Sygn. akt XVII AmC 5976/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITE] POLSKIE]

Dniall pazdziernika 2012r.
Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw
w sktadzie:
Przewodniczacy: SSO Witold Rekosiewicz
Protokolant: Piotr Grzywacz

po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2012r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa Krzysztofa Bednarskiego 1 Agaty Bednarskiej
przeciwko Teresie Zobek i Romanowi Lesniakowi prowadzacym dziatalnos¢ gospodarcza pod
firma ,, ALIANS” s.c. z/s w Katowicach
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone
I. Uznaje za niedozwolone i zakazuje Teresie Zobek i Romanowi Lesniakowi prowadzacym
dziatalnosé gospodatrcza pod firma ,, ALIANS” s.c. z/s w Katowicach wykorzystywania w
umowach z konsumentami postanowienia wzorca umowy o tresci:

» (...) nie bede roscil zadnych pretensji do biura Nieruchomosci ,,ALIANS” s.c. za skutki
poczynan nie uzgodnionych wczesniej z biurem Nieruchomosci ,,ALIANS” s.c.”,
II. Oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie
III. Zasadza solidarnie od Krzysztofa Bednarskiego i Agaty Bednarskiej na rzecz Teresy Zobek 1
Romana Lesniaka prowadzacych dzialalno$é gospodarcza pod firma ,, ALIANS” s.c. z/s w
Katowicach kwote 300 zt.(trzysta) tytulem kosztow zastepstwa procesowego,
IV. Obcigza solidarnie Terese Zobek 1 Romana Les$niaka prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza
pod firmg ,, ALIANS” s.c. z/s w Katowicach kwota 120 z! (sto dwadziescia) tytulem czesci
stalej oplaty sadowej od pozwu 1 nakazuje pobranie tej kwoty od pozwanych na rzecz Skarbu
Panstwa — Kasa Sadu Okregowego w Warszawie ,
V. Przejmuje na Skarb Panstwa — Kasa Sadu Okregowego w Warszawie kwote 480 zt ( czterysta
osiemdziesiat) tytulem pozostalej czesci oplaty sadowej od pozwu, od ktérej powodowie byli

zwolnieni,



VI. Zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym 1 Gospodarczym
solidarnie na koszt Teresy Zobek i Romana Lesniaka prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza pod

firma ,, ALIANS” s.c. z/s w Katowicach .

/-/ SSO Witold Rekosiewicz.
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UZASADNIENIE

Powodowie Agata i Krzysztof Bednarscy zam. w Belchatowie pozwem z dnia 19 grudnia

2011 r. wniesli o uznanie za niedozwolone i zakazanie pozwanym Teresie Zobek i Romanowi

Les$niakowi prowadzacym dzialalno$¢ gospodarczg pod nazwa Alians s.c. z siedziba w Katowicach

wykorzystywania w umowach z konsumentami postanowiel wzorca umownego stosowanego przez

pozwanych przy wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej o tredci:

1.

,Oswiadczam, ze w dniu zawarcia umowy kupna — najmu obiektu zaproponowanego przez biura
Nieruchomosci ,,Alians” s.c.” zobowiazuje¢ si¢ zaplaci¢ do Biura Nieruchomosci ,,Alians s.c.”
wynagrodzenie w wysokosci ....... ceny nabycia lub 1 — miesiecznego czynszu najmu
powickszone o nalezny podatek VAT/ Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 27 kwietnia
2004t. w sprawie wykonania niektérych przepiséw ustawy o podatku od towaréw i ustug/ W
dniu zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy, zobowiazuje si¢ wplaci¢ do biura nieruchomosci
,»Alians” s.c. 50% naleznego wynagrodzenia.”, (pkt 2 wzorca umowy posrednictwa).

,»W przypadku zawarcia umowy kupna — najmu nieruchomosci na ktoérej zostalo podpisane w
biurze Nieruchomosci ,,Alians” s.c. przeze mnie skierowanie, osobe mi bliska (ktéra rozumiem
jako osobe wymieniong w art. 4 p. 13 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami) lub osobg

zwigzang ze mng stosunkiem prawnym i nie regulowania wynagrodzenia we wskazanym wyzej

terminie, zobowiazuj¢ si¢ wplaci¢ do biura Nieruchomosdci ,,Alians” s.c. kwote .......... PLN z
ceny nabycia nieruchomosci (stownie:...........00/100 PLN).””, (pkt 3  wzorca umowy
posrednictwa).

,» W przypadku zawarcia transakcji przeze mnie, osobg¢ mi bliskg lub zwiazana ze mna stosunkiem,

prawnym, z kontrahentem wyszukanym przez biuro Nieruchomosci ,,Alians” s.c., po rozwiazaniu

niniejszej umowy, zaplace do biura Nieruchomosci ,,Alians” s.c. kwote......... PLN z ustalonej
ceny nabycia nieruchomosci (stownie zlotych:........ 00/100 PLN).”, (pkt 4 wzorca umowy
posrednictwa).

