V. REKLAMOWANIE USLUG PO SREDNICTWA JAKO WOLNYCH OD
OBOWIAZKU ZAPLATY PROWIZJI.

Jak wskazano na wgtie, podstawowym zadaniem niniejszej opinii jestera
dopuszczalngei reklamowania przez prednikéw swiadczonych przez nich ustug jako
wolnych od prowizji. Potrzeba dokonania takiej mgepojawita s§¢ wraz z kampaniami
reklamowymi prowadzonymi przez niektérych spadnikdéw (,Metrohouse”, ,Partnerzy”).
W kampaniach tych postono se¢ hastami: ,Rewolucja 0%”, ,Nie ptaza cé co u nas masz

za darmo”, ,Klient kupujcy nie ptaci prowizji” itp.

5.1. Standardy zawodowe pgednikow

Jak wiadomo, paednicy w obrocie nieruchordcami s zobowazani do wykonywania
czynnaci zgodnie z zasadami wynikaymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi,
ze szczegOhlp starannécia wiasciwa dla zawodowego charakteru tych czyfaiooraz
zasadami etyki zawodowej. Nie sposébcavrozpatrywa dopuszczalni reklamowania
ustug pdrednictwa jako wolnych od wynagrodzenia, bez prakaowania odpowiednich

postanowié standardéw zawodowych i zawartych w nich zasaki egwodowe].

Zgodnie z przedstawionym opindagemu jako aktualny tekstem Standardéw Zawodowych,
paosrednikowi nie wolno oferow@ustug pdrednictwa poniej kosztéw ichswiadczenia lub
przedstawigc je jako wolne od wynagrodzenia (825). (Standatdwodowe w brzmieniu
ustalonym Komunikatem Ministra Infrastruktury z R&ietnia 2005 roku w 824 stanowity
nieco odmiennieze parednikowi nie wolno oferow@a ustug pdrednictwa przedstawigg

je jako wolne od wynagrodzenia, co nie wyklucza ipmia wynagrodzenia wydznie

od jednej strony transakciji).

Ogtoszenia o pobieraniu wynagrodzenia agghie od jednej strony transakcji opatruje si

natomiast wyjanieniem, ktora ze stron pokrywa wynagrodzenig@dnika (826).
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Zgodnie z powyszym, reklamowanie ustugi grednictwa jako ustugi wolnej od prowizji jest

wprost zabronione.

Dopuszczaln& (przewidziana Standardami Zawodowymi) pobieranignagrodzenia
wytacznie od jednej strony transakcji (kuptggo) nie oznacza tym samym ihwosci

reklamowania ustug pgoednictwa jako wolnych od wynagrodzenia

VI. ANALIZA TRE SCI WYBRANYCH HASEt REKLAMOWYCH
STOSOWANYCH PRZEZ POSREDNIKOW W KONTEK SCIE ZAKAZU
OFEROWANIA USLUG PO SREDNICTWA JAKO WOLNYCH OD
WYNAGRODZENIA.

Ustalenie istnienia zasady, wyomej postanowieniami Standardéw Zawodowych, zgodni
z ktéra oferowanie ustug poednictwa jako wolnych od wynagrodzenia jest zakaza
nie musi oznacza automatycznie,ze wywane przez niektorych peednikow hasta

reklamowe, cytowane na wgpie niniejszej opinii, zasadaka naruszaj.

Niezbedne jest, w ocenie opinagego, doktadne przyjrzenieesposzczegolnym rodzajom
stosowanych ogtosie i kampanii reklamowych oraz skonfrontowanie ichesdr
Z rzeczywistym zakresem ,oferty” oraz z zakresemynadaci, jakie w zwazku z takimi

ogtoszeniamisprzez konkretnych pgoednikdéw podejmowane.

Kwestia zasadnicg jest ocena, czy w danym wypadku $paminicy prowadacy kampang
informacyjm czy reklamow, faktycznie ofery odbiorcom takiej reklamywiadczenie na
ich rzecz ustug pwednictwa, czy te jedynie prowadz swop reklant swiadcac w ten
spos6b ustugi poedniczenia na rzecz jyozyskanych klientow (w tym wypadku gtéwnie
sprzedajcych).

