Syen. Akt XVII AmC 3754/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITE] POLSKIE]

Dnia 02 sierpnia 2012 roku

Sad Okregowy w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Malgorzata Perdion - Kalicka

Protokolant: sekretarz sadowy Jadwiga Skrzyniska

po rozpoznaniu w dniu 02 sierpnia 2012 roku w Warszawie na rozprawie

sprawy z powodztwa Stowarzyszenia ""Towarzystwo Lexus" w Poznaniu

przeciwko Home Broker Nieruchomosci SA w Warszawie

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

L.

II.

uznaje za niedozwolone 1 zakazuje Home Broker Nieruchomos$ci SA w Warszawie
wykorzystywania w umowach z konsumentami postanowienia wzorca umowy O
nazwie o tresci: ,,Obowiazek zaplaty przez Klienta kary umownej, o ktérej mowa w
ust. 1 powstanie rowniez w sytuaciji, gdy w czasie obowigzywania niniejszej Umowy
lub po jej zakonczeniu, dojdzie do zawarcia umowy, ktorej mowa w ust. 1 powyzej,
pomiedzy zbywca Nieruchomosci przedstawionym Klientowi przez Posrednika, a
krewnym lub powinowatym Klienta, lub osoba prawng albo jednostkg organizacyjna
nie posiadajaca osobowosci prawnej w ktorej Klient jest udzialowcem, akcjonariuszem
lub cztonkiem Zatrzadu.”;

zasadza od Home Broker Nieruchomosci SA w Warszawie na rzecz Stowarzyszenia

"Towarzystwo Lexus" w Poznaniu kwote 360,00 (trzysta szes$cdziesiat) zlotych

tytutem kosztoéw zastepstwa procesowego;



I11.

IV.

nakazuje pobra¢ od Home Broker Nieruchomosci SA w Warszawie na rzecz Skarbu
Panstwa — Sad Okregowy w Warszawie kwote 600,00 (szescset) zlotych tytulem
oplaty statej od pozwu, od uiszczenia ktorej powdd byl zwolniony z mocy prawa;

zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym

na koszt Home Broker Nieruchomos$ci SA w Warszawie .

SSO Matgorzata Perdion - Kalicka
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Uzasadnienie

Powdd Stowarzyszenie ,,Towarzystwo Lexus” w Poznaniu w dniu 8 lipca 2011 r.
wniost pozew przeciwko Home Broker S.A. z siedziba w Warszawie o uznanie
niedozwolony i zakazanie wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia
wzorca umownego o tresci: ,,Obowiazek zaplaty przez Klienta kary umownej, o ktorej
mowa w ust. 1 powstanie réwniez w sytuacji, gdy w czasie obowigzywania niniejszej
Umowy lub po jej zakonczeniu, dojdzie do zawarcia umowy, ktérej mowa w ust. 1
powyzej, pomigdzy zbywca Nieruchomosci przedstawionym Klientowi przez Posrednika,
a krewnym lub powinowatym Klienta, lub osobg prawna albo jednostka organizacyjna nie
posiadajaca osobowosci prawnej w ktorej Klient jest udzialowcem, akcjonariuszem lub
cztonkiem Zarzadu.”

W uzasadnieniu powdd podnidst, Zze pozwany zajmuje si¢ $wiadczeniem ustug
posrednictwa przy obrocie nieruchomo$ciami i w ramach prowadzonej dziatalnosci
postuguje si¢ wzorcem umownym zawierajacym zakwestionowane postawienie. W ocenie
powoda postanowienie to jest abuzywne poniewaz niezgodnie z prawem przewiduje zbyt
szeroki krag podmiotéw, za dzialanie ktérych kare ma ponosi¢ konsument, a takze
ustanawia nieograniczony w czasie zakaz okreslonego dzialania przez konsumenta pod
rygorem nalozenia na niego wysokiej kary umownej.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniést o oddalenie powodztwa.

W uzasadnieniu pozwany podnidst, ze zakwestionowany przez powoda projekt
umowy nie stanowi wzorca umownego a jedynie zaproponowany przez pozwanego
projekt stanowigcy punkt wyjscia do podjecia negocjacji celem zawarcia umowy.
Natomiast w przypadku uznania, ze zakwestionowany projekt umowy stanowi wzorzec
umowny powodd wskazal, ze zawarte w nim 1 zaskarzone w niniejszym postgpowaniu
postanowienie nie narusza dobrych obyczajow ani praw konsumentéw poniewaz, ma ono
za zadanie jedynie wuchroni¢ przedsi¢biorce przed dziatlaniami nieuczciwych
konsumentow, ktorzy beda probowaé ominaé obowiazek zaplaty wynagrodzenia na jego
rzecz za wykonang prace. Pozwany wskazal, Zze nie narusza takze dobrych obyczajow i

interesow  konsumenta fakt braku ograniczenia czasowego w  skutecznosci



zakwestionowanej klauzuli, albowiem wprowadzenie takiego ograniczenia moglo by
powodowaé wykorzystywanie tego przez konsumentéw w ten sposob, ze zawierali by
umowy naruszajace interesy przedsigbiorcy po uplywie zastrzezonego okresu nie
ponoszac tego zadnych konsekwenciji.

