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zawodowa zaczynności
pośrednictwa
- uwagi na tle przepisów
i ,,orzeczeń,, Koz, cz.||
Dopuszczenie do wykonywania <zynności pośrednidwa przez osoby nieuprawnione Iub brak
bezpośredniego nadzoru nad czynnoś<iami pomo<ni<zymijest wyjątkowo na9annym postępo-
waniem, za które pośJednik w obrocie nieru<homoś<iami powinien ponieść surową karę dyscy-
pIinarną.

ostęPowanie f tytulu odpowie.
dfialności zawodowej' Zakres
uprawnień Komisj i  odpowie
dzialności Zawodowej

PostęPowanie dyscyPlinarne z t}.tułu
odpowiedzialnosci zawodowei pośred.
ników regulują przepiŚy GospNieru oraz
wrydane na ich podltawie rozporządze.
nie Ministra lnfrrslruktury z I LL2008 r.
w sprawie poslępo!'ania z tytulu odpo
wiedzialności zawodowe; rzeczoznaw
Ców maj4lkowych. pośredników w ob.
rocie nieruchomościami oraz zarządców
nieruchomoici ( Dz.U. Nr I l ,  poz. 66. da-
lej odpowZawodPostępR)'

PoslęPowJnie z t}tulu odpowiedZia].
ności 7awodowej pośredników składa się
z dwóch części:
l) postępowania Przed ministrem wła.

ściwym do spraw budownictwa,
gospodarki przesl rTenne' i  miesz-
kan iowe j  (obecn i e  M in i s t e r  In f r a -
struktury),

5) postępowania \^ryjaśniającego, które
p r zep rowadza  Kom i s j a  Odpow ie -
dzialności zawodowej.
Poslępowanie Przed Ministrem Infra.

struktury re8ulują przepjśy KPA' CosP-
NierU oraz odpowZawodPostępR. Mi.
nistel wszczyna postęPowanie z urzędu
7 własnej inicjJtywy bądż po otrzyma.
niu Śtośownej informacji (skar8i) od oso
by lrzeciej. Przepisy ustawy nie okresla-
ją lormy Zawiadomienia o naruszeniu
crl. |8 | CosPNierU, iak i krę8u podmio

tów do tego uPra.\anionych' Wskafanoie.
dynie, że w prz}?adku gdy sprawa doty.
czy osób powołalych lub ustanordonych
przez sąd, postępowanie z tytułu odpo.
wiedzia]ności zawodowej wszCzyna Śię
wy|ącznie na skutek skargi złożonejprle7
sąd (art '  194 ust. lb GospNierU). Prze
pis powyższy do|yc7y głównle zarządców
nieruchomości i rzeczoznawców mająt
kowych. W przypadku ewentualnego po
wołania pośrednika przez s1d, z uwagi na
cel pol'.yzszej ochrony należy przyjEc, że
dotyczy ona wyłącfnie czynności pośred
nictwa' wykon}nvanych w związku z po.
wołaniem lub uslanowieniem przez śąd
i l  tego wzg|ędu nie obejmu,e naruszenia
obowi?zków okreś|onych w art '  |8 | ust ' f
i 3 GospNieru oraz $Tkonylvania czyn-
ności Pośrednictwa niemaiących iakie.
gololwiek związku z to(zącym się w LyrT
okresie postępowaniem sądowym'

stroną w postęPowaniu administra.
cinym i wyiaśniającym jest osoba, wo
be. klóreiwsl(fęto poślępowanie 7 rrułU
odpowiedziaInosci zrwodowej. W świetlr
aft' 28 i 29 KPA, za stronę jednego z tych

PoslęPowan nie można uznać MiniŚtra
Infrastruktury, Komisji Odpowiedrialno-
ści Zawodowej czy Podmiotu' który zło
żył skargę, w tym sądu' Należy roztvaży(.

czy organiracia zawodoiva, o ktorej mowa
w art' 4 Pkt 15 GosPNierU, tj. zfteszająca
pośredników w obrocie nieruchomoscia.
mi, może uczestniczyć w PostęPowaniu
administracinym na prawach strony na
podslawie prrepisu art. 3l KPA. Ewentu-
aIne żądanie dopuszczenia organizaci i  Za.
rvodowej do udzlału w postępowaniU roz
\tr7yga Mtnisler lnfrastruktury. i\Tdaiąc
stosowne postanowienie.