Bezspornym winno bowiem pozostawaz reklamowanie sprzeég wynajmu lub innego
obrotu nieruchomiciami, co do ktérych pwednik zawart uprzednio umowy fednictwa
z ich sprzedagymi wchodzé bedzie w zakres czynioi pasredniczenia, do wykonywania

ktérych parednik zobowizat sk w umowie o pérednictwo zawartej ze sprzedeym.
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Pytanie dotyczy zatem tego, czy hasta reklamowe typlie pta¢ za céd co u nas maesz
mie¢ za darmo”, ,U nas klient kupagy nie ptaci prowizji” , ,Codziennie nowe oferty be
prowizji” , ,Partnerzy nie biag” stuza oferowaniu ustug pwednictwa (a zatem ich celem
jest postrzeganie przez $pednika odbiorcéw takiej reklamy jako potencjalnydientow
kupujacych zlecajcych ustug posrednictwa), czy jedynie sta wyszukaniu kontrahenta dla
aktualnych klientéw danego frednika (a zatem skl wytacznie wykonaniu przez

posrednikOw raz ju zawartych umoéw).

W tym drugim przypadku, postawienie zarzutu o amdolonym oferowaniu ustug
posrednictwa wolnych od wynagrodzenia, byloby jak svydaje mato uzasadnione.
W szczegolngci trudno bytoby brordi twierdzenia o naruszeniu Standardow Zawodowych
w sytuacji, w ktorej pomedzy parednikiem a kupuicym nie powstawatby w konsekwencji
zaden stosunek kontraktowy (to jest po stroniesrgunika nie powstawatobyadne

zobowhzanie dawiadczenia ustug goednictwa take na rzecz takiego kupigego).

W ocenie opiniujcego jednake juz sama analizaczykowa tréci zawartych w cytowanych
wyzej ogtoszeniach sktania raczej do peryg poghdu, iz ogtoszenia te klasyfikowane by

powinny wig&nie jako ,oferowanie ustug prednictwa”.

Przyktadowo sformutowanie: ,u nas klient kugry nie ptaci prowizji” wyranie sugeruje,
iz posrednik zamieszczagy taki tekst oferuje potencjalnemu odbiorcy ni¢kaynabycie

okreslonej (okr&lonych) nieruchomgxi, lecz rownie i to, ze bgdzie na rzecz takiego
podmiotuswiadczyt ustug. Inaczej nie nazywatby przegi¢akiego odbiorcy ,klientem”
(a nawet ,klientem u nas”). Nie sugerowatby,teiz inaczej nk ,u nas” inni pdrednicy

wymagali by od takiego klienta zaptaty prowizji. r§8zcie skoro padaju stowa o ,ptaceniu
prowizji” to trzeba podkrdi¢, iz prowizja naley sig posrednikowi tylko w zamian za
swiadczone ustugi. Gdyby dany fednik nie oferowat odbiorcy tfei reklamowych

zawartych w tym ogtoszeniu,swiadczenia na jego rzecz ustugspadnictwa, a jedynie
oferowat do sprzedy (na korzystnych warunkach) nieruchai®o to przecie prawo do

prowizji w ogole dla pérednika by nie powstawato. Bezprzedmiotowe bytolgcwmowienie

w takiej sytuacji o nieptaceniu prowizji, skoro piaja taka w ogoéle by poednikowi nie

przystugiwata.

16



Potwierdzenia powiszej, przygtej przez opiniycego interpretacji stosowanych haset
reklamowych, zgodnie z ktgrmamy tu do czynienia z ,oferowaniem ustugsiealnictwa
jako wolnych od wynagrodzenia”, poszukivanalezaloby w rzeczywistych praktykach
stosowanych przez peednikbw wobec klientow” pozyskanych w ramaclgdetypu

kampanii promocyjnych.

Chodzi gtéwnie o ustalenie, czy $pednik faktycznie podejmuje esiswiadczenia ustug
pasrednictwa z pozyskanymi w ten sposob klientamichazecz, a dalej czy zawiera z nimi
umowy o pdrednictwo odpowiadage wymogom okrdonym w art. 180 par. 3 ugn.
Konsekwencja zawarcia takiej umowy jestedmy innymi przygcie przez pérednika
odpowiedzialnéci za jej naleyte wykonanie, odpowiedzialda cywilnej podlegajcej

obowiazkowemu ubezpieczeniu.

Co do stanu faktycznego w tym zakresie oputiyjnie posiada petnej wiedzy i zaklada,

z€ mog tu wystpowa rézne sytuacje.

