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Rola posrednika w obrocie nieruchomosciami
przy wspolpracy z bankami komercyjnymi

Streszczenie. Niniejszy artykul stanowi przedstawienie zawodu posrednika w ob-
rocie nieruchomo$ciami przy wspotpracy z bankami komercyjnymi. Opisane w nim
kwestie przyblizaja czytelnikowi zakres obowiazkéw obu stron, a takze korzy$ci wy-
nikajace z wzajemnej wspolpracy. Banki, dazac do zwigkszenia swojej sprzedazy przy
jednoczesnym ograniczaniu kosztow zawieraja stosowne umowy, natomiast posrednik
cheac zwigkszy¢ swoja konkurencyjnos$¢ na rynku zobligowany jest do przedstawienia
odpowiedniej oferty kredytowej swoim klientom. Dzigki takiej wspotpracy rynek moze
dynamicznie si¢ rozwijaé i tylko od nas samych zalezy, czy zyskamy cenny czas czy tez
sami bedziemy przegladaé oferty rynkowe pozostajac w labiryncie przepisoéw prawnych.

Stowa kluczowe: bank komercyjny, gospodarka nieruchomos$ciami, posrednik w ob-
rocie nieruchomos$ciami

Wstep

Od wielu lat banki jako instytucje finansowe zabiegaja o wzgledy swoich
klientéow 1 czgsto wychodza naprzeciw ich oczekiwaniom, wprowadzajac coraz
to nowe produkty i ushugi. Nie ograniczaja si¢ tylko do dziatalno$ci sprzedazowej



52 Jarostaw Dariusz Firlit

w swoich wyspecjalizowanych placowkach, ale takze coraz czg$ciej podejmuja
wspolpracg z innymi instytucjami zajmujacymi sig posrednictwem. Taki podziat
ol daje wigksza mozliwo$¢ dotarcia do docelowego klienta, jednocze$nie ograni-
czajac ponoszenie dodatkowych kosztow.

Celem niniejszego artykutu jest wyjasnienie zasad wspolpracy posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami z bankami komercyjnymi na rynku nieruchomo-
$ci. Ze wzgledu na charakter artykutu gldéwna metoda badawcza bedzie analiza
literatury przedmiotu oraz aktualnego porzadku prawnego, majaca na celu usys-
tematyzowanie najistotniejszych zagadnien dotyczacych zwiazkéw posrednika
z bankami komercyjnymi na rynku nieruchomosci.

1. Posrednik na rynku nieruchomosci

W naszym kraju zawod posrednika w obrocie nieruchomosci nie byt sfor-
malizowany az do wprowadzenia ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktora
sejm uchwalit dnia 21 sierpnia 1997 r.! Zostaty w niej opisane prawne podstawy
licencjonowania ushug posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, ktére miaty
obowiazywac od 1 stycznia 1998 r.

Dhugi brak przepisow wykonawczych i liczne zmiany tej ustawy sprawity,
ze dopiero od 1 stycznia 2002 r. licencje dla posrednikow w obrocie nierucho-
mosciami sg obligatoryjne i potwierdzone certyfikatem przez wilasciwe mini-
sterstwo.

Mozna by sig zastanowi¢ nad pytaniem, ktore samo na mysl przychodzi: Czy
do tego czasu nie istniat zawod posrednika? Istnial, nie byt jedynie sprecyzowany
odpowiednimi przepisami ustawowymi i wykonawczymi klasyfikujacymi ten ro-
dzaj czynnosci zawodowe;.

Liczne naruszenia przepisow prawa i ryzyko zwigzane cho¢by z wytudzeniami
doprowadzity do prawnego sformalizowania zawodu posrednika w trosce o bez-
pieczenstwo klientow, ktorzy nie zawsze znaja si¢ na przepisach obowiazujacych
w obrocie nieruchomog$ciami na ryku zardwno pierwotnym, jak i wtornym.

Do czasu wprowadzenia wymogow licencji zawod posrednika byt normalnie
wykonywany przez wiele firm, zajmujacych sig nie tylko nieruchomosciami, ale
takze posrednictwem finansowym czy ubezpieczeniowym jako potaczenie oferty
dla klienta.

W tym czasie liczne wyludzenia kredytow mieszkaniowych, jak i oszustwa
przy sprzedazy nieruchomosci byly dos¢ liczne, co wzbudzito nieufnos¢ do osob
i firm wykonujacych ten rodzaj dziatalnosci zawodowe;.

' Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U. nr 115, poz. 741.
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Ustawa o gospodarce nieruchomosciami definiuje czynno$ci posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami jako dziatania podejmowane przez osoby posiada-
jace licencj¢ zawodowa w obrocie nieruchomos$ciami, ktore gwarantuja skutecz-
no$¢ dziatania zgodnie ze zleceniem zamawiajacego t¢ czynno$¢, majaca na celu
zawarcie wlasciwej umowy przeniesienia prawa wiasnosci badz prawa do korzy-
stania z okreslonej nieruchomosci (umowa najmu, wynajmu). Poza powszechnie
przyjeta opinia, ze posrednik tylko sprzedaje nieruchomosci, w sktad umowy
moga wchodzi¢ czynnosci zmierzajace do kupna, zamiany, przeniesienia wieczy-
stego prawa uzytkowania, a takze inne czynno$ci zwiazane z nieruchomos$ciami.
Ustawa nie okresla szczegotowego sposobu wykonywania tych czynnosci.

Zgodnie z ustawa, posrednicy przy wykonywaniu wszelkich czynno$ci po-
$rednictwa powinni zachowaé szczeg6lna starannos$¢, ostrozno$é, ich czynnosci
musza by¢ ubezpieczone od odpowiedzialnosci cywilnej, a w szczegolnosci dzia-
ta¢ zgodnie z interesem zamawiajacego.

