Bezprawne klauzule nie wigza klienta

Obowiazkiem posrednika w obrocie nieruchomosciami jest sprawdzenie stanu prawnego
nieruchomosci, zadluzenia w optatach i pomoc w sporzadzeniu umowy.

Osoby zainteresowane zakupem mieszkania na rynku wtérnym albo wynajmem lokalu
bardzo czesto korzystaja z uslug agencji nieruchomosci. Swiadczenie takich ustug jest
obwarowane rygorami prawnymi, po to, by zabezpieczy¢ interesy klienta.

Na piSmie

Podstawowy wymog dotyczy formy umowy. Umowa posrednictwa musi by¢ zawarta na
piSmie, w przeciwnym razie nie bedzie wazna. Takg umowe mozemy zawrzeé albo z
posrednikiem w obrocie nieruchomosciami (czyli osoba, ktéra posiada licencje
zawodow3), albo z przedsigbiorca. W tym drugim przypadku w umowie musi by¢ takze
wskazany posrednik w obrocie nieruchomosciami odpowiedzialny zawodowo za jej
wykonanie, numer jego licencji oraz o§wiadczenie o posiadanym ubezpieczeniu
odpowiedzialnosci cywilnej za szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywaniem
zleconych czynnosci.

W umowie posrednictwa przedsi¢biorca (lub posrednik) zobowiazuje si¢ do
dokonywania dla zamawiajacego czynnos$ci zmierzajacych do zawarcia uméw
zwiagzanych m.in. z nabyciem lub zbyciem nieruchomosci, dzierzawa lub najmem lokalu.
Za czynnosci te pobieraja oni wynagrodzenie, dlatego jego wysokos$¢ i sposob ustalenia
takze powinna okresla¢ umowa.

Obowiazki posrednika

Zakres czynno$ci, za ktore posrednik pobiera wynagrodzenie, nie moze ogranicza¢ si¢
tylko do przedstawienia oferty i zorganizowania spotkania stron. Obowiazkiem
posrednika jest sprawdzenie m.in.: stanu prawnego nieruchomosci, uzbrojenia terenu,
przeznaczenia nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego. Posrednik nie
moze thumaczy¢ sig, Ze nie ma dostepu do tych dokumentéw. Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami przyznaje mu prawo do wgladu oraz pobierania odpiséw, wypisow i
zaswiadczen zawartych m.in. w: ksiggach wieczystych, katastrze nieruchomosci,
ewidencji sieci uzbrojenia terenu, planach miejscowych, studiach uwarunkowan i
Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz decyzjach o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze w ewidencji ludnosci.

Posrednik powinien tez ustali¢ zadluzenie w oplatach eksploatacyjnych - jesli
przedmiotem umowy jest posrednictwo w nabyciu (wynajmie) lokalu. W przypadku
umowy sprzedazy obowiazkiem posrednika jest pomoc w przygotowaniu umowy
przedwstepnej (jesli strony zdecyduja si¢ na jej zawarcie), uczestniczenie przy
podpisaniu finalnej umowy sprzedazy oraz przygotowaniu protokotu zdawczo-
odbiorczego.

Bezprawne klauzule



Przed podpisaniem umowy posrednictwa nalezy ja dokladnie przeczytaé. Moga pojawic
si¢ w niej zapisy naruszajace prawa klienta, tzw. klauzule niedozwolone. Rejestr takich
klauzul prowadzi Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéow (www.uokik.gov.pl).

Klauzule uznane za niedozwolone, ktore znajdg si¢ w umowie posrednictwa, nie maja
zadnej mocy prawnej. Klient nie musi ich wykonywac i nie musi si¢ obawia¢, Ze poniesie
z tego tytulu jakies konsekwencje.

Przykladem takich klauzul sg bardzo wysokie kary umowne. W jednej z umow
posrednik za sfinalizowanie przez klienta transakcji bez powiadomienia go o tym
przewidziatl dla siebie odszkodowanie w wysokosci podwdjnej prowizji (nie mniej niz 5
tys. zt). Niezaleznie od tego przewidzial obowiazek zaplaty prowizji w pelnej wysokosci
wraz z naleznymi za zwlok¢ umownymi odsetkami w wysokosci 0,5 za kazdy dzien
zwloki.

Nie kazdy zapis, ktory klientowi wydaje si¢ niekorzystny, jest jednak klauzula
niedozwolong. Posrednicy proponuja czesto podpisanie umowy na wylacznosé, w ktorej
klient zobowigzuje si¢, Ze bedzie korzystal z posrednictwa tylko jednej agencji. Taki
zapis w umowie jest dopuszczalny przez prawo.

GDZIE SPRAWDZIMY LICENCJE POSREDNIKA?

Ministerstwo Infrastruktury

www.mb.gov.pl

Polska Federacja Rynku Nieruchomosci

www.pfrn.pl



