REGULAMIN SYSTEMU MLS MSPON 

POSTANOWIENIA OGÓLNE

§ 1

Niniejszy Regulamin określa zasady korzystania z Systemu MLS zdefiniowanego poniżej, prowadzonego przez Małopolskie Stowarzyszenie Pośredników w Obrocie Nieruchomościami („MSPON”)

§ 2

Użyte w Regulaminie terminy zaczynające się z wielkiej litery mają następujące znaczenie:

 System informatyczny
system dostarczany i utrzymywany przez KOMAKO dla                         MSPON i stowarzyszonych członków MSPON na podstawie umowy ASP, którego składowymi są System MLS, Opragramowanie eKOMAKO Makler Nieruchomości (eKMN) dla biur nieruchomości, portale internetowe eKOMAKO. System dostarczany jest jako usługa dostępna przez sieć Internet i utrzymywana na infrastrukturze serwerowej KOMAKO

 System MLS                        system wielokrotnego oferowania wyłącznych ofert dotyczących nieruchomości pomiędzy pośrednikami w obrocie nieruchomościami, który wykorzystuje  oprogramowanie MLS 

Oprogramowanie eKMN

 dla biura
oprogramowanie komputerowe wraz z interfejsem w postaci Programu dla Biura Nieruchomości pracującego w modelu online w sieci Internet, służące do wprowadzania i przetwarzania danych BON z wydzieloną bazą danych BON

Dane BON                                      informacje wprowadzane do Oprogramowania eKMN dla biura, przetwarzane przez upoważnionych pracowników biura nieruchomości, stanowiące wydzieloną bazę danych dostępną i administrowaną tylko przez dane biuro nieruchomości. Oprogramowanie stanowi pełny program do obsługi biura nieruchomości w zakresie funkcjonalnym odpowiednim do wybranej wersji

Dane MLS
informacje wprowadzane do Oprogramowania eKMN dla biura, które są elektronicznie replikowane do systemu MLS w zakresie regulaminowym, które przetwarzane są przez Oprogramowanie eKMN dla biura. Do danych MLS należą jedynie Oferty wg poniższej definicji i informacje o transakcjach, przechowywane w wydzielonej bazie danych MLS. Do danych MLS nie należą pozostałe informacje przechowywane jako Dane BON, w tym dane dot. Oferentów i Klientów

 Portal MLS
interfejs do prezentacji danych MLS w zakresie oferty publicznej, dostępny w sieci Internet i zlokalizowany w obrębie Domeny MLS 

 Domena MLS

domena internetowa wskazana przez MSPON    

 Baza Danych MLS
zbiór Danych, wprowadzanych przez Biura Nieruchomości i inne uprawnione osoby do Systemu MLS, zgromadzonych według określonej systematyki i struktury

 Biuro Nieruchomości
 
przedsiębiorca prowadzący działalność gospodarczą w

zakresie pośrednictwa w obrocie nieruchomościami, który zawarł z MSPON umowę o dostęp i korzystanie z Oprogramowania eKMN dla biura i Systemu MLS (użytkownik MLS) będący członkiem MSPON, w tym:

Oferujące Biuro Nieruchomości, tj. Agencja Nieruchomości, która wprowadziła Ofertę do Bazy Danych MLS, 

Współpracujące Biuro Nieruchomości, tj. Agencja Nieruchomości, której Klient zamierza nabyć oferowane prawo do nieruchomości

 Oferta
oferta z klauzulą wyłączności dotycząca sprzedaży i wynajmu nieruchomości, wprowadzana do Bazy Danych MLS zgodnie z zasadami określonymi przez MSPON; oferta w rozumieniu Regulaminu mls stanowi zaproszenie do rokowań zgodnie z art. 71 kc i nie stanowi oferty określonej w art. 66 i następne kc

 Część Publiczna Oferty
część Oferty szczegółowo określana przez MSPON, która może podlegać publikacji i być dostępna dla osób niekorzystających z Systemu MLS

Oferent
osoba, której przysługują prawa do nieruchomości, która przedstawia Ofertę dotyczącą nieruchomości wprowadzaną następnie do Systemu MLS przez Oferujące Biuro Nieruchomości, która wykonuje na rzecz tej osoby czynności pośrednictwa

 Klient 
osoba zainteresowana Ofertą z zamiarem nabycia prawa do nieruchomości będącego przedmiotem Oferty;

Definicje powyższych terminów zostały ustalone wyłącznie na potrzeby niniejszego Regulaminu i nie mają do nich zastosowania inne definicje występujące w przepisach prawnych.