Posrednicy w obrocie nieruchomosci maja obowiazek podnoszenia caty czas
swoich kwalifikacji zawodowych, moga takze przynaleze¢ do réznego typu or-
ganizacji zawodowych, zrzeszen, gdzie uczestnicza w réznego typu sympozjach,
warsztatach majacych na celu wlasnie podnoszenie swoich kwalifikacji zawodo-
wych, jak i przede wszystkim wymiang do§wiadczen zawodowych.

Rozwdj rynku nieruchomosci w kraju mozemy podzieli¢ na cztery etapy, uwa-
runkowane zarowno przeobrazeniami w $swiecie polityki, jak i powstaniem nowych
ustaw, a takze przystapieniem Polski do Unii Europejskiej. Wszystkie te zmiany wy-
warly pozytywny wpltyw na rozwoj rynku nieruchomosci i na wzrost gospodarczy.

Wraz z przeobrazeniami politycznymi i spoteczno-ekonomicznymi, jakie
dokonatly si¢ w Polsce u schytku lat osiemdziesiatych ubiegltego stulecia, odro-
dzit si¢ rynek nieruchomosci. Pierwsze lata jego funkcjonowania utrudniat brak
regulacji prawnych, brak rozwigzan instytucjonalnych, ograniczone mozliwosci
finansowe inwestorow, niedostatek informacji o zasobach nieruchomosci, a takze
mata aktywnos$¢ instytucji obstugujacych ten rynek. Na lata 1989-1992 przypada-
ly intensywne prace nad zmiana uregulowan prawnych oraz instytucjonalizacja
rynku. Procesom tym towarzyszyt wzrost cen’.

Przelomowym na rynku kapitatowym byt rok 1993. Zapoczatkowat on od-
ptyw kapitatu na rynek papierow wartosciowych, oferujacy relatywnie wysoka
stopg zwrotu. Istota tego etapu byta stabos¢ rynku pienigznego, wysokie opro-
centowanie kredytu, a ponadto stabos¢ kapitalowa rodzimych inwestorow. Zja-
wiskom tym na rynku nieruchomosci towarzyszyt wyrazny stan nierOwnowagi
— nadpodaz nieruchomosci przemystowych i niedobory na rynku nieruchomosci
biurowych.

2 H. Henzel, Rola posrednika na rynku nieruchomosci, Centrum Doradztwa i Informacji Difin
sp. z 0.0., Warszawa 2007, s. 11.
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Kolejny, trzeci etap rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce przypadt na lata
1995-1999. W tym okresie postgpowat proces zmian legislacyjnych, ktory dopro-
wadzit do wprowadzenia w zycie pakietu ustaw nieruchomosciowych. Przetomem
stato si¢ wprowadzenie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéra uregulo-
wata kwestie obrotu, zarzadzania oraz dziatalno$ci na rynku nieruchomosci?.

W tym okresie wzrosta atrakcyjnos$¢ nieruchomosci jako lokat kapitatowych.
Rozwijat si¢ przede wszystkim warszawski rynek nieruchomosci biurowych, co
przyczynito si¢ do zmniejszenia rownowagi na tym rynku i ostatecznie skutkowa-
o obnizeniem stawek czynszu.

U schyltku lat 90. obserwowano wzrost zainteresowania rynkiem nierucho-
mosci mieszkaniowych. Nowym zjawiskiem w tym okresie bylo coraz wigksze
zaangazowanie si¢ na tym rynku inwestoréw instytucjonalnych*.

Czwarty etap rozwoju rynku nieruchomosci w kraju rozpoczat si¢ w roku
2000. Charakteryzowatl si¢ on zmiana spojrzenia inwestorow indywidualnych, in-
stytucjonalnych, a takze 0sob fizycznych na rynek mieszkaniowy, czego efektem
byto:

— dostosowanie rynku krajowego do wymogdéw Unii Europejskie;j,

— powstanie nowych bankow (pierwsze banki hipoteczne),

— zwigkszenie oferty kredytowej poprzez wprowadzenie kredytow mieszka-
niowych, pozyczek hipotecznych i innych produktéw bankowych zwiaza-
nych stricte z finansowaniem rynku nieruchomosci,

— rozszerzenie oferty kredytowej o osoby fizyczne 1 mozliwos¢ dlugotermi-
nowego zaciagania zobowiazan (kredyty hipoteczne nawet do 45 lat),

— brak analiz i prognoz tego rynku,

— szybki wzrost cen nieruchomos$ci dawat duzy zwrot kapitalu zainwe-
stowanego w dos¢ krotkim okresie (juz w przeciagu pierwszych dwoch
lat).

Powstanie nowych bankéw 1 zwigkszenie oferty kredytowej spowodowato
coraz wigksze zainteresowanie rynkiem nieruchomosci mieszkaniowych w kraju.
Inwestowanie w rynek nieruchomosci stawato si¢ interesem bardziej dochodo-
wym anizeli inwestowanie na gietdzie czy tez zycie z odsetek od lokat termino-
wych oferowanych przez banki.

Wynajmowanie mieszkan takze stato si¢ dochodowe. Osoby zamozne, jak
i 0soby pracujace poza granicami kraju wolaly inwestowa¢ w nieruchomosci
niz zgromadzone dewizy wymienia¢ na walutg krajowa i lokowa¢ je na lokatach
terminowych oferowanych przez banki. Odsetki od zgromadzonych wktadow

3 K. Smietana, Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce. Inwestycje na rynku
nieruchomosci, red. H. Henzel, Wydawnictwo AE w Katowicach, Katowice 2004, s. 67.

4 K. Dziworska, D. Trojanowski, Kierunki rozwoju nieruchomosci w Polsce, Uniwersytet
Gdanski (wydanie elektroniczne).
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pienigznych nie dawaly takiego zwrotu jak przychod z wynajmowanego miesz-
kania.

Rynkiem nieruchomosci zaczely si¢ takze interesowac roznego typu fundusze
inwestycyjne, coraz czgsciej inwestujace w rynek nieruchomosci, ktory przezy-
wal poczatkowo rozkwit.

