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Wstep

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami jest wazng czg¢scig rynku
nieruchomosci. Posrednicy w obrocie nieruchomo$ciami odgrywaja znaczacg role
w ksztaltowaniu standardéw w obrocie nieruchomos$ciami i wplywaja na rozwoj tego
rynku poprzez podejmowanie szeregu dziatan wplywajacych na wzrost aktywnosci
niemalze wszystkich uczestnikow rynku  (np. kupujacych 1 sprzedajacych,
wynajmujacych 1 najemcoéw). Dzigki temu coraz wigcej 0sOb ma mozliwosé
lepszego orientowania si¢ w mechanizmach, ktore wplywaja na ksztattowanie tegoz
rynku nieruchomosci. Dziatalno§¢ posrednikow w obrocie nieruchomosciami
powoduje umasowienie ich uslug 1 w sposob staly podnosi $wiadomos¢
spoteczenstwa w tym zakresie.

Posrednicy w obrocie nieruchomosciami odgrywaja takze istotng role
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, nie tylko poprzez
posredniczenie w transakcjach, ale rOwniez ze wzgledu na ich doradcza role w catym
procesie  obrotu nieruchomosciami. Cechg charakterystyczng dzialalnosci
posrednikow jest takze ,,skrocenie drogi” w kontakcie pomigdzy stronami chcacymi
zawrze¢ transakcje na rynku nieruchomosci.

Instytucja posrednictwa w obrocie nieruchomosciami odgrywa wazng role
w procesie nabywania nie tylko nieruchomos$ci mieszkaniowych, ale takze tzw.
komercyjnych. Ich kluczowe znaczenie wynika glownie ze znacznej liczby
transakcji, przy ktorych uczestniczg posrednicy. Mozna zaobserwowaé, ze na ten
temat brakuje wyczerpujacych opracowan zaro6wno naukowych jak 1 nawet
publicystycznych. W tym miejscu mozna postawi¢ teze, ze jest to efektem
niedoceniania istoty posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami przez przedstawicieli
srodowiska naukowego jak 1 rowniez przez praktykodw z branzy nieruchomosciowe;.
Stad tez podjatem si¢ proby identyfikacji 1 klasyfikacji instytucji posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami, czego efektem jest niniejsza praca.

Szczegdlnie nalezy zaznaczy¢, ze celem tej pracy jest analiza obowigzujacych
przepisOw prawa w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Zostang

wskazane zmiany, jakie zachodzily w poszczegdlnych regulacjach prawnych,
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poczawszy od okresu miedzywojennego w XX w., kiedy to po raz pierwszy pojawita
si¢ regulacja dotyczaca samego posrednictwa, po bardziej szczegdlowe ujecie, jakie
pojawito si¢ w obowigzujacej ustawie o gospodarce nieruchomosciami. W dysertacji
zostang takze omowione przepisy jakie maja wplyw na sam rynek posrednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami oraz procesy, jakie zachodza na nim zachodza,
w szczegolnosci dotyczace posrednikéw jako uczestnikéw rynku nieruchomosci.
Konieczne jest, aby praca na temat posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
zawierala powigzania aspektow prawnych, ekonomicznych jak 1 rowniez
praktycznych. Z tego tez wzgledu w niniejszej pracy czesto mozna zauwazyc¢, ze
poza kwestiami prawnymi, poruszono problemy ekonomiczne 1 praktyczne.
Obecnos¢ powyzszych zagadnien w dysertacji jest niezbedna, poniewaz maja one
wplyw na stanowienie prawa. Przeprowadzona analiza moze by¢ pomocna przy
potencjalnych korektach regulacji zwigzanych z posrednictwem w obrocie
nieruchomos$ciami, ktore to korekty beda mialy za zadanie np. poprawe ochrony
konsumentéw, czy zapewnienia rozwoju instytucji posrednictwa czy nawet catego
rynku nieruchomosci.

Zalozeniem autora jest aby niniejsza praca miata znaczenie jak najbardziej
praktyczne, dlatego tez jako zrodla wykorzystywane sg artykuly prasowe, takze
z prasy popularnej (np. Rzeczpospolita, Gazeta Wyborcza czy Dziennik Gazeta
Prawna), strony internetowe oraz r6znego rodzaju opracowania, raporty i analizy.
Przy pisaniu niniejszej pracy opieram si¢ takze na wlasnej wiedzy
1 kilkunastoletniemu do$wiadczeniu, jakie nabylem jako posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami, zarzadca nieruchomos$ci czy jako kierownik ds. zarzadzania
nieruchomosciami jednej z najwigkszych polskich spotek z branzy FMCG. Majac na
uwadze wczesniejsze doswiadczenia nalezy zauwazy¢, ze rOwnie wazna jest
znajomo$¢ obowigzujacych regulacji prawnych w zakresie gospodarowania
nieruchomos$ciami, ale takze umiejetnos$¢ stosowania tych regulacji w praktyce. Stad
tez polaczenie obu tych umiejetnosci bylo niezwykle przydatne przy pisaniu
niniejszej pracy, w ktorej zastosowano elementy krytycznej, eksperckiej analizy
obowigzujacych regulacji, a takze ich wplywu na aktywnos¢ 1 dzialalno$¢
posrednikbw w obrocie nieruchomos$ciami.

Niniejsza rozprawa przede wszystkim koncentruje si¢ na problematyce
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, ale zwiera takze omowienie kwestii

bezposrednio z nim zwigzanych, tzn. wskazuje uwarunkowania dziatalnosci innych
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uczestnikOw rynku nieruchomosci jak np. rzeczoznawcy majatkowi, notariusze,
instytucje finansowe czy doradcy w zakresie obrotu 1 zarzagdzania nieruchomosciami.
Kwestie te sg o tyle istotne, Ze z uwagi na regulacje prawne, mozna przeanalizowac
w jaki sposob usankcjonowana jest dziatalno$¢ uczestnikow rynku nieruchomosci.
Dla przykladu mozna wskaza¢ rzeczoznawcow majatkowych, ktorych dziatalnosé
jest regulowana przepisami tej samej ustawy co dziatalno$¢ posrednikéw w obrocie
nieruchomos$ciami, a ktora to ustawa w pierwotnym brzmieniu naktadala podobne
obowigzki na obie te grupy zawodowe (w szczegdlnosci w zakresie wymogow, jakie
nalezalo spemi¢, aby moc wykonywac zawod posrednika czy rzeczoznawcy). W tym
kontekscie zasadne jest wskazanie nie tylko historycznych regulacji, ale takze
aktualnych przepiséw regulujacych dzialalno$¢ poszczegdlnych podmiotéw, jakie
dzialaja na rynku nieruchomosci.

Chcac podkreslic mozliwie najbardziej praktyczny charakter niniejszej
dysertacji, dokonano pewnych ustalen 1 klasyfikacji okreslonych regulacji. Dzigki
analizie 1 ocenie zagadnien zawartych w pracy mozliwe jest jej wykorzystanie
w procesie stanowienia prawa. W wyniku przeprowadzenia analizy obowigzujacych
przepisOw prawa oraz literatury dotyczacej przedmiotu badan sformutowano teze, ze
regulacje prawne zwigzane z posrednictwem w obrocie nieruchomos$ciami,
w szczegOlnosci przyjete w ustawie z dnia 23 lipca 2013 r. o zmianie ustaw
regulujacych wykonywanie niektorych zawodow, byly rozwigzaniem blednym.
Chcac poprawi¢ jakos¢ $wiadczonych ustug w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami nalezy zmieni¢ polskie regulacje prawne w taki sposob, aby
wymuszaly one na osobach wykonujagcych zawod posrednika wigkszy
profesjonalizm, wyrazony poprzez posiadanie odpowiednich kwalifikacji (np.
specjalistyczne wyksztatcenie).

Mozna zauwazyC, ze wspdiczesna rzeczywistos¢ spoteczno-gospodarcza
stawia r6zne wymogi okreslonym grupom zawodowym. Podobnie jest takze
z posrednikami w obrocie nieruchomos$ciami. W tym miejscu nalezy zada¢ sobie
pytanie, jakimi przestankami kierowal si¢ ustawodawca wprowadzajac w zycie tzw.
ustawe deregulacyjng. Czy ustawodawca rzeczywiscie chcial stawi¢ czola
pojawiajacym si¢ wymogom rzeczywistosci spoteczno-gospodarczej i1 cheial utatwié
wykonywanie zawodu posrednika? Czy ta zmiana byla zasadna? Dysertacja ma na
celu dowies¢, czy przeprowadzone zmiany przepisOw prawa spowodowatly wigksza

profesjonalizacje¢ zawoddow zajmujacych si¢ obstuga rynku nieruchomosci,
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w szczegdlnosci posrednikdOw w obrocie nieruchomosciami. O ile w przypadku
innych zawodow, jak np. przewodnik turystyczny czy pilot wycieczek mozna
przyjac, ze utrzymywanie wysokich wymagan wynikajacych z szeregu regulacji mija
sie¢ z celem, to w przypadku takich zawodoéw jak posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami czy zarzadca nieruchomosci zasadne jest utrzymanie okreslonych
wymogow ustawowych, jakie nalezy spetni¢, by okreslony zawdd wykonywac.
W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze zadaniem niniejszej pracy nie jest umniejszanie
roli jednych zawodow i1 wykazywanie, ze jedne sg wazniejsze od innych, ale
wskazanie pewnego rodzaju odpowiedzialno$ci za powierzone mienie. Jest to o tyle
istotne, ze w przypadku np. dziatalnosci posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami,
klient liczy na fachowg 1 profesjonalng pomoc przy zakupie domu czy mieszkania, na
co bardzo czesto przeznacza oszczednosci swojego zycia. Potencjalna strata
wynikajagca z nieprofesjonalnej dziatalno$ci posrednika bedzie mie¢ bardziej
dotkliwy wymiar niz w przypadku uchybien innych zawodow. W takim przypadku
nie moze by¢ mowy, aby posrednik nie miat profesjonalnej wiedzy, by wesprzeé
swojego klienta w sprawnym, a przede wszystkim bezpiecznym procesie obrotu
nieruchomos$ciami. Dlatego tez przepisy prawa powinny okresla¢ ramy dziatan dla
0sOb zajmujacych si¢ posrednictwem w obrocie nieruchomosciami.

Analiza zmian wprowadzonych w zycie przez tzw. ustawe deregulacyjng
w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami jest jednym z gtownych celow
rozprawy, dlatego czeSci regulacji, zwigzanych z innymi zawodami z zakresu
gospodarki nieruchomos$ciami (zarzadca nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy)
poswigcono nieco mniej uwagi.

Cho¢ praca koncentruje si¢ gtownie na posrednikach w obrocie
nieruchomos$ciami, nie mozna pomina¢ roli, jakie na rynku nieruchomosci odgrywaja
inni uczestnicy tego rynku. W szczeg6lnosci wskazano na dziatania doradcow
nieruchomosci czy instytucji finansowych, ktére majg znaczacy wplyw na
ksztattowanie popytu i podazy na tym rynku (zwlaszcza w zakresie kreowania
polityki kredytowej 1 mozliwos$ci finansowania procesow nabywania nieruchomosci
przez osoby fizyczne, ale rOwniez przez podmioty gospodarcze).

Istotne znaczenie na ksztalt polskiego rynku posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami ma liczba osoéb, ktére ten zawod wykonuja. Liczba posrednikow

w obrocie nieruchomos$ciami przed wejSciem w zycie tzw. ustawy deregulacyjnej



wynosita ok. 19.350 o0s6b'. Znaczaca grupe stanowily osoby fizyczne, ktore
prowadzily jednoosobowg dziatalno$¢ gospodarcza. Bardzo czesto mozna byto
zauwazyC, ze dana osoba laczy dziatalnos¢ posrednika z dziatalno$cig zarzadcy
nieruchomosci lub rzeczoznawcy majatkowego, gdyz mozna bylo spotkaé sie
z sytuacjami, ze posiadala ona uprawnienia do wykonywania wszystkich trzech
zawodow.

Posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami wspdipracujg zarOwno z osobami
fizycznymi, ale takze z przedsigbiorstwami. Niektorzy z nich wyspecjalizowali si¢
w ,,obstudze” osob fizycznych, a niektérzy w ,,obstudze” wylacznie duzych
podmiotow gospodarczych. Tak szeroki zakres dziatalnos$ci sprawil, ze z calg
pewnoscig jakos¢ swiadczonych ustug ulegala poprawie, gldéwnie ze wzgledu na
wymogi jakie posrednikom stawiaty przedsiebiorstwa. Istniejacy przed deregulacja
system rejestracji posrednikow w obrocie nieruchomosciami byt jednym z narzedzi
shuzacych do weryfikacji profesjonalnego przygotowania posrednikow, ktérzy byli
zobowigzani do spelniania rygorystycznych norm ustawowych. Obecny system
w zaden sposob nie jest w stanie wskazac czy dana osoba zajmujaca si¢ dzialalnoscig
posrednicza cho¢by w minimalnym stopniu dysponuje niezbedna wiedza
1 umiejetnosciami, ktére bylyby gwarancja nalezytego wykonania zobowigzan
podjetych przez posrednika na mocy umowy o posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami.

W niniejszej pracy jest dowiedzione, ze polskie regulacje prawne zwigzane
z posrednictwem w obrocie nieruchomo$ciami wymagaja zmian albo przynajmnie;j
wielu korekt. Taki stan rzeczy wynika z sytuacji na rynku nieruchomosci, na ktorym
doszto do obnizonej profesjonalizacji zawodu posrednika. W tym zakresie zostang
wskazane propozycje zmian w przepisach, ktére doprowadza do poprawy jakosci
$wiadczonych ustug.

Pierwszy rozdziat niniejszej pracy jest poswiecony teoretycznym
zagadnieniom, zwigzanym z funkcjonowaniem rynku nieruchomosci. Celem tego
rozdziatu jest przedstawienie pewnych ram, w jakich funkcjonuje nieruchomos¢.
Przedstawia jej definicje, funkcje, cechy 1 wskazuje na role, jaka nieruchomos¢ peini

w obrocie gospodarczym i prawnym.

! Centralny Rejestr Posrednikéw w Obrocie Nieruchomogciami; stan na 14.12.2013 r. (strona
internetowa Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju: www.transport.gov.p; odczyt: 14.12.2013 r.)




W rozdziale drugim jest zaprezentowana historia regulacji prawnych
zwigzanych z posrednictwem w obrocie nieruchomos$ciami. Historyczny wymiar
posrednictwa jest niezwykle istotny przede wszystkim ze wzgledu na wpltyw, jakie
wczesniej obowigzujace regulacje mialy na ksztalt calej instytucji posrednictwa.
Ponadto rozdziat ten wskazuje na specyfike zawodu posrednika. Zaprezentowano
historyczne ujecie posrednika w obrocie nieruchomos$ciami, szczegdlnie pod katem
obowigzujacych przepisOw prawa, w tym w szczegdlnosci w zakresie wymogodw
formalno-prawnych do wykonywania zawodu oraz ujecie wspdiczesne, tzn. ukazanie
specyfiki dzialalno$ci, mozliwosci dzialania w organizacjach zawodowych
zrzeszajacych posrednikow. Istotny nacisk potozono takze na omowienie zakresu
odpowiedzialnosci zawodowej posrednika w zwigzku z wykonywanymi
czynnosciami.

Problematyka zwigzana z umowg posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
zostata ujeta w rozdziale trzecim. Zaprezentowano tam takze zagadnienia zwigzane
z klauzulami abuzywnymi, jakie do$¢ czesto mozna bylo znalezé w umowach
stosowanych przez posrednikow.

Rozdzial czwarty jest poswigcony konsumentom. W szczego6lnosci wskazuje
na zakres ochrony prawnej, jaka przystuguje osobom korzystajacym z ustug
posrednikow. Wazng czescig tego rozdzialu jest problematyka ochrony danych
osobowych, z ktérg kazdorazowo wigze si¢ przetwarzanie danych osobowych
klientow (osob fizycznych) w wyniku zawieranych uméw o posrednictwo.
Omoéwiono tam takze podmioty, ktorych zadaniem jest ochrona praw konsumentow
1 wskazano zakres odpowiedzialnosci za roéznego rodzaju naruszenia praw
konsumentow.

Z kolei rozdzial pigty przedstawia pozycje posrednikoOw na rynku
nieruchomosci na tle innych grup zawodowych zajmujacych si¢ nieruchomos$ciami.
Problematyka tego rozdzialu poswigcona jest glownie takim podmiotom jak
rzeczoznawcy majatkowi, doradcy nieruchomos$ci, notariusze czy tez instytucje
finansowe. Sg tam wskazane zadania, funkcje jakie pelnig poszczegolne grupy
zawodowe w zakresie gospodarowania, czy w zakresie obrotu nieruchomos$ciami.

Rozdzial szésty ma na celu ukazanie polskiej instytucji posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami na tle posrednictwa, jakie wystgpuje w innych,
wybranych krajach UE. Szczeg6lng czes¢ poswigcono posrednictwu, jakie wystepuje

w Wielkiej Brytanii. Dokonano poréwnania tejze instytucji w obu krajach, wskazano
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na podobienstwa i1 rdznice. Rozdziat ten moze budzi¢ u czytelnika pewnego rodzaju
niedosyt, zwlaszcza w kontek$cie posrednictwa brytyjskiego. Z uwagi na trwajacy
proces tzw. ,,brexitu” zasadnym byloby dokonanie analiz czy wystapienie Wielkiej
Brytanii z Unii Europejskiej bedzie wplywaé¢ na dziatalno$¢ tamtejszych
posrednikow. W kontekscie ekonomicznym, tzw. ,brexit” moze mie¢ wpltyw na
wahania popytu 1 podazy na ustugi posrednikow, jednakze w kontekscie prawnym
wplyw ten nie bedzie znaczacy. Dzialalno$¢ posrednikow nie jest regulowana
przepisami prawa unijnego, zatem dotychczas istniejgce regulacje z calg pewnoscia
w duzej mierze zostang utrzymane 1 nie bedzie potrzeby dostosowywania tychze do
nowej rzeczywistosci, jaka nastapi po opuszczeniu Unii Europejskiej przez Wielka
Brytanie.

Zamiarem autora jest, aby praca miala mozliwie najbardziej analityczny
charakter. By moéc mozliwie szeroko zrozumie¢ problematyke posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami wazne jest, aby pozna¢ nie tylko aspekty prawne
posrednictwa. Z tego tez wzgledu praca ma charakter zarowno opisowy, ale tez
wykracza poza teoretyczne ramy, by mozliwie szeroko wukaza¢ praktyczne
funkcjonowanie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Stad tez w pracy
poruszono problematyke organizacji zrzeszajacych posrednikow, ktorzy dziatajg na
rynku czy omoéwiono specyfike dzialalnosci przedstawicieli innych zawodow,
zwigzanych z rynkiem nieruchomosci.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze w dysertacji przyjeto terminologig, ktora
znana jest jako okreslenie bardziej publicystyczne niz prawne, stad tez praktycznie
wcale lub bardzo rzadko pojawia si¢ w literaturze przedmiotu. Szczegdlng uwage
nalezy zwr6ci¢ na termin ,,ustawa deregulacyjna”. W istocie jest to ustawa z dnia 13
czerwca 2013 roku o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektorych zawodow
(Dz. U. z 2013 r. poz. 829). Zastosowanie terminu ,ustawa deregulacyjna” jest
celowe 1 ma za zadanie utatwi¢ czytelnikowi zapoznanie si¢ z problematykag pracy.
Przed wejsciem w zycie tej ustawy, zawdd posrednika w obrocie nieruchomosciami
byt zawodem regulowanym.

W mysl wezesniejszych przepisow ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, posrednictwo w obrocie nieruchomosciami byto dziatalnoscia
zawodowa, ktéra wymagata posiadania licencji zawodowej w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami. Posiadanie takiej licencji zawodowej bylo zwigzane

wylacznie z wykonywaniem czynnos$ci posrednictwa, ale nie dotyczylo prowadzenia

10



dziatalno$ci gospodarczej. Taka dzialalno$¢ mogla podja¢ kazda osoba bez
jakichkolwiek ograniczef, poniewaz na przedsigbiorcy nie cigzyl obowigzek
posiadania licencji, zgody, koncesji cz tez innego zezwolenia. Przedsigbiorca, jako
podmiot gospodarczy nie podlegat roéwniez wpisowi do rejestru 1 nie musiat
przynaleze¢ do organizacji zawodowej skupiajacej posrednikdéw. Jezeli natomiast
w ramach swojej dziatalnosci byly wykonywane czynno$ci posrednika, konieczne
bylo, aby takie dziatanie byly wykonywane pod nadzorem osoby posiadajace;j
licencje zawodowa.

Wprowadzajac  ustawe  deregulacyjng, ustawodawcy  przy$wiecala
z pewnoscig mysl swobodnego dostgpu do wykonywania okreslonego zawodu
w mys$l zasady wolnosci wyboru 1 wykonywania zawodu, ktora jest okreslona w art.
65 ust. 1 Konstytucji RP. Nalezy przyjaé, iz wskazany art. 65 ust. 1 Konstytucji RP
nie stwarza, ale tez nie moze stwarza¢ catkowitej wolnosci w wykonywaniu kazdego
zawodu i przez kazda dowolna osobg”’. Taka argumentacja znajduje takze
potwierdzenie w orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego, ktory potwierdzil, ze
wolnos¢ wykonywania okreslonego zawodu nie moze mie¢ absolutnego charakteru.
Okreslona dzialalno$¢ moze by¢ poddawana reglamentacji prawnej w sytuacji, gdy
ma to zwigzek z uzyskaniem prawa do wykonywania okreslonego zawodu,
wyznaczania zasad wykonywania okreslonego zawodu, jak i réwniez wskazanie
obowiazkéw wobec panstwa czy samorzadow zawodowych®. Jako przyklad mozna
wskaza¢ wyrok z 23 czerwca 2005 r. (K 17/04, OTK ZU 2005/6/66). W tym
orzeczeniu Trybunat Konstytucyjny stwierdzit m.in., ze regulowanie warunkow
wykonywania okreslonego zawodu nie znosi ani tez nie ogranicza wolnosci
wykonywania tego zawodu tak dlugo, jak dlugo ma zwigzek z niezbedng wiedza
teoretyczng 1 praktyczng (ew. potwierdzong np. przez egzamin, dyplom ukonczenia
studidw wyzszych czy tez swiadectwo ukonczenia studiow podyplomowych).

W tej sytuacji wskaza¢ nalezy, ze istniejgca wczesniej licencja posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami nie miala za zadanie reglamentowa¢ wykonywania tego
zawodu, ale byla zapewnieniem, ze dziatalno$¢ 1 czynno$ci posrednika beda

wykonywane przez osob¢ z odpowiednim wyksztalceniem 1 przygotowaniem

2 Gurgul S., Karpifiski R., Deregulacja zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami czy
destabilizacja rynku nieruchomosci, cz. I; Nieruchomosci. Prawo. Podatki. Praktyka, C.H. Beck,
Sierpien 2012, dostep on-line: http://czasopisma.beck.pl/nieruchomosci/; odczyt: 02.02.2018 r.
3 .

Ibidem.
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zawodowym 1 jako taka nie ograniczata swobody wykonywania dzialalnosci
gospodarczej w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

Jak juz wczesniej podkreslono, celem niniejszej dysertacji jest analiza
obowigzujacych w Polsce regulacji prawnych dotyczacych posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami. Z tego tez wzgledu, po przeprowadzeniu analizy obowigzujacych
przepisOw prawa oraz literatury przedmiotu sformulowatem teze, ze wprowadzenie
ustawy deregulacyjnej, w zakresie dotyczacym posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami pogorszylto funkcjonowanie czgsci rynku nieruchomosci, jaka jest
dziatalno$¢ posrednikow. Stwierdzi¢ nalezy, izby polski rynek posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami moéglt w pelni profesjonalnie dziata¢, a prawa
konsumentéw (klientow posrednikéw) byly nalezycie chronione, zasadne sg zmiany
polskich regulacji zwigzanych z wykonywaniem zawodu posrednika w obrocie
nieruchomosciami.

Majac na uwadze prace wykonywang przez autora jak 1 zainteresowania
zawodowe, po dokonaniu oceny wskazanych wyzej regulacji postanowitem podjac¢
si¢ probie udzielenia odpowiedzi na gldwne pytanie: czy obecnie obowigzujaca
w polskim prawie regulacja w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami
spelnia wymagania rynku nieruchomos$ci? Chcac znalez¢ odpowiedz na postawione
pytanie, podjatem si¢ zastosowania trzech metod badawczych: 1) formalno —
dogmatycznej, 2) prawno — pordwnawczej oraz 3) historyczne;j.

W kontekscie zastosowania metody formalno — dogmatycznej w niniejszej
pracy zawarto omowienie regulacji zwigzanych z posrednictwem w obrocie
nieruchomosciami. Stosujagc metoda prawno — poroOwnawcza podjalem sie
przedstawienia glownych zalozen posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
obowigzujacych w prawie polskim 1 porownania ich z podobnymi rozwigzaniami
prawnymi, jakie wystepuja w systemach prawnych innych, wybranych panstw.
Z kolei badania metoda historyczng przede wszystkim sprowadzily sie
do wskazania 1 omoOwienia rysu historycznego, w ktorym powstala 1 ulegala
zmianom instytucja prawna bedgca przedmiotem niniejszej pracy.

W niniejszej pracy podjatem si¢ rowniez dokonania odniesienia do gtownych
pogladow przedstawicieli doktryny jak i1 roéwniez najwazniejszego orzecznictwa
sadow powszechnych. Przeprowadzona w taki sposob analiza data finalnie

mozliwo$¢ udzielenia odpowiedzi na pytanie postawione podczas pisania pracy.
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To z kolei pozwolilo na sformutowanie postulatow de lege ferenda, ktore pozwola,

moim zdaniem, na popraw¢ obowigzujacych rozwigzan prawnych.
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Rozdzial I. Teoretyczne podstawy funkcjonowania rynku
nieruchomosci

1.1 Pojecie nieruchomosci, ich rodzaje i definicja w aktach prawnych

Zdefiniowanie nieruchomos$ci sprawia pewna trudno$¢, gdyz nieruchomos$¢
mozna rozpatrywa¢ w roznych kontekstach. 1 tak na przyktad w sensie
ekonomicznym, nieruchomos$¢ moze by¢ rozpatrywana jako przedmiot inwestycji,
analiz, obiekt uzytkowania, zrodto uzyskiwania dochodow, ale takze jako element
shuzacy zaspokajaniu okreslonych potrzeb (np. potrzeb mieszkaniowych, jezeli
wezmiemy pod uwage nieruchomo$¢ o charakterze mieszkaniowym, np. lokal
mieszkalny czy dom) albo tez jako element wykorzystywany przy prowadzeniu
dziatalno$ci gospodarczej (generujacy okreslong wartos¢). Czesto tez nieruchomos$¢
stanowi element dobra publicznego, stuzacego =zaspokajaniu potrzeb -calego
spoleczenstwa, jak np. nieruchomosci charakterze infrastrukturalnym czyli: drogi,
parki itp.

Inny od ekonomicznego charakter ma natomiast rozpatrywanie
nieruchomosci w znaczeniu prawnym. Prawne ujecie nieruchomosci jest glownym
elementem rozwazan zawartych w niniejszej czesci pracy.

Nieruchomos$¢ jest definiowana przez akty prawne oraz przez literature
przedmiotu. W pismiennictwie nieruchomos$¢ jest uyymowana w wieloraki sposéb,
jednakze szczegdlng uwage nalezy zwroci¢ na regulacje prawne, ktore odnoszg si¢
do nieruchomosci 1 ktére te problematyke regulujg. Konstytucja RP z dnia 2 kwietnia
1997 roku® chroni prawo wiasnosci, ktore ma $cisly zwiazek z nieruchomo$ciami.
W art. 64 ustawy zasadniczej czytamy, ze: ,kazdy ma prawo do witasnosci, innych
praw majatkowych oraz prawo dziedziczenia”. Wszystkie te prawa podlegaja
ochronie prawnej, a ograniczenie wlasnosci moze nastgpi¢ tylko w drodze ustawy

1tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci.

* Konstytucja RP z dnia 2 kwietnia 1997 r., (Dz. U. Nr 78, poz. 483)
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Pierwotne definiowanie nieruchomos$ci miato miejsce w prawie rzymskim.
Mozemy tam zaobserwowac podziat rzeczy na rzeczy ruchome 1 rzeczy nieruchome.
Taki podziat nie cechowat si¢ jednak szczegdlnym znaczeniem. Nalezy zauwazyc,
ze z rzymskiego ujecia nieruchomosci uksztaltowala si¢ zasada superficies solo
cedit’. Przez t¢ zasade rozumiane byly czesci sktadowe trwale zwiazane z gruntem
(to, co znajduje si¢ na powierzchni, przypada gruntowi).

W polskim systemie prawnym pojecie nieruchomos$ci jest regulowane
w roznych aktach prawnych. Nalezy wskazaé, ze w stosunkach cywilnoprawnych
podzial na rzeczy ruchome i nieruchome ma wyrazna doniosto$c®. Rzecz jest
bowiem ruchomoscia albo nieruchomoscig. Chcac blizej okresli¢, jak ustawodawca
zdefiniowal nieruchomosci, nalezy wskaza¢ na takie regulacje jak: ustawa Kodeks
cywilny’, ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami® jak i rowniez ustawa o wilasnosci
lokali’. Pomimo, ze w réznych zrédlach prawa nieruchomos$é jest wszak podobnie
ujmowana to niekiedy interpretacja tego pojecia nie jest do konca jednoznaczna.
W literaturze przedmiotu znajdujemy opinie, ze rolg ustawodawcy jest definiowanie
pewnych poje¢ by ograniczy¢ swobode interpretacyjng. W tym zakresie swoj poglad
wyrazit J. Szachulowicz, ktory wskazat, ze ustawodawca w trosce o spdjne i stabilne
prawo winien dba¢ o to, by kazde definiowanie tego samego pojecia mialo
jednakowe znaczenie'®. Podobny poglad wyraza S. Rudnicki, ktéry podkresla, ze nie
nalezy odmiennie interpretowac pojecia nieruchomosci niz wynika to z art. 46
Kodeksu cywilnego''. Ten przepis winien stanowié¢ punkt wyjscia do definiowania
nieruchomosci dla autoréw podejmujacych t¢ kwesti¢ w literaturze przedmiotu.

Art. 46 § 1 KC wskazuje, ze ,,Nieruchomo$ciami sg czgsci powierzchni
ziemskiej stanowiagce odrgbny przedmiot wiasnosci (grunty), jak rowniez budynki
trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow

szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci”'?. Zgodnie

3 Zob. Strzelczyk R., Prawo nieruchomosci, C.H. Beck, Warszawa 2012, str. 1

6 Zob. Radwanski Z., Prawo cywilne — czg$¢ ogdlna, C.H. Beck, Warszawa 2005, str. 119

7 Ustawa z 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny, (Dz.U. z 1964 nr 16 poz. 93 z pdzniejszymi
zmianami)

¥ Ustawa z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, (Dz. U. z 2004 nr 261 poz. 2603 z
pozniejszymi zmianami)

° Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali, Dz. U. z 2000 nr 80 poz. 903

' Por. Szachutowicz J., [w:] Szachutowicz J., Krassowska M., Lukaszewska A., Gospodarka
nieruchomos$ciami — komentarz, Warszawa 2002, s. 28.

'"" Por. Rudnicki S. [w:] Dmowski S., Rudnicki S., Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega
pierwsza. Czes$¢ ogolna, Warszawa 2003, s. 179.

12 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, op. cit.
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z przedstawiong definicja, urzadzenia 1 budynki stale zwigzane z gruntem stanowig
jedna nieruchomos¢.

Majac na uwadze regulacje zawarte w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami 1 w ustawie o wilasnosci lokali (jako przepisy szczegdlne),
wyr6zni¢ mozna nastgpujace rodzaje nieruchomoscei, tj.: nieruchomos$¢ gruntowa,
nieruchomos$¢ budynkowg, nieruchomos$¢ lokalowa. Podzial nieruchomosci

przedstawia ponizszy schemat.

Rysunek 1. Podziat nieruchomosci

Nieruchomos¢

gruntowa lokalowa (cze$¢ budynkow)
L

budynkowa

Zrédto: opracowanie wlasne

Wskazane powyzej rodzaje nieruchomosci wynikajg z klasyfikacji opartej na
regulacjach wynikajacych z prawa cywilnego. Poza takim podzialem w obrocie
gospodarczym stosowana jest jeszcze klasyfikacja rodzajowa nieruchomosci.
Klasyfikacja ta jest uzalezniona od pelionych badZz wyznaczonych im funkcji.
W takim kontek$cie mozna wyodrebni€ nastgpujace rodzaje nieruchomosci:

1. zurbanizowane, rolne 1 le$ne,

2. mieszkalne, rekreacyjne, administracyjne i komercyjne,

3. przemystowe, biurowe, sktadowe,

4. wojskowe, policyjne, polozone na terenach zamkni¢tych w rozumieniu

przepiséw prawa geodezyjnego i kartograficznego'”.

1> Maczynska E., Prystupa M., Rygiel K., Ile jest warta nieruchomos¢, Poltext, Warszawa 2004, str.
56

16



Wspomniany juz akt prawny, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami
okresla w art. 4 czym jest nieruchomo$¢ gruntowa. Wedhig tejze regulacji
nieruchomos$¢ gruntowa to grunt wraz z czg¢sciami skladowymi, z wylaczeniem
budynkéw i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wiasnosci'®. Przykiadem
takiego odrebnego przedmiotu wiasnosci jest budynek posadowiony na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste. Oznacza to, ze wlascicielem gruntu jest Skarb
Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego, a wiascicielem budynku jest
uzytkownik wieczysty (art. 235. Kodeksu cywilnego).

Kodeks cywilny w art. 143 okresla wilasnos¢ gruntu: ,,W granicach
okreslonych przez spoleczno-gospodarcze przeznaczenie gruntu wilasnos¢ gruntu
rozcigga si¢ na przestrzen nad i pod jego powierzchnig. Przepis ten nie uchybia
przepisom regulujacym prawa do wod”"”. Cheac nalezycie interpretowa¢ ten przepis,
nalezy zwro6ci¢ uwage na regulacje zawarte w Ustawie z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo
wodne'®. Ustawa ta dokonuje podziatu wod oraz okresla zasady, jakie sa zwigzane
z prawem wlasnosci wod.

Zwazywszy, ze wlasno$¢ gruntu to przestrzen znajdujaca si¢ nad i1 pod jego
powierzchnig, nalezy wskaza¢ na szczegdtowe regulacje zawarte w Ustawie z dnia 4
lutego 1994 r. Prawo geologiczne i gornicze'’. Regulacja ta wskazuje, ze jezeli zloza
kopalin nie sg czescig skladowa nieruchomosci gruntowej, ich wlascicielem jest
Skarb Panstwa. Skladnikiem prawa wlasnosci gorniczej jest prawo korzystania ze
716z kopalin jak 1 rowniez prawo rozporzadzania, ograniczone jednakze do prawa
ustanowienia uzytkowania gérniczego (co wynika art. 7 ust. 2 prawa geologicznego
1 gorniczego). Zatem ztoza kopalin, ktére nie stanowig czgsci skltadowych gruntu sg
wlasnoscig Skarbu Panstwa (oznacza to, Ze nie stanowig rzeczy w sensie techniczno-
prawnym'®). Nie jest to ,klasyczne” prawo wlasnoéci w rozumieniu przepisow
zawartych w Kodeksie cywilnym, ale prawo szczegdlne o charakterze majatkowym
(okreslane jako prawo wilasnosci gorniczej). Prawo wlasnosci gorniczej ma charakter

nieprzenoszalny. W stosunku do wlasnosci zt6z kopalin stosuje si¢ przepisy takie jak

'* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, op. cit.

'3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, op. cit.

'® Ustawa z dn. 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2005 nr 239 poz. 2019 tekst jednolity
z pozniejszymi zmianami)

" Ustawa z dn. 4 lutego 1994 r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2005 nr 228 poz. 1974 tekst
jednolity z pdzniejszymi zmianami)

'8 Zob. Radwanski Z., Prawo cywilne, s. 111-112
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dotycza prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej (co wynika z przepisu zawartego
w art. 8 prawa geologicznego 1 gorniczego).

W przepisach prawnych mozna dostrzec takze pewne watpliwosci pomigdzy
pojeciami zwigzanymi z nieruchomos$ciami. Przykladem moze by¢ art. 1 ust. 1
i artykut 24 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece'” jak i rowniez § 9 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkéw?’. W tych aktach pojawia sie problem pojecia nieruchomosci
gruntowe] oraz pojecia dzialki gruntu, gdyz nie nalezy uznawacé tych poje¢ za
tozsame. Jedna nieruchomos$¢ gruntowa moze si¢ sktada¢ z kilku dzialek gruntu, ale
takze jedna dziatka gruntu moze by¢ nieruchomoscig gruntowa.

Kolejnym przyktadem pojecia nieruchomosci, jakie znajdujemy w porzadku
prawnym jest lokal (nieruchomos¢ lokalowa).

Wskazujac na art. 2. § 1 ustawy o wilasnosci lokali, nalezy zauwazy¢, ze:
»samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym przeznaczeniu, zwane dalej
,lokalami”, mogg stanowi¢ odrebne nieruchomosci”™'.

Aby lokal byt uznany za samodzielny, muszg by¢ speinione okreslone
warunki. Do tych warunkow zalicza si¢:

a) Oddzielenie lokalu statymi Scianami,

b) Lokal skfada si¢ z jednej lub z kilku izb, a wszystkie izby znajduja si¢

w jednym budynku,

c) Pomieszczenia wchodzace w sktad lokalu powinny spelnia¢ wymagania,
jakie sg stawiane pomieszczeniom, w ktorych na stale bedg przebywac
ludzie,

d) Sa spetione przestanki co do celu funkcjonowania lokalu, tzn.
pomieszczenia w lokalu powinny zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe lub
inne niz mieszkaniowe.

Do kazdego lokalu mogg przynaleze¢ takze tzw. pomieszczenia przynalezne.

Katalog tzw. pomieszczen przynaleznych jest ujety w art. 2 ust. 4 ustawy o wlasnosci

lokali. Do lokalu mogg przynaleze¢: strych, piwnica, komorka 1 garaz.

1% Ustawa z dn. 06 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. 1982 nr 19 poz. 147
z pozniejszymi zmianami)

" Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 roku
w sprawie ewidencji gruntdéw i budynkow (Dz. U. z 2001 nr 38 poz. 454)

2! Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali, op. cit.
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Rozpatrujac definicj¢ nieruchomosci, uwage nalezy zwrdci¢ takze na pojecie
czgsci sktadowej rzeczy, czesci skladowej gruntu, przynaleznosci 1 pozytkow.
Wszystkie te pojecia te sg zdefiniowane w Kodeksie cywilnym. W mysl art. 47. § 1
,cze$¢ skladowa rzeczy nie moze by¢ odrgbnym przedmiotem wiasnosci 1 innych
praw rzeczowych”.

W tym samym przepisie znajduje si¢ takze regulacja, mowigca o tym, ze:
,»czescig sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odlgczone bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany calosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu odlaczonego”. Nalezy takze podkreslic, ze przedmioty potaczone
z rzecza w charakterze krotkotrwalym, dla przemijajacego uzytku, nie nalezg do
czesci sktadowej tej rzeczy.

Do czgsci sktadowych gruntu zalicza si¢ takze budynki jak 1 inne urzadzenia
trwale zwigzane z gruntem, w tym takze drzewa 1 ro$liny od chwili zasadzenia albo
zasiania, z wyjatkami przewidzianymi w ustawie’>. Za skladowa cze$§é
nieruchomosci uwaza si¢ réwniez prawa zwigzane z wlasno$cig nieruchomosci.
Nalezy zauwazy¢, ze korzystanie z rzeczy glowne] moze si¢ wigzac
z wykorzystywaniem do tego celu innych rzeczy ruchomych, stad tez rzeczy
ruchome sg przynalezno$ciami, o ile pozostaja w zwigzku z rzeczg gldéwng. Rzecz
nienalezaca do wlasciciela rzeczy glownej nie jest przynaleznoscia.

Podobny charakter do przynaleznosci maja pozytki rzeczy. Moga to by¢
pozytki naturalne, do ktorych zalicza si¢ np. ptody rolne oraz moga to by¢ takze
pozytki cywilne, ktorymi sa dochody powstale na skutek stosunku prawnego.

W literaturze przedmiotu mozna niewatpliwie doszuka¢ si¢ wielu
roznorodnych kryteriow grupowania nieruchomosci. Ze wzgledu na ich charakter,
przeznaczenie, funkcje mogg to by¢ nieruchomosci rekreacyjne, rolne, mieszkalne,
przeznaczone pod zabudowe, zabudowane, gruntowe, cmentarne’*, Mozna zatem
zauwazy¢, ze podzial na rézne grupy nieruchomosci moze by¢ ukazywany w wielu
licznych segmentach, co nie zawsze jest wlasciwym podejsciem, gdyz jedna
nieruchomos$¢ moze by¢ zaliczona do wielu roznych grup, np. dziatka gruntu moze

by¢ jednoczesnie przeznaczona pod zabudowe, pod dziatalno$¢ rolnicza, moze

22 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, op. cit.
2 Tbidem.
24 Zob. Strzelczyk R., Prawo obrotu nieruchomos$ciami, C.H. Beck, Warszawa 2011, str. 4
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spelnia¢ funkcje rekreacyjne lub tez moze by¢ przeznaczona pod dzialalnos¢

handlowa.

1.2 Nieruchomos¢ jako przedmiot praw

Prawa, ktore maja zwigzek z nieruchomosciami sg okreslane jako prawa
rzeczowe. Prawo rzeczowe to prawo regulujagce formy korzystania z rzeczy. Prawo
rzeczowe to zespot norm regulujacych powstanie, tre$¢, zmiang, ustanie, ale takze
ochrone¢ prawa witasnosci, prawa uzytkowania wieczystego oraz ograniczonych praw
rzeczowych. Prawo rzeczowe charakteryzuje sie dwiema cechami: dotyczy rzeczy*
1jest prawem bezwzglednym.

Bezwzgledno$¢ prawa rzeczowego polega na tym, ze jest skuteczne wobec
wszystkich, tzn. w stosunku do osoby uprawnionej kazdy ma obowigzek
powstrzymania si¢ od wszelkich zakldcen jego uprawnien, ale takze od dziatan, ktore
by te uprawnienia naruszaly’®. Podmioty wystepujace w prawie rzeczowym maja
wylaczne uprawnienia do wiladania okreslonym przedmiotem w sposob wylaczny
1 okreslony przepisami prawa. Wszelkie inne osoby s3a zobowigzane do
poszanowania praw podmiotu prawa rzeczowego, do ich uznania i nie mogg ich
w zaden sposob naruszaé. Szczegdlng cecha, ktdra wyrdznia prawa rzeczowe jest to,
ze takie prawa nie moga by¢ swobodnie ustanawiane i istnieja jedynie takie prawa
rzeczowe, jakie tworza przepisy ustawy. Oznacza to, ze katalog praw rzeczowych
jest katalogiem zamknietym?®’.

Najpetiejszym prawem upowazniajagcym do korzystania i rozporzadzania
nieruchomoscig jest wlasnos¢. Z tej figury jurydycznej wywodza si¢ inne formy

korzystania z nieruchomosci. Prawo wlasnosci do rzeczy moze przystugiwaé nie

3 Por. art. 47 § 1-2 KC
2% Dydenko J. (red.), Szacowanie nieruchomosci, Wolters Kluwer, Warszawa 2006, str. 56
27 11

Ibidem.
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tylko jednej osobie ale takze kilku osobom. Jezeli prawo wlasnosci przyshuguje kilku
osobom, mamy do czynienia ze wspOtwlasnoscia ulamkowa, w ktorej
wspotwtasciciel moze dysponowac swojg czescig bez zgody innych wspotwiascicieli.
Z kolei w przypadku wspotwilasnosci facznej, wspotwlasciciel nie ma mozliwosci
samodzielnego dysponowania swoja czescig bez zgody innych wspotwlascicieli.

Zakres wlasnosci jest regulowany przez art. 140 KC. Zgodnie z brzmieniem
tego przepisu, wlasciciel moze w granicach okre§lonych przez ustawy 1 zasady
wspolzycia spotecznego, z wylaczeniem innych oséb, korzysta¢ z nieruchomosci
zgodnie ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci
moze pobiera¢ pozytki ale takze inne dochody z nieruchomosci.

W polskim porzadku prawnym witasnos¢ uchodzi za glowny desygnat
mienia®®. Prawo wiasnosci korzysta takze z ochrony prawnej. Oznacza to, ze kazda
osoba uprawniona do takiej ochrony ma mozliwos$¢ zwrocenia si¢ do odpowiedniego
organu panstwa o wydanie nieruchomosci, ktora jest w posiadaniu innej osoby lub
wydanie zakazu naruszen witasnosci innego rodzaju. W mysl art. 222 § 1 KC, kazdy
wiasciciel nieruchomosci, ale takze wiasciciel kazdej rzeczy moze zada¢ wydania tej
rzeczy od osoby faktycznie nig wiladajacej, chyba ze osobie tej przystuguje
uprawnienie do wiadania tg nieruchomoscig (roszczenie windykacyjne). Art. 222 § 2
KC umozliwia wlascicielowi roszczenie, przeciwko osobie naruszajacej wiasnosé
w inny sposob niz przez pozbawienie wilasciciela faktycznego wiadztwa nad
nieruchomoscia, o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem, ale takze o zaniechanie
naruszen (roszczenie negatoryjne)™.

Oprécz wlasnosci wystepuja takze inne prawa o charakterze majatkowym.
Te inne prawa wskazuje Kodeks cywilny w art. 140-352, gdzie w sposob
kompleksowy uregulowano t¢ materi¢. Oprocz wspomnianej juz wtasnosci, do praw
rzeczowych zalicza si¢ takze:

1. Uzytkowanie wieczyste,

2. Ograniczone prawa rzeczowe:
a) uzytkowanie,
b) stuzebnos¢,

c) zastaw,

28 Strzelczyk R., Prawo nieruchomosci, op. cit., str. 9
¥ Karpinski W., Posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami — tworzenie i doskonalenie warsztatu
pracy, C.H. Beck, Warszawa 2009, str. 6
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d) spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu,

e) hipoteka.

Uzytkowanie wieczyste jest prawem zblizonym do prawa wlasnosci®’.
Obecnie prawo uzytkowania wieczystego jest regulowane przez nastepujace akty
prawne:

1. Kodeks cywilny, art. 232-243;

2. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami (zwlaszcza dz. II:

Gospodarowanie nieruchomos$ciami stanowigcymi wlasno$¢ Skarbu
Panstwa oraz wiasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego, a takze
rozdziaty: 3  okreslajacy  problematyke oddawania  gruntow
w uzytkowanie wieczyste, rozdziat 4 w zakresie dotyczacym przetargu
jak 1 réwniez rozdziat 8, ktdry okresla proces pobierania opfat;

3. Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci’' (Dz.U. 2005 Nr 175 poz. 1459 z pozn.
zmianami)>.

Okresla ono formy korzystania z gruntow nalezacych do jednostek samorzadu

terytorialnego lub Skarbu Panstwa i ma na celu przede wszystkim zaspokojenie
potrzeb spotecznych, zwlaszcza w zakresie budownictwa. Prawo to umozliwia

uzytkownikowi wieczystemu, podobnie jak wiascicielowi, swobodne korzystanie

3% Uzytkowanie wieczyste zostalo wprowadzone 14 lipca 1961 r. na podstawie ustawy o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach (tekst jednolity Dz.U. z 1969 nr 22 poz. 159 ze zm.). Ustawa ta
zostata uchylona dnia 1 sierpnia 1985 roku. Uzytkowanie wieczyste mialo za zadanie zastapienie
prawa wiasnosci czasowej, prawa zabudowy, prawa wieloletniej dzierzawy oraz inne prawa, ktore
obowigzywaty na ziemiach polskich i miaty swe zrodlo jeszcze w ustawodawstwie z okresu zaborow
[za:] Dziamski L., Aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Zagadnienia
proceduralne, Warszawa 2013, str.17 [za:] Ignatowicz J., Stefaniuk K., Prawo rzeczowe, Warszawa
2006, str. 77

31 Wezesniej te kwestie regulowaty takze:

1) ustawa z dnia 4 wrzesnia 1997 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
przystugujacego osobom fizycznym w prawo wiasnosci (Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1299 oraz z
2002 r. Nr 113, poz. 984);

2) ustawa z dnia 26 lipca 2001 r. o nabywaniu przez uzytkownikow wieczystych prawa wtasnoSci
nieruchomosci (Dz. U. Nr 113, poz. 1209, z 2002 r. Nr 113, poz. 984 oraz z 2003 r. Nr 3, poz. 24 i Nr
64, poz. 592).

2 Art. 1 ust. 11 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w
prawo wilasnosci nieruchomosci (Dz. U. z 2012 r. poz. 83) w zakresie, w jakim przyznaje uprawnienie
do przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci osobom fizycznym i
prawnym, ktére nie miaty tego uprawnienia przed dniem wej$cia w zycie ustawy z dnia 28 lipca 2011
r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 187,
poz. 1110) byt przedmiotem rozpoznania przez Trybunat Konstytucyjny i zostat uznany za niezgodny
z Konstytucjg (wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 10.03.2015, Sygn. K 29/13) [za:]
http://trybunal.gov.pl/rozprawy/wyroki/art/7473-przeksztalcenie-prawa-uzytkowania-wieczystego-w-
prawo-wlasnosci-nieruchomosci-gminnych/
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z nieruchomosci oraz rozporzadzanie tym prawem. W odroznieniu od prawa
wiasnosci, prawo uzytkowania wieczystego jest prawem ograniczonym w czasie.
Oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nastepuje w drodze umowy na
okres maksymalnie 99 lat (art. 236 KC), ale okres ten moze by¢ takze skrocony do
minimum 40 lat. Sposob korzystania z gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste
podlega takze uzgodnieniu z wilascicielem gruntu (wlasciciel moze ograniczy¢
wykorzystywanie gruntu tylko na okreSlone cele, np. na cele mieszkaniowe).
Budynki 1 inne urzadzenia, ktére znajduja si¢ na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste sg wlasnos$cig uzytkownika wieczystego (stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wiasnosci). Uzytkowanie wieczyste moze by¢ przeniesione na inng osobe
bez zgody wilasciciela nieruchomosci, jest takze prawem dziedzicznym, moze
podlegaé egzekuciji i moze by¢ takze przedmiotem wywlaszczenia®.

Oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej, ktdéra jest
zabudowana, nast¢puje z jednoczesng sprzedaza potozonych na tym gruncie
budynkow oraz innych urzadzen.

Uzytkownik wieczysty w okresie ostatnich 5 lat przed uplywem okresu
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste ma mozliwo$¢ wystapienia o jej
przedtuzenie. Jezeli natomiast okres amortyzacji budynkéw, ale réwniez innych
urzadzen jest dluzszy niz termin obowigzywania umowy o oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste, wieczysty uzytkownik ma takze mozliwo$¢ wystapienia
o przedtuzenie tej umowy wczesniej niz w ciggu S ostatnich lat.

Uzytkowanie wieczyste jest ustanawiane w okreslonym celu, ktory powinien
by¢ okreslony w umowie. Jezeli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nast¢puje
w celu wybudowania budynku 1 innych urzagdzen, umowa o oddanie nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste winna okresla¢ takie elementy jak:

a) czas trwania robot (rozpoczecie i1 zakonczenie),

b) rodzaj budowanych obiektow,

c) wskazanie  obowigzku  utrzymania  wybudowanych  budynkow

w nalezytym stanie technicznym,

d) okreslenie warunkow 1 termin odbudowy w razie zniszczenia lub

rozbiorki budynkéw 1 urzadzen podczas trwania wieczystego

uzytkowania,

33 Karpinski W., Posérednictwo..., op. cit., str. 7
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e) okreslenie wynagrodzenia jakie jest nalezne uzytkownikowi wieczystemu
za 1istniejgce w dniu wygasniecia prawa uzytkowania wieczystego

budynki i urzadzenia na gruncie.

Jezeli uzytkownik wieczysty nie dotrzymuje postanowien umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste, wowczas Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego, bedace wlascicielem nieruchomosci gruntowej, moga rozwigzac te
umowe przed ustalonym terminem jej wygasniecia. Na skutek wygasniecia
uzytkowania wieczystego przestajg obowigzywal takze ustanowione na nim
obcigzenia.

Oddanie nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste wigze si¢
z pobieraniem okreslonych oplat. Za uzytkowanie wieczyste pobiera si¢ pierwsza
oplate oraz optat¢ roczng, ktora obowigzuje przez caly okres trwania uzytkowania
wieczystego.

Pierwsza optata wynosi od 15 do 25% warto$ci nieruchomos$ci gruntowe;.
Z kolei oplata roczna jest uzalezniona od celu, na jaki zostala oddana nieruchomos$¢
gruntowa jest wyrazana w procentowej ceny gruntu:

a) stawka 0,3% — jezeli cel jest zwigzany z obronnos$cia, bezpieczenstwem,
ochrong przeciwpozarowy; jezeli dotyczy obiektow sakralnych,
dziatalno$ci charytatywnej, niezarobkowej, opiekunczej, kulturalnej,
leczniczej, o$wiatowe], wychowawczej, naukowej, badawczo-
r0ZWOojowej,

b) stawka 1% - jezeli cel jest zwigzany z funkcja mieszkaniows, jezeli
dotyczy infrastruktury technicznej, dziatalnos$ci sportowej lub innych
celow publicznych,

c) stawka 2% - jezeli cel ma zwigzek z dziatalnoscig turystyczna,

d) stawka 3% - jezeli sg to pozostate cele.

Uzytkownikiem wieczystym moze by¢ zard6wno osoba fizyczna jak 1 osoba
prawna. W sytuacji gdy dochod osoby fizycznej nie przekracza 50% S$redniego
miesigcznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej, jakie obowigzywalo za
ostatni kwartat poprzedniego roku oraz gdy nieruchomos$¢ przeznaczona jest na cele
mieszkaniowe, uzytkownik wieczysty ma mozliwo$¢ wystgpienia o bonifikate

w wynoszacg 50% rocznej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Aktualizacja
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oplaty moze by¢ dokonana co najwyzej raz do roku. Uzytkownik wieczysty jest
zobowigzany do wnoszenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego do dnia do 31
marca kazdego roku. Opfata roczna nie jest pobierana w pierwszym roku trwania
uzytkowania wieczystego.

Nalezy takze podkresli¢, ze umowa o oddanie nieruchomosci gruntowe;j
w uzytkowanie wieczyste moze by¢ rozwigzana poprzez:

a) zgodne o$wiadczenia stron umowy,

b) rozwigzanie przez wiasciciela w wyniku niewykonywania postanowien

umowy,
¢) na wniosek uzytkownika wieczystego,
d) zuplywem terminu wygasnigcia umowy,

e) przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci.

Szczegdlng uwage zwroci¢ nalezy na katalog ograniczonych praw
rzeczowych. Generalnie ograniczone prawa rzeczowe sg prawami na rzeczy cudzej
(iura in re aliena). Podobnie mozna powiedzie¢ o wspomnianym juz uzytkowaniu
wieczystym, ktore takze jest prawem na rzeczy cudzej — na rzeczy (nieruchomosci
gruntowej) nalezacej do jednostki samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa’,

Ograniczone prawa rzeczowe sg katalogiem zamknietym (numerus clausus).
W tym obszarze jest ograniczona liczba figur jurydycznych. Sg to: uzytkowanie,
shuzebno$¢, zastaw, spoldzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu i hipoteka, co
zostato wskazane przez ustawodawce w art. 244 § 1 KC.

Jednym z ograniczonych praw rzeczowych jest uzytkowanie. Ustawodawca
okreslit w art. 252 KC, ze uzytkowanie jako ograniczone prawo rzeczowe uprawnia
do uzywania cudzej rzeczy 1 do pobierania jej pozytkow.

Uzytkowanie moze dotyczy¢ zaréwno rzeczy ruchomych jak 1 réwniez
nieruchomoéci®. Przedmiotem uzytkowania moga by¢ rowniez prawa (art. 265 § 1
KC). Nalezy zauwazy¢, ze przedmiotem uzytkowania moze by¢ cata rzecz w catosci

1 obejmuje jej czesci sktadowe 1 przynaleznosci. W odniesieniu do przynaleznos$ci

* Zob.: Gniewek E. (red.), System Prawa Prywatnego. Prawo rzeczowe, Tom 4, C.H. Beck, INP
PAN, Warszawa 2012, str. 106

3% W przypadku nieruchomosci konieczne jest zawarcie umowy w formie aktu notarialnego, poniewaz
art. 245 § 1 KC wskazuje, ze do ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego stosuje si¢
odpowiednio przepisy o przeniesieniu wtasnosci.
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strony mogg jednak umowic¢ si¢ inaczej. Uzytkowanie w swym zakresie moze jednak
zosta¢ ograniczone przez wylaczenie oznaczonych pozytkow z rzeczy.

Uzytkownik moze samodzielnie wykonywaé prawo uzytkowania, ale moze
roOwniez to prawo wykonywac¢ poprzez inne osoby, z ktorymi w tym celu zawiera
wilasciwe umowy zobowigzaniowe. Nalezy zauwazy¢, ze uzytkownik ma natozone
okreslone obowigzki:

a) uzytkownik jest zobowigzany wykonywac¢ swoje prawa zgodnie
z zasadami prawidlowej gospodarki,

b) jezeli uzytkowanie obejmuje pewien zespot Srodkow produkcii,
uzytkownik ma prawo (w granicach prawidtowej gospodarki) zastgpic
poszczegbdlne sktadniki innymi,

c) w sytuacji gdy uzytkowane s$rodki produkcji maja by¢ zwrdcone
wedlug oszacowania, wowczas uzytkownik nabywa na wilasno$¢ jego
poszczegbdlne sktadniki w momencie gdy zostaly mu wydane. Natomiast
po ustaniu prawa uzytkowania jest obowigzany zwrdci¢ caly zespodt
sktadnikow tego samego rodzaju i takiej samej wartosci, chyba ze strony
zastrzegly inaczej,

d) uzytkownik ma obowigzek dokonywa¢ napraw zwigzanych ze
zwyktym uzytkowaniem rzeczy. Jezeli zachodzi potrzeba innych napraw
1 naktadow, uzytkownik powinien zawiadomi¢ wilasciciela 1 umozliwié
mu na dokonanie niezbednych robot.

W mysl art. 255 KC, uzytkowanie jest prawem, ktore wygasa gdy nie jest
wykonywane przez dziesi¢¢ lat. Nalezy takze podkresli¢, ze uzytkowanie przez
osoby fizyczne jest prawem osobistym, a tym samym prawem niezbywalnym 1 nie
podlega dziedziczeniu 1 wygasa wraz ze $miercig osoby uprawnionej, co podkresla
art. 266 KC.

Innym  ograniczonym  prawem  rzeczowym  jest  shizebno§é™.
W piSmiennictwie dominuje poglad, iz stuzebno$¢ zajmuje poczesne miejsce
w katalogu ograniczonych praw rzeczowych 1 od czaséw antycznych sg najbardziej
rozpowszechnionymi ograniczeniami prawa wlasnosci’’. Najczesciej mozna

zauwazyC, iz o stuzebnosci mowi si¢ w liczbie mnogiej - czyli o shuzebnoS$ciach,

% art. 285 KC —art. 305 KC,
37 Gniewek E. (red.), System..., op. cit., str. 218
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bowiem wystepuja w roznej postaci i maja réznorodna tresé’®. Majac na uwadze
perspektywe podmiotowa, wyrdzni¢ nalezy nastepujace rodzaje stuzebnosci:

a) shizebnos$ci gruntowe,

b) stuzebnosci osobiste,

¢) shuzebnosci przesytu®.

Stuzebnos$¢ gruntowa obcigza nieruchomo$¢. Ma na celu zwigkszy¢
uzyteczno$¢ innej nieruchomosci albo zapewni¢ zaspokojenie okreslonych potrzeb
innych osob. Oznacza to, ze stuzebnosci gruntowe polegaja na korzystaniu z cudzej
nieruchomosci, w oznaczonym zakresie. Moze to by¢ np. sluzebnos$¢ drogi
koniecznej, stuzebno$¢ przechodu, przejazdu itp. Doktryna wskazuje, iz shuzebnos$ci
gruntowe przyshuguja kazdoczesnemu wiascicielowi nieruchomosci wtadnace;.

Stuzebno$¢ osobista przystuguje oznaczonej osobie fizycznej. Najczesciej
obejmuje prawo zamieszkiwania w cudzej nieruchomosci, zatem podobnie jak
w przypadku stuzebnos$ci gruntowej, stuzebno$¢ osobista takze obcigza oznaczong
nieruchomos$¢. Stuzebnos¢ osobista jest prawem niezbywalnym 1 wygasa najpdzniej
z chwilg $mierci osoby uprawnionej (art. 299 KC).

Natomiast stuzebno$¢ przesylu (art. 305' KC) polega na tym, ze
przedsigbiorca przesylowy ma mozliwo$¢ korzystania z cze$ci nieruchomosci
(w zakresie uzgodnionym z wlascicielem nieruchomos$ci) w celu budowy, napraw
instalacji przesytowych (np. wodociag, linia energetyczna).

Do ograniczonych praw rzeczowych jest zaliczane takze prawo zastawu®'.
Zastaw to forma zabezpieczen rzeczowych®. Zabezpiecza wierzytelno§¢, ktorej
przedmiotem mogg by¢ albo rzeczy ruchome albo prawa.

Dla zabezpieczenia wierzytelnosci mozna obcigzy¢ prawem rzecz ruchoma,
na podstawie ktorego wierzyciel bedzie mial mozliwos¢ dochodzenia zaspokojenia
z rzeczy bez wzgledu na fakt, czyjg stata si¢ wlasnoscig 1 z pierwszenstwem przed
wierzycielami osobistymi wlasciciela rzeczy, z wyjatkiem tych, ktérym przystuguje
z mocy ustawy szczeg6lne pierwszenstwo (art. 306 § 1 KC). Na zastaw sktadajg si¢

dwa zasadnicze uprawnienia:

* Tbidem, str. 218

3% Tbidem.

%0 Stuzebnos¢ przesytu zostata wprowadzona na podstawie Ustawy z dnia 30.05.2008 r. o zmianie
ustawy Kodeks cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. Nr 116, poz. 731)

*art. 306 KC —art. 335 KC

2 W doktrynie wyrdznia si¢ zastaw zwykly, ustawowy i inne. Szerzej na ten temat: Golaczynski J.,
Prawo zastawu [w:] Gniewek E. (red.), System..., op. cit., str. 465
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a) zaspokojenie si¢ z oddanej w zastaw rzeczy, bez wzgledu na fakt,
czyja jest wlasnoscia;

b) w pierwszej kolejnosci zaspokojenie przed wierzycielami osobistymi.
Nalezy zauwazy¢, ze przedmiotem zastawu sg gtdéwnie rzeczy ruchome oraz prawa,
jezeli sg zaliczane do zbywalnych, np. akcje, obligacje, wierzytelnosci itp. Mozna
wyr6zni¢ nastepujace rodzaje zastawow:

a) zastaw umowny — jego ustanowienie nast¢puje w drodze umowy
migdzy wilascicielem a wierzycielem oraz, z zastrzezeniem
przewidzianych w ustawie wyjatkow, wydanie rzeczy wierzycielowi
albo osobie trzeciej, na ktorg zgodzily sie strony;

b) zastaw ustawowy, ktory powstaje na mocy szczego6lnego przepisu (np.
art. 432 § 1 KC)*;

C) zastaw rejestrowy, ktérego ustanowienie nastepuje na podstawie
umowy miedzy osoba, ktéra jest uprawniona do rozporzadzania
przedmiotem zastawu (zastawcg) a wierzycielem (zastawiennikiem)

oraz wpis do rejestru zastawcow.

Kolejny przyktad ograniczonego prawa rzeczowego - spoldzielcze
wilasnosciowe prawo do lokalu - umozliwia korzystanie z lokalu mieszkalnego.
Jest to prawo zbywalne, moze by¢ przedmiotem egzekucji 1 przedmiotem
dziedziczenia®. Spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu powstaje na podstawie
umowy zawartej przez czlonka spotdzielni ze spotdzielnia mieszkaniowa ™.

Innym istotnym ograniczonym prawem rzeczowym jest hipoteka®. Hipoteka
zabezpiecza oznaczong wierzytelno$¢ pienigzng na nieruchomosciach stanowigcych
wilasnos$¢ osob fizycznych i prawnych. Nalezy zaznaczy¢, ze hipoteka ustanowiona
na nieruchomosci obejmuje (obcigza) catg nieruchomos$¢. Hipoteka moze by¢ takze
ustanowiona na wybranych prawach (np. spoéldzielcze wiasnosciowe prawo do

lokalu, prawo uzytkowania wieczystego). Przedmiotem hipoteki moze by¢ takze

* Oraz inne przyklady zastawu ustawowego; szerzej: Gotaczynski J., Prawo zastawu, op. cit., str.
465-467

* art. 244 § 1 KC. Na podstawie art. 244 § 2 KC ustawodawca odsyta do odrebnych przepisow, ktore
sa zawarte w Ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o spoldzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity:
Dz.U. 2013 poz. 1222)

* Szerzej: Pietrzykowski K., Prawa rzeczowe do lokali w spotdzielni mieszkaniowej [w:] Gniewek E.
(red.), System..., op. cit., str. 356-409

* Uregulowana szczegdtowo w Ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz.U. 1982 nr 19 poz. 147 z pdzniejszymi zmianami)
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wierzytelno$é zabezpieczona hipoteka, tzw. subintabulat’’. Do powstania hipoteki
konieczny jest wpis w ksiedze wieczystej. Podstawa wniosku o wpis do ksiggi
wieczyste] jest umowa zawarta w formie aktu notarialnego albo oswiadczenie
w formie aktu notarialnego o ustanowieniu hipoteki. Nastepstwem takiej umowy

albo samego oswiadczenia jest wpis w dziale IV ksiegi wieczyste;.

Poza wskazanymi powyzej ograniczonymi prawami rzeczowymi, halezy
zwréci¢ takze uwage na inng grupe form korzystania z nieruchomosci, jakimi sg
stosunki obligacyjne*®. Sa prawa o charakterze wzglednym, ktére zachodza jedynie
pomiedzy stronami danego stosunku prawnego. Nalezy podkresli¢, ze nieruchomos$¢
moze by¢ przedmiotem praw np. w stosunku najmu albo dzierzawy. Poprzez najem,
wynajmujacy zobowigzuje si¢ odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas
oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje si¢ placi¢ wynajmujgcemu
umoéwiony czynsz (art. 659 § 1 KC). Mozna zatem stwierdzi¢, ze najem jest umowa
wzajemng, bowiem obie strony s3 zobowigzane w niej do $wiadczenia
ekwiwalentnego. Stronami, ktore zawieraja umowe¢ hajmu s3: hajemca
1 wynajmujacy. Przedmiotem najmu moga by¢ wszelkiego rzeczy wszelkiego
rodzaju rzeczy: zaréwno ruchome i nieruchome, jak i rowniez ich czesci sktadowe™.
Nalezy zaznaczy¢, ze z zakresu rzeczy ruchomych wylacza si¢ rzeczy ulegajace
zuzyciu. Specyfika umowy najmu jest to, ze najemca moze korzysta¢ z rzeczy
w ograniczonym zakresie — to znaczy ma prawo do uzywania. Uzywanie rzeczy
przez najemce w zaden sposob nie uprawnia go do pobierania pozytkow.