,,Oswiadczam, ze bede niezwlocznie informowat biuro Nieruchomosci ,,Alians™ s.c. o wszelkich
okolicznosciach majacych wplyw na realizacj¢ niniejszej umowy i nie bedg roscit Zadnych
pretensji do biura Nieruchomosci ,,Alians” s.c. za skutki poczynan nie uzgodnionych wczeséniej z
biurem Nieruchomosci ,,Alians” s.c.”; (pkt 5 wzorca umowy posrednictwa).

,»W przypadku rezygnacji z zawarcia transakcji bedacej w trakcie przygotowania do umowy kupna

— najmu z kontrahentem i na warunkach okreslonych przez mnie w tzw o$wiadczeniu woli



zakupu zobowiazuje si¢ zaplaci¢ do biura Nieruchomosci ,,Alians” s.c. kwote.......... Z. ceny
nabycia nieruchomosci PLN (slownie:........... 00/100 PLN) w terminie 3 dni od daty
rezygnacji”, (§ 7 ust. 3 Umowy przedwstepnej).

Zdaniem powodéw zakwestionowane postanowienia sg sprzeczne z dobrymi obyczajami 1 razaco
naruszaja uzasadnione interesy konsumentéw, a zatem stanowia niedozwolone klauzule umowne
w rozumieniu art. 385 ' § 1 k.c.  Odnosnie postanowienia z pkt pierwszego pozwu powodowie
wskazali, ze zdanie 2 pkt 2 przedmiotowego postanowienia zmierza do obejscia bezwzglednie
obowigzujacych norm prawnych. Postanowienie to, wypelnia w ocenie powodéw znamiona
klauzuli niedozwolonej, o ktérej mowa w art. 385 ° pkt 22 kc albowiem moze prowadzié¢ do
sytuacji, w ktorej na konsumenta nalozony zostanie obowigzek wykonania zobowigzania (,,wplaty
50% naleznego wynagrodzenia), mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
przez przedsigbiorce. W ocenie powoddw zapis pkt 2 zdanie 2 wzorca sprzeczny jest rowniez z
postanowieniem tej samej jednostki redakcyjnej (pkt 2 zd. 1) okreslajacym gléwne $wiadczenie
strony — zdarzenie obligujace konsumenta do ,,zaplaty” wynagrodzenia, nie wczesniej niz z chwilg
zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci nieruchomosci. Tego typu unormowanie, stanowi,
zdaniem powodéw odstepstwo od powszechnie przyjetej praktyki w relacjach posrednik obrotu
nieruchomosciami — konsument, zgodnie z ktéra obowiazek zaplaty wynagrodzenia powstaje z
chwila zawarcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci, nie za$ z chwila zawarcia umowy
przedwstepnej. Powyzsze prowadzi do nieusprawiedliwionej dyspropozcji praw i obowigzkéw na
jego niekorzys¢. Przyjecie kwestionowanego postanowienia w takim ksztalcie byloby wyrazem
aprobaty stanow faktycznych, w ktérych konsument kazdorazowo zobligowany bylby do zaplaty
kwoty stanowiacej 50% wysokosci wynagrodzenia posrednika, w przypadku, gdy posrednik
wskazalby nieruchomos$¢ 1 niezaleznie od osiagniecia celu umowy (finalizacji transakciji)
doprowadzi do zawarcia umowy przedwstepnej. Powyzsze moze prowadzi¢ do wielokrotnego
wskazania konsumentom okres§lonej nieruchomosci, naklonieniu ich do zawarcia umowy
przedwstepnej a nastepnie zadaniu zaplaty czesci wynagrodzenia, nawet jesli zawarcie umowy
przyrzeczonej nie nastapi, bez winy konsumentéw lub na skutek okolicznosci od nich
niezaleznych, co dodatkowo godzi w normy § 2 i § 3 ,,standardow zawodowych posrednikéw w
obrocie nieruchomosciami.”

Powodowie powolali si¢ réwniez na orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 9
kwietnia 2010r. (sygn. akt I ACa 215/2010), ktére w ich ocenie, poprzez analogic zalezy
uwzgledni¢ w niniejszej sprawie ,,Niedopuszczalne jest stosowanie postanowiei umownych,
ktore nakazuja wlascicielowi gruntu zaplate prowizji na rzecz posrednika, juz w dniu podpisania

umowy przedwstepnej, bez wzgledu na to, czy doszlo do zawarcia ostatecznej umowy



przenoszacej wlasnos¢ nieruchomosci. Postanowienia tego typu sa sprzeczne z dobrymi
obyczajami i razaco naruszajg interesy konsumentow i nie moga by¢ dla niego wiazace”.

