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WSTEP

Podjecie decyzji o zakupie nowego mieszkania czy domu powinno by¢ po-
przedzone znalezieniem przez konsumenta odpowiedzi na trzy podstawowe
pytania:

1. Jaka kwote mozna przeznaczy¢ na sfinansowanie transakcji?

2. Na jakim rynku transakcja ma zosta¢ przeprowadzona: pierwotnym czy
wtérnym?

3. Czy nieruchomos$¢ ma by¢ lokalem docelowym, czy tez tylko na okres
przejsciowy?

Odpowiedzi na te pytania umozliwig podjecie racjonalnej z punktu widzenia
nabywcy decyzji. Niestety, pewno$¢ co do wskazanych powyzej zatozen nie
gwarantuje jeszcze sukcesu. Na rynku obrotu nieruchomosciami czekajg kon-
sumenta rézne putapki, wynikajgce nie tylko z jego stanu wiedzy, ale takze
z praktyk stosowanych przez przedsiebiorcow. Niniejsza publikacja umozliwi
zwroécenie uwagi na kilka z najistotniejszych zagadnien dotyczacych problema-
tyki obrotu nieruchomosciami z punktu widzenia konsumenta i zawieranych
przez niego umow.



StOWNICZEK

Deweloper - przedsiebiorca prowadzacy dziatalno$é gospodarczg w zakresie
budowy i sprzedazy nieruchomosci na rynku pierwotnym.

Niedozwolone postanowienia umowne — postanowienia umowy, ktére nie
zostaty uzgodnione z konsumentem indywidualnie, nie wigzg go, jezeli ksztattujg
prawa i obowigzki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac jego interesy.

Nieruchomosci — cze$ci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wiasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub cze-
$ci takich budynkoéw, jezeli na mocy przepiséw stanowia odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami — osoba fizyczna, ktéra posiada tytut
zawodowy posrednika w obrocie nieruchomosciami i z tych wzgledéw ma
prawo do wykonywania czynnosci posrednictwa w tym zakresie.

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami — zawodowe wykonywanie przez
posrednika czynnos$ci zmierzajgcych do zawarcia przez inne osoby uméw:
nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci lub wtasno$ciowego prawa do
lokalu, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej, a takze
najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich czesci i innych niz juz wymienione,
majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci lub do ich czesci.

Polski Zwiazek Firm Deweloperskich — powotany w marcu 2002 roku jako
zwigzek pracodawcow. Jego cztonkowie stworzyli Kodeks Dobrych Praktyk,
bedacy standardem wiasciwych relacji pomiedzy firmg deweloperska a jej
klientami. Zwigzek Firm Deweloperskich skupia kilkadziesiat firm (lista znajduje
sie na stronie internetowej www.pzfd.pl).

Rynek pierwotny - rynek, na ktérym kupowane sg nowo wybudowane nie-
ruchomosci.

Rynek wtérny - rynek obrotu nieruchomos$ciami uzywanymi.

Umowa przedwstepna — umowa, przez ktérg jedna ze stron lub obie zobowigzujg
sie do zawarcia oznaczonej umowy; powinna okresla¢ istotne postanowienia
umowy przyrzeczone;.

Umowa przyrzeczona — umowa, ktéra ma by¢é zawarta w wyniku podpisania
umowy przedwstepne;j.




1. RYNEK PIERWOTNY

1.1. Przed zawarciem umowy

W ciggu kilkunastu lat na rynku pierwotnym pojawito sie co najmniej kilkaset
firm deweloperskich. Wiele z nich po krétkim okresie zaprzestato dziatalnosci.
Niektére pozostawity niedokonczone inwestycje i zdesperowanych klientéw,
ktoérzy na uzyskanie nowego mieszkania lub domu przeznaczyli kilkusettysieczne
kwoty, niejednokrotnie pochodzace z kredytéw bankowych, i zdazyli przeka-
za¢ je deweloperowi. Inne kontynuujg dziatalno$¢, budujac osiedla domow
wielorodzinnych bagdz jednorodzinnych. Standard jest rézny i chciatoby sie
powiedzie¢, ze sg to mieszkania i domy ,na kazda kieszeh”. Wszyscy wiemy,
ze nie zawsze okazuje sie to prawda.

Jezeli podejmujemy decyzje o zakupie nieruchomosci nowej, z reguty bedziemy
zmuszeni do zawarcia umowy z deweloperem, czyli podmiotem, ktéry zawo-
dowo trudni sie budowag i sprzedazg nieruchomosci nowych. Zanim jednak
dojdzie do podpisania takiej umowy, warto sprawdzi¢ jego wiarygodnos¢,
rzetelno$¢, kondycje finansowa. Im piekniej wydane prospekty, wspanialsze
wizje przysztego osiedla - ogrodu, oazy na betonowej pustyni, supernowocze-
snego i najbezpieczniejszego, z tym wiekszg ostroznoscig nalezy podchodzi¢
do zapewnien dewelopera. Zeby zabezpieczy¢ swoj interes przed zawarciem
umowy konsument powinien:

— ustali¢, czy deweloper wybudowat wczesniej jakies domy, w jakim stan-
dardzie, czy dochowat termindw, a jezeli nie, to z jakich powodéw;

— zapytaé osoby mieszkajgce we wzniesionych przez dewelopera budynkach
o ich opinie na temat jakosci mieszkania/domu i doswiadczen z realizacji
umowy;



— bardzo dokfadnie zapozna¢ sie z planami nie tylko konkretnego budynku, lecz
catego osiedla, ustalajagc, w jaki sposéb majg by¢ lub juz sg zagospodarowane
sasiednie dziatki, jaki jest obecnie i jaki ma by¢ w przysztosci dojazd, gdzie sa
zlokalizowane sklepy, szkoty, przychodnie itp. Z nieufnoscig nalezy podcho-
dzi¢ do zapewnien deweloperow, ktérzy — traktujac to jako chwyt reklamowy
— przedstawiajg pobozne zyczenia potencjalnych kupujgcych jako zamierzenia
niedalekiej przysztosci lub juz realizowane, lecz ,,zapominajg” zaznaczy¢, ze
nowa droga czy szkota bedzie pod warunkiem, ze wybuduje je gmina, a ta
z kolei nie ma tego w planach w dajacej sie okresli¢ przysztosSci;

— sprawdzi¢ stan prawny gruntéw, na ktérych ma byé wybudowane osiedle
lub choéby konkretny budynek (odpis z ksiegi wieczystej danej nierucho-
mosci, odpis z rejestru gruntéw), a takze aktualno$¢ decyzji zezwalajgcej
na budowe i zatwierdzajgcej projekt techniczny;

— sprawdzi¢, czy deweloper jest cztonkiem Polskiego Zwigzku Firm Dewe-
loperskich, ktory zrzesza firmy przestrzegajagce dobrowolnego Kodeksu
Dobrych Praktyk, a wiec daje rekojmie wyzszej jakosci ustug.

Przyktad 1

Kasia i Marek zachwycili sie prospektem reklamowym nowego osiedla domkow
jednorodzinnych. Nie tylko, Ze miato by¢ wzniesione w odlegtosci kilkunastu
minut jazdy samochodem od rejonu miasta, w ktorym pracowali, to jeszcze
deweloper zapewnial, Ze na terenie przeznaczonym do wspdlnego uzytku miesz-
karicow beda bogato wyposazone place zabaw dla dzieci, kort tenisowy, skwery
I pasy zieleni, kryty basen. Ponadto powstanie osiedlowe przedszkole, szkofa
podstawowa i ponadpodstawowe, zas ulica dojazdowa zostanie znacznie po-
szerzona | wyasfaltowana. Zdecydowali sie zawrze¢ umowe z deweloperem.
Kiedy w tym celu jechali do jego biura, w autobusie spotkali znajomg, ktora
opowiadata im o swoim nowym mieszkaniu. Byta nim zachwycona, miafo jednak
dwie wady: dojazd do pracy i powrdt do domu byty horrorem — brak komunikacji
miejskiej, droga dojazdowa waska, zdewastowana w trakcie budowy osied|a.
Miasto nie planowato w najblizszym czasie remontu ulicy, deweloper twier-
dzit, ze to nie jego sprawa, bowiem zajmuje sie tylko budowg domow osied/a.
Z okien mieszkania roztaczat sie widok na plac budowy: zamiast obiecanego
skweru z faweczkami i placem zabaw dla dzieci wznoszony byt kolejny budynek
mieszkalny. Domagajgcym sie spetnienia obietnicy deweloper ttumaczyt, zZe
grunt jest zbyt drogi, aby marnowac go, przeznaczajgc na skwer.




Przyktad 2

Pan Marcin od kilku miesiecy zamierzat kupi¢ mieszkanie. Przeglgdat oferty
deweloperow, ale nie mogt znalez¢ odpowiadajgcej jego wymaganiom: a to
do pracy dojazd byt z kilkoma przesiadkami, bo osiedle planowano wznies¢
w szczerym polu, a to zlokalizowano je w poblizu torow kolejowych. W koricu
trafit na ogtoszenie spotki deweloperskiej, ktora budowata budynek-plombe
na skraju osiedla spotdzielczego. Pan Marcin, bez zagfebiania sie w szczegoty,
szybko podpisat umowe zadowolony wielce, Ze budynek ma juz dwa pietra
z planowanych szesciu, do pracy bedzie miat dogodny dojazd, dzieci blisko
do szkoty, a park znajduje sie prawie po drugiej stronie ulicy. Spdtdzielnia
mieszkaniowa zadbata, by dla wygody mieszkaricow byty liczne sklepy, nawet
przychodnia lekarska. Okazato sie wkrotce, Ze spotka budowe prowadzita
Slamazarnie, opdznienia byty znaczne. Po pewnym czasie pan Marcin i inne
osoby zainteresowane nabyciem w budynku mieszkan dowiedzieli sie, Zze spot-
ce realnie grozi upadtosc i jezeli nie chcg straci¢ wptaconych deweloperowi
pieniedzy, muszg sami dokoriczy¢ budowe, przeznaczajgc na ten cel dalsze
— wcale nie mate — pienigdze. Kiedy zapoznali sie z otrzymang dokumentacja,
pordwnali jg ze stanem faktycznym na budowie i przekonali sie, Zze budynek
posadowiony zostat ,,okrakiem” na dwdch dziatkach: kupionej przez spdtke
deweloperska oraz naleZzgcej do spotdzielni mieszkaniowej. Kiedy préobowali
dociec przyczyny, okazato sie, Ze operator koparki Zle wykopat dziure w ziemi
pod fundamenty. Zarzad spotki uwazat, ze ,, jakos” zatatwi sprawe z wtadzami
spotdzielni, bo przeciez nic sie wielkiego nie stato, to tylko kilkumetrowy pas
gruntu, ktdry prawdopodobnie spotdzielni zbywa, bo zgodzita sie na zajecie
go przez dewelopera na czas budowy. Niestety, spotdzielnia nie zgodzita sie
na sprzedaz pasa ziemi. Roboty budowlane zostaty wstrzymane, zas na wy-
marzone mieszkanie pan Marcin bedzie musiat jeszcze dtugo poczekac.

1.2. Zawarcie umowy

Umowa z deweloperem jest umowag cywilnoprawng. Postanowienia umo-
wy konsument moze, a nawet powinien, negocjowa¢. Wobec tego przed jej
zawarciem konieczne jest bardzo dokfadne zapoznanie sie z tre$cig umowy,
przeanalizowanie jej postanowien - klauzul, w razie watpliwo$ci skonsultowa-
nie sie z miejskim/powiatowym rzecznikiem konsumentéw lub z organizacjg
konsumencka.



Umowa z deweloperem powinna by¢ zawarta w formie aktu notarialnego
z zachowaniem wymogow art. 9 ustawy o wiasnosci lokali'. Przepis ten sta-
nowi, ze:

1. ,Odrebna wtasnosé¢ lokalu moze powstac takze w wykonaniu umowy zo-
bowigzujgcej wtasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu
oraz do ustanowienia — po zakoriczeniu budowy — odrebnej wtasnosci lokali
I przeniesienia tego prawa na drugg strone umowy lub na inng wskazang
w umowie osobe.

2. Do waznosci umowy, o ktdrejf mowa w ust. 1, niezbedne jest, aby strona
podejmujgca sie budowy byta wtascicielem gruntu, na ktérym dom ma
byé wzniesiony, oraz aby uzyskata pozwolenie na budowe, a roszczenie
o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa
zostato ujawnione w ksiedze wieczystej.

3. W wypadku wykonywania umowy w sposéb wadliwy albo sprzeczny z umowsa,
na wniosek kaZzdego nabywcy sad moze powierzyé, w trybie postepowania
nieprocesowego, dalsze wykonywanie umowy innemu wykonawcy na koszt
i niebezpieczenstwo wtasciciela gruntu.”

Z powyzszego wynika, ze tylko w przypadku zawarcia umowy z deweloperem
w formie aktu notarialnego, w sytuacji wadliwego albo sprzecznego z umowa
jej wykonywania przez dewelopera, nabywca zyskuje prawo zwrdcenia sie do
sgdu z wnioskiem o powierzenie dalszego wykonania umowy innemu wy-
konawcy na koszt i niebezpieczenstwo witasciciela gruntu, czyli dewelopera.
To deweloper zaptaci za prace innego wykonawcy i poniesie wszelkie ryzyko
zwigzane z tymi pracami.

Dodatkowo z przepiséw wynika, ze do waznosci takiej umowy niezbedne
jest, aby:
- deweloper uzyskat pozwolenie na budowe,

- deweloper byt wtascicielem gruntu, na ktérym budynek ma by¢
wzniesiony,

- roszczenie o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu i o przenie-
sienie tego prawa zostato ujawnione w ksiedze wieczystej.

Whpisu do ksiegi wieczystej dokonuje sie w jej dziale Ill (Prawa, roszczenia
i ograniczenia) dla danej nieruchomosci. Wpis stanowi dla potencjalnych na-
bywcdédw nieruchomosci (dziatki z budynkiem w budowie) nie tylko ostrzezenie

" Ustawa z 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r., nr 80, poz.
903 ze zm.).




o roszczeniach oséb trzecich, lecz takze powiadomienie, ze z dniem podpisania
umowy kupna przejdzie na nich obowigzek wywigzania sie ze zobowigzania
odnosnie przeniesienia wiasnosci odrebnych nieruchomosci lokalowych. Ksie-
gi wieczyste sg prowadzone przez wydziaty sgdéw rejonowych, wtasciwych
miejscowo dla potozenia nieruchomosci. Dopdki nie wzniesiono budynku kilku-
lub wielomieszkaniowego, nie jest mozliwe ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokali, a wiec i przeniesienie wiasnosci mieszkan na nabywcéw.

