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odjecie decyzji o zakupie nowego mieszkania czy domu powinno by¢ poprzedzone
znalezieniem przez konsumenta odpowiedzi na trzy podstawowe pytania:

1. Jaka kwote mozna przeznaczy¢ na sfinansowanie transakcji?

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

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

Odpowiedzi na te pytania umozliwig podjecie decyzji racjonalnej z punktu widzenia
nabywcy. Jest to tym wazniejsze, ze znaczna czes¢ transakcji wiaze sie z koniecznoscia
zaciagniecia wieloletniego zobowiazania — kredytu bankowego. Niestety, pewnos¢
co do wskazanych powyzej zatozen nie gwarantuje jeszcze sukcesu. Na rynku obrotu
nieruchomosciami czekaja na konsumenta rézne putapki, wynikajace nie tylko z jego
stanu wiedzy, lecz takze z praktyk stosowanych przez przedsiebiorcow. Publikacja ta —
mam nadzieje — pozwoli zwrdci¢ uwage na kilka z najistotniejszych — z punktu widzenia
konsumenta i zawieranych przez niego uméw — zagadnien dotyczacych problematyki
obrotu nieruchomosciami.
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Stowniczek

Deweloper — przedsiebiorca, ktory w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej na
podstawie umowy deweloperskiej zobowiazuje sie do ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia tej wtasnosci na nabywce albo do przeniesienia
na niego wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub prawa do
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego na
niej posadowionego stanowigcego odrebna nieruchomos¢; dziata na rynku pierwotnym.

Konsument — osoba fizyczna dokonujaca czynnosci prawnej niezwigzanej bezposrednio
ze swoja dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowa.

Mieszkaniowy rachunek powierniczy — nalezacy do dewelopera rachunek bankowy,
na ktorym sa gromadzone wytacznie Srodki pieniezne powierzone wtascicielowi
rachunku, na podstawie odrebnej umowy, przez osobe trzecia. Stronami umowy rachunku
powierniczego sa bank i wtasciciel rachunku (powiernik).

Niedozwolone postanowienia umowne (klauzule abuzywne) — postanowienia umowy,
ktore nie zostaty uzgodnione z konsumentem indywidualnie, nie wiaza go, jezeli
ksztattuja prawa i obowiagzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac jego interesy.

Nieruchomosci — czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wtasnosci
(grunty), a takze budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich budynkow (w tym
odrebne nieruchomosci lokalowe), jezeli na mocy przepisow stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wtasnosci.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami — osoba fizyczna, ktéra ma licencje zawodowa
posrednika w obrocie nieruchomosciami, potwierdzajaca kwalifikacje zawodowe,
nadang w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, i z tego wzgledu ma prawo
do wykonywania czynnosci posrednictwa w tym zakresie; tytut zawodowy ,,posrednik
w obrocie nieruchomosciami” jest prawnie chroniony.

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami — zawodowe wykonywanie przez
posrednika w obrocie nieruchomosciami czynnosci zmierzajacych do zawarcia przez
inne osoby uméw: nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci lub wtasnosciowego prawa
do lokalu, prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej, a takze najmu
lub dzierzawy nieruchomosci lub ich czesci i innych niz juz wymienione, majacych
za przedmiot prawa do nieruchomosci lub do ich czesci.

Polski Zwiazek Firm Deweloperskich — powotany w marcu 2002 r. jako zwiazek
pracodawcow. Jego cztonkowie stworzyli kodeks dobrych praktyk, bedacy standardem
wtasciwych relacji pomiedzy firma deweloperska a jej klientami. Polski Zwigzek Firm
Deweloperskich skupia kilkadziesiat firm (lista znajduje sie na stronie internetowej

www.pzfd.pl).
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Przedsiewziecie deweloperskie — przedsiewziecie, ktorego wynikiem jest ustanowienie
lub przeniesienie na rzecz nabywcy prawa wynikajacego z umowy deweloperskiej,
obejmujace budowe oraz czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do jej rozpoczecia oraz
oddania obiektu budowlanego do uzytkowania; czescia przedsiewziecia deweloperskiego
moze by¢ zadanie inwestycyjne dotyczace jednego lub wiekszej liczby budynkow, jezeli
budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia, maja zostac¢ oddane do uzytku
w tym samym czasie i tworzg catosc architektoniczno-budowlana.

Rozpoczecie sprzedazy — podanie do publicznej wiadomosci informacji o lokalach
mieszkalnych lub domach jednorodzinnych oferowanych w ramach okreslonego
przedsiewziecia deweloperskiego.

Rynek pierwotny — rynek, na ktorym sprzedawane sa nieruchomosci (z reguty
nowe, odrebne nieruchomosci lokalowe, czyli mieszkania, dziatki zabudowane nowo
wzniesionymi domami) bezposrednio przez wtascicieli.

Rynek wtorny — rynek obrotu nieruchomosciami uzywanymi.

Trwaty nosnik informacji — materiat lub urzadzenie umozliwiajace przechowywanie
informacji przez czas niezbedny, wynikajacy z ich charakteru oraz celu ich sporzadzenia
lub przekazania, w sposob uniemozliwiajacy ich zmiane lub pozwalajacy na ich
odtworzenie w wersji i formie, w jakiej zostaty sporzadzone lub przekazane.

Umowa deweloperska — umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje sie
— po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego — do ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia jej na nabywce albo do przeniesienia na
nabywce wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub prawa do
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego
na niej posadowionego stanowigcego odrebna nieruchomosc.

Umowa przedwstepna (przyrzeczenia) — umowa, w ktorej jedna ze stron lub obie
zobowiazuja sie do zawarcia oznaczonej umowy; powinna okreslac istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej; umowa przedwstepna, ktérej przedmiotem jest nieruchomos¢,
a strong deweloper, od dnia 29 kwietnia 2012 r. musi by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego.

Umowa przyrzeczona — umowa, ktora ma byc¢ zawarta w wyniku podpisania umowy
przedwstepnej.
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kc — Kodeks cywilny
kpc — Kodeks postepowania cywilnego
UOKiK — Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow

uogn — ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity,
Dz.U. 22010 r. nr 102, poz. 651 ze zm.)

uopn — ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2011 r. nr 232, poz. 1377)
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1. Rynek pierwotny =i

1.1. Przed zawarciem umowy

W ciagu bez mata 20 lat na rynku pierwotnym pojawito sie co najmniej kilkaset firm
deweloperskich. Wiele z nich po kréotkim okresie zaprzestato dziatalnosci. Niektore
pozostawity niedokonczone inwestycje i zdesperowanych klientow, ktorzy na uzyskanie
nowego mieszkania lub domu przeznaczyli kilkusettysieczne kwoty, niejednokrotnie
pochodzace z kredytow bankowych, i zdazyli przekazac je deweloperowi. Inne kontynuuja
dziatalnos¢, budujac osiedla domow jedno- lub wielorodzinnych. Ich standard jest rozny
i chciatoby sie powiedzie¢, ze sa to mieszkania i domy ,na kazda kieszen”. Wszyscy
wiemy, ze nie zawsze okazuje sie to prawda.

Jezeli podejmujemy decyzje o zakupie nowej nieruchomosci, z reguty bedziemy
zmuszeni do zawarcia umowy z deweloperem, czyli podmiotem, ktory zawodowo trudni
sie budowa i sprzedaza nieruchomosci nowych.

Do dnia 29 kwietnia 2012 r. sytuacja przewazajacej liczby oséb zwiazanych umowa
z deweloperem byta trudna, bowiem Polska byta krajem, w ktorym ryzyko inwestycji
deweloperskiej ponosit nabywca. W przypadku nierzetelnosci dewelopera nie mogt
on skutecznie dochodzi¢ przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, tracit oszczednosci,
ponadto musiat sptacac raty zaciagnietego kredytu bankowego.

Nabywcy z reguty nie zawierali z deweloperami umow w formie aktu notarialnego. Dziato
sie tak z wyboru, ale wielokrotnie pod mniejszym lub wigekszym wptywem dewelopera,
ktory twierdzit, ze to tylko niepotrzebny wydatek i strata czasu. Nabywcy zadowalali sie
wiec podpisaniem dokumentow, ktore przedstawiali im deweloperzy. Postugiwali sie oni
opracowanymi przez siebie wzorcami umow, zdecydowanie wzbraniali przed ustalaniem
z nabywcami tresci z poszczegolnych postanowien, zwtaszcza tych, ktére dawaty
im przewage nad nabywcami, z reguty sprzecznych z dobrymi obyczajami i razaco
naruszajacych interes konsumenta. Przez lata wiele takich niedozwolonych postanowien
umownych zostato zamieszczonych w rejestrze niedozwolonych postanowien umownych
prowadzonym przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow'. Co prawda,
w wyniku kontroli wzorcow umow stosowanych przez deweloperow, prowadzonej przez
Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, niedozwolone postanowienia byty przez
deweloperow, obawiajacych sie znacznych kar pienieznych, usuwane z wzorcow, lecz
pojawiaty sie nowe. Umowy przybieraty rézne formy: uméw przedwstepnych, o ktérych
mowa w art. 389 kc, umow zawieranych w trybie art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali, umow zobowiazujacych nienazwanych. W praktyce wszystkie
je okreslano mianem umow deweloperskich.

1 Przyktady takich postanowien czytelnik znajdzie na stronie Urzedu, www.uokik.gov.pl, w rozdziale
,Niedozwolone postanowienia umowne” znajdujacym sie w zaktadce ,,Konsumenci”.
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Reguta stato sie to, ze nabywcy, zgodnie z zawarta umowa, przekazywali deweloperom
srodki pieniezne w catosci lub w ratach w trakcie inwestycji, nie zas po jej zakonczeniu
i przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci, ponosili wiec zwiekszone ryzyko. Co wazniejsze,
nabywcy, ktorzy nie zadbali o zawarcie umowy przyrzeczenia z zachowaniem formy aktu
notarialnego, nie mieli prawa do domagania si¢ od dewelopera, nawet na drodze sadowej,
wywiazania sie z umowy, przystugiwato im jedynie roszczenie odszkodowawcze.

Nierzadko deweloper z pieniedzy wptacanych przez nabywcow finansowat poprzednig
inwestycje. Dochodzito do powstania swego rodzaju piramidy. Jezeli deweloper popadat
w ktopoty finansowe, na zaspokojenie roszczen wierzycieli nie starczato pieniedzy
od nowych nabywcéw, grozita mu upadtos¢. Nie chcac do niej dopuscic¢, opozniat pod
byle pozorem budowe lub w ogodle jej nie rozpoczynat, nie byt takze zainteresowany
wyodrebnieniem lokali ani przeniesieniem ich wtasnosci na nabywcow, bowiem
umniejszatoby to wartos¢ jego aktywow. Upadtos¢ likwidacyjna dewelopera oznacza
dla nabywcow, ktorzy zawarli umowe bez zachowania formy aktu notarialnego,
katastrofe. Syndyk przystapi bowiem do sprzedazy przedsiebiorstwa i nalezacych do
niego nieruchomosci w drodze przetargu, a z uzyskanych w ten sposob srodkow (masy
upadtosci) bedzie sptacat zobowiazania w kolejnosci uznanych kategorii. Nabywcy
mieszkan i doméw jednorodzinnych beda zaspokajani na rowni z innymi wierzycielami
dewelopera, np. dostawcami materiatow budowlanych lub ustug?. Tak wiec w przypadku
upadtosci dewelopera nabywcy co do zasady traca prawo do uzyskania spodziewanego
mieszkania (odrebnej wtasnosci lokalowej), nawet wowczas gdy deweloper wybudowat
budynek, lokal wydat nabywcom, jednak przed data ogtoszenia upadtosci nie przeniost
na nabywce wtasnosci lokalu?.

W znacznie lepszej sytuacji znajda sie ci nabywcy, ktorzy zdecydowali sie — a czesto
wymogli to na deweloperze — na zawarcie umowy w formie aktu notarialnego, roszczenie
za$ o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu zostato ujawnione w ksiedze wieczystej
nieruchomosci. Ich roszczenia beda zaspakajane z sumy uzyskanej przez syndyka ze
sprzedazy nieruchomosci.

Zachowanie formy aktu notarialnego daje nabywcom takze inng przewage nad tymi,
ktorzy o to nie zadbali. Akt notarialny gwarantuje niezmiennosc ceny i rodzi uprawnienie
do domagania sie ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu; prawo to moze by¢
dochodzone na drodze sadowej w trybie art. 64 kc w zwiazku z art. 1047 kpc, a takze
ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci. Roszczenie to moze byc
jednak dochodzone w ten sposob tylko wowczas, kiedy deweloper budynek wybudowat
i bezpodstawnie uchyla sie od przystapienia do aktu notarialnego przenoszacego
wtasnos¢. W troche lepszej sytuacji sa nabywcy, ktorzy zdecydowali sie na zawarcie
umowy notarialnej w trybie art. 9 wspomnianej ustawy o wtasnosci lokali, moga bowiem,
gdy deweloper przerwat budowe lub w ogodle do niej nie przystapit, wystapi¢ do sadu
0 powierzenie dalszego wykonania umowy — tylko jezeli chodzi o wybudowanie domu
na gruncie — innemu wykonawcy, a nawet nabywcom, ktérym przystuguje roszczenie

2 Art. 342 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz.U. z 2003 r. nr 60
poz. 535 ze zm.).
3 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 lutego 2008 r., sygn. akt Il CSK 463/07, M.Prawn. 2008/7/341.
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o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokali w tym budynku®. W przypadku uchylania sie
dewelopera od ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jej przeniesienia nabywcy
maja prawo ztozenia wniosku o wydanie orzeczenia zastepujacego oswiadczenie woli
dewelopera w tym zakresie. Nalezy podkreslic, ze zawarcie umowy przyrzeczenia
z zachowaniem formy aktu notarialnego, lecz niespetniajacej wszystkich wymogow art.
9 ustawy o wtasnosci lokali, nie powoduje samo przez sie niewaznosci takiej umowy,
oznacza jednak, ze przepis ten nie ma do niej zastosowania®.

Kryzys gospodarczy, ktéry nie oszczedzit takze rynku nieruchomosci, spowodowat,
ze wiele firm deweloperskich zbankrutowato, przerwato wznoszenie zaplanowanych
budynkéw lub nawet nie rozpoczeto inwestycji, cho¢ na konto przysztych mieszkan
i domow pobrato od kandydatow na wtascicieli znaczne kwoty. Ich odzyskanie
okazywato sie bardzo trudne, czasami wrecz niemozliwe. Sytuacja ta, jak rowniez liczne
nieprawidtowosci w dziatalnosci deweloperow doprowadzity do uchwalenia przez Sejm
obowiazujacej od dnia 29 kwietnia 2012 r. ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2011 r. nr 232,
poz. 1377). Ustawa, ktorag mozna uznac¢ za bez mata rewolucje, stawia deweloperom
wiele wymogow, ktorych niedotrzymanie moze skutkowaé nawet prawem nabywcy
do odstapienia od umowy.

Nalezy podkresli¢, ze jej uregulowania maja zastosowanie jedynie do umow zawieranych
z deweloperem po dniu 29 kwietnia 2012 r.

Sejm zobowiazat Rade Ministrow do dokonania przegladu funkcjonowania przepisow
ustawy i przedtozenia mu informacji o skutkach jej obowiazywania wraz z propozycjami
zmian, w ciagu dwoch lat od wejscia jej w zycie.

Ustawa reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktérego deweloper zobowiazat
sie do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia jej na
nabywce — osobe fizyczng — albo do przeniesienia na niego wtasnosci nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym lub prawa do uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowiacego odrebna nieruchomosc.

Ustawa zdefiniowata takie pojecia, jak: deweloper, lokal mieszkalny, dom jednorodzinny,
nabywca, umowa deweloperska, przedsiewziecie deweloperskie, otwarty i zamkniety
mieszkaniowy rachunek powierniczy, okreslita tres¢ umowy deweloperskiej, zasady
i tryb zawierania uméw deweloperskich, obowiazki przedkontraktowe dewelopera,
prawa i obowiazki stron tej umowy oraz zasady postepowania ze Srodkami nabywcy
w przypadku upadtosci dewelopera.

Do tej pory nabywca, zanim podjat decyzje o zawarciu z deweloperem stosownej umowy,
musiat sam sprawdzi¢ jego wiarygodnosc¢, rzetelnos¢, kondycje finansowa. Im piekniej

4 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja 2008 r., sygn. akt Ill CZP 35/08, OSNC 2009/7-8/92.
5 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 lutego 2008 r., sygn. akt Il CSK 463/07, LEX nr 463366.
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wydane prospekty, wspanialsze wizje przysztego osiedla-ogrodu, oazy na betonowej
pustyni, supernowoczesnego i najbezpieczniejszego, z tym wieksza ostroznoscia
powinien byt podchodzi¢ do zapewnien dewelopera. Zeby zabezpieczy¢ swodj interes
przed zawarciem umowy, konsument powinien byt ustali¢, czy deweloper wybudowat
wczesniej jakies domy, a jesli tak, to w jakim standardzie, czy dochowat terminow,
a jezeli nie, to z jakich powodow, zapyta¢ osoby mieszkajace we wzniesionych przez
dewelopera budynkach o ich opinie na temat jakosci mieszkania/domu i doswiadczen
z realizacji umowy, bardzo doktadnie zapoznac sie z planami nie tylko konkretnego
budynku, lecz takze catego osiedla, ustalajac, w jaki sposob maja byc lub juz sa
zagospodarowane sasiednie dziatki, jaki jest obecnie i jaki ma by¢ w przysztosci dojazd,
gdzie sa zlokalizowane sklepy, szkoty, przychodnie itp. Z nieufnoscia nalezato podchodzi¢
do zapewnien deweloperow, ktorzy — traktujac to jako chwyt reklamowy — przedstawiali
pobozne zyczenia potencjalnych kupujacych jako zamierzenia niedalekiej przysztosci
lub juz realizowane, lecz ,,zapominali” zaznaczy¢, ze nowa droga czy szkota beda pod
warunkiem, ze wybuduje je gmina, ktéra z kolei nie ma tego w planach w dajacej sie
okresli¢ przysztosci.

Ponadto w trosce o powierzane deweloperowi pieniadze trzeba byto sprawdzic¢ stan
prawny gruntow, na ktorych miato by¢ wybudowane osiedle lub chocby konkretny budynek
(odpis z ksiegi wieczystej danej nieruchomosci, odpis z rejestru gruntéw), a takze
aktualnos¢ decyzji zezwalajacej na budowe i zatwierdzajacej projekt techniczny; czy
deweloper jest cztonkiem Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich, zrzeszajacego firmy,
ktore zobowiazaty sie do dobrowolnego przestrzegania kodeksu dobrych praktyk, a wiec
— przynajmniej z zatozenia — czy daje rekojmie wyzszej jakosci ustug. Jezeli zaniedbato
sie ustalenie tych faktow i zawierzyto zapewnieniom dewelopera, wielokrotnie
dochodzito do bardzo przykrych i kosztownych rozczarowan.