Na gruncie rozwazan teoretycznych, dopuszczajac do glosu stanowisko zgodnie z ktérym:
zestawienie w jednej jednostce redakcyjnej istotnych postanowien umownych i postanowien
obarczonych abuzywnoscia prowadzi do wylaczenia mozliwosci badania owej jednostki 1 uznania
jej abuzywnosci jako uzasadnione wskazal zastosowanie normy art. 5 kc lub art. 58 § 1 kc 1
uznanie czynnosci za niewazna jako majaca na celu obejscie prawa.

Wskazali rowniez, iz w/w jednostka redakcyjna — pkt 2 wzorca umowy jest wyrazem
niejednoznacznosci rodzacej rozbieznosci interpretacyjne prowadzace do sporéw na linii
przedsigbiorca konsument. Okredlenie wynagrodzenia naleznego przedsigbiorcy, poprzez
wskazanie sposobu jego wyliczenia, na ktore sktada sie:

a) procent od wynagrodzenia naleznego sprzedajacemu nieruchomo$¢ (warto$¢ netto
wynagrodzenia)

b) odestanie do aktu normatywnego okreslajacego procentows wartos¢ stawki podatku od
towaréw i ustug, ktora w niniejszym wzorcu liczona jest od procentowo zakreslonej sumy
wynagrodzenia netto naleznego w chwili zawarcia umowy

sprawia, ze w momencie przystapienia do umowy, nie sposob okresli¢ wysokosci $wiadczenia, do
spetnienia ktérego zobowigzany jest konsument. Wszelkie pozniejsze proby wyliczenia naleznego
swiadczenia wymagaja zlozonych proceséw myslowych i obliczed, co prowadzi do naruszenia
dobrych obyczajow. (tak SOKIK 17.06.2009r. sygn akt VII AmC 324/2008)

Przedmiotowy spos6b wyliczenia wynagrodzenia godzi réwniez bezposrednio wr:

1. norme art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 5 lipca 2001t. o cenach

2. norme § 10 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Finansoéw z dnia 10 czerwca 2002r. w sprawie
szczegdlowych zasad uwidaczniania cen towarow i ustug oraz sposobu oznaczania ceng
towarow przeznaczonych do sprzedazy

Powodowie zarzucili, iz powyzsze sprzeczne jest rowniez z § 4, § 51 § 14 standardéw
zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.

Stwierdzili réwniez, ze tre§¢ postanowienia pkt 2 wzorca umownego (zdanie 2) nie precyzuje
bezposrednio charakteru wptaty 50% naleznego wynagrodzenia. W zwiazku z tym nalezy w/w
zapis interpretowac jako obciazenie konsumenta platnosciami przed realizacja Swiadczenia
spoczywajacego na drugiej stronie umowy — posredniku obrotu nieruchomos$ciami posiadajacego
status przedsi¢biorcy.

Postanowienie to wprowadza zatem w blad konsumenta nie majacego mozliwosci

zaznajomienia si¢ z treScia umowy przed jej zawarciem, nie majacego dostatecznej wiedzy z



zakresu prawa i dzialajacego w zaufaniu do posrednika. W/w postanowienie (pkt. 2 zd. 2)
utwierdza konsumenta w przekonaniu, ze platnosci zwiazane z realizacja umowy nastepuja
dopiero z chwilg przeniesienia wlasnosci nieruchomosci (finalizacjq transakcii).

Odnosnie postanowienia z pkt drugiego pozwu powodowie wskazali, iz jednostka
redakcyjna wzorca umownego pkt 3 umowy posrednictwa zredagowana zostala w sposob
niejasny, uniemozliwiajacy dokonanie interpretacji i ustalenie woli strony skladajacej w/w
oswiadczenie. Nadto, podmiot redagujacy tekst umowy w pkt 3 wzorca posluguje si¢ pojeciem
,,0s0by bliskiej”; bez jego uprzedniego zdefiniowania w tre$ci wzorca. Dzialanie tego rodzaju
pozbawia konsumenta mozliwosci S$wiadomego wyrazenia woli, bedacego nieodlacznym
elementem skutecznie dokonanej czynnosci prawnej. W ocenie powodéw w/w postanowienie
dopuszcza do glosu interpretacje, w $wietle ktérej konsument, podobnie jak poreczyciel,
odpowiadac bedzie za nieuregulowane nalezno$ci wynikle z zawarcia umowy posrednictwa przez
osoby trzecie np. osobe prawna, z ktéra konsumenta laczy stosunek pracowniczy bedacy
niewatpliwie stosunkiem prawnym. Podobny skutek nastapi, gdy osoba fizyczna nabedzie
nieruchomos$¢  wczesniej wskazang przez posrednika w  obrocie nieruchomo$ciami
konsumentowi, jezeli spelniona zostanie przestanka ,,zwigzania konsumenta z osoba trzecig
stosunkiem prawnym” np. najmu, stosunkiem wyniklym z zawartej umowy o dzieto, przewozu
itp. Co nie znajduje uzasadnienia w S$wietle zasad wspolzycia spolecznego, lojalnosci
kontrahentow stosunkéw obligacyjnych, czy tez zasad logicznego rozumowania, a co
niewatpliwie stanowi naruszenie dobrych obyczajow oraz interesu konsumenta.

