Sygn. akt XVII AmC 600/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 wrze$nia 2012r.
Sad Okregowy w Warszawie - Sagd Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w sktadzie:
Przewodniczacy: SSO Witold Rekosiewicz
Protokolant: Piotr Grzywacz

po rozpoznaniu w dniu 21 wrze$nia 2012r. w Warszawie na rozprawie

sprawy z powodztwa Stowarzyszenia Towarzystwo Lexus z siedziba w Poznaniu

przeciwko ,,Nieruchomosci Wielkopolski-Posrednictwo” sp. z 0.0. z/s w Poznaniu

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

[.Uznaje za niedozwolone i zakazuje przedsigbiorcy ,,Nieruchomosci Wielkopolski-

Posrednictwo” sp. z 0.0. z/s w Poznaniu wykorzystywania w umowach z konsumentami

postanowiefn wzorca umowy o tresci:
1.,,Wylacznos¢ ma takie znaczenie, ze Zleceniodawca nie moze zawrze¢ umowy o
posrednictwo w sprzedazy Nieruchomosci z innym podmiotem jak rowniez nie moze
bezposrednio, sam lub przy pomocy innych podmiotéw, wykonywa¢ w odniesieniu do
Nieruchomos$ci czynno$ci wskazanych w § 4 ust. 1 Umowy, a ponadto nie moze bez
udziatu Posrednika zawrze¢ umowy sprzedazy Nieruchomosci ( badz innej umowy, o
ktorej mowa w § 5 ust. 4 Umowy), chyba ze Posrednik nie wykonuje obowigzkow
wynikajacych z Umowy w catosci lub znacznej czgsci.”
2. ,,Zawarcie umowy sprzedazy, umowy przedwstepnej lub innej umowy, o ktorej
mowa w ust. 4 Umowy przez Zleceniodawce z Kontrahentem wskazanym przez
Posrednika lub Podmiotem zwigzanym z Kontrahentem w okresie do 12 miesiecy po
rozwigzaniu lub wygasnieciu Umowy, nie zwalnia Zleceniodawcy od obowigzku
zaptaty Posrednikowi wynagrodzenia wedlug zasad okre§lonych w ust. 1-4 .
3.,,W przypadku naruszenia przez Zleceniodawce zakazu, wynikajgcego z przyznanej

Posrednikowi wylacznosci, Posrednik bedzie upowazniony do domagania si¢ od



Zleceniodawcy zaptaty kary umownej w wysoko$ci wynagrodzenia okreslonego w § 5
ust.1 Umowy.”

4. ,Strony zgodnie postanawiaja, iz zawarcie umowy sprzedazy, a takze umowy
przedwstepnej lub innej umowy, o ktérej mowa w § 5 ust. 4 Umowy przez
Zleceniodawce z Kontrahentem, jak rowniez osobg bedaca matzonkiem, krewnym lub
powinowatym Kontrahenta w linii prostej albo w linii bocznej niezaleznie od stopnia,
osobg zwigzang z Kontrahentem z tytutu przysposobienia, opieki lub kurateli lub
osobg pozostajacg z Kontrahentem w szczeg6lnie bliskim stosunku osobistym, jak
roOwniez z osobg prawng lub jednostkg organizacyjng nieposiadajacg osobowosci
prawnej, w ktorej Kontrahent jest wspolnikiem albo sprawuje funkcje w jej organach,
a takze w innych podmiotach zaleznych lub dominujacych w stosunku do tej osoby
prawnej lub jednostki organizacyjnej nieposiadajacej osobowosci prawnej (zwanych
dalej: ,,Podmiotami zwigzanymi z Kontrahentem™), uwazane jest za wykonanie
Umowy 1 zobowigzuje Zleceniodawce do zaptaty Posrednikowi wynagrodzenia

okreslonego w § 5 ust. I Umowy.” .

II. Zasadza od ,,Nieruchomosci Wielkopolski-Posrednictwo™ sp. z 0.0. z/s w Poznaniu na
rzecz Stowarzyszenia Towarzystwo Lexus z siedziba w Poznaniu kwotg 360 zt (trzysta
sze$cdziesiat) tytutem kosztow zastepstwa procesowego.

III. Obcigza ,,Nieruchomosci Wielkopolski-Posrednictwo™ sp. z 0.0. z/s w Poznaniu kwotg
2400 zt (dwa tysigce czterysta) tytutem statej optaty sadowej od czterech pozwow i nakazuje
pobranie tej kwoty od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Kasa Sadu Okrggowego w
Warszawie.

IV. Zarzadza publikacj¢ prawomocnego wyroku w Monitorze Sagdowym 1 Gospodarczym na

koszt ,,Nieruchomosci Wielkopolski-Posrednictwo™ sp. z 0.0. z/s w Poznaniu .

SSO Witold Rekosiewicz

sygn. akt XVII AmC 600/12

UZASADNIENIE

Powdd Stowarzyszenie Towarzystwo Lexus z/s w Poznaniu pozwem z dnia 30
stycznia 2012 r. wniést o uznanie za niedozwolone i zakazanie pozwanemu Nieruchomosci

Wielkopolski — Posrednictwo sp. z 0.0. z siedziba w Poznaniu wykorzystywania w umowach



z konsumentami postanowiefl wzorca umoOwnego StOSOWanego przez pozwanego przy

wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej o tresci:

1.

