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DECYZJA RLU 7/2010

Stosownie do art. 33 ust.6 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie
konkurencji i konsumentow (Dz.U. Nr 50, poz.331 ze zm.) oraz § 5 ust 1
rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009r. w sprawie okreslenia
wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw (Dz.U. Nr 107, poz. 887), po przeprowadzeniu postepowania
administracyjnego w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow,
wszczetego z urzedu przeciwko przedsiebiorcom Dorocie Grabowskiej i Mirostawowi
Grabowskiemu prowadzacym dziatalno$¢ gospodarczg w formie spotki cywilnej pod
nazwg ,Grabowscy Nieruchomosci” w B.

dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw:

1. Na podstawie art. 26 ust.1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurenc;ji i
konsumentow (Dz.U. Nr 50, poz.331 ze zm.) uznaje sie za praktyke naruszajgca
zbiorowe interesy konsumentéw okreslong w art. 24 ust. 1 i 2 pkt.1 tej ustawy
bezprawne dziatania przedsiebiorcéw Doroty Grabowskiej i Mirostawa Grabowskiego
prowadzacych dziatalnoS§¢ gospodarczg w formie spotki cywilnej pod nazwag
,Grabowscy Nieruchomosci” w B., polegajgce na zamieszczeniu w stosowanym w
obrocie z konsumentami wzorcu:

,Jmowy posrednictwa” na wytgcznos¢, postanowienia o tresci:

» W przypadku zawarcia umowy transakcyjnej przez Zamawiajgcego lub jego
petnomocnika z kontrahentem wskazanym przez PoS$rednika oraz w razie
naruszenia zasady wylacznosci okreslonej w § 1 ust. 4 i 6 Zamawiajacy jest
zobowigzany do zaptaty kary umownej w kwocie okreslonej w § 5 ust.1
liczonej od gérnej granicy ceny ofertowej, okreslonej w § 3 w terminie 7 dni od
dnia otrzymania wezwania od Posrednika”

ktére to postanowienie zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 *° KPC

oraz nakazuje zaniechania jej stosowania.



2. Na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz.331, ze zm.) uznaje sie za praktyke naruszajgca
zbiorowe interesy konsumentow okreslong w art. 24 ust 1 i 2 pkt.1 tej ustawy
bezprawne dziatania przedsiebiorcéw: Doroty Grabowskiej i Mirostawa
Grabowskiego prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg w formie spdtki cywilnej pod
nazwg: ,Grabowscy Nieruchomosci” w B., polegajgce na zamieszczeniu w
stosowanych w obrocie z konsumentami wzorcach ,Uméw Posrednictwa”
postanowienia o tresci:

~Zamawiajgcy i Posrednik oswiadczajg, ze postanowienia umowy zostaty ustalone
w drodze negocjacji i s§ one zgodne z ich interesami. Strony akceptujg
przedmiotowe postanowienia bez zastrzezen”

ktére to postanowienie zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 *° KPC

i stwierdza zaniechanie jej stosowania z dniem 15.03.2010r.

3. Na podstawie art. 27 ust.4 w zwigzku z art. 26 ust.2 ustawy z dnia 16 lutego
2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz.331 ze zm.)
nakazuje sie przedsiebiorcom: Dorocie Grabowskiej i Mirostawowi Grabowskiemu
prowadzgcym dziatalno$¢ gospodarczg w formie spoiki cywilnej pod nazwg
,Grabowscy Nieruchomosci” w B. — celem usuniecia trwajgcych skutkéw naruszenia
zbiorowych interesow konsumentéw- usuniecie zakwestionowanego zapisu o tresci:
~Zamawiajgcy i Posrednik oSwiadczajg, ze postanowienia umowy zostaty ustalone w
drodze negocjacji i s§ one zgodne z ich interesami. Strony akceptujg przedmiotowe
postanowienia bez zastrzezen”
ze wszystkich umow posrednictwa zawartych z konsumentami, ktére do dnia
uprawomocnienia sie decyzji nie zostaty wykonane, w terminie 30 dni od
uprawomocnienia sie decyzji .

Uzasadnienie

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw (dalej: Prezes Urzedu)
przeprowadzit postepowanie wyjasniajgce RLU-405-32/09/JS w sprawie wzorcéw
umownych stosowanych przez przedsiebiorcow Dorote Grabowskg i Mirostawa
Grabowskiego prowadzgcych dziatalno§¢ gospodarczg w formie spotki cywilnej pod
nazwg ,Grabowscy Nieruchomosci” w B.

W wyniku tego postepowania ocenie Prezesa Urzedu podlegaty stosowane
przez w/w przedsiebiorcéw wzorce:

1/ Umowy posrednictwa ze sprzedajgcym — umowa pototwarta

2/ Umowa posrednictwa otwarta; ze sprzedajgcym- umowa otwarta

3/Umowy posrednictwa na wytgcznosc¢

4) Umowa posrednictwa z kupujgcym

5/ Umowa posrednictwa ze zlecajgcym najem

6/ Umowa posrednictwa ze zlecajgcym najem — umowa otwarta

7/ Umowy posrednictwa z poszukujgcym obiektéw najmu



Postepowanie wyjasniajgce zostato zakonczone Postanowieniem z dnia
10.12.20009r.

W zwigzku z wynikami tego postepowania Prezes Urzedu wszczat
Postanowieniem Nr 47/2010 z dnia 23 lutego 2010 r. postepowanie administracyjne
RLU-61-9/2010/MW w sprawie naruszenia przez przedsiebiorcow Dorote
Grabowskg i Mirostawa Grabowskiego prowadzgcych dziatalno$é gospodarczg w
formie spétki cywilnej pod nazwg ,Grabowscy Nieruchomosci” w B. (zwanych dalej
,Grabowscy Nieruchomosci”) zbiorowych intereséw konsumentéw, opisanych w art.
24 ust. 1 i 2 pkt.1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz.331, ze zm.) zwanej dalej ustawg o ochronie
konkurencji i konsumentow, poprzez stosowanie we wzorcach ,Umow posrednictwa”
postanowienia o tresci:

1) ,Zamawiajgcy i Posrednik osSwiadczajg, Ze postanowienia umowy zostaty
ustalone w drodze negocjacji i sg one zgodne z ich interesami. Strony akceptujg
przedmiotowe postanowienia bez zastrzezen”

oraz we wzorcach ,Umow posrednictwa” na wytgcznos¢ postanowienia o tresci:

2) W przypadku samodzielnego zawarcia umowy ftransakcyjnej przez
Zamawiajgcego Ilub jego petnomocnika z kontrahentem wskazanym przez
Posrednika oraz w razie naruszenia zasady wytacznosci okreslonej w § 1 ust.
4 i 6 Zamawiajacy jest zobowigzany do zaptaty kary umownej w kwocie
okreslonej w § 5 ust.1 liczonej od gornej granicy ceny ofertowej, okreslonej w
§ 3, w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania od Posrednika” — w zakresie
wyttuszczonym w tej czesci zapisu.