Zdaniem powodéw postanowienie wymienione w trzecim pozwu naklada na konsumenta
obowiazek zaplaty wynagrodzenia w przypadku, gdy inny podmiot, z ktérym konsumenta taczy
(jakikolwiek) stosunek prawny nabedzie nieruchomosé wskazana przez posrednika, ale nadto
naklada obowiazek zaplaty w/w mnaleznosci po dniu rozwigzania laczacej konsumenta z
posrednikiem umowy posrednictwa, co niewatpliwie prowadzi do nieuzasadnionego obciazenia
konsumenta nalezno$ciami wyniklymi ze stosunkéw prawnych relacji posrednik — osoba trzecia,
o ktérych konsument nie miat jakiejkolwiek wiedzy. Powyzsze jest wyrazem naruszenia dobrych
obyczajow 1 interesow konsumenta.

Wskazali na uzycie niezdefiniowanego pojecia ,,0soby bliskiej” 1 stwierdzili, ze w
przeciwietistwie do pkt 3 wzorca umowy posrednictwa, gdzie pojeciu ,,0soba bliska” nadano
znaczenie poprzez odwolanie si¢ do konkretnej ustawy, w pkt 4 tego nie uczyniono, co sprawia,
ze nawet podmiot posiadajacy wiedz¢ z zakresu prawa, znajacy zasady wykladni pozbawiony jest
mozliwosci prawidlowej interpretacji owej normy oraz przewidzenia konsekwenciji jej

zaakceptowania.



Odnosnie czwartego z kwestionowanych postanowien powodowie wskazali, ze prowadzi ono do
istotnego ograniczenia uprawnien konsumenta i znaczacej dysproporcji uprawnien pomiedzy
stronami stosunku obligacyjnego. Postanowienie to prowadzi do wylaczenia odpowiedzialnosci
przedsigbiorcy z tytulu ewentualnych szkdéd wyrzadzonych konsumentowi dziataniem, badz
zaniechaniem przedsiebiorcy (o ile nie zostaly owe dziatania wczeséniej uzgodnione).

Stwierdzili, iz postanowienie to nie precyzuje za skutki czyich poczynan biuro
Nieruchomosci ,,Alians” s.c. z/s w Krakowie nie bedzie ponosito odpowiedzialnosci, a zatem
stanowi niedozwolong klauzule umowna w rozumieniu art. 385 ° pkt 2 k.

Pigte kwestionowane postanowienie wzorca jest w ocenie powodow niejednoznaczne,
poniewaz nie zdefiniowano w nim ,,okresu przygotowania do umowy kupna”, co uniemozliwia
konsumentowi ustalenie przedziatu czasu, w ktérym moze on bez konsekwencji rezygnowac z
przeprowadzenia transakcji. Wskazali nadto, ze oswiadczenie o ,woli zakupu”, bedace
przedmiotem odestania w postanowieniu pkt 6 wzorca umownego, nie stanowi zalacznika do
wzorca, co tym bardziej pozwala na dokonywanie przez posrednika zabiegéw interpretacyjnych
na niekorzy$¢ konsumenta, prowadzacych do naruszenia jego intereséw, a zatem stanowi
niedozwolong klauzule umowna w rozumieniu art. 385 ° pkt 16 k.

Powodowie zarzucili ponadtto, ze wszystkie kwestionowane postanowienia wzorca
zawieraja puste pola, przeznaczone do uzupelnienia o ,,dane” majace charakter ksztaltujacy
obowigzki spoczywajace po stronie konsumenta, a polegajace na spelnieniu okreslonego
$wiadczenia pienieznego na rzecz przedsiebiorcy. W ocenie powodéw pozostawienie pustych pol
w tre$ci postanowien silnie oddzialywujacych w sfere praw i obowigzkéw konsumenta jest
wyrazem naruszenia dobrych obyczajéw , jak i catkowitego podporzadkowania konsumenta woli
przedsigbiorcy, ktory wedlug wlasnego uznania moze po zawarciu umowy ksztaltowac laczacy

strony stosunek prawny pod wzgledem wysokosci naleznego mu $wiadczenia.

W odpowiedzi na powyzsze pozwani wniesli o oddalenie powddztwa w catoscl 1
zasadzenie na ich rzecz pozwanego zwrotu kosztow postgpowania, w tym kosztéw zastgpstwa
procesowego, a takze o dopuszczenie dowodéw powolanych w niniejszym pismie procesowym.