Podsumowujac, jezeli umowa z deweloperem nie jest sporzgdzona w formie
aktu notarialnego, wskazana powyzej ochrona konsumenta nie obowigzuje.
Umowa sporzadzona jedynie w formie pisemnej nie gwarantuje nabywcy
innej ochrony prawnej, poza ewentualnie odszkodowawcza, czyli zgdaniem
naprawienia szkody wyrzadzonej przez dewelopera z tytutu niewykonania tej
umowy.

Deweloper musi:

* by¢ wiascicielem lub uzytkownikiem gruntu, na ktérym ma zostaé
wzniesiony budynek,

* miec¢ aktualne pozwolenie na budowe i zatwierdzony projekt tech-
niczny budynku.

Umowe z deweloperem powinno sie zawrze¢ w formie pisemnej z zacho-
waniem formy aktu notarialnego. W umowie takiej deweloper:

* os$wiadcza, ze jest wiascicielem gruntu i ma aktualne zezwolenie na
prowadzenie budowy oraz zatwierdzony projekt techniczny,

* zobowigzuje sie do wybudowania budynku, nastepnie ustanowie-
nia odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia jego wiasnosci na na-
bywce,

* powinien sie w niej takze znalez¢ wniosek o ujawnienie roszczenia
w dziale Ill Ksiegi wieczystej (Prawa, roszczenia i ograniczenia) pro-
wadzonej dla nieruchomosci.

Wszelkie zmiany postanowien umowy wymagajg dla swej waznosci takze

zachowania formy aktu notarialnego.

Deweloperzy czesto odradzajg nabywcom zawieranie umoéow w formie aktow
notarialnych. Twierdzg przy tym, ze dzieki umowie notarialnej nabywca nic nie
zyskuje, niepotrzebnie za$ wydaje pienigdze na uiszczenie optaty notarialne;.
Nic bardziej btednego. W poréwnaniu z ceng mieszkania wysokos$¢ optaty,
ktéra trzeba zaptaci¢ notariuszowi za sporzgdzenie umowy przyrzeczenia, jest
niewielka. Nabywca zyskuje natomiast gwarancje niezmiennosci warunkéw



umowy, w tym ceny (chyba Zze co innego bedzie wynikato z umowy, a na
taka klauzule zgodzi sie nabywca), a takze pozostate wymienione powyzej
uprawnienia (prawo ztozenia wniosku o wyznaczenie przez sad innego wyko-
nawcy celem dokonczenia budowy; w przypadku uchylania sie dewelopera
od ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesienia jego wiasnosci,
wniesienia wniosku o wydanie orzeczenia zastepujgcego o$wiadczenie woli
dewelopera w tym zakresie).

Wymienionych wyzej zalet umow przyrzeczenia w formie aktu notarialnego nie
majg umowy przedwstepne przygotowane przez dewelopera. Sg one zwykle
wielostronicowe, co zniecheca konsumentéw do lektury. To moze byé przy-
czyng ogromnych ktopotéw i strat finansowych, bowiem czesto umowy takie
zawierajg wiele postanowien w jawny sposéb faworyzujgcych dewelopera,
a krzywdzacych konsumenta - nabywce. Deweloper chce zarobié mozliwie
duzo na inwestycji i klauzule w umowie konstruuje tak, aby zamiar ten urze-
czywistni¢. W tym miejscu nalezy przypomnie¢ — umowy z deweloperami
moga, a nawet powinny byé negocjowane.

Jezeli jednak konsument ulegnie namowom dewelopera i zgodzi sie na zawarcie
umowy przedwstepnej bez zachowania formy aktu notarialnego, musi — dla
wiasnego dobra — zwrécié uwage na jej tres¢. W umowie takiej, podobnie jak
w sporzadzonej przez notariusza, powinny sie znalez¢ okreslone postanowienia
i szczegotowo uregulowane nizej wymienione kwestie:

1. W umowie musza by¢ doktadnie okreslone strony umowy

Jezeli deweloper prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg na podstawie wpisu do
ewidencji dziatalno$ci gospodarczej wojta/burmistrza/prezydenta miasta, za-
mieszcza sie w umowie imie, nazwisko, nazwe firmy, jej adres, numery REGON,
NIP i numer wpisu do ewidencji dziatalnosci gospodarczej. W przypadku spotek
prawa handlowego (np. spotek z ograniczong odpowiedzialnoscia, rzadziej
spoétek akcyjnych) niezbedne jest wskazanie siedziby spotki, numeru wpisu do
Krajowego Rejestru Sgdowego, wymienienie nazwisk i funkcji oséb wystepu-
jacych w imieniu spotki z podaniem podstawy do reprezentacji. W przypadku
spotek z ograniczong odpowiedzialnoscig, akcyjnych i komandytowo-akcyjnych
wymienia sie takze wysokos$¢ kapitatu zaktadowego i numer NIP.

W odniesieniu do strony umowy bedacej osobg fizyczng wymienia sie imie,
nazwisko, adres zamieszkania, numer dowodu osobistego, numery PESEL
i NIP. Jezeli strong umowy sg matzonkowie, muszg podpisac¢ jg oboje, chyba
ze jedno z nich udzieli petnomocnictwa do zawarcia umowy.




2.

Niezbedne jest precyzyjne wskazanie przedmiotu umowy

Deweloper zobowigzuje sie bowiem do ustanowienia odrebnej wiasnosci zindy-
widualizowanego lokalu zwigzanego z konkretng nieruchomoscig gruntowa, ktéra
okreslana jest numerem ewidencyjnym dziatki, numerem lub nazwag obrebu, nu-
merami jednostki rejestrowej, posiadanym obszarem i adresem potozenia (np. dz.
ewid. nr 15 z obrebu Stare Hutowiska, jednostka rejestrowa G.46, posiadajaca
obszar 1753 m?, potozona przy ul. Soteckiej 2 w Hutowiskach), a takze numerem
ksiegi wieczystej, zbioru dokumentéw lub numerem aktu wiasnosci ziemi.

3.

4.

Umowa musi podawaé doktadne dane dotyczace:

budynku: potozenie, liczba kondygnaciji, infrastruktura: media, o$wietle-
nie, drogi dojazdowe, chodniki; brak doktadnego okreslenia wskazanych
przyktadowo, istotnych dla nabywcy, cech przedmiotu umowy moze
skutkowa¢ domaganiem sie od nabywcy przez dewelopera uiszczenia
dodatkowych kwot z tytutu np. wybudowania drég dojazdowych,

lokalu: pietro, taczna powierzchnia, liczba izb z podaniem ich metrazu,
rozkfad, rozmieszczenie okien i drzwi, parametry techniczno-eksploata-
cyjne lokalu, wykonczenie i jego standard, z wyszczegdlnieniem uzytych
materiatéw, dopuszczalnych zmian,

czesci sktadowych lokalu: balkon, lodzia, piwnica, garaz, miejsce gara-
zowe i inne.

W umowie okres$la sie zakres prac budowlanych

Nalezy okresli¢ w szczegdlnosci:

kto odpowiada za wykonczenie (biaty montaz, podtogi, drzwi wewnetrzne,
glazura, terakota itp.) — nabywca czy deweloper,

jakie materiaty beda uzyte w pracach wykonczeniowych (np. drzwi z li-
tego drewna sosnowego czy ptyta obciagnieta okleing drewnopodobng,
okna drewniane czy z PCV, ilu szybowe, z jakim wspdtczynnikiem, rodzaj
profili, zabezpieczen antywlamaniowych, jakiego producenta),

jaki bedzie rodzaj ogrzewania - z okresleniem, czy koszt grzejnikéw jest
wliczony w cene mieszkania.

Brak precyzji w tych kwestiach moze narazi¢ nabywce na znaczne straty, bo-
wiem deweloper zastosuje najtansze materiaty, a kupujgcy nie bedzie mégt
skutecznie kwestionowac takiego postepowania.



5. W umowie nalezy okresli¢ precyzyjnie istotne terminy

Najwazniejsze sg: termin zakonczenia prac budowlanych i termin przeniesienia
wiasnosci lokalu. W obu przypadkach najlepiej dazy¢ do wskazania konkretnej
daty, a nie przedziatu czasowego (np. w drugim kwartale 2010 roku).

Jezeli deweloper nie dotrzyma terminu, nabywca bedzie mégt dochodzi¢ na-
prawienia szkody, ktéra poniést wskutek niewykonania lub nienalezytego wy-
konania umowy. Odpowiedzialno$¢ dewelopera z tego tytutu moga wytgczyé
jedynie okolicznosci, na ktérych wystgpienie nie miat najmniejszego wptywu
(tzw. sita wyzsza, np. powddz, trzesienie ziemi). Taka okolicznos$cig nie sa
niskie temperatury wystepujgce zimg. O tym, ze w Polsce zimg pada $nieg,
a temperatura spada nawet ponizej minus 10° C, deweloper doskonale wie
i powinien zaplanowa¢ prace budowlane z uwzglednieniem tych okolicznosci;
nie uzasadniajg one przedtuzenia terminu realizacji zobowigzania.

6. Umowa musi jednoznacznie okresla¢ cene

Jednoznaczne okreslenie ceny nalezy do najwazniejszych postanowien, kté-
re powinny znalez¢ sie w umowie. Podana cena powinna by¢ ceng brutto.
Jednak zdarza sie, ze deweloper w trakcie wykonywania umowy zada dodatkowo
zaptacenia podatku VAT, twierdzac, ze uzgodniona w umowie przedwstepnej
cena go nie zawierata. W zwigzku z tym nalezy domaga¢ sie wyraznego zazna-
czenia, ze ustalona cena jest ceng zawierajgcg podatek VAT.

Precyzyjnie musi takze wynika¢ z umowy, czy w cene mieszkania wliczona jest
nalezno$¢ za balkon i inne czesci sktadowe lokalu, drogi dojazdowe, chodniki, o$wie-
tlenie itp. Jezeli nie — konieczne jest dodatkowe, odrebne wskazanie ich ceny.

Wazne jest ponadto uzgodnienie, ze cena nie ulega zmianie. Jezeli jednak
w umowie znajdzie sie postanowienie, iz zmiana ceny moze nastgpi¢ (np. o sto-
pien inflacji), to — co bardzo wazne — tylko w odniesieniu do nieoptaconych przez
konsumenta kwot. W takim przypadku nie tylko konieczne jest jednoznaczne
okreslenie warunkow, po ktérych spetnieniu czy zaistnieniu cena przedmiotu
umowy sie zmieni i o ile. Jednocze$nie nabywcy musi przystugiwaé prawo do
odstgpienia od umowy w przypadku zmiany ceny. Chodzi o to, zeby w okresie
zwiekszonego popytu na mieszkania deweloperzy nie przeciggali prac bu-
dowlanych po to, by méc podnies¢ ceny mieszkan (co niestety czesto sie
zdarza, bowiem skoro cena na rynku rosnie, to im pdzniej zakoriczona zostanie
budowa, tym drozsze bedzie mieszkanie, a to jest korzystne dla dewelopera,
ale nie dla nabywcy).

Z umowy precyzyjnie powinien wynika¢ ponadto harmonogram wptat do-
konywanych przez konsumenta. Pozadane jest, by ostatnig rate nabywca




uiszczat juz po zakonczeniu inwestycji i odbiorze technicznym budynku, przy
podpisaniu umowy ustanawiajgcej odrebng wiasnos¢ lokalu mieszkalnego
i przenoszgcej jego wlasnos$é na nabywce. Skutek takiego postanowienia nie
wymaga komentarza.

7. W umowie powinna sie znalez¢ klauzula wprowadzajaca mozliwosé
odstapienia od umowy oraz przeniesienia praw na osobe trzecia

Deweloperzy najczesciej wprowadzajg do umow postanowienia, na podstawie
ktérych konsument moze odstgpi¢ od umowy, ale jest to skuteczne jedynie
po wskazaniu osoby, na ktéra zostanie przeniesiony og6t praw i obowigzkéw
wynikajgcych z umowy.

Deweloperzy niejednokrotnie naktaniajg nabywcéw do udzielenia zgody na
postanowienie, moca ktérego zwrot kwot na rzecz odstepujacego od umowy
konsumenta nastgpi w nominalnej wysokosci (bez waloryzacji, oprocento-
wania) i dopiero po wskazaniu przez niego osoby, ktéra wstapi w miejsce
rezygnujacego, podpisaniu przez te osobe umowy i uiszczeniu okreslonej
kwoty pienieznej. Stad wniosek, ze deweloper gwarantuje sobie mocg takich
postanowien przekazywanie konsumentowi pieniedzy z kwot uiszczonych przez
nowego kupujacego i nie zwraca konsumentowi wptaconych przez niego kwot
niezwtocznie po ztozeniu o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy.

Nie nalezg do rzadkosci postanowienia, stosownie do ktérych deweloperzy
domagajg sie zaptacenia przez odstepujagcego od umowy okreslonej kwoty,
nazywajac jg czesto dla pozoru optatg manipulacyjng czy administracyjna.

Czytajac w umowie takie i podobne postanowienia, analizujmy je bardzo do-
ktadnie.

8. Umowa moze precyzowaé kary umowne

Jezeli w umowie strony przewidziaty kary umowne, to powinny one by¢ wpro-
wadzone w sposdb rownoprawny, w sprawiedliwiej dla obu stron wysokosci.
Deweloper nie moze bowiem wytgczy¢ swojej odpowiedzialnosci za niewyko-
nanie lub nienalezyte wykonanie umowy, naktadajagc przy tym kare na nabywce,
np. za nieterminowe wptacenie kolejnej raty.

Bardzo wazne jest odpowiednie wywazenie wysokosci kar umownych za op6z-
nienie w zakonczeniu prac, odstgpienie od umowy przez dewelopera. Zbyt
niska kara stanowi dla nierzetelnych przedsiebiorcéw pokuse do zerwania
umowy i ponownej sprzedazy mieszkania, ktérego cena wzrosta. Moze takze
nie stanowi¢ rekompensaty dla nabywcy, ktéry z powodu przedtuzajgcych
sie prac poniost szkode.



