Sygn. akt XVII AmC 667/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2013 1.

Sad Okregowy w Warszawie — Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR (del.) Anna Maria Kowalik

Protokolant: Piotr Holy$

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 stycznia 2013 r. w Warszawie

sprawy z powbdztwa Stowarzyszenia (...) w P.

przeciwko H. K. i M. K. (1) prowadzqgcym dzialalnosé gospodarczq pod firmgq (...)

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

orzeka:

1. odmawia odrzucenia pozwu,

2. uznaje za niedozwolone i zakazuje pozwanym wykorzystywania w umowach z konsumentami postanowienia wzorca
umowy o treéci: ,,Za wykonanie czynnosci o ktorych mowa w § 11i 2, Klient zobowiqzuje sie do zaplaty
Posrednikowi za zasadach okreslonych w § 4 wynagrodzenia w wysokosct 2,7% ceny sprzedazy
nieruchomosci wyrazonej w umowie sprzedazy, powiekszonego o 23 % podatek od towarow i ustug
VAT.

3. nakazuje pobrac solidarnie od H. K. i M. K. (1) na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwote
600,00 7t (szeSéset zlotych) tytutem oplaty od pozwu od uiszczenia ktorej powod byt zwolnionys;

4. zasadza od solidarnie od H. K. i M. K. (2) na rzecz Stowarzyszenia (...) z siedziba w P. kwote 360,00 z}
(trzysta sze$tdziesiat zlotych) tytutem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego;

5. zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt pozwanych.
SSR Anna Maria Kowalik

Sygn. akt XVII AmC 667/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 16 lutego 2012 roku (data prezentaty) powod —Stowarzyszenie (...) z siedziba w P. wnioslo o uznanie za
niedozwolone i zakazania wykorzystywania przez pozwane — H. K. i M. K. (1) prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza pod
nazwa (...) s.c.” w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca umowy o nastepujacej treéci: ,,Za wykonanie
czynnosci o ktérych mowa w § 1 i 2, Klient zobowiqzuje sie do zaplaty Posrednikowi na zasadach
okreslonych w § 4 wynagrodzenia w wysokosci 2,7% ceny sprzedazy nieruchomosci wyrazonej w
umouwie sprzedazy, powiekszonego o 23% podatek od towaroéow i ustug VAT.”.

Powo6d wniost ponadto o wydanie wyroku zaocznego zaopatrzonego w rygor natychmiastowej wykonalnosci w
przypadkach prawem przewidzianych, wydanie wyroku uwzgledniajacego powodztwo w caloSci na posiedzeniu



niejawnym, rozpoznanie sprawy rowniez pod nieobecno$¢ powoda, badz jego pelnomocnika oraz o zasadzenie od
pozwanego na rzecz powoda kosztow postepowania wedlug norm przepisanych.

Swoje roszczenie powod oparl na fakcie, ze pozwana w ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej postuguje
sie wzorcem umownym o0 nazwie ,Umowa posérednictwa sprzedazy nieruchomoéci (bez wylacznoéci)” zawierajacym
zakwestionowane postanowienie umowne. W opinii powoda zakwestionowana klauzula powinna zosta¢ uznana za
niedozwolona, gdyz w sposob sprzeczny z prawem cena za ustuge posrednictwa zostala wyrazona w wielu skladnikach
okreslonych procentowo.

Pozwane w odpowiedzi na pozew wniosly o oddalenie pow6dztwa w caloSci, zasadzenie od powoda na ich rzecz
kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz z oplata skarbowa od
pelnomocnictwa oraz polaczenie spraw o sygn. akt XVII Amc 667/12, XVII Amc 668/12, XVII Amc 669/12 1 XVII Amc
670/12 do lgcznego rozpoznania (k.15-16 odpowiedzZ na pozew).

