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PODWOJNY PROBLEM AGENCJI NA PRZYKEADZIE
ODPOWIEDZIALNOSCI ZAWODOWEJ POSREDNIKA
W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI W POLSCE

Streszczenie: Celem artykutu jest przedstawienie regulacji zwigzanych z odpowiedzialno-
$cig zawodowg posrednika, a takze wskazanie problemow zwiazanych z efektywnoscia infor-
macyjna. Na wstepie zarysowana zostanie ekonomiczna teoria agencji, ktora wykorzystana
bedzie jako narzedzie charakteryzujace relacje posrednika miedzy uczestnikami transakcji
na rynku ushug posrednictwa. Omoéwione zostang zrodta obowigzkoéw posrednika, tj. umowy
posrednictwa oraz jego odpowiedzialno$¢ zawodowa — rozrézniona od odpowiedzialnosci
cywilnej i karnej.

Teoria agencji to narzedzie badawcze funkcjonujace we wspotczesnej ekonomii instytu-
cjonalnej. Jej zalozenia mozna przedstawi¢ w skrocie w nastepujacy sposob: agent jest dzia-
fajacym w imieniu (i na rzecz) pryncypata podmiotem, ktory w zakresie wskazanego celu,
zgodnie z wlasnymi preferencjami i mozliwo$ciami, wykonuje czynnosci prowadzace w jego
ocenie do osiagni¢cia pozadanego przez pryncypata rezultatu. W relacji takiej moga powsta-
wac problemy asymetrii informacyjnej, poniewaz agent moze nie ujawnia¢ swojej wiedzy
i mozliwo$ci, zatem pryncypat nie ma wptywu na sposob realizacji danego zlecenia.

Identyfikacja odpowiedzialnosci zawodowej posrednika w obrocie nieruchomosci wy-
ptywa wprost z zawartych przez niego umow. Podstawowe regulacje definiujace umowy po-
srednictwa oraz identyfikacje odpowiedzialnosci zawodowej powstawaty w okresie przemian
ustrojowych w Polsce. Wzorce pochodzily z réznych krajow i z réznych porzadkéw prawnych.
Polska praktyka gospodarcza wykorzystywala je zgodnie z wlasnymi mozliwosciami. Obser-
wowane modele pracy przedstawicieli zawodu posrednika sktaniajg do wniosku, ze prowadzi¢
moga do wystepowania umacniajacych si¢ probleméw asymetrii informacyjnej w postaci ne-
gatywnej selekcji lub moral hazard. W efekcie obniza¢ moga efektywnos¢ informacyjna.

Posrednik w obrocie nieruchomo$ciami moze $wiadczy¢ czynnos$ci posrednictwa, funk-
cjonujac na podstawie wielu zrodet kontraktualnych. Zaliczy¢ do nich mozna umowg o pracg,
umowe-zlecenie, samozatrudnienie czy prowadzona spotke. Bez wzgledu jednak na podsta-
we jego relacji z osoba zatrudniajaca, dodatkowym (a takze podstawowym) Zrédlem odpo-
wiedzialno$ci pozostaja zawarte umowy posrednictwa. Wypracowane dwa rodzaje umow
(otwarte i z klauzula wylacznosci) naktadaja na posrednika rézne jakosciowo obowiazki. Bez
wzgledu na forme wykonywania czynnosci wigzg si¢ one z wysokim ryzykiem zwigzanym
ze $wiadczeniem ustug na rynkach aktywow o wysokiej specyficznosci i niepowtarzalnosci
transakcji. Dlatego z ekonomicznego punktu widzenia za racjonalne nalezy przyja¢ podejmo-
wane proby zmierzajgce do ograniczenia ryzyka zawodowego i rynkowego.

Stowa kluczowe: nieruchomosci, posrednictwo, agent, teoria agencji.
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1. Wstep

Polska rzeczywisto$¢ gospodarcza po okresie transformacji ustrojowej z przetomu lat
osiemdziesigtych i dziewigcdziesigtych XX wieku staneta przed licznymi wyzwania-
mi. Jedng z grup problemow byly zmiany w zakresie podstaw gospodarowania nieru-
chomos$ciami. Po dziesigcioleciach panstwowej dominacji nad prawami wlasno$ci do
gruntow, budynkéw, lokali obywatele Rzeczpospolitej Polskiej mogli pozwoli¢ sobie
na swobodny obrét prawami do posiadanych nieruchomosci oraz ich fragmentacje.

Nie sposob oceni¢ i wskaza¢ dominujacych zrodet ksztaltujacych regulacje tej
dziedziny zycia gospodarczego. W okresie tym powstawaty i zrzeszaly si¢ sSrodowi-
ska specjalistow zwigzanych z obstugg rynkéw nieruchomosci, tj. rzeczoznawcow
majatkowych, posrednikoéw w obrocie nieruchomo$ciami oraz zarzadcoéw nierucho-
mosciami. Natomiast prace nad ksztattem nowego porzadku prawnego oparte byty
migdzy innymi na wnioskach plynacych z raportow przygotowanych przez United
States Agency for International Development. Ponadto powstawaly i rozwijaty si¢
roéwniez organizacje majace na celu ochrone praw konsumentow, nabywcow lokali
czy najemcoéw [Mulawa 2013].