Stanowiska stron nie ulegly zmianie do konca procesu.

Sad Okregowy ustalit nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie m. in. posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami (k.48-50). W ramach prowadzonej dziatalnosci pozwany
postugiwal si¢ w kontaktach z konsumentami wzorcem umowy o nazwie ,,Umowa
posrednictwa kupna nieruchomo$ci Nr ............... 7. W §5 ust. 2 powyzszego wzorca
znajduje si¢ postanowienie o tresci ,,Obowiazek zaplaty przez Klienta kary umownej, o
ktorej mowa w ust. 1 powstanie rowniez w sytuacji, gdy w czasie obowigzywania niniejszej
Umowy lub po jej zakonczeniu, dojdzie do zawarcia umowy, ktérej mowa w ust. 1
powyzej, pomiedzy zbywca Nieruchomosci przedstawionym Klientowi przez Posrednika,
a krewnym lub powinowatym Klienta, lub osobg prawna albo jednostka organizacyjna nie
posiadajaca osobowosci prawnej w ktorej Klient jest udzialowcem, akcjonariuszem lub
cztonkiem Zarzadu.”

Pow6d Home Broker spétka akcyjna w Warszawie polaczyla si¢ z Home Broker
Nieruchomosci spoétka akeyjna w Warszawie w oparciu o art. 492 {1 pkt 1 k.s.h. poprzez
przeniesienie calego jej majatku na spotke Home Broker Nieruchomosci spotka akceyjna.
W wyniku polaczenia Home Broker spdlka akcyjna zostala rozwigzana bez
przeprowadzenia likwidacji a Home Broker Nieruchomosci spotka akeyjna wstapila we
wszystkie jej prawa i obowigzki - takze wynikajace z niniejszego procesu.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego, a w szczegdlnosci: odpisu dokumentu ,,Umowa posrednictwa
kupna nieruchomosci Nr ...... 7 (k. 8-10), korespondencji e-mail Roberta Oborskiego (k.
19-25),  kserokopii ~ umowy  posrednictwa  sprzedazy  nieruchomosci  Nr
476/PARU/WAW20/2011/VII (k.26-27) kserokopii umowy posrednictwa sprzedazy
nieruchomosci Nr 1/S/KRA/MISW/2011 (k. 28-19), kserokopii umowy postednictwa
sptzedazy nieruchomosci Nr  744/wro3/Past/2011  (k.30-31), odpisu umowy



posrednictwa sprzedazy nieruchomosci Nr 63/RZE1/2010/ALCH z aneksem (k. 41-43),
odpis aktualny z rejestru przedsi¢gbiorcéw KRS (k.48-51).

Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanego o przeprowadzenie dowodu z zeznan
swiadka Roberta Oborskiego na okolicznos$¢ trybu 1 sposobu zawierania umoéw
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami przez Home Broker S.A., albowiem
okolicznosci w tym zakresie zostaly ustalone na podstawie zalaczonego do akt materialu

dowodowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.

Powddztwo zastuguje na uwzglednienie.

Na wstepie nalezy wskazac, ze przez pojecie wzorca umow nalezy rozumieé
wszelkie klauzule umowne, ktére zostaly przygotowane z goéry na uzytek przyszlych
umow; sa one opracowywane jednostronnie przez podmioty, ktore zamierzaja zawrzec
wiele uméw na identycznych warunkach kontraktowych. W praktyce wzorce uméw sa
przygotowywane przez podmioty prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza, ktére oferuja na
rynku towary lub uslugi; ich oferta skierowana jest zazwyczaj do nieograniczonej liczby
odbiorcow. Cechg charakterystyczng zawarcia umowy z uzyciem wzorca jest pasywna rola
kontrahenta przedsigbiorcy. Pozwany podniést zarzut, ze stosowany przez niego
dokument to jedynie projekt umowy stanowigcy punkt wyjscia do negocjacji a nie
wzorzec umowy. Sad nie zgadza si¢ z pogladem pozwanego. Zalaczony do pozwu
dokument jest typowym wrecz przykladem wzorca umownego. Zostal sporzadzony przez
przedsi¢biorce jednostronnie ,,z géry” w celu zawierania w oparciu o niego umow
posrednictwa kupna nieruchomosci z klientami, zostal opracowany jednostronnie z
pozostawieniem pustych miejsc na wprowadzenie treSci konkretyzujacych poszczegdlne
umowy tkj. dane osobowe klientéw. Podniesiona przez pozwanego okolicznosé, iz
konsumenci maja prawo negocjowac niektore z postanowient wzorca nie zmienia faktu, ze
przedsigbiorca oczekuje zawarcia umowy w oparciu o sformulowane wczesniej
postanowienia a ich zmiana ma charakter incydentalny. Ponadto powdd nie wykazal, by
zaskarzone w niniejszym postgpowaniu postanowienie wzorca moglo by¢ przedmiotem
negocjacji - przedstawione przez niego kopie umow zawarte z klientami i nie zawierajace

