Sygn. akt XVII AmC 1877/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITE] POLSKIE]

Dnia 6 pazdziernika 2010 roku

Sad Okregowy w Warszawie-Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR (del) Magdalena Sajur — Kordula

Protokolant: Lukasz Wychowaniec

po rozpoznaniu w dniu 23 wrzesnia 2010 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

przeciwko Joannie Adamskiej prowadzacej dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa

Agencja Handlowo- Ustugowa DOMINO w Lodzi

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

1) Uznaje za niedozwolone i zakazuje Joannie Adamskiej prowadzacej
dzialalnos¢ gospodarczg pod nazwa Agencja Handlowo- Uslugowa
DOMINO w Yodzi wykorzystywania w umowach z konsumentami

postanowienia wzorca umowy o tresci:

a. ,,Prgy przekazywanin informacyi Posrednik opiera si¢ beg weryfikacyi na
danych okreslonych w zalqeznikn przex glaszajacego dany podmiot do
obrotu”

b. ,Posrednik  niniejszym  jest  upowagniony prex Zamawiajqeego  do
upowszechniania informacgi o gloszonych predmiotach w akresie przez
siebie  wybramym w  s3ezegdlnosi  poprez  udostepnianie  wizernnkiw
oferowanych przedmiotow na pismie, diwiekiem, elektronicznymi Srodkami
prekazn,  publicgnie lub w  ograniczomym  zakresie. W prypadku
narusenia prey. udostgpnianie  tychge informagi praw osob  trecich
ZLamawiajqe) aspokoi rosgeenia skierowane do Posrednika oraz pokryje
koszty wiqzgane 3 dochodzeniem tych rosgezen”

¢. ,, Lamawiajaey 0bowiqzany jest dokonac transakgi okreslonej wyzej tylko
za posrednictwen i 3 ucestnictwenr w transakgji Posrednika bez w3gledn na
sposéb nawiqzania kontaktn 3 kontrahentem. Transakga ta powinna byé
dokonana przez Posrednika niegaleinie od tego ¢gy inne strony transakgi
gostaty skojarzone przex Posrednika. Zamawiajaey niezwlocznie Zawiadomi
Posrednika o pryyjecin oferty jakiegokolwick klienta i stawi si¢ 3 nim w
siedzibie Posrednika w celu omowienia transakgi.”

d. ,ZLamawiajaey obowiqiuje si¢ aplacié  Posrednikowi  prowizje w
pryypadku 2bycia (...) predmiotu 3 0s0ba, ktdra bezposrednio lub posrednio
skojargona ostata 3 Zamawiajaeym przez Posrednika, a takze gdy

ZLamawiajqcy w inny sposob inalazt kontrabenta”



2) zasadza od Joanny Adamskiej na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw kwote 360 (trzysta szesc¢dziesiat) zlotych
tytulem kosztow zastepstwa procesowego,

3) nakazuje pobra¢ od Joanny Adamskiej na rzecz Skarbu Panstwa- Sad
Okregowy w Warszawie kwoty 600 (szes¢set) zlotych tytulem oplaty
stalej od pozwu, od ktérej uiszczenia powod byl zwolniony z mocy
prawa,

4) zarzadza publikacj¢ prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i

Gospodarczym na koszt Joanny Adamskie;

/-/ SSR (del) Magdalena Sajur — Kordula
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UZASADNIENIE:

Powdd- Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w pozwie z
dnia 26 listopada 2009r. wniésl o wuznanie za niedozwolone 1 zakazanie
wykorzystywania przez pozwanag Joanng¢ Adamska, prowadzaca dzialalnosé
gospodarcza pod nazwa Agencja Handlowo- Ustugowa DOMINO w Yodzi,
nastepujacych postanowien, zawartych we wzorcach umowy stosowanych przez
pozwang w obrocie z konsumentami:

1. ,,Prgy przekagywaniu informaci Posrednik opiera si¢ bez weryfikagi na danych

okreslonych w alqenikn prex 2glaszajacego dany podmiot do obrotn”

2., Posrednik niniejszym jest upowazniony preg Zamawiajacego do upowszechniania

informagji o gloszonych predmiotach w akresie przez siebie wybranym w s3egegolnosci

poprzex  udostepnianie wigerunkow oferowanych priedmiotow na  pismie, diwiekien,

elektronicznymi - Srodkami  przekazu, publicznie Ilnb w  ograniczonym  zakresie. W

prypadkn naruszenia  prex  udostgpnianie  tychge informagi  praw osob  trecich

ZLamawiajqey 3aspokoi rosgeenia skierowane do Posrednika oraz pokryje kos3ty 3wiqzane

g dochodzeniem tych rosgezen”

3. Zamawiajqey obowiqzany jest dokonac transakgi okreslone wyze tylko za

posrednictwenr i 3 ucestnictwen w  transakgi  Posrednika bez wgledn na  sposib

nawiqzania kontaktn 3 kontrahentem. Transakga ta powinna byé dokonana prez

Posrednika  niezaleznie od tego ¢3y inne strony transakgi ostaly skojargone prez

Posrednika.  Zamawiajacy —niezwlocnie  zawiadomi  Posrednika o przyjecin  oferty

Jakiegokolwick klienta i stawi si¢ 3 nim 1w siedgibie Posrednika 1w celn omdwienia

transakgi.”

4., Zamawiajacy Zobowiqzuje si¢ aptaci¢ Posrednikowi prowizje w pryypadkn Zbycia (.. .)

predmiotn 3 0s0ba, ktdra bezposrednio lub posrednio skojarzona zostata 3 Zamawiajacym

przez Posrednika, a takse gdy Zamawiajaey w inny sposob nalaz! kontrahenta’.
W uzasadnieniu podniost, ze pozwana jest przedsi¢biorca prowadzacym dziatalnosc¢

gospodarcza w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. W ramach



prowadzonej dzialalnosci zawiera umowy z konsumentami, postugujac si¢ wzorcami
umownymi pod nazwa: ,,Posrednictwo bez wylacznosci nr P...”, ,Posrednictwo bez
wylacznosci nr BW...”, | Posrednictwo na wylacznosé nr W...”.

Prezes Urzedu uznal, Ze wymienione powyzej postanowienia wzorcow umow
stanowig niedozwolone postanowienia umowne, gdyz razaco naruszaja prawo i dobre
obyczaje oraz godza w interesy konsumentéw. Pierwsza z wymienionych klauzul jest
sprzeczna z istota zawodu posrednika, na ktorym w mysl ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2004r. Nr 261 poz. 2603 ze zm.)
oraz zgodnie ze standardami zawodowymi posrednikow w obrocie nieruchomos$ciami
(Dz.Urz. MI z 23 kwietnia 20091.) ciazy obowiazek rzetelnego wykonywania zawodu
oraz dbalosci o dobro (interesy) klienta. Posrednik ma ustawowo zagwarantowane
prawo dostgpu do ewidencji i rejestréw, w ktérych odnotowuje si¢ stan prawny
nieruchomosci. Wobec tego zapis, zgodnie z ktoérym posrednik opiera si¢ bez
weryfikacji na informacjach podanych przez zglaszajacych w sposéb nieuzasadniony
zaweza zakres podejmowanych przez niego czynnosci. Zapis ten zwalnia réowniez
posrednika z obowigzujacego go, jako profesjonaliste, wymogu podwyzszonej
starannoscl.

Druga z wymienionych klauzul, powoduje przeniesienie ryzyko dziatalnosci
wlasnej posrednika na konsumenta i stanowi odpowiednik art. 385 (3) pkt 2 k.c.

Trzecia 1 czwarta klauzula dotycza kwestii tzw umowy posrednictwa na
wylaczno$¢. Zdaniem Prezesa Urzedu wylacznosé w umowie posrednictwa oznacza,
ze zamawiajacy nie bedzie korzystal z uslug innych posrednikéw, nie dostarczy swej
oferty innym posrednikom, nie oznacza to jednak, ze nie bedzie mial mozliwosci
zawarcia samodzielnie umowy gléwnej, gdyz dziatajac samodzielnie nie posredniczy-
nie mozna wigc moéwi¢ o naruszeniu umowy posrednictwa na wylacznosé, gdy do
zawarcia umowy glownej dochodzi bez udzialu posrednika, na skutek dziatan
wlasnych konsumenta. Prezes Urzedu podnidst ponadto, ze w dniu 21 wrzesnia
2009r. do rejestru postanowien wzorcow umoéw uznanych za niedozwolone pod poz.
1656 wpisano niedozwolone postanowienie umowne, dotyczace rynku nieruchomosci
o tresci: ,,Niniejsza umowa jest umows zawarta na wylacznosé, co oznacza ze
Zamawiajacy oddaje sprawe¢ do prowadzenia tylko jednemu posrednikowi i
zobowigzuje si¢ uisci¢ wylacznie temu posrednikowi wynagrodzenie okreslone w pkt
4, bez wzgledu na to, w jaki sposéb doszto do skojarzenia stron”. Wpisanie
wskazanego postanowienia do Rejestru oznacza, iz niedopuszczalne jest zastrzeganie
we wzorcu umowy posrednictwa na wylacznosé klauzuli gwarantujacej posrednikowi
wynagrodzenie w tych przypadkach, gdy do zawarcia umowy w czasie trwania

wylacznosci doszto bez udziatu posrednika (pozew k.2-4v).

W odpowiedzi na pozew pozwana- Joanna Adamska wniosta o oddalenie
powddztwa 1 zasadzenie kosztow procesu.

Odnosnie pierwszej klauzuli podniosta, Ze umowa posrednictwa, zawierajaca
kwestionowane postanowienie, dotyczy posrednictwa dokonywanego wobec o0séb
poszukujacych nieruchomosci do kupna lub najmu, czyli posrednictwa wobec
potencjalnych kupujacych lub najemcéw. Powdd nie wskazal przepisu, ktory bytby

naruszony tym postanowieniem, tym bardziej ,razaco”, ,wyjal” i zakwestionowal



tylko cze§¢ postanowienia, ktére ma sens jedynie w zwigzku z innymi fragmentami i
innymi postanowieniami wzorca. Dane s3 podawane przez klienta na formularzu,
ktorego powdd nie dolaczyl do pozwu, za§ na przedmiotowym formularzu
przekazywane sq twierdzenia sprzedajacego, bedace jego os$wiadczeniami 1 te
oswiadczenia bez ingerencji posrednika sa przekazywane kupujacemu. Istota
posrednictwa m.in. na tym polega, ze posrednik przekazuje wzajemnie skladane
oswiadczenia stron, co do stanu faktycznego i prawnego. Sformulowanie ,,bez
weryfikacji” staje si¢ oczywiste po przeczytaniu przykladowych zalacznikéw.
Podniost, ze istotne jest badanie postanowienia umownego w kontekscie, gdyz jego
badanie bez kontekstu moze doprowadzi¢ do wyeliminowania postanowien
pozytecznych, ktére bez kontekstu inaczej brzmia. W nawiazaniu do pozostalych
zapiséw wzorca okazuje si¢, ze posrednik przyjmuje do jednoznacznego wykonania
czynno$ci posrednictwa, $wiadczace o wysokim stopniu deklarowanej w umowie
profesjonalnej starannosci. W innych fragmentach wzorca posrednik wymaga od
siebie starannosci najwyzszego stopnia. Wskazany przez powoda art. 181 ust. 6 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami jest chybiony, gdyz przepis ten stanowi nie o
obowiazkach posrednika, ale o jego prawach. Ustawodawca nie wskazal ustawowo
modelowego zakresu czynnosci posrednictwa, wobec czego nie mozna zakresu
wskazanego w umowie uznac jako zawezenie lub rozszerzenie. Art. 180 ust. 3 zd.
pierwsze u.o.g.n. okreslenie zakresu czynnosci posrednictwa odwoluje do umowy
stron. Powod nie wykazal réowniez razacego naruszenia intereséw konsumenta i
sprzecznosci z dobrymi obyczajami.

