Sopot, 18 maja 2009 roku

OPINIA PRAWNA

W PRZEDMIOCIE NIEODPLATNEGO SWIADCZENIA PRZEZ PO SREDNIKOW
USLUG POSREDNICTWA W OBROCIE NIERUCHOMO $CIAMI  ORAZ
DOPUSZCZALNOSCI REKLAMOWANIA TAKICH USEUG JAKO WOLNYCH OD
OBOWIAZKU ZAPLATY PROWIZJI PRZEZ KONTRAHENTA PO SREDNIKA
(KLIENTA).

|. PRZEDMIOT OPINII:

O wydanie niniejszej opinii zwroécito giStowarzyszenie Pomorskie de@dnikow w Obrocie
Nieruchom@ciami w zwhzku z pojawieniem gina rynku obrotu nieruchomdcami praktyk

oferowania ustug poednictwa jako wolnych od wynagrodzenia.

Niniejsze opracowanie ma na celu kompleksoanalizz przedmiotowego zagadnienia i
dokonanie oceny, czy kampanie reklamowe typRewolucja 0%”, ,Nie ptad za cé co u

nas masz za darmo”, ,Kupgy nie ptaci prowizji” itp., prowadzone przez niékgch
posrednikéw  (,Metrohouse”, ,Partnerzy”), as prowadzone zgodnie z powszechnie
obowigzujacymi przepisami prawnymi, standardami zawodowymi zasadami etyki
zawodowej pérednikdw oraz jakie s prawne konsekwencje ewentualnego prowadzenia

takich kampanii z naruszeniem prawa i/lub zasaklowywania zawodu poednika.



Jakkolwiek zasadniczym zadaniem niniejszej opasi pcena dopuszczakooreklamowania
przez pérednikowswiadczonych przez nich ustug jako wolnych od prgivizo jednak dla
dokonania takiej oceny niegtina staje si w pierwszej kolejnéci  wnikliwa analiza
zagadnienia samej nieodptatoo w $wiadczeniu ustug poednictwa w obrocie
nieruchoméciami (a nie tylko reklamowania takich ustug).

II. STAN PRAWNY

2.1. Obowigzujace regulacje prawne.

Zawodowe wykonywanie pgoednictwa w obrocie nieruchorfmami poddane zostato
przede wszystkim regulacji szczegotowej w przeghisastawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
0 gospodarce nieruchoswami ( Dz. U. 1997 Nr 115 poz. 741 zzpdzm.)

W zakresie nieuregulowanym przepisami szczegOlnypuwotanej wyej ustawy

zastosowanie dola miaty ogdlnie obowjzujace przepisy prawa, w tym w szczegdicio

przepisy Kodeksu Cywilnego (ustawa z dnia 23 kw&th964 roku, Dz. U. 1964 Nr 16
poz. 93 z pén. zm.)

Zastosowanie dla potrzeb niniejszej opinigdbie miata rownie regulacja zawarta
w Ustawie z dnia 16 kwietnia 1993 roku o zwalcmamieuczciwej konkurencji
(Dz. U. 1993 Nr 47 poz. 211 z i@ zm.)

Nadto dla oceny zachowapodmiotéw swiadczcych zawodowo ustugi pgeednictwa

w obrocie nieruchomiiami istotne znaczenie mafStandardy Zawodowe Brednikow

w Obrocie Nieruchomiiami ustalone przez PolskFederagi Rynku Nieruchomsxi.
(Przy opracowywaniu niniejszej opinii, w zwku z informagj o opracowaniu nowych
Standardéw Zawodowych, zamieszgzoa stronie internetowej Stowarzyszenia Pomorskiego
Pasrednikbw w Obrocie Nieruchomami (http://www.sppon.pl), opiniggy opart sé na
zaktualizowanym tekie jednolitym Standardow Zawodowych; dglgednak zaznaczy

Ze na dzié wydania niniejszej opinii, obowzuje tekst stanowty zakcznik do Komunikatu
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Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2005 w sprawie uzgodnienia standardow

zawodowych piwednikdéw w obrocie nieruchomciami (Dz. Urz. Ml z dnia 19 maja 2005 r.)