Klauzula o karze umownej wytgcza dochodzenie wyréwnania szkody w fak-
tycznej wysokosci, chyba ze strony w umowie postanowity inaczej (art. 483,
484 Kodeksu cywilnego - kc). Wprowadzajgc do umowy postanowienie, ze
uprawniony moze dochodzi¢ odszkodowania przenoszgcego wysokos$¢ zastrze-
zonej kary umownej, zapewniamy sobie mozliwo$¢ catkowitego wyréwnania
szkody, ktéra zostata nam wyrzadzona.

9. Zarzad nieruchomoscia

Kazda nieruchomo$¢, zwilaszcza ta, ktéra sktada sie z wielu odrebnych lokali,
powinna mie¢ gospodarza, ktéry w imieniu mieszkancéw bedzie o nig dbat
- chodzi oczywiscie o zarzagdzanie nieruchomoscia. Zgodnie z ustawg o wia-
snosci lokali wiasciciele lokali moga:

* sami sprawowac zarzad nieruchomosciag wspding,

* w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie
zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzagdu
nieruchomoscig wspdlna, np. przez powierzenie zarzadu osobie fizycznej
albo prawnej, a wiec zarzadcy nieruchomosci posiadajacemu licencje
zawodowa lub przedsiebiorcy prowadzgcemu dziatalno$¢ gospodarczg
w zakresie zarzgdu nieruchomosciami.

Deweloperzy czesto zgdajg od nabywcoéw zaakceptowania w umowie zobowig-
zania do powierzenia deweloperowi lub osobie przez niego wskazanej zarzgdu
nieruchomoscia przez okreslony czas, z reguty przez 36 miesiecy (takie posta-
nowienia niejednokrotnie znajdujg sie juz w umowie przedwstepnej). Klauzule
tej tresci zostaty uznane za niedozwolone i wpisane do rejestru prowadzonego
przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw.

Nalezy wiec dobrze przemysle¢ konsekwencje postanowien dotyczacych
przysztego zarzgdu nieruchomoscia, uwaznie zbadaé¢ tre$¢ umowy pod tym
wzgledem i ewentualnie zakwestionowa¢ postanowienia niezgodne z intere-
sem konsumenta.

Zamieszczone powyzej uwagi odnoszg sie do umow:

- przyrzeczenia przeniesienia odrebnej wlasnos$ci mieszkania w budynku wie-
lorodzinnym (wfasnos$ci budynku jednorodzinnego),

- przeniesienia wiasnosci odrebnej nieruchomosci (mieszkania) we wzniesio-
nym przez dewelopera budynku wielorodzinnym (wtasnosci wzniesionego
budynku jednorodzinnego), ktére sg zawierane juz w konsekwencji zawarcia
i wykonania pierwszej z umoéw.




W umowie przedwstepnej/przyrzeczenia powinno sie doktadnie wskazaé:
e strony umowy,
e przedmiot umowy i zakres prac,
* termin zakonczenia inwestycji i przeniesienia wtasnosci,
* cene lokalu,
* warunki, na jakich nastepuje odstgpienie od umowy,

e kary umowne.

1.3. Odpowiedzialno$¢ dewelopera za niewykonanie umowy

Dewelopera i nabywce taczy stosunek wierzyciela i dtuznika. Ogdélne zasady
wywigzania sie ze zobowigzan reguluje Kodeks cywilny. Wynika z nich, ze
wierzyciel moze zada¢ od dtuznika $wiadczenia, ktére dtuznik zobowigzany jest
spetnié. Sposodb spetnienia S$wiadczenia nie jest pozostawiony jedynie uzna-
niu dtuznika. Przeciwnie, w celu ochrony wierzyciela przepisy wprowadzaja
odpowiednie zasady stuzgce do oceny, czy dtuznik wykonat nalezycie swoje
zobowigzanie. Nalezg do nich (art. 354 kc):

- zobowigzanie powinno zosta¢ wykonane zgodnie z jego trescia,

- nalezy je wykonaé¢ w sposob odpowiadajgcy celowi spoteczno-gospodar-
czemu zobowigzania,

- ocenie podlega wykonanie zobowigzania w zgodzie z zasadami wspofZycia
spotfecznego,

- jezeli istniejg w tym zakresie ustalone zwyczaje — zobowigzanie powinno
by¢ wykonane takZze w sposoéb odpowiadajgcy tym zwyczajom.

Deweloper jest profesjonalistg, stad zobowigzany jest przy wywigzywaniu sie
ze zobowigzania do zachowania nalezytej starannosci wiasciwej dla zawodo-
wego charakteru czynnosci. W przypadku niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania odpowiada za wyrzadzong z tego tytutu kontrahen-
towi szkode i zobowigzany jest do jej naprawienia. Moze sie uchyli¢ od tej
odpowiedzialnosci, jezeli wykaze, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania jest nastepstwem okolicznosci, za ktére deweloper nie ponosi
odpowiedzialnosci (art. 471 kc).

Deweloperzy bardzo czesto wprowadzajg do umoéw postanowienia ogranicza-
jace lub wytaczajace odpowiedzialno$¢ wobec nabywcy, np. wéwczas, kiedy
mieszkanie znajduje sie na innym pietrze niz ustalono w umowie, czy w przy-



padku, gdy w budynku nie bedzie lokalnej kottowni, skutkiem czego witasciciele
mieszkan beda musieli rozwigza¢ problem ogrzewania we wiasnym zakresie.
Takie ograniczenie odpowiedzialno$ci dewelopera moze by¢ kwestionowane
na gruncie przepiséw o niedozwolonych klauzulach umownych.

Jak juz wspomniano powyzej, z tytutu niewykonania ewentualnie nienalezytego
wykonania zobowigzan o charakterze niepienieznym umowa moze przewidy-
waé obowigzek zaptaty kary umownej przez osobe, ktéra zobowigzania nie
wykonata, ewentualnie wykonata je nienalezycie. Zasada jest taka, ze kara
umowna powinna by¢ zastrzezona w wysokos$ci oznaczonej z géry. Osobie
uprawnionej nalezy sie — bez wzgledu na wysoko$¢ szkody — kara umowna
w takiej wysokosci, jaka jest wskazana w umowie.

Co do zasady, zamieszczenie w umowie postanowien dotyczacych kary umownej
wyklucza mozliwo$¢ dochodzenia odszkodowania przenoszacego wysoko$¢
zastrzezonej kary, chyba ze strony postanowig inaczej (czyli wprowadzg do
umowy przepis, stosownie do ktérego uprawniony z tytutu kary umowne;j
moze dochodzi¢ dodatkowo odszkodowania przenoszacego wysokos$¢ za-
strzezonej kary).
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2.1. Posrednictwo

2. RYNEK WTORNY

Ludzie od niepamietnych czaséw zajmowali sie posrednictwem, kojarzeniem
stron transakcji, stwarzaniem sposobnosci do zawarcia przez nie oczekiwanej
umowy sprzedazy lub zamiany. Rzadko byli przedsiebiorcami, ktérych dziatalno$¢
gospodarcza polegata na $wiadczeniu posrednictwa. Raczej byly to dla nich
dziatania uboczne, wynikajgce wielokrotnie z zyczliwosci. Z biegiem lat, wraz
z postepujgcym rozwojem spoteczenstw, posrednicy nabierali wiekszego znaczenia.
Zaczeli sie specjalizowaé w poszczegdlnych dziedzinach, np. w obrocie surowcami,
produktami zywnosciowymi, zajmowali sie takze kojarzeniem matzenstw (swaci),
wynajdywaniem oso6b parajgcych sie réznymi zawodami, np. kucharza, pokojoéwki,
guwernera, a takze kojarzeniem oséb chcacych sprzedaé ziemie z tymi, ktérzy mieli
zamiar jg naby¢. Wielu ludzi zajmowato sie posredniczeniem przez dziesiatki lat,
osiggato z tego tytutu niemate dochody, zdobywato duzg wiedze na temat rynku,
na ktérym dziafali. Posrednicy ze wszech miar byli uzyteczni, jednakze niewielu
cieszyto sie uznaniem i szacunkiem. Nie nalezato do rzadkosci przekonanie, ze
posrednika za jego wiedze i starania wystarczy wynagrodzi¢ dobrym stowem,
poczestunkiem, drobng kwotg pieniedzy.

Z trudem do $wiadomosci ludzi docierato, ze posrednikami sg zaréwno
ogromne, wyspecjalizowane firmy o zasiegu $wiatowym, jak réwniez osoby,
ktérych zawodem jest posrednictwo, a uzyskanie stosownych uprawnien do
wykonywania zawodu posrednika byto poprzedzone latami nauki, egzaminami,
takze panstwowymi.

Druga potowa XX wieku i poczatek XXI wieku to nie tylko szybki rozwéj na-
uki i techniki, postepujaca specjalizacja w stale zawezajacych sie dziedzinach



wiedzy i zycia, lecz takze kurczenie sie czasu wolnego, ktéry mozna bytoby
przeznaczy¢ na zatatwianie spraw prywatnych, np. przeglgdanie ogtoszen pra-
sowych czy tez zamieszczanych w Internecie, celem znalezienia nabywcy na
odziedziczony po przodkach kredens, samochdd, dom, na wyszukanie osoby
lub przedsiebiorcy majgcego na zbyciu dziatke, na ktérej mozna wznie$¢ dom
marzen. W takich sytuacjach niezbedny jest posrednik.

Kupno nieruchomosci jest potgczone z istotnym ryzykiem finansowym.
Kwoty pieniedzy przeznaczane na kupno mieszkania, domu czy dziatki sg
bardzo duze i stale rosna. Coraz czesciej pochodzg z kredytéw bankowych,
ktére sptacane beda nierzadko przez dtugie dziesieciolecia. Banki kredytujg
nawet cato$¢ wydatkdow zwigzanych z kupnem nieruchomosci, zas sptata
rozktadana jest na 40 i wiecej lat. W Japonii mozna uzyska¢ kredyt, ktory
sptacaé bedzie takze nastepne pokolenie, bowiem raty mozna roztozy¢ na
100 i wiecej lat.

Nie tylko kupno jest potgczone ze znacznym ryzykiem finansowym — jest z nim
zwigzana takze sprzedaz nieruchomosci. Obawa przed oszustami udajgcymi
godnych zaufania nabywcéw jest w petni uzasadniona.

Do przeprowadzenia transakcji i zapewnienia jej bezpieczenstwa konieczne
jest posiadanie znacznej liczby dokumentéw, ktérych zgromadzenie moze
by¢ diugotrwate i pracochtonne, a weryfikacja dla nieprofesjonalisty — trudna.
Pomoc w przebrnieciu przez rézne prawne i faktyczne putapki moze okazaé
profesjonalny posrednik w obrocie nieruchomosciami.

Regutg jest, ze zasady i sposdb wykonywania zawodu, obowigzujgce w nim
standardy ksztattowane sg przez spoteczenstwa wielokrotnie przez dziesiatki,
jezeli nawet nie setki lat.

Niewiele zawodow ustawodawca uznat za wazne spotecznie tak bardzo, ze
zasady ich wykonywania postanowit uregulowaé ustawowo. Do takich nalezg
np. zawody prawnicze (sedziego, prokuratora, adwokata, radcy prawnego,
notariusza), medyczne (lekarza, stomatologa, pielegniarki i potoznej), ale tak-
ze zawody rynku nieruchomosci (rzeczoznawcy majgtkowego, posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami, zarzadcy nieruchomosci).

2.2. Posrednik w obrocie nieruchomosciami

Ustawodawca uregulowat dziatalno$¢ posrednikéw w obrocie nieruchomo-
$ciami w ustawie o gospodarce nieruchomosciami (dalej zwang uogn)?.

2 Ustawa z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2004
roku, nr 261, poz. 2603 ze zm.; art. 179-183).




Posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami uznane jest za dziatalno$¢ zawo-
dowa, a tytut zawodowy ,posrednik w obrocie nieruchomosciami” uzyskat
ochrone prawna. Takie rozwigzanie ma, z punktu widzenia ochrony konsumenta,
wiele zalet. Jesli dana osoba ma tytut posrednika w obrocie nieruchomosciami,
to znaczy, ze jest profesjonalistg i powinna wykonywaé¢ umowy stosownie
do charakteru prowadzonej dziatalnos$ci. Stosuje sie do takiej osoby wyzszy
miernik starannos$ci przy wykonywaniu zobowigzan. Poza tym uzyskanie ta-
kiego tytutu gwarantuje, ze posrednik ma niezbedng wiedze i doswiadczenie
w swojej dziatalno$ci, co oznacza, ze mozemy mu zaufaé. Z tych wzgledow
warto wiedzie¢, czego ustawodawca wymaga od posrednikow.

Przedsiebiorcy w obrocie nieruchomosciami (ich firmy zwane sg czesto agen-
cjami nieruchomosci, biurami nieruchomosci itp.) mogg prowadzi¢ dziatalno$é
w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami pod warunkiem, ze
czynnosci z tego zakresu beda wykonywane przez posrednika w obrocie
nieruchomosciami, a wiec nie kazdego pracownika biura/agencji, tylko przez
osobe posiadajacg tytut zawodowy posrednika w obrocie nieruchomosciami.
Takim posrednikiem moze by¢ jedynie osoba fizyczna posiadajgca licencje
zawodowa nadang w trybie wspomnianej ustawy przez ministra wtasciwego
do spraw budownictwa.

Jezeli przedsiebiorca prowadzi dziatalno$¢ w kilku miejscach lub oddziatach,
powinien w kazdym z tych miejsc (nawet jezeli oddziaty mieszczg sie w tej
samej miejscowosci, dzielnicy) zapewnié, aby czynnosci posrednictwa byty
wykonywane wytgcznie przez posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.
Oznacza to, ze w kazdym z tych miejsc powinien dziata¢ taki posrednik. Pa-
mietajmy — w biurze nieruchomosci kazdy pracownik moze nas obstugiwag, ale
czynnosci z zakresu posrednictwa musza by¢ dokonywane przez posrednika
w obrocie nieruchomosciami.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami (zwany dalej posrednikiem) nabywa
prawo wykonywania zawodu i uzywania tytutu zawodowego z chwilg wpisania
do centralnego rejestru posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, prowa-
dzonego przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa.

Centralny rejestr posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami prowadzony
jest przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa — obecnie Ministra
Infrastruktury.

Rejestr jest zamieszczony na stronie internetowej ministerstwa w zaktadce
L<Uprawnienia i licencje zawodowe — Rejestr”.