Banki poprzez zwigkszenie swojej oferty kredytowej i wydtuzony okres kre-
dytowania umozliwialy zakup mieszkania przecigtnie zarabiajacemu Kowalskie-
mu czy tez mlodym matzenstwom, ktorych nie byto sta¢ na zakup domu.

Dziatalno$¢ zawodowa posrednika w obrocie nieruchomos$ci moze wykony-
wac kazda osoba posiadajaca licencje w tym zakresie. Wtasciciel firmy — insty-
tucji nie musi posiadac¢ takiej licencji, natomiast wazne jest, aby chociaz jeden
z pracownikow zatrudnianych przez niego posiadat takie uprawnienia.

Formy prawne wykonywania zawodu posrednika moga przybiera¢ rdzne typy
dziatalno$ci prowadzonej przez przedsigbiorcéOw?. Prawo dziatalnosci gospodar-
czej® oraz ustawa z dnia 2 lipca 2004 1. 0 swobodzie gospodarczej’ nie narzucaja
odpowiednich uwarunkowan prawnych co do sposobu prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej przez posrednika.

Wydawac¢ by si¢ mogto, ze tylko osoby posiadajace licencj¢ zawodowa w tym
zakresie moga wykonywac ten zawdd. Otdz nie. Na rynku nieruchomos$ci wyr6z-
niamy takze tzw. agentow nieruchomosciowych, ktorzy wykonuja praktycznie te
same czynnosci co posrednik, a nie posiadaja licencji zawodowe;j. Takie osoby sa
zatrudnione na podstawie umowy cywilnoprawne;j i dziataja pod nadzorem licen-
cjonowanego posrednika.

W roli zawodowej posrednika w obrocie nieruchomosciami istotna role maja
kancelarie notarialne. To wtasnie w nich dokonuje si¢ transakcji kupna i sprze-
dazy nieruchomosci, podpisywania przedwstgpnych umow czy tez dokonywania
aktow darowizny. Posrednicy zazwyczaj wspotpracuja z czterema kancelariami
notarialnymi, w ktorych klienci biura nieruchomosci sg traktowani na zupehie
innych zasadach niz tzw. klient z ulicy.

Dzigki liczbie dokonywanych transakeji z pomoca posrednikow wspotpracu-
jacych z kancelariami notarialnymi, rejenci moga obniza¢ swoja takse dla klien-
tow biur nieruchomosci, maja tez mozliwos¢ wezesniejszego ustalenia terminu
badz nawet w niektorych sytuacjach umowienia spotkania z dnia na dzien, co
znacznie przyspiesza i ulatwia obrot nieruchomos$ciami na rynku.

W zwiazku z dzialalno$cia zawodowa posrednika w obrocie nieruchomosci
mozemy rozrozni¢ dwa podstawowe typy transakcji, jakie zachodza na rynku. Sg

5 Zgodnie z art. 179 ust. 3 i ust. 7 pkt 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

¢ Ustawa z dnia 19 listopada 1999 r. Prawo dziatalno$ci gospodarczej, Dz. U. nr 101, poz. 1178
z p6zn. zm.

7 Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, Dz. U. nr 173, poz. 1807
z p6zn. zm.



56 Jarostaw Dariusz Firlit

to transakcje sprzedazy i kupna. Pobocznymi sa natomiast transakcje wynajmu
1 najmu.

Typem transakcji sprzedazy, jak i kupna nieruchomosci sa wszelkie czynnosci
starannego dziatania zmierzajace do zawarcia wlasciwej umowy przeniesienia
praw wtasnosci. Etap transakcji sprzedazy mozemy podzieli¢ na nastgpujace
cztery podkategorie majace na celu uzyskanie zadowalajacego efektu zaréwno
dla wilasciciela, jak i dla posrednika, ktory wowczas uzyska swe wynagrodzenie
za wlozony wktad i trud pracy, a takze wczes$niej poniesione koszty.

Etapem pierwszym, jaki mozemy wyrdznié, jest przyjecie od klienta wstepne-
go zlecenia na okres$lenie ceny oferowanej nieruchomosci — wowczas agent badz
posrednik przekazuje klientowi informacje, jakie dokumenty beda potrzebne do
zawarcia umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci. Podstawowymi do-
kumentami przy tej czynnosci sa: aktualny odpis z ksiggi wieczystej, aby mozna
byto sprawdzi¢, czy nieruchomos¢ jest obcigzona hipotecznie lub czy wystepuje
shuzebnos$¢ na rzecz innych osob niz wilasciciel nieruchomosci; odpis aktu wia-
snosci, by sprawdzié, czy dane zawarte w ksigdze wieczystej sa zgodne z faktycz-
nymi, a takze czy osoba sprzedajaca jest faktycznie wtascicielem nieruchomosci.
Powyzsze dokumenty sa takze przydatne przy akcie notarialnym, klient nie musi
wowczas na nowo ich szukac i niepotrzebnie si¢ stresowac. Po przekazaniu tych
informacji nastepuje zapoznanie si¢ z projektem umowy posrednictwa w sprzeda-
7y, a takze szczegotowe omowienie warunkow i uzgodnienie wynagrodzenia dla
posrednika, ktore bedzie ptatne po finalizacji transakcji. Kiedy strony dochodza
do porozumienia, woéwczas podpisuja taka umowe i umawiaja si¢ na ogledziny
danej nieruchomosci.