Kwestia ubezpieczenia odpowiedzialoiocywilnej podmiotdow wykonujcych czynnéci
paosrednictwa w obrocie nieruchorfmami uregulowana zostata w Rozpgazeniu Ministra
Finanséw z dnia 21 wrZeia 2004 roku w sprawie oboszkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnéci cywilnej parednika w obrocie nieruchordcdami (Dz. U. 2004 Nr 207
poz. 2113).

2.2. Pdrednictwo w Obrocie Nieruchomaciami jako dziatalnos¢ zawodowa

Pdsrednictwo w obrocie nieruchorbdami jest dziatalnécia zawodow, wykonywamn, na
zasadach ok&onych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o pgdsrce
nieruchomeéciami (art. 179 ust. 1).

Pdsrednictwo w odniesieniu do obrotu nieruchawmiami dotyczy praw majkowych o duej
wartdsci, dlatego ustawodawca uznat, aby obrot taki dgia se przy udziale pérednikéw
zawodowych. Regulacja ta ma na celu zapewniéniadczenia ustug na odpowiednim

zawodowym poziomie, z zapewnieniem ochrony intekesg0b uczestnigzych w obrocie.

Zgodnie z brzmieniem ustawy, $pednikiem w obrocie nieruchomcami jest osoba
fizyczna posiadaga licencg zawodowy nadal w trybie przepiséw ustawy (art. 179 ust. 2).
Prawo wykonywania zawodu orazzywania podlegacego ochronie prawnej tytutu
zawodowego ,pérednik w obrocie nieruchordoiami” nabywa si z dniem wpisu do

centralnego rejestru pednikow w obrocie nieruchordciami (art. 179 ust. 4).

Pdsrednictwo polega na zawodowym wykonywaniu czydmn@mierzagcych do zawarcia

przez inne osoby umaéw:

* nabycia lub zbycia praw do nieruchofoip

 nabycia lub zbycia wlasdoiowego spéidzielczego prawa do lokalu mieszkalnego
spoétdzielczego prawa do lokaluzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego
w spotdzielni mieszkaniowej,

* najmu lub dzierawy nieruchoméci albo ich czsci,



* innych, magcych za przedmiot prawa do nieruchaweidub ich czsci (art. 180 ust. 1).

2.3. Umowa pérednictwa w obrocie nieruchomdciami (art. 180 ust. 3 i n. ugn).

Zakres czynngi posrednictwa w obrocie nieruchorfmami okréla umowa, sporglzona
w formie pisemnej pod rygorem nieswvansci. W umowie wskazuje siw szczegolngxi
posrednika odpowiedzialnego zawodowo za jej wykonanigner jego licencji zawodowej
oraz dwiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowied®eincywilnej za szkody

wyrzadzone w zwizku z wykonywaniem czynsoi posrednictwa (art. 180 ust. 3).

Przez umow pasrednictwa pérednik zobowizuje s¢ do dokonywania dla zamawaaggo
czynnaci zmierzajcych do zawarcia wymienionych uméw, zamawggj z& zobowhzuje
si¢ do zaptaty perednikowi wynagrodzenia (art. 180 ust. 4). Sposstalenia lub wysoka@
wynagrodzenia oki&a umowa pérednictwa, a w braku ustaleprzystuguje wynagrodzenie

zwyczajowo przyte w danych stosunkach (art. 180 ust. 5).

Umowa pd@rednictwa jest wic ex definitione umows odptatra, w ktorej wzajemne
zobowhzania stron g ustawowo okrdone. Wynagrodzenie nadee pdrednikowi jest
elementem koniecznym umowy, zawarcie$ aanowy, w Kktorej nie przewiduje i
wynagrodzenia za ustugi frednictwa, jest sprzeczne z omawiaregulacy ustawovy.
W tym miejscu nalgy zauwayé¢, ze ustawodawca przewidziat jedynie #iwos¢ braku
okreslenia w umowie sposobu ustalenia lub wys@kowynagrodzenia, nie przewidziat

natomiast mgliwosci, by ustugi pérednictwa byhgwiadczone nieodptatnie.

