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Prawo i podatki

Na rynku
nieruchomosci
zawieranych jest
coraz wiecej
transakcji kupna-
sprzedazy domow
czy mieszkan.
Prowizje z nich
czesto stanowig
wierzytelnos¢
trudng

do odzyskania

FOT. DREAMSTIME

Trudna wierzytelno$¢

Prowizja

bez gwarancji

MAREK MATUSIAK

ynek posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
R przezywa wielki rozkwit, bowiem wyréwnywa-
nie zanizonych cen w stosunku do standardéw obo-
wiazujacych w krajach unijnych wyraznie wptyneto
na liczbe zawieranych kazdego roku transakcji. Do-
Swiadczenia ostatnich miesiecy wskazuja
jednak, iz nalezne posrednikom pro-
wizje za doprowadzenie do sfi-
nalizowania transakcji
kupna lub sprze-
dazy nieru-

chomosci czesto stanowia wierzytelnos¢, ktéra moze
by¢ trudna do odzyskania.

Dodatkowe obcigzenie

Dziatalnos¢ zawodowa wykonywana przez posrednika
jest regulowana Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. 0 gospo-
darce nieruchomosciami. Polega ona na wykonywa-
niu czynnosci zmierzajacych do zawarcia przez inne
0soby umoéw nabycia lub zbycia nieruchomo-

Sci, wtlasnosciowego spotdzielczego

prawa do lokalu mieszkalnego,

spotdzielczego prawa

do lokalu uzytko-
wego, prawa




do domu jednorodzinnego w spotdzielni mieszkaniowej, umow
najmu lub dzierzawy nieruchomosci albo ich czesci, a takze in-
nych umow majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci
lub ich czesci.

- Zawieranie tego typu umoéw wymaga formy pisemnej, bo
w razie jej niezachowania umowa taka jest niewazna. Nalezne
posrednikowi wynagrodzenie to zwykle okreslana w umowie
prowizja od wartosci transakcji. Wobec tego, ze ceny na rynku
nieruchomosci stale rosna, sa to naleznosci coraz wyzsze - wy-
jasnia Monika Jabtonska z Koksztys Kancelarii Prawa Gospo-
darczego.

Wsrod klientow biur posrednictwa panuje przeswiadczenie,
ze prowizje sa zbyt wygorowane. Szczeg6lnie w przypadku oso-
by fizycznej zakup mieszkania pochtania znaczne kwoty, w do-
datku wigze sie to z dodatkowymi wydatkami - poczawszy
od oplat notarialnych, a skonczywszy na ponoszonych na wypo-
sazenie lokalu. Dlatego tez zaptata prowizji posrednikowi staje
sie niematym obcigzeniem. Coraz czesciej zdarza sie réwniez, ze
klienci celowo unikajg ptacenia prowizji.

Uwaga na dokumentacje

Firmy zajmujace sie posrednictwem w obrocie nieruchomoscia-
mi maja coraz czesciej problemy z naleznosciami od klientow.
- W obrocie funkcjonuja wzorce .
umow, ktore czesto nie w petni zabez- Dochqqzen(e
pieczaja przedsiebiorcow prowadza- prowizji moze
cych tego typu dziatalnosé, a ponadto ZNnacznie utrudnic

zawieraja nieprawidtowosci, mogace sformufowanie
znacznie utrudni¢ w przysztosci proces ,oostanowieﬁ
odzyskania naleznosci na drodze sado- umowy
wej ]— lko;ner.ltme I\/f@lka ]a.blton/ska. ; pos’redn/ctvva
ej zdaniem nalezy pamieta¢ o pod- . ‘
J v pamie P W taki sSposob,
stawowych elementach, ktére wpltywa- ..
ja na ewentualne dochodzenie rosz- Iz ZOST&I’)C—}
one uznane

czen, np. reprezentacja stron umowy.
Wazne jest udokumentowanie przez Za Niedozwolone
posrednika przedstawienia nierucho- I
mosci czy tez skojarzenia stron umowy

dotyczacej przeniesienia praw do nieruchomosci. Trzeba tez za-
dbac¢ o podpis 0sob obecnych przy ogledzinach nieruchomosci
1 tu postuzy¢ sie funkcjonujacym w obrocie tzw. protokotem
z wizji lokalnej. Ponadto warto zadbac o dowod, ze doszto do za-
warcia transakcji miedzy klientami biura - bedzie nim np. ko-
pia aktu notarialnego czy tez umowy najmu.