Jezeli jednak pérednik podejmuje si $wiadczenia na rzecz podmiotow pozyskanych
w drodze omawianych tu kampanii reklamowysétwiadczenia ustug poednictwa, to tym
samym potwierdza, zi ,oferta” zawarta w reklamie nie jest li tylkoesty sprzeday lub
innego obrotu nieruchomoiami, czyniol wytacznie w wykonaniu umowy o grednictwo
zawartej przez siebie z kupaym, lecz jest rownieoferowaniem potencjalnym kupigym
ustugi parednictwa. Zawarcie w takiej sytuacji przezsmanika umowy pg&rednictwa
z kupupcym oczywicie kedzie dowodzi w sposob bezspornyze pdarednik czynnéci
paosredniczenia pod} (kwesta odrebna bedzie tu ocena takiej umowy w kontele jej
ewentualnej nieodptatdo; problem zasygnalizowany w pkt. Il niniejgoginii).

Podgcie faktyczne przez goednika czynngéci posredniczenia na rzecz kupoggo, bez
zawarcia z nim umowy peednictwa odpowiadagej wymogom art. 180 par.3 ugredzie
z kolei stanowito naruszenie zaréwno powotanegemsu art. 180 ugn. jak rowi@ar. 17

Standardéw Zawodowych.
W ocenie opiniujcego, charakter niektérych z ocenianych reklano jaklam promujcych

ustugi pdrednictwa jako wolne od wynagrodzenia, potwierdzamystaje przez same
podmioty (pdrednikdéw) korzystajce z tego typu kampanii.
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Przyktadowo zestawienie @ cytowanej ju wyze] reklamy ,Partnerzy ... nie bigr 0%
prowizji od Kklienta kupujcego” oraz tréci rozpowszechnianego przez tego Ssamego
posrednika  ogloszenia dotygzego tzw. certyfikatu mieszkaniowego  (strona

http://www.partnerzy.pl/354/certyfikat mieszkaniowy) w sposOb nie pozostawigj

watpliwosci pokazuje, 4 reklamugca se firma oferuje potencjalnym kupgym ustugi
paosredniczenia w petnym zakresie (certyfikat) a przymtwolne od wynagrodzenia

(ogtoszenie).

Biorac pod uwag powyzsze okolicznéci, opiniupcy dochodzi do ustalenia,z bpisywane
wyzej sposoby prowadzenia reklamy mogaruszé zasady okrdone par. 25 Standardow
Zawodowych (par. 24 w brzmieniu Standardéw z 26d&1), zawieragj bowiem w swej

tresci oferowanie ustug poednictwa jako wolnych od wynagrodzenia.

Niezaleznie od powyszego dopatrzy sii mozna w prowadzeniu tego typu kampanii
promocyjnej naruszenia tak innych zasad etyki zawodowej wynid@ych z przygtych
Standardow Zawodowych. Bednik powinien w szczegdélda zapewnt, aby relacje
z innymi parednikami byly oparte na zasadach uczciwej konkgjrelojalnosci i szacunku
(810. Niektore sformutowania ayte w kampaniach reklamowych przez sganikow
w obrocie nieruchomi@iami oferugcych ustugi wolne od wynagrodzenia (,,nie ot ca co
u nas meesz mié za darmo”x¥wiadcz o prowadzeniu negatywnych kampanii reklamowych

i sa pogwatceniem powotanych wgj zasad uczciwej konkurenciji, lojakobi szacunku.

W zwiazku z powyszym wobec paednikdw naruszagych zasady wykonywania czyriod
paosrednictwa wynikajce z przepiséw prawa i standardow zawodowych igtmeazliwosé
wszczcia posgpowar w ramach odpowiedzialdoi zawodowej zgodnie z przepisem art. 183
par. 1 ugn i w przypadku potwierdzenia zarzutdw rzeozenie kar dyscyplinarnych
przewidzianych w art. 183 par. 2 ugn.

VIl. PROBLEM OFEROWANIA UStUG PO SREDNICTWA JAKO WOLNYCH
OD WYNAGRODZENIA W KONTEK SCIE PRZEPISOW DOTYCZ ACYCH
ZWALCZANIA NIEUCZCIWEJ KONKURENCJI.
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Problemswiadczenia i reklamowania ustug gpednictwa jako wolnych od wynagrodzenia
wymaga take przeanalizowania w aspekcie obgaujacych przepisow dotyazych

zwalczania nieuczciwej konkurenciji.