2.4. Obowazki posrednika

Pasrednik jest zobowizany do wykonywania czyn8d zgodnie z zasadami wynilkaymi

Z przepisOw prawa i standardami zawodowymi, ze expalry Starannécia wiasciwa dla
zawodowego charakteru tych czykaiooraz zasadami etyki zawodowej. Jest onzeak
zobowhzany do kierowania sizasad ochrony interesu oséb, na ktérych rzecz wykonuje
okreslone czynnéci (art. 181 ust. 1). Reednik jest take zobowizany do stalego

doskonalenia swoich kwalifikacji zawodowych i paghe obowiazkowemu ubezpieczeniu
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od odpowiedzialngci cywilnej za szkody wyrgdzone w zwizku z wykonywaniem

czynnagci posrednictwa (art. 181 ust. 21 3).

Na pcrednikéw zostat bowiem natony szczegolny obowzek ustawowy dbania
o profesjonalny wizerunek wykonywanego zawodu. &M zapewnienidwiadczenia ustug
na odpowiednim zawodowym poziomie, $pednicy powinni mié odpowiednie
przygotowanie teoretyczne i praktyczne, aby swajagiswiadczyli z naleyta starannécia,
lojalnie wobec zleceniodawcow i w sposéb odpowielti. Przyja¢ nalezy w szczegolngi,
ze niedopuszczalne bytoby zawieranie przeZr@dnikdw w obrocie nieruchorgciami

umow parednictwa, ktdre pozostawalyby sprzeczne z posta@niami ustawy

2.5. Odpowiedzialné¢ posrednika

Pdsrednik niewypetniajcy obowihzkédw podlega odpowiedzialdc zawodowej (art. 183
ust. 1). Z tego tytutu magoy¢ orzeczone wobec peednika nasjpujace kary dyscyplinarne:

* upomnienie,

* nagana,

» zawieszenie licencji zawodowej na okres od 3 raggstio 1 roku,

* pozbawienie licencji zawodowej z woscia ponownego ubieganiagsb jej nadanie,

* pozbawienie licencji zawodowej z iwoscia ubiegania s 0 ponowne jej nadanie po

uptywie 3 lat od dnia pozbawienia (art. 183 ust. 2)

Pozbawienie licencji zawodowej ngstije rownie w przypadkach:

» utraty zdolndci do czynnéci prawnych,

» skazania za przegtstwa przeciwko mieniu, dokumentom, za prgestwa gospodarcze,
za falszowanie piegilzy, papierow wartziowych, znakow urgdowych, za skladanie
falszywych zeznaoraz za przegpstwa skarbowe,

 wydania gdowego zakazu wykonywania zawodu S$manika w  obrocie
nieruchomeciami,

» sydowego zakazu prowadzenia dziatdlrio gospodarczej w zakresie §pednictwa

w obrocie nieruchomigiami (art. 183 ust. 3).



W wyzej wymienionych przypadkach pozbawienie licencgtguje z mocy prawa z dniem,

w ktérym orzeczeniegslu stato sj prawomocne (art. 183 ust. 5 zd. 1).

. CHARAKTER PRAWNY UMOWY O PO SREDNICTWO. ODPLATNO SC
JAKO PRZEDMIOTOWO ISTOTNY ELEMENT TEJ UMOWY.

Jak wskazano wjyej poprzez umow posrednictwa pérednik zobowizuje sg
do dokonywania dla zamawigego czynnéci zmierzajcych do zawarcia wymienionych
umow, zamawiaicy za& zobowinzuje st do zaptaty pérednikowi wynagrodzenia (art. 180
ust. 4 ugn).

Jw na wstpie podkréli¢ nalezy, iz umowa o pérednictwo w obrocie nieruchorbdami jest
umowa kwalifikowama pod wzgédem formalnym (wymaga bowiem dla swej anesci
zachowania formy pisemnej - forma pod rygorem nigwséci) a take jest umow
kwalifikowana podmiotowo. Jej stranmoze by bowiem wyhcznie ,zawodowy” pérednik

- podmiot spetniagcy kryteria okrélone w przepisach ugn.