Przedsiebiorcy ustosunkowujac sie do postawionego zarzutu, pismem z dnia 8
marca 2010r. wyjasnili, iz w odniesieniu do pierwszego z zakwestionowanych
postanowien, w ich ocenie, nie jest ono tozsame z klauzulg wpisang do rejestru pod
nr 461. Zdaniem przedsiebiorcow niedozwolona klauzula sugeruje, ze przedsiebiorca
narzuca konsumentowi mozliwoS¢ jednostronnej zmiany warunkéw umowy.
Natomiast z treSci zapisu stosowanego przez przedsiebiorcéw nie wynika, ze
uzurpujg sobie oni prawo do jednostronnego narzucania warunkoéw umowy, a tym
bardziej zmiany tych warunkdéw po jej podpisaniu. Tre$¢ zapisu stosowanego przez
,Grabowscy Nieruchomosci” jest raczej dowodem, iz u$wiadomili oni konsumentowi
jego prawo do negocjowania warunkdéw wspotpracy z posrednikiem. Konsument
zapoznat sie z projektem umowy, uzgodnit i zatwierdzit jego ostateczng tresc.
Negocjacjom podlegajg wszystkie postanowienia umowy, a w szczegdlnosci
wynagrodzenie posrednika, czas na jaki umowa zostata zawarta, cena ofertowa
nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy, rodzaj umowy posrednictwa ( otwarta,
pototwarta, na wytacznos¢). Nie jest intencjg przedsiebiorcéw dziatanie na szkode
konsumenta lecz wspdlne zabezpieczanie interesdéw obu stron umowy.

Roéwniez drugi z zakwestionowanych zapiséw, w ocenie ,Grabowscy Nieruchomosci”,
nie jest tozsamy z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1656.

Klauzula niedozwolona wpisana do rejestru nakfada na konsumenta obowigzek
zaptaty posrednikowi wynagrodzenia nawet wtedy gdy, posrednik nie wykonat
nalezycie lub nie wykonat zobowigzania zawartego w umowie. Z powyzszego zapisu



wynika, ze jedna ze stron, w tym przypadku konsument, jest poszkodowany, co jest
sprzeczne z naturg umoéw wzajemnych .
Natomiast z zapisu stosowanego przez ,Grabowscy Nieruchomosci” wynika, ze jezel
konsument nie dotrzymat postanowien umowy (gdy posrednik wykonat lub byt w
trakcie wykonania zobowigzania na rzecz konsumenta) narazajgc posrednika na
straty zarobwno materialne jak i niematerialne, bedzie zobowigzany do zaptaty kary
umownej, rozumianej przez przedsiebiorcow jako zryczaltowane odszkodowanie,
ktére mozna zastrzec na wypadek niewykonania zobowigzania przez konsumenta, a
nie jako wynagrodzenie. Zapisana w projekcie umowy kara umowna nie jest tez
wielokrotnoscig wynagrodzenia. W przypadku takiego dziatania konsumenta
posrednik traci rowniez wynagrodzenie od drugiej strony transakcji na rzecz ktorej
mogt wykonaé czynnos$ci posrednictwa.
,Grabowscy Nieruchomos$ci” argumentujg dalej, iz to konsument decyduje, jaki rodzaj
umowy wigza¢ go bedzie z przedsiebiorcg. Moze to byé zatem umowa otwarta,
pototwarta i na wytgcznos¢. Moze powierzy¢ czynnos¢ posrednictwa jednemu
posrednikowi ( umowa na wytgcznos¢ ) lub wielu posrednikom jednocze$nie ( umowa
otwarta), moze sam poszukiwa¢ nabywcy jednocze$nie z posrednikiem (umowa
pototwarta). Moze rowniez zleci¢ posrednikowi wykonanie czynnosci posrednictwa
nawet wtedy, gdy sam znajdzie nabywce. Tak wiec to konsument wybiera forme i
zakres wspotpracy. Skoro zatem umowa na wytgcznos¢ wymaga od posrednika
zaangazowania wiekszych i bardziej efektywnych srodkow, dajgcych mu szanse na
realizacjie umowy, uzasadnione jest zastosowanie surowszych rygoréw za jej
zerwanie przez konsumenta. Konsument ma prawo odstgpi¢ od zawartej z
posrednikiem umowy, jezeli uzna, ze chce zrezygnowac z jego ustug, lecz jest to
postepowanie zupetnie inne od sytuacji, w ktérej narusza on zasade wytgcznosci,
ktére jest jednoznacznie zdefiniowane we wzorcu umownym: ”"za naruszenie zasady
wytacznosci uznaje sie zawarcie umowy posrednictwa w zakresie objetym
przedmiotem niniejszej umowy, z innym posrednikiem, zawarcie umowy
przedwstepnej, zobowigzujacej badz rozporzgdzajgce prawem do nieruchomosci
okreslonej w ust.1 z pominieciem posrednika”. Konsument naruszajgc te zasade
dziata ewidentnie na szkode posrednika. Stad dla uniknigcia takiej sytuacji zapis kary
umownej jest zabezpieczeniem ( porzadkowaniem ) tej strony umowy, ktéra mogtaby
dopusci¢ sie takiego dziatania. Dalej ,Grabowscy Nieruchomosci” powotujg jako
podstawe swojego dziatania art. 180 ust.3 a ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Kolejnym pismem z dnia 23 marca 2010 r. ,Grabowscy Nieruchomosci’
dodatkowo wyjasnili, ze intencjg stosowania przez nich zakwestionowanych
postanowien nie byto dziatania na szkode konsumenta.
W zwigzku z powyzszym w odniesieniu do pierwszego z zakwestionowanych
postanowien z dniem 15.03.2010r. zostat on wykreslony ze stosowanych wzorcow
umownych.
Natomiast w odniesieniu do drugiego z kwestionowanych zapiséw réwniez intencjg
jego stosowania nie byto dziatanie na szkode konsumenta. Przedsiebiorcy wyjasnili,
ze ich zdaniem, zapis ten ma na celu zabezpieczy¢ rowniez ich interesy w sytuaciji,
gdy nalezycie wywigzujg sie z umowy. Przy umowie na wytgcznos¢ posrednik ma
mozliwos¢ ujawnienia wizerunku zewnetrznego (czesto tozsame z publicznym
ujawnieniem adresu ) sprzedawanej nieruchomosci np. na fotografiach, w srodkach
masowego przekazu. Do bezposredniego skojarzenia stron tj. sprzedajgcego i
kupujacego moze wiec fatwo dojs¢ na skutek dziatan posrednika. Ale zainteresowany
nabywca, bez podpisywania umowy z posrednikiem ma mozliwos¢ samodzielnego
dotarcia do nieruchomosci i jej wiasciciela — argumentujg przedsiebiorcy. Czesto



dzieje sie tak, iz pomimo, ze do skojarzenia stron doszio w wyniku dziatania
posrednika, sprzedajacy i kupujgcy nieruchomos¢ zawierajg umowe z pominieciem
posrednika, ktéry nalezycie wywigzat sie ze swojej strony z umowy. Zapis ten ma
wiec na celu jedynie zabezpieczenie interesdw posrednika w sytuacji opisanej wyze;j .
Z uwagi jednak na jego zakwestionowanie przez Prezesa UOKIK, a nadto z uwagi na
fakt, ze w ich biurze takie umowy zawierane sg sporadycznie przedsiebiorcy
oswiadczyli, ze do daty wydania decyzji zaprzestali jego stosowania.

Przedsiebiorcy ztozyli informacje o wysokosci przychodu osiggnietego przez kazdego
Z nich w roku 2009r.

Przedsiebiorcéw zawiadomiono o zakonczeniu zbierania materialu dowodowego w
sprawie pismem z dnia 30 maja 2010r. oraz o mozliwosci zapoznania sie z
materiatem dowodowym zebranym w sprawie, z ktérego to uprawnienia ,Grabowscy
Nieruchomosci” nie skorzystali .

