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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 sierpnia 2012 r.
Sad Okregowy w Warszawie Sgd Ochrony Konkurencji i Konsumentow

w sktadzie:

Przewodniczgcy: SSO Jolanta de Heij — Kaplinska

Protokolant: sekretarz sgdowy Katarzyna Dawejnis

po rozpoznaniu w dniu 3 sierpnia 2012 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa Krzysztofa Wajcika

przeciwko Annie Jastrzebskiej Robak

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

uznaje za niedozwolone i zakazuje Annie Jastrzebskiej Robak
wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca
umownego o nazwie ,Umowa Posrednictwa W Sprzedazy. /Wytgcznos¢/” o
tresci:

1. ,8§85. Biuro Nieruchomosci posiada wylgczne prawo na sprzedaz zgtoszonej
nieruchomosci w okresie umownym i Zamawiajgcy nie moze jej oferowac
innym posrednikom, osobom trzecim ani sprzeda¢ we wiasnym zakresie.
Uchybienie powyzszego uwaza sie za zerwanie zawartej umowy. Koszty
zerwania umowy wraz z utraconym wynagrodzeniem od nabywcy ponosi
Zamawiajgcy w catosci. Wynagrodzenie powyzsze jest réwniez pfatne po
wygasnieciu umowy, jezeli nabywcg jest osoba ktéra otrzymata oferte z Biura
Nieruchomosci w okresie umownym. W tym przypadku Zamawiajgcy jest
zobowigzany poinformowaé¢ Biuro o zawarciu umowy sprzedazy, wskazaé
drugg strone umowy przez okazanie aktu notarialnego w terminie trzech dni
od jej zawarcia. W przypadku uchybienia powyzszego Biuro pobiera od

Zamawiajgcego wynagrodzenie w wysokosci 2% od zawartej umowy —



wartosci transakcji. Odsetki ustawowe za zwioke w zaptacie naleznego
wynagrodzenia ustala sie na ustawowe.”;

2. ,§7. Wypowiedzenie umowy moze nastgpi¢ za porozumieniem stron w
terminie ustawowym (czas okreslony) lub w terminie na trzy miesigce naprzéd
(czas nieokreslony zawarcia umowy). Wypowiedzenie wymaga formy
pisemnej pod rygorem niewaznosci. W przypadku zerwania zawartej umowy
bez wypowiedzenia przez Zamawiajgcego lub wprowadzenia Posrednika w
btad, nalezne wynagrodzenie dla Biura Nieruchomos$ci wynosi 2 % zawartej
umowy — wartosci transakcji od Zamawiajgcego + utracone wynagrodzenie,
ktore Posrednik otrzymatby od kupujgcego. Odsetki za zwloke ustala sie na
ustawowe.”;

I. zasgdza od pozwanej Anny Jastrzebskiej Robak na rzecz powoda
Krzysztofa Woéjcika kwote 377,00 (trzysta siedemdziesigt siedem) ztotych
tytutem kosztow zastepstwa procesowego;

II. zasgdza od pozwanej Anny Jastrzebskiej Robak na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Okregowego w Warszawie kwote 600,00 (szeséset) ztotych tytutem
optaty sgdowej od pozwu, od uiszczenia ktérej powdd byt zwolniony z
mocy prawa;

IV.  zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sgdowym

i Gospodarczym na koszt pozwanej Anny Jastrzebskiej Robak.

SSO Jolanta de Heij - Kaplinska

XVII AmC 5204/11

UZASADNIENIE

Powdd Krzysztof Wéjcik pozwem wytoczonym w dniu 12 sierpnia 201 roku
przeciwko pozwanej Annie Jastrzebskiej Robak domagat sie uznania
za niedozwolone izakazanie wykorzystywania w obrocie z konsumentami
postanowien zamieszczonych we wzorcu umowy o nazwie ,Umowa Posrednictwa W

Sprzedazy. /Wytgcznosé/ ” o tresci:



1. »3 5. Biuro Nieruchomosci posiada wylgczne prawo na sprzedaz
zgtoszonej nieruchomosci w okresie umownym i Zamawiajgcy nie moze jej oferowac
innym posrednikom, osobom trzecim ani sprzeda¢ we wtasnym zakresie. Uchybienie
powyzszego uwaza sie za zerwanie zawartej umowy. Koszty zerwania umowy wraz z
utraconym wynagrodzeniem od nabywcy ponosi Zamawiajgcy w catosci.
Wynagrodzenie powyzsze jest réwniez ptatne po wygasnieciu umowy, jezeli nabywcag
jest osoba, ktora otrzymata oferte z Biura Nieruchomosci w okresie umownym. W tym
przypadku Zamawiajgcy jest zobowigzany poinformowac Biuro o zawarciu umowy
sprzedazy, wskazaC drugg strone umowy przez okazanie aktu notarialnego w
terminie trzech dni od jej zawarcia. W przypadku uchybienia powyzszego Biuro
pobiera od Zamawiajgcego wynagrodzenie w wysokosci 2% od zawartej umowy —
wartosci transakcji. Odsetki ustawowe za zwloke w zaptacie naleznego
wynagrodzenia ustala sie na ustawowe.”,

2. .8 7. Wypowiedzenie umowy moze nastgpi¢ za porozumieniem stron
w terminie ustawowym (czas okreslony) lub w terminie na trzy miesigce naprzod
(czas nieokreslony zawarcia umowy). Wypowiedzenie wymaga formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci. W przypadku zerwania zawartej umowy bez wypowiedzenia
przez Zamawiajgcego lub wprowadzenia Posrednika w btad, nalezne wynagrodzenie
dla Biura Nieruchomos$ci wynosi 2 % zawartej umowy — warto$ci transakcji od
Zamawiajgcego + utracone wynagrodzenie, ktére Posrednik otrzymatby od
kupujgcego. Odsetki za zwtoke ustala sie na ustawowe.”

oraz zasgdzenie od pozwanej na rzecz strony powodowej kosztow procesu, w
tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwu podniesiono, ze obie kwestionowane klauzule sg
elementem wzorca umownego i nie podlegajg negocjacjom. Jednoczesnie powdd
wskazat, iz zaskarzone postanowienia nie dotyczg gtéwnych $wiadczen umownych,
odnoszg sie bowiem do obowigzku zaptaty kary umowne;.

Zarowno odnosnie pierwszego, jak i drugiego kwestionowanego zapisu,
powod nadmienit, ze powinny one zosta¢ uznane za niedozwolone bowiem:

— nakfadajg wytgcznie na konsumenta obowigzek zaptaty ustalonej sumy na

wypadek rezygnaciji z zawarcia lub wykonania umowy (art. 385° pkt 16),

— naktadajg na konsumenta, ktory nie wykonat zobowigzania lub odstgpit od
umowy, obowigzek zaptaty razgco wygdérowanej kary umownej lub

odstepnego,



— przewidujg obowigzek wykonania zobowigzania przez konsumenta mimo
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez jego
kontrahenta (art. 385> pkt 22).