Kazdy z powyzszych elementow oddziatywat na proces powstawania instytucji
na rynkach nieruchomosci [Rutkowska 2001]. Szczegolnie istotna z punktu widze-
nia efektywnos$ci informacyjnej w zakresie praw wlasnosci zdaje sie rola posredni-
ka. Dlatego tez celem artykutu bedzie przedstawienie regulacji zwigzanych z odpo-
wiedzialnoscig zawodowg posrednika, a takze wskazanie problemow zwigzanych
efektywnos$cig informacyjng. Na wstepie zarysowana zostanie ekonomiczna teoria
agencji, ktora postuzy jako narzedzie charakteryzujgce relacje posrednika migdzy
uczestnikami transakcji na rynku ustug posrednictwa. Omowione zostang zrodia
obowiazkéw posrednika, tj. umowy posrednictwa, oraz jego odpowiedzialnos¢ za-
wodowa — rozrozniona od odpowiedzialnos$ci cywilnej i karne;j.

2. Teoria agencji [Furubotn, Richter 2005, s. 24, 27, 199 i nast.]

Teoria agencji jest jednym z narzedzi badawczych we wspodtczesnej ekonomii in-
stytucjonalnej. Podstawowe jej zalozenie jest stosunkowo proste. Agent jest dzia-
lajacym w imieniu (i na rzecz) pryncypata podmiotem, ktéry w zakresie wskazane-
go celu, zgodnie z wlasnymi preferencjami i mozliwosciami, wykonuje czynnosci
prowadzace w jego ocenie do osiggnigcia pozadanego przez pryncypala rezultatu.
Agent nie ujawnia swojej wiedzy i mozliwosci, zatem pryncypal nie ma wptywu
na sposob realizacji danego zlecenia. Wprowadza to asymetri¢ informacji miedzy
stronami takiego kontraktu.

Pryncypat, angazujac agenta do realizacji swoich planéw, ma wyrywkowa wie-
dze o jego charakterze pracy, osobowosci czy moze nawet podstawowym systemie
warto$ci. Pomaga mu to podja¢ decyzje o zatrudnieniu odpowiedniej osoby dzigki
wstepnym zatozeniom o catym kontrakcie 1 osobie agenta.
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Brak mozliwosci pelnego przewidzenia przysztos$ci wigze si¢ rowniez z brakiem
mozliwosci zdefiniowania w doskonaty, kompletny sposob kazdego kontraktu. Pro-
wadzi to do definiowania tresci kontraktu w warunkach ograniczonej (czy tez in-
tencjonalnej) racjonalnosci. Dlatego tez strony $wiadome brakdéw/niedoskonatosci
w zawieranej umowie muszg liczy¢ si¢ m.in. z wystgpowaniem kosztow jej przygo-
towania, koordynacji i realizacji.

Wystepowanie asymetrii informacyjnej jest podstawowym zatozeniem tej teorii.
Rozrézni¢ mozna dwa rodzaje skutkow, ktore moze ona przyniesé:

(1) negatywna selekcja — wystepujaca przed zawarciem kontraktu, a zwigzana
bezposrednio z szacowanymi kosztami danej transakcji,

(2) pokusa naduzy¢ (moral hazard) — wystepujaca po zawarciu kontraktu (moga
to by¢ pewne ukryte informacje posiadane przez jedng ze stron albo nieujawnione
dziatania — stopien zaangazowania agenta w realizacj¢ kontraktu, o ktorym pryncy-
pat nie wie). Strona posiadajaca petniejsze informacje na temat transakcji moze by¢
bardziej sktonna do ich wykorzystania. Swiadczy to o jej poziomie oportunizmu,
ktory w przypadku negatywnej selekcji ma charakter ex ante, a w przypadku moral
hazard — ex post.

W pierwszym przypadku, tj. negatywnej selekcji, pryncypat ma pewne informa-
cje o agentach, sposrod ktorych decyduje si¢ zatrudni¢ jednego. Zaktada, ze kazdy
z nich, dysponujac pewnymi informacjami, jest w stanie zrealizowa¢ dane zadanie
przy charakterystycznej, indywidualnej funkcji kosztow. Negatywna selekcja opisa-
na moze by¢ za pomoca nastepujacej sekwencji czynnosci: natura pryncypata kie-
ruje go do wyboru konkretnego agenta o danej funkcji kosztow (znanej agentowi).
Pryncypat proponuje wykonanie zlecenia na podstawie okre§lonych warunkow, kto-
re agent konfrontuje ze swoimi preferencjami, i podejmuje decyzje o jego podjeciu
lub odrzuceniu.

W drugim przypadku model typu moral hazard vkazuje pryncypata proponujg-
cego znanemu agentowi zawarcie kontraktu. Po zaakceptowaniu przez niego okre-
slonego naktadu i natury dodaje zaktocenia/szum do wykonywanego zadania. Zatem
koncowy wynik zalezny jest zarowno od podjetego przez agenta trudu, jak i zalozo-
nego przez niego poziomu ryzyka.