Zgodnie z brzmieniem ustawy z dnia 16 kwietnia 19930 zwalczaniu nieuczciwej
konkurencji, czynem nieuczciwej konkurencji jestadinie sprzeczne z prawem lub dobrymi
obyczajami, jeeli zagraa lub narusza interes innego przebmircy lub klienta (art. 3 ust.1).

Czynami nieuczciwej konkurencja sv szczegolngci (...) nieuczciwa lub zakazana reklama

C.) o

Dalej przepis art.16 ustawy wyaa, z czynem nieuczciwej konkurencji w zakresie
reklamy jest w szczegolhaoi:

1) reklama sprzeczna z przepisami prawa , dobrymizdygmi (...)

2) reklama wprowadzaga klienta w bid i mogica przez to wphyt na

jego decyz co do nabycia towaru lub ustugi (...).

Samoswiadczenie przez geednika ustug poednictwa w obrocie nieruchorfmami bez
wynagrodzenia nie stanowi zasadniczego przedmimtiejszej opinii. Odpowiednie uwagi

w tym zakresie poczynione zostaty w punkcie [Wwyaej.

W ocenie opiniujcego, swiadczenie ustug poedniczenia nieodptatnie mogtoby w z@ku

z tym zostéd uznane — jako dziatanie sprzeczne z prawemusgaar przepis art. 180 par. 4
ugn.) - za czyn nieuczciwej konkurencji. W szceg€ri dziatanie takie zagra interesom

pasrednikdw wykonujcych dziatalné¢ zawodowt zgodnie z obowizujacymi przepisami.

Ocena samego reklamowania ustugrpdnictwa jako ustug wolnych od wynagrodzenia pod
katem przepiséw o nieuczciwej konkurencji jest kwebfirdziej ztaona.

Zarzuty mog i$¢ tutaj w dwoch kierunkach.

Po pierwsze, zarzut stosowania reklamy zakazapezecznej z przepisami prawa (art. 3
ust. 2 i art. 16 ust. 1 pkt 1 ustawy o zwalczanauozciwej konkurencji).
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Zarzut ten opiera sina przygciu zatenia o niedopuszczalém reklamowania ustug
paosrednictwa jako wolnych od wynagrodzenia; zakaz Wwgjacy z postanowig par. 25
Standardéw Zawodowych (par. 24 Standardéw z 2086) w zw. z art. 181 ust. 1 ugn.
(,Posrednik w obrocie nieruchondoiami jest zobowizany do wykonywania czyngai (...)

zgodnie z zasadami wynilglymi z przepisow prawa i standardami zawodowymi’(...)

Po drugie, zarzut stosowania reklamy wprowagtzgjw bhd (art.3 ust. 2 w zw. z art. 16 ust.
1 pkt 2 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurendjiy tym wypadku kwestia stajecsi

bardziej skomplikowana.

Nalezy bowiem na wsipie okréli¢, czy przedmiotowa reklama jest zgodna ze stanem
faktycznym (to jest w szczegokw, czy ustugi pérednictwa oferowane jako bezptatne,
sa takimi w rzeczywistéci), czy te wprowadza klienta w bl (ustugi reklamowane jako

bezptatne § w rzeczywistéci swiadczone za odpowiednim ,ukrytym” wynagrodzeniem)

Zaktadajc, ze reklama przedstawia oferzgodry ze stanem faktycznym, tje reklamujcy
si¢ pasrednik rzeczywdcie swiadczy ustug posrednictwa bez pobierania z tego tytutu
prowizji, mamy co prawda do czynienia z rekladziatar, ktére same assprzeczne
z prawem (zarzut pierwszy), jedri@k reklamata nie wprowadza odbiorcy wdbt

Jezeli natomiast p&rednik reklamujc ustugi wolne od prowizji,swiadczy takie ustugi
odptatnie to rzeczywcie mamy do czynienia z wprowadzeniem odbiorcéviaraly w bhd —
co uzasadnia twierdzenie o czynie nieuczciwe] koecji, ktorego przestanki opisane
zostaty w art. 16 ust. 1 pkt 2 ustawy.