Ponadto, w ocenie powoda pierwsza zaskarzona klauzula istotnie ogranicza
prawo dysponowania mieniem konsumenta, bowiem odebranie konsumentowi prawa
do oferowania (umieszczania ogtoszeh o zamiarze sprzedazy nieruchomosci)
stanowi razgce naruszenie interesu konsumenta, czynigc jednoczesnie jedynym
dysponentem jego praw posrednika w sprzedazy nieruchomosci. Jednoczesnie
powdd wskazat, Zze nieuzasadnione jest uzaleznienie witasciciela nieruchomosci
wyfgcznie od wynikow dziatan posrednika.

Krzysztof Wojcik podnidst réwniez, iz strony umowity sie na wynagrodzenie
w wysokosci 0,5% wartosci transakcji, co oznacza ze w przypadku zamieszczenia
przez konsumenta, wtasciciela mieszkania, ogtoszenia o jego sprzedazy bedzie on
musiat zaptaci¢ na rzecz pozwanej kare umowng w wysokosci ,0Smiokrotnosci”
wynagrodzenia, ktore zaptacitby, gdyby umowa zostata wykonana.

Zdaniem powoda nie ulega watpliwosci, ze jest to razgco wygorowana ,kwota
umowna” oraz ze przedmiotowa umowa nie zawiera postanowien przewidujgcych
odpowiedzialnos¢ kontrahenta konsumenta w przypadku rezygnacji z wykonania
umowy.

(pozew, k. 2-9).

Pozwana Anna Jastrzebska Robak w odpowiedzi na pozew wniesionej w dniu 9
wrzesnia 2011 roku wniosta o odrzucenie w catosci wniosku powoda, uznania
za dozwolone, niezawierajgce zadnych klauzul niedozwolonych postanowien
zawartych w umowie posrednictwa w sprzedazy w § 5 i § 7 oraz o zarzadzenie
od powoda kosztéw procesu w catosci.

W uzasadnieniu swego stanowiska odnosnie zawierania umow posrednictwa
pozwana podniosta, ze:

1. Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomosciami jest umowg nazwana,
o Swiadczeniu ustug, okreslong i uregulowang w art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603 ze
zm.) (dalej: ,u.g.n.”), ktéra musi by¢ zawarta w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci. Posrednik jest uprawniony do dziatania w imieniu przedsiebiorcy w mysl
art. 97 k.c. W zakresie nieuregulowanym przez te Ustawe, stosownie do art. 750 k.c.,

odpowiednio stosowane sg przepisy dotyczgce zlecenia.



2.  Umowa posrednictwa moze by¢ sporzgdzona z zastrzezeniem wytgcznosci
na rzecz posrednika, stanowi o tym art. 180 ust. 3a u.g.n., stosuje sie woéwczas
przepisy art. 550 k.c.

3. W przypadku sprzedazy nieruchomosci, witasciciel nieruchomosci moze
podpisaC umowe posrednictwa otwartg, umowe na wylgcznos¢ Ilub umowe
posrednictwa sprzedazy nieruchomo$ci na zasadach wytgcznosci typu
bezposredniego.

4. Umowa na wylgcznos¢ motywuje posrednika do zaangazowania
wiekszosci srodkéw m.in. na reklame i utatwia wspoétprace z innymi posrednikami.
Zawieranie umow posrednictwa na zasadzie wytgcznosci zalecane jest takze przez
Standardy Zawodowe Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami oraz przez Polskg
Federacije Rynku Nieruchomosci. A zatem umowa taka nie jest nie tylko
niedozwolona, jak wskazuje powdd, nie narusza w zadnej formie ani w zaden sposoéb
jego intereséw, ani nie ksztaltuje jego prawa w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami.

Odpowiadajgc na zarzuty powoda pozwana podniosta, ze jego (powoda)
rozumowanie jest catkowicie btedne, gdyz z zapisu umowy (§ 12) wynika
jednoznacznie, ze ,Zamawiajgcy oswiadcza, ze zapoznat sie szczegdtowo z
warunkami zawartej umowy, ije akceptuje.”. Tym samym pozwana nadmienita, iz
Zamawiajgcy miat mozliwos¢ podpisania z Biurem Nieruchomos$ci umowy otwartej i
umowy z klauzulg wytgcznosci. Zdaniem pozwanego, powod wybrat to drugie
rozwigzanie, czyli ,uzgodnit indywidualnie forme zawarcia umowy”.

Ponadto, pozwana wskazata, ze zapis dotyczgcy kary umownej nie moze byé
uzgodniony indywidualnie z konsumentem, gdyz wypaczytoby to sens zawarcia
umowy. W ocenie pozwanej przyjeta w umowie kara umowna wynoszgca 2%
wartosci umowy jest niewygorowana.

Pozwana podkreslita, iz zgodnie z art. 483 § 1 i 484 k.c. celem kary umownej
jest naprawienie szkody powstatej w zwigzku z niewykonaniem bgdz nienalezytym
wykonaniem zobowigzania przez jedng ze stron. Przy czym wysokos¢ szkody
powstatej nie ma wptywu na obowigzek zaptaty kary umownej w ustalonej wysokosci.

Pozwana wskazata réwniez, ze klient negocjowat warunki wynagrodzenia
posrednika, ktére standardowo dla tego typu nieruchomosci wynoszg 2% wartosci

sprzedazy, na 0,5% tej wartosci.



Co wiecej, pozwana zwrdcita uwage, iz zgodnie z § 6 umowy posrednikowi
przystuguje wynagrodzenie jedynie w przypadku skutecznego wykonania umowy w
okresie umownym, czyli znalezieniu nabywcy i doprowadzeniu do zawarcia umowy
przedwstepnej i umowy przeniesienia wtasnosci. Jednoczesnie pozwana nadmienita,
ze z tego tytutu ponosi znaczne koszty w przypadku nie znalezienia kontrahenta,
ktorych nie zgda od Zamawiajgcego.

Pozwana podniosta, ze wedtug powoda nalezatoby uznaé Ze ,skoro posrednik
nie znalaztby kontrahenta na nieruchomos¢ Zamawiajgcego w terminie umownym, to
powinien mu zapfaci¢ kare umowng i wtedy by byta zachowana dysproporcja praw
I obowigzkéw”. Jednoczesnie pozwana wskazata, iz umowa posrednictwa ,rzadzi sie
swoimi prawami” i nie jest umowg o dzieto lub np. roboty budowlane. Pozwana
podkreslita réwniez, ze zgodnie z § 7 umowa ta mogta by¢ rozwigzana przez strony
za porozumieniem stron w kazdym czasie, jednakze tylko i wytgcznie z
zastrzezeniem formy pisemnej, co nie nastgpito.