W obu przypadkach teoria agencji sktania do stosowania w procesie podejmowa-
nia decyzji narzedzi analizy ekonomicznej. Pryncypal, zatrudniajac agenta w sytu-
acji charakteryzujacej si¢ asymetrig informacji, bedzie dazyt do wymuszenia na nim
osiggnigcia wigkszej efektywnosci, m.in. przez precyzowanie zapisow kontraktu (ex
ante), lub do przenoszenia czgsci ryzyka zwigzanego z prowadzonymi dziataniami
(ex post) [Furubotn, Richter 2005]. W dalszej czesci artykutu omdwione zostang ob-
szary, w ktoérych obserwowac¢ mozna konsekwencje asymetrii informacyjnej w obu
przedstawionych powyzej formach.
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3. Umowy posrednictwa

Do dnia 1 stycznia 1998 r. osoby wykonujace ustugi posrednictwa w obrocie nieru-
chomosciami regulowatly swoje zobowigzania wobec zamawiajacych roznego typu
umowami. Dominujacg forma byta oczywiscie umowa-zlecenie zdefiniowana w ko-
deksie cywilnym. Ze wzgledu jednak na brak powszechnie stosowanych wzorcow,
standardéw czy punktow odniesienia kazdy przedsigbiorca czy posrednik pracujacy
na wiasny rachunek definiowat tres¢ swojego zobowigzania zasadniczo swobod-
nie. Uchwalenie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami spowodowato okreslenie
wspolnej definicji umowy posrednictwa dla wszystkich posrednikow w Polsce.
Uznawana jest za umowe konsensualng, dwustronnie zobowigzujaca, nazwang i for-
malng'.

W tresci art. 183 tejze ustawy o umowie posrednictwa stwierdzono, ze:

1) okresla ona zakres czynnosci wykonywanych przez posrednika,

2) konieczna forma do zachowania jej waznosci jest forma pisemna,

3) umowa ta przede wszystkim zawiera: wskazanie posrednika zawodowo odpo-
wiedzialnego za wykonywanie czynno$ci wraz z numerem jego licencji zawodowej
oraz jego oswiadczeniem o posiadanym ubezpieczeniu odpowiedzialno$ci cywilne;.

Konsensualno$¢ umowy oznacza, ze tres¢ zobowigzania wypracowana zostata
przez wspolne uzgodnienia — negocjacje — miedzy obiema stronami. Posrednik, za-
poznajac si¢ z konkretng sprawa, przedstawia odpowiedni katalog czynnosci oraz
stawke wynagrodzenia. Zamawiajacy ustuge posrednictwa moze przystac na przed-
stawione przez posrednika propozycje, zaproponowac zmiany lub oferte odrzuci¢
w catosci. Po zakonczeniu ustalenia tresci zobowigzania strony kontraktu okreslaja
katalog czynnosci posrednictwa oraz zwigzane z jego wykonaniem sktadniki wyna-
grodzenia. Powstaje tym samym wzajemne zobowigzanie, dlatego ze kazda ze stron
jest winna pewne $wiadczenie stronie drugiej (zob. rys. 1)?. Ustawa okres$la réwniez,
ze odpowiedzialno$¢ posrednika powstaje w momencie zawarcia waznej umowy na
pismie. Narzuca to rygor niewaznosci na obowigzek posrednika co do wykonania
czynno$ci zawodowych oraz uniemozliwia identyfikacje jego odpowiedzialno$ci
zawodowej — pozostaje mozliwos$¢ identyfikacji odpowiedzialnosci cywilnej [Kalus
2009; 2012].

W polskiej praktyce gospodarczej wypracowane zostaly dwa rodzaje umow po-
srednictwa. Przedstawione one zostaty w tab. 1.

'O zaliczeniu umowy posrednictwa przesadzito m.in. orzeczenie S.A. w Katowicach z dnia
10.12.2002 r., ktéry w uzasadnieniu wskazat, ze umowy o posrednictwo nieruchomosciami, zawierane
w okresie od dnia wejscia w zycie kodeksu cywilnego do konca 1997 r., byly umowami nienazwanymi
o empirycznie uksztaltowanym typie. Natomiast umowe¢ unormowang przez regulacje prawne uznac
nalezy za umowg¢ nazwang. Za: [Wysoklinska, s. 472].

2 Opracowane na podstawie badan wlasnych przeprowadzonych w ramach projektu: ,,Instytucje
posrednictwa na rynkach nieruchomosci w Polsce po 1989 roku”.
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rodzaj umowy

Przygotowanie umowy

katalog czynnosci

Rys. 1. Przebieg transakcji mi¢dzy posrednikiem a jego klientem

Zrédto: opracowanie wlasne.

Tabela 1. Rodzaje umow posrednictwa

Realizacja umowy

Umowa na wylacznosé¢

Umowa bez wylacznosci (otwarta)

Art. 180 ust. 3a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami: umowa posrednictwa moze
by¢ zawarta z zastrzezeniem wylacznosci na
rzecz posrednika w obrocie nieruchomosciami lub
podmiotu prowadzacego dziatalnos¢

Art. 180 ust. 3 ustawy

o gospodarce nieruchomos$ciami:
zakres czynnosci posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami
okresla umowa posrednictwa

termin umowy

01 .
S(Z)(Ci;efv?’ana Art. 550 k.c.: klauzula wylacznosci sprzedazy Standardy zawodowe
prawna — sprzedawca nie moze w zakresie, w ktorym
P wylaczno$¢ zostata zastrzezona, ani bezposrednio,
ani posrednio zawiera¢ umow sprzedazy, ktore
moglyby naruszy¢ wylacznos¢ przystugujaca
kupujacemu
Standardy zawodowe
Zwyczajowy

Czas okreslony (minimum 6 miesigcy)

Czas nieokreslony

Zakres
irdznice
jakosciowe

— rozszerzony katalog czynno$ci posrednictwa,
realizujacy w szczegolnosci rozbudowany plan
marketingowy, w tym ujgcie oferty w systemach
typu MLS,