Sad Okregowy w Warszawie ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwane H. K. i M. K. (1) prowadza dzialalno$¢ gospodarczg w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami
i w obrocie z konsumentami posluguja sie wzorcem umowy zawierajacym postanowienie o nastepujacej tresci: ,,Za
wykonanie czynnosci o ktérych mowa w § 1 i 2, Klient zobowiqzuje sie do zaplaty Posrednikowi
na zasadach okreslonych w § 4 wynagrodzenia w wysokosci 2,7% ceny sprzedazy nieruchomosci
wyrazonej w umowie sprzedazy, powiekszonego o 23% podatek od towarow i ustug VAT.” (§ 3
umowy-k. 8-9 uwierzytelniona kopia Umowy poérednictwa sprzedazy nieruchomosci (bez wylgcznosci)).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie niekwestionowanych wzajemnie twierdzen Stron oraz
zgromadzonego zgromadzonych w toku postepowania sagdowego materialu dowodowego, ktory z uwagi na wzajemna
spojnosé i logiczno$¢ uznano za wiarygodny na podstawie art. 230 k.p.c.

Sad oddalil wniosek pozwanych o polgczenie niniejszej sprawy ze sprawami o sygn. akt XVII AmC 668/12, XVII
AmC 668/12, XVII AmC 669/12 oraz XVII AmC 690/12, albowiem stosowanie do przepisu art. 191 kpc powdd moze
dochodzi¢ jednym pozwem kilku roszczen. Powyzszy zapis daje zatem powodowi prawo wyboru, z ktérego powod
moze skorzystac i dochodzi¢ jednym pozwem kilku roszczen, albo nie skorzystac, i dochodzi¢ kazdego roszczenia w
odrebnym pozwie. W niniejszej sprawie powod wniost o uznanie za niedozwolone konkretnego postanowienia wzorca
stosowanego przez pozwanego, a zatem Sad byl zobowigzany do indywidualnej oceny tego postanowienia z punktu

widzenia przestanek, o ktérych mowa w art. 385" § 1 ke. Wobec tego zdaniem Sadu nie jest uzasadnione i prawidlowe
dla trafno$ci wydawanych w takich sprawach rozstrzygnieé laczenie wielu zadan w jednym pozwie.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy w Warszawie — Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

Na gruncie przedmiotowej sprawy rozwazenia wymagalo w pierwszej kolejnoéci, czy stosowana przez pozwane
»sUmowa posrednictwa sprzedazy nieruchomosci (bez wylacznosci)” jest wzorcem umownym w rozumieniu art. 384
k.c. Zajecie negatywnego stanowiska w tej materii pozbawiloby bowiem Sad mozliwo$ci poddania zakwestionowanych
przez powoda postanowien ocenie prawnej, a w szczegblnosci, czy maja one charakter niedozwolonych postanowien

umownych w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.

Wilasciwym do dokonania kontroli abstrakcyjnej wzorca jest wylacznie Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw. W postepowaniu tym Sad dokonuje abstrakcyjnej oceny wzorca celem ustalenia,

czy zawarte w nim klauzule maja charakter niedozwolonych postanowiei umownych w rozumieniu art. 385" k.c.

Niedozwolone postanowienia umowne to konstrukcja przewidziana w art. 385" — 385° k.c., majaca na celu ochrone
konsumenta przed niekorzystnymi postanowieniami umowy laczacej go z profesjonalista. Nalezy podkreslié,