Prezes Urzedu ustalit nastepujacy stan faktyczny:

Przedsiebiorcy Dorota Grabowska oraz Mirostaw Grabowski prowadzg od
2002r. dziatalno$¢ gospodarczg w formie spotki cywilnej pod nazwg ,Grabowscy
Nieruchomos$ci” w B.. Zarobwno Dorota Grabowska jak i Mirostaw Grabowski
przedstawili zaswiadczenia o wpisie do ewidencji dziatalnosci gospodarczej. Profil
dziatalnosci kazdego z w/w przedsiebiorcéw to dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami, reklama, sprzedaz detaliczna i dziatalno§¢ pomocnicza
finansowa.

Przedsiebiorcy prowadzac dziatalnos¢ posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami zawierajg umowy cywilnoprawne z kontrahentami, ktérymi sg
réowniez osoby fizyczne zlecajace sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych bedacych
ich wiasnoscig lub kupno takich nieruchomosci na rzecz osob fizycznych. Zatem w/w
przedsiebiorcy wchodzg w stosunki umowne z konsumentami.

,Grabowscy Nieruchomosci” oferujg swoje ustugi na terenie B. oraz
wojewodztwa p., co Swiadczy o ponadlokalnym charakterze dziatalnosci
przedsiebiorcow .

Dowdd: 2 zaswiadczenia o wpisie do ewidencji dziatalnosci gospodarczej,
wyjasnienia strony karty 3-5

Projekty umow posSrednictwa sprzedazy/zakupu nieruchomosci
przygotowywane z goéry przed zawarciem umowy, zawierajg gotowe, jednolite
postanowienia, ktore po podpisaniu konkretnej wersji ,Umowy posrednictwa” wigzg
strony umowy. W/w projekty stanowig zatem wzorzec umowny w rozumieniu art.384
§1k.c.

Dowdd : wzorce umow stosowane przez przedsiebiorcow karty 6-18

Mozliwos¢ negocjowania warunkéw poszczegélnych umow, jak wynika z
zalgczonych przyktadowych umoéw zawartych w latach 2008 - 2009, dotyczyta
warunkéw wynagrodzenia posrednika, sposobu zaptaty, zapisu dotyczgcego zgody
na przetwarzanie danych osobowych konsumenta, oraz mozliwosci zmiany typu
umowy np. z otwartej na poétotwarta.



Zasadniczo decyzje o rodzaju umowy wigzgcej konsumenta i posrednika podejmowat
konsument.

Dowdd : wyjasnienia stron oraz kserokopie uméw zawartych z konsumentami -karta
30-109

Dorota Grabowska oraz Mirostaw Grabowski prowadzac w/w dziatalnosc,
polegajacg na posrednictwie w obrocie nieruchomosciami postugujg sie w obrocie z
kontrahentami nastepujgcymi wzorcami umow:

1/ Umowy posrednictwa ze sprzedajgcym — umowa pototwarta

2/ Umowa posrednictwa ze sprzedajgcym - umowa otwarta

3/Umowy posrednictwa na wytgcznosc¢

4/umowa posrednictwa ze zlecajgcym najem

5/ umowa posrednictwa ze zlecajgcym najem — umowa otwarta

6/ umowy posrednictwa z poszukujgcym obiektow najmu

Ad.1) Dorota Grabowska oraz Mirostaw Grabowski zawierali z konsumentami
umowy cywilnoprawne w oparciu o opracowany przez siebie wzorzec ,Umowy
posrednictwa ze sprzedajgcym - pototwarta”. Przedmiotem umowy byto ,powierzenie
posrednikowi przez zamawiajgcego wykonania czynnosci zmierzajacych do
sprzedazy nieruchomosci (§ 1 pkt 1)”.

,Jmowa posrednictwa poétotwarta” byta umowa zawartg na zasadzie wytgcznosci, co
oznaczato, ze Zamawiajgcy ma obowigzek dokonania transakcji sprzedazy przez
Posrednika (§ 1 pkt 3) z tym, ze wytacznoS¢ nie dotyczy mozliwosS¢ sprzedazy
nieruchomosci przez Sprzedajgcego we wilasnym zakresie, bez udziatu innych
posrednikow (§ 1 pkt 5)”.

Za naruszenie zasady wytgcznoSci uznaje sie zawarcie umowy posrednictwa w
zakresie objetym przedmiotem niniejszej umowy z innym posrednikiem (§ 1 pkt 4).
Jednoczesnie zamawiajacy wyraza zgode na posrednictwo w sprzedazy jego
nieruchomosci w ramach BKN. i tj. w agencjach posrednictwa Amicus, Dominium,
Podlaska, Posrednik, Wschodnia, Krzewscy, Akropol.( § 1 kt.8)

Wynagrodzenie posrednika reguluje § 5 stanowigc, ze ,posrednikowi przystuguje
wynagrodzenie w wysokoSGi ....... ceny sprzedazy okreslonej w § 3 plus 22% vat
ptatne w dniu zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci”.

Dowéd : wzorzec umowy posrednictwa karty 6-7
We wzorcach ,Umowe posrednictwa - pototwarta” zamieszczone sg zapisy o tresci :

1) ,Zamawiajgcy i Posrednik oswiadczajg, Ze postanowienia umowy zostaty
ustalone w drodze negocjacji i sg one zgodne z ich interesami. Strony akceptujg
przedmiotowe postanowienia bez zastrzezen”

2) W przypadku samodzielnego zawarcia umowy transakcyjnej przez
Zamawiajgcego Ilub jego petnomocnika z kontrahentem wskazanym przez
Posrednika oraz w razie naruszenia zasady wytgcznosci okreslonej w § 1 ust. 3i 4
Zamawiajgcy jest zobowigzany do zapfaty kary umownej w kwocie okreSlonej w § 5
ust.1 liczonej od gérnej granicy ceny ofertowej, okreslonej w § 3, w terminie 7 dni od
dnia otrzymania wezwania od PosSrednika’.



Ad 2) Ponadto w/w przedsiebiorcy zawierali z konsumentami w oparciu o
opracowany przez siebie wzorzec ,Umowy posrednictwa - otwarta” gdzie przedmiot
umowy okreslony jest jako ,powierzenie posrednikowi przez zamawiajgcego
wykonania czynnos$ci zmierzajgcych do sprzedazy nieruchomosci (§ 1 pkt 1)”.
Umowa zawiera réwniez zapis upowazniajacy posrednika do rozpowszechniania
informacji o przedmiocie transakcji w zakresie przez niego wybranym, w
szczegolnosci poprzez udostepnienie danych oraz wizerunku oferowanej
nieruchomosci na pismie, dzwiekiem, elektronicznymi srodkami przekazu, publicznie
lub w ograniczonym zakresie .

Wynagrodzenie posrednika okreslone jest w taki sam sposob jak we wzorcu
,Jmowy posrednictwa - pototwartej” .