— przyznanie prawa jedynemu posrednikowi lub
podmiotowi prowadzacemu dziatalnos$¢ na
podejmowanie czynnosci posrednictwa,

— mozliwo$¢ uzyskania wynagrodzenia od
zamawiajacego nawet w przypadku braku
bezposredniego wykazania, na skutek ktorych
czynnosci doszto do skojarzenia stron umowy
dot. nieruchomosci,

— weryfikacja stanu prawnego,

— czynnosci organizacyjne (gromadzenie
dokumentow, umawianie spotkan ze stronami
i z notariuszem), prowadzenie negocjacji

— podstawowe czynnos$ci
reklamowe polegajace na
umieszczeniu informacji
w bazie posrednika
i ogolnodostepnych serwisach
informacyjnych,

— weryfikacja stanu prawnego,

— czynnosci organizacyjne
(gromadzenie dokumentow,
umawianie spotkan ze stronami
i z notariuszem)

Zrbdto: opracowanie wiasne.
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Bez wzgledu na rodzaj umowy (poza elementami wskazanymi w art. 183 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami) powinna ona okreslac*:

1. Strony umowy wraz z doktadnym wskazaniem tozsamos$ci kazdej z nich.

2. Przedmiot umowy — zobowigzanie posrednika do dokonania dla zamawia-
jacego czynnosci zmierzajacych do zawarcia umowy sprzedazy, najmu dzierzawy
nieruchomosci, jej czgsci lub ograniczonego prawa rzeczowego; w zaleznosci od
tego, czy umowa polega na posredniczeniu w (a) zbyciu czy (b) nabyciu okreslonej
wiazki praw do nieruchomosci, czynnosci te polegaja na:

a. doktadnym okresleniu nieruchomosci: jej potozenia, obszaru, numeru ksig-
gi wieczystej, numeru dziatki bagdz innych parametrow umozliwiajacych w jedno-
znaczny sposob jej identyfikacje,

b. poznaniu warunkéw brzegowych poszukiwanej nieruchomosci — lokaliza-
¢ji, obszaru, typu, przewidywanego budzetu.

3. Zakres czynnosci, ktory rozumiany jest jako katalog wypracowany w dro-
dze wspomnianych powyzej negocjacji mi¢dzy posrednikiem i klientem, a wykona-
nie ktorych umozliwi zamawiajgcemu osiggnigcie zamierzonego celu (nabycie lub
zbycie okreslonych praw do nieruchomosci).

4. Wskazanie rodzaju umowy — z klauzulg wytgcznosci lub bez takiej klauzuli.

5. Stawke oraz sposéb obliczenia i wyplaty wynagrodzenia za wykonang ustu-
ge-

6. Czas trwania umowy oraz warunki wypowiedzenia.

7. W przypadku reprezentowania dwoch stron transakcji konieczna jest row-
niez pisemna zgoda zamawiajacych co do wykonywania czynnos$ci posrednictwa
na ich rzecz; po zmianie standardow zawodowych w tym zakresie w praktyce wielu
posrednikéw wprowadzito taki zapis do wzoru umowy posrednictwa.

8. Inne istotne postanowienia, ktore strony, uznajac za kluczowe, zdecyduja si¢
do umowy wprowadzic.

Czesto spotykane sg rowniez klauzule zawierajace zastrzezenie kar umownych.

4. Odpowiedzialnos¢ zawodowa posrednika

Odpowiedzialnos¢ zawodowa posrednika w obrocie nieruchomosciami zostata okre-
slona w tresci ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia mi-
nistra infrastruktury* w sprawie postgpowania z tytutu odpowiedzialno$ci zawodo-
wej rzeczoznawcoOw majatkowych, posrednikéw w obrocie nieruchomosciami oraz
zarzadcodw nieruchomosci.

3 Na podstawie wiasnych notatek ze spotkania z A. Kudykiem w dniu 07.10.2010 r. na temat
,Umowy posrednictwa w praktyce — problemy prawne, wlasciwa forma i tres¢ umowy posrednictwa”,
ktore zorganizowane zostato przez Dolnoslaskie Stowarzyszenie Posrednikow w Obrocie Nierucho-
mosciami.

4 Pierwsze rozporzadzenie wydane zostalo w dniu 21.01.2005. Drugie, zastepujace pierwsze,
w dniu 11.01.2008.
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Obowigzek posrednika co do wykonywania czynno$ci wskazanych w standar-
dach zawodowych, a kazdorazowo okreslonych (nazwanych) w umowie, zostat usta-
lony zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepisow prawa i standardami zawodowy-
mi, ze szczegolng starannoscig wtasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci
oraz zasadami etyki zawodowej®.

W celu przeprowadzenia postepowan wyjasniajacych powotana zostata Komisja
Odpowiedzialno$ci Zawodowej, ktorej cztonkowie powolywani sg zgodnie z zapi-
sami wyzej wspomnianej ustawy wylacznie sposrod przedstawicieli zawodu. Komi-
sja ta, w drodze prowadzonego postepowania wyjasniajacego, umozliwia ministro-
wi odpowiedniemu do spraw gospodarki nieruchomosciami podejmowanie decyzji
o zastosowaniu odpowiednich sankcji w przypadku stwierdzenia nieprawidtowosci
w wykonywanych przez posrednika czynnosciach zawodowych.

