Sygn. akt XVII AmC 1391/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 maja 2015 .

Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w skladzie:
Przewodniczacy SSR del. Adam Malinowski

Protokolant sekretarz sadowy Paulina Czajka

po rozpoznaniu 19 maja 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. P.

przeciwko K. R.

0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone

1. uznaje za niedozwolone i zakazuje pozwanemu wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca
umowy o tresci:

"W przypadku rozwigzania umowy na wylaczno$¢ w zwiazku ze zlozeniem o$wiadczenia o wypowiedzeniu lub
odstgpieniu od Umowy przez ktoras ze stron lub na podstawie zgodnych oswiadczen stron (pkt 7) lub nie dotrzymania
warunkéw wylacznoéci (zawarcie Umowy poérednictwa z innym biurem w okresie zwigzania Umowa), Po$rednikowi
nalezy sie wynagrodzenie za zwiagzane z kosztami czynnos$ci podjete zanim doszlo do rozwigzania umowy:

a) wedlug rachunku za czynnoéci wymienione w pkt 3,
b) w kwocie ryczaltowej brutto 3000,00, stownie: trzy tysiace zlotych";
2. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala;

3. nakazuje pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa (Kasa Sadu Okregowego w Warszawie), tytulem
nieuiszczonej oplaty od pozwu, kwote 600 (sze$éset) zlotych;

4. zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym na koszt strony pozwane;j.
SSR del. Adam Malinowski
Sygn. akt XVII AmC 1391/14

UZASADNIENIE

Pozwem z 21 lutego 2015 r. powod — J. P. — domagal sie uznania za niedozwolone i zakazania wykorzystywania w
obrocie z konsumentami postanowien o treéci:

,Umowa zostaje zawarta / nie zostaje zawarta z zastrzezeniem wylacznoéci. Zastrzezenie wylacznoéci oznacza, ze
Zamawiajacy powierza wylacznie Posrednikowi prowadzenie sprawy sprzedazy nieruchomosci i zobowiazuje sie, ze w
tym okresie nie zawrze Umowy, ktora bezposrednio lub po$rednio naruszalaby uprawnienia Po$rednika wynikajace z



umowy. Zamawiajacy zapewnia, ze nie zawarl zadnej innej umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomosci” zawartego
w pkt. 8 wzorca umowy oraz

~W przypadku rozwigzania Umowy na wylaczno$¢ w zwigzku ze zlozeniem os$wiadczenia o wypowiedzeniu lub
odstgpieniu od Umowy przez ktoras ze stron lub na podstawie zgodnych oS§wiadczen stron (pkt 7) lub nie dotrzymania
warunkow wylacznoéci (zawarcie Umowy posrednictwa z innym biurem w okresie zwigzania Umowa), Posrednikowi
nalezy sie wynagrodzenie za zwigzane z kosztami czynno$ci podjete zanim doszlo do rozwigzania umowy:

a) wedhlug rachunku za czynnoS$ci wymienione w pkt 3,
b) w kwocie ryczaltowej brutto 3000,00 zl, stownie: trzy tysiace zlotych” zawartego w pkt 12 wzorca umowy

zatytulowanego (...) ktorym postuguje sie pozwany — K. R. prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa K. R.
Biuro (...). Nadto wnibsl o zasadzenie kosztow procesu wedtug norm przepisanych.

