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Uniwersytet Ekonomiczny we Wroctawiu

ZAGROZENIA UMOWY POSREDNICTWA
W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

Z PUNKTU WIDZENIA POSREDNIKA

— WYBRANE ZAGADNIENIA

Streszczenie: Zagrozenia umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami z punktu wi-
dzenia posrednika mozna podzieli¢ na dwie grupy: zagrozenia ze strony klienta i ze strony
organdéw podatkowych. W relacjach z klientami bezpieczenstwo posrednikowi gwarantowa-
loby wytaczenie mozliwosci wypowiedzenia umowy przez klienta oraz klauzula wylaczno-
$ci skuteczna takze wzgledem samego wtasciciela. Jednak catkowite wytacznie mozliwosci
wypowiedzenia umowy posrednictwa przez dajacego zlecenie nie jest mozliwe. Jesli cho-
dzi o klauzulg wylacznosci, to nie jest ona skuteczna wzgledem wiasciciela, ktory dokonuje
sprzedazy bez niczyjego posrednictwa. Jesli chodzi o zagrozenia podatkowe, to posrednik
zobowigzany jest do zaptaty podatku PIT (CIT) i VAT niezaleznie od tego, czy sam otrzymat
zaplate. Jednak sytuacja posrednika jest jeszcze gorsza, bowiem w niektorych sytuacjach nie
ma on wiedzy, ze prowizja mu przystuguje. Niestety fakt ten nie wptywa na moment powsta-
nia zobowigzania podatkowego.

Stowa kluczowe: posrednik w obrocie nieruchomosciami, umowa posrednictwa, PIT, VAT.

DOI: 10.15611/pn.2014.372.32

1. Wstep

Bezpieczny obrét nieruchomosciami ma zasadnicze znaczenie dla catego obrotu go-
spodarczego z uwagi przede wszystkim na duza zwykle ich warto$¢. Nie bez powo-
du rozporzadzanie nimi wymaga formy aktu notarialnego (art. 158 kodeksu cywil-
nego'), za$ wlasno$¢ nieruchomoscei nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem ani
z zastrzezeniem terminu (art. 157 k.c.). Ponadto do niedawna posrednictwo w ich
obrocie wymagato specjalnych kwalifikacji potwierdzonych licencja nadawang
przez ministra infrastruktury.

Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami kryje w sobie wiele niebezpie-
czenstw dla posrednika. Mozna je podzieli¢ na dwie grupy. Pierwsza obejmuje zagro-

! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny Dz.U. z 1964, nr 16 poz. 93 z pdzn. zm,
dalej ,.k.c.”.
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zenia dotyczace trudnosci wyegzekwowania przez posrednika wynagrodzenia. Sytuacja
taka moze mie¢ miejsce wtedy, gdy mimo klauzuli wytacznosci wlasciciel sprzedat nie-
ruchomos$¢ bez udziatu posrednika, a do niedawna takze wtedy, gdy posrednik nie posia-
dat licencji. Druga dotyczy zobowigzan podatkowych lezacych po stronie posrednika.

2. Uwagi wstepne dotyczace umowy posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami

W dniu 23 sierpnia 2013 r. (a w odniesieniu do niektorych przepiséw w dniu 1 stycz-
nia 2014 r.) weszta w zycie ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. 0 zmianie ustaw regulu-
jacych wykonywanie niektérych zawodow?. Na jej mocy zmieniona zostata ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami® migdzy innymi w zakre-
sie regulacji zawodu posrednika w obrocie nieruchomos$ciami.

Przed powyzszg nowelizacjg zawarcie umowy o posrednictwo w obrocie nie-
ruchomos$ciami z osoba nieposiadajaca licencji dotknigte bylo wada niewaznosci.
Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z 2007 roku* ,,umowa o posrednictwo
w obrocie nieruchomo$ciami zawarta przez posrednika nieposiadajacego wymaga-
nej licencji jest — w $wietle art. 58 § 1 k.c. — niewazna, gdyz narusza bezwzglednie
obowiazujace przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami”. Z kolei w innym
orzeczeniu z 2012 r.> Sad Najwyzszy podkreslit, Ze ,,posrednikiem w obrocie nieru-
chomosciami moze by¢ osoba fizyczna lub prawna spetniajagca wymagania okreslo-
ne w art. 182 u.g.n., ktérej przyznano licencje zawodowa w zakresie posrednictwa”.
Orzecznictwo Sadu Najwyzszego byto w tej kwestii jednoznaczne i nie dopuszczato
wyjatkow od ustanowionej zasady. Nawet zatem incydentalne posrednictwo w obro-
cie nieruchomosciami przez osobe nieprowadzaca tego typu dzialalno$ci w sposdb
zorganizowany i ciggly wymagato posiadania licencji. Co wigcej, Sad Najwyzszy
wykluczyt mozliwo$¢ konwersji umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomoscia-
mi w inng umowe o $wiadczenie ustug, odpowiadajaca treSciowo tej pierwszej umo-
wie®. Warto wspomniec, ze posrednictwo dotyczyto zbywania i nabywania praw do
nieruchomosci’, a nie tylko zbywania i nabywania nieruchomosci, o ktorych mowa
w art. 4 ust. 3b ustawy o gospodarce nieruchomosciami®.

