Sygn. akt XVII AmC 6586/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 maja 2013 roku

Sad Okregowy w Warszawie-Sgd Ochrony Konkurencji i Konsumentow

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Dariusz Dabrowski

Protokolant: apl. radc. Paulina Go6jska

po rozpoznaniu w dniu 27 maja 2013 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w W.
przeciwko (...) B. O., R. (...) spolce jawnej w K.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

1) uznaje za niedozwolone i zakazuje (...) B. O., R. (...) spoblce jawnej w K. wykorzystywania w umowach z
konsumentami postanowienia wzorca umowy o tresci:

»~Rozwiazanie umowy zawartej z klauzulg wylacznosci jest mozliwe w przypadku zaistnienia nowych okoliczno$ci
uniemozliwiajacych sprzedaz nieruchomosci za zgoda obu Stron”,

~W przypadku zawarcia umowy na czas nieokreslony, stronom przystuguje wypowiedzenie niniejszej umowy za zgoda
obu stron na piSmie w terminie 1 miesiecznym”,

LZamawiajacy o§wiadcza, ze powyzsze warunki umowy byly uzgodnione z nim indywidualnie oraz ze jest uprawniony
do zaciggniecia niniejszych zobowigzan”

2) zasadza od (...) B. O., R. (...) sp6lki jawnej w K. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
kwote 360 7l (trzysta sze$édziesiat zlotych) tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego,

3) nakazuje pobra¢ od pozwanej (...) B. O., R. (...) spdlki jawnej w K. na rzecz Skarbu Panstwa - Sad Okregowy w
Warszawie kwoty 600 zt (szeSéset zlotych) tytulem oplaty stalej od pozwu, od ktdrej uiszczenia powod byt zwolniony
Z MoCy prawa,

4) zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym na koszt pozwanej (...) B. O.,
R. (...) spolki jawnej w K..

SSO Dariusz Dabrowski
sygn. akt XVII AmC 6586 / 12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2012-07-11 powdd - Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw - domagat sie uznania za
niedozwolone i zakazania wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia o tresci:



(1) "Rozwigzanie umowy zawartej z klauzulg wylacznosci jest mozliwe w przypadku zaistnienia nowych okoliczno$ci
uniemozliwiajacych sprzedaz nieruchomosci za zgoda obu Stron.” (ust. 1.4 ,klauzuli wylaczno$ci- zmiana warunkow
umowy poSrednictwa sprzedazy” ,,Umowy poérednictwa- sprzedazy/wynajmu nr.../...”),

(2) "W przypadku zawarcia umowy na czas nieokreslony, stronom przysluguje wypowiedzenie niniejszej umowy za
zgoda obu stron na piSmie w terminie 1 miesiecznym."
(§ 4 pkt.1 ,Umowy posrednictwa- sprzedazy/wynajmu nr.../...” oraz ,Umowa poérednictwa- kupna/najmu nr.../...”)

oraz

(3) "Zamawiajacy oSwiadcza, ze powyzsze warunki umowy byly uzgodnione z nim indywidualnie oraz zZe jest
uprawniony do zaciggania niniejszych zobowigzan." (§ 6 ,Umowy poSrednictwa- sprzedazy/wynajmu nr.../...” oraz
»,Umowa posrednictwa- kupna/najmu nr.../...”)

zawartych we wzorcach umowy, ktérymi postuguje sie pozwany — (...) B. O., R. (...) Sp. jawna z siedziba w K.. Nadto
wniost o zasadzenie kosztow procesu.

W ocenie powoda kazde ze wskazanych postanowien wzorca umowy stanowi niedozwolong klauzule, gdyz jest
sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumentéw. Wypeklialyby tym hipoteze art. 385[1] §
1 ke, zgodnie z ktérym niedozwolonymi sa postanowienia umowy zawieranej z konsumentem, nieuzgodnione z nim
indywidualnie, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jego interesy — z wylaczeniem postanowien okreslajacych gléwne §wiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie,
jezeli zostaly sformulowane w sposob jednoznaczny.