Problem ,ukrytej prowizji” jawi si tutaj gtdwnie w kontedcie opisywanych wiej tzw.
umow bezpérednich, gdzie de facto natea parednikowi prowizja ,ukryta” zostaje
w cenie sprzedsy oferowanej nieruchonsoi, ptaconej przez kupagego. Opiniyjcy zwraca
jednak uwag, iz w ujeciu prawnym, cywilistycznym, kwota prowizji uwzgniona zostaje
w cenie, ktdg kupupcy ptaci sprzedapemu. Pérednikowi nie przystuguje tuzadne
roszczenie o zapkatprowizji, ktore to roszczenie mogtoby zastakierowane wobec
kupujacego. (Rozliczenie nagiuje na linii sprzedagy — parednik). Wobec rozbigosci
pomidzy stanem faktycznym (olagienie prowizj kupupcego) i stanem prawnym

(obcizony prawnym obowizkiem zaptaty prowizji jest sprzedal) ocena tego, czy
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reklama, wedle ktérej kupgy prowizji nie ptaci, mge wprowadza swojego odbiore
w blad, staje s niejednoznaczna. Stanieg¢stak, jereli jako kryterium decyduge
przyjmiemy stan faktyczny; o ddzie nie lgdzie natomiast mana mowe, jezeli odwotamy

si¢ do stanu prawnego.

Konkludupgc, reklamowanie ustug peednictwa jako wolnych od wynagrodzenia jako
sprzeczne z zakazem wynigeym z Standardow Zawodowych, do ktérych odwotuje si
takze w art. 181 ust.1 ustawa o gospodarce nieruckoami mae by uznane za czyn

nieuczciwej konkurencji.

Zaktadajc natomiast dodatkowo,(kwestii tej jednak opiadyj nie rozstrzyga w sposob
definitywny) ze swiadczenie ustug poednictwa nie jest — wbrew t@ reklamy - bezptatne,
tylko prowizja nalena pdrednikowi formalnie ptacona przez sprzedepo, faktycznie
obcihza kupuscego  (jest ona uwzglniana przez sprzedapgo przy okrdaniu ceny
nieruchoméci i powigksza § cerg)), nalealoby uzna, , ze reklamowanie ustug
pasrednictwa jako wolnych od wynagrodzenia jest w rrakivypadku take swiadomym
wprowadzaniem klienta w #d i maze przez to wplya¢ na decyzj nabycia ustugi

reklamowanej w sposob nieuczciwy.

Nalezy wskazg, ze zleceniodawca niniejszej opinii (StowarzyszeroenBrskie Pérednikdw
w Obrocie Nieruchomiiami, w skrécie SPPON), na podstawie ustawy o exeadiu
nieuczciwej konkurencji me wyshpi¢ z nasgpujacymi roszczeniami wobec p@dnika
dopuszczajcego s¢ hieuczciwej konkurencji:
» zaniechania niedozwolonych dziata
* usunkcia skutkéw niedozwolonych dziata
» Zzlozenia jednokrotnego lub wielokrotneggwiadczenia odpowiedniej el i w
odpowiedniej formie,
* naprawienia wyrgdzonej szkody na zasadach ogolnych
* wydania bezpodstawnie uzyskanych kérzy na zasadach ogolnych
» zasdzenia odpowiedniej sumy pietane] na okrélony cel spoteczny zwrany ze
wspieraniem kultury polskiej lub ochrgrdziedzictwa narodowego —zgi czyn

nieuczciwej konkurencji byt zawiniony (art. 18).
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Praktycznie w gr wchodzt bedzie tu przede wszystkim wygienie zzadaniem zaniechania

niedozwolonych dziata

Zgodnie z art. 19 ustawy, ze wskazanymi roszczeinraore wystpi¢ m.in. krajowa lub
regionalna organizacja, ktérej celem statutowynt mshrona interesow przegbiorcow,
natomiast zgodnie z 8 5 pkt 6 Statutu StowarzyszBoimorskiego Reednikdw w Obrocie
Nieruchomdciami, celem stowarzyszenia jest ,ochrona i repremeanie intereséw grupy
zawodowej pérednikdw w obrocie nieruchordciami (...)".

Roszczenia z tytutu czynow nieuczciwej konkurentgigap przedawnieniu z uptywem lat 3,

bieg przedawnienia rozpoczyna g8 oddzielnie co do kalego naruszenia (art. 20 ustawy).