Zdaniem pozwanej powdd kwestionuje zapis art. 180 ust. 3a u.g.n.
stwierdzajgcy, ze umowa posrednictwa moze by¢é zawarta z zastrzezeniem
wylgcznosci na rzecz posrednika w obrocie nieruchomosciami poprzez stwierdzenie,
ze ,zapis w tej Ustawie jest niedozwolony”.

Ponadto, w ocenie pozwanej niezrozumiate sg twierdzenia powoda co do
nierownowagi kontraktowej, bowiem pozwana nie potrafi wyobrazi¢ sobie, na czym
miataby polega¢ rownowaga w chwili rozwigzania zawartej umowy przez posrednika,
skoro konsument nie ponosi zadnych kosztow.

Pozwana wskazata, ze wyrok w sprawie sygn. akt XVII AmC 297/07 nie dotyczy
w zaden sposoéb zapisu § 7 umowy, gdyz odnosi sie on do naliczenia kary umowne;j
w wysokosci 5% warto$ci oferowanej nieruchomosci, jesli Zamawiajgcy zawrze
samodzielnie umowe Kkupna-sprzedazy z kontrahentem wskazanym przez
posrednika, w tym réwniez zawarcia jej w przeciggu 12 miesiecy po rozwigzaniu
Zlecenia z kontrahentem. Tym samym pozwana zaznaczyta, iz w umowie
posrednictwa pozwanej przytoczony zapis stwierdza, ze Zamawiajgcy ma obowigzek
w ciggu 1 roku po wygasnieciu umowy zaptaty wynagrodzenia w wysokosci 2%
wartosci transakcji (nie wartosci oferowanej nieruchomosci), jesli nabywcg jest

kontrahent wskazany przez posrednika, a Zamawiajgcy uchyli sie od wskazania tego

nabywcy.



Zdaniem pozwanej tak przyjete wynagrodzenia nie sg zadng karg umowng i
na pewno nie sg wyzsze od standardowych i zwyczajowo przyjetych.
(odpowiedz na pozew, k. 36-47).
W pozostatych pismach procesowych strony podtrzymaty swoje dotychczasowe

stanowiska.

Sad Okregowy ustalit co nastepuje:

Anna Jastrzebska Robak w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
,Biuro Ustug Inwestycyjnych i Handlu Nieruchomosciami «Optimum» w Kielcach”
(dalej: ,Optimum”) w obrocie z konsumentami swiadczy m. in. ustugi posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami.

Anna Jastrzebska Robak w obrocie z konsumentami postuguje sie wzorcem
umownym o nazwie ,Umowa Posrednictwa W Sprzedazy. /Wytgcznosé/”,
zawierajgcy nastepujgce postanowienia:

1. ,§ 5. Biuro Nieruchomosci posiada wylgczne prawo na sprzedaz
zgtoszonej nieruchomosci w okresie umownym i Zamawiajgcy nie moze
jej oferowacC innym posrednikom, osobom trzecim ani sprzeda¢ we
wilasnym zakresie. Uchybienie powyzszego uwaza sie za zerwanie
zawartej umowy. Koszty zerwania umowy wraz z utraconym
wynagrodzeniem od nabywcy ponosi Zamawiajgcy w catosci.
Wynagrodzenie powyzsze jest rowniez ptatne po wygasnieciu umowy,
jezeli nabywcg jest osoba, ktéra otrzymata oferte z Biura
Nieruchomosci w okresie umownym. W tym przypadku Zamawiajgcy
jest zobowigzany poinformowac Biuro o zawarciu umowy sprzedazy,
wskazaé drugg strone umowy przez okazanie aktu notarialnego w
terminie trzech dni od jej zawarcia. W przypadku uchybienia
powyzszego Biuro pobiera od Zamawiajgcego wynagrodzenie w
wysokosci 2% od zawartej umowy — wartosci transakcji. Odsetki
ustawowe za zwioke w zaptacie naleznego wynagrodzenia ustala sie
na ustawowe.”,

2. ,§ 7. Wypowiedzenie umowy moze nastgpi¢ za porozumieniem stron w
terminie ustawowym (czas okreslony) lub w terminie na trzy miesigce

naprzod (czas nieokreslony zawarcia umowy). Wypowiedzenie wymaga



formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. W przypadku zerwania
zawartej umowy bez wypowiedzenia przez Zamawiajgcego lub
wprowadzenia Posrednika w btad, nalezne wynagrodzenie dla Biura
Nieruchomosci wynosi 2 % zawartej umowy — warto$ci transakcji od
Zamawiajgcego + utracone wynagrodzenie, ktére Posrednik otrzymatby
od kupujgcego. Odsetki za zwtoke ustala sie na ustawowe.”

W dniu 27 maja 2011 roku zostata zawarta ,Umowa Posrednictwa W
Sprzedazy. /Wytgcznosé/”. pomiedzy Krzysztofem Wojcikiem a Posrednikiem
Andrzejem Ornowskim reprezentujgcym ,Optimum”. Niniejszg umowe zawarto na
czas okreslony obowigzujgcy od dnia 27 maja 2011 roku do dnia 26 sierpnia 2011
roku.

(dowdd: ,Umowa Posrednictwa W Sprzedazy. /Wytgcznosc/”, k. 12-13,

okolicznos¢ bezsporna)

W dniu 11 lipca 2011 roku Krzysztof Wojcik wyrazit cheé rozwigzania umowy
za porozumieniem stron z dniem 14 lipca 2011 roku, natomiast Posrednik Andrzej
Ornowski uznat, iz przedmiotowa Umowa zostata zerwana przez Krzysztofa Wojcika
w dniu umieszczenia ogtoszenia w portalu ,gratka” i gazecie ,Anonse”, tj. w dniu 6
lipca 2011 roku.

W dniu 15 lipca 2011 roku Posrednik Andrzej Ornowski wskazat, iz ,zawarta
umowa posrednictwa nie zawiera zadnych klauzul abuzywnych, czyli
niedozwolonych, gdyz zostata sprawdzona przez Urzad Ochrony Konkurencji i
Konsumentow filia w Lodzi i zawarte w niej zapisy sg prawidtowe.

(dowdd: wydruk korespondenciji elektronicznej pomiedzy stronami, k. 14-18).