Podobng do najmu instytucjg jest dzierzawa. Poprzez umowe dzierzawy,
wydzierzawiajacy oddaje dzierzawcy w dzierzawe rzecz (w szczegdlnosci moze to
by¢ nieruchomos¢, zwlaszcza gruntowa). Dzierzawca moze pobiera¢ pozytki
z przedmiotu dzierzawy. Podobnie jak najem, takze dzierzawa moze trwac przez czas
oznaczony badz nieoznaczony, a wydzierzawiajacemu z tego tytutlu przystuguje
CZYNSZ.

Majac na uwadze roznorodne prawa, poprzez ktore istnieje mozliwo$¢

korzystania z nieruchomosci, szczegdlng uwage nalezy zwrdci¢ na instytucje

47 Szerzej: Doganowski R., Obrot nieruchomo$ciami w teorii i praktyce, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2012, str. 69

8 Gniewek E. (red.), System..., op. cit., str. 113 oraz Ignatowicz J., Stefaniuk K., Prawo rzeczowe,
op. cit., str. 31

* Radwanski Z., Panowicz-Lipska J., Zobowiazania — cze$é szczegétowa, C.H. Beck, Warszawa
2010, str. 104
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timesharingu. Jest to pewne novum w polskim systemie prawnym. Timesharing jest
uznawany takze w pi$miennictwie jako ,,szczegblny stosunek prawa rzeczowego™".
Timesharing doczekat si¢ takze szczegdlowej regulacji prawnej] w tym
zakresie, bowiem ta instytucja zostata uregulowana w ustawie z dnia 16 wrzes$nia
2011 roku o timeshare’’. Timesharing to prawo podmiotowe, istnicjace
1 funkcjonujace w obrocie cywilnoprawnym, ktore pozwala i umozliwia uzywanie
rzeczy, ale takze innego przedmiotu majatkowego™. Bardzo czgsto mozna znalezé
stwierdzenie, ze timesharing to obligacyjny stosunek prawny, ktory jest wyr6zniony
poprzez pewne specyficzne 1 charakterystyczne elementy. L.aczne pojawienie si¢
tych elementow, w ramach konstrukcji prawnej analizowanej instytucji daje
mozliwo$¢ uznania jej odrebnosci w stosunku do innych praw podmiotowych, ktore
takze reguluja kwestie uzywania roéznorakich dobr majatkowych. Jedna
z najwazniejszych cech charakterystycznych timesharingu jest to, ze ta instytucja
prawna daje mozliwo$¢ uzywania pewnej rzeczy nawet przez wiele lat. Dodatkowo,
uprawniona osoba (klient) ma mozliwo$¢ uzywania tej rzeczy (w tym przypadku
budynku lub lokalu o charakterze wypoczynkowym) przez okre§lony okres w ciggu
roku. Taki okres, w ramach jednego roku jest powtarzalny, oznaczony cyklicznie lub
oznaczalny>®. Taka cykliczno$¢ jest nazywana np. turnusem, ktéry trwa np. jeden
tydzien, dwa tygodnie lub miesigc. Okresowo$¢ korzystania, jak np. w ramach
takiego turnusu, oznacza, ze dany posiadacz nie ma mozliwosci do korzystania
z obiektu w pozostatym czasie. Inne okresy uzywania sg zarezerwowane dla innych
uczestnikow. Nalezy zwroci¢ uwage, ze cecha najbardziej charakterystyczng dla
instytucji timesharingu jest powtarzalnos¢ korzystania, zwana takze czesto
powtarzalno$cig uzywania. Panuje przekonanie, wyrazone takze w pisSmiennictwie,
ze taka powtarzalno$¢ uzywania moglaby dotyczy¢ takze uzywania innych rzeczy,
jak np. uzywanie samochodéw, todzi, pawilonow handlowych itp. Timesharing
jednak najczesciej, a wlasciwie wytacznie, jest spotykany tylko w obszarze turystyki,
gdzie mamy do czynienia z korzystaniem 2z nieruchomos$ci o charakterze

wypoczynkowym, ktore sg przeznaczone do celéw rekreacyjnych.

%0 Szerzej: Zaradkiewicz K., Timesharing — szczegolny stosunek prawa rzeczowego, [w:] Gniewek E.
(red.), System..., op. cit., str. 165

3! Ustawie z dnia 16 wrzesénia 2011 roku o timeshare (Dz. U. z 2011 r., nr 230, poz. 1370)

52 zaradkiewicz K., Timesharing. .., op. cit., str. 166

> Ibidem, str. 167
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Korzystanie z takiej nieruchomosci wigze si¢ takze ze spelnieniem pewnych
swiadczen, co potwierdza, ze timesharing jest instytucjg prawa cywilnego, bowiem
spelnienie $§wiadczen jest spotykane w ramach zobowigzan — czg$ci prawa
cywilnego. Polega to na tym, ze nabywca prawa timesharingowego jest zobowigzany
do $wiadczenia poprzez zaptate wynagrodzenia wlascicielowi rzeczy (budynku) lub
innej osobie uprawnionej do dysponowania ta rzecza (np. zarzadca nieruchomosci)™.

Na podstawie zawartej umowy timesharingowej, osoba uprawniona do
korzystania z obiektu (budynku, lokalu) ma mozliwo$¢ skorzystania takze z szeregu
roznych innych, dodatkowych mozliwosci, ktore sg okreslane jako tzw. swiadczenia
dodatkowe. Poza korzys$ciami, oczywiscie wystepuje takze obowigzek ponoszenia
oplat — nalezno$ci, ktore najczgsSciej maja charakter pienigzny. Sa to najczescie]
platnosci zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci, czyli tzw. platnosci okresowe, do
ktorych zalicza si¢ optaty remontowe, oplaty za zarzadzanie nieruchomoscig itp.
Sa to takze réznego rodzaju daniny publicznoprawne, ponoszone na rzecz
administracji publicznej. Zaliczamy tutaj np. podatki lokalne, optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu. Moga to by¢ rowniez koszty dostaw mediow do
nieruchomosci, jak np. energia elektryczna, woda czy gaz.

Biorac pod uwage inne, charakterystyczne dla prawa cywilnego cechy, mozna
zauwazy¢, ze prawo timesharingowe daje mozliwo$é swobodnego rozporzadzania™.
W szczego6lnosci za§ nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze prawo timesharingowe jest
zbywalne, czyli nabywca tego prawa moze je swobodnie przekaza¢ jako darowizng,
moze by¢ odsprzedane, zamienione lub tez moze by¢ przeniesione na inny podmiot
(przenoszenie uprawnienia do korzystania).

Przedstawione powyzej cechy charakterystyczne timesharingu pokazuja, ze ta
instytucja prawa niewatpliwie moze by¢ nazwana instytucja prawa cywilnego.
W szczeg6lnosci zas mozna stwierdzi€, ze instytucja ta moze by¢ zaliczona do gatezi
prawa rzeczowego, bedacego czesScig calego prawa cywilnego. Watpliwosci nie
moze budzi¢ fakt, ze prawem rzeczowym ograniczonym, ktore najbardziej
odpowiada timesharingowi, jest wilasnie uzytkowanie. Zgodnie z obowigzujaca
ustawg o timeshare (art. 20), w umowie timesharingowej mozna ustanowié¢
uzytkowanie na rzecz konsumenta. Ma to jednak pewne ograniczenia, bowiem nie

wszystkie przepisy kodeksu cywilnego dotyczace uzytkowania mozna tutaj

5% Ibidem, str. 169
55 Ibidem, str. 170
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zastosowac. W szczegdlnosci chodzi o takie przepisy jak: art. 254 KC, art. 255 KC,
art. 259 KC, art. 260 KC, art. 266 KC™.

Wskazane przepisy dotyczg takich obszarow jak: zbywalno$¢, wygasniecie
wskutek niewykonywania, obowigzek czynienia naktadéw przez wiasciciela na rzecz
obcigzong uzytkowaniem, ponoszenie naktadow przez uzytkownika oraz
wygasnigcia uzytkowania ustanowionego na rzecz osoby fizycznej wraz z jej
$miercig.

Szczegblnie istotne jest, ze prawo timesharingowe (prawo z umowy
timeshare), moze by¢ ujawnione w ksigdze wieczyste;j®.

Szczegbdlne znaczenie w przypadku timesharingu jako instytucji podobnej do
uzytkowania, ma takze fakt, ze timesharing nie moze by¢ ustanowiony na innych
przedmiotach, niz takie, ktore stanowig miejsca zakwaterowania wskazane w ustawie
o timeshare. Mozna tutaj moéwic¢ nie tylko o lokalach znajdujacych si¢ w budynkach,
ale takze na kazdej rzeczy, ktora obejmuje miejsce zakwaterowania®. Moze to byé
np. statek pasazerski, przyczepa kempingowa. W kazdym wymienionym przypadku
nastepuje obcigzenie catosci rzeczy, aczkolwiek jest takze mozliwe ograniczenie
wykonania tego prawa tylko do oznaczonej cz¢sci.

Jak wskazano w niniejszym rozdziale, nieruchomos$¢ moze by¢ przedmiotem
wielu réznorodnych praw. Nalezy jednak zauwazy¢, ze w praktyce gospodarczej
transakcje wystepujace na rynku nieruchomosci sg zwigzane gltoéwnie z prawem

wlasnosci®’.

%6 Zaradkiewicz K., Timesharing. .., op. cit., str. 204

37 Ustawa z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach... op. cit. art. 16 ust. 2 pkt 6.

3% Zaradkiewicz K., Timesharing. .., op. cit., str. 205

% Belniak S., Rozwdj rynku nieruchomosci w Polsce na tle krajéow wysokorozwinietych,
Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej w Krakowie, Krakow 2001, str. 40
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1.3 Funkcje i cechy nieruchomosci

Wskazany wczesniej podziat rzeczy na rzeczy ruchome 1 nieruchome
oznacza, ze obie kategorie maja odpowiednie cechy. Rzecz moze by¢ albo
ruchomoscia, albo nieruchomoscia. Przy podziale na takie dwie grupy trzeba okresli¢
cechy tylko jednej z nich, a inne przedmioty, ktéore nie maja danej cechy,
z koniecznoéci logicznej wehodza do drugiej grupy®.

Nieruchomos$¢ jest specyficznym dobrem, ze wzgladu na swoje szczegdlne
cechy. Z kolei cechy te mozna podzieli¢ na mniejsze grupy. Moga to by¢:

a) cechy o charakterze fizycznym,
b) cechy o charakterze ekonomicznym,
c) cechy o charakterze instytucjonalnym.

Bioragc pod uwage cechy nieruchomosci o charakterze fizycznym, nalezy
wskazac, ze sg to:

a) stato$¢ w miejscu,
b) trwatos¢,

¢) roznorodnose,

d) zlozonos¢ fizyczna,

e) niepodzielnos¢.

Stalo$¢ w miejscu, jako fizyczna cecha nieruchomosci ma te wiasciwos¢, ze
nie ma mozliwosci dostosowania praw do nieruchomos$ci poprzez jej
przemieszczenie. Nieruchomos$¢ jest zwigzana z okre$long czegs$cig gruntu, a co si¢
z tym wigze, jest nieprzenaszalna. Stalo§¢ w miejscu powoduje, ze rynek
nieruchomosci moze mie¢ charakter lokalny lub regionalny, a warto$¢ nieruchomosci
jest wysoce uzalezniona od otoczenia i1 lokalnych uwarunkowan prawnych (np.
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego). Nalezy takze zauwazy¢, ze
dzieki nieprzenaszalnosci, nieruchomos$¢ jest pozadanym zabezpieczeniem np. dla
kredytow, a w wielu miejscach na $wiecie jest podstawa do naliczania podatku

katastralnego.

60 Radwanski Z., Prawo cywilne — cze$¢ ogolna, C.H. Beck, Warszawa 2005, str. 119
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Trwaltos¢ to cecha, ktora dotyczy gldwnie ziemi, ktora traktowana jest jako
niezniszczalna fizycznie. Budynki 1 budowle z kolei majg dtugi okres uzytkowania
1 w poréwnaniu do innych wytwordw cechuje je wzglednie wysoka trwatos¢.
Te cechy sprawiaja, ze nieruchomos$¢, w sensie ekonomicznym, uwazana jest za
korzystng inwestycje. Nie zawsze jednak mozna zgodzi¢ si¢ z absolutng trwatoscia
nieruchomosci®'.

Réznorodnos¢ - jako jedna z cech fizycznych - to wilasciwos¢
charakteryzujaca si¢ tym, ze kazda nieruchomos¢ jest inna, tzn. nie ma dwoch
identycznych nieruchomosci. Zawsze bowiem bedg si¢ rozni¢ czy to ksztaltem, czy
powierzchnig, czy tez innymi elementami. Poprzez elementy skladowe, kazdy
wiasciciel lub uzytkownik nieruchomosci stara si¢ dostosowac ja do swoich potrzeb.
Roéznice te powoduja, ze czesto stajg si¢ zrédlem probleméw przy szacowaniu
warto$ci nieruchomosci oraz przy decyzjach inwestycyjnych.

Niepodzielnos¢ to cecha ktéra moze mie¢ wzgledny charakter®. Polega to na
fizycznej 1 prawnej nierozdzielnosci budynkoéw 1 innych urzadzen trwale zwigzanych
z gruntem63.

Majac na uwadze niepodzielno$¢ nieruchomosci, nalezy zauwazy¢, ze te
kwestie winno si¢ rozpatrywa¢ réznych wymiarach. W sensie kapitalowym
powoduje to trudno$¢ w odzyskaniu cz¢sci kapitatu. W wymiarze przestrzennym,
zmiany popytu na rynku nieruchomosci, wymagaja dostosowania nieruchomosci do
zapotrzebowania, np. dokonanie rozbudowy. Natomiast w wymiarze fizycznym
nalezy wskazaé, ze poprzez niepodzielnos¢ wystepuje wysokie ryzyko lokalizacyjne,
tzn. nie da si¢ przenies¢ zlokalizowanego 1 wybudowanego obiektu.

Z kolei do ekonomicznych cech nieruchomosci zalicza si¢ takie jak:

a) rzadkos¢,

b) lokalizacja,

c) wspotzaleznose,

d) duza kapitatochtonno$¢®.

' W tym zakresie stwierdzenie trwatosci nieruchomosci budzi liczne watpliwosci, bowiem budynki
i budowle ulegaja zuzyciu, a grunty moga ulec zniszczeniu poprzez dzialania przemystowe.
Taki poglad, zdaniem autora niniejszej pracy — shuszny i trafny, przedstawita S. Kalus w: Pozycja
prawna uczestnikow rynku nieruchomosci, Lexis Nexis, Warszawa 2009, str. 13

62 Kalus S., Pozycja prawna uczestnikow rynku nieruchomosci, Lexis Nexis, Warszawa 2009, str. 13
% Mozliwe jest jednak wystepowanie odrebnych praw do nieruchomosci: prawo uzytkowania
wieczystego gruntu i prawo wlasno$ci budynkéw posadowionych na tym gruncie.

8 Kalus S., Pozycja. .., op.cit., str. 14
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Rzadkos$¢ - jako ekonomiczna cecha nieruchomosci - oznacza glownie
ograniczong podaz, zwlaszcza nieruchomosci gruntowych o korzystnej lokalizacji,
niezbednym uzbrojeniu 1 objetych miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Dla zwigkszenia liczby czy tez powierzchni takich nieruchomosci
wymagane s3 naklady inwestycyjne oraz czas na realizacj¢ inwestycji (np. podziat,
doprowadzenie niezbednych mediow). Podobna sytuacja ma miejsce przy braku
odpowiedniego rodzaju zabudowan (np. niedobor obiektoOw magazynowych czy
biurowych). Na skutek takiej nierownowagi rynkowej nastepuja znaczne wahania
warto$ci nieruchomosci, ktére w gtdéwnej mierze sg uzaleznione od popytu.

Z kolei lokalizacja jest cecha ekonomiczna, ktora obejmuje dostepnos¢ ushug,
blisko$¢ obiektow uzytecznosci publicznej, dostgpnos¢ srodkdéw komunikacji
miejskiej czy tez dostgpnos¢ centrow handlowych. Podobnie jak wspomniana wyze;j
rzadko$¢, takze 1 lokalizacja ma istotny wplyw na sposdob uzytkowania
nieruchomosci, ale takze na jej wartosc.

Istotne znaczenie ma rowniez inna cecha ekonomiczna nieruchomosci. Jest to
wspoltzaleznos¢. Cecha ta roéwniez wptywa na warto$¢ nieruchomoscei, a zwlaszcza,
ze nieruchomosci ze sobg sgsiadujace wywieraja na siebie wzajemne oddzialtywanie.
Przyktadem takiej wspotzaleznosci moze by¢ np. hotel, ktéry w sasiedztwie
atrakcyjnych innych obiektow (np. rekreacyjnych typu SPA) moze liczy¢, ze
wzro$nie liczba potencjalnych klientow.

Wysoka kapitatochtonno$¢ nieruchomosci jako kolejna cecha ekonomiczna,
moze bardzo znaczaco ograniczac liczbe inwestorow na rynku nieruchomosci. Ma to
zwigzek z tym, ze wymagane jest finansowanie kapitalem obcym zakupu
nieruchomosci, a takze wystepuje dlugi okres zwrotu naktadow. Ograniczenie liczby
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci wpltywa negatywnie na ptynnos$¢ na rynku
nieruchomosci. Przez taka ptynno$¢ rozumie si¢ tatwos¢ wchodzenia 1 wychodzenia
z rynku za ceng, ktora jest najbardziej zblizona do rynkowej wartosci nieruchomosci.

Analizujac cechy nieruchomosci 1 czynniki, ktére wpltywaja na rynek
nieruchomosci nie sposoéb poming¢ czynnikow prawnych. Rynek nieruchomosci
w gldwnej mierze opiera si¢ na regulacjach prawnych. Przepisy prawa reguluja caly
cykl funkcjonowania nieruchomosci od momentu projektowania az do momentu
wylaczenia z uzytkowania. Szczegllne znaczenie w tym zakresie maja decyzje
administracyjne, ktére reguluja ksztalt funkcjonowania danej nieruchomosci (np.

decyzja o podziale nieruchomos$ci, decyzja o warunkach zabudowy, decyzja
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o pozwoleniu na budowe, decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie, decyzja o zmianie
sposobu uzytkowania itp.). W literaturze przedmiotu znalez¢ mozna coraz bardziej
wyraziste postulaty mowigce o koniecznosci dokonania zmian systemowych, ktore
ulatwiatyby funkcjonowanie rynku nieruchomosci. Do glownych takich czynnikow
zaliczyé nalezy®:

a) stworzenie przepisOw ulatwiajacych obrot nieruchomos$ciami, bez
utrudnien i ograniczen®,

b) formulowanie przepisow w sposob ulatwiajacy uzyskanie dostepu
do danych o nieruchomosciach (np. kataster),

c) poszanowanie zasady swobody zawierania umow — nie tylko w zakresie
zawierania, ale takze wplywu na ich tres¢®’ oraz utrzymanie elementu
fachowego w obrocie nieruchomos$ciami (utrzymanie umowy sprzedazy
nieruchomosci w formie aktu notarialnego),

d) usprawnienie w zakresie dokonywania zmian w ewidencji gruntéw
1 budynkéw oraz w ksiggach wieczystych,

e) wprowadzenie mozliwosci ubezpieczen od wad prawnych transakcji,

f) uruchomienie zachgt o charakterze podatkowym, co istotnie moze

wplynaé¢ na rozwéj inwestycji na rynku nieruchomosci®.

Nalezy zwrdci¢ uwage na szczegldlne usprawnienia, jakie ustawodawca
zdecydowal si¢ wprowadzi¢ w zakresie prowadzenia ksigg wieczystych. Dzigki
przepisom Ustawy z dnia 11 maja 2001 r. o zmianie ustawy o ksiegach wieczystych
1 hipotece, ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego, ustawy o kosztach sgdowych
w sprawach cywilnych oraz ustawy - Prawo o notariacie rozpoczal si¢ proces

informatyzacji ksigg wieczystych.

8 Kalus S., Pozycja..., op.cit., str. 21

% Ten postulat nalezy uznaé¢ za zrealizowany poprzez wprowadzenie tzw. ustawy deregulacyjne;j,
ktora ulatwita obrot nieruchomosciami w ten sposob, ze np. usunigto wymogi posiadania licencji
zawodowej w zakresie poSrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

7 W praktyce obrotu nieruchomos$ciami zauwaza sie brak mozliwosci wptywania na tresé umow o
posrednictwo w obrocie nieruchomosciami. Podmioty zajmujace si¢ posrednictwem korzystaja z
gotowych szablonow umoéw, gdzie jedyng zmienng sg dane stron umowy. Tak stan rzeczy budzi
niepokoj 1 stwarza sytuacjg, w ktorej nie mozna mowi¢ o zachowaniu zasady swobody zawierania
umow.

%8 Jako bodziec podatkowy postuluje sie ograniczenie podatku PCC na rynku wtérnym, ktory zdaniem
srodowisk skupiajacych podmioty dziatajagce na rynku nieruchomoscei, ogranicza ptynno$é tego rynku
— tzn. zniechgca inwestorow, zwlaszcza osoby fizyczne do transakcji (np. zamiana mieszkan, sprzedaz
mieszkan i zakup innego) ze wzgledu na kazdorazowe obciazanie takich transakcji podatkiem od
czynnosci cywilnoprawnych (PCC).
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Informatyzacja ksigg wieczystych wprowadzila niezwykle istotne utatwienia.
Jednym z nich jest fakt, ze mozliwe jest przegladanie 1 uzyskanie odpisu
z jakiejkolwiek ksiegi wieczystej. Przed udostgpnieniem tresci ksigg wieczystych
w formie elektronicznej bylo mozliwe jedynie uzyskanie odpisu w formie papierowe;j
lub przegladanie akt ksiegi w siedzibie wydziatlu wieczystoksiegowego wiasciwego
miejscowo dla danej nieruchomos$ci sadu rejonowego. Taka sytuacja powodowala
szereg nieliczonych trudnosci w uzyskaniu wiedzy o zapisach w KW. Jezeli np.
osoba zamieszkala w Poznaniu byla zainteresowana nieruchomosciag w Krakowie, to
albo konieczne bylo osobiste stawiennictwo w sadzie krakowskim albo wysylanie
wniosku o wydanie odpisu w raz z dokumentem potwierdzajagcym wniesienie
odpowiednich optat 1 potwierdzeniem interesu prawnego co do koniecznos$ci
uzyskania takiego odpisu. Szczegbélnie problematyczne bylo uzyskanie odpisu
pelnego, ktory byt wydawany tylko na zadanie sadu, prokuratora, notariusza, lub
organu administracji publicznej, a w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach osobie,
ktorej dotyczyl wykreslony wpis. Prowadzilo to do sytuacji, ze np. spadkobierca nie
mogt zbada¢ historii nieruchomosci, poniewaz miat utrudniony dostep do pelnej
tresci ksiegi wieczystej®’.

Ten problem zostal rozwigzany, gdyz wszystkie ksiegi wieczyste, ktore
ulegly migracji do systemu elektronicznego sa dostepne dla kazdego. Kazda osoba,
zainteresowana przejrzeniem tresci ksiegi wieczystej moze to uczyni¢ poprzez strong
internetowa Ministerstwa Sprawiedliwosci’’.

Nalezy takze zauwazy¢, ze zmodyfikowaniu ulegly zasady wydawania
odpisow z ksigg wieczystych. Mogg to by¢ odpisy zwykte, ktére obejmujg tylko
aktualng tre$¢ ksiggi wieczystej oraz odpisy zupelne, wspomniane wyzej, ktore
zawieraja rowniez wpisy juz wykreslone, czyli pokazuja histori¢ wszystkich wpisow,
jakie mialy zwigzek z dang nieruchomosci.

Analizujac cechy nieruchomosci, szczegdlng uwage nalezy zwroci¢ na fakt,
ze wszystkie te cechy wplywaja na caly rynek nieruchomosci, zwlaszcza na relacje
zachodzace na tym rynku (np. réznego rodzaju transakcje). Sam rynek mozna

zdefiniowa¢ jako ogo6t stosunkéw zachodzacych pomiedzy podmiotami, ktore

% Rojewski M., Rola informatyzacji w rozwoju sprawnego sadownictwa i administracji na
przyktadzie Krajowego Rejestru Sadowego i1 ksigg wieczystych, Biuletyn Stowarzyszenia
Absolwentow i Przyjaciot Wydziatu Prawa KUL, nr 8 z 29.04.2012

" Elektroniczne Ksiegi Wieczyste, strona internetowa Ministerstwa  Sprawiedliwosci:
https://ekw.ms.gov.pl/, dostep: 13.09.2016r.
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uczestniczg w procesie wymiany. W sensie ekonomicznym rynek okreslany jest jako
ogot warunkéw  (zjawisk), w otoczeniu ktoérych dochodzi do zawierania
roznorodnych transakcji wymiennych miedzy podmiotami sprzedajagcymi,
a podmiotami nabywajacymi, ktore dysponuja okreSlonymi funduszami
nabywczymi’ .

Na rynku, jako ,,obszarze” wspdtpracy, nabywcy odczuwaja potrzebe zakupu
towarow lub ushug a jednoczes$nie maja swobode i1 pelng mozliwo$¢ dokonania
zakupu. Z kolei sprzedajacy dysponuja odpowiednimi dobrami (produktami lub
uslugami) i za okrelona ceng sa gotowi je sprzeda¢’>. W takim kontekscie rynek
nieruchomosci moze by¢ rozpatrywany jako ogot warunkow, w ktérych odbywa sie
transfer praw do nieruchomosci 1 zawierane sg umowy stwarzajace wzajemne prawa
i obowiazki polaczone z wladaniem nieruchomosciami’.

Majac na uwadze ujecie istoty rynku, nalezy podkresli¢, ze jego definiowaniu
zawsze wystepuje stosunek wymiany. Wyodregbnienia si¢ aspekt podmiotowy jak
1 przedmiotowy 1 wskazuje si¢ relacje zachodzace pomiedzy tymi podmiotami.
Rynek nieruchomosci w literaturze przedmiotu jest definiowany w wieloraki sposéb.
W szczego6lnosci nalezy zauwazyC, ze np. wg E. Kucharskiej - Stasiak, rynek
nieruchomosci to: ,,0ogét warunkow, w ktoérych odbywa sie transfer praw do
nieruchomosci 1 s3 zawierane umowy stwarzajace wzajemne prawa i1 obowigzki

. . , . 4
polaczone z wiadaniem nieruchomoscia”™.

Z. Brzezinski uwaza, ze ,rynek
nieruchomosci to rynek, na ktérym towarem sg prawa do nieruchomosci. Sprzedaz
dotyczy przeniesienia na kupujacego prawa wtadania nieruchomoscia, a nie fizycznie
samej nieruchomosci. Jest to cecha charakterystyczna, wyrdzniajaca rynek

nieruchomosci wérdd innych rynkoéw””

. K. Gawronski 1 B. Prus sg zdania, ze ,,rynek
nieruchomosci to dziatania i interakcje migdzy ludZzmi, zajmujacymi si¢ kupnem,
sprzedaza, wymiang, uzytkowaniem i rozwijaniem nieruchomoéci”’®. E. Siemifska
uwaza nadto, ze rynek nieruchomosci to segment rynku finansowego, na ktérym nie

same nieruchomosci sa towarem, ale prawa do nich”’.

" Mynarski S. (red.), Analiza Rynku. Systemy i mechanizmy, Wydawnictwo Akademii
Ekonomicznej w Krakowie, Krakow 1993, str. 9

2 Wrzosek W., Funkcjonowanie rynku, PWE, Warszawa 1998, str. 16

7 Hopfer A., Cellmer R., Rynek nieruchomosci, ART., Olsztyn 1997, str. 23

% Kucharska —Stasiak E., Nieruchomo$¢ a rynek, PWN, Warszawa 1997, str. 17

7> Brzezinski Z. (red.), Posrednik na rynku nieruchomosci, Poltex, Warszawa 2007, str. 36-37

" Gawronski K., Prus B., Lokalny rynek nieruchomosci. Wybrane czynniki ksztattujace ceny
nieruchomosci. Infrastruktura i ekologia terenow wiejskich. Nr 4/2005, PAN, Krakéw 2005, str. 10

7 Sieminska E. (red), Inwestowanie na rynku nieruchomosci, Poltext, Warszawa 2011, str. 13
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Powyzsze definicje maja pewne elementy wspolne. Sa to: kupujacy,
sprzedajacy, relacje jakie zachodza miedzy nimi oraz przedmiot wymian, jakim sg
prawa do nieruchomo$ci. M. Bryx’® uwaza, ze ,przecietny uczestnik rynku
nieruchomosci np. kupujacy mieszkanie, wcigz ogranicza rozumienie rynku
nieruchomosci do dokonanej transakcji”. Jest to spostrzezenie stuszne, ale
pokazujace, ze np. osoby fizyczne, ktore dokonujga transakcji na rynku
nieruchomosci, koncentrujag si¢ na wilasnych relacjach jakie mieli z innymi
uczestnikami na rynku nieruchomosci.

Rynek nieruchomos$ci moze by¢ definiowany takze ze wzgledu na inne
kryteria. Moze to by¢ ujecie geograficzne lub przestrzenne, wg ktorego rynek to
pewien obszar, na ktorym sa mozliwe do dokonania okreslone transakcje.

Geograficzne ujecie rynku nieruchomosci przedstawia ponizszy rysunek.

Rysunek 2. Geograficzne uj¢cie rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci

lokalny regionalny krajowy globalny

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Zrobek S., Rynek nieruchomosci — analizy, modelowanie,
inwestowanie. Studia 1 materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomo$ci. Nr 3-4,

Olsztyn 2007, str. 7.

Innym podzialem rynku nieruchomosci, jakiego mozna si¢ doszukaé
w literaturze, jest podziat ze wzgledu na przedmiot. Z punktu widzenia kryterium
przedmiotowego, rynek nieruchomosci moze by¢ podzielony mniejsze segmenty.
Do tych segmentow mozna zaliczy¢ przede wszystkim:
— rynek nieruchomosci rolnych,

— rynek biurowy,

™ Bryx M. (red.): Podstawy zarzadzania nieruchomosciami, Poltext, Warszawa 2009, str. 139-140
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— rynek mieszkaniowy,
— rynek nieruchomosci rekreacyjnych,
— rynek specjalnego przeznaczenia’’.

Mimo wielu przykladow podzialu rynku nieruchomosci, nalezy jednak
pamigtac, ze istotg rynku nieruchomosci jest przedmiot obrotu, ktorym nie sg same
nieruchomosci, ale prawa zwigzane z tymi nieruchomosciami. W przypadku
nieruchomos$ci wyr6zni¢ mozna dwa rodzaje prawa:

— prawo wlasnosci (wspdtwiasnosci),
— prawo wykorzystywania nieruchomosci (np. prawo uzytkowania wieczystego
gruntu)®’.

Mozna stwierdzi¢, ze rynek nieruchomosci to pewnego rodzaju system
sktadajacy si¢ z kilku podsystemow, powigzanych ze sobg roznorodnymi relacjami.
W zrédlach literackich mozna doszuka¢ si¢ nastepujacych podsystemow
nieruchomosci rynku nieruchomosci:

a) podsystem obrotu prawami wiasnosci,

b) podsystem inwestowania w nieruchomosci,

c) podsystem zarzadzania nieruchomos$ciami,

d) podsystem finansowania nieruchomosci®'.

Wedlug znawcow problematyki ekonomicznej, polski rynek nieruchomosci
jest uznawany za niedoskonaly i sztywny™. Na taka ocen¢ wplyw maja cechy
ogolne, jakie wystepuja na calym rynku globalnym, ale takze wahania pomigdzy
popytem i podaza®. Na podstawic obserwacji i badan polskiego rynku
nieruchomos$ci mozna wyodrebni¢ pewne cechy charakterystyczne dla rynku
nieruchomosci w Polsce. W glownej mierze do tych cech zaliczy¢ mozna przede
wszystkim:

a) trudnosci z dostepem do informacji oraz brak mozliwosci weryfikowania

wiarygodnosci tych informacji,

" 7robek S., Rynek nieruchomosci — analizy, modelowanie, inwestowanie, Studia i materialy
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, Nr 3-4. Olsztyn 2007, str. 7

% Belniak S., Rozwdj rynku nieruchomosci w Polsce na tle krajow wysokorozwinietych,
Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej w Krakowie, Krakow 2001, str. 40

81 Bryx M., Matkowski R., Inwestycje w nieruchomosci, Poltext, Warszawa 2001, str. 77

82 Kucharska — Stasiak E., Nieruchomos¢ a rynek..., op. cit., str. 45

% Ibidem.
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b) brak profesjonalnego personelu obstugi rynku nieruchomosci®,

c) przerwana na pot wieku tradycja wolego rynku nieruchomosci jako
elementu gospodarki, a co za tym idzie, brak wyksztatlconych
mechanizméw rutynowych, utatwiajacych dzialania,

d) brak ujednoliconych przepisoéw prawnych®.

Wspomniana niedoskonato$¢ rynku nieruchomosci jest takze obserwowana

w rozwinigtych gospodarkach rynkowych. Niedoskonale rynki nieruchomosci
charakteryzujg si¢ duzym zrdéznicowaniem w pordwnaniu np. z rynkiem papierow
warto$ciowych, ktéry jest wysoce sformalizowany poprzez istnienie gieldy papierow
wartosciowych, na ktorych dokonywany jest obrot tymi papierami®®.

Nalezy stwierdzi¢, ze rynek nieruchomosci ma wiele roznych znaczen 1 jest
rozpatrywany w roznych kategoriach. Znakomita wiekszo§¢ autorow literatury
przedmiotu, zwlaszcza w ujeciu gospodarczym (ekonomicznym) zwraca uwage, ze
na tym rynku wystepuje przede wszystkim stosunek wymiany. Badacze tej
problematyki zwracaja takze uwage, ze na rynku nieruchomos$ci wyodrebnia si¢
aspekt podmiotowy, przedmiotowy oraz aspekt skupiajacy si¢ na badaniu relacji

zachodzacych pomigdzy uczestnikami tego rynku.

¥ W kontekscie przeprowadzonej deregulacji zawodow zwigzanych z obstuga rynku nieruchomosci
(posrednicy w obrocie nieruchomosciami, zarzgdcy nieruchomosci), mozna zauwazy¢ ze personel
pracujacy w tym sektorze charakteryzuje si¢ mniejszym przygotowaniem do wykonywania tych
funkcji. W ocenie autora niniejszej pracy ale takze w srodowiskach skupiajacych te grupy zawodowe,
m. in. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci (PFRN), dominuje poglad, Zze przeprowadzenie
deregulacji znaczaco wptyneto na obnizenie profesjonalizacji. W obstudze rynku nieruchomosci coraz
czgéciej] mozna spotka¢ osoby niemajace nalezytego przygotowania zawodowego w tym zakresie
przez co dochodzi do sytuacji, Ze agenci zajmujacy si¢ obstuga klienta na rynku nieruchomosci nie
rozrdzniajg np. umowy najmu i umowy dzierzawy.

% Zaremba A., Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci jako istotnego czynnika rozwoju
lokalnego, Studia i materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci 1(19), Olsztyn 2011, str. 117.
% Brzeski W. I., Nieruchomos$¢ jako zjawisko i rynek, Krakowski Instytut Nieruchomosci, Krakow
1994, str. 22
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1.4 Nieruchomos¢ jako element mienia

Przepisy prawa okreslaja roézne formy wladania nieruchomosciami.
W szczegbdlnosci zalicza si¢ do nich: wlasnos¢, uzytkowanie wieczyste, uzytkowanie,
dzierzawe oraz najem, omdéwione wczesniej w niniejszym rozdziale. Najdoskonalszg
forma wiladania, ktora daje wlascicielowi nieruchomosci najszersze prawo do
dysponowania tg nieruchomoscig, jest wlasnos¢. Z wyltaczeniem innych o0sob,
wlasciciel nieruchomosci ma mozliwos¢ swobodnego korzystania z nieruchomosci.
Oznacza to, ze moze pobiera¢ pozytki i inne dochody, ale takze moze nig
rozporzadza¢ np.: oddajac w dzierzawe lub najem. Wskazane prawa nie majg jednak
charakteru absolutnego. Moga by¢ realizowane w granicach okreslonych przez
prawo, zgodnie z zasadami wspdtzycia spolecznego ale takze zgodnie z ich
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem.
Zgodnie z art. 44 KC, mieniem jest wlasnos$¢ 1 inne prawa majatkowe.
W literaturze przedmiotu mozna znalez¢ stwierdzenie, ze zard6wno mienie jak
i prawa majatkowe maja to samo znaczenie'. Pomiedzy tymi pojeciami mozna
dostrzec jednak pewne roznice, poniewaz w przeciwienstwie do majatku, pojecie
mienie odnosi si¢ glownie tylko do aktywéw (praw podmiotowych). Ponadto
,mienie” moze by¢ rdéznych rodzajow, nie majac na wzgledzie przynaleznosci do
konkretnej osoby*®.
Mienie jest wigc pojeciem nadrzednym w stosunku do praw majatkowych.
Jest takze nazwa zbiorczg dla ogétlu praw majatkowych podmiotowych
(bezwzglednych 1 wzglednych), zarowno cywilnych, jak 1 innych. W pi§miennictwie
przyjmuje sie, ze do praw majatkowych zaliczy¢ mozna®’:
a) prawa rzeczowe (do praw rzeczowych zalicza si¢: wlasnos¢, uzytkowanie
wieczyste oraz ograniczone prawa rzeczowe,
b) wierzytelnosci (prawa zobowigzaniowe <obligacyjne>),
c) prawa na dobrach niematerialnych o charakterze majatkowym,
d) prawa rodzinne o charakterze majgtkowym,

e) prawa spadkowe,

87 Radwanski Z., Prawo cywilne..., op. cit. str. 141,
% Ibidem.
% Zob.: Letowska E., Podstawy prawa cywilnego, Ecostar, Warszawa 1997, str. 152
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f) prawa majatkowe majace charakter bezwzgledny, (ich przedmiotem sg dobra
materialne, ktore nie sg rzeczami), tj. m.in. prawa wodne, gornicze,
g) prawo do przedsigbiorstwa.

Prawa majatkowe charakteryzuja si¢ tym, ze sg przenoszalne, chyba ze
przepisy stanowig inaczej. Do niezbywalnych zalicza si¢ np. uzytkowanie (art. 254
KC) czy stuzebnosci osobiste (art. 300 KC).

Majac na uwadze fakt, ze prawo wlasnosci nalezy praw podmiotowych,
nalezy zauwazy¢, ze prawo wilasnosci jest zatem skladnikiem mienia.

Mozna zatem stwierdzi¢, iz nieruchomos¢ jako rzecz, a wilasciwie prawo
wilasnosci nieruchomosci jest takze mieniem. Mienie, tak jak 1 wlasnos¢, jest
zwigzane z podmiotem stosunkow cywilnoprawnych.

Zwrot ,,mienie” moze by¢ takze zwigzany z typem osoby. W art. 44 1 § 1 KC
znajdujemy stwierdzenie, ze ,,wlasno$¢ 1 inne prawa majatkowe, stanowigce mienie
panstwowe, przystuguja Skarbowi Panstwa albo innym panstwowym osobom
prawnym”. Mozna zatem stwierdzi¢, ze kategoria mienia panstwowego, ktore
przystuguje Skarbowi Panstwa albo innym panstwowym osobom prawnym,
zachowata okreslone znaczenie®.

Na tej podstawie mozna stwierdzi¢, ze istotne znaczenie stanowi mienie
publiczne. W takim kontek$cie nieruchomosci nalezagce do Skarbu Panstwa lub
jednostek  samorzadu terytorialnego sa waznym skladnikiem tego mienia.
Gospodarowanie mieniem publicznym, w szczegolnosci nieruchomosciami jako
istotnym sktadnikiem zostato okreslone w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami
z dnia 21 sierpnia 1997 roku’'. Mienie stanowi okreslony zasob nieruchomosci, ktore
mogg by¢ przedmiotem obrotu. W mysl art. 20 UGN tworzone sg r6znego rodzaju
zasoby nieruchomosci. W szczegdlnosci sg to:

a) zasob nieruchomosci Skarbu Panstwa,

b) gminny zas6b nieruchomosci,

c) powiatowy zasob nieruchomosci,

d) wojewodzki zasdb nieruchomosci.

Za gospodarowanie zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa odpowiadaja
starostowie, ktorzy wykonuja zadania z zakresu administracji rzagdowej. Do ich

gldwnych obowigzkoéw w tym zakresie nalezy m.in. (art. 23 UGN):

% Radwanski Z., Prawo cywilne..., op. cit., str. 142
%1 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. .., op. cit.
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a) ewidencjonowanie nieruchomosci zgodnie z katastrem nieruchomosci;

b) zapewnienie wyceny tych nieruchomosci;

c) sporzadzanie plany wykorzystania zasobu;

d) zabezpieczanie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem;

e) wykonywanie czynnos$ci zwigzanych z naliczaniem naleznosci za
nieruchomosci udostgpniane z zasobu oraz prowadzenie windykacji tych
naleznosci;

f) wspolpraca z innymi organami, ktéore na mocy odrebnych przepisow
gospodarujg nieruchomosciami Skarbu Panstwa, a takze z wlasciwymi
jednostkami samorzadu terytorialnego;

g) zbywanie oraz nabywanie, za zgoda wojewody, nieruchomos$ci wchodzacych
w sktad zasobu;

h) wydzierzawianie, wynajmowanie 1 uzyczanie nieruchomosci wchodzacych
w sklad zasobu,

1) podejmowanie czynnosci w postepowaniu sgdowym,

j) skladanie wnioskoOw o zatozenie ksiegi wieczystej dla nieruchomosci Skarbu

Panstwa oraz o wpis w ksigdze wieczyste;.

Do publicznego zasobu nieruchomosci nalezg nieruchomosci, ktore stanowia
przedmiot wiasnosci (i nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste w przypadku
Skarbu Panstwa lub gminy) oraz nieruchomosci bedace przedmiotem uzytkowania
wieczystego. Wszystkie nieruchomosci wchodzace do zasobow moga by¢
przedmiotem obrotu, a co za tym idzie moga wplywac na ksztaltowanie sytuacji na
rynkach nieruchomosci (np. na rynku gminnym, powiatowym) poprzez wzrost
podazy, jaka moze mie¢ miejsce na skutek sprzedazy czesci zasobdéw mienia
publicznego.

Jak mozna zauwazy¢ w powyzszych rozwazaniach, problematyka
nieruchomos$ci ma zwigzek z wieloma naukami. Poza zwigzkiem z czg$ciowo
omowiong dyscypling z zakresu ekonomii czy finanséw, wiedza o nieruchomosciach
dotyka takze innych dziedzin, zwtlaszcza technicznych jak np. budownictwa,
geodezji, architektury czy rolnictwa. Problematyka nieruchomo$ci ma zatem
charakter interdyscyplinarny. Pomimo, Ze dziedzina ta nie tworzy odrgbnej galezi
nauki, nalezy podkresli¢, ze zasadnym byloby dokonania pewnego rodzaju

konsolidacji wiedzy z zakresu problematyki prawnej. Nieruchomo$¢ mozna bowiem
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uzna¢ za specyficzny obiekt prawny. Potwierdza to nie tylko definicja prawna
nieruchomosci ale takze fazy zycia nieruchomo$ci’”. Poczawszy od nabycia
nieruchomosci gruntowej, poprzez faze projektowania, budowy, faz¢ dopuszczenia
do uzytkowania, faz¢ eksploatacji az po faze likwidacji czy rozbidrki, nieruchomosci
maja bogate regulacje prawne. Jako przyklad mozna wskaza¢, ze fazg realizacji
procesu budowlanego reguluja przepisy prawa budowlanego czy tez przepisy
dotyczace planowania i1 zagospodarowania przestrzennego. Mozna zatem zauwazyc,
ze réznego rodzaju regulacje dotyczace nieruchomosci istotnie wykraczaja poza
galaz prawa cywilnego obejmujac na przyklad regulacje z zakresu prawa
administracyjnego. Roéznego rodzaju regulacjom, w mniejszym lub w wigkszym
stopniu podlegaja takze osoby, ktore zawodowo zajmuja nieruchomosciami’®. Do tej
grupy zalicza si¢ m.in. zarzagdcoOw nieruchomosci, rzeczoznawcdédw majatkowych czy
posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami. Specyfika dzialania tej ostatniej grupy
szczegdtowo jest omowiona w rozdziale kolejnym, w ktérym omowiono historyczne
uwarunkowania samej istoty posrednictwa, naswietlono regulacje prawne, ktore
towarzyszyly 1 towarzyszg zawodowej aktywnosci posrednika. Tak jak niniejszy
rozdziat przyblizat wielostronng charakterystyke zadan, funkcji 1 cech samych
nieruchomosci, tak kolejny przybliza charakterystyke, specyfike 1 zasady

wykonywania zawodu posrednika w obrocie nieruchomos$ciami.

92 Kucharska—Stasiak E., Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej, PWN, Warszawa 2006, str. 23
93 [p:
Ibidem.
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Rozdzial II. Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami jako
dziatalnos¢ zawodowa

2.1 Pojecie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami i ujecie
historyczne tej instytucji

We wspolczesnym zyciu gospodarczym posrednicy odgrywaja istotng role.
Dzialalno$¢ posrednikéw wspiera funkcjonowanie wielu przedsigbiorstw, ktore
dzieki posrednikom moga np. dystrybuowac swoje towary czy ustugi.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze posrednictwo moze dotyczy¢ wielu roznych
obszarOw zycia gospodarczego, przez co samych posrednikoOw mozna rdznie
klasyfikowa¢ 1 roznie nazywac. Jako przyklad mozna wskazaé¢ posrednikow
finansowych, posrednikow ubezpieczeniowych, posrednikow pracy czy posrednikdw
w obrocie nieruchomos$ciami.

Jezeli chcemy dokonac bardziej ogdlnego podziatu grup posrednikow, mozna
tutaj wyodrebni¢ glownie posrednikow handlowych (ajentow) 1 posrednikow
cywilnych. Oba te rodzaje posrednikoéw zostaty ujete w aktach prawnych juz okresie
miedzywojennym. Dzialalno$¢ ajenta byla okreslona w artykule 568 Kodeksu
handlowego’®. Przepis ten regulowal funkcjonowanie umowy ajencyjnej, w oparciu
o ktorg ajent podejmowat si¢ posrednictwa w zawieraniu umow na rzecz zlecajacego.
Ajent moégt takze zawiera¢ umowy w imieniu osoby dajacej zlecenie, ale tylko
wtedy, gdy do takiej czynnos$ci posiadal petnomocnictwo (art. 570).

Z kolei dzialalno$¢ posrednika cywilnego znalazla swoje uregulowanie
w Kodeksie zobowiazan®”. Przepis zawarty w art. 517 Kodeksu zobowiazan okreslat
istote posrednictwa. W mysl tego przepisu, posrednictwem bylo nastrgczenie
sposobnosci do zawarcia umowy z inng osobg albo posredniczenie przy zawarciu

takiej umowy. Posrednik przy wykonywaniu swoich czynnos$ci nie zawierat umowy

% Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 czerwca 1934 r. Kodeks handlowy (Dz.U.
1934 nr 57 poz. 502).

% Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. Kodeks zobowigzan
(Dz.U. 1933 nr 82 poz. 598).
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o posredniczenie. Jego gldwnym zadaniem byto umozliwienie stronom zawarcia
umowy (nastreczenie sposobnosci). Wskazany powyzej przyktad posrednika,
wywodzacego si¢ z regulacji prawnych okresu migdzywojennego, jest
pierwowzorem znanego nam dzisiaj posrednika w obrocie nieruchomosciami.

W oparciu o Kodeks zobowigzan, umowa posrednictwa mogla by¢ zawarta
w dowolnej formie®. Jedna z przestanek jej waznosci byt zapis o wynagrodzeniu,
ktory mogt by¢ podany bez konkretnej wysokosci. W przypadku braku okreslenia
wysokos$ci wynagrodzenia, strony mogly stosowac¢ kwoty zwyczajowo przyjete (art.
518). Juz woéwczas przyjeto regulacje, ze wynagrodzenie moglo by¢ wyplacone
posrednikowi, jezeli do zawarcia umowy doszio na skutek jego zabiegow. Jezeli
natomiast strony czynnos$ci prawnej umoOwily si¢ na niewspdtmiernie wysokie
wynagrodzenie, sagd mogt takie wynagrodzenie obnizy¢ na wniosek dtuznika,
jednakze nie bylo mozliwo$ci obnizenia wynagrodzenia, jezeli takowe zostalo juz
wczesniej zaplacone. W S$wietle zapisow Kodeksu zobowigzan, posrednik miat
prawo zadania zwrotu wydatkow, ale tylko wtedy, jezeli jego uprawnienie wynikato
z umowy (art. 520). Nalezy takze wskaza¢, ze posrednik mogt straci¢ prawo do
wynagrodzenia jak 1 do zwrotu poniesionych wydatkow, jezeli wykonywat czynnos$ci
posrednictwa na korzys$¢ drugiej strony, pomimo zawartego w umowie zakazu, albo
gdy dziatat w sposob sprzeczny z wymaganiami dobrej wiary 1 ze zwyczajami
dobrego obrotu (art. 521).

Niektorzy autorzy w  okresie migedzywojennym charakteryzowali
posrednictwo  (nastreczanie sposobnosci) jako wskazywanie potencjalnych
kontrahentéw czy ulatwianie spotkan’’. Nastreczanie sposobnosci to takze
pozyskiwanie 1 przekazywanie kluczowych informacji zwigzanych z ofertami, ale to
rowniez prowadzenie wszelkich kampanii promocyjnych czy reklamowych, jak
1 rowniez wykonywanie innych czynnos$ci, ktore ulatwialy nawigzanie relacji
pomiedzy stronami’®. Specyfika posredniczenia to takze udzial posrednika we
wszelkich rokowaniach 1 przekonywanie stron do negocjacji, ustepstw czy tez do
przekazywania ofert i dokumentow”’.

Wskazany powyzej Kodeks zobowigzan byt jednym z nielicznych aktow

prawnych, ktory regulowat kwesti¢ posrednictwa. Kolejny akt prawny obejmujacy

% Karpinski W., Poérednictwo..., op.cit., str. 19

%7 Fenichel Z., Umowa o posrednictwo, Glos Prawa Nr 1, 1931, str. 17

%8 Longchamps de Berier R., Zobowiazania, 1948, str. 574

9 Korzonek J., Rosenbluth 1., Kodeks zobowigzan, Komentarz, Tom 1, Krakow 1936, str. 1188
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cala materi¢ zobowigzan (obowigzujacy Kodeksu cywilny) nie reguluje istoty
posrednictwa. Mozna zauwazy¢, ze jedynie umowa zlecenie 1 umowa agencji majg
zastosowanie w funkcjonowaniu posrednictwa w zyciu gospodarczym. Nalezy takze
stwierdzi¢, ze w obrocie wystepuje wiele uméw o charakterze ustugowym, ktore
maja pewne elementy posrednictwa. Co prawda nie sg one objete konkretng
regulacja, ale korzystanie z takich form jest uwazane za pozadane'®’.

We wspolczesnych systemach prawnych posrednicy sa okre§lani w rézny
sposob, np. agent czy Handelsmakler'®'. Pomimo, ze prawa i obowiazki takich
posrednikéw ujmowane sg w rdézny sposob, to mozna dostrzec pewne cechy wspdlne
w definiowaniu tego rodzaju dziatalnosci. Przede wszystkim za taka ceche wspdlng
mozna uzna¢ ,dzialanie w cudzym imieniu”, ktore polega na tym, ze poprzez
dokonanie czynno$ci prawnej, osoba reprezentujaca bezposrednio wywotuje skutki
prawne dla swojego mocodawcy, a mocodawca z chwilg dokonania takiej czynnosci
nabywa okre$lone prawa 1 tym samym zacigga zobowigzania. Za druga ceche
wspolng mozna uzna¢ dzialalnie ,,na cudzy rachunek™, ktére oznacza, ze poprzez
dokonanie czynno$ci prawnej, nabyte prawa przypadng innej osobie. Innej osobie
w takim przypadku przypadajg takze zaciggni¢te zobowigzania.

Wskazany powyzej podziat znalazt swoje odzwierciedlenie w pracach
J. Fabiana'®®. Autor ten wskazuje, ze przedstawicielem jest osoba dokonujaca
czynnos$ci prawnej w imieniu 1 na rzecz innej osoby, ktory to przedstawiciel, poprzez
dokonane czynnosci, wywotuje bezposredni skutek prawny dla mocodawcy (jest to
okreslane jako tzw. przedstawicielstwo bezposrednie). Ten sam autor okresla tez,
kim jest zastepca posredni. Za zastgpce posredniego uznawana jest to osoba
dokonujaca czynno$ci prawnych we wlasnym imieniu ale na cudzy rachunek'®.

Charakter prawny posrednictwa byl takze badany m.in. przez
T. Swierczynskiego'™. Swierczynski wskazuje, Ze przez zawarcie umowy
o posrednictwo poruczajacy zobowigzuje si¢ zaptaci¢ wynagrodzenie posrednikowi,
ktory nastreczy sposobnosci do zawarcia umowy albo za posredniczenie w zawarciu

takiej umowy z osobg trzecig. Jednakze wynagrodzenie moze by¢ zaptacone jedynie

19 Czekaj M., Umowa agencji i posrednictwa, Krakow 2001, str. 14

"' Grzybezyk G., Rozne formy posrednictwa, Rejent 1998, Nr 2, str. 45

192 Fabian J., Pelnomocnictwo, Warszawa 1963, str. 14

'3 Tbidem.

19 Swierczynski T., Charakter prawny umowy o posrednictwo, Przeglad Prawa Handlowego, Nr 1,
1999, str. 23.
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pod warunkiem, ze dojdzie do zawarcia umowy na skutek zabiegdw posrednika,
a posrednik zobowiaze si¢ do podjecia staran majacych na celu zawarcie umowy.

Poza posrednictwem cywilnym funkcjonuje takze posrednictwo handlowe,
ktore rozwijato si¢ przede wszystkim w formie agencji. Szczeg6lnie za$ ta instytucja
nabrata na znaczeniu w XIX wieku. Bezposredniej przyczyny rozwoju tej instytucji
nalezy upatrywa¢ w powstaniu ciezkiego przemyshu, ktory dazyl do zapewnienia
i poszerzania rynkow zbytu'®.

Ten rodzaj posrednictwa nie jest jednak przedmiotem badan niniejszej pracy
1 dlatego tez wszystkie dalsze rozwazania beda si¢ skupia¢ glownie wokot
posrednictwa cywilnego, bowiem za takie nalezy uzna¢ posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami.

Definicja legalna posrednictwa w obrocie nieruchomosciami zawarta byta
w art. 180 UGN. W mysl tego przepisu, posrednictwo w obrocie nieruchomosciami
polegalo na zawodowym wykonywaniu przez posrednika czynno$ci (nastr¢czenie
sposobnosci), ktore zmierzaly do zawarcia umoéw przez inne osoby. W szczego6lnosci
posrednik poprzez swoje dzialanie winien doprowadzi¢ o zawarcia przez swoich
mocodawcow takich umow jak:

a) Nabycie lub zbycie praw do nieruchomosci,

b) Nabycie lub zbycie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do mieszkania,

¢) Najem ludzi dzierzawa nieruchomosci albo ich czesci,

d) Innych niz powyzsze, ale takich, ktorych przedmiotem s3 prawa

do nieruchomosci lub ich czesci.

Bioragc pod uwage fakt, ze dziatalno$¢ posrednikow czesto jest zwigzana
takze prawami przyszlymi jak np. umowa rezerwacyjna na zakup lokalu
mieszkaniowego, moze rodzi¢ si¢ watpliwos¢ czy posrednictwo na prawach
przysztych, powinno by¢ posrednictwem w obrocie nieruchomos$ciami w sytuacji
gdy tych nieruchomosci fizycznie nie ma 1 nie ma tez mozliwo$ci przenoszenia praw
do tych nieruchomosci. W takiej sytuacji w piSmiennictwie pojawit si¢ poglad, ze
nalezy stworzy¢ nowg definicj¢ posrednictwa. Jako przyklad mozna wskazaé
koncepcje przedstawiona przez J. Jaworskiego'®®. Autor ten proponuje, aby
posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami okresla¢ jako ,,wykonywanie czynnosci

zmierzajace do zawarcia migdzy klientami lub klientem a osobg trzecig wszelkiego

195 por. Kufel J., Umowa agencyjna, Warszawa-Poznan 1977, str. 7
19 Jaworski J., Zawod posrednika w obrocie nieruchomosciami, Warszawa 2008, str. 104
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rodzaju uméw dotyczacych praw zwiazanych z nieruchomos$ciami”'®’. Powyzszy
poglad nalezy uzna¢ za trafny. Kluczowe w tym =zakresie wydaje si¢ by¢
stwierdzenie, ze posrednictwo winno obejmowaé wszelkiego rodzaju umowy
zwigzane z nieruchomosciami. Poza wskazanymi wczes$niej tzw. umowami
rezerwacyjnymi na rynku funkcjonuja przeciez takze takie umowy jak: umowa
deweloperska czy umowa timesharingu — wszystkie zwigzane z nieruchomosciami
1 takze przy zawieraniu tego typu umdéw pomocne moga si¢ okaza¢ dziatania
posrednika w obrocie nieruchomos$ciami, ktory skutecznie moze podejmowac szereg

czynnosci, aby do zawarcia takich uméw doszlo.

2.2 Posrednik jako zawdd (ujecie historyczne i wspolczesne)

Na rynku nieruchomos$ci funkcjonowaly trzy licencjonowane zawody
zwigzane z obstuga tego rynku. Byly to: posrednik w obrocie nieruchomosciami,
zarzadca nieruchomosci i rzeczoznawca majatkowy. Obecnie ustawa o gospodarce
nieruchomosciami reguluje jedynie zawdd rzeczoznawcy majatkowego. Pierwotnie,
ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, poprzez wprowadzenie licencji 1 uprawnien,
stworzyta pewien wzorzec okreSlajacy zasady funkcjonowania tych zawodow.
Sposdb 1 tryb nadawania uprawnien zawodowych byty regulowane przez (uznane juz
za uchylone) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie nadawania
uprawnien 1 licencji  zawodowych ~w  dziedzinie = gospodarowania

. , . .1
nieruchomos$ciami 08.

"7 Tbidem.

1% Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych w
dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami z dnia 15 Iutego 2008 r. (Dz.U. z 2008 nr 31 poz. 189)
zmienione nastepnie Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 1 kwietnia 2009 r.
zmieniajagcym rozporzadzenie w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie
gospodarowania nieruchomosciami (Dz.U. z 2009 nr 60 poz. 496) oraz Rozporzadzeniem Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 27 grudnia 2012 r. zmieniajacym
rozporzadzenie w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania
nieruchomosciami (Dz.U. z 2013 poz. 65). Wszystkie powyzsze sg uznane za uchylone.
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Rozwigzania ustawowe w Polsce bazowaty na definicjach jezykowych oraz
na doswiadczeniach funkcjonujacych w innych panstwach. Wprowadzenie
uprawnien zawodowych 1 licencji uznano za krok niezbedny przede wszystkim ze
wzgledu na to, aby klientom zapewni¢ jak najlepsze bezpieczenstwo transakciji.
Nalezy zauwazy¢, ze do konca 2001 roku kazda osoba mogla podja¢ dziatalnos¢
w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, niezaleznie od posiadanego
wyksztalcenia czy do$wiadczenia'®. Znowelizowana ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami (z dnia 1 stycznia 2002 roku) wprowadzita obowigzek posiadania
licencji posrednika 1 zarzadcy oraz uprawnien zawodowych w zakresie szacowania
nieruchomosciami. Kolejna zmiana tej ustawy, wprowadzona w 2003 roku
wprowadzita nowe wymagania dla posrednikéw. Osoba ubiegajaca si¢ o licencje
posrednika musiata legitymowacé si¢ wyzszym wyksztalceniem oraz winna mieé
ukonczone  specjalistyczne studia podyplomowe z zakresu gospodarki
nieruchomogciami (np. posrednictwo w obrocie nieruchomogciami)''°.

W  kontekscie wczesniejszych uwarunkowan prawnych posrednictwo
w obrocie nieruchomosciami bylo odrebng profesja, ktora wymagata poprawnego
wykonywania obowigzkéw, jakie wynikaty z dziedzin wiedzy pozwalajacych
bezpiecznie i rzetelnie przeprowadzi¢ ustuge posrednictwa''',

Pod wzglegdem prawnym zawdd posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
funkcjonuje od dnia 1 stycznia 1998 r., tj. od momentu wejscia w zycie UGN.
Regulacja ustawowa tego zawodu jak 1 rowniez wskazanie zasad zawodowe]
odpowiedzialnos$ci wynikaty z przekonania ustawodawcy, 1z nierzetelne
1 niewlasciwe wykonywanie czynnosci posrednictwa przez osoby nieposiadajgce
odpowiednich kwalifikacji zawodowych, ktore takze nie ponosza zadnej
odpowiedzialno$ci zawodowej za nienalezyte ich wykonywanie, ma szkodliwy
i wrecz destrukcyjny wplyw na rynek nieruchomosci''?. Wprowadzenie obowiazku
posiadania licencji zawodowej (na podstawie UGN) z calg pewnoscig przyczynilo si¢
do poprawy jakosci ustug, swiadczonych przez posrednikow. Regulacje prawne,
ktore okreslaty zasady dostgpu do zawodu byly wielokrotnie zmieniane. Na skutek

dokonanej w 2007 r. zmiany przepisOw UGN, kandydat na posrednika w obrocie

19 Brzeski W. J., Cichon D., Jurek K., Rogatko B., Nieruchomosci w Polsce. Posrednictwo
i zarzadzanie. Kompendium, Europejski Instytut Nieruchomosci, Warszawa — Krakow 2007, str. 215
"% Ibidem.

11 Jaworski J., Zawod. .., op. cit,, str. 167

"2 Gurgul S., Karpinski R., Deregulacja zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami czy
destabilizacja rynku nieruchomosci, [w:] Nieruchomosci | Sierpien 2012
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nieruchomos$ciami nie musiat juz zdawac¢ egzaminu, co niewatpliwie miato wptyw na
dynamiczny wzrost liczby 0sob, ktére uzyskiwaty prawo wykonywania zawodu.

Posrednik w obrocie nieruchomo$ciami, pomimo zmiany przepisOw
regulujacych funkcjonowanie tego zawodu, jest profesja polegajaca na kojarzeniu
stron transakcji przy sprzedazy, =zakupie, zamianie, najmie, dzierzawie
nieruchomosci. Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami sprzed
deregulacji, posrednikiem w obrocie nieruchomosci byla osoba fizyczna, ktora
posiadata licencj¢ zawodowg nadang w trybie przepisow ww. ustawy. Ta sama
ustawa nakltadala na posrednika szereg obowigzkow 1 uprawnien. Posrednik byt
zobowigzany stosowal przepisy prawa, dziala¢ zgodnie ze standardami
zawodowymi, wtasciwymi dla $srodowiska zawodowego posrednikéw, jak rowniez
byt zobowigzany do kierowania si¢ zasadami etyki zawodowej. Sam tytut zawodowy
posrednik w obrocie nieruchomos$ciami podlegal ochronie prawnej. Posrednik, jako
cztonek grupy zawodowej, miat mozliwo$¢ korzystania z praw zapewniajacych mu
nalezyte wykonywanie obowigzkow. Takie prawa i1 obowigzki posrednika mozna
podzieli¢ na trzy grupy:

- grupa praw 1 obowigzkoéw zawodowych,

- grupa praw 1 obowigzkéw umownych,

- grupa praw i obowiazkow ustawowych'">.

Do pierwszej 1 trzeciej grupy mozna zaliczy¢, wynikajace z zapisu
ustawowego, prawo — mozliwo$¢ wykonywania zawodu posrednika. Ta instytucja
sprzed deregulacji wskazywala, iz jedynie licencjonowany posrednik mogt
wykonywa¢ czynnosci zwigzane z posrednictwem w obrocie nieruchomosciami.
Innym, a réwnie istotnym prawem, ktore takze w pewien sposdéb podnosito range
zawodu bylo prawo uzywania tytulu zawodowego posrednika w obrocie
nieruchomosciami.

Z kolei druga grupa — praw 1 obowigzkow umownych — winna by¢
precyzyjnie opisana w zawieranej umowie o $wiadczenie ustug w zakresie
posrednictwa. To wlasnie z umowy powinny wynika¢ ustalenia stron (posrednika
1 zamawiajacego) co do podjecia okreslonych czynnosci za okreslone

wynagrodzenie.

'3 Brzezinski Z. (red.), Posrednik. .., op. cit., str. 17
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Obok inwestorow, kredytodawcow, deweloperow, najemcow, dzierzawcow
czy obstugi technicznej rynku, posrednicy stanowili 1 stanowig jedng z wielu grup
uczestnikow rynku nieruchomoséci''®. Najbardziej pozadanym efektem ich pracy jest
doprowadzenie do realizacji transakcji poprzez przeniesienie prawa do wiladania
nieruchomoscig. Posrednik winien dotozy¢ nalezytej starannosci, by w ten sposob

;. . . . 11
stworzy¢ jak najlepsze warunki do zawarcia umowy przez strony''-.

Nalezy
podkresli¢, ze posrednik to nie tylko podmiot kojarzacy strony umowy, ale rowniez
poszukujacy jak najlepszego rozwigzania dla zamawiajacego. W praktyce
gospodarczej w tym zakresie wypracowano okreslone standardy, poprzez ktore
posrednik byl zobowigzany do zapewnienia stronom bezpieczenstwa transakcji, do
sprawdzenia wszelkich okolicznosci faktycznych 1 prawnych, zwigzanych z sama
transakcja, ale przede wszystkim z jej przedmiotem. Mozna zatem zauwazyc¢, ze rola
posrednika znaczaco wykraczata poza wspomniane  kojarzenie. Dzialalnos¢
posrednika to szeroko pojeta i kompleksowa ustuga doradcza, swiadczona klientowi.

Zawody zwigzane z funkcjonowaniem rynku nieruchomosciami to posrednik
w obrocie nieruchomos$ciami, zarzadca nieruchomos$ci oraz rzeczoznawca
majatkowy. Wszystkie trzy zawody byly regulowane w oparciu o ustawg
o gospodarce nieruchomos$ciami, ktora okreslata podstawowe zasady prowadzenia
dziatalno$ci zawodowej w tym obszarze. Byly to zawody regulowane (obecnie tylko
zawod rzeczoznawcy majatkowego podlega regulacji), a ich wykonywanie
wymagato posiadania odpowiednich licencji i uprawnien.