Do etapu drugiego naleza ogledziny nieruchomosci, wykonanie odpowied-
nich zdje¢ z zewnatrz, srodka, jak i otoczenia, aby dobrze prezentowaty miejsce
i stan techniczny lokalu mieszkalnego. Agent wypetnia takze karte opisowa nie-
ruchomosci, gdzie jest doktadnie opisana lokalizacja, rozktad pomieszczen, stan
techniczny, liczba pigter w budynku itp. Nastepng czynnoscia jest zastanowienie
si¢ nad cena oferowana. Jest to czgsty przypadek, gdyz wlasciciele nieruchomosci
znacznie zawyzaja wartos¢ w stosunku do wartosci rynkowej. Po ustaleniu odpo-
wiedniej ceny jest ona przekazywana wlascicielowi i wspolnie trwaja negocjacje
w sprawie ustalenia kwoty tzw. wywotawczej, za ktora nieruchomos$¢ zostanie
wystawiona na sprzedaz.

Etapem trzecim jest sprawdzenie dostarczonych wczesniej przez klienta do-
kumentéw do umowy. W przypadku kiedy na nieruchomosci sa jakie$ obciaze-
nia, posrednik sugeruje sposob uregulowania stanu prawnego, jak i formalnego.
Weczesniej zrobione zdjecia lokalu sa opracowywane i opisywane. Sporzadzany
jest takze szczegodtowy opis oferty z uwzglednieniem konsultacji z klientem. Na-
stepnie, po pomyslnym przejsciu wszystkich dotychczasowych etapow, oferta jest
wprowadzana do bazy danych nieruchomosci danego biura, a ogloszenie zostaje
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zamieszczone na serwisach internetowych. Najbardziej znane i ogladane serwi-
sy poswigcone rynkowi nieruchomos$ci w Polsce to m.in. www.mls.dospon.pl,
www.domiporta.pl, www.allegro.pl, www.szybko.pl, www.gratka.pl.

Do tego etapu nalezy takze rozsytanie informacji do biur wspotpracujacych na
danym terenie zgodnie ze specyfikacja oferty, a takze do kontrahentéw, z ktérymi
dane biuro wspolpracuje. Wszystkie informacje o przestanych ofertach, wizyta-
cjach powinny by¢ przechowywane w formie elektronicznej i papierowej. Poza
serwisami internetowymi agencja powinna takze zamieszcza¢ ogloszenia w odpo-
wiednich gazetach tematycznych, aby zwigkszy¢ atrakcyjnos¢ ofert.

Etapem czwartym jest przygotowanie transakcji jej realizacji, uzgodnienie
wszelkich warunkow, a takze obsluga posprzedazowa. Aby to miato miejsce,
najpierw musi nastapi¢ wstegpna wola nabycia nieruchomosci przez strong ku-
pujaca. W tym celu sporzadzane jest oswiadczenie woli nabycia nieruchomosci
w siedzibie agencji sprzedajacej wraz z cena, za jaka kupujacy jest sktonny ja
naby¢, terminem zaplaty, terminem zawarcia umowy przedwstepnej i wlasciwej
oraz terminem wydania przedmiotu aktu notarialnego. W wigkszosci przypadkow
posrednik negocjuje z oferentem warunki sprzedazy nieruchomosci, organizuje
spotkanie, ktore jest zakonczone podpisaniem protokotu uzgodnien. Sporzadzana
jest symulacja kosztow przy takiej transakcji i pomoc przy uzyskaniu kredytu
bankowego na sfinansowanie zakupu nieruchomos$ci. To wlasnie posrednik
w imieniu sprzedajacego ustala dogodny termin umowy przedwstepnej, prze-
noszacej wlasnos¢ w formie aktu notarialnego. Sprzedaz wszystkich nierucho-
mosci nastgpuje poprzez sporzadzenie aktu notarialnego. Inna forma transakcji
nie jest przewidziana ze wzgledu na niewazno$¢ takiej umowy. Ponownie jest
sprawdzany stan w ksiggach wieczystych — czy nie nastapita jakakolwiek zmiana
wlasciciela badz czy nie zostala wpisana hipoteka. Posrednik sprawdza takze stan
obecnego zadluzenia i reguluje kwesti¢ meldunkowa. Na posredniku spoczywa
obowiazek przygotowania i dostarczenia do notariusza kompletu dokumentow,
jest takze obecny przy czytaniu aktu notarialnego i przede wszystkim dba o in-
teresy swojego klienta. Uczestniczy przy przekazaniu mieszkania i sporzadzeniu
odpowiedniego protokotu przekazania nieruchomosci.

Przy transakcji kupna nieruchomosci do posrednika nalezy doktadne spraw-
dzenie dokumentéw dotyczacych nieruchomosci, ktorg klient chce naby¢. Pierw-
sze sprawdzenie dokumentow przez posrednika odbywa si¢ na etapie przyjgcia
oferty sprzedazy nieruchomosci. Jezeli oferty kupna i sprzedazy sa z tej samej
agencji, to posrednik zapoznaje si¢ z dokumentami §wiadczacymi o stanie praw-
nym nieruchomos$ci. W przypadku oferty sprzedazy z innego biura nieruchomo-
$ci, dokumenty do weryfikacji dostarcza agent prowadzacy dana ofert¢. Zanim
dojdzie do finalizacji transakcji nastgpuja wyzej opisane etapy.

Posrednik zarowno przy transakcji kupna, jak i sprzedazy dba o dobre inte-
resy swojego klienta. Czasami wykonuje znacznie wigcej niz czynno$ci opisane
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powyzej, a realizuje je z najwyzsza starannoscia, przestrzegajac kodeksu etyki
zawodowej, poniewaz zadowolony klient to zdecydowanie wigcej niz najlepsze
kampanie reklamowe. To wtasnie klienci wybieraja biuro nieruchomosci, a staty-
stycznie cztowiek podczas swojego zycia parg razy zmienia mieszkanie. Dobrze
obstuzony klient wroci ponownie i swoim znajomym poleci biuro, z ktorym
wspotpracowat. Dlatego moim zdaniem dobre relacje z klientem na kazdym eta-
pie transakcji sa sprawa priorytetowa.

Istotng rola w posrednictwie na rynku nieruchomosci jest zabezpieczenie
transakcji kupna—sprzedazy, dbajac o dobre interesy strony kupujacej, jak i sprze-
dajacej.

