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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 czerwca 2009 r.

Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurengji i Konéumentéw

W skiadzie: |

Przewodniczacy: SSO Wanda Czajkowska

Protqkolant: Piotr Grzywacz _

PO rozpoznaniu w dniu 17 czerwea 2009r. w Warszawie

na rozprawie |

Sprawy z powodztwa - -
przeciwko - : ~ prowadzacej dzialalnosd gospodarczg pod
nrazwq Posesja - Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami w Rudzie Slaskiej

0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolony

l. Uznaje za niedozwolone | zakazuje wykorzystywania w obrocie z
. konsumentami postanowienia wzorca umoWy 0 nazwie ,Umowa
posrednictwa w kupnie” § 3 o tresci »Zamawiajacy za wykohanie
czynnosci objetych ninjejszg umowa zotgowiqzujé sig zaplacié
wynagrodzenie w wysokosci 3% (slownie: trzech procent) + 229,
VAT ostatecznej ceny nieruchomosci”.
1 Oddala powddztwo w pozostalej czesci.
. Przejmuje na Skarb Panstwa — kase Sadu Okregowego w
Warszawie kwote 600 zf tytutem optaty od Pozwu  od uiszczenia
ktorej powdd jest zwoln_iony.
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) IV, Nakazuje publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i
Gospodarczym na koszt pozwane. o
V. Znosl wzafemnie pozostale kuszly postgpowania pomigdzy stronami.
r
SSO Wanda Czajkowska
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XV AmC 324/08
w, UZASADNIENIE

Powdd pozwem z dnia 23 grudnia 2008r. wnids! o uznanie za

niedozwolone i zakazanie wykorzystywania
“Umowa poSrednictwa w kupnie” § 3 umowy posrednictwa w kupnie zawartej dnia ...

2007r. o tresci; “Zamawiajgcy za wykonanie czynnosci objetych. niniejszg umows
zobowigzuje sig zaplacié wynagrodzenie w wysokosei 3% (stownie: frzech procent) +229%
VAT ostatccznéj ceny hicruchomos’ci, platnej w nastepujacy sposdb: potowa wynagrodzenia

postanowienia wzorca umowy o nazwie

przy zawarciu umowy przedwstepnej za$ pozostata cze$é wynagrodzenia w dniu zawarcia

umowy sprzedaZy przenocszacej prawa do nieruchomosel,” stosowanego w obrocie z

konsumentami przez pozwana . prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza

pod nazwa Podrednictwo w obrocte nieruchomo$ciami.
‘W uzasadnieniu pozwu, powdd podal, ze pozwana zaniechala stosowania

P |

zam;sﬁonowancgo wzorca po kontroli Inspekcji Handlowej, jednakze nie uniemozliwia to

wniesienia pozwu, albowiem od zaniechania do dnia wniesienia pozwu nie minglo szedé

miesiccy. Powdd wskazal, ze zakwestionowane poétanowienic okresla gléwne swiadczenie -
stron, jednakze jest ono sformutowane niejednoznacznie. W ocenie  powoda |
zakwestionowane postanowicnic jest niedozwolona klauzula umowna, albowiem narusza p—
art, 3 ust, 1 pkt [ ustawy z 5 lipca 2001r. o cenach (Dz. U. Z 2001r. nr 97, poz. 1050 ze |
zm. ), Zdaniem powoda, 22% stawka podatkuVAT powinna by¢ uwzgledniona w cenie a nie i
-

podana obok niej. Ponadto, w ocenie powoda zakwestionowane postanowienie narusza § 10 Co
ust, 2 rozporzadzenia z 10 czerwca 2002r. w sprawie szczegélowych zasad uwidaczniania |

cen towaroéw i ustug oraz sposobu oznaczania ceng towaréw przeznaczonych do sprzedazy