Sad nie uwzglednit przy ustalaniu stanu faktycznego korespondencii
emailowej prowadzonej miedzy stronami, albowiem takie dokumenty nie majg
znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Stosownie do treci art. 479% i art.
479%® k.p.c. przedmiotem postepowania prowadzonego przed Sadem Ochrony
Konkurencji i Konsumentow nie jest kontrola ianaliza postanowien konkretnej,
zawartej przez strony umowy, lecz kontrola abstrakcyjna wzorca umownego
stosowanego przez przedsiebiorce w obrocie z konsumentami, ktérego
postanowienia mogtyby ksztattowac tres¢ stosunku prawnego w przypadku zawarcia
umowy konsumenckiej. Celem tej instytucji jest zapewnienie prawidtowego
funkcjonowania mechanizmu podejmowania decyzji przez stabszg strone stosunku

zobowigzaniowego jakg jest konsument (uchwata SN z dnia 19 grudnia 2003 roku, Il



CZP 95/03, OSNC 2005, Nr 2, poz. 25; wyrok SOKIK z dnia 19 czerwca 2002 roku,
XVII AmC 34/01, Dz.Urz.UOKIiK 2002, Nr 3, poz. 174). Ocenie podlega zatem tres¢
postanowienia wzorca, a nie sposob wykonywania umowy zawartej na podstawie
wzorca. Analiza znaczenia postanowien wzorca umowy nastepuje w oderwaniu od
warunkow dziatalnosci prowadzonej przez przedsiebiorce.

Ponadto, nalezy wskazac, ze zlozone przez pozwang dokumenty zostaty
nieprawidtowo poswiadczone za zgodnosc¢ z oryginatem. Zgodnie z trescig art. 129 §
2 k.p.c. zamiast oryginatu dokumentu strona moze ztozy¢ odpis dokumentu, jezeli
jego zgodnos¢ z oryginatem zostata poswiadczona przez notariusza albo przez
wystepujgcego w sprawie petnomocnika strony bedgcego adwokatem, radcg
prawnym, rzecznikiem patentowym Ilub radcg Prokuratorii Generalnej Skarbu
Panstwa.

Powyzszy materiat dowodowy z uwagi na wzajemng spojnos¢ i logicznosc

na podstawie art. 230 k. p. c. uznano za wiarygodny.

Sad Okregowy w Warszawie zwazyt co nastepuje:

Roszczenie powoda zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 385" § 1 k.c.: ,Postanowienia umowy zawieranej z konsumentem
nie uzgodnione indywidualnie nie wigzg go, jezeli ksztattujg jego prawa i obowigzki
W sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy
(niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajgcych
gtbwne $Swiadczenia stron, w tym cene Ilub wynagrodzenie, jezeli zostaty
sformutowane w sposdb jednoznaczny”. Powyzszy przepis stanowi klauzule
generalng oceny postanowien wzorca za niedozwolony zawierajgcg dwa Kkryteria
oceny: dobre obyczaje iinteres konsumenta, przy czym ,interesy’ konsumenta
nalezy rozumie¢ szeroko, nie tylko jako interes ekonomiczny, ale tez kazdy inny nie
wymierny interes jak np. zdrowie, czas zbednie stracony, dezorganizacja czy tez inne
ucigzliwosci powstate ztak uksztattowanym postanowieniem. Koniecznym przy
ocenie tych interesow w zakresie kontroli abstrakcyjnej jest zbadanie czy naruszenia
te sg razagce pod katem obiektywnym wielkosci poniesionych lub grozgcych strat i
niebezpieczehstw w zakresie zbiorowego interesu konsumentéw, a zatem kazdego

potencjalnego konsumenta.



Postanowienia, ktérych uznania za niedozwolone Zgda powdd stanowig
integralng czes¢ wzorca umowy dotyczgcego sprzedazy nieruchomosci i konsument
podpisujgc ,Umowe Posrednictwa w Sprzedazy. /Wytacznosc/” akceptuje regulamin
oraz zobowigzuje sie go przestrzegac (k. 12-13). Postanowienia te jako pochodzace
Z wzorca umowy, nie stanowig przedmiotu indywidualnego uzgodnienia stron, ani nie
podlegajg negocjacjom. Pertraktowa¢ mozna jedynie w zakresie zapisow, w ktorych
zostato przewidziane puste, tzw. wykropkowane pole, tj. w: § 1, § 4 oraz § 6
przedmiotowej umowy.

Stosowanie wzorcéw przez przedsiebiorcéw stanowi technike zawierania
umow z kontrahentami. Nie ma znaczenia, ze analizowane postanowienie jest w
umowie, bowiem stanowi ona wzorzec w rozumieniu umowy standardowej, w ktorej
wypetnia sie jedynie ,puste miejsca”’ przeznaczone na indywidualizacje podmiotowa,
oznaczenie i uszczegotowienie przedmiotu swiadczenia (por. M. Bednarek, Wzorce
umow w prawie polskim, Wydawnictwo C.H.Beck, Warszawa 2005, s. 2).

Przejawem zasady swobody umodw jest mozliwos¢ kreowania stosunkéw
prawnych przy uzyciu wzorcow umownych, to znaczy w taki sposdb, ze okreslony
przez jedng strone wzorzec umowy wigze drugg strone, o ile tylko zostat jej
skutecznie doreczony albo mogta sie z tatwoscig dowiedzie¢ o jego tresci, co nie
dotyczy jednak umow z udziatem konsumentow, z wyjgtkiem umow powszechnie
zawieranych w drobnych, biezgcych sprawach zycia codziennego (art. 384 k.c.).

Wzorzec umowy to jednostronnie przygotowane z gory przed zawarciem
umowy postanowienia (klauzule umowne) w postaci wzorow, regulaminéw, ogdlnych
warunkéw, tabele optat o cechach, ktore okreslajg prawa i obowigzki stron,
zwlaszcza wtedy, gdy znajduje sie do nich odniesienie.

Pojecie wzorca umowy jest integralnie zwigzane ze sposobem zawierania
umow przez adhezje, czyli przez przystgpienie. O umowach takich méwi sie jako o
umowach adhezyjnych. Wzorzec umowy zaklada degeneracje konsensusu
pojmowanego jako zgode na tres¢ konkretnych postanowien umownych. W
kontekscie stosowania wzorcéw umowy dochodzi do narzucenia woli silniejszego —
profesjonalisty, co prowadzi do asymetrii w rozktadzie praw i obowigzkow.
Konsument nie jest pytany o zgode na tre$¢ wzorca; jesli sie nie zgodzi, jego
potrzeba gospodarcza zwigzana z zawarciem umowy nie znajdzie zaspokojenia. W
umowie zawieranej na podstawie wzorca umownego trudno jest moéwic

0 konsensusie w takim rozumieniu, w jakim wystepuje on w umowach indywidualnie



negocjowanych (E. tetowska, Europejskie prawo uméw konsumenckim, Warszawa
2004, s. 255).