Glowna forma zabezpieczenia jest zadatek. Zgodnie z art. 394 Kodeksu cy-
wilnego (dalej: k.c.)?, zadatek moze wystgpowac jako forma zabezpieczenia przy
zawieranych przez strony umowach przedwstepnych w obrocie nieruchomoscia-
mi. Wplacona przy umowie przedwstepnej kwota jako zadatek stanowi w tym
przypadku odszkodowanie za niewywiazanie si¢ z umowy. Wierzycielowi nie
przystuguje wéwczas prawo do dodatkowego odszkodowania.

Rola zadatku jako zabezpieczenia wywiazania si¢ z obowiazku zawarcia wia-
sciwej umowy sprzedazy ma szczegolnie znaczenie w tzw. transakcjach taczo-
nych, gdzie kupujacy staraja si¢ np. o kredyt na zakup nieruchomosci.

Osoba wplacajaca zadatek moze zada¢ zabezpieczenia jego zwrotu w przy-
padku odstapienia od umowy strony bioracej zadatek. W tym przypadku mozna
zastosowac¢ rozne formy dodatkowych zabezpieczen, np. w formie porgczenia lub
weksla wlasnego z dodatkowym porgczeniem oséb trzecich. Wptacona kwota
zadatku moze by¢ takze przechowywana na rachunkach powierniczych badz zde-
ponowana u posrednika.

W przypadku zabezpieczen prawnych wywiazania si¢ z umowy kupna—sprze-
dazy art. 777 Kodeksu postgpowania cywilnego stanowi, ze podstawa nadania
tytutu egzekucji moze by¢ akt notarialny, w ktorym dtuznik poddat si¢ egzekucji
1 ktory obejmuje obowiazek zaptaty sumy pieni¢znej lub uiszczenia innych rzeczy
zamiennych, ilosciowo w akcie oznaczonych, albo tez obowiazek wydania rzeczy
indywidualnie oznaczonej, gdy termin zaplaty, uiszczenia lub wydania jest w ak-
cie wskazany’.

Takie umocowanie, ktore przewiduje ustawodawca, daje mozliwos¢ natych-
miastowej egzekucji i eksmisji przez komornika sadowego z nieruchomosci,
ktora wlasciciel sprzedat, a w akcie notarialnym poddal si¢ egzekucji zgodnie
z wyzej cytowanym artykulem. Ten zapis daje takze mozliwo$¢ wymeldowania
0s0b, ktore dobrowolnie nie chca tego uczynic, a sag zameldowane na danej nie-
ruchomosci.

8 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. nr 16, poz. 93 z p6zn. zm.
? Zgodnie z art. 777 pkt 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego,
Dz.U. nr 43, poz. 296 z pdzn. zm.
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2. Zakres i forma wspoélpracy banku z posrednikiem

Wraz z rozwojem posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami zarzady ban-
kow zastanawiaty sig, jak efektywnie mozna dotrze¢ do coraz to nowych klientow
i zwigkszy¢ sprzedaz swoich produktow przy jednoczesnym obnizeniu kosztow
marketingowych, zwigkszajac promocje swojego banku. Doskonatym rezultatem
byto stworzenie wyspecjalizowanego dzialu w banku zajmujacego si¢ wspotpra-
cq z posrednikami. Z poczatku byto to dos¢ ryzykowne i banki nie wiedziaty do
konca, jak maja wynagradza¢ posrednikow, ktorzy de facto nie byli pracowni-
kami bankow, lecz osobami instytucjami catkowicie niezwigzanymi prawnie ani
osobowo z instytucjami finansowymi. Rozwiazanie problemu stanowila umowa
cywilnoprawna w zakresie posrednictwa. Poczatkowo takie umowy byty jedno-
stronicowe, a z czasem przerodzily si¢ w wielostronicowe umowy regulujace
praktycznie caly zakres czynno$ci, odpowiedzialnosci i wynagrodzenia, jakie
otrzymywat posrednik.

Zgodnie z art. 353! k.c., ,,Strony zawierajace umowe moga utozy¢ stosunek
prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwiaty sig
wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego”.
,Jednakze swoboda uméw obejmuje roéwniez inne jeszcze elementy, a mianowi-
cie: swobode decyzji o samym zawarciu umowy, swobode wyboru kontrahenta,
swobodg formy, w jakiej ma by¢ zawarta umowa”'’. Natomiast ,,swoboda umow
nie ma charakteru absolutnego i tak jak w kazdym systemie prawnym doznaje
ograniczen™!!,

Praktycznie wszystkie umowy stosowane w posrednictwie maja odzwier-
ciedlenie w przedstawionym powyzej artykule k.c., a sama wspolpraca ogolnie
rozumiana jako forma stworzenia wigzi, wspdlnego dziatania ku osiagnigciu
okreslonego celu przybiera rozmaite znaczenie. Celem dla banku jest sprzedaz
swoich produktow i ustug, a dla posrednika wynagrodzenie, jakie otrzymuje
zgodnie z zawarta umowa.

Obecnie gospodarcze znaczenie umow agencyjnych jest rozpowszechnione
z uwagi na stosowanie ich od dluzszego czasu w réznorodnych sektorach gospo-
darczych, a mimo to az do 2000 r. regulacje prawne je obowiazujace byly dos¢
ubogie.