(Dz. U. Z 2002r., Nr 99, poz. 894), zgodnie z ktérym, przy okreslaniu cen za ushigi moga
byé podawane stawki procentowe, ktére powinny zawicraé wszystkie elementy skladowe

ceny. Pow6d wskazal, 1z zakwestionowane postanowicnie jest sprzeczne z dobrymi

obyczajami ze wzglgdu na to, ze narusza standardy zawodowe okreslone w “Standardach
zawodowych posrednikéw w obrocie nieruchomosciami™ (zwlaszcza ich § 4, 51 14). W
acenie powoda zakwestionowane postanowienie natusza nteresy konsumenta, bowiem

ustalenie wysokosci prowizji wymagalo zapoznania si¢ z trefcia umowy i przeprowadzenia

skomplikowanych obliczen,
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Powéd podniést ponadto, x:C W jego ocenie zakwestionowane postanowienie stanowi
niedozwolone postanowwmc o ktérym mowa w art, 385 pkt 19 1 20,

W odpowiedzi na pozew pozwana:
- Uznata powédztwo w czgéci zadania uznania za nicdozwolone zakwestionowanego w
pozwie postanowienia umownego o tresci”; Zamawiajacy za wykonanie czynnogci objgtych
niniejsza umows zobowigzuje sie zap{acxé wynagrodzenie w wysokoécn 3% (stownie: trzech

pracent) + 22% VAT ostatecznej ceny niernchomosci” i wniosta o umorzenie postgpowania

W tej czgdei wobec istnienia w rejestrze klauzul niedozwolonych prowadzonym przez
Prezesa UOKiK klauzuli o tredci: “Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, Na dzieh podpisania ﬁmowy stawka podatku VAT na lokal
mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%, W przypadku Zmiany stawki

podétku VAT nastapi odpowiednia zmiana ceny” (wyrok SOKIK z 18 maja 2005t sygn. -

XVII AmC 86/03).
- wniosta o oddalenic powéddztwa w pozostalej czgdci, tj. zadania o uznanie za

niedozwolonego kwestionowanego w pozwic postanowienia umownego o tredci:
“ostatecznej ceny nicruchomodci, platnej w nastepujacy sposéb; polowa wynagrodzenia
przy zawarciu umowy przedwstgpnej za$ pozostala c2¢s¢ wynagrodzenia w dniu zawarcia

umowy sprzedazy przenoszacej prawa do nieruchomosci.” .
- wniosta o przeprowadzenie dowodu z akt Wojewédzkiego Inspektoratu Inspekcji

Handlowej w Katowicach nr OK.-42-155/08 na okolicznose, ze od 6 pazdziernika 2008r,

zaprzestala postugiwac si¢ kwestionowanym wzorcem umowy i ustalen kontroli w zakresie

naruszenia praw konsumenckich, a nastepnie w pi$mie procesowym (k, 26 akt) ztozyla .

oswiadezenie o cofnigein w/w wniosku dowodowego i wniosta o zasgdzenie od pozwanego

kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.
Pozwana w uzasadnieniu odpowiedzi na pozew wnicsionej 19 stycznia 2009r.,

podniosta, ze kwestionowany przez powoda wzorzec umowy nie jest przez nig stosowany
od 6 pazdziernika 2008r. Pozwana zataczyta do odpowiedzi na pozew aktualnje stosowany
wzorzec wnowy (k. 27 akt).

Pozwana podniosta, ze niezasadne jest 2adanic pozwu ugnania zakwestionowanego
postanowicnia za niedozwolone w zakresie sposobu poboru wynagrodzenia prowizyjnego,

2adanie to bowiem narusza zasade swobody uméw, podaje w watpliwoss pewnosé obrotu
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gospodayczego rozumiane falize Jako uprawnienie do otrzymania wynagrodzenia za

Ty
"~ $wiadozone usugi.

Sad Olaegowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powddka powadzi dzialalnosé gospodarczy pod nazwy

Pogrednictwo w Obrocie Nieruchomogdciami polegajaca na, jak wskazuje sama

“Posesja”
(Zaswiadezenic o wpisie do

hazwa, prowadzi posrednictwo w obrocie. nieruchomosciami
k. 20 akt). Dziatalno$é ta powinna byé wykonywana

| ewidencji dziatalnosci gospodarczej,
zgodnie ze standardami zawodowymi (k.7 akt). W dziatalnosei tej pozwana postugyje sig

umowami posrednictwa w kupnie (k. 11 akt). Umowy te zawierajg wszystkie postanowienia
Opracowane przez pozwang i przedidadane sg do podpisania konsumentowi, ktéry wpisuje !
swoje dane osobowe, dane dotyczace nicruchomosci. Sa to zatem typowe wzorce umowne.