Umowy otwarte zawierajg zapis, ze:
» W przypadku samodzielnego zawarcia umowy transakcyjnej przez Zamawiajgcego
lub jego petnomocnika z kontrahentem wskazanym przez Posrednika Zamawiajgcy
Jjest zobowigzany do zapfaty kary umownej w kwocie okreslonej w § 5 ust.1 liczonej
od gornej granicy ceny ofertowej, okreslonej w § 3, w terminie 7 dni od dnia
otrzymania wezwania od Posrednika”

oraz
~Zamawiajgcy I Posrednik oswiadczajg, ze postanowienia umowy zostaty ustalone w
drodze negocjacji i sg one zgodne z ich interesami. Strony akceptujg przedmiotowe
postanowienia bez zastrzezen”
Dowdd : wzorzec umowy posrednictwa otwartej karty 8-9

Ad.3) Ponadto w/w przedsiebiorcy zawierali z konsumentami w oparciu o
opracowane przez siebie wzorce ,Umowy posrednictwa na wylgcznosc’.
Przedmiotem umowy bylo, podobnie jak w przypadku uméw posrednictwa —
pototwartych i otwartych ,powierzenie posrednikowi przez zamawiajgcego wykonania
czynnosci zmierzajgcych do sprzedazy nieruchomosci” (§ 1 pkt 1), ale umowa
wymienia zakres zobowigzania posrednika w tym zakresie tj.. dokonania ogledzin,
opisu nieruchomosci oraz wykonania dokumentacji zdjeciowej, sprawdzenia stanu
prawnego i faktycznego nieruchomosci, doradztwa na rzecz zamawiajgcego ceny
nieruchomosci, opracowania oferty sprzedazy i wprowadzenia jej na rynek w sposéb
wediug wyboru posrednika, reklamowania oferty, udzielania informacji o ofercie
potencjalnym kontrahentom, kompletowania dokumentacji potrzebnej do
sporzgdzenia umowy przedwstepnej lub warunkowej sprzedazy, pomocy
organizacyjnej w zawarciu umowy przyrzeczonej.

Zapis § 1 pkt 4 stanowi, ze ,zamawiajgcy oSwiadcza, ze nieruchomos¢ opisana w §1
pkt.1 niniejszej umowy nie jest przedmiotem zawartej uprzednio umowy z klauzulg
wytacznosci z innym posrednikiem, zas pkt.5 stanowit, Zze w czasie obowigzywania
umowy posrednictwa, oferty kupna przedmiotowej nieruchomosci ztozone
bezposrednio Zamawiajgcemu bedg traktowane jako oferty skierowane bezposrednio
do posrednika. Za naruszenie zasady wytgcznosci uznaje sie zawarcie umowy
posrednictwa w zakresie objetym przedmiotem umowy z innym posSrednikiem,
zawarcie umowy przedwstepnej, zobowigzaniowej lub rozporzadzajgcej prawem do
nieruchomosci z pominieciem posrednika (§ 1 pkt.6). Wylaczno$¢ nie dotyczy
sprzedazy nieruchomosci przez zamawiajgcego we wiasnym zakresie, bez udziatu
innych posrednikbw w obrocie nieruchomosciami, w okresie 7 dni od dnia zawarcia
umowy o posrednictwo.(§ 1 pkt 7).



Zamawiajacy wyraza zgode na posrednictwo w sprzedazy nieruchomosci przez inne
agencje posrednictwa. (§ 1 pkt 11).

Wynagrodzenie posrednika okreslone jest w taki sam sposob jak we wzorcu
,Jmowy posrednictwa — pototwartej i otwartej” .

W ,Umowie posrednictwa na wytgcznoS¢” zamieszczone sg obydwa kwestionowane
zapisy o tresci :

1) ,Zamawiajgcy i Posrednik osSwiadczajg, Ze postanowienia umowy zostaty
ustalone w drodze negocjacji i sg one zgodne z ich interesami. Strony akceptujg
przedmiotowe postanowienia bez zastrzezen”

2) W przypadku samodzielnego zawarcia umowy transakcyjnej przez
Zamawiajgcego Ilub jego petnomocnika z kontrahentem wskazanym przez
Posrednika oraz w razie naruszenia zasady wyfacznosci okreslonej w § 1 ust.
4 i 6 Zamawiajacy jest zobowiazany do zaptaty kary umownej w kwocie
okreslonej w § 5 ust.1 liczonej od goérnej granicy ceny ofertowej, okreslonej w
§ 3, w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania od PosSrednika”.

Dowédd :wzorzec umowy na wytgcznos¢ karty 10-11

Ad 4. Przedsiebiorcy stosowali rdwniez w obrocie z konsumentami wzorce
,Jmowy posrednictwa ze zlecajgcym najem” pototwarte.
Umowy dotyczyty posrednictwa w najmie nieruchomosci na zasadzie wytgcznosci, co
oznacza obowigzek dokonania transakcji najmu przez posrednika z wyjatkiem
sytuacji najmu nieruchomosci przez zamawiajgcego we wiasnym zakresie, bez
udziatu innych posrednikbw w obrocie nieruchomosciami. Za naruszenie zasady
wytgcznosci uznaje sie zawarcie umowy posrednictwa w zakresie objetym
przedmiotem umowy z innym posrednikiem (§1.4 )
Wzorce umow zawieraty zapisy o tresci :
. 1) ,Zamawiajgcy i Posrednik oswiadczajg, ze postanowienia umowy zostafy
ustalone w drodze negocjacji i sg one zgodne z ich interesami. Strony akceptujg
przedmiotowe postanowienia bez zastrzezen”

2) W przypadku samodzielnego zawarcia umowy transakcyjnej przez
Zamawiajgcego Ilub jego petnomocnika z kontrahentem wskazanym przez
Posrednika oraz w razie naruszenia zasady wytgcznosci okreslonej w § 1 ust. 3i 4
Zamawiajgcy jest zobowigzany do zapfaty kary umownej w kwocie okreSlonej w § 5
ust.1 liczonej od gérnej granicy ceny ofertowej, okreslonej w § 3, w terminie 7 dni od
dnia otrzymania wezwania od Posrednika”

Dowdd : umowa posrednictwa najmu - karta 14-15

Ad. 5i 6 ,Umowy posrednictwa ze zlecajgcym najem — umowa otwarta” oraz "Umowy
posrednictwa z poszukujgcym obiektow najmu” dotyczg roéwniez posrednictwa w
najmie nieruchomosci.

Obydwa wzorce zawierajg postanowienie: , W przypadku samodzielnego zawarcia
umowy transakcyjnej przez Zamawiajgcego lub jego petnomocnika z kontrahentem
wskazanym przez Posrednika Zamawiajgcy jest zobowigzany do zapfaty kary



umownej w kwocie okreSlonej w §.5 ust.1 liczonej od gdrnej granicy ceny ofertowej,
okreslonej w § 3, w terminie 7 dni od dnia otrzymania wezwania od Posrednika”
oraz postanowienie:
~Zamawiajgcy i Posrednik oswiadczajg, ze postanowienia umowy zostaty ustalone
w drodze negocjacji i s§ one zgodne z ich interesami. Strony akceptujg
przedmiotowe postanowienia bez zastrzezen’,
Dowdd : wzorce posrednictwa — karty 18-19

Od dnia 15 marca 2010r. przedsiebiorcy wycofali ze wszystkich w/w wzorcéw
postanowienie o tresci: ,Zamawiajgcy i Posrednik oSwiadczajg, ze postanowienia
umowy zostaty ustalone w drodze negocjacji i s§ one zgodne z ich interesami.
Strony akceptujg przedmiotowe postanowienia bez zastrzezen”.

Dowdd : wyjasnienia strony karta 121-122

Prezes UOKIK ustalit, ze do Rejestru postanowieh wzorcow umowy uznanych
za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 *° KPC wpisane s3 nastepujace
postanowienia :

- pod poz. nr 461 o tresci: ,Korzystajac z prawa do indywidualnego uzgodnienia
warunkéw umowy wnosze o zmiane nastepujacych elementéw umowy :...
poprzez nadanie im brzmienia jak w zalagczniku do umowy. Pozostale nie
wymienione wyzej postanowienia umowy uwazam 2za indywidualnie
uzgodnione, akceptujac je bez zastrzezen, co potwierdzam wiasnorecznym
podpisem, znajac skutki prawne postanowien umowy”;

-pod poz. Nr 1656 o tresci: ,Niniejsza umowa jest umowa zawarta na
wylacznos¢ , co oznacza, ze zamawiajacy oddaje sprawe do prowadzenia
jednemu posrednikowi i zobowigzuje sie uisci¢ temu posrednikowi
wynagrodzenie okreslone w pkt.4, bez wzgledu na to w jaki sposéb doszto do
skojarzenia stron”.