W pierwszej kolejnosci wskazali, ze powddztwo w niniejszej sprawie winno byc
oddalone, gdyz dotyczy konkretnej umowy, zawartej przez powodow z pozwanymi i ma charakter
incydentalny a nie abstrakcyjny, zatem nie moze by¢ przedmiotem postepowania przed tym sadem, a
powinno by¢ rozpatrywane przed sadem powszechnym. W ocenie pozwanych wniosek o oddalenie
powddztwa jest tym bardziej uzasadniony, ze postgpowanie incydentalne w zakresie pkt 2 wzorca

toczy si¢ juz przed Sadem Rejonowym Katowice-Wschod w Katowicach (sygn. akt I C 802/10/2).



Jako dowdd na powyzsza okolicznosé pozwani powolali si¢ na umowe posrednictwa
nr 122/2009 (w aktach sprawy) oraz przesluchanie stron na okolicznosé, ze powodowie sa strona
umowy posrednictwa nr 122/2009 i w zakresie jej tresci prowadzone jest postgpowania incydentalne
w sprawie toczacej si¢ przed Sadem Rejonowym Katowice — Wchéd w Katowicach (sygn. akt IC
802/10/2).

Wskazali, ze umowa postrednictwa 122/2009 zostala zawarta z podmiotami, ktérzy nie
do$¢, ze od wielu lat sa przedsigbiorcami to jeszcze przedmiotem umowy mial by¢ zakup
nieruchomosci w celu prowadzenia na niej dzialalnosci gospodarczej, a zatem nie moga znalezé
ochrony w niniejszym postepowaniu.

Zdaniem pozwanych ich wynikajacy z zawarcia umowy obowigzek polegal na
wykonaniu czynnosci zmierzajacych do zakupu nieruchomosci, a zobowiazanie powodéw polegato
na zaplacie wynagrodzenia za wykonanie tych czynnosci i na tym polegaly s§wiadczenia gtéwne stron
umowy posrednictwa, ktore zostaly sformulowane jednoznacznie. Pozwani wskazali, ze zgodnie z
wytokiem SN z dnia 16.10.2002t. (sygn. akt IV . CKN 1337/00) niejednoznaczne postanowienia to
takie, w ktorych nazwom mozna przypisa¢ rézne desygnaty. Tre$¢ stosowanego przez nich wzorca
nie budzi watpliwosci jaka byla wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego pozwanym i w jakiej sytuacji
stawalo si¢ ono Im nalezne. Dodali, iz powodowie sami negocjowali cene. Stwierdzili, ze
kwestionowane postanowienia nie spelniaja przeslanek klauzuli z art. 385 pkt 22 albowiem
wynikajacy z nich obowiazek zaplaty jest rezultatem wykonania przez pozwanych ciazacego na nich
zobowigzania.

Odnosnie postanowienia z pkt 5 wzorca pozwani stwierdzili, iz dotyczy on sytuacji, w
ktorych to kontrahent podejmuje czynnosci na swoje ryzyko — nie dotyczy zatem czynnosci
przedsigbiorcy, a zatem, wbrew twierdzeniom powodoéw nie moze wylaczaé odpowiedzialnosci
przedsigbiorcy z tytulu ewentualnych szkéd (art. 385 *pkt 2 kc).

Pozwani podniesli rowniez, ze ,,okres przygotowywania do umowy kupna”, o ktérym
mowa w postanowieniu pkt 6 wzorca umownego jest dokladnie okreslony i jest to okres od
momentu zwigzania stron umowa posrednictwa do momentu w ktorym transakcja miata zostac
sfinalizowana.

Wskazali, iz powodowie z nieznanych przyczyn blednie przyjeli, ze w czasie trwania
umowy posrednictwa mozna rozrdéznié¢ poszczegolne jej okresy, w ktorych posrednikowi nalezy sig
wynagrodzenie, a w ktérych nie. Podkredlili, ze umowa posrednictwa nie charakteryzuje si¢ cechami,
ktore rozréznia strona powodowa i dlatego posrednikowi zawsze nalezy si¢ wynagrodzenie, jesli

podejmuje czynnosci zmierzajace do wykonania tej zawartej umowy.