2 Dz.U. z 2013, poz. 829, zwana dalej ,,nowelizacja”.

3 Dz.U. z 1997, nr 115, poz. 741.

* Wyrok z dnia 29 maja 2007 r. sygn. V CSK 70//2007. Podobnie w wyroku z dnia 19 stycznia
2011 r., sygn. V CSK 173/2010.

5 'Wyrok z dnia 5 wrze$nia 2012 r., sygn. IV CSK 81/2012.

¢ Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 2013 r., sygn. IV CNP 78/12.

7 Art. 180 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w brzmieniu przed nowelizacja.

8 J. Jaworski, Reglamentacja zawodow rynku nieruchomosci, Warszawa 2010, s. 180; por. E. Bon-
czak-Kucharzyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2001, s. 900.
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W poprzednim stanie prawnym uzyskanie licencji posrednika wymagato posiadania
pelnej zdolnosci do czynnosci prawnych, niekaralno$ci za okreslone przestepstwa, wyz-
szego wyksztalcenia, ukonczenia studiow podyplomowych oraz odbycia praktyki zawo-
dowej’. Obecnie wystarczy, by osoba $wiadczaca ushugi posrednictwa w obrocie nieru-
chomos$ciami byta ubezpieczona od odpowiedzialnosci cywilnej'?. Ponadto w dalszym
ciggu umowa powinna by¢ zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewazno$ci''.

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami nie wskazywala i nadal nie wskazuje, jakie
przepisy nalezy stosowa¢ do umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami w za-
kresie nieuregulowanym przez te ustawe. Watpliwosci powstaja w kwestii, czy stoso-
wac nalezy przepisy kodeksu cywilnego o zleceniu (art. 734-751) czy umowy agencyjnej
(art. 758-764°)'2, Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w wyroku z 2005 r.'* umowa posrednic-
twa jest najbardziej zblizona nie do umowy zlecenia, lecz do umowy agencyjnej. Potwier-
dzit to Sad Najwyzszy w innym wyroku z 2004 1.4, podkreslajac, ze posrednictwo polega
na wykonywaniu czynnosci faktycznych, a nie prawnych, posrednik dziata samodzielnie
i nie ma obowiazku stosowania si¢ do zalecen zlecajacego. Bezposrednim celem dziatan
posrednika nie jest wywolanie okreslonego skutku prawnego, lecz stworzenie warunkow,
w ktorych zawarcie gtéwnej umowy bedzie mozliwe, ale juz z udzialem tylko samych
zainteresowanych. Posrednik nabywa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stwo-
rzone przez niego warunki doprowadzily zainteresowanych do zawarcia takiej umowy,
a zatem cale ryzyko gospodarcze spoczywa na posredniku. Ze stanowiskiem tym nale-
zy si¢ zgodzi¢, cho¢ trzeba tez wskazaé, ze Sad Najwyzszy w innym wyroku z 2003 .15,
oceniajac umowe posrednictwa w obrocie nieruchomosciami zawartg przed wejsciem
w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, stwierdzil, Ze jest to umowa o $wiad-
czenie ustug, do ktorej w braku przepisow szczegdlnych stosuje si¢ przepisy o zleceniu.

3. Zagrozenia dla posrednika ze strony klienta

Zgodnie z art. 20 Konstytucji'® podstawe ustroju gospodarczego Rzeczypospolitej
Polskiej stanowi spoteczna gospodarka rynkowa oparta na wolno$ci dziatalnosci go-

° Art. 182 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu przed nowelizacja.

10" Art. 181 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu po nowelizacji.

1" Art. 180 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Zob. R. Strzelczyk, Prawo nierucho-
mosci, Warszawa 2012, s. 469.

12 Por. S. Kalus, Pozycja prawna uczestnikow rynku nieruchomosci, Warszawa 20006, s. 154—156.

13 Wyrok z dnia 20 grudnia 2005 r., sygn. V CK 295/2005.

14 Wyrok z dnia 23 listopada 2004 r., sygn. I CK 270/2004.

15 Wyrok z dnia 10 czerwca 2003 r., sygn. I CKN 414/2001.

16 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. uchwalona przez Zgromadze-
nie Narodowe w dniu 2 kwietnia 1997 r., przyjeta przez Nardd w referendum konstytucyjnym w dniu
25 maja 1997 r., podpisana przez Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej w dniu 16 lipca 1997 r., Dz.U.
z 1997, nr 78, poz. 483 z pézn. zm.