Grabowskiego osiggnietego za rok 2009 wynosi zt , a przedsiebiorca
Dorota Grabowska osiggneta przychdéd za rok 2009 w tej samej wysokoSci

G-

Majac na uwadze zebrany materiat dowodowy, Prezes Urzedu zwazyt:

Prezes UOKIK ustalit, ze catkowita wysokosc¢ przichodu irzedsiebiorcy Mirostawa

Wszczynajgc wobec wskazanych wyzej przedsiebiorcow postepowanie
administracyjne, Prezes UOKIK postawit im zarzut naruszenia zbiorowych intereséw
konsumentow, poprzez zamieszczenie w stosowanych w obrocie z konsumentami
wzorcach ,Umowy posrednictwa” postanowien, ktore zostaty wpisane do Rejestru
postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.
479% kpc. tj. art. 24 ust. 1 i 2 pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw.

Zgodnie z trescig art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
zakazane jest stosowanie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow.
Art. 24 ust. 2 stanowi, ze przez praktyke naruszajgcg zbiorowe interesy
konsumentow rozumie sie godzgce w nie bezprawne dziatanie przedsiebiorcy, zas
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pkt. 1 wymienia, ze w szczegdlnosci jest to stosowanie postanowieh wzorcow umow,
ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktébrym mowa w art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.

W niniejszej sprawie, aby wykazaé¢ stosowanie przez w/w przedsiebiorcéw praktyki
naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentow opisanej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, nalezy udowodni¢, ze dziatania
,Grabowscy Nieruchomos$ci” spetniajg nastepujace przestanki:

1. stanowig dziatania przedsiebiorcy,

2. sg dziataniem bezprawnym, w tym, polegajg na stosowaniu w obrocie
konsumenckim postanowien wzorcow umow, ktdére zostaty wpisane do rejestru
postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone,

3. godzg w zbiorowe interesy konsumentow.

Ad. 1 Dziatania przedsiebiorcy

Pierwsza z w/w przestanek wynika z tego, ze zarzut naruszenia zbiorowych
interesow konsumentdw moze by¢ postawiony wytgcznie przedsiebiorcy. Definicja
Jprzedsiebiorcy” zawarta jest w art. 4 pkt. 1 ustawy o ochronie (...), zgodnie z ktérg,
ilekro¢ w ustawie jest mowa o przedsiebiorcy, rozumie sie przez to przedsiebiorce w
rozumieniu przepisbw o0 swobodzie dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z ktora:
przedsiebiorca, w rozumieniu ustawy jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka
organizacyjna nie bedgca osobg prawng, ktorej odrebna ustawa przyznaje zdolnosc
prawng - wykonujgca we wilasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza. Za
przedsiebiorcéw uznaje sie takze wspolnikdw spotki cywilnej w  zakresie
wykonywanej przez nich dziatalnosci gospodarczej ( art. 4 ust.1 i 2 ustawy z dnia 2
lipca 2004r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej ( tekst jedn. Dz.U. z 2007r. Nr
155 poz. 1095 ze zm.).

Zarowno Dorota Grabowska jak i Mirostaw Grabowski prowadzg dziatalno$é
gospodarczg na podstawie wpisu do ewidencji dziatalnosci gospodarczej w formie
spoiki cywilnej. Kazde z nich jest zatem przedsiebiorcg, w rozumieniu art. 4 ust.1
ustawy o ochronie konkurenciji i konsumentow .

Spetniona zostata zatem pierwsza z w/w przestanek.

Ad. 2 Bezprawnos$¢

Druga przestanka dotyczy ,bezprawnosci’ dziatan przedsiebiorcéw Doroty
Grabowskiej oraz Mirostawa Grabowskiego. Bezprawno$¢ tradycyjnie ujmowana jest
jako sprzecznos¢ z obowigzujgcym porzadkiem prawnym. Pojecie ,porzadek prawny”
obejmuje nakazy i zakazy wynikajace z normy prawnej, a takze nakazy i zakazy
wynikajgce z norm moralnych i obyczajowych okreslanych jako zasady wspotzycia
spotecznego.

Definicja bezprawnosci.

W niniejszej sprawie dziatanie przedsiebiorcow, polegajgce na stosowaniu
postanowien wzorcédw umoéw wpisanych do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych, nalezy uznaé¢ za bezprawne nie tylko ze wzgledu na fakt zdefiniowania w
art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw okreslonej praktyki
naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentow. O bezprawno$ci tegoz dziatania
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przesgdza réwniez rozszerzona skutecznos¢ wyroku w sprawie O uznanie
postanowienn umownych za niedozwolone, co wynika z art. 479% k.p.c. W momencie
wpisania do rejestru zapisu uznanego przez sad za niedozwolone postanowienie
umowne, zapis staje sie samodzielnie funkcjonujgcg zasadg, ktora zostata
zakwestionowana. Ze wzgledu na rozszerzong skuteczno$¢ wyroku, klauzule
spetniajg funkcje podobng do przepisbw prawa, zas postugiwanie sie nimi w
kontaktach z konsumentami jest zakazane.

Wzorce umow stosowane przez przedsiebiorcow w kontaktach z konsumentami
podlegajg szczegolnej kontroli. Wzorzec umowy to doktrynalne okreslenie wszelkich
jednostronnie przygotowanych z gory przed zawarciem umowy, gotowych klauzul
umoéw w postaci warunkow umoéw, ich wzoréw, regulaminow, statutéw itp. (E.
tetowska, Prawo umoéw konsumenckich, C.H. Beck 2002, s. 292).

W systemie polskiego prawa cywilnego ustawodawca przewidziat instytucje
abstrakcyjnej kontroli wzorcéw umownych, realizowanej w drodze postepowania o
uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone. Zgodnie ze stanowiskiem
Sadu Apelacyjnego w Warszawie (wyroki: z dnia 29 wrzeénia 2005 r., sygn. akt: VI
Aca 381/05; z dnia 16 listopada 2005 r., sygn. akt VI Aca 473/05), ,celem
postepowania w sprawach o uznanie postanowieh wzorca umowy za niedozwolone
jest tzw. abstrakcyjna kontrola wzorcéw, dokonana w oderwaniu od konkretnej
umowy, zas wyrok uwzgledniajgcy powddztwo przez uznanie postanowien wzorca
umowy za niedozwolone i zakazanie ich stosowania ma, zgodnie z art. 479* k.p.c.,
od chwili wpisania do odpowiedniego rejestru, skutek takze wobec o0so6b
trzecich.(...)".

Co wiecej, jak wskazat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r., sygn. akt
Il SZP 3/06, ,stosowanie postanowien wzorcow umow o treSci tozsamej z trescig
postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego
w Warszawie — Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o
ktébrym mowa w art. 479% § 2 k.p.c. moze by¢ uznane w stosunku do innego
przedsiebiorcy za praktyke naruszajgcg zbiorowe interesy konsumentéw”. Tak wiec,
dokonujgc oceny tresci postanowien umownych wykorzystywanych przez
przedsiebiorcéw we wzorcach umownych nalezy wykorzystywac reguty interpretacii
wyksztatcone w nauce prawa i praktyce orzeczniczej. Stad tez, niedozwolone bedg
takie postanowienia umow, ktére mieszczg sie w ,hipotezie” klauzuli wpisanej do
rejestru, ktérej tre$¢ zostanie ustalona w oparciu o dokonang jej wyktadnie. Nie jest
zatem konieczna doktadna, literalna identyczno$¢ klauzuli wpisanej do rejestru i
klauzuli z nig poréwnywanej.