Na marginesie pozwani zauwazyli, ze postanowienia bedace przedmiotem niniejszego
postepowania byly badane przez UOKIK Delegatura w Katowicach, ktory uznal, iz odpowiadajg one
prawu.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ustalil, co nastepuje:

Bezspornym jest, iz pozwani w prowadzonej przez siebie dzialalnosci gospodarczej wykorzystywali
przytoczone w pozwie postanowienia umowne. Pozwani temu nie zaprzeczyli. Nie zarzucili tez
niezgodnosci cytowanych postanowien z trescia stosowanego wzorca umownego. W zwiazku z tym,
okolicznos$ci te na podstawie art. 230 kpc nalezalo uznac za przyznane.Podniesione przez strong
pozwang w odwolaniu zarzuty braku czynnej legitymacji do wystapienia z powddztwem wobec
zawarcia przez powodow jako przedsiebiorcow z pozwanym umowy przedwstepnej i przyrzeczonej
oraz twierdzenia o negocjowaniu przez strony poszczegolnych postanowien umowy zawartej z
pomoca wzorca zdaniem sadu nie maja wplywu na mozliwo$¢ przeprowadzenia abstrakcyjne;j
kontroli kwestionowanych w pozwie postanowien.

Co prawda pozwani przedstawili zaswiadczenie o zmianie wpisu do ewidencji
dzialalno$ci gospodarczej powodow (k. 66 akt sad.), to jednak zawarte tam okreslenie przedmiotu
wykonywanej dziatalnosci gospodarczej PKD nie pozwala na przyjecie, iz wystepujac z powodztwem
w trybie art. 479 * § 1 kpc powodowie nie dzialali w niniejszej sprawie jako konsumenci w
rozumieniu art. 22 ' kc.

W tym stanie faktycznym Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zwazyl, co
nastepuje:

W postepowaniu o uznanie postanowienn wzorca umowy za niedozwolone
przedmiotem oceny Sadu jest, czy zawarte we wzorcach, kwestionowane postanowienia ksztaltujq
prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz czy skutkiem tego
dochodzi do razacego naruszenia interesow konsumentéw. Nie dotyczy to jednak postanowien
regulujacych gléwne $wiadczenia stron, jak cena lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w
sposob jednoznaczny. Decydujace znaczenie dla abuzywnodci tych postanowien ma fakt, czy sa one
uzgodnione w sposéb indywidualny przez strony przed zawarciem umowy czy tez zostaly
sporzadzone wczesniej a nastepnie przedstawione konsumentowi do podpisania bez mozliwosci
negocjacji.

Przestankami abuzywno$ci postanowien wzorca umownego jest ponadto ich
sprzeczno$¢ z dobrymi obyczajami i razace naruszenie interesow konsumenta. Istotq dobrych
obyczajow jest szeroko rozumiany szacunek do drugiego czlowieka. Sprzeczne z dobrymi obyczajami
sa m. in. dzialania wykorzystujace brak doswiadczenia konsumenta, naruszajace zasadg

réwnorzednodci stron umowy, zmierzajace do niedoinformowania, dezorientacji, wywolywanie



blednego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy lub naiwnosci (tak M. Smigiel —
Wzorce umowne s. 360). Chodzi wigc o dzialania nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace in minus od
przyjetych standardow postgpowania.

Klauzula generalna wyrazona w art. 385 ' § 1 k ¢ uzupelniona zostala lista niedozwolonych
postanowiefi umownych zamieszczona w art. 385 * k ¢ Obejmuje ona najczesciej spotykane w
praktyce klauzule uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami zarazem razaco naruszajace interesy
konsumenta. Ich wspolng cecha jest nierdwnomierne rozlozenie praw, obowigzkéw czy ryzyka
migdzy stronami prowadzace do zachwiania réwnowagi kontraktowej. Sa to takie klauzule, ktére
jedna ze stron (konsumenta) z géry w oderwaniu od konkretnych okolicznosci stawiaja w gorszym
polozeniu. Wyliczenie to ma charakter niepelny, przykladowy i pomocniczy. Funkcja jego polega na
tym, Ze zastosowanie we wzorcu umowy postanowien odpowiadajacych wskazanym w katalogu
znaczaco ulatwi¢ ma wykazanie, ze spelniaja one przestanki niedozwolonych postanowien
umownych objetych klauzula generalna art. 385 '§1kc W razie watpliwosci ciezar dowodu, ze dane
postanowienia nie speltniaja przeslanek klauzuli generalnej spoczywa na przedsigbiorcy. — art. 385 ' §
4 k ¢ . Aby uchyli¢ domniemanie, ze klauzula umowna zgodna z ktéras z przyktadowych klauzul
wymienionych w art. 385 *k c. jest niedozwolonym postanowieniem umownym nalezy wykazaé, ze
zostala ona uzgodniona indywidualnie lub, Ze nie ksztaltuje praw i obowigzkéw konsumentow w
sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco naruszajac ich interesy mimo
swego ,,niedozwolonego” brzmienia tzn nie spelnia przestanek z art. 385 ' § 1 k ¢ . Dopiero po
wykazaniu tej drugiej okolicznosci moze dojs¢ do uchylenia domniemania abuzywnosci.