Warto podkresli¢, ze odpowiedzialno§¢ zawodowa posrednika (podobnie jak
rzeczoznawcy majatkowego i zarzadcy nieruchomosci) ma inny charakter niz od-
powiedzialno$¢ cywilna, a tym samym procedura przeprowadzona przed Komisja
Odpowiedzialnosci Zawodowej (KOZ) nie wyklucza i nie zastgpuje procedur pro-
wadzonych przez sady powszechne. W zwigzku z powyzszym rozrozni¢ nalezy,
oprécz odpowiedzialnosci zawodowej, ktora zwigzana jest stricte z wykonywanymi
czynnosciami posrednictwa, réwniez odpowiedzialnos¢ cywilng i karng.

Zasady stworzone zostaly przez srodowiska zawodowe na bazie doswiadczen
nabytych przez lata pracy na nowo ksztattujacych si¢ rynkach. Maja charakter insty-
tucji nieformalnych, ktore przeksztatcone zostaty w instytucje formalne na skutek
wlaczenia ich do obowigzujgcego systemu prawa.

Wprowadzenie licencji posrednika w obrocie nieruchomos$ciami miato na celu
gltéwnie tworzenie grupy profesjonalnych i przeszkolonych zawodowcéw. Podsta-
wowg i niekwestionowang ani przez standardy zawodowe, ani przez kodeksy etycz-
ne odpowiedzialno$cig posrednika jest ocena stanu faktycznego, prawnego ofero-
wanych nieruchomosci w taki sposob, aby obrot prawami do tych nieruchomosci
przebiegal w sposob sprawny i dostatecznie przejrzysty.

Warto doda¢, ze do konca 2012 r. wydano w Polsce blisko dwadziescia tysiecy
licencji uprawniajacych do wykonywania zawodu i poshugiwania si¢ tytutem po-
srednika w obrocie nieruchomos$ciami. W tym samym okresie zarejestrowanych
bylo ponad szes$édziesiat pie¢ tysiecy podmiotow podajacych posrednictwo jako
podstawowa lub dodatkowa dziatalnosce.

Wspomniana powyzej Komisja Odpowiedzialnos$ci Zawodowej, dziatajaca przy
ministrze wlasciwym do spraw budownictwa gospodarki przestrzennej i mieszka-
niowej, jest nowym organem powotanym w 1998 r. do prowadzenia postepowan
wyjasniajacych w sprawach zwiazanych z odpowiedzialno$cia zawodowa posredni-

> Art. 181 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.
¢ Dane na podstawie serwisow http://www.mi.gov.pl oraz http://www.firma.gov.pl, dostep w okre-
sie od stycznia do lutego 2013 r.
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kow. Odpowiedzialnos¢ zawodowa posrednika uznaé nalezy za instytucje formalna,
ktorej nadana zostata specjalna rola. Ustawodawca ukonstytuowat zabezpieczenie
wykonalnosci (enforcement) przez nadanie odpowiednich uprawnien KOZ. Anali-
zZujac ponizej przedstawione dane statystyczne (rys. 2 i 3), zaobserwowaé mozna
rosngce trendy w wielu prowadzonych postgpowaniach oraz wielu ukaranych po-
srednikow. Badany okres jest jednak wcigz zbyt krotki, aby przeprowadzi¢ analizy
ilosciowe obarczone niskim bledem merytorycznym. Fakty te mozna interpretowac
z jednej strony jako wzrost §wiadomosci specyficznej roli odpowiedzialno$ci zawo-
dowej posrednika. Z drugiej natomiast — jako np. zaostrzanie si¢ konkurencji migdzy
samymi posrednikami. Zauwazy¢ nalezy, ze najczestsza sankcja przeciwko posred-
nikom jest zawieszenie licencji. Do konca 2012 r. wydano 133 takie decyzje, z czego
101 wydanych zostalo na 6 miesiecy lub krotszy czas. W catym okresie funkcjono-
wania KOZ licencji pozbawiono jedynie 17 0sob’.
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Rys. 2. Liczba wszczgtych postepowan z tytulu odpowiedzialnosci zawodowej

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych Departamentu Gospodarowania Nieruchomogciami
Ministerstwa Infrastruktury.

Wzrost liczby spraw prowadzonych przez Komisj¢ Odpowiedzialnosci Za-
wodowej zwigzany jest z rozwojem rynkow nieruchomos$ci. Obserwowaé mozna
znaczny wzrost liczby spraw w latach od 2006 do 2007, ktory pokrywa si¢ z ogrom-
nym boomem na lokalnych rynkach nieruchomosci w catej Polsce. Ponadto wigk-
sza stanowczo$¢ w egzekwowaniu odpowiedzialnosci zawodowej moze hamowaé
postgpowania oportunistyczne. Przypuszcza¢ mozna, ze wzrasta §wiadomos$¢ praw
1 obowigzkdéw stron kontraktu na rynkach ustug posrednictwa.

7 Na podstawie danych Departamentu Gospodarowania Nieruchomo$ciami Ministerstwa Infra-
struktury; dostep przez http://www.mi.gov.pl w okresie od listopada 2012 do stycznia 2013 r.
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Rys. 3. Liczba posrednikow ukaranych w wyniku przeprowadzonych postgpowan przed Komisja
Odpowiedzialno$ci Zawodowej

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych Departamentu Gospodarowania Nieruchomogciami
Ministerstwa Infrastruktury.