Posrednikiem moze zosta¢ kazda petnoletnia osoba fizyczna, posiadajaca pet-
ng zdolno$¢ do czynnosci prawnych, po spetnieniu warunkéw okresélonych
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Nalezg do nich:

* wyksztatcenie wyzsze i ukonczone studia podyplomowe w zakresie po-
$rednictwa w obrocie nieruchomosciami,

* praktyka zawodowa, w toku ktérej przyszty posrednik opracuje, a na-
stepnie przedtozy Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej trzy symulacje
transakcji.

Od 1 stycznia 2008 roku zniesiony zostat obowigzek zdania przed Panstwowa Ko-
misjg Kwalifikacyjng egzaminu, co szerzej otwiera dostep do tego zawodu.

Posrednik moze wykonywaé zawodd prowadzac, jako przedsiebiorca, dziatalnosé
zawodowa w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami albo w ra-
mach stosunku pracy lub umowy cywilnoprawnej (umowy zlecenia, umowy
o dzieto) u przedsiebiorcy prowadzacego takg dziatalno$¢. Nie moze taczy¢
wykonywania zawodu w obu formach. Cel wprowadzenia takich regulacji jest
oczywisty — klienta ma obstugiwaé profesjonalista.

Posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami polega na zawodowym wyko-
nywaniu przez posrednika czynnosci zmierzajgcych do zawarcia przez inne
osoby umoéw:

* nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci,

* nabycia lub zbycia wtasnosciowego prawa do lokalu (mieszkalnego,
uzytkowego), prawa do domu jednorodzinnego w spoétdzielni miesz-
kaniowej,

* najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich czesci,

* innych niz wyzej wymienione, majgcych za przedmiot prawa do nie-
ruchomosci lub do ich czesci.

Czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami moga by¢ wykonywane
w stosunku do wszelkich nieruchomosci, na rzecz oséb fizycznych i prawnych
oraz jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci prawnej.

Wskazany powyzej przedmiotowy zakres dziatalnosci posrednika dowodzi, ze
taki profesjonalista moze poméc konsumentowi w znalezieniu kontrahenta
kazdej umowy z zakresu obrotu nieruchomosciami.




Posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami to zawodowe wykonywanie przez
posrednika czynno$ci zmierzajgcych do zawarcia przez inne osoby umow:

- nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci lub wiasno$ciowego prawa do
lokalu, prawa do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowe;j,

- najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich czesci i innych niz juz wy-
mienione, majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci lub do ich
czesci.

Posrednik jest zobowigzany do wykonywania czynnosci posrednictwa zgodnie
z zasadami wynikajgcymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi, ze
szczeg6blng starannoscig witasciwg dla zawodowego charakteru tych czyn-
nosci. Jest tez ustawowo zobowigzany do statego doskonalenia kwalifikacji
zawodowych.

Starannos¢ to doktadnosé, pilnosé, sumiennosé, troskliwosé, gorliwosé, dbatosé
0 szczegobty. W znaczeniu potocznym szczegdlna starannos$¢ to staranno$é nie-
zwykta, wyjatkowa, specjalna, nieprzecietna. Tak wiec ustawodawca natozyt na
posrednika obowigzek wykonywania swojej pracy z wyjgtkowa, nieprzecietng
starannoscig. Podyktowane to zostato dbatos$cig o interesy jego kontrahentow,
ktérzy niejednokrotnie zawierzajg posrednikowi dorobek zycia.

Posrednik zobowigzany jest do dziatania zgodnie ze standardami i zasadami
etyki zawodowej. Zostaty one ustalone przez Polskg Federacje Rynku Nieru-
chomosci i uzgodnione z Ministrem Infrastruktury® (dostepne m.in. na stronie
www.pfrn.pl). Powinien takze kierowaé sie zasadg ochrony interesu oséb, na
ktérych rzecz wykonuje czynnosci posrednictwa (art. 181 ust. 1 uogn).

Posrednik wykonuje czynnosci posrednictwa osobiscie lub przy pomocy innych
oso6b (zwanych niekiedy agentami, asystentami pos$rednika), wykonujacych
czynnos$ci pomocnicze i dziatajgcych pod jego bezpo$rednim nadzorem, oraz
ponosi za ich dziatania odpowiedzialno$¢ zawodowa. Osoby te nie moga za-
stepowaé posrednika w wykonywaniu czynnosci posrednictwa. Nie moze on
udzieli¢ im petnomocnictwa, tak jak lekarz nie moze udzieli¢ petnomocnictwa
do leczenia, a nauczyciel do nauczania.

Posrednik, wykonujac czynnosci posrednictwa, osobiscie zachowuje swobode
dziatania w doborze $rodkéw i metod dziatania (jako profesjonalista odpowia-
da za podejmowane przez siebie decyzje), przestrzega lojalnosci i uczciwosci
kupieckiej, ze szczegélnym uwzglednieniem ochrony prywatnosci uczestnikéw

3 Dz. Urz. Ml z 2005 roku, nr 6, poz. 37.



rynku nieruchomosci. Dba o ochrone intereséw oséb, na ktérych rzecz pra-
cuje, przestrzega zasad stusznego, sprawiedliwego obrotu prawnego poprzez
m.in. dostarczanie stronom umowy informacji o okoliczno$ciach majgcych
wplyw na warto$¢ nieruchomosci, pilnowanie, aby strony byty traktowane
rownoprawnie i dziataty w sposéb racjonalny.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami wykonuje czynnosci posrednictwa
osobiscie.

Moze postuzy¢ sie innymi pracujacymi pod jego bezposrednim nadzorem
osobami wykonujgcymi czynnos$ci pomocnicze.

Nie podlega kierownictwu zamawiajgcego ustuge posrednictwa, zachowuje
swobode w doborze $rodkéw i metod dziatania.

Zobowigzany jest do kierowania sie zasadg ochrony interesu osob, na ktérych
rzecz prowadzi czynnosci posrednictwa.

Zobowigzany jest takze do wykonywania czynnosci posrednictwa zgodnie
z zasadami wynikajgcymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi,
ze szczegOlng starannoscig wiasciwag dla zawodowego charakteru tych czyn-
nosci oraz z zasadami etyki.

Zdefiniowanie czynnosci posrednictwa jest niezwykle trudne — nie ma takiej
definicji ustawowej. Taki wysitek podjagt natomiast Sad Apelacyjny w Katowi-
cach, stwierdzajac, ze ,(...) pos$rednik podejmuje sie czynnosci faktycznych
polegajacych na stworzeniu sposobnosci do zawarcia oczekiwanej przez za-
mawiajgcego umowy lub na posredniczeniu przy jej zawarciu. Wymaga to od
posrednika wyszukania i wskazania osoby kontrahenta, komunikowania stron
ze soba, przekazywania ofert, informowania o warunkach umowy, prowadze-
nia lub uczestniczenia w rokowaniach itd. Bezpos$rednim celem aktywnosci
posrednika jest jedynie stworzenie okreslonej sytuacji faktycznej, w ktérej
zamierzony cel, tj. zawarcie umowy, moze zostaé osiggniety, ale juz z udziatem
tylko samego zainteresowanego”“.

Do czynnosci pomocniczych, czyli tych, ktérych posrednik nie musi wykonywa¢
sam, zalicza sie w praktyce te, ktére nakierowane sg na obstuge posrednika,
utatwienie mu wykonywania czynnos$ci zawodowych, np. udzielanie osobom

4 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 23 listopada 1993 roku, sygn. akt ACr 672/93,
LexPolonica.




zainteresowanym informacji o oferowanych do zbycia nieruchomosciach, aktu-
alnosci ofert, uzgadnianie terminéw spotkan, odbieranie dokumentéw zaméwio-
nych przez posrednika, prezentacja klientom oferowanych nieruchomosci.

Posrednik, wykonujac czynnosci zawodowe, zdobywa wiedze na temat rynku
nieruchomosci. Pozwala mu to na wykonywanie opracowan i ekspertyz (pa-
mietajmy jednak — nie sg one tozsame z operatami® szacunkowymi wykony-
wanymi przez rzeczoznawcow majgtkowych, w ktérych okreslana jest warto$¢
nieruchomosci) oraz $wiadczenie doradztwa w zakresie nieruchomosci (art. 180
ust. 1a uogn); nie zastepuje w tym zakresie rzeczoznawcy majgtkowego.

Inwestowanie w nieruchomosci uwazane jest za bezpieczne, pewne, aczkolwiek
zyski uzyskuje sie po stosunkowo dtugim okresie inwestowania. Podjecie trafnej
decyzji o wyborze nieruchomosci bez znajomosci rynku nieruchomosci jest
bardzo trudne, przypomina loterie. Stad zapotrzebowanie na ustugi doradz-
twa swiadczone przez posrednikow ciggle rosnie. To jest wiasnie przyczyna,
dla ktorej wskazane powyzej regulacje dotyczace posrednikéw sg niezbedne
w celu zapewnienia ochrony intereséw ich klientow.

2.3. Doradztwo w obrocie nieruchomosciami

Przykfad

Pani Henryka bardzo lubita wycieczki poza miasto. Marzyta, aby kupi¢ dom
na wsi, lecz tak potoZony, Zeby mogta z niego fatwo dojezdza¢ do miasta
do pracy. Planowata, Ze za lata, moze kiedy przejdzie na emeryture, urzadzi
w nim malenki pensjonat, co pozwoli na uzyskanie dodatkowego dochodu.
Zwrdcita sie do posrednika w obrocie nieruchomosciami, aby doradzit jej
w wyborze wtasciwego obiektu, takiego, ktdry spetni jej oczekiwania, nadto
w perspektywie kilkunastu lat nie straci na wartosci. Chciata spetni¢ swoje
marzenia, lecz takze nie straci¢ na inwestycji. Uzyskac¢ chocéby tyle, co w banku
na lokacie terminowey.

Nie wszyscy konsumenci kupujg nieruchomo$¢ dla zaspokojenia wiasnych
potrzeb mieszkaniowych. Coraz czes$ciej spotyka sie osoby, ktére traktujg kup-
no nieruchomosci jako inwestycje. Réwnie czesto, niestety, decyzje o kupnie
nieruchomosci podejmowane sg spontanicznie, na podstawie wzgledéw dru-

5 Operat - pisemne opracowanie dotyczace stanu nieruchomosci ze wskazaniem podstaw praw-
nych i uwarunkowan prowadzenia racjonalnej gospodarki oraz optymalnego rozwigzywania roz-
norodnych, zwigzanych z tym problemoéw (za: http://pl.wikipedia.org/wiki/Operat).



gorzednych. Niekiedy z niewiedzy, ale z reguty ze Zle pojetej oszczednosci,
indywidualni inwestorzy nie korzystajg z profesjonalnego doradztwa.

Tymczasem dla oceny, czy zamierzona inwestycja spetni oczekiwania, niezbedne
jest przeanalizowanie specyfiki regionu, istniejacej i planowanej infrastruktury,
struktury zamieszkania i zatrudnienia ludnosci. Niekiedy nawet konieczne jest
uwzglednienie uwarunkowan historycznych.

Ponadto dla podjecia wiasciwej decyzji inwestycyjnej, nawet w odniesieniu
do kupna dziatki z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa, bezpiecz-
nie jest pozyska¢ informacje z ré6znych dziedzin: obrotu nieruchomosciami,
zarzgdzania, wyceny, prawa, marketingu, finanséw, prowadzenia spraw ad-
ministracyjnych i sgdowych, do ktérych dostep moze by¢ dla konsumenta
- nieprofesjonalisty utrudniony.

Zgromadzenie informac;ji to jeszcze mato. Muszg one zosta¢ przetworzone, do
czego potrzebna jest wiedza fachowa, np. posiadana przez doradcéw rynku
nieruchomosci. Z doradca nalezy zawrze¢ pisemng umowe, w ktorej bedzie
precyzyjnie okreslony przedmiot doradztwa oraz wynagrodzenie.

Wobec tego, ze ustugi doradztwa stajg sie modne, zwtaszcza w wielkich mia-
stach, powstaje wiele firm reklamujgcych sie jako $wiadczgce tego rodzaju
pomoc w zakresie rynku nieruchomosci. Cho¢ dziatalno$¢ doradczg mozna
prowadzi¢ na podstawie wpisu do ewidencji dziatalno$ci gospodarczej, usta-
wodawca jako uprawnionych wskazat — z powodu zawodowego wykonywania
czynnosci, profesjonalnego przygotowania i wiedzy — rzeczoznawcéw majat-
kowych i posrednikow w obrocie nieruchomosciami (art. 174 ust. 3a pkt. 1,
art. 180 ust. 1a uogn).

Pamietajmy, posrednik w obrocie nieruchomosciami moze wykonywac
opracowania i ekspertyzy oraz swiadczy¢ doradztwo w zakresie rynku nie-
ruchomosci. Nie zastepuje jednak rzeczoznawcy majgtkowego.




2.4. Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

Przyktad

Pani Zosia postanowita sprzeda¢ domek, ktory otrzymata w spadku po babci.
Wystata za posrednictwem poczty elektronicznej oferty z opisem nieruchomo-
sci i ceng do kilku biur nieruchomosci, zaznaczajgc, Zze umowe posrednictwa
podpisze z tym posrednikiem, ktdry zorganizuje spotkanie z osobg zdecy-
dowang na kupno i zawrze jg nie wczesniej niz po pierwszych negocjacjach
z nabywcg odnosnie ceny. Prosita o poszanowanie jej decyzji co do momentu
zawarcia umowy posrednictwa. Dziwita sie bardzo, Ze jej oferta nie wzbudzita
zainteresowania posrednikow.

W codziennym zyciu zawiera sie co najmniej kilka uméw dziennie. Wiekszo$¢
z nich ma forme ustna. Nie sg one z tego powodu mniej wazne od umoéw
sformutowanych na pismie lub w formie aktu notarialnego. Od tej reguty, jak
od kazdej, istnieja wyjatki.

Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami z uwagi na to, ze jest bardzo
waznym dokumentem, zgodnie z wolg ustawodawcy musi zosta¢ zawarta na
pi$mie. Bez zachowania tej formy jest niewazna®. Posrednik, ktéry przystapit
do wykonywania czynnosci posrednictwa, mimo ze nie zawart umowy po-
$rednictwa, naraza sie na odpowiedzialno$¢ zawodowag (bedzie o tym mowa
p6zniej, w dziale: Odpowiedzialno$¢ dyscyplinarna).