Postępowanie wyji lśniajq(e re8uIuit l
\! l]ącznie przepisy cospNierU oraz od.
powZawod PostępR ' PoslęPowanie wyja
(niające nie ma charakteru poclępowania
administracyinegol '  W PostęPowaniu
\vyjaśniającym uCzestni(zq Czlonkowie
zespołu KOZ' a także pośrednik w ob.
locie nieluchomościami, wobec którego
tvszcfęto postępowJnie dysCypl inarne
i iego obrońca' etventualnie pe|nomoc.
nik' Udzial lnnych osób jest, co do zasa
d1' wykJuczony. ogral l ic lona jest także
moż|iwośc przeprowadzenia określonyrh
dowodów. W szczególności niedopusz.
czalne jest przeprowadzenie dowodów
z przesluchania śwjadków2 cly z oPini i
bieglych.' gdyż w postępowaniu wyja
śniaiącym Die stosuje się prfepisów KPA'
w rym ar|.83 KPA, bądź przepisow KPC
lub KPK' Należy jednak dopuścić moz]i

ts' (al J [w:] G' B'enieł, s. Knlus' z. Marnaj, E' Mz|k' Ustarva ogospodarce nieruchomościa'

mi- Komentarz. Warszai{a 2007. s.583.
r odmienne stanowisko zajm,Jje ]' Ian,orcki' Zawód pośrednika ...' oP' cit-' s' l89'
] odmienne stanowisko zajmuje ul Kd/p'ńsł'' Pośrednictwo iv obrocie ''', op' cit'' s. 312'
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wośc wysłuchania informacine8o osoby
która wnios|a skargę, a także osób wska.
zanych przez pośrednika |ub Koz' o i le
stawią się na Posiedfeniu'

Zadaniem KOZ iest wnikl iwe prze-
prowadzenie Postępowania wyjaśniają.
cego' Prowadzący postęPowanie fesPól
Komjsj i nie jest upoważtl iony do wyda.
wania orzeczenia. jakkolwiek w rozpo-
r7ądzeniu mowa,iest o zawarciu w proto
ko|e końcowym wniosku o zaslosowanie
jednej z kar dyscypIinarnych' o którycl
mowa w uslawie. albo o umorzenie po-
slęPowania z tytułu odpowiedzialno.
ści zawodowe,j ($ |] ust. l  pkl 8 odPow-
zawodPos tęPR) .  Upoważn ionym do
orzekania, w formie decyzj i , o zastoso-
waniu kary dyscyplinarnej iest wyłącznie
Minister Infrastrul<tury. Minister nieiest
związany wnioskiem zawaftym w proto'
kole końcowym Koz' a iedynie' zgod-
nie z art. l95a ust. I GospNieru, musi
uwfględnić w}niki Postępowania lryia-
śniającego. Co oznacza' że wydając decy.
z'ię, minister zobowiązanyiest uwfględnić
ustalenia protokofu końcowego, o lcórych
mowa w s 13 uŚL' l  pkt 7 odPowzdwod-
PostępR, natomiast może, Iecz nie musi,
uwzględnić wniosek' wskazany w s 13
ust. l  pkt8 odpowZawodPostępR. zespo.
łtr KoZ, który przeprowadził pos|ępowa.
nie wyiaśniające. swoboda organu co do
wyboru rcdzaju i rozmiaru karynie może
byc utożsamiana z dowolnością lub arbi-
tra]nością. Minister. wy dając decYję o za.
stosowaniu jednej z kar dyscypl inarnych
powinien dokonac oceny naganności czy.
nu popełnionego przez pośrednika. ,W
demokrarycznpn państwie Prawnym każ.
da kara (sankcja) musi odpowiadac stop-
niowi zawinienia' Poza tym należy w7iąć
pod uwagę cel kary' |eże|i lakj ce|, maiąc
na uwadze prewencję ogólną i szczegó|.
ną, można osiągnąć mniej radykalnym
środkiem karnym, to brak jest Podstaw
do zastosowania surcwszej kary" (Wyrok
WSA w Warszawie z 29.7.2008, I SA/Wa
382i08, niepubl.).

osoba. wobec której wszczęto postępo-
wanie z t}'tułu odpowiedzia]ności zawo-
dowej, może decyzję Ministra Infrastruk.
tury zaskarżyć do sądu administracine8o
bądź zwrócić się do ]\4inistra lnfrastruk-
turyzwnioskiem o ponowne rozpatrzenie
sprawy. Do wniosku tego stosujesię odPo-
wiednio przepisy dotyczące odwolań od
decyzj i (art. 127 S J KPA). Minister, roz-
poznając wniosek o ponowne rozpatrze.

nie sPrawy' fobowiązany jest do rozPo.
znania i skontrclowania sprawy w pełn1tn
rak-resie. Kontrola orBanu polega na po-
nov/nym mer}.torycznym rozstrzy8nięciu
sprawy (Wyrok NSA z 24.6.1998, III SA
1379/97, ONSA N.3/1999, poz. 85). Me-
r}toryczne rozstrzygnięcie wniosku o Po-
nowne rozpatrzenie spral\T nie oznacza
automatycznie koniechości fwrócenia
się do KOZ o ponowne przeprowadzenie

Postępowania wyjaśniającego, gdyż Mini
Śter Infrastruktury' na Podstawie art' 195a
ust. 2 GospNieru, może odstąpić od Prze
kazania sprawy do KOZ w celu przepro-
wadzenia Postępowania \ł/yjaśniającego.
Moim zdaniem, ponowne przekazanie
sprawy KoZ powinno nastąpić wylącz-