Przyktad 1

Kasia i Marek zachwycili sie prospektem reklamowym nowego osiedla domkow
jednorodzinnych. Nie tylko dlatego, ze miato by¢ wzniesione w odlegtosci kilkunastu
minut jazdy samochodem od rejonu miasta, w ktorym pracowali, lecz takze dlatego,
ze deweloper zapewniat, iz na terenie przeznaczonym do wspolnego uzytku mieszkancow
beda bogato wyposazone place zabaw dla dzieci, kort tenisowy, skwery i pasy
zieleni, kryty basen. Ponadto powstanie osiedlowe przedszkole, szkota podstawowa
i ponadpodstawowa, a ulica dojazdowa zostanie znacznie poszerzona i wyasfaltowana.
Zdecydowali sie zawrze¢ umowe z deweloperem. Kiedy jechali po to do jego biura,
w autobusie spotkali znajoma, ktora opowiadata im o swoim nowym mieszkaniu. Byta nim
zachwycona, miato jednak dwie wady: dojazd do pracy i powrét do domu byty horrorem
— nie byto komunikacji miejskiej, droga dojazdowa byta waska i zostata zdewastowana
w trakcie budowy osiedla. Miasto nie planowato w najblizszym czasie remontu ulicy,
deweloper twierdzit, ze to nie jego sprawa, bowiem zajmuje sie tylko budowa domoéw.
Z okien mieszkania roztaczat sie widok na plac budowy: zamiast obiecanego skweru
z taweczkami i placem zabaw dla dzieci wznoszony byt kolejny budynek mieszkalny.
Tym, ktorzy domagali sie spetnienia obietnicy, deweloper ttumaczyt, ze grunt jest zbyt
drogi, aby marnowac go, przeznaczajac na skwer.
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Przyktad 2

Marcin od kilku miesiecy zamierzat kupi¢ mieszkanie. Przegladat oferty deweloperow, ale
nie mogt znalez¢ odpowiadajacej jego wymaganiom: a to do pracy dojazd byt z kilkoma
przesiadkami, bo osiedle planowano wznies¢ w szczerym polu, a to zlokalizowano je
w poblizu torow kolejowych. W koncu trafit na ogtoszenie spotki deweloperskiej, ktora
budowata budynek-plombe na skraju osiedla spotdzielczego. Marcin bez zagtebiania sie
w szczegoty szybko podpisat umowe, wielce zadowolony, ze budynek ma juz dwa pietra
z planowanych szesciu, do pracy bedzie miat dogodny dojazd, jego dzieci blisko do szkoty,
a park znajduje sie niemal po drugiej stronie ulicy. Spotdzielnia mieszkaniowa zadbata
o to, by dla wygody mieszkancow byty liczne sklepy, a nawet przychodnia lekarska.
Okazato sie wkrotce, ze spotka budowe prowadzita slamazarnie, opdznienia byty znaczne.
Po pewnym czasie Marcin i inne osoby zainteresowane nabyciem w budynku mieszkan
dowiedzieli sie, ze spotce realnie grozi upadtos¢ i jezeli nie chca straci¢ wptaconych
deweloperowi pieniedzy, musza sami dokonczy¢ budowe, przeznaczajac na ten cel dalsze
— wcale niemate — pieniadze. Kiedy zapoznali sie z otrzymana dokumentacja, porownali
ja ze stanem faktycznym na budowie, przekonali sie, ze budynek posadowiony zostat
na dwoch dziatkach: kupionej przez spotke deweloperska oraz nalezacej do spotdzielni
mieszkaniowej. Kiedy probowali dociec, dlaczego tak sie stato, okazato sie, ze operator
koparki zle wykopat dziure w ziemi pod fundamenty. Zarzad spotki uwazat, ze ,,jakos”
zatatwi sprawe z wtadzami spotdzielni, bo przeciez nic sie wielkiego nie stato, to tylko
kilkumetrowy pas gruntu, ktory prawdopodobnie spotdzielni zbywa, bo zgodzita sie
na zajecie go przez dewelopera na czas budowy. Niestety, spotdzielnia nie zgodzita
sie na sprzedaz pasa ziemi. Roboty budowlane zostaty wstrzymane, a na wymarzone
mieszkanie Marcin bedzie musiat jeszcze dtugo poczekac.

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (zwana
dalej ustawa deweloperska), przynajmniej w zamysle ustawodawcy, ma ograniczyc
samowole deweloperow i poszerzy¢ prawa nabywcow — osob fizycznych, bedacych
w wiekszosci konsumentami.

Mieszkaniowy rachunek powierniczy

Deweloper — po dniu 29 kwietnia 2012 r. — przed rozpoczeciem sprzedazy lokali lub
domow mieszkalnych, bedac juz wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym gruntu,
na ktorym ma by¢ wzniesiony budynek wielorodzinny lub budynki jednorodzinne,
majac zatwierdzony projekt architektoniczno-budowlany oraz stosowne zezwolenia
administracyjne i uzgodnienia przewidziane przez ustawe Prawo budowlane’, a takze
nabywszy konieczne materiaty budowlane, musi z wybranym przez siebie bankiem
zawrze¢ umowe o prowadzenie rachunku mieszkaniowego powierniczego, na ktorym
bank bedzie ewidencjonowac wptaty i wyptaty odrebnie dla kazdego nabywcy’. Prawo
wypowiedzenia umowy o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego
przystuguje tylko bankowi, i to wytacznie z waznych przyczyn, umowa za$ nie moze ulec
zmianie bez zgody nabywcy?.

6 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jednolity, Dz.U. z 2010 r. nr 243, poz. 1623
ze zm.).

7 Na zadanie nabywcy bank zobowiazany jest informowac nabywce o dokonanych wptatach i wyptatach.

8 Zmiana oprocentowania srodkéw pienieznych gromadzonych na rachunku nie wymaga uzyskania zgody
nabywcy, z tym ze sposob ustalania wysokosci oprocentowania musi by¢ okreslony w umowie.
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Podkreslenia wymaga to, ze nawet po wypowiedzeniu przez bank umowy deweloper
nie otrzyma zgromadzonych na rachunku pieniedzy, bowiem zobowiazany jest do
zatozenia takiego rachunku w innym banku (w terminie 60 dni). Srodki zgromadzone
na dotychczasowym rachunku zostana przekazane przez bank na nowy rachunek
powierniczy; bank nie zrobi jednak tego z wtasnej inicjatywy, lecz na polecenie przelewu
wydane przez dewelopera. Jezeli deweloper zlekcewazy obowiazek i w ustawowym
terminie nie zatozy nowego rachunku badz zatozy, ale nie wyda polecenia przelewu
srodkow najpozniej 60 dnia od wypowiedzenia umowy, bank zwroci nabywcom pieniadze
w kwocie znajdujacej sie w tym momencie na dotychczasowym rachunku.

Wszelkie koszty, optaty i prowizje za prowadzenie mieszkaniowego rachunku
powierniczego obcigzaja wytacznie dewelopera. Nie ma on prawa przyjmowania
od nabywcow pieniedzy w inny sposob niz za posrednictwem rachunku powierniczego.
Ustawodawca wprowadzit to obostrzenie, by zapewni¢ ochrone nabywcom i wptacanym
przez nich pienigdzom.

Pamietaj!

Mieszkaniowy rachunek powierniczy moze byc¢ zamkniety (deweloper otrzymuje
pieniagdze po przeniesieniu wtasnosci) lub otwarty (deweloper otrzymuje zaptate
w ratach, po zakonczeniu kolejnych etapéw i dokonaniu kontroli przez bank).
Dodatkowe zabezpieczenia otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego to
gwarancja ubezpieczeniowa lub gwarancja bankowa.

Mieszkaniowy rachunek powierniczy moze byc¢ zamkniety lub otwarty.

Jezeli rachunek ma charakter zamkniety, to bank wyptaca deweloperowi zgromadzone
przez nabywce pieniadze po otrzymaniu odpisu aktu notarialnego umowy przenoszacej
na nabywce prawo bedace przedmiotem umowy deweloperskiej, w stanie wolnym
od obciazen, praw i roszczen osob trzecich, z wyjatkiem obcigzen, na ktore nabywca
wyrazit zgode. Oznacza to, ze deweloper musi w petni sfinansowac¢ budowe z wtasnych
srodkow finansowych, w tym kredytu bankowego zaciagnietego na budowe, gdyz
bank wyptaci deweloperowi pieniagdze zgromadzone na mieszkaniowym rachunku
powierniczym dopiero po petnym wywigzaniu sie przez dewelopera z umowy zawartej
znabywca. Deweloper, zaciagajac kredyt bankowy na sfinansowanie budowy, musi uzyskac
od kredytujacego banku pisemne zapewnienie, ze hipoteka obcigzajaca nieruchomos¢
nie bedzie obejmowata jednorodzinnych doméw mieszkalnych ani mieszkan, objetych
umowami deweloperskimi®. Nieruchomosci te moga natomiast by¢ obcigzone prawami
i roszczeniami osob trzecich (np. stuzebnosciami przechodu i przejazdu, przesytu),
jednak pod warunkiem, ze nabywca na to sie zgodzi.

9 Zasada jest to, ze w razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajaca dotychczas nieruchomos¢ obciaza
wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat (hipoteka taczna), wierzyciel zas, ktoremu przystuguje
hipoteka taczna, moze wedtug swego uznania zadaé zaspokojenia w catosci lub w czesci z kazdej
nieruchomosci z osobna, z niektorych z nich lub ze wszystkich tacznie, moze rowniez wedtug swego uznania
dokonac jej podziatu pomiedzy poszczegdlne nieruchomosci. Jednakze do hipoteki zabezpieczajacej
kredyt udzielony na budowe doméw mieszkalnych, jezeli podziat nieruchomosci polega na przeniesieniu
wtasnosci czesci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym, zasady tej nie stosuje sig; w takim
wypadku hipoteka ulega podziatowi zgodnie z postanowieniami umowy zawartej miedzy wierzycielem
i dtuznikiem, art. 76 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity,
Dz.U. z 2001 r. nr 124, poz. 1361 ze zm.).
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W przypadku mieszkaniowego rachunku powierniczego otwartego bank wyptaca
pieniadze zgromadzone przez nabywce etapami, po stwierdzeniu zakonczenia danego
etapu przedsiewziecia deweloperskiego. Wyptata musi by¢ poprzedzona kontrola
dokonana przez wyznaczona przez bank osobe majaca odpowiednie uprawnienia
budowlane. Osoba ta jest upowazniona do kontroli dokumentacji, ma prawo do wgladu
w zapisy dziennika budowy i w rachunki bankowe dewelopera. Sprawdzi wiec nie tylko
rzeczywisty stan robot i ich jakos¢, lecz takze to, na co faktycznie deweloper przeznacza
pieniadze otrzymane od nabywcéw za posrednictwem otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego. Podkreslenia wymaga to, ze deweloper ma prawo dysponowac
pieniedzmi wyptacanymi z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego
wytacznie, by realizowac przedsiewziecie budowlane, dla ktorego prowadzony jest ten
rachunek.

Pamietaj!

Istota otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego oraz zamknietego
mieszkaniowego rachunku powierniczego jest doprowadzenie do takiej sytuacji,
w ktorej nabywca gromadzi srodki na kupno na rachunku bankowym i przez ten
rachunek przeprowadza rozliczenia z deweloperem.

Deweloper moze nabywcom oferowal takze otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy i gwarancje ubezpieczeniowa (wptaty nabywcow sg ubezpieczone
przez dewelopera) lub otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje
bankowa (deweloper wptacit jako gwarancje kwote pieniedzy odpowiadajaca wptatom
dokonywanym przez nabywcow). Gwarancja bankowa lub gwarancja ubezpieczeniowa
wygasaja w dniu podpisania aktu notarialnego umowy przeniesienia prawa bedacego
przedmiotem umowy deweloperskiej zawartej z nabywca.

Podkreslenia wymaga to, ze srodki zgromadzone przez nabywcow na mieszkaniowych
rachunkach powierniczych nie podlegaja egzekucji prowadzonej w stosunku do
dewelopera ani nie wchodza w sktad masy upadtosciowej dewelopera. Oznacza to, ze
w przypadku upadtosci dewelopera nabywca odzyska srodki finansowe znajdujace sie na
rachunkach, niepobrane jeszcze przez dewelopera do chwili orzeczenia upadtosci.

Jak wielka wage ustawodawca przywiazat do zapewnienia bezpieczenstwa Srodkow
finansowych gromadzonych przez nabywcéw na mieszkaniowych rachunkach
powierniczych, niech swiadczy i to, ze dokonanie z nich wyptaty deweloperowi wbrew
postanowieniom ustawy deweloperskiej stanowi przestepstwo zagrozone m.in. karg
pozbawienia wolnosci do dwoch lat.

>> ANNA JACKOWSKA




Przyktad 3

Zosia i Maciek po latach wynajmowania réznych mieszkan postanowili kupi¢ wtasne,
jednak ich oszczednosci byty niewielkie. Wiedzieli, ze na wymarzone mieszkanie,
wielopokojowe, z zimowym ogrodem, w dajacej sie okresli¢ przysztosci nie jest ich stac,
nawet jesli zaciagng kredyt bankowy. Postanowili ograniczy¢ wymagania i zadowolic¢
sie mieszkaniem dwupokojowym, liczac, ze w przysztosci beda mogli kupi¢ wigksze.
Zapoznali sie z ofertami kredytow hipotecznych udzielanych przez banki. We wszystkich
ustyszeli jednak, ze kredyt by¢ moze otrzymaja, jednak pod warunkiem, ze zgromadza
wiekszy wktad wtasny. Bliscy zgodzili sie wspomoc finansowo, wiec jeden z bankow
udzielit Zosi i Mackowi kredytu na kupno mieszkania. Wybrali mieszkanie, ktore spetniato
ich oczekiwania. Rados¢ i obawa nawiedzaty ich przemiennie. Bali sie, ze moze spotkac
ich los Krzyska, ktory zaciagnat kredyt na kupno samochodu — auto kto$ ukradt, pozostaty
raty kredytu, ktore nalezato sptacac. Okazato sie, ze obawy byty zupetnie niepotrzebne,
gdyz deweloper, oferujacy mieszkanie, jako srodek ochronny kwot wptaconych przez
nabywcow miat zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy, co oznaczato, ze
pienigdze otrzyma dopiero po przeniesieniu — w drodze umowy notarialnej — na Zosie
i Macka wtasnosci wybranego przez nich mieszkania.

Przyktad 4

Lucjan marzyt o wtasnym domu potozonym pod miastem. Deweloperzy mieli roznorodna
oferte, domy w katalogach i na stronach internetowych wygladaty pieknie, wybor byt
wiec trudny. Zdecydowat w koncu, ze jego wymagania spetni segment majacy powstac
na osiedlu Po Drugiej Stronie Lustra, bo i sasiedzi blisko, i dziatka malutka, a wiec bedzie
tatwo utrzymac ja w nalezytym porzadku. Na budownictwie sie nie znat, okreslenia typu
»stan zamkniety otwarty”, wprawiaty go w lekki poptoch. Skad magt wiedzie¢, czy budowa
jest prowadzona przez dewelopera prawidtowo? Rozwazat nawet zatrudnienie fachowca,
ktory w jego imieniu sprawdzatby stan i jako$¢ prowadzonych przez dewelopera prac
budowlanych. Bat sie, ze straci pieniadze wptacone przedsiebiorcy. Okazato sie jednak,
ze Lucjan nie musi angazowac profesjonalisty, ktory bedzie kontrolowaé postep prac
budowlanych, zrobi to za niego bank, w ktorym deweloper ma otwarty mieszkaniowy
rachunek powierniczy. Deweloper bedzie otrzymywat pienigdze Lucjana w transzach,
po zakonczeniu okreslonego etapu robot.

Deweloper nie ma obowiazku otwierania mieszkaniowych rachunkéw powierniczych dla
przedsiewzie¢, w odniesieniu do ktorych rozpoczat sprzedaz nieruchomosci przed dniem
29 kwietnia 2012 r. Informacje o braku stosowania srodkéw ochrony zobowiazany jest
zamiesci¢ w prospekcie informacyjnym. Nie moze byc zapisana drobnym druczkiem,
ukryta gdzie$ z boku, musi by¢ tatwo widoczna dla osoby przegladajacej prospekt.
Nabywca podejmie wdwczas decyzje: zawiera umowe odnosnie mieszkania, domu
jednorodzinnego ,ze starych zasobow”, godzac sie jednoczesnie, na przekazanie
pieniedzy bezposrednio deweloperowi, czy tez poczeka, az deweloper rozpocznie
sprzedaz nowych obiektow, a srodki pieniezne beda objete srodkami ochrony.
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Prospekt informacyjny

Deweloperzy zamieszczaja w prasie ogtoszenia reklamujace inwestycje, wydaja
ulotki, na targach mieszkaniowych mozna obejrzec, oczywiscie w miniaturze, przyszte
osiedla. Sa interesujace, potozone w zieleni, niekiedy maja niewielkie stawy, nad
ktorymi poustawiano tawki zachecajace do wypoczynku. Zdarzato sie czesto, ze to, co
przedstawiano, odbiegato daleko od rzeczywistosci. Tarasy doméw wielorodzinnych, cho¢
w prospektach tonace w zieleni, okazywaty sie w rzeczywistosci betonowa platforma,
ktorej zagospodarowanie deweloper pozostawit inwencji nabywcow mieszkan, oczywiscie
jezeli znalezli na to pieniadze i ochote, zamiast zas oczka wodnego, tawek i placu zabaw
wznosit sie nastepny dom wielorodzinny.

Ustawa deweloperska ma zmieni¢ ten stan. Przed rozpoczeciem sprzedazy mieszkan
ijednorodzinnych doméw mieszkalnych deweloper musi sporzadzi¢ prospekt informacyjny
dotyczacy danego przedsiewziecia deweloperskiego. Jezeli przedsiewziecie jest
podzielone na czesci — zadania inwestycyjne — prospekt opracowany by¢ musi dla kazdego
z nich. Nie moze zrobi¢ tego w sposdb dowolny, lecz zgodnie z wzorem stanowigcym
zatacznik do ustawy deweloperskiej. Prospekt — podpisany przez dewelopera lub osobe
uprawniong do bycia jego reprezentantem i opatrzony pieczecia firmowa dewelopera
— ma byc podzielony na dwie czesci: ogolna i indywidualng, odnoszaca sie do konkretnego
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. W prospekcie — w czesci ogodlnej
— musza zostac zamieszczone dane identyfikacyjne i kontaktowe dotyczace dewelopera,
opisane i udokumentowane jego doswiadczenie, wyszczegolnione informacje dotyczace
nieruchomosci i przedsiewziecia deweloperskiego oraz warunkow odstapienia od umowy.
Odrebna czes¢ prospektu stanowi fragment, w ktorym znalezé sie musza informacje
odnosnie ceny za 1 mkw. powierzchni mieszkania lub domu jednorodzinnego, liczby
kondygnacji, standardu prac wykonczeniowych czesci wspolnej budynku i terenu
wokot niego, liczby lokali w budynku, liczby miejsc garazowych, dostepnych mediow
w budynku, a takze okreslenie usytuowania mieszkania (w przypadku budowy lokali
mieszkalnych) lub okreslenie powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu
prac wykonczeniowych, do ktorych wykonania zobowiazuje sie deweloper.

Zatacznikami do prospektu sa rzut kondygnacji z zaznaczeniem lokalu mieszkalnego
i wzor umowy deweloperskiej. Prospekt powinien by¢ utrwalony na trwatym nosniku
informacji.

Jak juz wyzej zaznaczono, w prospekcie informacyjnym dotyczacym obiektow, ktorych
sprzedaz rozpoczeto przed 29 kwietnia 2012 r., musi znalez¢ sie wyraznie widoczna
informacja o niestosowaniu srodkow ochrony pieniedzy wptacanych przez nabywce.

Informacje podane w prospekcie musza by¢ rzetelne, bowiem podanie w nich nieprawdy
lub zatajenie prawdziwych informacji stanowi przestepstwo zagrozone m.in. karg
pozbawienia wolnosci do dwoch lat. Kary nie uniknie takze deweloper, jego pracownik
lub inna osoba obowigzana w ramach umowy z deweloperem do sporzadzenia prospektu
informacyjnego, jezeli obowiazku tego nie spetni; jest to wykroczenie zagrozone kara

grzywny.
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Osoba zainteresowana zawarciem umowy deweloperskiej ma prawo domagac sie od
dewelopera bezptatnego doreczenia prospektu informacyjnego wraz zatacznikami,
deweloper zas nie moze odmowic spetnienia tego zadania. Jezeli deweloper przekazat
prospekt na innym niz papier nosniku (np. ptyta CD, DVD), na zadanie musi go udostepnic
w postaci papierowej w lokalu przedsiebiorstwa. Nie kazdy z konsumentow ma komputer,
co wiecej, nie musi umiec go nawet obstugiwac.

Pamietaj!

Przed rozpoczeciem sprzedazy mieszkan i jednorodzinnych domoéw deweloper musi
sporzadzi¢ zgodnie z wzorem okreslonym przez ustawe deweloperska prospekt
informacyjny dotyczacy danego przedsiewziecia deweloperskiego i doreczy¢ go na
zadanie, bezptatnie osobie zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej. Wraz
z zatacznikami stanowi on integralng czes¢ umowy deweloperskiej.

Prospekt informacyjny wraz z =zatacznikami stanowi integralng czes¢ umowy
deweloperskiej. Prospekt, co do zasady, powinien by¢ niezmienny. Jezeli jednak z jakis
powoddw informacje zawarte w nim lub w zatacznikach musza ulec zmianie, deweloper
powinien opracowac¢ nowy prospekt lub sporzadzi¢ do niego aneks. Musi je doreczyc
osobie zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej w czasie umozliwiajacym
zapoznanie sie z trescig przed zawarciem tej umowy i na takim samym trwatym nosniku
informacji jak poprzednio (w innej postaci tylko za zgoda potencjalnego nabywcy).

Nabywca nie musi juz na wtasng reke wyszukiwac informacji o kondycji finansowej
dewelopera, bowiem deweloper zobowiazany jest przekaza¢ nabywcy szczegotowe
informacje o sytuacji prawno-finansowej przedsiewziecia deweloperskiego,
w szczegolnosci oferowanego do sprzedazy mieszkania lub domu jednorodzinnego.