VIII. ODPOWIEDZIALNO SC CYWILNOPRAWNA PO SREDNIKOW
SWIADCZ ACYCH POSREDNICTWA WOLNE OD WYNAGRODZENIA -
UBEZPIECZENIE TEJ ODPOWIEDZIALNO SCI.

Zgodnie z art. 181 ust. 3 ugn., spednik podlega obowrkowemu ubezpieczeniu od
odpowiedzialnéci cywilnej. Szczegotowy zakres ubezpieczenia gkreRozporadzenie

Ministra Finansow z dnia 21 wr@@a 2004 roku w sprawie oboyzkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnéci cywilnej pdgrednika w obrocie nieruchordcami, (DZ.U. nr 207 poz.

2113) wydane na podstawie art. 181 ust. 4 ugn.

Zgodnie z tekstem rozpaidzenia, ubezpieczeniem OC eftiaj jest odpowiedzialr$é cywilna

paosrednika w obrocie nieruchordcami za szkody wyedzone w nagpstwie dziatania lub
zaniechania ubezpieczonego, w okresie trwania oghibezpieczeniowej, w zazku z

wykonywaniem czynngi posrednictwa (par. 2.1.). Zakres ochrony ubezpieczeejaostat

wiecC ujety szeroko, przewidag ubezpieczenie odpowiedziaked za szkody powstate ,w
zwiazku w wykonywaniem czynrigi posrednictwa”, tj. czynnéci, o ktdrych mowa w art.
180 ust. 1 i la ugn.
(czynnaci zmierzajce do zawarcia przez inne osoby délkoeych umow, wykonywania
opracowa i ekspertyz oraz doradztwa w zakresie rynku nieonagici ).
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Oswiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedxeilncywilnej za szkody
wyrzadzone w zwizku z wykonywaniem czynsoi pcsrednictwa w obrocie

nieruchomeéciami powinno by zawarte w umowie o geednictwo (art.180 ust.4 ugn).

Objecie parednikdw obowizkowym ubezpieczeniem OC uzasadnione jest zeegdugha
specyfike wykonywanych przez nich czynfm oraz podwyszone ryzyko powstania szkody
(istotnej szkody materialnej) po stronie osébdize w przypadku, gdyby takie czyniod

pasrednictwa wykonywane byty w sposéb nierigty.

Obowigzkowe ubezpieczenie maaeitutaj za cel nie tyle ochrersamych pérednikéw, co
ochrorg ich klientbw oraz oso6b trzecich, ktérym w ten s@o zapewnia si prawo
dochodzenia ewentualnych odszkodéwza szkody wyrzdzone dziataniem pgoednikow
bezpdrednio od ubezpieczyciela (odpowiedzidgk@asrednika i ubezpieczyciela jest tzw.
odpowiedzialnécia in solidum co oznaczage poszkodowany nie dochodzi naprawienia
szkody wedtug wlasnego wyboru zaréwno od jej bémaniego sprawcy — grednika jak i

od ubezpieczyciela).

Obowigzkowe ubezpieczenie OC obejmuje wszystkie szkodyzalgone w naspstwie
dziatania lub zaniechania ubezpieczonego, w okrggiania ochrony ubezpieczeniowej, w

zwiazku z wykonywaniem czynioi pasrednictwa.

Odpowiedzialné¢ cywilna obejmuje wic w szczegolln&ei ewentualne przyszie szkody
wyrzadzone klientom poprzez prednikow w zwiazku z niewykonaniem lub nienalgym
wykonaniem czynniei pasrednictwa, do wykonania ktorych gpednik zobowazat st na
podstawie umowy o poednictwo lub do wykonania ktérych jest zobaewany ustawowo

(odpowiedzialné¢ kontraktowa).

Ubezpieczeniu podlega tak odpowiedzialng deliktowa (z tytutu czynu niedozwolonego)
za szkod wyrzadzom przez pérednika w zwiazku z  wykonywaniem czyngoi
paosrednictwa zaréwno klientowi jak i osobom trzecimhociazby nie pozostagym w

zadnym stosunku kontraktowym z4pednikiem.

Ubezpieczenie odpowiedzialéw cywilnej parednikow i prawo poszkodowanego do

poszukiwania odszkodowania ubezpieczeniowego ockzpibczyciela nie jest zalee od
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tego, czy pérednik wykonuje czynrimi posrednictwa w sposob catkowicie zgodny z
obowigzujacymi regulacjami, czy te dopuszcza si przy tym ewentualnych narusze
obowigzujacych przepiséw prawnych lub Standardéw Zawodowych.