,»Wylaczno§¢ ma takie znaczenie, ze Zleceniodawca nie moze zawrze¢ umowy o
posrednictwo w sprzedazy Nieruchomosci z innym podmiotem jak réwniez nie moze
bezposrednio, ani posrednio, sam lub przy pomocy innych podmiotéw, wykonywaé w
odniesieniu do Nieruchomosci czynnosci wskazanych w § 4 ust 1 Umowy, a ponadto nie
moze bez udzialu Posrednika zawrze¢ umowy sprzedazy Nieruchomosci (badZz innej
umowy, o ktérej mowa w § 5 ust 4 Umowy), chyba, ze Posrednik nie wykonuje
obowiazkéw wynikajacych z Umowy w catosci lub znacznej czesci”, (§ 3 ust. 2 wzoru
umowy posrednictwa).

»Zawarcie umowy sprzedazy, umowy przedwstepnej lub innej umowy, o ktérej mowa w
ust. 4 Umowy przez Zleceniodawce z Kontrahentem wskazanym przez Posrednika lub
Podmiotem zwiazanym z Kontrahentem w okresie do 12 miesigcy po rozwigzaniu lub
wygasnieciu Umowy, nie zwalnia Zleceniodawcy od obowigzku zaplaty Posrednikowi
wynagrodzenia wedlug zasad okreslonych w ust. 1-4”, (§ 5 ust. 6 wzoru umowy
posrednictwa).

»W przypadku naruszenia przez Zleceniodawce zakazu, wynikajacego z przyznanej
Posrednikowi wylacznosci, Posrednik bedzie upowazniony do domagania si¢ od
Zleceniodawcy zaplaty kary umownej w wysokosci wynagrodzenia okre§lonego w § 5 ust.
1 Umowy”, (§ 3 ust. 3 wzoru umowy posrednictwa).

wotrony zgodnie postanawiaja, iz zawarcie umowy sprzedazy, a takze umowy
przedwstepnej lub innej umowy, o ktérej mowa w § 5 ust 4 Umowy przez Zleceniodawce
z Kontrahentem, jak rowniez osoba bedaca malzonkiem, krewnym lub powinowatym
Kontrahenta w linii prostej albo w linii bocznej niezaleznie od stopnia, osoba zwiazana z
Kontrahentem z tytulu przysposobienia, opieki lub kurateli lub osoba pozostajaca z
Kontrahentem w szczegélnie bliskim stosunku osobistym, jak rowniez z osoba prawna
lub jednostka organizacyjna nieposiadajacqg osobowosci prawnej, w ktérej Kontrahent jest
wspolnikiem albo sprawuje funkcje w jej organach, a takze w innych podmiotach
zaleznych lub dominujacych w stosunku do tej osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej
nieposiadajacej osobowosci prawnej (zwanych dalej: ,,Podmiotami zwigzanymi z
Kontrahentem”), uwazane jest za wykonanie Umowy i1 zobowiazuje Zleceniodawce do
zaplaty Posrednikowi wynagrodzenia okreslonego w § 5 ust 1 Umowy”, (§ 4 ust. 6 wzoru

umowy posrednictwa).



Zdaniem powoda zakwestionowane postanowienia sa sprzeczne z dobrymi
obyczajami 1 razaco naruszaja uzasadnione interesy konsumentow, a zatem stanowig
niedozwolone klauzule umowne w rozumieniu art. 385 1 § 1 k.c. Powdd wskazal, Ze
kwestionowane postanowienie z § 3 ust. 2 wzorca w sposéb niezgodny z prawem
reguluje kwesti¢ wylacznosci. Stwierdzil, iz zgodnie z prawem przedmiotowa klauzula
polega na tym, ze w czasie trwania umowy posrednictwa konsument nie bedzie korzystat
z uslug innego posrednika lub przedsi¢biorcy. Klauzula wylacznosci nie moze ograniczy¢
konsumenta w tym, zeby sam nie moégl podejmowaé czynnosci zmierzajacych do
przeniesienia wlasnosci jego nieruchomosci, ani w tym, zeby zawarl umowe z
pomini¢ciem posrednika.

Odnosnie drugiego kwestionowanego postanowienia zawartego w § 5 ust. 6
wzorca powdd wskazal, iz przewiduje ono pomimo wygasnigcia i rozwigzania Umowy, a
wiec niewykonania badZz nienalezytego wykonania umowy, zastrzega jednostronnie
obowiazek zaplaty przez konsumenta na rzecz pozwanego wynagrodzenia w pelnej
wysokosci. Wskazal réwniez, ze obowigzek ten rozciaga si¢ rowniez na zawarcie umowy z
podmiotem zwigzanym z kontrahentem i to przez tak dlugi okres czasu.