Odnosnie drugiego kwestionowanego postanowienia pozwana podniosla, ze
zawarte s one we wzorcach dotyczacego posrednictwa na rzecz sprzedajacych lub

wynajmujacych 1 jego istota jest poszukiwanie dla tych konsumentéw
zainteresowanych kupujacych. Zdaniem pozwanej powdd 1 w tym wypadku oderwat
tres¢ 1 sens postanowienia od kontekstu, w jakim ono funkcjonuje w calym wzorcu.
Postanowienie to nalezy rozpatrywaé w kontekscie catej umowy razem z zalacznikiem
do niej. Dane dotyczace nieruchomosci sa przekazywane przez zamawiajacego na
podstawie formularza- karty nieruchomosci, w ktorej sprzedajacy lub wynajmujacy
przekazuje informacije o przemiocie sprzedazy i stwierdza swoim podpisem, ze dane te
sa zgodne z rzeczywisto$cia. Informacje jakie posiada o nieruchomosci posrednik
pochodzg od zamawiajacego, jeSli zamawiajacy przekazalby informacje o
nieruchomosci w niezgodzie 2z rzeczywistoscia to ponosi z tego tytulu
odpowiedzialno$¢ na zasadach ogdlnych, a takze na podstawie paragrafu 4 wzorca
umowy, ktérego tres¢ powdd w swych rozwazaniach pominal. Zdanie ostatnie
kwestionowanego postanowienia, dotyczy jedynie sytuacji, gdy wskutek niezgodnych z
rzeczywistoscig danych przekazanych przez zamawiajacego powstalaby szkoda. Gdyby
nawet to zdanie wyeliminowac¢ to zamawiajacy moglby i tak odpowiada¢ na zasadach
ogdlnych. Tak wigc zdanie to ma jedynie walor edukacyjny. Zakwestionowana
klauzula nie wylacza réwniez odpowiedzialnosci posrednika wobec konsumenta na
zasadach ogodlnych.

Odnosnie trzeciego 1 czwartego kwestionowanego postanowienia pozwana

podniosla, ze dotycza one wzorca oznaczonego literka W. Zdaniem pozwanej zapisy

te sa zgodne =z istota umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,



zdefiniowanej w art. 181 ust. 4 uw.o.g.n. W ustawowej definicji brak jest jakiegokolwiek
warunku otrzymania wynagrodzenia za dokonywane czynnosci. Wynagrodzenie nalezy
si¢ posrednikowi za samo dokonywanie czynnosci posrednictwa i to niezaleznie od
tego, czy czynnosci te doprowadzilyby do zawarcia oczekiwanej umowy.
Przedmiotowe klauzule sa zgodne ze swoboda okreslenia wylacznosci przez strony,
zgodne z istota posredniczenia oraz sa bardziej korzystne dla konsumenta niz
akceptowane przez Prezesa UOKIK rozwigzania. Postanowienie czwarte nie jest
tozsame z klauzula nr 1646 powolang przez powoda, poniewaz klauzula ta jest wyjeta
z kontekstu i jako taka zyskala negatywna ocen¢ sadu. Natomiast niniejsze
postanowienie jest integralnie zwigzane z postanowieniem numer 3 i w tej sytuacji nie
ma cech abuzywnosci, bowiem nie narusza razaco intereséw konsumenta ani dobrych
obyczajow, nie jest tez sprzeczne z prawem, bowiem wynagrodzenie zastrzezone
dotyczy czynnosci usuwania trudnosci poza czynnosciami kojarzenia (odpowiedz na
pozew k. 21-31).

Na rozprawie w dniu 26 sierpnia 2010r. pozwana wniosta o odrzucenie pozwu
w czg¢scl, co do klauzuli nr 4, z uwagi na to, ze jest ona tozsama z klauzula wpisang
pod poz. 1656 do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone
(k.49).

Postanowieniem z dnia 8 wrze$nia 2010r. Sad odmowil odrzucenia pozwu w

czegdci (k.51-53).

Sad Okregowy w Warszawie- Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

ustalit nastepujacy stan faktyczny:

Pozwana Joanna Adamska jest przedsicbiorca, prowadzi dziatalnos¢
gospodarcza pod nazwa Agencja Handlowo- Ustugowa ,,DOMINO” w Yodzi,
zajmujac  si¢  m.in. posrednictwem w obrocie nieruchomosciami (dowdd:
za$wiadczenie z ewidencji dziatalnosci gospodarczej k.6).

Pozwana postugiwala si¢ w obrocie z konsumentami wzorcami umownymi o
nazwach:

1) ,Umowa o posrednictwo bez wylacznosci nr P...”, zawierajacym w § 4 pkt
2 postanowienie o nastepujacej tresci: ,,Przy przekazywaniu informacji
Posrednik opiera si¢ bez weryfikacji na danych okreslonych w
zalgczniku przez zglaszajagcego dany podmiot do obrotu”
(okolicznosé bezsporna, k.7v)

2) ,Umowa o posrednictwo nr BW...Bez wylacznosci”, zawierajacym w § 3
postanowienie o nastepujacej tresci: ~Posrednik niniejszym jest
upowazniony przez Zamawiajgcego do upowszechniania informacji
o zgloszonych przedmiotach w zakresie przez siebie wybranym w
szczegolnosci poprzez udostgpnienie wizerunkoéw oferowanych
przedmiotow na pismie, dzwigkiem, elektronicznymi srodkami
przekazu, publicznie Iub w ograniczonym zakresie. W przypadku
naruszenia przez udostgpnienie tychze informacji praw osob trzecich

Zamawiajgcy zaspokoi roszczenia skierowane do Posrednika oraz



pokryje koszty zwigzane z dochodzeniem tych roszczen”. (okolicznos¢
bezsporna, k.8v)

3) ,2Umowa o posrednictwo nr W...Na wylacznos¢”, zawierajacym w § 3
postanowienie o nastepujacej tresci:

a. 7’ Posrednik niniejszym jest upowazniony przez Zamawiajgcego do
upowszechniania informacji o zgfoszonych przedmiotach w zakresie
przez siebie wybranym w szczegolnosci poprzez udostgpnienie
wizerunkow oferowanych przedmiotow na pismie, dZwigkiem,
elektronicznymi srodkami przekazu, publicznie lub w ograniczonym
zakresie. W przypadku naruszenia przez udostgpnienie tychze
Informacji praw o0sob trzecich Zamawiajgcy zaspokol roszczenia
skierowane do Posrednika oraz pokryje koszty zwigzane z
dochodzeniem tych roszczen”.( Okolicznos$¢ bezsporna, k.9v)

b. oraz w § 1 a) postanowienie nastepujacej tresci: ,,Zamawiajacy
zobowigzany jest dokonac transakcji okreslonej wyzej tylko za
posrednictwem 1 z uczestnictwem w transakcji Posrednika bez
wzgledu na sposob nawigzania kontaktu z kontrahentem. Transakcja
ta powinna by¢ dokonana przez Posrednika niezaleZnie od tego, czy
inne strony tej transakcji zostaly skojarzone przez Posrednika.
Zamawiajgcy niezwilocznie zawiadomi Posrednika o przyjeciu oferty
jakiegokolwiek klienta i stawi si¢ z nim w siedzibie posrednika w
celu omowienia transakcji” (okoliczno$¢ bezsporna, k.9)

c. oraz w § 1 c¢) postanowienie nastepujacej tresci: ,,Zamawiajacy
zobowigzuje si¢ zaptaci¢ Posrednikowi prowizje w przypadku zbycia
(---) przedmiotu z osobg, ktora bezposrednio Iub posrednio
skojarzona zostata z Zamawiajacym przez Posrednika, a takze gdy
Zamawiajagcy w Inny sposob znalazt kontrahenta” (okolicznos¢
bezsporna, k.9).

Sad Okregowy w Warszawie- Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

zwazyl, co nastepuje:

W sprawie niniejszej powdd wykazal, zZe wszystkie kwestionowane
postanowienia umowne pochodza z wzorcow umow, wykorzystywanych przez
pozwana.

W postepowaniu o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone Sad
poddaje tres¢ kwestionowanego wzorca umowy ocenie prawnej, w szczegolnosci bada,
czy ma on o charakter niedozwolonego postanowienia umownego w rozumieniu art.
385 (1)- 385 (3) k.c. Niedozwolone postanowienia umowne, to konstrukcja
przewidziana w powyzszych przepisach, majaca na celu ochrone konsumenta przed
niekorzystnymi postanowieniami umowy laczacej go 2z profesjonalista. Oceny
dokonuje si¢ w sposob abstrakcyjny, w oderwaniu od okolicznosci zwigzanych z
umows3 indywidualnego konsumenta, a jej przedmiotem jest badanie tylko tych klauzul
wzorca, a nie praktyki i konsekwencji ich stosowania w umowach z konsumentami.

Zgodnie z art. 385(1) § 1 k.c. za niedozwolone postanowienia umowne uznaje
si¢ postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie,

jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami,



razaco naruszajac jego interesy. Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gléwne
swiadczenia stron, w tym ceng¢ lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w

sposob jednoznaczny.

Aby uzna¢ dane postanowienie umowne za niedozwolone, muszg by¢ lacznie
spelnione nastepujace przestanki:

1) postanowienie nie zostalo uzgodnione indywidualnie, nie podlegato

negocjacjom

2) uksztaltowane w ten sposéb prawa i obowiazki konsumenta pozostaja w

sprzecznosci z dobrymi obyczajami

3) uksztaltowane w ten sposéb prawa i obowiazki razaco naruszaja interesy

konsumenta

4) postanowienie umowy nie dotyczy sformulowanych w sposéb jednoznaczny

gléwnych §wiadczen stron, w tym ceny lub wynagrodzenia.