W przedmiotowe] sprawie nie mamy do czynienia z uzgodnieniem
indywidualnym. Ustawa wprost uznaje postanowienia przejete z wzorca umowy
zaproponowanego konsumentowi za nie uzgodnione indywidualnie - art. 385" § 3
zdanie 2 k.c. W razie watpliwosci ciezar dowodu, ze dane postanowienie nie spetnia
przestanek klauzuli generalnej spoczywa na przedsiebiorcy — art. 385 § 4 k.c.
Dowdd ten nie zostat w niniejszej sprawie przeprowadzony.

W rozumieniu art. 385> § 1 k.c. przez dobre obyczaje rozumie sie reguty
postepowania zgodne z etykg, moralnoscig i aprobowanymi spotecznie obyczajami.
Zgodnie z utrwalong linig orzecznictwa Sgdu Najwyzszego (m.in. wyroki z dnia 8
stycznia 2003 roku, Il CKN 1097/00 oraz z dnia 4 czerwca 2003 roku, | CKN 473/01),
dobre obyczaje sg rownowaznikiem zasad wspotzycia spotecznego, ktore obejmujg
reguty wigzgce nie tylko w obrocie powszechnym, ale i w stosunkach z udziatem
profesjonalistow. Na aprobate zastuguje poglad Sgdu Najwyzszego wyrazony w
wyroku z dnia 13 lipca 2005 roku (I CK 832/04), zgodnie z ktérym ,dziatanie wbrew
dobrym obyczajom (w zakresie ksztattowania tresci stosunku obligacyjnego) oznacza
tworzenie przez partnera konsumenta takich klauzul umownych, ktére godzg w
réwnowage kontraktowg stron takiego stosunku. Obie wskazane w art. 385" §1 k.c.
formuty prawne stuzg ocenie tego, czy standardowe klauzule umowne zwarte we
wzorcu umownym przekraczajg, mowigc najogolniej, zakreslone przez ustawodawce
granice rzetelnosci kontraktowej tworcy wzorca w zakresie ksztattowania praw i
obowigzkdéw stron konsumenckiego stosunku obligacyjnego”.

Za sprzeczne z dobrymi obyczajami uwaza sie m.in. dziatania wykorzystujgce
niewiedze, brak doswiadczenia konsumenta, dziatania zmierzajgce do dezinformac;ji
i wywotania btednego przekonania konsumenta lub niezapewniajgce rzetelnej,
prawdziwej i petnej informacji. W potocznym rozumieniu sg to zachowania
nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajgce in minus od standardow postepowania. Przede
wszystkim za sprzeczne z dobrymi obyczajami rozumie sie takie dziatania, ktére sg
niezgodne z zasadg réwnorzednosci stron kontraktujgcych.

Druga definicja ,razgce naruszenie interesbw konsumenta” zostata
sformutowana w przytoczonym wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 13 lipca 2005 roku.

Zgodnie z zastugujgcym na uznanie poglgdem razgce naruszenie intereséw



konsumenta mozna rozumieé¢ jako nieusprawiedliwiong dysproporcie praw i
obyczajow na jego niekorzys¢ w okreslonym stosunku obligacyjnym.

Zgodnie z treécig art. 385 k.c. ,Oceny zgodno$ci postanowienia umowy
z dobrymi obyczajami dokonuje sie wedtug stanu z chwili zawarcia umowy, biorgc
pod uwage jej tres¢, okolicznosci zawarcia”. Powyzszy przepis stanowi dyrektywe
dotyczgcag czterech elementéw: czasu ,chwila zawarcia umowy”, ktéry w przypadku
badania wzorca umowy stanowi date wytoczenia powddztwa o uznanie klauzul
wzorca umowy za niedozwolony, okolicznosci zawarcia umowy (nie znajdujgca
zastosowania w kontroli abstrakcyjnej), przedmiotu badania ,materialu poddanego
ocenie”, a zatem w przypadku kontroli abstrakcyjnej danego postanowienia wzorca
umowy réwniez w odniesieniu do innych postanowien oraz rodzaju $wiadczenia na
rzecz konsumenta (tak: SN w wyroku z dnia 9 pazdziernika 2003 roku, V CK 277/02,
OSNC 2004, nr 11, poz. 184) oraz wskazowki co do uwzglednienia umow
pozostajgcych w zwigzku z ocenianym wzorcem. Jednocze$nie ustawodawca
przesadzit, ktdre z postanowien mogg by¢ uznane w razie watpliwosci za klauzule
niedozwolone tworzac w art. 385° k.c. katalog tzw. szarych klauzul stosowanych w
obrocie z konsumentem.

Klauzula generalna wyrazona w art. 385" § 1 k.c. uzupetniona zostata listg
niedozwolonych postanowien umownych zamieszczong w art. 385° k.c. Obejmuje
ona najczesciej spotykane w praktyce klauzule uznane za sprzeczne z dobrymi
obyczajami, zarazem razgco naruszajgce interesy konsumenta. Ich wspdlng cechg
jest nierbwnomierne roztozenie praw, obowigzkéw czy ryzyka miedzy stronami
prowadzgce do zachwiania rownowagi kontraktowej. Sg to takie klauzule, ktére jedng
ze stron (konsumenta) z géry w oderwaniu od konkretnych okolicznosci stawiajg w
gorszym potozeniu. Wyliczenie to ma charakter niepetny, przyktadowy i pomocniczy.
Funkcja jego polega na tym, ze zastosowanie we wzorcu umowy postanowien
odpowiadajgcych wskazanym w katalogu znaczgco utatwi¢c ma wykazanie, Zze
spetniajg one przestanki niedozwolonych postanowien umownych objetych klauzulg
generalng art. 385" § 1 k.c. W razie watpliwosci ciezar dowodu, ze dane
postanowienie nie spetnia  przestanek klauzuli generalnej, spoczywa
na przedsiebiorcy - art. 385" § 4 k.c. Aby uchyli¢ domniemanie, ze klauzula umowna
zgodna, z ktérgé z przyktadowych klauzul wymienionych w art. 385° k.c. jest
niedozwolonym postanowieniem umownym, nalezy wykazaé, ze zostata ona

uzgodniona indywidualnie lub ze nie ksztattuje praw i obowigzkow konsumentow w



SposoOb sprzeczny z dobrymi obyczajami razgco naruszajgc ich interesy mimo swego
"niedozwolonego” brzmienia, tzn. nie spetnia przestanek z art. 385 § 1 k.c. Dopiero
po wykazaniu tej drugiej okolicznosci moze dojs¢ do uchylenia domniemania
abuzywnosci.