Analiza kwestionowanych postanowien umownych prowadzi do wniosku, ze za
wyjatkiem zd. 1 postanowienia kwestionowanego w pkt la pozwu nie dotycza one giéwnych
$wiadczenn stron umowy, ktéorymi w przedmiotowej sprawie s3a po stronie przedsigbiorcy
zobowigzanie do wyszukania nieruchomosci odpowiadajacej parametrom okreslonym przez
powodow, kontaktowania ich z potencjalnymi sprzedawcami i aranzowania ogledzin nieruchomosci
oferowanych do sprzedazy, a po stronie powodéw koniecznos§é zaplaty posrednikowi prowizji w
sytuacji, gdy dojdzie do zawarcia umowy kupna nieruchomosci.

Postanowienie zawarte w zd. 2 postanowienia pkt 1.a pozwu nie reguluje gtéwnych
$wiadczen stron, gdyz pomimo, ze dotyczy wynagrodzenia, to nie odnosi si¢ do jego wysokosci a
zatem podlega ocenie z art. 385 ' § 1 kc.

Odnoszac si¢ natomiast do zarzutéw powoddw dotyczacych niejednoznacznosci
okreslenia wynagrodzenia naleznego przedsigbiorcy, poprzez wskazanie sposobu jego wyliczenia, na
ktore sklada si¢: procent od wynagrodzenia naleznego sprzedajacemu nieruchomosé (warto$¢ netto

wynagrodzenia) 1 odestanie do nieznanego w chwili zawierania umowy aktu normatywnego



okreslajacego procentows warto$¢ stawki podatku od towaréw i ustug, ktéra w niniejszym wzorcu
liczona jest od procentowo zakresSlonej sumy wynagrodzenia netto naleznego w chwili zawarcia
umowy, co sprawia, ze w momencie przystapienia do umowy, nie sposob okresli¢ wysokosci
$wiadczenia, do spelnienia ktérego zobowigzany jest konsument, a wszelkie pdzniejsze proby
wyliczenia naleznego $wiadczenia wymagaja zlozonych proceséw myslowych i obliczen nalezy
stwierdzi¢, iz nie zastuguje on na uwzglednienie.

Jak wynika z redakcji przedmiotowego postanowienia wynagrodzenie posrednika

zostalo okreslone procentowo, co nie budzi zastrzezen interpretacyjnych, a nieznanymi aktami
prawnymi, na ktore powoluja si¢ powodowie sa przepisy dotyczace podatku od towardéw i ustug
VAT, ktére sa przepisami powszechnie obowiazujacymi, nawet w drobnych biezacych sprawach zycia
codziennego.
W prowadzonej dzialalnosci pozwani postugiwali sie w stosunkach z konsumentami typowym
wzorcem umowy o nazwie ,,Umowa o posrednictwo” Umowa ta byla w calosci zredagowana przez
pozwanych. Zawierala puste miejsca na okreslenie stron umowy i gtéwnych §wiadczen stron oraz
okresu obowigzywania klauzuli wylacznosdci zastrzezonej na rzecz posrednika. Zawarcie umowy
nastgpowalo wigc w zasadzie poprzez podpisanie przez konsumenta umowy zawierajacej gotowe
postanowienia.

Oceniajac t¢ sytuacje przez pryzmat powyzszych okolicznosci Sad uznal, iz konsument
nie ma rzeczywistego wplywu na tre§¢ postanowien umowy, a zatem nalezy uznad, ze postanowienia
te, w rozumieniu art. 385 ' § 3 kc nie sa na og6t uzgadniane indywidualnie z konsumentem. Ponadto,
nie mozna pominac¢ faktu, iz postanowienia te zostaly sformulowane z pominigciem jakichkolwiek
regul skladni i gramatyki jezyka polskiego, co rowniez utrudnia konsumentom wyrazenie swojej woli
w sposob dostateczny.

Podkresli¢ nalezy, iz w niniejszej sprawie mamy do czynienia z umowsg nazwang —
umowg posrednictwa — art. 180 ust. 3 u.g.n., ktérej istota, zgodnie z art. 180 ust. 4 u.g.n. jest to, iz
posrednik w obrocie nieruchomosdciami lub podmiot prowadzacy dzialalno$¢ w  zakresie
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami zobowigzuje si¢ do dokonywania dla zamawiajacego
czynnosci zmierzajacych do zawarcia uméw wymienionych w art. 180 ust. 1 u.g.n., a zamawiajacy
zobowigzuje si¢ do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomosciami wynagrodzenia. Ponadto,
zgodnie z ust. 3 umowa ta wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Dokonujac w S$wietle powyzszego abstrakcyjnej oceny kwestionowanych przez
powoddéw postanowient wzorca umownego stosowanego przez pozwanych prowadzacych dziatalno$é
gospodarcza dotyczaca posrednictwa i obrotu nieruchomosciami Sad Okregowy zwazyl, Ze

kwestionowane w pozwie postanowienia w wickszosci dotycza okolicznosci i warunkéw, ktorych