Proces uzyskania wspomnianych licencji 1 uprawnien byt usankcjonowany
prawnie. Do 31.12.2007 roku, aby moc uzyskac licencj¢ posrednika w obrocie
nieruchomosciami, wymagane bylo posiadanie minimum wyksztalcenia Sredniego,
odbycie specjalistycznego kursu, pdtrocznej praktyki zawodowej w zakresie
posrednictwa oraz zdanie egzaminu panstwowego (przeprowadzanego zarOwno w
formie pisemnej jak i ustnej). Zmiany wprowadzone w UGN nowelizacja z 2007
roku, z chwilg wejscia w zycie przepisow (1 stycznia 2008 roku) sprawily, ze zostal
zniesiony obowiazek egzaminu pafistwowego''®. Po tej zmianie jednak wymagane
bylo posiadanie wyksztalcenia wyzszego 1 ukonczenie studidw podyplomowych

w  zakresie  gospodarki  nieruchomosciami  (posrednictwa w  obrocie

14 Kucharska—Stasiak E., Nieruchomo$¢ w gospodarce. .., op. cit., str. 56

115 Brzeski J.W., Dobrowolski G., Sedek S., Vademecum posrednika nieruchomosci, KiN, Krakéw
2004, str. 36.

16 Doganowski R., Obrot..., op. cit., str. 163
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nieruchomos$ciami) albo posiadanie wyksztatlcenia wyzszego z takiego zakresu oraz
odbycie praktyki zawodowe;.

Wszystkie warunki, jakie musiata spelnia¢ osoba, ktora ubiegata si¢ o nadanie
licencji w zakresie posrednictwa, byly regulowane art. 182 UGN (od momentu
uchwalenia przepiséw nowelizujacych UGN w 2007 roku do uchwalenia ustawy
deregulacyjnej). W mysl tego przepisu, licencj¢ mogta uzyskac osoba, ktora:

1. posiadata petng zdolnos$¢ do czynnosci prawnych,

2. nie byla karana za przestgpstwa przeciwko mieniu, dokumentom,
za przestepstwa gospodarcze, za falszowanie pieniedzy, papierow
warto$ciowych, znakéw urzedowych oraz za przestepstwa skarbowe,

3. posiadala wyzsze wyksztalcenie,

4. ukonczyla studia podyplomowe w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami,

5. odbyla praktyke zawodowa w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami.

W procesie uzyskiwania licencji wnioskodawca skladal wniosek wraz
z szeregiem wymaganych zalgcznikow. W szczegdlnosci wnioskodawca byt
zobowigzany do zlozenia:

a) dyplomu ukonczenia studidow wyzszych,

b) zaswiadczenia z uczelni potwierdzajacego, ze program studiow wyzszych
spelniat wymogi minimum programowego, przewidzianego dla studiow
podyplomowych w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,
ustalonego przez wlasciwego do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej, mieszkaniowej wraz z programem nauczania tych studiow lub
swiadectwo ukonczenia studiow podyplomowych w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami, uwzgledniajagcego wskazane minimalne
wymogi programowe dla tego typu studiow'"’,

c) dziennika praktyki zawodowej wraz z wpisami, dokonanymi przez osobg
prowadzaca praktyke (innego licencjonowanego posrednika). Nalezy
zaznaczy¢, ze podmiot wydajacy dziennik praktyk potwierdzat speinienie

wymogow formalnych i1 dodatkowo zawieral:

"7 potwierdzenie, ze program studiow wyzszych uwzglednia minimalne wymogi programowe dla
studiow podyplomowych w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, nastgpowalo na
podstawie zaswiadczen uczelni (lub suplementow do Swiadectw ukonczenia studiow
podyplomowych).
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. harmonogram praktyki zawodowej 1 protokét ze sprawdzenia
praktycznego przygotowania do zawodu,

. sprawozdanie z odbytej praktyki zawodowej' '®.

Nalezy wskaza¢, ze wymagana praktyka zawodowa dla osoby ubiegajacej si¢
o licencje posrednika wg regulacji UGN sprzed deregulacji, winna trwa¢ minimum
sze$¢ miesigcy. Taka praktyka mogla by¢ prowadzona bezposrednio u posrednika
prowadzacego biuro posrednictwa albo tez formie warsztatow, gdzie zajecia byly
prowadzone przez licencjonowanych posrednikow. Takie warsztaty najczesciej
odbywaty si¢ w formie zjazdow (podobnie jak studia zaoczne) i umozliwiatly odbycie
praktyki osobom, ktére z innych wzgledow nie mogly takiej praktyki odby¢ w biurze
posrednictwa. Przebieg praktyki byt dokumentowany w dzienniku praktyk, ktory byt
wydawany przez organizacje zawodowe odpowiedzialne za organizacje praktyk,
zgodnie z porozumieniem zawartym z wlasciwym ministrem' .

Caly, funkcjonujacy historycznie przebieg procedury ubiegania si¢ o licencje
posrednika w obrocie nieruchomo$ciami mozna ujag¢ w kilku formalnych etapach.
Pierwszy etap polegal na zlozeniu wniosku o nadanie licencji zawodowej wraz
z wymaganymi zalgcznikami. Etap drugi polegat na weryfikacji formalnej wniosku
1 zlozonych zalacznikdéw, natomiast etap trzeci polegl na samym postgpowaniu
kwalifikacyjnymi 1 uznaniu czy istniejg przestanki do nadania licencji zawodowej.
Ostatni etap — polegajacy glownie na czynnosSciach ,technicznych”, oznaczat
przygotowanie samych swiadectw nadania licencji 1 dokonanie wpis do centralnego
rejestru posrednikéw w obrocie nieruchomosciami'?.

Podmiotem  odpowiedzialnym za  przeprowadzenie = postgpowania
kwalifikacyjnego o nadanie licencji zawodowej posrednika byta Panstwowa Komisja
Kwalifikacyjna (PKK). Komisja ta prowadzila czynnosci polegajace na
weryfikowaniu spetnienia przez osoby wnioskujagce wymogdéw formalnych, bowiem

ustalone przez ustawodawce warunki otrzymania licencji posrednika stanowity

zamkniety katalog przeslanek, co oznaczalo, Zze organ, ktory nadawal licencje,

""" Brzezinski Z. (red.), Posrednik. .., op. cit., str. 18-19

9 Szczegblowy zakres czynnosci, ktore nalezalo wykonaé w ramach praktyki zawarty byt w
Regulaminie odbywania praktyk zawodowych. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 15 lutego
2008 r. w sprawie nadawania uprawnien i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania
nieruchomosciami (Dz. U. 2008. Nr 31.189)

120 Brzezinski Z. (red.), Posrednik..., op. cit., str. 22-23.
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. ’ . r s : o121
nie mogt zada¢ spelienia innych warunkéw .

W tym zakresie, w oparciu
o przepisy art. 191 ust. 3 UGN, Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna na zasadzie
wylacznosci prowadzita postepowanie kwalifikacyjne'**. Postepowanie odbywalo si¢
bez udzialu osoby wnioskujacej, a jego przebieg byl dokumentowany odrebnym
protokotem dla kazdego kandydata. W szczegolnosci w protokole nalezato
potwierdzi¢ czy osoba wnioskujaca o nadanie licencji spelnita wymagania okres$lone
w art. 182 UGN lub tez wskaza¢, ktore warunki nie zostaly spelnione. Nadanie
licencji 1 uprawnien w zakresie gospodarowania nieruchomosciami potwierdzane
byto §wiadectwem, ktore z kolei stanowilo podstawe wpisu do centralnego rejestru
posrednikow w  obrocie nieruchomosciami. Posrednik uzyskiwal prawo
wykonywania zawodu z dniem wpisania do ww. rejestru'>.

Po uzyskaniu licencji posrednik obowigzany byt przestrzega¢ standardow
zawodowych, ktore byty publikowane w dzienniku urzgdowym ministra wiasciwego
do spraw gospodarki nieruchomos$ciami'*, a wczesniej byly konsultowane
1 proponowane przez Polskg Federacje Rynku Nieruchomosci.

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami byla profesja regulowang
ustawowo przez kilkanascie lat. Praktyka gospodarcza pokazata, zZe przy
wykonywaniu tego zawodu niezbedne sg wysokie kwalifikacje, ale takze nalezato
spelia¢ szereg wymagan nie tylko formalnych, ale rowniez o charakterze etycznym
1 moralnym. Wrynikalo to ze specyfiki zawodu, bowiem klienci powierzali
posrednikom wrazliwe informacje o swoim stanie majatkowym, ale takze o stanie
rodzinnym itp. Posrednicy w swej praktyce zawodowe] nierzadko napotykali
1 napotykaja na problemy z dziedziny prawa, finansow, ekonomii czy budownictwa,
przez co konieczne jest, aby osoba zawodowo dziatajgca w tym obszarze posiadata
wiedze z tych dyscyplin.

Nalezy zauwazy¢, ze jedyna cechg laczacg wymagania stawiane posrednikom
przed wprowadzeniem ustawy deregulacyjnej 1 obecnie, jest to, ze posrednik podlega
obowigzkowemu ubezpieczeniu od odpowiedzialnoSci cywilnej za potencjalne

szkody, ktore moga by¢ wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci

121 Karpinski W., Posrednictwo..., op. cit., str. 71

122 panstwowa Komisja Kwalifikacyjna sktadata sie z trzech podkomisji, powotanych odpowiednio do
spraw: poSrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, zarzadzania nieruchomo$ciami i szacowania
nieruchomosciami.

123 Doganowski R., Obrot..., op. cit., str. 169

124 M.in. Komunikat opublikowany w Dzienniku Urzedowym Ministra Infrastruktury Nr 3, poz. 14

z dnia 23 kwietnia 2009 roku.
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posrednictwa. Przedmiotem (ryzykiem) takiego ubezpieczenia jest odpowiedzialnos¢
cywilna posrednikéw w obrocie nieruchomosciami za szkody powodujace np. straty
finansowe oraz szkody na osobie 1 mieniu wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem
czynnosci zawodowych. W tym aspekcie artykut 181 ust. 3 UGN pozostat
niezmieniony, bowiem ustawodawca uznal, iz samo posiadanie ubezpieczenia od
odpowiedzialnosci cywilnej stanowi wystarczajacg przestanke i praktycznie jedyne
kryterium do wykonywania zawodu posrednika w obrocie nieruchomos$ciami. Takie
rozwigzanie pozostaje kwestig wysoce watpliwa.

Majac na uwadze zakres zadan posrednika, jakie wykonuje on w swej
dziatalno$ci gospodarczej, mozna zauwazy¢, ze zmiana przepisOw ustawy
regulujacych ten obszar nie wplynela na zakres wykonywanych czynnoSci.
Z ekonomicznego punktu widzenia, te czynno$ci mozna podzieli¢ na dwie grupy:
czynnos$ci wykonywane po stronie podazowej i1 czynnos$ci wykonywane po stronie
popytowe].

Do czynnosci posrednika po stronie podazy (po stronie podmiotu oferujagcego
nieruchomos$¢ na sprzedac) nalezy:

a) weryfikacja stanu prawnego nieruchomosci,

b) przeprowadzenie ogledzin nieruchomosci (ocena stanu faktycznego
nieruchomosci, jej otoczenia, ocena potencjatu 1 mozliwosci jej
wykorzystania, analiza 1 poréwnanie rynku nieruchomosci podobnych
itp.),

c) przygotowanie oferty sprzedazy,

d) opracowanie planu promowania nieruchomosci (reklama, formy
prezentacji nieruchomosci)'®.

Z kolei do zadan posrednika, wykonywanych po stronie popytowej (po stronie osoby
checacej kupi¢ nieruchomos¢) glownie mozna wskazac takie czynnosci jak:

a) zidentyfikowanie potrzeb zamawiajacego dotyczacych poszukiwanej

nieruchomosci (ale takze potrzeb 1 oczekiwan w stosunku do posrednika

1 zakresu wspolpracy),

b) okreslenie cech poszukiwanej nieruchomosci (lokalizacja, stan

techniczny, cena itp.),

125 Brzezinski Z. (red.), Posrednik..., op. cit., str. 122 i nastepne
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C) ustalenie mozliwosci nabywczych poprzez okreslenie przedziatu cen

. ;=12
nieruchomosci'?®.

Poza wskazanymi powyzej czynnoSciami, posrednik wspOlpracujac
z zamawiajagcymi (sprzedajacymi lub kupujacymi) bierze udziat w negocjacjach,
wspiera strony przy ustaleniu niezbednych warunkéw do zawarcia umowy
przedwstepnej sprzedazy (ktora zawiera wszystkie istotne dla umowy ustalenia oraz
termin zawarcia umowy przyrzeczonej, ale takze umowa ta stanowi dla posrednika
dowdd, iz posrednik doprowadzit skojarzenia stron transakcji, a tym samym dowod
wykonania ustugi posrednictwa, o ile tak stanowi umowa posrednictwa), wskazuje
dokumenty niezbedne do dokonania czynnos$ci czy w koncu doprowadza do zawarcia
umowy przyrzeczonej'”.
Posrednik dokumentuje takze przeprowadzone przez siebie czynnos$ci
poprzez np.:
a) gromadzenie dokumentacji dziatah posrednika, jakie byly zwigzane
z realizacjg postanowien umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,
b) dokumentowanie ustalen z zamawiajacym, dotyczacych oferty wprowadzonej
na rynek,
c) dokumentowanie propozycji zawarcia transakcji, jakie byly skladane przez
potencjalnych nabywcéow,

d) dokumentacija przebiegu negocjacji (notatki ze spotkan, rozmow itp.)'**.

Majac na uwadze szeroki zakres zadan, jakie wykonuje posrednik, mozna
zauwazyC, ze problemem staje si¢ kwestia oceny obecnego stanu prawnego
w kontekscie szerokiego wachlarza omawianych powyzej czynnos$ci. Zdaniem autora
niniejszej pracy, tak drastyczne ograniczenie i zminimalizowanie przez ustawodawce
wymogow w stosunku do os6b chcacych zawodowo wykonywac¢ funkcje posrednika
nalezy oceni¢ negatywnie, bowiem samo posiadanie ubezpieczenia od
odpowiedzialno$ci cywilnej nie jest gwarancja nalezytego wykonywania czynnos$ci
posrednictwa, a funkcjonujace uprzednio wymogi posiadania np. wyksztalcenia

specjalistycznego (np. kierunkowe studia podyplomowe z zakresu obrotu

126 Ibidem, str. 132-134
127 Ibidem, str. 136-141
128 Ibidem, str. 141-142.

58



nieruchomosciami) byly rozwigzaniem, ktore znaczaco poprawiaty jakos$¢
swiadczonych ustug 1 dawaty wigksza gwarancje nalezytego wykonania postanowien

umowy posrednictwa.

2.3  Status prawny posrednika i odpowiedzialno$¢ zawodowa

Okreslenie statusu prawnego posrednika moze powodowac pewne trudnosci.
O ile wczesniej, przed wprowadzeniem w zycie ustawy z dnia 13 czerwca 2013 roku
o zmianie ustaw regulujagcych wykonywanie niektorych zawodow (Dz. U. z 2013 r.
poz. 829) czyli tzw. ustawy deregulacyjnej, status ten byl dos$¢ szczegdtowo
okreslony w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, o tyle obecnie ten sam akt
prawny jedynie wskazuje w art. 180, ust. 3, ze: ,,zakres czynno$ci posrednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami okre$la umowa posrednictwa™'?. W obowiazujacych
regulacjach nie znajdujemy definicji samego posrednika w  obrocie
nieruchomosciami. Wczes$niej natomiast prawne regulacje dotyczace posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami byly zawarte w art. 179-183 UGN. W mysl
historycznych juz przepisow, posrednictwo w obrocie nieruchomosciami bylo:
»dziatalno$cia zawodowa wykonywang przez posrednikow”. Posrednikiem,
w oparciu o przepisy historyczne, byla osoba fizyczna posiadajaca licencje
zawodowg nadang w trybie rozdziatu 4 dziatu V ustawy (art. 179 UGN).

Chcac skupi¢ si¢ na wskazaniu zakresu odpowiedzialno$ci zawodowej
posrednikbw w obrocie nieruchomosciami, nalezy przeanalizowaé takze te
odpowiedzialno$¢ w kontekscie historycznym (przepisy uchylone) oraz w kontekscie

obecnym. Takie podejscie umozliwi probg oceny dokonanych zmian w przepisach

129 Zmiana przepisow nastapila po wejéciu w zycie Ustawy z dnia 13 czerwca 2013 roku o zmianie
ustaw regulujacych wykonywanie niektorych zawodow (Dz. U. z 2013 r. poz. 829).
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prawnych, jakie szczegdlowo regulowaly te kwestie 1 pordwnanie do obecnie
obowigzujacych w tym zakresie zrodet prawa.

Odpowiedzialnos¢ zawodowa to odpowiedzialno§¢ za naruszenie
obowigzkéw zwigzanych z wykonywaniem okreslonego zawodu 1 polega na
nakladaniu specyficznych sankcji za niewlasciwe zachowanie przy wykonywaniu
zawodowych czynnosci.

Zakres odpowiedzialnosci, jaka obecnie ponosi posrednik w obrocie
nieruchomosciami obejmuje odpowiedzialno$¢ cywilng 1 odpowiedzialno$¢ karna.
Weczesniej odpowiedzialno$¢ posrednika byla znacznie szersza, bowiem dodatkowo
obejmowata odpowiedzialno$¢ zawodowa.

Nalezy zauwazy¢, ze odpowiedzialno$¢ zawodowa miata odmienny charakter
niz  odpowiedzialno§¢ karna czy odpowiedzialnos¢ cywilna.  Zakres
odpowiedzialno$ci zawodowej byl oparty na innej podstawie prawnej (UGN),
z ktérej wynikaty takze przestanki, sankcje i okreslony tryb postepowania'*’. Osoby
prowadzace dziatalno§¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
podlegaly zaréwno odpowiedzialno$ci zawodowej, ale takze odpowiedzialnosci
karnej 1 cywilnej. Nalezy takze zaznaczy¢, ze niektore czyny mogty by¢ jednoczesnie
podstawa do pociggnigcia posrednikow do odpowiedzialnosci zawodowej, cywilnej
1 karnej. Majac na uwadze odpowiedzialno§¢ zawodowg posrednikow w obrocie
nieruchomos$ciami, nalezy podkresli¢, ze t¢ materi¢ szczegétowo regulowaty
przepisy art. 183 UGN. W mys$l tego przepisu, posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami, ktory nie wypetniat obowigzkéw wskazanych w art. 181 UGN
podlegat odpowiedzialno$ci zawodowej. Wsréd obowigzkéw, za zlamanie ktérych
posrednikowi grozita odpowiedzialnos¢ zawodowa, mozna wyodrebni¢ miedzy
Innymi:

1. wykonywanie czynno$ci w zgodzie z obowigzujacymi przepisami prawa;

2.  wykonywanie czynnosci zawodowych w oparciu o standardy zawodowe;

3. przestrzeganie zasad etyki zawodowej;

4. wykonywanie czynnos$ci zawodowych ze szczegdlng staranno$cig wilasciwa

dla ich zawodowego charakteru;

0 Tomski P., Odpowiedzialnos¢ zawodowa w zarzadzaniu i posrednictwie w obrocie

nieruchomosciami jako ramy dziatalnos$ci w zakresie gospodarowania nieruchomos$ciami [w:] Studia i
Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci — vol. 19 nr 4, Olsztyn 2011, str. 25
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5. obowigzek kierowania si¢ zasadg ochrony interesu 0sOb zamawiajagcych
ushuge posrednictwa;

6. konieczno$¢ stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych;

7. obowigzek ubezpieczenia si¢ od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody, jakie
mogly powsta¢ w zwigzku z wykonywaniem czynnos$ci posrednictwa.

Naruszenie ktéregokolwiek z wyzej wymienionych obowigzkéw narazato
posrednika na podleganie odpowiedzialnoéci zawodowej za naruszenie przepisow' .
Za takie uchybienia ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami przewidywata katalog
okreslonych sankcji, jakie grozily posrednikom dopuszczajagcym si¢ tych naruszen.
Katalog kar, jakie grozily posrednikom za naruszenie odpowiedzialno$ci zawodowe;j
ulegal licznym modyfikacjom na przestrzeni czasu, a zakres zmian zmierzat gldwnie
w kierunku zaostrzenia dolegliwosci'?>. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami
przewidywata (art. 183 ust. 2) nastgpujace kary dla posrednikow za naruszenie
odpowiedzialno$ci zawodowe;:

e upomnienie,
e nagana,
e zawieszenie licencji zawodowej na okres od 3 miesiecy do 1 roku,
e pozbawienie licencji zawodowej z mozliwo$cig ponownego ubiegania
si¢ o jej nadanie,
e pozbawienie licencji zawodowej z mozliwoscig ubiegania si¢
o ponowne jej nadanie po uptywie 3 lat od dnia pozbawienia.
Powyzsze kary dyscyplinarne mialy zroznicowany wymiar dolegliwosci.
Do najmniej dotkliwej kategorii kar zaliczane byty: upomnienie i1 nagana. Ich cecha
charakterystyczng bylo to, ze nie pozbawiaty mozliwosci prowadzenia dziatalno$ci
zawodowej w zakresie posrednictwa. Znacznie bardziej dotkliwe bylo zawieszenie
licencji zawodowej, ktora z kolei dawala mozliwo$¢ wykonywania zawodu
posrednika. Osoba ukarana w ten sposob byla wyeliminowana z rynku 1 mogta
powrdci¢ do zawodu dopiero uzyskaniu ponownego wpisu do rejestru posrednikow
w obrocie nieruchomosciami. Karg najbardziej dotkliwg bylo calkowite pozbawienie
licencji zawodowej posrednika. Osoby ukarane w ten sposob nie moglty wykonywac

czynnosci posrednictwa, przez co na dilugi czas tracity mozliwo$¢ prowadzenia

B 7Zob.: Jaworski J., Prusaczyk A., Tulodziecki A., Wolanin M., Ustawa o gospodarce

nieruchomosciami. Komentarz, Wydawnictwo C. H. Beck, Warszawa 2009, str. 1316
132 Tomski P., Odpowiedzialnos¢. . ., op. cit., str. 26
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dziatalno$§ci  zarobkowej  polegajacej na  posrednictwie =~ w  obrocie

. , . .1
nieruchomos$ciami 33.

Bioragc pod uwage powyzsze kary nalezy takze wskazaé
roznice pomiedzy zawieszeniem licencji a jej pozbawieniem. Rdznica ta polegala na
tym, ze po zawieszeniu licencji wystarczyl wniosek zainteresowanej osoby
o ponowny wpis do rejestru. Natomiast pozbawienie licencji oznaczalo konieczno$¢
ponownego wszczecia postegpowania o nadanie licencji 1 poprzedzonego
postepowaniem kwalifikacyjnym przed Panstwowa Komisjg Kwalifikacyjng. Jezeli
orzeczono kar¢ zawieszenia licencji posrednika na okres od 3 miesigcy do 1 roku,
ponowny wpis do rejestru mogt nastapi¢ na wniosek osoby ukaranej, ale dopiero po
uptywie okresu orzeczonej kary. Mozliwos¢ ponownego wpisu byta dokonywana
pod tym samym numerem licencji zawodowej, jaki osoba ukarana posiadata przed
orzeczeniem kary'’*. W sytuacji orzeczenia kary dyscyplinarnej, ktora bylo
pozbawienie licencji z mozliwoscig ubiegania si¢ o jej ponowne nadanie po uplywie
trzech lat, kolejna licencja (po trzyletnim okresie pozbawienia) byta nadawana pod
nowym numerem. W stosunku do osob ukaranych miata zastosowanie takze
instytucja zatarcia, ktora byta przewidziana przez ustawodawce. Zatarcie kary mogto
nastgpi¢ tylko po uptywie dwuletniego okresu od momentu zawieszenia licencji
zawodowej. Zatarcie kary nie mialo jednak zastosowania w przypadku kar, ktére
polegaty na catkowitym pozbawieniu licencji'>.

Bioragc pod uwage najczestsze uchybienia w zakresie odpowiedzialnosci
zawodowej w posrednictwie w obrocie nieruchomos$ciami mozna zauwazy¢, 1z
najczesciej uchybienia dotyczyty takich dziatan jak:

a) nieprawidtowosci przy zawieraniu umowy posrednictwa (najczesciej brak
umowy w formie pisemnej; niedozwolone klauzule umowne),

b) brak nalezytej starannos$ci przy badaniu stanu prawnego i1 faktycznego

nieruchomosci,

133 Osoby pozbawione licencji zawodowej czesto nadal dziataly na rynku nieruchomosci, ale
dziatalno$¢ ta byta prowadzona pod nadzorem innego posrednika, zatrudnionego w ramach tego
samego podmiotu gospodarczego. Osoba, ktéra pomimo wykre§lenia z centralnego rejestru
posrednikéw wykonywala czynnosci posrednika narazala si¢ na odpowiedzialno$¢ karng za
wykroczenie wskazane w art. 198 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Karg w takim
przypadku byt areszt, grzywna lub ograniczenie wolnosci. W oparciu o art. 198 ust. 2 Ustawy takiej
karze podlegal rowniez przedsigbiorca, ktory czynnosci posrednika powierzal osobie wykreslonej z
rejestru posrednikow.

13% Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 15 lutego 2008 roku w sprawie nadawania
uprawnien i

licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami (Dz. U. Nr 31 poz. 189) par. 48
ust. 1;

3% Tomski P., Odpowiedzialnos¢. . ., op. cit., str. 27
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¢) naruszenie obowiazujacych dla posrednikoéw standardow zawodowych'*°.

Postgpowanie z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej bylo wszczynane
z urzedu przez ministra wilasciwego do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej 1 mieszkaniowej. Minister wszczynatl takie postepowanie po uzyskaniu
informacji, ze posrednik w obrocie nieruchomos$ciami, ktory wykonujac czynnosci
zwigzane z posrednictwem, mogt dopuscic si¢ naruszenia obowigzkéw okreslonych
w UGN. Po wszczeciu takiego postgpowania Minister przekazywal sprawe do
Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej (KOZ), ktora przeprowadzala postgpowanie
wyjasniajgce. Mozna zatem zauwazyC, ze postepowanie z tytutu odpowiedzialnosci
zawodowej dzielito si¢ na dwa etapy:
a) postgpowanie  prowadzone przez Komisje  Odpowiedzialno$ci
Zawodowej,

b) postepowanie prowadzone przez ministra wilasciwego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej 1 mieszkaniowej. Minister
w oparciu o wynik postegpowania wyjasniajagcego przeprowadzonego
przez Komisj¢ Odpowiedzialnosci Zawodowej wydawatl decyzje
o natozeniu kary dyscyplinarnej lub o umorzeniu postgpowania.

Chcac opisa¢ postgpowanie w zakresie odpowiedzialnosci zawodowej
posrednikow w obrocie nieruchomosciami, szczegdlng uwage nalezy zwroci¢ na
Komisje Odpowiedzialnosci Zawodowej. Komisja ta zostata powotana do zycia
w oparciu o przepisy UGN. Zakres dzialalnosci KOZ byt regulowany poprzez
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 11 stycznia 2008 r. w sprawie
postepowania z tytutlu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych,
posrednikbw w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcéw nieruchomosci (Dz.U.
z 2008 nr 11 poz. 66)"7. W szczegbélnoéci to rozporzadzenie regulowato takie
obszary jak:

1. Organizacja Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe;j,

2. Sposob 1 tryb prowadzenia postepowania z tytulu odpowiedzialno$ci

zawodowej,

1 Tbidem.

137 Rozporzadzenie to zostalo uchylone poprzez Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju
z dnia 10 lutego 2014 r. w sprawie postepowania z tytutlu odpowiedzialno$ci zawodowej
rzeczoznawcow majatkowych (Dz.U. z 2014 poz. 266), ktore zostato wydane po wprowadzeniu tzw.
ustawy deregulacyjnej.
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3. Regulamin funkcjonowania Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowe],

4. Sposoby ustalania 1 rodzaje kosztow w postgpowaniu z tytulu
odpowiedzialno$ci zawodowej,

5. Wysokos¢ wynagrodzenia, jakie przystugiwato czlonkom Komisji
Odpowiedzialno$ci Zawodowej 1 obroncom z urzgdu w postgpowaniu

z tytulu odpowiedzialnosci zawodowe;.

Biorac pod uwagg przestanki 1 zakres odpowiedzialno$ci cywilnej posrednika
nalezy zwroci¢ uwage, ze do wykonania czynnosci posrednictwa dla zamawiajacego
mogl zobowigza¢ si¢ w umowie sam posrednik lub przedsigbiorca, ktory go
zatrudnil. Podmiotem odpowiedzialnym za szkodg, ktéra powstata wskutek
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzana wobec klienta mogt by¢
przedsigbiorca, pomimo ze powierzone czynnosci wykonywat posrednik. Mozna
uzna¢, ze takie rozwigzanie byto korzystne dla zamawiajgcego, bowiem nie musiat
rozwaza¢ kwestii odpowiedzialno$ci posrednika w stosunku do pracodawcy
(przedsigbiorcy) 1 mogt dochodzi¢ swoich roszczen bezposrednio od przedsigbiorcy.

Nalezy pamigtac, ze posrednik byt odpowiedzialny za wlasne czyny, ale takze
za dziatanie lub zaniechanie osob, ktoére wykonywaty czynnos$ci pomocnicze pod
nadzorem tego posrednika. W takiej sytuacji powierzenie okreslonych czynnos$ci
innej osobie, wykonujacej choclby prace pomocnicze, bylo obarczone wysokim
ryzykiem odpowiedzialnosci, ktorej nie mozna bylo unikna¢ poprzez wykazanie, ze
prawidtowo byl wykonywany nadzér nad pomocnikiem.

Zrédlem  odpowiedzialnosci  kontraktowej  posrednika w  obrocie
nieruchomogciami jest czynno$é prawna zawarta w umowie posrednictwa'*®. Na jej
podstawie powstaje zobowigzanie do wykonania okreslonego $§wiadczenia ze strony
posrednika, natomiast z drugiej strony powstaje uprawnienie do zadania tego
$wiadczenia. Niewykonanie lub nienalezyte wykonanie powstalego zobowigzania
przez posrednika moze pocigga¢ za sobg pewne negatywne skutki. W takim
przypadku znaczenie zasadnicze ma obowigzek naprawienia szkody. W mysl
przepisow art. 471 KC za przestanki odpowiedzialno$ci kontraktowej uznaje sig:

niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, szkod¢ oraz zwigzek

138 Karpinski W., Odpowiedzialno$¢ cywilna i karna posrednika [w:] Nieruchomosci, Nr 2 [54], luty
2003
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przyczynowy pomiedzy niewykonaniem (nienalezytym wykonaniem) zobowigzania
a szkoda.

Jedng z przestanek odpowiedzialnosci kontraktowej jest szkoda. Moze ona
mie¢ majatkowy jak 1 niemajatkowy charakter. Zgodnie z art. 361 § 2 KC, szkoda
moze obejmowac strat¢ oraz utrat¢ korzysci, ktére mogtby osiggnaé zamawiajacy,
gdyby mu szkody nie wyrzadzono.

Nalezy zauwazy¢, ze pomigdzy dziataniem posrednika a szkoda powinien
istnie¢ zwigzek przyczynowy. Brak takiego zwigzku wylacza odpowiedzialno$¢
odszkodowawcza. W takiej sytuacji posrednik nie ponosi odpowiedzialnosci, jesli
niewykonanie badZz nienalezyte wykonane czynnoSci posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami wynika z przyczyn niezaleznych od posrednika.

W mysl art. 361 KC, osoba zobowigzana do odszkodowania ponosi
odpowiedzialno$¢ za normalne nastepstwa dziatah badz zaniechan, z ktoérych wynika
szkoda. Ewentualny udzial osoby poszkodowane; w powstaniu lub zwigkszeniu
szkody nalezy uwzgledni¢ w zwigzku przyczynowym. Obowigzek naprawienia
szkody ulega odpowiedniemu zmniejszeniu stosownie do okolicznosci,
a w szczegdlnosci do stopnia winy, jaka ponoszg obie strony (art. 362 KC).
Jednakze nalezy zauwazyC€, ze uzaleznienie wysokos$ci odszkodowania od stopnia
przyczynienia si¢ poszkodowanego nie jest odstepstwem od zasady adekwatnosci
szkody'”.

W mys$l art. 363 § 1 KC, naprawienie szkody winno nastapi¢, zgodnie
z wyborem zamawiajacego ustuge, poprzez przywrdcenie stanu poprzedniego, albo
poprzez zaplate odpowiedniej sumy pieni¢znej. Gdyby natomiast przywrdcenie stanu
poprzedniego byto niemozliwe lub gdyby pociggato to nadmierne trudnosci lub
koszty dla posrednika, roszczenie osoby poszkodowanej ogranicza si¢ do wykonania
swiadczenia w pienigdzu.

Oprécz odpowiedzialnosci zawodowej 1 cywilnej, z wykonywaniem
czynnosci posrednictwa laczy sie takze mozliwos¢ odpowiedzialnosci karne;.
Z odpowiedzialno$cig karng mamy do czynienia w przypadku popehienia przez
posrednika przestgpstwa zwigzanego z naruszeniem przepisOw prawa karnego.

Do srodkéw karnych, ktore moga zosta¢ orzeczone wobec posrednika mozna

zaliczy¢ np. ,,zakaz wykonywania okreslonego zawodu lub prowadzenia okreslone;j

139 Radwanski Z., Zobowiazania, cze$é ogolna, Warszawa 2001, str. 92.
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dziatalnosci gospodarczej” (art. 39 ust. 2 Kodeksu karnego)'*’. Wezesniej takze
pozbawienie licencji zawodowej nastgpowato, w przypadku wydania sadowego
zakazu wykonywania zawodu posrednika. Oznaczalo to, ze pozbawienie licencji
zawodowej nastgpowato z mocy prawa z dniem, w ktérym prawomocne stalo si¢
orzeczenie sagdu. W takim przypadku osoba pozbawiona licencji zawodowe] byta
zobowigzana niezwlocznie powiadomi¢ o tym zdarzeniu ministra wlasciwego do
spraw gospodarki nieruchomos$ciami.

Innym przykladem odpowiedzialnosci karnej posrednika moze by¢
przestepstwo przeciwko mieniu. Posrednik, ktéry dopusci si¢ przestepstwa z art. 286
KK, polegajacego na tym, ze jezeli m.in. w celu osiggnigcia korzysci majatkowe;j
doprowadzi inng osob¢ do niekorzystnego rozporzadzania wlasnym badZz cudzym
mieniem poprzez wprowadzenie jej w blad, podlega¢ bedzie karze pozbawienia
wolnosci od 6 miesiecy do 8 lat. Takiej samej karze podlega¢ moze posrednik, ktory
zazada korzy$ci majatkowej w zamian za zwrocenie bezprawnie zabranej rzeczy.

Posrednicy moga takze odpowiada¢ za przestgpstwo przeciwko obrotowi
gospodarczemu. W takim przypadku nalezy wskaza¢ na art. 296 KK (naduzycie
zaufania). Przepis ten wskazuje, ze kazdy, kto bedac obowigzany w oparciu
o przepisy ustaw, decyzje wlasciwego organu lub umowe do zajmowania si¢
sprawami majatkowymi lub tez dzialalno$cig gospodarcza okreslonej osoby
fizycznej lub prawnej poprzez naduzycie udzielonych mu uprawnien albo
niedopehienie cigzgcego na nim obowigzku spowoduje wyrzadzenie jej znacznej
szkody majatkowej, podlega¢ bedzie karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do
5 lat.

W praktyce gospodarczej spotykane s3 takze przestgpstwa posrednikdéw
w obrocie nieruchomo$ciami zwiazane z falszerstwem dokumentow'*'. W takim
przypadku dochodzi do naruszenia przepisow karnych z artykutow 270 1 276 KK,
ktore opisujg przestgpstwa przeciwko wiarygodnosci dokumentéw. Pierwszy z nich
dotyczy falszerstwa, potocznie rozumianego. Polega to na tym, ze jezeli kazda osoba,
ktora w celu uzycia za autentyczny, podrobi lub przerobi dokument albo tez uzywa
takiego dokumentu jako autentycznego, podlega¢ bedzie grzywnie, karze
ograniczenia wolnosci lub pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do 5 lat. Takiej

same] karze podlega¢ bedzie kazdy, kto wypelni blankiet opatrzony czyims$

10 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny (Dz.U. 1997 nr 88 poz. 553)
"1 Karpinski W., Odpowiedzialno$é. .., op. cit.

66



podpisem, niezgodnie z wolg podpisanej osoby 1 na szkode tej osoby albo jezeli
takiego dokumentu uzywa. Karze podlega takze przygotowanie do podrobienia
dokumentu. W takiej sytuacji czyn taki jest zagrozony karg grzywny, karg
ograniczenia wolno$ci albo kara pozbawienia wolnosci do 2 lat'*%.

Drugie z przestepstw, wynikajace z artykutu 276 KK polega na tym, ze
kazdy, kto m.in. dopuszcza si¢ niszczenia, uszkodzenia, czynienia bezuzytecznym,
ukrywa dokument, ktérym nie ma prawa wylacznie rozporzadzaé, podlega¢ bedzie
grzywnie, karze ograniczenia wolnos$ci lub pozbawienia wolnos$ci do 2 lat.

Nalezy takze zwréci¢ uwage na fakt, ze niekiedy posrednicy w obrocie
nieruchomos$ciami moga tez podlega¢ odpowiedzialnosci karnej na podstawie innych
szczegbtowych aktow prawnych. W szczeg6lnosci mogta to by¢ odpowiedzialnos¢
wynikajaca z:

a) Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o ochronie danych osobowych

(Dz.U. z 1997 nr 133 poz. 883 z pdzn. zm.),

b) Ustawy z dnia 16 listopada 2000 r. przeciwdziataniu praniu pieni¢dzy oraz

finansowaniu terroryzmu (Dz.U. z 2000 nr 116 poz. 1216 z pdzn. zm.)]43.

Zwazywszy na fakt, ze po wprowadzeniu w zycie tzw. ustawy deregulacyjnej,
odpowiedzialno$¢ zawodowa posrednikoOw praktycznie obecnie nie istnieje (nie ma
sankcji przewidzianych uprzednio w UGN). Osoby wykonujace dziatalnos¢
zwigzang z posrednictwem w obrocie nieruchomosciami ponoszg odpowiedzialnos¢

cywilng 1 karna.

12 Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks karny (Dz.U. 1997 nr 88 poz. 553), art. 270 §3
> Do dnia 22.10.2009: ,,Ustawa z dnia 16 listopada 2000 r. o przeciwdzialaniu wprowadzaniu do
obrotu finansowego warto$ci majatkowych pochodzacych z nielegalnych lub nieujawnionych zrodet”
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2.4  Organizacje zrzeszajace posrednikow w obrocie nieruchomosciami

Srodowisko posrednikéw w obrocie nieruchomosciami zrzesza si¢ w roznego
typu organizacjach. Najczgsciej sg to organizacje lokalne (stowarzyszenia), ktore
skupiajg posrednikow prowadzacych dziatalno§¢ na obszarze np. wojewoddztwa.
Z kolei lokalne stowarzyszenia zrzeszajg si¢ w wigksze] organizacji, ktora skupia
cztonkéw z catego kraju. W takim przypadku dochodzi do powstania federacji czyli
organizacji, w sktad ktérej wchodzi od kilku do nawet kilkudziesigciu lokalnych
stowarzyszen. Kazda z takich organizacji powstaje w sposdb dobrowolny
z inicjatywy zalozycieli majacych wspolne cele zawodowe lub zainteresowania.
Nalezy tutaj zaznaczy¢, ze istotng role w tym zakresie odgrywaja przepisy dotyczace
stowarzyszen.

Podstawowym aktem prawnym, ktory reguluje catoksztalt spraw zwigzanych
z dzialalnoScig stowarzyszen, jest ustawa z dnia 07.04.1989 r. — Prawo
o stowarzyszeniach'*. Ustawa ta wprowadza definicje legalna stowarzyszenia.
Przepisy tejze ustawy wskazuja, ze stowarzyszenie jest organizacja, ktora
dobrowolnie, trwale zrzesza jej czlonkow w celach niezarobkowych, a ktora
samodzielnie nakresla swoje cele i programy dziatania, struktur¢ organizacyjng oraz
podejmuje uchwatly dotyczace jego dziatalnosci. Stowarzyszenie jest takze
podmiotem, ktéry opiera si¢ na pracy spolecznej swoich cztonkdéw. Prawo zrzeszania
si¢ przystuguje obywatelom polskim, ktérzy maja petlng zdolno$¢ do czynnosci
prawnych oraz nie sg pozbawieni praw publicznych.

Przepisy ustawy — prawo o stowarzyszeniach wyodrebniaja dwa zasadnicze
rodzaje stowarzyszeh: stowarzyszenia tzw. rejestrowe (ktore podlegaja rejestracji
w KRS) oraz stowarzyszenia zwykle (niepodlegajace rejestracji w KRS; fakt
zalozenia takiego stowarzyszenia musi by¢ zgloszony na piSmie organowi
nadzorujgcemu, o ktérym mowa w art. 8 ust. 5 ustawy).

Na poczatku lat dziewigeédziesigtych ubieglego wieku mozna bylo
zaobserwowa¢ dynamiczny rozwoéj transakcji na rynku nieruchomosci. W tym

samym czasie rdézne grupy zawodowe organizowaly si¢ w roéznego rodzaju

14 Ustawa z dnia 07.04.1989 r. — Prawo o stowarzyszeniach (Dz.U. z 2011 r., Nr 79, poz. 855)
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stowarzyszeniach. Takze Srodowisko 0s6b zajmujacych si¢ nieruchomosciami
zdecydowalo o stworzeniu zawodu posrednika jako profesji'*’. Stworzenie takiego
zawodu wymagato specyficznej formy organizacyjnej, ktora moglaby zadbaé
o promowanie ustug posrednikow 1 kreowanie wizerunku calej grupy zawodowe;j.
Jedng z podstawowych przestanek bylo weryfikowanie kwalifikacji osob, ktore
decydowaty si¢ na rozpoczgcie dziatalno$ci w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami. Wowczas rozpoczeto takze przygotowania do wprowadzenia
licencji zawodowych, bowiem cale srodowisko posrednikow coraz bardziej
domagato si¢ standaryzacji ustug w tym sektorze. Pierwotnie powstawaty lokalne
stowarzyszenia, ktére skupialy osoby dziatajace jako posrednicy w obrocie
nieruchomos$ciami. Kolejnym, waznym elementem w rozwoju zrzeszeh zawodowych
posrednikéw bylto powstanie w 1995 roku Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci
(PFRN)'*®. Organizacja ta jest dobrowolnym zwiazkiem samorzadnych organizaciji,
ktore posiadaja osobowos$¢ prawng. Pierwotnie w jej sktad wchodzito  sze§¢
regionalnych stowarzyszen posrednikow w obrocie nieruchomosciami i dlatego do
poczatku 1997 roku dziatala jako Polska Federacja Posrednikéw w Obrocie
Nieruchomos$ciami. Obecnie PFRN tworza 24 regionalne stowarzyszenia
posrednikéw 1 zarzadcéw nieruchomosci, a cala organizacja zrzesza okoto 3500
0s6b'*’. Jest to jedna z najwickszych organizacji w Polsce, ktéra skupia $rodowiska
zwigzane zawodowo z obrotem nieruchomosciami.

Federacja kazdemu ze stowarzyszen =zapewnia swoistag niezaleznos¢.
Jednoczesnie PFRN oferuje mozliwo$¢ podejmowania wspolnych dziatan, ale takze
daje mozliwo$¢ wyrazania opinii na tematy, ktore wykraczaja poza obszar
dziatalno$ci jednego stowarzyszenia. Federacja aktywnie bierze udziat w procesie
ustawodawczym, konsultuje  projekty aktow  wykonawczych, zwlaszcza
w odniesieniu do spraw zawodowych'*®.

Polska Federacja Rynku Nieruchomos$ci jest organizacja spoteczng, ktora
realizuje swoje okreslone oraz skupia si¢ na rozwigzywaniu probleméw srodowisk

zajmujacych sie dzialalnoscia na rynku nieruchomos$ci. Jak kazda organizacja

145 Karpinski W., Poérednictwo..., op. cit., str. 384

" Tbidem, str. 234

47 Strona internetowa PFRN: http:/pfin.pl/page/43, stan na dzien 16.02.2017 r.

8 Szczegolng aktywnoscia w tym zakresie PFRN wykazata si¢ podczas prac nad tzw. ustawg
deregulacyjna, gdzie zgltaszala swoje liczne zastrzezenia do planowanych zmian w zakresie zawodow
zwigzanych z rynkiem nieruchomosci jak posrednicy czy zarzadcy nieruchomosci.
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spoleczna, PFRN ma nakreslone takze rozne cele. Zgodnie ze statutem tej organizacji
do najwazniejszych z nich zaliczy¢ mozna:
1. Prowadzenie dzialan na rzecz rozwoju zawodow zwigzanych ze
specjalistyczng obstugg rynku nieruchomosci,
2. Wypracowanie zasad wspoéldziatania 1 form dalszej integracji $rodowisk
specjalistow rynku nieruchomosci,
3. Tworzenie warunkow dla powstania samorzadéw zawodowych na rynku
nieruchomosci,
4. Ochrona praw zawodowych 1 podnoszenie rangi zawodow zajmujacych sie
profesjonalng obstugg rynku nieruchomosci,
5. Doskonalenie systemu ksztalcenia 1 podnoszenia kwalifikacji zawodowych
specjalistow rynku nieruchomosci,
6. Organizowanie miedzy stowarzyszeniowych dziatan dot. formulowania
1 ksztattowania zasad etyki zawodowej na rynku nieruchomosci oraz kontroli
ich przestrzegania,
7. Reprezentowanie cztonkow wobec organdw 1 instytucji centralnych i na
forum migdzynarodowym,
8. Podjecie dzialan umozliwiajacych ubezpieczenie od odpowiedzialnosci
cywilnej specjalistow rynku nieruchomosci,
9. Ochrona prawa wtasnosci,
10. Dzialanie na rzecz wzmacniania sfederowanych, w szczego6lnosci
regionalnych stowarzyszen,
11. Dzialanie na rzecz standaryzacji ustug na rynku nieruchomosci,
12. Dzialanie na rzecz rozwoju umiej¢tnosci doradczych wsrod posrednikow
i zarzadcow'*’.
Wszystkie wskazane powyzej cele PFRN s3 realizowane za pomocg r6znorodnych
dzialan. Do gltéwnych zadan, ktére przyczyniajg si¢ do osiggania celow PFRN
zaliczy¢ mozna przede wszystkim:
1. Organizowanie dziatan migdzystowarzyszeniowych o zasiggu krajowym

(takich jak: konferencje, zjazdy, seminaria, wystawy, itp.),

149 Statut Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci, §10, http://pfin.pl/page/257, dostep: 19.10.2017 r.
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Wspoldziatanie z organami panstwa oraz z innymi organizacjami,
stowarzyszeniami 1 instytucjami, w tym jednostkami zaplecza naukowo-
badawczego i dydaktycznego rynku nieruchomosci,

Prowadzenie  dziatalnosci  wydawniczej ~w  zakresie = publikacji
specjalistycznych, propagowanie doswiadczen stowarzyszen zawodowych
innych panstw, opracowan wiasnych i innych,

Promowanie, wspieranie i prowadzenie dzialalno$ci szkoleniowe;,
Prezentowanie z upowaznienia Stowarzyszen - cztonkdéw Federacji wobec
spoleczenstwa, wladz 1 organow panstwowych oraz innych organizacji
wspolnych pogladow 1 opinii dotyczacych m.in. rynku nieruchomosci,
uregulowan prawnych w zakresie gospodarki nieruchomo$ciami oraz roli
1 zadan specjalistow rynku nieruchomosci,

Promowanie specjalistycznych wydawnictw krajowych 1 zagranicznych
z dziedziny rynku nieruchomosci,

Promowanie krajowych firm specjalizujacych si¢ w obsludze rynku
nieruchomosci i szkolenia w tym zakresie,

Formulowanie zalecen wobec czlonkéw Federacji,

Wspodlpraca z zagranicznymi organizacjami, ktore zrzeszaja specjalistow

rynku nieruchomosci,

10. Podejmowanie innych dziatan wspdlnych w interesie cztonkdéw Federacji,

11. Wspieranie krajowego i lokalnych systeméw wymiany ofert'*".

Federacja, jako podmiot posiadajacy osobowo$¢ prawng, moze posiada¢ majatek

ruchomy lub nieruchomy. Glownymi zrédtami finansowania dziatalnosci Federacji

sg przede wszystkim: wplywy ze sktadek cztonkdéw oraz z kwot wpisowego, dotacje

celowe jak 1 rowniez wplaty pochodzace od czlonkoéw wspierajacych, opflaty

promocyjne, ktore sg uzyskiwane od firm 1 wydawcow publikacji uzywajacych godia

Federacji. Federacja moze takze gromadzi¢ ptywy z dziatalnosci gospodarczej oraz

z darowizn. W skfad wiladz Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci zalicza sig:

Rade Krajowg, ktora jest zebraniem delegatéw ze Stowarzyszen tworzacych

Federacje¢, Zarzad Federacji, ktory tworza: Prezydent, Wiceprezydenci 1 Cztonkowie

Zarzadu. W sklad witadz Federacji wchodzi takze Komisja Rewizyjna. Federacja

1% Tbidem, §11

71



powotuje takze organy doradcze, ktore odgrywaja istotng role w zakresie
ksztaltowania norm 1 standardow jakie powinny by¢ przestrzegane na rynku
nieruchomosci. Do organéw doradczych PFRN zalicza si¢: Rad¢ Programowa,
Komisje Prawng Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami, Komisje Prawnag
1 Etyki Zarzadcéw Nieruchomosci, Komisje Etyki Posrednikow w Obrocie
Nieruchomos$ciami, Komisj¢ = Odpowiedzialnosci  Zawodowe]  Zarzadcoéw
Nieruchomos$ci, Komisje Edukacji Posrednikéw w Obrocie Nieruchomos$ciami,
Komisje Edukacji Zarzadcéw Nieruchomosci, Komisja ds. Migdzynarodowych,
Komisje Wydawnictw i Promocji oraz Komisje ds. Informatyki''.

Szczegbdlne znaczenie w dziatalnosci Federacji ma Rada Programowa. Organ
ten przygotowuje plany i programy zamierzen Federacji, ktore sg przedstawiane
w formie wniosku Radzie Krajowej. Rada Programowa Federacji ma mozliwos¢
sktadania wnioskow do Zarzadu lub Rady Krajowej o podje¢cie okreslonych dziatan
takich jak np. apelowanie o inicjatywy ustawodawcze, wydawanie o$wiadczen
1 opinii. Rada Programowa, na zlecenie Zarzadu lub Rady Krajowej, podejmuje
okreslone dziatania poprzez wystepowanie z wnioskami do komisji (organow
doradczych PFRN), wyrazanie opinii w sprawie zmian Statutu czy tez
przygotowywanie projektow uchwal.

Lokalne stowarzyszenia posrednikbw w obrocie nieruchomosciami, ktore
wchodzg w sklad Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci, skupiajg glownie
lokalnych przedsigbiorcow (osoby), ktorzy prowadza dziatalnos¢ zwigzang
z rynkiem nieruchomosci (posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami, zarzadzanie
nieruchomosciami ale réwniez wycena nieruchomosci). Czlonkostwo w takim
stowarzyszeniu ma charakter dobrowolny, ale niekiedy stosuje si¢ dodatkowe
wymagania w stosunku do kandydatow na cztonkow jak np. rekomendacje ze strony
innych osob.

Czesto w literaturze przedmiotu mozna spotkaé si¢ z rozwazaniami nad
sensem zrzeszania si¢ posrednikow w grupy zawodowe. Jak wskazuje
R. Doganowski, stowarzyszanie si¢ posrednikow wigze si¢ z wiecloma korzys$ciami,
ktore sa efektem wlaczenia si¢ w dziatalno$¢ stowarzyszenia'>2. Wérdd takich

korzyS$ci mozna wyodrebni¢ przede wszystkim takie jak:

"1 Tbidem, §20, ust. 2
152 Doganowski R., Obrot..., op. cit., str. 180
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Mozliwo$¢ podnoszenia kwalifikacji. Posrednik w  ramach
dziatalnosci stowarzyszenia moze uczestniczy¢ w rdéznego rodzaju
kursach, warsztatach, szkoleniach. Tego typu mozliwosci miaty
szczegbdlne znaczenie dla posrednikéw przed wejsciem w zycie tzw.
Ustawy deregulacyjnej, gdyz posrednicy byli ustawowo zobowigzani
do podnoszenia kwalifikacji.

Tworzenie standardow, zasad i regul postepowania. W szczegdlnosci
chodzi tutaj o wypracowanie standardow etycznych, ktore beda
przestrzegane przez kazdego czlonka stowarzyszenia. Taki obowiazek
byt takze nalozony na posrednikow w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami 1 wskazywal na konieczno$¢ kierowania si¢
przepisami prawa, standardami zawodowymi 1 zasadami etyki.
Budowanie wizerunku posrednika. Stowarzyszenia skupiajace
posrednikéw kreujg ich cztonkdéw jako profesjonalistow, ktorzy maja
szeroka wiedze w zakresie funkcjonowania rynku nieruchomosci ale
takze obowigzujacych przepisow. Obecnie, pomimo, zniesienia
panstwowych licencji zawodowych, mozna zaobserwowac¢ na rynku
pewng wilasciwos$¢, iz osoby, ktore wcezesniej posiadaty taka licencje
cieszg si¢ wigkszym zainteresowaniem 1 uznaniem ze strony klientow.
Ochrona interesow czlonkow stowarzyszenia oraz wspoOlpraca
z innym organizacjami skupiajacymi przedstawicieli innych
zawodow, ktorzy prowadza dziatalno$¢ na rynku nieruchomosci. Taka
korzy$¢ glownie wigze si¢ z wymiang doswiadczen, jaka maja
mozliwos¢  czlonkowie stowarzyszen podczas rdéznorodnych
konferencji, kongresow itp. przedsiewziec.

Organizowanie dzialan majagcych na celu uzyskanie licencji
zawodowej (obecnie licencji PFRN, wczesniej: licencji panstwowe;j
nadawanej przez ministra wilasciwego do spraw gospodarki
nieruchomosciami). Ten fakt mial istotne znaczenie dla stowarzyszen,
gdyz te mialy uprawnienia do przeprowadzania praktyk zawodowych
dla kandydatow na posrednikow czy zarzadcow. W szczegdlnos$ci
PFRN 1 lokalne stowarzyszenia zapewniaty petng informacje dla osob
starajacych si¢ o nadanie licencji, przyjmowaty wnioski 1 wydawaty

dzienniki praktyk zawodowych oraz potwierdzaly speinienie
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warunkow odbycia praktyki zawodowej. Taki stan byt nakre§lony
przez przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 15
lutego 2008 roku (DZ. U. Nr 31, poz. 189 z podzZn. zmianami)
w sprawie nadawania uprawnien 1 licencji zawodowych w dziedzinie

gospodarowania nieruchomos$ciami.

Majac na uwadze ujednolicenie standardéw dziatania, szczegdlng uwage
nalezy zwrécic na Kodeks Etyki Zawodowej Posrednikow w  Obrocie

. ;. .o y . r el
Nieruchomos$ciami i Zarzadcéw Nieruchomosci'>>.

Etyka kazdego zawodu jest
pochodng pewnych norm moralnych, uksztalttowanych w danej spotecznos$ci, ktore
pozwalaja zauwazy¢ zachowania mogace szkodzi¢ innym osobom. Etyka
w zawodzie posrednika czy zarzadcy wskazuje sytuacje, ktore w pewnych
okolicznosciach sa pomocne w ksztaltowaniu wlasciwych relacji pomiedzy
zamawiajacymi dana ushuge i innymi uczestnikami rynku nieruchomosci'>*.

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci wprowadzajagc Kodeks Etyki
Zawodowej Posrednikow w Obrocie Nieruchomos$ciami i1 ZarzadcOw Nieruchomosci
(Kodeks Etyki) uzasadniata ten fakt szerokim zakresem odpowiedzialnosci, jaki
spoczywa na posrednikach w obrocie nieruchomos$ciami 1 zarzadcach nieruchomosci
w zwigzku z ich dziatalnos$cig zawodowa. Zasadniczym celem zasad ustanowionych
w Kodeksie Etyki jest zapewnienie klientom posrednikéw 1 zarzadcéw ochrony
1 najlepszej jakosci ustug. W preambule tego Kodeksu czytamy takze, ze dziatalnos¢
zawodowa prowadzona przez posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami 1 zarzadcoOw
nieruchomosci wymaga pewnej dyscypliny 1 szerokiej wiedzy z réznych dziedzin
nauki 1 prawa. Przez to Kodeks Etyki zobowigzuje posrednikéw 1 zarzadcoéw do
aktualizowania tej wiedzy poprzez uczestnictwo w rdéznego rodzaju formach
doskonalenia zawodowego. Mozna zatem zauwazy¢, ze pomimo zniesienia
ustawowego obowigzku doksztalcania si¢ posrednikéw, wymog ten pozostat w
regulacjach wewnetrznych §rodowisk dziatajacych na rynku nieruchomosci. Kodeks

Etyki wprowadzony przez PFRN sktada si¢ z czterech czgsci. Nalezg do nich:

'3 Rada Krajowa PFRN dnia 9 grudnia 2013 przyjeta Kodeks Etyki Posrednikow w Obrocie
Nieruchomosciami i Zarzadcow Nieruchomosci. Kodeks ten obowigzuje od dnia 1 stycznia 2014
roku. Do dnia 31 grudnia 2013 roku obowigzywaty standardy zawodowe posrednikoéw w obrocie
nieruchomosciami i standardy zawodowe zarzadcow nieruchomosci, ktore byly uzgodnione
z ministrem wilasciwym do spraw budownictwa, zagospodarowania przestrzennego i gospodarki
nieruchomosciami.

13 Karpinski W., Etyka zawodowa posrednika w obrocie nieruchomosciami, [w:] Nieruchomosci, Nr
5 [105], maj 2007.
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1. Czegs¢ ogolna dotyczaca definicji,
2. Czgs¢ dotyczaca zasad etyki 1 zasad ogoélnych przy wykonywaniu
zadan posrednika 1 zarzadcy,
3. Cze$¢ poswiecona relacjom z klientami,
4. Czes¢ wskazujgca zasady relacji z innymi specjalistami rynku
nieruchomosci.
Czes¢ ogolna (Definicje) Kodeksu Etyki wprowadza doktadne okreslenie zawodu
posrednika w obrocie nieruchomosciami i zawodu zarzadcy nieruchomosci. Oba te
zawody do$¢ szczegolowo byly regulowane w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami przed wejsciem w zycie tzw. ustawy deregulacyjnej. Obecnie
trudno jest jednak doszukac¢ si¢ legalnej definicji posrednika czy zarzadcy. Mozna
stwierdzi¢, ze definicja zawarta w Kodeksie Etyki jest najbardziej zblizona do
okreslenia posrednika, jakie funkcjonowalo w poprzedniej ustawie o gospodarce
nieruchomosciami.

W mys$l Kodeksu Etyki, posrednikiem w obrocie nieruchomo$ciami jest
osoba fizyczna, ktéra wykonuje zawodowo czynnosci faktyczne prowadzace do
dokonania przez inne osoby takich czynnos$ci prawnych, ktore sg zwigzane
z prawami do nieruchomosci. Takimi czynno$ciami sg przede wszystkim:

1. nabycie lub zbycie prawa do nieruchomosci,
2. nabycie lub zbycie spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu,
3. najem lub dzierzawa nieruchomosci albo ich cze¢sci,
4. mne czynnoS$ci niz okreslone w pkt. 1-3, majace za przedmiot prawa
do nieruchomosci (lub ich czesci).
Z kolei za zarzadc¢ nieruchomosci Kodeks Etyki uznaje osobe fizyczng, ktora
wykonuje zawodowo czynnos$ci faktyczne polegajace na:
1. zapewnieniu  nalezytej  gospodarki  ekonomiczno-finansowej
nieruchomosci,
2. zapewnieniu wlasciwe] eksploatacji 1 bezpieczenstwa uzytkowania
nieruchomosci,
3. zapewnieniu wlasciwej gospodarki energetycznej w mysl przepisOw
Prawa energetycznego,
4. biezacym administrowaniu nieruchomoscia,
5. utrzymaniu nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej

przeznaczeniem,
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6. uzasadnionym inwestowaniu w nieruchomos¢.

Polska Federacja Rynku Nieruchomos$ci na potrzeby Kodeksu Etyki
uzupetnita takze pojecie nieruchomosci. W mysl Kodeksu Etyki, nieruchomos¢ to
takze spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu, ekspektatywa do spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu jak i1 réwniez prawo do wybudowania lokalu
mieszkalnego, uzytkowego lub domu jednorodzinnego wynikajace z zawartej
z deweloperem umowy' ™.

Druga cze$¢ Kodeksu Etyki (Zasady Etyki Zawodowej. Zasady Ogolne)
wskazuje zasady postgpowania posrednikow 1 zarzadcow. Na tej podstawie
posrednicy 1 zarzadcy s3 zobowigzani do wykazywania si¢ kompetencjami
1 profesjonalizmem przy wykonywaniu swojego zawodu. Powinni wykonywac¢ swoj
zawod zgodnie z przepisami prawa, zgodnie z kodeksem etyki zawodowej, ze
szczegblng starannoscig, jaka jest wilasciwa dla zawodowego charakteru tych
dziatalno$ci. Nadto posrednicy 1 zarzadcy winni zna¢ 1 analizowa¢ sytuacje rynkowa,
jaka jest niezbedna do prawidlowej 1 profesjonalnej obstugi klientow. Kodeks Etyki
wskazuje, 1z posrednicy 1 zarzadcy nie powinni si¢ podejmowac zadan, ktére moga
wykracza¢ poza zakres ich wiedzy, kompetencji 1 doswiadczenia zawodowego,
chyba ze na takie dziatania uzyska zgode klienta. Posrednicy i zarzadcy sa takze
zobowigzani do doskonalenia swoich umiejetnosci 1 podnoszenia kwalifikacji
zawodowych poprzez regularne uczestnictwo w ksztalceniu ustawicznym.

Trzecia czes¢ Kodeksu Etyki wskazuje kierunki i zalecenia co do wlasciwych
relacji z klientem. Przede wszystkim posrednik 1 zarzadca nie moze dyskryminowacé
klientow ani innych osdb ze wzgledu na rasg, ple¢, wyznanie lub pochodzenie.
Posrednicy 1 zarzadcy winni si¢ powstrzymywac od natretnego naklaniania klientow
do skorzystania z ich ushug, a w kontaktach z klientami, innymi osobami oraz innymi
posrednikami 1 zarzadcami powinni zawsze ujawni¢ swoj status jako osob, ktore
dzialaja zawodowo. Klient powinien by¢ zawsze poinformowany o zasadach
swiadczenia ustugi posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami 1 zasadach
zarzadzania nieruchomosciami. Wszystkie relacje z klientami powinny opiera¢ si¢ na
etycznym 1 uczciwym postepowaniu, aby nie narazi¢ klientow na szkody i aby inna

dziatalno$¢ gospodarcza lub zawodowa posrednika i1 zarzadcy nie narazala na szkode

133 Kodeks Etyki Zawodowej Posrednikow i Zarzadcow PFRN, § 1, ust. 3, http://pfn.pl/page/1774,
dostep: 21.10.2017 1.
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interesow klientow. Kolejnymi wytycznymi w zakresie dbania o relacje z klientem sg
takie zalecenia jak: postepowanie w stosunku do klientow lojalnie i ochrona
interesOw, przy zachowaniu zasady poszanowania praw wszystkich innych
zainteresowanych stron. Zadne oferty nie moga byé zatajone przed klientem,
a wszystkie informacje powinny by¢ jasne, wyczerpujace 1 niewprowadzajace w blad
o przedmiocie posrednictwa lub zarzadzania. W odniesieniu do transakcji, do ktore;j
wykonuje si¢ czynnos$ci posrednictwa, posrednik nie moze by¢ strong transakcji.
Posrednicy 1 zarzadcy, w zwigzku z realizacja umowy nie moga zamawia¢ bez
wiedzy 1 zgody klienta r6znych odptatnych robot, towaréw ani innych ustug, ktore
moglyby obcigzy¢ klienta. Wszelkie informacje, jakie posrednik uzyskat w zwigzku
z wykonywaniem czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, stanowia
tajemnice zawodowa. Ta sama sytuacja dotyczy zarzadcow - jezeli w zwigzku
z wykonywaniem czynnosci zarzadzania nieruchomosciami uzyskali jakiekolwiek
informacje, to stanowig one tajemnice zawodowg. Tajemnica zawodowa
posrednikéw 1 zarzadcow moze by¢ ujawniona tylko w przypadkach, jakie sg
przewidziane przepisami prawa, ale takze przy przekazywaniu informacji jakie sg
niezbedne do wilasciwego wykonywania ushugi posrednictwa (zarzadzania) oraz
ktére moga mie¢ wplyw na bezpieczenstwo transakcji.

Czes¢ czwarta Kodeksu Etyki (Relacje z innymi specjalistami rynku
nieruchomosci) skupia si¢ przede wszystkim na pozadanym zachowaniu
posrednikow 1 zarzadcoOw w stosunku do osob, ktore zajmujg si¢ taka sama
dziatalnoscia.

W szczegdlnosci posrednicy winni dbac o:

1. utrzymywanie kolezenskich relacji z innymi posrednikami 1 winni
przestrzega¢ zasad uczciwej konkurencji, a takze lojalno$ci 1 szacunku,

2. zachowanie umiarkowania i obiektywizmu przy wypowiadaniu si¢ na temat
dziatalno$ci prowadzonej przez innego posrednika,

3. unikanie wszelkich konfliktow z innymi posrednikami, jakie moglyby
naruszy¢ interesy klienta,

4. prestiz zawodu,

5. powstrzymywanie si¢ od zachowan, ktore moglyby wyrzadzi¢ materialng lub
moralng szkode innemu posrednikowi,

6. dazenie do eliminowania ze Srodowiska zawodowego posrednikow praktyk,

ktore szkodza klientom.
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Chcac podkresli¢ istotng role Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci,
nalezy wskaza¢, ze organizacja ta dos¢ $cisle wspotpracuje z podobnymi podmiotami
w Polsce'™, ale takze innych krajow. Wspblpraca z migdzynarodowymi
organizacjami zawodowymi, dziatajacymi na rynkach nieruchomosci daje mozliwos¢
szerokiej wymiany doswiadczen w zakresie funkcjonowania zawodu posrednika.
Obecnos¢ w miedzynarodowym srodowisku nadto mobilizuje organizacje narodowe
do poprawy zawodowego wizerunku posrednika. Wsréd miedzynarodowych
organizacji, z ktorymi wspdtpracuje PFRN wskazaé nalezy m.in. takie jak: CEPI -
European Council Real Estate Professions, National Association of Realtors (NAR),
Instytut CCIM, CEREAN - Central European Real Estate Associations Network.

