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Wprowadzenie

Polski rynek nieruchomosci ciagle si¢ rozwija, a wraz z jego rozwojem nie
zauwaza si¢ szybkiej profesjonalizacji zawodu posrednika w obrocie nierucho-
mos$ciami. W chwili obecnej wigkszos$¢ dziatajacych na polskim rynku nieru-
chomosci firm zajmujacych sie posrednictwem jest niedostatecznie przygotowana
do wykonywania zawodu, co wiaze si¢ nadal z dosy¢ znaczna plytkoscia rynku.
Niestety wielu posrednikéw kojarzenie stron transakeji traktuje jako poczatek
i koniec swojej pracy. Rozwdj Internetu powoduje, ze klienci przestaja oczekiwac
od posrednikéw prostego kojarzenia, bo to zapewniaja rozwijajace si¢ portale
z ofertami nieruchomosci. Niektére wprost przeznaczone sg dla bezposrednich
klientéw, wykluczajac posrednikéw. Zdarza si¢, ze posrednicy pokazujg oferty
swoim klientom, nie posiadajac na nie zawartej umowy, a informacje czerpia
z ogloszenia wlasciciela umieszczonego w gazecie, bez wezesniejszego zapoznania
si¢ nieruchomosdcia i jej dokumentacja prawna. W ten sposéb naraza sie¢ klienta
na stres i wywotluje poczucie niskiej oceny zawodu posrednika. Mozna byloby tez
wymieni¢ wiele innych sposobéw zlego wykonywania tego zawodu.

Ponadto obserwuje si¢ brak zaufania i poczucia bezpieczeristwa oraz wiedzy
o ustugach posrednictwa, co powoduje, ze tak, sprzedajacy jak i kupujacy, nie
znajac istoty $wiadczenia ustug posrednictwa, tylko w ostatecznosci korzystaja
z pomocy posrednikéw.
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Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie zakresu czynnosci ustug po-
$rednictwa w obrocie nieruchomosciami ze szczegdlnym podkresleniem zaufania
i bezpieczenstwa tak bardzo waznego w swiadczeniu tego typu ustug. Z uwagi
na ograniczenia edycyjne w niniejszej pracy pominieto wazny kontekst prawny,
a dokonano egzemplifikacji jedynie aspektu zaufania i bezpieczenstwa w profe-
sjonalnych ustugach posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

1. Ustugi posrednictwa

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami jest dziatalnoscia zawodowa wy-
konywang przez posrednikéw na zasadach okreslonych w ustawie! o gospodarce
nieruchomos$ciami. Polega ono na zawodowym wykonywaniu przez posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami czynnosci zmierzajacych do zawarcia przez inne
osoby uméw:

— nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci,

— nabycia lub zbycia wlasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu miesz-
kalnego, spétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu
jednorodzinnego w spétdzielni mieszkaniowej,

— najmu lub dzierzawy nieruchomosci albo ich czgsci,

— innych niz wyzej okreslone, majace za przedmiot prawa do nieruchomosci
lub ich czescei.

Zakres czynnosci posrednictwa okresla umowa posrednictwa. Umowa wy-
maga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. W umowie okresla si¢ sposéb
ustalenia lub wysoko$¢ wynagrodzenia za czynnosci posrednictwa. Wskazuje
si¢ w szczegdlnosci posrednika w obrocie nieruchomo$ciami odpowiedzialnego
zawodowo za jej wykonanie, numer jego licencji zawodowej oraz os§wiadczenie
o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone
w zwigzku z wykonywaniem czynnosci.

Umowa posrednictwa nalezy do uméw opartych na zaufaniu stron. Posredni-
ka obowiazuje wiec zgodny z zasadami uczciwosci w obrocie standard lojalnosci
i wiernosci interesom klienta wyrazajacy si¢ w tym, by umozliwi¢ mu zawarcie
najkorzystniejszej umowy.

Poniewaz zdefiniowana w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami umowa
posrednictwa jest umows starannego dzialania, w definicji tej powinni$my doszu-

! Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (DzU 1997, nr 115, poz.
741,z p6ézn.zm.).
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kiwacé si¢ zakresu czynnosci, jakie powinien wykonacé rzetelny posrednik dla swo-
jego klienta, aby oczekiwaé zaptaty wynagrodzenia. Nie mozna jednak sztywno
zdefiniowa¢ skoniczonego katalogu czynnosci, gdyz nie wszystkie sprawy sg takie
same, a wiele z nich wymaga wrecz indywidualnego podejscia. Z cata pewnoscia
mozna jednak ogdlnie okresli¢, ze czynnosci, jakie posrednik powinien wykony-
wad, to takie, ktére jego klientom bedg dawaty maksimum bezpieczenistwa przy
podejmowaniu zyciowych decyzji. Z cala pewnoscia zaliczy¢ do nich nalezy*:

— sprawdzenie stanu prawnego nabywanej nieruchomosci,

— sprawdzenie ewentualnego zadtuzenia,

— przeprowadzenie odpowiedniej techniki sprzedazy sprowadzajacej si¢ do
zorganizowania spotkania miedzy stronami, zorganizowanie umowy przed-
wstepnej i dopilnowanie w niej odpowiednich zapiséw uwzgledniajacych
termin wydania i zapiséw uwzgledniajacych termin wydania i zaptaty,

— uczestnictwo w zawarciu umowy przenoszacej wlasnosé,

— asystowanie przy wydaniu nieruchomosci i pomoc w przygotowaniu pro-
tokotu zdawczo-odbiorczego,

— pomoc w sprawnym przekazaniu ceny zaplaty sprzedajacemu.

Posrednik wykonuje czynnosci osobiscie lub przy pomocy innych oséb wy-
konujacych czynnosci pomocnicze i dziatajacych pod jego bezposrednim nad-
zorem, ponoszac za ich czynnosci odpowiedzialno$¢ zawodowa, podstawowym
obowiazkiem posrednika jest zapewnianie klientowi petnego pakietu czynnosci
sktadajacych sie na profesjonalne posrednictwo. Posrednikiem w obrocie nierucho-
mo$ciami jest osoba fizyczna posiadajaca licencje zawodows. Licencj¢ zawodows
nadaje si¢ osobie, ktéra:

— posiada petng zdolno$¢ do czynnosci prawnych,

— nie byta karana za przestepstwa przeciwko mieniu, dokumentom, za prze-
stepstwa gospodarcze, za falszowanie pieniedzy, papieréw wartosciowych,
znakéw urzedowych, za sktadanie falszywych zeznan oraz za przestepstwa
skarbowe oraz inne przestepstwa majace znaczenie ze wzgledu na wyko-
nywany zawdd,

— posiada wyzsze wyksztalcenie,

— ukoriczyta studia podyplomowe w zakresie posrednictwa w obrocie nieru-
chomosciami,

— odbyla praktyke zawodowa w zakresie posrednictwa w obrocie nierucho-
mos$ciami.

2 A. Hencelewski, Posrednik to nie pokazywacz, ,Nieruchomosci C.H. Beck”, nr 3/2006, s. 36.
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2. Prawa i obowiazki posrednika w obrocie nieruchomosciami

Posrednik w obrocie nieruchomosciami, tak jak i przedstawiciel kazdej innej
grupy zawodowej §wiadczacej ustugi na rzecz oséb trzecich, korzysta z przystu-
gujacych mu praw zapewniajacych nalezyte wykonanie zlecenia, a jednoczesnie
musi sobie zdawa¢ sprawe z cigzacych na nim obowiazkéw. Podstawowym prawem
jest uprawnienie do uzywania tytutu ,posrednika w obrocie nieruchomo$ciami”,
co nadaje range zawodowi i podobnie jak prawo wykonywania zawodu podlega
ochronie prawnej i jest zastrzezone dla tych oséb, ktére uzyskaly licencje. Nikt
poza licencjonowanym posrednikiem nie moze wykonywac czynnosci zwiazanych
z obrotem nieruchomos$ciami. Posrednik, korzystajac z ustawowego upowaznienia
do wykonywania czynnosci zawodowych, ma mozliwo$é¢ swobodnego ksztattowa-
nia umowy z zamawiajacym w granicach wyznaczonych przez prawo. Posrednik
w ramach ogélnych zasad moze zdecydowac o tym czy przystapi do umowy iz kim
ja zawrze badz skorzysta z odmowy wykonania ustugi. Zawarcie umowy nastepuje
wedtug regut dobrowolnie ustalonych z zamawiajacym. Posrednik ma wptyw na
tre$¢ zobowigzani umownych zaréwno przyjmowanych przez siebie, jak i dekla-
rowanych przez drugg strong. Prawo posrednika do uproszczonego dostgpu do
zrédet informacji o nieruchomosciach i ich wtascicielach utatwia korzystanie z baz
danych bedacych w dyspozycji organéw panstwowych, jednostek samorzadéw
terytorialnych, i spétdzielni mieszkaniowych w celu weryfikacji stanu prawnego
i faktycznego nieruchomosci objetej posrednictwem.

Posrednik ma prawo wgladu oraz pobierania odpowiednich odpiséw, wypiséw
i zaswiadczen zawartych w:

ksiegach wieczystych,

katastrze nieruchomosci,

ewidencji sieci uzbrojenia terenu,

tabelach taksacyjnych i mapach taksacyjnych,

planach miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkach zagospodaro-
wania przestrzennego gmin oraz decyzjach o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu,

ewidencji ludnosci.