Postanowieniu zawartemu w § 3 ust 3 wzorca powdd zarzucil, ze w sposéb
niezgodny z prawem przewiduje zastrzezenie kary umownej w wysokosdci razaco
wygorowanej

Postanowienie § 4 ust. 6 wzorca zdaniem powoda wyrazonym w uzasadnieniu
pozwu w sposob niezgodny z prawem przewiduje zbyt szeroki krag osob, z ktorymi jesli
dojdzie do zawarcia umowy sprzedazy, przedwstepnej lub innej umowy, to konsument
bedzie musial zaplaci¢ za rzecz pozwanego wynagrodzenie. Konsument moze nawet nie
by¢ $wiadomy, ze osoba z ktéra zawiera umowe byla w jakikolwiek sposob zwigzana z
kontrahentem, zwlaszcza przy tak szerokim kregu podmiotow.

W odpowiedzi na powyzsze pozwany wniést o oddalenie powddztwa w catosci,
zasadzenie na fzecz pozwanego zwrotu kosztow postgpowania, w tym kosztow
zastepstwa procesowego i wyznaczenie rozprawy w celu przeprowadzenia dowodu z
przestuchania pozwane;.

W uzasadnieniu pozwany wskazal, ze to, czy § 3 znajdzie zastosowanie w
konkretnej umowie z konkretnym konsumentem i w jakim zakresie czasowym jest
indywidualnie uzgadniane miedzy stronami — poprzez wprowadzenie odpowiedniej
adnotacji w ust. 1 tego paragrafu — a zatem konsument ma pelng $wiadomos¢é tresci i

znaczenia zapisoOw dotyczacych wylacznodci, a takze pelna swobode decyzjt czy i w jakim



zakresie czasowym udzieli¢ posrednikowi wylacznosci w odniesieniu do nieruchomosci.
Zatem, postanowienia § 3, jako uzgodnione indywidualnie, w ogdle nie powinny by¢
rozpatrywane na gruncie art. 385! kc, ktoéry nie ma zastosowania do postanowien
podlegajacych indywidualnym uzgodnieniem.

W ocenie pozwanego, nawet w sytuacji, gdyby postanowienia § 3 nie byly
uzgadniane indywidualnie, to i tak nie sposéb jest uznac ich za spelniajace przeslanki
klauzul abuzywnych.

Zaznaczyl, ze w sytuacji, gdy konsument decyduje si¢ na powierzenie
posrednikowi wylacznosci w odniesieniu do sprzedawanej nieruchomosci kwestionowane
ograniczenia konsumenta wynikajace z § 3 ust. 2 wzorca nie beda mialy zastosowania w
przypadku, gdy posrednik nie wykonuje obowiazkéw wynikajacych z umowy w calosci
lub w znacznej czesci, a zatem interes konsumenta jest w tym wypadku zabezpieczony.

Stwierdzil, iz wyjatkowy charakter umowy z klauzulg wylacznosci znalazl wyraz
rowniez w Standardach Zawodowych Posrednikow w Obrocie Nieruchomo$ciami
(Komunikat Ministra Infrastruktury 2z dnia 18.03.2009r. w sprawie uzgodnienia
standardéw zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomosciami Dz.Urz. MI z 2009r.
poz.3 Nr 14), ktére w § 27 nakazuja posrednikowi wyjasni¢ klientowi znaczenie klauzuli
wylacznosci (co powodka czyni w zakwestionowanym zapisie wzorca.

Zaznaczyl réwniez, iz do umoéw  zawieranych 2z klauzula wylacznoscl
kazdorazowo, w zalaczniku do umowy, wskazywane sa dzialania marketingowe
pozwanego.

Jako dowdd na powyzsze wskazal:

- przestuchanie prezesa pozwanej -Tatiany Kaczorowskiej — Jasiniskiej (adres pozwanej) na
okoliczno$¢ realizacji uméw w posrednictwie sprzedazy nieruchomosci z zastrzezong
klauzula wylacznosci w zwiazku z obowigzkiem posrednika wynikajacym ze Standardéw
Zawodowych Posrednikow w Obrocie Nieruchomosciami

- zalacznik do umowy posrednictwa zawierajacej klauzule wylacznosci

W ocenie pozwanej pozwolenie klientowi na samodzielne poszukiwanie
kontrahentéw prowadziloby do naruszenia istoty 1 zaprzeczenia sensu wylacznodci,
stanowigc jednoczesnie naruszenie uzasadnionych intereséw posrednika, ktéry nie bylby
w stanie wykazac, czy konkretny nabywca zostal znaleziony w wyniku jego dziatand, czy
tez dziatan klienta.