W ocenie powoda wskazane postanowienia wzorca umowy stanowig niedozwolone klauzule, gdyz kazde z nich jest
sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumentéw. Wypehialyby 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 sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajac jego interesy — z wylgczeniem postanowien okreslajacych gléwne $wiadczenia stron, w tym cene
lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformutowane w sposéb jednoznaczny. W szczegélnoSci powdd wskazal, ze
postanowienie oznaczone nr 1 jest sprzeczne z naturg umow wzajemnych, gdyz przewiduje obowigzek wykonania
umowy przez konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazanie przez jego kontrahenta.
co wiecej postanowienie o analogicznej tresci bylo juz przedmiotem oceny tutejszego Sadu w nastepstwie czego
zostalo uznane za niedozwolone i wpisane do rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKiK m.in. pod numerem
1656. Podobnie, drugi z kwestionowanych zapiséw zobowigzuje konsumenta do zaptaty wynagrodzenia za czynno$ci
podjete zanim doszlo do wypowiedzenia lub rozwigzania umowy, co de facto oznacza, ze obowiazek zaptaty kwoty
wynagrodzenia aktualizuje sie juz w momencie podpisania umowy, jako ze zostala ono zawarta na czas nieoznaczony.

W odpowiedzi na pozew pozwany domagal sie oddalenia powddztwa oraz zasadzenia na jego rzecz kosztoéw
postepowania wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pisma pozwany podnidsl, ze postanowienia umowy zostaly indywidualnie uzgodnione, co zostalo
potwierdzone w pkt 15 umowy. Ponadto zaprzeczyl, jakoby postanowienia kwestionowane w tym postepowaniu
wypehialy przestanki niedozwolonego charakteru, wskazujgc, ze zapis nr 1 zawiera wylgcznie okreélenie rodzaju
umowy oraz definicje ,umowy na wylacznos¢”, zas polskie prawo nie zabrania powierzania wykonywania czynnoéci
wylacznie jednemu podmiotowi. Co za$§ tyczy sie drugiego z kwestionowanych zapisow wyjaénil, ze zaplata
wynagrodzenia nalezy sie wylacznie, jezeli jakiekolwiek czynnoéci zwigzane z realizacja umowy zostaly dokonane.
Ustalenie go w formie ryczaltowej nie jest zabronione przez prawo, co potwierdza powszechna praktyka stosowana

w obrocie gospodarczym.

W reakcji na powyzsze pismem z 12 listopada 2014 r. (data z pisma) powdd podtrzymal swoje dotychczasowe
stanowisko w sprawie wskazujgc ponadto, ze zawierajac umowe przedsiebiorca dysponowal przygotowanym
uprzednio szablonem, ktéry zostal uzupeliony wylacznie w przeznaczonych ku temu miejscach (pustych polach).
Zaprzeczyl w zwiazku z tym, ze wzorzec byt indywidualnie uzgadniany pomiedzy stronami.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Pozwany K. R. prowadzi dzialalno$é gospodarcza w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. W ramach
tej dzialalnoSci opracowal i w dacie wniesienia pozwu poshugiwal sie w obrocie wzorcem umowy pt. (...), zawierajacym
zapisy, do ktorych nawigzuje zadanie pozwu, tj. ,Umowa zostaje zawarta / nie zostaje zawarta z zastrzezeniem
wylgcznodci. Zastrzezenie wylacznos$ci oznacza, ze Zamawiajacy powierza wylacznie Pos$rednikowi prowadzenie



sprawy sprzedazy nieruchomoéci i zobowiazuje sie, ze w tym okresie nie zawrze Umowy, ktora bezposrednio lub
posrednio naruszalaby uprawnienia Posrednika wynikajace z umowy. Zamawiajacy zapewnia, ze nie zawarl zadnej
innej umowy posrednictwa sprzedazy nieruchomosci”, a takze ,,W przypadku rozwigzania Umowy na wylgcznoéé
w zwigzku ze zlozeniem o$wiadczenia o wypowiedzeniu lub odstapieniu od Umowy przez ktéra$ ze stron lub
na podstawie zgodnych o$wiadczen stron (pkt 7) lub nie dotrzymania warunkéw wylacznosci (zawarcie Umowy
posrednictwa z innym biurem w okresie zwigzania Umow3), Poérednikowi nalezy sie wynagrodzenie za zwigzane z
kosztami czynnosci podjete zanim doszlo do rozwigzania umowy:

