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OBOWIAZKI AGENTA NIER UCHOMOSCI WE WEOSZECH

Posrednik w obrocie nieruchomos$ciami jest profesjonalista, ktory taczy dwie lub wigcej stron (podaz
1 popyt) w celu zawarcia transakcji, nie bedgc powigzanym z zadng z nich stosunkiem wspotpracy,
zalezno$ci lub reprezentacji.

Prawo do wykonvwania zawodu we Wloszech.

Wioskie prawo przewiduje, iz wykonywanie zawodu posrednika w obrocie nieruchomos$ciami
wymaga wpisu do rejestru prowadzonego przez Izbe Handlowa po uzyskaniu licencji.

Wymogi dotyczace kwalifikacji zawodowych obejmuja uzyskanie dyplomu ukonczenia szkoty
sredniej lub wyzszej, odbycie kursu szkoleniowego i zdanie egzaminu przeprowadzanego przez Izbe
Handlowa miejsca zamieszkania kandydata, majacego na celu sprawdzenie predyspozycji i zdolnosci
zawodowych kandydata w odniesieniu do wybranej gatezi posrednictwa.

Wykonywanie dziatalno$ci posrednika bez wpisu do rejestru jest przestepstwem. Ponadto osobie
wykonujacej t¢ dziatalno$¢ bez posiadania kwalifikacji nie przystuguje wynagrodzenie.

Artykul 348 wloskiego kodeksu karnego stanowi: ,Kto bezprawnie wykonuje zawod, do
wykonywania ktérego wymagane jest specjalne zezwolenie panstwowe, podlega karze pozbawienia
wolnosci od sze$ciu miesigcy do trzech lat oraz grzywnie w wysokosci od 10 000 EUR do 50 000
EUR”.

Ponadto przewiduje si¢ rowniez konfiskate dobr uzytych do popelnienia przestgpstwa (np. biura
przedstawicielskiego i jego mebli) oraz zwrot otrzymanego wynagrodzenia. Przestepswto ziszcza si¢
juz przy drugim naruszeniu.

Sad Najwyzszy w wyroku nr 4019/2023 podkreslil, ze wpis do rejestru jest obowigzkowym
warunkiem prowadzenia dziatalnosSci posrednika. Ustawa nr 39/1989 stanowi, ze tylko osoby
zarejestrowane w Izbie Handlowej mogg zgodnie z prawem wykonywa¢ dzialalnos¢ posrednika,
a co za tym idzie, by¢ uprawnione do otrzymania wynagrodzenia.

To oznacza, ze po ustaleniu, iz tylko osoba posredniczaca w sprzedazy nieruchomosci jest
posrednikiem zgodnie z wymogami prawa wiloskiego, mozemy przejS¢ do oceny obowigzkow
posrednika i jego prawa do prowizji.

Elementem wyrdzniajacym posta¢ zawodowa posrednika w obrocie nieruchomos$ciami jest jego
bezstronno$¢; musi on dziata¢ w interesie obu stron, a obie strony majga prawo do wyptaty prowiz;i.

W tym wzgledzie nalezy podkresli¢, ze poniewaz nie istniejg przepisy okreslajace wysokos¢ prowizji,
kwota nalezna posrednikowi zalezy od porozumienia swobodnie osiggnietego migdzy klientem a
posrednikiem w momencie sktadania zlecenia. A jesli chodzi o kupujacego, w momencie sktadania
oferty zakupu. Zaleca si¢ zatem wcze$niejsze uzgodnienie na piSmie wysokosci prowizji 1 metod
ptatnosci, aby nie mie¢ do czynienia z roszczeniami, ktore moga prowadzi¢ do sporéw prawnych.
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W przypadku braku porozumienia miedzy stronami, zastosowanie maja zasady obowigzujace na
rynku, odnotowane przez lokalng Izb¢ Handlowa, ktora zazwyczaj ustala prowizje w wysokosci 3/4%
warto$ci nieruchomosci. Posrednik ma prawo do wynagrodzenia w wysoko$ci procentowej naleznej
od kazdej ze stron.