ze ocena kwestionowanych klauzul prowadzona jest w oderwaniu od konkretnego stosunku
umownego z okreslonym konsumentem, a jej przedmiotem jest badanie tylko tych klauzul wzorca,
a nie praktyki i konsekwencji ich stosowania w umowach z konsumentami. Ocenie podlega zatem
wylacznie tre$¢ postanowienia wzorca, a nie sposob jego wykorzystania, czy jego powszechno$¢ w analogicznych
wzorcach umowy firm konkurencyjnych.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy stwierdzi¢, ze konsumenci nie mieli wplywu
na tre$¢ zakwestionowanej klauzuli, a zatem nie byly one z nimi uzgadniane indywidualnie. Nie uzgodnione
indywidualnie sa bowiem te postanowienia umowy, na ktorych tre$¢ konsument nie mial rzeczywistego wplywu.
Zgodnie z treécig art. 384 § 1 k.c. ustalony przez jedna ze stron wzorzec umowy, w szczeg6lnosci ogbdlne warunki
umow, wzor umowy, regulamin wigze druga strone, jezeli zostal jej doreczony przed zawarciem umowy. Pojecie
wzorca umownego nie zostalo w przepisach prawa polskiego zdefiniowane. Wedlug pogladéw doktryny wzorzec
umowny to jednostronnie i uprzednio przygotowane zestawienie klauzul umownych, ujetych w sposéb generalny i
abstrakeyjny, z przeznaczeniem do wykorzystania w nieograniczonej liczbie przypadkow. (tak: M. Bednarek ,Wzorce
umoéw w prawie polskim” C.H. Beck 2005). Kwestia istotna jest to, aby zbiér postanowien powstal przed zawarciem
umowy i stuzyl stronie, ktora go ustalila do uksztaltowania tresci stosunku obligacyjnego, jako
instrument prawny do zwigzania adherentéw postanowieniami, ktére im chce narzucié. W szczego6lnosci odnosi sie to

do postanowieh umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta (art. 385' § 3
k.c.). niewatpliwie ,,Umowa posérednictwa sprzedazy nieruchomoéci (bez wylgcznoéci)” stosowana przez pozwane jest
wzorcem umowy, gdyz zostala przygotowana przez pozwane z przeznaczeniem do wykorzystania w nieograniczonej
liczbie przypadkow.

W myél art. 385" § 1 k.c., za niedozwolone postanowienia umowne uznaje sie postanowienia umowy zawieranej z
konsumentem nieuzgodnione indywidualnie, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gléwne $wiadczenia stron, w
tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaty sformutowane w sposob jednoznaczny.

Z przytoczonego sformulowania wynika zatem, ze mozliwo$¢é uznania danego postanowienia umownego za
niedozwolone i wyeliminowanie go z praktyki zalezna jest od spelnienia nastepujacych przestanek:

1) postanowienie nie zostalo uzgodnione indywidualnie, a wiec nie podlegalo negocjacjom,
2) uksztaltowane w ten sposéb prawa i obowiagzki konsumenta pozostaja w sprzeczno$ci z dobrymi obyczajami,
3) uksztaltowane we wskazany sposob prawa i obowigzki razaco naruszajq interesy konsumenta,

4) postanowienie umowy nie dotyczy sformutowanych w sposéb jednoznaczny gléwnych swiadczen stron, w tym ceny
lub wynagrodzenia.

Powyzsze przestanki musza zostac spelnione lacznie, natomiast brak jednej z nich skutkuje, ze Sad nie dokonuje oceny
danego postanowienia pod katem abuzywnoSci.

Zatem kolejna kwestia, ktora wymagala rozstrzygniecia bylo ustalenie, czy przedmiotowe postanowienie dotyczy
gléwnych §wiadczen stron umowy, w przypadku odpowiedzi pozytywnej, postanowienie nie podlegaloby kontroli pod

wzgledem abuzywnoéci (art. 385" § 1 ke).

Postanowienie umowne bedgce przedmiotem niniejszej sprawy dotyczy gtownych Swiadczen stron. Przez glowne
Swiadczenia stron nalezy rozumie¢ elementy przedmiotowo istotne umowy a wiec takie elementy konstrukcyjne
umowy, bez ktoérych uzgodnienia nie doszloby do jej zawarcia (essentialia negotii). Zalicza sie do nich wynagrodzenie
lub cene jako $wiadczenie konsumenta oraz $wiadczenie wzajemne przedsiebiorcy: wydanie towaru czy wykonanie
okre§lonej ushugi. Co do zasady postanowienia okreSlajace gtowne Swiadczenia stron nie podlegaja kontroli pod



wzgledem abuzywnosci (art.385" § 1 ke), chyba ze, tak jak w niniejszej sprawie, nie zostaly sformulowane w sposéb
jednoznaczny.