a) wedlug rachunku za czynnos$ci wymienione w pkt 3,
b) w kwocie ryczaltowej brutto 3000,00 zl, slownie: trzy tysiace zlotych”.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony przez Sad w oparciu o twierdzenia stron zawarte w zloZzonych przez nie
pismach procesowych oraz tre$¢ wzorca umowy stanowigcego zalacznik do pozwu. W zakresie niezbednym do
ustalenia stanu faktycznego twierdzenia przedstawione przez strone powodowa oraz zalaczony przez niag dowdd nie
byly kwestionowane przez strone przeciwng. W rezultacie okolicznoéci, na ktérych oparte jest zadanie pozwu byly
pomiedzy stronami bezsporne.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powo6dztwo w niniejszej sprawie zaslugiwalo na uwzglednienie w zakresie, w jakim dotyczylo drugiego z
zakwestionowanych postanowien, natomiast w pozostalej czesci podlegalo ono oddaleniu.

Okoliczno$cia sporng miedzy stronami bylo, czy zalaczony wzorzec podlegal indywidualnemu uzgodnieniu, za$
niezaleznie od powyzszego — czy przedmiotowe postanowienia mialy charakter niedozwolony w my$l art. 385[1] § 1 ke.

Stosownie do tresci art. 385[1] §1 ke, aby dane postanowienie umowne moglo by¢ uznane za niedozwolone, musi
ono spehiaé cztery przesltanki tj.: (I) postanowienie nie zostalo indywidualnie uzgodnione z konsumentem, (II)
uksztaltowane przez postanowienie prawa i obowiazki konsumenta pozostaja w sprzecznosci z dobrymi obyczajami,
(I1T) powyzsze prawa i obowiazki razaco naruszaja interesy konsumenta oraz (IV) postanowienie umowy nie dotyczy
sformutowanych w sposob jednoznaczny gtéwnych §wiadczen stron.

Powyzszy przepis stanowi materialnoprawna podstawe zaréwno kontroli abstrakcyjnej wzorca umowy, jak i
incydentalnej, ktorej przedmiotem jest konkretna umowa pomiedzy dwiema stronami. W toku postepowania o
uznanie postanowien wzorca za niedozwolone sad dokonuje kontroli abstrakcyjnej, co oznacza, ze przedmiotem jego
zainteresowania jest wylgcznie tre$¢ postanowienia wzorca umowy. Irrelewantne sa natomiast okoliczno$ci takie jak:
praktyka prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej przez przedsiebiorce, sposob wykonywania umowy przez strony,
czy tez jakiekolwiek fakty, ktore dotycza ewentualnego sporu pomiedzy stronami postepowania, powstalego na tle
konkretnej umowy.

Powyzsze rozrdznienie ma takze istotne znaczenie przy ocenie zarzutu indywidualnego uzgodnienie tre$ci umowy.
Nalezy bowiem wskazaé, ze w przypadku kontroli abstrakcyjnej, w ktérej przedmiotem oceny jest wzorzec umowy
nie ma on istotnego znaczenia. Skoro bowiem dotyczy ona wzorca umowy, a wiec sformalizowanego zbioru og6lnych
postanowien umownych, ustalonych przez jedna ze stron przyszlego stosunku prawnego w ten sposob, ze druga strona
(adherent) nie ma wplywu na ich tres¢, to niewatpliwie przestanka braku indywidualnych uzgodnien zawsze bedzie
spelniona. W przedmiotowej sprawie o skuteczno$ci zarzutu podniesionego przez pozwanego decyduje wylacznie
kwestia, czy dokument zalaczony do pozwu odpowiada treSci wzorca umowy, czy tez stanowi on jedynie umowe
uzgodniong pomiedzy stronami tego postepowania. Stosownie do tre$ci art. 385[1] § 4 kc ciezar dowodu, ze
postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie na to powotuje. W przedmiotowej sprawie
na okolicznoéé indywidualnego uzgadniania wskazuja twierdzenie pozwanego o wielogodzinnych negocjacjach, a
takze zapis pkt 15 o treéci ,,Zamawiajgcy o$wiadcza, ze postanowienia niniejszej Umowy zostaly uzgodnione z nim
indywidualnie”. Nalezy jednakze zwazy¢, ze pozwany nie przedstawil natomiast Zadnego dowodu na potwierdzenie