Zgodnie z przedstawiandefinicja umowa pérednictwa w obrocie nieruchorfmami jest
dalej umow dwustronnie zobowkrujaca (kazda ze stron jest zoboyzana do okrdonego

swiadczenia) ex definitioneumows odptatra.

Obowigzujacy Kodeks cywilny nie zawiera oginych przepisow regulagych ogolnie (nie
tylko w zakresie odnogzym st do pdarednictwa w obrocie nieruchorfmami) umowve
paosrednictwa (Umowa pwednictwa regulowana byla natomiast w przedwojenifpdeksie
Zobowigzaa w art. 517 i n.). Art. 750 k.c. formutuje jednaldlm zasad, zgodnie z ktda,
do uméw o swiadczenie ustug, w ktorych przedmiotefwiadczenia jest wykonanie
czynndaci faktycznej, a ktore nieasregulowane innymi przepisami, stosuje grzepisy
o zleceniu. Nie ulegaatpliwosci, ze umowa pérednictwa w obrocie nieruchorfmami jest
umowa 0 swiadczenie ustug, jest jednak uregulowana w spaiizegotowy w ustawie
0 gospodarce nieruchodwmami. W zwazku z powyszym naley przyja¢, ze przepisy
dotyczce zlecenia nie maj zastosowania do umowy {rednictwa w obrocie
nieruchoméciami (majp natomiast zastosowanie do wykonywania innego fadza

posrednictwa). Sam fakt uregulowania umowys@alnictwa w obrocie nieruchodmami
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w odrbnej ustawie o gospodarce nieruchéom@ami potwierdza wag jaka ustawodawca
przypisat konieczni@i prawnego unormowania tego typu ustug. Jedrioezeokrdlenie
w ustawie o gospodarce nieruchammiami (art. 180 par. 3 i 4@ssentialia negotiumowy
paosrednictwa w obrocie nieruchorfmami pozwala przyi¢, ze ze wzgidu na specyfik tego
rodzaju pérednictwa wyiczona jest tu midiwos¢ stosowania, nawet odpowiednio,

przepiséw dotyczrych umowy zlecenia.

Jak wskazano wyj, w obowizujacym stanie prawnym ustawodawca przewidziat jedynie
mozliwos¢ braku okrélenia w samej umowie grednictwa w obrocie nieruchorsmami
sposobu ustalenia lub wysakd wynagrodzenia, nie przewidzial natomiast ztivaosci,

by ustugi pdrednictwa bytyswiadczone nieodptatnie. dadi bowiem strony nie okgéty

w umowie wysokéci lub sposobu ustalenia wynagrodzenia, przystugmygmagrodzenie

zwyczajowo przyte w danych stosunkach (art. 180 ust.5 ugn).

W tym aspekcie umowa o frednictwo w obrocie nieruchorbcami r@zni sie na przyktad od
umowy zlecenia (art. 734 k.c.). Umowa zleceniadgi@ej ni umowa o pérednictwo) mae
bowiem przewidywa (moze to te wynikatc z okoliczndci), ze przyjmujcy zlecenie

zobowhzat sk je wykona& nieodptatnie.

Zobowigzanie zamawiagego do zaptaty wynagrodzenia jest elementem prizédwo

istotnym umowy o p&ednictwo, typizujc ja pod wzgédem prawnym.

Umowa, w ktorej zakresswiadczér posrednika obejmuje dokonywanie czyrod
wymienionych w art. 180 par. 1 ugn., ktora jedrmdktadataby,ze czynndci te keda
dokonywane przez grednika nieodptatnie (bez ekwiwalentu) nigdbie w zwiazku z tym

stanow€ umowy o pérednictwo w rozumieniu art. 180 par. 3 ugn.