Do rozstrzygniecia pozostala zatem jedynie kwestia, czy zakwestionowane przez powoda postanowienie ksztattuje
prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.

Nalezy wskazaé, ze ,,dobre obyczaje” to reguly postepowania niesprzeczne z etyka, moralno$cia i aprobowanymi
spolecznie obyczajami. Za sprzeczne z dobrymi obyczajami mozna uznaé takze dzialania zmierzajace do
niedoinformowania, dezorientacji, wywolania blednego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy lub
naiwnoéci, a wiec o dzialanie potocznie okreslane jako nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace od przyjetych standardow
postepowania. Pojecie ,interesow konsumenta” nalezy rozumiec¢ szeroko, nie tylko jako interes ekonomiczny, moga
tu wejs¢ w gre takze inne aspekty: zdrowia konsumenta (i jego bliskich), jego czasu zbednie traconego, dezorganizacji
toku zycia, przykroéci, zawodu itp. Naruszenie intereséw konsumenta wynikajace z niedozwolonego postanowienia
musi by¢ razace, a wiec szczegdlnie doniosle. Pelnie treSci pojeciu ,dobrych obyczajow” (w szczegélnoéci w
stosunkach umownych miedzy profesjonalista a konsumentem) nadaje judykatura - w orzeczeniu SN z 13 lipca
2005 r., I CK 832/04, IC Biul. SN 2006, nr 2, s. 86 wskazano, ze za ,sprzeczne z dobrymi obyczajami” nalezy
uznaé¢ wprowadzenie klauzul godzacych w réwnowage kontraktowa, ,,razace naruszenie intereséw konsumenta” zas
polega na nieusprawiedliwionej dysproporcji praw i obowigzkéw na niekorzy$¢ konsumenta w okre$lonym stosunku
umownym).

Nalezy takze wskazaé¢, ze klauzula generalna wyrazona w art. 385" § 1 k.c. uzupelniona zostala lista niedozwolonych

postanowient umownych zamieszczong w art. 3853 k.c. Obejmuje ona najczeéciej spotykane w praktyce klauzule
uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami zarazem razaco naruszajace interesy konsumenta. Ich wspo6lna cecha jest
nier6wnomierne rozlozenie praw, obowiazkéw lub ryzyka miedzy stronami prowadzace do zachwiania réwnowagi
kontraktowej. Sa to takie klauzule, ktére jedng ze stron (konsumenta) z goéry, w oderwaniu od konkretnych
okoliczno$ci, stawiajg w gorszym polozeniu. Wyliczenie to ma charakter niepelny, przykltadowy i pomocniczy. Funkcja
jego polega na tym, iz zastosowanie we wzorcu umowy postanowien odpowiadajgcych wskazanym w katalogu znaczaco
ulatwi¢ ma wykazanie, ze speliaja one przeslanki niedozwolonych postanowienn umownych objetych klauzulg

generalng art. 385" § 1 k.c.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad uznal, ze kwestionowana przez powoda klauzula o tre$ci ,,Za wykonanie
czynnosci o ktérych mowa w § 1 i 2, Klient zobowiqzuje sie do zaplaty Posrednikowi na zasadach
okreslonych w § 4 wynagrodzenia w wysokosci 2,7% ceny sprzedazy nieruchomosci wyrazonej w
umowie sprzedazy, powiekszonego o 23% podatek od towaréw i ustug VAT.” stanowi niedozwolone

postanowienie umowne w rozumieniu art. 385( Y § 1 k.c. bowiem ksztaltuje prawa i obowigzki konsumenta w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy, a gtowne §wiadczenie stron — cena mieszkania nie
zostalo sformulowane w sposéb jednoznaczny.