W ocenie opiniyjcego, okolicznég, iz pasrednik swiadczy na rzecz klienta ustugi w sposéb
nieodptatny (faktycznie) lub ukrywa odptatdo tych ustug kalkulujc prowizg w cenie
sprzeday (lub w jakikolwiek inny sposdb) nie powinna riezadnego wplywu na
odpowiedzialné¢ takiego pérednika wobec ewentualnie poszkodowanego (ceceyi w
przypadku stwierdzeniaz posrednik przy wykonywaniu swoich czyném naruszyt prawo —
podstaw jego bezpéredniej odpowiedzialmf@i mog stanowé zaréwno przepisy o
odpowiedzialnéci kontraktowej jak i deliktowe)).

Zwroci¢ takze naley uwag;, iz zakres ubezpieczenia obawkowego OC zostat w
omawianym rozporgzeniu okrélony szeroko — mowi si tutaj bowiem o ,szkodach
wyrzadzonych w zwizku z wykonywaniem czynioi pcsrednictwa” , a nie tylko o szkodach

wyrzadzonych wykonywaniem czynia pasrednictwa.

Zwolnienie pd@rednika z odpowiedzialdoi cywilnoprawnej, w zakresie podlegeym
obowiazkowemu ubezpieczeniu OC, mogtoby &ie miejsce jedynie w przypadku
wykazania, 2 szkoda nagpita bez zwizku z wykonywaniem przez niego czysoD
posrednictwa (szkoda pozostaje w zwku z innymi ,poza zawodowymi” czynigami
dokonywanymi przez goednika). Odpowiedzial$é odszkodowawcza pgrednika istnieje
wigc takze w przypadku hipotetycznegwiadczenia przez goeednika na rzecz okimnego
podmiotu ustug ,bezumownie” (bez zawierania folmeg umowy o pérednictwo), byleby
tylko ustugi takie faktycznie méeity sic w zakresie okidonym w art. 180 ust.1 i 1a ugn. ,

zwiaszczaze w takim wypadku pojawiagdeliktowa podstawa tej odpowiedziasco

IX. ASPEKTY PODATKOWE DOTYCZ ACE SWIADCZENIA USLUG
POSREDNICTWA

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 11 marca 2004 rokgpodatku od towaréw i ustug,

opodatkowaniu podlega odptatsgviadczenie ustug na terytorium kraju. Przez odmatn
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swiadczenie ustug rozumie ¢sinatomiast kade odptatneswiadczenie na rzecz osoby
fizycznej, osoby prawnej lub jednostki organizaeyjniemajcej osobowséci prawnej, ktére

nie stanowi dostawy towarow (art. 8).

Opodatkowanie ustug napuje niezalenie od tego, czy czyndoi podlegajce
opodatkowaniu zostaly wykonane z zachowaniem wawnkoraz form okréonych

przepisami prawa, czyieie.

W rozumieniu ustawy, ustagjest kade swiadczenie wykonywane w ramach dziataicio
gospodarczej, ktore nie jest dosgatewardw. Swiadczenie ustug podlega opodatkowaniu
jednak tylko wéwczas, gdy wykonywane jest odptatjeza wynagrodzeniem. Pogdizy
wykonarny ustug, a otrzyman zaptas powinien istnié bezpdredni zwhzek przyczynowy,
otrzymana zaptata powinna dkonsekweng wykonaniaswiadczenia, wynagrodzenie Za

musi by¢ nalezne za wykonanie tegaviadczenia.

Tak wiec wszelkie nieodptatne ustugiwiadczone przez podatnika w ramach jego
przedsgbiorstwa i na cele zwrane z prowadzonym przeg¢lsiorstwem nie powinny
podlegé opodatkowaniu. Zgodnie z powszym, czynnéci, ktore zostaty podje na
podstawie umowy zakiladgje] ich wykonanie bezzadnego wynagrodzenia nie naog
podleg&é opodatkowaniu (z pewnymi zastéemiami dotycacymi ustug nieodptatnych
zrownanych z ustugaméwiadczonymi odpfatnie, ktore jednak nie majastosowania

w przypadkach poddanych analizie w niniejszej apir®znacza toze klient od ktérego

posrednik nie pobiera swojej prowizji nie ponosi kasztz tytutu podatku VAT.