§ 3

Z Systemu MLS na zasadach niniejszego Regulaminu mogą korzystać Biura Nieruchomości, które zawarły umowę o dostęp do Systemu MLS z MSPON. Biura Nieruchomości zobowiązane są zgłosić do Systemu MLS co najmniej jedną osobę wykonującą czynności pośrednictwa w obrocie nieruchomościami. Za działania osób zgłoszonych Biuro Nieruchomości ponosi pełną odpowiedzialność jak za działania własne.  

§ 4

Za nieruchomości w rozumieniu niniejszego Regulaminu, oprócz prawa własności, uważane są również: użytkowanie wieczyste, własnościowe spółdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego lub użytkowego oraz prawo do domu jednorodzinnego w spółdzielni mieszkaniowej, a także inne zbywalne prawa do nieruchomości. 

ZAWIERANIE UMÓW

§ 5

1. Biura Nieruchomości zawierają na zasadzie wyłączności umowy o pośrednictwo w obrocie nieruchomościami z klientami według swojego uznania, zgodnie z zasadą swobody zawierania umów i na podstawie wzajemnych uzgodnień z klientem.

2. Przy zawieraniu umów pośrednictwa Biura Nieruchomości zobowiązane są do dołożenia szczególnej staranności i rzetelności w celu zabezpieczenia interesów obu stron umowy, w tym zapłaty wynagrodzenia za pośrednictwo.

§ 6

                      Wysokość wynagrodzenia (prowizji) za pośrednictwo w obrocie nieruchomościami ustalanej pomiędzy Biurem Nieruchomości a Oferentem jest dowolna i zależy od uzgodnień stron, jednakże winno ono stanowić co najmniej wielkość prowizji przyjętej zwyczajowo w Małopolsce z uwzględnieniem obowiązku rozliczenia prowizji z Współpracującym Biurem Nieruchomości. 

§ 7

Biuro Nieruchomości może wprowadzić do systemu MLS jedynie ofertę na podstawie umowy pośrednictwa na zasadach wyłączności i musi wycofać ją natychmiast po ustaniu ważności umowy, w szczególności z powodu wygaśnięcia klauzuli wyłącznośći.

§ 8

Dla celów dobrej współpracy i zaufania pomiędzy współpracującymi Biurami Nieruchomości zaleca się wzajemne okazywanie dokumentów związanych z rozliczeniem prowizji pomiędzy Biurami Nieruchomości, w tym umów o pośrednictwo.

§ 9

Biuro Nieruchomości zobowiązane jest do postępowania zgodnego z zasadami etyki zawodowej, a w szczególności Standardów Zawodowych Pośredników w Obrocie Nieruchomościami, a także do dołożenia należytej staranności i rzetelności w stosunku do Oferentów i innych Agencji Nieruchomości.

WPROWADZANIE DANYCH DO SYSTEMU MLS

§ 10

Biuro Nieruchomości wprowadza Dane MLS do Systemu MLS wykorzystując do tego sieć Internet i oprogramowanie eKMN dla biura lub za pomocą innego programu dostosowanego do współpracy z systemem MLS, który komunikuje się na zasadach określonych w dokumentacji technicznej dostarczonej przez KOMAKO, tj. dostawcę Systemu Informatycznego.
§ 11

Biuro Nieruchomości i osoby przez nią zgłoszone otrzymują osobiste hasła dostępu umożliwiające korzystanie z Systemu MLS. Agencja Nieruchomości zobowiązana jest chronić powyższe hasła przed dostępem do nich osób niepowołanych.

§ 12

Dane wprowadzane do Systemu MLS powinny być zgodne z technicznymi wymaganiami Oprogramowania MLS i winne być wpisane wyczerpująco, tzn. jeśli program przewiduje daną informację i dotyczy ona oferowanej Nieruchomości, to informacja ta nie może być pominięta w Bazie Danych MLS.

§ 13

Biuro  Nieruchomości działania swoje opiera na danych dotyczących Nieruchomości podanych przez Oferenta i wynikających z przedstawionych przez niego dokumentów dotyczących Nieruchomości. W ramach posiadanego doświadczenia i wiedzy uzgadnia te dane z Oferentem. Umowę i dokumenty Agencja Nieruchomości przechowuje w swoim biurze przez okres 5 lat od dnia zawarcia umowy.