W zakresie postanowienia 1 pow6d wskazal, Zze wypelnia ono przestanki niedozwolonego postanowienia umownego
w rozumieniu art. 385[3] pkt 9 i 14 ke, w Swietle ktorych niedozwolonym jest postanowienie, ktére przewiduje
postanowienia, z ktorymi konsument nie mial mozliwoSci zapozna¢ sie przed zawarciem umowy, przyznaje
przedsiebiorcy uprawnienie do dokonywania wiazacej interpretacji umowy oraz, ktére pozbawia konsumenta
uprawnienia do rozwigzania umowy, odstapienia od niej lub jej wypowiedzenia. Zdaniem powoda umowa
posrednictwa w obrocie nieruchomog$ciami posiada cechy umowy zlecenia, zatem zastosowanie do niej maja przepisy
ke dotyczace zlecenia. Zwrocil takze uwage na nieostro$¢ zwrotu ,nowe okolicznoSci uniemozliwiajace sprzedaz
nieruchomoéci”.

Odnoé$nie postanowienia 2 powod wywodzil, ze do tejze klauzuli maja zastosowanie uwagi dotyczace postanowienia
1 ze wzgledu na wypehienie przestanek klauzuli abuzywnej z art. 385[3] pkt 14 kc oraz odpowiednie stosowanie do
umowy posrednictwa przepisow o umowie zlecenia.

Odnoszac sie natomiast do postanowienia 3 powod wskazal, ze jest ono bezskuteczne, bowiem w praktyce obrotu
nieruchomo$ciami powszechnie stosowane sa wzorce umow, ktore przedstawiane sa nabywcom i stanowia podstawe
do ewentualnych negocjacji. Zdaniem powoda bezsporne jest, iz w takim przypadku wzorzec moze ulec modyfikacjom,
jednak podstawe stanowi wzorzec oferowany przez przedsiebiorce konsumentom. Zamieszczenie analizowanego
postanowienia ma na celu wywolanie u konsumenta mylnego wyobrazenia co do braku mozliwoéci kontroli sadowej
zawartej umowy i przystugujacych mu w tym zakresie uprawnien.

Pozwany na rozprawie wdal sie w spor i domagat sie oddalenia powddztwa. Zaprzeczyl, jakoby postanowienia
oznaczone jako 1, 2 i 3 mialy niedozwolony charakter w mysl art. 385[1] § 1 zd. 1 ke, w szczego6lnoSci naruszaly w
sposob razacy interesy konsumentow oraz wypelnialy przestanki klauzul abuzywnych z art. 385[3] ke.

Nadto w ocenie pozwanego, wbrew twierdzeniom powoda, nie istnieja podstawy prawne do stosowania do umowy
posrednictwa zapisow regulujgcych umowe zlecenia.



Pozwany wskazal, ze postanowienie 1 wzmacnia mozliwo$¢ rozwigzania umowy na wylacznos¢, brak jest natomiast
zapisu, jakoby byla to jedyna mozliwo$¢ rozwiazania umowy. Pozwany podniosl, ze klauzula wylacznosci jest
odrebnie podpisywana przez klienta. Wyjasnil takze, jak przebiega cala procedura zawierania umowy z konsumentem.
Kwestionowane postanowienia maja na celu usprawnienie pracy z konsumentem i w zaden sposéb nie wylaczaja prawa
rozwigzania przez konsumenta umowy. Przyznal réwniez, ze postanowienie 2 zostalo niefortunnie sformulowane. Zas
co do ostatniego z zapisow, to kazda umowa jest negocjowana z klientem, a zapis ten dotyczy tylko i wylacznie tej
czesci, ktora jest dopisana w czasie negocjacji.

Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

Pozwany - (...) B. O., R. (...) Sp. jawna — prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza polegajaca na §wiadczeniu ustug w
zakresie pos$rednictwa w obrocie nieruchomog$ciami. W ramach tej dzialalno$ci opracowal i w dacie wniesienia pozwu
postugiwal sie w obrocie z konsumentami wzorcami umowy pt. ,Umowa posrednictwa- sprzedazy/wynajmu nr.../
...~ oraz ,Umowa posrednictwa- kupna/najmu nr.../...”, zawierajacymi postanowienia, do ktérych nawiazuje zadanie
pozwu, tj.

(1) "Rozwiazanie umowy zawartej z klauzulg wylacznos$ci jest mozliwe w przypadku zaistnienia nowych okoliczno$ci
uniemozliwiajacych sprzedaz nieruchomoéci za zgodg obu Stron.”,

(2) "W przypadku zawarcia umowy na czas nieokreslony, stronom przyshuguje wypowiedzenie niniejszej umowy za
zgoda obu stron na piSmie w terminie 1 miesiecznym."

oraz

(3) "Zamawiajacy oSwiadcza, ze powyzsze warunki umowy byly uzgodnione z nim indywidualnie oraz ze jest
uprawniony do zaciagania niniejszych zobowigzan."