Osoba zainteresowana zawarciem umowy deweloperskiej moze zapoznac sie w lokalu
przedsiebiorstwa z aktualnym stanem ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci,
kopia pozwolenia na budowe, projektem architektoniczno-budowlanym, kopia
aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sagdowego (KRS) lub aktualnym zaswiadczeniem
o wpisie do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej (CEIDG) oraz
ze sprawozdaniem finansowym dewelopera za okres ostatnich dwoch lat (w przypadku
realizacji inwestycji przez spotke celowa — sprawozdaniem spotki dominujacej).
Informacje te niewatpliwie pomoga nabywcy w wyrobieniu sobie pogladu, czy deweloper
jest wiarygodnym kontrahentem i jego sytuacja finansowa jest na tyle dobra, ze rokuje
pomyslne zakonczenie inwestycji.

1.2. Zawarcie umowy

Umowe deweloperska (takze przyrzeczenia) — odmiennie niz poprzednio, kiedy byta
w tej kwestii dowolnos¢ — nalezy zawrzec¢ w formie aktu notarialnego. Jest to wymog
natozony przez ustawodawce. Jezeli nabywca z wtasnej woli lub pod wptywem sugestii
czy naciskow dewelopera zgodzi sie na zawarcie umowy przedwstepnej bez zachowania
wymogu sporzadzenia aktu notarialnego, utraci prawa i gwarancje, o ktorych mowa
w ustawie; bedzie wiec ewidentnie dziatat na wtasna szkode, a oszczednosci wynikajace
z nieptacenia czesci optaty notarialnej okaza sie wiecej niz iluzoryczne.
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Pamietaj!

Umowa deweloperska (takze przyrzeczenia) musi zostac zawarta w formie aktu
notarialnego. Taka posta¢ musza miec¢ wszystkie zmiany poszczegélnych postanowien
UMOowy.

W przypadku zawarcia umowy przyrzeczenia w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
danej nieruchomosci w dziale Il (Prawa, roszczenia i ograniczenia) zostanie umieszczony
stosowny wpis. Bedzie on dla potencjalnych nabywcow nieruchomosci (dziatki
z budynkiem w budowie) nie tylko ostrzezeniem o roszczeniach osob trzecich, lecz takze
powiadomieniem, ze z dniem podpisania umowy kupna przejdzie na nich obowigzek
wywiazania sie ze zobowigzania przeniesienia wtasnosci odrebnych nieruchomosci
lokalowych lub domoéw jednorodzinnych. Ksiegi wieczyste sa prowadzone przez wydziaty
sadow rejonowych, wtasciwych miejscowo dla potozenia nieruchomosci.

Wszelkie zmiany umowy przyrzeczenia nie tylko wymagaja zgody nabywcy, lecz takze
musza miec¢ zachowana forme aktu notarialnego.

Pamietac trzeba o tym — i nie dos¢ powtarzania — ze deweloperzy, dziatajac tylko
i wytacznie w swoim interesie, czesto namawiali (a i obecnie tacy sie znajda mimo
rygorow natozonych przez ustawe) nabywcow do zawarcie umowy bez zachowania formy
aktu notarialnego. Twierdza przy tym, ze dzieki umowie notarialnej nabywca nic nie
zyskuje, niepotrzebnie zas wydaje pieniadze na uiszczenie optaty notarialnej. Umowa
sporzadzona jedynie w formie pisemnej nie gwarantuje nabywcy innej ochrony prawnej,
poza ewentualnie odszkodowawcza, czyli zadaniem naprawienia szkody wyrzadzonej
przez dewelopera z tytutu niewykonania tej umowy. Nie warto zatowac pieniedzy na
pokrycie kosztow zwigzanych z zawarciem umowy w formie aktu notarialnego, gdyz
sg one wielokrotnie mniejsze niz cena, ktora trzeba zaptaci¢ deweloperowi. Mozna je
wrecz okresli¢ jako znikome, tym bardziej ze deweloper i nabywca pokrywaja w réwnych
czesciach wynagrodzenie notariusza, w tym koszty zwiazane ze sporzadzeniem wypisow
aktow, a takze koszty sadowe w postepowaniu wieczystoksiegowym.

I. Tres¢ umowy deweloperskiej

Umowa deweloperska jest umowa cywilnoprawna. Sktada sie z dwoch czesci: w jednej
sq zamieszczone tresci wymagane przez ustawodawce, w drugiej — postanowienia
uzgodnione przez strony. Postanowienia umowy konsument moze, a nawet powinien
negocjowac. Wobec tego przed jej zawarciem konieczne jest bardzo doktadne zapoznanie
sie z jej trescia (konsument ma prawo zazadania od notariusza projektu umowy),
przeanalizowanie jej postanowien (klauzul), w razie watpliwosci skonsultowanie sie
z miejskim lub powiatowym rzecznikiem konsumentow lub z organizacja konsumencka.

Ustawa deweloperska szczegotowo wymienia, co musi by¢ zawarte w kazdej umowie
deweloperskiej, niezaleznie od innych tresci. Mimo ze lista elementow, ktore powinny
sie znalez¢ w umowie, jest dtuga, warto sie z nig zapoznac, nastepnie zas skontrolowac,
Czy proponowana umowa rzeczywiscie je obejmuje. To, ze umowe spisuje notariusz, nie
oznacza, ze nabywca jest zwolniony z obowiazku zadbania o swoje interesy. Notariusz
nie jest obowigzany do udzielania porad prawnych, w umowie zas poza elementami,
ktore ustawa wymienia jako obowiazkowe, zamieszcza oSwiadczenia stron.
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| tak, w umowie musza sie znalez¢:

W okreslenie stron,
B miejsce i data zawarcia umowy,
H cena,
|

informacje o nieruchomosci, na ktérej przeprowadzone ma by¢ przedsiewziecie
deweloperskie, w tym informacje o powierzchni dziatki, stanie prawnym
nieruchomosci z podaniem wtasciciela lub uzytkownika wieczystego,
ewentualnych obcigzeniach hipotecznych i stuzebnosciach,

B okreslenie potozenia, istotnych cech domu jednorodzinnego lub budynku,
w ktorym ma znajdowac sie lokal mieszkalny, bedacy przedmiotem umowy,

okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku,

B okreslenie powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac
wykonczeniowych, do ktorych przeprowadzenia zobowiazuje sie wykonawca,

B termin przeniesienia prawa, ktorego dotyczy umowa,

B wysokos¢, termin i warunki spetnienia swiadczen pienieznych przez nabywce
na rzecz dewelopera.

Dla okreslenia stron nie wystarczy podanie nazwy przedsiebiorcy oraz imion i nazwisk
nabywcow. Jezeli deweloper prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza na podstawie wpisu do
Centralnej Ewidencjii Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej, zamieszcza sie w umowie
nazwe firmy, jej adres, numery REGON i NIP. W przypadku spotek prawa handlowego
(np. spotek z ograniczona odpowiedzialnoscia, rzadziej spotek akcyjnych) niezbedne
jest wskazanie siedziby spotki, numeru wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego,
wymienienie nazwisk i funkcji oséb wystepujacych w imieniu spétki z podaniem podstawy
do reprezentacji. W przypadku spétek z ograniczong odpowiedzialnoscia, akcyjnych
i komandytowo-akcyjnych wymienia sie takze wysokos¢ kapitatu zaktadowego i numer
NIP.

W odniesieniu do strony umowy bedacej osoba fizyczng wymienia sie imie, nazwisko,
adres zamieszkania, numer dowodu osobistego, numery PESEL i NIP. Jezeli strong umowy
sq matzonkowie, musza podpisac ja oboje, chyba zZe jedno z nich udzieli petnomocnictwa
do zawarcia umowy.

Pamietajmy, ze im precyzyjniejsze zapisy w umowie, tym dla nabywcy lepiej. Warto
np. zadba¢ o maksymalnie szczegétowe okreslenie standardu wykonczenia, bowiem
zapobiegnie to w przysztosci sporom (np. czy drzwi maja by¢ wykonane z litego drewna
sosnowego, czy z ptyty obciagnietej okleing drewnopodobna, czy wstawiane okna maja
by¢ drewniane, czy z PCW, ile maja miec szyb i jaki ma byc ich wspétczynnik przenikania
ciepta, jakie zabezpieczenia antywtamaniowe maja by¢ zastosowane i przez ktorego
producenta powinny by¢ one wykonane, jaki rodzaj grzejnikow ma by¢ zamontowany,
z jakich materiatow i przez kogo powinny by¢ one wyprodukowane). Brak doktadnosci
w tych kwestiach moze narazi¢ nabywce na znaczne straty, bowiem deweloper
w ramach obiecanego standardu zastosuje najtansze materiaty, a nabywca nie bedzie
mogt skutecznie kwestionowac takiego postepowania.

>> JAK PORADZIC SOBIE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI




Jednoznaczne okreslenie ceny nalezy do najwazniejszych postanowien, ktore musza
znalez¢ sie w umowie. Podana cena powinna byc cena brutto, a wiec zawierajaca podatek
VAT. Precyzyjnie musi takze wynika¢ z umowy, czy w cene mieszkania wliczona jest
naleznosc za balkon i inne czesci sktadowe lokalu, drogi dojazdowe, chodniki, oswietlenie
itp. Jezeli nie — konieczne jest dodatkowe, odrebne wskazanie ich ceny. Zasada jest
to, ze okreslona umowa cena nie moze ulec zmianie bez zgody stron. Deweloper tak
musi ja kalkulowac, aby uwzgledni¢ np. wzrost cen materiatow budowlanych, ustug
podwykonawcow, nie moze jej podnies¢ mimo wzrostu cen mieszkan na rynku. Od
kazdej zasady sg wyjatki, takze i w tym przypadku. W umowie moze znalez¢ sie klauzula
waloryzacyjna badz postanowienie, ze deweloper moze cene podniesc, lecz w takiej
sytuacji konsument musi mie¢ zagwarantowane prawo do odstapienia od umowy bez
ponoszenia jakichkolwiek kosztow. Ograniczenie to dotyczy takze nabywcow; spadek
cen mieszkan na rynku nie upowaznia nabywcy do zaptacenia nizszej ceny, niz wynika
to z umowy. Jezeli cena ma by¢ przez nabywce uiszczana na mieszkaniowy rachunek
powierniczy sukcesywnie, harmonogram wptat powinien byc zapisany w umowie.

Umowa powinna takze zawiera¢ informacje o:

B mieszkaniowym rachunku powierniczym, z podaniem numeru rachunku, zasad
dysponowania srodkami na nim zgromadzonymi i kosztami jego prowadzenia,

B gwarancji bankowej lub gwarancji ubezpieczeniowej — jezeli deweloper
oferuje ten srodek ochrony — z podaniem nazwy banku (ubezpieczyciela),
gwarantowanej kwoty, terminu obowiazywania gwarancji,

B numerze pozwolenia na budowe, organie, ktory je wydat, z zaznaczeniem, czy
jest ono ostateczne,

terminie rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych,

B warunkach odstapienia od umowy deweloperskiej i warunkach zwrotu srodkow
pienieznych wptaconych przez nabywce na rzecz dewelopera,

wysokosci odsetek i kar umownych dla stron umowy deweloperskiej,

B terminie i sposobie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego,

B zgodzie banku na bezobciazeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego
i przeniesienie jego wtasnosci na nabywce po zaptacie ceny (jezeli takie
obciazenie istnieje).
Nalezy zwrodci¢ uwage, ze deweloperzy dos¢ swobodnie podchodzili do termindow
zakonczenia inwestycji, podawanych przez siebie w umowach. Czesto sie zdarzato, ze
od samego poczatku byto oczywiste, ze nie beda w stanie dotrzymac terminu. Nastepnie
wielokrotnie, pod byle pretekstem przedtuzali go. Nabywca nie mogt takiej praktyce
skutecznie przeciwdziata¢ i w obawie, iz straci pieniadze przekazane deweloperowi,
przyjmowat do wiadomosci, ze inwestycja zostanie kiedys, czasami po latach od
wyznaczonego terminu, zakonczona.

Po wprowadzeniu w zycie ustawy deweloperskiej praktyka ta powinna znikna¢ z uwagi
na obostrzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego.
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Deweloper musi harmonogram prac ustali¢ realistycznie, nie za$ wedle poboznych
zyczen. Nie moze sie ttumaczy¢, ze opdznienia nie dato sie uniknac, bo, przyktadowo,
w zimie panowaty mrozy. Temperatury ponizej -10°C w Polsce w zimie sg zjawiskiem
normalnym i w harmonogramie bedzie trzeba uwzgledni¢ mogace powstac z tego
powodu opoznienia.

Harmonogram przedsiewziecia deweloperskiego okresla¢ musi nie tylko poszczegoélne
etapy (co najmniej cztery) jego realizacji, lecz takze ich procentowy, szacunkowy udziat
(nie nizszy niz 10 proc. i nie wyzszy niz 25 proc. wszystkich kosztow) w catkowitych
kosztach przedsiewziecia.

Najwazniejsze sa: termin zakonczenia prac budowlanych i termin przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci. W obu przypadkach najlepiej dazy¢ do wskazania konkretnej daty, a nie
przedziatu czasowego (np. w drugim kwartale 2013 r.).

Jezeli deweloper nie dotrzyma terminu, nabywca bedzie mogt odstapi¢ od umowy
(o czym w dalszej czesci), a takze dochodzi¢ naprawienia ewentualnej szkody, ktora
poniost wskutek niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy. Odpowiedzialnosc
dewelopera z tego tytutu moga wytaczyc jedynie okolicznosci, na ktorych wystapienie
nie miat on najmniejszego wptywu (tzw. sita wyzsza, np. powodz, trzesienie ziemi).

W umowie zamieszcza sie takze o$wiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu
informacyjnego wraz z zatagcznikami i 0 zapoznaniu sie z ich trescia, w tym poinformowaniu
nabywcy o mozliwosci zapoznania sie z aktualnym stanem ksiegi wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci, kopia pozwolenia na budowe, projektem architektoniczno-
budowlanym, kopig aktualnego odpisu z KRS lub aktualnym zaswiadczeniem o wpisie
do CEIDG, sprawozdaniu finansowym dewelopera za ostatnie dwa lata. Jezeli w czasie
miedzy doreczeniem prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami a zawarciem umowy
deweloperskiej nastapity zmiany w prospekcie badz zatacznikach, w umowie deweloperskiej
notariusz jest zobowiazany do podkreslenia ich w sposob jednoznaczny i widoczny. Zmiany
te wigza nabywce tylko wtedy, gdy zgodzit sie na wtaczenie ich do tresci umowy.

Obowiazkowa czescia umowy jest ponadto zobowigzanie dewelopera (zaleznie od
sytuacji) do wybudowania budynku, wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i przeniesienia
na nabywce prawa jego wtasnosci oraz praw niezbednych do korzystania z niego albo
przeniesienia na nabywce wtasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym
lub prawa do uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu
jednorodzinnego stanowigcego odrebna nieruchomosc¢ lub przeniesienia utamkowej
czesci wtasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wytacznego korzystania z czesci
nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

Kary umowne, jezeli zostang przewidziane umowa, powinny dotyczy¢ obu stron w tym
samym stopniu. Deweloper nie moze bowiem wytaczy¢ swojej odpowiedzialnosci za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy, naktadajac przy tym kare na nabywce,
np. za nieterminowe wptacenie kolejnej raty. Bardzo wazne jest odpowiednie wywazenie
wysokosci kar umownych za opodznienie w zakonczeniu prac, zerwanie umowy przez
dewelopera. Zbyt niska kara stanowi dla nierzetelnych przedsiebiorcow pokuse do
zerwania umowy i ponownej sprzedazy mieszkania, ktérego cena wzrosta. Moze takze
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nie stanowi¢ rekompensaty dla nabywcy, ktéry z powodu przedtuzajacych sie prac
poniost szkode.

Klauzula o karze umownej wytacza dochodzenie wyréwnania szkody w faktycznej
wysokosci, chyba ze strony w umowie postanowity inaczej (art. 483, 484 kc).
Wprowadzajac do umowy postanowienie, ze uprawniony moze dochodzic¢ odszkodowania
przenoszacego wysokos¢ zastrzezonej kary umownej, zapewniamy sobie mozliwosc
catkowitego wyrownania szkody, ktora zostata nam wyrzadzona.

Wysoko$¢ odsetek zastrzezonych na rzecz dewelopera nie moze przewyzszaé kary
umownej zastrzezonej na rzecz nabywcy.

Ustawa deweloperska wymienia szes¢ przypadkow, w ktorych nabywca ma prawo
odstgpienia od umowy deweloperskiej. Az cztery z nich dotycza nieprawidtowosci
wigzacych sie z prospektem informacyjnym, co Swiadczy o tym, jak bardzo jest on
wazny i jak wnikliwie nabywca powinien sie z nim zapoznac¢. Tak wiec nabywca moze
odstapi¢ od umowy w terminie 30 dni od jej zawarcia, jezeli:

B informacje w niej podane nie sa zgodne z informacjami zawartymi w prospekcie
informacyjnym lub zatacznikach do niego,

B deweloper nie doreczyt nabywcy prospektuinformacyjnego wraz z zatacznikami,
mimo ze on tego zadat, ani nie przekazat w stosownym terminie ewentualnych
zmian do tego dokumentu,

B informacje zawarte w prospekcie lub w zatacznikach, na ktorych podstawie
zawarto umowe, sa niezgodne ze stanem faktycznym i prawnym w dniu
podpisania umowy deweloperskiej,

B prospekt nie zawiera informacji okreslonych we wzorze — zataczniku do ustawy
deweloperskiej.

W tym samym terminie nabywca moze odstapi¢ od umowy, jezeli brak jest
w niej elementéw wymienionych w ustawie deweloperskiej, opisanych powyzej.
Ostatnim przypadkiem, niezmiernie waznym, jest niedotrzymanie przez dewelopera
terminu przeniesienia na nabywce prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, okreslonego blizej w umowie. W takiej sytuacji nabywca zobowigzany
jest wyznaczy¢ deweloperowi 120-dniowy termin do wykonania zobowiazania; w razie
jego bezskutecznego uptywu nabywca uprawniony jest do odstgpienia od umowy, przy
czym zachowuje roszczenie z tytutu kary umownej za okres opdznienia. Zakazane jest
obwarowanie prawa do odstapienia koniecznoscia zaptacenia przez nabywce oznaczonej
sumy (odstepnego). Umowa uwazana jest za niezawarta; nabywca nie ponosi zadnych
kosztow zwigzanych z odstapieniem od umowy.

Przyznanie nabywcy prawa do odstapienia od umowy w przypadku opoznienia przez
dewelopera wywiazania sie z umowy ma olbrzymie znaczenie. Powinno skutecznie
zmusza¢ deweloperow do realistycznego planowania inwestycji i przeciwdziataé
nieuzasadnionemu przecigganiu prac budowlanych.
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Przyktad 5

Tosia i Norbert postanowili kupi¢ mieszkanie na nowym osiedlu, ktore wtasnie powstawato
w ich miejscowosci. Zapoznali sie z prospektem informacyjnym, ksiega wieczystg
nieruchomosci, na ktdrej wzniesione miaty zostac budynki wielorodzinne, planem
architektoniczno-budowlanym, sytuacja finansowa dewelopera wydata im sie dobra. Nie
byto to jego pierwsze przedsiewziecie, rekomendacje miat dobre, a takze — co wydato im
sie bardzo wazne — prowadzit zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy. Wszystko
zdawato przemawiac¢ na korzys¢ zawarcia umowy. Kiedy nadszedt termin stawienia sie
w kancelarii notarialnej, by podpisac umowe deweloperska, ogarnety ich watpliwosci:
co bedzie, jezeli deweloper wbrew dotychczasowym zwyczajom zacznie przeciggac
budowe, wzywac¢ do podpisywania kolejnych aneksow przedtuzajacych termin do
przeniesienia prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego? Przypomniat im sie przypadek
kuzyna, ktory az piec lat czekat na mieszkanie, za ktére dawno zaptacit deweloperowi.
Petni watpliwosci poszli do notariusza. Watpliwosciami podzielili sie z deweloperem,
ktory ich uspokoit, moéwiac: jezeli nie dochowam terminu, wezwiecie mnie na pismie
do wywiazania sie z umowy i udzielicie mi na to dodatkowych 120 dni, jezeli i tego
terminu nie dotrzymam, odstapicie od umowy, a bank wyptaci wam pieniadze z mojego
zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego.

Skutecznos¢ odstgpienia — w przypadku wniosku o wpisanie do ksiegi wieczystej
nieruchomosci roszczenia nabywcy o przeniesienie na niego wtasnosci — jest uzalezniona
od zamieszczenia przez nabywce w pisemnym oswiadczeniu zgody na wykreslenie tego
roszczenia; podpis musi by¢ notarialnie poswiadczony.

Deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy zawartej z nabywca w dwdch przypadkach.
Pierwszy z nich to niedochowanie przez nabywce terminéw i wysokosci Swiadczen
pienieznych na rzecz dewelopera (wptaty na mieszkaniowy rachunek powierniczy),
do ktérych zobowiazat sie w umowie. Odstapienie musi zosta¢ poprzedzone pisemnym
wezwaniem nabywcy do uiszczenia zalegtych kwot w terminie 30 dni od doreczenia
wezwania. Jezeli jednak nabywca wykaze, ze zalegtosci powstaty w wyniku dziatania
sity wyzszej, deweloper nie moze odstapic od umowy.

W przypadku odstapienia od umowy przez dewelopera nabywca jest zobowiazany wyrazi¢
zgode na wykreslenie z ksiegi wieczystej nieruchomosci roszczenia o przeniesienie
wtasnosci.
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Przyktad 6

Pan Roman wybrat sie na letni urlop. Pogoda byta piekna, cho¢ w innych rejonach kraju
padaty deszcze. Znajomi namawiali go, by jeszcze pozostat kilka dni. Argumentowali,
ze szkoda tracic¢ stoneczne dni i wracac do zalanego deszczem miasta. Roman odmawiat
zdecydowanie, gdyz przed wyjazdem w ferworze przygotowan nie dokonat przelewu na
mieszkaniowy rachunek powierniczy dewelopera, z ktorym zawart umowe. Chciat po
powrocie szybko naprawic btad. Niespodziewanie powrot okazat sie niemozliwy, bowiem
fala powodziowa dotarta do wsi, w ktérej Roman spedzat urlop. Most zostat zerwany,
jedyna droga przez wode rozmyta. Wies byta na tyle mata, ze brak w niej byto nie
tylko banku, lecz takze poczty. Roman nie mogt przela¢ naleznosci, czym bardzo sie
denerwowat, obawiajac sie, ze deweloper odstapi od umowy. Kiedy w koncu Romanowi
udato sie dotrze¢ do miasta, domownicy przekazali mu wezwanie od dewelopera do
uiszczenia zalegtosci. Termin w nim wskazany juz minat. Roman byt przerazony. Myslat,
ze stracit szanse na stanie sie wtascicielem wymarzonego mieszkania. Uswiadomit sobie
jednak, ze powddz to sita wyzsza. Uspokojony pojechat do banku, aby przelac pieniadze,
nastepnie do biura dewelopera, wyttumaczyc¢ przyczyny opoznienia.

Niestawienie sie do odbioru lokalu mieszkalnego albo domu rodzinnego badz do podpisania
aktu notarialnego przenoszacego na nabywce prawo opisane w umowie deweloperskiej
nie jest powodem do odstapienia dewelopera od umowy. Prawo to powstanie dopiero
wowczas, kiedy nabywca nie stawi sie mimo dwukrotnego doreczenia pisemnego
wezwania w odstepie co najmniej 60 dni. Takze i w tym przypadku niestawiennictwo
nabywcy jest usprawiedliwione, jezeli zostato spowodowane dziataniem sity wyzszej.
Nabywca zobowiazany jest wyrazi¢ zgode na wykreslenie roszczenia o przeniesienie
wtasnosci wpisanego do ksiegi wieczystej. Uchylanie sie przez nabywce od udzielenia
zgody, chocby z powodu dokuczenia deweloperowi, nie ma sensu, bowiem deweloper
wystapi do sadu o wydanie tzw. oswiadczenia zastepczego.

W umowie deweloperskiej strony moga przewidziec jeszcze inne przypadki niz przewidziane
w art. 29 ustawy deweloperskiej, dajace im prawo do odstapienia od umowy™ (np.
potwierdzona zaswiadczeniem lekarskim koniecznos$¢ przeprowadzenia sie nabywcy w inne
klimatycznie rejony Polski).

Odstapienia od umowy nie nalezy myli¢ z rozwiazaniem umowy, ktore jest mozliwe
za zgoda stron umowy; z inicjatywa rozwiazania umowy moze wystapic¢ kazda z nich.
Do rozwigzania umowy moze dojs¢ np. w sytuacjach losowych (ciezka choroba, podjecie
decyzji o emigracji na state).

W interesie nabywcy jest to, aby w umowie znalazta sie klauzula wprowadzajaca
mozliwos¢ przeniesienia praw na osobe trzecia bez uzyskania uprzedniej zgody
dewelopera. Deweloperzy niejednokrotnie, dziatajac w swoim interesie, naktaniaja
nabywce do udzielenia zgody na postanowienie, na mocy ktorego zwrot kwot na jego
rzecz nastapi w nominalnej wysokosci (bez waloryzacji, oprocentowania) i dopiero po
wskazaniu przez niego osoby, wstepujacej w jego miejsce, podpisaniu przez nig umowy
i uiszczeniu okreslonej kwoty. Stad wniosek, ze deweloper na mocy takich postanowien

10 Do takich przypadkow beda miaty zastosowanie postanowienia Kodeksu cywilnego.
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gwarantuje sobie przekazywanie konsumentowi pieniedzy z kwot uiszczonych
przez nowego kupujacego i nie zwraca konsumentowi wptaconych przez niego kwot
niezwtocznie po ztozeniu o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy.

Nie naleza do rzadkosci postanowienia, w ktorych deweloperzy domagaja sie zaptacenia
przez odstepujacego od umowy okreslonej kwoty, nazywajac ja czesto dla pozoru optata
manipulacyjng czy administracyjna.

Umowy deweloperskie sa wielostronicowe. Wobec tego, ze sa sporzadzane przez
notariusza, beda przez niego odczytane. Notariusz zapyta takze, czy strony wnosza
do tresci jakies uwagi. Nie nalezy wierzyé, ze wszystko zapamietamy, zauwazymy
ewentualne braki lub omytki. Dtugosc aktu notarialnego zniecheca do lektury. Jednak jej
zaniechanie moze byc¢ przyczyna ogromnych ktopotow i strat finansowych. Zwazmy, ze
notariusz przygotuje projekt umowy na podstawie wzorca umowy opracowanego przez
dewelopera. Korzystanie przez dewelopera z wzorca jest uzasadnione, gdyz zawierac
bedzie wiele prawie identycznych uméw. Pamietajmy, ze do obowiazkow notariusza nie
nalezy badanie, czy wzorzec nie zawiera klauzul abuzywnych, konsument jest sSwiadomy
ich istnienia i na takie zapisy sie zgadza. We wzorcach niejednokrotnie moga znajdowac
sie takze postanowienia w jawny sposob faworyzujace dewelopera, a krzywdzace
konsumenta — nabywce. Deweloper chce zarobi¢ mozliwie duzo na inwestycji i klauzule
w umowie konstruuje tak, aby zamiar ten urzeczywistnic. W tym miejscu nalezy
przypomnie¢ — umowy z deweloperami moga, a nawet powinny by¢ negocjowane.
Jezeli akt notarialny — umowe deweloperska — podpiszemy, oznacza to, ze w petni
zgadzamy sie z jego trescia, bowiem — co juz wczesniej zaznaczono — notariusz spisuje
oswiadczenia stron, nadajac im forme umowy'".

Il. Odbiodr lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

Deweloper obowiazany jest zawiadomic¢ nabywce o zakonczeniu budowy domu jedno-
lub wielorodzinnego i braku sprzeciwu ze strony wtasciwego organu administracyjnego
lub uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

W obecnosci nabywcy sporzadzany jest z odbioru protokoét, do ktérego nabywca moze
zgtaszac¢ wady mieszkania lub domu jednorodzinnego. Deweloper musi w terminie 14 dni
doreczyc nabywcy oswiadczenie o uznaniu wad lub o odmowie ze wskazaniem przyczyn.
Na usuniecie wad, ktore uznat, ma tylko 30 dni od podpisania protokotu. Jezeli mimo
zachowania nalezytej starannosci nie zdotat ich usuna¢ w tym terminie, moze wskazac
inny, odpowiedni termin, podajac jednoczesnie przyczyny opoznienia.

Do odpowiedzialnosci dewelopera za wady fizyczne i prawne lokalu mieszkalnego i domu
jednorodzinnego stosuje sie, poza przepisami ustawy deweloperskiej, postanowienia
Kodeksu cywilnego o rekojmi (art. 556 i nast.).

11 Taka jest zasada, nalezy jednak zwazyc, ze nie wytacza ona przepisow Kodeksu cywilnego w sytuacji, gdy
tres¢ aktu notarialnego umowy deweloperskiej zostata przejeta z wzorca umowy opracowanego przez
dewelopera.
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lll. Zarzad nieruchomoscia

Kazda nieruchomos¢, zwtaszcza ta, ktora sktada sie z wielu odrebnych lokali, powinna
miec gospodarza, ktéry w imieniu mieszkancow bedzie o nig dbat — chodzi oczywiscie
o zarzadzanie nieruchomoscia. Zgodnie z ustawa o wtasnosci lokali wtasciciele lokali
moga:

B sami sprawowac zarzad nieruchomoscia wspolna,

B okresli¢ w umowie o ustanowieniu odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie
zawartej poézniej w formie aktu notarialnego sposéb zarzadu nieruchomoscia
wspolna, np. przez powierzenie zarzadu osobie fizycznej albo prawnej, a wiec
zarzadcy nieruchomosci majacemu licencje zawodowa lub przedsiebiorcy
prowadzacemu dziatalnos¢ gospodarcza polegajaca na zarzadzaniu
nieruchomosciami.

Deweloper czesto zada od nabywcow zaakceptowania w umowie zobowigzania do
powierzenia mu lub osobie przez niego wskazanej zarzadu nieruchomoscia przez okreslony
czas, z reguty przez 36 miesiecy (takie postanowienia niejednokrotnie znajduja sie juz
w umowie przedwstepnej). Klauzule tej tresci zostaty uznane za niedozwolone i wpisane
do rejestru prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

Nalezy wiec dobrze przemysle¢ konsekwencje postanowien dotyczacych przysztego
zarzadu nieruchomoscia, uwaznie zbadac tres¢ umowy pod tym wzgledem i ewentualnie
zakwestionowac postanowienia niezgodne z interesem konsumenta.

Zamieszczone powyzej uwagi odnosza sie do umow przyrzeczenia przeniesienia wtasnosci
domédw jednorodzinnych i mieszkan.

1.3. Odpowiedzialnos¢ dewelopera za niewykonanie umowy

Dewelopera i nabywce taczy stosunek wierzyciela i dtuznika. Ogolne zasady wywiazania
sie z zobowiazan reguluje Kodeks cywilny. Wynika z nich, ze wierzyciel moze zadac od
dtuznika swiadczenia, ktore ten jest zobowiazany spetnic. Sposob spetnienia swiadczenia
nie jest pozostawiony jedynie uznaniu dtuznika. Przeciwnie, by chroni¢ wierzyciela,
przepisy wprowadzaja odpowiednie zasady stuzace do oceny, czy dtuznik wykonat
nalezycie swoje zobowiazanie. Naleza do nich (art. 354 kc):

B wykonanie zobowiazania zgodnie z jego trescia,

B wykonanie zobowigzania w sposéb odpowiadajacy jego celowi spoteczno-
-gospodarczemu,

B wykonanie zobowiazania w zgodzie z zasadami wspotzycia spotecznego,
B wykonanie zobowigzania w sposob odpowiadajacy przyjetym zwyczajom,
jezeli takie istnieja.
Deweloper jest profesjonalista, stad zobowigzany jest przy wywiazywaniu sie
z zobowiazania do zachowania nalezytej starannosci wtasciwej dla zawodowego

charakteru czynnosci. W przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania odpowiada za szkode wyrzadzong z tego tytutu kontrahentowi i jest
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zobowiazany do jej naprawienia. Moze sie uchyli¢ od tej odpowiedzialnosci, jezeli
wykaze, ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania jest nastepstwem
okolicznosci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnosci (art. 471 kc).

Deweloperzy bardzo czesto wprowadzali do uméw postanowienia ograniczajace lub
wytaczajace odpowiedzialnos¢ wobec nabywcy, np. wéwczas gdy mieszkanie znajduje
sie na innym pietrze, niz ustalono w umowie, czy w przypadku gdy w budynku nie bedzie
lokalnej kottowni, wskutek czego wtasciciele mieszkan sami beda musieli rozwigzac
problem ogrzewania. Takie ograniczenie odpowiedzialnosci dewelopera mogto byc
kwestionowane na gruncie przepisow o niedozwolonych klauzulach umownych,
obecnie za$ w ogole nie powinno znalez¢ sie w umowie. Pamietac nalezy, ze w umowie
deweloperskiej, takze przyrzeczenia, musza znalez¢ sie stosowne zapisy okreslajace
m.in. potozenie mieszkania, jego powierzchnie i uktad pomieszczen (art. 22 uopn),
a integralng czescig umowy jest prospekt wraz z zatacznikami (art. 20 ust. 2 uopn).

Jak juz wspomniano, z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan
o charakterze niepienieznym umowa moze przewidywac obowiazek zaptaty kary
umownej przez osobe, ktora zobowigzania nie wykonata lub wykonata je nienalezycie.
Zasada jest taka, ze kara umowna powinna byc zastrzezona w wysokosci oznaczonej
z gory. Osobie uprawnionej nalezy sie — bez wzgledu na wysokos¢ szkody — kara umowna
w takiej wysokosci, jaka jest wskazana w umowie.

Co do zasady, zamieszczenie w umowie postanowien dotyczacych kary umownej wyklucza
mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania przenoszacego wysokosSC zastrzezonej kary,
chyba ze strony postanowig inaczej (czyli wprowadza do umowy przepis, ktory uprawnia
z tytutu kary umownej do dochodzenia dodatkowo odszkodowania przenoszacego
wysokos¢ zastrzezonej kary).
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Ludzie od niepamietnych czasow ZaJmOWau 31 pUBICUIILLWYETI, nUJarzeniem stron
transakcji, stwarzaniem sposobnosci do zawarcia przez nie oczekiwanej umowy
sprzedazy lub zamiany. Rzadko byli przedsiebiorcami, ktorych dziatalno$¢ gospodarcza
polegata na swiadczeniu posrednictwa. Raczej byty to dla nich dziatania uboczne,
wynikajace wielokrotnie z zyczliwosci. Z biegiem lat, wraz z postepujacym rozwojem
spoteczenstw, posrednicy nabierali wiekszego znaczenia. Zaczeli sie specjalizowac
w poszczegolnych dziedzinach, np. obrocie surowcami, produktami zywnosciowymi,
zajmowali sie takze kojarzeniem matzenstw (swaci), wynajdywaniem oséb parajacych
sie roznymi zawodami, np. kucharza, pokojowki, guwernera, a takze kojarzeniem osob
chcacych sprzedac ziemie z tymi, ktdrzy mieli zamiar ja naby¢. Wielu ludzi zajmowato
sie posredniczeniem przez dziesigtki lat, osiggato z tego tytutu niemate dochody,
zdobywato duza wiedze na temat rynku, na ktorym dziatali. Posrednicy ze wszech miar
byli uzyteczni, jednakze niewielu cieszyto sie uznaniem i szacunkiem. Nie nalezato do
rzadkosci przekonanie, ze posrednika za jego wiedze i starania wystarczy wynagrodzi¢
dobrym stowem, poczestunkiem, drobng kwota pieniedzy.

Z czasem posrednikami staty sie zaréwno ogromne, wyspecjalizowane firmy o zasiegu
Swiatowym, jak i osoby, ktorych zawodem byto posrednictwo, a uzyskanie stosownych
uprawnien do wykonywania zawodu posrednika byto poprzedzone latami nauki,
egzaminami, niekiedy takze panstwowymi.

Druga potowa XX w. i poczatek XXI w. to nie tylko szybki rozwoj nauki i techniki,
postepujaca specjalizacja w stale zawezajacych sie dziedzinach wiedzy i zycia, lecz
takze kurczenie sie czasu wolnego, ktdry mozna bytoby przeznaczy¢ na zatatwianie spraw
prywatnych, np. przegladanie ogtoszen prasowych czy tez zamieszczanych w Internecie,
by znalez¢ nabywce na odziedziczony po przodkach kredens, samochdd, dom, wyszukac
osobe lub przedsiebiorce majacego na zbyciu dziatke, na ktorej mozna wznies¢ dom
marzen. W takich sytuacjach niezbedny jest posrednik.

Kupno nieruchomosci jest potaczone z istotnym ryzykiem finansowym. Kwoty
przeznaczane na kupno mieszkania, domu czy dziatki sa bardzo duze i stale rosna'.
Coraz czesciej pochodza z kredytow bankowych, ktore sptacane beda nierzadko przez
dtugie dziesieciolecia. Banki, jezeli w danym okresie jest to dla nich korzystne, kredytuja
nawet catos¢ wydatkow zwigzanych z kupnem nieruchomosci, sptata zas rozktadana jest
na 40 i wiecej lat. W Japonii mozna byto uzyskac kredyt, ktory sptacac¢ bedzie takze
nastepne pokolenie, bowiem raty rozktadano na 100 i wiecej lat.

12 Ceny na rynku nieruchomosci, jak na kazdym, podlegaja wahaniom spowodowanym réznymi czynnikami.
Jezeli uwzglednimy dtuzsze okresy, co najmniej kilkuletnie, przekonamy sie, ze obnizki cen sa jedynie
czasowe; po nich ceny wracaja do poprzedniego poziomu, by po krotkiej stagnacji ponownie piaé sie w
gore. Oczywiscie moga sie zdarzy¢ wyjatki w odniesieniu do poszczegdlnych nieruchomosci, spowodowane
np. degradacja $rodowiska.
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Nie tylko kupno jest potaczone ze znacznym ryzykiem finansowym — jest z nim zwiazana
takze sprzedaz nieruchomosci. Obawa przed oszustami udajacymi godnych zaufania
nabywcow jest w petni uzasadniona.

Do przeprowadzenia transakcji i zapewnienia jej bezpieczenstwa konieczne jest
posiadanie znacznej liczby dokumentow, ktorych zgromadzenie moze by¢ dtugotrwate
i pracochtonne, a weryfikacja dla nieprofesjonalisty — trudna. Pomoc w przebrnieciu
przez rdzne prawne i faktyczne putapki moze okazac profesjonalny posrednik w obrocie
nieruchomosciami.

Regutg jest, ze zasady i sposob wykonywania zawodu, a takze obowigzujace w nim
standardy ksztattowane sa przez spoteczenstwa przez dziesiatki, jezeli nawet nie setki
lat.

Niewiele zawodow ustawodawca uznat za wazne spotecznie tak bardzo, ze zasady
ich wykonywania postanowit uregulowac ustawowo. Do takich naleza np. zawody
prawnicze (sedziego, prokuratora, adwokata, radcy prawnego, notariusza), medyczne
(lekarza, stomatologa, pielegniarki i potoznej), ale takze zawody rynku nieruchomosci
(rzeczoznawcy majatkowego, posrednika w obrocie nieruchomosciami, zarzadcy
nieruchomosci).

2.2. Posrednik w obrocie nieruchomosciami

Ustawodawca uregulowat dziatalnos¢ posrednikow w obrocie nieruchomosciami
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami (dalej zwang uogn)®3.

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami uznane jest za dziatalnos¢ zawodowa, a tytut
zawodowy ,,posrednik w obrocie nieruchomosciami” uzyskat ochrone prawna. Takie
rozwiazanie ma z punktu widzenia ochrony konsumenta wiele zalet. Jesli dana osoba
ma tytut posrednika w obrocie nieruchomosciami, to znaczy, ze jest profesjonalista
i powinna wykonywa¢ umowy stosownie do charakteru prowadzonej dziatalnosci.
Stosuje sie do takiej osoby wyzszy miernik starannosci przy wykonywaniu zobowiazan.
Poza tym uzyskanie takiego tytutu gwarantuje, ze posrednik ma niezbedna wiedze
i doswiadczenie do prowadzenia swojej dziatalnosci, co oznacza, ze mozemy mu zaufac.
Z tych wzgledow warto wiedziec, czego ustawodawca wymaga od posrednikow.

Przedsiebiorcy w obrocie nieruchomosciami (ich firmy zwane sa czesto agencjami
nieruchomosci, biurami nieruchomosci itp.) moga prowadzi¢ dziatalnosc polegajaca na
posrednictwie w obrocie nieruchomosciami pod warunkiem, ze czynnosci dotyczace tego
beda wykonywane przez posrednika w obrocie nieruchomosciami, a wiec nie kazdego
pracownika biura czy agencji, tylko przez osobe majaca tytut zawodowy posrednika
w obrocie nieruchomosciami. Takim posrednikiem moze by¢ jedynie osoba fizyczna
z licencja zawodowa nadana w trybie wspomnianej ustawy przez ministra wtasciwego do
spraw budownictwa. Nie jest ona zezwoleniem na prowadzenie dziatalnosci polegajacej
na posrednictwie w obrocie nieruchomosciami, lecz potwierdzeniem kwalifikacji.