Wskazala, iz zaprezentowany sposob rozumienia pojecia wylacznosci wynika

réwniez z interpretacji art. 550 ke stosowanego odpowiednio do umowy posrednictwa



(odpowiednie stosowanie tego przepisu nakazuje art. 180 ust. 3a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Podniosta , ze przepisy kodeksu cywilnego wskazujeq jak nalezy rozumie¢ skutki
udzielenia wylacznosci na gruncie umowy agencyjnej (o zblizonym charakterze umowy
posrednictwa do umowy agencyjnej §wiadczy¢ ma orzeczenie SN z 23.11.2004r. sygn. 1
CK 270/04 publ. LEX nr 339711. Zgodnie z art. 761 § 2 ke, jezeli agentowi zostato
przyznane prawo wylacznosci w odniesieniu do oznaczonej grupy klientéw lub obszaru
geograficznego, a w czasie trwania umowy agencyjnej zostala bez udzialu agenta zawarta
umowa z klientem z tej grupy lub obszaru, agent moze zadaé¢ prowizji od tej umowy.
Zatem co do zasady, agent (posrednik), ktéremu przyznano wylacznos§é, ma prawo do
wynagrodzenia w kazdym przypadku gdy zostanie zawarta transakcja objeta wylacznoscia
(niezaleznie od tego, czy transakcji tej dokona zleceniodawca agenta, czy tez inny agent
tego samego zleceniodawcy), nie ma wig¢c podstaw, aby na gruncie umowy posrednictwa
wylacznos$¢ zaweza¢ jedynie do zakazu zawierania umoéw posrednictwa z innymi
posrednikami (jak sugeruje powdd). Na gruncie uméw z konsumentami zasada ta podlega
ograniczeniu jedynie w ten sposob, ze prawa posrednika wynikajace z wylacznosci nie sq
bezwzgledne i nie przystuguja mu w sytuacji gdy posrednik nie wykonuje umowy (w
relacjach z konsumentami bowiem wynagrodzenie nie powinno by¢ nalezne w sytuacji,
gdy przedsigbiorca nie wykonuje swojego zobowigzania).

Odnosnie postanowienia z § 5 ust. 6 umowy wzoru umowy posrednictwa
pozwana wskazala, iz powdd utozsamia wygasniecie lub rozwigzanie umowy z faktem jej
niewykonania badz nienalezytego wykonania przez posrednika. Umowa moze tymczasem
wygasnaé lub zostaé rozwigzana na skutek réznych zdarzen, przykladowo na skutek
uplywu terminu, o ktérym mowa w § 2 ust. 1 wzorca lub na skutek porozumienia stron.
Zatem fakt wygasniecia badZ rozwiazania umowy, w zadnym przypadku nie przesadza czy
umowa ta byla przez posrednika wykonana oraz, czy byla wykonana nalezycie.
Zauwazyla, iz postanowienie wzorca w zadnej mierze nie odbiega od regulacji zawartych
w ke, W szczegolnosci wzorzec, a zwlaszcza zakwestionowany zapis, nie przyznajq
posrednikowi prawa do wynagrodzenia w sytuacji niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy. Zakwestionowany zapis okresdla jedynie, ze posrednik bedzie mogl
domagac si¢ zaplaty wynagrodzenia rowniez w sytuacji, gdy konsument po rozwigzaniu
lub wygasnigciu umowy posrednictwa zawrze umowe z kontrahentem (badZz z osoba

zwigzang z kontrahentem zdefiniowana w § 4 ust. 6 wzorca) przedstawionym mu przez



posrednika o ile do zawarcia takiej umowy przez konsumenta dojdzie w ciagu 12 miesiecy
po rozwiazaniu lub wygasni¢ciu umowy posrednictwa.

Zatem nie jest mozliwa sytuacja, w ktérej posrednik bedzie mogl zasadnie
domaga¢ si¢ wynagrodzenia w sytuacji niewykonania umowy, gdyz wynagrodzenie to
bedzie nalezne tylko wowcezas, gdy posrednik znajdzie 1 wskaze konsumentowi
kontrahenta, czyli wykona swo6j obowiazek wynikajacy z umowy.

W ocenie pozwanej wykladnia omawianych przepiséw przyjmujaca, ze zlecajacy
zwolniony jest od obowiazku zaplaty prowizji w razie zawarcia umowy gléwnej juz po
wypowiedzeniu umowy posrednictwa, prowadziloby do podwazenia samej istoty i sensu
umowy posrednictwa.

Z ostroznosci procesowej, wskazala réwniez, iz nie jest mozliwe jednoznaczne i
precyzyjne okreélenie oséb zwigzanych z kontrahentem (§ 6 ust. 4) , ktérych wskazanie w
umowie bedzie zgodne z dobrymi obyczajami i nie bedzie w sposéb razacy naruszaé
intereséw konsumentow.

Odnosnie § 3 ust. 3 pozwana jeszcze raz podkreslita, ze postanowienia § 3 —
jako uzgodnione indywidualnie, nie powinny by¢ rozpatrywane na gruncie art. 385 1 ke,
ktéry nie ma do nich zastosowania.

Z ostroznosci procesowe]j wskazala, ze wysoko$¢ kary umownej przewidziana w
zakwestionowanym postanowieniu nie jest razaco wygorowana, gdyz odpowiada ona
wysokosci szkody, jaka pozwana moze ponies¢ na skutek naruszenia przez konsumenta
ograniczen wynikajacych z wylacznosci.