Ponowne Drrekazanie
sprawy KOZ powinno

nastąpić wyłącznie,
w przypadku gdy zar^tty

zawarte we wniosku
dotyczą postępo.wania
wyjaśniającego i nie są
oczywiście bezzasadne

nie, w Prz}?adku gdy zarzuty zawarte wś
wniosku dotyczą PostęPowania wyjaśnia.
jącego i nie są oczywiście befzasadne'

odpowiedziaIność
zawodowa za czynności
pośrednictwa - anaIiza
postępowań wyjaśniających

Na slronie internetowej Min jsterstwa

I nfrastruktury opublikowano dokumenr
pod nazwą: ..orzecznictwo Konlisj i  od
powledziaIności Zawodowej sekcj i dIr
pośredników w obrocie nieruchomo-
ś(iami..a. W publikacj i podalo przyklady
spraw dyscypl lnarnych. którymi w postę.
powaniach wyjasniających zajmowała się
KoZ. Już sam t}tuł iest my|ący. gdyż jal
wykazano wlej, KOZ nie wydaje;akrch
koIwiek orzeczen. W publikacj i omówlo
no wybrane przypadki orzeczenia odpo-
wiedzialności zawodowej pośredników
w obrocie nieruchomościami w sprawach,
w klórych postępowanie wyjaśniające do.
tyczylo zawarcia umowy pośrednictwa'

wykon;wania czylności pośrednictwa
stosowania standardó*,a-odowych, zai
sady starannego dzialania oraz przestrze
gania PrzePisów Prawnych.

czynności Pośrcdnidwa

omawiając przypadki po5lępowań
wyjaśniających, w których stwieldzo.
no podjęcie czynności pośrednictwa bef
uprzedniego zawarcia umowy r zamawia.
jącym, należy podziei.ić pofl'ąd' KoZ, ż'e
takie działanie stanowi rażące narusfenie
przepisu ustawy. Pośrednik w tym przy
padku ponosi odpowiedzialność zawodo.
wa na Podslaw|e arl. l83 usl. l  w zwiąfku
z art. l8l us|. l  GospNierU. gdyż wyko
nu'e czynności z naruszeniem przePisów
prawa' a konkretnie ań. |80 ust ' 3 Gosp.
Nieru. Nie każde jednak wykony.wa-
nie czynności pośrednictwa bez umowy
stanowi del ikt dysc}?|i narny. Pośrednik'
który zawarl umowę wyłącznie z nab},w.
cą |ub wyłącznie ze 7b}.wcą' wykonuje
CzynnośCi na rzecz zanawiaiącego (ślro

ny umowy)' Iównież w przypadku gdy
(lyDnojci te wykonywane są dla dru8iej
strony (nP' Przy umowie Pośrednictwa
w nabyciu nieruchomości przekaą,.wanie
ofert zbycia nieruchomości nie jest dziala
niem bezumownym w stosunku do zbyw-
cy' gdyż c4 nności pośrednicrwa są wyko.
nywanie na rzecz nab)'wcy).

odpowiedf ialność zawodowa dotyczy
wykonywania cfynności pośrednictwa'
a nie innych cfynności, np. prawnych
czy związanych z porzqd kowa n iem stanu
nieruchomości. cfynności te Pośrednik
moze wykon1wac w każdym momencie'
lakże przed lawarciem umowy Po(red.
nictwa.

Powyższe tezy doskonale można prfe-
śledzlć na przykJadzle pośrednika /ana K' '
który poszukiwal dziatlr i  burlowlanej dIa
swego klienta. Do pośrednika zgłosił
się członek zarządu 8miny Stanisław D.
z ofertą sprzedaży swojej dzialkJ' Pośred
nik po anaIizie dokumentacj i uznal '  że
przed sprzedaią należy podjąć Śzereg
działań f$' iązanych 2 uregulowaniem
s|anu nieruchomości. Pośrednik i s|ani-
Jld' D. nie zawarl i  umowy pośredni(twa'
lecz mimo to pośrednik doprowadfił do
uregulowania stanu działki i znalaflosobę
lainteresowaną jej zak uPęm' stanisław D '
odmówil zaplaty pośred niJ<owi wynagro.
dzenta, pomimo sprzedaży jego nieru.
chomości i zlożyl skargę na pośrednika
Komisja odpowied2ialności Zawodowej
uznala. że pośrednik /ał K. wykonywał
czynności pośrednictwa bez uprzednie8o
zawarcia umowy pośrednictwa5'

a Dokument opublikorvany na stronie Ministerstwa lnfrastrukury, httpJ/wv'w.mi.goypl/l/
fileslol ).432l orzeczP.pdf , 20.I L2008, dalej powo\'wana iako publikacja.