13 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity, Dz.U. z 2010 r. nr 102,
poz. 651 ze zm.; art. 179-183).
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Jezeli przedsiebiorca prowadzi dziatalnos¢ w kilku miejscach lub oddziatach, powinien
w kazdym z tych miejsc (nawet jezeli oddziaty mieszcza sie w tej samej miejscowosci
czy dzielnicy) zapewni¢, aby czynnosci posrednictwa byty wykonywane wytacznie przez
posrednikow w obrocie nieruchomosciami. Oznacza to, ze w kazdym z tych miejsc
powinien dziata¢ taki posrednik.

Pamietaj!

W biurze nieruchomosci kazdy pracownik moze nas obstugiwac, ale czynnosci z zakresu
posrednictwa musza by¢ wykonywane przez posrednika w obrocie nieruchomosciami.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami (zwany dalej posrednikiem) nabywa prawo
wykonywania zawodu i uzywania tytutu zawodowego z chwila wpisania do centralnego
rejestru posrednikow w obrocie nieruchomosciami, prowadzonego przez ministra
wtasciwego do spraw budownictwa.

Centralny rejestr posrednikow w obrocie nieruchomosciami prowadzony jest
przez ministra wtasciwego do spraw budownictwa — obecnie Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej.

Rejestr jest zamieszczony na stronie internetowej ministerstwa w zaktadce
,2Uprawnienia i licencje zawodowe — Rejestry”.

Posrednikiem moze zosta¢ kazda petnoletnia osoba fizyczna, majaca petng zdolnosc
do czynnosci prawnych, niekarana za przestepstwa przeciwko mieniu, dokumentom,
za przestepstwa gospodarcze, fatszowanie pieniedzy, papierow wartosciowych, znakow
urzedowych, sktadanie fatszywych zeznan ani przestepstwa skarbowe, po spetnieniu
warunkow okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Naleza do nich:

B wyksztatcenie wyzsze specjalistyczne lub wyksztatcenie wyzsze i ukonczone
studia podyplomowe z posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,

B praktyka zawodowa, w ktorej toku przyszty posrednik opracuje, a nastepnie
przedtozy Panstwowej Komisji Kwalifikacyjnej symulacje transakcji.

Od 1 stycznia 2008 r. zniesiony zostat obowigzek zdania przed Panstwowa Komisja
Kwalifikacyjna egzaminu, co szerzej otwiera dostep do tego zawodu.

Posrednik moze wykonywac zawod, prowadzac jako przedsiebiorca dziatalnos¢ zawodowa
polegajaca na posrednictwie w obrocie nieruchomosciami albo w ramach stosunku
pracy lub umowy cywilnoprawnej (umowy-zlecenia, umowy o dzieto) u przedsiebiorcy
prowadzacego taka dziatalnos¢. Moze takze taczy¢ wykonywanie zawodu w obu
formach. Cel wprowadzenia takich regulacji jest oczywisty — klienta ma obstugiwac
profesjonalista.
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Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami polega na zawodowym wykonywaniu przez
posrednika czynnosci zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby umow:
B nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci,

B nabycia lub zbycia wtasnosciowego prawa do lokalu (mieszkalnego,
uzytkowego), prawa do domu jednorodzinnego w spotdzielni
mieszkaniowej,

B najmu lub dzierzawy nieruchomosci lub ich czesci,

B innych niz wyzej wymienione, majacych za przedmiot prawa do
nieruchomosci lub do ich czesci.

Czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami moga by¢ wykonywane w stosunku
do wszelkich nieruchomosci, na rzecz osob fizycznych i prawnych oraz jednostek
organizacyjnych niemajacych osobowosci prawnej.

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

Posrednik jest zobowigzany do wykonywania czynnosci posrednictwa zgodnie z
zasadami wynikajacymi z przepisow prawa i ze standardami zawodowymi, ze szczegélng
starannoscia wtasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnosci. Jest tez ustawowo
zobowigzany do statego doskonalenia kwalifikacji zawodowych.

Starannos¢ to doktadnos¢, pilnos¢, sumiennosé, troskliwosé, gorliwosc, dbatos¢
o szczegoty. W znaczeniu potocznym szczegélna starannosé to starannos¢ niezwykta,
wyjatkowa, specjalna, nieprzecietna. Tak wiec ustawodawca natozyt na posrednika
obowiazek wykonywania swojej pracy w taki wtasnie sposob. Podyktowane to zostato
dbatoscia o interesy jego kontrahentdw, ktdrzy niejednokrotnie zawierzaja posrednikowi
dorobek zycia.

Posrednik zobowiazany jest do dziatania zgodnie ze standardami i z zasadami etyki
zawodowej'. Zostaty one wypracowane przez Polska Federacje Rynku Nieruchomosci
i inne dziatajace w Polsce federacje grupujace stowarzyszenia, do ktorych naleza
posrednicy w obrocie nieruchomosciami, a nastepnie uzgodnione z Ministrem
Infrastruktury?® (dostepne m.in. na stronie www.pfrn.pl). Powinien takze kierowac sie
zasada ochrony interesu osob, na ktérych rzecz wykonuje czynnosci posrednictwa (art.
181 ust. 1 uogn).

14 Standardy zawodowe i zasady etyki sa stale doskonalone przez srodowisko posrednikow, dostosowywane
do zmieniajacych sie warunkow na rynku nieruchomosci i obowiazujacych przepisow prawnych. Obecnie
obowiazujace zawiera komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 18 marca 2009 r. w sprawie uzgodnienia
standardow zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomosciami (Dz.Urz. MI z 2009 r. nr 3, poz. 14).
Obowiazuja one wszystkie osoby wykonujace zawod posrednika w Polsce.
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Posrednik wykonuje czynnosci posrednictwa osobiscie lub przy pomocy innych oséb
(zwanych niekiedy agentami, asystentami posrednika, doradcami), wykonujacych
czynnosci pomocnicze i dziatajacych pod jego bezposrednim nadzorem, oraz ponosi
za ich dziatania odpowiedzialnos¢ zawodowa. Jezeli ciazy na posredniku taka
odpowiedzialnos¢, to nadzor musi by¢ sprawowany na biezaco, czego nie da sie spetnic,
jezeli takich pomocnikow bedzie kilkunastu. Osoby te nie moga zastepowac posrednika
w wykonywaniu czynnosci posrednictwa. Nie moze on udzieli¢ im petnomocnictwa, tak
jak lekarz nie moze udzieli¢ petnomocnictwa do leczenia, a nauczyciel do nauczania.

Posrednik, wykonujac czynnosci posrednictwa, zachowuje swobode dziatania w doborze
srodkow i metod dziatania (jako profesjonalista odpowiada za podejmowane przez siebie
decyzje), przestrzega lojalnosci i uczciwosci kupieckiej, ze szczegolnym uwzglednieniem
ochrony prywatnosci uczestnikow rynku nieruchomosci. Dba o ochrone interesow oséb,
na ktorych rzecz pracuje, przestrzega zasad stusznego, sprawiedliwego obrotu prawnego
poprzez m.in. dostarczanie stronom umowy informacji o okolicznosciach majacych
wptyw na wartos¢ nieruchomosci, pilnowanie, aby strony byty traktowane rownoprawnie
i dziataty w sposob racjonalny.

Posrednik w obrocie nieruchomosciami wykonuje czynnosci posrednictwa osobiscie.

Moze postuzy¢ sie innymi osobami pracujacymi pod jego bezposrednim nadzorem,
wykonujacymi czynnosci pomocnicze.

Nie podlega kierownictwu zamawiajacego ustuge posrednictwa, zachowuje swobode
w doborze srodkow i metod dziatania.

Zobowiazany jest do kierowania sie zasada ochrony interesu osob, na ktorych rzecz
prowadzi czynnosci posrednictwa.

Zobowigzany jest takze do wykonywania czynnosci posrednictwa zgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepisow prawa i ze standardami zawodowymi, ze szczego6lng
starannoscia wtasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz z zasadami
etyki.

Zdefiniowanie czynnosci posrednictwa jest niezwykle trudne — brak jest definicji
ustawowej. Taki wysitek podjat natomiast Sad Apelacyjny w Katowicach, stwierdzajac,
ze ,posrednik podejmuje sie czynnosci faktycznych polegajacych na stworzeniu
sposobnosci do zawarcia oczekiwanej przez zamawiajacego umowy lub na posredniczeniu
przy jej zawarciu. Wymaga to od posrednika wyszukania i wskazania osoby kontrahenta,
komunikowania stron z soba, przekazywania ofert, informowania o warunkach umowy,
prowadzenia lub uczestniczenia w rokowaniach itd. Bezposrednim celem aktywnosci
posrednika jest jedynie stworzenie okreslonej sytuacji faktycznej, w ktorej zamierzony
cel, tj. zawarcie umowy, moze zosta¢ osiggniety, ale juz z udziatem tylko samego
zainteresowanego”".

Do czynnosci pomocniczych, czyli tych, ktorych posrednik nie musi wykonywac sam,
zalicza sie w praktyce te, ktore nakierowane sa na obstuge posrednika, utatwienie

15 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 23 listopada 1993 r., sygn. akt ACr 672/93, LexPolonica
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mu wykonywania czynnosci zawodowych, np. udzielanie osobom zainteresowanym
informacji o oferowanych do zbycia nieruchomosciach, aktualnosci ofert, uzgadnianie
termindw spotkan, odbieranie dokumentow zamowionych przez posrednika, prezentacja
klientom oferowanych nieruchomosci. Osoba dokonujaca takich czynnosci powinna miec
ich pisemny wykaz wystawiony przez nadzorujacego posrednika (zakres czynnosci).
Ponownego podkreslenia wymaga — osoba wykonujaca czynnosci pomocnicze nie jest
petnomocnikiem posrednika, nie zastepuje go, jedynie mu pomaga.

Posrednik, wykonujac czynnosci zawodowe, zdobywa wiedze na temat rynku
nieruchomosci. Pozwala mu to na wykonywanie opracowan i ekspertyz (pamietajmy
jednak — nie sa one tozsame z operatami'® szacunkowymi wykonywanymi przez
rzeczoznawcow majatkowych, w ktorych okreslana jest wartos¢ nieruchomosci) oraz
Swiadczenie doradztwa w zakresie nieruchomosci (art. 180 ust. 1a uogn), nie zastepuje
tutaj jednak rzeczoznawcy majatkowego.

Inwestowanie w nieruchomosci uwazane jest za bezpieczne, pewne, aczkolwiek
zyski uzyskuje sie po stosunkowo dtugim okresie. Podjecie trafnej decyzji o wyborze
nieruchomosci bez znajomosci rynku nieruchomosci jest bardzo trudne, przypomina
loterie. Stad zapotrzebowanie na ustugi doradztwa Swiadczone przez posrednikow ciagle
rosnie. To jest wtasnie przyczyna, dla ktorej wskazane powyzej regulacje dotyczace
posrednikéw sa niezbedne, by zapewnic ochrone interesow ich klientow.

2.3. Doradztwo w obrocie nieruchomosciami

Przyktad 1

Henryka bardzo lubita wycieczki poza miasto. Marzyta, aby kupi¢ dom na wsi, lecz
tak potozony, zeby mogta z niego tatwo dojezdza¢ do miasta do pracy. Planowata, ze
za lata, moze kiedy przejdzie na emeryture, urzadzi w nim malenki pensjonat, co
pozwoli na uzyskanie dodatkowego dochodu. Zwrdcita sie do posrednika w obrocie
nieruchomosciami, aby doradzit jej w wyborze wtasciwego obiektu, takiego, ktory spetni
jej oczekiwania, a ponadto w perspektywie kilkunastu lat nie straci na wartosci. Chciata
spetni¢ swoje marzenia, lecz takze nie straci¢ na inwestycji. Uzyska¢ chocby tyle, co
w banku na lokacie terminowej.

Nie wszyscy konsumenci kupuja nieruchomos¢, by zaspokoi¢ wtasne potrzeby
mieszkaniowe. Coraz czesciej spotyka sie osoby, ktore traktuja kupno nieruchomosci
jako inwestycje. Rdwnie czesto, niestety, decyzje o kupnie nieruchomosci podejmowane
sa spontanicznie, ze wzgledow mniej istotnych. Niekiedy z niewiedzy, ale z reguty ze zle
pojetej oszczednosci indywidualni inwestorzy korzystaja zbyt rzadko z profesjonalnego
doradztwa.

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

16 Operat — pisemne opracowanie dotyczace stanu nieruchomosci z wskazaniem podstaw prawnych
i uwarunkowan prowadzenia racjonalnej gospodarki oraz optymalnego rozwigzywania roznorodnych,
i zwiazanych z tym problemow (za: http://pl.wikipedia.org/wiki/Operat).
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Ponadto by podja¢ wtasciwa decyzje inwestycyjng, nawet o kupnie dziatki
z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa, bezpiecznie jest pozyskac informacje
z roznych dziedzin: obrotu nieruchomosciami, zarzadzania, wyceny, prawa, marketingu,
finansow, prowadzenia spraw administracyjnych i sadowych, do ktérych dostep moze
by¢ dla konsumenta nieprofesjonalisty utrudniony.

Zgromadzenie informacji to jeszcze mato. Musza one zostaé przetworzone, do czego
potrzebna jest wiedza fachowa, np. posiadana przez doradcow rynku nieruchomosci.
Z doradca nalezy zawrzec¢ pisemna umowe, w ktorej bedzie precyzyjnie okreslony
przedmiot doradztwa i wynagrodzenie.

Wobec tego, ze ustugi doradztwa staja sie modne, zwtaszcza w wielkich miastach,
powstaje wiele firm reklamujacych sie jako swiadczace tego rodzaju pomoc dotyczaca
rynku nieruchomosci. Cho¢ dziatalno$¢ doradcza mozna prowadzi¢ na podstawie wpisu
do ewidencji dziatalnosci gospodarczej, ustawodawca jako uprawnionych wskazat
— z powodu zawodowego wykonywania czynnosci, profesjonalnego przygotowania
i wiedzy — rzeczoznawcdéw majatkowych i posrednikow w obrocie nieruchomosciami
(art. 174 ust. 3a pkt. 1, art. 180 ust. 1a uogn).

Pamietaj!

Posrednik w obrocie nieruchomosciami moze wykonywac opracowania i ekspertyzy
oraz Swiadczy¢ doradztwo w zakresie rynku nieruchomosci. Nie zastepuje jednak
rzeczoznawcy majatkowego.

2.4. Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami

Przyktad 2

Zosia postanowita sprzeda¢ domek, ktory otrzymata w spadku po babci. Wystata e-mailem
oferty z opisem nieruchomosci i cena do kilku biur nieruchomosci, zaznaczajac, ze
umowe posrednictwa podpisze z tym posrednikiem, ktory zorganizuje spotkanie z osoba
zdecydowana na kupno, i zawrze ja nie wczesniej niz po pierwszych negocjacjach
Z nabywca dotyczacych ceny. Prosita o uszanowanie swojej decyzji o momencie zawarcia
umowy posrednictwa. Dziwita sie bardzo, ze jej oferta nie wzbudzita zainteresowania
posrednikow.

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

Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami z uwagi na to, ze jest bardzo
waznym dokumentem, zgodnie z wola ustawodawcy, musi zosta¢ zawarta na pismie.
Bez zachowania tej formy jest niewazna'’. Posrednik, ktory przystapit do wykonywania
czynnosci posrednictwa, mimo ze nie zawart umowy posrednictwa, naraza sie na
odpowiedzialnos¢ zawodowa (bedzie o tym mowa pozniej w dziale ,,0dpowiedzialnos¢
dyscyplinarna”).

17 Art. 180 ust. 3 uogn.
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Pamietaj!

Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami musi mie¢ zachowana forme
pisemna.

Tres¢ umoéw posrednictwa opracowywana jest przez posrednikow. Ich dtugosé
iszczegbtowosc sa bardzo rozne. Jednak nawet najdtuzsza umowe nalezy bardzo uwaznie
przeczyta¢. Zawsze mozna poprosi¢ o egzemplarz, przeanalizowaé postanowienia
w domu, skonsultowac sie w razie watpliwosci z miejskim lub powiatowym rzecznikiem
konsumentow. Postanowienia umowy zaproponowanej przez posrednika nie sa
nienaruszalne, podlegaja negocjacji. Jezeli posrednik nie chce bez przekonujacego
uzasadnienia wydac¢ egzemplarza umowy, odmawia negocjowania jej postanowien, to
nalezy rozwazyc, czy korzystanie z ustug tego posrednika jest wskazane.

Tre$¢ umowy posrednictwa

I. Oznaczenie stron

W umowie nalezy doktadnie okresli¢ strony transakcji. Wymogi w tym wzgledzie nie
réznia sie od tych opisanych w odniesieniu do umowy zawieranej z deweloperem. Jak juz
wspomniano, przedsiebiorca nie musi sam podpisywa¢ umodw, takze uméw posrednictwa,
moze udzieli¢ petnomocnictwa osobie fizycznej (np. pracownikowi, ktory nie musi miec¢
uprawnien posrednika) do zawierania ich w swoim imieniu. W takiej sytuacji w umowie
posrednictwa musi zosta¢ to odnotowane, zamawiajacy zas ma prawo do Zzadania
okazania petnomocnictwa.

W umowie musi zostac¢ wskazany posrednik odpowiedzialny zawodowo za jej wykonanie,
wymieniony numer jego licencji, a ponadto zamieszczone oswiadczenie o posiadanym
przez niego ubezpieczeniu odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone
w zwiazku z wykonywaniem czynnosci posrednictwa z wskazaniem towarzystwa
ubezpieczeniowego.

Il. Przedmiot umowy

Umowa okresla zakres czynnosci posrednictwa.

Przez umowe posrednictwa posrednik lub przedsiebiorca prowadzacy dziatalnosc
polegajaca na posrednictwie (wtasciciel agencji nieruchomosci, biura nieruchomosci)
zobowiagzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego (sprzedajacego/kupujacego
nieruchomos¢, wynajmujacego lub najemcy, wydzierzawiajacego lub dzierzawcy
nieruchomosci) czynnosci zmierzajacych do zawarcia przez niego oczekiwanej umowy,
natomiast zamawiajacy zobowiazuje sie do zaptaty ustalonego w umowie (kwotowo
lub jako procent od ceny) wynagrodzenia, ktore zawsze musi miec¢ postac brutto, czyli
zawierac podatek od towarow i ustug (VAT) w stosownej, obowiazujacej w dniu zawarcia
umowy, wysokosci.

Zdarza sie, ze w umowie posrednik zobowigzuje sie takze do wykonania jeszcze innych
czynnosci, niewchodzacych w zakres posrednictwa, np. udzielenia pomocy w uzyskaniu
kredytu bankowego, opracowaniu pism procesowych w postepowaniu spadkowym.
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Warto wowczas sprawdzic, czy oprocz posrednictwa w obrocie nieruchomosciami trudni
sie doradztwem lub posrednictwem kredytowym oraz czy ma w tej dziedzinie stosowna
wiedze fachowa.

Umowa posrednictwa jest umowa starannego dziatania. Zakres nalezytej starannosci
obejmuje powinnos¢ dokonania przez posrednika w dostepny mu sposob m.in.
ogledzin przedmiotu posrednictwa, zapoznania sie z dotyczaca go dokumentacja.
Posrednik odpowiedzialny zawodowo za wykonanie umowy ma prawo — bez uzyskania
petnomocnictwa od wtasciciela nieruchomosci — wgladu oraz pobierania odpowiednich
odpisow, wypisow, zaswiadczen zawartych m.in. w ksiegach wieczystych, ewidencji
gruntéw, kartotece lokali i budynkow, ewidencji sieci uzbrojenia terenu, planach
miejscowych, studiach uwarunkowan, decyzjach o warunkach zabudowy, rejestrach
cztonkow spotdzielni mieszkaniowych, ewidencji ludnosci. Ustawodawca, przyznajac
posrednikowi prawo wgladu i pobierania wspomnianych dokumentoéw, ustanowit dla niego
nie przywilej, lecz obowigzek. Nawet wowczas gdy sprzedajacy przedtozy wszystkie
niezbedne dokumenty, posrednik ma obowiazek ich weryfikacji.

Jak juz wspomniano, zakres czynnosci posrednictwa okresla umowa. Ich sprecyzowanie
(nie ma potrzeby wyszczegdlniania wszystkich czynnosci, ktére posrednik powinien
wykonac, by zrealizowa¢ umowe) pozwala na unikniecie nieporozumien czy wrecz
konfliktow o to, czy posrednik wywiazat sie z zobowigzania.