5. Rozne relacje posrednika

Z tredci ustawy o gospodarce nieruchomosciami jasno wynika, ze posrednik, chcac
wykonywaé czynnosci zawodowe, zobowigzany jest do zawarcia umowy posrednic-
twa w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Standardy zawodowe powtarzaja
te zasade przez wskazanie w paragrafie 19, wprowadzajac zakaz reklamy, ogloszen
sprzedazy lub wynajmu tych nieruchomosci, co do ktérych nie zawarl dwczesnie
umowy posrednictwa [Kalus 2009].

Klient praktycznie w kazdy mozliwy sposob musi by¢ poinformowany przez po-
srednika o jego tozsamosSci oraz numerze licencji. Dotyczy to miejsca $wiadczenia
ushug — biura posrednictwa, a takze ogloszen o nieruchomosciach przeznaczonych
do obrotu za posrednictwem tego posrednika.

Istotny z punktu widzenia ochrony interes6w osoby zamawiajacej ustuge po-
srednictwa jest zapis zawarty w paragrafie 24, ktéry umozliwia dzialanie posrednika
na rzecz obu stron transakcji w przypadku uzyskania pisemnej zgody tych stron.
Ogranicza to w pewnym zakresie umacnianie asymetrii informacyjnej na linii na-
bywca—posrednik—zbywca. Standard ten dochowany musi by¢ przez posrednika.
W przeciwnym wypadku naraza si¢ na sankcje zwigzane z nieprzestrzeganiem prze-
pisoOw prawa zawodowego. Sytuacja ta umacnia rowniez pozycje klienta zamawia-
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jacego przez posrednie uprawnienie do eliminowania sytuacji konfliktu interesow,
w ktorej mogltby znalez¢ si¢ przyjmujacy zlecenie posrednik.

Tre$¢ paragrafu 25 1 26 odnosi si¢ stricte do wynagrodzenia posrednika, na-
ktadajac na niego obowigzek przekazania jasnej informacji o wysokosci kosztow
ustugi, oraz strony transakcji, ktora koszty te ponosi. W rozwijajacej si¢ praktyce
rynkowej coraz czgsciej promowane sg oferty opatrzone klauzulg informujacg o po-
noszeniu catego kosztu posrednictwa przez strone¢ sprzedajacg. Prowadzi to de facto
do niezawierania umowy posrednictwa z kupujacym, a to z kolei — do braku odpo-
wiedzialnosci zawodowej posrednika wobec nabywcy?.

Szczegblne miejsce w standardach organizacje zawodowe poswiecity umowie
posrednictwa z klauzulag wylacznos$ci. Jest to sytuacja, w ktorej zlecajacy powierza
posredniczenie w obrocie nieruchomoscig jednemu (wytgcznemu) posrednikowi.
Dodatkowy katalog obowigzkéw natozonych na posrednika w takiej sytuacji do-
tyczy przede wszystkim poinformowania klienta o konsekwencjach wynikajacych
z takiej klauzuli umownej’. Ponadto, w mys$l zapisow paragrafu 29, ofertom tym
nalezy si¢ realizacja szczegodlnego planu promocji, ktory umozliwia¢ ma jak najszer-
sze wyeksponowanie nieruchomosci i przekazanie petnej informacji réwniez innym
posrednikom.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami posrednik moze by¢ zatrud-
niony praktycznie w kazdej znanej polskiemu prawu formie. Zaliczy¢ do tego mozna
w szczegolnosci umowe o prace czy szeroki katalog umoéw cywilnych, a w wérdd
nich umowg-zlecenie, umowe agencyjng, o dzieto. Standardy wskazuja, ze bez
wzgledu na definicje zobowigzania posrednik, bedac osoba odpowiedzialng zawo-
dowo, zachowa¢ musi realny wptyw na sposob i zakres wykonywania wszystkich
czynnos$ci posrednictwa wykonywanych przez niego lub osoby bedace pod jego bez-
posrednim nadzorem.

O ile w przypadku osobistego wykonywania tych czynnos$ci weryfikacja rze-
telnosci ich wykonywania wydaje si¢ prosta do przedstawienia, o tyle w przypadku
zatrudniania asystentow czy agentow bedacych osobami realizujacymi czynnosci
pomocnicze powstawa¢ moga dalsze w tym trudno$ci. Ani ustawodawca, ani or-
ganizacje zawodowe nie wprowadzily zadnych warunkow ilosciowych czy jako-
sciowych co do o0sob zatrudnianych na stanowiskach pomocniczych. Dlatego tez
za zasadng nalezy przyja¢ hipotez¢ o umacnianiu si¢ asymetrii informacyjnej oraz
wzro$cie poziomu kosztow transakcyjnych w sytuacji dalszego delegowania czyn-
nosci posrednictwa [Karpinski 2010, s. 35-39].