Odnoszac si¢ do wszystkich kwestionowanych w niniejszym pozwie postanowien
stwierdzi¢ nalezy, ze konsumenci nie mieli wplywu na ich tre$¢, nie byly one z nimi
uzgodnione indywidualnie. Postanowienia uzgodnione indywidualnie to takie, na ktére
konsument mial rzeczywisty wplyw i chodzi o wplyw na ich brzmienie. Powdd
wykazal, ze kwestionowane postanowienia sa przejgte z wzorca umowy, za$ pozwana
nie obalila istniejacego w tym zakresie domniemania, ze postanowienia nie podlegaly
indywidualnym uzgodnieniom z konsumentem. Wykazana zostala wigc przestanka z
art. 385 (1) k.c. dotyczaca braku indywidualnych uzgodnien.

Wszystkie przedmiotowe postanowienie nie dotyczg réwniez gtéwnych $wiadczen
stron, gdyz naleza do nich tylko takie elementy konstrukcyjne umowy, bez ktérych
uzgodnienia nie doszloby do jej zawarcia (essentialia negotii). W niniejszym przypadku
chodzi o umowe¢ posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, ktoéra zostala
uregulowana w art. 181 ust. 4 1 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2004r. Nr 261 poz. 2603 z pdzn. zm.). Zgodnie z definicja
ustawowg przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomo$ciami
zobowigzuje si¢ do dokonywania dla zamawiajacego czynnosci zmierzajacych do
zawarcia umow zwiazanych z nabyciem lub zbyciem praw do nieruchomosci,
nabyciem lub zbyciem wlasnosciowego spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego,
spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego lub prawa do domu jednorodzinnego w
spoldzielni mieszkaniowej, najmu lub dzierzawy nieruchomosdci lub ich czgséci oraz
innych majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci lub ich cz¢sci, a zamawiajacy
zobowiazuje si¢ do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomosciami lub
podmiotowi wynagrodzenia. Glowne §wiadczenia stron sg to: ze strony posrednika w
obrocie nieruchomosciami- dokonywanie czynnosci zmierzajacych do zawarcia
wymienionych uméw dotyczacych nieruchomosci, ze strony konsumenta- zaplata
wynagrodzenia. Kwestionowane postanowienia, nie dotycza zatem gléwnych
$wiadczen stron.

Do rozstrzygniecia pozostala kwestia, czy przedmiotowe postanowienia,
ksztaltuja prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco

naruszajac interesy konsumenta.



>

,Dobre obyczaje” to reguly postepowania zgodne z etyka, moralnoscig i
aprobowanymi spolecznie obyczajami.

Jako sprzeczne z dobrymi obyczajami nalezy rozumie¢ dzialania, ktore
zmierzaja do dezinformacji lub wywolania blednego mniemania konsumenta,
wykorzystania  jego  niewiedzy lub  naiwnosci, uksztaltowania  stosunku
zobowigzaniowego, niezgodnie z zasada rownorzednosci stron (tak W. Popiolek
Komentarz KC t.I 2005).

Razace naruszenie intereséw konsumenta zachodzi woéwczas, gdy w sposob
znaczacy zostang naruszone jego Interesy ckonomiczne, ale réwniez zostanie
spowodowany jego dyskomfort, wynikajacy z naruszenia jego prywatnosci, doznania
zawodu, niedogodnosci organizacyjnych, straty czasu, wprowadzenie w blad it.p.,
czyli dojdzie do istotnej i nieusprawiedliwionej dysproporcji praw i obowiazkow na
niekorzy$¢ konsumenta.

Pierwsze z kwestionowanych postanowien posiada brzmienie:
wPrzy przekazywaniu informacji Posrednik opiera si¢ bez weryfikacji na
danych okreslonych w zafzczniku przez zgfaszajacego dany podmiot do
obrotu” .

Zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami,
posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami jest dzialalno$cia zawodows wykonywang
przez posrednikow na zasadach okreslonych w ustawie (art. 179 ust. 1). Posrednikiem
moze by¢ osoba fizyczna posiadajaca licencje zawodowa, ktora jest nadawana osobom
posiadajacym wysokie kwalifikacje zawodowe oraz niekaranym, nadaje ja minister
wlasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej po
przeprowadzeniu  postgpowania  kwalifikacyjnego.  Posrednikéw w  obrocie
nieruchomosciami, zgodnie z art. 181 ust. 1 powyzszej ustawy obowigzuja okreslone
standardy zawodowe, opublikowane w Dzienniku Urzedowym Ministra Infrastruktury
(Dz. Urz. MI z 2009t. nr 3 poz. 14), odwolujace si¢ do zasad etyki zawodowej,
rzetelnosci, kompetencji i profesjonalizmu. Wszystko to $wiadczy o tym, ze zawdd
posrednika w obrocie nieruchomo$ciami jest szczegolny, wigze si¢ z duza
odpowiedzialnoscig i zaufaniem spolecznym.

Z powyzszych standardéw zawodowych wynika, ze posrednik powinien
postepowac w taki sposob, aby chroni¢ interesy oséb, na rzecz ktérych wykonuje
czynnosci posrednictwa z uwzglednieniem zasady uczciwego traktowania wszystkich
stron transakcji (§ 2), posrednik jest obowiazany doklada¢ szczegdlnej starannosci
przy wykonywaniu czynnosci posrednictwa (§5) Rola posrednika polega na
gromadzeniu i1 udzielaniu informacji potrzebnych do zawarcia przez inne osoby
umow, wymienionych w art. 180 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w
zakresie warunkéw ekonomiczno- rynkowych i sposobu realizacji zaméwionej ustugi,
podejmowaniu czynnosci zmierzajacych do wyszukania kontrahenta, kojarzeniu stron,
aranzowaniu ogledzin nieruchomosci oraz, na zyczenie zamawiajacego, na udziale w
negocjacjach, pomocy przy finalizacji transakcji poprzez podjecie czynnosci
organizacyjnych, chyba ze umowa stanowi inaczej (§18). Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami  daje posrednikowi uprawnienie do wgladu 1 pobierania

odpowiednich odpiséw, wypisow i zaswiadczen zawartych w ksiegach wieczystych i



innych rejestrach (art.181 ust. 6 ). Posrednik podsiada wicc kwalifikacje oraz
uprawnienia i narze¢dzia pozwalajace mu na rzetelne wykonywanie zawodu.

Przy takim uregulowaniu umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,
jak rowniez samego zawodu posrednika, przyjecie mozliwosci opierania si¢ przez
posrednika przy przekazywaniu klientom na niezweryfikowanych danych, podanych
przez zglaszajacego, godzi w interesy konsumenta i jest sprzeczne z dobrymi
obyczajami.

Jest to dzialanie, ktére zmierza do dezinformaciji konsumenta, gdyz moze
prowadzi¢ do powzigcia przez niego informacji, ktéra pézniej okaze si¢ nieprawdziwa.
Moze spowodowac jego strate czasu, gdyz poswieci swa uwage ofercie, ktéra by go nie
interesowala, gdyby znal rzeczywiste dane. Moze spowodowaé u niego poczucie
zawodu, przykrosci, nierzetelnego potraktowania. Uznaé wigc nalezy, ze powyzsze
postanowienie narusza interesy konsumenta. Naruszenie to jest razace, gdyz w sposéb
znaczny odbiega od przyjetego w powyzszej ustawie 1 standardach zawodowych,
uregulowania dotyczacego rzetelnosci i starannosci przy wykonywaniu czynnosci
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Prowadzi do zupelnego wypaczenia sensu
szczegolnej roli posrednika jako swoistej osoby zaufania spotecznego.

Sad nie podziela twierdzen pozwanej, ze kwestionowane postanowienie
wzorca, jezeli zostanie ocenione razem z pozostalymi zapisami wzorca i zalacznikow,
uzyska inne znaczenie, za$§ przejawem rzetelnosci posrednika jest przekazywanie
kupujacemu od sprzedajacego $wiadczen bez zafalszowan.

Konsument ma prawo do rzetelnej informacji, za§ w przypadku posrednika w
obrocie nieruchomosciami, gdzie standardy zawodowe s uksztaltowane na
szczegoOlnie wysokim poziomie, konsument ma prawo oczekiwac profesjonalizmu na
kazdym etapie wspolpracy, gdyz za to uiszcza wynagrodzenie. Zapis cytowanego
postanowienia, niezaleznie od kontekstu zwalnia posrednika od dochowania
szczegolnej starannosci.

Kolejne postanowienie posiada nastepujacy tresé: ” Posrednik niniejszym jest
upowazniony przez Zamawiajgcego do upowszechniania informacji o
zgloszonych przedmiotach w zakresie przez siebie wybranym w szczegolnosci
poprzez udostgpnienie wizerunkow oferowanych przedmiotow na pismie,
dzwigkiem, elektronicznymi Srodkami przekazu, publicznie Iub w
ograniczonym zakresie. W przypadku naruszenia przez udostgpnienie tychze
informacji praw 0sob trzecich Zamawiajacy zaspokol roszczenia skierowane
do Posrednika oraz pokryje koszty zwigzane z dochodzeniem tych roszczen”.

Sad odnosnie powyzszego postanowienia podziela stanowisko powoda, ze
stanowi ona odpowiednik tzw. ,klauzuli szarej”, wymienionej w art. 385 (3) pkt 2 k.c.,
jako postanowienie ktore wylacza lub istotnie ogranicza odpowiedzialno§¢ wzgledem
konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania.

Zdaniem Sadu postanowienie to jest sprzeczne z przepisami prawa cywilnego
regulujacymi zasady odpowiedzialnos$ci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania — art. 471 k.c. i nastgpne. Powoduje bowiem wylaczenie lub
ograniczenie odpowiedzialnos$ci pozwanej wobec konsumentéw, a takze prowadzi do
wylaczenia mozliwosci dochodzenia przez nich roszczen wynikajacych z zawartej

umowy bez wzgledu na okolicznosci. Oprécz niezgodnosci z przepisami kodeksu



cywilnego, jest to sprzeczne z zasada réwnorzednosci stron. Sprzeczne z dobrymi
obyczajami jest réwniez przerzucanie na konsumenta ryzyka gospodarczego
wynikajacego z prowadzonej przez pozwang dzialalnosci gospodarczej. To pozwana
winna spelni¢ roszczenie konsumenta, a nastgpnie ma prawo dochodzenia
odszkodowania od osoby lub podmiotu ponoszacego odpowiedzialnos¢ za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Zauwazy¢ nalezy rowniez, ze
poprzez udostepnienie tychze informacji moze doj$é¢ do naruszenia réznego rodzaju
praw, ktére moga by¢ zwiazane zaréwno z nieruchomoscia, z prawami autorskimi lub
prawami osobistymi os6b trzecich. Proba przerzucenia zatem calej odpowiedzialnosci
na konsumenta jest sprzeczne z dobrymi obyczajami, jak réwniez razaco narusza jego
interesy, w tym przypadku rozumiane przede wszystkim jako interesy ekonomiczne.