Analiza kwestionowanych postanowien umownych wykazata, ze nie dotyczyty
one gtéwnych swiadczen stron w umowie, ktérymi w niniejszej sprawie jest po stronie
przedsiebiorcy zobowigzanie do wyszukiwania potencjalnych nabywcéw lokalu
mieszkalnego, zobowigzanie do zamieszczania stosownych ogtoszen, sktadania ofert
innym agencjom posrednictwa i osobom, a po stronie konsumenta udostepnianie
wszystkich dokumentéw i danych dotyczacych przedmiotu umowy, zaptacie
wynagrodzenia w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

Omawiana umowa jest umowg posrednictwa stanowigcg nowy typ umowy
nazwanej (wynika to z art. 180 ust. 3 u.g.n.), co z kolei powoduje, ze nie mozna do
niej stosowac (powotujgc sie na art. 750 k.c.) przepisow o umowie zlecenia (por.
wyrok SN z dnia 12 stycznia 2007 roku, IV CSK 267/06, OSNC-zZD 2008, nr 1, poz.
14).

Istote takiej umowy wyraza art. 180 ust. 4 u.g.n., ktory stanowi, ze przez umowe
posrednictwa posrednik w obrocie nieruchomos$ciami lub podmiot prowadzacy
dziatalnos¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami zobowigzuje sie do
dokonywania dla zamawiajgcego czynnosci zmierzajgcych do zawarcia umow
wymienionych w art. 180 ust. 1 u.g.n., a zamawiajgcy zobowigzuje sie do zapfaty
posrednikowi w obrocie nieruchomosciami lub podmiotowi wynagrodzenia.

Przechodzgc do oceny spornych postanowien, Sad uznaje, ze wyczerpujg one
znamion klauzuli abuzywnej, wymienionej w art. 385° pkt 9, 16,17 i 22 k.c.

W mys| spornego zapisu (§5) Biuro Nieruchomosci posiada wytgczne prawo
na sprzedaz zgtoszonej nieruchomosci w okresie umownym, natomiast Zamawiajgcy
nie moze jej oferowaC innym posrednikom, osobom trzecim ani sprzedac we
wtasnym zakresie.

Nalezy w tym miejscu wskazac¢, ze w odniesieniu do umowy posrednictwa
zastrzezenie wytgcznosci polega najczesciej na tym, ze kontrahent posrednika
zobowigzuje sie do tego, ze w czasie trwania umowy posrednictwa nie bedzie
korzystat z ustug innego posrednika lub przedsiebiorcy. Nie ma zatem mowy o

osobach trzecich i sprzedazy bezposredniej.



Podpisanie umowy na wylgcznos¢ ze sprzedajgcym nie moze powodowaé
konieczno$ci podpisania przez nabywce umowy z posrednikiem z tego powodu, ze
ma on okreslong oferte na swojg wytgcznosé. Byloby to naduzyciem prawa i
pozostaje w sprzecznosci z § 29 standardow zawodowych posrednikow w obrocie
nieruchomosciami opublikowanych w komunikacie Ministra Infrastruktury z dnia 18
marca 2009 roku (Dz. Urz. Ml Nr 3, poz. 14). Zgodnie z § 28 standardow
zawodowych posrednik wykonujgcy czynnosci posrednictwa wynikajgce z umowy
posrednictwa z klauzulg wylgcznosci dgzy do jak najszerszego uzasadnionego
wyeksponowania nieruchomos$ci i nie moze utrudnia¢ dostepu do informacji o
nieruchomosci, ktorej dotyczy umowa. Sprzedajacy, ktory godzi sie na rygorystyczne
warunki wytgcznosci, oczekuje bowiem, ze posrednik lub firma, ktérej powierzyt
posrednictwo na wytgcznosc, przedstawig mu kazdego potencjalnego nabywce,
niezaleznie od tego, czy bedzie to ich klient, klient innej firmy, czy osoba trzecia.
(Komentarz Ewy Bonczak-Kucharczyk do art. 180 ustawy o0 gospodarce
nieruchomos$ciami, stan prawny: 1 wrzesnia 2011 roku).

Tym bardziej, ze jak wynika z akt sprawy Posrednik zinterpretowat sporny
zapis w ten sposob, ze juz samo zamieszczenie ofert w Internecie potraktowat jako
.Sprzedaz we wtasnym zakresie” i uznat za ,zerwanie umowy”. Umowa posrednictwa
nie moze ogranicza¢ swobody dysponowania wtasnym mieniem.

W mysl art. 385° pkt 16 k.c.. niedozwolonym postanowieniem umownym, jest
takie, ktore naktada wylgcznie na konsumenta obowigzek zaptaty ustalonej sumy
na wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy.

Nalezy stwierdziC, ze pierwsze kwestionowane postanowienie wzorca umowy
przyznaje przedsiebiorcy uprawnienie do zgdania kosztéw zerwania umowy. Jednakze
ocena, czy doszto do zerwania umowy lezy w gestii pozwanej i przyczyn zerwania nalezy
upatrywac¢ w zachowaniu konsumenta.

W Zzadnym zapisie umowy nie przewidziano analogicznego uprawnienia dla
konsumenta, gdyby zdecydowat sie odstgpi¢ od umowy z przyczyn lezgcych po
stronie pozwane,.

Takie uksztattowanie uprawnien narusza rownowage stron. Jedynie strona
dobrze poinformowana i zorientowana o przystugujgcych prawach mogtaby
dochodzi¢ stosownych roszczen na podstawie ogolnych zasad prawa cywilnego.

Kolejne zdanie z §5 umowy zawiera okreslenia nieostre i pozwalajgce na

dowolna interpretacje. ,wynagrodzenie jest rébwniez ptatne po wygasnieciu umowy”.



Zapis nie zawiera okresu precyzujgcego, w jakim pozwana moze skorzystac ze
swoich uprawnien. Niniejsze moze zatem oznaczac, ze w nieograniczonym czasie po
wygasnieciu umowy pozwana moze zgdac zaptaty, jezeli tylko oferte otrzymano w
okresie umownym. Réwniez zdanie odnoszgce sie do obowigzku poinformowania
Biura o zawarciu umowy sprzedazy i wskazaniu drugiej strony umowy poprzez
okazanie aktu notarialnego jest w ocenie Sgdu przekraczajgce granice wolnosci
osobistych, w tym prywatnosci. W akcie notarialnym zawarte sg bowiem informacje
dotyczgce oséb trzecich, ktore mogg nie zyczyC, aby je ujawniaC przedsiebiorcy.
Nalezy takze wskazaé, ze przepisy prawa cywilnego materialnego stanowig
domniemanie dobrej wiary, natomiast pozwana z gory zatozyta ztg wiare po stronie
konsumenta i zmuszajgc go do poinformowania o kazdej zawartej umowie kupna-
sprzedazy obarczyta go witasnym ryzykiem gospodarczym. Zdaniem Sagdu to
pozwana chcgc dochodzi¢ odszkodowania, winna wykazac¢ zwigzek przyczynowo-
skutkowy, o ile taki zaistniat, pomiedzy faktem sprzedazy nieruchomosci osobie
trzeciej a tym, ze osoba trzecia (nabywca) jest tg, ktéra otrzymata oferte z Biura w
okresie umownym. Jedynie dowodzgc swoich racji, mogtaby uzyska¢ nalezne
wynagrodzenie, a nie gwarantowac je sobie poprzez zapis §5 umowy.