5orzeczni€two Komisji odpowiedzialności Zawodowej '.., oP. cit., s.6-7'
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Przede wszystkim należy stwi€rdzić,
iLe w Pow"yiLszej sPrav/ie nie ma znacz€.
nia wykony.wanie czynności związanych
z uregulowaniem stanu prawnego nieru-
chomości, gdyż nie są to cfynności Po.
średnictwa. Wykon}.wanie lakich czynno.
ści w sposób wadIiw"y bądż bez zawartej
w formie Pisemnej umowy pośredniCtwd
nie podlega odpowiedziaIności zawodo.
wej. W przypadku pośrednika /afia K'
kluczowe znaczenie miało ustalenie, że
znalazl on osobę 2ainteresowaną naby.
ciem działki należącei do Stanistawą D.
Gdyby lan K nie miał zawartej umowy
pośrednictwa z osobą nabywcy. ukaranie
go byloby całkowicie u7asadnione' Nato.
miast w pr4padku gdy lan K. mialzawar
tą umowę pośrednictwaz nabyrvcą (nowy
lub dorychczasowy klienl' dla którego po.
średnik poszukiwał dziatki budow|anej) '
ukaranie pośrednika jest bezzasadne' Na
marginesie należy zauważyć, ż'e zapłaty
wynagrodzenia za wykonanie cz}.nności
związanych z uregulowaniem 5lanu PIa\ł.
nego nieruchomości Pośrednik /dll K' po-
winien dochodzic nie na podstawie umo-
wy pośrednictwa, lecz umowy zlecenia.

W sprawach dyscypl inarnych zwią.
zanych z zawarciem bądź uzgodnieniem
postanowień uĘowy Pośrednictwa nal€ży
pamiętać' że ro]ą KoZ niejest ana|i7a rych
umów pod względem ustaIenia przyslu.
gują<ego pośrednikowi Prawa do wyna-

8rodzenia' odpowiedzialność zawodowa
pośredników w obrocie nieruchomoscia-
mi nie obejmuie spraw dotyczących wy.
sokości wynagrodzenia la czynności Po-
{rednICtwa. Komisia odPowiedzialności
Zawodowei jest uprawniona jedynie do
analizy umorły pośrednictwa w zaki€-
sie obiętym dyspozycią art. l80 uśt. 3
GosPNierU. Komisja nie jeŚt uPrawnio.
na do badania innych poslanowień umo'
wy pośIednictwa' w szczególności, czy
lumowa ie zawiera niedozwOlonych po-
stanowień umownych. obok pośrednika
lub przedsiębiorcy dru8ą stroną umow7
pośrednictwa iest najczęściej konŚumen..
Abstrakcyjną kontrolę wzorców umow.
nych powierzono Sądowi okręgowemu
w Warszawie sądowi ochrony Konku.
rertcji i Konsumentów (soKiK). Koz nie
jest uprawniona do badania wzorca umo-
wy z dwóch powodórv:
- z uwagi na wylączną wlaściwośt so.

KiK,
- umowa' którą bada Koz' nie iest

wforcem umowy Pośrednictwa'
również w przypadku wlączenia
do  dane j  umowy  wszys t k i ch  pos ta -
nowten wzorca slosowanego przez
pośrednika lub przedsiębiorcę. Kon.

lrola incydenta Ina wzor(a zawierają'
cego klauzuJę uznaną za niedozwolo
ną odbywa się natomiast na Bruncie
konkrelnej umowy, w procesie pro-
wad7onym pomiędzy iej stronami

Przed sądem właściwym według

Przepiśów oBó|nych KPc' |est lo
proceś o zasąd7enie danego świad.
czenia. W lakim procesie charakter
poszczególnych klauzul jest badany
jedynie przes}ankowoÓ. Z uwaBi na
niespolny charakter postępowania
wyjaśniającego badanie pod tym
wzgIędem umowy pośr€dnictwa nie
jest dopuszczalne.
Pośrednik podJega odpowiedzialności

zawodowej \łyłącznie fa niewykonanie
lub nienależ),le w)konanie c..ynnosct po'
średnictwa, dlatego ważne znaczenie ma
ustalenie przez KOZ zdkresu tych czyn
nośCi. W qm przypadku należy zwr<icic
uwagę na fdanie pierwsze ust. 3 art. l80

Nie każde wykonywanie
czynności pośrednictwa

bez umowy stanowi
delikt dyscyplinarny

GospNierU, wskazujące na umowę po-
średnictwa jako wyłqczne żródlo okreś
lenia zaklesu czynności Pośrednictwa
w oblocie nieruchomościami' Iest to
przepis bezwzględnie obowiązujący' stro.
ny nie mogą powo\.rrać się na ustalenia
ustne czy standardy zawodowe, a w szcze-
gó]ności s l7 standardóW Pominięcie za.
kresu czynności w umowie pośrednic
lwa stanowi rażące naruszenie PrzePisów
GospNierU. odpowiedzialność zawodo.
wą Ponosi pośrednik w obrocie nieru-
chomościami' wykonujący na podŚtawie
lakiej umowy c7ynności pośrednictwa.
Uslalenie w umowie zakresu czynno(ci
pośrednictwa ma istotne zna(żenie tak
że z tego po\łodtl, że pośrednik nie po
nosi odpowiedzialnośCl za nieĘ konanie
czynności przekraczających ustalony za
kes.