Tres¢ umow posrednictwa opracowywana jest przez posrednikow. Ich diu-
gos¢ i szczegbtowosE jest bardzo rozna. Jednak nawet najdtuzszg umowe
nalezy bardzo uwaznie przeczyta¢. Zawsze mozna poprosi¢ o egzemplarz,
przeanalizowaé postanowienia w domu, skonsultowac¢ sie w razie watpliwosci
z miejskim/powiatowym rzecznikiem konsumentéw. Postanowienia umowy
zaproponowanej przez posrednika nie sg nienaruszalne, podlegajg negocjacji.
Jezeli posrednik nie chce bez przekonujgcego uzasadnienia wydaé egzemplarza
umowy, odmawia negocjowania postanowien umowy, to nalezy rozwazy¢,
czy korzystanie z ustug tego posrednika jest wskazane.

8 Art. 180 ust. 3 uogn.



Tre$¢é umowy posrednictwa

1. Oznaczenie stron

W umowie nalezy dokfadnie okresli¢ strony transakcji. Wymogi w tym wzgle-
dzie nie r6znig sie od tych opisanych w odniesieniu do umowy zawieranej
z deweloperem. Jak juz wspomniano, przedsiebiorca nie musi sam podpisy-
waé umoéw, takze umow posrednictwa, moze udzieli¢ pelnomocnictwa osobie
fizycznej (np. pracownikowi, ktéry nie musi mie¢ uprawnien posrednika) do
zawierania ich w jego imieniu. W takiej sytuacji w umowie posrednictwa musi
zosta¢ to odnotowane.

W umowie musi zostaé¢ wskazany posrednik odpowiedzialny zawodowo za
jej wykonanie, wymieniony numer jego licencji, nadto zamieszczone o$wiad-
czenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzgdzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci posrednictwa.

2. Przedmiot umowy
Umowa okresla zakres czynnosci posrednictwa.

Przez umowe posrednictwa posrednik lub przedsiebiorca prowadzacy dzia-
falno$¢ w zakresie posrednictwa (wtasciciel agencji nieruchomosci, biura
nieruchomosci) zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajgcego (sprze-
dajgcego/kupujgcego nieruchomos$¢, wynajmujacego/najemcy, wydzierzawia-
jacego/dzierzawcy nieruchomosci) czynnosci zmierzajgcych do zawarcia przez
niego oczekiwanej umowy, natomiast zamawiajgcy zobowigzuje sie do zaptaty
ustalonego w umowie (kwotowo lub jako procent od ceny) wynagrodzenia.

Zdarza sie, ze w umowie posrednik zobowigzuje sie takze do wykonania jesz-
cze innych czynnosci, niewchodzacych w zakres posrednictwa, np. udzielenia
pomocy w uzyskaniu kredytu bankowego, opracowaniu pism procesowych
w postepowaniu spadkowym.

Umowa posrednictwa jest umowa starannego dziatania. Zakres nalezytej staran-
nosci obejmuje powinno$¢ dokonania przez posrednika w dostepny mu sposéb
m.in. ogledzin przedmiotu pos$rednictwa, zapoznania sie z dotyczgcg go dokumen-
tacja. Posrednik odpowiedzialny zawodowo za wykonanie umowy, w zakresie nig
objetym, ma prawo — bez uzyskania petnomocnictwa od wiasciciela nieruchomosci
—wgladu oraz pobierania odpowiednich odpiséw, wypiséw, zaswiadczen zawar-
tych miedzy innymi w ksiegach wieczystych, ewidencji gruntéw, kartotece lokali
i budynkow, ewidenciji sieci uzbrojenia terenu, planach miejscowych, studiach




uwarunkowan, decyzjach o warunkach zabudowy, rejestrach cztonkéw spétdzielni
mieszkaniowych, ewidencji ludnosci. Ustawodawca, przyznajgc posrednikowi
prawo wgladu i pobierania wspomnianych dokumentéw, ustanowit dla niego nie
przywilej, lecz obowigzek. Nawet wéweczas, kiedy sprzedajacy przedtozy wszystkie
niezbedne dokumenty, posrednik ma obowigzek ich weryfikacji.

Jak juz wspomniano, zakres czynnosci posrednictwa okres$la umowa. Ich spre-
cyzowanie (nie ma potrzeby wyszczegdlniania wszystkich czynnosci, ktére
posrednik powinien wykona¢ w celu realizacji umowy) pozwala na unikniecie
nieporozumien czy wrecz konfliktdw odnosnie tego, czy posrednik wywigzat
sie ze zobowigzania.

Posrednik moze zobowigza¢ sie jedynie do stworzenia zamawiajgcemu spo-
sobnosci do zawarcia oczekiwanej transakcji. Jego dziatania bedg woéwczas
polegaty na samodzielnym poszukiwaniu ofert odpowiadajgcych wymaganiom
zamawiajgcego, a zobowigzanie bedzie wykonane z chwilg ich przedstawienia
konsumentowi. Moze tez posredniczy¢ przy zawarciu transakcji. W tym przy-
padku posrednik przygotowuje transakcje od strony organizacyjnej i formalnej,
bierze jako bezstronny doradca udziat w rokowaniach miedzy stronami, a takze
profesjonalnie pomaga stronom w podjeciu decyzji co do formy zawarcia
umowy przyrzeczenia (akt notarialny czy ,zwykfa” pisemna umowa), pomaga
w pisemnym sformutowaniu umowy przedwstepnej, nastepnie asystuje przy
wydaniu nieruchomosci. W umowie posrednictwa, na zyczenie zamawiajgcego,
posrednik moze ograniczy¢ swoje czynnoséci do niektorych tylko (wymienio-
nych) dostepnych mu metod dziatania. Bytoby to usprawiedliwione zwtaszcza
wyrazong przez zamawiajgcego potrzebg zachowania szczegolnej dyskreciji.’

3. Czas trwania umowy

Umowa posrednictwa moze zostaé¢ zawarta na czas oznaczony oraz na czas
nieoznaczony. Jezeli ma obowigzywac przez czas oznaczony, winny sie w niej
znalez¢ klauzule okresélajgce sytuacje, w ktérych obu stronom umowy przystu-
guje prawo jej wypowiedzenia. Jezeli zostata zawarta na czas nieoznaczony,
wywigzanie sie z niej przez posrednika (stworzenie sposobnos$ci do zawarcia
oczekiwanej transakcji) stanowi zakonczenie stosunku prawnego (zamawia-
jacemu pozostanie wywigzanie sie ze swojego zobowigzania: zaptacenia wy-
nagrodzenia).

W umowach posrednictwa mozemy niejednokrotnie znalez¢ postanowienia,
ktére teoretycznie umozliwiajg konsumentowi wypowiedzenie umowy lub od-

7K. Goérska, Stan prawny stron umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, Przeglad
Prawa Handlowego 2003/3/46.



stgpienie od niej. W praktyce jednak skorzystanie z tego uprawnienia jest trudne
i bardzo kosztowne, bowiem wigze sie z koniecznoscig uiszczenia posrednikowi
znacznych, razaco wygoérowanych kwot. W licznych umowach posrednictwa
mozna znalez¢ postanowienie, ze zamawiajgcy, ktéry wypowie umowe lub od
niej odstgpi, zobowigzany jest do zaptacenia okres$lonej kwoty, réwnej przy-
ktadowo trzykrotnosci lub dwukrotnosci wynagrodzenia posrednika. Kwoty te
sg czasami nazywane karami umownymi. Bardzo rzadko mamy do czynienia
z odstepnym w rozumieniu art. 396 kc. W umowach z zasady nie ma klauzuli,
ze odstgpienie jest skuteczne tylko wtedy, gdy zostato ztozone jednocze$nie
z zaptatg odstepnego. Zwazy¢ nadto nalezy, ze obowigzek uiszczenia w takich
przypadkach okreslonej kwoty zostaje natozony jedynie na konsumenta.

Tak wiec w umowie posrednictwa nie powinny znalez¢ sie postanowienia
naktadajgce wytgcznie na zamawiajagcego obowigzek zaptaty ustalonej sumy
na wypadek rezygnaciji z zawarcia lub wykonania umowy, bgdz naktadajace
na zamawiajgcego, ktéry nie wykonat zobowigzania lub odstapit od umowy,
obowigzek zaptaty razgco wygdrowanej kary umownej lub odstepnego. Sg to
bowiem klauzule, ktére moga zosta¢ uznane za niedozwolone na podstawie
art. 385° pkt. 16 i 17 ke.

4. Klauzula wytacznosci

W umowie posrednictwa zamawiajgcy moze udzieli¢ posrednikowi wytgcznosci,
badz zawrze¢ umowy z kilkoma posrednikami. Nie ma prawnych przeszkéd
w udzieleniu kilku posrednikom wytacznosci, cho¢ postepowanie takie trudno
nazwac racjonalnym (wigzac¢ sie bedzie z obowigzkiem zaptacenia wielu wy-
nagrodzen). W biedzie pozostajg takze te osoby, ktére uwazaja, ze podpisanie
umoéw posrednictwa z mozliwie duzg liczbg posrednikéw w sposéb zdecydo-
wany przyspieszy sprzedaz nieruchomosci lub jej wynajecie. Zdarza sie, ze ta
sama nieruchomos$¢ jest oferowana do sprzedazy przez kilku posrednikéw,
lecz ma rézne — ustalone przez sprzedajgcego — ceny.

Przykiad

Pan Stanistaw zamiescit w gazecie ogtoszenie o sprzedazy mieszkania. Od-
powiedziato na nie kilkunastu posrednikow. Umdwit sie z nimi w mieszkaniu
kolejno, w odstepach kilkunastominutowych. PoSrednicy mieszkanie obejrzeli,
poczynili notatki, zrobili zdjecia, przejrzeli dokumenty, zaproponowali popisanie
umow posrednictwa. Pan Stanistaw ucieszony, Zze jego mieszkanie cieszy sie
tak duzym zainteresowaniem, podpisujac kolejne umowy podwyZszat cene.




Kiedy nastepnie posrednicy przybywali z potencjalnymi nabywcami, panu
Stanistawowi mylity sie ceny mieszkania, posrednicy i osoby zainteresowane
kupnem byli zdezorientowani i do sfinalizowania transakcji nie dochodzito.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami (art. 180 ust. 3a) zezwala na zawarcie
umowy posrednictwa z zastrzezeniem wytacznosci na rzecz posrednika lub
przedsiebiorcy (art. 550 kc nalezy stosowaé odpowiednio). Umowy z opcjg
~Na wytacznoséé” bywajg niekiedy nazywane umowami otwartymi/dostepnymi
dla innych posrednikow. Okreslenie to jest dla wielu os6b mylace.

Tak wiec zamawiajacy moze zastrzec na rzecz posrednika lub przedsiebiorcy
wytgcznosé. Wytaczno$é moze byé zastrzezona w ten sposéb, ze posrednik lub
przedsiebiorca bedzie jedynym uprawnionym do wprowadzenia nieruchomo-
$ci stanowigcej przedmiot posrednictwa do obrotu i wykonywania czynnosci
posrednictwa.

Umowy, w ktérych zamawiajacy zastrzega wytacznos$¢ na rzecz posrednika lub
przedsiebiorcy sg zgodne z uogn i zapisami § 25 — & 30 standardéw zawodowych
posrednikdéw w obrocie nieruchomos$ciami ustalonych przez Polskg Federacje
Rynku Nieruchomosci, zatwierdzonych przez Ministra Infrastruktury.

Oczywiste jest, ze takze przy wykonywaniu umowy posrednictwa ,,na wytgcznos¢”
posrednik jest zobowigzany do wykonywania czynnos$ci posrednictwa zgodnie
z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardéw zawodowych, ze
szczegOlng starannosciag wiasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci
oraz zasadami etyki zawodowej. Jest takze zobowigzany do kierowania
sie zasadag ochrony intereséw 0s6b, na ktorych rzecz wykonuje czynnosci
posrednictwa.

Jedynie wyjatkowo, po szczegétowym wynegocjowaniu odno$nego postano-
wienia umowy, sprzedajacy moze udzieli¢ posrednikowi petnej wytgcznosci.
To znaczy zobowiaze sie do zaptacenia wynagrodzenia nawet wéweczas, kiedy
sam, bez najmniejszego udziatu posrednika sprzeda nieruchomos$é. W umo-
wie, jezeli taka bedzie wola stron, moga by¢ okreslone przypadki wytaczone
spod dziatania tej klauzuli.

Przyktad

Pani Wactawa postanowita sprzedac¢ swoj podwarszawski dom. Rozliczne
zajecia zawodowe bardzo jg absorbowaty. Na state mieszkata w Warszawie,
przez kilka miesiecy nie przyjezdzata do domu. Kuzynka, ktorej powiedziata
o swoich planach, wyrazita zainteresowanie kupnem domu, nie miata jed-



nak wystarczajgcej kwoty na sfinalizowanie transakcji. Wobec tego, Zze pani
Wactawa byfa osobg zapracowang i liczyta sie z kilkumiesiecznym wyjazdem
zagranicznym, po dtuzszych wahaniach zawarta z poSrednikiem w obrocie nie-
ruchomosciami umowe, moca ktorej udzielifa mu szeroko pojetej wytacznosci.
Zastrzegta jednak, ze w przypadku, gdyby dom kupita kuzynka, wynagrodzenia
posrednikowi nie zaptaci. Stosowna klauzula zostata zamieszczona w umowie.
Kuzynka domu nie kupita, bowiem nie uzyskata kredytu bankowego. Zrobita to
natomiast kolezanka z pracy pani Wactawy, ktorej w przypadkowej rozmowie
zwierzyta sie z zamiaru zbycia nieruchomosci. Pani Wactawa, zgodnie z trescig
umowy, uiscita posrednikowi umoéwione wynagrodzenie.

Udzielenie posrednikowi tak szeroko rozumianej wytgcznos$ci musi byé poprze-
dzone gtebokim namystem. Namowom posrednikéw w tym zakresie nalezy sie
opieraé, cho¢ argumentuja, ze tylko ten rodzaj wytgcznosci zapewni szybkie
i skuteczne sprzedanie nieruchomosci. Zastrzezenie wytgcznosci rodzi jednak
dla posrednika pokuse, aby nie podejmowac¢ czynnos$ci posrednictwa, ograni-
czy¢ do minimum ogtaszanie oferty i oczekiwac, az sprzedajgcy zniecierpliwi
sie i sam znajdzie nabywce, a wéwczas zazgda¢ wynagrodzenia, powotujgc
sie na tak skonstruowang klauzule wytgcznosci.