Powyzsze okolicznosci byly miedzy stronami bezsporne. Pozwany nie zaprzeczyl prawdziwos$ci wzorca, ani tresci
kwestionowanego pozwem zapisu. Art. 230 kpc stanowi, ze gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen strony
przeciwnej o faktach, sad, majac na uwadze wyniki calej rozprawy, moze fakty te uznaé za przyznane. Za podstawe
ustalenia stanu faktycznego Sad przyjal zatem wzajemnie niekwestionowane twierdzenia stron.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastluguje na uwzglednienie

Okolicznos$cia sporna miedzy stronami bylo, czy postanowienia 1, 2 i 3 mialy charakter niedozwolony w mys$l art.
385[1] § 1 ke.

Na wstepie rozwazan merytorycznych wyjasnienia wymaga, ze w postepowaniu o uznanie postanowien wzorca umowy
za niedozwolone Sad dokonuje abstrakcyjnej oceny wzorca celem ustalenia, czy zawarte w nim klauzule maja charakter
niedozwolonych postanowiefi umownych w rozumieniu art. 385[1] § 1 kc. Przechodzac do oceny postanowien wzorca
pod katem ich niedozwolonego charakteru, wskazac¢ nalezy, co nastepuje. Stosownie do treéci art. 385[1] §1 ke,
aby uzna¢ dane postanowienie umowne za niedozwolone musi ono spelnia¢ cztery przestanki tj.: (I) postanowienie
nie zostalo indywidualnie uzgodnione z konsumentem, (II) uksztaltowane przez postanowienie prawa i obowiazki
konsumenta pozostaja w sprzeczno$ci z dobrymi obyczajami, (III) powyzsze prawa i obowiazki razgco naruszaja
interesy konsumenta oraz (IV) postanowienie umowy nie dotyczy sformulowanych w sposob jednoznaczny gléwnych
Swiadczen stron.

Ostatnia z wymienionych przeslanek, o ktorej mowa w zdaniu drugim art. 385[1] § 1 ke, zachodzi w niniejszej sprawie,
gdyz omawiane postanowienie nie reguluje gléwnych $wiadczen stron. Gléwne $wiadczenia pozwanego z tytulu



zawartych umow polegaja bowiem na wykonywaniu szeregu czynnoSci poSrednictwa w obrocie nieruchomosciami,
za$ konsumenta na zaplacie wynagrodzenia.

Przeslanka braku indywidualnego uzgodnienia nie moze w tej sprawie mie¢ znaczenia wobec abstrakcyjnego
charakteru kontroli postanowienia wzorca umownego. Sad nie bada w niniejszym postepowaniu konkretnych
stosunkdw istniejacych pomiedzy kontrahentami, ale wzorzec i tre$¢ hipotetycznych stosunkow, jakie powstalyby
pomiedzy pozwanym, a potencjalnym konsumentem. Nie ma zatem znaczenia, czy jaka§ konkretna umowa byla
miedzy stronami negocjowana ani nawet czy wzorzec byl, czy tez nie byl zastosowany przy zawieraniu jakiejkolwiek
konkretnej umowy. Kontrola ta ma bowiem charakter oceny ex ante i obejmuje wzorzec, nie za$ konkretna umowe.
Istotny jest zatem fakt, ze pozwany wprowadzil oceniany wzorzec do obrotu poprzez wystapienie z oferta zawarcia
umowy z wykorzystaniem go.

Dla zastosowania omawianego przepisu przestanki II (sprzeczno$¢ z dobrymi obyczajami) i III (razace naruszenie
intereséw konsumenta), cho¢by ze wzgledu na verba legis, musza zachodzi¢ rownoczes$nie. Z reguly razace naruszenie
interesu konsumenta jest naruszeniem dobrych obyczajow, ale nie zawsze zachowanie sprzeczne z dobrymi
obyczajami razgco narusza ten interes.

Poprzez dobre obyczaje rozumiemy pewien powtarzalny wzorzec zachowan, ktory jest aprobowany przez dang
spoteczno$¢ lub grupe. S3 to pozaprawne normy postepowania, ktéorymi przedsiebiorcy winni sie kierowaé. Ich
treéci nie da sie okresli¢c w spos6b wyczerpujacy, poniewaz ksztaltowane sa przez ludzkie postawy uwarunkowane
zar6wno przyjmowanymi warto§ciami moralnymi, jak i celami ekonomicznymi i zwigzanymi z tym praktykami zycia
gospodarczego. Wszystkie one podlegaja zmianom w §lad za zmieniajacymi sie ideologiami politycznymi i spoteczno —
gospodarczymi oraz przewarto$ciowaniami moralnymi. W szczegélnosci za$, dobre obyczaje to normy postepowania
polecajace nienaduzywanie w stosunku do slabszego uczestnika obrotu posiadanej przewagi ekonomiczne;j.