okolicznos$ci indywidualnego ustalenia kazdego postanowienia umowy, zas$ co sie tyczy tresci pkt 15 wzorca wskazuje
on jedynie, ze strona zlozyla oSwiadczenie tej tresci, co jednakze nie moze przesadzaé¢ o negocjowaniu wszystkich
zapisbw — nie decyduje o tym stwierdzenie znajdujace sie w umowie, lecz rzeczywista mozliwo$¢ wplywu na
jej tresé. Co wiecej stusznie wskazal powod, Ze juz sama konstrukcja dokumentu wskazuje, ze ma on charakter
wzorcowy, szablonowy, a uzgodnieniom mogly podlega¢ wylacznie zapisy, ktore zostaly tak sformulowane (puste
pola, zapisy pozostawiajace mozliwo$¢ wyboru jednej z opcji). Z tego wzgledu przyjecie w tym zakresie odmiennej
interpretacji skutkowatoby powstaniem watpliwosci co do zasadnoSci stosowania takich zapisoéw, w sytuacji gdy caly
wzorzec (umowa) podlega indywidualnym ustaleniom. W konkluzji nalezy zatem stwierdzié, ze w zakresie, w jakim
przedstawiony dokument nie doznal ingerencji, o ktérych mowa powyzej odpowiada on brzmieniu stosowanego przez
pozwanego wzorca umowy.

W ramach kontroli abstrakcyjnej wzorca umowy sad nie bada takze konkretnych stosunkéw istniejacych pomiedzy
kontrahentami, ale wzorzec i tre$é hipotetycznych stosunkow, jakie powstalyby pomiedzy pozwanym a potencjalnym
konsumentem. Nie ma zatem znaczenia, czy jaka$ 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$ konkretng umowe. Istotny jest zatem fakt, ze pozwany wprowadzit
oceniany wzorzec do obrotu poprzez wystapienie z oferta zawarcia umowy z wykorzystaniem go.

Nalezy takze stwierdzié, ze postanowienia kwestionowane w tej sprawie nie reguluja takze gtownych Swiadczen stron.
Glowne $wiadczenia pozwanego z tytulu zawartych uméw polegaja bowiem na wykonywaniu czynnosci posrednictwa
w obrocie nieruchomo$ciami zmierzajacych do zawarcia przez inne osoby uméw, za$ konsumenta na zaplacie
umowionego wynagrodzenia.

Dla zastosowania omawianego przepisu przestanki II (sprzeczno$¢ z dobrymi obyczajami) i III (razace naruszenie
interesow konsumenta) musza zachodzi¢ réwnocze$nie. Z reguly razace naruszenie interesu konsumenta jest
naruszeniem dobrych obyczajow, ale nie zawsze zachowanie sprzeczne z dobrymi obyczajami razaco narusza ten
interes.