Zagrozenia umowy posrednictwa w obrocie nieruchomog$ciami... 417

spodarczej, wtasnos$ci prywatnej oraz solidarnosci, dialogu i wspolpracy partnerow
spotecznych. Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami jest przedsigbiorcg korzysta-
jacym z konstytucyjnie zagwarantowanej swobody dzialalno$ci gospodarczej. W ra-
mach tej swobody w relacjach prywatnoprawnych ze swoimi klientami zasadniczo
moze dowolnie uktadac¢ stosunki prawne, jednak ograniczaja go zarowno przepisy
prawa, jak i zasady wspotzycia spotecznego (353! k.c.)".

Posrednik jest zywotnie zainteresowany tym, aby umownie wytgczy¢ mozliwos¢
wypowiedzenia umowy przez zlecajacego'®. Dziatania marketingowo-reklamowe
posrednika generuja koszty i wymagaja poswiecenia czasu. Posrednikowi zalezy
wigc na tym, by mie¢ komfort dziatania przez co najmniej minimalny czas potrzeb-
ny do pozyskania potencjalnych nabywcow nieruchomosci.

Jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 2004 r.'°, nawet w umowach opartych
na wzajemnym zaufaniu strony moga wytaczy¢ lub ograniczy¢ dopuszczalno$¢ jej
wypowiedzenia bez waznych powodoéw. Powyzsze orzeczenie dotyczylo umowy-
-zlecenia, jednak zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z 2005 roku* ma zastoso-
wanie takze do umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami zawartej na wy-
tacznose.

Jak zauwazyl Sad Najwyzszy w drugim z przytoczonych wyzej orzeczen, nie
mozna catkowicie wylaczy¢ prawa do wypowiedzenia umowy posrednictwa w ob-
rocie nieruchomosciami. Dodat, Ze ,,umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo-
$ciami zawarta na czas nieokreslony korzystna jest dla obu stron, jednak korzysci te
moga zosta¢ zniweczone przez mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy w kazdej chwili
i bez zadnego powodu. Szczegolnie bytoby to niekorzystne dla posrednika, ktory po-
nositby catkowite ryzyko finansowe takiego wypowiedzenia. Dlatego strony moga
umownie ograniczy¢ mozliwos¢ wypowiedzenia umowy posrednictwa bez waznych
powodow. Takim ograniczeniem moze by¢ ustalenie kary umownej za wypowiedze-
nie umowy bez waznego powodu. Jak stwierdzit Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
uchwaty sktadu siedmiu sedziéw z dnia 6 listopada 2003 r. IIT CZP 61/2003 (OSNC
2004/5 poz. 69), dopuszczalne jest zastrzeganie kar umownych na wypadek skorzy-
stania przez kontrahenta z uprawnienia ksztattujacego do wypowiedzenia do umo-
wy. Brak zatem podstaw do kwestionowania dopuszczalnosci takiego zastrzezenia
umownego w laczacej strony umowie posrednictwa”.

Jak wida¢, dopuszczalne jest takze zastrzezenie kar umownych na wypadek
wypowiedzenia umowy bez waznych powodow. Jednak posrednik musi liczy¢ sig¢

17 Na temat zasady swobody uméw w przypadku umowy posrednictwa w obrocie nieruchomo-
Sciami wypowiedziat si¢ Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 29 kwietnia 2010 r., sygn. IV CSK 464/09.
Sad wskazal, Ze jest ona umowa starannego dziatania, ktora jednak strony moga przeksztatci¢ w umo-
we rezultatu.

18 Zob. K. Gorska, Status prawny stron umowy o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,
,Przeglad Prawa Handlowego”, marzec 2003, s. 48.