Obecnie ,,obowiazujace przepisy kodeksu cywilnego sytuuja umowe agen-
cyjna jako typowa umowe gospodarcza. Wynika to przede wszystkim z okre-
slenia juz w art. 758 k.c., zawierajacym ustawowa definicje umowy agencyjnej,
kwalifikacji formalnych stron tej umowy. Moga nimi by¢ tylko przedsigbiorcy

10 Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1-2, red. K. Pietrzykowski, Wydawnictwo C.H. Beck, War-
szawa 1999, s. 724.
' Tamze.
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w rozumieniu art. 43' k.c., czyli osoby fizyczne, osoby prawne lub jednostki
organizacyjne niebedace osobami prawnymi, ktorym ustawa przyznaje zdolnos¢
prawna, prowadzace we wlasnym imieniu dziatalno§¢ gospodarcza badz zawo-
dowa. Z uwagi na charakter opracowania, pojg¢cia ,,przedsigbiorca”, ,,dziatalnos¢
gospodarcza” oraz ,,dziatalno$¢ zawodowa” nie sg blizej analizowane. Wystarcza
stwierdzenie istnienia obustronnego profesjonalizmu w umowie agencyjnej”'2.
Okreslenie zasad przedsigbiorcy, dziatalnosci gospodarczej badz tez dziatalnosci
zawodowej okreslaja odrgbne przepisy i uregulowania, jakimi postuzyt si¢ usta-
wodawca.

Zleceniobiorca ,,musi wykonywa¢ przyjete na siebie w wyniku zawarcia
umowy agencyjnej obowiazki za pomoca swojego przedsigbiorstwa. Oznacza to
przede wszystkim, ze wszelkie $rodki materialne i niematerialne potrzebne do
wykonywania tych obowiazkéw musi sobie sam zapewni¢. Chociaz ustawodawca
uzyt w powotanym artykule k.c. okreslenia o postugiwaniu si¢ ,,swoim przedsig-
biorstwem”, mozna przyja¢ za dopuszczalne, aby agent postugiwal si¢ cudzymi
sktadnikami majatkowymi, a nawet wydzierzawionym catym przedsigbiorstwem.
Istotne jest tutaj, ze nie moze on zada¢ od zleceniodawcy, aby ten dostarczyt mu
srodkéw potrzebnych do wykonywania umowy’ !>,

Wynagrodzenie agenta wynika z konsekwencji zawarcia takiej umowy, w kto-
rej zleceniobiorca ma okre$lone wynagrodzenie wynikajace ze $cisle okreslonych
czynnosci, ktore wykonat na rzecz zleceniodawcy.

Teoretycznie istnieja obecnie dwie mozliwos$ci wynagradzania agenta: ryczatt
1 prowizja. Pierwszy sposob polega na przyjeciu przez strony umowy konkretnej
kwoty wyrazonej w pieniadzu, ktdra nalezalaby si¢ agentowi bez wzgledu na
efekty podjetych przezen dziatan. Kwota ta musiataby by¢ ustalona juz w tekscie
umowy, gdyz w innym przypadku (zgodnie z art. 758! § 1 k.c.) agentowi naleza-
faby si¢ prowizja. Teoretycznie mozna by tez przewidzie¢ inny niz w pieniadzu
sposob wynagradzania agenta, np. §wiadczenie rzeczowe, wykonanie konkretnej
czynnosci czy oddanie rzeczy (np. lokalu) do uzywania.

Techniki wspolpracy, jakie obecnie funkcjonuja w §wiecie akademickim sa
dos¢ szerokim pojgciem, a ich liczba jest dos¢ znaczna. W tym przypadku skupig
si¢ wyltacznie na praktycznym aspekcie wspolpracy posrednika w obrocie nieru-
chomosciami z bankiem w zakresie udzielania kredytu hipotecznego.

Zgodnie z wcze$niej omoOwionymi czynnosciami posrednika w obrocie nie-
ruchomosciami, agent przedstawia takze ofert¢ banku klientowi i posredniczy
w udzieleniu kredytu.

12 Prawo zobowiqzan — czes¢ szczegdlowa, red. J. Rajski, ,,System Prawa Prywatnego”, t. 7,
C.H. Beck, Warszawa 2001, s. 404.

13'W. Wyrzykowski, Umowy gospodarcze — zagadnienia wybrane, red. J. Gospodarek, Szkota
Glowna Handlowa w Warszawie — Oficyna Wydawnicza, Warszawa 2009, s. 222.
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W tym celu potencjalny nabywca nieruchomosci nieposiadajacy odpowied-
nich $rodkow wilasnych na sfinansowanie zakupu czgsto positkuje si¢ kredytem.
Aby bank mogt zacza¢ procedurg analizowania wniosku, by oceni¢ zdolno$¢ kre-
dytowa 1 przedstawi¢ umowg kredytowa, kredytobiorca musi speli¢ okreslone
warunki formalne niezbgdne w tej procedurze.

Konieczno$¢ ta zachodzi, poniewaz dziatalnos$¢ kredytowa ma istotne znacze-
nie dla bezpieczenstwa banku, stad tez podstawowym kryterium udzielenia kredy-
tu jest posiadanie przez wnioskodawce (wnioskodawcow) zdolnosci kredytowe;.
Zdolnos¢ kredytowa jest definiowana w prawie bankowym jako zdolnos¢ do sptaty
zaciagnigtych kredytow wraz z odsetkami w terminach przewidzianych umowa'.

Banki zazwyczaj uzalezniaja udzielenie kredytu w okre$lonej wysokosci od
gtéwnych warunkéw, czyli zdolnosci kredytowej, tj. od jego zdolnosci do sptaty
zaciagnigtego kredytu wraz z odsetkami w umownych terminach sptaty i przed-
stawienia przez kredytobiorce dokumentéw i informacji niezbe¢dnych do oceny
tej zdolnosci.

Gdy obecne i planowane dochody, a takze stan majatkowy wnioskodawcy
w ocenie banku zapewnia w okresie kredytowania wyptacalno$¢, wowczas uwaza
si¢, ze klient posiada zdolnos$¢ kredytowa z uwzglednieniem wewngtrznych i ze-
wnetrznych uwarunkowan gospodarczych.