Analizujgc  kwestie organizacji skupiajacych posrednikow w obrocie
nieruchomos$ciami nalezy zaznaczy¢, ze istotng role odgrywaja organizacje lokalne.
Najczesciej sa to stowarzyszenia, ktore dziatajg na obszarze danego wojewddztwa
czy powiatu (np. Wielkopolskie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie
Nieruchomos$ciami - WSPON, Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie
Nieruchomos$ciami - WSPON, Stowarzyszenie Pomorskie Posrednikow w Obrocie
Nieruchomos$ciami - SPON itp.). Najczesciej wiasnie, lokalnie kreowane sg zasady
1 standardy wspolpracy z innymi uczestnikami rynku nieruchomosci jak np.
rzeczoznawcy majatkowi, deweloperzy, architekci czy banki. Mozna zatem
stwierdzi¢, ze lokalne s$rodowiska posrednikbw maja najwigkszy wplyw na
budowanie relacji na rynku nieruchomos$ci 1 na ksztalt organizacji zawodowych
o charakterze ogolnokrajowym.

Majac na uwadze powyzsze spostrzezenia, mozna zauwazy¢, ze W oparciu
o przeprowadzong analize instytucji posrednictwa 1 specyfiki wykonywania zawodu
posrednika mozliwe jest sformulowanie tezy, ze posrednictwo 1 zawdd posrednika
nacechowany jest cigglymi 1 dynamicznymi zmianami, ktore beda si¢ coraz bardziej
nasila¢. Poza licznymi zmianami o charakterze prawnym, instytucja posrednictwa
podlegata 1 podlega licznym zmianom o charakterze ekonomicznym, technicznym
czy spolecznym. Przede wszystkim mozna zaklada¢, ze posrednictwo w obrocie

nieruchomosciami  bedzie podlega¢ okreslonej specjalizacji. Tym samym

1% Do podobnych organizacji, dziatajacych na terenie Polski nalezy zaliczyé m.in. Krajowa Izbe
Gospodarki  Nieruchomosciami, Federacje Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci,
Powszechne Towarzystwo Ekspertow i Doradcow Rynku Nieruchomos$ci czy Polska Federacje
Stowarzyszen Zawodoéw Nieruchomosciowych.
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poszczegbdlni posrednicy coraz bardziej beda si¢ skupia¢ wylacznie na okreslonych
segmentach rynku nieruchomosci czy na okreslonych rodzajach nieruchomosci. Taki
obraz posrednika coraz czes$ciej mozna juz zaobserwowac, bowiem coraz wyrazniej
widaé, ze niektore grupy posrednikOw zajmujg si¢ wylacznie nieruchomosciami
mieszkaniowymi (np. najem mieszkan), a inne grupy skupiaja si¢ jedynie na
nieruchomosciach tzw. komercyjnych (np. nieruchomosci magazynowe czy
handlowe). Powstanie tego typu specjalizacji jest jak najbardziej zasadne, poniewaz
poszczegbdlne segmenty rynku nieruchomosci sg nacechowane okreslong specyfika
1 trudno jest oczekiwac, aby dany posrednik byt wysokiej klasy ekspertem w kazdym
z tych obszaréw. Wspodlczesny posrednik w obrocie nieruchomos$ciami musi by¢
zatem specjalista najwyzszej klasy 1 powinien skupi¢ si¢ na poszczegdlnych
gateziach rynku nieruchomosci czy na poszczeg6lnych rodzajach nieruchomosci.

Bez wzgledu na przyjeta specjalizacje, instytucja posrednictwa opiera si¢ na
powstaniu okreslonego stosunku prawnego. W tym celu posrednicy zawieraja ze
swoimi klientami umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, ktore
wskazujg m.in. przedmiot i zakres wykonywanych czynnosci. Specyfika stosunku
prawnego pomiedzy posrednikiem, a osobg korzystajaca z jego ustug wymaga

szerszego omowienia, dlatego tez tej tematyce zostal poswigcony kolejny rozdziat.
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Rozdzial IIl. Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

3.1 Tresé, forma i rodzaje umowy

Pewne swiadome dziatanie, majace na celu wywotanie okreslonego skutku
prawnego poprzez nawigzanie, zmian¢ lub zakonczenie stosunku prawnego,
okreslane jest jako czynno$¢ prawna. Czynno$ci takie mozna podzieli¢ na dwie
grupy:

a) czynno$ci prawne wielostronne, jednostronne i uchwaty,

b) czynnosci prawne realne 1 konsensualne,

¢) czynnos$ci prawne rozporzadzajace 1 zobowigzujace,

d) czynnos$ci prawne odpfatne 1 nieodptatne.

Umowa jest jednym z najczesciej spotykanych zdarzen prawnych. Mozna ja
okresli¢ jako wspolne o$wiadczenie woli (konsens) co najmniej dwoch stron'”.
Umowa moze dotyczy¢ wylacznie tych osob, ktore biorg udzial w jej zawarciu lub
tez sg wlasciwie reprezentowane przez swoich przedstawicieli. Aby umowa doszia
do skutku, konieczne jest przede wszystkim, zlozenie przez wszystkie strony
zgodnych o$wiadczen woli. Mozliwo$¢ dowolnego ksztaltowania tresci wigzacych
wszystkie strony stosunkoéw prawnych stwarza nieskrepowane funkcjonowanie
stosunkéw prawnych w umowie. Mozna to uzna¢ za przejaw autonomicznosci
podmiotéw prawa cywilnego'®. Czynnosci prawne konsensualne to takie, ktore wraz
z momentem zlozenia oswiadczenia woli dochodza do skutku. Wigkszo$¢ czynnosci
prawnych, ale glownie umowy, mozna zaliczy¢ do konsensualnych czynnosci
prawnych. Jezeli natomiast dla skuteczno$ci okreslonej czynnosci prawnej konieczne
jest poza ztozeniem oswiadczenia woli takze np. wydanie rzeczy, to wowczas tego
typu czynnos$ci nazywane sg realnymi. Z umowami wigzg si¢ takze czynnos$ci

prawne rozporzadzajace. Sa to takie czynnoS$ci prawne, ktorych celem, ale

137 7ob. Letowska E., Podstawy prawa..., op. cit., 5.92.
138 Zob. Doliwa A., Zobowigzania, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2006, s. 51.
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1 bezposrednim skutkiem jest przeniesienie, zniesienie lub obcigzenie prawa
majatkowego. Czynnos$ci te moga zatem powodowac utrate lub umniejszenie aktywu
po stronie osoby, ktora dokonala czynnosci. Do grupy czynnos$ci bedacych
wyrazonych poprzez zawarcie umowy mozna zaliczy¢ czynnosci rozporzadzajace.
Jako przyklad mozna wskazaé przelew wierzytelnosci badZz zrzeczenie si¢ innych
praw. Zobowigzujaca czynnos$¢ prawna za§ zawiera za$ jedynie zobowigzanie stron
do wykonania w przyszitosci okreslonego $wiadczenia, nie powodujac przy tym
bezposredniego rozporzadzenia prawem podmiotowym'™.

Majac na uwadze czynnosci zobowigzujace 1 rozporzadzajagce nie Sposob
poming¢ czynnosci, ktore wywohujg podwdjny skutek — zarowno zobowigzujacy jak
rozporzadzajacy jednoczesnie. Wyrazem tego moga by¢ zawierane umowy
sprzedazy, zamiany czy darowizny.

Z odpfatnoscig czynnosci prawnej mamy do czynienia, gdy jedna ze stron
umowy, badz wszystkie strony, ktore dokonuja przysporzenia majatkowego
otrzymuja, albo maja otrzyma¢ w przysztosci, okreslong korzy$¢ majatkowa (np.
najem, dzierzawa, sprzedaz). Umowy wzajemne sg szczegdlnym typem umoOw
odpfatnych. Art. 487 § 2 KC wskazuje, ze umowa jest wzajemna wowczas, jezeli
obie strony zobowigzujg si¢ w taki sposob, iz $wiadczenie jednej strony ma by¢
odpowiednikiem $wiadczenia drugie;j.

Niezwykle istotne przy powstawaniu roéznych stosunkow prawnych jest
swoboda zawierania uméw. Jest to podstawa funkcjonowania catoksztaltu przepisow
zobowigzaniowych. Art. 353" KC okre§la kwestic swobody zawierania uméw.
Przepis ten stanowi, ze strony zawierajace pomiedzy sobg umowe, moga wg
wilasnego uznania utozy¢ stosunek prawny, ale z zastrzezeniem, ze jego tres¢ lub cel
nie sprzeciwiaja si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia
spotecznego. Wskaza¢ nalezy, ze powyzszy przepis umozliwia tworzenie
okreslonych ,stosunkéw zobowigzaniowych odpowiadajagcych wyznaczonym
w ustawie typom, ale o tresci odbiegajacej od okreslonej przez ustawe normami
dyspozytywnymi, a takze na mozliwosci tworzenia stosunkdw zobowigzaniowych

. . . . s oo . . | .
nie odpowiadajacych zadnemu wyréznionemu w ustawie typowi”'®’. W literaturze

159 Ibidem, str. 52.
1% Gniewek E. (red.), Kodeks Cywilny. Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2008, str.
532.
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przedmiotu mozna znalez¢ wiecej znaczen zasady swobody zawierania umow.
Migdzy innymi, nalezy wskaza¢ na takie jak:

a) podmioty, ktore zawieraja umowe, maja petng swobode co do tego, czy chca
zawigza¢ pomiedzy sobg stosunek o charakterze obligacyjnym;

b) na rynku istnieje mozliwos¢ swobodnego wyboru kontrahentow;

c) swoboda zawierania umOw oznacza uwolnienie stron od formalizmu
prawnego - w stosunkach umownych przewaza reguta, ze prawnie skuteczne
jest samo porozumienie stron, niewymagajace szczegdlnej formy'®'.

Zasada swobodnego zawierania umow nie ma charakteru nieograniczonego.
Moze ona podlega¢ réznego rodzaju restrykcjom, ktore wynikajg z r6znych dziedzin
zycia spotecznego. Nalezy jednakze zaznaczyC, ze takie ograniczenia mogg by¢
wprowadzane wytgcznie na mocy ustaw i jedynie w sytuacjach, gdy sa konieczne dla
zachowania bezpieczenstwa 1 porzadku publicznego, ale réwniez dla ochrony
srodowiska, ochrony zdrowia, wolnosci czy tez innych praw 1 dobr spotecznych.

Dla skutecznego zawierania umow, koniecznie jest porozumienie stron
w zakresie takich tresci jak: okreSlenie przedmiotu umowy oraz innych
szczegolowych ustalen, jak np. cena. Wyznaczanie takich elementéw nalezy do
kompetencji wszystkich stron umowy, ktore w ten sposdb precyzujg zakres
faczacego ich stosunku prawnego.

W $wietle powyzszych, ogdlnych cech uméw, nalezy zastanowi¢ sie, jaki
charakter ma umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami. Jakie cechy
1 zakres tej umowy sg charakterystyczne w posrednictwie w obrocie
nieruchomosciami?

Instytucja posrednictwa jest znanym stosunkiem prawnym w polskim
ustawodawstwie. Materi¢ te regulowat Kodeks zobowigzan z 1933 roku. Umowa
o posrednictwo byla zdefiniowana w art. 517 tego kodeksu: ,,Kto przyrzeka
drugiemu wynagrodzenie za nastreczenie sposobnosci do zawarcia umowy z inng
osobg albo za posredniczenie przy zawieraniu takiej umowy obowigzany jest
zaplaci¢ wynagrodzenie tylko wtedy gdy umowa zostata zawarta wskutek zabiegow
posrednika”'”.

Zgodnie z ta konstrukcja, posrednictwo to umowa w ktorej przyrzekajacy

zobowigzat si¢ zaptaci¢ posrednikowi okreslone wynagrodzenie za posredniczenie

11 Zob.: Czachérski W., Zobowiazania. Zarys wyktadu, Warszawa 1994, str. 109.
102 Ustawa Kodeks zobowigzan (Dz.U. z 1933 r. Nr 82, poz. 598 ze zm.).
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przy zawieraniu albo nastrgczenie sposobnosci do zawarcia okre§lonej umowy badz
umow. Posrednictwo polegato zatem na kojarzeniu dwodch stron umowy, ktore byty
gotowe ja zawrzeC¢ wczesniej 1 z wlasnej inicjatywy. Strona, ktéra zlecata
posrednictwo, zobowigzywata si¢ do zaptaty posrednikowi okreslonego
wynagrodzenia, ale tylko w sytuacji gdy doszto do zawarcia okreslonej umowy
dzieki dziataniom posrednika. Mozna zatem zauwazy¢, ze posrednictwo polegato na
dokonywaniu czynno$ci faktycznych'®. Istotng kwestia w posrednictwic byla
koniecznos$¢ przyrzeczenia zaptaty wynagrodzenia. Nie byto jednak obowigzku by
strony wskazywaty jego wysokos¢, bowiem w przypadku braku takiego wskazania
w umowie, zgodnie z art. 518 Kodeksu zobowigzan, posrednikowi nalezalo si¢
wynagrodzenie, ktore bylo okreslane przez tzw. zwyczaj'®. Najczesciej byt to
okreslony procent od warto$ci transakcji, jaka zostala zawarta dzigki staraniom
1 dziataniu posrednika. Przyrzekajagcy mial mozliwos¢ odwolania polecenia
posredniczenia w dowolnej chwili. W przypadku gdy skorzystat jednak z zabiegow
posrednika, jesli nawet nastgpilo odwolanie posrednictwa, byt zobowigzany do
zaplaty wynagrodzenia. W umowie posredniczenia mocodawca mial mozliwos¢
zrzeczenia si¢ tego prawa do odwotlania lub prawa zawarcia umowy bez udzialu
posrednika. W takiej sytuacji sankcjg za ztamanie zapisOw umownych byt obowigzek
wyptacenia posrednikowi okreslonego odszkodowania. Analogiczne prawo
wypowiedzenia umowy przystugiwato posrednikowi, a obowigzek wyplaty
odszkodowania cigzyl na nim w sytuacji, gdy w umowie o posrednictwo zobowigzat
si¢ do prowadzenia czynnosci na rzecz przyrzekajacego wynagrodzenie.

W tym miejscu nalezy si¢ zastanowi¢ nad charakterem wspotczesnej umowy
posrednictwa. Umowa o posrednictwo jest umowa o $wiadczenie ustug.
Nie przesadza to jednak charakteru prawnego tej umowy. Czeste rozwazania byty do
tej pory zwigzane ze stosowaniem do posrednictwa regulacji prawnych o umowie
agencyjnej albo o umowie zlecenia. Stosowanie do posrednictwa wprost przepisow
dotyczacych zlecenia budzi wiele zastrzezen. W mysl art. 734 § 1 KC, umowa
zlecenia polega na tym, ze przyjmujacy zlecenie zobowigzuje si¢ do dokonania
czynnos$ci prawnej dla dajacego zlecenie. Dziatalno$¢ posrednika za$ polega na tym,

ze jest on zobowigzany jedynie do dokonywania wielu czynnos$ci faktycznych, ktére

19 Burzak A., Umowa o posrednictwo, Przeglad Prawa Handlowego Nr 2/1992.
1% Dz.U. 21933 1. Nr 82, poz. 598 ze zm.
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majg umozliwi¢ jego klientowi zawarcie okreslonej czynno$ci prawnej. Nalezy
zaznaczy¢, ze zakresy dzialania zleceniobiorcy i posrednika si¢ nie pokrywaja'®’.

Ze wzgledu na brak odrebnej regulacji posrednictwa w Kodeksie cywilnym
konieczne bylo rozpatrywanie tego problemu w kontekscie zastosowania do tej
umowy przepisOw o umowie zlecenia. W mysl art. 750 KC w odniesieniu do umow
o S$wiadczenie ustug, dla ktorych przedmiotem $wiadczenia jest wykonanie
okreslonej czynnos$ci faktycznej, a dla ktorych nie ma innych regulacji w tym
zakresie, ustawodawca nakazuje stosowanie odpowiednio przepisoOw o zleceniu.
Stosowanie ww. art. 750 KC rodzilo jednak pewne watpliwosci. Zasadniczym
problemem bylo okreslenie, kiedy mozliwe jest zastosowanie do umowy
posrednictwa odpowiednio przepisOw o umowie zlecenia. Aby to zastosowanie byto
mozliwe, umowa posrednictwa musialaby by¢ umowa o $wiadczenie ustug
1 jednocze$nie nie bylaby regulowana przez przepis szczegdlny. W zwigzku
z faktem, ze zabiegi posrednika majace na celu skojarzenie przysztych stron umowy
mieszczg si¢ W pojeciu ushugi, nalezy stwierdzi¢, iz umowa posrednictwa jest umowg

. . 1
o $wiadczenie ustug'®.

Brak regulacji umowy posrednictwa przez przepis
szczegblny miato miejsce przed wejsciem w zycie Ustawy o gospodarce
nieruchomogciami i w takim przypadku mozliwe bylo stosowanie art. 750 KC'®”.

W polskim systemie prawnym mozna dostrzec podobienstwo posrednictwa
do umowy agencji. Art. 758 § 1 KC wskazuje, ze przez umowe¢ agencyjng osoba
przyjmujaca zlecenie (agent) zobowigzuje si¢ za odpowiednim wynagrodzeniem, do
posredniczenia przy zawieraniu umOw oznaczonego rodzaju na rzecz dajacego
zlecenie lub do zawierania w jego imieniu takich umoéw. Zasadnicza rdznica miedzy
posrednictwem a agencja polega na tym, ze obowigzek agenta ma charakter
$wiadczenia cigglego, natomiast czynnoSci posrednictwa sg ograniczone do
konkretnej sprawy. Nadto posrednik nie moze bezposrednio w imieniu
zamawiajacego zawiera¢ umowy dotyczacej nieruchomosci.

Brak szczeg6lnych regulacji w zakresie posrednictwa w  obrocie
nieruchomos$ciami zostat zrekompensowany poprzez w prowadzenie w zycie

Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami'®®.

195 Antolak K., Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, cz. I, Nieruchomosci, Nr 3 [91]
marzec 2006 [za:] Burzak A., Umowa o posrednictwo I, PPH Nr 2/1992, str. 16
166 T1.;
Ibidem.
' Ibidem.
18 Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741
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Ustawa ta zdefiniowata posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami. W ten sposob
ustawodawca wskazat na posrednictwo jako na dziatalnos¢ zawodowa w odniesieniu
do obrotu nieruchomos$ciami. Byla to niezwykle istotna materia, bowiem obrot
nieruchomosciami obejmowat prawa o znacznej wartosci, zatem uzasadnione bylo
zaangazowanie do udzialu w tym procesie posrednikow w  obrocie
nieruchomosciami.

Wspomniana ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami w art. 180 ust. 4
okreslita, ze przez umowe posrednictwa posrednik lub przedsigbiorca prowadzacy
dzialalnos¢ w zakresie posrednictwa zobowigzywal si¢ do dokonywania dla
zamawiajacego czynnosci posrednictwa, a zamawiajacy byl zobowigzany do
wyptaty posrednikowi wynagrodzenia. W ten sposéb umowa posrednictwa byta
umowg nazwang, konsensualng, dwustronnie zobowigzujaca, a takze formalna,
bowiem wymagata formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami jest umowg

. . 1
o $wiadczenie ustug'®

, ale w sytuacji gdy przez to sg rozumiane takie czynnosci, do
ktorych wykonania zobowigzala si¢ jedna ze stron wobec drugiej. Jest to
charakterystyczne dla stosunkow zobowigzaniowych zwigzanych z ustugami,
bowiem w takim stosunku jedna ze stron jest profesjonalnym podmiotem. W takich
umowach kazdy podmiot prawa cywilnego mogt zosta¢ ushugobiorca w granicach
wyznaczonych przez przepisy dotyczace zdolnosci prawnej 1 zdolnosci do czynnos$ci
prawnych. Odmiennie przedstawiata si¢ sytuacja ustugodawcy (posrednika).
W odniesieniu do dziatalno$ci zawodowej posrednika w obrocie nieruchomos$ciami,
wskaza¢ nalezy, ze w tym przypadku wystgpowata jednostronna profesjonalizacja
zobowigzania z ushug. Posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami mieli obowigzek
uzyskania 1 posiadania licencji zawodowej, ale takze inne obowigzki, jak np.
doskonalenie zawodowe 1 dzialania, ktore zobowigzywaly do stosowania zasady
ochrony interesow osob, dla ktérych wykonywali takie ustugi. Wprowadzone
rozwigzania ustawowe sprawity, ze posrednictwo w obrocie nieruchomosciami
uzyskato range dziatalno$ci zawodowej. Nadto ustawodawca sprawil, iz
posrednictwo w obrocie nieruchomosciami zostalo wyodrgbnione jako nazwany typ

umowy sposrod innych uméw zwigzanych ze §wiadczeniem ustug.

1% Taki poglad wyrazit Sad Najwyzszy w wyroku z 10.6.2003 roku (I CKN 414/01, publ. OSNC Nr
9/2004, poz. 139).
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Poprzez regulacje ustawowe, umowa o posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami byla umowa dwustronnie zobowigzujacg 1 konsensualna.
Na podstawie umowy o posrednictwo, posrednik w obrocie nieruchomosciami byt
zobowigzany do podjecia dziatan umozliwiajacych zawarcie umow zbycia lub
nabycia nieruchomosci albo tez zawarcia umowy najmu lub dzierzawy pomigdzy
zleceniodawcg a inng osobg. W umowie posrednictwa zleceniodawca zobowigzywat
si¢ do zaplaty okreslonego wynagrodzenia w sytuacji, gdy do zawarcia umowy
doszto dzigki staraniom posrednika. Umowa posrednictwa w  obrocie
nieruchomosciami byla umowag dwustronnie zobowigzujaca. Oznaczalo to, ze
obowigzek swiadczenia cigzyl na obu stronach umowy - kazda strona byta zarazem
dtuznikiem 1 wierzycielem. Z kolei konsensualno$¢ umowy o posrednictwo
w obrocie nieruchomosciami polegata na tym, ze umowa dochodzita do skutku przez
zgodne os$wiadczenia woli obu stron. Oznaczalo to, ze posrednik, ale takze
zamawiajacy musieli wyrazi¢ zgod¢ na warunki okreSlone w umowie
o posrednictwo. Jednym =z takich warunkéw byla pisemna forma umowy.
Po wprowadzeniu w zycie regulacji ustawowej z 1997 roku, umowa o posrednictwo
w obrocie nieruchomos$ciami zostata wlaczona do katalogu uméw nazwanych.

Od poczatku wprowadzenia ustawowych regulacji w tym zakresie, zaczat si¢
wylania¢ problem polegajacy na tym czy umowe¢ o posrednictwo w obrocie
nieruchomos$ciami nalezy klasyfikowa¢ jako umowe starannego dzialania czy tez
umowe rezultatu. Watpliwos¢ ta byla tym wigksza, ze =zaliczenie umowy
posrednictwa do jednej z tych kategorii powodowalo inny zakres odpowiedzialnosci
posrednika z tytutu prowadzonych przez niego czynnosci. Jako przyktad mozna tutaj
wskaza¢ obowigzujacy pierwotnie zapis w art. 180 ust. 3 UGN, gdzie poprzez
zawarcie umowy posrednictwa posrednik byl zobowigzany do dokonywania dla
zamawiajacego czynno$ci zmierzajacych do zawarcia umoéw zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami. W sytuacji gdy posrednik umozliwil swojemu klientowi zawarcie
takowych uméw, mogt zada¢ zaplaty okreslonego wynagrodzenia nie tylko za
starania o zawarcie przez zamawiajacego tych umow, ale dopiero wtedy, gdy
w wyniku jego staran faktycznie doszlo do zawarcia np. umowy sprzedazy
nieruchomosci.

Analizowany artykut 180 UGN nie uzaleznial uprawnienia posrednika do
zadania okreslonego wynagrodzenia od rezultatu wyrazajacego si¢ w zawarciu przez

zamawiajacego umowy zwigzanej z obrotem nieruchomosciami. Regulacja ta
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wskazywala na zobowigzanie si¢ posrednika do dokonania dla zamawiajgcego takich
czynno$ci, ktore umozliwily temu zamawiajgcemu zawarcie okreslonych umoéw.
W taki sposob posrednik nie byt zobowigzany do osiggnigcia konkretnego rezultatu
(np. zawarcia umowy sprzedazy), ale jedynie do dokonania czynnosci, ktore
stworzyly zamawiajagcemu samg mozliwos¢ zawarcia umowy przeniesienia praw do
nieruchomosci. Nalezy zatem zauwazy¢, ze regulowana umowa posrednictwa miata
za zadanie osiggniecie celu, ktorym bylo jedynie stworzenie warunkéw do obrotu
nieruchomosciami nie za$ faktyczne przeniesienie praw z jednej osoby na inng.
W tym kontekscie za nalezyte wykonanie umowy posrednictwa nalezato uzna¢ tylko
faktyczne czynno$ci 1 dzialania posrednika zmierzajace do tego, by byta mozliwos¢
dokonania transakcji pomigdzy zamawiajagcym a osobg trzecig. Z tego tytulu
posrednik byt uprawniony do $§wiadczenia wzajemnego ze strony zamawiajacego
w postaci zaplaty uméwionego wynagrodzenia, ale tylko wtedy, gdy posrednik
osiggnat taki stan, ktory doprowadzil do przeniesienia okreslonych praw do
nieruchomosci. Przy zalozeniu, Zze wumowa o posrednictwo w obrocie
nieruchomos$ciami byla umowg starannego dzialania, niewlasciwym bylo
sprowadzanie obowigzkoéw posrednika tylko do zachowania nalezytej staranno$ci
w realizacji okre$lonego celu, poniewaz zobowigzanie posrednika obejmowalo
rowniez wiele innych czynnos$ci, niezbednych do osiggnigcia zamierzonego celu.
Aby $wiadczenie moglo by¢ uznane za spetnione, konieczne bylo podjecie
faktycznych dziatan do tego prowadzacych, a nie jedynie tylko, by posrednik
w obrocie nieruchomos$ciami starat si¢ te dziatania podja¢. Mozna zauwazy¢, ze
posrednik nie ponosit odpowiedzialnos$ci za brak konkretnego rezultatu (zawarcie
umowy transakcyjnej), a spoczywat na nim obowigzek podjecia aktywnych dziatan
w interesie zamawiajacego. Taki poglad dominowal zarowno w doktrynie,
jak i rowniez w praktyce posrednikow' "’

Pierwotne brzmienie uchwalonej w 1997 roku Ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami nie wskazywatlo na konieczno$¢ sporzadzania umowy
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami w formie pisemnej. Nowelizacja tejze
ustawy w 2000 roku, pod rygorem niewaznosci, wprowadzita wymog formy
pisemnej dla uméw posrednictwa w obrocie nieruchomosciami'’'. Nalezy wskazaé,

ze zmiana ta byta niezwykle zasadna. Dla nalezytej ochrony interesow stron umowy

170 7ob.: Jaworski J., Zawod. .., op. cit., str. 124
"1 Dz.U. 2000 nr 6, poz. 70.
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o posrednictwo konieczne bylo udokumentowanie wzajemnych ustalen pomiedzy
tymi stronami, tym bardziej, ze transakcje dotyczace nieruchomosci zawsze miaty
znaczaca warto$¢ 1 pisemna forma umow gwarantowala bezpieczenstwo obrotu
nieruchomosciami.
Praktyka dziatalnosci posrednikow wskazata, ze umowa o posrednictwo

w obrocie nieruchomosciami powinna zawiera¢ okreslone elementy. Do tych
elementéw zaliczy¢ mozna:

a) wskazanie danych stron umowy,

b) okreslenie czynnosci, jakie klient zleca posrednikowi,

c) okres obowigzywania umowy,

d) wysokos$¢ wynagrodzenia dla posrednika oraz tryby jego ptatnosci,

e) okreslenie, czy posrednik posiada wylacznos¢ na $wiadczenie ustugi

, . . . . , 172
posrednictwa i ewentualny czas trwania tej wylacznosci' 2.

Elementy te byly i nadal sg zawarte w wigkszosci uméw, jakie stosuja
posrednicy w obrocie nieruchomosciami. Kolejne nowelizacje ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wprowadzaly dodatkowe, obligatoryjne tresci, jakie winny by¢
zawierane w umowie o posrednictwo. Jako przyktad mozna wskaza¢ art. 180 ust. 3
wspomnianej ustawy, ktory okreslal, iz konieczne bylo doktadnie okreslenie
posrednika, ktory zawodowo byl odpowiedzialny za realizacje umowy posrednictwa
(wskazanie numeru licencji zawodowej). Nadto konieczne bylo zawarcie
oSwiadczenia o posiadanym ubezpieczeniu od odpowiedzialnosci cywilnej za
szkody, jakie mogly by¢ wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnos$ci
posrednictwa. Wymogi te mialy istotne znaczenie dla zamawiajacego, ktory
w kazdym momencie mial wiedzg¢, kto odpowiadal za realizacj¢ umowy 1 kto ponosit
zawodowg odpowiedzialnos$¢ za jej nalezyte wykonanie.

Stosowane przez posrednikOw umowy o posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami nie byly jednorodne. Mozna bylo spotka¢ umowy zawierane na
czas nieoznaczony, ale takze takie, ktore wskazywaly konkretny termin
obowigzywania. Jedna i1 druga forma obowigzywania umowy miata swoje istotne
wady 1 zalety. Mozna wskaza¢, ze np. umowa zawarta na czas nieoznaczony nie

miata ,,motywujacego charakteru” dla posrednika, bowiem nie byt on zmobilizowany

172 Antolak K., Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, cz. III, Nieruchomosci, NR 5 [93],
Maj 2006, dostgp on-line: www.czasopisma.beck.pl/nieruchomosci, dostep: 23.11.2016 1.
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konkretng data do podejmowania dzialan majacych na celu zawarcie przez

zamawiajacego umowy na zbycie badz nabycie nieruchomosci. W takiej sytuacji za

bardziej zasadne nalezy uzna¢ zawieranie umow posrednictwa na czas oznaczony,

bowiem umowy te dawaly wieksze prawdopodobienstwo podjecia szybkich dziatan

przez posrednika, co tez dawalo mu mozliwos¢ uzyskania umoéwionego

wynagrodzenia.

W praktyce wystgpowaty 1 nadal wystepuja dwa gldwne typy umow

o posrednictwo. Sg one przedstawione w ponizszej tabeli.

Tabela 1. Typy umow posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami

Umowa na wylacznosc

Umowa bez wylacznosci (otwarta)

Art 180 ust. 3a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami: umowa posrednictwa moze
byc zawarta z zastrzezeniem wylacznosci na
rzecz posrednika w obrocie nieruchomoscianu lub
podmiotu prowadzacego dzialalnosé

Art. 180 ust. 3 ustawy

o gospodarce nieruchomosciami:
zakres czynnosci posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami
okresla umowa posrednictwa

termin mowy

Czas okreslony (minimum 6 miesiecy)

Szczegodlna B -
d tg Art. 550 k.c.: Klauzula wylacznosci sprzedazy Standardy zawodowe
odstawa : ; i
P — sprzedawca nie moze w zakresie, w ktorym
awna . . : 2
p-r wylacznosic zostala zastrzezona. ani bezposrednio.
ani posrednio zawierac umow sprzedazy, kitore
moglyby namuszy¢ wylacznosc przyslugujaca
kupujacemu
Standardy zawodowe
Zwyczajowy

Czas nicokreslony

Zakres
1roZnice

jakosciowe

— rozszerzony katalog czynnosci posrednictwa,
realizujacy w szczegolnosci rozbudowany plan
marketingowy, w tym wjecie oferty w systemach
typu MLS,

— przyznanie prawa jedynemu posrednikowi lub
podmiotow: prowadzacemu dzialalnosc na
podeymowanie czynnosci posredmictwa,

— mozliwosé uzyskania wynagrodzenia od
zamawiajacego nawet w przypadku braku
bezposredmego wykazama, na skutek ktorych
czynnosci doszlo do skojarzenia stron nmowy
dot. nieruchomoser.

— weryfikacja stanu prawnego,

— czyunosci orgamzacyjne (gromadzenie
dokumentow, umawianie spotkan ze stronami
1 Z notartuszem). prowadzenie negocjacjt

— podstawowe czynnosci
reklamowe polegajace na
umieszezeniu informacyt
w bazie posrednika
1 ogolnodostepnych serwisach
informacyjnych,

— weryfikacja stanu prawnego.

— cZynnosci orgamizacyjne
(gromadzenie dokumentow,
umawianie spotkan ze stronami
1 Z notariuszent)

Zrédto: Mulawa K., Podwoéiny problem agencji na przykladzie odpowiedzialnosci zawodowej
posrednika w obrocie nieruchomo$ciami w Polsce [w:] Ekonomia XXI Wieku, Nr 1 (1) 2014,
Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu, Wroctaw 2014, str. 46
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Jak wskazano w powyzszej tabeli, w praktyce gospodarcze uksztaltowaty si¢
umowy posrednictwa o ,,charakterze otwartym” 1 umowy ,,na wylgcznos¢”. Umowa
Lotwarta” dawala mozliwo$§¢ zamawiajacemu samodzielnego dzialania przy
jednoczesnym powierzeniu okreslonych czynnosci posrednikowi. Obie strony mogtly
w tym samym czasie podja¢ dzialania, ktore prowadzityby do zawarcia przysziej
transakcji. Umowa ,,otwarta” umozliwiata takze powierzenie ustugi posrednictwa
wielu posrednikom jednoczesnie. Mialo to charakter konkurencyjny dla
posrednikéw, gdyz mogli szybciej niz inni posrednicy doprowadzi¢ do zawarcia
transakcji. Bylo to jednak zwigzane takze z wysokim prawdopodobienstwem
nieuzyskania wynagrodzenia, poniewaz  zamawiajagcy czesto sam znajdowal
kontrahentéw 1 tym samym, bez udzialu posrednika, finalizowat transakcje.

Z kolei drugi typ umow posrednictwa to umowy na wylacznos¢. Umowa
o takim charakterze gwarantowala posrednikowi wylaczne prawo oferowania
okreslonej nieruchomos$ci do transakcji. W praktyce oznaczalo to, ze posrednik
dysponowal na wytgczno$¢ oferta zamawiajacego 1 to go uprawniato do uzyskania
wynagrodzenia bez wzgledu na fakt, czy do skojarzenia stron transakcji doszto
z udziatem posrednika, innych posrednikéw, czy jedynie samego zamawiajacego.
Istotnym w takiej sytuacji bylo, aby klient znat konsekwencje 1 uwarunkowania
zawierane] umowy na wylacznos¢. Co do zasady obowigzek informacyjny w tym
zakresie cigzyt na posredniku, ktoéry jako profesjonalista powinien pouczy¢
zamawiajacego o skutkach takiej umowy'”>. Okre$lony charakter platnosci przy
umowach na wytacznos¢ powodowal, ze posrednik z wigkszym zaangazowaniem
podejmowat dziatania majace na w celu zawarcie transakcji przez zamawiajgcego.
Omawiana umowa, aby byla uznana za zawartg na wylgcznos$¢, musiata zawierac
w swej tresci okreslone postanowienie, ze zamawiajacy powierza posrednikowi
prawo do wylacznego posredniczenia 1 zobowigzuje si¢ do zaplaty prowizji, jesli
nawet sam albo z pomocg posrednika dokona transakceji, 1 tym samym dojdzie ona do
skutku w czasie trwania umowy. W przypadku, gdy transakcji dokonano po
wygasnigciu umowy posrednictwa, wygasaty uprawnienia posrednika do otrzymania
wynagrodzenia. Czesto jednak zdarzalo si¢, ze w tresci umowy posrednik zastrzegat
sobie prawo do uzyskania wynagrodzenia, nawet w sytuacji gdy transakcja miata

miejsce po wygasnigciu umowy o posrednictwo. Tego typu praktyki budzity jednak

'3 Byto to takze wymogiem, jaki byt zawarty w Standardach Zawodowych Posrednikow. Szerzej:
Rozdziat II niniejszej pracy.
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szereg watpliwosci. Szczego6lnie za§ watpliwe bylo to, czy zawarcie takiej umowy

miescilo si¢ w swobodzie kontraktowej, jaka jest przewidziana w art. 353' KC.

3.2  Strony umowy. Prawa i obowiazki stron

Strony umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomo$ciami majg okreslone,
przyjete w praktyce nazwy. Sg to: zamawiajacy i posrednik. Zamawiajagcym mogla
by¢ osoba fizyczna, osoba prawna albo jednostka organizacyjna niemajaca
osobowos$ci prawnej. Natomiast posrednikiem mogta by¢ osoba fizyczna, ktora
posiadata licencje zawodowa w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.
Dzialalno$¢ posredniczg mogli prowadzi¢ rowniez przedsiebiorcy, jednakze tylko
wtedy, gdy czynnosci posrednictwa byly wykonywane przez osobe posiadajaca
licencj¢ zawodowg. Ustawodawca w art. 180 ust. 7 UGN wskazywal na okreslone
formy wykonywania zawodu posrednika. Przepis ten wskazywat, ze posrednik mogt
wykonywa¢ swo0j zawod poprzez prowadzenie dziatalnos$ci gospodarczej w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub w ramach nawigzanego stosunku
pracy badz umowy cywilnoprawnej. Pewnym ograniczeniem dla posrednikéw byt
brak mozliwosci wykonywania zawodu posrednika poprzez laczenie jednoczesnie
obu tych form. Mialo to swoje uzasadnienie, bowiem czg¢sto mozna bylo
zaobserwowac sytuacje, 1z posrednik ,udostepnial” swoja licencje dla kilku
przedsigbiorcOw jednoczesnie 1 nie wykonywal osobiScie czynnos$ci w zakresie
posrednictwa. Bylo to spowodowane faktem, Zze czgsto przedsigbiorcy nie mieli
statusu posrednika, a prowadzili dzialalno$¢ posrednicza 1 do umoéw o posrednictwo
wpisywali jedynie nazwisko osoby, ktora posiadata licencj¢ zawodowa. Takie
dziatanie posrednikéw bylo niezgodne z prawem 1 wysoce nieetyczne, poniewaz
naruszato przyjete standardy zawodowe posrednikow 1 nie gwarantowalo nalezytego
zabezpieczenia przy transakcjach na rynku nieruchomosci.

Prawa i obowigzki stron umowy posrednictwa byly najczesciej okreslone

w tejze umowie. Nalezy zaznaczy¢, ze sama umowa o posrednictwo w obrocie
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nieruchomosciami byta umowa dwustronnie zobowigzujaca, poniewaz zamawiajacy
zobowigzywal si¢ do zaptaty okreslonego wynagrodzenia, natomiast posrednik
zobowigzywal si¢ do §wiadczenia okreslonych ustug. Zakres zobowigzan obu stron
byl uzalezniony od konkretnej umowy 1 w kazdym przypadku moglt by¢ inny.
W sytuacji, gdy umowie posrednik zobowigzat si¢ tylko do czynnosci, ktére polegaty
na udostepnianiu ofert swojemu klientowi, to wowczas mozna bylo stwierdzi¢, iz
taka umowa miala znamiona umowy starannego dziatania, o ile jednak samo
udostepnienie takich ofert dawalo mozliwos¢ zawarcia konkretnej transakcji
zwigzane] z nieruchomosciami.

Za istotny aspekt dziatalnos$ci posrednika uwazana czesto byta i jest lojalnos¢
1 zaangazowanie posrednika. Posrednik byl zobowigzany do dzialania w interesie
zamawiajacego, wyrazem czego byl obowigzek informowania zamawiajacego
o wszelkich sprawach, jakie mialy zwigzek z transakcjg. W szczego6lnosci za$
posrednik winien informowac o stanie faktycznym 1 stanie prawnym nieruchomosci,
o wszelkich aspektach transakcji, zwlaszcza o takich, ktére mogly mie¢ wplyw na
dalsze przeprowadzenie transakcji. Kwestia lojalnosci posrednika czgsto nadal budzi
watpliwos¢ w sytuacjach, gdy posrednik zawarl umowy posrednictwa z obiema
stronami transakcji. Takie sytuacje czg¢sto nadal majg miejsce. Jest to dopuszczalne
w  praktyce obrotu nieruchomosciami, jednakze na posredniku cigzy
odpowiedzialno$¢ dziatania w taki sposob, aby nie dziata¢ na szkode ktorejkolwiek
ze stron.

Posrednik  winien wykonywa¢ czynno$ci posrednictwa z nalezyta
staranno$cig. Za podstawg starannosci zawodowej stuzyly przepisy ustaw,
w szczegoOlnosci te, ktore odnosza si¢ do stosunku prawnego, do zrdédia okreslonego
stosunku prawnego jak 1 rowniez do jego charakteru, polegajacego na wzajemnym
zaufaniu stron - jak powinno mie¢ to miejsce w przypadku posrednictwa. Sama
umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami nalezata takze do umow, ktore
opieraly si¢ na zaufaniu stron. Mozna wskaza¢ na zasady, jakie powinny by¢
zachowane przez posrednika przy wykonywaniu czynnos$ci posrednictwa. Do tych
zasad zaliczy¢ nalezy:

a) kierowanie si¢ zasadami uczciwosci w obrocie,

b) zachowanie lojalnosci,

c) zachowanie wiernosci interesom klienta (umozliwienie klientowi

zawarcia najkorzystniejszej umowy),
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d) podejmowanie takich dziatan, ktore nie beda w zaden sposob szkodzi¢
klientowi,

e) zachowanie dyskrecji wobec 0sob trzecich,

f) bezwzgledne informowanie zamawiajacego o wszelkich szczegdtach
transakcji,

g) przestrzeganie zasad wspotzycia spotecznego,

h) przestrzeganie przepisOw prawa,

1) przestrzeganie standardow zawodowych srodowiska posrednikow jak

1 rowniez obowigzujacych zwyczajow.

Zasadniczym uprawnieniem posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
wynikajagcym z umowy posrednictwa, jest mozliwos¢ Zadania zaplaty
wynagrodzenia. To uprawnienie bylo cecha charakterystyczng w czasie
obowigzywania ustawy sprzed deregulacji, ale takze obecnie ma réwnie kluczowe
znaczenie. Wynagrodzenie dla posrednika jednocze$nie jest obowigzkiem
zamawiajacego, jaki wynika z umowy posrednictwa. Konieczne jest, aby wysokos¢
wynagrodzenia, sposob jego wyliczenia byly okreslone w umowie o posrednictwo.
W  przypadku, gdy nawet strony nie wskazaly w umowie okreslonego
wynagrodzenia, posrednik jest uprawniony do otrzymania tegoz wynagrodzenia

w wysokosci zwyczajowo przyjetej dla takiej dziatalnosci zawodowe;.

3.3 CzynnoS$ci w umowie posrednictwa

Czynno$ci w umowie posrednictwa okreslala umowa zawierana pomiedzy
posrednikiem a zamawiajagcym. Najczgsciej byly to czynnosci o charakterze
jednorazowym, ale zwigzane z obrotem. Ustawodawca, w mys$l wczesniej
obowigzujacego art. 180 ust. 1 UGN wskazal, ze posrednik dokonywat dla
zamawiajacego czynnosci, ktore zmierzaty do zawarcia umow na nabycie lub zbycie
praw do nieruchomosci. W takiej sytuacji, za gtdwne czynnosci posrednika mozna

bylo uznac:
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a) wyszukiwanie 1 wskazanie kontrahenta,

b) umozliwienie komunikacji pomigedzy stronami,

c) przekazywanie ofert,

d) informowanie o warunkach umow,

e) ustalanie tresci i zmian umowy,

f) dostarczanie informacji o stanie stosunkow majatkowych drugiej strony,
g) prowadzenie lub udzial w negocjacjach,

h) przygotowanie dokumentéw potrzebnych do transakcji

Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami wykonywat swoje czynnos$ci
osobiscie lub korzystajac z pomocy innych osob, ktore wykonywaty czynnosci
pomocnicze 1 ktore dzialaly pod bezposrednim nadzorem posrednika. Posrednik,
w mysl art. 180 ust. 2 UGN, ponosit odpowiedzialno§¢ zawodowa za czynno$ci
wykonywane przez pomocnikoéw. Aktualny stan prawny, po wprowadzeniu w zycie
ustawy deregulacyjnej w zaden sposob nie wskazuje na cho¢by minimalny katalog
czynnosci, jakie powinien wykona¢ posrednik. Posrednik nie ma obowigzku, tak jak
to bylo zapisane wcze$niej, wykonywania dziatan, ktore musialyby zmierza¢ do
zawierania transakcji przez jego klientow. W praktyce do takich transakcji dochodzi,
jednakze w przypadku sporu, zamawiajagcemu trudniej wykaza¢ zaniechania, jakich
dopuscit si¢ posrednik, bowiem umowy o posrednictwo w ograniczonym zakresie

wskazuja konkretne czynnosci, jakie musialby wykona¢ posrednik.

3.4 Klauzule abuzywne i ustanie prawnego stosunku posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami

W zawieranych umowach o posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami,
zamawiajacy jest slabsza strong w stosunku do posrednika jako podmiotu

profesjonalnego 1 czesto ma niewielki wplyw na tre$¢ podpisanej przez siebie
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umowy. Wystepowanie niedozwolonych postanowien umownych najczescie]
pojawia si¢ w sytuacji, gdy posrednik chce zawrze¢ z zamawiajagcym umowe
wykorzystujac do tego gotowy wzorzec. W takiej sytuacji to sam posrednik decyduje
o jej ksztalcie. Zachodzi zatem obawa, ze takg umowe moze sformutowaé w sposob
korzystny jedynie dla siebie, a niekoniecznie korzystny dla zamawiajacego. W takiej
sytuacji ustawodawca nie pozostawil zamawiajacego bez ochrony prawnej, bowiem
w Kodeksie cywilnym wprowadzono regulacje, ktére maja za zadanie ochronié¢
slabsza strong stosunku posrednictwa w obrocie nieruchomogciami'’.

W mysl art. 385" § 1 i 3 KC poprzez niedozwolone postanowienia umowne
(klauzule abuzywne) nalezy rozumie¢ takie regulacje, ktore nie sg indywidualnie
uzgodnione z konsumentem. S3g to zatem takie postanowienia, na ustalanie tresci
ktorych konsument nie miat rzeczywistego wplywu.

Niedozwolone postanowienia umowne przybieraja bardzo réznorodng forme
i tre¢. W zwiazku z tym ustawodawca w art. 385° KC umieécit katalog klauzul
abuzywnych, ktéry nie jest katalogiem zamknigtym. Przepis ten wskazuje, ze
klauzulami niedozwolonymi sg mi¢dzy innymi takie, ktore:

a) prowadza do wylaczenia lub ograniczenia odpowiedzialnosci wzgledem

konsumenta za szkody na osobie,

b) prowadza do wylaczenia lub istotnego ograniczenia odpowiedzialnos$ci
wzgledem konsumenta za brak wykonania zobowigzania lub jego
nienalezyte wykonanie,

c) prowadza do wylaczenia lub istotnego ograniczenia potracenia
wierzytelnosci konsumenta z wierzytelnosciami drugiej strony,

d) przewiduja postanowienia, z ktorymi konsument si¢ nie zapoznat przed
zawarciem umowy,

e) umozliwiajg przeniesienie praw konsumenta bez jego zgody na inny
podmiot,

f) zobowigzuja konsumenta do zawierania w przysztosci umoéw podobnego
rodzaju,

g) zobowiazuja konsumenta do zawierania dodatkowych umow, ktore nie
maja zwigzku z gldwng umowa,

h) wuzalezniajg spelnienie §wiadczenia od woli kontrahenta konsumenta,

174 por. Karpinski W., Posrednictwo..., op. cit., str. 191
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1) umozliwiajg kontrahentowi konsumenta wigzacg interpretacje umowy,

J) umozliwiajg kontrahentowi konsumenta jednostronng zmian¢ umowy bez
waznej przyczyny,

k) daja kontrahentowi konsumenta mozliwo$¢ stwierdzania zgodnosci
$wiadczenia z umowa,

1) inne'”.

Posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami powinni zwroci¢ szczegdlng uwage
na fakt, iz klauzule abuzywne podlegaja kontroli. Wykryte niedozwolone
postanowienia umowne sg publikowane w Rejestrze Klauzul Niedozwolonych, ktory
jest prowadzony przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

Jako przyktad klauzul abuzywnych mozna wskaza¢ te, ktore sg zawarte
w ponizsze] tabeli (skontrolowane biura posrednictwa na terenie miasta f.odzi).
UOKiK podczas kontroli wyodrebnit kilkanascie typow niedozwolonych

postanowien umownych, jakie byty stosowane przez posrednikow.

Tabela 2. Uwagi pokontrolne Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
stwierdzajace naruszenia w umowach o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami
w Lodzi w 2015 roku

'3 Dz.U. 2 1964, Nr 16, poz. 93 — art. 385
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1. Postanowienia dotyczace zadania zaplaty wynagrodzenia po wygasnieciu
umowy posrednictwa.

Postanowienie to wypelnia dvspozveje ant. 3857 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2014 ¢ poz. 121 ze zim.) — zwanej dalej k.c. — ktory stanowi, Ze
postanowienia wnowy zawieraneg] z konswnentemnie uzgodniones indywidualnie nie wiaza go, jezeli
ksztaftuja jego pravwaiobowiazkiw sposob sprzecany z dobryimi obyvezajan, raZzaco namiszajac jego
interssy. Zamisszezajac kwestionowane postanowienie, Posrednicy zastrzegali rofne okresy, w
ktorym klient po wygasnieciu z Posrednikiem wmowy nie moze zawrzec wnowy sprzedazy z osobg
polecona przez Posrednika, bez cbowiazku zaplacenia prowizji. Przedsicbiorca zawiera wnowy o
posrednictwo na czas okreslony i nieokreslony. W przvpadkuumowy zawarte] na czas mieokreslommy
konswment moze ja rozwiazad zachowjac okres wypowiedzenia. Konsument decydujac siz na
Zawarcle Wmowy na czas okreslony oczekuje, ze bedzie ona wywolvwac skutk pravwne jedvnie w
okresie w mie] wikazanym, a w przypadku wmowy na czas nieoznaczony, po jef skutecanym
wypowisdzeniun. Kwestionowany zapis powoduje, Ze wnowa wywohyje shutli pravne takze po
uphiwie okresuna jaki zostata zawarta. Prowadzi to do zachwiania rownoscl stron wnewy, bowiam
posrednik nie dokonujac Zadnych czynnosci zachowuje prawo do wynagrodzenia. Nievwatplivie
zapis ten ma na celu ochrong Posrednika przed nieuwczeiwymi Klientami, ktorzy dazac do
uniknizcia zaplacenia prowizji zwlekaja z zawarciem wmowy sprzedazzy nistuchomosei z klisntem
poleconym przez Przedsiebiorce az do czasu wygasniecia wmowy o posrednmictwo. Wawet okres 6
miesiecy jest jednak okresem zdecvdowanie zbyvt dhugim. Trudne znalezé argumenty, w tym w
szczegolnoscl ekonomiczne, ktore moghvby wskazywac na konieczmnosc zastrzezenia wumowie tak
dhugiego terrinu. Celem dziatan podejmewanych przez Posrednila jest poszukivwaniz kontrahentow
dla klhentow, z ktorvmi zawart umows. Klient korzvstajacy z ushug Posrednika w obrocie
mieruchomosciatg dazy do jak najszybszego zawarcia wmowy, a nie badzie czekat dhuZszego okresu
czasu tvlko po to, by dokonac transakeji bez udziatu Przedsiebiorey. Moze zdarzye sie rovmniez tal,
Ze konsument po wygasnieciu umowy z Przedsigbiorea, zavwrze umowe z innym posredniliem w
obrocie nieruchomosciami, keory wskaie mu te sama osobe, ktora juz wezesniej wskazal
Przedsighiorca. W przypadka zawarcia wmowy konsumert zobowilazany byiby do zapiaty prowizji
ocbupodrednikom. Obowiazek zaplaty prowizji zwiazany jest z dziataniani, ktore prevezyvnily siz do
zawarcia wnowy. W takim przypadkunie mozinaurnac, ze to dziatama Przedsishiorcy doprowadziky
do zawarcia wneowy. Takie rozwiazanie prowadzi dorazacego namszenia interesow konswmentow, a
Jednoczesnie namisza dobre obvezaje, takie jak uczeiwosc 1 zaufame stron wnowy. Urzad wskazuje
rovniez, Ze Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — zwany
dalej: SOKIK” — w wyroku z dnia 5 grudnia 2013 r. uznal za niedozwolone postanowienie
o tresei: ,Zamawiajgcy zebowigzuje sig rowniel de zaplaty na rrec: Posrednika prowigi
okreslonegf w ust. 1 powyief, w provpadku sprredafy mieruchomesel wskazanegf w par. 1 use, 2
umowy jakiemukelwick kontrahentowi wakresie 6 miesigcy od chwili wypowied zenia umosy lub w
okrasie 2 missigey od chwili wygasniscia wmeswy”. Postanowiernie to w dnin 18 marca 2014 ¢
zostato wpisane do Fejestru postanowienl wzorcdw wndw uznanych za niedozwolone pod poz.
FFRE W kwestionowarnym przez Urzad postanowisniach, Posrednicy réwniez przez okres co najris
6 miesiecy po Wwygasmiecl wmowy o postednmictwo, pozbawiali konsumentow meozliwosci
nieskrepowanego wykonyvwania prawa wiasnosci pod rvgorem zaplaty Przedsiebiorey prowizji.
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2. OkreSlanie ceny ushug w sposob, ktory nie uwzglednial wysokosci
podatku od towarow i ustug (VAT).

Przedstawienie sposobu okreslenia ceny jako prowizjl od transakeji zakupu lub uzyskania prawa
uzytkowarna, czy tez nammlub dzierzavy oraz nieokreslonej wysokosci pudatku od towardew i uslug,
bez wskazania nawet ubumazu_]a:e_] stawld tego pudatku, sprawia, iz konsument nie ma
sptymalnyeh dla danych warunkdw informacji o wysokosel ceny (lub sposobie obliczenia wysokosci
ceny). Peina mfn:-nnan:_]a ocenie1je) elementach jest jedng = I:ICId:»'[E." owych danyeh mezhedm ch dla
podjeda racjonalneg] demz]l dotyvezaces zavwarciawnoewy. Brakinformacji o cenie brutte (zawierajace]
podatek od towaréw i uslug) narusza prawo kensumenta do rzeteluq informacji. Pojacie ceny
zostalo zdefiniowans w art, 3 ust. 1 pkt1 i ust. 2 ustavwy z dnia ? maja 2014 r. o informowaniu o
cenach towardw i uslug (tekst jedn. Dz.U. z 2014 r. poz. 915) — zwanej dalej: ,,ustawa o
informowaniuo cenach”, wiwietle ktdrego cena to wartesé wyrazona w jednostkach pienigznych,
ktira kupujacy _]ES[ abowigzanyzaplaci¢ przedsiebiorey za towar lub usluge. W cenie uwzglednia nf:
pudateh od towarow i usluu oraz podatek akevzowy, jezeli na podstawie odrebnych przepisow
sprzedaz towaru (uslugi} podlega obeiazenin podatkiem od towardw i uslug lub podatlkdem
akevzovym, Ponadeo art. 4 ust. 1 ustawy o informowaniu o cenach naklada na sprzedawcdw
i uslugodawedw obowiazek uwidaczniania ceny oraz ceny jednostkowej towaru (uslugi) w sposob
jedneznaczny, nicbudzacy watpliwesci oraz umodiwiajacy pordvwnanie cen. Z analizy przywolanych
powwvie] przepisow winika, i7 cena podavana lub uwidacemiana przez Posrednikow, powinna byve cena
brutto, tj. cena zaﬁlerajacapndaieh odtowarow 1 u:,’ug ktory stanowi jeden z elementow skiadowych
ceny. Obowiazek podawania cen brutto dotyczy zardwno ich uwidaczniania w miejscu sprzedan ;
jak iumieszezaniaw jakichkolwiek przekazach puclmdzan ch od przedsigbiorcy, W wyrokn Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentdw z dnia 19 maja 2005 r. (svgn akt XVII u—_‘g.;m 11/ I]4}
stwierdzone, iz ,, ... informacia o cenfetowarn w wisokosd (wartosel) nieunzgledniajace podathku fest
informacig nierzetelng, nieprawdmng i niepeing, bo to na prredsighiorcy lefy obowigzek otnaczania cen
towarny zgodnie zobowinzujgoymiprrepisamiprana Tas KORSUMENT B Prawe IHAC Ceng towary, a nig
obliczad ja sam, bezwrgledu na to, oy proy cenie umieszezono egolnikews informacie — cena netto,
cena + VAT itp.” Nalezy rowniez przywolac stanowiskoe Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
wyrazone wwyrokuz dnia 17 ezerwea 2009 r. (sygn. ake XVII AmC 324/08), w ktdrym uznano za
niedozwolone nastepujace postanowienie: ,, Zamanigacy o swykonanie coynnosct obfetych nintejszg
umowa ebowiarufe sig raplactc wynagrod renfew wysokosct 3% (slownie: trzech procent) + 212% VAT
gstatecthel ceny miernuchomosci™. W uzasadnieniu Sad wskazal: ,, Cena 1a usfuge posrednictwa
wyrafona w owiely skladnikach okreslonych precemtowe jest cenqg ustalong : naruszeniem
ebowiazujgcych priepisow, nie jest jednornacing, wymaga podjedapries konsumentdw dodatkewych
covrnescl de fef ustalenta, fest nickorgysmieuksstaftewana dla kensumenta, nie tachowana réwnies?
sostala réunewaga stron. Wocentfe Sqdu takie okreslente ceny stanowl raZgce narusenie fntereson
konsumenta i jest sproeczie s dobrymi obyezajami™, Podlegajaca ocenie wniniejszvm postepowaniu
praktyka charaktervzuje sis tyvm, i2 w odréZnieniu od ww. postanowisn niz podaje nawet wysokosci
stavwkipodatla VAT W ocemiary ch wprze dmotovyvchpostepowariach okoliczrnosdachnalezvuznac, iz
wsytuacji przedstawiania de podpisu wzorcew umowy podajacych wylacznie ceng netto lub
przedstawiajacych sposdb obliczenia ceny uslugi, w ktérvm nie zawarto informacji o wysokosci
stawld podatku VAT, konsumenci mogli mie¢ wrazenie szezegdlnej korzysei cenowej zwiazanej z
zawarciem umowy, tvin bardziej, iz informacja o podatku od towardw i uslug nie precyvzowala ani
jego stawld ani wartescl, Konaznent nie nmusi posiadac przy tyim wisdsy o wysokosel obowiazujace]
stawkipodatlu Pelna infonmacja o cenieijej elementachjestjedng = podstavovych darmchniezbe drvch
dla podjeciarag :cnalne_] decyvzi dotyczace] zavarcia wmowy. Brak mformacji o cenie brutto (zawierajace]
pndat&h od towarow iushig)namsza pravwo konarnenta durzete]nq mformacji. Wphywanapostrzeganie
1 ocene oferty, w tvin rowiiez w konteksele ofert konkurencyjnych.
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3. Ustanowienie wysokos$ci odsetek umownych na poziomie
przekraczajacym odsetki maksymalne.

Bezpravwme dziatanie polegajace naustanowieniu odsetek wnowyveh, ktorveh wysokosc przekracza
odsetki maksymalne przewidziane w art. 339 § I* k.c. Zgodnie z tym przepizem maksyvmalna
wysokosc odsetek wynikajacych z czynnoscl prawnej me moze w stosunku rocznvim przekraczac
czterokrotnioscl wysokoscl stopy kredvtu lombardowego MNarodowego Banku Polskiego {odsetki
maksymalne). Stopa lombardowa jest zmienma, wskazuje najwyiszy poziom oprocentowarnia
kredvtow udzizlanvch przez NEP bankom komercyinyvimn pod zastaw papierdw wartosciowych i
wyznacza wiensposob cene pieniadza na rnkumisdzyvbankowyim Ustalana jest przez Fade Politvki
Pienieznej i obecnie wynosi 2,3%, co oznacza, Ze odsetkd maksymalne wynosza aktualnie 10% w
stosuriu rocznyI.

4. Postanowienia umowne pozwalajgce wylaczy¢ odpowiedzialnoSci
Posrednika za niezgodnos$¢ oferty ze stanem prawnym i faktycznym.

Zapiz w preedmiotovwym bremieniu moze staé w spreecrnosici do nommy ramiszzezone] wart. 3§52
pkt. 2 k.c.. stanowiacej, Ze w razie watpliwosci uwaza sig, Ze niedozwolonymi postanowieniami
umownymi sa te, ktdre w szezegdlnosci wylaczaja lub istotnie ograniczaja odpowiedzialnose
wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania, W ocenie
Urzedu zapisten stanovwiniedozwolons postanowistie wmovne, gdvZ razaco namsza pravo 1 dobra
obyczaje oraz godzi w interesy konswmentow. Zwyezajowe na poirednilku w obrocie
niernchomoesciami ciazy obowiazek rzetelnege wykonywania zawodu oraz dbalosei o dobro
(interesy) klienta. Wobec tego zapis, zgodnie z ktérym posrednik opiera sie bez weryfikacji na
mformacjach podanyveh przez zglaszajacych stol w sprzecznoscl z istota zawodu posrednika w
obrocie nieruchomosciami i w sposob meuzasadmony zaweza zakres podejmoewanych przez mego
czvanoscl. Nie mozna bowiem a priori zakladac w umowie z konsumentem, ze posrednik bez
weryfikacji bedzie przedstawiaé¢ mu oferty nieruchomosei zgloszonyceh do obrotu, skoro przy
nalezveym wykonyvwaniu zawodn posrednika posrednik maglhy stwierdzi¢ nieprawidlowosei w
przedstawionym przez zglaszajacego stanie prawnym i faktycznym niernchomosci i zapobiec
powstaniu szkody, a co najmniej zaoszezedzic konsumentom czasu i mitregi, W tym zakresie
obowiazuje posrednika, jako profesjonaliste wyvmog podwyiszone] starannoscl. Jak wskazat Sad
Apelacyjny w Poznaniu w nzasadnienin wyroku z dnia 20 stycznia 2008 r. w sprawie o sygn. alkt
I ACa 1040/07, wzorzec starannosci posrednika w obrocie nieruchomosciami dotyczy
zwigkszonego oczekiwania co do umiejetnosei i wiedzy oraz rzetelnosci, zapobieglivwosei i
zdolnosei przewidywania, a takie znajomosci prawa oraz nastepstw wynikajacych z
prowadzonej dzialalnosci (LEX nr 466431} Wskazany zapiz wzorca wnowy jednalkze w sposch
nisupravriony zwalnia posradnika od takisj] szczegolne] starannesel. Z tego tez wegladu povwviszy
zapis mozZe zostac uznany za nedozwolony.
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5. Zastrzezenia w umowach posrednictwa o mozliwosci rozwiazania tych
umow bez okresu wypowiedzenia wylacznie dla Posrednika.

Postanowienia powyzsze przewidvwaly mozliwosc dla Pogrednikow rozwigzania wnowy bez okrasu
wypowiedzema w wypadkach enumeratywnie wyrienionveh przypadkow nienaleiytego
wykonywania zobowiazania przez konsumenta. Zgodnie z art. 3835° pkt. 14 za niedozwolone
postanowisnia whnovwhe uwaza sig w szczegolnosel misdzy inmvi te, ktore pozbawiaja wvlaceznie
konsumenta uprawnienia do rozwiazania umowy, odstapienia od niej lub jej wypowiedzenia.
Analizujac doreczone wzorce umowy, nalezalo dojse do wiiosku, 12 brak bvlo wnich stosownego
uprawnieria dla konswmenta do rozwiazania wmowy W wypadku nienalezvtego wvkonywania
zobowiazania przez Przedsicbiorce. Prawo do rozwigzania wmovwy przez konswmenta bez zachovaria
okresuwypowiedzenia bylo w analizowanych przyvpadkach snaceznie ograniczone v pordéwnaniu do
Posrednika badztezw ogole wylaczone Pordovwnanie zatem zakresumozlivioscirozwiazania wmowy,
utwierdza w przekonanin, iZ prawa i obowiazki stron nie zostaly rozlofone rownomismis.
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6. Obowiazek informowania o zmianie adresu korespondencyjnego ciazacy
jedynie na konsumencie. Domniemanie doreczenia korespondencji.

Postanowisnia powvEsze przewidywaly jedynie dla konsumenta obowiazkd informacyjne
rwiazane ze zmiana adresu. Postanowienie to wypetia dvspozyejeart. 38378 1 k.o, ktorv staneowi,
Ze postanowienia wmowy zavisrans] z konswmentem nie uzgodnions indywidualnie nis wigza go,
jezeli ksztaltujajego pravwai obowigzldw sposzob sprzeceny z dobryvimi obyezajani, razaco naniszajac
jego interesy. Analizujac dorgczone wzorce umowy, nalezalo dojsé do wniosku, iz brak jest w
nim stosownego obowiazku dla Posrednikdw. Przedsichiorea nie ma ocbowiazku informoevania o
zrmianie swoje] siedziby. Porownanie zatem zakresu obowiazkow informacyijnych konswmenta i
Przedsiebiorcy utwierdza w przeku:lnaniu 1z pra“-'a 1 obowiazki stron nie zostaly rozioZone
rovnomiemie. Zgodnie z art. 61 § 1 ustawy z dnia 23 kwistnia 1964 r Kodeks cyvwilny (test jedn
Dz U .z 20141 poz- 12 1-—2‘..311&1 dalej:  kodeksemcoywiltyim”™ — oswiadezenie woli, ktore ma by
zloZone e osobie, .jest zioZone z chwila, g-:h doszio doniej w takisposdb, Ze mogia zapoznac siez
jego trescia. Abv urmac, Ze osviadezenie woli zostabo zioZzone muszabyc spelnione d wie przestanki—
dojscie oswiadczenia do adresata oraz mozliwosc zapoznamia sie z jego trescig. Uznamnie
oswiadezenia woli za pravidiowo ziozone mozlive jesttvlko po fgcznyvm spelmenin tych przestanzk.
Takiz ujecie pozwala na ochrone intereséw zardvwno skladajacego oswiadezenie woli, jak i adresata.
Sktadajacy oswiadezerie, ktory je pravidiowo skisrowal nie musi dowodzic, Ze adresat faktvezrie siz
z nim zapoznal Natomiast ochrona adresata przejawia sie w tyin, 2e mezhedmmjeﬂ aby ze
skisrowanym do niego oiviadezeniem woli miat mozlivwosc zapornania sis. Oznacza to, e adresat
moze dowiese, Ze z uzasadnionych wezgladow nie mogh siz z tvim oswiadezeniem zapoznac. Takis
uprawnishis przvznaje mu przepis art. 61 § 1 kodeksu cywilnego. Wprowadzajac tresc
Ewestionowanego postanowiema Przedsiebiorca pozbavia konsumenta prawa do dowiedzenia, ze z
uzazadnionyvch wzgladow, np. uspraviedhivwions] nmiecbecnosci, ktora mogta byveé spowodowana
przvezynanu obiektywhymi, me miat on mozlivoscl zapoznania sig z trescig zlofonego przez nego
oswiadezenia woli. Takie podejicie =znacznie uszezupla upravwnienia konsumenta wzgladem
upravnisn przyvznanych mu przez prepisy powszechnie obowiazujace, a w konsekwencjinanizza
jego imteres pravmy (prawo przeprovwadzenia dowodu w celu obalenia donmuismania doreczenia)W
tvmimiejscunalezy podmesc, Ze postanowienia o toZsame] trescl, pozbawiajace konsumentow prawa
do dowisdzenia, Ze nie miel oni mozlivoscl zapoznamnia sie z trescia oiwiadezemia woli
skisrowanego przez przedsicbiorce na podany przez nich adres, 3ad Chregovwy w Warszawie — 3ad
COchrony Konlourencjii Konswmentow wislokrotnie uznat, za nisdozwolone postanowisnia weorcow
wnowy, gdvz jako sprzeczne z dobrvii obyezajami razaco narmiszaja dobre obvezaje, a Prezes
Urzedu wpisat je do rejestru postanowisn wzorcow wmowy uznanych za niedozwolone (por. np. wpis
nr. 3333, 5282, 5224 5037, 4800 4706, 4743 4580, 4432, 4414 4383, 4330, 42874030, 3053,
3038, 3937, 3913, JEED: 3760 i inne). W =zwiazku z powvizszvm, w ocetie Prezesa Urzedu
stosowanie przez Przedsisbiorce kwestionowanego postanowienia, namsza dobre obyezaje i stanowi
czyinl nieuczeiwe] kKonkurencji w rozarmienin art. 3 oust. 1 ustawy o zwalczaniu nieuczeivwe
konkurencyi.