W wyroku z dnia 8 kwietnia 2008r. sygn. akt XVII Ama 105/2007 , Sad Okregowy w
Warszawie, Sgd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw podjgt sie zdefiniowania
przestanki ,stosowanie”. Stwierdzit zatem, ze ,stosowanie” postanowien wzorca
umowy oOznacza jego umieszczenie we wzorcu uzywanym w obrocie z
konsumentami. Strona zawierajgca umowe z wykorzystaniem wzorca jest nim
zwigzana z chwilg zawarcia umowy, co oznacza, ze wzorzec ( i jego poszczegdlne
postanowienia) majg zastosowanie do stosunku obligacyjnego zawigzanego
pomiedzy stronami z chwilg zawarcia umowy. Nie jest konieczne, aby przedsiebiorca
powotywat sie na to postanowienie tj. aby doszlo do jego ,uzycia” w konkretnej
umowie. Oznacza to, ze samo wpisanie do umowy jest wystarczajgce, by wypetnic
przestanke ,stosowania”.
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Wypelnienie przestanki bezprawnosci w pkt.1 sentencji decyzji

W niniejszej sprawie Prezes UOKIK uznat za postanowienie wpisane do rejestru, o
ktérym mowa w art.479 *° KPC. cze$é wyttuszczong zapisu §5 ust.2 wzorca ,Umowy
posrednictwa” na wytgcznosc, o tresci:

~»W przypadku samodzielnego zawarcia umowy transakcyjnej przez Zamawiajgcego
lub jego petnomocnika z kontrahentem wskazanym przez Posrednika oraz w razie
naruszenia zasady wylacznosci okreslonej w § 1 ust. 4 i 6 Zamawiajacy jest
zobowigzany do zapfaty kary umownej w kwocie okreslonej w §.5 ust.1
liczonej od gérnej granicy ceny ofertowej, okreslonej w § 3, w terminie 7 dni
od dnia otrzymania wezwania od Posrednika”.

O tym, ze zakwestionowany zapis stanowi postanowienie wpisane do rejestru
postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.
479% KPC decyduje jego tozsamos¢ z postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr
poz. 1656 o treéci: ,Niniejsza umowa jest umowa zawarta na wytacznosé¢, co
oznacza, ze zamawiajacy oddaje sprawe do prowadzenia jednemu
posrednikowi i zobowigzuje sie uisci¢ temu posrednikowi wynagrodzenie
okreslone w pkt.4, bez wzgledu na to w jaki sposéb doszlo do skojarzenia
stron” na podstawie wyroku SOKIK z dnia 9 kwietnia 2008r. sygn. akt. XVII Amc
297/07.

Jak wynika z uzasadnienia w/w wyroku, w zwigzku z wydaniem ktérego,
postanowienie zostato zamieszczone w rejestrze klauzul zakazanych, wypetnia ono
tres¢ klauzuli abuzywnej zawartej w art.385 2 pkt.22 kc. ktory ustanawia zasade, iz
niedozwolonym postanowieniem umownym jest takie, ktore przewiduje obowigzek
wykonania zobowigzania przez konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania przez jego kontrahenta. Postanowienie to jest sprzeczne z
naturg uméw wzajemnych z art. 487 § 2 oraz 488 kc, a do takich nalezg umowy
konsumenckie, gdyz przyznaje korzy$¢ w postaci petnego wynagrodzenia dla
posrednika takze w przypadku niewykonania przez niego umowy, naruszajgc w ten
sposob interes stabszej strony umowy tj. konsumenta, ktéry nie otrzymuje zadnej
korzysci wobec niewykonania obowigzkéw przez posrednika, a nadto jest
zobowigzany do powstrzymania sie przed szukaniem na witasng reke kontrahentéw
(zbywcow/nabywcow nieruchomosci). Postanowienie abuzywne rozrywa zwigzek
miedzy wykonaniem zobowigzan przez kazdg ze stron umowy. Konsument
zobowigzany jest bowiem zapftaci¢ wynagrodzenie posrednikowi takze wtedy, gdy ten
ostatni nie spetnit swojego swiadczenia”.

Poréwnanie klauzuli abuzywnej z postanowieniem kwestionowanym nie moze
abstrahowac¢ od rodzaju umowy, a zatem od rodzaju stosunku prawego tgczacego
strony. Skoro zatem zakazana klauzula abuzywna dotyczy umowy posrednictwa na
wytacznos¢ to postanowienie oceniane pod katem tozsamosci musi by¢
zamieszczone w umowie takiego samego rodzaju. Stgd przedmiotem analizy
Prezesa Urzedu jest zapis (drukiem wyttuszczonym) zamieszczony w tresci § 5 ust.2
wzorca ,umowy posrednictwa” na wytgcznosc¢.

W przypadku samodzielnego zawarcia umowy transakcyjnej przez Zamawiajgcego
lub jego petnomocnika z kontrahentem wskazanym przez Posrednika lub w razie
naruszenia zasady wyltacznosci okreslonej w § 1 ust. 4 i 6 Zamawiajacy jest
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zobowigzany do zapfaty kary umownej w kwocie okreslonej w §.5 ust.1
liczonej od goérnej granicy ceny ofertowej, okreslonej w § 3, w terminie 7 dni
od dnia otrzymania wezwania od Posrednika”.

Cytowany wyzej zapis zawiera zastrzezenie od konsumenta kary umowg w
wysokosci réwniej wynagrodzeniu posrednika z tytuty wykonania umowy w 2
opisanych nizej przypadkach :

- zawarcia umowy transakcyjnej przez Zamawiajgcego lub jego petnomocnika z
kontrahentem wskazanym przez PoSrednika ,

- naruszenia zasady wyigcznosci okreslonejw § 1 ust. 4i 6, a zatem w przypadku
zawarcia uprzednio umowy posrednictwa na wytacznosé z innym posrednikiem (ust..
4) oraz w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej, zobowigzaniowej lub
rozporzgdzajgcej prawem do nieruchomosci z pominieciem posrednika (ust. 6).

Na wstepie zaznaczy¢ nalezy, w nawigzaniu do argumentacji ,Grabowscy
Nieruchomosci”, ze Prezes Urzedu nie kwestionuje co do zasady prawa
przedsiebiorcy do zawierania umow posrednictwa na wytgcznos¢ ani tez do zadania
od konsumenta kary umownej w przypadku, gdy konsument zawrze umowe kupna
/sprzedazy nieruchomosci z kontrahentem wyszukanym przez posrednika, ktéry
spelnia wszystkie warunki umowy, warunkujgce jej zawarcie, z pominieciem
posrednika. Przyzna¢ nalezy racje argumentacji przedsiebiorcow, ze takie dziatanie
konsumentow nie zastuguje na ochrone przewidziang w ustawie o0 ochronie
konkurencji i konsumentéw.

Prezes Urzedu kwestionuje natomiast zapis, na podstawie ktdrego posrednik moze
domaga¢ sie od konsumenta zaptaty kary umownej w wysokosci roéwniej
wynagrodzeniu za wykonanie zobowigzania w sytuacji, gdy konsument zawrze
uprzednio umowe posrednictwa na wylgcznos¢ z innym posrednikiem (ust.. 4) lub w
przypadku zawarcia umowy przedwstepnej, zobowigzaniowej lub rozporzgdzajacej
prawem do nieruchomos$ci z pominieciem posrednika ( ust. 6). W obydwu wyzej
opisanych przypadkach mozliwe jest obcigzenie konsumenta koniecznoScig zaptaty
kary umownej rdwnej wynagrodzeniu posrednika za wykonanie umowy, nawet wtedy
gdy posrednik nie podejmie zadnych czynnosci w celu wykonania zobowigzania.
Narusza to zasade ekwiwalentnosci uméw wzajemnych, do ktdérych nalezy umowa
posrednictwa.