Mimo posiadania przez klienta petnej zdolnosci kredytowej bank musi szcze-
gblna uwage zwréci¢ na ryzyko wynikajace z transakcji. Ryzyka w procesie
kredytowym nie da si¢ wyeliminowac¢, wigc jest ono integralng cz¢s$cia badania
zdolnosci kredytowej zgodnie z prawem bankowym i przejawia si¢ w postaci:

— ryzyka niesptacenia kredytu przez klienta,

— ryzyka unieruchomienia — jest to ryzyko niedotrzymania terminéw sptat

kapitatu i odsetek,

— ryzyka stopy oprocentowania,

— ryzyka zmiany kursu walut kredytow dewizowych.

Ryzyko wystepuje przez caty okres obowiazywania umowy kredytowej, od
chwili jej podpisania i uruchomienia srodkoéw do catkowitej jej splaty, i wynika
z niepewnosci, czy wnioskodawca w catym okresie trwania umowy bedzie regu-
larnie sptacat swoje zobowigzanie.

»Znajduje ono swoje odbicie w przyznanej kwocie kredytu, okreslonym
sposobie oraz terminie jego splaty i zadanej stopie odsetek. Bank dazy do maksy-
malizowania stopy zwrotu swoich $rodkow, a kredytobiorca dazy do zminimali-
zowania kosztow pozyskania kapitatu. Wysoko$¢ stopy procentowej jest jednym
z negocjowanych tematoéw, w toku ktorych migdzy stronami uwzglednia sig
stopien ryzyka zwiazanego z mozliwoscia splaty przez kredytobiorcg kredytu

14 Ustawa z dnia 31 stycznia 1989 r. Prawo bankowe, Dz.U. z 1993 r., nr 6, poz. 29 z pdzn.
zm..
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i odsetek. Dlatego bank stosuje zroznicowane stopy kredytéw udzielane poszcze-
gblnym kredytobiorcom, uzalezniajac to od silnej pozycji na rynku, osiagania
wysokich i stabilnych dochodow, mogacych $wiadczy¢ o wysokim stopniu wia-
rygodnosci. Tym kredytobiorcom przyznawane sa nieco nizsze stopy procentowe,
poniewaz ryzyko jest rowniez niskie”".

Aby wnioskodawca mogt ubiega¢ sig¢ o kredyt, konieczne jest w tym celu
ztozenie wniosku kredytowego na pismie wedtug okreslonego wzoru stosowane-
go w danym banku. Wszystkie wnioski kredytowe powinny zawiera¢ niezbgdne
informacje dla banku, na podstawie ktorych mozliwe bedzie dokonanie oceny
zdolnosci kredytowe;.

Do niezbednych informacji, ktore musza znajdowac si¢ we wniosku mozemy
zaliczy¢:

— kwote kredytu, proponowane terminy i kwoty wykorzystania oraz splat

kredytu,

— cel, na jaki kredyt bedzie udzielony,

— informacje o stanie biezacej sytuacji finansowej oraz o zrddtach sptaty

kredytu w proponowanych terminach,

— informacje o posiadanych rachunkach, wysoko$ci zadluzenia w innych

bankach.

Do dodatkowych informacji znajdujacych si¢ we wniosku kredytowym mo-
zemy zaliczy¢:

— propozycje prawnego zabezpieczenia kredytu,

— cykl realizacji i koszt wlasnych — wniesienia wktadu wlasnego,

— okres kredytowania i okres karencji.

Whiosek, aby mogt zostaé ztozony celem analizy, musi by¢ podpisany przez
wnioskodawce, a klient powinien przedstawic¢ i uwiarygodni¢ swoje zrodta do-
chodu.

Po dokonaniu pozytywnej oceny zdolnosci kredytowej nastepuje sporzadze-
nie umowy kredytowej, ktora powinna zawiera¢ w stopniu minimalnym nastgpu-
jace informacje:

— 0znaczenie stron umowy,

— okreslenie podstawowych obowiazkow stron,

— termin postawienia do dyspozycji kredytobiorcy srodkéw pieni¢znych

badz przelania ich na wskazany rachunek,

— kwote i walutg kredytu,

— oprocentowanie kredytu i wysoko$¢ prowizji,

— prawne zabezpieczenie splaty kredytu,

— warunki korzystania przez kredytobiorcg z udzielonego kredytu.

15 ]J. Kowalczyk, A. Kusak, Ocena kondycji finansowej, ,,System Finansowo-Ksiegowy” 2005,
nr 30-31, s. 23.
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Tabela 1. Zestawienie korzysci wynikajacych ze wspotpracy z posrednikiem

Czynnosci

ki K Sci pt 1 L. - .
w,y on)-fwane przez. orzySci plyngee dla Korzysci wynikajace dla klienta
posrednika w obrocie banku
nieruchomosciami
Sprzedaz Mozliwos¢ sprzedazy kre- | Klient nie musi na wiasny koszt rekla-
nieruchomosci dytu i innych produktéow | mowaé nieruchomos$ci, poswigcaé cza-

bankowych osobom ku-
pujacym  nieruchomos¢.
Bank nie musi wtedy
poswigcaé wlasnych $rod-
kow na zwigkszenie akcji
marketingowej i dotarcia
do klienta docelowego

su na odbieranie telefonéw, odpisywanie
na poczte elektroniczng ewentualnych po-
tencjalnych nabywcow.

W przypadku gdy nieruchomo$¢ posiada
wady prawne, posrednik korzystajac ze
swojej wiedzy i1 przygotowania zawodowe-
g0 jest w stanie wyprostowac stan prawny
nieruchomosci, co dla klienta jest oszczed-
noscia czasu. Przygotowuje notarialny pro-
jekt umowy sprzedazy nieruchomosci.
Nieruchomo$¢ przeznaczona na sprzedaz
jest caly czas promowana, a sprzedajacy
nie ponosi kosztow z tym zwiazanych

Zakup nieruchomosci

Mozliwos$¢ sprzedazy kre-
dytu i innych produktow
bankowych osobom ku-
pujacym  nieruchomos¢.
Bank nie musi wtedy
poswigca¢ wlasnych $rod-
kéw na zwigkszenie akcji
marketingowej 1 dotarcia
do klienta docelowego

Przy zakupie nieruchomosci posrednik
sprawdza stan prawny nieruchomosci,
zatatwia wszystkie formalnosci zwigzane
z dokumentami.