Z powyzej przedstawionej argumentacji wynika, Ze pozwana nie ma racji
podajac, ze ostatnie zdanie kwestionowanego postanowienia ma walor jedynie
edukacyjny, za§ gdyby nawet to zdanie wyeliminowac to zamawiajacy moglby 1 tak
odpowiada¢ na zasadach ogdlnych. Odpowiedzialnos¢ konsumenta jest zwigzana ze
udowodnieniem przez pozwang okreslonych przestanek, przewidzianych w art. 471
k.c., za§ pozostawienie zapisu kwestionowanego postanowienia, zwalnialoby ja od
tego, prowadzac do wyraznej nieréwnowago stron, na niekorzys$¢ konsumenta.

Kolejne postanowienia umowne sa nastgpujacej tresci:
swZamawiajgcy zobowigzany jest dokonac transakcji okreslonej wyzej tylko za
posrednictwem 1 z uczestnictwem w transakcji Posrednika bez wzgledu na
sposob nawigzania kontaktu z kontrahentem. Transakcja ta powinna by¢
dokonana przez Posrednika niezaleZnie od tego, czy inne strony tej transakcji
zostaly skojarzone przez Posrednika. Zamawiajgcy niezwlocznie zawiadomi
Posrednika o przyjeciu oferty jakiegokolwiek klienta i stawi sig¢ z nim w
siedzibie posrednika w celu omowienia transakcji”
oraz : ,Zamawiajgcy zobowigzuje sig¢ zapfaci¢ Posrednikowi prowizje w
przypadku zbycia (...) przedmiotu z osob3, ktora bezposrednio Iub posrednio
skojarzona zostata z Zamawiajagcym przez Posrednika, a takze gdy
Zamawiajgcy w inny sposob znalazt kontrahenta” .

W art. 180 ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami zostala uregulowana
umowa posrednictwa z zastrzezeniem wylacznosci na rzecz posrednika w obrocie
nieruchomosciami, do ktérej odpowiednio stosuje si¢ art. 550 k.c. Rozwazenia
wymaga przede wszystkim kwestia, czy w przypadku takiej umowy zlecajacy ma prawo
do zawarcia umowy z nabywcg znalezionym samodzielnie bez udzialu posrednika.

Zdaniem Sadu odestanie do art. 550 k.c. oraz jego odpowiednie stosowanie
prowadzi do wniosku, ze zlecajacy podpisujac umowe posrednictwa na wylacznosé
zobowigzal si¢, dokonaé transakcji za posrednictwem 1 z udziatem posrednika. Sad nie
podziela w tym zakresie stanowiska powoda przedstawionego w pozwie. Zdaniem
Sadu, poszukujac samodzielnie nabywcy i dokonujac sprzedazy rowniez poza
posrednikiem, konsument narusza umowe na wylacznosé. Ochrona prawna tego
zastrzezenia wylacznodci  sprowadza si¢ do odpowiedzialnosci kontraktowe;
zlecajacego, ktoéry zawarlby z osoba trzecia umowe naruszajaca jego zobowiazania
wobec posrednika na podstawie art. 471 k.c. (podobnie Czestawa Zulawska teza 2 do

art. 550 k.c. Komentarz do kodeksu cywilnego, Lexis Nexis, Warszawa 2009). Nie



mozna jednak wymusza¢ zaniechania takich dzialan przez konsumenta (na podstawie
art. 480 § 2 k.c.), gdyz nie ma ku temu podstawy prawnej.

Zatem skutki przewidziane w cytowanych postanowieniach jako sprzeczne z
obowiazujacymi przepisami prawa 1 rozszerzajace uprawnienia posrednika, sg
sprzeczne z dobrymi obyczajami 1 razaco naruszaja interes konsumenta.

Odpowiedzialno$¢ na podstawie art. 471 k.c. jest odpowiedzialnoscia
odszkodowawcza wymagajaca udowodnienia przez wierzyciela niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania, szkody 1 zwiazku przyczynowego pomiedzy
nimi. Tymczasem kwestionowane postanowienia nakladaja na konsumenta obowiazek
zawiadomienia o przyjeciu oferty przez jakiegokolwiek klienta (réwniez nie
skojarzonego przez posrednika), obowigzek stawienia si¢ z nim w siedzibie posrednika
w celu omowienia transakcji, jak réwniez obowiazek zaplaty prowizji, w sposob
niezgodny z przepisami rozszerzajac uprawnienia posrednika i nakladajac dodatkowe
zobowigzania na konsumenta.

W niniejszym przypadku wyraznie dochodzi do razacego naruszenia interesow
konsumenta poprzez nieusprawiedliwiona dysproporcj¢ praw i obowiazkéw na jego
niekorzysc.

Odnosnie koniecznodci zaplaty prowizji, Sad stoi na stanowisku, ze
wynagrodzenie nalezy si¢ posrednikowi tylko za to, co wykonal, niedopuszczalne jest
zastrzezenie wynagrodzenia w kazdej sytuacji, gdyz moze prowadzi¢ do koniecznosci
zaplaty wynagrodzenia, gdy posrednik byt catkowicie bezczynny.

Zauwazy¢ nalezy réwniez, ze ostatnia z kwestionowanych klauzul jest podobna
w swym brzmieniu do postanowienia wpisanego do rejestru postanowiet wzorcow
uméw uznanych za niedozwolone pod poz. 1656. Pozwana domagajac si¢ odrzucenia
pozwu z tego powodu, posrednio przyznala, ze ma $wiadomos¢ abuzywnosci tej
klauzuli.

Podsumowujac, Sad stwierdzil, ze wszystkie cztery kwestionowane przez
powoda postanowienia wzorcéw umow stosowanych przez pozwana w umowach
zawieranych z konsumentami, stanowig niedozwolone postanowienia umowne w mysl
art. 385 (1) k.c, dlatego na podstawie art. 479 (42) § 1 k.p.c. zakazal ich
wykorzystywania.

Zgodnie z trescia przepisu art.26 ust 1 pkt 6 w zw. z art. 113 ust. 1 oraz 96 ust.1
pkt 3 i art. 96 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (Dz.U. Nr 167 poz. 1398) rozstrzygni¢to odnosnie wysokosci oplaty
sadowej 1 obcigzeniu pozwanej obowiazkiem jej uiszczenia.

Rozstrzygnigcie o kosztach procesu oparto na mocy art.98 § 113 k.p.c. w zw. z §
14 ust. 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w
sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(Dz.U. Nr 163 poz.1349 ze zm.).

Publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym

zarzadzono na podstawie art.479 (44) k.p.c.

SSR /del/ Magdalena Sajur- Kordula



Sygn. akt VIA Ca 188/11

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITE] POLSKIE]
Dnia 4 sierpnia 2011 r.
Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydziat Cywilny w sktadzie: Przewodniczacy

- Sedzia SA -Marzena Migskiewicz
Sedzia SA - Ewa Klimowicz - Przygédzka (spr.) Sedzia SA
— Irena Piotrowska

Protokolant: sekr. sad. Agnieszka Janik po

rozpoznaniu w dniu 4 sierpnia 2011 r. w Warszawie na

rozprawie

sprawy z powodztwa Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji

i Konsumentow

przeciwko Joannie Adamskiej

0 uznanie postanowien wzotrca umowy za niedozwolone na

skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurenciji i

Konsumentow z dnia 6 pazdziernika 2010 r. sygn. akt XVII AmC 1877/09

1 oddala apelacjeg;

II zasadza od Joanny Adamskiej na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony

Konkurencji i Konsumentéw kwote 270 zt (dwiescie siedemdziesiat ztotych)

tytutem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.



Sygn.. akt VI ACa 188/11

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznal za
niedozwolone 1 zakazal Joannie Adamskiej prowadzacej dziatalno$¢ gospodarcza pod
nazwa Agencja Handlowo-Ustugowa Domino w Lodzi, wykorzystywania w obrocie z

konsumentami nastepujacych postanowient zawartych we wzorcach umowy:

1. ,,Przy przekazywaniu informacji Posrednik opiera si¢ bez weryfikacji na danych
okreslonych w zalaczniku przez zglaszajacego dany podmiot do obrotu",

2. ,Posrednik  niniejszym  jest upowazniony  przez Zamawiajacego do
upowszechniania informacji o zgloszonych przedmiotach w zakresie przez siebie
wybranym w szczegélnosci poprzez udostgpnianie wizerunkéw oferowanych
przedmiotéw na piSmie, dzwickiem, elektronicznymi $rodkami przekazu,
publicznie lub w ograniczonym zakresie. W przypadku naruszenia przez
udostepnianie tychze informacji praw oséb trzecich Zamawiajacy zaspokoi
roszczenia skierowane do Posrednika oraz pokryje koszty zwiazane z
dochodzeniem tych roszczen",

3. ,,Zamawiajacy zobowiazany jest dokona¢ transakeji okreslonej wyzej tylko za
posrednictwem i z uczestnictwem w transakcji Posrednika bez wzgledu na sposéb
nawiazania kontaktu z kontrahentem. Transakcja ta powinna by¢ dokonana przez
Posrednika niezaleznie od tego czy inne strony transakcji zostaly skojarzone przez
Posrednika. Zamawiajacy niezwlocznie zawiadomi Posrednika o przyjeciu oferty
jakiegokolwiek klienta i stawi si¢ z nim w siedzibie Posrednika w celu oméwienia
transakcji."

4. ,,Zamawiajacy zobowiazuje si¢ zaplaci¢ Posrednikowi prowizje w przypadku zbycia
(...) przedmiotu z osoba ktéra bezposrednio lub posrednio skojarzona zostala z
Zamawiajacym przez Posrednika, a takze gdy Zamawiajacy w inny sposéb znalazl

kontrahenta". Z ustalent jakie poczynil sad I instancji wynikalo, ze pozwana prowadzi



dziatalno$¢  gospodarcza m.in. w  zakresie  posrednictwa  w obrocie
nieruchomosciami . Przy wykonywaniu tej dziatalnosci postuguje si¢ wzorcami uméw , z
ktorych pochodzg zakwestionowane przez Prezesa UOKIK postanowienia. Pierwsze z
nich stanowi § 4 pkt 2 wzorca o nazwie ,,Umowa o posrednictwo bez wylacznosci nr
P.,,", drugie zawarte jest w ,,Umowie o posrednictwo nr BW...Bez wylacznosci" i stanowi
jej § 3 oraz w ,,Umowie o posrednictwo Nr W ..na wylacznos¢" réwniez pod § 3. Trzecie i
czwarte postanowienie umowne dotyczy z kolei wzorca umowy o nazwie ,,Umowa o

posrednictwo nr W...Na wylacznosc¢" i stanowi jej § 1 a) oraz § 1 ¢) .