Przy okazji zawierania umowy z opcja ,,na wytgcznosé” posrednik moze zapy-
ta¢ sprzedajgcego, czy podpisat juz inne umowy posrednictwa. Nie ma prawa
nakfania¢ do ich wypowiedzenia, rozwigzania, namawiaé¢ do udzielenia mu
w tym celu petnomocnictwa, bowiem w ten sposéb dopuscitby sie czynu
nieuczciwej konkurencji. Postapi wiasciwie, jezeli poinformuje konsumenta
o konsekwencjach wynikajgcych z zawarcia wielu uméw posrednictwa, w tym
»~Na wytgcznose”.

Okreslenie czasu, na jaki ma by¢ zawarta umowa na wytacznos$é, jest trudne.
Pod uwage nalezy wzig¢ szereg czynnikéw, w tym rodzaj nieruchomosci, jej
potozenie, stan techniczny, popyt na tego typu nieruchomosci, cene, okres
konieczny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku. W zadnym przypad-
ku czas obowigzywania umowy nie moze by¢ narzucony przez posrednika.
Strony powinny ustali¢ go w drodze negocjacji, po rozwazeniu argumentéw
obu stron.

5. Wynagrodzenie po wygas$nieciu umowy posrednictwa

W umowie strony powinny ustali¢, w drodze negocjacji, czy posrednik moze
skutecznie domagac sie — a jezeli tak, to przez jak dtugi okres — zaptaty wyna-




grodzenia w sytuacji, kiedy do zbycia nieruchomosci doszto po wygasnieciu
umowy posrednictwa, lecz na skutek zabiegéw posrednika podjetych w czasie
jej obowigzywania. Jezeli kwestia ta nie zostanie w umowie ustalona, posred-
nik po wygasnieciu umowy nie moze domagacé sie wynagrodzenia, nawet
woéweczas, kiedy do transakcji doszto w wyniku jego czynnosci.

Przyktad

Halina i Janusz obejrzeli wiele domdw, jednak Zaden nie spetniat ich oczeki-
wan. Po kilkunastu miesigcach doszli do wniosku, ze chyba znajg juz wszystkie
domy wystawione na sprzedaz w interesujgcym ich rejonie. Ustalili, Ze dom
to nie buty czy samochdd, na eksport nie majg co liczyé, muszg wiec wybrac
dom sposrdd juz obejrzanych. Wkrdtce przekonali sie, Ze czes¢ zmienita juz
wtasciciela. Do sprzedania jednak pozostat zbyt maty dla nich (minus), za to
potoZony w duzym ogrodzie (plus), ktory ogladali przed trzema miesigcami.
Doszli do wniosku, ze dziatka jest na tyle duza, Ze dom moga rozbudowac i, po
zastanowieniu, podjeli decyzje o jego kupnie. Kiedy dom ogladali pierwszy
raz, pozostawat on w ofercie Agencji X, z ktorg umowe posrednictwa ,,na
wytgcznosc” zawart wtasciciel. Za kupnem tego wtasnie obiektu przemawiata
takze i ta okolicznosc, ze Agencja X, jako sposob na prowadzenie dziatalnosci,
przyjeta zasade niepobierania prowizji od kupujgcych. Kiedy podjechali pod
dom, aby go jeszcze raz przed powzieciem ostatecznej decyzji obejrzed, spotkali
wtasciciela. Dowiedzieli sie, ze umowa z Agencjg X wygasta, wiec wszystkie
formalnosci zwigzane z przeniesieniem wtasnosci muszg przeprowadzi¢ sami.
Kiedy wtasciciel gromadzit dokumenty konieczne do przeprowadzenia trans-
akcji, natknat sie w jednej z szuflad na lezacg tam w zapomnieniu umowe
posrednictwa z Agencjg X. Z ciekawosci przeczytat jej tres¢. Wynikato z niej,
Ze mimo wygasniecia umowy bedzie musiat uisci¢c Agencji X wynagrodzenie.
Przypomniat sobie, jak przy negocjowaniu postanowien umowy posrednik
mowit: - Nawet ostatniego dnia moge pokaza¢ dom osobie zainteresowanej
jego nabyciem. Nie wszyscy podejmujg decyzje szybko, sg tacy, ktdrzy na to
potrzebujg nawet kilkunastu tygodni i z tego powodu w umowie powinien
znalezé sie zapis umoZzliwiajgcy mi otrzymanie wynagrodzenia takze w takich
przypadkach. Posrednik proponowat okres roczny, po negocjacjach skrocili
go o pofowe.



6. Wynagrodzenie

Przypomnijmy, ze przez umowe posrednictwa posrednik lub przedsiebiorca
prowadzacy dziatalno$é w tym zakresie zobowiazuje sie do dokonywania dla
zamawiajgcego czynnos$ci zmierzajgcych do zawarcia przez niego oczekiwa-
nej umowy. Natomiast zamawiajgcy - konsument zobowigzuje sie do zaptaty
ustalonego (kwotowo lub jako procent od ceny) w umowie wynagrodzenia.
Jezeli zamawiajgcy i posrednik lub przedsiebiorca kwestii tej nie rozstrzygneli
w umowie, posrednikowi przystuguje wynagrodzenie zwyczajowo przyjete
w danych stosunkach?® (obecnie w przypadku posrednictwa przy sprzedazy/
kupnie nieruchomosci wynagrodzenie ksztattuje sie na poziomie 2,5 - 3 proc.
ceny ustalonej przez strony w oczekiwanej umowie, za$ w przypadku nastre-
czenia sposobnosci do zawarcia uméw najmu lub dzierzawy — od 50 do 100
proc. jednomiesiecznego czynszu).

Sad Apelacyjny w Katowicach w przywotanym juz wyroku z 23 listopada 1993
roku® wyrazit poglad, ze skoro dziatanie pos$rednika nakierowane jest na osiggnie-
cie konkretnego celu (stworzenie sposobnosci do zawarcia oczekiwanej umowy
lub posredniczenie przy jej zawarciu), to od tego uzaleznione jest jego wyna-
grodzenie — nie od naktadu pracy lub wydatkéw. Realizacja celu jest warunkiem
wyptacenia wynagrodzenia dla posrednika. Tak wiec wynagrodzenie przystuguje
mu tylko wtedy, gdy umowa zostata zawarta dzieki jego zabiegom.

Podobne stanowisko zajgt Sgd Najwyzszy'?, stwierdzajac: ,Przepisy art. 179
— 183 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (...)
regulujgce umowe posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, pozostawiajg
wytgcznej woli zamawiajgcego zawarcie umowy kupna-sprzedazy nierucho-
mosci z osobg wskazang przez posrednika, co sprawia, ze posrednik nie ma
takze wptywu na to, czy za czynnosci posrednictwa otrzyma umowione wyna-
grodzenie, ktére, o ile umowa nie stanowi inaczej, nalezy sie jedynie w razie
zawarcia przez zamawiajgcego umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci”.

Aczkolwiek wynagrodzenie posrednika nie zalezy od naktadéw jego pracy lub
wydatkéw, nie moze jednak domagac sie jego wyptacenia za bezczynnos¢.
Za niedozwolone postanowienie umowne, wpisane do Rejestru klauzul nie-
dozwolonych, zostat uznany zapis, iz ,prowizje nalezng posrednikowi pobiera
sie z samego faktu skontaktowania sie stron, ktére w wyniku tego zawiera¢
beda umowe kupna/sprzedazy lub umowe najmu”.

8 Art. 180 ust. 5 uogn.

® Wyrok Sadu Apelacyjnego Katowicach z 23 listopada 1993 roku, sygn. akt ACr 672/93, OSA
1994/11-12/63.

' Wyrok Sadu Najwyzszego z 18 czerwca 2003 roku, sygn. akt Il CKN 240/01.




Czesto posrednicy wprowadzajg do uméw klauzule, ze nalezne im wynagro-
dzenie zamawiajgcy zaptaci w dwaoch ratach: pierwszg po podpisaniu umowy
przedwstepnej lub przyrzeczenia, natomiast druga — po zawarciu aktu nota-
rialnego umowy sprzedazy. Tq pierwszg rate nalezy traktowacé jako zaliczke,
ktorg posrednik musi zwrdcic, jezeli strony ostatecznie nie sfinalizujg transakgciji.
Oczywiscie w umowie posrednictwa strony moga te kwestie uregulowac ina-
czej, uznajac, ze zadaniem posrednika jest stworzenie sposobnos$ci do zawarcia
przez strony umowy przedwstepnej (przyrzeczenia).

Wynagrodzenie nalezy sie posrednikowi tylko wtedy, kiedy oczekiwana
przez zamawiajgcego umowa zostata zawarta skutkiem zabiegéw posredni-
ka, chyba Ze co innego wynika z umowy posrednictwa.

Jak juz wspomniano, wynagrodzenie posrednika moze by¢ okreslone kwo-
towo lub jako procent liczony od ceny transakcji. Cene (wysokos$¢ czynszu)
ustala wiasciciel. Posrednik, korzystajac z doswiadczenia zawodowego, moze
stuzy¢ konsultacjg. Wiasciciel, okreslajgc cene, musi wzigé¢ pod uwage, ze od
jej kwoty bedzie naliczane wynagrodzenie posrednika.

Posrednik nie moze ogtasza¢ nieruchomosci podajgc nieprawdziwg jej cene
(np. cena ofertowa powstaje przez dodanie kwoty wynagrodzenia do ceny
ustalonej przez wtasciciela). Jest to oczywiste wprowadzanie potencjalnych
kupujacych w btad. Nadto kupujacy, ktéry takze miatby podpisang umowe z po-
$rednikiem, zmuszony bytby zaptaci¢ faktycznie zawyzone wynagrodzenie (na-
liczone od ceny powiekszonej o wynagrodzenie nalezne od sprzedajgcego).

Sprzeczne ze standardami zawodowymi jest zamieszczanie ogtoszen sugeru-
jacych, ze posrednik nie pobiera wynagrodzenia.

7. Inne postanowienia

Strony w umowie posrednictwa moga przewidzie¢ kary umowne, ktérych
wysokos$¢ bedzie dla obu stron rowna. Zasady wprowadzania postanowien
dotyczacych kar sg identyczne jak dla uméw z deweloperami. Jej wysoko$é
nie moze by¢ wyzsza niz wynagrodzenie posrednika. Okreslenie jej w wiekszej
wysokosci zostato uznane za klauzule abuzywna (np. ,W przypadku zawarcia
umowy, o ktérej mowa w par. 1 wedtug oferty przedstawionej przez posrednika
z jego pominieciem, zamawiajgcy zaptaci posrednikowi prowizje w podwaéjnej
wysokosci”).



Posrednik moze podpisa¢ umowy posrednictwa z obiema stronami transakgcji
(sprzedajgcym i kupujacym, wynajmujacym i najemcg, wydzierzawiajgcym
i dzierzawcg), chyba ze co innego bedzie wynikato z umowy posrednictwa
(np. sprzedajacy zastrzegt sobie, ze posrednik nie zawrze umowy posrednic-
twa z kupujgcym).

Na zgdanie konsumenta posrednik zobowigzany jest do wystawienia faktury
potwierdzajgcej otrzymanie wynagrodzenia.

2.5. Odpowiedzialnos$¢ posrednika
Ogolne zasady odpowiedzialnos$ci posrednika za wykonanie umowy

Przedsiebiorca prowadzacy dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami odpowiada za szkode zgodnie z og6lnymi zasadami okre-
$lonymi przez Kodeks cywilny. Zostaty one oméwione na przyktadzie odpo-
wiedzialnosci deweloperdw.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami odpowiada zawodowo za wykonanie
umowy posrednictwa oraz — na zasadach okreslonych przez Kodeks cywilny
— za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami.

Przedsiebiorca i posrednik zobowigzani sg do posiadania obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzgdzone w zwigzku
z wykonywaniem czynnoséci posrednictwa. Jezeli posrednik wykonuje czyn-
nosci posrednictwa przy pomocy innych oséb, dziatajacych pod jego nadzo-
rem, podlega réwniez ubezpieczeniu od odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody
wyrzgdzone dziataniem tych oséb.

Odpowiedzialnos$¢ dyscyplinarna

Posrednik w obrocie nieruchomosciami podlega odpowiedzialno$ci zawodowe;j.
Postepowanie wszczynane jest z urzedu (z reguly na skutek skargi na postepowanie
posrednika) przez ministra wtasciwego dla spraw budownictwa, prowadzone
za$ przez Komisje Odpowiedzialno$ci Zawodowej, ktérej cztonkdéw powotuje
tenze minister. Wobec posrednika mogg by¢ orzeczone kary dyscyplinarne,
z ktérych najtagodniejsza to upomnienie, za$ najsurowsza — pozbawienie licencji
zawodowej z mozliwoscig ubiegania sie o ponowne jej nadanie (w brzmieniu
obowigzujacym od 1 stycznia 2008 roku).




Odpowiedzialnoscig zawodowag posrednika skutkuje wykonywanie czynnosci
posrednictwa w sposob niezgodny z:

- zasadami wynikajgcymi z przepiséw prawa,
- standardami zawodowymi,
- zasadami etyki zawodowej,

a takze bez zachowania szczegolnej starannosci wtasciwej dla zawodowego
charakteru tych czynnosci, wbrew obowigzkowi kierowania sie zasadg ochrony
interesu oso6b, na ktérych rzecz posrednik wykonuje te czynnosci. Odpowie-
dzialno$¢ zawodowag ponosi takze za uchybienie obowigzkowi statego pod-
noszenia kwalifikacji i posiadania ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
za szkody wyrzadzone dziataniem tych oséb.

Dodatkowo prowadzenie bez licencji dziatalnosci zawodowej w zakresie posred-
nictwa w obrocie nieruchomosciami, powierzenie wykonywania tych czynnosci
osobie, ktéra uprawnien takich nie posiada, jest wykroczeniem (art. 198 uogn).

Kazdy konsument dotkniety dziataniami posrednika moze ztozy¢ skarge do
Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej'". Procedura jest prosta: nalezy opisa¢
swoj przypadek, wskazaé, jakich dziatan niezgodnych z prawem i z zasadami
etyki zawodowej dopuscit sie posrednik, zatgczyé posiadane dowody i nadaé
pismo do Komisji listem poleconym.