W zakresie oceny stopnia naruszenia intereséw konsumentéw Sad tutejszy podziela opinie Sadu Apelacyjnego w
Warszawie (wyrok z dnia 2006-06-27, sygn. akt VI ACa 1505/05), ze naruszenie interes6w konsumenta, aby bylo
razace, musi by¢ doniosle czy tez znaczace. Natomiast interesy konsumenta nalezy rozumie¢ szeroko, nie tylko jako
interes ekonomiczny, ale tez kazdy inny, chociazby niewymierny. Zaliczy¢ tu mozna roéwniez dyskomfort konsumenta,
spowodowany takimi okoliczno$ciami jak strata czasu, naruszenie prywatnoS$ci, niedogodnoSci organizacyjne,
wprowadzenie w blad oraz inne uciazliwosci, jakie moglyby powsta¢ na skutek wprowadzenia do zawartej umowy
ocenianego postanowienia. Przy okreslaniu stopnia naruszenia interes6w konsumenta nalezy stosowac nie tylko
kryteria obiektywne (np. wielko$¢ poniesionych czy grozacych strat), lecz réwniez wzgledy subiektywne zwiazane badz
to z przedsiebiorca (np. renomowana firma), badz to z konsumentem (np. seniorzy, dzieci). Konieczne jest zbadanie,
jaki jest zakres grozacych potencjalnemu konsumentowi strat lub niedogodnoéci.

Konieczne jest rowniez ustalenie, jak wygladalyby prawa i obowigzki konsumenta w sytuacji braku analizowanej
klauzuli (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2007-03-19, sygn. akt III SK 21/06 oraz z dnia 2007-10-11, sygn. akt III SK
9/07). Jezeli przepisy ogdlne stawiaja konsumenta w lepszej sytuacji niz postanowienia proponowanej umowy, to w
zasadzie postanowienia te nalezy uznac¢ za niedozwolone. Odstepstwo od tej zasady mozliwe jest tylko, o ile zmiana
jest uzasadniona specyfika wzajemnych Swiadczen lub jest kompensowana innymi postanowieniami wzorca.

Na wstepie wyjasnienia wymaga, ze umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami jest umowa nazwana,
posiadajaca cechy umowy zlecenie. W zakresie poruszanej problematyki swoje stanowisko zajal Sad Najwyzszy i w
wyroku z dnia 2003-06-10 (I CKN 414/01) uznal, Ze umowa o po$rednictwo w obrocie nieruchomos$ciami jest umowa
o $wiadczenie uslug i maja do niej zastosowanie przepisy o umowie zlecenia (art. 750 ke.).

Przenoszac powyzsze rozwazania na ocene poszczegdlnych postanowien objetych zadaniem pozwu, stwierdzi¢ nalezy,
co nastepuje.

Postanowienie 1 o tresci:



"Rozwigzanie umowy zawartej z klauzula wylacznos$ci jest mozliwe w przypadku zaistnienia nowych okoliczno$ci
uniemozliwiajacych sprzedaz nieruchomosci za zgoda obu Stron.”

stanowi postanowienie niedozwolone. Sad przychyla sie do stanowiska powoda, ze w zakresie ww. klauzuli ma
zastosowanie art. 746 ke, traktujacy o uprawnieniu wypowiedzenia umowy. Uprawnienie takie przystuguje zar6wno
po stronie dajacego zlecenie, czyli konsumenta, jak i przyjmujgcego zlecenie, czyli pozwanego. Strony moga skorzystaé
z prawa wypowiedzenia umowy w kazdym czasie. Szczeg6lowe kwestie reguluje w tym zakresie § 1 oraz 2 omawianego
przepisu. Nalezy nadto zaznaczy¢, ze dopuszczalne jest wylaczenie uprawnienia do wypowiedzenia umowy, jednakze
wykluczone jest zrzeczenie sie go z gbéry z waznych powodéw. Poprzez przedmiotowe postanowienie pozwany
obostrzyl obowiazujace przepisy, bowiem uzaleznia mozliwo$¢ rozwigzania umowy od wystapienia lacznie nizej
wymienionych przestanek, tj.: zaistnienia nowych okolicznoéci uniemozliwiajacych sprzedaz nieruchomosci oraz
zgody obu stron. W przypadku nieziszczenia sie warunkow, rozwigzanie umowy nie jest mozliwe, co calkowicie
wyklucza mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy na mocy przepisow ke, nawet z waznych powodow. Nadto sformulowanie
»~nowe okoliczno$ci uniemozliwiajace sprzedaz nieruchomo$ci” stanowi w ocenie Sadu okreslenie niejasne, ktore
powinny by¢ doprecyzowane. Postanowienie w obecnym ksztalcie powoduje bowiem, ze pozwany moze thumaczy¢ w
sposob dowolny takie niedookreslone zwroty, a wiec rowniez na niekorzy$¢ konsumenta. Bez watpienia nie wplywa
to korzystnie na interesy konsumenta z uwagi na niepewnos$¢ stosunku laczacego go z pozwanym, a tym samym
konieczno$é zaplaty wynagrodzenia za Swiadczone przez niego ushlugi, z ktérych konsument de facto nie chce juz
korzystaé.