Z dokon}.waniem czynności pośred.
niclwa iesI zw|ą7any mielnik starannego
dzia|ania. Pośrednik zobowiązany iest do
dokonywania czynnoś(i pojrednictwa Ze
szczególną stalannością. co nie oznac7a
śtaranności wyjątkowei' a Iym bardzie
absolutnej. szczegóIna staranność ofna
Cza jedynie taką slarannośc. jakjej można

wymagac od profesjona]isty wykonują.
cego czynności zawodowe. w lym przy.
padku wzakesie pośrednictlva w oblocie
nieruchomościami' Na]e,/y przy tym Pa.
mię|ać, ze Pośrednik nIe ' iest Pelnomo(-
nikiem zamawiająceBo. Po\ryi,sfe tefy
dobrfe i lustrują Prfykłady dwóch sprar'
t ozp of naw ąny ch p r ze z Ko z.

W pierwszym z nich pośrednik w wy-
niku swoich dzia]ań doprowadziI do zaku.
pu lokalu mieszkalnego przez Sławomira
C' Pośrednik sprawdzil księgę wieczystą
oraz uzyskal zaświadczenie od zarządcy
o braku zaległo(ci zb).wc) / t},1ułu bieżą.
cych oplat wobec wspólnoty mieszkal io-
wei. Po nabyciu lokalu Slawołrir C. do-
wiedział się o zaległościach poprzednika
w oplatach za gaz, a także o podiętej Prfez
wsPó|notę uChwa|e w 5prawie remontu
dachu i związanym z nią obowiązkiem
wplaty na konto wsprilnoty kwoty l0 000
fl' KoZ rozpatru,iąc Śkargę slawomira C '
uznała' że czynności pośrednictwa nie
zostaIy wykonane ze szCze8óln? slaran-
nośCią właściwą dla fawodowego <harak-
teru tych czynności.

w innej sprawie pośrednik,Ia' (

w wyniku swoich dzialań doprowadził do
zakupu fokafu m ieszk alnego przez Dariu-
Jza B. Pośrednik. działĄąc na rzecz Da.
riusza B., sprawdzil księgę wieczystą i stan
zadłużenia lokalu. Lokal '  który niebylza-
d|użony, zostal nat1ly prtz Dariu>za B.
Po dwóch ty8odniach zakJad energetyki
cieplnej wstrzymat dostawę cieplej wod,
f uwagi na fadłużenie wspólnoty. |ak się
okazało. członkowie wspó|noty wnosi l i
opłary regularnie. Iecz zarz4dca nie prze.
kazywal otrzymanych kwot dostawcy
ciepla. KoZ uznała' że pośrednik nie do.
chował szczegóinej 5larannosci przy w7.
kony'waniu czynności pośrednictwa7.

Pośrednik wykonują(y czynności
7wią7ane 7 nabyciem |okalu dla zama.
wiai+cego Powi nIen zachować szczegóIną
starannośc. oznacza to obowiqzek wyko-
nywania czynności fe starannością, jaką
na|eży spodziewać się od Profesjonal isty'
Nie o2nacza natomiast konieczności Po-
dejmowania czynności przekraczających
wiedzę |ub możliwości posrednika w ob.
rocie n ieruchomośCiam i. Pośrednik od.
powiada za dochowanie sz(zególnej sta.
ranności uwzględnra,ącej zasadę winy,
a nie ryzyka. O naruszeniu Tasady szcze-

8ó]nej slaranności można mówić wylącz.
nie wtedy, gdy \tan zadlużenia wspól.
noty, ie(t pośrednikowi Znany ]ub jesl

6 M' Mithilska, M. wojervoda, Kilka uwag o rozszerzonej nocy wiąźą€ej wyroków uznających
postanowienia wzorca umowy za niedorwolone, Radca Prawny Nr 4-512008, s. 35.

7 orze€znictwo Komisj i odPoiviedzialności Zawodowei ...' op. cit.' s' l 2- I3 '
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Powszechnie znany, oznacza to, że Po.
średnik uchybilby powinności zachowa-
nia należ}tei staranności w stosunku do
naĘrłcy' gdyby wspóldziałał w sprzeda.
zy nieruchomości mającej wadę, o której
istnieniu wiedział lub mógł ją z łatwością
wyĘć6. Przy pośrednictlvie \'v nabyclu
Iokalu należy sprawdzić księgę wieczystą
i stan zadłużenia właściciela Ioka|u nie
tylko w stosunku do wspó|noty, lecz tak.
że dostawców mediów. Pośrednik powi-
nien spravr'dzić też, czy nie fosta}y Pod'ięte
uchwaĘ nakladające na cfłoDkó\{ wsPól-
noty obowiązki ńnansowe. Trudno jednak
wymagać od pośrednika badania ksiąg
rachunkowych wspólnoty mieszkaniowc,
i ustalanie zakesu zobowiązń \'vspólno.
ry Z żadnego Przepisl.l, a w szczególności
z art. l8l ust. 6 GospNierU, nie w},!rika,
aby PośIednik Posiadał w tym zak-reste
jakiekolwiek uprawnienia. Co więcej ze
standatdów zawodowych zaf ządców nie-
ruchomości wynika wprost obowiązek
zachowaiia taiemnicy zawodowei, a tym
sam}Tn zakaf udostępniania dokumenta-
cji osobom trzecim (S 4 standardów za-
wodowych9). od pośIednika nie można
więc rdymagać podjęcia cz''nności, jeżeli
wiedzy o pewnych faklach nie posiadają
nawet czlonkowie wsPólnoty. Jest mało
prawdopodobne, że czlonkowie wspólno-
ty świadomie p.zez wiele miesięcy tolero.
wali zatrzym}'wanie pftez zaĘądcę kwot
wPłacanych za dostarczone ciepło.