Definicja umowy o pérednictwo zawarta w ugn. nie rozstrzyga natomjedhoznacznie,
czy umowa ta winna Igytraktowana jako umowa nalego dziatania (a zatem czy
pasrednikowi przystugiwatoby wynagrodzenie za samodadigkvanie czynngi objetych jej
zakresem), czy #e jako umowa rezultatu (w szczeg@nbwynagrodzenie naime bytoby
wytacznie w przypadku doprowadzenia przezrpdnika do zawarcia przez zlegaggo
posrednictwo  umowy z o0sab trzech). (W poprzednim stanie prawnym, kodeks

zobowhzan przewidywat wynagrodzenie frednika za stworzenie sposokoiodo zawarcia
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przez klienta umowy z osabtrzech tylko wtedy, gdy umowa zostata zawarta wskutek

zabiegow pérednika. Umowa paednictwa byta wic okr&lona jako umowa rezultatu).

Obecnie, wobec braku regulacji ustawowej w tym esla przyg¢ nalery, iz nadanie
konkretnej umowie charakteru umowy naieego dziatania lub odpowiednio umowy
rezultatu ustawodawca pozostawit zainteresowarstronom; jednakowo zwyczajowo
wynagrodzenie pwednika ma charakter prowizyjny i prawo dadania jego wyptaty
powstaje dopiero w przypadku doprowadzenia przegepnika do zawarcia umowy

pomiedzy zlecagcym parednictwo a osabtrzech.

W tym miejscu czas postafvpytanie, czy p&rednicy (podmioty prowadze dziatalnécé
zawodows w ramach pfredniczenia w obrocie nieruchodoiami) mog w ramach
prowadzenia tej dziataldoi i swiadczenia ustug poednictwa zawier@ ze swoimi
kontrahentami jakiekolwiek inne umowy zniumowa o pérednictwo w rozumieniu

art. 180 ust.3 ugn. (powtérzmy: umowa ta jesttaty rzeczy umowodptatra).

Konkretnie rozway¢ nalezy, czy w ogole dopuszczalne jest zawieranie umdvktorych
swiadczenie ustug poedniczenia w obrocie nieruchosotami bytoby nieodptatne.
Umowy takie nie podlegataby juprzepisom ustawy o gospodarce nieruchamamni,

a stosowéa do nich nalgatoby odpowiednio (zob. art. 750 k.c.) przepisy édsli cywilnego

0 zleceniu (podobnie jak do innych umévwswiadczenie ustug, nieuregulowanych innymi

przepisami).

Zgodnie z brzmieniem art. 53%odeksu cywilnego, strony zawiegeg umove mogy utozyé
stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jeg& lub cel nie sprzeciwiaty si

wiasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom vigpi@ spotecznego.

Zasada swobody umow pozwala co prawda zainteregowaodmiotom ukladawzajemne
stosunki kontraktowe w sposéb autonomiczny; podlegaa jednak wskazanym
ograniczeniom wynikagym, czy to bezpwednio z przepiséw prawa, czyzte natury

danego stosunku prawnego.

Swiadczenie zawodowo ustug gvedniczenia w obrocie nieruchokeiami poddane zostato
stosunkowo restrykcyjnej regulacji prawnej zawavtepmawianej tu ustawie o gospodarce

nieruchoméciami. Ustawa ta wprowadzita — co wskazanaeyy kwalifikowane kryteria
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odnoszce s¢ do wymogow formalnych umowy o gednictwo, oraz wymogéw jakie
powinien spetni@ podmiot zawieracy takh umows, podejmucy Sk swiadczenia ustug

posredniczenia.

Bezspornie przy¢ nalezy, iz sformalizowanieswiadczenia ustug w zakresie gpedniczenia
w obrocie nieruchomi@iami uzasadnione jest ze wadli na ochro@ i bezpieczéstwo

uczestnikdéw tego obrotu.

W ocenie opiniyjcego, ustawa 0 gospodarce nieruchésiani regulugc zawodowe
swiadczenie tych ustug rozstrzyga tak  odbywd& sic ono winno w ramach zawieranej
przez pérednika umowy o poednictwo, odpowiadagej kryteriom ustalonym w teg

ustawie, w art. 180 par.3.