§ 14

Biuro Nieruchomości może wprowadzać do Systemu MLS tylko takie dane, co do których posiada prawo ich wprowadzania. W szczególności w zakresie danych osobowych Biuro Nieruchomości zobowiązane jest uzyskać niezbędną zgodę na ich przetwarzanie w Systemie MLS od osób których one dotyczą. 

§ 15

Wprowadzenie Danych MLS do Systemu MLS jest równoznaczne z oświadczeniem, że Biuro Nieruchomości zawarło z Oferentem zgodną z prawem umowę pośrednictwa w obrocie nieruchomościami spełniającą wymagania niniejszego Regulaminu oraz zabezpieczającą wypłatę wynagrodzenia zgodnie z klauzulą wyłączności.

§ 16

Biuro Nieruchomości ma obowiązek wprowadzenia Oferty i aktualizowania wprowadzonych przez siebie Danych MLS w Systemie MLS, najpóźniej trzeciego dnia roboczego od dnia ich otrzymania lub zawarcia transakcji.

§ 17

Biuro Nieruchomości w terminie 21 dni roboczych od dnia zawarcia umowy pośrednictwa zobowiązane jest wejść w posiadanie niżej wymienionych aktualnych dokumentów:

· w przypadku sprzedaży:

1. odpisu z księgi wieczystej lub stosownego zaświadczenia spółdzielni mieszkaniowej,

2. wypisu i wyrysu z rejestru gruntów i budynków,

3. mapkę geodezyjną z naniesioną infrastrukturą podziemną (w przypadku terenów),

4.  zaświadczenia o przyjęciu do użytkowania lub protokół odbioru technicznego lub inny dokumentu potwierdzający, że obiekt wykonano zgodnie z przepisami prawa ewentualnie pisemne zobowiązanie Oferenta, iż w określonym terminie, nie później niż przed zawarciem umowy transakcyjnej, w tym umowy przedwstępnej, dostarczy stosowny dokument lub w ostateczności wyrys z rejestru gruntów i budynków z naniesionym obiektem,

5. zaświadczenie o przeznaczeniu nieruchomości w planie miejscowym z kopią mapki planu zagospodarowania terenu z uwzględnieniem najbliższej okolicy;

· w przypadku wynajmu:

1. dokument potwierdzający prawo do nieograniczonego dysponowania nieruchomością.

Do upływu wymienionych 21 dni roboczych Biuro Nieruchomości może posługiwać się innymi pomocniczymi dokumentami.

Minimalna ilość zdjęć oferowanej nieruchomości wynosi trzy sztuki, chyba że oferent złoży pisemne oświadczenie, iż nie życzy sobie umieszczenia w MLS żadnych zdjęć przedmiotu oferty. 

§ 18

MSPON przysługuje prawo kontroli dokumentów dotyczących zgłoszonych nieruchomości. Kontrola może być dokonana zawsze. Może polegać na wezwaniu do okazania umowy pośrednictwa i innych dokumentów związanych z realizacją umowy.  Uniemożliwienie kontroli lub brak stosownych dokumentów skutkować będzie wstrzymaniem dostępu Biura do systemu MLS do czasu podjęcia decyzji o dalszym uczestnictwie w MLS przez Zarząd MSPON. 

§ 19

W celu promocji Systemu MLS, Biura Nieruchomości oraz Ofert wśród uczestników rynku nieruchomości Część Publiczna Oferty może podlegać publikacji przez MSPON w innych serwisach internetowych lub w inny sposób.

ZASADY WSPÓŁPRACY POMIĘDZY AGENCJAMI NIERUCHOMOŚCI

§ 20

W wypadku zawarcia transakcji dotyczącej nieruchomości, której Oferta była wprowadzona do Systemu MLS z opcją wynagrodzenia dla Współpracującego Biura Nieruchomości, Biuro, które taką opcję wprowadziło, zobowiązane jest do wypłaty uzgodnionej części wynagrodzenia Współpracującemu Biuru w ciągu 7 dni od dnia otrzymania prowizji. 

§ 21

W przypadku otrzymania części wynagrodzenia od Oferenta przed zawarciem transakcji, Biuro Nieruchomości zobowiązane jest do zapłaty proporcjonalnej w stosunku do otrzymanej przez siebie części takiego wynagrodzenia Współpracującemu Biuru w ciągu 7 dni od dnia otrzymania wpłaty. 