w art. l8l ust. l GospNieru Pośreo-
nik został zobowiązany do wykon1rłania
cz}nności pośrednictwa zgodnie ze stan.
dardami zawodowymi' Postanołvienia
zawarte vr' standardach zawodowych po-
średników w obrocie nieruchomościami
nie są jednoznaczne i dlatego są Ióżnie in-
terpretowane. Różnice Powstaią w szcze.
gólności Przy interPretacii s 20 i 24 stan.
dardów zawodowych.

ogłoszenla prasowe

Koz uznała, że pośrednik naruszyl
dpporycję $ 20 standardów zawodowych'
gdyf wielokotnie reklarnor,ręł oferowane
przez siebie nieruchomości bef uiawni€-
nia statusu pośrednika ' zda em Koz za-
mieszczanie ofeń nieruchomości w prasie
i środkach masowego przekazu stanowi
czynności pośrednictwa i w takim przy.
padku należy zawsze uiawnić status Po-
średnika.

Nie można podzielić Powyższe8o po-

8lądu' Zgodnie z s 20 standardów za-
wodowych pośrednik jest zobowiązany
fawsze ujawnić status pośrednika plzy
wykonywaniu czynności pośrednictwa
oferta nieruchomości jest oferlą przed.
siębiorcy (biura nieruchomości), któ
ry zawarl umowę pośrednictwa' dlategL
w takim oBlos7eniu wskazuje się zwykJe
nazwę firmy, adres itelefon kontakoĘ'
W przypadku konieczności ujawnienia
statusu Pośrednika o8łoszenie prasowe
doda*owo powinno zawierac przynaim-
niej imię i nazwisko pośrednika, tytu| za.
wodowy. ewentualnie numer jego licencji
zawodowei. Nie trzeba udowadniać. że
powyższe informacie znachie podnoszą
koszty ogłoszenie. a dla osób zaintere'

Pośrednik podlega
odpowiedzialności

zawodowej wyłącznie za
niewykonanie lub

nienależyte wykonanie
czynności pośrednictwa,
dlatego w aż'ne zrraczenie
ma ustalenie przez KOZ
zakresu tvch czvnności

sowanych nie maią istotnego znaczeni.
Niewielr.r pośrednii<ow stosiuie po*yzsze
zasady skoro do dnia dzisieiszego oBlo-
szenia prasowe nie są w PowPszy sPosób
formułowane. Przy takiei interpreta(ji
standardu zawodowego w KOZ powinno
toczyć siękilka tysięcy sPraw d}sc }?|jnar-
nych. wystarczy otworzyć jakąkohĄ'iek
8azetę' aby ustalić,ldo z pośredników po.
pełnia ten delikt i skierować sprawę na
drogę PostęPowania dysc}?linarnego.

Wobec istnieiącej skali naruszeń s 20
standaJdów zawodowych możliwe są dwa
stanowiska, albo 5tandardjest żle opraco.
wany, albo jest źle interPretowańy. Moim
zdaniem' zasadne jest przięcie drugiego
5tanowiska. InterPretacia standardów za-
wodowych powinna uwzględniać cel ich
Przyjęcia, tj. zapewnienie ochrony uczesl
nikom obIotu nieruchomościami Poprf ez
podniesienie poziomu wykon)'wanych
czynDości Pośrednictwa. Mając powyż.
sze na uwadze należyprzyjąć, że uiawnie
nie stafusu pośrednika przy wykonywa.

niu czynności pośrednictwa ma istotne
haczenie w kontaktach indl.widualnych,
a drugorzędne, niekiedy bez znaczenia,
gdy czynności pośrednictwa są skierowa-
ne do nieograniczonej glupy osób.