W przypadku gdy nieruchomos¢ posiada
wady prawne, a posrednik wiedzac o nich
namoéwit klienta na zakup danej nierucho-
mosci, wowczas odpowiedzialno$¢ sptywa
na niego

Prezentacja

oferty kredytowe;j
zwiazanej z zakupem
nieruchomosci

Bez dodatkowych kosztow
bank zwigksza sprzedaz
swoich ustug i produktéw

Klient ma mozliwos$¢ przeanalizowania
oferty kilku bankdw, nie tracac czasu na
samodzielne poszukiwanie najbardziej
konkurencyjnej oferty na rynku

Zawarcie umowy
notarialnej
przedwstgpnej/
/whasciwej

Mozliwos¢  zwigkszenia
liczby klientéw 1 sprze-
dazy ushug i produktow
dzigki rekomendacji po-
$rednika

Klient przychodzi na gotowy akt notarial-
ny, a dzigki statej wspotpracy posrednikow
z kancelariami notarialnymi jest mozli-
wo$¢ uzyskania minimalnej taksy nota-
rialnej z uwagi na wigksza czg¢stotliwosé
zawieranych umow

Przekazanie
nieruchomosci

Mozliwos¢  zwigkszenia
liczby klientéw i sprzeda-
zy ustug i produktow dzig-
ki rekomendac;ji klienta

Posrednik wraz z klientem uczestniczy
w przekazaniu nieruchomosci, sporza-
dzajac w tym celu odpowiedni protokot
pozwalajacy na przepisanie mediow
i uwiarygodnienie stanu licznikow

Zro6dto: opracowanie whasne.
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Posrednik jest w kontakcie z wnioskodawca przy zatatwianiu spraw zwiaza-
nych z procedurg kredytowa, bo to de facto od klienta zalezy, jaki bank wybierze
na swojego docelowego kredytodawcg.

Abysmy mogli oceni¢ korzysci 1 koszty ptynace ze wspolpracy posrednika
w obrocie nieruchomos$ciami z punku widzenia banku i klienta, musimy przed-
stawi¢ czynnos¢ wykonywana przez posrednika. Kosztem w tym wypadku jest
prowizja za zrealizowanie umowy wspotpracy.

W tabeli 1 przedstawiono zestawienie, ktore obrazuje korzysci ptynace
w zwiazku z zadaniami realizowanymi przez posrednika.

Podsumowanie

Rynek nieruchomo$ci w Polsce jest rynkiem mtodym i dynamicznie si¢ roz-
wijajacym, a mentalnos¢ i poglady ludzi z czasem si¢ zmieniaja. W przysztosci
wszystkie sprawy zwiazane z nieruchomo$ciami beda za nas zatatwia¢ wyspe-
cjalizowane osoby nie dlatego, ze temu nie podotamy, lecz przede wszystkim ze
wzgledu na oszczedno$é czasu, jaka nam to gwarantuje.

W dzisiejszych czasach dotarcie do klienta stawia nowe wyzwania, a insty-
tucje finansowe, korzystajace z coraz to nowszych osiagni¢¢ marketingowych,
usituja zwigkszy¢ swa efektywno$¢ sprzedazowa.

Poprzez wspotprace z grupa zawodowa, jaka sa posrednicy w obrocie nieru-
chomosciami efektywnos¢ sprzedazowa i wyniki danej instytucji finansowej sa
zdecydowanie zwigkszone.

Majac na uwadze ostatnia sytuacje, jaka miata miejsce na rynku ustug ban-
kowych, tj. wystapienie kryzysu gospodarczego, banki zaostrzyly procedury
przyznawania i udzielania kredytow. Dodatkowo w trosce o spoteczenstwo, aby
nadmiernie nie mogto si¢ zadluza¢, Komisja Nadzoru Finansowego wprowadzita
odpowiednie rekomendacje, ktore stopniowo wchodza w zycie, a banki zadaja od
swoich klientow coraz to wigkszych zabezpieczen na pokrycie ewentualnych strat
zwiazanych z dziatalnoscig kredytowa, jak i wigkszej zdolnosci ptatniczej, zwane;
potocznie zdolnoscia kredytowa.

Przy kredytach dtugoterminowych z uwzglednieniem obecnej koniunktury
gospodarczej i niepewnej sytuacji finansowej wymaga si¢ od kredytobiorcoéw
racjonalnego myslenia, co nie zawsze ma pokrycie w rzeczywistosci.

Rynek posrednictwa wymogt na osobach zajmujacych si¢ tym zawodem cia-
gla aktualizacje swej wiedzy o nowe przepisy, procedury, zagadnienia, a takze
zwigkszenie zakresu wspotpracy.
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Dzigki podpisanym umowom o wspotpracy agenci zajmujacy si¢ posrednic-
twem na rynku nieruchomosci proponuja swoim klientom oferty bankow, z kto-
rymi wspolpracuja.

Takie rozwigzanie ma nie tylko skutek wymierny w postaci sprzedazy nieru-
chomosci czy tez finansowy w postaci wyptaconej prowizji agencyjnej, ale takze
odzwierciedlenie ogdlnogospodarcze, polegajace na zwigkszeniu inwestycji
zwiazanych z budownictwem mieszkaniowym, a takze podniesienie stopy zycio-
wej spoleczenstwa.

Uwazam, ze wspotpraca w tym zakresie migdzy bankiem a posrednikiem przy
pozyskiwaniu nowych klientoéw kazdej ze stron daje korzy$¢ w postaci zaoszczg-
dzonego czasu.

Analizujac takze zakres dziatalno$ci posrednika i zakres jego czynnosci,
mozemy $miato stwierdzié, ze jest kotem napedowym polskiej gospodarki nieru-
chomosciowe;j.
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