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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 kwietnia 2013 roku

Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Magdalena Sajur-Kordula
Protokolant: Andrzej Tracz

po rozpoznaniu w dniu 5 kwietnia 2013 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) w P.

przeciwko (...) spotka jawna w G.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

I. uznaje za niedozwolone i zakazuje (...) spotka jawna w G.

wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca umowy o nazwie ,Umowa posrednictwa w
sprzedazy nieruchomosci na wylaczno$é ” o tresci:

»Po$rednik zachowuje prawo w caloéci do wynagrodzenia takze w przypadku, gdy Zamawiajacy po rozwigzaniu
niniejszej umowy zawart umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci bez udzialu posrednika ale z osoba przez
tego Posrednika wskazang i spelniajacg warunki okre$lone przez Zamawiajgcego w niniejszej sprawie”

II. zasadza od (...) spotka jawna w G. na rzecz (...) w P. kwote 360 (trzysta szeécdziesiat) zlotych tytulem zwrotu
kosztow procesu;

II1. nakazuje pobrac od (...) spotka jawna w G. na rzecz Skarbu Panhstwa - Sagdu Okregowego w Warszawie kwote 600
(szeSéset) zlotych tytulem oplaty stalej od pozwu, od ktoérej uiszczenia (...) w P. bylo zwolnione z mocy prawa;

IV. zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym na koszt (...) spotka jawna
wG..

SSO Magdalena Sajur-Kordula
XVII AmC 9855/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 12 pazdziernika 2012 roku powdd — (...) w P. wnioslo o uznanie za niedozwolone i zakazanie
wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca umowy stosowanego przez pozwang (...)spotka
jawna w G., o nastepujacej treSci:

,» Pos$rednik zachowuje prawo w calosci do wynagrodzenia takze w przypadku, gdy Zamawiajgcy
Ppo rozwiqzaniu niniejszej umowy zawarl umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci bez



udziatlu posrednika, ale z osobq przez tego Posrednika wskazangq i spelniajgcq warunki okreslone
przez Zamawiajgcego w niniejszej umowie”

Powdd wniost ponadto o rozpoznanie sprawy rowniez pod jego nieobecno$é oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoda kosztéw zastepstwa procesowego.

Swoje roszczenie powdd oparl na fakcie, ze pozwana prowadzac dzialalno§é gospodarcza postuguja sie wzorcem
umownym, ktoéry to wzorzec zawiera zakwestionowane postanowienie umowne (k.2-6).

W ocenie powoda, podobna klauzula do tej ktorej zada uznania jako niedozwolone zostala wpisana do rejestru
klauzul niedozwolonych pod numerem 762 o tresci: ,, W przypadku, kiedy transakcja pomiedzy Oferujacym i jego
kontrahentem zostanie zrealizowana w okresie dwudziestu czterech miesiecy, liczac od dnia wygasniecia tej umowy
lub wypowiedzenia umowy bez wylacznoSci — zgodnie z § 1, Poérednik otrzyma prowizje w calo$ci, o ile kontrahent
bezposrednio lub posérednio tj. przez biuro wspolpracujace z Posrednikiem zostat skierowany do Oferujacego przez
Posrednika w czasie obowigzywania umowy”.

Pozwana odpowiadajgc na pozew (k.12-16) wnioslta o oddalenie powodztwa w calo$ci i zasgdzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ustalil nastepujacy stan
Jaktyczny:

Pozwana (...) spotka jawna w G. jest przedsiebiorca (dowod: odpis KRS k.17-19) prowadzaca dzialalno$é gospodarcza
miedzy innymi w zakresie obrotu nieruchomoéciami (okoliczno$¢ bezsporna).

Pozwana w ramach tej dzialalno$ci postuguje sie wzorcem umowy o nazwie ,Umowa poSrednictwa w sprzedazy
nieruchomoéci” gdzie w jego § 4 ust. 3 znajduje sie zapis o treéci: ,Posrednik zachowuje prawo do catosci
wynagrodzenia takze w przypadku, gdy Zamawiajacy po rozwigzaniu niniejszej umowy zawarl umowe sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci bez udzialu posrednika”

(okoliczno$¢ bezsporna dowod: regulamin k. 6-7).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie twierdzen powoda oraz dokumentéw zalaczonych do tresci pozwu
i odpowiedzi na pozew.

Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastuguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$é sie do podniesionej przez pozwang okoliczno$ci, czy umieszczenie spornej
klauzuli w rejestrze klauzul niedozwolonych pozbawia dokonania kontroli abstrakcyjnej w tym postepowaniu
prowadzonym przeciwko innemu przedsiebiorcy, niebiorgcemu udzialu w postepowaniu a postugujacych sie w swym
wzorcu podobna lub ta sama klauzula. Uchwala SN z dnia 19 grudnia 2003 r. sygn.akt. III CZP 95/03, odnosila sie
do skutké6w rozszerzonej prawomocnosci materialnej wyroku uwzgledniajacego pow6dztwo od strony powodowej. W
rozmienieniu motywéw uzasadnienia tej uchwaly, ponownie wytoczone powodztwo przez osobe niebioraca udziatu
w poprzednim postepowaniu, przeciwko temu samemu przedsiebiorcy, stosujacemu ten sam wzorzec z tym samym
postanowieniem uznanym prawomocnym wyrokiem jako niedozwolony i wpisanym do rejestru, i pozew taki podlega
odrzuceniu. Natomiast w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika III CZP 80/08 , sad wyrazil poglad,
Ze rozszerzona prawomocno$¢ wyroku uwzgledniajacego powddztwo u uznanie postanowien wzorca umowy za

niedozwolone (art. 479 *3 w zw. z art. 365 k.p.c.) nie wylacza mozliwoéci wytoczenia powodztwa przez tego samego
lub innego powoda — w tym takze organizacje spoleczna dzialajaca na rzecz ochrony interesow konsumentow-
przeciwko innemu przedsiebiorcy, niebioragcemu udzialu w postepowaniu, w ktérym zapadl wyrok, stosujacemu

takie same lub podobne postanowienia wzorca, jak wpisane do rejestru, o ktérym mowa w art. 479 ** § 2 k.p.c.



Sad wywiodt bowiem, ze przyjecie pogladu, ze rozszerzona prawomocno$¢ materialna wyroku uwzgledniajacego
powodztwo o uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone wylacza od strony pozwanej — wobec powagi
rzeczy osgdzonej — mozliwo$¢ wytoczenia powodztwa przeciw innemu przedsiebiorcy stosujacemu takie samo lub
podobne postanowienie, stanowi ograniczenie prawa do obrony i wystuchania, a tym samym realizacji prawa do sadu
(art. 45 Konstytucji) temu innemu przedsiebiorcy. Sad dokonujgc kontroli wzorca odnosi sie bowiem do konkretnego

postanowienia konkretnego wzorca, uwzgledniajac przy tym pozostale postanowienia tego wzorca (art. 385 *i 385 3
k.c.). Wydany w takiej sprawie wyrok dotyczy zatem postanowienia okreslonego wzorca, a nie postanowienia w ogole.
W tym zakresie Sad przychyla sie do pogladu pozwane;.

Stosownie do art. 385" § 1 k.c. postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie
wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposo6b sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gléwne Swiadczenia stron,
w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny.

Aby uzna¢ dane postanowienie umowne za niedozwolone, musza by¢ lacznie spelnione nastepujace przestanki:
1) postanowienie nie zostalo uzgodnione indywidualnie, nie podlegato negocjacjom

2) uksztaltowane w ten spos6b prawa i obowigzki konsumenta pozostaja w sprzecznos$ci z dobrymi obyczajami
3) uksztaltowane w ten spos6b prawa i obowigzki razaco naruszaja interesy konsumenta

4) postanowienie umowy nie dotyczy sformutowanych w sposéb jednoznaczny gtownych §wiadczen stron, w tym ceny
lub wynagrodzenia.