§ 22

Oferujące Biuro Nieruchomości, które deklaruje wynagrodzenie dla Współpracującego Biura Nieruchomości, określa je procentowo w stosunku do ceny transakcji lub kwotowo, wraz z wprowadzeniem Oferty do Systemu MLS i wynagrodzenie to nie może być zmniejszane. 

§ 23

Zmiany zadeklarowanego wynagrodzenia polegające wyłącznie na jego zwiększeniu Oferujące Biuro Nieruchomości wprowadza niezwłocznie do Systemu MLS. 

§ 24

Biuro może zadeklarować zerową wysokość wynagrodzenia.

§ 25

Wysokość wynagrodzenia należnego Współpracującemu Biurowi Nieruchomości wynika z zadeklarowanej propozycji złożonej przez Oferujące Biuro Nieruchomości, aktualnej w chwili zawarcia transakcji przez Klienta zgłoszonego przez Współpracujące Biuro Nieruchomości.

§ 26

Na Współpracującym Biurze Nieruchomości ciąży obowiązek posiadania dowodów potwierdzających fakt zgłoszenia Klienta. Zalecane jest odbieranie pokwitowań (w formie pisemnej) od Klienta zaproponowanych mu nieruchomości oraz wprowadzania danych do modułu realizacji oferty w oprogramowaniu MLS.

§ 27

1.   Przyjęcie oferty od Oferującego Biura Nieruchomości, które zawarło ze swoim klientem umowę gwarantującą prowizję za obsługę obu stron transakcji – sprzedającego i kupującego (tzw. oferta bezpośrednia) oznacza, że Biuro zgłaszające taką ofertę pokryje wynagrodzenie współpracującego pośrednika do wartości zadeklarowanej w MLS, w zamian za to ten pośrednik zrezygnuje z pobrania prowizji od swojego klienta, co potwierdza pisemnym oświadczeniem dla Oferującego Biura Nieruchomości w momencie zawarcia umowy przedwstępnej lub rozporządzającej.

2.   W przypadku dokonania wpisu w systemie o zakazie pobrania prowizji od klienta przez Współpracujące Biuro, wysokość zadeklarowanego wynagrodzenia powinna być taka, jaka jest zwyczajowo przyjęta w Małopolsce, lecz nie mniej niż:

a) dla ofert sprzedaży 2% netto,

b) dla ofert wynajmu nie mniej niż 50% czynszu miesięcznego netto.

§28

Biuro wprowadzające do systemu MLS ofertę z gwarantowaną prowizją dla obu Biur, tj. Oferującego i Współpracującego zobowiązane jest do ujawnienia tego faktu w rubryce „notatka dotycząca prowizji” oraz opisania oferty w sposób niepozostawiający wątpliwości co do faktu, że przejmuje na siebie zobowiązania dotyczące zapłaty prowizji Współpracującemu Biurowi Nieruchomości.

§ 29

Oferujące Biuro Nieruchomości nie ma prawa bez zgody Współpracującego Biura Nieruchomości proponować temu Klientowi innych nieruchomości. 

§ 30

Współpracujące Biuro Nieruchomości nie ma prawa bez zgody Oferującego Biura Nieruchomości proponować Oferentowi innych Klientów z pominięciem Oferującego Biura Nieruchomości. 

§ 31

Współpracujące Biuro Nieruchomości nie ma prawa bez pisemnej zgody Oferującego Biura Nieruchomości kontaktować się Oferentem, a w szczególności prowadzić bez jego wiedzy negocjacji. 

§ 32

Oferujące Biuro Nieruchomości zobowiązane jest do udzielenia wszelkich niezbędnych informacji o nieruchomości Współpracującemu Biurowi Nieruchomości, niezwłocznie po dokonaniu zapytania. Ma również obowiązek dokonania na jego życzenie prezentacji nieruchomości w czasie nie dłuższym niż to niezbędne.

§ 33

Deklaracja wypłaty prowizji Współpracującemu Biurowi Nieruchomości dotyczy tylko użytkowników MLS i nie stanowi zobowiązania w stosunku do pośredników nie będących użytkownikami MLS, a także w stosunku do firm usuniętych z MLS decyzją Zarządu MSPON.