zaskarzonego postanowienia pochodza z okresu po wytoczeniu powddztwa w niniejsze;



sprawie, co dowodzi, ze przedsi¢hiorca sam usunal z treSci wzorca kwestionowane
postanowienie - przekonany o jego abuzywnosci.

Analizujac abuzywnos$¢ zakwestionowanego postanowienia umownego, wskazac
nalezy, ze w mysl art. 385! § 1 k.c. za niedozwolone uznaje si¢ postanowienia umowy
zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie, jezeli ksztaltuja jego prawa i
obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.
Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gléwne §wiadczenia stron, w tym ceng lub
wynagrodzenie, jezeli zostaly sformutowane w sposéb jednoznaczny.

Oznacza to, ze dla uznania okreSlonego postanowienia umownego za
niedozwolone i1 wyeliminowania go z praktyki stosowania z konsumentami konieczne jest
stwierdzenie, ze spelnia ono lacznie nastgpujace przestanki:

1. nie zostalo uzgodnione indywidualnie z konsumentem (zostalo narzucone

konsumentowi),

2. nie dotyczy sformulowanych w sposob jednoznaczny gléwnych $§wiadczen

stron,

3. uksztaltowane w ten sposoéb prawa i obowigzki pozostaja w sprzecznosci z

dobrymi obyczajami,

4. uksztaltowane w ten sposéb prawa i obowiazki razaco naruszaja interesy

konsumenta.

Analizowana klauzula umowna nie byla uzgadniana indywidualnie =z
konsumentami, o czym $wiadczy jej stanowcze sformulowanie i masowy charakter
zawieranych z jej uzyciem umow.

Zakwestionowane postanowienie nie dotyczy takze gléwnych $§wiadczen stron.
Odnosi si¢ ono do warunkéw, w jakich konsument bedzie zobowigzany do zaplaty kary
umownej na rzecz przedsi¢biorcy.

Przedmiotem badania Sadu w zaskarzonej klauzuli stala si¢ jej ewentualna
sprzecznos$¢ z dobrymi obyczajami, jak rowniez ustalenie, czy uksztaltowane nig prawa i
obowiazki stron nie naruszaja razaco intereséw konsumenta.

Nalezy wskazaé, ze ,,dobre obyczaje” to reguly postepowania niesprzeczne z etyka,
moralnoscia 1 aprobowanymi spolecznie obyczajami. Istota dobrych obyczajéw jest

szeroko rozumiany szacunek do drugiego czlowicka. Za sprzeczne z dobrymi obyczajami



mozna uzna¢ wiec dzialania zmierzajace do niedoinformowania, dezorientacji, wywolania
blednego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy lub naiwnosci, a wigc o
dzialanie potocznie okreslane jako nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace na niekorzysé od
przyjetych standardéw postgpowania. Pojecie ,interesow konsumenta” nalezy rozumied
szeroko, nie tylko jako interes ekonomiczny. Moga tu bowiem wejs¢ w gre takze inne
aspekty, jak chocby zdrowia konsumenta (i jego bliskich), jego czasu zbednie traconego,
dezorganizacji toku zycia, przykrosci, zawodu itp.

Nalezy takze wskaza¢, ze klauzula generalna wyrazona w art. 385! § 1 k.c.
uzupelniona zostata lista niedozwolonych postanowienn umownych zamieszczong w art.
3853 k.c. Obejmuje ona najczesciej spotykane w praktyce klauzule uznane za sprzeczne z
dobrymi obyczajami, zarazem razaco naruszajace interesy konsumenta. Ich wspoélng cecha
jest nieréwnomierne rozlozenie praw, obowiazkéw lub ryzyka miedzy stronami
prowadzace do zachwiania réwnowagi kontraktowej. Sa to takie klauzule, ktore jedna ze
stron (konsumenta) z gory, w oderwaniu od konkretnych okolicznosci, stawiaja w
gorszym polozeniu. Wyliczenie to ma charakter niepelny, przykladowy i pomocniczy.
Funkcja jego polega na tym, iz zastosowanie we wzorcu umowy postanowien
odpowiadajacych wskazanym w katalogu znaczaco ulatwi¢ ma wykazanie, ze spelniaja one
przestanki niedozwolonych postanowiet umownych objetych klauzulg generalng art. 385!
§1 k.c.