Posrednik moze zobowigzac sie jedynie do stworzenia zamawiajacemu sposobnosci do
zawarcia oczekiwanej transakcji. Jezeli strona umowy posrednictwa jest kontrahent
zainteresowany nabyciem nieruchomosci, dziatania posrednika beda wowczas polegaty
na samodzielnym poszukiwaniu ofert odpowiadajacych wymaganiom zamawiajacego,
a zobowiazanie bedzie wykonane z chwila ich przedstawienia konsumentowi. W umowie
nalezy nie tylko mozliwie doktadnie sprecyzowac¢ wymagania (np. dzielnica, a nawet
ulica, pietro, liczba pokoi, metraz), lecz takze okresli¢ liczbe ofert, bowiem moze
zdarzy¢, ze zamawiajacy bedzie domagat sie dalszych, w mysl zasady, ze dobre
jest wrogiem lepszego (a nuz dopiero 35. oferta bedzie idealnie dopasowana, cena
wyjatkowo korzystna). Posrednik moze tez posredniczy¢ przy zawarciu transakcji.
W tym przypadku posrednik przygotowuje transakcje od strony organizacyjnej
i formalnej, bierze jako bezstronny doradca udziat w rokowaniach miedzy stronami,
a takze profesjonalnie pomaga stronom w podjeciu decyzji o formie zawarcia umowy
przyrzeczenia (akt notarialny czy ,,zwykta”, pisemna umowa), pomaga w pisemnym
sformutowaniu umowy przedwstepnej, nastepnie asystuje przy wydaniu nieruchomosci.
W umowie posrednictwa, na zyczenie zamawiajacego, posrednik moze ograniczy¢ swoje
czynnosci do niektorych tylko (wymienionych) dostepnych mu metod dziatania. Bytoby
to usprawiedliwione zwtaszcza wyrazonag przez zamawiajacego potrzeba zachowania
szczegolnej dyskrecji'®.

lll. Czas trwania umowy

Umowa posrednictwa moze zostaé zawarta na czas oznaczony oraz ha czas
nieoznaczony. Jezeli ma obowiazywac przez czas oznaczony, winny sie w niej znalezc

18 K. Gorska, Stan prawny stron umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, Przeglad Prawa
Handlowego 2003/3/46.
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klauzule okreslajace sytuacje, w ktorych obu stronom umowy przystuguje prawo jej
wypowiedzenia. Jezeli zostata zawarta na czas nieoznaczony, wywiazanie sie z niej
przez posrednika (stworzenie sposobnosci do zawarcia oczekiwanej transakcji) stanowi
zakonczenie stosunku prawnego (zamawiajacemu pozostanie wywiazanie sie ze swojego
zobowiazania: zaptacenie wynagrodzenia).

W umowach posrednictwa mozemy niejednokrotnie znalez¢ postanowienia, ktore
teoretycznie umozliwiaja konsumentowi wypowiedzenie umowy lub odstapienie od niej.
W praktyce jednak skorzystanie z tego uprawnienia jest trudne i bardzo kosztowne,
bowiem wiagze sie z koniecznoscig uiszczenia posrednikowi znacznych, razaco
wygorowanych kwot. W licznych umowach posrednictwa mozna znalez¢ postanowienie,
ze zamawiajacy, ktory wypowie umowe lub od niej odstapi, zobowiazany jest do
zaptacenia okreslonej kwoty, rownej — przyktadowo — trzykrotnosci lub dwukrotnosci
wynagrodzenia posrednika. Kwoty te sa czasami nazywane karami umownymi. Bardzo
rzadko mamy do czynienia z odstepnym w rozumieniu art. 396 kc. W umowach z zasady
nie ma klauzuli, ze odstapienie jest skuteczne tylko wtedy, gdy zostato ztozone
jednoczesnie z zaptata odstepnego. Zwazy¢ nadto nalezy, ze obowigzek uiszczenia
w takich przypadkach okreslonej kwoty zostaje natozony jedynie na konsumenta.

Tak wiec w umowie posrednictwa nie powinny znalez¢ sie postanowienia naktadajace
wytacznie na zamawiajacego obowiazek zaptaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji
z zawarcia lub wykonania umowy badz naktadajace na zamawiajacego, ktory nie
wykonat zobowigzania lub odstapit od umowy, obowiazek zaptaty razaco wygoérowanej
kary umownej lub odstepnego. Sa to bowiem klauzule, ktére moga zosta¢ uznane
za niedozwolone na podstawie art. 385% pkt. 16 i 17 kc.

IV. Klauzula wytacznosci

W umowie posrednictwa zamawiajacy moze udzieli¢ konkretnemu przedsiebiorcy lub
posrednikowi wytacznosci badz zawrze¢ umowy z kilkoma. Nie ma prawnych przeszkod,
by udzielic wytacznosci kilku posrednikom, choc¢ postepowanie takie trudno nazwac
racjonalnym (wiazac sie bedzie z obowiagzkiem zaptacenia wielu wynagrodzen). W btedzie
pozostaja takze te osoby, ktore uwazaja, ze podpisanie umdw posrednictwa z mozliwie
duza liczba posrednikow w sposdb zdecydowany przyspieszy sprzedaz nieruchomosci lub
jej wynajecie. Zdarza sie, ze ta sama nieruchomos¢ jest oferowana do sprzedazy przez
kilku posrednikow, lecz ma rézne — ustalone przez sprzedajacego — ceny.

Przyktad 3

Stanistaw zamiescit w gazecie ogtoszenie o sprzedazy mieszkania. Odpowiedziato na
nie kilkunastu posrednikéw. Umowit sie z nimi w mieszkaniu kolejno, w odstepach
kilkunastominutowych. Posrednicy mieszkanie obejrzeli, poczynili notatki, zrobili
zdjecia, przejrzeli dokumenty, zaproponowali podpisanie uméw posrednictwa. Pan
Stanistaw, zadowolony, ze jego mieszkanie cieszy sie tak duzym zainteresowaniem,
podpisujac kolejne umowy, podwyzszat cene.

Kiedy nastepnie posrednicy przybywali z potencjalnymi nabywcami, panu Stanistawowi
mylity sie ceny mieszkania; posrednicy i osoby zainteresowane kupnem byl
zdezorientowani i do sfinalizowania transakcji nie dochodzito.
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Ustawa o gospodarce nieruchomosciami (art. 180 ust. 3a) zezwala na zawarcie umowy
posrednictwa z zastrzezeniem wytacznosci na rzecz posrednika lub przedsiebiorcy (art.
550 kc nalezy stosowac odpowiednio). Umowy z opcja na wytacznos¢ bywaja niekiedy
nazywane umowami otwartymi lub dostepnymi dla innych posrednikow. Okreslenie to
jest dla wielu osob mylace.

Tak wiec zamawiajacy moze zastrzec na rzecz posrednika lub przedsiebiorcy
wytacznos¢. Wytacznosc jest zastrzegana w ten sposob, ze posrednik lub przedsiebiorca
bedzie jedynym uprawnionym do wprowadzenia nieruchomosci stanowiacej przedmiot
posrednictwa do obrotu i wykonywania czynnosci posrednictwa (moéwiac najkrocej,
jest to wytacznos¢ dla posrednika przed innymi posrednikami). Nie oznacza to jednak,
Ze zamawiajacy nie ma prawa sam prowadzi¢ czynnosci zmierzajacych do znalezienia
nabywcy, np. zamieszczac ogtoszen w prasie, w Internecie.

Tak wiec posrednikowi naleze¢ sie bedzie wynagrodzenie wowczas, kiedy w wyniku jego
staran strony zawra spodziewana umowe, chyba ze co innego bedzie wynikato z umowy
zawartej z zamawiajacym, np. posrednik ma prawo domagania sie wynagrodzenia za
wykonanie okreslonych umowa czynnosci.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow uznat za niedozwolone postanowienie umowne
zapis: ,,Niniejsza umowa jest umowa zawarta na wytacznos¢, co oznacza, ze Zamawiajacy
oddaje sprawe do prowadzenia tylko jednemu posrednikowi i zobowiazuje sie uisci¢
wytacznie temu Posrednikowi wynagrodzenie okreslone w punkcie 4, bez wzgledu na to,
w jaki sposob doszto do skojarzenia stron”.

W sytuacji, w ktorej zamawiajacy udzielit posrednikowi X wytacznosci przed innymi
posrednikami, zwigzat sie ponadto waznymi umowami posrednictwazinnymi posrednikami
i ktorys z nich doprowadzit do zawarcia spodziewanej transakcji, zamawiajacy bedzie
musiat uiscic dwa wynagrodzenia: posrednikowi X z uwagi na udzielona wytacznosc¢
i posrednikowi, ktory skutecznie doprowadzit do transakcji. Jezeli natomiast sam
znajdzie nabywce, to posrednikowi, ktéremu udzielit wytacznosci — podobnie jak
i pozostatym posrednikom, z ktorymi zwiazat sie umowa — wynagrodzenie nie bedzie
sie nalezato.

Umowy, w ktorych zamawiajacy zastrzega wytaczno$s¢ na rzecz posrednika lub
przedsiebiorcy, sa zgodne z ustawa o gospodarce nieruchomosciami i zapisami § 27-29
Standardéw zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomosciami uzgodnionych
Z Ministrem Infrastruktury.

Umowy z klauzula wytacznosci zawierane sa obecnie stosunkowo czesto, zaréwno
z inicjatywy posrednika, jak i zamawiajacego.

Przed zawarciem umowy z klauzula wytacznosci posrednik zobowiazany jest do uzyskania
od zamawiajacego informacji, czy uprzednio nie podpisat juz takiej umowy z innym
posrednikiem lub przedsiebiorca prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca na
posrednictwie w obrocie nieruchomosciami. Musi takze poinformowac zamawiajacego
o konsekwencjach wynikajacych z zawarcia tego rodzaju umowy; stosowny zapis znalez¢
sie powinien takze w tresci umowy posrednictwa.
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Oczywiste jest, ze takze przy wykonywaniu umowy posrednictwa na wytacznosc¢
posrednik jest zobowigzany do wykonywania czynnosci posrednictwa zgodnie z zasadami
wynikajacymi z przepisow prawa i ze standardéw zawodowych, ze szczego6lna starannoscia
wtasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej.
Musi takze kierowac sie zasada ochrony interesow osob, na ktorych rzecz wykonuje
czynnosci posrednictwa. Zobowigzany jest ponadto do jak najwiekszego wyeksponowania
oferowanej nieruchomosci na rynku nieruchomosci. Nie wolno mu utrudnia¢ dostepu do
informacji o nieruchomosci, ktorej dotyczy umowa z klauzula wytacznosci; odmienne
postepowanie bytoby oczywistym dziataniem na szkode zamawiajacego.

Jedynie wyjatkowo, po szczegdtowym wynegocjowaniu odnosnego postanowienia
umowy, sprzedajacy (z reguty ze swojej inicjatywy) moze udzieli¢ posrednikowi petnej
wytacznosci. To znaczy, zobowigze sie do zaptacenia wynagrodzenia nawet wowczas,
kiedy sam, bez najmniejszego udziatu posrednika, sprzeda nieruchomosc. W umowie,
jezeli taka bedzie wola stron, moga by¢ okreslone przypadki wytaczone spod dziatania
tej klauzuli.

Przyktad 4

Wactawa postanowita sprzeda¢ swoj podwarszawski dom. Rozliczne zajecia
zawodowe bardzo ja absorbowaty. Na state mieszkata w Warszawie, przez kilka
miesiecy nie przyjezdzata do domu. Kuzynka, ktéorej powiedziata o swoich planach,
wyrazita zainteresowanie kupnem domu, nie miata jednak wystarczajacej kwoty na
sfinalizowanie transakcji. Wobec tego, ze Wactawa byta osoba zapracowana i liczyta
sie z tym, ze na kilka miesiecy wyjedzie za granice, po dtuzszych wahaniach zawarta
z posrednikiem w obrocie nieruchomosciami umowe, na mocy ktorej udzielita mu szeroko
pojetej wytacznosci. Zastrzegta jednak, ze w przypadku gdyby dom kupita kuzynka,
wynagrodzenia posrednikowi nie zaptaci. Stosowna klauzula zostata zamieszczona
w umowie. Kuzynka domu nie kupita, bowiem nie uzyskata kredytu bankowego. Zrobita
to natomiast kolezanka z pracy Wactawy. W przypadkowej rozmowie Wactawa zwierzyta
sie jej z zamiaru sprzedania nieruchomosci. Kobieta zgodnie z trescig umowy uiscita
posrednikowi umowione wynagrodzenie.

Udzielenie posrednikowi tak szeroko rozumianej wytacznosci musi by¢ poprzedzone
gtebokim namystem. Nalezy sie opiera¢ namowom posrednikow, nie kierowac sie jedynie
emocjami, nie podejmowac decyzji bez dokonania doktadnej analizy sytuacji. Posrednicy
czesto argumentuja, ze tylko ten rodzaj wytacznosci zapewni szybkie i skuteczne
sprzedanie nieruchomosci. Zastrzezenie wytacznosci rodzi jednak dla posrednika pokuse,
aby nie podejmowac czynnosci posrednictwa, ograniczy¢ do minimum ogtaszanie oferty
i oczekiwac, az sprzedajacy zniecierpliwi sie i sam znajdzie nabywce, a wowczas zazadac
wynagrodzenia, powotujac sie na tak skonstruowana klauzule wytacznosci.

Przy okazji zawierania umowy z opcja na wytacznos¢ posrednik moze zapytac
sprzedajacego, czy podpisat juz inne umowy posrednictwa. Nie ma prawa naktania¢ do ich
wypowiedzenia, rozwiazania, namawiac do udzielenia mu w tym celu petnomocnictwa,
bowiem w ten sposob dopuscitby sie czynu nieuczciwej konkurencji. Postapi wtasciwie,
jezeli poinformuje konsumenta o konsekwencjach wynikajacych z zawarcia wielu umow
posrednictwa, w tym na wytacznosc.
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Okreslenie czasu, na jaki ma byc zawarta umowa na wytacznosé, jest trudne (reguta jest
zawieranie ich na czas oznaczony). Pod uwage nalezy wzia¢ wiele czynnikéw, w tym rodzaj
nieruchomosci, jej potozenie, stan techniczny, popyt na tego typu nieruchomosci, cene,
okres konieczny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku. W zadnym przypadku czas
obowiazywania umowy nie moze by¢ narzucony przez posrednika, cho¢ ma on prawo
na podstawie doswiadczenia i aktualnego rozeznania rynku nieruchomosci sugerowac
niezbedny okres. Strony powinny ustali¢ go w drodze negocjacji, po rozwazeniu
argumentow obu stron.

V. Wynagrodzenie po wygasnieciu umowy posrednictwa

W umowie strony powinny ustali¢ w drodze negocjacji, czy posrednik moze domagac sie
— a jezeli tak, to przez jak dtugi okres — wynagrodzenia w sytuacji, kiedy doszto do zbycia
nieruchomosci po wygasnieciu umowy posrednictwa, lecz na skutek zabiegow posrednika
podjetych w czasie jej obowiazywania. Jezeli kwestia ta nie zostanie w umowie ustalona,
posrednik po wygasnieciu umowy nie moze domagac sie wynagrodzenia nawet wowczas,
kiedy do transakcji doszto w wyniku jego dziatan.

Przyktad 5

Halina i Janusz obejrzeli wiele domodw, jednak zaden nie spetniat ich oczekiwan. Po
kilkunastu miesiacach doszli do wniosku, ze chyba znaja juz wszystkie domy wystawione
na sprzedaz w interesujacym ich rejonie. Ustalili, Ze dom to nie buty czy samochéd, na
import nie maja co liczy¢, musza wiec wybra¢ dom sposrod juz obejrzanych. Wkrotce
przekonali sie, ze czes¢ zmienita juz wtasciciela. Do sprzedania jednak pozostat dom,
ktory ogladali przed trzema miesigcami. Co prawda byt zbyt maty dla nich, ale za to
potozony w duzym ogrodzie. Doszli do wniosku, ze dziatka jest na tyle duza, ze moga
rozbudowac¢ dom i po zastanowieniu sie podjeli decyzje o jego kupnie. Kiedy ogladali
dom pierwszy raz, pozostawat on w ofercie agencji X, z ktora wtasciciel zawart umowe
posrednictwa na wytacznosc¢. Za kupnem tego wtasnie obiektu przemawiata takze i ta
okolicznos¢, ze agencja X jako sposob na prowadzenie dziatalnosci przyjeta zasade
niepobierania prowizji od kupujacych. Kiedy podjechali pod dom, aby go jeszcze raz
obejrzec przed powzieciem ostatecznej decyzji, spotkali wtasciciela. Dowiedzieli sie,
Ze umowa z agencja X wygasta, wiec wszystkie formalnosci zwiazane z przeniesieniem
wtasnosci musza przeprowadzi¢ sami. Kiedy wtasciciel gromadzit dokumenty konieczne do
przeprowadzenia transakcji, natknat sie w jednej z szuflad na lezaca tam w zapomnieniu
umowe posrednictwa z agencja X. Z ciekawosci przeczytat jej tres¢. Wynikato z niej, ze
mimo wygasniecia umowy bedzie musiat uisci¢ agencji X wynagrodzenie. Przypomniat
sobie, jak przy negocjowaniu postanowien umowy posrednik mowit: — Nawet ostatniego
dnia moge pokaza¢ dom osobie zainteresowanej jego nabyciem. Nie wszyscy podejmuja
decyzje szybko, sa tacy, ktorzy na to potrzebuja nawet kilkunastu tygodni i z tego powodu
w umowie powinien znalezc sie zapis umozliwiajacy mi otrzymanie wynagrodzenia takze
w takich przypadkach. Posrednik proponowat okres roczny, po negocjacjach skrocili go
o potowe.
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VI. Wynagrodzenie

Przypomnijmy, ze przez umowe posrednictwa posrednik lub przedsiebiorca prowadzacy
taka dziatalnos¢ obowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynnosci
zmierzajacych do zawarcia przez niego oczekiwanej umowy. Natomiast zamawiajacy
— konsument — zobowiazuje sie do zaptaty ustalonego (kwotowo lub jako procent od
ceny) w umowie wynagrodzenia. Jezeli zamawiajacy i posrednik lub przedsiebiorca
nie rozstrzygneli tej kwestii w umowie, posrednikowi przystuguje wynagrodzenie
zwyczajowo przyjete' (obecnie w przypadku posrednictwa przy kupnie lub sprzedazy
nieruchomosci wynagrodzenie ksztattuje sie na poziomie 2-3 proc. ceny ustalonej przez
strony w oczekiwanej umowie, w przypadku zas znalezienia chetnego do zawarcia
umow najmu lub dzierzawy — od 50 do 100 proc. jednomiesiecznego czynszu). Nadto
wynagrodzenie posrednika nie moze byc nizsze niz koszt swiadczenia ustugi?.

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

Podobne stanowisko zajat Sad Najwyzszy??, stwierdzajac: ,,Przepisy art. 179-183 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (...) regulujgce umowe posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami, pozostawiaja wytacznej woli zamawiajacego zawarcie
umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci z osoba wskazana przez posrednika, co sprawia,
ze posrednik nie ma takze wptywu na to, czy za czynnosci posrednictwa otrzyma
umoéwione wynagrodzenie, ktore, o ile umowa nie stanowi inaczej, nalezy sie jedynie
W razie zawarcia przez zamawiajacego umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci”.

Aczkolwiek wynagrodzenie posrednika nie zalezy od naktadow jego pracy lub wydatkow,
nie moze jednak domagac sie jego wyptacenia za bezczynnos¢. Za niedozwolone
postanowienie umowne, wpisane do rejestru klauzul niedozwolonych, zostat uznany
zapis, ze ,,prowizje nalezng posrednikowi pobiera sie z samego faktu skontaktowania
sie stron, ktore w wyniku tego zawiera¢ beda umowe kupna-sprzedazy lub umowe
najmu”.

Czesto posrednicy wprowadzaja do uméw klauzule, ze nalezne im wynagrodzenie
zamawiajacy zaptaci w dwoch ratach: pierwsza po podpisaniu umowy przedwstepnej lub
przyrzeczenia, natomiast druga — po zawarciu aktu notarialnego umowy sprzedazy. Te
pierwsza rate nalezy traktowac jako zaliczke, ktdra posrednik musi zwrocic, jezeli strony
nie sfinalizuja transakcji. Oczywiscie w umowie posrednictwa strony moga te kwestie
uregulowac inaczej, uznajac, ze zadaniem posrednika jest stworzenie sposobnosci do
zawarcia przez strony umowy przedwstepnej (przyrzeczenia).

19 Art. 180 ust. 5 uogn.

20 § 25 Standardow zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomosciami.

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

22 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 18 czerwca 2003 r., sygn. akt [l CKN 240/01.
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Pamietaj!

Wynagrodzenie nalezy sie posrednikowi tylko wtedy, kiedy oczekiwana przez
zamawiajacego umowa zostata zawarta w wyniku zabiegow posrednika, chyba ze co
innego wynika z umowy posrednictwa.