Pierwsza przeslanka dotyczy braku indywidualnych uzgodnien przedmiotowego postanowienia z konsumentem.

Istnieje w tym zakresie domniemanie, ktére zgodnie z art. 385" § 4 k.c. moze zosta¢ obalone przez pozwang. W
niniejszym przypadku pozwana nie udowodnila, ze kwestionowane postanowienie zostato uzgodnione indywidualnie.
Stwierdzi¢ wiec nalezy, ze konsumenci nie mieli wplywu na brzmienie postanowienia.

Kolejng kwestig jest, czy przedmiotowe postanowienie dotyczy glownych $wiadczen stron. Naleza do nich tylko
takie elementy konstrukcyjne umowy, bez ktorych uzgodnienia nie doszloby do jej zawarcia (essentialia negotii).
W niniejszym przypadku chodzi o umowe poérednictwa, a wiec regulacja dotyczaca przystugujacej wysokoSci
wynagrodzenia na skutek zdarzenia zaistnialego po ustaniu stosunku umownego, pozostaje poza gléwnymi
Swiadczeniami stron.

Do rozstrzygniecia pozostalo, czy przedmiotowe postanowienie, ksztaltuje prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z
dobrymi obyczajami, razgco naruszajgc interesy konsumenta.

»Dobre obyczaje” to reguly postepowania zgodne z etyka, moralnoscia i aprobowanymi spolecznie obyczajami.

Jako sprzeczne z dobrymi obyczajami nalezy rozumie¢ dzialania, ktére zmierzaja do dezinformacji lub
wywolania blednego mniemania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy lub naiwno$ci, uksztalttowania stosunku
zobowigzaniowego, niezgodnie z zasada réwnorzednosci stron (tak W. Popiolek Komentarz KC t.I 2005).

Razace naruszenie intereséw konsumenta zachodzi wowczas, gdy w spos6b znaczacy zostang naruszone jego interesy
ekonomiczne, ale réwniez zostanie spowodowany jego dyskomfort, wynikajacy z naruszenia jego prywatnosci,
doznania zawodu, niedogodno$ci organizacyjnych, straty czasu, wprowadzenie w blad i.t.p., czyli dojdzie do istotnej
i nieusprawiedliwionej dysproporcji praw i obowiazkéw na niekorzy$¢ konsumenta.

Przenoszac powyzsze na okoliczno$ci niniejszej sprawy stwierdzi¢ nalezy, co nastepuje:



Umowa poérednictwa obrotu nieruchomosciami zgodnie z jej ustawowa definicjg zawarta w art. 180 i 181 ustawy
o gospodarowania nieruchomo$ciami zobowiazuje posrednika jedynie do wykonywania czynno$ci zmierzajacych do
zawarcia przez kontrahenta umowy zbycia/nabycia nieruchomosci. Co nie oznacza, ze strony nie moga rozszerzy¢
obowigzkéw poérednika na dalsze dzialania polegajace na aktywnym uczestniczeniu poérednika w ksztaltowaniu
warunkéw umowy i jej zawarciu. Celem dzialania po$rednika nie jest zatem wywolanie okre$lonego skutku prawnego
(zawarcie umowy zbycia) lecz stworzenie przez posrednika takich warunkéw ktore doprowadza zainteresowanych do
zawarcia umowy gtownej. Istote umowy posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci wyjasnil Sad Najwyzszy w wyroku
z dnia 23 listopada 2004 r. (ICK 270/04, Lex 339711), wskazujac, ze ,posSrednik nabywa prawo do wynagrodzenia
tylko wtedy, gdy stworzone przez niego warunki doprowadza zainteresowanych do zawarcia umowy gléwnej, z zatem
cale ryzyko gospodarcze spoczywa na posredniku”. W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy podnidsl, ze ,,decydujace dla
powstania prawa posrednika do wynagrodzenia jest stworzenie przez niego sposobnoéci i mozliwo$ci zawarcia umowy
przez kontrahentéw umowy kupna- sprzedazy nieruchomosci, jezeli rzeczywiscie w wyniku tego doszlo do zawarcia
takiej umowy”. Zastrzezenie prawa do caloSci wynagrodzenia na rzecz poérednika w przypadku gdy doszlo do zawarcia
umowy sprzedazy , po rozwigzaniu umowy posrednictwa bez udzialu posrednika jest zastrzezeniem $wiadczenia
w oderwaniu od jego wartoSci majatkowej i niemajatkowej wyrazajacej sie w konkretnych staraniach posrednika.
Tym samym druga strona tak ksztaltowanego stosunku prawnego (konsument) jest zobowigzana do uiszczenia
wynagrodzenia jako §wiadczenia nieekwiwalentnego tj. nie odpowiadajacego rozmiarowi stopnia nakladu pracy i
zaangazowania $Srodkow majatkowych tego poérednika. Ciezar dowodu wykazania, ze do zawarcia umowy sprzedazy
tej nieruchomosci doszlo na skutek dzialan posrednika spoczywa wilasnie na nim. Z punktu widzenia charakteru i
istoty umowy posrednictwa nie ma znaczenia czy do zwarcia umowy doszlo w czasie trwania umowy posrednictwa, cz
tez po jej rozwigzaniu lecz wykazanie, ze to wla$nie ten posrednik stworzyl mozliwoéci zawarcia umowy w sposéb i na
warunkach jakich okreélila druga strony umowy o posrednictwo. Samo wskazanie przez tego poSrednika osoby z kt6ra
strona moze zawrze¢ umowe, gdzie jedynym kryterium jest cena, nie jest z punktu widzenia zakre$lonych obowiazkow
posrednika kryterium w oparciu o ktory, mozna zadaé caloSci wynagrodzenia za wykonana ustuge. Nie wykluczone
bowiem jest, ze strona (konsument) moze stworzy¢ wlasciwsze dla siebie warunki do zawarcia umowy, niz tylko przez
samo wskazanie osoby gotowej zaplaci¢ okreslona cene w tej transakcji. Nie jest wykluczone, Ze po rozwigzaniu umowy
posSrednictwa, inny posrednik rowniez moze wskaza¢ te sama osoba co poprzednik a stworzy¢ lepsze warunki do
zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci jego wlasnym staraniem. W tym wypadku klauzula wylgcznoS$ci nie ma
zadnego znaczenia, poniewaz oznacza ona tyle, Ze okresie zwigzania umowa, druga strona zobowiazuje sie do tego iz w
tym czasie nie bedzie zwigzywac sie analogiczng umowa z innym poérednikami w zakresie oferty sprzedazy tej samej
nieruchomoéci. W takich okolicznos$ciach trudno jest przychyli¢ sie do twierdzen pozwanej iz nalezy sie jej calosé
przystugujacego wynagrodzenia.

Wymienione przyczyny wskazuja zdaniem Sadu, na uksztaltowanie obowigzkow konsumenta w spornym
postanowieniu w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, ktéry razaco narusza interesy tego konsumenta (art.

385" § 1 k.c. ) w szczegdlnoéci jego interesy ekonomiczne i dlatego na podstawie art. 4794 § 1 k.p.c. zakazal jego
wykorzystywania.

Zgodnie z treécig przepisu art.26 ust 1 pkt 6 w zw. z art. 113 ust. 1 oraz 96 ust.1 pkt 3 i art. 96 ustawy z dnia 28 lipca
2005r. 0 kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr 167 poz. 1398) rozstrzygnieto odno$nie wysokos$ci oplaty
sadowej i obcigzeniu pozwanych obowiazkiem jej uiszczenia.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu oparto na mocy art.98 § 1i 3 k.p.c. zasadzajac od pozwanych na rzecz powoda
koszty zastepstwa procesowego w minimalnej stawce wynagrodzenia radcy prawnego w wysoko$ci 360 zl okre$lonej
w § 14 ust. 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163 poz.1349 ze zm.).

Publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym zarzadzono na podstawie art.479** k.p.c.



SSO Magdalena Sajur - Kordula