W ocenie SOKiK zakwestionowane postanowienia umowne spelniaja wszystkie
przestanki klauzul abuzywnych o jakich mowa w art. 385 '§ 1 k.c. gdyz nie sa uzgadniane z
konsumentem indywidualnie, stanowig element stosowanego przez pozwang wzorca
umowy, nie dotycza réowniez glownych Swiadczen stron, do ktérych w przypadku
okreslonej w art. 180 wust. 1 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2004r. Nr 261 poz. 260 3 z pézn. zm.) umowy posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami naleza : ze strony posrednika - dokonywanie czynnosci
zmierzajacych do zawarcia wymienionych umoéw dotyczacych nieruchomosci, ze strony

konsumenta- zaplacenie wynagrodzenia.
W przekonaniu SOKIK wszystkie sporne postanowienia wzorcoOw umowy

ksztattuja takze prawa 1 obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interes.

Jezeli chodzi o postanowienie o tresci ,,Prgy przekagywanin informaci Posrednik opiera si¢ beg
weryfikagii na danych okreslonych w alqeznikn przez zetaszajacego dany podmiot do obrotu" to w
pierwszej kolejnosci SOKiK zwracal uwage, iz zawod posrednika w  obrocie
nieruchomosciami wiaze si¢ z duza odpowiedzialnoscia 1 zaufaniem spolecznym.
Posrednikiem moze by¢ osoba fizyczna posiadajaca licencje zawodowa a zatem
wykazujaca si¢ wysokimi kwalifikacjami zawodowymi. Takiego posrednika w obrocie
nieruchomosciami, zgodnie z art. 181 wust. 1 ustawy o gospodarce gruntami i
wywlaszczeniu nieruchomosci ( dz.U. 2004.261.2603 ze zm.) obowigzuja standardy

zawodowe, opublikowane w Dzienniku Urzgdowym Ministra Infrastruktury (Dz. Urz. MI



z 20091. nr 3 poz. 14), odwolujace si¢ do zasad etyki zawodowej, rzetelnosci, kompetencji
1 profesjonalizmu. Z powyzszych standardow zawodowych wynika, ze posrednik
powinien postgpowaé w taki sposéb, aby chroni¢ interesy osob, na rzecz ktorych
wykonuje czynnosci posrednictwa z uwzglednieniem zasady uczciwego traktowania
wszystkich stron transakcji (§ 2), posrednik jest obowiazany doklada¢ szczegdlnej
starannosci przy wykonywaniu czynnosci posrednictwa (§5) Rola posrednika polega na
gromadzeniu 1 udzielaniu informacji potrzebnych do zawarcia przez inne osoby umoéw,
wymienionych w art. 180 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zakresie
warunkéw  ekonomiczno- rynkowych 1 sposobu realizacji zamoéwionej uslugi,
podejmowaniu czynnosci zmierzajacych do wyszukania kontrahenta, kojarzeniu stron,
aranzowaniu ogledzin nieruchomosci oraz, na zyczenie zamawiajagcego, na udziale w
negocjacjach, pomocy przy fmalizacji transakcji poprzez podjecie  czynnosci
organizacyjnych, chyba ze umowa stanowi inaczej ({18). Ponadto SOKIK podkreslal, iz
ustawa o gospodarce nieruchomosciami daje posrednikowi uprawnienie do wgladu i
pobierania odpowiednich odpiséw, wypiséw 1 zaswiadczen zawartych w  ksiggach
wieczystych 1 innych rejestrach (art. 181 ust. 6 ). Powyzsze oznacza , iz posrednik obrotu
nieruchomosciami podsiada kwalifikacje oraz uprawnienia i narzedzia pozwalajace mu na
rzetelne wykonywanie zawodu. Przyjete przez strong pozwana rozwigzanie polegajace na
przekazywaniu klientom niezweryfikowanych danych, podanych przez zglaszajacego, w
ocenie sadu I instancji znacznie odbiega od przyjetego w powyzszej ustawie i standardach
zawodowych uregulowania, dotyczacego rzetelnosci i starannosci przy wykonywaniu
czynno$ci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Prowadzi do zupelnego
wypaczenia sensu szczegolnej roli posrednika jako swoistej osoby zaufania spotecznego.
Proponowane przez pozwang rozwigzanie zmierza do dezinformaciji konsumenta, gdyz
moze prowadzi¢ do powzigcia przez niego informacji, ktéra podzniej okaze sig
nieprawdziwa. Moze spowodowac jego strate czasu, gdyz poswicci swa uwage ofercie,
ktéra by go nie interesowala, gdyby znal rzeczywiste dane. Moze spowodowaé u niego
poczucie zawodu, przykrosci, nierzetelnego potraktowania. W tym wlasnie w ocenie sadu

I instancji wyraza si¢ sprzeczno$¢ zakwestionowanego postanowienia umownego z

dobrymi obyczajami prowadzaca do naruszenia w sposéb razacy interesow konsumenta.



SOKIK nie podzielil stanowiska pozwanej, iz inna jest ocena spornego postanowienia jesli
si¢ wezmie pod uwage pozostale zapisy wzorca umowy oraz zalaczniki do niej oraz , ze
przedmiotowy zapis jest wyrazem rzetelnosci posrednika , ktéra nakazuje mu
przekazywanie kupujacemu od sprzedajacego $wiadczen bez zafalszowan. Zdaniem tego
sadu zapis cytowanego postanowienia, niezaleznie od kontekstu zwalnia posrednika od
dochowania szczegdlnej starannosci. Konsument za§ ma prawo do rzetelnej informacji,
prawo oczekiwania od posrednika profesjonalizmu na kazdym etapie wspolpracy, gdyz za

to uiszcza wynagrodzenie.

Postanowienie o tres$ci "Posrednik  niniejszym  jest  upowazniony priey  Zamawiajacego do
upowszechniania informagi o glosgonych przedmiotach 1w akresie przex  siebie wybranym 1w
szezegolnosei poprzez udostgpnienie wigerunkow oferowanych predmiotow na pismie, diwiekien,
elektronicznymi Srodkami prekazu, publicgnie lub w ograniczonym akresie. W prypadku naruszenia
przez udostepnienie tychze informacji praw osob trecich Zamawiajacy 3aspokoi roszegenia skierowane do
Posrednika oraz pokryje koszty zwiagane 3 dochodzeniem tych roszezen " zostato przez SOKIK
uznane za przyklad klauzuli abuzywnej okreslonej w art. 385 pkt 2 k.c., ktéra wylacza lub
istotnie ogranicza odpowiedzialno$¢ przedsigbiorcy wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania. Sprzeczne bowiem z dobrymi
obyczajami jest przerzucanie na konsumenta ryzyka gospodarczego wynikajacego z
prowadzonej przez pozwana dzialalnosci gospodarczej. Zdaniem SOKiK pozwana winna
spelni¢ roszczenie konsumenta, a nastgpnie dochodzi¢ odszkodowania od osoby lub
podmiotu ponoszacego odpowiedzialnos¢ za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania. Proponowane rozwigzanie razaco narusza tym samym interesy
ckonomiczne konsumenta. Niezaleznie od powyzszego kwestionowane postanowienie
umowne zostalo przez sad I instancji uznane za sprzeczne z art. 471 k.c. 1 nastgpnymi,
gdyz powoduje wylaczenie lub ograniczenie odpowiedzialnosci pozwanej wobec
konsumentéw, a takze ,prowadzi do wylaczenia mozliwosci dochodzenia przez nich
roszczent wynikajacych z zawartej umowy bez wzgledu na okolicznosci." Godzi tym
samym takze w zasad¢ réwnorzednosci stron. Sad nie podzielil stanowiska pozwanej, iz

postanowienie powyzsze ma jedynie charakter edukacyjny, informujacy konsumentéw o



ich odpowiedzialnosci na zasadach ogdlnych za podanie posrednikowi nieprawdziwych
danych. Uruchomienie odpowiedzialnosci konsumenta z art. 471 k.c. wymaga bowiem
udowodnienia okreslonych tym przepisem przeslanek, za$ kwestionowany zapis zwalnia
pozwang z tego obowiazku , prowadzac tym samym do wyraznej nieréwnowago stron, na

niekorzys¢ konsumenta.

Jezeli chodzi z kolei o dwa ostatnie postanowienia o tresci: ,,Zamawiajqcy
g0bowiqzany jest dokonal transakgi okreslone wyze tylko za posrednictwem i 3 ucgestnictwen 1w
transakgji Posrednika bez w3gledn na sposéb nawiqzania kontaktu 3 kontrabentem. Transakega ta
powinna by¢ dokonana prez Posrednika niezalegnie od tego cgy inne strony te transakgi ostaty
skojargone przez Posrednika. Zamawiajacy niexwlocinie awiadomi Posrednika o pryjecin oferty
Jakiegokolwiek klienta i stawi si¢ 3 nim w siedzibie posrednika 1w celu omdwienia transakgi” orag :
wLamawiajqey Jobowiquje si¢ Japlacié Posrednikowi prowigje w prypadku bycia (...) priedmiotn 3
osobq, ktdra bezposrednio lnb posrednio skojarzona gostata 3 Zamawiajacym przez Posrednika, a takse
gdy Zamawiajacy w inny sposob nalazl kontrabenta” to w tym zakresie SOKIK nie podzielit
przedstawianej przez Prezesa UOKIK argumentaciji, iz umowa posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami z zastrzezeniem wylacznosci nie powinna ograniczaé prawa
konsumenta do zawarcia umowy z nabywca znalezionym samodzielnie, bez udzialu
posrednika, ze przyjeta w niej klauzula wylacznosci powinna wykluczaé jedynie mozliwo$é
skorzystania przez konsumenta z uslug innego w tym zakresie profesjonalnego podmiotu
( posrednika). Zdaniem sadu I instancji odestanie w art. 180 ust 3a ustawy o g.n. do art.
550 k.c. oraz jego odpowiednie stosowanie prowadzi do wniosku, ze zlecajacy podpisujac
umowe¢ posrednictwa na wylaczno§¢ zobowiazuje si¢, dokonaé¢ transakcji za
posrednictwem 1 z udzialem posrednika, a tym samym poszukujac we wlasnym zakresie
nabywcy i dokonujac sprzedazy réowniez poza posrednikiem , narusza postanowienia
umowy na wylacznosé. Tym niemniej jednak w ocenie sadu I instancji ,,nie mozna jednak
wymuszac zaniechania takich dzialan przez konsumenta (na podstawie art. 480 § 2 k.c),

gdyz nie ma ku temu podstawy prawne;."