Poprzez dobre obyczaje nalezy rozumieé pewien powtarzalny wzorzec zachowan, ktory jest aprobowany przez dang
spoteczno$¢ lub grupe. S3 to pozaprawne normy postepowania, ktéorymi przedsiebiorcy winni sie kierowaé. Ich
treéci nie da sie okresli¢c w spos6b wyczerpujacy, poniewaz ksztaltowane sg przez ludzkie postawy uwarunkowane
zar6wno przyjmowanymi warto§ciami moralnymi, jak i celami ekonomicznymi i zwigzanymi z tym praktykami zycia
gospodarczego. Wszystkie one podlegaja zmianom w §lad za zmieniajacymi sie ideologiami politycznymi i spoteczno —
gospodarczymi oraz przewarto$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 27 czerwca 2006 r., sygn. akt VI ACa 1505/05), ze naruszenie intereséw 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 réwniez dyskomfort
konsumenta, spowodowany takimi okoliczno$ciami jak strata czasu, naruszenie prywatnoéci, niedogodnosci
organizacyjne, wprowadzenie w blad oraz inne ucigzliwoéci, jakie moglyby powstaé¢ na skutek wprowadzenia do
zawartej umowy ocenianego postanowienia. Przy okreSlaniu stopnia naruszenia intereséw konsumenta nalezy
stosowaé nie tylko kryteria obiektywne (np. wielko§¢ poniesionych czy grozacych strat), lecz rowniez wzgledy
subiektywne zwigzane 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 niedogodnosci.

Czestokro¢ konieczne jest rowniez ustalenie, jak wygladalyby prawa i obowiazki konsumenta w sytuacji braku
analizowanej klauzuli (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 2007 r., sygn. akt III SK 21/06 oraz z dnia 11
pazdziernika 2007 r., sygn. akt III SK 9/07). Jezeli przepisy ogdlne stawiaja konsumenta w lepszej sytuacji niz
postanowienia proponowanej umowy, to w zasadzie postanowienia te nalezy uzna¢ za niedozwolone bez potrzeby



odwolywania sie do opartego na dobrych obyczajach wzorca zachowan przedsiebiorcow zrekonstruowanego z
zalozeniem, ze to konsument powinien by¢ beneficjentem rywalizacji pomiedzy przedsiebiorcami (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 27 stycznia 2011 r., sygn. akt VI ACa 770/10). Odstepstwo od tej zasady
mozliwe jest tylko, o ile zmiana jest uzasadniona specyfika wzajemnych $wiadczen lub jest kompensowana innymi
postanowieniami wzorca.

Przenoszac powyzsze rozwazania na okoliczno$ci przedmiotowej sprawy nalezy zwazy¢, co nastepuje.

Pierwszy z kwestionowanych zapiséw odnosi sie do tzw. klauzuli wylaczno$ci. Oznacza ona, ze zlecajacy wykonanie
czynno$ci poSrednictwa — konsument zobowigzuje sie do powstrzymania sie od zawierania podobnych uméw zinnymi
posrednikami w zakresie, w jakim moglyby one narusza¢ zasade wylacznosci. Umowy posrednictwa zawierane na
wylacznoéé nie sg szczegolowo uregulowane w zadnym akcie prawnym, albowiem zostaly uksztaltowane w praktyce
obrotu gospodarczego — odwotujg sie natomiast do klauzuli wylacznoSci przy umowie sprzedazy z art. 550 ke.
Zawieranie tego typu umoéw jest dozwolone i objete swoboda kontraktowania, i jedynie sposob, w jaki posrednik
formuluje te klauzule moze skutkowa¢ uznaniem jej za niedozwolona.