101




7. Wprowadzanie o$wiadczenia, ze treS¢ umowy posrednictwa zostala
uzgodniona indywidualnie.

Postanowiernia takis sa toZsame co do celu i trescl z postanowisnism whnovwnyin wpisanym do
Eejestru w dnia 17 wrzesnia 2013 r. pod nwmerem 3274, o trescl:  Zamawiajacy oswiadeza, 2e
powvisze wanmki umoeowy byvly uzgodnione z nim mdywidualnie oraz Ze jest upravwniony do
zaciagniecia niniejzzveh zobowigzan™ 2ad Ochrony Konkurencjii Konsumentow w wyroku z dnia
27 maja 20013 r (svem. akt XVII AmC 638611 umnal, Ze powvisze stanowi nisdozwolone
postanowisnie wmnewne, gdvz w praktyee obrotu nmienuchomosciami powszechnis stosowans =3
wzorce wnow, ktore s3 przedstawiane konsumentomi stanowia podstawe do negocjacji Naturalnym
jest, Ze przedstawiony wzorzec podlega pevwnyvim mody fikacjorm niemniej jednak cafv czas podstawe
stosunku prawnego istniejacego miedzy stronami stanowi wzorzec oferovwany przez przedsisbiorce.
Poprzez kwestionowanes postanowienie konsument zostaj e wprowadzomny wbiad, gdvz sywolywane
jest u niego mylne wyobrazenis co do braku mezlivosci kontroli zawarte) wmowy przez sad i
przvshugy acy chimu w tym zakresie uprawmien. W postanowieniu stosowanym przez Przedsiebiorce
mylne wyobrazenie mozZe potegowac jeszeze zwrot uznaje je za bezspome”.

8. Wylaczenie odpowiedzialnosci posrednika za szkody oséb trzecich
powstale wskutek upowszechniania informacji o zgloszonych
przedmiotach.

Postanowienis jest toZsame co do celui skutku z postanowisiiem wnownyim wpisanym do Eejestm
w dnin 29 lutego 2012 r. podnumerem 2912, o tresel: | Posrednik niniejszyvim jest upowainiony przez
Zamawiajacego doupowszechniania mformac)i o zgloszonych przedmiotach w zakresis przez sicbie
wybranym wezczegolnoici poprzezudostepnisnie wizenmkow oferowanych prredmiotdwna pismis,
dzwiekiem, elektronmicenynu srodkami przekazun, publicenie lub w ograniczonym =zakresie
W przypadkunamszeria poprzez udostepmenie tvche mfonnac)i praw osob trzecich Zamawiajacy
zaspokoiroszezenia skisrowane do Posrednika oraz pokryje koszty zwiazane z dochodzeniem tvch
roszczen”. Zapis ten stanowl niedozwolone postanewienie wmowne, gdvE ragqco nanisza prawo
1dobre obwvczaje ocraz god=zl w interesy konsumentow. Nalezy podkreshic, Ze posredmk jest
przedsisbiorca, ktory wprawdzie dziata narzecz osoby trzeciej (swojego klienta), jednakze w imismin
whasnym. Posrednik przv swoje] dzialalnosci zachowuje samodzielnosc — samodzielnie organizigje
swoja d=ialalnose 1 decvduje o sposcbie jej prowadzemia. Ponosi takze rvzvko zwiazane z
prowadzeniem swojej dzialalnesel. Wskazana klauzula wnovna wistocle przenosi ryzvkoe
dzialalnosciwiasnej posrednika nakonsumenta. Stanowi ona odpowiednik art. 383° pkt 2 k.c., gdvz
poprzez przeniesienie odpowiedzialneosei na konswmenta wyiacza odpowisdzialnoic posrednika
wzgledem konsumenta za nisnaleZzvte wyvkonanie zobowiazamnia. MNie jest prawidiowa syvtuacja, w
ktorej posrednik ma pozostawionaswobode d=ialania prey upowszechraniu infonmacyi o zgloszone)
do obrotuniemichomeosel, a jednoczesnie zwolmony jest z odpowiedzialnesel za szkody, jakie moga
powstac poprzez upowszechnianie tych mformacji. Jak wskazano powwzej, posrednik jest
profesjonalisty, zatem spoczyvwa na nmim szezegolna dbatosc o to, Zeby tresé udostepnianych przez
niego ofert byla rzetelna tj. min. zgodna ze stanem rzeczywistym 1 nie namszajaca praw osob
trzecich. Wskazany zapis wzorca wmowy w istocie zwalnia Posrednika od szczegolne starannosci
przv prowadzeniu przez niego driatalnosci, dlatego tez zostal uznany za niedozwolony.
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9. Zapisy o automatycznym przedluzaniu umowy.

Postanowienie to wypehia dyspozveje art. 3857 § 1 k.o, ktory stanowi, Ze postanowienia umowy
zawisrane] zkonsumentemnie uzgodnions indywidualnie nie wigza go, jezeli ksztaltujg jego prawa i
obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obwczajani, raZaco namiszajac jego  interesy.
Przedsiebiorcy =zawieraja wmowy o postedmictwo na czas ckreslony inieckreslonv. Sposobem
zakonczenia wrnewy zawarte] na czas nisokreslony jest wypowledzenis, Wypowisdzenie wnowy
zawarte] na czas oznaczony jest mozliwe tvlko w szczegolnveh przypadkach i pod pewnyvini
warnmkami. Umowa zavwarta na czas okreslony koficzy sis z uphywem okreslonego w niej tenminu.
Skoro konsument decvduje sie na zawarcie WmMowy na CZas 0ZNACZONY, to nie powinien byc
zobowiazany do zlozZenia jakiegokolwiek oswiadcezenia w celu jej zakonczema. Wprowadzenie do
umewy zawarte] na czas oznaczony., moZliwoscl jej przedinZemia w przvpadku nie zlofenia
odmiennego oswiadezenia przez konsumenta, wprowadza w biad konsumenta co do czasu treania
wmnowy 1 moze doprowadzic do j2 przediuZenia whrew woll konswmenta. Zaproponowans przez
Przedsiebiorce rozwiazanie jest tyvm bardziej miekorzystne, ze wmowa ulega automatycznemnu
przediuZeniu na okreslony czas, co oznacza, Ze Lkonswment nie bedzie j2j mogt po porostu
wypowiledzied zachowujac siedmiodmowy okres wvpowiedzenia. Bad=zie to mogt zrobic jedynie w
scisle okreslonyveh przvpadkachi pod wanmbkami okreslonyim w wmeowis,

10. Postanowienia z gory okreslajace wlasciwos¢ sadu.

Sad Cchronv Konlurencjl 1 Konsumentow uznal za niedozwolone postanowienia zawierajace
Elauzule prorogacyine, stosowane wobrocie z konsumentami przez preedsiebiorcow dziakajaevch w
roznych branzach gospodarki. Sad uznal, ze kwestie whasciwoscl sadu w sprawach cywilnych
okreslajg przepisy kp.c. — sadem wiasciwym do rozpatrzenia wniesionego powddztwa jest zgodnie
zart. I7kp.c sadogolne) wiasciwoso pozwanego lub zgodnie z art. 34 k.p.c. sadmiejsca wykonaroa
wnowy (wlasclwosil przenienna)—1i zgodnie = art. 335° pkt 23 kodeksu cywilnego nie mogg byve one
w tymzakrezie wylaczane poniewazmoga stanowic dodatkowa doleglivosc dla konsinmenta, a talze
ogramiczac realizacje prevshigujacyveh mu praw. Treic analizowanego postanowienia wten sam
sposob ksztatuje stosunki nuedzy stronami umowy w zakresie wiasciwoscl sadowe] w przyvpadku
wWystepowania sporowtj. narzuca wiasciwosc, ktora w poszezegolnych przyvpadkach moze bye inna,
niz ta wynikajaca z wiasciwyeh przepizow kp.c.
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11. Zastrzezenie w tzw. umowach na wylgcznos¢ wynagrodzenia w tych
przypadkach, gdy do zawarcia umowy w czasie trwania wylacznoSci
doszlo bez udzialu posrednika.

Wekazana klausula razaco namsza dobre obvcezaje 1 godz w mteresv konsumentow. Elauzule te
dotyeza kwestil tzw, wnowy postednictwa na wylaczneose. Urzad steol na stanowisku, 22 wnowa
posradnictwa na wylacznost jestwmowa, ktore] istota jest wylacenosic posrednictwa prey sprzedazy
(najmie, dzierzawie) nisruchomoscl, a nie wylgcznosc :,przedazj. {(najmu, dzierzawy) niemichomeoscl
W tym sensie kwestionowany zapis myli pojecie posrednictwa z pojeciemuczestiictwa posrednika w
transalkcjl. Wylacznesc w wmowie posrednictwa oznacza, Ze zamawiajacy nie badzie korzvstal =z
ushug innych posrednikéw— a zatemnie dostarczy swojej oferty innym posrednikom, nie oznacza to
jednak, Ze nie bedzie mial mozlivoscl zawarcia samodzielnie wnowy gtovne], gdvz konswment
driatajac samodzichue nie posredniczy — nie moina wisc MOwIE o NaNMIsZein wmnewy posrednictwa
na wytacznosc, gdy do zawarcia wmowy glownej dochodzibezudzialuposredmka na skutek dziatan
wiasnych konsumenta. W ocenie Urzedu wprowadzenie do wmowy Klauzuli, z ktorej wymnika, ze
samodzielna d=ialalnose dajgcego zlecenie nie wylacza roszezernia posrediika o zaplate jest sprzecae
z dobryri obyezajami. Niedopuszezalne jest zastrzeganis vwe wzorcu wmowy postednictea klanzuli
gwarantujace] posrednikowl wynagodzenie w tvch przyvpadkach, gdv do zawarcia wmowy w czasie
trovania wylgcznoscl doszlo bezudziahu posrednika. Postanowienia takie Sad Ochrony KDIﬂxUIEnE_]ll
Konsumentow uznat za niedozwolone, a nastepnie zostaly one wpisane do Eejestm postanowien
wWZorcow wnow uznanych za niedozwolone, Np. postanowisnie o tresci: [Niniejsza wmowa jest
wrows zawartana wylacznoesc, co oznacza, ze Zamawiajacy oddaje sprave do prowadzenia tvlko
jednemu posredmikovd 1 zobowigzuje sie wiscic wyiaczmie temu posredmkowi wyvnagrodzenie
okrezslone w pkt 4, bez wzgladu na to, wjaki sposob doszio do skojarzema stron.™ Wpisane do
Fejestru postanowien wzorcow wmow uznanych za niedozwolone pod poz. 1636, postanowienie o
tresci:  Zamawiajacy zobowlazuje sie zaplacic Posrednikowi prowizje w przypadku zbyeia (...)
przedmiotu z osoba, ktora bezposredmio lub posrednio skojarzona zostata z Zamawiajacyvim przez
Posrednika, atakzze gdv Zamawiajacy winny sposob znalaz! kontrahenta™ wpisane do Eejesta
postanowien wzorcow wnow uznanych za niedozwolone pod poz. 2914,

12. Niedopelnienie obowigzku informacyjnego wynikajacego z przepisow
ustawy o prawach konsumenta w szczeg6lnoS$ci przy zawieraniu umow
poza lokalem przedsi¢biorstwa.

Podstawy ciaZacego na przedsiebiorcach obowiazku infonmacyinego znajduja sis w przepizach
rozrych aktow pravnych. Cbowiazki mfonmacyine przedsisbiorcy zawisrajacego wmowy poza
lokalem przedsisbiorstwa okresla ustawa z dmia 30 maja 2014 r. 0 prawach konsumenta (Dz. U. poz.
827)—zwana dalej: .ustawaoprawachkonsumenta™ Art. 12 ustawy o prawachkonsumenta zawiera
kataloginformaci, ktore najposrie) wchwill wyraZenia przez konswmenta woli zwiazaria sig wmowa
na odlegtozc lub poza lokalem przedsziebiorstwa przedsiebiorca ma obowiazek przekazac wsposzob
jasnyizromurmiaty, zas art. 14 tej ustawy wikarmje, ze w przvpadkuumow zawisrany ch poza lokalem
przedsichiorstwa  przedsiebiorca ma obowiazek udzielic informaciji, o ktorveh mowa
wart. 12, utrwalotiych na papierze lub jezeli konswment wvraz na to zgods, na nyvm trwalym
nosniku, w sposob czvtelny 1 wyrazonyveh prostvm jezvkiem. Spehmiajac obowizzek informacyiny
Przedsicbiorca powien dorsczye rowiies: — wzor forrmularza odstapienia od wnowy, zawarty w
zataczmkunr 2 doustawy o prawachkonsumerta (art. 12 ust. 1 pkt 9)— pouczenie o odstapieniu od
wnowy — mozna {ale nie trzeba) wyvkorzyvstad wezor pouczetia stanowiacego zalaczrk iy 1 do ustavwy
o pravwach konswmenta. Ponadto, Przedsiebiorca jest zobowiazany wydac konsumentowi doloumnent
wnowy zawarte] poza lokalem przedsisbiorstwa lub potwierdzenie jej zawarcia, utrealone na
papierze lub, za zgoda konsumenta, na v trealvim nosniku (art. 13 ust. 1),
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Zrédto: Federacja Porozumienie Polskiego Rynku Nieruchomosci, strona internetowa:
http://pprn.pl/?p=19316; stan na dzien: 23.11.2016r.

Mozna zauwazy¢, ze w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego powstaty dwie linie
orzecznicze, ktore dotycza rozszerzonej prawomocnosci wyroku, ktory uwzglednia

76 W mysl

powo6dztwo o uznanie za niedozwolone postanowien wzorca umowy
pierwszej z nich, uznanie danej klauzuli za abuzywng 1 umieszczenie jej w Rejestrze
skutkuje erga omnes, co oznacza, ze dalsze stosowanie tej klauzuli jest niedozwolone
nie tylko dla strony, wobec ktorej to orzeczono, a takze w stosunkach prawnych,
ktore maja podobny charakter. Drugi poglad prezentowany w orzecznictwie
wskazuje, ze rozszerzona prawomocnos$¢ danych wyrokéw nie wyltacza mozliwosci,
by wytoczy¢ powddztwo przeciwko innemu przedsigbiorcy, ktory stosuje
postanowienia jak wpisane do rejestru. Przez to mozna wytlumaczy¢ fakt, ze
w Rejestrze widniejg klauzule majace takie same brzmienie. Powyzsze rozbieznosci
znajduja swoje potwierdzenie w orzeczeniach Sagdu Najwyzszego. W wyroku III SK
18/13 z dnia 12 lutego 2014 r.'”” Sad Najwyzszy stwierdzil, ze ani wyrok Sadu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow, ani wpis postanowienia do Rejestru nie wigze
w sprawach, ktoére dotyczg innego przedsigbiorcy, jezeli nawet zakwestionowane
klauzule maja tozsame brzmienie. W innym orzeczeniu, I CSK 20/14, z dnia 19
marca 2014 r.""®, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze rozszerzona prawomocno$é wyroku
uwzgledniajacego powddztwo majace na celu uznanie postanowien wzorca umowy
za niedozwolone, znajduje uzasadnienie w odrzuceniu pozwu w razie gdy inna strona
powodowa wytoczy powddztwo przeciwko innej stronie pozwanej, jezeli
przedmiotem sporu sg takie same postanowienia, ktore widnieja w Rejestrze. Taka
rozbiezno$¢ moze prowadzi¢c do do$¢ =znacznych trudnosci w Kkorzystaniu
1 stosowaniu regulacji dotyczacych klauzul niedozwolonych.

Umowa o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami rzadko wzbudzata
wieksze zainteresowanie doktryny prawniczej. W praktyce zyskala jednak istotne
znaczenie, poniewaz coraz czesciej mozna bylo zaobserwowac korzystanie z ustug

posrednikow przez osoby chcace dokona¢ transakcji na rynku nieruchomosci.

' Cierlak P., Klauzule niedozwolone w umowach o kredyt konsumencki [w:] Wybrane aspekty
ochrony konsumenta i konkurencji, Zeszyt Naukowy Studentéw i Doktorantéw, Wydziat Prawa,
Administracji i Ekonomii Uniwersytetu Wroctawskiego, Wroctaw 2015, str. 19

"7 Wyrok SN z dnia 12 lutego 2014 r., Il SK 18/13

178 postanowienie SN z 19 marca 2014 r., [ CSK 20/14
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Nazbyt ogolna regulacja umowy o posrednictwo, znana z wcze$niej obowigzujacej
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (przed deregulacjg) sprawita, ze strony
umowy mogly korzysta¢ ze znacznej autonomii woli w ksztaltowaniu tresci tej
umowy, co praktycznie powodowalo, ze takie umowy znaczaco si¢ roznity. Na
skutek tego dochodzitlo do sytuacji, ze w umowach posrednicy stosowali klauzule
niedozwolone. Ten stan dos$¢ szybko =zostal ,naprawiony” poprzez szeroka
dzialalnos¢ UOKIK, ktory przez prowadzony rejestr niedozwolonych klauzul
doprowadzit do wyeliminowania ztych praktyk. W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze
ustawa deregulacyjna, ktora za jedyny wymoég dla umowy o posrednictwo w obrocie
nieruchomosciami wprowadzita jedynie pisemng jej forme, spowodowata szkode,
bowiem obecny ksztalt wprowadza zbyt szeroka dowolnos¢ w formutowaniu tresci
takiej umowy. Zadaniem ustawodawcy winno by¢ przywrocenie poprzedniego stanu
prawnego w zakresie wymogow co do umowy posrednictwa, bowiem chronito to

znacznie szerzej interesy zwyklych obywateli.
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Rozdziat IV. Ochrona praw konsumentow w posrednictwie
w obrocie nieruchomosciami

4.1 Prawa konsumenta

Zatozenia dotyczace szczegdlnej ochrony konsumenta opierajg si¢ przede
wszystkim na tym, ze konsument jest strong stabszag w stosunku prawnym
z przedsiebiora, ktéry jako profesjonalista ma dostep do wiekszej gamy informac;ji,
dysponuje takze $rodkami na zapewnienie sobie ochrony prawnej'”’. Za oczywisty
mozna uzna¢ fakt, iz konsument w kontekScie prawnym jest rownorzednym
podmiotem stosunku cywilnoprawnego. Nie moze on jednak rdéwnac
z przedsigbiorca, gdyz ten, jako silniejszy podmiot ma szersze mozliwosci
dochodzenia swoich roszczen. Z. Radwanski wskazuje, Ze istotg jest zrOwnanie szans
konsumentéow w podejmowaniu decyzji dotyczacych zawierania umoéw
z profesjonalistami'®’.

Ochrona stabszej strony w obrocie gospodarczym jest uzasadnieniem wielu
stanowionych przez ustawodawce aktow prawnych. Kwestig problematyczng cze¢sto
pozostaje definicja konsumenta, poniewaz  jest ona podstawg kreowania
racjonalnego systemu ochrony konsumenta.

Sama ustawa o ochronie konkurencji 1 konsumentéw nie definiuje pojecia
konsumenta. Zawiera jednakze wskazanie, ze nalezy stosowa¢ regulacje zawarta
w Kodeksie cywilnym, ktory definiuje konsumenta jako osobe fizyczng dokonujaca
czynnosci prawnej niezwigzanej bezposrednio z jej dzialalnoscig zawodowa lub
gospodarczz;1 81,

W Kodeksie cywilnym pojecie konsumenta pojawito w 1990 roku, na skutek
wprowadzonej wowczas nowelizacji. Zamiarem ustawodawcy nie bylo jednak
zdefiniowanie pojecia konsument na potrzeby tej ustawy, a przepis zawierajacy to

pojecie zawieral delegacje dla Rady Ministrow na potrzeby okreslenia warunkow

179 Radwanski Z., Prawo cywilne..., op. cit., str. 204.
%0 Ibidem.
81 Art. 22 KC (Dz. U. 22014 . poz. 121, 827).

107



szczegbtowych zwigzanych z zawieraniem oraz wykonywaniem umow z udziatem
konsumenta, gdy uzasadnia to ochrona jego interesu.

Wprowadzenie artykutu 22' do Kodeksu cywilnego oznaczalo stworzenie
jednolitej konstrukcji normatywnej dla definicji konsumenta, ktéra zaczela
funkcjonowaé w systemie prawnym. W doktrynie mozna spotkac si¢ z pogladem, ze
kodeksowa definicja konsumenta odznacza si¢ ,,jednostronno$cia” budowy. Oznacza
to, ze ta definicja okresla tylko cechy konsumenta i nie odnosi si¢ do cech drugiej
strony, ktéra uczestniczy w danej czynnosci prawnej. Brak wskazania w definicji
konsumenta konkretnego podmiotu, z ktéorym zawiera on umowe, nie daje
uprawnienia by stwierdzi¢, ze jest mozliwe objecie tym zakresem tylko konsumenta.
W przypadku uméw zawieranych przez konsumenta, drugg strong moze by¢ tylko
przedsiebiorca'®*.

Chcac przeanalizowaé przepisy konsumenckie, szczegdlng uwage nalezy
zwrdci¢ na przepisy ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow. Jak wspomniano
wczesniej, konsument jest z reguty strong stabszg w relacjach biznesowych, dlatego
tez system prawny traktuje go w sposob szczeg6lny, otwierajac nad nim
charakterystyczny parasol ochronny. W mys$l regulacji zawartych w Kodeksie
cywilnym, postanowienia niejednoznacznie sformutowane, ktére mozna spotkaé we
wzorcach umow tlumaczy si¢ na korzy$¢ konsumenta. W wyniku tego,
postanowienia zawarte w umowach z konsumentami, ktore wczesniej nie byly z nimi
uzgodnione indywidualnie, nie wigzg konsumentow, jezeli ksztattuja prawa
1 obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami 1 razaco
naruszaja jego interesy'>. W takiej sytuacji mamy do czynienia z niedozwolonymi
postanowieniami umownymi. W stosunku prawnym, jaki laczy konsumenta
1 przedsigbiorce, to na przedsigbiorcy czesto cigzy szereg obowigzkow
informacyjnych, ktore sa zwigzane z dzialalnoSci przedsigbiorcy 1 dotycza
oferowanych przez niego ustug.

W znaczeniu potocznym, za konsumenta uwaza si¢ osobe, ktoéra nabywa lub
konsumuje okreslone produkty i ustugi. Mozna wskaza¢, ze konsument to pojecie
bardziej o charakterze ekonomicznym, poniewaz konsument jest uwazany na rynku

za ostatnie ogniwo, ktore nabywa okreslone dobra i tym samym stwarza okreslony

182 Kaczorowska S., Kurzynska-Lipniewicz A., Prawne aspekty ochrony konsumenta w Polsce i w
Unii Europejskiej, Wydawnictwo Panstwowej Wyzszej Szkoly Zawodowej im. Witelona w Legnicy,
Legnica 2009, str. 10.

'8 Ustawa z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2014 r. poz. 945).
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popyt na rynku. Dlatego tez w literaturze przedmiotu mozna spotkaé si¢ ze
stwierdzeniem, ze niejako konsument jest synonimem stowa klient. Czgsto oba te
pojecia sa uzywane zamiennie'™*.

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 1997 roku, w art. 76 takze odnosi si¢
do pojecia konsumenta. Artykul ten stanowi, ze ,,wladze publiczne chronig
konsumentéw, uzytkownikOw 1 najemcow przed dzialaniami zagrazajacymi ich
zdrowiu, prywatnosci 1 bezpieczenstwu oraz przed nieuczciwymi praktykami

rynkowymi”'®>.

Nalezy wskaza¢, ze powotana regulacja jest normg prawng
nieposiadajacg samodzielnego charakteru prawnego. Przepis ten jest adresowany do
wiadz publicznych, a nie bezposrednio do konsumentow, co powoduje brak nalezyte;j
egzekucji wskazanego w tym artykule obowigzku. Wspomniana regulacja nie
ustanawia praw podmiotowych po stronie konsumentow, ktore pozwalatyby zadaé
od wiladz publicznych pewnych $wiadczen w zwigzku ze ztamaniem ich praw.

Zawarcie w ustawie konstytucyjnej gwarancji ochrony konsumenta,
spowodowalo, ze do porzadku prawnego wprowadzano coraz liczniejsze regulacje
prawne, ktore miaty za zadanie zapewnienie bezpieczenstwa 1 ochrony interesow
konsumentéw. W zwigzku z tym kluczowego znaczenia nabralo okreslenie oraz
sprecyzowanie podmiotu, ktory ma podlegac tej szczegdlnej ochronie

Literatura przedmiotu oraz orzecznictwo dotyczace modelu konsumenta nie
ujmuje go jednolicie jako podmiotu ochrony publicznoprawnej. Sady krajowe stoja
na stanowisku, ze za punkt wyjscia wskazuje model konsumenta wyksztalconego, iz
mozna wymagac¢ od niego znaczacej samodzielnosci w wyszukiwaniu informacji
o produktach czy ustugach oraz wlasciwych ocenach. Nalezy wskazaé¢, ze
zalozeniem najczgsciej przyjmowanym jest model konsumenta, z jakim mamy do
czynienia w Europie, czyli wzorzec konsumenta przecigtnego — odpowiednio
poinformowanego a takze odpowiednio ostroznego i spostrzegawczego'™.

Nie sposob poming¢ jednego z istotnych aktow prawnych, ktory byt zwigzany
z ochrong konsumenta. Byla ustawa z 2007 roku o przeciwdzialaniu nieuczciwym
praktykom rynkowym'®’, ktéra byta wynikiem implementacji do polskiego systemu

prawnego dyrektywy 2005/29/WE Parlamentu Europejskiego 1 Rady z dnia

184 Letowska E., Prawo uméw konsumenckich, C.H. Beck, Gdynia 2002, str. 40.

'3 K onstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997r. (Dz. U. z 2009 r., Nr 114, poz. 946).

'8 Kaczorowska S., Kurzynska-Lipniewicz A., op. cit, str. 11.

'87 Ustawa z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym (Dz. U.
z 2007r., nr 171, poz. 1206).
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11.05.2005 r., dotyczacej nieuczciwych praktyk handlowych stosowanych przez
przedsigbiorstwa wobec konsumentow na rynku wewngtrznym oraz zmieniajacej
dyrektywe rady 84/450/EWG, dyrektywy 97/7/WE, 98/27/WE, 2002/65/WE
Parlamentu Europejskiego 1 Rady oraz rozporzadzenie (WE) nr 2006/2004
Parlamentu Europejskiego 1 Rady (,,Dyrektywa o nieuczciwych praktykach
handlowych”). Prawo ochrony konsumenta, jakie jest zawarte w polskim porzadku
prawnym, ma S$cisty zwigzek z regulacjami Unii Europejskiej 1 ulega cigglemu
rozwojowi, bowiem coraz czesciej powoduje $wiadomo$¢ tych praw wsrod
konsumentow.

W  Unii Europejskiej konsument stal si¢ celem szeregu dziatan
integracyjnych, ktore sa podejmowane z mys$lg o poprawie jego kondycji 1 pozycji,
natomiast dawniej byt raczej traktowany jako odbiorca produktow i ustug, ktory
pojawiat si¢ na konkurencyjnym 1 zintegrowanym rynku europejskim.

Niektére dokumenty wspdlnotowe zawierajg definicje konsumenta, ktéra nie
ma odniesienia do umowy ale do czynnosci prawnej. Jako przyktad mozna wskazaé
dokument Komisji Europejskiej w sprawie stosowania zharmonizowanej metodologii
klasyfikacji 1 zglaszania skarg 1 zapytan konsumentéw, w ktorym mozna doszukac
si¢ stwierdzenia, ze konsument to kazda osoba fizyczna, ktora dziata w celach nie
mieszczacych si¢ w ramach jej dziatalnosci gospodarczej, handlowej, zawodowej lub
rzemie$lniczej'™®.

W systemie prawnym Unii Europejskiej spotyka si¢ model konsumenta
o charakterze uniwersalnym. Nalezy przez to rozumie¢, ze konsument jest adresatem
wszelkich dziatan podejmowanych przez r6znego rodzaju podmioty majace na celu
zbywanie dobr konsumpcyjnych. Takie pojmowanie konsumenta reprezentuje takze
Parlament Europejski, ktory jako konsumenta rozumie ,,0sobe prywatng, ktora ze
wzgledu na charakter transakcji nie dziata w celu zwigzanym ze swojg dzialalnosciag
zawodowg badz gospodarcza”. Pierwszym aktem prawnym, ktora zawierat definicje
konsumenta, byta dyrektywa o umowach zawieranych poza lokalem
przedsigbiorstwa. W tej dyrektywie konsument zostat zdefiniowany jako ,,0soba
fizyczna, ktora dziata w celu pozostajacym poza jej dzialalnoscig zawodowa lub

handlowa”. Definicja konsumenta, ktoéry jest rozumiana jako osoba fizyczna

188 Zalecenie Komisji z 12.05.2010 roku w sprawie stosowania zharmonizowanej metodologii
klasyfikacji i zglaszania skarg i zapytan konsumentéw [SEK(2010)572].

110



dokonujaca czynnos$ci niemajacych profesjonalnego charakteru mozna znalez¢ takze

w innych dyrektywach , konsumenckich”. Nalezy wskaza¢ w szczegdInosci'™:

a)

b)

d)

dyrektywe Rady 87/102/EWG w sprawie zblizania przepisOw
ustawowych,  wykonawczych 1  administracyjnych  panstw
cztonkowskich dotyczacych kredytu konsumenckiego. Zdefiniowano
tam konsumenta jako osobe fizyczng, ktora dzialala w celach
niezwigzanych z jej zawodem;

dyrektywe Rady 93/13/EWG w sprawie nieuczciwych warunkow
w umowach konsumenckich. W tej dyrektywie pod pojeciem
konsumenta rozumie si¢ kazda osobe fizyczng dziatajaca w celach
niezwigzanych z jej zajeciem, zawodem lub przedsigbiorstwem;
dyrektywe Parlamentu Europejskiego 1 Rady 97/7/WE w sprawie
ochrony konsumentéw w przypadku uméw zawieranych na odlegtos¢.
Definiuje ona konsumenta jako osobe fizycznag, ktora dziata w celach,
ktore nie moga by¢ przypisywane jej dziatalnosci gospodarczej lub
zawodowej;

dyrektywe Parlamentu Europejskiego 1 Rady 99/44/WE w sprawie
okreslonych aspektéw sprzedazy 1 gwarancji na towary
konsumpcyjne. Ta dyrektywa definiuje konsumenta jako kazda osobg
fizyczng, ktéra dziata, w umowach objetych dyrektywa, w celach
niezwigzanych z jej dzialalnoscig gospodarcza, handlowa czy
zawodowa;

dyrektywe 90/314 EWG o umowach turystycznych. Konsumentem
tam jest kazdy, kto nabywa ustugi lub wyraza zgod¢ na ich nabycie
w formie pakietu (glowny kontrahent), albo osoba, w imieniu ktorej
glowny kontrahent wyraza zgod¢ na nabycie pakietu, lub ich
cesjonariusza;

dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2000/31/WE w sprawie
wybranych aspektéw $wiadczenia wustug w  spoteczenstwie
informatycznym, w szczegdlnosci handlu elektronicznego na rynku
wewnetrznym (dyrektywa o handlu elektronicznym). Ta dyrektywa

definiuje konsumenta jako kazdg osobe fizyczng, ktéra dziata

'8 Kaczorowska S., Kurzynska-Lipniewicz A., op. cit., str. 9.
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w sprawach, jakie znajduja si¢ poza jej =zainteresowaniami
zawodowymi, handlowymi czy produkcyjnymi;

g) dyrektywe Parlamentu Europejskiego 1 Rady 2005/29/WES85
o nieuczciwych praktykach handlowych. Dyrektywa ta definiuje
konsumenta jako kazda osobe fizyczna, dzialajaca w ramach praktyk
handlowych, objetych dyrektywa, w celu niezwigzanym z jej
dziatalnos$ciag gospodarcza, handlowa, rzemies$lnicza lub wolnym

1
zawodem'”.

Nalezy wskaza¢, ze dyrektywy Unii Europejskiej nie wprowadzaja zakazu
poszerzenia poj¢cia konsumenta na osoby prawne. Wyznaczaja one jedynie pewien
minimalny standard ochrony. Zachowanie pierwotnego 1 zarazem szerszego pojecia
konsumenta jako osoby fizycznej dokonujacej czynno$ci prawnych niezwigzanych
bezposrednio z jej dziatalnoscig gospodarcza badz zawodowa, nie okresla, iz druga
strong stosunku prawnego jest przedsiebiorca. W ten sposdb powstata pewnego
rodzaju niekonsekwencja, pozwalajaca na formutowanie tezy o mozliwo$ci uznania
za sprawe¢ konsumenta takze takich stosunkow cywilnoprawnych, w ktorych obie

strony sg osobami fizycznymi, ale Zadna z nich nie jest przedsigbiorca.

4.2  Ochrona danych osobowych

Zasady ochrony danych osobowych w Polsce do dnia 25 maja 2018 roku
okreslata ustawa o ochronie danych osobowych'®'. Jej uchwalenie w 1997 r. mozna
odebra¢ jako przejaw postepujacej demokratyzacji zycia publicznego w Polsce, ale
takze pewnego rodzaju troski o ochrong prywatnosci obywateli.

Ustawa ta skonkretyzowata konstytucyjnie zagwarantowane kazdej osobie,
prawo do decydowania o tym, kto, w jakim celu 1 w jakim zakresie moze

przekazywac jego dane osobowe. Ustawodawca, poprzez wprowadzenie tej ustawy

1% Ibidem, str. 10.
1 Dz.U. 1997 nr 133 poz. 883
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wyposazyt osoby, ktorych dane sg wykorzystywane, w odpowiednie $rodki, ktore
shuza realizacji tego prawa, ale takze ustawodawca powotat specjalny organ, ktory
ma za zadanie sta¢ na strazy przystugujacego kazdemu prawa do ochrony danych
osobowych. Tym organem byt Generalny Inspektor Ochrony Danych Osobowych.

W  Unii Europejskiej, kwestia ochrony danych osobowych zostata
uregulowana w Dyrektywie 95/46/WE Parlamentu Europejskiego 1 Rady z dnia
24 pazdziernika 1995 r. w sprawie ochrony oso6b fizycznych w zakresie
przetwarzania danych osobowych i swobodnego przepltywu tych danych. Dyrektywa
ta stanowila takze nast¢pnie podstawe do dostosowania polskich regulacji. Obecnie
kwestie te sg regulowane poprzez dwa dokumenty:

1. Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/680 z dnia

27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osoéb fizycznych w zwigzku
z przetwarzaniem danych osobowych przez wilasciwe organy do celow
zapobiegania przestepczosci, prowadzenia postepowan
przygotowawczych, wykrywania 1 $cigania czyndw zabronionych
1 wykonywania kar, w sprawie swobodnego przeplywu takich danych
oraz uchylajaca decyzj¢ ramowa Rady 2008/977/WSiSW (32016L.0680),

2. Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego 1 Rady (UE) 2016/679 z dnia

27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osoéb fizycznych w zwigzku
z przetwarzaniem danych osobowych 1 w sprawie swobodnego przepltywu
takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (32016R0679) — tzw.
RODO.

Majac na wzgledzie nowe regulacje unijne, polski ustawodawca wprowadzit
takze nowe regulacje krajowe, majace na celu dostosowanie polskiego systemu
prawnego do wymogoéw wspdlnotowych. W ten sposob wprowadzono ustawe z dnia
10 maja 2018 roku o ochronie danych osobowych (Dz. U. z 2018, poz. 1000), ktéra
weszla wzycie dnia 25 maja 2018 roku.

Chcac szerzej przeanalizowac problematyke ochrony danych osobowych
nalezy wzia¢ pod uwage proces wprowadzania w zycie regulacji prawnych w ujeciu
historycznym. Aktualne polskie regulacje o ochronie danych osobowych (od 25 maja
2018 roku) nie daja jeszcze mozliwosci oceny skutecznosci tych przepisow z uwagi
na krotki okres obowigzywania. Stad tez w niniejszej pracy glownie skupiono si¢ na
rozwigzaniach sprzed 25 maja 2018 roku, ale zasygnalizowano takze istotne zmiany

jakie weszty wzycie pod rygorami nowej ustawy.
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Od momentu wejscia w zycie Traktatu Lizbonskiego, kwestia ochrony
danych osobowych kazdej osoby fizycznej jest zawarta roOwniez w regulacji, majace;j
zasadnicze znaczenie dla Unii Europejskiej, jakim jest Traktat o Funkcjonowaniu
Unii Europejskiej'®*. W art. 16 tegoz traktatu znajdujemy regulacje, ktora stanowi,
ze: ,,Kazda osoba ma prawo do ochrony danych osobowych jej dotyczacych”.
Wskazana dyrektywa wprowadza okreslone zasady, wsrod ktérych mozna wskazaé
takie jak:

a) notyfikacja — polega na tym, ze osoby, ktoérych dane sg zbierane, musza
by¢ poinformowane o tym fakcie ale takze o tym, w jaki sposob
informacje te beda wykorzystane,

b) wybdér — osoby, ktorych dane s3 gromadzone, moga wycofaé sig
Z tego procesu,

c) przekazywanie danych — zebrane dane mozna przekazywac jedynie takim
podmiotom, ktére sg w stanie zapewni¢ wysoki poziom ochrony tych
danych,

d) bezpieczenstwo — zgromadzone dane musza by¢ zabezpieczone przed ich
utratg,

e) spojnos¢ danych — zgromadzone dane musza by¢ rzetelne ale takze istotne
dla celu, dla ktorego zostaly zebrane,

f) dostgp - osoby, ktérych dane zostaly zgromadzone, musza mie¢ staty
dostep do tych danych, w tym, w szczeg6lnosci do ich poprawiania lub
usuniecia,

g) wdrozenie - powyzsze zasady muszg by¢ efektywnie wdrazane.

Gléwnym aktem prawnym, ktory realizowal dotychczas zawarte w art.

51 Konstytucji RP' prawo do ochrony danych osobowych byla wspomniana
wczesniej ustawa o ochronie danych osobowych z 1997 roku (dalej UODOQO). Zakres
uregulowan UODO wskazywal przede wszystkim kto jest podmiotem, ktory ponosi
odpowiedzialno$¢ za zapewnienie legalnosci przetwarzania danych osobowych,
a takze jaki zakres obowigzkdéw na nim spoczywa. Za gldwne zasady, okreslajace
reguly gromadzenia 1 przetwarzania danych osobowych uwazane byly:

a) zasada legalnosci czyli istnienia prawnej podstawy przetwarzania danych

osobowych,

"2 Dz. Urz. UE 2012 C 326.
13 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.., Dz. U. 1997, Nr 78, poz. 483.
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b) zasada celowosci, byla wyrazona w art. 26 ust. 2 UODO, w mysl ktérego
nalezalo zapewni¢, by dane byly zbierane jedynie dla oznaczonych,
zgodnych z prawem celow 1 aby nie byly poddawane dalszemu
przetwarzaniu, jakie mogloby by¢ niezgodne z tymi celami,

c) zasada adekwatno$ci, polegata na tym, ze przetwarzanie moze si¢
odbywa¢ tylko w zakresie odpowiednim do celu przetwarzania'**.

Nalezy podkresli¢, iz przepisy dotyczace ochrony danych osobowych ulegty
zmianie w 2012 roku. Zmienione regulacje w tym zakresie wprowadzita ustawa z 16
wrzesnia 2011 r. o wymianie informacji z organami $cigania panstw czlonkowskich
Unii Europejskiej'””. Ustawodawca w tym akcie zaklada stworzenie specjalnego
systemu informatycznego, ktorego celem byto tatwe 1 szybkie przekazywanie danych
miedzy policja, innymi shuzbami a takze organami kontroli skarbowej w celu
wykrywania oraz $cigania sprawcow, jak i rowniez w celach prewencyjnych.

Ustawa ta wprowadzila rowniez obostrzenia zwigzane z przekazywaniem
danych osobowych do panstwa trzeciego. Wcze$niej obowigzujace przepisy
przewidywaty taka mozliwos¢, ale gdy panstwo docelowe moglo zapewni¢ co
najmniej takie same gwarancje ochrony danych, jakie obowigzywaty w Polce.
Natomiast w ostatnio obowigzujacych przepisach byla mowa jedynie
o zagwarantowaniu odpowiedniego poziomu ochrony danych osobowych.

Znowelizowana ustawa poszerzyla takze katalog okolicznosci, ktore
zwalniajg administratora danych osobowych z obowigzku rejestracji zbioru danych
o sytuacje, w ktorych dane beda przetwarzane przez wilasciwe organy w oparciu
0 przepisy ustawy o wymianie informacji'*®.

Majac na uwadze normy konstytucyjne nalezy zauwazy¢, ze obok ochrony
prawnej zycia prywatnego oraz o decydowaniu o Zyciu osobistym, Konstytucja
okresla, iz obowigzek ujawnienia danych osobowych konkretnej osoby musi
wynika¢ z ustawy. Natomiast organy wladzy publicznej moga przetwarzaé jedynie
takie dane osobowe 1 w takim zakresie, jaki jest niezbedny w demokratycznym

panstwie prawa. Ustawa daje takze obywatelowi prawo dost¢pu do danych, prawo

14 Namystowska M, Reklama. Aspekty prawne, WoltersKluwer, Warszawa, str. 689.

3 Dz.U. 2011 nr 230 poz. 1371

1% http://panoptykon.org/wiadomosc/obowiazuja-nowe-przepisy-o-ochronie-danych-osobowych,
3.01.2014.

115



do sprostowania, usunig¢cia tych danych, zwlaszcza danych niepelnych albo
zebranych w sposob sprzeczny z przepisami ustawy'® .

Zasady gromadzenia oraz przetwarzania danych osobowych oséb fizycznych,
okreslala wspomniana wustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych
osobowych, a takze wydane do tej ustawy akty wykonawcze, w szczegdlnosci
rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngetrznych 1 Administracji.

Jedno z nich, Rozporzadzenie z dnia 29 kwietnia 2004 r. w sprawie
dokumentacji przetwarzania danych osobowych oraz warunkéw technicznych
1 organizacyjnych, jakim powinny odpowiada¢ urzadzenia 1 systemy informatyczne
sluzace do przetwarzania danych osobowych'”® przede wszystkim okreslato:

a) sposoby prowadzenia, a takze zakres dokumentacji wskazujacej
sposOb przetwarzania danych osobowych jak 1 $rodki techniczne
1 organizacyjne, ktore zapewniaja ochron¢ przetwarzanych danych
osobowych, wlasciwg do zagrozen oraz kategorii danych objetych ta
ochrong;

b) podstawowe warunki techniczne i organizacyjne, jakie powinny by¢
spetnione  przez stosowane urzadzenia 1 systemy informatyczne
shuzace do przetwarzania danych osobowych;

c) wymagania  dotyczace  udostepniania  danych  osobowych
oraz bezpieczenstwa przetwarzania danych osobowych.

Rozporzadzenie to  nakladalo takze na szkoly iplacowki oswiatowe
obowigzek opracowania dwoch rodzajow dokumentow:

a) polityki w zakresie bezpieczenstwa danych osobowych,

b) instrukcji w  zakresie zarzadzania systemem informatycznym

wykorzystywanym do przetwarzania danych osobowych.

Drugie z grupy aktow wykonawczych, Rozporzadzenie MSWiA z dnia 29
kwietnia 2004 r. w sprawie wzoru zgloszenia zbioru do rejestracji Generalnemu
Inspektorowi Ochrony Danych Osobowych'” wskazywato wzoér zgloszenia,
bedacego zalagcznikiem do tego rozporzadzenia.

Inne z tych aktoéw, Rozporzadzenie MSWiA z dnia 22 kwietnia 2004 r.

W sprawie wzorOw imiennego upowaznienia 1 legitymacji stuzbowej inspektora

17 Waglowski P., Ochrona dobr osobistych i danych osobowych, Warszawa 2009, str. 7.
%8 Dz. U. nr 100, poz. 1024.
1% Dz. U. nr 100, poz. 1025.
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Biura Generalnego Inspektora Ochrony Danych Osobowych®” okreslalo glownie
wzory, o ktérych mowa w tym rozporzadzeniu.

Kolejny akt wykonawczy, Rozporzadzenie MSWiA z 11 grudnia 2008 r.
w sprawie wzoru zgloszenia zbioru danych do rejestracji Generalnemu Inspektorowi
Ochrony Danych Osobowych okreslalo wzor zgloszenia zbioru danych do rejestracji
GIODO. Wzér stanowit zatacznik do tego rozporzadzenia.

W nowej regulacji obowigzujacej w Polsce, miejsce dotychczasowego
Generalnego Inspektora Ochrony Danych Osobowych (GIODO) przewidziano
powotanie nowego organu nadzorczego, ktérym jest Prezes Urzgdu Ochrony Danych
Osobowych (PUODO). Nowy organ przejat zadania 1 kompetencje dotychczasowego
GIODO.

W tym miejscu nalezy takze wskaza¢ na Europejska Konwencje Praw
Czlowieka. W art. 8 tej konwencji czytamy ze: ,,Kazdy ma prawo do poszanowania
swojego Zycia prywatnego i rodzinnego, swojego mieszkania i swojej
korespondencji . Innym, réwnie istotnym aktem prawnym zwigzanych z ochrona
danych osobowych jest Konwencja Rady Europy z dnia 28 stycznia 1981 r. Jest ona
poswiecona ochronie 0sob w zwigzku z automatycznym przetwarzaniem danych
osobowych . Dokumenty te, uzupelione regulacjami poszczegélnych krajow
czlonkowskich, tworza europejski model ochrony danych osobowych®”".

Model unijny ochrony danych osobowych to kluczowe zasady przetwarzania
danych oraz obowigzki administratorow danych 1 uprawnienia podmiotow, ktorych
dane s3 przetwarzane, wspolne dla wszystkich panstw cztonkowskich UE.
To glownie przetwarzanie danych osobowych wylacznie w oparciu o okreslong
podstawe prawng, jak np. wylacznie na podstawie zgody podmiotu danych lub
w ramach obowigzku badz uprawnienia wynikajacego z konkretnego przepisu prawa.
Szczegdlne znaczenie w praktyce ma np. zgoda na réznego rodzaju marketing
elektroniczny (m.in. newsletter) czy zgoda na gromadzenie danych wrazliwych. To
takze zasada celowosci, jakosci gromadzonych danych, ich adekwatnos$ci oraz zasada
ograniczonego w czasie przetwarzania danych. Zasadnicze znaczenie ma takze
zgodnos$¢ z prawem przetwarzania danych poprzez zapewnienie podmiotowi, ktdrego

dane s3 przetwarzane, informacji o takim przetwarzaniu, prawa dost¢pu do tych

20Dz, U. nr 94, poz. 923.

2! Bartosiak J., O polityce prywatnosci, [w:] e-mentor, Dwumiesiecznik Szkoty Gtéwnej Handlowej
w Warszawie, nr 2 (29)/2009, http://www.e-mentor.edu.pl/artykul/index/numer/29/id/640, dostep:
26.10.2016 1.
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danych, ich poprawiania 1 zglaszania sprzeciwu co do ich przetwarzania
w jakimkolwiek zakresie czy w jakiejkolwiek formie. Elementem unijnego modelu
ochrony danych jest takze wymodg analizy ryzyka, jakie towarzyszy przetwarzaniu
danych oraz obowigzek zabezpieczania posiadanych danych np. przed modyfikacja

czy nieuprawnionym dostgpem.

4.3 Podmioty ochrony praw konsumentow

Ochrona praw konsumentow jest jednym z zadan panstwa. Jego realizacja jest
mozliwa poprzez zbudowanie wilasciwej infrastruktury organizacyjnej, ktora stuzy
ochronie praw konsumentow. Organy administracji 1 instytucje tworza w danym
panstwie system instytucjonalnej ochrony praw konsumentow.

Na terenie Unii Europejskiej, w zaleznosci od przyjetych rozwigzan prawnych,
mozna wyrozni¢ cztery glowne modele systemu instytucjonalnej ochrony praw
konsumentow”"*:

a) Model ombudsmana. Kluczowg role w tym modelu odgrywa
jednoosobowy urzad rzecznika praw konsumentow. Jest instytucja
niezalezna od struktur administracji. Ombudsman jest wyposazony
w uprawnienia wladcze. Najczgsciej spotykany w  krajach
skandynawskich.

b) Model administracyjny. Polega na tym, ze prowadzenie polityki
ochrony praw konsumentéw spoczywa w rekach administracji.
Najczgsciej jest to wyspecjalizowany organ, czesto dziatajacy przy
ministerstwach gospodarczych; dysponuje rozbudowang strukturg
terenowq. Jest spotykany we Francji.

C) Model sagdowy. Jest oparty dziatalno$ci sadownictwa. Powszechna

dostepnos¢ sadow 1 stosunkowo szybki czas postgpowania gwarantuje

292 System ochrony konsumentéw w krajach Unii Europejskiej, pod red. Zespotu Biura Rady
Krajowej Federacji Konsumentoéw, Federacja Konsumentow, Warszawa 2000, str. 4-5.
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konsumentowi sprawne rozpoznanie. Model ten wystepuje krajach
anglosaskich.

d) Model niemiecki. Polega na tym, ze zadania zwigzane z ochrong praw
konsumenta sg realizowane przez organizacje konsumenckie,
finansowane przez panstwo. Panstwo jedynie koordynuje 1 kontroluje

. ., . . )
dziatalno$é takich organizacji’®.

W Polsce glownym podmiotem, ktéry odpowiada za ochrong praw

konsumentoéw jest Urzad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw (UOKIK).

Zakres dziatalnosci UOKiIK w glownej mierze jest uregulowany w ustawie

o ochronie konkurencji i konsumentéw’*. Centralnym organem, wihasciwym
w sprawach ochrony konkurencji i konsumentow jest Prezes UOKIiK. Prezes UOKiK
odpowiada bezposrednio przed Prezesem Rady Ministrow. Jego powotanie nastgpuje
w drodze otwartego konkursu. Kompetencje Prezesa UOKIiK, ktére zapewniaja
realizowanie powierzonych mu zadan, maja ro6znorodny charakter. Wsrod
najwazniejszych uprawnien mozna wskazac:

a) uprawnienia wladcze (orzecznicze), ktore polegaja na wydawaniu decyzji
administracyjnych;

b) uprawnienia procesowe, ktore polegaja na wytaczaniu powodztw
w sprawach o uznanie wzorcoOw umow za niedozwolone;

c) uprawnienia informacyjno-edukacyjne, ktére gloéwnie polegaja na
propagowaniu wiedzy z =zakresu praw konsumenta oraz szerzeniu
swiadomosci konsumenckiej;

d) uprawnienia kontrolne, ktore polegaja na zlecaniu wyspecjalizowanym
podmiotom okreslonych czynnos$ci kontrolnych;

e) uprawnienia do wspoluczestnictwa w procesie legislacyjnym, ktore sa

realizowane gldwnie poprzez opracowywanie projektéw aktow prawnych.

Do jednej z najwazniejszych kompetencji Prezesa UOKIiK nalezy przede
wszystkim ksztattowanie polityki antymonopolowej. Prezes UOKiK wydaje decyzje
administracyjne w tej kwestii w okreslonych przypadkach. Sa to przede wszystkim:

a) stosowanie przez przedsiebiorce praktyk ograniczajagcych konkurencje,

203y,
Ibidem.

% Ustawa z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2014 r. poz.
945).
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b)

d)

Za

naduzywanie przez przedsigbiorce pozycji dominujacej na rynku,
kontrola koncentracji na rynku,
stosowanie przez przedsigbiorce praktyk naruszajacych zbiorowe interesy

konsumentow.

jedne z najpowazniejszych naruszen praw konsumentéw sg uwazane

wspomniane wczesniej praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow.

Jako przyklad mozna wskazac:

a)

b)

Stosowanie przez rézne podmioty postanowien umownych, ktore zostaly
wpisane do rejestru klauzul niedozwolonych. W praktyce oznacza to
postugiwanie si¢ przez przedsigbiorcOw jednostronnie przygotowanymi
gotowymi wzorcami umow, ktore zawierajg zapisy godzace w interesy
konsumentéw, pomimo wyroku sadu ochrony konkurencji 1 konsumentow
i wpisania danej klauzuli do rejestru jako abuzywnej*"’.

Naruszenie obowigzku udzielania konsumentowi rzetelnej, prawdziwe;j
1 pelnej informacji. Pozycja konsumenta na rynku jako stabsza w stosunku
do kontrahentow, z ktorymi wspoOlpracuje bardzo czesto jest
spowodowana deficytem informacji. Konsument nie zawsze ma
mozliwos$¢ uzyskania kompletnych informacji o szczegdtach zawieranej
transakcji. W wyniku tego ochrona konsumenta sprowadza si¢ do
rozbudowanego  obowigzku informacyjnego, jaki cigzagcy na

przedsiebiorcy™™.

Do zakresu dzialan, jakie wykonuje Prezes UOKIiK, nalezy réwniez zaliczy¢

dzialania w obszarze edukacji 1 informacji konsumenckiej. Do takich czynnosci

zaliczy¢ mozna przede wszystkim:

a)
b)

c)

opracowywanie 1 wydawanie publikacji o prawie konsumenckim,
przygotowywanie programow edukacyjnych, ktore maja za zadanie
popularyzowanie wiedzy o ochronie konsumentow,

. . . 2
upowszechnianie orzecznictwa konsumenckiego’.

205 f etowska E., Ochrona niektérych praw konsumentow. Komentarz, C. H. Beck, Warszawa 2001,

str. 40.

26 Ibidem,

str. 41.

27 Kaczorowska S., Kurzynska-Lipniewicz A., Prawne aspekty..., op. cit., str. 18 .
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Nalezy zaznaczy¢, ze liczne zadania z zakresu budowania $wiadomosci
konsumenckiej s3 wykonywane  przy pomocy pozarzadowych organizacji
konsumenckich.

Prezes UOKIK ma takze prawo zleca¢ Inspekcji Handlowej przeprowadzanie
kontroli okreslonych produktéw i przedsiebiorcéw. Prezes UOKIK sprawuje takze
nadzor nad ogdlnym bezpieczenstwem produktow®.

Do innych obowigzkéw Prezesa UOKIK mozna takze zaliczy¢ opracowywanie
1 przedktadanie Radzie Ministrow projektow aktow prawnych, ktore sg zwigzane
z problematykg ochrony konkurencji 1 konsumentéw. Nadto Prezes UOKiK wydaje
Dziennik Urzgdowy Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw. Dziennik stuzy
publikowaniu decyzji UOKIiK, orzeczen sagdu ochrony konkurencji i konsumentéw,
jak 1rowniez informacji, komunikatow, ogloszen z zakresu spraw konsumenckich.

Waznym elementem systemu ochrony praw konsumenta jest Inspekcja
Handlowa. Jest to organ kontroli powolany do ochrony intereséw 1 praw
konsumentéw oraz interesOw gospodarczych panstwa. Zakres dziatania Inspekcji
Handlowej jest unormowany w Ustawie z dnia 15 grudnia 2000 r. o Inspekc;ji
Handlowej*”.

Art. 7 tejze ustawy wskazuje, ze dziatalnoscig Inspekcji kieruje Prezes UOKiIK
przy pomocy Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw. Do zadan Inspekcji
Handlowej nalezy przede wszystkim:

a) kontrolowanie legalnoSci 1 rzetelnosci dzialania przedsigbiorcow
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczag w zakresie produkcji, handlu
1ustug;

b) kontrolowanie jakoSci i bezpieczenstwa towarow i ushug;

¢) podejmowanie i1 prowadzenie mediacji w celu ochrony interesow i praw
konsumentow;

d) kontrolowanie  przestrzegania przez  sprzedawcow  detalicznych
1 sprzedawcow hurtowych przepisOw o zuzytym sprzecie elektrycznym
1 elektronicznym,;

e) prowadzenie poradnictwa konsumenckiego;

f) organizowanie i prowadzenie statych sadow polubownych;

28 Tbidem, str. 19.
2 Dz, U. 22001 r., nr 4, poz. 25,
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g) wspoldziatanie z powiatowym (miejskim) rzecznikiem konsumentow,
organami administracji rzadowej 1 samorzagdowej, organami kontroli oraz

pozarzadowymi organizacjami konsumenckimi®'’.

Inspekcja Handlowa nie posiada uprawnien kontrolnych w stosunku do:

a) przedsiebiorcow, ktorzy produkujg energie oraz paliwa,

b) bankow oraz prowadzonej przez nie dziatalnosci bankowe;,

c) ubezpieczen oraz dzialalnos$ci ubezpieczeniowej,

d) ustug pocztowych i telekomunikacyjnych,

e) ustug w zakresie edukacji, ochrony zdrowia i opieki spotecznej*'".

Inspekcja Handlowa wykonuje swoje zadania na podstawie planu kontroli.
Ma mozliwo$¢ podjecia kontroli nieplanowanych, jesli wymaga tego interes
konsumentéw lub interes gospodarczy panstwa. Plany kontroli realizowanych przez
Inspekcje o znaczeniu krajowym sg zatwierdzane przez Prezesa UOKIK?'.

W mysl przepisOw ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw, zadania
w dziedzinie ochrony interesOw konsumentdw sa wykonywane roéwniez przez
jednostki samorzadu terytorialnego.

Na szczeblu powiatu zadania te sg wykonywane przez powiatowego lub
miejskiego rzecznika konsumentoéw. Rzecznik jest powotywany i odwotywany przez
rad¢ powiatu lub rad¢ miasta na prawach powiatu sposrod oséb posiadajagcych
wyzsze wyksztalcenie, w szczego6lnosci prawnicze lub ekonomiczne, z co najmnie;j
pigcioletnig praktyka zawodowgq. Zasadg jest, ze rzecznika powoluje si¢ dla kazdego
powiatu. Jednakze powiaty moga, w drodze porozumienia, stworzy¢ jedno wspdlne
stanowisko rzecznika konsumentow. Wplyw na takie rozwigzanie ma najczesciej na
wielko$¢ powiatow albo liczba ludnosci, ktora zamieszkuje na ich terenie®'’.
Rzecznik jest podporzadkowany radzie powiatu lub miasta 1 przed rada ponosi

odpowiedzialnos$¢.

Do najwazniejszych zadan rzecznika konsumentdéw nalezy:
a) zapewnienie bezplatnego poradnictwa konsumenckiego oraz informacji

prawnej w zakresie ochrony interesow konsumentow;

219 Kaczorowska S., Kurzynska-Lipniewicz A., Prawne ..., op. cit., str. 20.

2! Kierzyk T., Prawo konsumenckie, Seria wydawnicza PWSZ, Legnica 2002, str. 25.
212 Ibidem, str. 25.

213 Ibidem, str. 27.
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b) wystepowanie do przedsigebiorcow w sprawach ochrony praw 1 interesow
konsumentow;

c) skladanie wnioskow w sprawie stanowienia 1 zmiany przepisOw prawa
miejscowego w zakresie ochrony interesow konsumentow;

d) wytaczanie powddztw na rzecz konsumentéw oraz wstepowanie, za ich
zgoda, do toczacego si¢ postepowania w sprawach o ochrong interesow
konsumentow;

e) wspoldziatanie z wlasciwymi miejscowo delegaturami UOKIK, organami
Inspekcji Handlowej oraz organizacjami konsumenckimi;

f) wytaczanie powddztw w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolony;

g) wystepowanie do przedsigbiorcy z roszczeniami o zaniechanie nieuczciwej

praktyki rynkowej*'*.

Jako organ opiniodawczo-doradczy, przy Prezesie UOKIK, dziata Krajowa
Rada Rzecznikow Konsumentoéw. Rada ta jest statym organem Prezesa UOKiK
w zakresie spraw zwigzanych z ochrong praw konsumentow na szczeblu powiatu. Do
najwazniejszych zadan Rady nalezy przede wszystkim:
a) przedstawianie propozycji zmian legislacyjnych w regulacjach
zwigzanych z ochrong praw konsumentow,

b) opiniowanie projektow aktdéw prawnych.

Waznym elementem ochrony praw i interesoOw konsumentéw sg rdznego
rodzaju organizacje konsumenckie. Sa one odpowiedzialne za reprezentowanie
spraw konsumentow przed organami administracji publicznej. Organizacje te
uczestniczg takze w kreowaniu 1 realizacji rzagdowej polityki konsumenckiej. Wsrod
najwazniejszych zadah organizacji konsumenckich wskaza¢ mozna:

a) opiniowanie projektow aktow prawnych jak 1 dokumentow
zwigzanych z prawami i interesami konsumentow;

b) opracowywanie oraz  upowszechnianie = konsumenckich
programow edukacyjnych;

c) wykonywanie testow produktow i uslug oraz publikowanie ich

wynikow;

21 Niepokulczycka M., Polityka konsumencka i ochrona interesow konsumentéw, Federacja
Konsumentow, Warszawa 2000, str. 41.
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d) wydawanie czasopism, opracowan badawczych 1 innych
publikacji;

e) prowadzenie nieodptatnego poradnictwa konsumenckiego
a takze wudzielanie nieodplatnej pomocy konsumentom

. . s 21
w dochodzeniu ich roszczen®".

Nalezy wskaza¢, ze organy administracji publicznej s3 obowigzane do
zasiegania opinii organizacji konsumenckich w sprawach zwigzanych z kierunkami
dziatah na rzecz ochrony interesOw i1 praw konsumentow. W Polsce najwigksza
organizacja konsumencka jest Federacja Konsumentow. Jest to  niezalezna
organizacja pozarzagdowa, ktora ma za zadanie ochron¢ konsumenta indywidualnego.
Swoim zasiggiem obejmuje catg Polske przy wykorzystaniu sieci oddziatlow
terenowych. Do podstawowego zakresu dzialalno$ci Federacji zalicza sig:

a) inicjowanie prokonsumenckich zmian w przepisach prawa,

b) tworzenie odpowiedniego lobby na rzecz polityki konsumenckie;j,

c) prowadzenie edukacji konsumenckiej w szkotfach,

d) udzielanie nieodptatnych porad konsumentom,

e) wystepowanie z powodztwem przed sagdem w imieniu
konsumentow”'®.

Nalezy podkresli¢, ze Federacja Konsumentow, jako organizacja pozarzadowa
nie ma uprawnien kontrolnych.

W systemie instytucjonalnej ochrony konsumentéw wystepuja takze podmioty
o charakterze branzowym. Maja one za zadanie ochrong¢ interesow konsumentow
w okreslonej branzy. Do grupy ,,branzowej” ochrony konsumentéw mozna zaliczy¢:
Rzecznika Finansowego, Urzad Komunikacji Elektronicznej czy Rzecznika Praw
Pacjenta.

Sposréd wskazanych powyzej podmiotow warto omowi¢ rolg jaka pehi
Rzecznik Finansowy, ktory zastgpit instytucje Rzecznika Ubezpieczonych. Rzecznik
Finansowy jest organem powolanym w celu wspierania konsumentéw w sporach
z podmiotami rynku finansowego (w tym takze rynku ubezpieczeniowego). Jest to
o tyle istotne, ze ma to rowniez zastosowanie na rynku nieruchomosci, ktory jest
sci§le powigzany z rynkiem finansowym. Z instrumentow finansowych

(ubezpieczenia, kredyty, pozyczki) korzystaja indywidualni klienci, ale roéwniez

215 Kaczorowska S., Kurzynska-Lipniewicz A, Prawne ..., op. cit., str. 21.
216 Ibidem, str. 22.

124



osoby zajmujace si¢ obstuga rynku nieruchomosci jak np. rzeczoznawcy majatkowi,
zarzadcy nieruchomosci czy posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami.

Rzecznik Finansowy dziala w oparciu o ustawe z dnia 5 sierpnia 2015 r.
o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty rynku finansowego i o Rzeczniku
Finansowym”'’. Rzecznik Finansowy posiada osobowo$¢ prawna, a jego siedziba
jest Warszawa.

Rzecznik Finansowy wykonuje swoje zadania przy pomocy podlegtego mu
Biura Rzecznika. Jest powolywany jest przez Prezesa Rady Ministrow na wniosek
ministra wiasciwego do spraw instytucji finansowych na czteroletnig kadencje (art.
11 1 art. 12 ww. Ustawy). Rzecznik reprezentuje interesy klientow podmiotow

finansowych.

Rzecznik Finansowy wykonuje gtdéwnie takie czynnosci jak:

a) rozpatruje wnioski w indywidualnych sprawach, ktére byly wniesione na
skutek nieuwzglednienia roszczen klienta przez podmiot rynku
finansowego w trybie rozpatrywania reklamacji;

b) rozpatruje wnioski dotyczace niewykonania czynnosci wynikajacych
z reklamacji rozpatrzonej zgodnie z wolg klienta w okreslonym terminie;

c) opiniuje projekty aktow prawnych zwigzanych z organizacja
1 funkcjonowaniem podmiotow rynku finansowego;

d) wystepuje do wilasciwych organéw z wnioskami o podjecie inicjatyw
ustawodawczych albo wydanie badz zmiang innych aktow prawnych
w sprawach dotyczacych organizacji i funkcjonowania rynku finansowego;

e) informuje wlasciwe organy nadzoru 1 kontroli o dostrzezonych
nieprawidtlowosciach w funkcjonowaniu okreslonych podmiotéw rynku
finansowego;

f) inicjuje 1 organizuje dzialalno$¢ edukacyjng i informacyjng w dziedzinie

. , . r s 21
ochrony interesow klientéw podmiotéw rynku finansowego®'®.

W celu realizacji ustawowych zadan Rzecznik Finansowy wspoipracuje
rowniez z krajowymi 1 zagranicznymi organizacjami konsumenckimi oraz
z Rzecznikiem Praw Obywatelskich. Rzecznik podejmuje swoje czynnosci z urzedu

a takze na wniosek, np. 0so6b wystepujacych do niego z reklamacja.