19 Wyrok z dnia 28 wrzesnia 2004 r., sygn. IV CK 640/2003.

20 Wyrok z dnia 20 grudnia 2005 r., sygn. V CK 295/2005.
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z tym, ze jego klient moze zada¢ jej zmniejszenia na podstawie art. 484 § 2 KC.
Zgodnie z nim, ,,jezeli zobowigzanie zostalo w znacznej cze¢s$ci wykonane, dtuz-
nik moze zada¢ zmniejszenia kary umownej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara
umowna jest razaco wygorowana”. Pierwsza sytuacja (czgsciowe wykonanie) nie
znajdzie zastosowania, bowiem jak wskazal Sad Najwyzszy?!, ,ta przestanka wcho-
dzi w gre tylko wowczas, gdy zobowigzanie niepieni¢zne dtuznika, za ktoérego nie-
nalezyte wykonanie obcigzono go kara umowna, jest zobowigzaniem podzielnym.
Zobowigzanie do niewykonania prawa ksztattujacego wypowiedzenia umowy nie
jest zobowigzaniem podzielnym i nie mozna go wykonac ,,w znacznej czesci”. Dru-
ga sytuacja (razgco wygorowana kara umowna) moze naturalnie znalez¢ zastosowa-
nie, a wsrod kryteriow oceny wymieni¢ nalezy migdzy innymi przewidywane wy-
nagrodzenie posrednika oraz niewykonanie przez niego umownych obowiazkow?.

Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéow uznat
za klauzule niedozwolong nastgpujace zastrzezenie umowne: ,,w przypadku zawar-
cia umowy na czas nieokres$lony, stronom przystuguje wypowiedzenie niniejszej
umowy za zgodg obu stron na pismie w terminie 1 miesigcznym”*. Wypowiedze-
nie wylacznie za zgoda obu stron oznacza po prostu rozwigzanie Umowy za porozu-
mieniem stron, ktore dopuszczalne jest zawsze i1 nie daje mozliwosci wypowiedze-
nia jednostronnego. Taka konstrukcja prawna jest nieskuteczna.

Oprocz ograniczenia mozliwo$ci wypowiedzenia umowy w interesie posrednika
w obrocie nieruchomosciami jest rowniez zawarcie z klientem umowy na wytacz-
no$¢, azeby posrednik nie musiat si¢ obawiaé, ze doprowadzenie do sprzedazy przez
innego posrednika pozbawi go prowizji**. Ma to zasadnicze znaczenie dla stoso-
wanej przez posrednika strategii marketingowo-reklamowej, w przypadku bowiem
braku wytacznosci posrednik koncentruje sie¢ przede wszystkim na uniemozliwie-
niu identyfikacji nieruchomosci przez potencjalnego kontrahenta przed podpisaniem
przez niego oswiadczenia, ze to dany posrednik mu jg przedstawit®’. Przed noweliza-
cja ustawa o gospodarce nieruchomosciami wprost przewidywata mozliwos$¢ zawie-
rania umow na wytacznos¢ (art. 180, ust. 3a). Obecnie przepis ten zostat uchylony.
Nie stoi to jednak na przeszkodzie zawarciu takiej klauzuli w umowie posrednictwa
w obrocie nieruchomog$ciami.

Osobna kwestig jest mozliwo$¢ zabezpieczenia si¢ przez posrednika przed tym,
Ze mimo zawarcia umowy na wylacznos¢ witasciciel samodzielnie sprzeda nierucho-
mos$¢*. Powstaje pytanie, czy klauzula wytacznos$ci moze obejmowac, poza sprze-
daza w wyniku dziatan innego posrednika, takze samodzielne dziatania wiascicie-

2l Tamze.

2 Tamze.

2 Wyrok z dnia 27 maja 2013 r., sygn. XVII AmC 6586/12.

2 A. Damasiewicz, K. Korus, Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, Warszawa 2006, s. 84 in.
% Zob. J. Lisiecki, w: Z. Brzezinski (red.), Posrednik na rynku nieruchomosci, Warszawa 2003,

s. 145.
26 J. Jaworski, Zawdd posrednika w obrocie nieruchomosciami, Warszawa 2008, s. 126—132.
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la? Istota umowy posrednictwa jest to, ze prowizja przystuguje posrednikowi, jesli
poprzez skojarzenie stron stworzyt on sposobnos¢ do zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci. Sad Najwyzszy w wyroku z 2004 r.?” wskazal, ze ,,po$rednik naby-
wa prawo do wynagrodzenia tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki do-
prowadza zainteresowanych do zawarcia gtdéwnej umowy, a zatem cale ryzyko go-
spodarcze spoczywa na posredniku”. W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy podniost,
ze ,,decydujace dla powstania prawa posrednika do wynagrodzenia jest stworzenie
przez niego sposobnosci i mozliwo$ci zawarcia przez kontrahentéw umowy kupna-
-sprzedazy nieruchomosci, jezeli rzeczywiscie w wyniku tego doszlo do zawarcia
takiej umowy. Cigzar za$ wykazania, ze posrednik dochodzacy wynagrodzenia fak-
tycznie stworzyl sprzedajacym sposobnos¢ do zawarcia umowy sprzedazy, spoczy-
wa na posredniku”.