Naruszenie przez konsumenta prawa posrednika do wylacznosci, czyli
podejmowanie czynnosci posrednictwa (a wigc oferowanie sprzedazy danej
nieruchomosci 1 poszukiwanie kontrahentéw zainteresowanych jej nabyciem) przez
samego konsumenta, badz przez innego posrednika, w naturalny sposéb moze prowadzi¢
do zawarcia umowy bez udzialu pozwanej, a tym samym powoduje, ze pozwana
pozbawiona zostaje wynagrodzenia. W takiej sytuacji wysoko$¢ szkody posrednika
(pozwanej), odpowiada¢ bedzie utraconemu przez nia wynagrodzeniu, a zatem kara
umowna — ktéra zgodnie z art. 483 kc ma charakter odszkodowawczy — nie
przekraczajaca wysokosci wynagrodzenia, bedzie stuzyla wylacznie naprawieniu szkody, a
nie wzbogaceniu si¢ posrednika, nie moze by¢ w ocenie pozwanej uznana za
wygorowana.

Odnosnie zarzutu dotyczacego § 4 ust. 6 wzoru umowy posrednictwa pozwana

wskazala, iz omawiana zasada jest naturalnym elementem umowy posrednictwa, a



rezygnacja z niej w sposob razacy naruszalaby uzasadniony interes posrednika, gdyz klient
szukajacy nabywcy swojej nieruchomosci bardzo latwo moglby uniknaé placenia
wynagrodzenia za uslugi $wiadczone przez posrednika, zbywajac nieruchomos¢ nie
samemu kontrahentowi znalezionemu przez posrednika lecz wskazanej przez kontrahenta
1 zwigzanej z nim osobie.

W ocenie pozwanej nie jest mozliwe jednoznaczne i precyzyjne okreslenie oséb
zwigzanych z kontrahentem w sposéb nie budzacy watpliwosci pod katem abuzywnosci
takiego wyliczenia. Dlatego, istotne przy okreslaniu tego kregu osoéb jest, aby byl on
mozliwie precyzyjny i dla jego okreslenia nie uzywano zwrotoéw niedookreslonych.

Wedlug pozwanej okreslenie przez nia kregu podmiotéw zwigzanych z
kontrahentem nie jest zbyt szerokie, nie narusza dobrych obyczajow, a w konsekwencji
nie prowadzi do razacego naruszenia interesow konsumentéw. Krag ten jest zamkniety i
wskazuje osoby, zwiazane z kontrahentem za pomoca jednoznacznych okreslen. Pozwana
dodala, iz jedyne zawarte w opisie wyrazenie majace charakter otwarty, to ,,0soba
pozostajaca w bliskim stosunku z Kontrahentem” zostalo ograniczone w sposob
mozliwie najkorzystniejszy dla konsumenta, poprzez okredlenie tego stosunku jako
,»szczegblnie bliskiego”. Stwierdzila, iz wskazanie takiej osoby (jakkolwiek nie jest ono
catkowicie precyzyjne) jest w pelni uzasadnione, majac na uwadze realia rynku i obrotu
nieruchomosciami oraz coraz powszechniejszy obecnie charakter wi¢zi mi¢dzyludzkich,
ktére nie zawsze przyjmuja sformalizowang postac.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ustalil, co nastepuje:

Bezspornym jest, iz pozwana w prowadzonej przez siebie dzialalnosci
gospodarczej wykorzystywala przytoczone w pozwie postanowienia umowne. Pozwana
temu nie zaprzeczyla. Nie zarzucila tez niezgodnosci cytowanych postanowien z trescig
stosowanego wzorca umownego. W zwigzku z tym, okolicznosci te na podstawie art. 230
kpc nalezato uznac za przyznane.

Zawarte w odpowiedzi na pozew twierdzenia pozwanej o negocjowaniu przez
strony w praktyce poszczegdlnych postanowient podpisywanej z pomocg wzorca umowy,
zdaniem sadu nie majg wplywu na mozliwo$¢ przeprowadzenia abstrakcyjnej kontroli
kwestionowanych postanowien. W tak prowadzonym postgpowaniu analizowana jest
bowiem tres¢ postanowien wzorca w oderwaniu od jakiejkolwiek konkretnej zawartej
przez pozwanego przedsigbiorce umowy.

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

nastepuje:



W postepowaniu o uznanie postanowien wzorca umowy za {niedozwolone
przedmiotem oceny Sadu jest, czy zawarte we wzorcach, kwestionowane postanowienia
ksztattuja prawa 1 obowigzki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz
czy skutkiem tego dochodzi do razacego naruszenia intereséw konsumentéw. Nie dotyczy
to jednak postanowienn regulujacych gléwne §wiadczenia stron, jak cena lub
wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny. Decydujace
znaczenie dla stwierdzenia abuzywnosci tych postanowien ma fakt, czy zostaly
uzgodnione w sposob indywidualny czy tez zostaly sporzadzone wczedniej a nastepnie
przedstawione konsumentowi do podpisania bez mozliwosci negocjacji.