Natomiast analizujgc drugi przedmiotowy zapis Sgd doszedt do przekonania,
ze zostata ograniczona mozliwos¢ rozwigzania umowy np. Ww postaci
natychmiastowe] z przyczyn wystepujgcych po ktorejkolwiek ze stron. Umowa
przewiduje jedynie jej rozwigzanie za porozumieniem stron, z 3-miesiecznym
wypowiedzeniem oraz w przypadku okolicznosci lezgcych po stronie konsumenta:
zerwania umowy (§5) lub wprowadzenia posrednika w btgd. Tym samym zastrzezona
zostata wytacznie wersja natychmiastowego rozwigzania z przyczyn lezgcych po
stronie konsumenta, bez analogicznych uprawnieh do rozwigzania umowy z przyczyn
lezgcych po stronie Biura.

Ponadto, w ocenie Sgdu termin ,wprowadzenie posrednika w btgd” moze by¢
dowolnie interpretowany przez pozwang, albowiem umowa nie ma definicji poje¢ w
niej uzywanych. Nalezy w tym miejscu wskazac¢, ze wprowadzenie drugiej strony w
btgd nalezy do kategorii wad oswiadczenia woli w mysl przepisow kodeksu
cywilnego. Zgodnie bowiem z tredcig art. 84 § 1 k.c. w razie btedu co do tredci
czynnosci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego oswiadczenia
woli. Jezeli jednak oswiadczenie woli byto ztozone innej osobie, uchylenie sie od jego
skutkéw prawnych dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy btad zostat wywotany przez te



osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziata ona o btedzie lub mogta z
tatwoscig btgd zauwazyC; ograniczenie to nie dotyczy czynnosci prawnej
nieodptatnej. Mozna powotywac sie tylko na btgd uzasadniajgcy przypuszczenie, ze
gdyby sktadajgcy oswiadczenie woli nie dziatat pod wptywem btedu i oceniat sprawe
rozsgdnie, nie ztozytby oswiadczenia tej tresci (btad istotny) (art. 84 § 2 k.c.).

Wskaza¢ rowniez nalezy, iz sporne zapisy mogg by¢ pojmowane jako
zastrzezenie kary umownej. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze w art. 385° pkt 17
k.c. mowa jest o niedozwolonym postanowieniu, naktadajgcym na konsumenta, ktory
nie wykonat zobowigzania lub odstgpit od umowy, obowigzek zaptaty razgco
wygorowanej kary umownej lub odstepnego.

Przepis art.180 ust. 3 u.g.n. stanowi jedynie, Zze zakres czynnosci
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami okresla umowa posrednictwa, ktéra
wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Zakres ten strony dowolnie
ksztattujg w umowie, byleby tylko miescit sie on w granicach samego posrednictwa w
obrocie nieruchomos$ciami.

Dla wzmocnienia skutecznosci wiezi powstatej miedzy stronami w wyniku
zawartej przez nie umowy mozna wprowadzi¢ w ramach swobody kontraktowania
dodatkowe zastrzezenie umowne, jakim jest kara umowna (zwana réwniez
odszkodowaniem umownym, karg konwencjonalng lub karg wadialng).

Kara umowna, wbrew swej nazwie, nie jest karg w $cistym tego stowa
znaczeniu, lecz sankcjg cywilnoprawng na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania. Wskazana instytucja ma petni¢ gtdwnie funkcje represyjna,
ktora szczegolnie widoczna jest wowczas, gdy strony juz przy zawieraniu umowy
przewidujg kare umowng przewyzszajgcg wysokosc¢ potencjalnej szkody oraz gdy
strony ustalajg kare umowng w wysokosci odpowiadajgcej potencjalnej szkodzie,
lecz na skutek naruszenia zobowigzania do szkody nie dochodzi lub dochodzi, lecz w
o wiele mniejszym zakresie niz wysokos¢ zastrzezonej kary umownej (P. Drapata
(w:) System Prawa Prywatnego. Prawo zobowigzan — czes$¢ ogdlna, t. 5, pod red. E.
t etowskiej, Warszawa 2006, s. 958). Kara umowna petni jeszcze, bardzo istotng,
funkcje kompensacyjng. Jest ona bowiem surogatem odszkodowania za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania niepienieznego (wyrok SA w
Biatymstoku z dnia 28 lipca 2005 roku, | ACa 368/05, OSAB 2005, nr 3, poz. 3). Ma
na celu naprawienie szkody poniesionej przez wierzyciela na skutek niewykonania

lub nienalezytego wykonania zobowigzania (wyrok SN z dnia 17 czerwca 2003 roku,



[l CKN 122/01, LEX nr 141400). Okreslenie rodzaju naruszenia zobowigzania moze
nastgpiC wiec przez wskazanie na ,niewykonanie" lub ,nienalezyte wykonanie
zobowigzania" albo przez precyzyjny opis konkretnych przyktadéw niespetnienia
Swiadczenia lub jego spetnienia nienalezytego. Zastrzezenie kary umownej mozliwe
bedzie rowniez na wypadek skorzystania przez jednego z kontrahentéw
z uprawnienia ksztattujgcego, np. wypowiedzenia umowy lub odstgpienia od niej
(wyrok SN z dnia 20 pazdziernika 2006 roku, IV CSK 154/06, OSNC 2007, nr 7-8,
poz. 117; wyrok SN z dnia 7 lutego 2007 roku, 1l CSK 288/06, niepubl.).

Wskazac rowniez nalezy, ze kara umowna jest odszkodowaniem umownym,
a odszkodowanie nie powinno by¢ zrédtem wzbogacenia sie poszkodowanego
i nie powinno przewyzsza¢ szkody, to jej wysokosC nie powinna przewyzszac
wielkosci $Swiadczenia, ktérego wykonanie ma zabezpiecza¢ (wyrok SA
w Katowicach z 17 grudnia 2008 roku, V ACa 483/08, LEX nr 491137).