Kwestionowane  postanowienia  nakladaja na  konsumenta  obowiazek

zawiadomienia posrednika o przyjeciu oferty przez jakiegokolwiek klienta (réwniez nie



skojarzonego przez posrednika), obowiazek stawienia si¢ z nim w siedzibie posrednika w
celu oméwienia transakcji, jak réwniez obowiazek zaplaty prowizji, w sposob niezgodny z
przepisami rozszerzajac uprawnienia posrednika i nakladajac dodatkowe zobowiazania na
konsumenta. Zgodnie bowiem z art. 471 k.c. to wierzyciel ma obowiazek uwodnié
przestanki uregulowanej w tym przepisie odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Tym
samym zdaniem sadu I instancji przewidziane w cytowanych postanowieniach skutki jako
sprzeczne z obowiazujacymi przepisami prawa i rozszerzajace uprawnienia posrednika, sg
sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszaja interes konsumenta, w szczegdlnosci
poprzez nieusprawiedliwiona dysproporcj¢ praw i obowiazkow na jego niekorzysé.
Ponadto zdaniem SOKiK niedopuszczalne jest zastrzezenie wynagrodzenia dla
posrednika w kazdej sytuacji, gdyz moze to prowadzi¢c do koniecznosci zaplaty
wynagrodzenia, gdy posrednik byt takze calkowicie bezczynny. Sad I instancji zwracal
ponadto uwage, iz strona pozwana wnoszac o odrzucenie pozwu w zakresie dotyczacym
stwierdzenia abuzywnos$ci ostatniej klauzuli umownej powolywala si¢ na okolicznos¢
wpisania juz do rejestru postanowien wzorcéw umoéw uznanych za niedozwolone pod
poz. 1656, klauzuli o podobnym brzmieniu, a tym samym posrednio przyznala , iz jest

ona klauzula o jakiej mowa w art. 385! k.c.
Wyrok powyzszy zostal zaskarzony przez strong pozwang w catosci.

Odnosnie rozstrzygniecia dotyczacego pierwszej klauzuli umownej podniesiony
zostal zarzut nie wskazania przez sad I instancji przyczyn dla ktérych odmoéwit on mocy
dowodowej 1 wiarygodnosci innym postanowieniem tego samego wzorca umownego , w
szczegolnosci jego § 3pkt 2 1 § 4pkt. 2b oraz zarzut naruszenia art. 385! k.c. poprzez
bledne uznanie, iz zakwestionowane postanowienie umowne spelnia przestanki klauzuli

abuzywne;.

W zakresie klauzuli nr 2 apelujacy zglaszal zarzut obrazy art. 385 pkt 2 k.c. poprzez
jego bledne zastosowanie w niniejszej sprawie.

Klauzuli nr 3 i 4 dotyczyl zarzut naruszenia art. 180 ust 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami poprzez jego bledna wykladni¢ polegajaca na przyjeciu, ze wymogiem

posredniczenia i warunkiem domagania si¢ przez posrednika wynagrodzenia jest



skojarzenie kontrahentéw, podczas gdy posrednikowi nalezy si¢ wynagrodzenie juz za

samo dokonywanie czynnosci posrednictwa.

Tym samym apelujacy wnosil o zmiane wyroku poprzez catkowite lub czesciowe
oddalenie powodztwa ewentualnie o uchylenie orzeczenia i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania sadowi I instancij:.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja pozwanej nie zasluguje na uwzglednienie.

1. Rozstrzygniecie SOKIK w zakresie w jakim uznaje za niedozwolona klauzul¢ zawarta w
stosowanym przez pozwang wzorcu umowy o nazwie: ,,Umowa o posrednictwo bez
wylacznosci Nr P" uznaé nalezy za prawidlowe. Uzasadniajac t¢ cze$¢ zaskarzonego
wyroku sad I instancji co prawda w sposéb bardzo ogolnikowy odniést si¢ do
pozostatych postanowien tego wzorca, co stusznie podnosi skarzacy w swojej apelacji,

tym niemniej jednak okoliczno$¢ ta nie miata wplywu na tres¢ zaskarzonego orzeczenia.

Zgodnie z art. 3852 k.c. oceny zgodnosci postanowienia umowy z dobrymi obyczajami
dokonuje si¢ biorac m.in. pod uwagg calq jej tres¢. Skarzacy w swojej apelacji podnosit, iz
ocena postanowienl § 4 pkt 2 w/w wzorca umowy bylaby inna gdyby SOKIK wzial pod
uwage takze inne jej postanowienia, z ktérych wynika obowiazek profesjonalnego,
rzetelnego dzialania posrednika, a mianowicie postanowienia § 3 pkt 2a , b, ¢ oraz § 4 pkt

2b.

Pierwszy 2z w/w paragrafow stanowi, iz: Posrednik dokfadnie sprawdzi stan  prawny
niernchomosci, jak rownieg ¢y dana niernchomosé nie  jest obciqtona  Zadmymi  prawami i
gobowiqzaniami 0s6b trzecich, ktore mogloby uniemoZlivic je zawarcie ( transakgi)" jak rownies

dokona gromadzenia ws3elkich stosownych dokumentow niegbednych do sprzedazgy takich jak

Brzmienie drugiego postanowienia przedstawia si¢ w sposob nastepujacy: Posrednik przy
prekazywanin - posukujqcemu  dokumentaci - oswiadeza, % nie  posiada  innych  dokumentdw
okreSlajacych stan prawny oferowane niernchomosci i nie sq mu Inane inne okolicxnosci mogqee miel

wplyw na stan prawny oferowane nieruchomosci inne niz wykazane w prekazane dokumentagi , a o



ktorych to okolicznosciach posrednik migl si¢ dowiedzie¢ dochownjac napwyzszes starannosci dziatania

wilasciwe) do gawodowo prowadzone przeg niego dziatalnosci posrednifa.

Z zestawienia jednak innych postanowien wzorca umownego (o ktérych juz apelujacy nie
wspomina) tj. § 4 pkt 2 a) oraz § 3 pkt 1 z kwestionowanym postanowieniem o tresci
JPrzy przekagywaniu informacgi Posrednik opiera si¢ bex weryfikagi na danych okreslonych w
galaczniku prez gtaszajacego dany podmiot do obrotu” wynika, iz ta opisang powyzej ,
podwyzszona zgodng ze standardami zawodowymi oraz art. 180 ust 1 jak 1 art. 181 ust 1
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami staranno$¢ w prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej pozwana zobowigzuje si¢ wykazywac¢ dopiero na dalszym etapie wspotpracy
z konsumentem, a mianowicie wowczas, gdy poszukujacy wyrazi wstepng akceptacje
oferty posrednika jak i gdy poszukujacy powiadomi ja o decyzji przeprowadzenia
transakcji . Tymczasem jak stusznie podnosit SOKiK konsument ma prawo oczekiwac od
posrednika dzialania profesjonalnego na kazdym etapie wspolpracy. Ma prawo zakladac,
iz przedstawiona mu przez zawodowego posrednika w obrocie nieruchomos$ciami oferta
jest oferta rzetelng sprawdzong w zakresie w jakim posrednikowi zezwalaja na to przepisy
prawne (art. 181 ust 6 ustawy o g.n.) oraz faktyczne mozliwosci.

Przekazywanie konsumentom zainteresowanym przykladowo nabyciem czy tez
wynajmem nieruchomosci informacji niezweryfikowanych przez posrednika moze
skutkowac ich stratg czasu , rozczarowaniem, zawiedzeniem, w sytuacji gdy informacje te
okaza si¢ nieprecyzyjne lub nieprawdziwe. W tym za$ takze wyraza si¢ interes konsumenta
o jakim mowa jest w art. 385! § 1 k.c. (SN I CSK 694/09 z 13 X 2010) , ktéry moze
zosta¢ naruszony takze w stopniu razacym gdy konsument w sposob znaczacy
zainteresuje si¢ niezweryfikowang przez pozwang ofertq ktéra pdézniej moze si¢ okazac
zupelnie inng , niemozliwa do zaakceptowania. Patrzac przez pryzmat zawodowego
charakteru dziatalnosci pozwanej, wysokich standardéw zawodowych jakie posrednikowi
w obrocie nieruchomosciami stawia ustawa o gospodarce nieruchomosciami oraz przepisy
wykonawcze do niej stwierdzi¢ nalezy, iz przedstawianie konsumentowi oferty w zaden

sposob niesprawdzonej jest ze strony posrednika dzialaniem sprzecznym z dobrymi

N



obyczajami, nie pozwalajacym na realizacje takich wartosci jak szacunek wobec partnera,

uczciwosé, zaufanie, lojalnosé, rzetelnosé i fachowosé.

Nie mozna ponadto zgodzi¢ si¢ z zawartym w apelacji twierdzeniem, ze zakwestionowana
klauzula ,ma charakter ochronny dla klienta przed niepelnym , albo nawet
nieprawdziwym przekazaniem informacji dla klienta sprzedajacego”, Ze zobowiazuje
jedynie posrednika do przekazania klientowi wszystkich informacji uzyskanych od klienta.
Nie taki jest sens przedmiotowego zapisu, w ktérym pozwana uprzedza poszukujacego, iz
przekazywane przez nia informacje na temat oferty sa niezweryfikowane, opieraja si¢
jedynie na danych wskazanych przez zglaszajacego okreslony przedmiot do obrotu, po to
aby unikna¢ ewentualnej odpowiedzialnosci odszkodowawczej wobec klienta, co w
sposob ewidentny wynika ze zdania nastgpnego badanego § 4 pkt 2 wzorca umowy, ktore
stanowl, ze : ,, Posrednik nie ponosi takse odpowiedzialnosci za wykonywanie Ilnb nienalesyte
wykonywanie obowiqkow wynikajacych 3 umow ugodnionych pomiedyy kontrabentami transakdi

nawet jesli sq to klienci posrednika ".

Reasumujac  stwierdzi¢ nalezy, iz SOKiK prawidlowo zakwalifikowal powyzsze
postanowienie umowne jako klauzule spelniajgca przestanki art. 385! §1 k.c, a zatem o

naruszeniu tego przepisu nie moze by¢ mowy.
2. Jezeli chodzi o oceng postanowienia o tresci ,, Posrednik ninzejsgy jest

upowagniony przez Lamawiajqcego do wupowsechniania informaci o gloszonych przedmiotach w
gakresie przex siebie wybranym 1w s3e3egolnosci poprzey udostgpnianie wierunkow  oferowanych
Ppredmiotow na pismie, déwiekiem, elektronicinymi Srodkami prekazn, publicznie lub w ograniczonym
gakresie. W pryypadkn  narusgenia  pre. wdostgpnianie tychze informacgi praw osob  trecich
ZLamawiajqcy aspokoi roszeenia skierowane do Posrednika oray pokryje kos3ty wiqane 3
dochodzeniem tych rosgezen', ktore pozwana zamieszcza we wzorach umow zawieranych z
zamawiajacymi tj. osobami oferujacymi dana nieruchomos$¢ do obrotu, to zgodzi¢ sig
nalezy z apelujacym, iz nie odpowiada ona przykladowi klauzuli szarej, wskazanym w art.