’ Pozwana nie przedstawita dowodu na okolicznosé uzgadniania z konsumentem tresei w/w

postanowient umownych. Sad ustalit, ze tre4¢ umdw Jjest ustalona przez pozwang, na ktérg
konsumenci nie majq wplywu'i w tatkim wzorcu, umownym zawarte jest zakwestionowane |
W pozwie postanowienie § 3 umowy posrednictwa w kupnie o tresel:.“Zamawiajacy za |

Wykohmie czynnosci objetych niniejszq umows zobowiazuje sie zaplacié wynagrodzenie w -
wysokosci 3% (slownie: trzech procent) +.22% VAT -oslatecznej ceny nieruchomosei,
platnej w nastepujgecy sposéb: polowa wynagrodzenia przy zawarciu umowy przedwstepnej
za$ pozostala cz¢$é wynagrodzenia w dniun zawarcia umowy sprzedazy przenoszacej prawa

do nieruchomodci.”
Przytoczona wyzej tresé zakwestionowanego w pozwie postanowienia § 3

umowy posrednictwa w kupnie dotyczy dwéch kwestii:
1. okresla wynagrodzenie posrednika za wykonang ushuge posrednictwa,
2. okresla spos6b platnodei wiw wynagrodzenia posrednika za wykonang ushige

posrednictwa.
Pierwsza kwestia ustalona w/w postanowieniem okreslz gtéwne $wiadczenie stron,

natomiast druga kwestia ustalona w fym postanowienin nie dotyczy gtéwnego swiadczenia

stron tylko sposobu realizacji swiadczenia gléwnego.
Sad ustalil, ze pozwana od 6 pazdziemika 2008r. nje stosuje w obrocie z

<

konsumentami postanowienia umownegoe (twicrdzenie pozwanej k. 15, niekwestionowane

pizez powoda),
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Pozew w sprawie uznania tego postanowienia umownego za niedozwolone

whniesiony zostat 23 grudnia 2008r. (k. 2).
Sad Okrggowy zwazyl, co nastepuje: _
Zgodnic z art. 479* kpc wyrok prawomocny ma skutek wobec o0s6b trzecich od chwili
Wwpisania uznanego za niedozwolone postano'wicnia wzorca umowy do rejestru, o ktérym
mowa w art. 479% § 2 kpe, Art, 479% § 2 kpc stanowi za$, ze Prezes UOKIK prowadzi na

- ‘podstawie wyrokéw, o ktérych mowa w art. 479" § 2 kpc rejestr postanowien wzorcow

umowy uznanych za niedozwolone: Rozszerzona prawomocnoéé wyroku uwzgledniajacego
powbdztwo o uznanie postanowient wzorca umowy za niedozwolone wprowadzona w art,
479 kpe nie wylacza mozliwodel wytoczenia powddztwa pizez tego samego lub innego
powoda przeciwko innemu przedsigbiorcy, niebioracego udziatu w postepowaniu, w ktérym

zapad! wyrok, stosujacemu takie same lub podobne postanowicnia wzorca, jak wpisane do | ,
w4
rejestru, o ktérym mowa w art. 479% § 2 kpe, Taki poglad wyrazit SN -w uchwale z 7

pazdziernika 2008t. sygp. akt III CZP 80/08, ktéry to poglad S4d Okrggowy podziela. Z
tego powodu Sad uznal, ze wyrok SOKIK z 18 maja 2005r, sygn. XVII AmC 36/03 i
wpisanic postanowienia mnowﬁego o tresci: “Do ceny netto zostanie doliczony podatek -
VAT zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Na dziefi podpisania umowy stawka podatku
VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%,‘ a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypaﬁku
zmiany stawki podatku VAT nastapi- odpowicdnia zmiana ceny” do rejestru klauzul
niedozwolonych prowadzonego przez Prezesa UOKiK nic uniemozliwia merytorycznego

rozstrzygnigeia w niniejszej sprawie,

Zakwestionowane postanowienie umowne podlegalo w calosei (art, 479°7 kpc) ocenie czy jest

postanowieniem niedozwolonym w rozumieniu art. 385' ke,
Zgodnie z art. 385! § | kc uznanie postanowienia umownego za niedozwolone |