W przedmiotowej sprawie sposob, w jaki skonstruowano inkryminowany zapis niewatpliwie wskazuje, ze nie narzuca
on konsumentom konieczno$ci zawarcia umowy z zastrzezeniem wylacznosci, lecz umozliwia wybor formuly, ktéra
jest przez nich preferowana. Swiadezy o tym sformulowanie ,Umowa zostaje zawarta / nie zostaje zawarta z
zastrzezeniem wylgczno$ci”, ktére daje stronom, a zwlaszcza kontrahentowi przedsiebiorcy mozliwo$¢ wyboru jednej
z opcji. Takze sformulowana przez pozwanego definicja ,zastrzezenia wylgczno$ci” nie budzi zadnych zastrzezen,
co wiecej nalezy oceni¢ ja in plus, bowiem juz w umowie konsument jest informowany o zasadach realizacji takiej
umowy. W tym kontek$cie za nieskuteczne nalezalo uznaé twierdzenia powoda, jakoby zawierajac umowe nie byl
$wiadomy jej znaczenia i skutkow. W tych warunkach konsument ma jasno$¢, ze zawarta przez niego umowa zawiera
w swej tresci klauzule wylgczno$é, przez co nalezy takze domniemywaé, ze jest §wiadom tego, jakie wynikaja stad
wzgledem niego skutki prawne — wyrazone zreszta w sposob jasny i niebudzacy watpliwosSci. Nalezy takze stwierdzié,
ze uznanie inkryminowanej klauzuli za niedozwolong i zakazanie wykorzystywania jej w umowach z konsumentami
przeczyloby istocie umowy na wylaczno$c i w konsekwencji prowadziloby do wyeliminowania tego typu uméw z obrotu
konsumenckiego. To za$ stanowiloby niepotrzebng i wrecz niedopuszczalng ingerencje Sadu na rynku posrednictwa
w obrocie nieruchomos$ciami. W rezultacie, zdaniem Sadu takie uksztaltowanie wzajemnych relacji nie pozostaje w
sprzecznoéci z dobrymi obyczajami oraz nie narusza w sposob razacy interesow konsumentow.

Z kolei druga z inkryminowanych klauzul odnosi sie do kwestii wynagrodzenia za czynnosci zrealizowane przez
posérednika, w wypadku rozwigzania umowy, badz naruszenia klauzuli wylaczno$ci, jednakze zdaniem Sadu zakres
odpowiedzialnoéci finansowej konsumenta zostal uregulowany w sposéb nazbyt szeroki. Nalezy bowiem wskaza¢,
ze w $wietle tresci tego zapisu jest on zobowigzany go zaplaty Swiadczenia w razie: wypowiedzenia umowy przez
ktoérakolwiek ze stron, odstapienia od umowy przez ktorgkolwiek ze stron, rozwiazania umowy na skutek zgodnych
o$wiadczen (o czym mowa w pkt 7 wzorca), czy wreszcie niedotrzymania warunkow wylacznosci poprzez zawarcie
umowy z innym poérednikiem. W razie ziszczenia sie ktorejkolwiek z tych przestanek konsument bedzie zobowiazany
do uiszczenia wynagrodzenia za podjete czynnoSci, badz to wedtug zlozonego rachunku, badz w kwocie zryczaltowane;.

W ocenie Sadu orzekajacego w niniejszej sprawie na gruncie tego postanowienia mogg ziSci¢ sie dwie sytuacje
faktyczne, w ktoérych rozna jest jego ocena. Pierwsza z nich odnosi sie do przypadku, gdy do niewykonania umowy
dochodzi z przyczyn, za ktére konsument ponosi odpowiedzialno$¢. Zdaniem Sadu nie sposéb kwestionowaé w
takim wypadku prawa do wynagrodzenia (odszkodowania), w sytuacji gdy to konsument sklada o$wiadczenie o
wypowiedzeniu lub odstgpieniu od umowy, badz gdy narusza w sposéb istotny jej postanowienia. Skoro bowiem
posrednik wypehia ciazace na nim zobowigzanie, lecz pomimo to konsument rezygnuje z trwania w umowie, brak
jest uzasadnienia do odmowy uiszczenia wynagrodzenia za dokonane czynnoS$ci. Niemniej jednak nie moze zyskaé
akceptacji zastrzezenie obowigzku zaplaty, w sytuacji gdy do rozwigzania stosunku prawnego dochodzi na skutek
o$wiadczenia woli poérednika, zwlaszcza gdy nie jest ono powodowane zachowaniem konsumenta. Zdaniem Sadu
sprzeczne z dobrymi obyczajami jest obciazenie konsumenta kosztami czynno$ci (kosztami dzialalno$ci gospodarczej)