§ 34

W przypadku rozwiązania, wycofania lub wygaśnięcia umowy o dostęp do Systemu MLS Biura Nieruchomości są zobowiązane do dokonania zagwarantowanych rozliczeń, jeżeli do nawiązania współpracy doszło przed rozwiązaniem, wycofaniem lub wygaśnięciem umowy o dostęp do Systemu MLS.   

SZKOLENIA

§ 35

1. Biuro Nieruchomości ma obowiązek kierowania osób zgłoszonych przez niego jako korzystających z Systemu MLS na kursy organizowane przez MSPON związane z jego użytkowaniem.

NARUSZENIA ZASAD REGULAMINU

§ 36

W przypadku naruszenia postanowień niniejszego Regulaminu, Umowy o dostęp i korzystanie z Systemu MLS, na Biuro Nieruchomości naruszające zasady tychże może zostać nałożona kara pieniężna wyszczególniona w Katalogu Kar Pieniężnych, a w przypadkach szczególnie rażących Biuro Nieruchomości może zostać pozbawione możliwości dostępu i korzystania z Systemu MLS.

§ 37

W przypadku naruszania zasad działania Systemu MLS Biuro Nieruchomości  oraz osoby zgłoszone przez Biuro Nieruchomości mogą być zobowiązane do odbycia dodatkowych obowiązkowych szkoleń. 

POSTANOWIENIA KOŃCOWE

§ 38

 Każde Biuro Nieruchomości uczestniczące w Systemie MLS ma prawo używania i promowania logo Systemu MLS oraz stosowania elementów tożsamości wizualnej, w tym wyglądu graficznego dokumentów. 

§ 39

Komisji MLS przysługuje w każdym czasie prawo kontroli wypełniania przez Biura Nieruchomości postanowień niniejszego Regulaminu. 

§ 40

Zmiany niniejszego Regulaminu i Katalogu Kar Pieniężnych dokonywane są przez Zarząd MSPON wyłącznie na wniosek Komisji MLS i wchodzą w życie w terminach ogłaszanych przez MSPON.

§ 41

Wszelkie spory wynikłe pomiędzy Biurami Nieruchomości i innymi użytkownikami Systemu MLS rozstrzygane będą przez Komisję MLS z możliwością odwołania do Zarządu MSPON.

§ 42

W sprawach nieuregulowanych w niniejszym Regulaminie zastosowanie mają właściwe przepisy.

ZAŁĄCZNIK

Katalog Kar Pieniężnych.

1. Jeśli w przypadku błędnego wprowadzenia informacji o nieruchomości lub jej zatajenia Oferujące Biuro Nieruchomości zostanie poinformowane o tym fakcie przez inne Biuro Nieruchomości lub Komisję MLS, wtedy jego obowiązkiem jest w terminie najpóźniej drugiego dnia od dnia zdarzenia usunąć zaistniałe nieprawidłowości. Nie dokonanie zmian w ustalonym terminie zobowiązuje Biuro Nieruchomości do zapłaty kary pieniężnej w wysokości 100 zł za każdą ofertę. 

2. Oferujące Biuro Nieruchomości naruszające obowiązek przekazywania wszelkich niezbędnych informacji o nieruchomości oraz dokonywania niezwłocznej jej prezentacji innemu Biuru Nieruchomości zgłaszającego Klienta, może zostać zobowiązane do zapłaty kary pieniężnej w wysokości 200 zł. W przypadkach powtarzających się Komisja MLS ma prawo do nałożenia wyższej kary. 

3. W przypadku udostępnienia osobistego hasła dostępu do Systemu MLS (loginu) innym nieuprawnionym osobom Biuro Nieruchomości zobowiązane jest do zapłaty kary pieniężnej w wysokości 1000 zł.

4. W przypadku udostępnienia danych z Systemu MLS osobom nieuprawnionym Biuro Nieruchomości zobowiązane jest do zapłaty kary pieniężnej w wysokości 1000 zł.

5. W przypadku nie dokonania aktualizacji danych wprowadzanych do Systemu MLS w terminie najpóźniej trzeciego dnia od dnia zdarzenia, tj. zmiany danych lub zawarcia transakcji, Biuro Nieruchomości zobowiązane jest do zapłaty kary pieniężnej w wysokości 250 zł. 

Wpłaty pochodzące z kar przeznaczane będą w całości na promocję i reklamę systemu MLS.

Zapłata powyższych kar pieniężnych nie wyklucza dochodzenia przez MSPON odszkodowania za poniesioną szkodę.