Podstawą prziętei przez Koz wy.
kładni $ 20 standardów zawodowych iest
założenie, ż,e Wieszczanie ogłoszeń pra-
sowych i mediaInych stanowi Czynność
pośrednictwa' T)Łnczasem nie są to cz}'n.
ności pośrednictwa. a jedynie Czynności

Pomocnicze' okeślone w art '  180 ust.2
GospNierU. Czynnością Pomocniczą nie
iest r,'/ tym w}?adku oPracowanie ogło-
szenia, lecz.jego zamiesrczenie w plasie.
oferta zbycia (nabycia) nieruchomości
nie jest ofertą danego pośrednika, lecz
ofertą przedsiębiorcy (biura pośrednic-
twa). ogłoszenia Prasowe umiesz.zają
najczęściei zatrudnione przez pośrednika
osoby nieposiadające licencji zawodowej.
Czynnością pośredrrictwa jest opracowa-
nie oglosrenia w uzgodnieniu z zamawia-
jącym. Pośrednik kontakuiąc się f zama-
wrającym porMinien zawsze uiawnić stafus
Poślednika. standaIdy zawodowe nie za-
wie.ają postanowienia zobowiązuiące-
go pośrednika do umieszczenia w ogło-
szeniach Prasowych imienia i nazłviska
pośrednika, t}Ąułu zawodowego, ewen.
tualnie numeru jego l icencj i zawodowej.
Pośrednik może ponosić odpowiedziar
ność zawodową z tego qrtułu ty|ko \,v'tedy'
gdy naruszy uzgodniony z zamawia,jącym
wymóg ujawnienia statusu Pośrednika
w treści og}oszenia. z Ęch względów za
dopuszczalne należy uznać oferty praso-
we bez ujawnionego statusu pośrednika'
a nawet oferty ber podania nazwy frrmy,
nP. sprzedam nieruchomość, telefon.

,,Kupujqcy nie płaci
wynagrcdzenia"

Różnie interPretowany jest s 24 stan-
dardów zawodowych. w którym zapisa.
no. że pośrednikowi nie wo|no oferować
usłu8 pośIednictwa przedstawiaiąc jeiako
wolne od wynagrodzenia. Zdaliem KOZ
ogłoszenia qpu: " kupującybez prowifii''
naruszają wskazany śtandard i narażają
pośrednika na odPowiedzialność zawo-
dową.

Pogląd powyżsfy również należy
uznać za błędny' Wykonywanie czynno.
ści pośrednictwa w obrocie nieIuchomo.
ściami jest dopuszczalne jedynie po za-
warciu pisernnei umowy pośrednictwa
zamieszczenie o8loszenia typu,,kuPują.
cy nie PłaCi wynagrodzenia' nie wskazu-
.ie w żadnym przypadku na wolę zawarcia
umowy Pośfedni(twa w nabyciu nielu-

3 Tati po8ląd wyraził sąd NajĘ"'lzy w odniesieniu do pośrednictwa w sPrzedaży sarnochodu
- uchwała sN z 18'l2.l99o r.'I CzP 67l9o - osP l99|l|o/230.

9Zob. załącznik do komunikatu Ministra Budownictwa z 6.l2.2ooó r' w sprawie uzgo.lnienia
standardów zawodowych zarządców nieruchomości.
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il"#,:il jiJ: :i:::tfi :yff t:
twa. og]oqzenia tej tre5ci nie można lakże
nzna.ć za przyrzecfenie oferowania uslug
posrednrclwi beTumownie. Zarnie.TcTe
nie Iej IreŚcI og]oq7enia wska7uje na brdk
wolr zawarcia umolł} posrednictwa z na-
b)'wcq i bykon'.\^ania najego rzecZ C Zyn.
ności pośrednictwa. W takim prz}?adku
nab).wcd będlie olr lym}.wal oferty nieru
ChomośL l w rama(h (,,) nnosci Ę nikaja.
()(h Z umoĘ po.redniLhva. Za\Ąarlej ze
5p r l eda ! t (9 '  odpow iedz i a l nośc  dyscy -
p l i na t  n i  Pon i e5 i e  na tom ias t  pośredn i L '
ktory na podtta\^ie laLieBo ogłos/enia'
pr7eka7uie orerIy (p17edaż} nierl lcho
mości bez uPrzedniego za\{alcia umowy
pośrednictwa ze fb}'wcą.

,, U życze n i e,, l ice n <j i

Szczególn; m rodrajem del iklu dyscy.
p l i l a r r ego je ' t . . u / y . zen i e  l i .  e  nc j i  / awo
dolrej i  rwii l/ana z rym odpowiedzialnosc
rawodowa za nienależyle w) kon) Wan ie
cZ) nnosci posrednicrwa' \aIeży podkre
.l ic. ,/e naru5/enie art. l7q usl. 5 Cosp-
N ier U nje powod uje po\\ stan ia odpo$ ie-
dzialności fawodowej' także w s)tuacji,
gdy pr zedsiebiorc4 jesl po.rednik. W rym
przypadLu odpowiedzialnosi zawodow4
ponos i  pośredn i k  l '  ob roc i e  n te rucho
mościami na podstawie art. l83 ust ' ]
.lv związku u alt. 181 ust' 1 lub art. 180
usl. 2 GospNierU. Dokonywanre c/ynno
ici posrednrctwa przez osoby nieupraw-
nione lub czynności pomocnicfych bef
nadzoru o.ob) posiadajacej I iLencig ra-
wodow i  s l anow i  j a$ I Ie  na ru . zen i e  uo l i