Prawem posrednika jest réwniez wybdr strategii dziatania z odpowiednimi
metodami i technikami stosowania w jego indywidualnym warsztacie pracy.
Wykonanie ustugi odbywa si¢ w ramach okreslonej samodzielnosci posrednika.
Wykonawca ustugi jest odpowiedzialny za ostateczny efekt swojej dziatalnosci,
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do wykonawcy ustugi nalezy stworzenie warunkéw materialnych umozliwiaja-
cych wykonanie dziatan zleconych przez zamawiajacego ustuge. Dziatajac na
wlasne ryzyko i na wlasny rachunek ma prawo do samodzielnego decydowania
o wielko$ci ponoszonych naktadéw. Podstawowym prawem zaréwno w teorii, jak
iw praktyce jest prawo do wynagrodzenia za czynnosci posrednictwa. Wysoko$é
wynagrodzenia powinna by¢ kazdorazowo okres§lona w umowie posrednictwa.
Z uprawnieniem tym }aczy sie przywilej wyboru z zamawiajacym sposobu zapta-
ty wynagrodzenia, ksztaltowanie jego wysokosci i egzekwowania w przypadku
wykonania ustugi. Posrednik jest zobowigzany do wykonywania czynnosci za-
wodowych zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami
zawodowymi ze szczeg6lng starannoscig wlasciwg dla zawodowego charakteru
tych czynno$ci oraz zasadami etyki zawodowe;j. Jest on takze zobowiazany do kie-
rowania si¢ zasada ochrony oséb, na ktérych rzecz wykonuje te czynnosci. Ponadto
ma obowiazek stalego doskonalenia kwalifikacji zawodowych i ubezpieczenia
si¢ od odpowiedzialnosci cywilnej za szkody, ktére moga powstaé w zwiazku
z wykonywaniem zawodu.

Niewypelnienie obowiazkéw podlega odpowiedzialnosci zawodowej. Wobec
posrednika moga by¢ orzeczone z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej nastepu-
jace kary dyscyplinarne:

— upomnienie,

— nagana,

zawieszenie licencji zawodowej na okres od 3 miesiecy do 1 roku,

pozbawienie licencji zawodowej z mozliwoscig ubiegania si¢ o ponowne
jej nadanie,
— pozbawienie licencji zawodowej z mozliwoscig ubiegania si¢ o ponowne jej
nadanie po uptywie 3 lat od dnia pozbawienia.
Posrednik ma prawo do obrony w postepowaniu dyscyplinarnym oraz ma
prawo do zlozenia skargi na decyzje o ukaraniu w tym postepowaniu.

Podsumowanie

W Polsce posrednik moze reprezentowal jednoczesnie interesy kupujacych
i sprzedajacych, co moze prowadzi¢ do konfliktu intereséw. Istniejace mechanizmy
nie gwarantujg bezpieczefistwa i nie podnoszg zaufania do instytucji posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami. Brakuje wystarczajacych i skutecznych uregulowar
prawnych rozstrzygajacych te wazne, cho¢ trudno mierzalne elementy wspéttwo-
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rzace wizerunek uczestnikéw tego rynku. Kazdego posrednika w obrocie nierucho-
mosciami obowiazuje standard lojalnosci i wiernosci interesom klienta wyrazajacy
si¢ w tym, by umozliwi¢ klientom zawarcie jak najkorzystniejszej umowy. Bardzo
duze znaczenie majg tu zasady wspétzycia spotecznego, a takze regulaminy, stan-
dardy zawodowe danej grupy zawodowej oraz zwyczaje panujace w jej obrebie.
Profesjonalizm pracy posrednika w obrocie nieruchomosci oparty jest na wiedzy
teoretycznej i do§wiadczeniu, wysokim poziomie wiedzy etycznej, szacunku do
klienta, starannosci, respektowaniu zasad uczciwej konkurencji, co buduje wia-
rygodny i rzetelny wizerunek posrednika w obrocie nieruchomosciami, a taka
postawa wzbudza wéréd klientéw zaufanie oraz poczucie bezpieczenstwa.

TRUST AND SECURITY AS A MEASURE OF PROFESSIONAL SERVICES
RELATED TO REAL ESTATE

Summary

'The issue concerning the provision of reliable real estate services is not a new
topic, which is current and of significant importance to career development.
Real estate services are defined in August 21 1997 Act covering the market-
ing of real estate. The aim of the article is to show the scope of activities in
the field of real estate services. Special attention is paid to the role of trust
and security when providing services of this nature.
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