Postanowienie 2 w brzmieniu:

"W przypadku zawarcia umowy na czas nieokre$lony, stronom przystuguje wypowiedzenie niniejszej umowy za zgoda
obu stron na piSmie w terminie 1 miesiecznym."

stanowi klauzule abuzywna. Odnoszac sie do tresci kwestionowanego postanowienia wskazac nalezy, iz zdaniem Sadu,
podzielajacego stanowisko powoda, pozwany uzaleznia mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy od zgody obu stron, co
oznacza, ze w przypadku niedojscia stron do konsensusu, mozliwo$¢ ta zostaje calkowicie wylaczona. Podkreslenia
wymaga, ze kwestionowane postanowienie nie jest koherentne z regulacja kwestii wypowiedzenia umowy zlecenia
zawartej w art. 746 ke, majacej zastosowanie do umowy poérednictwa.

Postanowienie 3 o tresSci:

"Zamawiajacy o$wiadcza, ze powyzsze warunki umowy byly uzgodnione z nim indywidualnie oraz ze jest uprawniony
do zaciggania niniejszych zobowiazan."

stanowi niedozwolone postanowienie umowne. Sad przychyla sie do twierdzen strony powodowej, stosownie do
ktorych ww. klauzula jest bezskuteczna, z uwagi na fakt, iz w praktyce obrotu nieruchomos$ciami powszechnie
stosowane sa wzorce umoéw, ktore sa przedstawiane nabywcom i stanowia podstawe do negocjacji. Naturalnym jest,
ze przedstawiony wzorzec podlega pewnym modyfikacjom, niemniej jednak caly czas podstawe stosunku prawnego
istniejacego miedzy stronami stanowi wzorzec oferowany przez przedsiebiorce. W ocenie Sadu pozwany poprzez
stosowanie kwestionowanego postanowienia wprowadza konsumenta w blad, wywolujac u niego mylne wyobrazenie
co do braku mozliwos$ci kontroli zawartej umowy przez sad oraz przystlugujacych mu w tym zakresie uprawnien.

W kontekécie powyzszego, modyfikacja praw i obowiazkéw stron umowy wprowadzona przez pozwanego jest
niedopuszczalna, sprzeczna z dobrymi obyczajami i w przekonaniu Sadu stanowi razace naruszenie praw
konsumentow. W szczegdlnodci tre$¢ kwestionowanych przez powoda postanowien jest niekoherentna z brzmieniem
art. 746 ke, co powoduje, iz sytuacja konsumenta bylaby lepsza, gdyby do wzorca umowy nie wprowadzono
inkryminowanej klauzuli.



Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 385[1] § 1 ke, Sad uznal postanowienia wzorca umowy oznaczone jako
1, 2 oraz 3 za niedozwolone, za$ na podstawie art. 479[42] § 1 kpc zakazal ich wykorzystywania w obrocie z udzialem
konsumentow.

O publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym na koszt strony pozwanej zarzadzono na
podstawie art. 479[44] kpc.

O kosztach postepowania orzeczono w oparciu o art. 98 kpc, zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony.

Przyznane stronie koszty stanowig wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w wysokoSci 360 zl - ustalone na
podstawie § 14 ust. 3 pkt. 2 w zw. z § 2 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeénia 2002r.
w sprawie oplat za czynno$ci 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.).

Majac na uwadze wynik sprawy, orzeczenie o nakazaniu pobrania od strony pozwanej oplaty od pozwu uzasadnia
przepis art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. nr 167 poz.
1398 ze zm.).

SSO Dariusz Dabrowski