u'tawodarc). co do zawodowego wyko
n).wanra czynnoici poiredniclwa w obro
cie nieIuchomościami. Dopuszczenie do
wykony.wania czynności pośredni.t '{a
przez osoby nieuprawnione lub brak
be7pośredniego nadzoru nad czynno-
ściami pomocniczymi iest rłyiątkowo
nagannym postępowaniem. za które
pośIednik w obrocie nieruchomościami
powinien ponieść surową karę dyrcypl i-
narną' Każdy zgloszony pri)Padek Ę ko.
D),wania czynności pośrednictwa przez
osoby nieuPr. lwnione Po\a inien Zo\tdć
w5tępnie rofPatr '7on} pod k{lem ldpi
sów umowy Pośrednictwa' Jeżeli umowa
w<kazuje poirednika n obrocie nief lrcho
mościami, lecz czynności wykonują inDe
osoby' qplaWę prfeci\nko takjemu po'red
nikowi należy befwfględnie skierować do
KOZ. Z uwagi ra usldwor,,T nakaz zawo
dowego wrykonp. anir c/ynnosci po(red
niLtwa u obroLie nieruLhomorciami te
go r)?u \prawy powinny miec pnor'.te
Wy.oko.c kary powinna zalezec od iJo-
ści zawartych umów pośrednictwa, gdzie
dokonyrtane były czynno'ci bez t ldzlału
lub nadzoru po"rednjka w obrocie nie-
Iuchomościami. Ustalenie powyŹszych
okol iclności nie po$inno slanowl( pro
blemu, gdyż na podstalvie art. 195 ust. 4
GotpNierU KoZ moŻe u/y5kać slo\o\
n4 in|orm.r. ię. Należy przy rym podkre.
(]ić. że Co\P\ierU nle zabrania wylon1.
wania pr,7e7 posrednika rawodu u więcej
niż jednego przedsiębiorcy. Poś.ednicy
mogą *ię latrudniac na Cze\. eiatu u róż.
nych prfedsiębiorcóq powinni jednak
mie( na w/8lędl ie Lonie.zno"i zaperr
nier)ia $ ) kon) ! '  ania czl nDo'r i po'red-

nict\ła zgodnie f fasadami określonymi
w art. l8 | ust. I cospNieru i ewentualną
odpowiedzialnosc dys(ypl ina.na za nie-
\ĄJkonanie lub n ienależ}.te Wykonanie
czynności pośrednictwa'

Przedmiolem badań KoZ nie mogą
być sprawy l'lnansowe. określenie wy
sokości lub pobianie wynagrodzenia,
zaliczkj czy zadatk! nie jest cfynnością
faktyczną' lecz prawną' Z t,Jch wzglęó'ów
po(rednik w obrocie nieruchomościami
nie ponosi odpowiedzialności zawodo-
wej za dochodzenie na]eŹności f Ę.tułu
wynagrodzenia, odszkodowania lub kary
umownej. Sprawy iinanso\{e mają fnacfe.
nie ie(lynie jako Pr7e5lęps|\1a pr7eci!tko
mieniu' gdyż w przypadku prawomocne-
go skazania następuje pozbawienie licen
(j i ,/awodo$ej z mo(y prawa, na pod\ta
wie art. 183 ust. 3 GospNieru.

Konkluzje

Podsumowując po\\\ższe rozważa
nia' stwieldfić należy, że Llregu]owana
'w prrepisach GospNieru odpowiedzial
n05ć zawodowa pośrednIkow W obrocle
n je ru (homo5C iam i  ma  57c7e8ó l ne  Zna
crenie dla ujednolicenia zasad wykony.
wania fawodu pośredDika rv obrocie nie
ruChomos(idm |. Nie 5po\ob prlecenić rol i
KOZ orar jej dotychcza"owego dorobku.
Nie można jednak nie fauwaŹyć błędów
pope ln i onych  w  c zds i e  r oTpa t r ywdn ia
deliktów dyscyplinarnych' TyIn większą
roJę naleŻ1 przy,wi4z1.wać do uslawo\Ąe.
go oborni4zku do.konalenia kwali6Lacj i
rawodowych' Temat odpowiedzia]ności
zawodowej pośredników w oblocie nie
ruchomościami Za czynności pośled'
nictwa powinien stanowić stały elem€nt
szkolenia zawodowego pod warunkiem,
że będzle on pr7ed5tawiony w spo.ób'
który nie będzie prowadził do dalszego
utrwa]ania bŁędnej PIaktyki. Zapewnie
nie odpowiedniego poziomu szkolenia
/.rwodo$e8o Pośrednikow \t obrocie nie-
ruchomościami powinno stanowić jedno
/ podsialtoĘ(h fadań Polskiej Lederacj i
Rynku \ieru. I lomości orar regionaln1th
\|owarzy5/en pośrednikdw w obro. ie nie.
ruchomoiciami' Z8locZono 7naLZną i]oi i
szkoleń, dlatego organizacje te powinny
pro-no$ac \\lq(?nre takre, ktore przyczy
nią się do podniesienia wiedfy po"redni.

Autor ,jest radcą prawnym prowadz4-
cym kanceIarię w KoszaIinie.
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