Poréwnanie zapisu kwestionowanego i klauzuli wpisanej do rejestru prowadzi do
whniosku, ze zasada wytgcznosci w obydwu poréwnywanych postanowieniach polega
na tym samym tj. oferta sprzedazy/kupna nieruchomos$ci moze by¢ zlozona
wytgcznie posrednikowi, z ktérym konsument zawart umowe posrednictwa.
Naruszeniem zasady wytgcznosci jest nie tylko zawarcie umowy o posrednictwo na
wytacznosé z innym posrednikiem ale réwniez ,ztozenie oferty kupna przedmiotowej
nieruchomosci bezposrednio Zamawiajgcemu’- konsumentowi (§1 ust.5 ). Zatem tak
samo jak w przypadku klauzuli abuzywnej konsument zobowigzany jest do
powstrzymania sie przed szukaniem na wtasng reke kontrahenta. Skutkiem ztamania
przez konsumenta zasady wytgcznosci, niezaleznie od tego czy posrednik wykonat
umowe, jest konieczno$¢ zaptaty kary umownej, rownej wynagrodzeniu posrednika
za wykonanie umowy. Zatem skutek naruszenia zasady wytgcznosci w
zakwestionowanym postanowieniu moze by¢é dla konsumenta taki sam jak w
przypadku klauzuli abuzywnej wpisanej do rejestru.
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Zatem z uwagi na powyzsze uznaC nalezy, iz w/w zapis jest tozsamy z
postanowieniem wpisanym do rejestru pod nr 1656, jest zatem postanowieniem
wpisanym do rejestru, o ktérym mowa w art.479 *° KPC.

Wypelnienie przestanki bezprawnosci w pkt. 2 sentencji decyzji

W niniejszej sprawie Prezes UOKIK uznat za postanowienia wpisane do rejestru, o
ktérym mowa w art.479 *° KPC. zapis wzorcéw ,Umowy posrednictwa” o tresci:

~Zamawiajgcy i Posrednik oswiadczajg, ze postanowienia umowy zostaty ustalone
w drodze negocjacji i sg§ one zgodne z ich interesami. Strony akceptujg
przedmiotowe postanowienia bez zastrzezen ,,

Do Rejestru klauzul zakazanych pod poz. nr 461 na mocy wyroku Sgdu Okregowego
w Warszawie Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 11 stycznia 2005r.
sygn. akt. XVIl Amc 70/04 dokonany zostat wpis o tresci: ,Korzystajac z prawa do
indywidualnego uzgodnienia warunkéw umowy wnosze O zmiane
nastepujacych elementéw umowy :... poprzez nadanie im brzmienia jak w
zatgczniku do umowy. Pozostate nie wymienione wyzej postanowienia umowy
uwazam za indywidualnie uzgodnione, akceptujac je bez zastrzezen, co
potwierdzam wlasnorecznym podpisem, znajac skutki prawne postanowien
umowy’.

Zapis o tresci stosowanej przez ,Grabowscy Nieruchomos$ci” we wzorcach
,Jmowy posrednictwa” — umowa poétotwarta, umowa otwarta, na wytgcznos¢, umowy
posrednictwa ze zlecajgcym najem, umowy posrednictwa z poszukujacym obiektow
najmu, zawiera oswiadczenie obydwu stron umowy, ze warunki umowy zostaty
negocjowane z konsumentem i konsument je w petni akceptuje. Ocena wzorca
umowy pod katem tozsamosci tego postanowienia z postanowieniem wpisanym do
rejestru abstrahuje od treSci konkretnych uméw zawartych z konsumentami.
Natomiast ptaszczyzng takiej oceny jest poréwnanie mozliwych (potencjalnych)
skutkow prawnych jakie wywotuje postanowienie wpisane do rejestru i postanowienie
zakwestionowane. Jezeli skutki te sg dla konsumenta tozsame, uznaé¢ nalezy, ze
postanowienie kwestionowane stanowi postanowienie wzorca umowy uznane za
niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479 *° KPC. Z uwagi na powyzsze, bez
znaczenia dla powyzszej oceny sg okolicznosci wskazane przez ,Grabowscy
Nieruchomosci” takie jak: intencje przedsiebiorcow w ich kontaktach z
konsumentami, wykazane w okolicznosciach sprawy przypadki negocjowania z
konsumentami niektérych postanowien uméw posrednictwa, skoro przedmiotowa
ocena dotyczy jedynie stosowanych w obrocie z konsumentami wzorcow umowy.

Przechodzac do oceny skutkéw prawnych kwestionowanego postanowienia
stwierdzi¢ nalezy, iz zapis w/w tresci zawarty w umowie podpisanej przez
konsumenta wywotuje skutek oswiadczenia woli konsumenta o negocjowaniu
warunkbw umowy z przedsiebiorcg. Zatem konsument po podpisaniu takiego
oSwiadczenia nie bedzie mégt powotac sie ochrone z art.385(1)kc, ktéry stanowi, ze
postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie
wigzg go, jezeli ksztattujg jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy ( § 1 ). Zatem oSwiadczenie takie
zawarte w umowie cywilnoprawnej, podpisanej przez konsumenta, moze stanowic
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dowdd, ze strony negocjowaly indywidualnie postanowienia umowy, co w
konsekwencji skutkowac bedzie waznoscig nawet tych postanowien, ktore ksztaltujg
jego prawa i obowigzki w sposOb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajgc jego interesy.

Tymczasem w praktyce konsumenci zawierajgc umowy na podstawie opracowanych
przez przedsiebiorce wzorcow zwykle nie majg rzeczywistego wptywu na tresé
konkretnych zapiséw. Stanowi o tym art.385" § 3 kc.: ,Nie uzgodnione indywidualnie
sg te postanowienia umowy, na ktérych treS§¢ konsument nie miat rzeczywistego
wptywu. W szczegodlnosci odnosi sie to do postanowien umowy przejetych z wzorca
umownego zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta”. Roéwniez w
przypadku ,Grabowscy Nieruchomo$ci” warunki zawartej umowy, pomimo
zamieszczenia zakwestionowanego zapisu we wzorcu umownym, mogg nie byc
negocjowane z konsumentem. Konsument w stosunkach cywilnoprawnych z
profesjonalnym uczestnikiem obrotu, wykazuje sie zasadniczo mniejszg znajomoscig
norm prawnych oraz mniejszym doswiadczeniem. Wskutek tego, czesto nie zwraca
uwagi na wszystkie zapisy umowy lub tez nieSwiadomie dokonuje niewtasciwej ich
interpretacji. Konsument moze tez nie wiedzie¢ jakie skutki prawne w sferze jego
interesow wywotujg poszczegllne zapisy wzorca umownego podsuniete do
podpisania przez przedsiebiorce. Wreszcie moze w ogéle nie wiedzie¢, ze
przystuguje mu prawo do negocjacji wszystkich zapiséw umowy. Wszystkie w/w
okolicznosci uzasadniajg twierdzenie, ze réwniez w okolicznosciach niniejszej sprawy
konsument nie miat rzeczywistego wplywu na zamieszczenie w umowie
kwestionowanego wyzej zapisu. Zatem zamieszczenie w treSci wzorca umownego
oswiadczenia woli konsumenta, ktore z goéry ogranicza jego uprawnienia,
uniemozliwiajgc mu ochrone prawng przewidziang przez w/w przepisy kodeksu
cywilnego stanowi niedozwolone postanowienie umowne z art. 385(1) §1 kc.
Podobnymi przestankami kierowat sie SOKIK w wyroku z dnia 11 stycznia 2005r.
sygn. akt. XVIl Amc 70/04 twierdzac, iz kwestionowany zapis narusza art. 385(1) §1
kc tj. ksztattujgc prawa i obowigzki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razgco naruszajgc jego interes. Zapis ten ma bowiem na celu zwigzanie
konsumenta tresciag umowy zawartej z przedsiebiorcg, poprzez pisemne
zagwarantowanie, ze umowa byla uzgadniania z konsumentem indywidualnie.
Tymczasem pomimo zamieszczenia takiego zapisu w tresci umowy, faktycznie
konsument mogt nie mie¢ zadnej mozliwosci jej negocjowania.