3853 pkt 2 k.c.. Postanowienie to w zaden sposob nie wylacza ani istotnie nie ogranicza

N



odpowiedzialnos$¢ pozwanej wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte

wykonanie zobowiazania.

Postanowienie to méwi o naruszeniu praw osoéb trzecich , a zatem nie bedacych
konsumentami w rozumieniu art. 22! k.c. tj. osobami fizycznymi dokonujacymi czynnosci
prawnej niezwigzanej bezposrednio z ich dzialalnoscia gospodarcza lub zawodowa.
Postanowienie to nie odnosi si¢ zatem ani do zamawiajacego ani do poszukujacego, z
ktorymi pozwana zawiera umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Nie mozna
juz tylko z tej przyczyny uznac, iz w jakikolwiek sposéb ogranicza ono odpowiedzialno$§¢
pozwanej wobec konsumenta z tytulu nienalezytego wykonywania umowy. W
postanowieniu tym chodzi o sytuacje, kiedy przy wykonywaniu czynnosci zwigzanych z
posrednictwem w obrocie nieruchomosciami podejmowanymi przez pozwana, a
polegajacymi konkretnie na upowszechnianiu informacji podanych przez klienta dochodzi
do naruszenia praw zwigzanych z nieruchomosciq jak i prawami autorskimi czy tez
osobistymi osob trzecich. Racje ma Prezes UOKIK -u , Ze zgodnie z tym co zostato
podniesione juz powyzej , pozwana ma obowigzek weryfikacji danych przekazywanych jej
przez klientow. Nie mozna jednak wykluczy¢ i takiej sytuaciji kiedy nawet przy dolozeniu
przez posrednika nalezytej starannosci okaze sig, iz informacje podane przez oferujacego
dang nieruchomo$é do obrotu okaza si¢ nieprawdziwe lub niepelne. Przykladowo w
ramach prowadzonej przez agencj¢ dzialalnosci reklamowej opublikowane zostanie w
czasopi$mie wnetrze mieszkania, co do ktorego aranzacji rowniez na tym polu eksploatacji
prawa autorskie przystugujq osobie trzeciej o czym zglaszajacy nieruchomosé do obrotu
nie uprzedzil posrednika. W sytuacji wystapienia takiej osoby trzeciej z roszczeniami
wobec pozwanej oczywistym jest, iz bedzie przystugiwalo jej w ramach regresu roszczenie
odszkodowawcze wobec konsumenta ktory udostepnil jej zdjecia, z tytulu nienalezytego
wykonania umowy. Whbrew réwniez stanowisku sadu I instancji przepis powyzszy w
zaden sposéb nie zwalania pozwanej z obowiazku wykazania przeslanek
odpowiedzialnosdci odszkodowawczej o jakich mowa w art. 471 k.c, w zakresie w jakim

podano powyzej ma charakter w istocie informacyjny, zawarte w nim rozwiazanie w

zaden sposé6b nie odbiega na niekorzy$¢ konsumenta, ktéry nie powinien by¢ zwolniony a
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priori od odpowiedzialnos$ci za przekazanie posrednikowi nieprawdziwych czy tez
niepelnych informacji o zglaszanym przedmiocie obrotu. Skutkiem powyzszego przepisu
nie jest takze bezposrednia odpowiedzialno§¢ konsumenta wobec osoby trzeciej, ktorej
prawa zostana naruszone, co wydaje si¢ sugerowac sad I instancji w swoim uzasadnieniu (
str. 12) , a co powdd okresla mianem przekierunkowania roszczenn osob trzecich
bezposrednio na konsumenta ( k 133v). Powyzsze postanowienie umowne odnosi

bowiem skutek tylko wobec stron umowy, nie wigze osoby trzecie;.

Nie oznacza to jedna w ocenie Sadu Apelacyjnego, iz w tym zakresie rozstrzygnigcie
SOKiK bylo nieprawidlowe. Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, iz w omawianym
postanowieniu mowa jest o zaspokojeniu przez konsumenta roszczen osob trzecich
skierowanych do pozwanej (i kosztéw z nimi zwigzanych), wynikajacych z naruszenia ich
praw na skutek udostepnienia informacji podanych posrednikowi przez zamawiajacego.
Do naruszenia praw osob trzecich moze zatem doj$¢ nie tylko na skutek upublicznienia
nieprawdziwych czy tez niepelnych informacji podanych przez klienta ( co podnosi
apelujacy powolujac si¢ na zapis § 4 pkt 1 wzorca) ale takze na skutek sposobu ich
upowszechnienia, ktérego wyboér pozostawiono wylacznie pozwanej. Pomimo zatem
nalezytego wykonania przez konsumenta umowy posrednictwa , zgodnie z przywolanym
postanowieniem moze on zosta¢ zobowigzany do naprawienia szkody , wyréwnania
krzywdy wywolanej wylacznie zachowaniem pozwanej. Takie rozstrzygnigcie jest
niewatpliwie niekorzystne dla konsumenta, gdyz naklada na niego niczym nie uzasadniona
odpowiedzialno$¢ za cudze dzialanie, przerzuca ryzyko prowadzonej przez pozwang
dzialalnosci gospodarczej na konsumenta, co w sposoéb ewidentny narusza zasade
uczciwoscl, zasade réwnorzednosci stron stosunku prawnego, a skutkuje naruszeniem
interesu ekonomicznego konsumenta. Zakwalifikowanie zatem powyzszej klauzuli jako

szarej bylo jak najbardziej prawidlowe.

3.0dnosnie dwoch ostatnich uznanych za niedozwolone klauzul zawartych we wzorcu

umowy o nazwie ,,Umowa o posrednictwo Nr W na wylacznos¢" o tresci:
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wLamawiajqe) obowiqzany jest dokonal transakei okresloneg wyge tylko za posrednictwem i 3
ucgestnictwen w transakgi Posrednika beg w3gledn na sposob nawiqgania kontaktu 3 kontrahenten.
Transakga ta powinna byé dokonana przez Posrednika niegalegnie od tego ¢3y inne strony transakei
gostaly skojarzone przez Posrednika. Zamawiajaey niezwlocznie zawiadomi Posrednika o pryjecin
oferty jakiegokolwiek klienta i stawi sig 3 nim w siedzibie Posrednika w celu omowienia transakgji. "' i
Lamawiajqey Jobowiqzuje si¢ Zaplacic Posrednikowi prowizje w priypadkn bycia (...) przedmiotu 3
osobq, ktdra begposrednio lub posrednio skojarzona Zostata 3 Zamawiajacym przez Posrednika, a
takse gdy Zamawiajacy w inny sposéb znalazt kontrabenta "'

to zaczaé nalezy od tego, iz ostatnie z w/w postanowienn dotyczy wynagrodzenia
posrednika, czyli gléwnego sSwiadczenia strony umowy posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami (art. 180 ust 4 ustawy o g.n.), co jednak zdaniem Sadu Apelacyjnego
nie wykluczalo mozliwosci jego oceny z punktu widzenia przepisow art. 385! § 1 k.c.
Przepis ten bowiem nie dotyczy postanowien okreslajacych gléwne §wiadczenia stron , ale
tylko wowczas gdy zostaly one sformulowane w sposéb jednoznaczny.

Takie rozwiazanie wynika zresztq z postanowieq art. 4 dyrektywy rady 93/13.EWG z 5 IV
1993 r. ( Dz.U.UE.L93.9529) w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach
konsumenckich, ktérej wyrazem implementacji do krajowego porzadku prawnego jest
w/w przepis. Postanowienie dyrektywy stanowi, ze ,,Ocena nieuczciwego charakteru
warunkow nie dotyczy ani okreélenia glownego przedmiotu umowy, ani relacji ceny i
wynagrodzenia do dostarczonych w zamian towaréw lub ustug, o ile warunki te zostaly
wyrazone prostym i zrozumialym jezykiem." W niniejszym jednak przypadku nie mozna
uzna¢, ze relacja wynagrodzenia do dostarczonych w zamian przez posrednika uslug
wyrazona zostala jezykiem prostym i zrozumialym, gdyz pod pojecie prowizji pozwana w
omawianym postanowieniu podciaga takze §wiadczenie, ktore de facto powinno stanowic
$wiadczenie odszkodowawcze o czym bedzie mowa ponize;.

Ustosunkowujac si¢ natomiast do podniesionego w tym zakresie w apelacji zarzutu strony
pozwanej podnies¢ nalezy, iz zgodnie z art. 180 ust 1 ustawy o g.n. posrednictwo w
obrocie nieruchomosciami polega na zawodowym wykonywaniu przez posrednika w
obrocie nieruchomo$ciami czynnosci zmierzajacvch do zawarcia przez inne osoby

okreslonych umoéw, ktérych przedmiotem jest nieruchomosé. Zgodnie z kolei z ust 4 w/w

N



artykutu przez umowe posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomosciami zobowiazuje
si¢ do dokonywania dla zamawiajacego czynnosci zmierzajacych do zawarcia tychze
umoéw , a zamawiajacy zobowigzuje si¢ do zaplaty posrednikowi wynagrodzenia. Zakres
czynnosci posrednictwa okredla umowa posrednictwa ( ust 3). Powyzsze oznacza zgodnie
z tym co podnosi apelujacy, ze wynagrodzenie posrednika w umowie o posrednictwo w
obrocie nieruchomosciami nie musi ogranicza¢ si¢ do wynagrodzenia tylko za skojarzenie
przysztych stron umowy ale takze moze by¢ nalezne za podejmowanie innych czynnosci ,
ktore jednak powinny zosta¢ w umowie posrednictwa okreslone. Strony mogg réwniez
uzalezni¢ wynagrodzenie posrednika od osiagnigcia okreslonego skutku. Jak wynika
bowiem z ostatniego orzecznictwa Sadu Najwyzszego ( wyrok z 29 IV 2010 r. IV CSK
464/09) ,,Strony umowy posrednictwa w obrocie nieruchomosciami moga swobodnie
ulozy¢ swoje stosunki umowne, jedynie przy uwzglednieniu zasad wynikajacych z
przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a jezeli przepisy te nie reguluja
okreslonych kwestii, to obowiazujaca zasada swobody umoéw pozwala na dowolne ich
uregulowanie w umowie, w zgodzie jedynie z jej celem i wlasciwoSciami oraz
bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa i zasadami wspolzycia spolecznego.
..Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami jest umows starannego dzialania,
ktora jednak strony moga przeksztatcié¢ w umowe rezultatu."

