wylqcznie temu Posrednikowi wynagrodzenie
okreslone w punkcie 4, bez wzgledu na to w jaki sposéb doszto do skojarzenia stron.”

Sygnatura akt: XVII AmC 445/16, data wyroku: 2016-04-21 ,Zamawiajqcy zobowiqzuje sie
zaptacié wynagrodzenie Posrednikowi réwniez w sytuacji, kiedy nieruchomos¢ zostanie sprzedana
po okresie obowigzywania umowy z klauzulg wyltqcznosci, ale klientowi ktdry oglgdat
nieruchomosé i uzyskat skierowanie adresowane od Posrednika”

Sygnatura akt: XVII AmC 9003/12, data wyroku: 2013-12-05 ,Zamawiajqcy zobowiqzuje sie
réwniez do zaptaty na rzecz Posrednika prowizji okreslonej w ust. 1 powyzej, w przypadku
sprzedazy nieruchomosci wskazanej w par. 1 ust. 2 umowy jakiemukolwiek kontrahentowi w
okresie 6 miesiecy od chwili wypowiedzenia umowy lub w okresie 2 miesiecy od chwili wygasniecia
umowy”

Z uwagi na charakter tego pisma pomijamy jeszcze inne tego typu klauzule. W zwigzku z
powyzszym proponujemy przywrdcenie przepisu odsytajacego do odpowiedniego stosowania
art. 550 kodeksu cywilnego.

Proponujemy zatem w art. 180 przywrdci¢ ust. 3a w brzmieniu: ,Umowa posrednictwa

moze by¢ zawarta z zastrzezeniem wylqcznosci na rzecz posrednika. Art. 550 Kodeksu
cywilnego stosuje sie odpowiednio.”

VI. Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci uwaza, ze spowodowana
deregulacjg zawodu po$rednika w obrocie nieruchomo$ciami (takze zarzadcy nieruchomosci)
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liberalizacja, dopuszczajgca do wykonywania czynnosSci posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami (zarzadzania) osobom bez jakichkolwiek kwalifikacji zawodowych,
jakiegokolwiek wyksztalcenia i jakiejkolwiek wiedzy jest praprzyczyna sygnalizowanych przez
Pana Ministra nieprawidtowosci. Istotnie negatywnym zjawiskiem jest dopuszczanie przez
przedsiebiorcow do wykonywania poszczegdlnych czynnosci oséb, czasami po kroétkiej
instrukcji, nie mozna oczekiwac od tych oséb profesjonalnej obstugi. Wszelkie proponowane
wyzej regulacje w istocie ograniczaja skutki a nie odnosza si¢ do przyczyn tej sytuacjii z
pewnoscia nie rozwiaza problemow.

Federacja wychodzi naprzeciw tej sytuacji i proponuje wprowadzenie obowigzku edukacyjnego
0s6b wykonujacych czynnosci posrednictwa i zarzadzania nieruchomosciami. Nasza propozycja
odzwierciedla sprawdzone regulacje dotyczace innych dziedzin, nie wymagajace budowania
kosztownego systemu rejestracji i kontroli wykonania tego obowigzku. Jako wzér takich
rozwigzan mozna wskazal istniejgcy obowiazek szkolenia instytucji obowigzanych na
podstawie odpowiedniej Dyrektywy UE - implementowanej przez ustawe o przeciwdziataniu
praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu patrz ,Art. 52. 1. Instytucje obowiqzane zapewniajq
udziat oséb wykonujqgcych obowiqzki zwiqzane z przeciwdziataniem praniu pieniedzy oraz
finansowaniu terroryzmu w programach szkoleniowych dotyczqcych realizacji tych obowiqzkéw,
uwzgledniajgcych zagadnienia zwiqzane z ochrong danych osobowych.