Przygcie, iz pasrednicy korzystajc z zasady swobody umow, mogliby zawéere swoimi
kontrahentami inne umowy niumowa o pérednictwo w rozumieniu art. 180 ust.3 ugn.
( w tym umowy o nieodptatn@viadczenie tych ustug) przeczytoby w ogdle raégi$ catej
zawartej w ustawie o0 gospodarce nieruchésiani regulacji dotyczce) pcredniczenia

W obrocie nieruchomigiami.

Konkludujc t¢ czes¢ rozwazan opiniujacy podnosi,ze jego zdaniem, nie jest dopuszczalnym
swiadczenie zawodowe ustuggpedniczenia w obrocie nieruchogoami przez pérednikow

na rzecz o0sOb zleemych ustugi péredniczenia na podstawie innych umow
cywilnoprawnych ni odptatna z definicji umowa o g@ednictwo, stypizowana w art. 180

par.3 ugn.

Umowa, na podstawie ktorej pednik podejmowatby siswiadczenia ustug pgoedniczenia
opisanych w art. 180 par.1 ugn. nieodpfatnie jes¢ umowd 0 pcgrednictwo w rozumieniu
powotanego wyej przepisu art. 180 par.3 ugn. W zmkiu z tymswiadczenie ustug na
podstawie takich nieodptatnych umow odemalery jako naruszenie obowdujacych

przepisow ustawy o gospodarce nieruchgerami.



IV. SWIADCZENIE PRZEZ PO SREDNIKA UStUG NA RZECZ OBU STRON
TRANSAKCIJI.

Kolejnym zagadnieniem wymagaym omowienia dla oceny zasadniczego pytania
postawionego opiniggemu jest kwestidwiadczenia przez goednika ustug na rzecz obu
stron transakcji, w tym w szczegokto w kontelécie maliwosci rezygnacji przez
posrednika z wynagrodzenia, do zaptaty ktGrego zahmawnma bylaby jedna ze stron tej
transakcji oraz madiwosci przerzucenia ¢raru zaptaty tego wynagrodzenia wytnie na

drug strore.

Kwestia dopuszczalgoi pasredniczenia na rzecz obu stron transakcji nie giaddana
regulacji ustawowej. (W poprzednim stanie prawngnh, 521 k.z. przewidywat utraprzez
paosrednika prawa do wynagrodzenia w przypadkdr@dniczenia take na korzyc¢ drugiej
strony mimo zakazu zawartego w umowie. Nie wprowadz zatem zakaziwiadczenia

ustug na obie strony, zakaz ten mogt gdnak wprowadzony umownie).

Przepis dotycxy omawianego zagadnienia znalazl¢ shatomiast w Standardach
Zawodowych Pfrednikow W Obrocie Nieruchondoiami ustalonych przez Polskederagj
Rynku Nieruchomgci. Zgodnie z par. 24 Standardéw Zawodowych (w rjowersji),
posrednik mae wykonywa& czynndci posrednictwa na rzecz obu stron transakcji pod
warunkiem uzyskania ich pisemnej zgody. Zgodnipowvyzszym, wedlug Standardéw
Zawodowych (nie stanowéych jednak przepisow bezwzdhie obowizujacych)
pasredniczenie na rzecz obu stron transakcji jest miBedopuszczalne jedynie na podstawie

odpowiednich zapiséw w umowach zawartych zdgaze stron transakciji.

Specyfika sytuacji pwednika wykonujcego swoje ustugi na rzecz obu stron transakcji
polega na tymgze interesy tych stronasz samego zai®nia sprzeczne (sprzesgley jest
zainteresowany oginicciem jak najwyszej ceny sprzedg nieruchoméci, podczas gdy
kupujacy chciatby zaptaéi za & nieruchomé¢ mazliwie najmniej). Ta zasadnicza
sprzecznét interes6w powoduje, zizawsze istnie bedzie maliwos¢ naruszenia przez

paosrednika interesu jednej z dwéch stron transakcji.