Zatem, w ocenie Prezesa, oceniany zapis jest tozsamy z postanowieniem
niedozwolonym wpisanym do rejestru pod nr 461, zas o tozsamosci porbwnywanych
zapisow decyduje jednakowy, negatywny skutek jako moze on wywrzeé¢ dla
konsumenta, zatem stanowi postanowienie wzorca umowy uznane za niedozwolone,
o ktérym mowa w art. 479 *° KPC.

Ad. 3 Naruszenie zbiorowego interesu konsumentéw

Trzecia z wymienionych wyzej przestanek, jest spetniona, gdy dane dziatanie
przedsiebiorcy godzi w interesy konsumentéw, jako zbiorowosci, gdyz ustawa o
ochronie konkurencji i konsumentéw chroni interesy nieograniczonej liczby
konsumentow, ktérych nie da sie zidentyfikowaé. Z takim przypadkiem mamy do
czynienia W niniejszej sprawie. Zakwestionowane dziatanie przedsiebiorcow
prowadzgcego biuro posrednictwa w obrocie nieruchomosciami godzi w interesy
ogotu korzystajgcych z jego ustug konsumentéw, ale takze kazdego potencjalnego
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konsumenta, ktéry zdecyduje sie zawrze¢ z tym przedsiebiorca umowe, o
korzystanie z jego ustug. Naruszane przy tym interesy konsumentow nie majg
jednostkowego charakteru, ale sg wspélne, dla z gbéry nieustalonej zbiorowosci
konsumentow. Nalezy zatem stwierdzi¢, iz spetniona zostata druga z przestanek
uznania dziatania przedsiebiorcow za praktyke naruszajgcg zbiorowe interesy
konsumentow.

W zwigzku ze spelnieniem wszystkich przestanek nalezato uznaé, iz
dziatanie przedsiebiorcow stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw, wymieniong w art. 24 ust. 1 i 2 pkt.1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow .

Art. 26 ust.1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw stanowi, ze Prezes

Urzedu wydaje decyzje o uznaniu praktyki za naruszajgcg zbiorowe interesy
konsumentow i nakazujgcg zaniechania jej stosowania, jezeli stwierdzi naruszenie
zakazu okreslonego w art. 24.
Skoro Prezes Urzedu stwierdzit stosowanie przez ,Grabowscy Nieruchomosci”
praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentow, wymienionej w art. 24 ust. 1 i
2 pkt.1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw, uzasadnione bylo wydane
decyzji o uznaniu praktyki za naruszajgcg zbiorowe interesy konsumentow.

Informacja w/w przedsiebiorcéw ztozona pismem z dnia 23 marca 2010r. o tym, ze
do dnia wydania decyzji, powstrzymujg sie od stosowania kwestionowanego zapisu,
nie moze by¢ potraktowana jako zaniechanie stosowania praktyki, poniewaz
deklaracja taka, zgodnie z brzmieniem art. 27 ust.1 ustawy o ochronie konkurenciji i
konsumentow nie moze by¢ ztozona z zastrzezeniem warunku lub terminu .

Zatem Prezes Urzedu nakazal zaniechania stosowania praktyki w pkt. 1
sentencji decyz;ji

Stad, orzeczono jak w pkt. 1 sentencji decyzji .

Art. 27 ust.1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw stanowi, ze nie
wydaje sie decyzji, o ktorej mowa w art. 26, jezeli przedsiebiorca zaprzestat
stosowania praktyki, o ktérej mowa w art. 24. W przypadku okreslonym w ust.1
Prezes Urzedu wydaje decyzje o uznaniu praktyki za naruszajgcg zbiorowe interesy
konsumentow i stwierdzajacg zaniechanie jej stosowania (ust. 2).

Pismem 2z dnia 23.03.2010r. przedsiebiorcy poinformowani o rygorze
odpowiedzialnosci z art. 106 ust.2 pkt.2 ustawy o ochronie (...) za zlozenie
informaciji nieprawdziwych ztozyli oswiadczenie, ze w dniu 15.03. 2010r. wykreslili z
wzorcow umow posrednictwa zapis o tresci:

.Korzystajgc z prawa do indywidualnego uzgodnienia warunkOw umowy wnosze o
zZmiane nastepujgcych elementéw umowy :... poprzez nadanie im brzmienia jak w
zafgczniku do umowy. Pozostate nie wymienione wyzej postanowienia umowy
uwazam za indywidualnie uzgodnione, akceptujgc je bez zastrzezen, co potwierdzam
wlasnorecznym podpisem, znajgc skutki prawne postanowien umowy’.

Z uwagi na powyzsze Prezes Urzedu uznat, ze Dorota Grabowska i Mirostaw
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Grabowski zaprzestali stosowania w/w postanowieh wzorca ,Umowy posrednictwa ,,
z dniem 15.03. 2010r.
Zatem Prezes Urzedu stwierdzit zaniechanie stosowania praktyki w pkt. 1 sentenciji
decyzji z dniem 15.03.2010r.

Stad, orzeczono jak w pkt. 2 sentencji decyzji .

Art. 26 ust.2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw stanowi, ze w
decyzji, o ktorej mowa w art.1, Prezes Urzedu moze okresli¢ srodki usuniecia
trwajgcych skutkbw naruszenia zbiorowych interesbw konsumentéw w celu
zapewnienia wykonania nakazu, za$ art. 27 ust. 4 w/w ustawy, ze przepis art. 26
ust.2 tej ustawy stosuje sie odpowiednio.

W ocenie Prezesa Urzedu Srodkiem wiasciwym do usuniecia trwajgcych skutkow
naruszenia zbiorowych interesbw konsumentéw w przypadku wydania decyzji
stwierdzajgcej zaniechanie stosowania praktyki z art. 24, bedzie nakazanie
przedsiebiorcy, aby usunagt z uméw zawartych z konsumentami zakwestionowane
postanowienie, np. poprzez aneksowanie tych umoéw w odniesieniu do tych, ktore nie
zostaty wykonane do dnia uprawomocnienia sie decyzji.

Prezes Urzedu wskazat przedsiebiorcom termin do wykonania nakazu tj. 30 dni od
daty uprawomocnienia sie decyzji.

Stad, orzeczono jak w pkt. 3 sentencji decyzji .

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie (...), w zwigzku z art. 479 % § 2
k.p.c. od decyzji Prezesa przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — w terminie dwutygodniowym od dnia jej
doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
— Delegatura w Lublinie.

Otrzymuje :
W imieniu Prezesa UOKIK
Dyrektor Delegatury w Lublinie
Ewa Wiszniowska