Przestankami abuzywnosci postanowienn wzorca umownego zgodnie z
art.385'{1kc jest ponadto ich sprzecznos$¢ z dobrymi obyczajami i razace naruszenie
interesow konsumenta. Istota pojecia dobrych obyczajow nazywanych dawniej zasadami
wspolzycia spolecznego jest szeroko rozumiany szacunek dla drugiego czlowieka. W
stosunkach z konsumentami powinien wyraza¢ si¢ on wiasciwym informowaniem o

wynikajacych z umowy uprawnieniach, niewykorzystywaniem uprzywilejowanej pozycji
profesjonalisty przy zawieraniu umowy i jej realizacji , rzetelnym traktowaniu konsumenta
jako réwnorzednego partnera umowy. Za sprzeczne z dobrymi obyczajami mozna wigc
uzna¢ dzialania zmierzajace do niedoinformowania, dezorientacji, wywolania blednego
przekonania u konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy lub naiwnosci, uksztattowania
stosunku zobowigzaniowego niezgodnie z zasada rownorzednosci stron (tak M. Smigiel -
Wzorce umowne s. 360). Chodzi wigc o dzialania potocznie okreslane jako nieuczciwe,
nierzetelne, odbiegajace in minus od przyjetych standardéw postgpowania.

Klauzula generalna wyrazona w art. 385 ' § 1 k ¢ uzupelniona zostala listq
niedozwolonych postanowien umownych zamieszczong w art. 385 3 k ¢ Obejmuje ona
najczesciej spotykane w praktyce klauzule uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami
zarazem razaco naruszajace interesy konsumenta. Ich wspdlna cechg jest nierownomierne
roztozenie praw, obowigzkéw czy ryzyka miedzy stronami prowadzace do zachwiania
réwnowagl kontraktowej. Sg to takie klauzule, ktore jedna ze stron (konsumenta) z gory w
oderwaniu od konkretnych okolicznosci stawiaja w gorszym potozeniu. Wyliczenie to ma
charakter niepelny, przykladowy i pomocniczy. Funkcja jego polega na tym, ze
zastosowanie we wzorcu umowy postanowiet odpowiadajacych wskazanym w katalogu
znaczaco ulatwi¢ ma wykazanie, ze spelniaja one przestanki niedozwolonych postanowien

umownych objetych klauzula generalng art. 385 1 § 1 k c. W razie watpliwosci cigzar

dowodu, ze dane postanowienia nie spelniaja przestanek klauzuli generalnej spoczywa na



przedsigbiorcy. — art. 385 1 § 4 k ¢ . Aby uchyli¢ domniemanie, ze klauzula umowna
zgodna z ktéra$§ z przykladowych klauzul wymienionych w art. 385 3 k c. jest
niedozwolonym postanowieniem umownym nalezy wykazac, ze zostala ona uzgodniona
indywidualnie lub, Ze nie ksztaltuje praw i obowiazkéw konsumentéw w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco naruszajac ich interesy mimo swego
,»hiedozwolonego” brzmienia tzn nie spelnia przestanek z art. 3851 § 1 k ¢ . Dopiero po
wykazaniu tej drugiej okolicznosci moze doj$¢ do uchylenia domniemania abuzywnosci.

Analiza kwestionowanych postanowien umownych prowadzi do wniosku, ze nie
dotycza one gléwnych §wiadczen stron umowy, ktorymi w przedmiotowej sprawie sa po
stronie  przedsi¢gbiorcy zobowigzanie do wyszukiwania potencjalnych nabywcow
nieruchomosci, kontaktowania ich ze zleceniodawca 1 aranzowania ogledzin
nieruchomosci oferowanych do sprzedazy, a po stronie konsumenta koniecznos¢ zaplaty
posrednikowi prowizji w sytuacji, gdy dojdzie do sprzedazy nieruchomosci.

W niniejszej sprawie pozwana poslugiwala si¢ w obrocie z konsumentami
typowym wzorcem umowy o nazwie ,Umowa o posrednictwo w sprzedazy
nieruchomosci.” Tres¢ wzorca byla w calosci zredagowana przez pozwana. Zawierala
puste miejsca na okredlenie stron umowy i gléwnych s$wiadczen stron oraz okresu
obowigzywania klauzuli wylacznosci zastrzezonej na rzecz posrednika. Zawarcie umowy
nastgpowalo wigec w zasadzie poprzez podpisanie przez konsumenta umowy zawierajacej
gotowe postanowienia.

Oceniajac t¢ sytuacje¢ przez pryzmat przedstawionych okolicznosci Sad uznal, iz
konsument nie mial rzeczywistego wplywu na tres¢ postanowiet umowy, a zatem nalezy
uznaé, ze postanowienia te, w rozumieniu art. 385 1§ 3 kc nie byly uzgodnione
indywidualnie z konsumentem.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, iz w niniejszej sprawie mamy do czynienia z
umowsa nazwang — umowsg 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 nieruchomos$ciami lub podmiot
prowadzacy dzialalno§¢ w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
zobowiazuje si¢ do dokonywania dla zamawiajacego czynnosci zmierzajacych do zawarcia
umow wymienionych w art. 180 ust. 1 u.g.n., a zamawiajacy zobowiazuje si¢ do zaplaty
posrednikowi w obrocie nieruchomos$ciami wynagrodzenia.

Przechodzac do oceny kwestionowanych klauzul umownych Sad stwierdzil, ze
postanowienie zawarte w § 3 ust. 2 stosowanego przez pozwana wzorca umowy spelnia

przestanki niedozwolonego postanowienia umownego okreslonego w art. 3851 § 1 ke.