Obowiqgzki i prawa posrednika nieruchomosci.

Poza podstawowym obowigzkiem doprowadzenia do kontaktu stron, posrednik w obrocie
nieruchomo$ciami ma szczegdlny obowigzek ujawnienia stronom znanych mu okolicznos$ci
zwigzanych z wycena i bezpieczenstwem transakcji, ktore mogg mie¢ wplyw na jej zawarcie.

Przepis ten ma na celu uniemozliwienie posrednikowi, w celu uzyskania wynagrodzenia,
wykonywania czynnos$ci posrednictwa nawet ze swiadomoscia, ze strony z pewnoscig zawrg umowe
niekorzystna, tj. obarczong wada, a tym samym umowg¢ ktdra moze zosta¢ przez strony uniewazniona.

Glownym obowigzkiem mediatora jest obowigzek poinformowania stron o wszystkich znanych
okolicznosciach, ktore moga wptyna¢ na decyzje stron, zgodnie z kryterium przecigtnej starannosci
zawodowe;.

Naruszenie powyzszego obowiazku rodzi po stronie posrednika obowigzek naprawienia szkody
poniesionej przez niedoinformowang stron¢ umowy.

Jesli chodzi o charakter informacji, to sa to te ,,informacje”, o ktérych wiedzac, strony nie zgodzityby
si¢ na t¢ umowe, ale takze te, ktore sklonityby strony do zawarcia tej umowy na odmiennych
warunkach.

Obowiazek informacyjny spoczywajacy na posredniku dotyczy jednak tylko okolicznosci o
ktorych wie bezposrednio posrednik i dlatego nie naklada na niego obowiazku prowadzenia
szczegolnych dochodzen, nawet o charakterze techniczno-prawnym (wyszukiwanie hipotek i
ksiag wieczystych, zezwolen gminnych), chyba ze otrzymal on w tym celu specjalne zlecenie od
klienta.

Obowigzek ten jest naruszany np. w przypadku nieujawnienia okolicznosci zwigzanych z sytuacja
nieruchomosci pod wzgledem urbanistycznym (mozliwo$¢ zdolno$ci do zamieszkania, naruszenia
prawa budowlanego, trwajace prace remontowe).

Kazdy, kto chcialby ztozy¢ zawiadomienie o niewlasciwym zachowaniu posrednika w obrocie
nieruchomos$ciami lub zglosi¢ nieprawidtowosci w prowadzeniu negocjacji, moze zwrocic si¢ do 1zby
Handlowe;j, ktérej powierzono nadzor nad posrednictwem.

Jak juz wspomniano, prawo posrednika do prowizji od obu stron jest zwigzane z jego bezstronno$cia
1 statusem osoby trzeciej 1 powstaje tylko wtedy, gdy strony same zawrg transakcje w wyniku jego
interwencji (art. 1755 k.c.).
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Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem ,transakcja” ma szersze znaczenie niz termin ,,umowa”,
obejmujac kazdg transakcje o tresci ekonomicznej skutkujagcg $wiadczeniem o charakterze
pieni¢znym.

W zwigzku z tym podpisanie umowy przedwstepnej, cho¢ nie ma, jak zobaczymy ponizej,
rzeczywistego skutku w postaci przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, ale tylko obligatoryjny
skutek w postaci zawarcia umowy ostatecznej, w przypadku gdy zostala ona zawarta przy udziale
posrednika, stanowi zawarcie umowy dla celéw uznania prawa posrednika do prowizji i to
niezaleznie od wykonania samej umowy przedwstepnej, czyli nawet kiedy nie dojdzie do podpisania
UMOWYy przyrzeczone;.

Zazwyczaj jednak posrednicy w obrocie nieruchomosciami zobowiazuja si¢ do asysty klientow do
momentu podpisania umowy sprzedazy.

Jesli transakcja nie zostanie zawarta, posrednik ma prawo do zwrotu kosztoéw, chyba ze uzgodniono
inaczej.