wyeliminowanie go z prakfyki stosowania z konsumentami wymaga spelnienia lacznie

nastgpujacych przestanek::
- nie zostalo uzgodnione indywiduvalnie z konsumentem, czyli zostalo narzucone

konsumentowi,
- uksztaftowane w ten sposéb prawa i obowiazki pozostaja w sprzecznosci z dobrymi

obyczajami,
- uksztaltowane w ten sposéb prawa i obowiazki raZzaco naruszaja interesy konsumenta,
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W sprawie niekwestionowana jest przez pozwang okolicznosé, ze Stosowala w

obrocie 2 konsumentami wzorce “umowy posrednictwa v kupnie” na rok 2007 (k.11), na

rok 2009 (k.21) a wobec t€go, ze zakwestionowane postanowienia z tego wzorca umownego

nic bydy uzgadniane indywidualnie z konsumentam;j.

(_W.zakwesti()nowanym postanowieniu !Hrinwnym':wyn&gméizenig_p_gémdﬂika za

wykonanq ushige posrednictwa, zostato okreslone w sposah niezgodny z obowigzujacymi

przepisamy; tj. art. 3 ust. | pkt 1 ustawy z § lipca 2001r. o ¢enach (Dz. U. Nr 97, poz. 1050
z¢ zm.), ktdry stanowi, ze cena to wartoss Wyrazona w jednostkach pienieznych, ktéra
kupujgey jest obowiazany zaplacic przedsiehi OICy Za towar lub ustuge; w cenje uwzglednia
si¢ podatek od towaréw i usfug oraz podatek akeyzowy, jezeli na podstawie odrebnych
Przepiséw sprzedaz towary (ustugi) podlega obcigzeniu podatkiem od towaréw i usiug oraz
podatkiem akcyzowym, |

i §°10 ust. 2 rozporzadzenia z 10 czerwea 2002r. w sprawie szczegélowyceh zasad
uwid%;czniania cen towardw przeznaczonych do sprzedazy (Dz. U, 2 2002r., Nr 99, poz.

894,_‘ktéry stanowi, 2e przy okre§laniu cen za usiugi moga by podawane stawki godzinowe,

stawki procentowe, ceny za kilometr j inne stawkj przeliczeniowe, ktore powinny zawierad

wszystkie elementy skladowe ceny. Do stawek przeliczeniowych moga byé wlaczone takze

koszty materiatowe.
Cena za ustuge posrednictwa wyrazona w wielu skiadnikach okreslonych

procenfowo jest ceng ustalong z naruszeniem obowigzujacych przepiséw, nie jest
jcdnoznqczna, Wwymaga podj¢cia przez konsumentéw dodatkowych czynnosci do jej
ustalenia, jest niekorzystnie uksztattowana dla konsumenta, nie zachowana réwnjez Zostala
réwnowaga stron. W ocenje Sadu takie okreslenie ceény stanowi razgce naruszenje intereséw
"konSUmcnta 1 jest sprzeczne z dobrymi obyczajami, tym bardziej, ze pozwana zobowigzafa
si¢  do przestrzegania |, standardéw zawodowych  posrednikéw W obrocje

nieruchomosciami”, ktére w § 4 zobowiaznja posrednikdw do przestrzegania przepisdw

prawa (k. 11).

$posab platnosei ceny za ustuge posrednictwa w ocenie Sadu nie speinia przesfanek do

Uznania go za niedozwolone W rozumieniu art, 385' ke, Przedmiotem te czesci
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) postanowienia jest jedynie termin platnosci wynagrodzenia, nie k;:ztahuje praw?q i
obowiazkéw konsumenta w sposGb sprzeczny z dobrymi obyczajami, ani nie narusza razaco
jego interesdw, nie Kksztaltuje niekorzystnie sytuacji prawnej ani ekonomiczne]
konsumentéw w odniesieniu do konsumenta. |

Z tych wzglédow orzeczono jak w sentencji wyroku:

O kosztach postgpowania postanowiono na podstawie art, lOO.kpc.

Publikacjg prawomocnego wyroku zarzadzono na podstawie art. 4794 kpc.

SSO Wanda Czajkowska
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