Odnoszac powyzsze rozwazania natury ogolnej do okolicznosci niniejszej sprawy
stwierdzi¢ nalezy, iz brak jest jakichkolwiek podstaw do uznania, iz we wzorze umowy
posrednictwa na wylaczno$¢ pozwana zastrzega sobie wynagrodzenie za samo
podejmowanie czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Z postanowien §1
pkt 1 ¢) wynika, Ze zamawiajacy zobowigzuje si¢ zaplaci¢ posrednikowi prowizje w
przypadku zbycia , zamiany, najmu, dzierzawy oferowanego przedmiotu z osoba
skojarzong przez posrednika jak w sytuacji gdy zamawiajacy w inny sposéb znalazt
kontrahenta. Wysokos$¢ prowizji uzalezniona jest ponadto od wartosci rzeczy podane] w
umowie . Pkt f) w/w paragrafu Ipkt 1 wzorca umowy stanowi z kolei, iz ,,Zamawiajacy
zobowigzany jest zaplaci¢ wyzej okreslona prowizje nie pézniej niz w dniu

przeprowadzenia transakcji .............. , nawet jesli wszelkie czynnosci zwiazane z
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samg transakcja -techniczne , prawne zostang podjete przez strony transakcji , poza
posrednikiem".

Jak wynika z analizy powyzszych postanowien wzorca umowy zaplate przez
zamawiajacego prowizji pozwana wiaze z osiggni¢ciem skutku w postaci zawarcia przez
niego umowy , niezaleznie od tego czy do skutku tego w jakimkolwiek stopniu si¢
przyczynila czy tez nie. Z zestawienia postanowien § 1 pkt f z postanowieniami § 2 pkt 1
wzorca umowy wynika bowiem, ze pozwanej bedzie nalezalo si¢ zgodnie z § 1 pkt 1 ¢)
wynagrodzenie takze za samo tylko uczestnictwo przy zawieraniu umowy z kontrahentem
przez nig nie skojarzonym jak i réwniez w przypadku zawarcia takiej umowy bez jej
udziatu. ( Swoja droga podnies¢ nalezy, iz sama obecnos$¢ posrednika przy zawieraniu
umowy nie jest czynnoscig zmierzajaca do zawarcia umowy , a zatem nie nalezy do
czynnosci posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami, co wynika takze z postanowien § 1
pkt 1 a czes¢ pierwsza zdania kwestionowanego wzorca ) . Dlatego tez zgodzi¢ si¢ nalezy
z SOKIK, iz postanowienie umowne , ktore zastrzega obowiazek zaplaty przez
konsumenta na rzecz posrednika prowizji bez wzgledu na dziatanie lub bezczynnosé tego
ostatniego oznacza zastrzezenie dla podmiotu silniejszego, profesjonalnego $wiadczen
catkowicie oderwanych od ich wartosci - 1 majatkowej, 1 niemajatkowej wyrazajacej si¢ w
jego staraniach zwieniczonych zawarciem transakcji. Moze doprowadzi¢ do razacej
nieekwiwalentnosci §wiadczen stron umowy wzajemnej. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
29 IV 2010 r. wydanym w sprawie IV CSK 464/09 uznal nawet, iz w takiej sytuacji nalezy
moéwié nie o wynagrodzeniu posrednika tylko o odszkodowaniu za naruszenie klauzuli
wylacznosci. Przedmiotem oceny Sadu Najwyzszego byla klauzula wylacznosci w
umowie posrednictwa o brzmieniu: "Oferujacy powierza posrednikowi wylaczne
posrednictwo, co oznacza, ze umowione wynagrodzenie zostanie posrednikowi
zaplacone w kazdym wypadku dokonania transakcji z kontrahentem w okresie objetym
umowa." Sad Najwyzszy uznal, iz ,jest oczywiste, ze postanowienie to nie dotyczy
wynagrodzenia w rozumieniu wskazanym wyzej. Wykladnia jezykowa znajduje wprawdzie
usprawiedliwienie w wyrazie "wynagrodzenie", ale nie uwzglednia ona, ze przysporzenie

winno mie¢ swoja przyczyne (causa). Nalezy przyjac, ze postanowienie to ma charakter
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dopuszczalnej klauzuli majacej zapewni¢ powoddce odszkodowanie w sytuacji gdy
pozwani narusza umowiona zasad¢ wylacznosci.".

Wszystko to uzasadnia ocen¢ postanowienia § 1 pkt 1 ¢) wzorca umowy jako
postanowienia sformulowanego w sposob niejednoznaczny , sprzecznego z dobrymi
obyczajami , mogacego skutkowa¢ nieuzasadnionym  naruszeniem  interesu
ekonomicznego konsumenta.

Postanowienia ( § 1 pkt 1 a) badanego wzorca umowy méwia z kolei o

obowigzku zamawiajacego dokonania transakcji za posrednictwem i z

uczestnictwem pozwane] . Okreslajg tre$¢ klauzuli wylacznosci , ktoérej naruszenie

powinno skutkowa¢ odpowiedzialnoscia odszkodowawcza klienta , przy ktorej z kolei
wymagane jest wykazanie przez posredniak szkody oraz innych przestanek wynikajacych z
art. 471 k.c.

Tymczasem pozwana w tymze samym postanowieniu umownym wprowadza rozwigzania,
ktore sq sprzeczne z powyzej przedstawionym rozkladem cigzaru dowodowego i ktére
ulatwiajg jej mozliwo§¢ uzyskania od zamawiajacego $wiadczenia okreslanego jako
prowizja, a tak naprawde w niektérych przypadkach bedacego odszkodowaniem za
ztamanie przez kontrahenta klauzuli wylacznos$ci. Postanowienia te bowiem zobowiazuja
zamawiajacego do poinformowania posrednika o przyjeciu oferty jakiegokolwiek klienta,
w tym nieskojarzonego przez pozwana i stawienia si¢ z nim w siedzibie posrednika w celu
omowienia transakcji , a takze daja uprawnienie posrednikowi do brania udziatu przy
zawieraniu umowy réwniez z osobg wyszukana przez samego zamawiajacego. Przepisy
powyzsze de facto zmierzajq do zapewnienia pozwanej pozyskania informacji o transakcji
zawieranej przez zamawiajacego z podmiotem przez nig nieskojarzonym, a tym samym do
ulatwienia jej drogi do dochodzenia §wiadczenia ktére okresla mianem wynagrodzenia, a
ktore w istocie stanowiloby odszkodowanie za zlamanie klauzuli wylacznosci. Jak juz
bowiem zostalo powyzej wykazane pozwana zastrzega na swoja rzecz wyplate prowizji
nawet w sytuacji gdy sama nie dokona jakichkolwiek czynnosci posrednictwa czy tez gdy
jej udzial w sprawie ogranicza si¢ do obecnosci przy podpisywaniu umowy ( § 1 pkt 1 f)).
Stlusznie zatem SOKIK przyjal, iz kwestionowane postanowienie umowne naklada na

konsumenta dodatkowe obowiazki , ktorych nie przewiduja przepisy prawa oraz w sposob
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nadmierny , nieuzasadniony rozszerzaja uprawnienia silniejszej i tak strony umowy ,
naruszajac tym samym rownowage kontraktows stron na korzys$¢ posrednika. Gdyby
powyzszych postanowienn umownych nie bylo, pozwana obowiazana bylaby bowiem
wykaza¢ zgodnie 2z ogdlnymi zasadami odpowiedzialnosci odszkodowawczej, ze
zamawiajacy naruszyl klauzule wylacznosci oraz , ze z tego tytulu poniosta szkode. Zapis
za$ spornej klauzuli zwalnia pozwana z koniecznosci dowodzenia w/ w okolicznosci
nakladajac na jej kontrahenta obowiazek poinformowania posrednika tak naprawde o
zamiarze naruszenia przez niego klauzuli wylacznosci tj. postanowienn umowy, co stoi w
jaskrawej sprzecznosci z rozkladem ci¢zaru dowodowego przy dochodzeniu roszczen z
art. 471 k.c.

Zapis powyzszy ksztaltuje zatem w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami obowiazki
konsumenta razaco naruszajac jego interes. Jak wyrazil to bowiem Sad Najwyzszy w
wyroku z 13 VII 2005 r. I CK 832/04 : "razace natuszenie intereséw konsumenta"
oznacza nieusprawiedliwiona dysproporcje praw 1 obowigzkow na jego niekorzys¢ w
okreslonym stosunku obligacyjnym, natomiast "dziatanie wbrew dobrym obyczajom" w
zakresie ksztaltowania tresci stosunku obligacyjnego wyraza si¢ w tworzeniu przez
partnera konsumenta takich klauzul umownych, ktére godza w rownowage kontraktowsa
tego stosunku. Obie, wskazane w tym przepisie, formuly prawne stuza do oceny tego, czy
standardowe klauzule umowne zawarte we wzorcu umownym przekraczaja zakreslone
przez ustawodawce granice rzetelnosci kontraktowej tworcy wzorca w o zakresie
ksztaltowania praw i obowigzkéw konsumenta.". Dodaé jeszcze nalezy, iz podnoszona w
apelacji kwestia czy zawarta w wyroku SOKIK klauzula nr 4 byla czy tez nie tozsama z
klauzula wpisana pod poz. 1656 do rejestru postanowien wzorcéw umow uznanych za
niedozwolone nie miala dla rozstrzygnigcia niniejszej sprawy zadnego znaczenia. Zgodnie
bowiem z uchwala Sadu Najwyzszego z 7 X 2008 r. III CZP 80/08 ,,Rozszerzona
prawomocnos¢ wyroku uwzgledniajacego powddztwo o uznanie postanowien wzorca
umowy za niedozwolone (art. 479 w zwiazku z art. 365 k.p.c.) nie wylacza mozliwosci
wytoczenia powddztwa przez tego samego lub innego powoda - w tym takze przez
organizacj¢ spoleczna dzialajaca na rzecz ochrony intereséw konsumentoéw - przeciwko

innemu przedsi¢biorcy, niebioracemu udziatu w postegpowaniu, w ktérym zapadl wyrok,
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stosujacemu takie same lub podobne postanowienia wzorca, jak wpisane do rejestru, o
ktorym mowa w art. 4794 § 2 k.p.c". Oznacza to, ze niezaleznie od zbieznosci klauzuli
wpisanej do rejestru z klauzula zgloszong w pozwie SOKiIK obowigzany byl dokonaé
samodzielnej oceny tej ostatniej pod katem spelniania przez niq przestanek z art. 3851 § 1
k.c co tez uczynil.

Majac powyzsze na uwadze na podstawie art. 385 k.p.c. 1 98§ 1 k.p.c. orzeczono jak w

sentencijt.
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