zaistnienie lub spelnienie powoduje powstanie po stronie konsumentéw obowiazku zaplaty
wynagrodzenia za ustugi §wiadczone przez pozwanych przedsigbiorcow. Postanowienia wymienione
w pkt 1 ppkt a, b, ¢ oraz e zostaly sformulowane w sposéb precyzyjny nie budzacy watpliwosci, co
do okolicznodci, ktérych dotycza. Chodzi tu o takie sformulowania, ktére precyzyjnie wskazuja
zdarzenie lub sytuacj¢ dajaca podstawe do zadania zaplaty przez pozwanych przedsigbiorcow
wynagrodzenia za czynnosci podejmowane przez nich w ramach realizacji zawartej umowy
posrednictwa. Nalezy pamigta¢, ze umowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci jest umows
starannego dzialania a nie rezultatu. Jesli wigc w tresci umowy przedsigbiorca zawiera postanowienia
ustalajace w sposéb czytelny nie tylko sposéb obliczenia naleznego wynagrodzenia ale réwniez
warunki, od ktorych spelnienia zalezy uzyskanie prawa do zZadania wynagrodzenia np. zawarcie
umowy kupna, zawarcie umowy przedwstepnej, a wige rezultat dziatania posrednika, nalezy w ocenie
Sadu uznaé, ze interesy konsumentéw nie s zagrozone. Brak wiec podstaw do przyjecia, ze
wymienione w pkt 1 ppkt a, b,c oraz e pozwu postanowienia wzorca stosowanego przez pozwanych
spelniaja przestanki klauzuli niedozwolonej okreslone w art. 385 ' § 1 kc. Tres¢ tych postanowier jest
zdaniem Sadu czytelna i zrozumiala. Nie majq one charakteru dwuznacznego i1 nie nakladaja na
konsumentéw nadmiernie wygérowanych lub nieznanych obowiazkéw. Wobec tego nie ma podstaw
do uznania, ze ksztaltuja prawa i obowiazki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami
1 razaco naruszajg interesy konsumentéw. W ocenie Sadu powodowie nie wykazali, ze kwestionowane
klauzule majq charakter abuzywny. Kazda z nich dotyczy okolicznosci pociagajacej za sobg
obowiazek zaplaty wynagrodzenia, wiec gdyby kwestionowane postanowienia byly sformutowane w
nieprecyzyjny sposob, trudno byloby przedsigbiorcy znalez¢ konsumentéw, ktérzy zgodziliby sie
podpisa¢ umowg zawierajaca takie postanowienie.

W ocenie Sadu powddztwo zastuguje na uwzglednienie jedynie w odniesieniu do
postanowienia wymienionego w pkt 1 ppkt d pozwu, ale i w tym wypadku tylko w czg¢sci dotyczace;j
zwolnienia pozwanego przedsicbiorcy od odpowiedzialnosci za dzialania przez strony
nieuzgodnione. Kwestionowana klauzula jest nieprecyzyjna. Z jej tresci nie wynika bowiem jasno 1
wyraznie, do nieuzgodnionych dzialan ktérej ze stron umowy posrednictwa si¢ odnosi. Wobec tego,
ze interpretacja tresci tego postanowienia moglaby zwalnia¢ przedsigbiorce z odpowiedzialnosdci za
podejmowane przez niego dzialania i naraza¢ konsumentéw na poniesienie nadmiernej szkody,
zdaniem Sadu uznaé nalezalo, iz spelnia ona przestanki klauzuli niedozwolonej okreslone w art. 385"
§ 1 kpc oraz przyznaje kontrahentowi konsumenta uprawnienia do dokonywania wigzace;
interpretacji umowy co pozwala na uznanie, iz kwestionowana klauzula odpowiada klauzli

niedozwolonej przytoczonej w art. 385 * pkt 9 kc.



Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 479 # § 1 kpc uznat za niedozwolone
jedno z kwestionowanych przez powodow postanowien oddalajac powddztwo w pozostalym
zakresie.

Sad oddalit zlozone przez strony wnioski dowodowe uznajac, ze pozostaja bez wplywu na tresé
wyroku ze wzgledu na abstrakcyjna ocena wzorca umownego przeprowadzona w tym postepowaniu.

O kosztach zastgpstwa procesowego orzeczono na podstawie art. 98 kpc.
O obciazeniu pozwanych czescig stalej oplaty sadowej od pozwu oraz przejeciu na Skarb Panstwa
pozostalej czesci oplaty orzeczono na podstawie art. 26 ust. 1 pkt 6 w zw. z art. 113 ust. 1 oraz art.

96 ust. 1 pkt 3 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 167, poz. 1398)

O publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym 1 Gospodarczym na koszt

pozwanego zarzadzono na zasadzie art. 479 ** kpc.

SSO Witold Rekosiewicz