2Dz, U. 2015 poz. 1348
218 Dz.U. 2015 poz. 1348, Art. 17, ust. 1
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Poza krajowymi instytucjami ochrony praw konsumenta nalezy takze wskazac
unijne podmioty, ktore chronig prawa konsumenta panstw cztonkowskich.

Komisja Europejska jest organem majagcym charakter ponadnarodowy
1 reprezentuje ona interesy Unii. Komisja ma prawo inicjatywy legislacyjnej, a takze
odpowiada za zapewnienie wlasciwego stosowania prawa unijnego we wszystkich
krajach czlonkowskich. Waznym ogniwem, ktore faczy Komisj¢ Europejska
1 konsumentow z krajow czlonkowskich jest sie¢ Europejskich Centrow
Konsumenckich w Europie (ECC-Net)*".

Ta sie¢ zostala powotana w celu doradzania konsumentom w sprawach ich
praw 1 organizowania tatwego dostgpu do procedur odszkodowawczych,
w szczegolnosci w sprawach ponad granicznych. Zostata utworzona w 2005 roku
w zwigzku z polaczeniem istniejacych poprzednio sieci:

a) Europejskich Centrow Konsumenckich (Euroguichets), udostgpniajacych

informacje 1 zapewniajacych wsparcie w sprawach ponad granicznych,

b) Europejskiej Sieci Pozasadowej (EEJ-Net), pomagajacej konsumentom

W rozwigzywaniu spornych spraw, poprzez rozstrzyganie sporow drogg

pozasadowa z wykorzystaniem mediacji i arbitrazu®*’.

Glownym zadaniem Sieci Europejskich Centrow Konsumenckich jest
dostarczanie konsumentom fachowej 1 kompleksowej obstugi, poczawszy od
informacji na temat ich praw konsumenckich po pomoc zwigzang z uwzglednianiem
ich skarg 1 rozwigzywaniem sporéw. Sie¢ Europejskich Centréw Konsumenckich
zapewnia konsumentom mozliwos¢ korzystania z ustug tworzonych na jednolitym
rynku Unii Europejskiej bez zagrozenia dla ich zdrowia, interesow ekonomicznych
oraz bezpieczenstwa. Jest to rOwniez wazny osrodek informacji lokalnej dla Komisji

Europejskiej*'.

Ta sie¢ dziata na terenie calej Unii Europejskiej 1 wykonuje
nastepujace dziatania:
a) informuje konsumentow o mozliwosciach, jakie stwarza jednolity rynek
UE;
b) pomaga w rozwigzywaniu indywidualnych probleméw czy skarg

konsumenckich zwigzanych z transakcjami ponad granicznymi;

1% Dabrowska A, Jano$-Kresto M, Ozimek I., Ochrona i edukacja konsumentow we wspotczesnej
gospodarce rynkowej, PWE, Warszawa 2005, str. 41.

220 Ibidem, str. 43.

221 Kaczorowska S, Kurzynska-Lipniewicz A, Prawne ..., op.cit., str. 15.
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c) pomaga konsumentom w korzystaniu z procedur rozstrzygania Sporow
0 zasiggu europejskim;

d) pomaga w tatwym 1 §wiadomym korzystaniu z tych procedur w kontekscie
ponad granicznym,;

e) wspoOlpracuje wewnatrz sieci, rowniez z innymi europejskimi sieciami;

f) dostarcza informacji na temat krajowego oraz unijnego prawodawstwa
1 orzecznictwa;

g) dostarcza analiz pordwnawczych w zakresie cen, legislacji 1 innych kwestii
istotnych dla konsumentow;

h) dostarcza Komisji Europejskiej informacji na temat problemow

konsumenckich w catej UE***.

Organami Komisji Europejskiej, ktore odpowiadajg za realizacje wspdlnej
polityki w poszczegolnych sektorach, a takze za ogoélny zarzad administracyjny sg
Dyrekcje Generalne®.

Dyrekcja Generalna wykonuje gtownie takie dziatania jak:

a) podnosi bezpieczenstwo interesow konsumenta na rynku wewnetrznym;

b) wspiera inicjatywy legislacyjne korzystne dla konsumentow;

¢) podejmuje inicjatywy informacyijne i edukacyjne konsumentow**.

Wskazac¢ takze nalezy na rolg, jaka odgrywa Europejska Grupa Konsultacyjna
ds. Konsumentéw (ECCG). Grupa ta zostata ustanowiona 9 pazdziernika 2003 r.,
decyzja Komisji Europejskiej. Zastgpita 6wczesny Komitet Konsumencki. Zadaniem
Grupy jest przede wszystkim:

a) reprezentowanie interesow konsumentow w Komisji;

b) opiniowanie spraw dotyczacych tworzenia 1 wdrazania polityki oraz dziatan

w zakresie ochrony interesOw konsumentow.

Grupa ta jest organem doradczym Komisji, z ktorym omawiane sg rézne kwestie
dotyczace ochrony praw 1 interesow konsumentow. ECCG jest w szczegolnosci
gléwnym forum do kontaktéw z organizacjami konsumenckimi. Doradza 1 wskazuje

Komisji, kiedy inne dziatania i polityki majg konsekwencje dla konsumentéw. Grupa

22 Tbidem.

223 Dabrowska A., Jano$-Kresto M., Ozimek I., Ochrona..., op.cit., str. 41.

2% Dyrektywa 98/6 z dnia 16 lutego 1998 r. o ochronie konsumentéw przy podawaniu ceny
oferowanych im wyrobow
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ta informuje takze Komisje o przebiegu realizacji polityki konsumenckiej w krajach
Unii Europejskiej*>.

Analizujac  system ochrony praw 1 interesow konsumentéw w Unii
Europejskiej nalezy wspomnie¢ takze o innych organizacjach konsumenckich, ktore
funkcjonuja na terenie UE. Mozna wskaza¢ tutaj migdzy innymi na takie organizacje
jak:

a) Europejska Organizacja Konsumencka,

b) Stowarzyszenie Konsumentéw Europejskich,

c) Europejskie Stowarzyszenie na Rzecz Koordynowania Reprezentacji

Konsumentow w Normalizacji,

d) Europejska Wspolnota Spotdzielni Spozywcow>.

4.4 Odpowiedzialno$¢ za naruszenie praw konsumentow
i rozstrzyganie sporow

Realizacja praw konsumentow wymaga zapewnienia realnej ochrony
w sytuacji gdyby doszto do ich naruszenia. Spory wynikajace z praw konsumentow
moga byC rozstrzygane w drodze postgpowan przed sadami powszechnymi, albo

w drodze postgpowan mediacyjnych czy arbitrazowych.

W przypadku naruszenia praw konsumentow przyshuguje prawo postepowania
przed sagdem. Powodztwo w tym zakresie moze by¢ skierowane przez:
a) konsumenta;
b) powiatowego (miejskiego) rzecznika konsumentow;
c) organizacj¢ spoteczng zajmujacg si¢ ochrong praw konsumentow (o ile jej
dziatania statutowe nie s3 zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci

gospodarczej);

225 Dabrowska A., Jano$-Kresto M., Ozimek I., Ochrona..., op. cit., str. 42, 43
26 Kjezel E. (red.), Ochrona interesow konsumentow w Polsce w aspekcie integracji europejskie;j,
Difin, Warszawa 2007, str. 73.
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d) prokuratora.

Postgpowanie przed sadem moze toczy¢ si¢ jako postepowanie zwykte albo
postepowanie uproszczone. Wszczecie postepowania nastepuje na skutek wniesienia
pozwu, ktory winien spetlnia¢ okreSlone wymogi formalne. W szczegdlnosci
powinien zawiera¢**’:

a) oznaczenie sadu;

b) oznaczenie stron - imi¢ 1 nazwisko lub nazweg stron;

c) okreslenie zadania, a w sprawach o prawa majatkowe takze wskazanie

warto$ci przedmiotu sporu;

d) wskazanie okolicznosci faktycznych uzasadniajacych zadanie.

Nalezy takze wskazaé, ze legitymacja czynna przystuguje takze konsumentowi
w sprawach o uznanie postanowien umow za niedozwolony, gdyz powodztwo
w takiej sprawie moze wytoczy¢ kazda osoba, ktora wedlug oferty pozwanego mogta
zawrze¢ z nim umowe, zawierajacg niedozwolone postanowienie. Konsument ma
takze prawo wystgpowania z powodztwem w przypadku stwierdzenia nieuczciwych

praktyk rynkowych.

W przypadku stwierdzenia naruszen, konsument moze powota¢ si¢ na sankcje
przewidziane w przepisach. Mozna wskaza¢ na takie mozliwosci konsumenta jak:

a) roszczenie o naprawe lub wymiang towaru konsumenckiego,

b) roszczenie o zaniechanie nieuczciwej praktyki,

c) mozliwo$¢ odstgpienia od umowy bez podania przyczyny po upltywie

14 dniowego okresu od zawarcia umowy.

Chcac zbada¢ proces ochrony praw konsumentéw, nalezy takze nieco szerzej
przyjrze¢ si¢ procedurom, jakie w tym zakresie wypracowata Unia Europejska.

Na terenie UE, z uwagi na wysokie koszty 1 niekiedy skomplikowane
procedury sagdowe, w dokumentach unijnych, dotyczacych ochrony konsumentoéw
zalecane jest rozwijanie procedur o charakterze pozasadowm, czyli tzw. ADR*®.

Procedury te sa znacznie bardziej efektywne, charakteryzuja si¢ nizszymi kosztami

227 Kaczorowska S., Kurzynska-Lipniewicz A., Prawne ..., op. cit.., str. 180.
228 ADR Alternative Dispute Resolution - alternatywne systemy pozasadowego rozstrzygania sporow
konsumenckich.
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postepowania, mniejszym formalizmem, co czyni je wickszym stopniu dostepnymi
dla konsumenta®’.

Pomimo, Ze rozstrzyganie sporow w trybie pozasgdowym nie zostato
uregulowane stosowng dyrektywa, to wspomniane wyzej Zalecenia Komisji
wskazujg okreslone zasady organizacji sagdéw polubownych oraz prowadzenia
mediacji. Zalecaja takze ich wprowadzanie jako glownej formy realizacji
podstawowych praw konsumenckich, czyli w tym przypadku prawa do
odpowiedniego rozpoznania sporu. Nalezy wskaza¢, ze wspomniane zalecenia nie
majg charakteru prawnie wigzacego.

Zalecenia Komisji w sprawach zasad, ktore maja zastosowanie do organdéw
odpowiedzialnych za rozstrzyganie w trybie pozasagdowym sporow konsumenckich,
wskazuja na konieczno$¢ zagwarantowania okreslonych zasad. Do tych zasad zalicza
si¢ przede wszystkim:

a) niezawislosc,

b) jawnos¢,

c) kontradyktoryjnosc,

d) efektywnos¢ (skutecznos¢),

e) legalnosc,

f) reprezentacje,

g) bezstronnos¢,

h) przejrzystos¢.

Majac na uwadze wskazang niezawisto$¢, szczegolnie nalezy to odnies¢ do
podmiotu decyzyjnego, ktéry ma na celu zagwarantowanie catkowitej bezstronnosci
jego dzialan. Ma to szczego6lne znaczenie w przypadku sporow, ktore sg rozstrzygane
jednoosobowo. Gwarantem niezawisto$ci w takim przypadku s3:

a) osoba wyznaczona do petnienia funkcji rozstrzygajacej, posiadajaca
niezbedne kompetencje 1 umiej¢tnosci do petnienia tej funkcji, a takze
doswiadczenie, w szczegolnos$ci w zakresie stosowania prawa;

b) powotywanie osoby wyznaczonej do petnienia funkcji rozstrzygajacej na

wystarczajgco dluga kadencje. Odpowiednia dlugos¢ kadencji zapewnia

229 7alecenie Komisji 98/257/WE z dnia 30 marca 1998 r. co do zasad majgcych zastosowanie do
organow odpowiedzialnych za pozasgdowe rozstrzyganie sporow konsumenckich (Dz. U. L 115
z 17.4.1998 1.); Zalecenie Komisji 2001/310/WE z dnia 4 kwietnia 2001 r. w sprawie zasad
dotyczqcych organow pozasgdowych uczestniczqcych w  polubownym rozstrzyganiu Sporow
konsumenckich (Dz. U. L 109 z 19.4.2001 r.).
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niezawistos¢ dziatan, a takiej osoby nadto nie mozna zwolnié

z wykonywania obowiazkow bez uzasadnionej przyczyny> ..

W przypadku kolektywnie podejmowanych decyzji, niezawistos¢ podmiotu

odpowiedzialnego za powzigte decyzje mozna zapewni¢ poprzez rOwng

reprezentacje stron: profesjonalistow 1 konsumentow.

Dla

zapewnienia jawnosci stosowanej procedury wykorzystuje si¢

odpowiednie $rodki. Do tych srodkow zaliczy¢ mozna:

e dostarczanie kazdej osobie okreslonych informacji:

a)

b)

szczegbtowego opisu rodzajow sporow, jakie mozna przekazywac do
rozstrzygnigcia danemu organowi, jak 1 rowniez wszelkie istniejace
ograniczenia co do warto$ci sporu i zasiggu terytorialnego,

zasad regulujacych przekazanie sprawy organowi, w szczegodlnosci
wszelkich wymogow wstepnych, jakie muszg by¢ spelnione przez
konsumenta, ale takze inne zasady proceduralne, w tym dotyczace
pisemnego lub ustnego charakteru postgpowania, osobistego
stawiennictwa a takze jezykow, w ktorych prowadzone jest
postepowanie,

szacunkowego kosztu postepowania ponoszonego przez strony, w tym
regut odnoszacych si¢ do zasadzania kosztow na zakonczenie
postepowania,

rodzaju regut stuzacych jako podstawa decyzji, ktore s3 wydawane przez
organ (przepisy prawne, wzglad na stusznos¢, kodeksy itp.),
wewnetrznych zasad podejmowania decyzji przez organ,

w zakresie mocy wydane] decyzji; w szczegdlnosci stwierdzenie czy

decyzja jest wigzaca dla profesjonalisty, czy dla wszystkich stron;

wydawanie przez wlasciwy organ raportu rocznego, ktéry wskazuje
podjete decyzje, 1 ktory umozliwia oceng uzyskanych wynikow, a takze

okreslenie charakteru rozpatrywanych spraw™ .

Stosowana procedura powinna umozliwi¢ wszystkim zainteresowanym na

przedstawienie swojego stanowiska wlasciwemu organowi a takze powinna

umozliwi¢ zapoznanie si¢ ze wszystkim argumentami oraz dowodami (a takze

20 Kaczorowska S., Kurzynska-Lipniewicz A., Prawne ..., op. cit., str. 184.
3! Tbidem, str. 185.

131



oswiadczeniami ekspertow, o ile takie byly) przedstawionymi przez strony.
Nalezy zaznaczy¢, ze efektywnos$¢ procedury mozna zapewni¢ za pomoca srodkow,
ktore gwarantuja:

a) dostgp konsumenta do procedur bez obowigzku korzystania z pomocy

profesjonalnego pelnomocnika;

b) umiarkowane opfaty lub catkowitg bezptatnos¢ procedury;

c) krotki okres pomiedzy wystgpieniem do organu, a wydaniem

postanowienia;

d) czynng role wlasciwego organu, umozliwiajacg uwzglednienie wszelkich

czynnikow, ktore moga sprzyjaé¢ rozstrzygnigciu sporu®>>.

Decyzja wydana przez organ w szczegOlnosci nie moze spowodowac
pozbawienia konsumenta ochrony, jaka mu przyznano ustawowymi regulacjami.
Wszelkie decyzje powinny by¢ przekazane stronom w mozliwie najszybszym
terminie, z zaznaczeniem podstaw, na ktorych sie opieraja.

Decyzja, ktora byla wydana przez okreslony organ moze by¢ wigzaca dla stron
wowczas, gdy strony nalezycie zostaty poinformowane o decyzji. Korzystanie przez
konsumenta z pozasgdowej procedury nie moze wynika¢ z poddania si¢ jej przed
powstaniem sporu, jezeli takie zobowigzanie mialoby pozbawia¢ konsumenta
przyshugujacego mu prawa skierowania sprawy do sadu w celu rozstrzygnigcia
sporu. Ta zasada wyznacza lini¢ graniczng pomi¢dzy dozwolonym i1 pozadanym
dziataniem na rzecz uproszczenia sposobu dochodzenia praw w pozasagdowym
trybie, a zakazem ograniczen prawa do sadu jako podstawowego prawa jednostki®>.

Osoby odpowiedzialne za rozstrzyganie sporOw s3a wyznaczane na czas
okreslony. Nie ma mozliwosci ich zwolnienia z petnionych obowigzkéw bez
sprawiedliwego uzasadnienia. Osoby rozstrzygajace nie moga by¢ w rzeczywistym
lub ewentualnym konflikcie interesow z ktorgkolwiek ze stron. Muszg takze

udostepni¢ informacje o swojej bezstronnosci.

Przy rozstrzyganiu sporoOw nalezy rowniez zagwarantowal przejrzystosé
procedury. Szczegdly dotyczace funkcjonowania i1 dostgpnosci procedur powinny
by¢ fatwo dostepne dla stron, tak aby mogty je uzyska¢ i nimi dysponowac przed
rozpoczeciem procesu rozstrzygania. Zasadnicze znaczenie ma udost¢pnianie takich

informacji jak:

232} etowska E, Europejskie prawo umow..., op. cit,. str. 589.
> Ibidem, str. 591.

132



a) dziatanie procedury, rodzaje sporow, jakie moga byC rozstrzygane w jej
ramach, oraz ograniczenia w jej dzialaniu;

b) zasady regulujace wszelkie wstepne wymogi, jakie powinny by¢ spetnione
przez strony a takze inne zasady proceduralne, w szczegdlnosci dotyczace
dzialan procedury oraz jezyki, w ktorych bedzie prowadzona procedura;

c) koszty ponoszone przez strony, jezeli takie sg przewidziane;

d) wszelkie merytoryczne zasady, jakie mogg by¢ stosowane;

e) status (moc wigzgca) uzgodnionego rozwigzania.

Uzgodniony przez strony sposdb rozwigzania sporu winien zosta¢ zapisany na
trwalym $rodku, a takze musi wskazywaé na podstawy, na ktorych si¢ opiera.
Taki zapis powinien by¢ udostepniony obu stronom. Ujawnieniu powinny podlegac
rowniez wszelkie informacje na temat dziatania danej procedury, a w szczegdlnosci:

a) informacje na temat liczby i rodzaju skarg, ktére zostaly wniesione oraz ich

wyniki;

b) czasu przeznaczonego na rozstrzygnigcie skarg;

c) problemy wynikle ze skarg;

d) zapisy przestrzegania uzgodnionych rozwiazan, o ile takie sa znane>".

Przy stosowaniu pozasagdowych procedur rozpoznania sporow nalezy takze
zagwarantowa¢ mozliwie najwyzszg efektywnos¢ takiej procedury. Procedura
powinna by¢ tatwo dostepna dla stron, np. udost¢pniona przy pomocy wykorzystania

srodkow elektronicznych, ktére umozliwiaja kontaktowanie si¢ na odlegtosc.

Dana procedura powinna by¢ dla konsumentow bezplatna, albo koszty, jakie sg
niezbedne winny by¢ umiarkowane 1 proporcjonalne do wartosci przedmiotu sporu.
Na kazdym etapie postegpowania, strony powinny mie¢ dostep do danej procedury
bez koniecznosci korzystania z pomocy profesjonalnego petnomocnika. Organ, ktory
odpowiada za dang procedure, powinien dokonywa¢ okresowego przegladu
podejmowanych przez siebie dziatan w celu zapewnienia, by rozstrzygane spory bytly
niezwlocznie rozpatrywane. Wskazane jest, aby postegpowanie stron bylo
kontrolowane przez organ odpowiedzialny za procedurg, aby zapewni¢ dazenie do

poszukiwania wlasciwego, uczciwego a takze niezwlocznego rozstrzygnigcia sporu.

234 Kaczorowska S., Kurzynska-Lipniewicz A., Prawne ..., op. cit., str. 187.
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Przy stosowaniu pozasgdowych procedur nalezy takze zagwarantowac

uczciwo$¢ procedury. Oznacza to w szczegdlnosci:

a) informowane stron o ich prawie do odmowy uczestniczenia lub prawie do
wycofania si¢ z procedury jak 1 réwniez o dostgpnosci innych
alternatywnych postepowan;

b) strony powinny mie¢ mozliwo$¢ tatwego i1 swobodnego przedstawienia
wszelkich argumentow, dowodow lub informacji, ktére moga miec
znaczenie dla ich sprawy; jezeli na jakimkolwiek etapie rozpoznawania
sporu, strona trzecia zasugeruje ewentualne inne rozwigzania dla
rozstrzygnigcia sporu, kazda ze stron powinna mie¢ mozliwos¢
przedstawienia swojego stanowiska jak 1 rowniez skomentowania
wszelkich pojawiajacych si¢ argumentow, informacji albo dowodow, jakie
zostaly przedstawione przez drugg strong;

c) zachecanie stron do pelnej wspolpracy, w szczegdlnosci poprzez
przekazywanie wszelkich informacji, jakie mogg okazaé si¢ niezbedne dla
uczciwego rozwigzania sporu;

d) rozsadny czas dla stron, potrzebny na rozwazenie uzgodnionego przez nie

. . 2
rozwigzania sporu 35.

Do glownych rodzajéow systeméw ADR na terenie Unii Europejskiej zalicza
sie:

a) Mediacja 1 koncyliacja;

b) Komisja Skargowa;

c) Arbitraz;

d) Ombudsman (rzecznik).

Pozasagdowe procedury stanowig w wielu krajach najczg$ciej alternatywe

w stosunku do postepowan sadowych. Moga by¢ takze postepowaniem
uzupetniajacym lub poprzedzajagcym postepowanie sgdowe. Z uwagi na wiasciwosé
rzeczowg wskaza¢ mozna systemy, w ramach ktorych sg rozstrzygane spory jedynie
w odniesieniu do okreslonych branz, jak np. w telekomunikacji, w ubezpieczeniach
oraz takie, ktére swym zasiggiem obejmuja zasiggiem wszelkie sprawy
konsumenckie. Pozasagdowe systemy rozstrzygania sporOw powstaja najczg¢sciej na

mocy porozumien pomiedzy organizacjami konsumentow 1 przedsigbiorcow.

233 Ibidem, str. 190.
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Pomiedzy poszczegdlnymi systemami wystepuja rowniez rdznice o znaczeniu
zasadniczym co do mocy wiazacych ich orzeczen®®.

W wielu przypadkach maja one posta¢ zalecen (np. model ombudsmana,
mediatora,). Natomiast w innych sytuacjach maja moc wigzacg dla przedsigbiorcow
(np. komisja skargowa arbitraz,), a jeszcze w innych wigzg obie strony
rozpatrywanego sporu (np. arbitraz). Procedury pozasagdowe dotyczace rozstrzygania
sporow konsumenckich, w rdéznych wariantach z powodzeniem funkcjonujg
w krajach Unii Europejskiej. Ich upowszechnianie w Polsce moze w znaczacy
sposob poprawi¢ sytuacje konsumentdw - najstabszych 1 niestety najczescie]
poszkodowanych uczestnikow rynku.

Efektem naturalnych zmian gospodarczych, zwigzanych z funkcjonowaniem
poszczegdlnych rynkow, powstawaniem nowych technologii czy swobodnym
przeptywem towarow 1 ustug, sg réznego rodzaju nowe zjawiska, ktore, pojawiajac
si¢ na rynku, bezposrednio majg wptyw na interesy konsumentow.

Celem samej idei ochrony konsumenta, w tym w szczegdlnosci
korzystajacego z ushig podmiotow dziatajacych na rynku nieruchomos$ci jest
zapewnienie mu poczucia jak najwigkszego bezpieczenstwa przy zawieraniu roznego
rodzaju umoéw zwigzanych z obrotem nieruchomosciami. Dotyczy to zarowno
stosunkow prawnych, ktore sg realizowane w sposob tradycyjny, ale roOwniez, co jest
coraz bardzie] powszechne, umow zawieranych na odleglos¢ czy poza lokalem.
Jak wskazano w powyzszych rozwazaniach, dzialania na rzecz ochrony praw
konsumentéw sa pojemne i odnosza si¢ do wieloaspektowego pojmowania tej
problematyki.

Ochrona praw konsumentow winna wykracza¢ poza $cisle ramy dziatan
kontrolnych organéw administracji. Ochrona ta powinna takze wynikaé ze
stosowania wysokich standardow etycznych, ktore sg nastgpstwem odpowiedniego
profesjonalizmu 1 posiadanych kompetencji. Mozna w tym miejscu poczyni¢ pewne
spostrzezenie, ze im wyzsze standardy wykonywania czynno$ci w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami tym wyzsza jest ochrona konsumenta
1 dbalos¢ 1 jego prawa i interesy.

Waznym czynnikiem ochrony konsumentow jest takze odejmowanie

odpowiednich dziatan informacyjnych i edukacyjnych, ktore beda wpltywaé na

236} etowska E., Europejskie prawo umow. ..., op. cit.., str. 571.
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zwigkszenie prokonsumenckich zachowan wszystkich uczestnikow rynku. Polityka
w zakresie ochrony konsumenta powinna trwale dazy¢ do wypracowania mozliwie
najbardziej skutecznych mechanizméw monitorowania rynku, pozwalajacych na
wiasciwg 1 efektywng identyfikacje ryzyka i potencjalnych zagrozen. W kontekscie
obrotu nieruchomos$ciami, dla zwigkszenia ochrony praw konsumentéw zasadne jest
zwigkszenie roli organizacji zawodowych skupiajagcych poszczegdlne grupy
zawodowe. Te organizacje mogg w znaczacy sposob wplynaé na kreowanie polityki
konsumenckiej poprzez dziatania szkoleniowe 1 informacyjne oraz poprzez podjgcie
dziatah majacych na celu niwelowanie zagrozen praw konsumentéw. Waznym
elementem wzmacniajacym swiadomos¢ konsumenta mogloby by¢ wyposazenie go
w odpowiednie instrumenty 1 narzedzia, z jakich bedzie mogt skorzysta¢ w sytuacji
wystgpienia problemu. Jako przyklad mozna wskaza¢ konieczno$¢ utworzenia
odpowiednich jednostek (rzecznikow) odpowiadajacych za ochrone konsumenta
w ramach funkcjonujacych organizacji zawodowych (do ktorych konsument mogtby
si¢ bezposrednio zwracac), bowiem dobro konsumenta ma znaczenie nie tylko dla

niego samego, ale takze dla catej grupy zawodowej, z ktorej ustug korzysta.
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Rozdzial V. Posrednicy na tle innych podmiotow obrotu
nieruchomosciami

5.1 Rola rzeczoznawcow majgtkowych w obrocie nieruchomosciami

Rzeczoznawca majatkowy to obecnie w Polsce jedyny ,licencjonowany”
zawod zwigzany z obshluga rynku nieruchomosci. Obok rzeczoznawcow, do
momentu wprowadzenia ustawy deregulacyjnej, takim zawodem byt takze zarzadca
nieruchomosci 1 posrednik w obrocie nieruchomos$ciami. Rzeczoznawca majatkowy
to jednak najstarszy z grupy zawodow nieruchomosciowych. W Polsce proces
nadawania panstwowych uprawnien w zakresie wyceny nieruchomosci rozpoczat si¢
w 1992 roku™’. Wtedy tez po raz pierwszy podjeto probe zdefiniowania wartodci
rynkowej nieruchomosci 1 ustalenia metod jej okreslania. W okresie powojennym,
w Polsce metoda powszechnie obowigzujacg byta tzw. metoda odtworzeniowa.
Wynikalo to z faktu, ze rynek obrotu nieruchomos$ciami byt niezwykle ograniczony,
a to powodowato brak dostepu do informacji o prowadzonych transakcjach. Trzon
przysztego zawodu rzeczoznawcy majatkowego stworzyla wowczas grupa
kilkudziesieciu osoéb, ktore w oparciu o doswiadczenia innych krajow w tym zakresie
probowaly je przenies¢ na grunt polski. Szczegdlnie za§ oparto sie¢ o doswiadczenia
angielskie, wynikajace z dziatajacego na terenie Wielkiej Brytanii od ponad 130 lat
The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)>*.

W 1994 podjeto dziatania, ktére miaty na celu utworzenie, na wzor brytyjski,
organizacji zawodowej, ktéora miata skupia¢ osoby =zajmujace si¢ wyceng
nieruchomosci. Na skutek tych dziatan utworzono Polskg Federacje Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majatkowych w Warszawie. Z chwilg powstania, organizacja ta

37 Trojanowska-Ledzion Z., Standardy zawodowe rzeczoznawcéw majatkowych jako reguty
wykonywania zawodu, Powszechne Towarzystwo Ekspertow i Doradcéw Rynku Nieruchomosci
(PTEDRN), Warszawa 2008, dostep on-line: http:/profesjonalista.net/v2/wordpress/?page id=196,
dostep: 28.12.2016 1.

38 Tbidem.
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podejmowata intensywne dziatania przyczyniajace si¢ do rozwoju zawodu
rzeczoznawcy. Nawigzano wowczas kontakty migdzynarodowe z podobnymi
organizacjami, ale przede wszystkim podjeto kroki prowadzace do utworzenia
standardow zawodowych™’. W 1995 roku Rada Krajowa Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych podjeta decyzje o przyjeciu do
stosowania Standardow Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych. Standardy te
wprowadzity ujednolicone zasady wykonywania dzialalnosci zawodowej w zakresie
wyceny nieruchomos$ci, obowigzujace wszystkich rzeczoznawcoéw majatkowych
i zawierajace ogolne i szczegblowe zasady o charakterze instrukcyjnym>*.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami wskazuje, ze rzeczoznawca
majatkowy jest jedyng osoba uprawniong do okreslania wartosci nieruchomosci, jak
1 rowniez maszyn 1 urzadzen trwale zwigzanych z gruntem24].

Zadaniem rzeczoznawcy majatkowego jest okreslenie uzytecznos$ci i zalet
nieruchomosci. Rzeczoznawca okre§la takze warto$¢ nieruchomosci z punku
widzenia okreslonych celow, ktérym wycena ma stuzy¢. Ze wzgledu na cel
oszacowania mozna wyr6zni¢ mi¢dzy innymi:

a) okreslenie wartosci nieruchomos$ci na potrzeby jej sprzedazy badz

nabycia,

b) szacowanie na potrzeby finansowania lub inwestowania w nieruchomos$¢

(np. okreslanie przysztych dochodow),

c) szacowanie dla potrzeb ubezpieczeniowych,

d) wycena dla celow podatkowych (np. okreslanie wartosci budowli dla

wiasciwego wyliczenia podatku od nieruchomosci),

e) zabezpieczenie roszczen 1 wierzytelnosci,

f) ustalenie wysokosci oplat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu,

g) ustalenie wysokosci oplaty adiacenckiej,

h) ustalenie wysokosci oplaty planistycznej,

1) ustalenie wysokosci oplaty z tytutu podziatu lub scalenia nieruchomosci.

Dzialania rzeczoznawcy pomagaja w ten sposob podja¢ decyzje czy tez

upewni¢ osoby zainteresowane, ze juz podjete decyzje — przez sprzedajacych,

9 Bryx M., Rynek nieruchomosci... op. cit., s.155.
240 70b. Europejskie standardy wyceny z 2000 roku (wydanie polskie), PFSRM, Warszawa 2001.
2! Brzezinski Z., Posrednik na rynku ... op. cit., str. 153.
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kupujacych, jednostki administracji publicznej, towarzystwa ubezpieczeniowe lub
inne — zostaly oparte na ostroznych, przemyslanych i rozsadnych opiniach®**.

Mozna zauwazy¢, ze rzeczoznawcy majatkowi przyczyniaja si¢ w sposob
posredni do trwalego 1 uporzadkowanego wplywania na gospodarowanie zaro6wno
majatkiem prywatnym 1 publicznym, bowiem od prawidlowego okreslenia wartosci
nieruchomosci czegsto sg uzaleznione decyzje gospodarcze osob, dla ktorych
rzeczoznawca przygotowuje wycene’ .

Dzialalno$¢ rzeczoznawcy majatkowego skupia si¢ na obstudze
roznorodnych podmiotow. W zakresie wyceny nieruchomos$ci rzeczoznawca
opracowuje operaty szacunkowe dla:

a) osob fizycznych - wyceny nieruchomosci, zabezpieczenie kredytu na
nieruchomosci mieszkalnej, ustalanie warto$ci sprzedazy lub nabycia
nieruchomosci, szacowanie na potrzeby zniesienia wspotwlasnosci,
postepowanie spadkowe itp.,

b) bankow — wyceny nieruchomosci, zabezpieczenie udzielanych kredytow,
ustalanie warto$ci na potrzeby sprzedazy badz nabycia nieruchomosci,

c) organdéw administracji publicznej — wyceny nieruchomosci, okreslanie
wysokosci podatku, ustalanie wysokosci odszkodowan (np. z tytulu
wywlaszczenia), sprzedaz nieruchomosci,

d) przedsigbiorstw -  wyceny nieruchomosci, aporty, sprawozdawczo$¢

finansowa, amortyzacja srodkéw trwatych czy doradztwo inwestycyjne**.

Zasadniczym dokumentem, jaki okresla warto$¢ nieruchomosci jest operat
szacunkowy. Jest to autorska opinia rzeczoznawcy, ktorej opracowanie podlega
szczegolnym rygorom. Zostaly one okreslone w Rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomos$ci 1 sporzadzania
operatu szacunkowego’*’. Do wymogéw koniecznych, jakie w swej tresci powinien
zawieraC operat szacunkowy zalicza si¢ przede wszystkim:

a) szczegdtowe okreslenie nieruchomosci (potozenie) 1 zakres wyceny,

b) wskazanie celu wyceny,

2 Golgbeska E., Rynek nieruchomosci i jego podmioty.. ., op. cit, str. 126.

3 Hopfer A. (red.), Podstawy wyceny nieruchomosci, Twigger, Warszawa 2001, str. 27.
24 7ob. Golabeska E., Rynek.. ., op. cit., str. 126-127.

5 (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109)
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h)

3

k)

formalna podstawa wyceny nieruchomosci (akty prawne 1 wskazanie
podmiotu, ktory zleca wyceng),

zrodla danych o nieruchomosci,

wskazanie daty okreslenia wartosci nieruchomosci,

opis stanu prawnego i faktycznego nieruchomosci,

okreslenie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci, jakie wynika
z dokumentow planistycznych (np. miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego),

okreslenie rodzaju szacowanej wartosci,

wybdr podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci,

analiza 1 charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci, ale w zakresie
zwigzanym z celem i sposobem wyceny,

wynik wyceny nieruchomosci oraz przedstawienie szczegdélowych obliczen

L e . , 24
wartosci nieruchomosci 6.

Poza operatem szacunkowym, rzeczoznawca sporzadza réwniez rdézZnego

rodzaju ekspertyzy i1 opracowania. Najczesciej opracowania te dotycza takich

obszarow jak:

a) rynek nieruchomos$ci oraz doradztwo w zakresie tego rynku (np. kierunki
rozwoju),

b) efektywno$¢ inwestowania w nieruchomosci,

c) skutki finansowe uchwalania planow miejscowych lub ich zmiany,

d) oznaczanie przedmiotu odr¢bnej wlasnosci lokali,

e) bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci,

f) okreslanie warto$ci nieruchomosci na potrzeby inwestorow indywidualnych,

g) szacowanie wartosci nieruchomosci, ktore sg zaliczane jako inwestycje
W rozumieniu przepisow ustawy o rachunkowosci,

h) wycena nieruchomosci - $rodkéw trwatych jednostek gospodarczych

. . s SR
w rozumieniu przepisdw ustawy o rachunkowosci>*’.

46 (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109, §56 ust. 1)

7 Rzeczoznawca majatkowy moze sporzadzaé réznego rodzaju opinie dotyczace szacowania
warto$ci nieruchomosci, ktére nie stanowig operatu szacunkowego, o ile mieszczg si¢ w katalogu
wskazanym w art. 174 ust. 3a UGN. Takie opinie, rozumiane jako ekspertyzy i opracowania, moga w
sposob bezposredni lub posredni okresla¢ warto§¢ nieruchomosci. Nie mozna jednak nazywac ich
operatem szacunkowym, poniewaz nie spetniajg okreslonych standardéw, wskazanych w przepisach.
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W art. 174 ust. 7 UGN wskazano, ze rzeczoznawca moze prowadzic¢
dziatalno$¢ w zakresie wyceny nieruchomosci w formie prowadzonej jednoosobowo
we wilasnym imieniu dziatalnos$ci gospodarczej lub w ramach spotki osobowej albo
w ramach zawartego stosunku pracy badz umowy cywilnoprawnej u podmiotu, ktory
prowadzi dzialalno$¢ zwigzang z szacowaniem wartosci nieruchomosci.

Zakres uprawnien rzeczoznawcy reguluje ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami, jak 1 Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), ktore
zostaly opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen RzeczoznawcoOw
Majatkowych. Wsérod ogolnych zasad prowadzenia dziatalno$ci w zakresie wyceny
nieruchomos$ci, mozna wskaza¢ pewne uprawnienia przyslugujace rzeczoznawcy
majatkowemu w zwigzku z prowadzonym procesem wyceny. W szczegolnosci
rzeczoznawca majatkowy:

a) jest uprawniony do prowadzenia dziatalno$ci w oparciu o przepisy ustawy

jak 1 standardy zawodowe,

b) ma wylacznos¢ na okreslanie wartosci nieruchomosci w zakresie, jaki

wynika z ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i innych regulacji,

c) odpowiada za wybdr wilasciwego podejscia oraz metody 1 techniki

wyceny, rzeczoznawca majatkowy w zaden sposob nie jest zwigzany
w tym zakresie zgdaniem podmiotu zamawiajacego wyceng

d) moze zada¢ od wiasciwych organdéw administracji publicznej i sagdow

udostepnienia mu dokumentow oraz informacji, ktoére sa niezbgdne

do prawidlowego wykonania jego czynnoéci*®.

Dania 1 stycznia 2014 roku zmienity si¢ zasady uzyskiwania uprawnien do
wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Zmiany w tym zakresie zostaty
wprowadzone poprzez ustawe deregulacyjna®®.

Zasady dotyczace nadawania uprawnien sg zawarte w art. 174-178 UGN

oraz w aktach wykonawczych do tej ustawy*".

% Hopfer A, Zrébek S., Rzeczoznawstwo majatkowe w Polsce i wybranych krajach europejskich,
Twigger, Warszawa 2001, str. 24.

%9 (Dz.U. 2013 poz. 829)

3% Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 marca 2014 r. w sprawie nadawania
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci (Dz.U. 2014 poz. 328)
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Obecny stan prawny przewiduje, ze uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomos$ci mozna nada¢ osobie fizycznej, ktora speinia nastgpujace
warunki:

1) posiada pelng zdolnos¢ do czynnosci prawnych,

2) nie byla karana za:

a) przestepstwo przeciwko dziatalnosci instytucji panstwowych
1 samorzadu terytorialnego,

b) za przestepstwo przeciwko wymiarowi sprawiedliwosci,

c) za przestgpstwo przeciwko wiarygodnosci dokumentow,

d) za przestepstwo przeciwko mieniu,

e) za przestgpstwo przeciwko obrotowi gospodarczemu,

f) za przestepstwo przeciwko obrotowi pieniedzmi 1 papierami
warto$ciowymi lub za przestepstwo skarbowe;

3) posiada wyksztalcenie wyzsze (wcze$niej wymogiem bylo posiadanie
wyksztatcenia magisterskiego),

4) posiada ukonczone studia podyplomowe w zakresie szacowania
nieruchomosci,

5) odbyla co najmniej 6-miesi¢czng praktyke zawodowag w zakresie wyceny
nieruchomosci (wcze$niej wymogiem byl co najmniej 12-miesigczny okres
praktyki),

6) z wynikiem pozytywnym przeszta postepowanie kwalifikacyjne, w tym

zlozyta wymagany egzamin dajacy uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego™ .

Nalezy podkreslié, ze rzeczoznawca majatkowy odgrywa istotng role
w obrocie nieruchomosciami. Jako podmiot, ktory uczestniczy aktywnie w procesie
obrotu nieruchomos$ciami, cechuje si¢ profesjonalng wiedza niezbedng do okreslania
wartosci nieruchomosci, co ma czesto wpltyw na ulatwienie stronom negocjacji
cenowych 1 ostateczne finalizowanie transakcji. Rzeczoznawca majatkowy odgrywa
takze istotng rolg w wycenie nieruchomosci publicznych. Rzetelnos¢, z jakg nalezy
prowadzi¢ procesy wycen, ma wptyw na zycie obywateli. Jako przyktad mozna

wskaza¢ okreslanie wysokos$ci optat za uzytkowanie wieczyste. Od wilasciwego

31 Art. 177 ust. 1 UGN; Egzaminy w zakresie szacowania nieruchomosci sa dwuetapowe.
Przeprowadza je Panstwowa Komisja Kwalifikacyjna. Samo postepowanie kwalifikacyjne odbywa si¢
w terminie 1 miejscu Wwyznaczonym przez ministra wilasciwego do spraw gospodarki
nieruchomosciami.
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oszacowania zalezy, czy oplaty z tytutu uzytkowania beda wnoszone we wlasciwej

(nie zawyzonej ani nie zanizonej) wysokosci.

5.2 Instytucje finansowe w obrocie nieruchomosciami

Istotng rolg w obrocie nieruchomos$ciami odgrywajg instytucje finansowe.
Szczegbdlne zas waznym elementem sg podmioty dziatajace w obszarze bankowosci.
Bank jest podstawowym elementem systemu finansowania inwestycji, gdyz jest
uwazany za zasadniczy element systemu finansowego kazdej gospodarki. Banki to
jednostki  gospodarcze, ktorych podstawowym celem jest zaspokajanie
zapotrzebowania na pienigdz poprzez udzielanie kredytow 1 pozyczek oraz
zdobywanie $rodkow (depozytdw) potrzebnych do ich sfinansowania®>.

Podmioty prowadzace dziatalno$§¢ gospodarcza przechowuja w bankach
swoje Srodki finansowe 1 za ich pomoca prowadza szereg rozliczen ze swoimi
partnerami biznesowymi 1 podmiotami, na rzecz ktorych s3 wnoszone daniny
publiczne. W ten sposob bank jest uwazany za niecodzowny element systemu
gospodarczego. W kontek$cie prowadzenia polityki inwestycyjnej, banki,
w wickszosci przypadkow finansuja kazdy podsystem rynku nieruchomosci. Srodki
pieni¢zne pochodzace z bankoéw stuza finansowaniu inwestycji w nieruchomosci, jak
np. dziatalno$¢ deweloperska. Podstawa do prowadzenia dziatalno$ci bankowej
w Polsce jest Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe™”. Podstawowa
przestankg dziatalnosci bankowej jest zobowigzanie przede wszystkim do
zachowania zasad zwigzanych z bezpieczenstwem funkcjonowania na rynku
finansowym i niepodejmowanie nadmiernego ryzyka®>*.

W dzialalnos$ci inwestycyjnej bank jest gldwnym podmiotem finansujacym

przede wszystkim inwestora 1 dewelopera. W przypadku korzystnej sytuacji na rynku

22 Jaworski W., Bankowosé. Podstawowe zatozenia, Poltext, Warszawa 1999 r., str. 13-19.
233 (Dz.U. 1997 Nr 140 poz. 939)
23 Bryx M., Rynek nieruchomosci. ... op. cit., str. 234-235.
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nieruchomosci, gdy jednoczesnie pozytywnie jest oceniana zdolnos¢ kredytowa firm,
o finansowaniu bankowym decyduje w gldéwnej mierze jako$¢ zamierzenia
inwestycyjnego. Jezeli jest udowodniona jego efektywnos¢, ryzyko jest oszacowane
jako dopuszczalne, a zabezpieczenie pozyczanych $rodkdéw wystarczajace wowczas
bank podejmuje si¢ finansowania, co w efekcie prowadzi do rozpoczecia inwestycji.
Najczgsciej tego typu inwestycje sg finansowane transzami, w zaleznosci od postepu
1 rozwoju inwestycji oraz stosownie do zapotrzebowania na $rodki, jakie wynika
z przyjetego biznesplanu, a w szczeg6lnosci z harmonogramu inwestycji. Umowa
o finansowaniu (umowa udzielenia kredytu) okresla, w ktérych etapach inwestycja
jest zasilana i1 wskazuje sposob takiego zasilenia. Najczgsciej okreslone srodki sg
przekazane do dyspozycji na rachunku bankowym. W dalszej kolejnosci bank
uruchamia te $rodki dokonujac platnoSci za wykonane prace, zgodnie
z zaakceptowanymi 1 przyjetymi fakturami wykonawcow. Bank przy tego typu
inwestycjach sprawuje piecz¢ nad postgpem w realizacji tych inwestycji 1 ma
mozliwos¢ identyfikacji 1 weryfikacji ewentualnych odchylen od przyjetych
termindw, procedur i nakladow””.

Rynek nieruchomosci jest postrzegany jako rynek specyficzny ze wzgledu na
przedmiot transakcji. W przypadku finansowania nie tyle budowy, co samej
transakcji srodkami kredytowymi najczgsciej spotyka si¢ kredyt hipoteczny, ktory
charakteryzuje si¢ dlugoterminowym okresem sptaty. Obecna praktyka pokazuje, ze
najczesciej jest udzielany na zakup lub budowe nieruchomosci®™®.

W zaleznosci od celu kredytowania w grupie kredytoéw hipotecznych, mozna
wyodrebni¢ nastgpujace rodzaje:

a) kredyt hipoteczny - srodki z takiego kredytu sg przekazywane na zakup
domu, mieszkania lub innej nieruchomosci. Jest uruchamiany najczgscie]

w calosci, przelew odbywa si¢ miedzy bankiem a np. deweloperem

(w przypadku pierwotnego rynku mieszkaniowego) na podstawie umowy

sprzedazy sporzadzonej w formie aktu notarialnego,

b) kredyt budowlano-hipoteczny — §rodki z takiego kredytu sg przeznaczane na
budowe domu przez osobe fizyczng, dewelopera lub spoldzielnie
mieszkaniowa. Moze by¢ uruchamiany w transzach lub jednorazowo.

W sytuacji uruchomienia w transzach, odsetki sg naliczane od wykorzystane;j

>% Tbidem, str. 235.
%% Golgbeska E., Rynek nieruchomosci ... op. cit., str. 120.
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kwoty kredytu, a nie od catosci kredytowanej sumy. Do momentu uzyskania

decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie raty sg splacane tylko jako odsetki bez

kapitalu. Niezbedny jest kosztorys celem rozliczenia wydatkow na podstawie

faktur,

c) pozyczka hipoteczna — §rodki mogg by¢ przekazywane na dowolny cel (nie

ma konieczno$ci przeznaczenia tych $rodkow na budoweg lub zakup

257

nieruchomosci), zabezpieczony hipotekg™ .

Szczegodlne istotng kwestig dla podmiotéow bankowych przy finansowaniu

dzialan na rynku nieruchomos$ci jest zabezpieczenie kredytu. Mozna wskazac,

w przypadku kredytow hipotecznych, na takie zabezpieczenia jak:

a)
b)

zabezpieczenia docelowe: hipoteka,

zabezpieczenia tymczasowe (do momentu ustanowienia hipoteki):
ubezpieczenie splaty kredytu, tzw. ubezpieczenie niskiego wkiadu,
poreczenia,  weksle, blokady $rodkéw na rachunku (np. blokada

258

depozytow)™".

W zwigzku z finansowaniem transakcji w obrocie nieruchomosciami, klienci

ponosza liczne oplaty zwigzane z takim finansowaniem, a nie bedace odsetkami od

zaciggnietych zobowigzan. Do najczgsciej spotykanych kosztéw transakcyjnych

w obrocie nieruchomos$ciami spotyka sig:

a)
b)

©)
d)

e)

prowizje bankowe,

oplaty sadowe z tytulu ustanowienia hipoteki (w tym takze podatek
od czynnosci cywilnoprawnych),

koszty zwigzane ze sporzadzeniem umowy w formie aktu notarialnego,
oplaty sadowe za dokonanie wpisOw w ksigdze wieczystej,

koszty zawarcia ubezpieczenia od zdarzen losowych wraz z cesja praw

bank finansujacy”>’.

Na rozwinietych rynkach finansowych rola bankéw nie ogranicza si¢ jedynie

do posredniego finansowania inwestycji. Bardzo czesto banki sg inwestorami

bezposrednimi, ktore angazuja si¢ w inwestycje nieruchomosciowe albo staja si¢

27 Tbidem.

28 Ibidem, str. 121.
23 Ibidem, str. 120.
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udziatlowcami w podmiotach inwestujacych na rynku nieruchomosci (np. zamknigte
1 otwarte fundusze inwestycyjne). Znajomos$¢ rynku nieruchomosci (zachowania na
rynku, tendencje, trendy i prognozy) pozwalaja bankom 1 innym podmiotom
finansowym na podejmowanie wywazonych decyzji inwestycyjnych, na
dopasowanie oferty finansowania do potrzeb rynkowych oraz analiz¢ wyplacalnosci
kontrahentow®’.

Finansowanie nieruchomosci jest jednym z czynnikow, ktory w istotny
sposob warunkuje rozwo6j rynku nieruchomosci. Ograniczenia w doptywie srodkow
finansowych zmniejszaja popyt, hamujagc tym samym rozwoj calego rynku.
Nie sposob nie wskazaé¢ wzajemnych powigzan pomiedzy podmiotami finansowymi
na rynku nieruchomosci a posrednikiem w obrocie nieruchomosciami. Posrednik na
biezaco monitoruje sytuacje na rynku nieruchomosci, takze w zakresie warunkow
uzyskania finansowania na potrzeby transakcji. Czesto posrednik jest pierwszym
podmiotem, ktory taka wiedze¢ przekazuje zainteresowanym osobom (np. nabywcom
mieszkan). Wielu przedsigbiorcow, ktorzy prowadza dziatalnos¢ w zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, czesto wspolpracuje bezposrednio
z bankami lub posrednikami finansowymi 1 rekomendujg swoim klientom
korzystanie z ustug konkretnych instytucji finansowych.

Do grup podmiotow o charakterze finansowym, ktore dziataja na rynku

nieruchomos$ci mozna zaliczy¢ towarzystwa ubezpieczeniowe.
Firmy ubezpieczeniowe, podobnie jak banki, sg takze czgsto inwestorami na rynku
nieruchomosci. Warto podkresli¢, ze podmioty 1 przedmioty obrotu na rynku
konsumujg produkty ubezpieczeniowe. Zaré6wno nieruchomosci jak 1 podmioty
obstugujace ten rynek sa ubezpieczane. R6znicowa¢ moze je jedynie zakres ryzyk,
jakie podlegaja ubezpieczeniu. Ubezpieczenia nieruchomosci sg elementem sektora
ubezpieczen majatkowych, przy czym sg to ubezpieczenia dobrowolne (wyjatek
mogg stanowi¢ obowigzkowe ubezpieczenia rolne, ktore swym zakresem obejmujg
nieruchomosci wchodzace w sklad gospodarstwa rolnego).

Ubezpieczeniu podlegaja ryzyka katastrof budowlanych, ryzyka pozarow,
zalania, huragan, upadki statkdw powietrznych 1 inne zdarzenia losowe.

Przedmiotem ubezpieczenia moga by¢ zaréwno budynki jak 1 budowle,

a takze ruchomos$ci. Za jedno z najkorzystniejszych ubezpieczen, z uwagi

260 Brzezinski Z., Posrednik na rynku...., op. cit. , str. 164.
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na konieczno$¢ odbudowy obiektu, uwazane jest ubezpieczenie od wartosci
odtworzeniowej. Takie ubezpieczenie, z uwzglednieniem zuzycia technicznego,

pozwala na pokrycie z ubezpieczenia kosztéw odtworzenia budynku®®'

. Zwigkszenie
sumy ubezpieczenia jest zwigzane ze wzrostem skladki ubezpieczeniowe;.

Podobnie, jak w przypadku kwestii zwigzanych z kredytami na finansowanie
zakupu nieruchomosci, tak 1 w kwestii ubezpieczen, posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami czgsto jest tym podmiotem, ktory jako pierwszy informuje swoich
klientow o konieczno$ci ubezpieczenia nabywanej nieruchomos$ci. Czesto tez
posiada wiedz¢ o obowigzujacych na rynku stawkach — skladkach
ubezpieczeniowych dla nieruchomosci o okreslonych parametrach, dlatego tez ma
mozliwos¢ weryfikowania skfadek 1 zakresow ubezpieczen, oferowanych przez
poszczegbdlne firmy ubezpieczeniowe.

W gospodarkach rynkowych czesto sg spotykane i popularne, ale réwniez
obowigzkowe ubezpieczenia zwigzane z transakcjami na rynku nieruchomosci.
Podmioty, ktére obstuguja rynek nieruchomos$ci majg obowigzek posiadania
ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej. Ustawodawca, w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami wskazal na obowigzek ubezpieczenia si¢ od
odpowiedzialnos$ci cywilnej zwigzanej z wykonywanym zawodem:

a) posrednika,

b) zarzadcy nieruchomosci,

¢) rzeczoznawcy majatkowego®®.

Inne akty prawne wskazuja, ze obowigzek posiadania ubezpieczenia majg
takze inne osoby, zwigzane z prowadzeniem dziatalnos$ci na rynku nieruchomosci.
Jako przyklad mozna wskaza¢ osoby pelnigce samodzielne funkcje techniczne
w budownictwie, ale takze adwokaci czy radcowie prawni.

Towarzystwa ubezpieczeniowe, podobnie jak wspomniane wyzej banki,
sa rowniez inwestorami na rynku nieruchomos$ci. NajczesSciej firmy
ubezpieczeniowe, oferujagce gtownie ubezpieczenia na zycie czy tez ubezpieczenia
zwigzane z zabezpieczeniem emerytalnym (prowadzace Indywidualne Konta
Emerytalne, Indywidualne Kona Zabezpieczenia Emerytalnego) gromadzone $rodki

lokuja w dlugoterminowe instrumenty finansowe poprzez nabywanie udziatdéw

> Tbidem, str. 164.

2 Obowigzek posiadania ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilnej dla posrednikow i zarzadcow
pozostal po wprowadzeniu ustawy deregulacyjnej jako jedno z nielicznych obostrzen zwigzanych z
wykonywaniem tych zawodow.
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w spotkach zajmujacych si¢ inwestowaniem, w tym takze inwestowaniem na rynku

. , 2
nieruchomosci’®.

5.3 Notariusz w obrocie nieruchomosciami

Transakcje na rynku nieruchomosci to szczeg6lne transakcje, gdyz wymagaja
bezwzglednie sporzadzenia aktu notarialnego. Nie ma mozliwosci, aby kupujacy
1 sprzedajacy mogli zawrze¢ zwykla umowe, ktora przenositaby np. prawo wlasnosci
do nieruchomosci z jednej strony na drugg. Dlatego wlasnie rola notariusza na rynku
nieruchomosci ma niezwykle istotne znaczenie.

Notariusz jest osobg zaufania publicznego, ktora ma za zadanie sporzadzanie
aktoéw notarialnych na zadanie stron (np. umowa sprzedazy, przedwstepna umowa
sprzedazy, warunkowa umowa sprzedazy, umowa przeniesienia praw 1 inne).
Instytucja notariatu wywodzi si¢ ze struktur panstwowych, ktora ma status
samodzielnej organizacji pozarzadowej 1 jest umiejscowiona poza sgdowymi
1 panstwowymi strukturami. Notariusz jest wyposazony w ustawowe kompetencje
zwigzane z realizacja okreslonych zadan i czynno$ci*®.

Wyodrebnienie notariatu w zakresie wykonywania okreslonych funkcji
w oparciu o przepisy Ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie’®
sytuuje notariat, ale rowniez osobg notariusza jako gwaranta bezpieczenstwa obrotu
prawnego w gospodarce.

Szczegbdlna rola notariuszy w obrocie nieruchomos$ciami jest zwigzana
z koniecznos$cig sporzadzania umow w formie aktu notarialnego. Najczesciej dotyczy
to przenoszenia takich praw jak:

a) prawa wilasnosci,

b) prawa uzytkowania wieczystego,

283 Tbidem.
6% Golgbeska E, Rynek nieruchomosci. .. op. cit., str.139.
265 Ustawa z dnia 14 lutego 1991r., Prawo o notariacie, Dz. U. 1991, Nr 22, poz. 91.
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c) spotdzielczych wiasnosciowych praw do lokali mieszkalnych,
d) innych ograniczonych praw rzeczowych (dajacych prawo wladania

rzecza) jak np. stuzebno$é gruntowa czy stuzebno$é przesyhu*®’,

Jak wskazano powyzej, dziatalno$¢ notariuszy jest normowana przez zapisy
Ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie. W mysl zawartych tam
przepisOw notariusz jest osobg zaufania publicznego 1 jest powolany do
wykonywania czynnosci, ktorym strony maja obowigzek lub pragng nada¢ forme
aktu notarialnego. Czynnosci takie maja charakter urzedowego dokumentu.

Zadaniem notariusza jest, przy dokonywaniu czynno$ci notarialnych,
czuwanie nad wlasciwym zabezpieczeniem wszystkich praw i1 slusznych interesow
stron jak 1 réwniez innych oséb, dla ktérych dana czynnos¢ moze powodowac skutki
prawne. Notariusz udziela stronom wszelkich niezbednych wyjasnien dotyczacych
danej czynnos$ci notarialnej. Notariusz jest zobowigzany do odmowy dokonania tych
czynno$ci notarialnych, ktore sg sprzeczne z prawem. Jest nadto zobowigzany do
zachowania w tajemnicy wszelkich okolicznosci sprawy, o ktorych powzigt
wiadomos¢ w zwigzku z wykonywanymi czynnos$ciami notarialnymi.

Najczgsciej czynnoSci notarialne sa wykonywane przez notariusza
w kancelarii notarialnej. CzynnoS$ci notarialne moga by¢ dokonane rowniez w innym
miejscu, jezeli przemawiajg za tym szczegolne okolicznosci lub charakter czynnosci.
W szczegbdlnosci dotyczy to:

a) sporzadzania protokotow zgromadzen wspolnikow spotek,

b) sporzadzania protokotdow zgromadzen czlonkow spdtdzielni 1 wspdlnot

mieszkaniowych,

c) sytuacji, gdy osoba lub osoby bioragce udziat w czynno$ci notarialnej, nie

moze stawi¢ si¢ osobiscie w kancelarii ze wzgledu na stan zdrowia albo

inne okoliczno$ci.

Akty notarialne 1 inne dokumenty sporzadzone przez notariusza powinny by¢
zrozumiale 1 przejrzyste.

W mysl art. 79 ustawy z dnia 14.02.1991 r. — Prawo o notariacie®®’ notariusz

266 Bryx M., Rynek nieruchomoci. ... op. cit., str. 158-159.
267 Tekst jednolity: Dz. U. z 2008 nr 189 poz. 1158.
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a) sporzadza akty notarialne,

b) sporzadza akty poswiadczenia dziedziczenia,

c) sporzadza poswiadczenia,

d) dorecza o$wiadczenia,

e) spisuje protokoty,

f) sporzadza protesty czekow 1 weksli,

g) przyjmuje na przechowanie: pieniagdze, dokumenty i papiery wartosciowe,

h) sporzadza wypisy, odpisy 1 wyciagi dokumentow,

1) sporzadza na zadanie stron: projekty aktow, oswiadczen 1 innych

dokumentow,

J) sporzadza inne czynno$ci wynikajace z odrebnych przepisow,

k) informuje w zakresie dokonywanych czynnosci,

1) dokonuje czynnos$ci notarialnych poza siedzibg kancelarii, jezeli wymaga

tego charakter czynnosci lub szczegdlne okolicznosci.

Notariusz dokonuje czynno$ci zwigzanych z przechowaniem pieniedzy
1 papierow warto$ciowych wylgcznie w zwigzku z czynno$cia dokonywang w jego
kancelarii (art. 108 ustawy Prawo o notariacie), przy czym przyjmowane Srodki
pieni¢zne — sg przekazywane na specjalne konto bankowe (tzw. depozyt notarialny).
W  przypadku przyjmowania dokumentéow — dotyczy to rdznego rodzaju
dokumentow, rowniez w kopertach zamknietych. W takim przypadku jednak
zamknigta koperta powinna by¢ podpisana przez skladajacego (art. 106 ustawy
Prawo o notariacie).

Notariusz jest zobowigzany do zachowania w tajemnicy wszelkich
okolicznosci sprawy, o ktoérych powzigt wiadomos$¢ w zwigzku z wykonywanymi
czynnosciami notarialnym. Obowigzek ten trwa takze po odwolaniu notariusza
z petlnione;j funkcji, czyli jest nieprzerywalny.

Niekiedy zachodza wyjatki od zachowania tajemnicy zawodowe;.
Przyktadem jest sytuacja, kiedy notariusz sktada swoje zeznania przed sadem jako
swiadek, chyba ze ujawnienie takiej tajemnicy zagraza dobru panstwa albo waznemu
interesow1 prywatnemu. W tego typu przypadkach Minister Sprawiedliwos$ci moze
zwolni¢ notariusza od obowigzku zachowania tajemnicy. Nalezy wskaza¢, ze
obowigzek zachowania tajemnicy nie dotyczy sytuacji, gdy ma to zwigzek
z informacjami udostgpnianymi na podstawie przepisow zawartych w ustawie z dnia

16.11.2000 roku o przeciwdziataniu wprowadzaniu do obrotu finansowego wartosci
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majatkowych pochodzacych z nielegalnych, nieujawnionych Zrodet oraz

. . . . 2
o przeciwdziataniu finansowaniu terroryzmu®®®

w zakresie okreslonym przez
te przepisy. Ta sama sytuacja dotyczy informacji pisemnych i innych dokumentow.

Notariusz wydaje wypis aktu notarialnego tylko tym osobom, ktére w tym
akcie byly stronami (dzialaly osobiscie lub przez pelnomocnika) lub osobom
wskazanym w akcie. W przypadku obrotu nieruchomosciami, dodatkowe wypisy
aktu notarialnego sa przekazywane urzedom skarbowym oraz organom administracji
publicznej dla potrzeb zwigzanych z ewidencjg gruntow 1 budynkow. Obowiazkiem
notariusza jest takze przestanie wypisu aktu notarialnego do sadu, ktory prowadzi
ksigge wieczystg dla nieruchomosci bedacej przedmiotem transakcji.

Art. 7 ustawy Prawo o notariacie wskazuje takze, ze notariusz ma obowigzek
pobra¢ od stron czynno$ci podatki oraz oplaty sadowe przy sporzadzaniu aktow
notarialnych.

Biorac pod uwage czynnosci notarialne zwigzane z obrotem
nieruchomosciami, nalezy wskaza¢, ze przed podpisaniem aktu notarialnego
notariusz winien sprawdzi¢ okoliczno$ci zwigzane z zawierang uUmMoOwa.
W szczeg6lnosci konieczne jest, aby dokonat zbadania stanu prawnego
nieruchomosci poprzez np. wpisy zawarte w ksigdze wieczystej prowadzonej dla
danej nieruchomosci.

Na tym etapie istotna jest takze rola posrednika w obrocie nieruchomos$ciami,
ktory reprezentuje swoich klientow i1 tym samym S$cisle wspdipracuje z notariuszem.
Posrednik czesto dostarcza niezbedne informacje o stronach transakcji, wymaganych
dokumentach. Zapewnienie wszystkich niezbednych informacji 1 dokumentow
powoduje bezproblemowy przebieg transakcji 1 unikanie atmosfery pospiechu badz
napiecia przy podpisywaniu aktu notarialnego”®.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami, nie bedacy strong transakcji, nie ma
obowigzku uczestniczenia w podpisywaniu umowy notarialnej. Czesto jednak, na
zyczenie zamawiajacego, posrednik czuwa nad przebiegiem transakcji 1 tym samym

uczestniczy w zawarciu umowy.

268 (Dz. U. 2 2003r. nr 153, poz. 1505 oraz z 2004r. nr 62, poz. 577)
269 Bryx M., Rynek nieruchomogci. ... op. cit., str. 158-159
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5.4 Doradcy na rynku nieruchomosci

Doradca na rynku nieruchomos$ci to pojecie dos$¢ szerokie. Samo doradztwo
nie miato dotychczas charakteru oddzielnego zawodu na rynku nieruchomosci,
poniewaz jest charakterystyczne dla rozwinigtej gospodarki rynkowej 1 w takiej
gospodarce moze odgrywac szczegdlna role®”".

W literaturze przedmiotu trudno jest doszuka¢ si¢ definicji doradztwa na
rynku nieruchomosci. Warto spojrze¢ na ,doradztwo”, ktore jest zdefiniowane
w slowniku jezyka polskiego. ,.Doradztwo to udzielanie fachowych porad™’'.
Mozna stwierdzi¢, ze doradztwo na rynku nieruchomosci to: udzielanie fachowych
porad dotyczacych nieruchomosci.

Za wzor doradztwa moze postuzy¢ Amerykanskie Stowarzyszenie Doradcéw
Nieruchomosciowych (Counselers of Real Estate Association), ktore wskazuje, ze
doradztwo nieruchomos$ciowe polega na: ,,zapewnieniu kompetentnej, obiektywne;j
1 bezstronnej rady, profesjonalnej informacji 1 trafnego rozstrzygnigcia w zakresie
zroznicowane] 1 szeroko pojetej problematyki nieruchomosciowej, obejmujace]
jakikolwiek lub wszystkie zakresy dziatalnosci, takie jak:

a) obrot,

b) najem,

c) zarzadzanie,

d) planowanie,

e) finansowanie,

f) wycena,

g) opinie biegtych sadowych

h) iinne podobne ustugi™*".

7 Kalus S., Pozycja prawna..., op. cit., str. 274

7 Doroszewski  W. (red), Stownik jezyka polskiego, PWN, dostep  on-line:
http://sjp.pwn.pl/szukaj/doradztwo.html, dostep: 28.12.2016 r.

272 Doganowski R., Obroét..., op. cit., str. 528
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Z uwagi na zrdéznicowanie rynku nieruchomosci i szerokg game ustug, jakie
sg Swiadczone na tym rynku, doradztwem moga zajmowac si¢ rozne osoby,
wykonujagce w sposob profesjonalny rézne czynnosci 1 funkcje. Moga to by¢
wspomniani wczesniej posrednicy w obrocie nieruchomosciami czy rzeczoznawcy
majatkowi, ale takze moga to by¢ zarzadcy nieruchomosci, geodeci, architekci,
inzynierowie budownictwa i1 inne zawody. Do typowych czynnosci doradcow
nieruchomosciowych zaliczy¢ mozna:

a) diagnozowanie problemu,

b) ustalenie okolicznosci,

c) zalecenie rozwigzan,

d) udzielenie pomocy*”.