Elementem istotnym kazdej umowy posrednictwa jest wynagrodzenie i powinno byé¢ sformulowane w sposob
jednoznaczny, tak aby konsument mial pelng $wiadomos$¢ jego wysoko$ci. Dlatego tez przedsiebiorca podajac jej
wysoko$¢ powinien uwzgledni¢ w wszystkie nalezne podatki i oplaty. Zaskarzony zapis nie spetia tych wymagan,
albowiem nie okresla jasno i precyzyjnie wysoko$ci wynagrodzenia Posrednika. Tymczasem zgodnie z przepisem art.
3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 5 lipca 2001 roku o cenach, cena to warto$¢ wyrazona w jednostkach pienieznych, ktora
kupujacy jest obowiazany zaplacié przedsiebiorcy za towar lub usluge; w cenie uwzglednia sie podatek od towardéw i
ushug oraz podatek akcyzowy, jezeli na podstawie odrebnych przepiséw sprzedaz towaru (ustugi) podlega obciazeniu
podatkiem od towardéw i ustug oraz podatkiem akcyzowym.

Konsument w momencie podpisania umowy pos$rednictwa nie wie jaka bedzie ostateczna cena sprzedazy
nieruchomoéci, a tym samym przyszle wynagrodzenie posrednika, a zatem w ocenie Sadu nie mozna uznaé
takiego postanowienia za sformulowane w sposéb jednoznaczny. Celem tak sformulowanego postanowienia jest



niedoinformowanie, dezorientacja i che¢ wywolania blednego przekonania u konsumenta, co do ostatecznej wysokoéci
wynagrodzenia, a tym samym jest sprzeczne z dobrymi obyczajami jako dzialanie nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace
in minus od przyjetych standardéw postepowania. Takie okre$lenie wynagrodzenia na pewno nie shuzy interesom
konsumenta a wylaczenie chroni interesy przedsiebiorcy.

Dodatkowo trzeba zauwazy¢, ze w rejestrze klauzul niedozwolonych, prowadzonym przez Prezesa UOKIK, figuruja
klauzule o sensie identycznym z zakwestionowanym postanowieniem (poz. 1662, 3886). Tym samym stosowanie przez
pozwane zakwestionowanego postanowienia wzorca umowy $wiadczy o zupelnym lekcewazeniu praw konsumenta i
dbaniu jedynie o swoje interesy, a takie zachowanie nie moze korzystaé¢ z ochrony prawne;j.

Rozszerzona prawomocno$é wyroku uwzgledniajacego powoddztwo o uznanie postanowien wzorca umowy za

niedozwolone (art. 479* w zw. z art. 365 k.p.c.) nie wylacza mozliwoéci wytoczenia powddztwa przez tego samego
lub innego powoda — w tym takze przez organizacje spoleczna dzialajaca na rzecz ochrony intereséw konsumentow —
przeciwko innemu przedsiebiorcy, niebioracemu udzialu w postepowaniu, w ktérym zapad} wyrok, stosujacemu takie

same lub podobne postanowienia wzorca, jak wpisane do rejestru, o ktérym mowa w art. 479* § 2 k.p.c. (por. uchwale
SN z dnia 7.10.2008 r., III CZP 80/08, OSNC 2009, Nr 9, poz. 118).

Majac powyzsze na uwadze Sad stwierdzil, iz przedmiotowe postanowienie stanowi klauzule niedozwolong w
rozumieniu art. 385" § 1 k.c. oraz art. 385° pkt 2 k.c. i zakazal ich wykorzystywania w obrocie z konsumentami - art.

479* k.p.c..

O wysokoSci wpisu od pozwu i obcigzeniu nim pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa orzeczono na podstawie art. 26
ust. 1 pkt 6 w zw. z art. 113 ust. 1 oraz art. 96 ust. 1 pkt 3 i art. 94 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr 167, poz. 1398).

O kosztach postepowania orzeczono stosowanie do wyniku sporu na podstawie art. 98 i 99 k.p.c. zasadzajac od
pozwanych na rzecz powoda koszty zastepstwa procesowego w minimalnej stawce wynagrodzenia radcy prawnego
okres$lonej wedlug § 14 ust. 3 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.).

Publikacje prawomocnego wyroku na koszt pozwanych zarzadzono na podstawie art. 479** k.p.c.

SSR (del) Anna Maria Kowalik