Wprost na temat wytacznosci wypowiedzial si¢ Sad Apelacyjny w Gdansku
w wyroku z 2009 r.?® Ot6z ,,uprawnienie do wynagrodzenia w postaci prowizji, wy-
nikajagce z umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci zawartej z zastrzeze-
niem wytacznosci przewidziane jest dla przypadku kazdej transakcji z kontrahentem
skojarzonym ze zbywca nieruchomos$ci w wyniku staran posrednika. Cigzar wyka-
zania, ze dochodzacy wynagrodzenia faktycznie stworzyt sprzedajagcemu sposob-
no$¢ do zawarcia umowy, sprzedazy spoczywa na posredniku. Klauzula wytaczno-
$ci, o ktorej mowa w art. 180 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w zw.
z art. 550 k.c. nie uprawnia natomiast do zadania prowizji, jezeli w toku postepowa-
nia o zaplate zostanie wykazane, ze do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci
doszto wskutek samodzielnych dziatan sprzedajacego niezwigzanych z czynnoscia-
mi posrednika”.

Problem ten badat tez kilkakrotnie Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochro-
ny Konkurencji i Konsumentow?. Za klauzule niedozwolong uznat zastrzezenie, ze
»Wylaczno$¢ ma takie znaczenie, ze Zleceniodawca nie moze zawrze¢ umowy o po-
srednictwo w sprzedazy Nieruchomosci z innym podmiotem, jak réwniez nie moze
bezposrednio, sam lub przy pomocy innych podmiotéw, wykonywaé w odniesieniu
do Nieruchomosci czynnosci wskazanych w [...] Umowy, a ponadto nie moze bez
udziatu Posrednika zawrze¢ umowy sprzedazy Nieruchomosci [...], chyba ze Po-
srednik nie wykonuje obowiazkéw wynikajacych z Umowy w catosci lub znacz-
nej czesei™’. Niedozwolonym postanowieniem umownym jest rowniez zastrzezenie

*7 Wyrok z dnia 23 listopada 2004, sygn. I CK 270/2004.

2 Wyrok z dnia 30 kwietnia 2009 r., sygn. I ACa 249/09.

% Na temat klauzul niedozwolonych zob. tez S. Brzeszczyniska, Umowy w obrocie nieruchomo-
Sciami, Warszawa 2005, s. 887; W. Karpinski, Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami — tworzenie
i doskonalenie warsztatu pracy, Warszawa 2009, s. 190-198; B. Jesionowska, Niedozwolone postano-
wienia umowne w umowach o posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, Przeglad Ustawodawstwa
Gospodarczego 2005, zeszyt 6,s. 17 in.

30 Wyrok z dnia 21 wrze$nia 2012 r., sygn. XVII AmC 600/12.
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obowigzku zaptaty wynagrodzenia posrednikowi w kazdym przypadku sprzedazy?!,
a takze w przypadku wycofania zlecenia przez dajacego zlecenie w okresie obowig-
zywania wyltacznosci* oraz, tym bardziej, obowiazek zaptaty kary umownej w wy-
sokosci podwojnego wynagrodzenia przystugujacego posrednikowi w przypadku
sprzedazy z pominigciem posrednika®.

4. Zagrozenia dla posrednika ze strony wladzy publicznej

Przepisy prawa podatkowego nastreczajg wielu trudnosci drobnym przedsigbiorcom,
do ktorych czesto zaliczaja si¢ posrednicy w obrocie nieruchomosciami. Technika sa-
moobliczania podatku, ilo$¢ i obszernos¢ ustaw podatkowych, czgstotliwos¢ ich no-
welizacji to tylko niektore problemy, z ktorymi zmagaja si¢ mate podmioty, nie dys-
ponujace wyspecjalizowanymi dziatami prawno-ksiggowymi**. Dos¢ powiedzieé, ze
w prawie podatkowym wystepujg odrebne definicje pojecia dziatalnosci gospodar-
czej w podstawowych ustawach: w ordynacji podatkowej*® (art. 3, pkt 9), w ustawie
o PIT? (art. 5a, pkt 6 w zw. z art. 5b ust. 1-2) i ustawie o VAT?? (art. 15, ust. 2-3)%,
Dodac¢ nalezy, ze zadna z tych definicji nie pokrywa si¢ ani z definicjg z ustawy o sys-
temie ubezpieczen spotecznych® (art. 8, ust. 6), ani z ustawy o swobodzie dziatal-
nosci gospodarczej* (art. 2). Zgodnie z postanowieniem Sadu Najwyzszego z dnia
2 lutego 2009 r., ta ostatnia definicja ,,powinna by¢ [...] traktowana jako powszech-
nie obowigzujace rozumienie tego pojecia w polskim systemie prawnym, wigzace za-
réwno dla ustawodawcy, jak i organow wykonawczych oraz sgdowniczych”*!.