Nieruchomo$¢ moze by¢ wystawiana przez kilka agencji, w ktorym to przypadku prowizja bedzie
nalezna posrednikowi w obrocie nieruchomosciami, ktory sfinalizuje transakcje.

Jednakze, nawet jesli jest wigcej niz jeden posrednik, nalezna bedzie tylko jedna prowizja, o czym
stanowi art. 1758 kodeksu cywilnego: ,,Jezeli umowa zostala zawarta przy udziale kilku posrednikow,
kazdemu z nich nalezy si¢ cze$¢ prowizji”.

Wskazowki dla osob zwracajgcych si¢ do agencji nieruchomosci

Istnieje kilka podstawowych zasad, ktérych nalezy przestrzega¢, zwracajac si¢ do agencji
nieruchomosci.

Po pierwsze, nalezy sprawdzi¢, czy ma si¢ do czynienia z licencjonowanym posrednikiem w obrocie
nieruchomosciami. W rzeczywistosci czgsto zdarzajg si¢ przypadki os6b nieupowaznionych, ktore
bez rejestracji i ubezpieczenia oferujg si¢ jako posrednicy.

Aby zweryfikowac istnienie kwalifikacji zawodowych agenta nieruchomosci, potencjalny klient
moze tatwo poprosi¢ o certyfikat wydany przez 1zb¢ Handlowa w celu sprawdzenia szczegotow lub
moze poprosic.

Po drugie, nalezy zwroci¢ szczegdlng uwage na formularze, ktore przedstawia nam do podpisania
posrednik.

Wprawo przewiduje, ze jesli posrednik w obrocie nieruchomosciami korzysta ze specjalnych
formularzy, ich kopia musi zosta¢ wczesniej zdeponowana w Izbie Handlowej, poniewaz to wiasnie
Izba Handlowa nadzoruje zgodno$¢ stosowanych formularzy z przepisami prawa dotyczacymi
mediacji 1 nieuczciwych warunkow, z mozliwoscig zwrocenia si¢ do wlasciwego sedziego o
zakazanie stosowania tych warunkow, ktdre zostang uznane za nieuczciwe.
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Poza tym formularze muszg by¢ jasne i latwe do zrozumienia, muszg réwniez wskazywac przedmiot
umowy (propozycja zakupu, prowizja maklerska), nazwisko wtasciciela 1 tytut oraz termin zawarcia
ostatecznego aktu.

Klient musi zazada¢ od agenta nieruchomosci kopii kazdego podpisanego przez siebie formularza,
ktory powinien by¢ kontrasygnowany przez posrednika, za ktérego posrednictwem prowadzone byty
negocjacje.

Ponadto, poniewaz, jak zobaczymy poOzniej, nieodwolalna oferta zakupu stata si¢ zwyczajem w
wigkszosci agencji nieruchomosci, formularz, w celu zabezpieczenia interesOw nabywcy, powinien
precyzyjne ustala¢ okres waznosci oferty (terminu, w ktorym nalezy otrzymaé akceptacje
sprzedawcy), ktory w kazdym przypadku powinien by¢ odpowiedni do rodzaju oferty.

W przypadku, gdy kupujacy musi ubiega¢ si¢ o kredyt na zakup domu, konieczne jest, aby oferta
wyraznie stwierdzala, Ze jej skuteczno$¢ zalezy od wyptlaty kredytu, a zatem nie bedzie miata zadnego
skutku bez spelnienia tego warunku zawieszajacego.

W kazdym przypadku bardzo wazne jest, aby zarowno kupujacy, jak i sprzedajacy bardzo uwaznie
przeczytali

formularza, aby sprawdzi¢, czy nie zawiera on nieuczciwych lub szczegdlnie ucigzliwych klauzul.

W zwigzku z tym, przekazanie formularza przed jego podpisaniem, aby konsument mogt go uwaznie
przeczyta¢ w domu lub najlepiej zleci¢ jego sprawdzenie ekspertowi, jest oznaka powagi agenta
nieruchomosci.

Avv. Angelika Justyna Niewadzi
Verona — Mantova
www.kancelariaprawnaniewadzi-wlochy.com