Pamieta¢ jednak nalezy, ze dziatanie zbywcy lub nabywcy nieruchomosci
w zaufaniu do posrednika nie oznacza, ze zbyweca lub nabywca dochowat na-
lezytej starannosci'?. W kazdym przypadku powinni oni co najmniej sprawdzi¢
dokumenty odnos$nie wiasnosci, np. zapisy w ksiedze wieczystej, rejestrach
spotdzielni mieszkaniowej, rejestrze gruntéw, miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego.

" Adres podano w czesci ,Wazne adresy”.
2 Wyrok Sadu Najwyzszego z 27 stycznia 2004 roku, sygn. akt Il CK 381/02, OSNC 2005/2/37.



3. NIEDOZWOLONE POSTANOWIENIA
UMOWNE

Przyktad

Halina i Jan, Paulina i Wiktor oraz Sebastian i Honorata poznali sie na urlopie.
Okazato sie, Ze cho¢ byli w réznym wieku i pochodzili z réZznych miejscowosci,
faczy ich bardzo wiele: wszyscy kupili mieszkania od deweloperéw lub ocze-
kiwali na sfinalizowanie umow. Pogoda nie dopisywata, lecz nie nudzili sie.
Dzielili sie doswiadczeniami w kontaktach z deweloperami, wymieniali uwagi
o jakosci materiatow wykonczeniowych i mebli. Sebastian wspominat, ile tru-
du kosztowato go wyttumaczenie deweloperowi, Zze zupetnie bezpodstawnie
domaga sie uiszczania miesiecznego czynszu najmu oraz opfat z tytutu zarzg-
dzania budynkiem. Deweloper twierdzit, Ze cho¢ nie ustanowit jeszcze odrebnej
wtasnosci lokalu i nie przeniost jego wtasnosci na nabywcow, a budynek nie
tylko nie uzyskat zezwolenia na uzytkowanie, ale nie jest nawet wykoriczo-
ny, to ponosi koszty zwigzane z zarzgdem wspolng nieruchomoscia, a jezeli
wydat lokale poszczegdInym ludziom, to stusznym jest, aby do czasu zawar-
cia umowy przyrzeczonej uiszczali czynsz najmu. Dla Honoraty z ogromnym
stresem wigzat sie odbior lokalu. Mieszkanie miato wiele wad, ujawniajacych
sie stopniowo, zas deweloper wynajdywat rézne preteksty, by reklamacji nie
uznac. Powotywat sie na klauzule w umowie, Ze kupujacy nie moze odmowic
odbioru lokalu podczas drugiego odbioru technicznego z powotaniem sie na
nowe wady, ktdrych istnienie mogt stwierdzi¢ podczas pierwszego odbioru.
Takze Halina i Jan wspominali swoje kfopoty z odbiorem lokalu. Nie mogli
stawic sie w terminie wyznaczonym przez dewelopera i sporzadzit on protokot
odbioru lokalu bez ich udziatu. Wedtug protokotu mieszkanie byto w idealnym




stanie, cho¢ Halina i Jan mieli przygotowang dtuga liste wad. Paulina i Wiktor,
kiedy wystuchali opowiesci o perturbacjach, ktorych doswiadczyli znajomi,
z duzymi obawami oczekiwali na to, jakie niespodzianki ich czekajg. Wszystko
przed nimi, wiec postanowili po powrocie do domu jeszcze raz przeanalizo-
wac postanowienia umowy, ktorg zawarli z deweloperem, i odszukac putapki,
ktore na nich zastawit.

Dla porzadku nalezy podkresli¢, ze opisana powyzej sytuacja (udostepnienie
nabywcom mieszkan ich lokali przed uzyskaniem zezwolenia na uzytkowanie
budynku) jest sprzeczna z prawem.

Uwazna lektura uméw proponowanych przez deweloperéw bardzo czesto
prowadzi do ujawnienia zamieszczonych w nich niedozwolonych postanowien
umownych (klauzul abuzywnych).

Tres¢ kazdej umowy zawieranej na rynku nieruchomosci powinna by¢ indy-
widualnie uzgodniona. Jezeli deweloper lub inny kontrahent konsumenta nie
zgadza sie na negocjacje odnos$nie tresci poszczegdlnych klauzul, powaznie
nalezy rozwazy¢ rezygnacje z podpisania takiej umowy. Pamietajmy jednak,
ze nie jesteSmy bezbronni. Warunki umowy, ktére nie zostaty uzgodnione
z konsumentem indywidualnie, nie wigzg go, jezeli ksztattujg prawa i obowigzki
konsumenta w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac
jego interesy. To nie znaczy, ze cata umowa jest niewazna — w pozostatej
czesci obowigzuje.

Za nieuzgodnione indywidualnie uwaza sie te postanowienia, na ktérych
tresé konsument nie miat rzeczywistego wptywu, a zwilaszcza te, ktére zostaty
przejete z wzorca umowy zaproponowanej konsumentowi (art. 385" Kodeksu
cywilnego).

W art. 385° kc ustawodawca wymienit przyktadowo postanowienia, ktére mogag
zosta¢ uznane za niedozwolone. Nalezg do nich warunki umowy, ktore:

* wylaczajg lub ograniczajg odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy,

* przewidujg postanowienia, z ktérymi konsument nie miat mozliwosci
zapozna¢ sie przed podpisaniem umowy,

* uzalezniajg zawarcie umowy od podpisania przez konsumenta innej
umowy, niemajgcej bezposredniego z nig zwigzku,

* uprawniajg kontrahenta do jednostronnej zmiany postanowien, bez
waznej przyczyny okreslonej w umowie,



* wylaczajg obowigzek zwrotu konsumentowi uiszczonej zaptaty za $wiad-
czenie, ktére nie zostato spetnione w catosci lub w czesci, jezeli konsu-
ment zrezygnowat z zawarcia umowy lub jej wykonania,

* pozbawiajg wytacznie konsumenta prawa do wypowiedzenia umowy,
odstgpienia od niej lub rozwigzania,

* nakltadajg wytgcznie na konsumenta obowigzek zaptaty ustalonej w umo-
wie sumy w przypadku rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy,

* naktadajg na konsumenta, ktéry nie wywigzat sie z umowy lub od niej
odstgpit, obowigzek zaptaty razgco wygdrowanej kary umownej,

* przyznajg wylgcznie przedsiebiorcy uprawnienie do jednostronnej zmiany
istotnych cech swiadczenia,

* przewidujg dla przedsiebiorcy uprawnienie do okreslania lub podwyz-
szania ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy, bez jednoczesne-
go przyznania konsumentowi prawa do odstgpienia od tak zmienionej
umowy,

* przewidujg obowigzek wykonania przez konsumenta $wiadczenia, mimo
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez jego
kontrahenta,

* parzucajg rozpoznanie sprawy przez sad, ktéry nie jest wedle ustawy
wiasciwy miejscowo.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw prowadzi Rejestr niedozwo-
lonych postanowien umownych, ktéry jest na biezgco aktualizowany i znajduje
sie na stronie internetowej Urzedu www.uokik.gov.pl. Analizujgc dany projekt
umowy, warto skorzysta¢ z podanego powyzej adresu internetowego.

W rejestrze znajdujg sie m.in. nastepujace postanowienia:

-, W przypadku odstapienia od umowy przez kupujacego, sprzedajgcy zwroci mu
sume dokonanych przedpftat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszong
0 5% wartosci mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamiennych”.

- ,JeZeli umowa zostanie rozwigzana przez Zamawiajgcego (-cych) stosownie
do postanowieni § 9 ust. 1, Wykonawca zwréci Zamawiajagcemu (-cym)
sume wptacong przez Zamawiajgcego (-cych) na poczet wynagrodzenia
za dokoriczenie domu, w terminie 30 dni od daty rozwigzania umowy potrgcajgc
wynagrodzenie za roboty budowlane wykonane do dnia rozwigzania umowy,
przy czym wynagrodzenie to zostanie ustalone w nastepujgcy sposob: za zuzyte




materiaty budowlane, w wysokosSci kwot uiszczonych przez Wykonawce za te
materiaty, powiekszonych o 15% kosztow zaopatrzenia i przy uwzglednieniu
norm zuZycia materiatow, za robocizne, w wysokosci stawki .... zt (stownie
....) za jedng normogodzine i przy zastosowaniu Katalogow Naktadow
Rzeczowych”.

- ,Jezeli umowa zostanie rozwigzana przez Wykonawce stosownie do posta-
nowiern § 9 ust. 2 Wykonawca zwrdci Zamawiajgcemu (-cym) sume wpfacong
przez Zamawiajgcego (-cych) na poczet wynagrodzenia za dokoriczenie budowy
domu, w terminie 30 dni od daty rozwigzania umowy potrgcajgc nalezne Wy-
konawcy odszkodowanie umowne oraz wynagrodzenie za roboty budowlane
wykonane do dnia rozwigzania umowy, przy czym wynagrodzenie to zostanie
ustalone w sposob jak w ust. 1 lit. a) i b)”.

- W przypadku odstapienia przez Echo Investment S.A. od niniejszej umowy
zgodnie z zapisami ust. 1 lub 6 niniejszego paragrafu, ze zwracanej kwoty
zostanie potrgcona nalezna Spdfce kara umowna w wysokosci réownowarto-
sci 15% ceny lokalu wyrazonej w USD wedtug kursu Sredniego USD w NBP
obowigzujgcego w dniu odstgpienia od umowy”.

- W przypadku zawarcia umowy, o ktéref mowa w $ 1 oferty przedstawionej
przez posrednika z jego pominieciem, zamawiajgcy zaptaci posrednikowi pro-
wizje w podwdjnej wysokosci”.

- ,Zleceniodawca zobowigzuje sie nie zawiera¢ umow przeniesienia prawa
wtasnosci z osobami figurujacymi w rejestrze Posrednika, ktérym nierucho-
mos¢ wskazana zostata jako potencjalnym nabywcom pod rygorem zaptacenia
prowizji w wysokosci okreslonej w § 7 pkt 2 w potrdjnej wysokosci. Dotyczy
to rowniez cztonkow rodziny i znajomych osoby wskazanej”.

- ,Zleceniodawca zobowigzuje sie do: (...) niezawierania umow przenoszg-
cych prawo wtasnosci z pominieciem Posrednika, z osobami figurujgcymi
w rejestrze Posrednika, a ktérych mieszkanie-nieruchomosé zostaty wskazane
przez Posrednika, pod rygorem zapfacenia prowizji w wysokosci okreslonej
w pkt 2 w potrdjnej wysokosci, w terminie 7 dni od daty zawarcia aktu nota-
rialnego. Zleceniodawca zobowigzuje sie réwniez nie zawieraé takich umow
w przypadku rozwigzania niniejszej umowy. Dotyczy to rowniez matzonka,
cztonkdw rodziny i znajomych”,

- W razie wypowiedzenia niniejszej umowy przez Zleceniodawce zobowiazuje
sie on do niezawierania umow przenoszacych prawo wtasnosci nieruchomosci
(mieszkania) z osobami, ktdre zostaty wskazane przez Posrednika jako sprzeda-
Jjacymi, figurujgcymi w rejestrze Posrednika, pod rygorem zaptacenia prowizji



w wysokosci okreslonej w § 3 pkt 2 w potrdjnej wysokosci liczonej od ceny
ofertowej ustalonej dla danej nieruchomosci (mieszkania). Powyzsze postano-
wienie obejmuje rowniez cztonkdéw rodziny, krewnych, znajomych, itp.”.

- W razie rezygnacji z ustug Posrednika Zleceniodawca zobowigzuje sie do
powiadomienia o tym PoSrednika, jak rowniez do niezawierania umow wy-
najmu z pominieciem Posrednika z osobami, ktore wskazane zostaty przez
Posrednika, figurujgcymi w rejestrze Posrednika, pod rygorem zapfacenia
prowizji w wysokosci okreslonej w § 3 pkt 2 w potrojnej wysokosci”.

- W razie rezygnacji z ustug Posrednika i wypowiedzenia umowy, Zlecenio-
dawca zobowigzuje sie nie zawierac z pominieciem PoSrednika umowy najmu
z osobami, ktérym wskazano przedmiotowy lokal. Dotyczy to rowniez maft-
Zonka, cztonkdéw rodziny, znajomych. Jednak w przypadku zawarcia umowy
Zleceniodawca zaptaci Posrednikowi prowizje w potrdjnej wysokosci”.

- .Sprzedajagcemu nie przystuguje prawo do wycofania oferty sprzedazy w okre-
sie trwania umowy”.

-.W przypadku wycofania oferty w czasie trwania umowy, sprzedajgcy zobowig-
zany jest do zaptaty kary umownej w wysokosci 20% ceny gwarantowanej”.

-, Za kazdy dzien zwtoki w uregulowaniu naleznosci sprzedajacy zaptaci 2%
odsetek”.

-,W przypadku sfinalizowania przez Oferujacego transakcji dotyczgcej przedmiotu
opisanego w 3 1 bez uprzedniego powiadomienia o tym Posrednika bezposrednio
lub posrednio - tj. przez biuro wspdtpracujgce z Posrednikiem, zapfaci tytutem
odszkodowania kwote w podwdjnej wysokosci prowizji okreslonej w § 5, lecz
nie mniej niz 5000 zt (stownie piec tysiecy ztotych) niezaleznie od obowigzku
zapftaty prowizji w petnej wysokosci wraz z naleznymi za zwtoke umownymi
odsetkami w wysokosci 0,5% stownie (pof procenta) za kazdy dzier zwtoki”.

- W przypadku sfinalizowania przez Poszukujgcego transakcji dotyczacych
przedmiotow pokwitowanych w Karcie Poszukujgcego lub o ktérych mowa w § 7
Pkt 6 bez uprzedniego powiadomienia o tym Posrednika, Poszukujgcy zaptaci
kare umowng w kwocie podwdjnej wysokosSci prowizji okreslonej w § 7, lecz
nie mniej niz 5000 zt (stownie pieé tysiecy ztotych) niezaleZnie od obowigzku
zapftaty prowizji w petnej wysokosci wraz z odsetkami”.

- W przypadku sfinalizowania przez Oferujgcego transakcji dotyczacej przed-
miotu opisanego w § 1 bez uprzedniego powiadomienia o tym Posrednika
bezposrednio lub posrednio —tj. przez biuro wspofpracujgce z Posrednikiem,
zapfaci tytutem odszkodowania kwote podwdjnej wysokosci prowizji okreslonej
w § 5, lecz nie mniej niz 5000 zt (stownie zfotych piec tysiecy), niezaleZznie od




obowigzku zaptaty prowizji w petnej wysokosci wraz z naleznymi za zwfoke
umownymi odsetkami w wysokosci 0,5% stownie: (pot procenta) za kazdy
dzieri zwtoki”.