3 Wyrok Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia
20 czerwca 2012 r., sygn. XVII AmC 3191/12, a takze wyrok tegoz sadu z dnia 31 maja 2012 r., sygn.
XVII AmC 2690/12.

32 Wyrok Sadu Okregowego w Warszawie — Sagdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia
31 marca 2008 r., sygn. XVII AmC 288/07.

3 Wyrok Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia
18 pazdziernika 2013 r. sygn. XVII AmC 9015/12.

3 Zob. S. Brzeszcezyniska, wyd. cyt., s. 890-898.

3 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa, Dz.U. z 1997, nr 137, poz. 926 z p6zn. zm.

3¢ Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, Dz.U. z 1991, nr 80,
poz. 350 z p6zn. zm.

37 Ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towarow i ustug, Dz.U. z 2004, nr 54, poz. 535
Z podzn. zm.

3% Szerzej P. Borszowski, Dziafalnosé gospodarcza w konstrukcji prawnej podatku, Warszawa
2010, rozdz. 11 1I.

3 Ustawa z dnia 13 pazdziernika 1998 r. o systemie ubezpieczen spotecznych, Dz.U. z 1998,
nr 137, poz. 887 z pdzn. zm.

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

4 Sygn. V KK 330/08.
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Z pomoca przedsigbiorcom (jak réwniez innym podatnikom) przychodza inter-
pretacje indywidualne. Na mocy rozporzadzenia z 2007 r.*> minister finansow upo-
waznit dyrektorow izb skarbowych w: Bydgoszczy, Katowicach, Poznaniu i War-
szawie (a od kwietnia 2011 r. rbwniez w Lodzi) do wydawania — w jego imieniu
— interpretacji indywidualnych. Upowaznienie to nie dotyczy interpretacji przepi-
sow podatkowych regulujacych podatki stanowigce dochody samorzadéw (np. po-
datek od nieruchomosci). W tym zakresie — tak jak przed 1 lipca 2007 r. — inter-
pretacje indywidualne wydaje stosownie do swojej wlasciwosci wojt, burmistrz
(prezydent miasta), starosta lub marszatek wojewodztwa.

Cigzar ekonomiczny podatkow dochodowych obcigza oczywiscie przedsiebior-
cow, podczas gdy w zatozeniu ci¢zar ekonomiczny najbardziej zharmonizowanego
na poziomie Unii Europejskiej podatku VAT ma ponies¢ klient, za$ dla przedsigbior-
cy jest on neutralny®. Problem jednak w tym, ze przedsigbiorcy (nie tylko posredni-
cy) powinni odprowadzi¢ podatek PIT* (lub CIT*) i pobrany od klientéw podatek
VAT* w przypadku sprzedazy i wystawienia faktury niezaleznie od tego, czy otrzy-
mali zaplatg, czy tez nie.*’ Jest to bardzo niekorzystne dla nich rozwigzanie prawne,
prowadzace do bankructwa zwlaszcza drobnych przedsigbiorcow, ktorzy tracg w ten
sposob ptynnos¢ finansowa. Jest to szczegdlnie niebezpieczne w branzy posrednic-
twa w obrocie nieruchomos$ciami, gdzie transakcje odbywaja si¢ stosunkowo rzad-
ko, lecz ich wartosci sa duze®, a trudno$ci z wyegzekwowaniem prowizji nie naleza
do rzadkosci®. Jesli zatem przyktadowo posrednikowi przystuguje 3% brutto prowi-
zji*® od sprzedazy domu wartego 2 miliony zlotych, to powinien wystawi¢ fakture na
48 780 zt netto. Jesli klient z jakich§ powodow nie ureguluje naleznosci, to w rezul-
tacie nie tylko posrednik nic nie zarobi, ale niezaleznie od tego musi odprowadzié¢
do urzgdu skarbowego w zaokragleniu 11 220 zt podatku VAT oraz 9268 zI podatku
PIT (przy zalozeniu ze jest na podatku liniowym i abstrahujac od kosztow uzyskania
przychodu), a wigc tacznie 20 488 z1, ktorych nie ma. Oczywiscie moze wystapi¢ na
droge postgpowania sgdowego w celu uzyskania tej naleznosci, ale — po pierwsze
— proces taki moze trwac latami, po drugie — generuje dodatkowe koszty (5% opta-

42 Rozporzadzenie Ministra Finansoéw z dnia 20 czerwca 2007 r. w sprawie upowaznienia do wy-
dawania interpretacji przepisoéw prawa podatkowego, Dz.U. z 2007, nr 112, poz. 770 z pézn. zm.