Z przestanka ,razgco wygorowanej kary" mozemy mie¢ do czynienia zawsze
wtedy, gdy w Swietle oceny okreslonego stanu faktycznego mozna mowi¢ o tym,
ze kara umowna w zastrzezonej wysokosci jawi¢ sie bedzie jako nieadekwatna
(wyrok SA w Katowicach z dnia 17 grudnia 2008 roku, V ACa 483/08, LEX nr
491137, Orzecznictwo Sgdu Apelacyjnego w Katowicach i Sgdow Okregowych 2009,
nr 1, poz. 5, s. 27). Przy czym zastrzezona przez strony nadmierna wysokos$¢ kary
musi by¢ jednoznaczna i ewidentna, istotha i dostrzegalna przez kazdego
obserwatora by z perspektywy wyktadni jezykowej méc przyjaé, ze jest ona ,razgca"
(A. Rzetecka — Gil, Komentarz do art. 484 k.c., LEX i powofana tam literatura).

Pojecie ,razgcego wygorowania" kary umownej jest niedookreslonym zwrotem
normatywnym (A. Rzetecka — Gil, Komentarz...). Ustawodawca nie okreslit w ustawie
kregu przypadkéw, w ktérych mozna moéwi¢ o spetnieniu przestanki ,razgco
wygérowanej" kary umownej, a przepis art. 484 § 2 k.c. nie daje jakichkolwiek
wskazowek co do standéw faktycznych oraz okoliczno$ci moggcych mie¢ wptyw
na ocene zaistnienia przestanki ,razgco wygoérowanej kary" (wyrok SA w Katowicach
z dnia 17 grudnia 2008 roku, V ACa 483/08, LEX nr 491137).

W zaleznosci od tresci zawarcie umowy na wytgcznos¢ moze spowodowaé
konieczno$¢ zaptacenia kary albo wystgpienie z roszczeniem o zapfate prowizji.

Orzecznictwo konsumenckie uznaje kary umowne za odstgpienie lub
wypowiedzenie umowy, ktérych wysokos¢ wynosi 5 % i wiecej za razgco

wygorowane.



W ocenie Sgdu, kara umowna na poziomie 2% warto$ci nieruchomosci nie
znajduje ekonomicznego uzasadnienia i narusza interes konsumenta oraz dobre
obyczaje. Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze kara umowna w wysokosci 2% sama w
sobie nie jest wysoka, tym bardziej ze pokrywa sie ze zwyczajowg prowizjg.
Natomiast przedkfadajgc te wysoko$s¢ na realia niniejszej sprawy, gdzie
wynagrodzenie dla posrednika wynegocjowane zostato na poziomie 0,5% wartosci
nieruchomosci, woéwczas 2% kara umowna stanowi razgce wygorowanie.
Niewatpliwie niezachowana zostata tozsamos$¢ procentowa. Tym bardziej,
ze zastrzezono niezgodny z przepisami u.g.n. obowigzek do wykonania, ktéry zostat
powyzej opisany.

Umowa posrednictwa dochodzi do skutku przez ziozenie zgodnego
oswiadczenia stron — jest to umowa wzajemna i konsensualna. Wzajemnosc¢ polega
na tym, ze jedna strona (posrednik) obowigzana jest wykonac okreslone czynnosci, a
druga strona zaptaci¢ wynagrodzenie.

Postanowienia tresci § 5 i § 7 regulaminu uprawniajg do wniosku, ze
przedsiebiorca uksztattowat swoje prawa catkowicie dowolnie. Istotg prawa
zobowigzan jest swiadczenie jednej strony i odpowiadajgce $wiadczenie drugiej
strony. Tylko za swoje zachowanie, ktore odpowiada treSci zawartego stosunku
zobowigzaniowego, mozna oczekiwa¢ ekwiwalentu. Strona, ktdra nie swiadczy, nie
moze otrzymywac swiadczenia drugiej strony.

Omawianym zapisem pozwana zagwarantowata sobie prawo otrzymania
Swiadczenia w wysokosci wyzszej (2%) niz wynegocjowana stawka wynagrodzenia,
ktore otrzymataby, gdyby doszto do transakcji, mimo spetnienia swojego
Swiadczenia jedynie w czesci poprzez zamieszczenie oferty w swojej bazie
ogtoszeniowej. Dokonana przez konsumenta optata jest jednoczesnie jego szkoda,
dzieki ktérej pozwana stata sie bezpodstawnie wzbogaconym.. Tym bardziej, ze
sumujgc obie kary umowne, co zazwyczaj ma miejsce, bowiem oba kwestionowane
postanowienia ze sobg w Scistym zwigzku, tgczna wysokosc¢ to 4%, a nie 0,5 %, czy
nawet 2%.

Tym samym zakwestionowane klauzule umowne mieszczg sie réwniez w
zakresie postanowien art. 385° pkt 22 k.c., zgodnie z ktérymi w razie watpliwosci za
niedozwolone uwaza sie postanowienia umowne przewidujgce obowigzek wykonania
zobowigzania przez konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania

zobowigzania przez jego kontrahenta.



Niezaleznie od czesciowego niewykonania zobowigzania przez Biuro
Nieruchomosci (Swiadczenie ustugi posrednictwa sprzedazy nieruchomosci),
pozwana zagwarantowata sobie prawo pobrania optaty wyzszej od ustalonej prowiz,ji.

Przedmiotowe postanowienia nie uwzgledniajg i nie zabezpieczajg interesu
konsumenta, jako stabszej strony umowy. Prowadzi w konsekwencji do uksztattowania
stosunku zobowigzaniowego w sposob nierdwnorzedny i razgco niekorzystny
dla konsumenta, stagd sporne postanowienia wyczerpujg dyspozycje art. 385 § | k.c.
oraz art. 385° pkt 9, 16, 17 i 22 k.c.

Majgc powyzsze na uwadze Sad stwierdzit, iz przedmiotowe
postanowienie stanowi klauzule niedozwolong w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. oraz
zakazat jej wykorzystywania w obrocie z konsumentami - art. 479* k.p.c.

O obcigzeniu pozwanego optatg statg od pozwu orzeczono na art. 113 ust. 1
oraz art. 96 ust 1 pkt 3 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sgdowych w
sprawach cywilnych (Dz.U. z 2005r., Nr 167, poz. 1398).

Uznajgc pozwang za przegrywajgcg sprawe stosownie do przepisu art. 98 k.p.c.
w zwigzku z art. 98 § 3 k.p.c. zaliczono do niezbednych kosztéw procesu strony
reprezentowanej przez radce prawnego wynagrodzenie i wydatki jednego radcy
prawnego. Strona pozwana poniosta koszty wynagrodzenia radcy prawnego nalezne
stosownie do § 14 ust. 3 pkt 2 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrzesnia 2002 roku w sprawie optat za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.) wynoszgce 360,00 zt oraz
optate skarbowg 17,00 zt.

O publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym

zarzadzono zgodnie z art. 479* k.p.c.

/-1 SSO Jolanta de Heij-Kaplinska