Dokonujac analizy zakwestionowanej klauzuli umownej, Sad stwierdzil, ze
pozostaje ona w sprzecznosci z dobrymi obyczajami i w konsekwencji razaco narusza

interesy konsumentow.

W odpowiedzi na pozew pozwany wskazal, ze celem umieszczenia we wzorcu
umowy kwestionowanego postanowienia bylo zabezpieczenie intereséw ekonomicznych
przedsigbiorcy przed konsumentami, ktérzy skorzystawszy z uslug przedsi¢biorcy
podejmuja proby uniknigcia obowiazku zaplaty za wykonana prace. W ocenie Sadu
przedsigbiorca posunal si¢ jednak zbyt daleko, poniewaz stworzyl kwestionowang
klauzula domniemanie, ze kazda umowa zawarta pomiedzy zbywca nieruchomosci
przedstawionemu konsumentowi a krewnym lub powinowatym konsumenta lub osoba
prawna albo jednostka organizacyjna nie posiadajaca osobowosci prawnej w ktorej

konsument jest udzialowcem, akcjonariuszem lub czlonkiem zarzadu zostaje zawarta z



naruszeniem uzasadnionego interesu przedsicbiorcy z czym wiaze si¢ obowiazek zaplaty
na jego rzecz przez konsumenta kary umownej. W ocenie Sadu jest to domniemanie zbyt
daleko posuniete. Kazdy przypadek zawarcia umowy pomiedzy podmiotami
przewidzianymi w zakwestionowanej klauzuli wymaga indywidualnego potraktowania i
przeanalizowania jego okolicznosci — czy faktycznie doszto do naruszenia uzasadnionego
interesu przedsi¢biorcy i czy w zwiazku z tym zasadnym jest obciazenie konsumenta kara
umowng. Wlasciwym do dokonania takiej oceny w przypadku sporu pomigdzy stronami

umowy bylby kazdorazowo sad powszechny.

Wobec powyzszego Sad uznal, ze powyzsza klauzula umowna narusza dobre
obyczaje stwarzajac domniemanie faktyczne skierowane zawsze wylacznie przeciwko
konsumentowi — co powoduje zachwianie rownowagi kontraktowej pomiedzy stronami
umowy. Ponadto klauzula ta w sposob razacy narusza interesy konsumentéw — w
szczegblnosci ekonomiczne — poniewaz moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej
konsumenta bedzie na jej mocy zobowiazany do zaplaty kary umownej, podczas kiedy
nie mial on zadnego zwiazku z faktem zawarcia umowy sprzedazy albo umowy
przedwstepnej sprzedazy albo umowy najmu nieruchomo$ci pomigdzy np. swoim
krewnym a zbywca nieruchomos$ci — w szczegélnosci wobec faktu, ze stworzone przez
przedsigbiorc¢ domniemanie nie ma zadnego ograniczenia czasowego. Wobec
powyzszego, Sad Ochrony Konkurenciji i Konsumentéw uznal za niedozwolone i zakazal
wykorzystywania w obrocie z konsumentami zakwestionowanej w pozwie klauzuli

umownej na podstawie art. 47942 § 1 k.p.c.

O kosztach postgpowania orzeczono w oparciu o art. 108 § 1 k.p.c. obciazajac
nimi w calo$ci pozwanego stosownie do wyniku sporu na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.. W
my$l art. 98 § 3 w zw. z art. 99 k.p.c. koszty te stanowily koszty zastgpstwa procesowego
w wysokosci 360 zt okreslonej w § 14 ust. 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwodci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielone;
przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002 r., nr 163, poz. 1349

ze zm.).

Oplate sadowa w wysokosci 600 z1, od wniesienia ktérej powdd byl zwolniony,

Sad postanowil obciazy¢ pozwang na podstawie art. 26 ust 1 pkt 6 oraz art. 113 ust. 4 w



zw. z art. 96 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych (Dz. U. z 2005 r., nr 167, poz. 1398 ze zm.).

O publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym

zarzadzono na podstawie art. 4794 § 1 k.p.c., obciazajac kosztami pozwana.

SSO Malgorzata Perdion-Kalicka