Podkresli¢ nalezy rowniez, ze posrednik, pod nadzorem ktdrego osoby trzecie
wykonuja czynnos$ci pomocnicze, ponosi odpowiedzialnos¢ zawodowa za skut-
ki dziatan tych osob. Od indywidualnego poziomu oportunizmu oraz mozliwosci

8 Odpowiedzialnos¢ zawodowa posrednika powstaje wytacznie w momencie zawarcia umowy po-
Srednictwa na pi§mie pod rygorem niewaznosci.
% Paragraf 27 dotyczy standardow zawodowych ogtoszonych w Komunikacie Ministra Infrastruktury.
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organizacyjnych i finansowych zaleze¢ bedzie jakos$¢ ich pracy. Sytuacje mozna
przedstawi¢ za pomoca podwdjnego problemu agencji. Pracownik posrednika lub
sam posrednik pracujacy na rzecz innego przedsigbiorcy pozostaje pod wptywem
pryncypata, ktory dazy¢ bedzie do maksymalizacji wielkosci obrotu. Drugi pryn-
cypat, w tym przypadku osoba zlecajaca posrednictwo, oczekiwaé bedzie uzyska-
nia jak najkorzystniejszej ceny. Prowadzi¢ to moze m.in. do wydtuzonej ekspozycji
nieruchomosci na rynku. Agent w obu relacjach balansuje mi¢dzy nieidentycznymi
interesami swoich pryncypalow. Okolicznos$ci takie moga skutkowa¢ zwigkszaniem
poziomu oportunizmu agenta oraz utrzymywaniem i poglebianiem asymetrii infor-
macyjnej. Przeklada¢ si¢ to moze na pojawienie problemu negatywnej selekcji lub
pokusy naduzy¢ (moral hazard), a w ostateczno$ci na zwigkszone koszty transakcyj-
ne, co obniza efektywnos$¢ informacyjng i alokacyjng transakcji. Rysunek 4 przed-
stawia mozliwy uktad relacji migdzy uczestnikami ustugi posrednictwa w sytuacji,
gdy posrednik prowadzi osobiscie dziatalno$¢ gospodarcza w dowolnej formie.

Agent

Agent PON Agent

Agent

MOZLIWE RELACIJE TYPU PRYCYPAL-AGENT

Agent Agent
PON
Zlecenie — Zlecenie —
ilient st lient O Lzt
Agent Agent

Rys. 4. Posrednik bedacy przedsigbiorca (PON)

Zrodto: opracowanie wlasne.

Jak wynika z praktyki gospodarczej oraz obowigzujacych przepiséw, posred-
nik w obrocie nieruchomos$ciami moze by¢ zatrudniany przez przedsicbiorcéw
prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie posrednictwa w obrocie nieru-
chomos$ciami. Standardy zawodowe naktadaja na posrednika podejmujgcego pra-
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c¢ na rzecz przedsigbiorcy obowigzek zapewnienia sobie bezposredniego wptywu
na sposob organizacji przeprowadzanych transakcji. Mozliwosci te jednak beda sig¢
r6zni¢ w zaleznos$ci od rodzaju zawartej umowy, czyli zakorzenienia instytucjonal-
nego w przepisach wynikajacych z prawa pracy lub kodeksu cywilnego. Porownanie
zawarte zostalo w tab. 2. Po drugie, powoduje to dodatkowe spietrzenie problemu
wielokrotnej relacji typu pryncypat—agent, co przedstawione zostato na rys. 4 [Bryx
2007; Gawron 2009; Katkowski 2003].

Tabela 2. Rodzaje umow migdzy posrednikiem a przedsigbiorca

Rodzaj Charakterystyka

Umowa o prace Ograniczony czas pracy, posrednik jako podwtladny.
Wiceksze ryzyko przedsigbiorcy — posrednik pozostaje jego podwladnym, ktory
wykonuje polecenia stuzbowe w celu osiagnigcia pozadanego efektu.

Umowa cywilna Brak ograniczenia czasu i miejsca pracy.
(zlecenie) Odpowiedzialno$¢ zleceniobiorcy (posrednika) za sposob wykonywanych
czynnosci, a nie efekt koncowy.

Kontrakt Czgsto stosowany przy zatrudnieniu na podstawie umowy o prace jako
menedzerski dodatkowy kanat rozliczania wyptat prowizji — bufor podatkowy.
(samozatrudnienie) | Przeniesienie wigkszego ryzyka na posrednika; odpowiedzialno$é¢
przedsiebiorcy, koszty prowadzenie dziatalnosci.

Definiowanie pozadanych skutkow.

Umowa agencyjna | Umowa zdefiniowana w kodeksie cywilnym.

(samozatrudnienie) | Przeniesienie czg¢sci ryzyka z przedsigbiorcy na posrednika (przedsigbiorce):
koszty prowadzenia dziatalnosci i odpowiedzialno§¢ wobec ZUS, US i in.
Odpowiedzialno$¢ za osiagnigty efekt.

Zrodto: opracowanie wiasne.

Organizacja pracy migdzy przedsigbiorstwami moze rowniez wygladac¢ inacze;j.
Wiceksze, ponadregionalne firmy beda dazyly do budowania wlasnego tadu korpora-
cyjnego. Idzie za tym umacnianie wewngtrznych sposobow organizacji przeprowa-
dzanych transakcji. Za ciekawy i szczeg6lny przyktad uzna¢ mozna sieciowo zor-
ganizowane biuro posrednictwa Metrohouse, ktore wypracowato ponizej wskazang
formule specjalizacji pracy posrednika/agenta.

Zidentyfikowane zostaty trzy fazy przeprowadzania transakcji'':

Faza I — pozyskanie oferty zbycia wiazki praw do nieruchomosci.

Faza Il — przygotowanie oferty oraz poszukiwanie klienta nabywajacego.

Faza Il — przeprowadzenie transakcji.