Jak juz wspomniano, wynagrodzenie posrednika moze by¢ okreslone kwotowo lub jako
procent liczony od ceny transakcji — zawsze brutto. Cene (wysokos$¢ czynszu) ustala
wtasciciel. Posrednik, korzystajac z doswiadczenia zawodowego, moze stuzy¢ rada.
Witasciciel, okreslajac cene, musi wziaé pod uwage to, ze w trakcie negocjacji z nabywca
by¢ moze bedzie musiat ja obnizy¢, aby w ogéle doszto do sprzedazy, jak rowniez to,
ze od ceny uiszczonej przez nabywce bedzie naliczone wynagrodzenie posrednika.

Posrednik nie moze ogtasza¢ nieruchomosci, podajac jej nieprawdziwa cene? (np.
cena ofertowa powstaje przez dodanie kwoty wynagrodzenia do ceny ustalonej przez
wtasciciela). Jest to oczywiste wprowadzanie potencjalnych kupujacych w btad. Ponadto
kupujacy, ktory takze miatby podpisang umowe z posrednikiem, zmuszony bytby zaptacic
faktycznie zawyzone wynagrodzenie (naliczone od ceny powiekszonej o wynagrodzenie
nalezne od sprzedajacego).

Sprzeczne z ustawa o gospodarce nieruchomosciami®* i ze standardami zawodowymi?
jest zamieszczanie ogtoszen sugerujacych, ze posrednik nie pobiera wynagrodzenia (np.
0% prowizji). Nalezy pamietac, ze przez umowe posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
posrednik lub przedsiebiorca prowadzacy dziatalnos¢ polegajaca na posrednictwie
w obrocie nieruchomosciami zobowiazuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynnosci
zmierzajacych do zawarcia przez niego spodziewanej umowy, a on sam zobowiazuje sie
do zaptaty posrednikowi w obrocie nieruchomosciami lub przedsiebiorcy wynagrodzenia;
wysokos¢ wynagrodzenia za czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami lub sposéb
jego ustalenia okresla umowa posrednictwa, a w przypadku nieokreslenia wynagrodzenia
w umowie przystuguje wynagrodzenie zwyczajowo przyjete w danych stosunkach.
Przedsiebiorca, jak rowniez posrednik moga prowadzi¢ dziatalnos¢ w ten sposob, ze
wynagrodzenie beda pobiera¢ tylko od jednej strony transakcji, jego wysokos¢ zas
zostaje ustalona w drodze negocjacji; strona ta nie moze sie zobowiazywac do uiszczenia
wynagrodzenia za drugg strone transakcji, co najwyzej moze zgodzi¢ sie na wynagrodzenie
w wiekszej wysokosci. Nie oznacza to, ze od drugiej strony nie bedzie pobierane
wynagrodzenie, tylko ze nie zostanie z nig zawarta umowa posrednictwa, co tylko z pozoru
jest dla tej strony korzystne (nie poniesie wydatku na wynagrodzenie posrednika). Trzeba
pamietac, ze posrednik nie wykonuje na jej rzecz jakichkolwiek czynnosci posrednictwa
(Swiadczy je tylko dla drugiej — ptacacej strony), nie bedzie ona rowniez mogta dochodzi¢
odszkodowania za ewentualne szkody powstate w zwiazku z wykonywaniem czynnosci
posrednictwa. Tak wiec opatrywanie ogtoszen, reklam przez przedsiebiorce lub posrednika
hastem ,,0% prowizji” jest co najmniej mylace. Jezeli pobierane ma by¢ wynagrodzenie
jedynie od jednej strony transakcji, ogtoszenie, reklama musza byc¢ zaopatrzone
w wyjasnienie (czytelne!), ktora ze stron bedzie zobowiazana do jego uiszczenia®.

23 § 23 Standardow zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomosciami.
24 Art. 180 ust. 4 i ust. 5 uogn.

25 § 25 Standardow zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomosciami.
26 § 26 Standardow zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.
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VIl. Inne postanowienia

Przez wiele lat osoby zainteresowane kupnem/najmem/dzierzawa nieruchomosci
pozyskiwaty potrzebna im informacje od znajomych, z ogtoszen prasowych
zamieszczanych przez wtascicieli lub od posrednika w obrocie nieruchomosciami. Reguta
byto to, Ze zawieraty one umowe posrednictwa, jezeli informacja dysponowat posrednik.
Obecnie wtasciciele i posrednicy ogtoszenia zamieszczaja w Internecie, ci ostatni
na stronach firmowych i na roznych specjalistycznych portalach (np. na www.fagora.pl
posrednicy publikujg ogtoszenia o nieruchomosciach, co do ktérych zawarli umowy
posrednictwa na wytacznosc). Posrednik publikujacy w Internecie ogtoszenie dotyczace
oferowanej nieruchomosci zobowiazany jest do opatrzenia go numerem licencji
posrednika odpowiedzialnego zawodowo za wykonanie umowy posrednictwa zawartej z
wtascicielem (obowiazuje to takze w przypadku stron firmowych)?’. Natomiast pozostate
ogtoszenia, w tym prasowe, odnosnie oferowanych nieruchomosci musza zawierac
informacje, ze zamiescit je posrednik?, gdyz bez tego ich odbiorca mdgtby mylnie
przypuszczac, ze pochodza od wtasciciela.

Nierzadko zainteresowani, po wyszukaniu nieruchomosci na podstawie ogtoszenia
internetowego zamieszczonego przez posrednika, odmawiaja zawarcia umowy
posrednictwa, argumentujac, ze chca obejrze¢ nieruchomos¢ i nie oczekuja od
posrednika swiadczenia ustugi. Odmowa posrednika dokonania prezentacji moze byc¢
poczytana przez wtasciciela za utrudnianie zainteresowanym dokonaniem transakcji
dostepu do nieruchomosci. Tak wiec posrednik moze zaproponowac zawarcie umowy
posrednictwa, wskazujac na ptynace z tego korzysci dla zainteresowanego, nie moze
jednak odmoéwic zaprezentowania nieruchomosci.

Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami zasadza sie na lojalnosci
i wzajemnym zaufaniu stron. Niektorzy z kupujacych mieli watpliwosci, czy posrednik
bedzie w nalezyty sposob dbat o ich interesy, skoro zwiazany jest umowa posrednictwa
takze z wtascicielem. W mysl § 24 Standardow zawodowych posrednikow w obrocie
nieruchomosciami posrednik moze wykonywac czynnosci posrednictwa na rzecz obu
stron transakcji — a wiec zawrze¢ z obu stronami umowy posrednictwa — tylko po
uzyskaniu ich pisemnej zgody. Udzielenie takiej zgody lub jej odmowa powinny zostac
zapisane w umowie posrednictwa lub innym dokumencie.

Strony w umowie posrednictwa moga przewidzie¢ kary umowne, ktorych wysokosc¢
bedzie dla obu stron rowna. Jej wysoko$¢ nie moze by¢ wyzsza niz wynagrodzenie
posrednika. Okreslenie jej w wiekszej wysokosci zostato uznane za klauzule abuzywna
(np. ,,W przypadku zawarcia umowy, o ktorej mowa w § 1 wedtug oferty przedstawionej
przez posrednika z jego pominieciem, zamawiajacy zaptaci posrednikowi prowizje
w podwadjnej wysokosci”).

Na zadanie konsumenta posrednik zobowigzany jest do wystawienia faktury
potwierdzajacej otrzymanie wynagrodzenia.

27 § 20 standardow zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomosciami.
28 § 22 standardow zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomosciami.
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2.5. Odpowiedzialno$¢ posrednika

Ogolne zasady odpowiedzialnosci posrednika za wykonanie umowy

Przedsiebiorca prowadzacy dziatalnos¢ polegajaca na posrednictwie w obrocie
nieruchomosciami odpowiada za szkode zgodnie z ogdlnymi zasadami okreslonymi przez
Kodeks cywilny.

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

Posrednik  zobowiazany jest do posiadania obowigzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem czynnosci
posrednictwa. Jezeli posrednik wykonuje czynnosci posrednictwa przy pomocy
innych osob, dziatajacych pod jego nadzorem, podlega rowniez ubezpieczeniu od
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone dziataniem tych osob.

Odpowiedzialnos¢ dyscyplinarna

Posrednik w obrocie nieruchomosciami podlega odpowiedzialnosci zawodowej.
Postepowanie wszczynane jest z urzedu (z reguty na skutek skargi na postepowanie
posrednika) przez ministra wtasciwego dla spraw budownictwa (obecnie Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej), prowadzone zas przez Komisje
Odpowiedzialnosci Zawodowej, ktorej cztonkow powotuje tenze minister. Wobec
posrednika moga byc¢ orzeczone kary dyscyplinarne, z ktorych najtagodniejsza to
upomnienie, najsurowsza zas — pozbawienie licencji zawodowej z mozliwoscia ubiegania
sie 0 ponowne jej nadanie po uptywie trzech lat od dnia jej pozbawienia (w brzmieniu
obowiazujacym od 1 stycznia 2008 r.).

Posrednik ponosi odpowiedzialnos¢ zawodowa, gdy wykonuje czynnosci posrednictwa
w sposob niezgodny:

B z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa,
B ze standardami zawodowymi,
B z zasadami etyki zawodowej,

a takze gdy nie zachowuje szczegdlnej starannosci wtasciwej dla zawodowego
charakteru tych czynnosci, wbrew obowiazkowi nie kieruje sie zasada ochrony interesu
0sob, na ktorych rzecz dziata. Odpowiedzialnos¢ zawodowa ponosi takze wtedy, gdy
uchybia obowiazkowi statego podnoszenia kwalifikacji i posiadania ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwiazku z wykonywaniem czynnosci
posrednictwa.
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Dodatkowo — prowadzenie bez licencji dziatalnosci zawodowej polegajacej na
posrednictwie w obrocie nieruchomosciami, powierzenie wykonywania tych czynnosci
osobie, ktora nie ma takich uprawnien, jest wykroczeniem (art. 198 uogn).

Kazdy konsument dotkniety dziataniami posrednika moze ztozy¢ skarge do Komisji
Odpowiedzialnosci Zawodowej?. Procedura jest prosta: nalezy opisa¢ swoj przypadek,
wskazac, jakich dziatan niezgodnych z prawem i z zasadami etyki zawodowej dopuscit
sie posrednik, zataczy¢ posiadane dowody i nadac pismo do Komisji listem poleconym.

Pamieta¢ jednak nalezy, ze dziatanie zbywcy lub nabywcy nieruchomosci w zaufaniu
do posrednika nie oznacza, ze zbywca lub nabywca dochowat nalezytej starannosci®.
W kazdym przypadku powinni oni co najmniej sprawdzi¢ dokumenty dotyczace wtasnosci,
np. zapisy w ksiedze wieczystej, rejestrach spoétdzielni mieszkaniowej, rejestrze
gruntow, miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

29 Adres podano w czesci ,,Wazne adresy”.
30 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 stycznia 2004 r., sygn. akt || CK 381/02, OSNC 2005/2/37.

>> JAK PORADZIC SOBIE NA RYNKU NIERUCHOMOSCI




3. Niedozwolone
postanowienia umowne

Przyktad 1

Halina i Jan, Paulina i Wiktor oraz Sebastian i Honorata poznali sie na urlopie. Okazato
sie, ze cho¢ byli w roznym wieku i pochodzili z r6znych miejscowosci, taczy ich bardzo
wiele: wszyscy kupili mieszkania od deweloperéow lub oczekiwali na sfinalizowanie
umoéw. Pogoda nie dopisywata, lecz sie nie nudzili. Dzielili sie doswiadczeniami
w kontaktach z deweloperami, wymieniali uwagi o jakosci materiatow wykonczeniowych
i mebli. Sebastian wspominat, ile trudu kosztowato go wyttumaczenie deweloperowi, ze
zupetnie bezpodstawnie domaga sie uiszczania miesiecznego czynszu najmu oraz optat
za zarzadzanie budynkiem. Deweloper twierdzit, ze cho¢ nie ustanowit jeszcze odrebnej
wtasnosci lokalu ani nie przeniost jej na nabywcow, a budynek nie tylko nie uzyskat
zezwolenia na uzytkowanie, lecz takze nie jest nawet wykonczony, to ponosi koszty
zwigzane z zarzadem wspolng nieruchomoscia, a jezeli wydat lokale poszczegolnym
ludziom, to stuszne jest to, aby do czasu zawarcia umowy przyrzeczonej uiszczali oni
czynsz najmu. Dla Honoraty odbidr lokalu wigzat sie z ogromnym stresem. Mieszkanie
miato wiele wad, ujawniajacych sie stopniowo, deweloper zas wynajdywat rézne
preteksty, by reklamacji nie uznac¢. Powotywat sie na klauzule w umowie, ze kupujacy
nie moze odmowic odbioru lokalu podczas drugiego odbioru technicznego z powotaniem
sie na nowe wady, ktorych istnienie mogt stwierdzi¢ podczas pierwszego odbioru.
Takze Halina i Jan wspominali swoje ktopoty z odbiorem lokalu. Nie mogli stawic sie
w terminie wyznaczonym przez dewelopera i sporzadzit on protokot odbioru lokalu
bez ich udziatu. Wedtug protokotu mieszkanie byto w idealnym stanie, cho¢ Halina
i Jan mieli przygotowana dtuga liste wad. Paulina i Wiktor, kiedy wystuchali opowiesci
o perturbacjach, ktorych doswiadczyli znajomi, z duzymi obawami oczekiwali na to, jakie
niespodzianki ich czekaja. Wszystko przed nimi, wiec po powrocie do domu postanowili
jeszcze raz przeanalizowa¢ postanowienia umowy, ktorg zawarli z deweloperem,
i odszukac putapki, ktore na nich zastawit.

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

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

Tres¢ kazdej umowy zawieranej na rynku nieruchomosci powinna byc¢ indywidualnie
uzgodniona. Jezeli deweloper lub inny kontrahent konsumenta nie zgadza sie na
negocjacje dotyczace tresci poszczegolnych klauzul, nalezy powaznie rozwazyc
rezygnacje z podpisania takiej umowy. Pamietajmy jednak, ze nie jesteSmy bezbronni.
Warunki umowy, ktore nie zostaty uzgodnione z konsumentem indywidualnie, nie wiaza
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go, jezeli ksztattujg prawa i obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. To nie znaczy, ze cata umowa jest
niewazna — niewazne sg tylko postanowienia abuzywne, a w pozostatej czesci jest ona
obowiazujaca. Za nieuzgodnione indywidualnie uwaza sie te postanowienia, na ktérych
tresc konsument nie miat rzeczywistego wptywu, a zwtaszcza te, ktore zostaty przejete
Z wzorca umowy zaproponowanej konsumentowi (art. 385" Kodeksu cywilnego).

O abuzywnosci (niewaznosci) danego zapisu decyduje Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (dokonujac tzw. abstrakcyjnej kontroli). Klauzule takie zostaja wpisane
do rejestru niedozwolonych. postanowien umownych, prowadzonego przez Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow. Przedsiebiorca, zamieszczajacy w swoich
umowach postanowienia, ktore maja taka sama tres¢ lub cel, co znajdujace sie
w rejestrze, naraza sie na odpowiedzialnos¢ z tytutu naruszenia zbiorowych interesow
konsumentow. Postepowanie w takich sprawach prowadzi Prezes Urzedu Konkurencji
i Konsumentow.

W art. 385° kc ustawodawca wymienit przyktadowo postanowienia, ktore moga zostac
uznane za niedozwolone. Naleza do nich warunki umowy, ktore:

B wytaczaja lub ograniczaja odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy,

B przewiduja postanowienia, z ktorymi konsument nie miat mozliwosci zapoznac
sie przed podpisaniem umowy,

B uzalezniajg zawarcie umowy od podpisania przez konsumenta innej umowy,
niemajacej bezposredniego z nig zwiazku,

B uprawniaja kontrahenta do jednostronnej zmiany postanowien bez podania
waznej przyczyny okreslonej w umowie,

B wytaczaja obowigzek zwrotu konsumentowi uiszczonej zaptaty za swiadczenie,
ktore nie zostato spetnione w catosci lub w czesci, jezeli konsument zrezygnowat
z zawarcia umowy lub jej wykonania,

B pozbawiajg wytacznie konsumenta prawa do wypowiedzenia umowy,
odstapienia od niej lub rozwiazania,

B naktadaja wytacznie na konsumenta obowiazek zaptaty ustalonej w umowie
sumy w przypadku rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy,

B naktadaja na konsumenta, ktory nie wywiazat sie z umowy lub od niej odstapit,
obowiazek zaptaty razaco wygorowanej kary umownej,

B przyznaja wytacznie przedsiebiorcy uprawnienie do jednostronnej zmiany
istotnych cech swiadczenia,
B przewiduja dla przedsiebiorcy uprawnienie do okreslania lub podwyzszania

ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez jednoczesnego przyznania
konsumentowi prawa do odstapienia od tak zmienionej umowy,
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B przewiduja obowiazek wykonania przez konsumenta Swiadczenia mimo
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez jego
kontrahenta,

B narzucaja rozpoznanie sprawy przez sad, ktory nie jest wedle ustawy wtasciwy
miejscowo.

Jak juz wyzej wspomniano, Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw prowadzi
rejestr niedozwolonych postanowien umownych, ktory jest na biezaco aktualizowany
i znajduje sie na stronie internetowej Urzedu — www.uokik.gov.pl. Analizujac dany
projekt umowy, warto z niej skorzystac.

W rejestrze znajduja sie m.in. nastepujace postanowienia:

« ,,W przypadku odstgpienia od umowy przez kupujqgcego, sprzedajqcy zwroci mu sume
dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszong o 5 proc.
wartosci mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamiennych”.

» ,Jezeli umowa zostanie rozwiqzana przez Zamawiajqcego (-cych), stosownie do
postanowien § 9 ust. 1, Wykonawca zwroci Zamawiajqcemu (-cym) sume wptacong przez
Zamawiajqcego (-cych) na poczet wynagrodzenia za dokoriczenie domu, w terminie
30 dni od daty rozwiqzania umowy, potrgcajqc wynagrodzenie za roboty budowlane
wykonane do dnia rozwiqgzania umowy, przy czym wynagrodzenie to zostanie ustalone
w nastepujqcy sposob: za zuzyte materiaty budowlane, w wysokosci kwot uiszczonych
przez Wykonawce za te materiaty, powiekszonych o 15 proc. kosztéw zaopatrzenia
i przy uwzglednieniu norm zuzycia materiatéw, za robocizng, w wysokosci stawki

. zt (stownie: ...) za 1 normogodzine i przy zastosowaniu Katalogéw Naktadow
Rzeczowych”.

« ,,Jezeli umowa zostanie rozwigzana przez Wykonawce stosownie do postanowien § 9
ust. 2, Wykonawca zwrdci Zamawiajgcemu (-cym) sume wptacong przez Zamawiajqgcego
(-cych) na poczet wynagrodzenia za dokoriczenie budowy domu, w terminie 30 dni od
daty rozwigzania umowy, potrqcajqc nalezne Wykonawcy odszkodowanie umowne oraz
wynagrodzenie za roboty budowlane wykonane do dnia rozwigzania umowy, przy czym
wynagrodzenie to zostanie ustalone w sposéb jak w ust. 1 lit. a) i b)”.

» ,,W przypadku odstgpienia przez Echo Investment SA od niniejszej umowy, zgodnie
z zapisami ust. 1 lub 6 niniejszego paragrafu, ze zwracanej kwoty zostanie potrqcona
nalezna Spoétce kara umowna w wysokosci rownowartosci 15 proc. ceny lokalu wyrazonej
w USD wedtug kursu sredniego USD w NBP obowiqzujgcego w dniu odstgpienia od
umowy”.

o ,,W przypadku zawarcia umowy, o ktérej mowa w § 1 oferty przedstawionej
przez posrednika z jego pominieciem, zamawiajqgcy zaptaci posrednikowi prowizje
w podwajnej wysokosci”.
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» ,, Zleceniodawca zobowiqzuje sie nie zawiera¢ uméw przeniesienia prawa wtasnosci
z osobami figurujgcymi w rejestrze Posrednika, ktérym nieruchomos¢ wskazana zostata
jako potencjalnym nabywcom, pod rygorem zaptacenia prowizji w wysokosci okreslonej
w § 7 pkt 2 w potrojnej wysokosci. Dotyczy to réowniez cztonkéw rodziny i znajomych
osoby wskazanej”.

« ,Zleceniodawca zobowiqzuje sie do: (..) niezawierania umow przenoszqcych prawo
wtasnosci z pominieciem Posrednika, z osobami figurujqcymi w rejestrze Posrednika,
a ktérych mieszkanie-nieruchomos¢ zostaty wskazane przez Posrednika, pod rygorem
zaptacenia prowizji w wysokosci okreslonej w pkt 2 w potréjnej wysokosci, w terminie
7 dni od daty zawarcia aktu notarialnego. Zleceniodawca zobowiqzuje sie rowniez nie
zawierac takich umoéw w przypadku rozwigzania niniejszej umowy. Dotyczy to rowniez
matzonka, cztonkéw rodziny i znajomych”.