4 Zob. np. R. Lipniewicz, Europejskie prawo podatkowe, Warszawa 2011, s. 108; D. Dominik-
-Oginska i in. Harmonizacja prawa podatkowego w Unii Europejskiej, Warszawa 2011, s. 63.

4 Art. 14, ust. 1.

4 Uregulowany w Ustawie z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych,
Dz.U.z 1992, nr 21, poz. 86 z pdzn. zm., art. 12, ust. 3.

4 Art. 19, ust. 1 oraz art. 30, ust. 1.

47 Zob. P. Borszowski, wyd. cyt., s. 249 i n.; R. Mastalski, Prawo podatkowe, Warszawa 2012,
s. 543 in.

% S. Kalus, wyd. cyt., s. 14.

4" A. Damasiewicz, K. Korus, wyd. cyt., s. 31.

50 Zob. J. Lisiecki, w: Z. Brzezinski (red.), wyd. cyt., s. 147.
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ty od pozwu to 2439 zb', a wynagrodzenie radcy prawnego lub adwokata w staw-
ce minimalnej to 2400 zt*?, do tego 17 zt optaty skarbowej od pelnomocnictwa’, no
i wreszcie koszty postepowania apelacyjnego, a pdzniej klauzulowego i egzekucyj-
nego®*), a po trzecie — dtuznik moze nie posiada¢ zadnego majatku, z ktorego posred-
nik bedzie mogt si¢ zaspokoié.

Takie problemy maja nie tylko posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami, lecz
wszyscy przedsiebiorcy. Jednak sytuacja posrednikoéw bywa wyjatkowo trudna.
Ot6z zdarza si¢, ze posrednik nawet nie wie, ze nalezy mu si¢ prowizja. Taka sytu-
acja moze mie¢ miejsce wtedy, gdy kontakt z klientem jest utrudniony, a klient do-
konat juz sprzedazy nieruchomosci z kontrahentem skojarzonym przez posrednika.
Powstaje w tym miejscu pytanie o powstanie obowigzku podatkowego i odpowie-
dzialno$¢ karnoskarbowg posrednika.

Obowiagzkiem podatkowym jest wynikajaca z ustaw podatkowych nieskonkre-
tyzowana powinno$¢ przymusowego $wiadczenia pieni¢znego w zwiazku z za-
istnieniem zdarzenia okre$lonego w tych ustawach®. Z kolei zobowigzaniem po-
datkowym jest wynikajace z obowigzku podatkowego zobowigzanie podatnika do
zaplacenia na rzecz Skarbu Panstwa, wojewodztwa, powiatu albo gminy podatku
w wysokos$ci, w terminie oraz w miejscu okreslonych w przepisach prawa podat-
kowego. Powstaje ono z dniem zaistnienia zdarzenia, z ktérym ustawa podatkowa
wigze powstanie takiego zobowigzania®’.

W interpretacji indywidualnej z dnia 5 maja 2011 r. (sygn. ITPP1/443/120/11/
AT), wydanej przez dyrektora Izby Skarbowej w Bydgoszczy, poruszony zostat pro-
blem powstania obowigzku podatkowego podatku VAT po stronie posrednika w sy-
tuacji, gdy nie tylko nie otrzymat on wynagrodzenia od swojego klienta, ale na-
wet nie miat $wiadomosci, ze transakcja sprzedazy nieruchomosci doszta do skutku
i nalezy mu si¢ prowizja. Zgodnie z art. 19 ust. 4 ustawy o podatku od towarow
i ustug, jezeli dostawa towaru lub wykonanie ustugi powinno by¢ potwierdzone fak-
tura, obowiazek podatkowy powstaje z chwilg wystawienia faktury, nie pozniej jed-

31 Zgodnie z art. 13 Ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych,
Dz.U. z 2005, nr 167, poz. 1398 z pdzn. zm.

52 Zgodnie z par. 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w spra-
wie oplat za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy praw-
nej udzielonej przez radcg prawnego ustanowionego z urzedu, Dz.U. z 2002, nr 163, poz. 1349 z p6zn.
zm. oraz par. 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnoS$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoptaconej pomocy prawnej
udzielonej z urzgdu, Dz.U. z 2002, nr 163, poz. 1348 z p6zn. zm.

53 Zgodnie z art. 1 par. 1 pkt 2 w zw. z Zalgcznikiem cze$¢ IV Ustawy z dnia 16 listopada 2006 r.
o oplacie skarbowej, Dz.U. z 2006, nr 225, poz. 1635 z pdzn. zm.

3% Wedtug stawek z Rozdziatu VII Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o komornikach sagdowych
i egzekucji, Dz.U. z 1997, nr 133, poz. 882 z pézn. zm.