Specjalizacja pracy polega na delegowaniu osob specjalizujacych sie w poszcze-
gblnych fazach. W ten sposob jeden klient podczas jednej transakcji obstugiwany

1 Na podstawie analizy strony internetowej http://metrohouse.pl/, dostep od listopada 2012 do
lutego 2013 r., oraz rozmow z przedstawicielami firmy.
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Rys. 5. Posrednik (PON) zatrudniony przez przedsigbiorce (P)

Zrodto: opracowanie wlasne.

Rys. 6. Specjalizacja pracy w obszarze obshugi transakcji

Zrodto: opracowanie wilasne.
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jest przez trzy rézne osoby. Powstaje w ten sposob wielokrotnie spi¢trzony problem
agencji, w ktorym istnieje zwickszone ryzyko wystapienia btedu, wzmocnienia asy-
metrii informacyjnej na skutek dziatan oportunistycznych. Sytuacja ta przedstawio-
na zostata na rys. 6.

6. Podsumowanie

Posrednik w obrocie nieruchomog$ciami/przedsigbiorca prowadzi swoja dziatalnos¢
w celach zarobkowych. Bez wzgledu na forme wykonywania czynnosci, jest on obar-
czony wysokim ryzykiem zwigzanym ze $wiadczeniem ustug na rynkach aktywow
o wysokiej specyficznosci i niepowtarzalnosci transakcji. Dlatego z ekonomicznego
punktu widzenia za racjonalne nalezy przyja¢ podejmowane proby zmierzajace do
ograniczenia ryzyka zawodowego i rynkowego. W konsekwencji tego w Polsce wy-
stepuje podwojny problem agencji.

Po pierwsze, ze wzgledu na fakt, ze §wiadczone usthugi oparte sg na pozyski-
wanych informacjach, stanowig fundament skutecznosci i jako$ci podejmowanych
przez posrednika dziatan. W efekcie to przektada si¢ na efektywnos¢ informacyjna
czynnosci posrednictwa. Z przedstawionych powyzej modeli realizowanych przez
przedsigbiorcow/posrednikow wynika jednak, ze istnieja przestanki do uznania, iz
asymetria informacyjna bedzie umacniana — w zakresie kontaktu zaréwno z klien-
tem zamawiajacym ustuge, jak i agentem zatrudnionym do wykonywania czynnosci
wynikajgcych z kontraktu. W polskiej praktyce gospodarczej obserwowaé mozna
problem negatywne;j selekcji, ktory spigtrzany jest przez ztozony/wielopoziomowy
proces $wiadczenia ustug posrednictwa. Rowniez pokusa naduzy¢ (moral hazard)
umacniana jest rozpraszaniem odpowiedzialno$ci posrednika na przedsigbiorce,
agenta i inne osoby zaangazowane w wykonywanie czynnosci posrednictwa.

Po drugie, faktem jest wzrost liczby spraw prowadzonych przez ministerialng
Komisje Odpowiedzialno$ci Zawodowej. Wskazywaé to moze z jednej strony na
umacnianie si¢ instytucji zawartych w standardach zawodowych, polegajacych na
wspotodpowiedzialnosci posrednikow i przeciwdzialaniu wystgpowania niepozada-
nych praktyk, z drugiej za$ — na wzrost swiadomosci klientow posrednikow w zakre-
sie oczekiwanej jakosci, standardu obstugi, czyli identyfikacji, definiowania i egze-
kwowania praw i obowiazkdéw posrednika.
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DOUBLE AGENCY PROBLEM ON THE EXAMPLE OF
PROFESSIONAL LIABILITY OF A REAL ESTATE AGENT IN
POLAND

Summary: The aim of this paper is to present regulations related to professional liability of
a real estate agent, and an indication of the effectiveness of information issues. First of all,
economic theory of agency will be used as a tool to characterize the relationship between the
parties of a transaction. Next liability will be discussed, i.e. the agency contracts and agent’s
professional liability — distinguished from civil and criminal liability. The theory of agency
exists as a research tool in the new institutional economics. Its assumptions can be summa-
rized as follows: The agent as a subject is acting on behalf of the principal who, in terms of the
indicated target, according to his own preferences and possibilities performs actions leading
in his opinion to the desired result by the principal. The relationship may form problems of
information asymmetry, because the agent does not have to reveal his knowledge and capa-
bilities, so the principal is not able to affect the method of implementation of an order. The
identification of professional liability of a real estate agent comes directly from the set of his
contract. Basic regulations defining agency agreements and identifications of professional lia-
bility arose during the political changes in Poland. Patterns come from different countries and
different legal systems. Polish business practice used them in accordance with its capabilities.
The observed patterns of work of agents’ representatives lead to the conclusion that they may
lead to strengthening the presence of information asymmetry problems in the form of adverse
selection or moral hazard. As a result, they can lower the information efficiency.

A real estate agent can provide mediation activity by acting on the basis of multiple
sources of contractual provisions. These include a contract of employment, contract work,
self-employment or running a company. Regardless of the basis for their relationship with an
employing person an additional (and primary) source of responsibility are agency agreements.
Two types of contracts (open and with an exclusivity clause) impose different qualitative
responsibilities on a agent. Regardless of the form of the activity they are associated with
high risks connected with the provision of services on asset markets with high specificity and
uniqueness of the transaction. Therefore, from an economic point of view attempts trying to
reduce the occupational risk and market risk should be regarded as reasonable.

Keywords: real estate, brokerage, agent, agency theory.