Wsrod osob dziatajacych na rynku nieruchomosci panuje przekonanie, ze ich
praca jako doradcow wymaga kreatywnosci i samoksztatcenia®’. Jest to niezbedne,
aby na biezaco $ledzi¢ zmiany zachodzace na rynku. Ze wzgledu na koniecznos$¢
posiadania szerokiej, interdyscyplinarnej wiedzy, osoba prowadzaca dzialalnos¢
doradcza powinna posiada¢ umiejgtnosci taczenia wielu faktow, zdarzen 1 regulacji
prawnych®”>. Osoba zajmujaca si¢ doradztwem na rynku nieruchomo$ci powinna
wykazywa¢ si¢ koniecznymi cechami charakteru, ktore objawiaja poprzez
nastepujace umiejetnosci:

a) umiejetnos¢ stuchania,

b) umiejetnos¢ uczenia sig,

c) umiejetnos$¢ zbierania 1 analizowania informacji,

d) umiejetnos¢ syntezy,

e) umiejetnos$¢ argumentacji,

f) umiejetnosé pracy zespolowej* °.

Wsrdéd podmiotow, ktore dziataja na rynku nieruchomoscei, szczeg6lng uwage
nalezy w tym miejscu poswieci¢ zarzadcy nieruchomosci 1 roli, jakg na tym rynku
odgrywa.  Dzialalno$¢ zawodowa w zakresie zarzadzania nieruchomosciami,
podobnie jak w przypadku posrednikdéw, zostata takze objeta ustawa deregulacyjna.

W obecnym ksztalcie, w mys$l art. 185 ust. 2, zarzadca nieruchomosci dziata

273 1.
Ibidem.
2" Trojanowska-Ledzion Z., Sylwetka doradcy rynku nieruchomosci, Nieruchomosci, Nr 11 [135],
11.2009, dostep on-line: czasopisma.beck.pl/nieruchomosci, dostep: 12.12.2016 r.
275 11
Ibidem.
278 Tbidem.
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w oparciu o umowe dotyczaca zarzadzania nieruchomoscig, ktéra jest zawierana
zawartej wlascicielem, wspolnota mieszkaniowg lub inng osobg badZz jednostka
organizacyjng, ktora ma prawo do danej nieruchomosci. Umowa o zarzadzanie
nieruchomoscig wywotuje skutek prawny bezposrednio dla tej osoby badz jednostki
organizacyjnej, ktora taka umowe zawarla z zarzadcag. W tym samym przepisie
czytamy takze, ze umowa o zarzadzanie nieruchomos$cig wymaga formy pisemne;j
pod rygorem niewaznosci. Ustawodawca, poprzez wprowadzenie ustawy
deregulacyjnej, podobnie jak w przypadku posrednikow, zdecydowat o likwidacji
licencji zarzady nieruchomosci.

Pomimo wprowadzonych zmian ustawowych, zarzadcy nieruchomosci
pozostajg istotng grupg zawodowa, ktoéra na skutek prowadzonych czynnos$ci ma
znaczacy wpltyw na ksztaltowanie rynku nieruchomosci. W Srodowisku zarzadcow
uksztaltowat si¢ pewien katalog zadan, jaki wczesniej wskazywala ustawa
o gospodarce nieruchomosciami, a jaki obecnie wynika do$§wiadczen 1 standardow.
W szczegbdlnosci do czynnosci 1 zadan zarzagdcow nieruchomosci zaliczy¢ mozna:

a) analizowanie uwarunkowan, jakie wystgpuja na rynku i okreslanie stawek

czynszowych w zarzadzanej nieruchomosci;

b) przygotowywanie, zatwierdzanie 1 wykonywanie planow
marketingowych, ktore maja na celu wzbudzanie zainteresowania
nieruchomoscig wsrod potencjalnych najemcow (nabywcow);

c) zarzadzanie procesem najmu, negocjowanie, kontrola 1 zatwierdzanie
warunkOw najmu, zawieranie 1 rozwigzywanie umow najmu i aneksoOw do
tych uméw;

d) utrzymywanie uméw z najemcami, biezgca analizg rynku 1 warunkow,
utrzymywanie kontaktow z najemcami w zakresie §wiadczonych ustug
1 uzytkowania nieruchomosci;

e) okreslanie ryzyka zwigzanego z ubezpieczeniem nieruchomosci, wybor
wiasciwego rodzaju ubezpieczenia oraz towarzystwa ubezpieczeniowego;
monitorowanie platnosci skladek, termindw wygasnigcia, przestrzeganie
warunkow okreslonych przez zaktady ubezpieczeniowe;

f) analiza 1 kontrola wymagan finansowych nieruchomos$ci oraz
rekomendowanie wtascicielowi potencjalnych zrodet finansowania,

takich jak kredyty bankowe, dotacje z funduszy ochrony zabytkow,

154



2

h)

3
k)

D

analiza 1 zatwierdzanie wnioskow w  zakresie finansowania
nieruchomosci;

ponoszenie  odpowiedzialnosci  za  nalezyte funkcjonowanie
nieruchomosci, zawieranie umow z dostawcami mediow (energia
elektryczna, dostawy wody, dostawy gazu), zawieranie uméw
dotyczacych odprowadzenia $ciekdw, wywozu nieczystosci;
podejmowanie decyzji w zakresie ustug zewnetrznych, niezbednych dla
danej nieruchomosci, okreslanie ilosci zakupdw, negocjowanie warunkow
z dostawcami ustug oraz zawieranie uméw o §wiadczenie ushug;
podejmowanie dzialan majacych na celu utrzymanie 1 ochrong
nieruchomosci; przeciwdzialanie  stratom, zniszczeniom oraz
uszkodzeniom. Dbalos¢ o wykonywanie lub powodowanie wykonania
wszelkich napraw na terenie nieruchomosci. Planowanie, wdrazanie
1 kontrolowanie konserwacji zapobiegawczej nieruchomosci;
przestrzeganie przepisOw prawa, takze w zakresie ochrony srodowiska;
monitorowanie wartosci nieruchomosci oraz ocena wptywu okreslonych
czynnikdw na zmian¢ wartosci nieruchomosci;

ocena poprawnosci ustalenia sumy ubezpieczeniowej;

okreslanie 1 analizowanie alternatywnych sposobow wykorzystania
wydatkéw  kapitalowych, kontrola 1  autoryzacja  budzetow
przygotowanych  przez inne osoby, ustalanie, zatwierdzanie
1 monitorowanie zasad prowadzenia ksiggowosci, przygotowywanie,
kontrola 1 zatwierdzanie przedktadanych wlascicielowi sprawozdan
finansowych, tacznie z wymaganymi notami wyjasniajagcymi; biezace
okreslanie 1 aprobowanie wydatkow,

zatwierdzanie lub wnioskowanie o zatwierdzenie znaczacych odchylen
od budzetu, z wyjatkiem mozliwych sytuacji awaryjnych;

nadzorowanie wplat wnoszonych przez najemcow 1 uzytkownikow
nieruchomosci, prowadzenie biezacych zapiséw  ksiegowych,
nadzorowanie rachunkow bankowych 1 opo6znionych ptatnosci,
windykacja naleznosci. Odpowiedzialno$¢ za podejmowanie dzialan
prawnych w celu usunigcia z nieruchomosci ewentualnych niepozadanych

uzytkownikdw (np. bezumowne korzystanie z nieruchomosci);
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p) okreslanie, analizowanie 1 wdrazanie lub zatwierdzenie programoéw
znacznych nakladow kapitalowych, obejmujacych takze programy
remontow generalnych, napraw biezacych 1 konserwacji;

q) ustalanie 1 wprowadzanie zasad 1 procedur operacyjnych oraz regul
kontroli zarzadczej, kierowanie bezposrednio lub przy pomocy innych
0sOb personelem zatrudnionym na terenie nieruchomosci, nadzorowanie
pracownikoOw lub bezposrednich wykonawcoéw wykonujacych rutynowe
prace konserwacyjne lub remontowe. Kontrolowanie pracy podlegtego
zespolu, podejmowanie dziatan sprawdzajacych, w jaki sposob sa

r e . . . , 2
wykonywane czynnosci dotyczace funkcjonowania nieruchomosci®’”.

Jak wskazuje W.J. Brzeski, zarzadzanie nieruchomosciami jest rodzajem
posrednictwa pomiedzy wiascicielem a uzytkownikiem. Nie jest to jednorazowa
obstuga, ale diuzsza wspélpraca umiejscowiona w danym przedziale czasowym®'".
Przy procesie zarzadzania nieruchomosciami powszechne jest zjawisko wspotpracy
wieloletniej, tzn. zarzadzanie nieruchomoscia np. wspolnot mieszkaniowych
najczesciej jest prowadzone przez wiele lat. Rzadko wspoOlnoty mieszkaniowe
podejmuja uchwaty majace na celu zmian¢ zarzadcy nieruchomosci.

Podobnie jak przypadku rzeczoznawcow majatkowych, wspotpraca pomiedzy
posrednikiem a zarzadca nieruchomosci czesto si¢ ,.zazebia”. Przy transakcjach
zwigzanych z nieruchomo$ciami posrednik gromadzi od zarzadcy wszystkie
niezbedne informacje, potrzebne do przygotowania oferty sprzedazy czy najmu
nieruchomosci. Wskazane jest w tym zakresie utrzymywanie jak najlepszych relacji
z zarzadca, gdyz to umozliwi poznanie mocnych 1 slabych stron danej
nieruchomosci. Zarzadca nieruchomosci dysponuje aktualng wiedzg w zakresie np.
zaleglosci czynszowych dla danego lokalu czy wysokosci optat eksploatacyjnych,
jakie przypadaja na poszczegdlne lokale czy na cze$ci nieruchomosci wspdlne;.
Czesto na rynku mozna zaobserwowal zjawisko, ze sposob zarzadzania dang
nieruchomoscig jest elementem majacym decydujacy wplyw na finalizowanie

.2
transakcji®” .

27" Bryx M., Podstawy zarzadzania ... op. cit., str. 38-40.

"8 Brzeski W. J., Zarzadzanie nieruchomo$ciami w rozwoju rynkéw nieruchomosci w Polsce,
-Rzeczoznawca Majatkowy” Nr 1, 1994,

279 Brzezinski Z., Posrednik na rynku ... op. cit., str. 157.
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Nalezy zaznaczy¢, ze posrednik w obrocie nieruchomos$ciami, rzeczoznawca
majatkowy ale takze zarzadca nieruchomosci majg mozliwo$¢ wptywania w istotny
sposoOb na ksztalt 1 kierunki rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce.
W szczegdlnoSci mozna zaobserwowaé rosngcg role posrednika, rzeczoznawcy
majatkowego, ale takze 1 zarzadcy w dwoch ostatnich dekadach, co miato zwigzek
z rosnacg liczbg transakcji na rynku nieruchomos$ci. Mozna zatem zdecydowanie
stwierdzi¢, ze te trzy zawody zwigzane z obstuga rynku nieruchomos$ci bardzo
dobrze odnalazty swoje miejsce po przemianach gospodarczo-ustrojowych jakie
miaty miejsce na przetomie lat 80-tych i1 90-tych ubiegtego wieku.

Poza wspomnianymi powyzej zawodami zwigzanymi z rynkiem
nieruchomosci, nalezy takze wskaza¢, ze znaczaca role odgrywaja takze geodeci.

Czynno$ci geodetow s3 uzupetieniem uslug $wiadczonych przez
rzeczoznawcOw majatkowych czy posrednikbw w obrocie nieruchomos$ciami.
Do podstawowych czynnosci w zakresie ustug geodezyjnych wskaza¢ nalezy:

a) podziaty nieruchomosci,

b) scalenia nieruchomosci,

c) udzial w postepowaniu rozgraniczeniowym — ustalanie przebiegu granic

nieruchomosci,

d) tyczenie punktow dla nowo wznoszonych obiektow,

e) przedmiary, obmiary 1 wydzielanie przestrzeni.

Poza dzialalnoscig geodetow, nalezy wskaza¢ na funkcjonowanie
powiatowych oraz wojewoddzkich stuzb geodezyjnych, ktére odpowiadajg za zmiany
w katastrze nieruchomosci. Pod nadzorem tych stuzb geodeci dokonuja aktualizacji
danych ewidencyjnych na skutek prac jakie byly przez nich wykonane (np.
ujawnienie w ewidencji gruntow 1 budynkéw wzniesionych obiektow; ujawnienie
nastegpuje  w  wyniku przeprowadzonej przez geodete inwentaryzacji
powykonawczej). Wynikiem prac geodezyjnych sg operaty ewidencji gruntow (mapa
podzialu na jednostki ewidencyjne), mapy zasadnicze, topograficzne, mapy sieci
infrastrukturalnych®*’.

Specjalistyczne ustugi na rynku nieruchomosci §wiadczg takze architekci
1 projektanci wnetrz. Architekci 1 projektanci wnetrz nie s3 osobami bezposrednio

zaangazowanymi w transakcje rynkowe dotyczace nieruchomosci. Te zawody takze

280 Ibidem, str. 163.
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mozna zaliczy¢ do grupy doradcoOw nieruchomos$ciowych, poniewaz zaréwno
dziatalno$¢ architekta jak 1 projektanta takze polega na ,,doradzaniu” swoim klientom
w zakresie koncepcji budowy obiektu czy aranzacji wnetrz.

Wazng role odgrywaja inzynierowie budownictwa. Poza pelionymi
funkcjami technicznymi w budownictwie, jakie wskazuje ustawa z dnia 7 lipca 1994
r. - Prawo budowlane®, inzynierowie budownictwa czgsto takze prowadza
dziatalno§¢ doradcza. Nakreslaja oni  mozliwosci prowadzenia procesu
budowlanego, w zgodzie z regulacjami wynikajacymi ze wspomnianego wczesniej
prawa budowlanego, czy tez planu zagospodarowania przestrzennego, jak 1 rOwniez
cech fizycznych samej nieruchomosci.

Wazng czeScig dziatalnosci inzynierow budownictwa jest ocena stanu
technicznego budynkow. Taka ocena  pozwala na okreslenie prawidlowosci
uzytkowania obiektu, jego waloréw uzytkowych. Stwierdzone podczas okresowych
przegladow odstgpstwa od norm powoduja niekiedy istotne zagrozenia dla zdrowia
1 zycia przebywajacych tam osob. Dlatego inzynier budownictwa odpowiada za
wiasciwe zdiagnozowanie potencjalnych zagrozen, ale takze wskazuje na mozliwe
rozwigzania, ktore nalezy wykona¢ by stan obiektu nie ulegt pogorszeniu lub by
catkowicie wyeliminowa¢ powstale zagrozenie. Samo powstanie takich warunkow
wokot obiektu bedacego przedmiotem obrotu ogranicza jego funkcje. Przed
wprowadzeniem oferty danej nieruchomosci do obrotu ekspert z zakresu
budownictwa moze wskaza¢ (doradzi¢) przykladowe rozwigzania, ktore wplyng na
sprawny przebieg procesu transakcji.

Jak wskazano powyzej, dziatalno$¢ doradcza na rynku nieruchomosci moga
prowadzi¢ osoby prowadzace réznorodng dziatalnos$¢. Poza geodetami, inzynierami
budownictwa czy architektami mogg to réwniez by¢ zarzadcy nieruchomosci,
rzeczoznawcy majatkowi czy posrednicy w obrocie nieruchomosciami. Na rynku
nieruchomos$ci mozna zauwazy¢ pewne powszechne przekonanie, iz doradca
nieruchomosci to najczesciej agent, posrednik w obrocie nieruchomosciami. Mozna
uzna¢, ze okreslanie posrednika doradca czy tez doradcy posrednikiem jest
w pewnym sensie zasadne, bowiem dziatalno$¢ tych grup polega w istocie na
,doradzaniu” 1 jako takie sprowadza si¢ do znalezienia najlepszych rozwigzan dla

klientow posrednikow 1 doradcow.

1 (Dz.U. z 1994 nr 89 poz. 414)
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Majac na uwadze powyzsze rozwazania dotyczace zawodow dziatajacych na
rynku nieruchomos$ci, mozna zauwazy¢, ze funkcjonowanie poszczegdlnych
uczestnikOw tego rynku ma zasadnicze znaczenie dla ksztaltowania prawidtowego
funkcjonowania mechanizméw odpowiedzialnych za gospodarowanie 1 obrot
nieruchomos$ciami. Niektore ze wskazanych grup zawodowych majg dlugg historie
i tradycje, a nicktore powstaly w wyniku przeksztalcen gospodarczych®™.
Bez wzgledu na uksztaltowane tradycje, doswiadczenia czy regulacje w zakresie
wykonywania poszczegb6lnych zawodowych czynnosci zwigzanych
z nieruchomosciami, nalezy zauwazyC, ze dzialalno$¢ poszczegdlnych grup
wzajemnie si¢ uzupelia 1 przyczynia si¢ do prawidlowego 1 konkurencyjnego
funkcjonowania rynku nieruchomosci. Kluczowe znaczenie majg tutaj kompetencije,
jakie winni posiada¢ przedstawiciele poszczegdlnych zawodow, ktorzy dzigki
posiadanemu wyksztatceniu, do§wiadczeniu 1 przestrzeganiu zasad etycznych beda
przyczynia¢ si¢ nie tylko do lepszego wykonywania powierzonych im zadan, ale
takze postrzeganie w spoleczenstwie poszczegdlnych zawodoéw bedzie si¢ cieszy¢
wiekszym uznaniem, co w efekcie spowoduje wigksze zainteresowanie korzystaniem
z ushug czy to rzeczoznawcdw, zarzadcoOw, doradcéw czy tez posrednikow w obrocie
nieruchomos$ciami. Poza wskazanymi w niniejszym rozdziale zawodami, na rynku
mozna dostrzec takze inne grupy zawodowe, ktorych dziatalno$¢ co raz bardziej
zyskuje na znaczeniu. Jako przyklad mozna tutaj wskaza¢ deweloperow,
posrednikéw finansowych, posrednikow ubezpieczeniowych czy specjalistow ds.
home staging’®. Ciagly rozw6j rynku nieruchomosci pozwala na ksztaltowanie sig
coraz to nowych specjalizacji 1 zawodow, ktére z powodzeniem znajduja

1 wypelniajg istniejgce na rynku nisze.

82 70b. Kalus S., Pozycja..., op.cit., str. 9

* Home staging jest narzedziem marketingowym polegajacym na odpowiednim przygotowaniu
nieruchomosci do sprzedazy lub oddania w najem. Polega na przeprowadzeniu odpowiedniej sesji
zdjeciowej dla nieruchomosci, zastosowaniu réznego rodzaju rozwigzan technicznych, jak np.
pomalowanie wnetrz jasnym barwami celem osiagnigcia optycznego powigkszenia powierzchni czy
na zastosowaniu bardziej trywialnych technik, jak np. zwykle sprzatanie nieruchomosci, zmiany w
umeblowaniu, odpowiednie o$wietlenie, zadbanie o odpowiedni zapach czy muzyke. Tego typu
techniki majg za zadanie wptyna¢ na potencjalnych klientow, aby zdecydowali si¢ na zakup lub najem
poszczegoélnych nieruchomosci. Home staging ma swoje poczatki w Stanach Zjednoczonych, ale
obecnie coraz czgsciej jest stosowany w innych krajach. Jego popularno$¢ przyczyniala si¢ takze do
stworzenia specjalnych szkolen i kursow, w ramach ktoérych stuchacze nabywaja umiejetnosci w
zakresie skutecznego stosowania narzgdzi i technik przydatnych dla stworzenia jak najwigkszego
zainteresowania przez klientow dang nieruchomoscia.
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Rozdziatl VI. Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami
w wybranych krajach UE

6.1 Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami w wybranych krajach
Unii Europejskiej

Integracja z Unig Europejska miala rozny przebieg dla kazdego z panstw
cztonkowskich. Ta r6znorodno$¢ miata zwigzek nie tylko z odmiennymi warunkami
gospodarczymi, politycznymi czy spotecznymi, ale dotyczyta ona réwniez kwestii
wdrazania wspdlnych celow oraz tworzenia unii gospodarczej i walutowej w taki
sposOb, by poszczegodlne panstwa miaty mozliwo$¢ zachowania swojej specyfiki
i odrebnosci’™.

Prawo wspdlnotowe umozliwia obywatelom panstw Unii Europejskiej
dokonywanie zakupu nieruchomos$ci w innych panstwach cztonkowskich w oparciu
o zasad¢ rownego traktowania. Takg mozliwos¢ gwarantuje art. 12 traktatu
ustanawiajgcego  Wspolnote¢ Europejska (TWE), ktory wprowadzit zakaz
dyskryminacji ze wzgledu na obywatelstwo. Kazdy kraj, ktéry przystepuje do Unii
Europejskiej, moze negocjowaé okres przejsciowy dla przepisdw, ktore nakazuja
rowne traktowanie w zakresie nabywania nieruchomos$ci. Dlatego istotne jest, by
osoby chcace dokona¢ zakupu nieruchomosci w innym panstwie, zapoznawaty si¢
szczegbtowo z obowigzujacymi na jego terenie przepisami. W wigkszosci krajow
unijnych potencjalni nabywcy nieruchomos$ci beda traktowani tak samo jak
obywatele danego panstwa, co oznacza, ze bedg musieli spetnié takie same warunki,

przedstawié takie same dokumenty i dokona¢ takich samych czynnosci*®’.

?%% Turkowski K., Nabywanie nieruchomosci a prawo Unii Europejskiej — przeglad rynkéw

nieruchomosci [online]. Wydziat Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego, Strona
internetowa:

http://www2.wpia.uw.edu.pl/files/ DOPIERALA/Unia%20Europejska%20nabywanie%20nieruchom
0%C5%9Bci1%20Turkowski%20K.pdf?short, stan na dzien: 20.09.2016 r.

8 Ibidem.
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W krajach Unii Europejskiej ustugi w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami sg zakorzenione znacznie bardziej niz w Polsce. Ma to wiadomy
zwigzek z faktem, iz tego typu ustugi sg obecne w panstwach, w ktorych dominuje
gospodarka rynkowa. Wspomniane juz w poprzedniej czg¢sSci pracy organizacje
migdzynarodowe, skupiajagce Srodowiska dziatajagce na rynku nieruchomosci,
sg waznym elementem funkcjonowania posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.
Nalezy tutaj szerzej skupi€ si¢ na jednej z wazniejszych organizacji, wspomnianej
juz we wczesniejszym rozdziale, ktéra dba o standardy 1 jako$¢ ustug
w poszczegdlnych srodowiskach posrednikow z krajow UE. Mowa tutaj o CEPI -
European Council Real Estate Professions (z jezyka francuskiego: Conseil Européen
des Professions Immobilieres). Organizacja ta ma swoje korzenie w dwoch
europejskich stowarzyszeniach. Pierwsza to CEPI, ktora powstala w 1990 roku jako
miedzynarodowa organizacja non-profit (AISBL) z siedzibag w Brukseli**. Druga
organizacja - CEI (Confédération Européenne de I’Immobilier; ang.: European
Confederation of Real Estate Agents) zostala zatozona w 1994 roku jako organizacja
stowarzyszen narodowych, skupiajagca przede wszystkim posrednikéw (agentow)
nieruchomosci. Pomimo, ze CEI koncentrowata si¢ w swej dziatalnosci glownie na
posrednictwie w obrocie nieruchomosciami, to CEPI skupiala zarowno $rodowiska
zarzadcow nieruchomosci jak 1 posrednikdw w obrocie nieruchomos$ciami.

W kontekscie rosngcego wptywu Unii Europejskiej, jej zasad 1 przepisow
dotyczacych specjalistow pracujacych na rynku nieruchomosci, krajowe
stowarzyszenia posrednikbw w obrocie nieruchomos$ciami oraz zarzadcow
nieruchomosci, skupione we wspomnianych organizacjach CEI 1 CEPI, postanowity
stworzy¢ jedno, bardziej silne, europejskie stowarzyszenie, ktére skupi si¢ na
tworzeniu wspolnej misji. Za takg misje uznano wspieranie transakcji na rynku
nieruchomosci europejskich i1 transgranicznych poprzez wzmacnianie i1 rozwijanie
prac 1 dzialalnosci specjalistow rynku nieruchomosci.

W marcu 2015 roku nastgpito polgczenie obu organizacji obecnie dzialaja
jako jedno stowarzyszenie pod nazwg European Council Real Estate Professions
(CEPI-CEI). Stowarzyszenie ma na celu podniesienie standardow w zawodach
nieruchomosciowych poprzez promowanie ushug posrednikéw 1 zarzadcow

nieruchomosci jako wykwalifikowanych specjalistow z wysokimi standardami

% Strona internetowa European Council Real Estate Professions (CEPI): http:/www.cepi-
cei.eu/index.php?page=home&hl=en, stan na dzien 19.02.2016 r.
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etycznymi. CEPI-CEI wykorzystuje swoje potaczone sily, aby mie¢ mozliwos¢
wplywania na ksztalt potencjalnego ustawodawstwa UE 1 narodowych polityk
w zakresie rynku nieruchomo$ci. CEPI-CEI promuje dialog z krajowymi
1 miedzynarodowymi instytucjami zwigzanymi z nieruchomosciami, aby zacheci¢ do
wspolpracy, w celu zwigkszenia profesjonalizmu oraz do poprawy ochrony
konsumentéw w Europie. W wyniku potaczenia, ponad 30 stowarzyszen narodowych
z krajow UE zgromadzilo ponad 350 tysigcy specjalistow rynku nieruchomosci®’.

W krajach Unii Europejskiej zawody zwigzane z ustugami $wiadczonymi na
rynku nieruchomosci podlegaja roznym regulacjom. Nie wszedzie jednak narzuca si¢
obowigzek posiadania specjalnej licencji przez osoby wykonujace zawod posrednika.
Specjalne regulacje prawne w tym zakresie obowigzuja w okoto polowie panstw
bedacych czlonkami UE™®. Wszelkie formalne wymogi dla o0séb chcacych sie
zajmowac¢ dziatalnos$cig posrednika sg zroznicowane w roznych krajach. Mozna
zaobserwowac rozne podejscia do wymogow, jakie sg stawiane kandydatom. Kazde
panstwo cztonkowskie UE samodzielnie reguluje wykonywanie zawodu posrednika,
opierajac sie na lokalnych tradycjach prawniczych®®.

Ze wzgledu na roznorodno$¢ stawianych wymogow osobom chcacym dziatac
na rynku nieruchomosci oraz na roézne systemy prawne panstw — cztonkéw UE
trudno jest przedstawi¢ poszczeg6élne regulacje obowigzujace w kazdym kraju
cztonkowskim. Na potrzeby niniejszej pracy zostang przedstawione tylko wybrane
przyktady. Pierwszym z nich jest Francja.

We Francji zawdd posrednika jest regulowany przez przepisy prawa w taki
sposob, ze warunkiem wykonywania zawodu jest posiadanie tzw. carte
professionnelle®. Dokument ten jest decyzja administracyjna, ktora jest wydawana
konkretnej osobie. Decyzja ta daje uprawnienia panstwowe do wykonywania
dziatalnosci polegajacej na obrocie nieruchomos$ciami. Organem odpowiedzialnym
za wydanie carte professionnelle sa lokalne prefektury. Mozna zatem stwierdzi¢, ze
dziatalno§¢ posrednika jest SciSle regulowana tak jak w Polsce przed

wprowadzeniem tzw. ustawy deregulacyjnej. We Francji obowigzuje takze zasada,

27 Ibidem.

288 Doganowski R., Obrot..., op. cit., str. 497

28 Ibidem.

290 Klimezyk P., Zawod posrednika w obrocie nieruchomosciami w innych krajach europejskich,

Krakowski Rynek Nieruchomosci, Nr 13/2011, strona internetowa:

http://www.dwutygodnik.krn.pl/artykuly/artykul/zawod posrednika w_obrocie nieruchomosciami_w
innych_krajach_europejskich_1190.html, dostep: 16.10.2016 .
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iz posrednik powinien by¢ czlonkiem organizacji zawodowej, ktora zrzesza
posrednikow™'. Przykladem takiej organizacji jest Federation Nationale de
IImmobilier (FNAIM) — jest to odpowiednik Polskiej Federacji Rynku
Nieruchomosci (PFRN), o ktorej szerzej mowa we wczesniejszej cze$ci pracy.
Funkcj¢ posrednika w obrocie nieruchomosciami moze takze wykonywac
notariusz>’>. W tym przypadku mozna spotka¢ sie z opiniami, ze funkcja notariusza
1 posrednika nie powinny by¢ faczone z uwagi zagrozenie zachowania obiektywizmu
1 bezstronnosci przy wykonywaniu funkcji notarialnych.

Z kolei dla dziatalnosci zawodowej w zakresie posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami na terenie Niemiec nie jest wymagane posiadanie panstwowej
licencji*”®. Najwazniejszym wymogiem jest odpowiednie wyksztalcenie zwiazane
z gospodarka nieruchomo$ciami. Niemniej jednak w Niemczech posrednicy
w obrocie nieruchomos$ciami prowadzg swoja dziatalno$¢ na podstawie specjalnego
zezwolenia, ktoérego uzyskanie nie jest obwarowane okreslonymi uprawnieniami
zawodowymi lecz gwarancjami co do jakosci $wiadczonych ustug 1 sytuacja
majatkowa. Znacznie bardziej  szczegolowo uregulowane jest posrednictwo
zwiazane z nieruchomo$ciami mieszkaniowymi®*. W szczegdlnosci ma to zwiazek
z Ustawa o uregulowaniu posrednictwa mieszkaniowego (WoVermG*”), ktéra ma
chroni¢ kupujacego lub najemce¢ poprzez przekazywanie jawnych informacji
dotyczacych cech mieszkania, ale przede wszystkim informacji o kosztach
eksploatacyjnych®®®.

Jako inny przyktad moze postuzy¢ zawod posrednika w  Szweci.
Zasadniczo posrednik dziala w imieniu strony kupujacej i sprzedajacej”’’.
Na posredniku cigzy obowigzek przygotowania wszystkich potrzebnych
dokumentow, jakie sg niezbedne do przeprowadzenia transakcji. Tamtejsze
regulacje prawne od posrednika w obrocie nieruchomos$ciami wymagajg
bezstronnego 1 obiektywnego wystgpowania w interesie obu stron umowy kupna —
sprzedazy. Na tej podstawie posrednik ma obowigzek reprezentowac interesy

zarOwno strony sprzedajacej jak 1 kupujace;. Do wykonywania tego zawodu

! Tbidem.

2 Tbidem.

293 Doganowski R., Posrednictwo..., op. cit., str. 497

2% Fory 1., Profesjonalisci rynku nieruchomosci w Europie [w:] Zycie Warszawy z dnia 01.10.2007
%% Gesetz zur Regelung der Wohnungsvermittlung vom 4. November 1971 (BGBI. I S. 1745, 1747)
% Tbidem.

7 Klimezyk P., Zawod. .., op. cit.
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uprawnione sg osoby fizyczne, natomiast osoby prawne, jak na przyktad spoiki
prawa handlowego, nie moga ubiegac si¢ o licencj¢ panstwowa. Posrednik w obrocie
nieruchomos$ciami jest profesjonalista, ktory jest zobligowany do przygotowania
wszystkich niezbednych dokumentoéw koniecznych do przeprowadzenia umowy
kupna — sprzedazy. Jego zadaniem jest stworzenie takich warunkow handlowych,
ktére umozliwia skuteczne sfinalizowanie transakcji>".

Nalezy podkresli¢, ze nalozenie na posrednika obrotu nieruchomosciami
obowigzku posiadania uprawnien jest w szwedzkich przepisach prawnych istotne.
Nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze wynagrodzenie dla osoby wykonujacej ten
zawod oscyluje w przedziale 3,5-4% od ceny sprzedazy, a moze nawet sigga¢ do
poziomu 5-6%. Rownie wazne jest to, ze istnieje konieczno$¢ potwierdzenia
kwalifikacji do wykonywania tego zawodu oraz doswiadczenia praktycznego
w Szwedzkim Stowarzyszeniu Brokerow Nieruchomos$ci, co umozliwia klientom na
bezpieczne 1 pewne korzystanie z uslug posrednikow bedacych czlonkami
stowarzyszenia. Zasady postepowania 1 wspOlpracy z klientami posrednikow
nieruchomosci sa regulowane przez kodeks etyki posrednika, w ktorym wsrod
fundamentalnych zasad znajduje si¢: zachowywanie obiektywizmu 1 bezstronnosci
na rzecz dwoch stron umowy, podejmowanie dziatan zmierzajacych do stalego
podnoszenia kwalifikacji, dbanie o reputacje zawodu, oraz dostarczanie rzetelnej
1 prawdziwej informacji publicznej o rynku nieruchomos$ci w Szwecji. Nalezy
rowniez podkresli¢, ze zawdd posrednika w obrocie nieruchomosciami w Szwecji nie
jest zawodem zaufania publicznego w dostownym sensie, jednakze zakres
odpowiedzialnoci w tym zawodzie jest bardzo szeroki®’.

Szwecja to takze jeden z krajow, ktdry ogranicza obrét nieruchomosciami
przez cudzoziemcoOw. Nalezy podkresli¢, ze znaczna cze$¢ ograniczen obrotu ziemig
z udziatem podmiotow zagranicznych zostat zniesiona wraz z wejsciem tego kraju do
Unii, co mialo miejsce w 1995 roku’”. Nadal jednak funkcjonuje klika ograniczen,
ktore dotyczg przejmowania wilasnosci gruntow uznanych w nomenklaturze
podatkowej jako nieruchomosci mieszkalne 1 rolne. Jes$li wiec nabycie
nieruchomosci nastgpuje przez osobe, ktora nie zamieszkuje na terenie Szwecji lub

przez zagraniczne osoby prawne, woOwczas wymagana jest zgoda urzedu

%% Kucharska-Stasiak E.., Zachodnie rynki nieruchomosci, Wydawnictwo Twigger, Warszawa 2004,

str. 78-80.
% Tbidem.
39 Turkowski K., Nabywanie nieruchomosci. ..., op. cit.
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reprezentujgcego wiladzg panstwowa w danym regionie, w ktérym znajduje si¢
rzeczona nieruchomos¢. Konieczne jest zlozenie wniosku o uzyskanie zezwolenia
w terminie trzech miesiecy od daty dokonania zakupu, a jesli obowigzek ten nie
zostanie dopetlniony, wtedy zakup nie posiada waznosci z mocy prawnej.
Przedmiotowy zakres kontroli obrotu nieruchomosci odnosi si¢ do nieruchomosci
o charakterze rekreacyjnym, do gospodarstw rolnych oraz do gruntow
zabudowanych posiadajgcych status zabudowy wieczystej albo czasowej. Kontrola
ta polega na wydawaniu zezwolen przez organ wiasciwy, jezeli dokonanie zakupu
takiej nieruchomosci przez cudzoziemca nie godzi w istotny interes spoteczny oraz
nie dotyczy ziemi, ktéra jest polozona w rejonie o szczegdlnym popycie
na nieruchomosci™®'.

Natomiast grunty rolne sa w Szwecji objete kontrolg wowczas, gdy
gospodarstwo jest polozone na terenach stabo zaludnionych i1 wymagajacych
racjonalizacji istniejacych gospodarstw lub gdy nabywca nieruchomosci jest
zagraniczna osoba prawna. Od uzyskania zezwolenia na zakup takiej nieruchomosci
sa cudzoziemcy posiadajacy w Szwecji domicyl, czyli stale miejsce zamieszkania,
zamieszkujacy na terenie tego panstwa przez ostatnie pie¢ lat lub pozostajacy
w zwigzku malzenskim z osoba, ktora nie musi posiada¢ takiego zezwolenia.
Od koniecznos$ci uzyskania zezwolenia zwolnione sg réwniez zagraniczne osoby
prawne, ktore zostaly utworzone na mocy prawa szwedzkiego, jednakze
z zastrzezeniem, ze co najmniej 40% kapitatu 1 20% glosow tej firmy nie znajduje si¢
w rekach cudzoziemcow .

Z kolei na terenie Austrii istnieje organizacja zawodowa, ktora zrzesza
posrednikow 1 zarzadcow nieruchomosci 1 stanowi czg$¢ Austriackiej Izby
Przemystowej’”. Regulacje prawne w zakresie dziatalnosci w ww. zawodach

zawiera ustawa — Ordynacja drobnej przedsiebiorczosci (Gewo)’**

. Wg tego aktu
prawnego, wykonywanie dziatalno$ci zawodowej jest zwigzane z posiadaniem
odpowiednich kwalifikacji zawodowych (kierunkowe wyksztalcenie, minimum
roczna praktyka zawodowa lub zdany egzamin panstwowy). Wszystkie osoby, ktore

posiadajag uprawnienia do prowadzenia dzialalno$ci lub prowadzg dziatalnosé

391 Ibidem.
392 Ibidem.
303 Doganowski R., Obrot..., op. cit., str. 498
3% Ibidem.
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zawodowg w zakresie posrednictwa lub zarzadzania nieruchomos$ciami nalezg do

organizacji zawodowe;.

Wymogi zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci w zakresie posrednictwa

w obrocie nieruchomo$ciami w wybranych krajach Unii Europejskiej przedstawia

ponizsza tabela.

Tabela 3. Wymogi formalne niezbedne do uzyskania uprawnien i prowadzenia

dzialalnosci w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami w wybranych

krajach UE

Wymog

Posrednik w obrocie nieruchomosciami

Bulgaria

Finlandia

Francja

Egzamin

Staz lub praktyka

Wyksztatcenie

Inne

Egzamin

Zawod nieregulowany

Egzamin pisemny

Staz lub praktyka

12 miesigczny staz

Wyksztatcenie

3 letnie studia wyzsze

Inne

Egzamin

Staz lub praktyka

Wyksztatcenie

Inne

Egzamin

Obywatelstwo Republiki Cypryjskiej lub innego panstwa UE;
plynnos¢ finansowa; zdolnos$¢ do czynnos$ci prawnych i
niekaralno$§¢ za matactwa; optata za egzamin

Brak wymogéw innych niz dotyczace dziatalno$ci gospodarczej

Wymagany

Staz lub praktyka

2 lata doswiadczenia w pracy w agencji handlu
nieruchomos$ciami

Wyksztatcenie

Egzamin

Studia na kierunku posrednictwo w handlu nieruchomosciami.
Brak dtugu powyzej 50 tys DKK. Wpis na liste w Agencji
Przedsigbiorstw i Budownictwa.

Egzamin przeprowadzany przez Gtéwna Inspekcje Handlowa
(wymobg wobec wiascicieli i kierownikdéw agencji)

Staz lub praktyka

Brak regulacji

Wyksztatcenie

Brak regulacji

Inne

Egzamin

Obowigzek rejestracji

Wymagany

Staz lub praktyka

Brak regulacji

Wyksztatcenie

Wymagane

Inne

Uzyskanie karty zawodowej wydawanej przez prefekture
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Irlandia

Portugalia

Stowacja

Zrodto:

Egzamin

Brak regulacji

Staz lub praktyka

Brak regulacji

Wyksztatcenie

ukonczona szkola srednia

Inne

Egzamin

obywatelstwo greckie lub innego kraju UE, niekaralnosc,
rejestracja w lokalnej Izbie Gospodarczej

Brak regulacji

Staz lub praktyka

Brak regulacji

Wyksztatcenie

Brak regulacji

Inne

Egzamin

Staz lub praktyka

Wyksztatcenie

Inne

Egzamin

Staz lub praktyka

Wyksztatcenie

Posrednik dziata w oparciu o wazng 1 rok licencj¢ (wydawang
prze wlasciwy terytorialnie urzad); obowigzek ztozenia
depozytu (12 700 euro)

Brak regulacji

Brak regulacji

Inne

Egzamin

Wymog posiadania zezwolenia na wykonywanie zawodu,
zaswiadcza ono, iz osoba nie byla przez okres pigciu lat przed
ztozeniem wniosku skazana za przestepstwa, ani nie byto wobec

niej prowadzone postepowanie upadtosciowe. Organizacje
zawodowe organizujg egzaminy dla absolwentow konczacych
studia kierunkowe

Egzamin Krajowego Instytutu Budowlanego i Nieruchomosci
INCI

Staz lub praktyka

Brak

Wyksztatcenie

Srednie

Inne

Egzamin

Licencja INCI

Brak regulacji

Staz lub praktyka

Brak regulacji

Wyksztatcenie

Srednie

Inne

Egzamin

Brak regulacji

Brak regulacji

Staz, praktyka

Brak regulacji

Wyksztatcenie

Srednie, kurs specjalistyczny

Inne

Egzamin

Wpis do rejestru posrednikow (na poziomie regionalnym).
Firmy dziatajace na rynku musza zatrudnia¢ co najmniej
jednego licencjonowanego posrednika)

Wymagany

Staz lub praktyka

Brak

Wyksztatcenie

Wyzsze studia, specjalistyczny kurs

opracowanie

Inne

wlasne

Whis do rejestru prowadzonego przy kazdej izbie handlowe;j

na podstawie tabeli prawno-porownawczej

wZawody regulowane w wybranych krajach Unii Europejskiej”, Ministerstwo Sprawiedliwosci,
https://www.ms.gov.pl/pl/deregulacja-dostepu-do-zawodow/i-transza/; stan na 16.09.2016
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6.2  Obrot nieruchomosciami na tle systemu prawnego Wielkiej
Brytanii

Aby nakres§li¢ problematyke obrotu nieruchomos$ciami lub samego
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami na terenie Wielkiej Brytanii w pierwszej
kolejnosci konieczne jest omowienie funkcjonujgcego tam systemu prawnego.

Prawo brytyjskie jest terminem generalnym, nadrzednym wobec trzech
zespolow prawa, bowiem sktadajg si¢ na nie trzy systemy prawne — angielskie,
Irlandii Ponocnej 1 szkockie. Prawo angielskie odzwierciedla cechy systemu
common law, czyli systemu prawa anglosaskiego, ktory powstal i rozwingt si¢ na
terenie dzisiejszej Anglii®®.

Termin common law posiada cztery znaczenia. Po pierwsze jest stosowany
wobec okreslenia systemu prawnego, ktéry obowigzuje w danym panstwie i1 ktory
jest przeciwstawny systemowi prawa pisanego, zwanego systemem prawa
kontynentalnego badz systemem civil law. Po drugie byl on stosowany jako kontrast
prawa lokalnego, ktore obowigzywalo przed najazdem Normanéw na Angli¢
o odnosito si¢ do prawa wspdlnego dla catego kraju, przy czym rozréznienie to ma
obecnie znaczenie jedynie historyczne. Natomiast po trzecie, rOwniez w znaczeniu
historycznym, termin ten odrdéznia prawo tworzone w sadach zwanych sadami
krélewskimi od prawa kreowanego w sadach stuszno$ci, zwanych kanclerskimi.
W tym sensie okresla on stuszno$¢. Po czwarte termin common law jest stosowany
do okreslenia prawa kreowanego w sadach w przeciwienstwie do legislacji 1 w tym
znaczeniu jest uznawany za pierwszorzedny i1 najwazniejszy. Jest to zatem termin,
ktory okresla zasady wynikajace z decyzji sadowych w przeciwienstwie do zasad
wyprowadzanych ze statutow’"".

Utozsamianie prawa angielskiego z common law jest zjawiskiem bardzo
rozpowszechnionym. Jednakze nalezy pamietaé, ze w historit common law byto
jedynie jednym z elementéw sktadowych systemu prawa angielskiego, podobnie jak

Anglia stanowi tylko jedng z geograficznych czgsci Wielkiej Brytanii. Takie

39 Banasik K., Przyszto$¢ angielskiego prawa karnego, ,,Prokuratura i Prawo” 2013, nr 10, s. 124-
144.
3% Thidem.

168



stwierdzenie nalezy odnie$¢ do problemu utozsamiani historit Wysp Brytyjskich jako
tozsamej tylko z historig Anglii oraz pomijania udzialu Szkocji, Walii 1 Irlandii.
Common law ksztaltowalo si¢ w Anglii od poczatku panowania dynastii normanskiej
az po koniec XIX wieku 1 obejmowato w zakresie prawa prywatnego tylko wycinek
ogotu regulowanych kwestii. Istnialy wszakze catkowicie niezalezne 1 konkurencyjne
elementy systemu, a mianowicie: equity law, ktére byly administrowane przez Sad
Kanclerski, morskie i czeSciowo powszechne prawo handlowe, ktore pozostawalo
w jurysdykcji Sadu Admiralicji, sady koscielne z Court o f the Arches na czele,
w ktorych rozpatrywane byty sprawy z zakresu prawa rodzinnego i cze$ciowo
spadkowego, sad wojskowy Court of the Constable and the Marshall oraz prawa,
ktore dotyczyly spotecznosci akademickich i1 pozostawaly w administracji sagdow
uniwersyteckich. Istotng role odgrywaly takze instytucje, ktore sprawowaty r6zng
1 zmienng przedmiotowo jurysdykcje, czyli Sad Izby Gwiazdzistej (Star Chamber),
Tajna Rada (Privy Council) czy Urzad Prosb (Court of Request) powigzany z Sagdem
Kanclerskim. Z tego powodu utozsamianie calego prawa angielskiego tylko
z common law jest niewlasciwe 1 prowadzi do pomijania istotnych elementdéw, ktére
rownorzednie skiadaja si¢ na catosciowy obraz systemu prawa Wielkiej Brytanii®"'.
Jednym z gléwnych zrodet common law (w znaczeniu systemu prawnego)
sg precedensy sadowe, czyli wickszg jego cze$¢ stanowi tak zwane case law — prawo
przypadkow (kazusdéw), okreslane rowniez jako judgemade law, a zatem prawo
tworzone przez s¢dziow. Nalezy wigc postrzega¢ common law jako jedno ze zrddet
prawa, ktore egzystuje w ramach calego systemu prawnego Wielkiej Brytanii**®.
Nalezy rowniez podkresli¢, ze system prawa Wielkiej Brytanii znacznie
rozni si¢ od systemow prawnych panstw kontynentalnych przede wszystkim dlatego,
ze system prawa stanowionego dotyka tylko niektorych gatezi prawa. W ramach
prawa stanowionego rozrdznia si¢ tutaj nastepujace akty prawne: akty parlamentu
(Acts of Parlament), akty wykonawcze do aktéw parlamentu (Delegated Legislation)
1 ustawowe interpretacje, ktdore moga by¢ stosowane przez sady (Statutory
Interpretation). Najwazniejszym zrodlem prawa sg akty parlamentu, a akty prawne

tworzone przez t¢ wladzg ustawodawcza nie zawsze wprowadzaja regulacje

37 Marzec L., Czy prawo angielskie to tylko Common Law?, ,,Zeszyty Prawnicze” 2002, nr 5/2, s.
223-228.

3% Bartosz P.G., System precedensowy Wielkiej Brytanii [online]. Temidium 3 (64) 2011, Strona
internetowa: http://www.temidium.pl/artykul/system precedensowy wielkiej brytanii-225.html.,
dostep 23.10.2016 1.
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precyzyjne 1 szczegdtowe. Dlatego dopuszcza si¢ do mozliwosci korzystania przez
sady z interpretacji ustawowych, a to korzystanie uwaza si¢ wrecz za konieczne.
Stad tez uchwalony zostat Interpretation Act 1978, ktory jest swoista wskazowka
ipomocg dla sedzidw przy dookreslaniu intencji ustawodawcy zawartych
w przepisach prawa. Na podstawie tego aktu zostaly rozwinigte liczne zasady
1 reguty wyktadni przepiséw prawa stanowionego, do ktorych zalicza si¢: wyktadnig
jezykowa, aksjologiczna i tak zwana zlota zasadg, a takze wiele innych wyktadni®®’.
W angielskim systemie prawnym sad jest zobowigzany do stosowania
prawa ustanowionego przez parlament przy rozstrzyganiu poszczegdlnych praw.
Jednakze w sytuacjach, gdy prawo to nie jest precyzyjne lub nie jest jasne, sad ma
prawo do przeprowadzenia interpretacji ustawowe] tych aktéw prawnych.
Jednoczesnie jednak sad odgrywa bardzo istotng role przy rozpoznawaniu spraw
w tych dziedzinach prawa, w stosunku do ktorych nie zostaly wydane Zzadne akty
prawne. Jest to obszar prawa zwyczajowego (common law), do ktorego zalicza si¢
miedzy innymi prawo zobowigzaniowe, prawo deliktowe, prawo wilasnosci lub
prawo stusznosci. Przy rozpoznawaniu spraw, w ktorych pojawia si¢ zagadnienie
nieuregulowane dotychczas pod wzgledem prawnym, i wywodzeniu takich spraw
istotng role odgrywa sedzia, ktéra to rola jest zwigzana z dwiema teoriami
doktrynalnymi. Pierwsza z tych teorii — deklaratoryjna (declaratory theory) —
okresla, ze sedziowie przy orzekaniu w poszczegdlnych sprawach jedynie wskazuja,
wywodzg, ktore prawo stosuje si¢ do konkretnego stanu faktycznego. Tym samym
sedziowie nie mogg tworzy¢ nowego prawa przez wydawanie nowych decyzji,
bowiem nie posiadajg takiej wladzy, moga natomiast wskazywaé, co nalezy uwazaé
za prawo. Nalezy jednak podkresli¢, ze wspdtczesna judykatura brytyjska i1 doktryna
odchodzg w znacznej mierze od deklaratoryjnej teorii roli sedziego w orzekaniu.
Bardziej powszechna stala si¢ natomiast teoria, zgodnie z ktora sedziowie, orzekajac
w poszczegdlnych sprawach, tworzg niejako normy prawne. Z okre§leniem
faktycznej roli sedziego w prawie angielskim faczy sie $cisle pojecie precedensu’'’.
Precedens w brytyjskiej doktrynie prawa jest okreslany wedlug réznych
metod. Bywa okres§lany jako ta czes$¢, ktora jest wigzaca dla innych sadow, czyli
ratio decidendi. Moze by¢ okreslany jako decyzja (ratio decidendi 1 obiter dicta),

ktorg w danej sprawie wydaje sad, ktora ma charakter wigzacy 1 za ktorg sady

309 1.
Ibidem.
310 7ob. Koszowski M., Anglosaska doktryna precedensu, WFW, Warszawa 2009, str. 108-110.
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sg zobowiazane podazac, jesli rozpoznajg sprawe podobng do sprawy precedensowe;.
Istniejg rowniez liczne sposoby klasyfikacji precedensow. Jeden z nich okresla
podzial ze wzgledu na wplyw takich orzeczen na wykladni¢ 1 stosowanie prawa,
czyli precedensy de iure, ktore sg postrzegane jako samodzielne zrodto prawa, ktore
sg stosowane przez sady przy orzekaniu i1 ktéore moga samodzielnie stanowic
podstawe dla rozstrzygniecia sgdowego. Istniejg rowniez precedensy de facto, czyli
takie, ktore nie tworzg zrodla prawa, a ich stosowanie przy orzekaniu nie jest
obligatoryjne. Istotne jest, ze to wilasnie precedensy de iure odgrywaja w prawie
angielskim najwazniejsza role, gdyz posiadaja one dodatkowo charakter orzeczen
konkretnych, czyli zwigzanych z okreslong sprawa, posiadaja rowniez charakter
prawotworczy, co oznacza, ze moga prowadzi¢ do zmian w istniejagcym porzadku
prawnym lub wypelniaé istniejace luki w prawie’'".

W orzecznictwie sagdoéw brytyjskich istotne zagadnienie stanowi roéwniez
zasada stare decisis, ktora jest znaczaca dla catego systemu precedensowego. Jest to
zasada zwigzania precedensem, co w praktyce oznacza, ze sad przy orzekaniu
w danej sprawie jest zwigzany sposobem, w jaki zostaty juz rozstrzygniete podobne
sprawy. Zasada ta wywodzi si¢ z XVII wieku, ale jest przestrzegana we
wspolczesnym anglosaskim systemie prawnym. Nalezy dodaé, ze w zwigzku
z istniejacg strukturg sadowniczg Wielkiej Brytanii zwigzanie precedensem moze
wystepowa¢ w dwoch odmianach — wertykalnej oraz horyzontalnej. Zwigzanie
wertykalne (vertical precedent) polega na tym, ze sady nizszej instancji sg zwigzane
orzeczeniami precedensowymi sagdow wyzszej instancji, nigdy odwrotnie. Natomiast
zwigzanie horyzontalne (horizontal precedent) polega na tym, ze sady s3 zwigzane
orzeczeniem precedensowym wydanym wczes$niej przez sad tej samej instancji na
tym samym szczeblu. Najwyzsza wladza sagdownicza w Wielkiej Brytanii jest Izba
Lordow, ktéra swoimi orzeczeniami precedensowymi wigze wszystkie sady nizsze]
instancji, natomiast nie ma obowigzku stosowania rozstrzygnig¢ tych sadow.
Orzeczeniami precedensowymi Izby Lordow zawsze jest wigzany Sad Apelacyjny,
ktorego orzeczenia wigza z kolei sady nizszej instancji. Nalezy podkresli¢, ze Sad
Apelacyjny jest podzielony na wydzial karny 1 wydzial cywilny, a orzeczenia
precedensowe tych wydzialdw nie wigza siebie nawzajem. Natomiast orzeczenia

sadow okrgegowych, ktore sg zarazem sgdami odwolawczymi, wigzg wszystkie sady

31 Thidem.
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nizszej instancji 1 sam sad okregowy. Sad okregowy jest sadem pierwszej instancji
1 jego orzeczenia precedensowe wigzg wylacznie sady nizszej instancji, nigdy inny
sad okrggowy. Jesli natomiast chodzi o pozostale sady brytyjskie, czyli County
Courts, Crown Courts i1 Magistrates Courts, to ich rozstrzygnigcia nigdy nie sg
orzeczeniami prawnie wiazacymi® .

Dla systemu prawnego Wielkiej Brytanii istotne znaczenie ma rowniez
Overrule, czyli instytucja prawa, ktora umozliwia sadowi wyzsze] instancji
uniewaznianie orzeczen sadu nizszej instancji, jeSli nie zgadza si¢ z tym
orzeczeniem. Uniewaznienie odbywa si¢ poprzez wydanie nowego precedensu
w danej sprawie, a precedens ten staje si¢ prawnie wigzacy dla pozostalych sadow.
Roéwnie wazne jest Distinguishing, czyli instytucja prawa anglosaskiego
umozliwiajgca sadom obejscie zasady zwigzania precedensem. Takie obejscia sg
mozliwe w sytuacjach, gdy stan faktyczny danej sprawy jest odmienny od stanu, jaki
wynikal z wcze$niej wydanego orzeczenia precedensowego. Korzysta¢ z tego
obejscia moze zarowno Izba Lordow i Sad Apelacyjny, jak rowniez kazdy inny
sad’!®.

W Wielkiej Brytanii nie istnieje tylko jedna galaz instancji sadowej,
a sprawy cywilne sg rozstrzygane w innych sadach niz karne do momenty, gdy
sprawa nie trafi do High Court, ktéry zawiera zarowno wydzial karny jak i cywilny.
Sprawy cywilne sg rozpatrywane przez Tribunals i1 County Courts, a sprawy karne
przez Magistrates courts 1 Crown Court. Sedziami sa wszyscy cztonkowie sadow
1 trybunatdw oraz urzednicy sedziowscy w sadach pierwszej instancji 1 w sadzie
apelacyjnym, ktory jest upowazniony do sprawowania wladzy sadownicze;j.
W przesztosci sedziowie byli reprezentantami monarchy, wybieranymi sposrod
doswiadczonych prawnikow. Obecnie sedziowie angielscy nadal sa powolywani
przez monarch¢ brytyjskiego, za$ sprawy przed sadem sg rozstrzygane w imieniu
krélowej. Akt prawny The Constitutional Reform 2005 wiele zmienit w tym zakresie
1 unowoczesnit brytyjski system sagdownictwa oraz sposéb wyboru s¢dziow. Na jego
mocy stanowisko Lorda Kanclerza stalo si¢ urzgdem czysto politycznym 1 weszto
w skfad gabinetu, osoba piastujgca ten urzad jest powolywana przez monarch¢ na
wniosek premiera, jest opiekunem Wielkiej Pieczgci Krolestwa, kontroluje

funkcjonowanie sadownictwa 1 strzeze jego niezaleznosci. Osoba piastujaca

312 Bartosz P.G., System precedensowy..., op. cit., Temidium 3 (64) 2011
313 Tbidem.
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stanowisko Lorda Najwyzszego Sedziego przewodniczy sagdownictwu 1 jest glowa
Sadu Lawy Krolewskiej, stanowisko to jest obejmowane przez najbardziej
zashuzonego sedziego Wielkiej Brytanii, ktorego zadaniem jest reprezentowanie
stanowiska sgdowego wobec parlamentu 1 rzadu, a takze zatrudnianie s¢dziow
1 lokowanie ich w sadach. Kolejnym urzedem jest Lord Speaker, ktory kieruje
obradami Izby Lordow, jest organem doradczym w kwestii prowadzenia obrad oraz
peni funkcje ambasadora izby w kraju i zagranica®'*.

Poruszajac zagadnienie brytyjskiego sgdownictwa, nalezy przede wszystkim
wspomnie¢ o sgdach Magistrates Courts, ktore sg przeznaczone do rozpoznawania
spraw karnych 1 spraw cywilnych, ale w ograniczonym zakresie. Zajmujg si¢
sprawami o udzielanie koncesji, licencji na dostarczanie 1 sprzedaz produktow
alkoholowych w barach 1 restauracjach, a takze (w ograniczonym zakresie) sprawami
objetymi prawem miejscowym, czyli lokalnymi podatkami, sprawami ochrony
srodowiska 1 zanieczyszczen. Sady te sprawujg rowniez jurysdykcje w niektorych
sprawach rodzinnych. Kolejny szczebel sgdowy strukturze sgdownictwa angielskiego
stanowig sady County Court, w ktérych orzekaja sedziowie rejonowi 1 okregowi.
Sedziowie rejonowi sg uprawnieni do orzekania w sprawach, w ktorych wartos¢
przedmiotu sporu jest mniejsza niz 15 000 funtow, a jezeli warto$¢ przedmiotu sporu
jest wyzsza 1 oscyluje miedzy 15 000 a 50 000 funtdéw, to rozpoznaniem sprawy
zajmujg si¢ sedziowie okregowi. Sedzidw powotuje krolowa w drodze konkursu,
ktory jest organizowany i prowadzony przez Judicial Appointments Commission —
organ, ktory zostal ustanowiony na mocy Constitutional Reform Act i powotany do
dokonywania wyboru kandydatow na stanowiska sedziowskie w Anglii 1 Walii oraz
do wyboru sedziow trybunalow w Szkocji i Irlandii Potnocnej®"”.

Natomiast High Court to odpowiednik polskiego sadu okregowego,
w ktorego strukturze znajdujg si¢ District Registries obejmujace jurysdykcja calag
Angli¢ 1 Wali¢. Sadem tym kieruje Lord Najwyzszy Sedzia Anglii 1 Walii, a jego
struktura obejmuje trzy wydzialy: Queen’s Bench Division (Sad Lawy Krolewskiej),
Chancery Division (Wydzial Kanclerski) 1 Family Division (Wydziat Rodzinny).
Jest to sad pierwszej instancji dla spraw o wyzszej wartosci przedmiotu sporu oraz

dla spraw wazniejszych, gdzie przewaznie zasiada sklad s¢dziowski jednoosobowy.

31% Zob. Zarys systemu sadownictwa Anglii i Walii [online]. Europa Justice:
https://ejustice.europa.cu/content judicial systems_in_member_states-16-ew-pl.do., dostep
23.10.2016 1.
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Stanowi on takze instancj¢ odwolawcza od orzeczen zapadtych w sadzie nizszego
rzedu, czyli County Court, a takze od niektorych orzeczen trybunalow. W sadach
tych orzekajg tak zwani sedziowie okregowi, ktdrzy sg wybierani sposrod prawnikow
spetniajacych okreslone wymagania: s3 uprawnieni do reprezentowania klientow
przed sadem, wykonujg swoj zawdd od ponad 10 lat 1 posiadaja doswiadczenie
w pracy sedziego przy sprawach karnych albo posiadajg doswiadczenie w pelieniu
urzedu sedziego rejonowego w sprawach cywilnych. Powotania na ten urzad
dokonuje Krolowa, przy rekomendacji Lorda Kanclerza i po przeprowadzeniu
konkursu przez Judicial Appointments Commission®'°.

The Court of Appeal stanowi odpowiednik polskiego sadu apelacyjnego,
zasiada w nim 38. Sedziow Lordow, ktorzy rozpoznaja sprawy w dwdch wydziatach
— Civil Division (Wydzial Cywilny) i1 Criminal Division (Wydzial Karny). Nad tym
sadem kierownictwo sprawuje Master of the Rolls oraz Lord Kanclerz, a sprawy
rozpoznawane s3 w skladzie trzech s¢dziow, w ktorym zawsze musi uczestniczy¢ co
najmniej jeden Sedzia Lord Sadu Apelacyjnego. Sad ten rozpoznaje przede
wszystkim sprawy od ktérych zostala wniesiona apelacja od orzeczenia sadu
okregowego 1 w sprawach, w ktorych zostalo wniesione odwotanie od orzeczenia
trybunatu lub sagdéw rejonowych po spelieniu okreslonych dodatkowych warunkow.
Instancjg wyzsza od Sadu Apelacyjnego jest Izba Lordéw, gdzie apelacja rowniez
moze by¢ rozpatrzona, ale po uzyskaniu zgody Komisji Odwotawczej Izby Lordow
(Appeal Committee). Sedzia sadu apelacyjnego, by moc objac to stanowisko, musi
wykazac¢ si¢ odpowiednim stazem wykonywania urzedu sedziowskiego (15 lat), a na
stanowisko to mianuje Krolowa po rekomendacji kolegialnej komisji wylonionej
przez Judicial Appointments Commission®"”.

Nalezy rowniez wspomnie¢ o Izbie Lordow, ktora jest najwyzsza instancjg
sadowniczg na terenie Anglii 1 Walii 1 stanow1 izbe wyzszg Brytyjskiego Parlamentu,
pelni ona funkcje wladzy sadowniczej 1 ustawodawczej (np. w roku 2017 liczyta ona
802 osoby). Kazdy Lor posiada prawo do wydawania pelnego orzeczenia (full
judgment) 1 indywidualne; opinii. Sprawy s3 rozpatrywane w skladzie
pigcioosobowym, dlatego w sytuacjach odrgbnych opinii rozstrzygnigte jest

. . . . r <31
uzaleznione od zdania wigkszosci®'®.
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Po nakresleniu systemu prawnego na terenie Wielkiej Brytanii, chcac blizej
przyjrze¢ si¢ zasadom obrotu nieruchomos$ciami 1 kwestii obslugi rynku
nieruchomosci przez konkretnych specjalistow (posrednikow) nalezy przeanalizowac
takze tytuly prawne do nieruchomosci, jakie moga przyshugiwaé¢ osobom fizycznym
Czy prawnym.

Na terenie Wielkiej Brytanii istnieje kilka form wiasnosci nieruchomosci’™:

1. Freehold — czyli forma wiasnosci nieruchomosci budynkow i gruntow,
na ktorej ta nieruchomos$¢ si¢ znajduje, a grunt 1 nieruchomos$¢ na nim
wzniesiona nalezg w catosci do wlasciciela.

2. Leasehold — ma miejsce, gdy budynek dostgpny na sprzedaz nalezy do
wiasciciela nieruchomosci, a wiascicielem gruntu jest inna osoba. Mieszkania
w Wielkiej Brytanii s3 zwykle leasehold, takze znaczna cz¢§¢ domow posiada
ten status. Wiasciciel gruntu pobiera woéwczas oplate za jego dzierzawe 1 jest
to forma podobna do polskiego uzytkowania wieczystego gruntu. Okres
takiej dzierzawy wynosi zwykle od 99 do 999 lat, a w przypadku zakupu
takiej nieruchomosci istotne jest, by do zakonczenia dzierzawy pozostalo
minimum 60 lat, bowiem w przeciwnym wypadku problemem bedzie
uzyskanie kredytu hipotecznego.

3. Flying freehold (share of freehold) — czyli odmiana freehold bedaca forma
wilasnosci wystepujaca w przypadkach, gdy dom typu freehold zostaje
przeksztalcony na dwa mieszkania. W takich sytuacjach ziemia pod
nieruchomoscig stanowi wlasnos¢ obu wilascicieli mieszkan w odpowiednich
czgsciach®’.

4. Commonhold — jako stosunkowa nowa forma wlasnosci okre$lajaca
kooperacj¢ pomiedzy wiascicielami freehold mieszkajacymi w danej
lokalizacji. W sktad tej kooperacji wchodza wlasciciele freehold z wltasnymi
nieruchomos$ciami w danym obrebie. W praktyce wiascicielami czesci
wspolnych commonhold s3 najczesciej przedsigbiorstwa, ktorych cztonkami

sa whasciciele tej lokalizaciji**'.

319 Grzelak M., Instytucje dotyczace brytyjskiego prawa whasnoéci nieruchomosci [online] . Strona
internetowa: http://www.infor.pl/prawo/gmina/nieruchomosci/321370,Instytucje-dotyczace-
brytyjskiego-prawa-wlasnosci-nieruchomosci.html., dostgp 24.10.2016 r.
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Ponadto na terenie Wielkiej Brytanii funkcjonujg programy, ktore ulatwiajg
nabycie nieruchomos$ci, w szczegdlnosci tym osobom, ktére czynig to po raz
pierwszy. Wsrdd programow tych wyrdznia sig:

1. Shared onwership scheme — to program polegajacy na zakupie domu lub
mieszkania wspolnie z wladzami lokalnymi (local authority) lub spotdzielnig
mieszkaniowa (Housing Association). W takich sytuacjach wtlasciciel
wykupuje procentowy udziat w nieruchomosci, a jej pozostata cz¢s¢ stanowi
wiasno$¢ Housing Association lub wiadz lokalnych. Wtlasciciel jest
zobowigzany do placenia miesigcznego czynszu za czg$SE nalezaca
do wspolwlasciciela, ktora jednak ma mozliwos¢ wykupié®*.

2. The right to buy — ma miejsce woéwczas, gdy wykupowana jest nieruchomos$¢
od wiladz lokalnych za obnizong stawke. Mozliwos$¢ takiego wykupu
posiadajag osoby bedace lokatorami nieruchomosci nalezacej do wiadz
lokalnych przez minimum dwa lata lub minimum pi¢¢ lat, jesli lokatorem jest
si¢ od stycznia 2005°%.

3. Home Buy Direct/Help to Buy — jest to program dla osoéb kupujacych
nieruchomos$¢ po raz pierwszy, w przypadku ktorym pozyczka hipoteczna
jest udzielana na minimum 70% wartos$ci nieruchomosci, a pozostala kwota
30% udzielana jest w formie udzialu we wlasnosci nieruchomosci. W tym
programie mozna wykupi¢ jedynie nieruchomosci na rynku pierwotnym,
czyli nowe nieruchomosci’**.