Zdarza sie, ze posrednicy ustalajg ptatnosc prowizji okresla-
jac, iz jej potowa nalezna jest przy podpisaniu umowy przed-
wstepnej, a reszte wyliczonej kwoty klient powinien uiscic
po podpisaniu umowy ostatecznej. W przypadku niedojScia
do skutku umowy wtasciwej, co moze by¢ rowniez dziataniem
celowym ze strony klienta, ktory dziatajac w porozumieniu
z druga strong moze rozwigza¢ umowe przedwstepng i zawrzec
wtasciwg bez udziatu biura, posrednik moze domagac si¢ poto-
wy prowizji pod warunkiem odpowiednio sformutowanego
W umowie zapisu.
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Trudna wierzytelnosc

Wzorce pomoga

Dochodzenie prowizji moze znacznie utrudni¢ sformutowanie
postanowien umowy posrednictwa w taki sposob, ze zostang
one uznane za niedozwolone, a co za tym idzie za bezskuteczne.
Przede wszystkim nalezy zwrocic uwage na stosowanie zbyt
wygorowanych kar umownych. Jest to forma zabezpieczenia sig
przed nieuczciwym klientem, ktory w celu unikniecia ptacenia
prowizji zawrze umowe z pominigciem posrednika lub tez gdy
transakcja zostanie dokonana z osobg trzeciag powigzang najcze-
Sciej stosunkiem osobistym z klientem biura.

Podobng nieprawidtowoscia w umowach jest zawarcie za-
strzezenia, ze obowigzek zaptaty wynagrodzenia posrednikowi
powstaje rowniez po zakonczeniu terminu umowy posrednic-
twa. Nieprawidlowy jest rowniez czesto stosowany przez po-
Srednikow zapis dotyczacy odsetek. W praktyce stosujg oni za-
strzezenia odsetek za zwtoke w zaplacie prowizji w wysokosci
znacznie przekraczajacej odsetki ustawowe.

- Warto siggna¢ do rejestru prowadzonego przez Urzad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w ktérym znajduja sie
postanowienia wzorcow umow uznanych za niedozwolone.
Za przyktad moze stuzyc¢ zapis o tresci: ,zleceniodawca zobowia-
zuje sie¢ nie zawieraC umow przeniesienia prawa wiasnosci
z osobami figurujacymi w rejestrze posrednika, ktérym nieru-
chomos¢ wskazana zostala jako potencjalnym nabywcom,
pod rygorem zaplacenia potrojnej prowizji w stosunku do okre-
Slonej” - uwaza Monika Jabtonska.

Posrednik nie pozostaje bezsilny, gdy klient biura uchyla
sie od zaplacenia mu wynagrodzenia z tytutu posrednictwa.
Konieczne jest jednak, aby miat swiadomos¢ podstawowych
mechanizméw, szczegélnie prawnych, funkcjonowania zobo-
wigzania powstatego z tytutu zawartej umowy juz na etapie je-
go powstawania. Pozwoli to na odpowiednie zabezpieczenie sie
umozliwiajace bezpieczne pod wzgledem prawnym dochodze-
nie naleznosci. e

Przyktady zaskarzonych do UOKiK klauzul

W przypadku sprzedazy nieruchomosci przez zamawiajgcego

Z pominigciem poSrednika oraz braku zaptaty prowizji w terminie
okreslonym w par. 5 zamawiajgcy zaplaci posrednikowi kare
umowng w wysokosci dwukrotnego wynagrodzenia, takze

w przypadku sprzedazy po uptywie umowy na zasadzie wyfacz-
wskazanie adresowe w czasie trwania umowy posrednika”.

(Z rejestru prowadzonego przez UOKIK,
http://www.uokik.gov.pl/pl/ochrona_konsumentow/niedozwolo-
ne_klauzule/rejestr_klauzul_niedozwolonych)

. Rozwigzanie umowy zawartej na zasadzie wylacznosci w czasie
trwania klauzuli wytacznosci moZliwe jest tylko w przypadku cat-
kowitej rezygnacji ze sprzedazy”.

,Umowa zostaje zawarta na okres ... roku, 4j. do dnia ... 2006 r.
Po uptywie tego terminu umowa ulega automatycznemu przedfu-
Zeniu na czas nieoznaczony (...), chyba Ze strony postanowig
inaczej”.
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