Dla potrzeb niniejszej opinii zwréei jednak nalgy uwag, ze w doktrynie prawa
podatkowego pojawit gipoghkd, iz nie ma@na utasamia ustug nieodptatnych z ustugami
wykonanymi bez pobrania naleoici. Pobranie ma charakter czysop technicznej
I zwigzane jest z odebraniem natesci; natomiast nie przedza o nieodptatnym charakterze

danej czynnégci.
Jak wskazano w pkt. Il niniejszej opisiviadczenie ustug goednictwa powinno odbywa

si¢ na podstawie odptatnej umowy ospednictwo. Swiadczenie przez geednika ustug bez
ekwiwalentu (nieodptatnie) narusza zasady dkree w art. 180 ust. 4 ugn.
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Kolejna kwesth jest ustalenie, czy bezptatdeiadczenie ustug poednictwa nie kdzie
uznane za darowizni nie kedzie obcizato klienta podatkiem od spadkéw i darowizn.
Zgodnie z art. 888 k.c., przez umgwarowizny darczfyca zobowazuje s¢ do bezptatnego
swiadczenia na rzecz obdarowanego kosztem swegoatkmaj Zawarcie umowy
o0 parednictwo bez wynagrodzenia zdaje sipetni@ przestanki zawarte we wskazanym
art., mamy bowiem do czynienia ze zobax@iniem s} do bezptatnegéwiadczenia kosztem
naleznego peérednikowi wynagrodzenia. Jest jednak ogdlnie piteyjze umowy darowizny
odnosz sic do sytuacji jednorazowych zobawen sie do jednorazowycBwiadczé. Jeeli
przepis szczegollny nie stanowi inaczej, za darowimidno wgc uzn& nieodptatne
swiadczenie ustug przez pewien okressrédnictwo bez wynagrodzenia niedzie zatem
uznane za darowizni nie bedzie pocigato za solp skutkdw podatkowych przewidzianych

dla darowizn.

Nalezy jednak zaznaczy ze otrzymanieswiadczenia nieodptatnegogdizie s¢ wiazato
z powstaniem po stronie klienta przychodu, podlggmgo opodatkowaniu podatkiem
dochodowym W zwiazku z powyszym, w zalenosci od tego czy klient korzystagy

z ustug pérednika bez wynagrodzenia jest podatnikiem w rozmmi ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych czy ustawy o podatkehodowym od oséb prawnych

zastosowaniedala miaty odpowiednio nagpujace przepisy.

Zgodnie z art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 26 lipcall®90 podatku dochodowym od os6b
fizycznych, przychodamiasotrzymane lub pozostawione do dyspozycji podatmkaoku
kalendarzowym piendze i wartdci pienkzne oraz wart& otrzymanych swiadcze

w naturze i innych nieodptatnycdwiadczé. Warta¢ pienkzna swiadczeé nieodptatnych,
jezeli przedmiotem swiadczenia g ustugi wchodace w zakres dziataldoi gospodarczej
dokonupcego swiadczenia, ustala giwedtug cen stosowanych wobec innych odbiorcow
(art. 11 ust. 2a pkt 1).

Zgodnie natomiast z art. 12 ust. 1 pkt 2 ustawynma dl5 lutego 1992 r. o podatku
dochodowym od o0soOb prawnych, przychodem jest weggdndci wartags¢ otrzymanych
nieodptatnie lub agciowo odptatnie rzeczy lub praw, a t@kwart@¢ innych nieodptatnych
lub czsciowo swiadczé. Wartgé tych swiadcze, jezeli ich przedmiotem & ustugi
wchodzce w zakres dziataldoi gospodarczej dokoragegoswiadczenia, ustala swedtug
cen stosowanych wobec innych odbiorcow (art. 126ipkt 1).
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Na podstawie wskazanych wej przepisow naley stwierdzeé, ze warté¢ uzyskanej przez
klienta bezptatnie ustugi pPoednictwa stanowi jego przychdd, i jako taki podieg
opodatkowaniu podatkiem dochodowym. Przychodem nidie jest wgc nalgna a
niezaptacona poednikowi prowizja. Korzystagr wiec z ustug pérednictwa bez
wynagrodzenia, nahly uwzgkdnic wartas¢ tej ustugi jako zdarzenia powodaggo

powstanie obowazku podatkowego po stronie klienta.

radca prawny

dr Andrzej Burzak
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