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Posrednicy chca rachunku powierniczego
O rachunku powierniczym mowi sie przede wszystkim w kontekscie umow z deweloperami na
budowe i sprzedaz mieszkania. Takie rachunki przy zakupie nowych lokali s3 w wielu krajach o
rozwinietych rynkach nieruchomosci obowigzkowe i maja gwarantowac¢ przede wszystkim

bezpieczenstwo finansowe nabywcom nieruchomosci.

Niewiele osdb kojarzy fakt, ze rachunki powiernicze w wielu krajach o rozwinietych rynkach nieruchomosci sg
absolutnie obowigzkowe przy przeprowadzaniu transakcji réwniez na rynku wtérnym. Przypomnijmy jak
zamyka sie transakcje w USA — co przedstawit nam broker Henry Sakowski: ,Zamkniecie transakcji
nastepuje w tzw. Title Company, ktora ubezpiecza tytut wiasnosci. Wszystkie srodki finansowe (gotowka
kupujacego, kredyt bankowy) przeznaczone na zakup nieruchomosci, splywaja na rachunek powierniczy
prowadzony (dla danej transakcji) do Title Company. Zadatek pozostaje na rachunku powierniczym do czasu
podpisania koricowej umowy sprzedazy. Ze srodkow zgromadzonych na rachunku powierniczym pokrywane
sg wszelkie opfaty towarzyszace transakcji tj.: podatki, optaty sadowe, wynagrodzenie prawnikow,
wynagrodzenie inspektorow budowlanych, wynagrodzenie Title Company, wynagrodzenie posrednika,
sptacane sg zobowigzania kredytowe wiasciciela. Po uregulowaniu wszelkich naleznosci i zobowigzan reszta
ceny trafia do sprzedajgcego.”

W Polsce takie rachunki w ogdle nie sg popularne, a wiele transakcji przeprowadza sie tak, ze najczesciej
zaliczke na poczet ceny - kupujgcy wrecza w formie gotdwki sprzedajgcemu przy podpisaniu umowy
przedwstepnej. Ale ponad potowa transakcji przebiega bez udziatu posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
i nawet nie ma komu zadba¢ o prawidtowo$¢ przepisow umowy przedwstepnej, zeby byta ona podstawg do
skutecznego dochodzenia roszczen stron — o ile nie dojdzie do transakgcji. Totez co jaki$ czas bulwersujg
czytelnikéw prasowe informacje o oszustach, ktorzy pobrali zaliczki na sprzedaz mieszkania i ...znikneli.
Posrednicy w obrocie nieruchomosciami znajg tatwowiernos¢ klientow - uczestnikéw obrotu i dlatego az 75
proc. z nich uwaza, ze transakcje powinny przebiegac z udziatem obowigzkowego rachunku powierniczego,
natomiast pozostali bynajmniej nie negujg koniecznosci wprowadzenia takiego rachunku ale — nie
obowigzkowo. Dlaczego tak wielu posrednikdow uwaza a nawet dobitnie akcentuje, ze rachunek powierniczy
powinien by¢ obowigzkowy? Przede wszystkim podkreslajg oni bezpieczenstwo finansowe transakgiji.
,Nadatoby to bezpieczny charakter transakcji, podniostoby range spofecznego zaufania do zawodu
Posrednika w Obrocie Nieruchomosciami oraz ograniczyto szarg strefe” - twierdzi Posrednik Krzysztof

Szewczyk z Lublina.

Przypomnijmy, ze w razie gdy do transakcji nie dojdzie z winy kupujgcego — jego zadatek przepada, jezeli
za$ jest to wina sprzedajgcego — musi zadatek zwrocié w podwdjnej wysokosci — ale wyegzekwowanie tych

roszczen czesto wigze sie z dtluga i zmudna drogg sadowa. Henryka Wilczynska — Posrednik z
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Cztuchowa podkresla, ze tego typu rachunek stanowitby klarowny obraz kazdej transakcji na rynku

nieruchomosci. Agnieszka Isterewicz — Wasowicz — Posrednik z Warszawy twierdzi, ze ,przy
rachunku powierniczym nie bedzie stresu zwigzanego z tym, czy klient ureguluje wszystkie naleznosci”. Jej
zdaniem dodatkowo bardzo wazniejsze jest rozpropagowanie umdéw na wytgcznos¢ (tu trzeba przypomniec,
ze przy umowach na wylgcznos¢ w USA czy Kanadzie wspotpraca polega na dzieleniu sie wynagrodzeniem
od sprzedajgcego z posrednikiem, ktéry przyprowadzit klienta nabywce). Zdaniem Posrednika Marka
Zawadzkiego ,taki sposob przeprowadzania transakcji ma swoje uzasadnienie przy nieruchomosciach o
bardzo wysokiej cenie (kilka milionow ztotych), skomplikowanej procedurze prawnej, diugim czasie realizacji

transakcji - co dotyczy przede wszystkim nieruchomosci komercyjnych.”

Zdecydowanym zwolennikiem wprowadzenia obowigzkowego rachunku powierniczego jest Wojciech Kuc —
obecny Prezydent Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci, ktory widzi jako uzasadnienie dwie
kwestie: bezpieczenstwo transakcji i eliminowanie szarej strefy. Co wiecej — uwaza, ze w tej kwestii Polska
Federacja Rynku Nieruchomos$ci powinna wystgpi¢ z inicjatywa legislacyjng. Przypomnijmy na koniec co
gwarantuje rachunek powierniczy. Sktadane tam pienigdze — najpierw zadatek, a potem kwota gtéwna nie
tylko sg przeznaczone na zaptate sprzedajgcemu — ale z nich rowniez pokrywa sie koszty transakgiji,
wynagrodzenie notariusza, posrednika, innych specjalistbw. W naszych warunkach taki system miatby
jeszcze jedng zalete. Otdz wszelkie te koszty pomniejszatyby w sposob udokumentowany — przychod
sprzedajgcego — ktdry przeciez jest co do zasady opodatkowany. W przypadku za$ kupujacego bytyby to
udokumentowane koszty nabycia — a wiec podstawa do ustalania kredytu, zas w przysztosci gdy
nieruchomosS¢ bytaby zbywana — jako koszt nabycia. Taki system dziata na wyksztatconych rynkach
nieruchomosci i wiekszo$¢ polskich posrednikdéw — ktdrzy majg czeste kontakty ze swoimi kolegami z innych
krajow chce przejac sprawdzone wzorce — czytelne rowniez dla zagranicznych klientdw niz wymysla¢ nowe

rozwigzania.
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Polska Federacja Rynku Nieruchomosci z siedzibg w Warszawie www.pfrn.pl (PFRN) jest dobrowolnym
zwigzkiem samorzadnych organizacji posiadajgcych osobowosc¢ prawng. Zostata utworzona w styczniu 1995
roku przez szesc¢ regionalnych stowarzyszern posrednikow w obrocie nieruchomosciami. W chwili obecnej
PFRN dziata na rzecz i w interesie 24 regionalnych stowarzyszeri posrednikow oraz zarzadcow
nieruchomosci, zrzeszajacych ponad 3000 osob. Od lutego 2010 roku PFRN jest cztonkiem Pracodawcow
Rzeczpospolitej Polskiej.
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