- W przypadku sfinalizowania przez Poszukujgcego transakcji dotyczacych
podmiotow pokwitowanych w Karcie Poszukujacego lub o ktérych mowa w 8 7
pkt 6 bez uprzedniego powiadomienia o tym Posrednika, Poszukujgcy zapfaci
kare umowng w kwocie podwdjnej wysokosci prowizji okreslonej w § 7, lecz
nie mniej niz 5000 zt (stownie ztotych: piec tysiecy), niezaleznie od obowiazku
zaptaty prowizji w petnej wysokosci wraz z odsetkami”.

- ,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli
po zakorniczeniu budowy okaze sie, Ze zakupione powierzchnie lokalu miesz-
kalnego ulegng zmianie w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie
o wiecej niz 2,5%”.

- .,Kara umowna nalezna nabywcy w okolicznosciach wymienionych w ust.
71 wynosi 0,1% kwoty wptaconej przez nabywce za kazdy dzieri opdznienia
przekraczajgcy 60 dni, nie wiecej jednak niz 10% tej kwoty”.

- W przypadku znalezienia przez Posrednika nabywcy (najemcy) deklarujace-
go pisemnie wole zakupu (najmu) za cene ofertowg lub do niej zblizong nie
nizszg niz 10% oraz odmowy sprzedazy przez Zamawiajgcego za w/w kwote
— prowizja jest ptatna w 100% ustalonej kwoty prowizji, najpdzniej w ciggu
1 miesigca od dnia otrzymania oswiadczenia woli zakupu lub 7 dni od dnia
rozwigzania tej umowy. A po tym terminie 6% ceny ofertowej nieruchomosci
a w przypadku najmu — trzykrotng wartos¢ czynszu”.

- ,,Spory moggce wyniknac z realizacji niniejszef umowy rozstrzygane bedg
przez Sad wtasciwy miejscowo dla siedziby Posrednika”.

-, W przypadku zmiany powierzchni lokalu wnikajgcej z inwentaryzacji powykonaw-
czej, cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajacg z pomnoZenia réznicy w powierzch-
ni lokalu przez cene jednego metra kwadratowego ustalong w umowie”.

- .Sprzedajgcy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budyn-
ku, zwtaszcza zmiany powierzchni lokali a co za tym idzie, udziatu w nierucho-
mosci gruntowej. Zmiany te nie mogg spowodowac koniecznosci zwiekszenia
podstawowej ceny o wiecej niz 10%”.

- ,Sprzedajgcy zastrzega sobie mozliwosc¢ dokonania zmian w projekcie
Budynku dotyczacych projektowanych technologii i rozwigzan”.

-.W przypadku rezygnacji z kupna lokalu zwrot sum wniesionych na jego kupno
(...) nastapi: a) po odliczeniu kosztow obstugi tj. 5% planowanego kosztu lokalu



w terminie 14 dni od daty wskazania przez rezygnujgcego innego Kupujgcego,
ktory wniesie rownowazng sume i podpisze ze spotka umowe, b) po odliczeniu
kosztow obstugi tj. 10% planowanego kosztu lokalu w terminie 90 dni od dnia
rezygnacji w przypadku nie wskazania nastepcy”.

- ,Koszt budowy 1 m? powierzchni catkowitej moze sie zmieni¢ w zaleznosci
od wzrostu czynnikdw cenotwdrczych i budowlanych majgcych wptyw na
koszt budowy”.

- ,Umowa wygasa tylko i jedynie w przypadkach okreslonych w jej postano-
wieniach”,

-.W przypadku rozwigzania przez Spétke umowy z przyczyn leZzacych po stronie
Nabywecy, Spétka zwraca Nabywcy wptacone dotychczas przez niego kwoty,
dopiero po zawarciu umowy na sfinalizowanie zakupu Mieszkania z nowym
nabywcg i po wpftaceniu przez niego na rachunek Spotki kwoty stanowigcej
rownowartos¢ kwot wptaconych Spofce przez dotychczasowego Nabywce”.

- ,Nabywca moze umowe wypowiedziec (...) rozwigzanie umowy nastepuje
dopiero w dniu zawarcia przez Spotke umowy dotyczgcej finansowania zakupu
Mieszkania z nowym nabywca i po wptaceniu przez niego na rachunek Spotki
kwoty stanowigcej rownowartosc¢ kwot wptaconych Spofce przez dotychcza-
sowego nabywce”.

- ,Zawiadomienie Spotki przez Nabywce o wypowiedzeniu umowy, nie zwalnia
Nabywcy od obowigzku wpftaty ustalonych naleznosci, zgodnie z terminarzem
ptfatnosci, do chwili znalezienia przez Spotke nowego nabywcy i rozwigzania
niniejszej umowy”.

Jezeli czytajac projekt umowy przedtozonej przez dewelopera konsument
ma watpliwosci co do ktéregos$ z postanowien, podejrzewa, ze w gre moze
wchodzi¢ klauzula niedozwolona, wskazane jest zasiegniecie opinii miejskie-
go/powiatowego rzecznika konsumentow.

Stosowanie postanowien wzorcéw umow o tresci tozsamej z tre$cig postanowien
uznanych za niedozwolone moze zosta¢ uznane w stosunku do kazdego przed-
siebiorcy za praktyke naruszajgca zbiorowe interesy konsumentéw.™ Oznacza
to, ze w sytuacji zawarcia przez konsumenta z przedsiebiorcg umowy nienego-
cjowanej indywidualnie, ktora zawiera postanowienie abuzywne, juz wpisane
do rejestru klauzul niedozwolonych, mozliwe jest ztozenie do Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw zawiadomienia o podejrzeniu stosowania przez
przedsiebiorce praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw.

¥ Wyrok Sadu Najwyzszego z 13 lipca 2006 roku, sygn. akt Ill SZP 3/06.




W tym konkretnym przypadku praktyka bedzie polegata na stosowaniu w umo-
wach z konsumentami niedozwolonych postanowien umownych, ktére zo-
staty wpisane do wskazanego powyzej rejestru. W przypadku uznania przez
UOKIK, ze dane zachowanie stanowi praktyke naruszajgcg zbiorowe interesy
konsumentéw, wydawana jest decyzja, w ktérej nakazuje sie zaniechanie jej
stosowania. Skutek decyzji jest bardzo wazny z punktu widzenia konsumentéw,
gdyz obejmuje ona wszystkie transakcje danego przedsiebiorcy, a wiec caty
rynek produktowy, na ktérym dziata.
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¢ artykuly i publikacje na stronie www.skp.pl

w Federacji Konsumentow
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www.federacjakonsumentow@org.pl

u powiatowego/miejskiego rzecznika konsumentow
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www.giih.gov.pl




WAZNE ADRESY

Ministerstwo Infrastruktury

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej
Sekcja Posrednikow

ul. Wspélna 2/4, 00-926 Warszawa

tel.: (+48 22) 661 81 98

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

ul. Zurawia 32/34, 00-515 Warszawa

tel.: (+48 22) 622 53 49, (+48 22) 745 01 00
fax: (+48 22) 625 37 81

www.pzfd.pl

Stowarzyszenia posrednikdw w obrocie nieruchomosciami

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

ul. Swietokrzyska 36 lok. 8, 00-116 Warszawa
tel.: (+48 22) 654 58 69,

fax: (+48 22) 654 58 71

e-mail: federacja@pfrn.pl

www.pfrn.pl

Bielsko-Czestochowsko-Katowickie Stowarzyszenie Posrednikow
w Obrocie Nieruchomos$ciami

ul. Matejki 2 - Ill pietro, Katowice

tel.: (+48 32) 781 51 33, 781 51 34

fax: (+48 32) 781 51 33,781 51 34

e-mail: biuro@bck.pl

www.bck.pl

Dolnoslaskie Stowarzyszenie Posrednikow
w Obrocie Nieruchomosciami

ul. Krupnicza 6/8, pok. 113, Il pietro

(nad ksiegarnig ,Paragraf”), 50-075 Wroctaw
tel.: (+48 71) 344 64 09

e-mail: stowarzyszenie@dospon.pl
www.dospon.pl




Lubuskie Stowarzyszenie Posrednikow

w Obrocie Nieruchomosciami

ul. Boh. Westerplatte 23a, 65-078 Zielona Goéra
tel.: (+48 68) 324 05 72

e-mail: lubspon@o2.pl

www.lubspon.pl

Matopolskie Stowarzyszenie Posrednikow
w Obrocie Nieruchomosciami

ul. Szpitalna 20-22/4, | p., 31-024 Krakow
tel.: (+48 12) 431 05 40

fax: (+48 12) 429 40 02

e-mail: biuro@mspon.krakow.pl
www.mspon.krakow.pl

Opolskie Stowarzyszenie Rynku Nieruchomosci
ul. Katowicka 35, pok. 32, 45-061 Opole

tel.: (+4877) 44179 40

fax: (+48 77) 423 12 80

e-mail: ospprn@ospprn.opole.pl
www.ospprn.opole.pl

Podkarpackie Stowarzyszenie Posrednikow
i Doradcow Rynku Nieruchomosci

ul. Asnyka 10, 35-959 Rzeszéw

tel. (+48 17) 852 55 54

www.nieruchomoscipodkarpackie.pl

Podlaskie Stowarzyszenie Rynku Nieruchomosci
ul. M.C. Sktodowskiej 3/111, 15-094 Biatystok
tel.: (+48 85) 745 13 47

fax: (+48 85) 745 13 47

e-mail: amicusnieruchomosci@wp.pl

Poznaiskie Stowarzyszenie Posrednikow i Organizatoréw

Rynku Nieruchomosci PSP

ul. Ratajczaka 21/2, 61-814 Poznan
tel.: (+48 61) 851 64 26

e-mail: biuro@psp.net.pl
www.psp.net.pl



Regionalne Stowarzyszenie Posrednikéw
w Obrocie Nieruchomosciami w Lublinie
ul. Narutowicza 22, 20-004 Lublin

tel.: (+48 81) 532 61 86, 532 06 74

fax: (+48 81) 534 80 20

e-mail: info@kwatera.lublin.pl

www.rspon.lublin.pl

Rzeszowskie Stowarzyszenie Posrednikow
w Obrocie Nieruchomosciami

ul. Sobieskiego 16, 35-074 Rzeszéw

tel.: (+48 17) 852 37 84

fax: (+48 17) 852 37 84

e-mail: biuro@rspon.pl

www.rspon.pl

Stowarzyszenie Pomorskie Posrednikow
w Obrocie Nieruchomosciami

ul. I Armii WP 13, lok. 106, 81-383 Gdynia
tel.: (+48 58) 661 79 37

e-mail: sppon@sppon.pl

www.sppon.pl

Stowarzyszenie Posrednikow Obrotu
Nieruchomosciami Wielkopolska Potudniowa
ul. Widok 7-9, 62-800 Kalisz

tel.: (+48 62) 767 64 73

fax: (+48 62) 767 25 23

e-mail: spon-wp@o2.pl

Stowarzyszenie Posrednikéw

w Obrocie Nieruchomosciami POLONIA
ul. Czapelska 38, 04-081 Warszawa

tel.: (+48 22) 33176 16, 33176 11
e-mail: biuro@spon-polonia.pl
www.spon-polonia.pl




Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie
Nieruchomosciami Polski Centralnej

ul. Piotrkowska 82, 90-102 t.6dz

tel.: (+48 42) 639 73 37

e-mail: sponc@sponc.pl, www.sponpc.pl

Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie
Nieruchomos$ciami Pomorza i Kujaw

ul. Batorego 2/4a, 85-104 Bydgoszcz

tel.: (+48 52) 321 09 75

e-mail: poczta@sponpk.kip.pl, www.sponpk.kip.pl

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Posrednikéw
w Obrocie Nieruchomosciami

ul. Zwyciestwa 137/139, pok. 408, 75-604 Koszalin
tel.: (+48 94) 347 17 55

e-mail: sspon@poczta.onet.pl, www.sspon.pl

Swiqtokrzyskie Stowarzyszenie Posrednikow
w Obrocie Nieruchomosciami

ul. Karczéwkowska 3, 25-019 Kielce

tel.: (+48 41) 361 65 12

fax: (+48 41) 345 80 20

e-mail: interlocum@kielce.home.pl

Warminsko-Mazurskie Stowarzyszenie
Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami
pl. Konsulatu Polskiego 1, 10-5632 Olsztyn
tel.: (+48 89) 527 66 02

fax: (+48 89) 527 66 02

e-mail: wamaspon@wamaspon.olsztyn.pl
www.wamaspon.olsztyn.pl

Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikéw
w Obrocie Nieruchomosciami

Al. Ujazdowskie 22, lok. 8, 00-478 Warszawa
tel.: (+48 22) 625 54 00

fax: (+48 22) 629 35 29

e-mail: wspon@wspon.org.pl
www.wspon.org.pl




Wielkopolskie Stowarzyszenie Posrednikow
w Obrocie Nieruchomosciami

ul. Grobla 1/5a, 61 858 Poznan

tel.: (+48 61) 853 14 39, (+48 61) 853 14 34
e-mail: wspon@wspon.pl

www.wspon.pl

Zachodniopomorskie Stowarzyszenie

Posrednikéw w Obrocie Nieruchomos$ciami

al. Bohateréw Warszawy 32, lok. 307, 70-340 Szczecin
tel.: (+48 91) 485 04 59

e-mail: zspon@szczecin.home.pl; zspon@zspon.pl
www.zspon.pl

Stowarzyszenia doradcow rynku nieruchomosci

Polskie Stowarzyszenie Doradcow

Rynku Nieruchomosci

ul. Nowogrodzka 50, lok. 435, 00-695 Warszawa
tel.: (+48 22) 672 02 86

e-mail: biuro@drn.pl

www.drn.pl

Powszechne Towarzystwo Ekspertow

i Doradcow Rynku Nieruchomosci

Al. Jerozolimskie 44, lok. 617, 00-024 Warszawa
tel.: 0501 213 604

fax: (+48 42) 636 40 20

e-mail: pteidrn@cbn.pl
www.profesjonalista.net

Stowarzyszenie Ekspertow

i Doradcow Rynku Nieruchomosci
ul. Czapelska 38

tel.: (+48 22) 3317 616

fax: (+48 22) 33 17 629

e-mail: edn@ednpolonia.pl
www.ednpolonia.pl