w sytuacji, gdy nie przyczynil sie do rozwigzania umowy, za$ jego kontrahent uchyla sie w ten sposéb od wykonywania
swojego zobowigzania. Takie zastrzezenie §wiadczy niewatpliwie o zamiarze przeniesienia na konsumenta ryzyka
gospodarczego zwigzanego z prowadzong dzialalno$cia gospodarcza, obciazajac go powstalymi kosztami, niezaleznie
od przyczyny niedoj$cia umowy do skutku. Abstrahujac od powyzszego Sad zakwestionowal takze regulacje dotyczaca
sposobu ustalenia naleznego wynagrodzenia. O ile co do konieczno$ci zrekompensowania powstalych kosztow (po
wyeliminowaniu wskazanych powyzej elementéw niedozwolonych) Sad nie ma zadnych watpliwo$ci, to przyjeta
przez pozwanego formula wynagrodzenia zryczaltowanego nie moze zyskac akceptacji. Podstawowym sposobem
naprawienia szkody na gruncie przepiséw og6lnych jest odszkodowanie koherentne z wysoko$cia rzeczywistej szkody,
natomiast jedynie na zasadzie wyjatku (oraz w SciSle okres§lonej formie) ustawodawca przewidzial mozliwosci
dokonania kompensacji w formie ryczattu (np. kara umowna). Analogiczna regulacja zostala zawarta w art. 746
ke dotyczacym umowy zlecenia (konstrukcyjnie podobnej do umowy posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami),
ktory w razie zlozenia wypowiedzenia, obliguje dajacego zlecenie do uiszczenia wynagrodzenia odpowiadajacego
dotychczasowym czynnoéciom przyjmujgcego zlecenie. Niezaleznie od przepisow ogdlnych strony zawsze moga
umowi¢ sie na wynagrodzenie ryczaltowe na zasadzie swobody umoéw (o ile nie jest to sprzeczne z normami
bezwzglednie obowigzujgcymi) — jednakze okoliczno$ci konkretnej sprawy powinny wskazywac, ze taka regulacja
zostala sformulowana na skutek zgodnej woli obu stron kontraktu (dyskusyjnym jest czy warunek ten w ramach
stosowania wzorca umowy moze zosta¢ speliony). Zasadniczym zarzutem kierowanym wobec wynagrodzenia
ryczaltowanego jest wiec brak zwigzku pomiedzy jego wysokoScia, a sumg kosztow poniesionych w zwigzku z
wykonaniem umowy. Stosowanie ryczaltu moze bowiem wielokrotnie przewyzszac te kwote, prowadzac do powstania
po stronie przedsiebiorcy nieuzasadnionego przysporzenia stanowigcego roéznice pomiedzy wielko$cia $wiadczenia
oraz strata. Dodaé przy tym nalezy, ze stosowanie tej formuly nie znajduje w tej sprawie racjonalnego uzasadnienia
wobec faktu, ze po$rednik ma mozliwos¢ ustalenia wysokoSci poniesionych kosztow oraz zalozenie na tej podstawie
rachunku, na co wskazuje nie tylko praktyka prowadzenia tego rodzaju dzialalno$ci, lecz takze tre$¢ rzeczonego
zapisu (niekwestionowana przez Sad). Tym samym Sad nie negujac prawa przedsiebiorcy do zrekompensowania sobie
poniesionej straty, zwraca uwage, iz powinna ona korespondowac¢ z wysokos$cia wynagrodzenia. Efekt ten moze zostaé
osiagniety wylacznie w nastepstwie wyeliminowania ryczaltu, o ktéorym mowa w spornym zapisie.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 385[1] § 1 ke, Sad uznat drugie z kwestionowanych postanowien wzorca
umowy za niedozwolone, za$ na podstawie art. 479[42] § 1 kpc zakazal jego wykorzystywania w obrocie z udzialem
konsumentow, natomiast w pozostalym zakresie powddztwo oddalil.

Majac natomiast na wzgledzie wynik sprawy, orzeczenie o nakazaniu pobrania od strony pozwanej oplaty od pozwu
uzasadnia art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych.

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