Postanowienie tej tresci gwarantuje bowiem posrednikowi wylaczne prawo do
sprzedazy zgloszonej nieruchomosci w okresie umownym, natomiast zamawiajacy nie
moze jej oferowa¢ innym posrednikom, osobom trzecim ani sprzeda¢ we wlasnym
zakresie. W ocenie Sadu, w umowach z konsumentami dopuszczalne jest, co do zasady,
stosowanie postanowien zawierajacych klauzule wylacznodci, jednakze nie moze ona
narusza¢ prawa konsumenta do dysponowania wlasnym mieniem. Zatem, postanowienie
to, poprzez uniemozliwienie nie posiadajacemu stosownej S$wiadomosci prawnej
konsumentowi dokonania sprzedazy we wlasnym zakresie, ogranicza w razacy sposob
mozliwos¢ dysponowania  prawem wlasnosci. Powyzsze jest sprzeczne z dobrymi
obyczajami 1 razaco narusza interes konsumentow poprzez wykorzystywanie ich
niewiedzy i braku doswiadczenia . Nalezy zauwazy¢, iz konieczno§é ochrony intereséw
przedsigbiorcy nie moze stanowi¢ usprawiedliwienia dla tak drastycznego ograniczenia
praw klientéw korzystajacych z jego uslug, albowiem, jesli dojdzie do zawarcia transakgi 3
pominieciem posrednika, na ktdrego r3ecy astryezona ostala wylqeinost, a amawiajacym jest
potengialny spriedawea, posrednik ten moze dochodzic odsgkodowania a utracone korysc, jakie
osiqgnatby, gdyby sam doprowadzit do zawarcia umowy (por. wyrok SN g dnia 14 maja 2002r., 1~
CKN 857/00, OSNC 2003, nr 7-8, poz. 108).

Odnosnie postanowienia z § 3 ust. 3 wzorca umowy posrednictwa o tresci ,,W
przypadku naruszenia przez Zleceniodawce zakazu, wynikajacego z przyznanej
Posrednikowi wylacznosci, Posrednik bedzie upowazniony do domagania si¢ od
Zleceniodawcy zaplaty kary umownej w wysokosci wynagrodzenia okreslonego w § 5 ust.
1 Umowy” nalezy wskaza¢, ze wynika ono wprost z tresci klauzuli § 3 ust.2 wzorca
stosowanego przez pozwana 1 stanowi jej logiczna kontynuacje. Przemawia to za
uznaniem, ze przedstawiona wyzej ocena postanowienia {3 ust. 2 wzorca umownego
znajduje zastosowanie rowniez w odniesieniu do postanowienia §3 ust. 3 wzorca
pozwanego. Wobec  powyzszego rowniez to postanowienie nalezalo uznaé za
niedozwolone w rozumieniu art.385'§ 1 kc.

DOda¢ mozna, ze w mysl art.385% pkt 16 k.c.. niedozwolonym postanowieniem
umownym, jest takie, ktore naklada wylacznie na konsumenta obowiazek zaplaty ustalonej
sumy na wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy, a za takowa nalezy uznaé
zawarcie umowy sprzedazy bez udzialu zatrudnionego do tego celu posrednika. Ponadto, w
zadnym zapisie umowy nie przewidziano analogicznego uprawnienia dla konsumenta, gdyby
to przedsigbiorca zdecydowal si¢ odstapic od umowy z przyczyn lezacych po stronie

pozwanej, a takie uksztaltowanie uprawnien narusza réwnowage stron.



Odnosnie postanowienia zawartego w § 5 ust. 6 wzorca umowy posrednictwa
wykorzystywanego przez pozwang nalezy stwierdzi¢, iz prowadzi ono do sytuacji, w
ktérej zleceniodawca, w okresie 12 miesigcy po rozwigzaniu lub wygasni¢ciu umowy
zostaje pozbawiony mozliwosci nieskrepowanego wykonywania stuzacego mu prawa
wlasnosci nalezacej do niego nieruchomosci pod rygorem zaplaty wynagrodzenia
posrednikowi, z ktérego uslug korzystal. Takie ograniczenie narzucone jednostronnie
konsumentowi jest przejawem naduzycia pozycji profesjonalisty posiadajacego stosowna
wiedze wykorzystywania niewiedzy konsumenta, ktéry nie ma $wiadomosci negatywnych
skutkéow wynikajacych z tego zapisu. Z tych wzgledow, zdaniem Sadu takze 1 to
postanowienie spelnia przestanki klauzuli abuzywnej, wskazane w art.385'§ 1 kc .