2. Programy szkoleniowe, o ktérych mowa w ust. 1, powinny uwzglednia¢ charakter, rodzaj i
rozmiar dziatalnosci prowadzonej przez instytucje obowiqzanq oraz zapewnia¢ aktualng wiedze
w zakresie realizacji obowiqzkéw instytucji obowiqgzanej, w szczegdlnosci obowiqzkéw, o ktérych
mowa w art. 74 ust. 1, art. 86 ust. 11 art. 89 ust. 1.

3. Do instytucji obowigzanych bedqgcych osobami fizycznymi prowadzqcymi dziatalnos¢
gospodarczq przepis ust. 1 stosuje sie odpowiednio.”

W przypadku zawodéw posrednika i zarzadcy nieruchomosci - analogicznie jak w ustawie o
przeciwdziataniu praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu obowiazek ten obcigzat by
posrednika i odpowiednio zarzadce, ktérzy w ramach dostepnej oferty szkoleniowej powinni
wykaza¢ sie wykonania tego obowigzku. Minister Rozwoju i Technologii okreslitby w
komunikacie zakres tematyczny takich szkolen. Uwazamy, ze powinna tam sie znalez¢ miedzy
innymi problematyka ochrony konsumentdéw, klauzul abuzywnych, prawa rzeczowego itd. O ile
kontrola wykonania obowigzku szkolenia w zakresie przeciwdziatania praniu pieniedzy i
finansowaniu terroryzmu lezy po stronie Generalnego Inspektora Informacji Finansowej to w
przypadku wymienionych zawodéw rynku nieruchomosci zajmowataby sie tym Panstwowa
Inspekcja Handlowa, ktéra w odniesieniu do wymienionych zawodow juz takie kompetencje
posiada i takie kontrole w wykonaniu obowigzkéw wynikajacych z ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami prowadzi.

Wobec powyzszego proponujemy, aby w art. 180 dodac ustep 5 w brzmieniu
JArt. 180. 5.

1. Posrednicy zapewniajq udziat oséb wykonujgcych czynnosci posrednictwa w programach
szkoleniowych dotyczqcych realizacji tych obowiqzkéw.
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2. Programy szkoleniowe, o ktérych mowa w pkt. 1, powinny uwzglednia¢ charakter, rodzaj i
rozmiar dziatalnosci prowadzonej przez posrednikéw oraz zapewnia¢ aktualng wiedze w zakresie
realizacji ich obowigzkéw.

3. Do posrednikéw bedqcych osobami fizycznymi prowadzqcymi dziatalnos¢ gospodarczq przepis
pkt. 1 stosuje sie odpowiednio.

4, Minister Rozwoju i Technologii w komunikacie okresli zakres tematyczny programdéw
szkoleniowych wymienionych w pkt. 1.”

Wobec powyzszego proponujemy, aby odpowiednio dla zarzadcéw nieruchomos$ci w art. 185
dodac ustep 3 w brzmieniu:

JArt. 185. 3.

1. Zarzqdcy zapewniajq udziat oséb wykonujqcych czynnosci zarzqdzania w programach
szkoleniowych dotyczqcych realizacji tych obowigzkdw.

2. Programy szkoleniowe, o ktérych mowa w pkt. 1, powinny uwzglednia¢ charakter, rodzaj i
rozmiar dziatalnosci prowadzonej przez zarzqdcéw oraz zapewnia¢ aktualng wiedze w zakresie
realizacji ich obowigzkow.

3. Do zarzqdcéw bedqgcych osobami fizycznymi prowadzqcymi dziatalnos¢ gospodarczq przepis
pkt. 1 stosuje sie odpowiednio.

4. Minister Rozwoju i Technologii w komunikacie okresli zakres tematyczny programéw
szkoleniowych wymienionych w pkt. 1. ”

Szanowny Panie Ministrze w przypadku, gdy Pana inicjatywa przybierze posta¢ konkretnych
przepisow uprzejmie prosimy o uwzglednienie przedstawicieli naszej Federacji w
ewentualnych dalszych pracach legislacyjnych prowadzonych przez Pana resort i rzad.

Opracowat: Zbigniew Kubiriski
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