- ,W razie wypowiedzenia niniejszej umowy przez Zleceniodawce zobowiqzuje sie on
do niezawierania umow przenoszqcych prawo wtasnosci nieruchomosci (mieszkania)
z osobami, ktdre zostaty wskazane przez Posrednika jako sprzedajqcy, figurujgcymi
w rejestrze Posrednika, pod rygorem zaptacenia prowizji w wysokosci okreslonej w § 3
pkt 2 w potrdjnej wysokosci liczonej od ceny ofertowej ustalonej dla danej nieruchomosci
(mieszkania). PowyzZsze postanowienie obejmuje réwniez cztonkdéw rodziny, krewnych,
znajomych itp.”.

o W razie rezygnacji z ustug Posrednika Zleceniodawca zobowiqzuje sie do
powiadomienia o tym Posrednika, jak réwniez do niezawierania umoéw wynajmu
Z pominieciem Posrednika z osobami, ktdére wskazane zostaty przez Posrednika,
figurujgcymi w rejestrze Posrednika, pod rygorem zaptacenia prowizji w wysokosci
okreslonej w § 3 pkt 2 w potrdjnej wysokosci”.

o ,W razie rezygnacji z ustug Posrednika i wypowiedzenia umowy Zleceniodawca
zobowiqzuje sie nie zawiera¢ z pominieciem Posrednika umowy najmu z osobami,
ktorym wskazano przedmiotowy lokal. Dotyczy to rowniez matzonka, cztonkéw rodziny,
znajomych. Jednak w przypadku zawarcia umowy Zleceniodawca zaptaci Posrednikowi
prowizje w potrojnej wysokosci”.

» ,,Sprzedajgcemu nie przystuguje prawo do wycofania oferty sprzedazy w okresie
trwania umowy”.

» ,W przypadku wycofania oferty w czasie trwania umowy sprzedajqcy zobowiqzany
jest do zaptaty kary umownej w wysokosci 20 proc. ceny gwarantowanej”.

e ,Za kazdy dziern zwtoki w uregulowaniu naleznosci sprzedajqcy zaptaci 2 proc.
odsetek”.

o ,,W przypadku sfinalizowania przez Oferujgcego transakcji dotyczqcej przedmiotu
opisanego w § 1 bez uprzedniego powiadomienia o tym Posrednika bezposrednio
lub posrednio, tj. przez biuro wspoétpracujqgce z Posrednikiem, zaptaci tytutem
odszkodowania kwote w podwadjnej wysokosci prowizji okreslonej w § 5, lecz nie mniej
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niz 5000 zt (stownie piec tysiecy ztotych) niezaleznie od obowigzku zaptaty prowizji
w petnej wysokosci wraz z naleznymi za zwtoke umownymi odsetkami w wysokosci
0,5 proc. (stownie pét procenta) za kazdy dzieri zwtoki”.

o W przypadku sfinalizowania przez Poszukujgcego transakcji, dotyczqcych
przedmiotow pokwitowanych w Karcie Poszukujgcego lub o ktorych mowa w § 7 pkt 6,
bez uprzedniego powiadomienia o tym Posrednika Poszukujqcy zaptaci kare umownq
w kwocie podwdjnej wysokosci prowizji okreslonej w § 7, lecz nie mniej niz 5000 zt
(stownie pigc¢ tysiecy ztotych) niezaleznie od obowiqzku zaptaty prowizji w petnej
wysokosci wraz z odsetkami”.

o ,W przypadku sfinalizowania przez Oferujqgcego transakcji dotyczqcej przedmiotu
opisanego w § 1 bez uprzedniego powiadomienia o tym Posrednika bezposrednio
lub posrednio, tj. przez biuro wspoétpracujgce z Posrednikiem, zaptaci tytutem
odszkodowania kwote podwdjnej wysokosci prowizji okreslonej w § 5, lecz nie mniej
niz 5000 zt (stownie ztotych piec tysiecy), niezaleznie od obowiqzku zaptaty prowizji
w petnej wysokosci wraz z naleznymi za zwtoke umownymi odsetkami w wysokosci
0,5 proc. (stownie pét procenta) za kazdy dzien zwtoki”.

o ,,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po
zakoriczeniu budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng
zmianie w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5 proc.”.

e ,Kara umowna nalezna nabywcy w okolicznosciach wymienionych w ust. 1 wynosi
0,1 proc. kwoty wptaconej przez nabywce za kazdy dzien opdznienia przekraczajqgcy
60 dni, nie wiecej jednak niz 10 proc. tej kwoty”.

o W przypadku znalezienia przez Posrednika nabywcy (najemcy) deklarujqgcego
pisemnie wole zakupu (najmu) za cene ofertowq lub do niej zblizonq nie nizszq niz
10 proc. oraz odmowy sprzedazy przez Zamawiajqcego za w/w kwote prowizja jest
ptatna w 100 proc. ustalonej kwoty prowizji, najpézniej w ciqgu jednego miesiqgca od
dnia otrzymania oswiadczenia woli zakupu lub siedmiu dni od dnia rozwiqgzania tej
umowy. A po tym terminie 6 proc. ceny ofertowej nieruchomosci, a w przypadku najmu
— trzykrotng wartos¢ czynszu”.

» ,,Spory mogqce wyniknq¢ z realizacji niniejszej umowy rozstrzygane bedq przez sqd
wtasciwy miejscowo dla siedziby Posrednika”.

« ,,Wprzypadku zmiany powierzchni lokalu wynikajqcej z inwentaryzacji powykonawczej
cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajgcq z pomnozenia roznicy w powierzchni lokalu
przez cene jednego metra kwadratowego ustalong w umowie”.

o ,Sprzedajqcy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku,
zwtaszcza zmiany powierzchni lokali, a co za tym idzie, udziatu w nieruchomosci
gruntowej. Zmiany te nie mogqg spowodowac koniecznosci zwiekszenia podstawowej
ceny o wiecej niz 10 proc.”.

o ,Sprzedajgcy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku
dotyczqcych projektowanych technologii i rozwiqzan”.
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o ,W przypadku rezygnacji z kupna lokalu zwrot sum wniesionych na jego kupno (...)
nastgpi: a) po odliczeniu kosztéow obstugi, tj. 5 proc. planowanego kosztu lokalu
w terminie 14 dni od daty wskazania przez rezygnujgcego innego Kupujqgcego, ktory
wniesie rownowazng sume i podpisze ze spétkq umowe, b) po odliczeniu kosztow
obstugi, tj. 10 proc. planowanego kosztu lokalu w terminie 90 dni od dnia rezygnacji
w przypadku niewskazania nastepcy”.

o ,Koszt budowy 1 mkw. powierzchni catkowitej moze sie zmieni¢ w zaleznosci od
wzrostu czynnikow cenotwdrczych i budowlanych majqcych wptyw na koszt budowy”.

» ,,Umowa wygasa tylko i jedynie w przypadkach okreslonych w jej postanowieniach”.

o ,W przypadku rozwiqgzania przez Spotke umowy z przyczyn lezqcych po stronie
Nabywcy Spétka zwraca Nabywcy wptacone dotychczas przez niego kwoty dopiero po
zawarciu umowy na sfinalizowanie zakupu Mieszkania z nowym nabywcq i po wptaceniu
przez niego na rachunek Spotki kwoty stanowiqcej réwnowartos¢ kwot wptaconych
Spotce przez dotychczasowego Nabywce”.

» ,Nabywca moze umowe wypowiedziec (...) rozwiqgzanie umowy nastepuje dopiero
w dniu zawarcia przez Spétke umowy dotyczqcej finansowania zakupu Mieszkania
z howym nabywcg i po wptaceniu przez niego na rachunek Spétki kwoty stanowiqgcej
réwnowartos¢ kwot wptaconych Spétce przez dotychczasowego nabywce”.

» ,,Zawiadomienie Spotki przez Nabywce o wypowiedzeniu umowy nie zwalnia Nabywcy
od obowiqgzku wptaty ustalonych naleznosci, zgodnie z terminarzem ptatnosci, do chwili
znalezienia przez Spétke nowego nabywcy i rozwiqgzania niniejszej umowy”.

» ,Zamawiajqcy zobowiqzuje sie nie kontaktowac z wtascicielem nieruchomosci
wskazanym przez Posrednika bez jego wyraznej zgody”.

« ,,Prowizja nalezy sie rowniez w przypadku, gdy z oferty skorzysta osoba trzecia lub
firma w jakikolwiek sposéb zwigzana z Zamawiajgcym”.

» ,Zamawiajgcy za wykonanie czynnosci objetych niniejszqg umowq zobowiqgzuje sig
zaptaci¢ wynagrodzenie w wysokosci 3 proc. (stownie: trzech procent) plus 22 proc. VAT
ostatecznej ceny nieruchomosci”.

» ,Niniejsza umowa jest umowq zawartq na wytqacznos¢, co oznacza, ze Zamawiajqcy
oddaje sprawe do prowadzenia tylko jednemu posrednikowi i zobowiqzuje sie uiscic
wytqcznie temu Posrednikowi wynagrodzenie okreslone w punkcie 4, bez wzgledu na to,
w jaki sposéb doszto do skojarzenia stron”.

« ,,W przypadku samodzielnego zawarcia umowy kupna-sprzedazy, darowizny, zamiany,
w tym réwniez zawarcia jej w przeciqgu 12 miesiecy po rozwiqzaniu niniejszego
zlecenia z kontrahentem wskazanym przez Agenta Posrednika, Zamawiajqcy zaptaci
kare umowng w wysokosci 5 proc. wartosci oferowanej nieruchomosci i co do tego
Zamawiajqcy poddaje sie dobrowolnie obowiqzkowi zaptaty”.
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» ,,Strony postanawiajq, ze wszelka korespondencja pomiedzy stronami odbywac sie
bedzie za pomocgq listow poleconych kierowanych na w/w adresy. Strony zobowiqgzane
sq do zgtaszania drugiej stronie kazdq zmiane adresu. Strony postanawiajg, Ze
w przypadku niewykonania tego zobowiqgzania korespondencja, skierowana na adres
wskazany w niniejszej umowie lub ostatni wskazany adres, ktdra nie zostanie odebrana
w terminie, uwazana bedzie za dorgczonq z uptywem ostatniego dnia, w ktérym mozliwe
byto jej podjecie z urzedu pocztowego”.

Jezeli czytajac projekt umowy proponowanej przez dewelopera lub posrednika
w obrocie nieruchomosciami, konsument ma watpliwosci co do ktéregos z postanowien,
podejrzewa, ze w gre moze wchodzi¢ klauzula niedozwolona, wskazane jest zasiegniecie
opinii miejskiego lub powiatowego rzecznika konsumentow.

Stosowanie postanowien wzorcow umow o takiej samej tresci co klauzule uznane za
abuzywne moze zostaC potraktowane za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow?'. Oznacza to, ze jesli konsument zawrze z przedsiebiorcg umowe
nienegocjowana indywidualnie, ktora zawiera postanowienie abuzywne, juz wpisane do
rejestru klauzul niedozwolonych, mozliwe jest ztozenie do Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow zawiadomienia o podejrzeniu stosowania przez przedsiebiorce praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

W tym konkretnym przypadku praktyka bedzie polegata na stosowaniu w umowach
z konsumentami niedozwolonych postanowien umownych, ktore zostaty wpisane do
wskazanego powyzej rejestru. W przypadku uznania przez UOKiK, ze dane zachowanie
stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, wydawana jest decyzja,
w ktérej nakazuje sie zaniechanie jej stosowania. Skutek decyzji jest bardzo wazny
z punktu widzenia konsumentow, gdyz obejmuje ona wszystkie transakcje danego
przedsiebiorcy, a wiec caty rynek produktowy, na ktérym dziata.

31 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 lipca 2006 r., sygn. akt Il SZP 3/06.
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§ Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2011 r. nr 232, poz. 1377)

§ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity,
Dz.U. 22010 r. nr 102, poz. 651 ze zm.)

§ Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity, Dz.U.
z 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.)

§ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 1964 r. nr 16,
poz. 93 ze zm.)

§ Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 12 wrzesnia 2010 r. w sprawie
obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej posrednika w obrocie
nieruchomosciami (Dz.U. z 2010 r. nr 205, poz. 1358)

§ Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 18 marca 2009 r. w sprawie uzgodnienia
standardow zawodowych posrednikow w obrocie nieruchomosciami wraz
z zatacznikiem: Standardy zawodowe posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
(Dz.Urz. MI z 2009 r. nr 3, poz. 14)
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w Federacji Konsumentéw
bezptatna infolinia konsumencka 800 007 707

w oddziale na terenie catego kraju — adresy i telefony dostepne sa na stronie
www.federacja-konsumentow.org.pl

w Stowarzyszeniu Konsumentow Polskich
artykuty i publikacje dostepne sa na stronie www.skp.pl

u powiatowego lub miejskiego rzecznika konsumentéw

swojego rzecznika znajdziesz w starostwie powiatowym lub urzedzie miasta,
adresy i telefony wszystkich rzecznikow na stronie www.uokik.gov.pl

w Urzedzie Ochrony Konkurencji i Konsumentéow

pytania i odpowiedzi oraz bezptatne publikacje dostepne sa na stronie
www. uokik.gov.pl

filmy, testy, gry edukacyjne na stronie www.konsumenckieabc.pl

w Europejskim Centrum Konsumenckim
prawa konsumentow w UE na stronie www.konsument.gov.pl

na konsumenckim portalu edukacyjnym www.dolceta.eu/polska

w polubownym sadzie konsumenckim
na stronie www.uokik.gov.pl w zaktadce —Konsumenci —Wazne adresy
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Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej

Komisja Odpowiedzialnosci Zawodowej — sekcja posrednikow
ul. Wspolna 2/4, 00-926 Warszawa, tel. (+48 22) 661 81 98
Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

ul. Zurawia 32/34, 00-515 Warszawa

tel. (+48 22) 622 53 49, 745 01 00

faks (+48 22) 625 37 81

www.pzfd.pl

Stowarzyszenia posrednikoéw w obrocie nieruchomosciami
Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

ul. Swietokrzyska 36 lok. 8, 00-116 Warszawa

tel. (+48 22) 654 58 69

faks (+48 22) 654 58 71

e-mail: federacja@pfrn.pl

www.pfrn.pl

Bielsko-Czestochowsko-Katowickie Stowarzyszenie Posrednikéow w Obrocie
Nieruchomosciami
ul. Matejki 2 — Il pietro, 40-077 Katowice

tel. (+48 32) 781 51 33, 781 51 34
faks (+48 32) 781 51 33, 781 51 34
e-mail: biuro@bck.pl

www.bck.pl

Dolnoslaskie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami
ul. Legnicka 46/46a lok. 16, 53-674 Wroctaw

tel./faks (+48 71) 372 42 42

e-mail: stowarzyszenie@dospon.pl

www.dospon.pl
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Lubuskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami
ul. Kupiecka 57 lok. 2, 65-058 Zielona Gora

tel. (+48 78) 324 05 72, 400 30 15
e-mail: lubspon@02.pl
www. lubspon.pl

Matopolskie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami
ul. Lea 114 pok. 230, 30-133 Krakow

tel. (+48 12) 431 05 40
faks (+48 12) 429 03 80
e-mail: biuro@mspon.krakow.pl

www. mspon.krakow.pl

Opolskie Stowarzyszenie Rynku Nieruchomosci
ul. Krakowska 37, 45-075 Opole

tel. (+48 77) 441 79 40
faks (+48 77) 423 12 80
e-mail: osrn@osrn.opole.pl

www.osrn.opole.pl

Podkarpackie Stowarzyszenie Posrednikéw i Doradcéw Rynku Nieruchomosci
ul. Asnyka 10, 35-959 Rzeszow

tel. (+48 17) 852 55 54

www. nieruchomoscipodkarpackie.pl

Podlaskie Stowarzyszenie Rynku Nieruchomosci
ul. Sktodowskiej-Curie 3 lok. 111, 15-094 Biatystok

tel. (+48 85) 745 13 47
faks (+48 85) 745 13 47
e-mail: psm@wp.pl

www.psrn.pl
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Poznanskie Stowarzyszenie Posrednikow i Organizatoréw Rynku
Nieruchomosci PSP
ul. Ratajczaka 21 lok. 2, 61-814 Poznan

tel. (+48 61) 851 64 26
e-mail: biuro@psp.net.pl
www.psp.net.pl

Regionalne Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami
w Lublinie
ul. Chopina 17 lok. 17, 20-004 Lublin

tel./faks (+48 81) 534 28 28
e-mail: rspon.lublin@gmail.com

www.rspon.lublin.pl

Rzeszowskie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami
ul. Sobieskiego 16, 35-074 Rzeszow

tel. (+48 17) 852 37 84
faks (+48 17) 852 37 84
e-mail: biuro@rspon.pl
www.rspon.pl

Stoteczne Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami
Al. Jerozolimskie 44 lok. 724, 00-024 Warszawa

tel./faks (+48 22) 333 74 18

e-mail: sspon.warszawa@gmail.com

Stowarzyszenie Pomorskie Posrednikow w Obrocie Nieruchomos$ciami
ul. I Armii WP 13 lok. 206, 81-383 Gdynia

tel./faks (+48 58) 661 79 37

e-mail: sppon@sppon.pl

www.sppon.pl
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Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami ,,Polonia”
ul. Czapelska 38, 04-081 Warszawa

tel. (+48 22) 33176 16, 331 76 11
e-mail: biuro@spon-polonia.com.pl

WwWw.spon-polonia.com.pl

Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami Polski Centralnej
ul. Piotrkowska 82, 90-102 t6dz

tel. (+48 42) 639 73 37

e-mail: sponc@sponc.pl

www.sponpc.pl

Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami Pomorza
i Kujaw

ul. Batorego 2, 85-104 Bydgoszcz

tel./faks (+48 52) 321 09 75

e-mail: poczta@sponpk.kip.pl

www.sponpk.kip.pl

Stowarzyszenie Posrednikow Obrotu Nieruchomosciami ,,Wielkopolska
Potudniowa”
ul. Dobrzecka 95 lok. 9, 62-800 Kalisz

tel./faks (+48 62) 767 64 73
e-mail: zarzad@sponwp.pl
www.sponwp.pl

Srodkowopomorskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie
Nieruchomosciami
ul. Zwyciestwa 106/108 lok 29, 75-604 Koszalin

tel./faks (+48 94) 347 17 55
e-mail: sspon@sspon.pl

www.sspon.pl
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Swietokrzyskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami
ul. Wesota 27 lok. 13, 25-353 Kielce

tel. (+48 41) 34498 98
e-mail: sekretariat@swietokrzyscyposrednicy.pl

www. swietokrzyscyposrednicy.pl

Warminsko-Mazurskie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie
Nieruchomosciami
pl. Konsulatu Polskiego 1 pok. 122, 10-532 Olsztyn

tel. (+48 89) 527 66 02
faks (+48 89) 527 66 02
e-mail: wamaspon@wamaspon.olsztyn.pl

www.wamaspon.olsztyn.pl

Warszawskie Stowarzyszenie Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami
Al. Ujazdowskie 22, lok. 8, 00-478 Warszawa

tel. (+48 22) 625 54 00
faks (+48 22) 629 35 29
e-mail: wspon@wspon.org.pl

www.wspon.org.pl

Wielkopolskie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami
ul. Grobla 1/5a, 61 858 Poznan

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

Zachodniopomorskie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie
Nieruchomosciami
al. Bohateréw Warszawy 34/35 lok. 307, 70-340 Szczecin

tel./faks (+48 91) 485 04 59

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

www.zspon.pl
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Stowarzyszenia doradcoéw rynku nieruchomosci

Polskie Stowarzyszenie Doradcow Rynku Nieruchomosci
ul. Nowogrodzka 49, lok.5, 00-695 Warszawa

tel. (+48 22) 621 40 39
e-mail: biuro@drn.pl
www.drn.pl

Powszechne Towarzystwo Ekspertéow i Doradcéw Rynku Nieruchomosci
Al. Jerozolimskie 44 lok. 724, 00-024 Warszawa

Sekretariat zamiejscowy:

al. Kosciuszki 3, 90-418 t.0dz
tel. (+48 42) 632 72 34

faks (+48 42) 632 40 20

e-mail: biuro@profesjonlista.net

www.profesjonalista.net

Stowarzyszenie Ekspertow i Doradcow Rynku Nieruchomosci ,,Polonia”
ul. Czapelska 38, 04-081 Warszawa

tel. (+48 22) 33 17 616
faks (+48 22) 33 17 629
e-mail: biuro@spon-polonia.com.pl

www.edn-polonia.com.pl
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