Ponadto, poszukiwanie nabywcy nieruchomosci badz to poprzez agencje
posrednictwa nieruchomosciami, badz na wlasng r¢ke moze grozié, (w przypadku
znalezienia nabywcy zwigzanego z kontrahentem figurujacym w bazie danych posrednika,
czy jakiejkolwiek osoby w jakikolwiek sposéb z nim zwigzanej) koniecznoscia zaplaty na
rzecz posrednika nienaleznego mu wynagrodzenia. Powyzsze nalezy uznac za sprzeczne z
dobrymi obyczajami i razaco naruszajgce interesy konsumentéw. Nalezy zauwazyc, iz
konsument, (zwlaszcza szukajacy nabywcy na wlasna reke) nie musi pamigta¢ wszystkich
zainteresowanych kupnem jego nieruchomosci a przedstawionych mu przez posrednika
kontrahentéw, nie méwigc juz o osobach z nimi zwigzanych.

Tymczasem dodatkowo, postanowienie § 4 ust. 6 wzoru umowy posrednictwa
ustanawia bardzo szeroki katalog oséb, z ktérymi zleceniodawca nie moze zawrze
umowy (i to nieokre§lonym czasie) bez koniecznosci zaplaty posrednikowi ustalonej
prowizji jedynie w oparciu jednostronne uznanie przez przedsigbiorce, ze wykonal on
swoje zobowiazanie wynikajace z umowy posrednictwa.  Nalezy zauwazy¢, iz
postanowienia z pkt 3 i 4 pozwu maja na celu ochrong posrednika przed nieuczciwymi
praktykami jego klientow, jednakowoz stworzony przez niego katalog podmiotow jest
zbyt rozlegly co w konsekwencji prowadzi do nalozenia na konsumenta byt ucigzliwych
obowigzkéw, jesli chcialby mie¢ pewnosé, ze nie narazi si¢ na konieczno$¢ zaplaty
posrednikowi ustalonego wynagrodzenia. Konsument nie posiada bowiem odpowiednich
narzedzi aby stwierdzié, ze zglaszajacy si¢ do niego celem nabycia nieruchomosci moze
by¢ w jakikolwiek sposéb powiazany z przedstawionym mu przez posrednika
kontrahentem, a druga strona nie ma obowiazku udzielania mu takich informacji. Nalezy
takze wskazac, ze to wlasnie pozwana, chcac dochodzi¢ od konsumenta odszkodowania

winna wykaza¢ ewentualny zwiazek przyczynowo — skutkowy pomiedzy faktem sprzedazy



nieruchomosci osobie trzeciej, a tym, ze osoba trzecia (nabywca) jest jedna z
wymienionych w kwestionowanym postanowieniu. Jedynie, dowodzac swoich racji,
moglaby wuzyska¢ nalezne wynagrodzenie, a nie gwarantowal je sobie poprzez
zamieszczenie we wzorcu przedmiotowego zapisu zakladajac z goéry, wbrew przepisom
obowiazujacego prawa nieuczciwosc¢ i zia wiare konsumenta i obcigzajac go z tego tytulu
kara pieni¢zna. W ocenie Sadu kwestionowane postanowienie godzi w dobre imig
konsumenta, naruszajac jego dobra osobiste. Stanowi to jaskrawy przyklad naruszenia
jego intereséw 1 postepowania w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami.

Mozna tez stwierdzi¢, ze wszystkie kwestionowane postanowienia zmierzaja do
przeniesienia na konsumentéw ryzyka prowadzonej przez pozwana dzialalnosci
gospodarczej.

Sad postanowit oddali¢ zgloszone przez pozwana w piSmie procesowym z dn.
27.03.2012r. wnioski dowodowe uznajac, iz okolicznodci, ktorych wykazaniu mialy stuzy¢
pozostaja bez wplywu na tre$¢ wyroku.

Majac na uwadze przedstawione okolicznosci Sad Okregowy, uznajac wymienione
postanowienia wzorca umownego za niedozwolone 42 (art.385'§ 1 kc) na podstawie
art.47942 kpc zakazal ich wykorzystywania w obrocie.

O obciazeniu pozwanej stalaoplata sadowa orzeczono na podstawie art.26 ust.1 pkt 6 w
zw. z art.113 ust.1 oraz art.96 ust.1 pkt 3 ustawy z dnia 28.07.2005t. kosztach sadowych w
sprawach cywilnych ( Dz. U. nr 167,poz. 1398)k

Orzekajac o kosztach zastgpstwa procesowego Sad przyjal za stuszne stanowisko
pelnomocnika pozwanej przedstawione na rozprawie w dniu 21 wrzesnia 2012r. | zgodnie
z ktérym wniesienie przez powoda czterech pozwow w sytuacji gdy kwestionowane
postanowienia wystepuja w jednym wzorcu umownym bylo niecelowe , nastawione
jedynie na pomnozenie kosztow procesowych w interesie powoda i stanowilo naduzycie
prawa. W swietle powyzszego Sad Okregowy, majac na uwadze tres¢ przepisu art.3 kpc w
brzmieniu po nowelizacji, obowiazujacym od dnia 3 maja 2012r. nakladajacym na strony
obowigzek dokonywania czynnosci procesowych zgodnie z dobrymi obyczajami uznal za
zasadne przyznanie pozwanemu kosztéw zastgpstwa procesowego W wymiarze
adekwatnym do nakladu pracy koniecznego do przygotowania jednego pozwu.

O publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt

pozwanej zarzadzono na podstawie art.47944 kpc .

SSO Witold Rekosiewicz