Tymczasem paednik powinien pogpowa w taki sposéb, aby chraninteresy osob, na
rzecz ktorych wykonuje czynid posrednictwa z uwzgidnieniem zasady rownego

i uczciwego traktowania wszystkich stron transapar. 22 Standardow Zawodowych).
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Specyfika czynngci pcsrednictwa wyraa sk takze w tym, # okrelone czynnéci
dokonywane przez peednika na rzecz jednej ze stron transakcji (zgkbad gromadzenie
dokumentacji zZzwjzanej z transakg] potwierdzenie/sprawdzenie stanu prawnego
nieruchomeéci, umawianie spotka itp.) stanowg roOwnoczénie czynngci, z ktorych

korzysta rownie druga strona takiej transakciji.

Trudnym staje siwigc ustalenie w takich wypadkach, w interesie kt@eejstron transakcji
paosrednik podejmuje danczynna¢ (na rzecz ktérej ze straiwiadczy w danym momencie

ustugi).

Jak wskazano wagj, swiadczenie przez geednika ustugi na rzecz obu stron réwnéore
wymagatoby zgody kalej z nich. Zaktadaswigc, iz pasrednik winien w takim wypadku
zawrzé umowe o pasrednictwo z kada ze stron przysziej transakcji. (Jak wazej
wskazano, paednikswiadczy ustugi na podstawie zawartej z klientem wypaosrednictwa,
jest wkc zobowazany zawrzé umowe pasrednictwa z kadym klientem, na rzecz ktérego
zamierza péredniczy¢. Oznacza toze swiadczenie ustug na rzecz jednej strony wymaga
zawarcia jednej umowy pgrednictwa, swiadczenie ustug na rzecz dwoch stron wymaga
natomiast zawarcia dwéch osobnych uméwérednictwa. Przycie innego rozwizania
byloby sprzeczne z obowaujacym prawem, jak jubowiem wskazano w niniejszej opinii,
niedopuszczalne jestwiadczenie ustug przez frednika na innej podstawie znumowa

paosrednictwa).

Skoro umowa o pwednictwo jest umowex definitioneodptatra, w kazdej z dwoch uméw
zawartych odpowiednio ze sprzegtajm i kupupcym powinno zosiaokreslone odebnie
wynagrodzenie przystugige pdrednikowi z tytutu wykonania tycie uméw. Oznacza to
rowniez, iz posrednik zyskuje prawo deadania wynagrodzenia zaréwno od sprzgckgo
jak i kupupcego za wykonanie w dym zakresie tych samych czyrico (jedna czynn& —

dwa wynagrodzenia).

W ocenie opiniujcego, naleatoby dalej zwrdéi jeszcze uwagna r@nice zachodzca
pomicdzy nieodptatnym swiadczeniem ustug peednictwa (co miatloby miejsce
w przypadku, gdyby umowa zawierana przegr@uanika ze zlecagym parednictwo wprost
okreslata, iz pasrednikowi nie przystuguje wynagrodzenie za jej wynie), a sytuagj

w ktérej umowa przewiduje wynagrodzenie nake pérednikowi, okréla jednak albo,
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ze parednik zrzeka gi dochodzenia takiego wynagrodzenia, albgest ono ptacone przez

podmiot trzeci (w szczegOlia drug strore transakcji).

W kazdym z opisanych waej przypadkéw spotykamy ijednak, w ocenie opiniggego
z nieodptatnymswiadczeniem ustug goednictwa, a zatem dokonaniem nieodptatnego
przysporzenia na rzecz osoby korzygtaj z ustugi pé&rednictwa, czy to przez peednika,
czy to nawet przez drggstrorg transakcji. W tym ostatnim wariancie, takieys@orzenie
musiatoby zresat odbywa sie w oparciu nie tylko o wiedz ale wegcz w oparciu
0 cdwiadczenie woli osoby przysparzegj (przyktadowo: sprzedajy, ktéry godzitby si na
dziatanie przez poednika take w interesie kupagego jako drugiej strony transakciji,
musiatby réwnoczanie dwiadcz&, iz zobowhzuje st zaptact prowizje nalezna
paosrednikowi za wykonanie umowy o frednictwo zawartej przez p@dnika z kupujcym;
odwrotnie rownoczaie w umowie 0 pg&rednictwo zawartej przez pednika z kupujcym
ten ostatni winien @viadczy¢, iz zgadza si na to,ze prowizja do zaptaty ktorej kupiay

jest zobowizany, zostanie zaptacona przez sprzgegjo).