55 Art. 4 Ustawy ordynacja podatkowa.

6 Art. 5 Ustawy ordynacja podatkowa.

7 Art. 21 par. 1 Ustawy ordynacja podatkowa.
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nak niz w 7. dniu, liczac od dnia wydania towaru lub wykonania ustugi. Zgodnie
z interpretacja, ustuge uznaje si¢ za skutecznie wykonana, a wynagrodzenie nalez-
ne, bez wzgledu na to, czy klient dokona powiadomienia posrednika o tym fakcie.
W uzasadnieniu wskazano jednak, ze o wykonaniu umowy decydowac bedzie fakt
utozenia wzajemnych praw i obowigzkow przez strony umowy. Nie powinno to jed-
nak uspokaja¢ posrednikow, ze moga manipulowa¢ momentem powstania obowigz-
ku podatkowego poprzez odpowiednie zapisy w umowie posrednictwa. Po pierwsze
—zgodnie bowiem z art. 58 § 3 k.c. cze$¢ czynnosci prawnej, majaca na celu obejscie
prawa, jest niewazna. A po drugie — zgodnie z art. 189' w zwigzku z art. 189 k.p.c.”®
organ podatkowy lub organ kontroli skarbowej moze zadac ustalenia przez sad ist-
nienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub prawa, jezeli jest to niezbedne do oce-
ny skutkéw podatkowych. Wskazana w przytoczonej interpretacji podatkowej wy-
ktadnia przepiso6w ustawy o podatku od towardw i ustug jest zatem dla posrednikow
w obrocie nieruchomos$ciami bardzo niebezpieczna, zwlaszcza przy transakcjach
o duzej wartosci i umowach o wysokiej prowizji. Obowigzek podatkowy powstanie
bowiem niezaleznie od otrzymania wynagrodzenia, a nawet od wiedzy posrednika,
ze transakcja doszta do skutku.

5. Podsumowanie

Zagrozenia umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami z punktu widzenia
posrednika mozna podzieli¢ na dwie grupy: zagrozenia ze strony klienta i zagroze-
nia ze strony organéw podatkowych.

Jesli chodzi o relacje z klientami, to bezpieczenstwo posrednikowi gwaranto-
watoby wylaczenie mozliwosci wypowiedzenia umowy przez klienta oraz klauzu-
la wyltacznosci skuteczna nie tylko wzglgdem innych posrednikow, ale takze same-
go wlasciciela. Jednak catkowite wylaczenie mozliwosci wypowiedzenia umowy
posrednictwa przez dajacego zlecenie nie jest mozliwe. Mozna jedynie ograniczy¢
te mozliwo$¢ do waznych powoddw pod rygorem zaptaty kar umownych. Jesli cho-
dzi o klauzulg wytacznosci, to co do zasady jest ona dopuszczalna. Jednak nie jest
ona skuteczna wzgledem wtasciciela, ktory dokonuje sprzedazy bez niczyjego po-
$rednictwa.

Jesli chodzi o zagrozenia podatkowe, to posrednik, podobnie jak kazdy inny
przedsigbiorca, zobowigzany jest do zaptaty podatku dochodowego i obrotowego nie-
zaleznie od tego, czy sam otrzymatl zaplate. Jednak sytuacja posrednika jest jeszcze
gorsza, bowiem w niektorych sytuacjach nie ma on wiedzy, ze prowizja mu przystu-
guje. Niestety, fakt ten nie wptywa na moment powstania zobowigzania podatkowego.

8 Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego, Dz.U. z 1964, nr 43,
poz. 296 z p6zn. zm.
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THREATS OF A REAL ESTATE BROKERAGE AGREEMENT
FROM THE POINT OF VIEW OF A REAL ESTATE BROKER
—SELECTED ISSUES

Summary: Threats of a real estate brokerage agreement from the standpoint of a real estate
broker can be divided into two groups: threats from the clients and threats from the tax ad-
ministration. When it comes to relations with clients a real estate broker seeks for exclusion
of the possibility of one-sided termination of the agreement by clients. This construction is
invalid. What is legally possible is the limitation of the one-sided termination to important
causes. Another important issue for a real estate broker, securing receiving their payment,
is an exclusive agreement which guarantees them a commission regardless of whether any
rival real estate broker was involved in the transaction. This does not, however, protect the
broker from situations in which a client sells a real estate by himself. When it comes to the
tax administration, a real estate broker, similarly to other entrepreneurs, is obliged to pay PIT
(CIT) and VAT regardless of whether they received payment or not. However, a situation of
a real estate broker is even worse, since under some circumstances they are not even aware of
the fact, that his commission is due. Unfortunately this fact does not modify the moment of
tax payment obligation.

Keywords: real estate broker, agency contract, PIT, VAT.