Istotne znaczenie ma fakt, ze na terenie Wielkiej Brytanii sprzedaz lub
zakup nieruchomosci odbywa si¢ nieco odmiennie niz w Polsce. W Wielkiej Brytanii
nabycie lub zbycie nieruchomosci to szereg dziatan stanowigcych proces prawny,
ktory w praktyce trwa od 6 do 8 tygodni i opiera si¢ przede wszystkim na
sprawdzeniu wszelkich kwestii dotyczacych nieruchomosci oraz zalatwieniu wielu
roznorodnych formalnoéci’”. Proces ten jest okre$lany mianem conveyancing,
a w trakcie jego trwania sprawdzany jest akt wlasnosci nieruchomosci w Land
Registry, czyli w odpowiedniku polskich ksigg wieczystych. Badanie stanu

prawnego polega przede wszystkim na tym, czy osoba sprzedajaca nieruchomos¢ jest

322 Tbidem.

32 Tbidem.

324 Tbidem.

325 : . , e . , . . .
Informacja uzyskana na podstawie rozmoéw autora niniejszej pracy z posrednikami w obrocie
nieruchomo$ciami dzialajacymi w Londynie, m.in. z Hamptons Estate Agents i UK&European
Investments.
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faktycznie jej wiascicielem, czy nieruchomo$¢ nie jest obcigzona zobowigzaniami
w postaci hipotek czy tez innych ograniczen. Czynnosci te wykonuje posrednik
w obrocie nieruchomosciami, ktory w imieniu klienta bada wszelkie zagadnienia
zwigzane z nieruchomos$cia, a w przypadku zaistnienia konieczno$ci, ubiega si¢
o searches, czyli dodatkowe opnie prawne. Jego zadaniem jest rdwniez sprawdzenie,
czy nie istniejg lub czy w sposob nieuprawniony nie zaszty zmiany dotyczace danej
nieruchomosci, np. czy remonty wykonywane w tej nieruchomosci zostaty
przeprowadzone z wymaganymi pozwoleniami, czy przez nieruchomos$¢ przebiegaja
instalacje mediowe (np. wodociggowe) oraz czy sama nieruchomo$¢ w istotny
sposob nie oddzialuje na réwnowage Srodowiskowa (tzw. raport badz opinia
srodowiskowa).

Omawiajac charakterystyke obrotu nieruchomosciami na terenie Wielkiej
Brytanii, nalezy podkresli¢, Zze na obszarze Anglii, Walii, Szkocji 1 Irlandii Péinocne;
funkcjonuja trzy systemy prane regulujgce sytuacje prawng nieruchomosci: dla
Anglii 1 Walii, dla Szkocji 1 dla Irlandii Potnocnej. Obecnie rozwazana jest zmiana
tego systemu na nowy, ktory bedzie stanowit uregulowanie ustawowe podobne do
tego, ktore obecnie obowigzuje w Szkocji. Charakterystyka angielskiego systemu
ksigg wieczystych winna by¢ okreslana w  polaczeniu  z podstawami
materialnoprawnymi  angielskiego prawa, gdyz podstawy te w prawie
kontynentalnym sa okre§lane mianem rzeczowego. Tutaj nalezy wspomnieé
o tradycyjnym i podstawowym podziale na common law 1 equity, czyli na dwa
odrebne zrodta prawa’”.

Poréwnujagc common law i equity, nalezy pamigta¢, ze to w wieku XV
ustalit si¢ zwyczaj, ze strona, ktora przegrywala sprawe, mogla odwotywac sie
bezposrednio do krdla. Argumentujac swoje odwolanie strona mogla podkresli¢, ze
na przyktad odszkodowanie przyznane wedtug norm common law nie bylo stusznym
ekwiwalentem za zajgcie ziemi i mogla zagda¢ w zamian usunigcia samowolnego
zajecia. Tak narodzit si¢ system sgdownictwa shusznosci, czyli equity, ktory byt
administrowany przez Lorda Kanclerza 1 sady kanclerskie, a w sadach tych nie
sadzono wedtug Scistych regut common law. Od tamtej pory systemy common law
1 equity funkcjonowaly w ustawicznym konflikcie, nawet pomimo zasady, ktora

zostata ustalona w wieku XVII 1 ktora nakazywala przyznawanie pierwszenstwa

32 Grzelak M., Instytucie. .., op. cit.
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systemowi equity. Istotne roznice miedzy tymi systemami prezentuje ponizsza

tabela.

Tabela 4. Porownanie equity i common law

EQUITY COMMON LAW

) ) ) Wystepuje w sprawach cywilnych, karnych i
Gltownie wystepuje w sprawach cywilnych
skarbowych

Jako podstawa wyrokowania wystgpuje
stuszno$¢, sprawiedliwo$¢. W oparciu o te o )
) o _ |Podstawa orzekania jest precedens, zwyczaj
zasady nastepuje orzekanie, nie w oparciu o

precedensy

Orzekanie np. co do nakazu lub zakazu )
o ) Okreslanie np. odszkodowan w sprawach
okreslonego dziatania (bez orzekania o )
) cywilnych
odszkodowaniach)

Sprawy rozpoznawane bez lawy )
) ) ) Istotna rola tawy przysiegtych
przysiegtych; orzeka tylko jeden sedzia

Czgséciowa kodyfikacja Brak systemu kodyfikacji

Zrodto: opracowanie whasne

Common law to prawo, ktore opiera si¢ na historycznej tradycji siggajacej
okresu Sredniowiecza 1 ktore ujete jest w sztywnym systemie skarg oraz
przywigzanych do nich skutkow prawnych. Natomiast equity to system prawa
shusznosciowego, ktory opiera si¢ na normach zwyczajowych. W odniesieniu do tych
dwoéch systemoéw istnieje podziat prawa wiasnosci nieruchomosci w ustawie Law of
Property Act z 1925 roku na freehold 1 leasehold. Freehold to prawo wiasnosci
nieruchomosci trwate czasowo I odpowiadajace prawu wtasnosci w naszym pojeciu.
Leasehold to drugie prawo wilasnosci, ktore jest pochodng freehold i1 stanowi forme
wlasnosci ograniczonej w czasie trwania — na 99 lub wigcej lat. T¢ forme¢ mozna
poréwnac z uzytkowaniem wieczystym w prawie polskim. Ponadto Law of Property
Act wyszczegolnia pie¢ innych praw, ktdére moga stanowic¢ przedmiot rozporzadzenia
1 ustanowienia. W$rdd nich wyrdznia si¢ m.in.: a charge by way of legal mortgage
jako przeniesienie wtasnosci prawa na rzeczy dla zabezpieczenia wierzytelnosci
pieni¢znej, przy czym nazwy mortgage 1 charge w odniesieniu do prawa

zastawniczego moga by¢ stosowane zamiennie. Zgodnie z Law od Property Act inne
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rodzaje wlasnosci nieruchomosci i prawa rzeczowe na nieruchomosciach mogg mieé
charakter wylacznie praw o charakterze equity, a nie o charakterze legal. Natomiast
w Szkocji podzial na prawa o charakterze legal i equity nie funkcjonuje®*’.

Istotne znaczenie ma rowniez fakt, ze na calym obszarze Anglii 1 Walii
istnieje obowigzek rejestrowania wlasnosci ziemskiej. Obowigzek ten wynika
z pochodzacego z 1925 r. Land Registration Act 1 dotyczy on tylko wigkszych
transakcji nieruchomosciami, czyli sprzedazy prawa wilasnosci typu freehold albo
ustanowienia prawa typu leasehold, ktorego czas trwania ma wynosi¢ ponad 21 Ilat.
Dlatego obowigzek rejestrowania obejmuje tylko niektore nieruchomosci, nie
obejmuje roéwniez zmian wiasnoSciowych, ktore sg nastepstwem dziedziczenia.
Istnieje takze pewna kategoria praw, ktore nie podlegaja rejestracji w ogodle. Sa to
tzw. overriding interests, czyli oddawania nieruchomos$ci w dzierzawe na czas
krétszy niz 21 lat, prawa os6b zamieszkujacych faktycznie na nieruchomosci albo
majacych prawo pobierania dochodow 1 pozytkéw z nieruchomosci. Takie transakcje
nie sg rejestrowane 1 s3 trudne do ujawnienia, przez co zwigkszaja ryzyko
wierzycieli, ktorych wierzytelnosci maja ulec zabezpieczeniu na nieruchomosci’.

Nieruchomosci, ktore podlegaja rejestracji, sg objete Centralnym Rejestrem
Krolewskim (Her Majesty's Land Registry), ktorego przeznaczenie ma charakter
podobny do polskich ksigg wieczystych. W takich przypadkach wpis do rejestru
odbywa si¢ w oparciu o przepisy ustawy Land Registration Act z 1925 roku oraz
wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych. Nalezy podkresli¢, ze wiele
nieruchomosci, ktére nie podlegaja rejestracji na podstawie ustawy Land
Registration Act, nie figuruje w zadnym rejestrze ujawniajagcym ich stan prawny.
Taka sytuacja sprawia, ze nabywca nieruchomosci czy wierzyciel hipoteczny musza
ustala¢ stan prawny nieruchomosci co najmniej na 15 lat wstecz. Ustalenie tego stanu
prawnego daje osobie zainteresowanej nieruchomoscig pewng ochrong, jednakze
jedynie w stosunku do tych praw, o ktorych istnieniu nie wiedzial, a ktore powstaty

przed objetym badaniem 15-letnim okresem®”.

327 Rudnicki S., Systemy ksigg wieczystych i zabezpieczen majatkowych na nieruchomosciach w

wigkszosci krajow europejskich [online]. Rejent.pl, Dostepny:

http://www.rejent.com.pl/app/appStowarzyszenieS/publikacje/1995/11/Systemy_ksiag_wieczystych i
zabezpieczen_majatkowych na nieruchomosciach_w_wiekszosci_krajow_europejskich.pdf., dostgp

15.10.2017 r.

328 Tbidem.

329 Tbidem.
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Z kolei w Szkocji funkcjonuja dwa rodzaje publicznych rejestrow
nieruchomosci. Pierwszy rejestr — General Register of Sasines — zostal utworzony
w roku 1617, drugi — Land Register of Scotland — powstat w roku 1981. Istnieje
obowigzek ujawniania kazdej nieruchomosci w jednym z tych rejestrow, wigc nie
istniejg nieruchomosci, ktore nie bytyby wpisane do tych rejestrow. Obowigzek tych
wpisOwW ma istotne znaczenie w przypadku ustalania pierwszenstwa w razie kolizji
praw".

Ponadto na terenie Szkocji do roku 1981 prawo rzeczowe na nieruchomosci
moglo powstac tylko przez wpis do Register of Sasines. Jest to rejestr opierajacy si¢
na podstawie chronologicznej kolejnosci wpisow. W celu ustalenia stanu prawnego
danej nieruchomos$ci niezbgdne jest zbadanie wszelkich dokumentow pod katem
waznos$ci 1 skutecznosci dokumentowanych nimi czynno$ci prawnych. W wyniku
tych ustalen nie wszystko moze zosta¢ skontrolowane bardzo szczegdtowo 1 zawsze
istnieje mozliwos$¢ niebezpieczenstwa dokonania czynnosci prawnej, ktora decyduje
o stanie prawnym nieruchomosci, nie objetej badaniem stanu prawnego, o ktorej
zainteresowana osoba nie wiedziata. Natomiast drugi rejestr (Land Register of
Scotland) zostal utworzony na mocy ustawy z roku 1979 1 stanowi on ulepszenie
dotychczasowo istniejacego systemu, przy zachowaniu minimalnych zmian
obowigzujagcego prawa materialnego dotyczacego wilasnosci nieruchomosci.
W zalozZeniu rejestr ten oraz w zalozeniu ma z czasem zastgpic ten pierwszy, czyli
General Register of Sasines. Nalezy takze podkresli¢, ze pod znakiem zapytania
pozostaje warto$¢ wpisow majacych ujawniac¢ stan prawny nieruchomosci, bowiem
zawsze istnieje mozliwos$¢, ze stan prawny nieruchomosci zostanie zmieniony poza
rejestrem na przykltad w drodze overriding interests™'.

Warto podkresli¢, ze Wielka Brytania nie posiada jednego dokumentu, ktéry
okresla zasady gospodarowania nieruchomosciami, wystepuje bowiem szereg ustaw,
a takze omawiane juz prawo precedensowe (common law) 1 konwencje. Dla rynku
nieruchomosci w tym kraju znaczenie ma réwniez publiczny sektor nieruchomosci,
ktory jest gospodarowany przez podmioty bedace odpowiedzialne za nieruchomosci

o charakterze publicznym badz bezposrednio nimi wiadajace®”.

3% Tbidem.

3! Tbidem.

332 70b. Gross M., Wybrane aspekty gospodarowania nieruchomosciami publicznymi z
uwzglednieniem rozwigzan brytyjskich, ,,Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego
Nieruchomos$ci” 2011, t. 19, nr 2, str. 86-95.
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Nieruchomosci publiczne stanowiag w Wielkiej Brytanii niewielki odsetek
nieruchomosci w catym kraju, co wynika z uwarunkowan historycznych, bowiem
wilasno$¢ prywatna w tym kraju nie pochodzi od panstwa. Fakt ten jest zwigzany
z tym, ze w roku 1066 Wilhelm Zdobywca podbit Anglie, co spowodowato, ze kraj
osiggnal niepodleglos¢, ale nieruchomosci nie zostaly przez niego przejete na
wiasnos¢. Stad monarcha jest wiascicielem jedynie tych nieruchomosci, w stosunku
do ktorych posiada tytut prawny oraz tych, co do ktorych nikt nie rosci sobie praw.
Najwigksza ilos¢ nieruchomosci publicznych jest w posiadaniu witadz lokalnych.
W ich zasobach znajduje si¢ ponad 90% wszystkich nieruchomos$ci mieszkaniowych,
ponad 60% publicznych nieruchomos$ci rolnych (lacznie z nieruchomosciami
usytuowanymi w strefach podmiejskich, ktére moga zosta¢ przeznaczone pod
zabudow¢ mieszkaniowg), ponad 50% budynkow handlowych, przemystowych
1 innych oraz ponad 60% konstrukcji budowlanych 1 inzynierskich. Ponadto znaczna
czg$¢ posiadaczy nieruchomosci publicznych pozostaje pod kontrola rzadowa,
np. Forestry Commission (Komisja Le$na), ktora jest departamentem
odpowiedzialnym za gospodarowanie nieruchomosciami le$nymi i posiada w swoich
zasobach ponad 800 000 ha laséw 1 terenow zalesionych. Z kolei nieruchomosci
Ministerstwa Obrony obejmujg 240 000 ha, z czego 80 000 ha stanowi
nieruchomosci zabudowane 1 sg to bazy wojskowe z terenami rolnymi oraz
obszarami treningowymi. Ministerstwo Obrony dysponuje takze ponad 50 000 lokali
mieszkalnych, ktore sa wykorzystywane jako zakwaterowanie dla personelu
wojskowego. Przyjmuje si¢, ze organy publiczne nie powinny gospodarowac
nieruchomosciami, chyba ze jest to niezbedne z punktu widzenia realizacji ich
zadan™.

Nieruchomos$ci publiczne pelnig trzy zasadnicze funkcje. Po pierwsze
$wiadczenie ustug publicznych jako gidwna funkcja nieruchomosci publicznych, po
drugie — generowanie dochodu dla panstwa lub witadz lokalnych, a po trzecie —
ochrona dziedzictwa kulturowego oraz Srodowiska. Na terenie Wielkiej Brytanii
podmioty publiczne sprzedaja nieruchomosci, ktore stanowig dla nich nadwyzke
aktywow. Sprzedaz ta przebiega w oparciu o przetarg ustny lub pisemny, a cena
wywolawcza jest okreslana przez rzeczoznawcoOw majatkowych, ktérzy sg

powotywani przez rzad. W sytuacjach, gdy uzytkowanie okreslonej nieruchomosci

333 Tbidem.
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jest wymagane ze wzgledu na jej funkcje, ale nie istnieje koniecznos$¢ posiadania jej
na wlasnos$¢ przez podmiot publiczny, wowczas stosowana jest zasada tak zwanego
leasingu zwrotnego (sale and leaseback). Forma ta oznacza przeniesienie przez
podmiot publiczny na kupujacego wilasnosci nieruchomosci i podpisanie z nowym
wiascicielem umowy dzierzawy wieloletniej lub najmu wieloletniego. W ten sposob
tworzona jest sytuacja, w ktorej podmiot publiczny nadal posiada mozliwosé
uzytkowania nieruchomosci 1 czerpania z niej korzysci przy jednoczesnym placeniu
czynszu rynkowego. Leasing zwrotny to jeden ze sposobow odmrazania kapitahu,
ktory jest stosowany z dwoch powodoéw. Pierwszy powdd wiaze si¢ z faktem,
ze cze$¢ nieruchomosci publicznych nie jest juz potrzebna lub jest potrzebna ale
o mniejszej powierzchni. Powdd drugi jest zwigzany z faktem, ze wiele
nieruchomosci o charakterze publicznym wymaga ponoszenia wysokich naktadow
finansowych zwigzanych z podnoszeniem ich funkcjonalnosci. W takich sytuacjach
koszty te sg ponoszone przez podmiot prywatny, ktory nabyt nieruchomos¢. Tego
rodzaju nieruchomosci mogg by¢ rowniez wydzierzawiane lub wynajmowane innym
podmiotom, dzigki czemu wladze lokalne majg mozliwos$¢ czerpania dochodéw
z czynszOw najmu 1 dzierzawy, ktore to czynsze zazwyczaj sg na poziomie
rynkowym®**.

W Wielkiej Brytanii, podobnie jak w Polsce, wladze lokalne majq
obowigzek zapewniania lokali mieszkalnych najubozszym obywatelom. Jest to
gldwny cel wynajmowania nieruchomosci. Umozliwiono rowniez wladzom
lokalnym na przenoszenie pozostalych zasobow mieszkaniowych na rzecz
towarzystw budownictwa spolecznego (charitable housing  associations), co
zaowocowalo tym, ze obecnie wiladze lokalne wynajmuja okoto 11% zasobow
mieszkaniowych, a udzial towarzystw budownictwa spolecznego wzrost do 8%>>°.

W Wielkiej Brytanii w wysokim stopniu jest wykorzystywane partnerstwo
publiczno-prywatne — Public Private Partnership (PPP), ktére polega na tym, ze
podmioty prywatne w oparciu o zawarta umowe budujg albo odnawiajg
nieruchomosci w celu utrzymania ich w okreslonym stanie w okresie obowigzywania
tejze umowy. Inng formg jest Private Finance Initiative (PFI), ktora stanowi
inicjatywe prywatng w finansowaniu ustug i inwestycji infrastrukturalnych 1 ktora

jest przez rzad brytyjski promowana. Jest to model faczacy funkcje wiasciciela

334 Thidem.
335 Tbidem.
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1 operatora w podmiocie prywatnym 1 znajduje zastosowanie szczegdlnie
w projektach infrastruktury spolecznej>°.

Ponadto podmioty publiczne maja mozliwos¢ zlecania podmiotom
prywatnym wykonywania dzialah majacych na celu zarzadzanie obiektami
publicznymi poprzez tak zwany outsourcing. Zarzadzanie takie dotyczy przede
wszystkim utrzymania nieruchomos$ci, ich sprzatania, ochrony, konserwacji, itp.
Firmy wykonujace te ushugi wylaniane s3 w formie przetargdw, a outsourcing moze
obejmowac ustalenia, w wyniku ktérych podmiot prywatny podejmuje si¢ utrzymac
nieruchomos$¢ na okreslonych warunkach. Nie majg znaczenia ustalenia konkretnych
czynnosci do wykonania, bowiem najwazniejsze jest osiggniecie zalozonych
rezultatdw. Dodatkowo podmioty publiczne maja mozliwos¢ laczenia si¢
z podmiotami prywatnymi w spolki typu joint venture, co oznacza, ze podmiot
publiczny wnosi aportem do spotki nieruchomos¢, a partner prywatny swojg wiedze
i wlasne fundusze®’.

W Wielkiej Brytanii, podobnie jak w Polsce, w okreslonych przypadkach
istnieje mozliwo$§¢ wywlaszczania nieruchomos$ci. Takie wywlaszczenie jest
dokonywane w oparciu o uprawnienia przyznane podmiotom publicznym na mocy
ustawy. Istnieje krolewski przywilej wywlaszczenia nieruchomosci na cele zwigzane
z np. obronno$cig panstwa. Ustawa okresla, kiedy moze nastgpi¢ wywlaszczenie,
lecz nie wskazuje, jaki organ nabywa nieruchomo$¢ oraz na jakich warunkach
wywlaszczenie moze zosta¢ przeprowadzone. Takze parlament w drodze odrgbnych
ustaw moze przyzna¢ prawo wywlaszczania nieruchomosci konkretnym organom
w okreslonych sytuacjach. Taka wtasnie regulacja zostala wykorzystana przy
budowie Kanatu La Manche. Ponadto wywlaszczenie moze mie¢ miejsce na rzecz
wiadz lokalnych, instytucji panstwowych, agencji rozwoju regionalnego,
przedsigbiorstw uzytecznos$ci publicznej czy spdtek rozwoju miejskiego
Nieruchomo$¢ moze zosta¢ wywlaszczona na okreSlone cele, wsrod ktorych
wyrdznia sig:

1. Ekonomiczne, spoteczne, srodowiskowe

2. Zapewnienie transportu, infrastruktury lub potencjatu wojskowego

336 Thidem.
37 1bidem.

183



3. Nabycie nieruchomosci nienadajacych si¢ do zamieszkania na cele ochrony
zdrowia publicznego™®.

Brytyjskie wywtaszczenie posiada okreslone cechy, ws$rod ktorych
wymieni¢ nalezy rozdzielenie kompetencji organu nabywajacego nieruchomos$¢ od
kompetencji organu, ktory zatwierdza wywlaszczenie, czyli ministerstwa
odpowiedzialne za transport albo lokalne wtadze. Za wywtlaszczong nieruchomo$¢
przysluguje  odszkodowanie okreSlone na podstawie wartoSci rynkowej
wywlaszczonej nieruchomosci, przy jednoczesnym uwzglednieniu jej optymalnego
wykorzystania. Takie odszkodowanie przystuguje wiascicielom, posiadaczom
i dzierzawcom wywlaszczonej nieruchomosci®™.

Wielka Brytania nie posiada katastru w takim rozumieniu, jaki obowigzuje
w Europie dla wszystkich nieruchomos$ci. Istnieje tylko kataster fiskalny dla
nieruchomosci mieszkalnych 1 niemieszkalnych, ktory jest prowadzony przez
Valuation Office Agency (Agencje ds. Wyceny). Z kolei Rural Payments Agency —
Agencja ds. Platnosci na Obszarach Wiejskich prowadzi kataster nieruchomosci
rolnych, ktorego celem jest dokonywanie ptatnosci dla rolnikéw w ramach wspdlnej
polityki rolnej Unii Europejskiej, gdzie nieruchomos$ci publiczne pojawiajg si¢
w rejestrze obok nieruchomosci prywatnych*.

Od roku 1926 istnieje w Wielkiej Brytanii obowigzek rejestracji
nieruchomosci. W trakcie tej rejestracji identyfikuje si¢ polozenie danej
nieruchomosci, jej wielkos$¢ 1 przystugujace do niej prawa oraz ograniczenia. Granice
nieruchomosci nie sg rejestrowane, bowiem te informacje znajduja si¢ w odrebnym
systemie. Organ, ktory jest odpowiedzialny za rejestrowanie prawa do
nieruchomosci, to HM Land Registry (HM Rejestr Gruntow) w Anglii 1 Walii,
Registers of Scotland (Rejestr Szkocji) w Szkocji 1 Land Registers of Northern
Ireland (Rejestr Gruntéw Irlandii Potocnej) w Irlandii Péinocnej. Na terenie
Wielkiej Brytanii funkcjonuje rowniez rejestr cen nieruchomosei’*'.

Podstawowym problemem gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi

w Wielkiej Brytanii jest efektywnos¢ ich wykorzystywania. W praktyce uzytkownicy

38 W tym przypadku mozna zauwazy¢ analogie do polskiego systemu prawnego. Chcac poréwnaé
zakres dopuszczalnosci wywlaszczenia, szczeg6lng uwage nalezy zwroci¢é na art. 6 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, ktory wskazuje okreslone cele publiczne. Na potrzeby realizacji tychze
celéw publicznych mozliwe jest dokonanie wywlaszczenia.

339 70b. Gross M., Wybrane aspekty..., op. cit., str. 89-95

40 Tbidem.

*! Tbidem.
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nieruchomosci publicznych oplacaja jedynie koszty biezace, ktore sa zwigzane
z utrzymywaniem nieruchomosci, jej ochrong czy utrzymaniem jej w czystosci. Nie
placa czynszu ekonomicznego, ktory obejmuje wymienione koszty 1 naklady na
remonty oraz zwrot kapitatu. Istotny problem stanowi takze pilnowanie, aby PPP
dziatalo w sposob efektywny oraz konieczno$¢ budowania potencjatu sektora
publicznego w zarzadzaniu nieruchomosciami komercyjnymi. Ponadto problem
stanowi takze niska jako$¢ rejestrowanych danych o nieruchomosciach

publicznych®*.

6.3  Dzialalnos¢ zawodowa posrednikow w Wielkiej Brytanii i ich
organizacje zawodowe

W Wielkiej Brytanii posrednik w obrocie nieruchomos$ciami jest specjalista,
ktory wykonuje swoj zawod w oparciu o przepisy prawa Zzwyczajowego.
Wyznacznikiem jego kwalifikacji jest przynalezno§¢ do Royal Institution of
Chartered Surveyors — organizacji, ktéra z rzesza posrednikow, zarzadcow,
doradcéw kredytowych i doradcoOw prawnych. Natomiast o respektowanie zasad
etyki zawodowej wsrod posrednikow w obrocie nieruchomosciami dba National
Associations of Estate Agents, czyli krajowe stowarzyszenie posrednikow
nieruchomosci’®.

Posrednikiem w obrocie nieruchomos$ciami, czyli agentem nieruchomosci,
moze by¢ osoba fizyczna lub osoba prawna, ktora dziala w imieniu konkretnego
klienta. Potencjalny nabywca nieruchomos$ci jest zobowigzany do zlozenia
oswiadczenia woli o checi nabycia danej nieruchomosci przy udziale i w obecnos$ci

posrednika, ktéry pelni role $§wiadka. Posrednik jest $wiadkiem podpisania listu

*2 Tbidem.
3 Klimezyk P., Zawod posrednika.. ., op. cit.
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intencyjnego, ktory precyzuje wstepne warunki transakcji, przy czym list taki nie
posiada mocy prawnie wiazacej .

Podstawowym zadaniem posrednika nieruchomosci w Wielkiej Brytanii jest
kojarzenie stron umowy kupna — sprzedazy. Jego rolg jest ponadto organizowanie
spotkan majacych na celu negocjowanie ceny, aktualizowanie warunkéw sprzedazy
oraz zajmowanie si¢ dziataniami o charakterze marketingowym 1 promocyjnym.
Do jego obowigzkow nalezy rowniez dokonywanie oceny wartosci danej
nieruchomosci w oparciu o wiedzg pomocnikow 1 wspotuczestniczenie w procedurze
due diligence w celu realizacji transakcji. Podstawowag cechg tej procedury jest
identyfikacja nieruchomosci pod wzgledem technicznym 1faktycznym oraz
weryfikacja stanu prawnego nieruchomosci, ktéra sprowadza si¢ do zbadania, kto
jest wilascicielem nieruchomos$ci oraz jakie uprawnienia 1 obowigzki ma osoba
majaca tytul prawny. Stosowanie tej procedury jest bardzo pomocne
w kompleksowym opisaniu atrybutow nieruchomosci pod wzgledem faktycznym,
czyli w opisaniu jej lokalizacji, dostepu do drogi publicznej, uzbrojenia terenu, oraz
pod wzgledem prawnym, czyli w ustaleniu, kto jest wlascicielem oraz jakiej
wysokosci sa daniny publiczne®®.

Na terenie Wielkiej Brytanii funkcjonujg trzy rodzaje posrednikow
sprzedazy — agencje nieruchomosci, agencje poszukujace 1 szkockie agencje radcow
prawnych (solicitor agents). Zdecydowana wigkszo$¢ nieruchomosci jest nabywana
za posrednictwem agencji nieruchomosci, ktéra dziala w imieniu prawnych
wiascicieli nieruchomosci. W Szkocji natomiast zajmujg si¢ tym agencje radcow
prawnych. Zakup przybiera form¢ umowy zawierane] pomigdzy sprzedajacym
a kupujacym, niezaleznie od tego, czy ten zakup jest dokonywany przy udziale
agencji nieruchomosci czy tez w sposob bezposredni. Oprocz agencji nieruchomosci,
czyli firm, ktore obejmuja swoim zasiegiem caty kraj, agenci dziatajg takze tylko na
poziomie lokalnym. Znalezienie agenta, ktory dziata w danym regionie, nie jest
trudne, bowiem oglaszajg si¢ oni w lokalnej prasie, a agencje bardzo czesto wydaja
wilasne biuletyny, w ktorych zamieszczaja migdzy innymi szczegdly dotyczace

. ;. .34
nieruchomoséci dostepnych na sprzedaz**°.

3% Tbidem.
3 Tbidem.
346 Thidem.
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Wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomo$ciami na terenie
Wielkiej Brytanii nie jest uzaleznione od posiadania specjalistycznego
wyksztatcenia. Nie jest wymagane rowniez doswiadczenie ani posiadanie licencji
zawodowej. Natomiast w Szkocji obowigzuja regulacje prawne wymagajace od
osoby wykonujacej ten zawdd odpowiedniego wyksztalcenia 1doswiadczenia.
Nalezy réwniez podkreslic, ze w Anglii panstwo nie posiada kontroli nad
posrednikami nieruchomosci, nie jest w stanie zapobiega¢ podbijaniu przez nich cen,
podszywaniu si¢ pod reprezentantdw nieruchomosci czy czerpaniu dodatkowych
korzysci z transakeji sprzedazy, co sprawia, ze ich zarobki sa bardzo wysokie. Dzieje
si¢ tak dlatego, ze posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami bardzo czesto przyjmuja
zaliczki jednoczesnie od kupujacych i sprzedajacych, o czym obie strony nie wiedza,
niejednokrotnie zanizaja warto$¢ nieruchomosci 1 sprzedaja je znajomym lub
cztonkom rodzin lub prowadza praktyki, ktore pogarszaja wizerunek danej
nieruchomosci. Zdarzaja si¢ takze przypadki przyjmowania r6znego rodzaju korzysci
majatkowych, oszukiwania kupujacych w kwestii innych dostepnych ofert czy
zmuszania sprzedajacych do podpisywania wylacznego prawa sprzedazy
nieruchomosci przez dang agencje®®’.

Nalezy roéwniez zaznaczy¢, ze niektore angielskie agencje nieruchomosci
stanowig cze$¢ bankow lub innych instytucji finansowych. W praktyce przeklada si¢
to na fakt, ze klient nie moze liczy¢ na niezalezng 1 uczciwg informacje¢ dotyczaca
finansowania czy ubezpieczenia inwestycji. Dlatego niejednokrotnie o wiele
korzystniejsze jest korzystanie z matych firm posiadajacych wieloletnig tradycje, tym
bardziej, ze wiele takich firm oferuje réwniez ustugi notarialne, jednak najbardzie;j
korzystne jest korzystanie z niezaleznego prawnika, ktory nie jest oplacany przez
agencje, zatem moze by¢ uznany za bezstronnego eksperta®*®.

Wiele agencji posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami §wiadczy takze
dodatkowo ushugi w postaci poszukiwania nieruchomosci, kupowania czy nawet
same] przeprowadzki. Sg to: home search consultants, nazywane rowniez buying
agencies — agencje kupujace, czy relocation agencies — przeprowadzkowe, ktore
mozna wynajac. Wiele agencji dokonuje rowniez zakupow nieruchomos$ci w imieniu

klientow 1 s3 one w stanie wynegocjowac lepsze warunki zakupu niz prywatny

7 W jaki sposob dziatajg brytyjskie agencje nieruchomosci? [online]. Just Landed [r.]. Strona
internetowa: https://www.justlanded.com/polski/Wielka-
Brytania/Przewodnik/Nieruchomosci/Agencje., dostep: 15.10. 2017 r.

¥ Tbidem.
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inwestor. Relocation agents udzielaja pomocy we wszystkich aspektach inwestycji,
prowadza negocjacje, organizuja finansowanie zakupu, zapewniaja ubezpieczenie
a nawet przeprowadzke i1 udzielajg wielu informacji (np. mozliwosci zatrudnienia
w rejonie, lokalne ustugi zdrowotne, edukacyijne, komunikacyijne itp.)**.
Jesli chodzi o organizacje skupiajace osoby wykonujgce zawod posrednika
w obrocie nieruchomosciami, to wskaza¢ nalezy przede wszystkim Royal Institution
of Chartered Surveyors (RICS). Jest to organizacja zawodowa o charakterze
migdzynarodowym, a jej celem jest propagowanie 1 budowanie najwyzszych
kwalifikacji 1 standardow zawodowych w sektorze gruntéw, nieruchomosci,
budownictwa 1 infrastruktury — w wymiarze zagospodarowywania i zarzadzania.
Organizacja daje pewnos¢, a specjaliscie nalezacy do niej gwarantuja
bezpieczenstwo transakcji 1 wszelkich dzialan zwigzanych 2z obrotem
nieruchomogciami®.
Na terenie Wielkiej Brytanii funkcjonuje takze National Association of

Estate Agents (PAA), ktora jest organizacja cztonkowska dla agentdw nieruchomosci
o ktéra swym dziataniem obejmuje terytorium tego kraju. Zostala ona zalozona w
1962 roku przez agenta nieruchomosci Raymonda Andrewsa. Organizacja ta stanowi
czotowy brytyjski organ zawodowy zrzeszajacy agentow nieruchomosci, a jej
cztonkowie podejmujg dziatania we aspektach wilasnosci nie tylko w kraju, ale
rowniez poza jego granicami. Celem dzialania tej organizacji jest przede wszystkim:

1. Promowanie jednos$ci i zrozumienia wsrod agentéw nieruchomoscei,

2. Ochrona ludnosci przed oszustwami, wprowadzeniem w bilad 1 blgdami

w sztuce,
3. Ochrona ludnosci przed restrykcyjnymi praktykami stosowanymi w zawodzie
posrednika nieruchomosci,

4. Zachgcanie do wysokiego standardu etycznego konkurencyjnej praktyki

w polaczeniu z doswiadczeniem handlowym,

* Tbidem.

3% Ibidem: ,,The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) jest niezalezna $wiatowa
organizacja powstala w 1868 roku w Wielkiej Brytanii majaca na celu zrzeszenie profesjonalistow
zwigzanych z branza nieruchomosci i budownictwa. Instytucja ta promuje rozwoj kwalifikacji
zawodowych, utrzymywanie najwyzszych standardow oraz przestrzeganie kodeksu etycznego.
Przynaleznos¢ do RISC jest uznawana za gwarancj¢ najwyzszej klasy profesjonalizmu w branzy
nieruchomosci 1 budownictwa. Na $wiecie RICS zrzesza blisko 118 000 specjalistow, ktdrzy czuwaja
nad ulepszaniem i przestrzeganiem standardéw na lokalnych rynkach”.
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5. Zapewnienie organizacji dla gruntow 1 nieruchomos$ci agentow oraz
menedzerow, geodetéw, rzeczoznawcow aukcyjnych 1 dla ochrony ich
interesOw zbiorowych,

6. Podejmowanie dzialan majacych na celu utrzymywanie 1 podnoszenie statusu
gruntow 1 nieruchomos$ci agentow oraz menedzeréw, geodetow,

r . I . , . 1
rzeczoznawcow i doméw aukeyjnych, a zwlaszcza czlonkow zwiazku™'.

6.4 Podobienstwa i réznice posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
w brytyjskim i polskim systemie prawnym

W Polsce posrednik w obrocie nieruchomos$ciami jest zawodem, ktorego
celem jest kojarzenie stron transakcji kupna — sprzedazy oraz doradztwo przy
zakupie lub sprzedazy, zamianie, najmie 1 wynajmie nieruchomosci. Zawod ten
zostat okreslony, we wspomnianej juz kilkakrotnie, ustawie z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774, art. 179 ust. 2), ktora
do roku 2013 okres$lata, ze posrednikiem w obrocie nieruchomos$ciami jest osoba
fizyczna posiadajaca licencj¢ zawodowa nadang w trybie przepisoOw ustawy
o gospodarce nieruchomosciami. Od roku 2013, czyli od wejscia w Zycie ustawy
deregulacyjnej wykonywanie tego zawodu nie jest uzaleznione od koniecznos$ci
posiadania licencji. Konieczne jest jednak posiadanie ubezpieczenia od
odpowiedzialnos$ci cywilnej. Art. 181 rzeczonej ustawy okresla, ze ,,Posrednik
w  obrocie nieruchomo$ciami  podlega obowigzkowemu  ubezpieczeniu
odpowiedzialno$ci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z posrednictwem
w obrocie nieruchomo$ciami. Jezeli posrednik w obrocie nieruchomos$ciami
wykonuje czynnosci przy pomocy innych osob, dzialajacych pod jego nadzorem,

podlega on rowniez ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody

351 Thidem.
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wyrzadzone dziataniem tych osob™2. Ponadto ustawa okresla, ze ,,Minister
wiasciwy do spraw instytucji finansowych w porozumieniu z ministrem witasciwym
do spraw budownictwa, planowania 1zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa, po zasiggnigciu opinii Polskiej Izby Ubezpieczen, okresli, w drodze
rozporzadzenia, szczegdlowy zakres ubezpieczenia obowigzkowego, termin
powstania obowigzku ubezpieczenia oraz minimalng sume¢ gwarancyjng, biorgc
w szczegdlnosci pod uwage specyfike wykonywanego zawodu oraz zakres
realizowanych zadan, a takze sposoby uznawania ubezpieczen 1 gwarancji
zawodowych wydanych w panstwach, o ktérych mowa w art. 13 ust. 1 ustawy z dnia
2 lipca 2004 r. o swobodzie dzialalno$ci gospodarczej™>>.

Do konca roku 2007 otrzymanie licencji posrednika w obrocie
nieruchomosciami wigzalo si¢ z koniecznoscig posiadania $redniego wyksztalcenia,
ukonczenia kursu 1 odbycia pdtrocznej praktyki oraz zdania pisemnego 1 ustnego
egzaminu panstwowego. W roku 2008 w zycie weszta ustawa nowelizujgca, ktora
zniosta obowigzek egzaminu panstwowego. Od tego momentu koniecznoscig byto
posiadanie wyksztalcenia wyzszego 1 ukonczenie studidow podyplomowych
w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub posiadanie wyksztalcenia
wyzszego z zakresu gospodarki nieruchomosciami 1 odbycie praktyki. Osoba
ubiegajaca si¢ o licencje posredniak nie mogla by¢ rdwniez karana, musiata posiadaé
zdolno$¢ do czynnos$ci prawnych. Licencje mogla uzyska¢ wytacznie osoba fizyczna,
anadawal ja Minister Infrastruktury. Natomiast w roku 2013 uchwalona zostala
ustawa deregulacyjna, ktéra zniosta obowigzek posiadania licencji posrednika
w obrocie nieruchomogciami®>*.

Wsréd obowigzkow posrednika w obrocie nieruchomosciami dziatajacego
na terenie Polski wyr6znia si¢: stosowanie przepisOw prawa, kierowanie si¢
zasadami etyki zawodowej, stosowanie standardow zawodowych, doskonalenie
kwalifikacji zawodowych, posiadanie ubezpieczenia od odpowiedzialnosci cywilne;,
kierowanie si¢ zasada ochrony interesow osob, na rzecz ktéorych wykonywane sa
czynnosci 1 wykonywanie czynnosci posrednictwa ze szczegodlng starannos$cig.
Dla omawianego zawodu istotne znaczenie ma rowniez fakt, ze posrednicy skupiaja

si¢ w r6znego rodzaju organizacjach samorzadu zawodowego. Poza wspomniang juz

32 (Dz. U. 22015 r. poz. 1774, art. 179 ust. 2).
333 Ibidem.
3% (Dz. U. 22013 r. poz. 829).
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wczesniej m.in. Polskg Federacja Rynku Nieruchomosci (PFRN), mozna takze
wskaza¢ Krajowa Izbe Gospodarki Nieruchomo$ciami®>>.

Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami to jedna z polskich organizacji
samorzagdu  gospodarczego, ktora  zrzesza  przedsigbiorcow  zwigzanych
z zarzadzaniem nieruchomos$ciami i1 posrednictwem w obrocie nieruchomosciami,
w tym ich zwigzki oraz inne organizacje 1 jednostki organizacyjne o statusie
przedsigbiorcy. Celem izby jest ochrona interesOw 0sob fizycznych 1 prawnych,
ktore prowadza dzialalno$¢ zwigzang z zarzadzaniem nieruchomos$ciami oraz
posrednictwem w obrocie nieruchomos$ciami. Ponadto Izba prowadzi ogolnopolski
Centralny Rejestr ZarzadcoOw Nieruchomosci KIGN 1 Posrednikow w Obrocie
Nieruchomos$ciami KIGN, a takze Rejestr Zarzadcow Sadowych (Przymusowych).
Najwazniejszym zadaniem Izby podejmowanie wszelkich mozliwych dziatan na
rzecz przedsigebiorcow oraz o0so6b fizycznych zwigzanych 2z zarzadzaniem
nieruchomosciami oraz posrednictwem w obrocie nieruchomos$ciami, w obszarach:
organizacyjnym, szkoleniowym, technicznym, gospodarczym, ekonomicznym,
ustrojowym 1 prawnym. Dzialania te maja na celu tworzenie sprzyjajacych
warunkow dla rozwoju przedsigbiorczosci, utatwianie prowadzenia dzialalnos$ci
gospodarczej, ksztaltowanie panstwa przyjaznego przedsigbiorcom 1ochrong
podstawowych praw i wolnoéci przedsigbiorcow>>°.

Powotanie Krajowej [zby Gospodarki Nieruchomos$ciami i innych tego typu
organizacji stuzy dalszemu rozwojowi polskiego rynku nieruchomosci, szczeg6lnie
w obszarze zwigzanym z zarzadzaniem nieruchomos$ciami oraz posrednictwem
w obrocie nieruchomosciami, zwlaszcza w zakresie skupiania profesjonalistow
zajmujacych si¢ taka dziatalnoscig zawodowa.

W tym miejscu nalezy jednak wskaza¢ za zasadne, aby wszystkie
organizacje zawodowe skupiajace posrednikow czy zarzadcow wypracowaly
jednolity rejestr tych zawodow. Jest to takze postulat de lege ferenda, albowiem
centralny rejestr posrednikéw 1 zarzadcOw winien by¢ prowadzony w oparciu
regulacje ustawowe, tak jak to mialo miejsce przed wprowadzeniem ustawy
deregulacyjnej. Tylko regulacje ustawowe moga zapewni¢ jasny i jednolity system

rejestrowania zawodow nieruchomosciowych — 0sob uprawnionych do wykonywania

333 Cele i zadania Izby [online]. Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomos$ciami [Strona internetowa:
http://www.kign.pl/o-izbie/o-nas/., dostgp: 15.10.2016 r.

336 Zob.: Rozdziat II. Szerzej omdwiono specyfike dziatalnosci Polskiej Federacji Rynku
Nieruchomosci (PFRN).
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okreslonych funkcji w zakresie obstugi rynku nieruchomos$ci. Obecnie, rdzne
organizacje prowadzg swoje wlasne rejestry, co powoduje pewnego rodzaju chaos,
poniewaz rodzi to watpliwos¢, zwlaszcza wsrdd klientow, ze jedne rejestry sg
bardziej wazne od innych. Organizacje zawodowe moga mie¢ w dalszym ciggu
mozliwo$¢ prowadzenia wpisdOw swoich czlonkéw do rejestru, ale winien by¢ to
jeden rejestr prowadzony np. pod nadzorem ministra wlasciwego do spraw
gospodarki nieruchomos$ciami.

W Wielkiej Brytanii agentem nieruchomosci moze by¢ osoba lub firma,
ktora organizuje sprzedaz nieruchomosci, ich wynajem lub zarzadzanie nimi na
terenie kraju lub w innych krajach. Posrednicy nieruchomosci sg angazowani przede
wszystkim w marketingu nieruchomosci w celu sprzedazy 1 przygotowywania
zwigzanych z tym wszelkich dokumentow prawnych. Nalezy podkresli¢, ze na
terenie  Szkocji  wielu adwokatow dziata jako posrednicy w  obrocie
nieruchomosciami, co z kolei w Anglii i Walii jest rzadkoscia®>’.

Poczatkowo w Wielkiej Brytanii okres§lenie agenta odnosito si¢ do osoby,
ktora byla odpowiedzialna za zarzadzanie majatkiem ziemskim. Wraz z uplywem
czasu okreslenie to zaczelo by¢ stosowane ogo6lnie wobec tych osob, ktére zajmuja
si¢ nieruchomos$ciami w zakresie ich sprzedazy, dzierzawy czy wynajmu itp. Agent
nieruchomosci ma obowigzek posiada¢ wiedze na temat okolicy oraz czynnikow,
ktére zmniejszaja lub zwigkszajag warto$¢ nieruchomosci. Ponadto obowigzkiem
agenta jest znajomos$¢ cen sprzedazy i wysokosci czynszoOw na porownywalnych
nieruchomosciach, bowiem dzigki tej wiedzy ma on mozliwos¢ doradzania klientom
w kwestii wysokosci ceny wywolawczej® ™.

Na terenie Wielkiej Brytanii zawod agenta nieruchomosci regulowany jest
ustawowo przez ustawe o nieruchomosciach z roku 1979 (Estate Agents Act 1979,
Chapter 38), przez ustawg Property Misdescriptions z 1991 roku oraz przez
wprowadzong w roku 2007 ustawe Consumers, Estate Agents and Redress Act
(2007, Chapter 17)**°.

Podobienstwa w zakresie funkcjonowania zawodu posrednika w Polsce
1 w Wielkiej Brytanii s3 widoczne poprzez ramy zawodowe 1 wykonywane

czynnosci. Istotne rdznice sg natomiast zauwazalne w kwestii przynaleznosci

337 Lawrence C., Praktyka obrotu nieruchomos$ciami w Unii Europejskiej, ,,Swiat Nieruchomosci”
1998, nr 24, s. 19-22.

%% Tbidem.

%9 Tbidem.
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posrednikbw w obrocie nieruchomos$ciami do organizacji zawodowych. W Polsce
taka przynalezno$¢ nie jest obowigzkowa, jednakze w Wielkiej Brytanii jest to
koniecznoscig. Istnieje kilka stowarzyszen zawodowych dla posrednikdw w obrocie
nieruchomosciami, np. The Independent Network of Estate Agents (INEA)
1 National Association of Estate Agents (PAA). Niektorzy agenci nieruchomosci sg
cztonkami Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), gtownego ciata dla
brytyjskich  specjalistow z branzy nieruchomos$ci, ktérzy zajmuja sie
nieruchomos$ciami  mieszkalnymi, handlowymi irolnymi. Czlonkowie tych
stowarzyszen s3 zobowigzani do przestrzegania kodeksu postgpowania, ktory
zawiera przepisy dotyczace opieki nad swoimi klientami oraz profesjonalnego
ubezpieczenia od odpowiedzialno$ci cywilnej w przypadku biedu lub zaniedbania.
Przynalezno$¢ do takiej organizacji jest w Wielkiej Brytanii wymogiem prawnym,
a ci agenci nieruchomosci, ktoérzy nie przynalezg do nich, moga zosta¢ ukarani
grzywna .

Brytyjskie agencje nieruchomosci specjalizujg si¢ zardwno w sprzedazy lub
najmie, albo budynkéw mieszkalnych czy handlowych, zakltadow lub ziemi.
Niejednokrotnie w czasie dokonywania transakcji wspolpracujg z bankami,
brokerami, geodetami, prawnikami czy towarzystwami budowlanymi. W Wielkiej
Brytanii istnieje kilka rodzajow posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami, ktorzy
zazwycza] specjalizujg si¢ w okreSlonym obszarze nieruchomosci. Moze to by¢
zatem agent sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych, agent najmu nieruchomosci
mieszkalnych, agent sprzedazy nieruchomos$ci handlowych, agent najmu
nieruchomosci handlowych, agent nieruchomosci wiejskich. Kazdy z takich
posrednikoéw musi spetnia¢ okreslone obowiazki, wsrdd ktérych wyrdznia sie:

1. Zbieranie informacji na temat wlasciwosci okreslonych nieruchomosci
Pozyskiwanie informacji o nieruchomosci od jej sprzedawcow
Oszacowanie wartosci nieruchomosci
Znajomos$¢ rynku 1 promowanie nieruchomosci na sprzedaz

Reprezentowanie klientow 1 kontaktowanie sprzedawcoéw z kupujacymi

A T

Monitorowanie sprzedazy nieruchomos$ci, postepowanie 1 wspotpracowanie

ze wszystkimi zainteresowanymi stronami, z maklerami hipotecznymi,

390 Thidem.
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adwokatami, inspektorami 1 innymi posrednikami w  obrocie

nieruchomos$ciami

7. Doradzanie klientom i1 pomoc w podejmowaniu decyzji o sprzedazy
nieruchomosci lub jej kupnie

8. Znajomos$¢ trendow na rynku nieruchomosci

9. Przeprowadzanie kontroli kredytowe;j

10. Kontrolowanie czy nieruchomo$¢ spelnia wymogi prawne oraz wymogi
bezpieczefistwa®®'.

Nalezy podkresli¢, ze agencje nieruchomosci przy sprzedazy lokalu
mieszkalnego pobieraja na ogét od 0,5% do 3% prowizji z osiggnigte] ceny
sprzedazy, ktora jest powiekszona o VAT (Value Added Tax). Niektore agencje
nieruchomosci mogg pobiera¢ optaty za dodatkowy dziatania marketingowe, jednak
na ogot reklama jest z gory wliczana w oplate. Wszystkie optaty musza by¢ wyraznie
uzgodnione przed podjeciem transakcji 1zaznaczone w umowie agencyjnej.
Oplacenie agenta nieruchomosci jest zazwyczaj w Wielkiej Brytanii drugim pod
wzgledem wielkosci kosztem zakupu nieruchomosci. Pierwszym jest opfata
skarbowa’®.

Agencje nieruchomos$ci korzystaja ze specjalistycznych programéow do
zarzadzania nieruchomos$ciami, sprzedazy i marketingu. Programy posiadajg funkcje
przygotowywania szczegolowych wlasnoSci nieruchomosci, ktore s3 nastepnie
wykorzystywane do ich reklamowania w trybie on-line lub w formie drukowane;.
Oprogramowanie nieruchomo$ci pomaga réwniez w marketingu nieruchomosci
poprzez automatyczng dystrybucje szczegdlowych informacji na portalach
nieruchomosci. Brytyjscy agenci pracujg za posrednictwem systeméw o nazwie MLS
(Multi Listing Service)*®.

Niniejszy rozdziat poswigcono problematyce posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami, jakie wystepuje w Wielkiej Brytanii (ang. real estate agency).
Nalezy zaznaczy¢, ze bardzo mozliwa jest sytuacja, w ktorej czytelnikowi niniejszej
dysertacji moze zabrakng¢ kontekstu tzw. ,brexitu”. Uzna¢ bowiem nalezy, ze
z punktu widzenia czytelnika zasadnym 1 stusznym byloby dokonanie analiz czy

wystgpienie Wielkiej Brytanii z Unii Europejskiej bedzie miato wplyw na rynek

31 Thidem.
392 Thidem.
363 Thidem.
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nieruchomosci, nie tylko brytyjski, ale takze europejski. W konteks$cie politycznym
czy ekonomicznym, tzw. ,brexit” moze mie¢ wplyw na wewngtrzng sytuacje
w Wielkiej Brytanii. Moze rodzi¢ pewnego rodzaju presje spoteczne, a w kontekscie
ekonomicznym doprowadzi do wahan popytu i podazy na calym rynku. Jako
potencjalne zagrozenie mozna wskaza¢ np. taryfy celne, bariery pozataryfowe,
w tym réwniez przywrocone kontrole graniczne, ale takze brak udziatu w dalszym
procesie znoszenia réznorodnych barier, co stanowi jeden z fundamentow obrotu
gospodarczego Unii Europejskie;.

Warto podkresli¢, ze istnieje wiele potencjalnych mozliwosci wspolpracy
gospodarczej po zakonczonym procesie ,,brexitu”. Jednym z nich jest m.in.: model

. .364
SZWaj carski®

. Model ten polega na podpisaniu umow bilateralnych dotyczacych
dostepu do wspolnego rynku, ale ze wskazaniem konkretnych sektorow (Szwajcaria
zawarla Free Trade Agreement - FTA z Unig Europejska (umow¢ o wolnym
handlu). W przypadku Wielkiej Brytanii zapewne dojdzie do podobnego
porozumienia, bowiem trudno sobie wyobrazi¢ ograniczanie swobody handlu z Unig
Europejska. Brak takich porozumien bedzie z pewnos$cig bardziej szkodliwe dla
Wielkiej Brytanii niz dla Unii Europejskiej. Wynika to z faktu, Zze okolo polowa
eksportu brytyjskiego wedruje do krajéow Unii Europejskiej’®.

W kontekscie prawnym wptyw ,,brexitu” na rynek nieruchomosci nie bedzie
znaczacy. Dzialalno$¢ posrednikdéw nie jest regulowana przepisami prawa unijnego,
zatem dotychczas istniejace regulacje z calg pewnos$cig zostang utrzymane i nie
bedzie potrzeby dostosowywania tychze do nowej rzeczywistosci, jaka nastapi po
opuszczeniu Unii Europejskiej przez Wielkag Brytanie. Z tego tez w wzgledu,
w niniejszym rozdziale celowo pominig¢to analiz¢ potencjalnych konsekwencji
LSorexitu”. W glownej mierze jest to zagadnienie o charakterze ekonomicznym
1 politycznym 1 jako takie z pewnoscig doczeka si¢ licznych 1 wartosciowych
opracowan naukowych, ktore dadza odpowiedz na pytanie o skutki wystgpienia

Wielkiej Brytanii z Unii Europejskie;.

3%% Braszka D., Tamecka K., Wielka Brytania — potencjalne konsekwencje wystgpienia kraju z Unii
Europejskiej, praca projektowa w ramach studium: ,,Mechanizmy Funkcjonowania strefy Euro”,
Uniwersytet £.odzki, Wydzial Ekonomiczno — Socjologiczny, £.6dz 2016, str. 11

3% Tbidem.
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WhiosKi i konkluzje

Majac na uwadze poczynione wczesnie] rozwazania stwierdzi¢ nalezy,
ze wprowadzenie tzw. ustawy deregulacyjnej w istotny sposob przyczynito si¢ do
zmiany zasad wykonywania zawodu posrednika w obrocie nieruchomosciami.
Niestety, ta regulacja doprowadzita do obnizenia poziomu profesjonalizacji
posrednikow.

Ten sam problem dotkngl takze zarzadcow nieruchomosci, ktorzy podobnie
jak posrednicy, bez specjalistycznej wiedzy maja mozliwos¢ dziatania na rynku
nieruchomosci, co zrodzilo powazne ryzyko zaistnienia nizszego poziomu
$wiadczonych uslug. Do negatywnych nastepstw wspomnianej zmiany przepisow
zaliczy¢ takze mozna obnizenie prestizu zawodu posrednika. W odczuciu
spotecznym prestiz okreslonego zawodu, polega na wieloletniej nauce, budowaniu
doswiadczenia w zajmowaniu si¢ sprawami, ktore czesto uwazane sa za bardziej
donioste, wazne czy bardziej wartosciowe w poréwnaniu do innych. W ten sposéb,
po catkowitym zniesieniu faktycznych wymagan do wykonywania zawodu
posrednika, praktycznie nie mozna mowi¢ o sytuacji, by zawod ten w jakimkolwiek
stopniu byl uwazany za szanowany, budzacy zaufanie czy prestizowy.

Jak wynika z omawianych wcze$niej regulacji prawnych funkcjonujacych
w innych panstwach, zakres funkcjonowania i wykonywania zawodu posrednika
moze by¢ oparty na wielu r6znych zasadach 1 wymogach. Trudno jest jednoznacznie
wskaza¢, ktory model zawodu posrednika jest najlepszy 1 najbardzie; wlasciwy
1 ktory, jako wzorzec, moéglby by¢ przejety z innego ustawodawstwa do stosowania
w Polsce. Chcac jednak podjaé si¢ proby stworzenia odpowiedniego modelu zawodu
posrednika w obrocie nieruchomosciami, ktory bytby wiasciwy dla polskich realiow
1 wymogow polskiego rynku nieruchomos$ci, w oparciu o przeprowadzone badania
jak 1 wiasng praktyke zawodowa, uwazam, ze zasadne byloby, aby kandydaci do
wykonywania tego zawodu mieli obligatoryjnie spetnione ponize warunki:

1. Wyksztalcenie wyzsze (bez wzgledu na ukonczony kierunek studiow),
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2. Ukonczong w ramach odbytych wcze$niej studiow wyzszych okreslong
specjalnos$¢ lub specjalistyczne studia podyplomowe lub kurs zawodowy
(obejmujace okreslony program ksztalcenia, w tym m.in.: elementy
prawa, gospodarke nieruchomosciami, gospodarke mieszkaniowa,
planowanie 1 zagospodarowanie przestrzenne, podstawy budownictwa).

Wymagania funkcjonujagce obecnie sprowadzaja si¢ jedynie do posiadania
odpowiedniego ubezpieczenia, co rzecz jasna, jest niezwykle wazne 1 jako takie
winno by¢ bezwzglednie utrzymane 1 zachowane przy kolejnych, potencjalnych
korektach czy zmianach regulacji w tym zakresie.

W tym miejscu, biorgc pod uwage zaproponowany powyzej model
wykonywania zawodu posrednika, w odniesieniu do regulacji w zakresie
gospodarowania  nieruchomosciami (gtownie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami) mozna dla polskiego ustawodawcy przedstawi¢ nastepujace
postulaty de lege ferenda:

1. Przywrdécenie czg¢sci wcezeSniej obowigzujacych regulacji w ustawie

o gospodarce nieruchomosciami, w tym w szczeg6lnosci wprowadzenie

odpowiednich wymogdéw dotyczacych wyksztatcenia,

2. Utrzymanie obowigzku posiadania odpowiedniego ubezpieczenia,

3. Poszerzenie zakresu odpowiedzialno$§ci za nienalezyte wykonywanie
czynnosci posrednictwa (odpowiedzialno$¢ zawodowa, karna 1 cywilna),

4. Wprowadzenie rejestru osob wykonujacych zawdd posrednika w obrocie
nieruchomosciami (rejestru prowadzonego przez organy administracji

publicznej lub organizacje zawodowe zrzeszajace posrednikdw).

Wprowadzenie w polskim prawie sygnalizowanych powyzej zmian znaczgco
wzmocnitoby pozycje posrednika jako uczestnika 1 podmiotu rynku nieruchomosci.
To rozwigzanie z pewnoscig przywrdcitoby profesjonalizacj¢ zawodu i jednoczes$nie,
w duzym stopniu spowodowaloby wigksza ochrone osob korzystajacych z ustug
posrednikéw.  Sugerowana zmiana wyzej wymienionych przepisOw wzmocnitaby
takze pozycj¢ firm zajmujacych si¢ posrednictwem, ktore zatrudniajac
wykwalifikowanych posrednikéw, moglyby by¢ postrzegane jako w pehi
profesjonalne, budzace zaufanie 1 kompetentne jednostki, ktorym bez obaw mozna
powierzy¢ prowadzenie spraw o znacznej wartosci, jaka dla bardzo wielu osob jest

nabywanie czy zbywanie mieszkania bagdz domu.
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Majac na wzgledzie powyzsze rozwazania nalezy uznaé, ze przyjete
1 aktualnie obowigzujace regulacje w zakresie wykonywania zawodu posrednika nie
sg wiasciwe 1 winny by¢ przez ustawodawce zmienione zgodnie z zaproponowanymi

sugestiami.
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Zakonczenie

Glownym celem niniejszej dysertacji jest analiza prawnych zagadnien
w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. W pracy omowiono przepisy
regulujace dziatalno$¢ posrednikdéw w obrocie nieruchomosciami, ale takze innych
zawodow, ktore dziataja na rynku nieruchomosci. Istotng czg¢s¢ pracy poswiecono
zmianom regulacji prawnych, jakie nastgpowaly po przemianie ustrojowej na
poczatku lat dziewigédziesigtych ubiegtego wieku 1 analizie poszczegdlnych zmian
w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

Jako autor niniejszej pracy uwazam, ze przeprowadzona analiza bedzie
pomocna w potencjalnej korekcie regulacji prawnych dotyczacych posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami 1 ich dostosowania do oczekiwan S$rodowisk
zawodowych, ale przede wszystkim do poprawy ochrony konsumentow
1 zapewnienia rozwoju instytucji posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

Chcac mozliwie najdokfadniej i najszerzej zaprezentowa problematyke
posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami w niniejszej powigzano aspekty prawne,
praktyczne oraz ekonomiczne. Dysertacja bazuje nie tylko na publikacjach
opracowanych przez przedstawicieli srodowisk nauk prawnych 1 ekonomicznych, ale
takze przez praktykow. Kilkakrotnie odwotano si¢ do publikacji publicystycznych
(rowniez prasa codzienna), jak i roOwniez do zZrddet internetowych, co odpowiednio
zaznaczono w przypisach.

Niniejsza praca ma mie¢ mozliwie jak najbardziej praktyczny charakter,
dlatego tez przeprowadzona analiza i ocena zagadnien zawartych w dysertacji moga
zosta¢ wykorzystane w procesie stanowienia prawa. Jednym z celow pracy byla
proba znalezienia odpowiedzi na pytanie, jakimi przestankami kierowat si¢
ustawodawca wprowadzajac w zZycie tzw. ustawe deregulacyjng oraz czy
ustawodawcy przySwiecala faktyczna potrzeba stawienia czola pojawiajacym si¢
wymogom rzeczywistosci spoleczno-gospodarczej. Dysertacja dokladnie okresla
specyfike wykonywania zawodu posrednika 1 przez to jej celem bylo takze dowies¢
czy przeprowadzone zmiany przepisOw prawa spowodowaly  wieksza
profesjonalizacje¢ zawoddow zajmujacych si¢ obstuga rynku nieruchomosci,

w szczegdlnosci posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.
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Nalezy zaznaczy¢, ze wprowadzona tzw. ustawa deregulacyjna nie
spowodowala poprawy funkcjonowania rynku nieruchomosci. Poprzez brak
odpowiedzialnosci zawodowej posrednikdw, obecne regulacje nie zapewniajg
konsumentom nalezytej ochrony. Ustawa znaczaco obnizyla poziom
profesjonalizacji posrednikow, przez co wzrosto ryzyko narazania klientow na
powazne szkody ze strony osob, ktore bez nalezytego przygotowania zawodowego
zajmujg si¢ posrednictwem w obrocie nieruchomosciami. Jako praktyk bardzo czesto
spotykam si¢ z sytuacjami, ze ,,nowi posrednicy” nie majg podstawowe] w wiedzy
z zakresu gospodarowania nieruchomo$ciami. W tym miejscu mozna za przyktad
wskaza¢ brak umiejetnosci odrdznienia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego od studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Inny dowdd na obnizenie poziomu znajomosci podstawowych
zagadnien zwigzanych z nieruchomos$ciami, to mylenie decyzji o pozwoleniu na
budowe z decyzja o warunkach zabudowy. Tak powazne uchybienia w teoretycznym
przygotowaniu posrednikow do wykonywania zawodu narazaja na szkody przede
wszystkim osoby fizyczne, ktore moga w ten sposob straci¢ niekiedy nawet
oszczednosci catego zycia, bowiem nabeda np. nieruchomos$¢ gruntowa, na ktorej nie
bedzie mozliwosci wybudowania domu, co wcze$niej bylo ich zamiarem
1 marzeniem. Nalezy mie¢ jedynie nadzieje, ze nieprofesjonalni posrednicy zostang
wyeliminowani przez rynek, co jednak nie zmienia faktu, ze ich wczes$niejsza,
nieprofesjonalna dziatalno§¢ negatywnie bedzie si¢ odbija¢ na catej grupie
zawodowej posrednikOw w obrocie nieruchomosciami. Majac na uwadze powyzszy
problem, nalezy podkresli¢, ze ustawodawca winien bardziej rygorystycznie
usankcjonowaé mozliwos¢ wykonywania zawodu posrednika.

W dysertacji omowiono najwazniejsze aspekty zwigzane z problematyka
posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Pierwszy rozdziat pracy zostal
poswiecony teoretycznym podstawom funkcjonowania rynku nieruchomosci.
Nastepnie zostalta omoOwiona problematyka zwigzana z posrednictwem w obrocie
nieruchomos$ciami. Kolejny rozdziat zostal poswigcony kwestiom zwigzanym
z zawieraniem umow o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami. Po omowieniu
zagadnien zwigzanych z umowa, w kolejnym rozdziale zawarto rozwazania
dotyczace problemu ochrony praw konsumenta w zwigzku z korzystaniem z ustug
posrednikow. W dalszej czesci omowiono zakres 1 dziatania jakich podejmuja si¢

inne podmioty dzialajagce na rynku nieruchomosci, jak np. rzeczoznawcy majatkowi,
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notariusze czy banki. W ostatnim rozdziale poddano analizie specyfike
wykonywania zawodu posrednika w innych krajach europejskich, ze szczegdlnym
uwzglednieniem Wielkiej Brytanii.

Nalezy zauwazy¢, ze brak rzetelnych 1 wnikliwych opracowan dotyczacych
dzialalnosci posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami skutkuje zaréwno
niewlasciwymi regulacjami jak 1 licznymi problemami praktycznymi. Podjecie si¢
proby opracowania zagadnienia dotyczacego dziatalnos$ci posredniczej umozliwi
wprowadzenie prawidlowych regulacji prawnych, ktoére przyczynig si¢ do wzrostu
profesjonalizacji 1 zwrocenia uwagi praktykéw z rynku nieruchomosci na
pojawiajace si¢ uchybienia 1 problemy. Potencjalne, nowe przepisy zapewnig
klientom korzystajagcym z ustug posrednikow lepsza ochrone.

Celem rozprawy byla analiza przepisow prawa regulujacych dzialalnos¢
w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, w tym wprowadzenie tzw.
ustawy deregulacyjnej. W ten sposéb dowiedziono, ze nowe regulacje wprowadzone
przez ustawodawce znaczaco obnizyty standardy wykonywania zawodu posrednika.

Mam nadzieje, ze niniejsza dysertacja bedzie w przysztosci pomocna przy
tworzeniu lub zmianie polskich regulacji w zakresie gospodarki nieruchomosciami.
Dotozylem wszelkich staran, by mozliwie dokladnie przeanalizowa¢ istniejacy stan
prawny, w jakim dziatajg posrednicy w obrocie nieruchomosciami, ale takze poddac
wnikliwej analizie sam rynek nieruchomosci. Dlatego tez, w tym celu dos¢
szczegbtowo opisano dzialalno$¢ innych uczestnikow rynku nieruchomosci
(doradcy, rzeczoznawcy, instytucje finansowe itp.). W dysertacji zostat nakreslony
problem, jakim jest spadek profesjonalizacji zawodu posrednika, ale tez wskazano na
obszary, w ktorych niewielkie zmiany moga zapewni¢ zaréwno swobode
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej w zakresie wykonywania czynnos$ci
dotyczacych posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, jak 1 jednocze$nie
zagwarantowac lepsza jakos$¢ 1 wysokie standardy swiadczonych przez posrednikow

ushug.
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