Watpliwosci dotyczice problemu odptatdoi swiadczenia pérednika powsta mog takze
w odniesieniu do powszechnie funkcjoamyjch w obrocie tzw. uméw bezgpednich,
w ktorych klient kupujcy ,formalnie” nie ptaci prowizji swojemu goednikowi, jest ona
jednak ,zawarta” (wkalkulowana) w ptaconej przezpyjcego cenie sprzedawanych

nieruchomdci.

Zwroci¢ jednak naley uwag, iz zaptata ceny jestwiadczeniem spelnianym przez
kupujacego na rzecz sprzedeggo i dla kupujcego nie ma znaczenia, jakie dalsze

rozporzdzenia 4 cery i na czyp rzecz § dokonywane przez sprzedeggo.

Opiniujacemu, oceniagemu spraw z punktu widzenia przepiséw prawa cywilnego, trd
wiec zaakceptowatwierdzenie, 4 w przypadku wskazanych wgj ,uméw bezpérednich”
ustuga pérednictwa swiadczona przez peednika na rzecz kupagego ma charakter
odptatny. (Pogidu takiego ména by broné jedynie w przypadku, gdyby umowa
posrednictwa zawarta poridzy pcrednikiem a kupujcym ustalaic wysoka¢ prowizji
przewidywata réwnoczmie, ze prowizja ta zostanie zaptacona przez kagrgo
sprzedajcemu w ramach ceny nieruchosob celem dalszego jej rozliczenia przez

sprzedajcego i pérednika).
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Jakkolwiek w przypadku uméw bezednich de facto koszty prowizji ponosi kugey, to
z prawnego (cywilistycznego) punktu widzersia@iadczenie zaptaty prowizji dokonywane
jest przez sprzedgjego. Tylko zatem w wggiu czysto faktycznym ustuga fednictwa
swiadczona przez pgeednika na rzecz kupgego jest olfa wynagrodzeniem (ktore co
prawda pokrywa sprzeday, ale pokrywa je ze&wiadczenia pieriznego otrzymanego
wiasnie od drugiej strony transakcji); brak natomipsiwne] podstawy do kwalifikowania

jej jako ustugi odptatnej.

Reasumujc powyzsz czes¢ rozwaan stwierdzé nalery, ze:

1) swiadczenie przez peednika ustug p@ednictwa na rzecz obu stron transakcji wymaga

zgody kadej ze stron na takie ,obustronne” dziataniérpdnika;

2) pasrednik w obrocie nieruchomdociami $wiadczc ustugi pérednictwa na rzecz obu stron
transakcji jest zobowrany do zawarcia z kda z nich umowy o p@ednictwo,
odpowiadajgcej wymogom okrdonym w art. 180 ust.3 ugn.; fr@ednik nie mae wigc
swiadczy¢ ustug na rzecz jednej ze stron transakcjiglienie zawart z takim podmiotem
umowy o pa&rednictwo (to jest gdy nie zawarbdnej umowy lub zawart umawinna niz

zdefiniowana w art. 180 ust.3 ugn)

3) swiadczenie ustug na rzecz obu stron na podstawi@wmpdrednictwo winno odbywa
si¢ za wynagrodzeniem okilenym w kadej z takich umodw, nawet jeli pcsrednik
jednoczénie wykonuje 4 sam ustug: na rzecz kadej ze stron; pwednik nie mae zatem

swiadczy¢ ustug narzecz ktérejkolwiek ze stron transakigbdptatnie.

4) nie mana wykluczy¢ mazliwosci zrzeczenia gi przez pérednika prawa dochodzenia
zaptaty prowizji od jednej ze stron transakcji (e jest rownoznaczne ze zrzeczeniegn Si
samego prawa do prowizji), w szczegditioze wzgtdu na fakt, z prowizja zostanie
zaptacona przez dragstrore - konstrukcja taka wymaga jednak zgodnegwiadczenia
wszystkich zainteresowanych podmiotéw, to jestdeq ze stron transakcji jak i samego

posrednika.
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