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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEYJ

Dnia 31 marca 2008 r.
Sgqd Okregowy w Warszawie
Sad Ochrony Konkurencji i Koensumentdw
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy 550 Beata Piwowarska
Protokolant aplikant adwokack; Katarzyna Liebchen

PO rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 marca 2008 r.

sprawy z powddztwa Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw v Warszawie
przeciwko Wojciechowi Wesolowskiemu i Pawtowi Wesotowskiemu

- wspolnikom spotki cywilnej Firma Handlowo-Ustugowa DAWO w Krakowie

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

I uznaje za niedozwolone oraz zakazuje Wojciechowi Wesotowskiemu i Pawtowi Wesolowskiernu
wspolnikom spotki cywilnej Firma Handlowo-Ustugowa DAWO w Krakowie, stosowania w Umowach z
konsumentami postanowienia wzorca Aneksu do umowy posrednictwa w sprzedazy, o treici : 6. W
przypadku wycofania zlecenia w okresie, w ktérym zastrzezono wytacznosé Posrednikowi,
Zama_wiajqcy zobowigzany jest zaptacic kwote w wysokosci 3% + 22% VAT od ceny ornaczonej w §

8 ninfejszej umowy posrednictwa,

It odrzuca pozew w zakresie Zadania uznania za niedozwolone oraz zakazania pozwanym stosowania
w umowach z konsumentami postanowier; WZOrcow :

1. Umowy posrednictwa w kupnie o tresci : 7. w przypadku zawarcia umowy kupna nieruchomosci
wskazanej na umowie bez udziafy Posrednika, Zleceniodawca zobowiazany jest zaplacic prowizje
W wysokosci 6% + 22% VAT od ceny zawartej w pkt. 1 niniejszej umowy poérednictwa.,

2. Umowy posrednictwa w sprzedazy o tresci -

- 5. W przypadku zawarcia umowy notarialnej Przenoszacej wiasnosi¢, o ktorej mowa w § 1 z

0sobq skierowang przez Posrednictwo bez udziaty pojrednika Zleceniodawca zobowigzuje sie do
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zaplaty na rzecz Poérednika kary umownej w wysokodci 6% +22% VAT od ceny zawartej w §2
r';iniejszej Umowy posrednictwa w sprzedazy,

- 10. Posrednik zachowuje prawo do pelnego wynagrodzenia rowniez w przypadku wypowiedzenia
umowy przez Zamawiajacego, ze skutkiem natychmiastowym, jezeli w okresie dwach lat od daty
wypowiedzenia umowy Zamawiajacy zawrze umowe sprzedaiy nieruchomosci, z osobg fizyczng
lub prawna, ktérej podano adres nieruchomosci, przed dniem wypawiedzenia a odbisr oferty,
zostat potwierdzony pisemnie.

3. Aneksu do umowy posrednictwa w sprzedaiy o tresci : 5, w przypadku zawarcia Umowy
sprzedazy bez udzialu Posrednika w okresie obowiazywania niniejszej umowy, Zleceniodawca
zobowiazany jest zapfaci¢ Prowizje w wysokosci 6% + 22% VAT ceny, oznaczonej w §2 niniejszej
umowy posrednictwa,

1l znosi miedzy stronamj koszty zastepstwa procesowego;

IV. nakazuje pobranie od pozwanych, solidarnie, na rzecz Skarby Parfistwa (kasa S5adu) kwote 120 (sto
dwadziescia) zlotych, tytutem czesci oplaty, od ktérej uiszczenia powod byt zwolniony;

V. zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w pkt |, w Monitorze Sqdowym | Gospodarczym na
koszt pozwanych;
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UZASADNIENIE

12 X 2007 i. (data nadania K.9) Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji | Konsumentéw wnidst o
uznanie za niedozwolone oraz zakazanie Wojciechowi Wesolowskiemu | Pawlowi Wesolowskiemu
wspélnikom spoiki cywilnej Firma Handlowo-Ustugowa DAWO w Krakowle, stosowania w umowach z
Konsumentami postanowien WZOrGOW Umowy posrednictwa w Kupnie, posrednictwa w sprzedazy | aneksy

do umowy posrednictwa w sprzedazy o tresci:

1. W przypadku zawarcia umowy Kupna nieruchomosci wskazanej na umowie bez udzlafu Pog-
rednika, Zlecenicdawca zobowigzany jest zapltaci¢ prowizje w wysokosci 8% + 22% VAT od
ceny zawartej w pkt. 1 niniejszej umowy posrednictwa. — jako Sprzecznego z art. 385” pkt 17 k.c.

2. W przypadku zawarcia Umowy notarialnej przenoszace; wilasnosé, o ktérej mowa w § 1 2
osoby skierowang przez Posrednictwo bez udziatu posrednika £leceniodawca zobowiazuje sie
do zaptaty na rzecz Posrednika kary umownej w wysokosci 6% +22% VAT od ceny zawartej w
§2 niniejszej umowy posrednictwa W sprzedazy. — jako sprzecznego z art. 385° pkt 17 k.c.,

3. Posrednik zachowuje prawo do petnego wynagrodzenia rownies w Przypadku wypowiedzenia
umowy przez Zamawiajacego, ze skutkiem natychmiastowym, jezeli w okresie dwéch lat od
daty wypowiedzenia umowy Zamawiajacy zawrze umowe sprzedazy nieruchomosci, z osobg
fizyezna Iub prawna, ktérej podano adres nieruchomosci, przed dniem wypowiedzenia a
odbidr oferty, zostat potwierdzony pisemnie. - jako sprzecznego z art. 385" § 1 k.c raz art. 385°

pkt 22 k.c.,

4. W przypadku zawarcia umowy sprzeday bez udzialu Posrednika w okresie obowigzywania ni-
nigjszej umowy, Zleceniodaweca zobowigzany jest zapfacié prowizje w wysokosci 6% + 229,
VAT ceny, oznaczonej w §2 niniejszej umowy posrednictwa. — jako sprzecznego z art, 385° pkt

17 k..,

5. W przypadku wycofania zlecenia w okresie, w ktérym zastrzezono wylacznosé Posrednikowi,
Zamawiajacy zobowigzany jest zaplagig’: kwote w wysokosci 3% + 229, VAT od ceny oznaczo-
nej w § 8 niniejszej umowy posrednictwa. ~ Jako sprzecznego z art.385" § 1 k.c. oraz art 385° pkt

22 k..

W motywach wyjasnil, ze pozwani prowadzg w formie spotki cywilne| dzialainogé gospodarczg o
polegajaca na swiadczeniu usfug posrednictwa w obrocie nieruchomasciami, Posiuguja sig przy tym
trzema rodzajami wzorcéw umownych, okreslajgcych prawa i cbowigzki klientaw, przede wszystkim
konsumentéw, Postanowienia zawarte we wzorcach umow posrednictwa w Kupnie, sprzedazy, a takze w
aneksie do umowy posrednictwa w sprzedazy zawierajg postanowienia ksztaltujgce prawa | obowigzki
konsumentow w sposob Sprzeczny z obowigzujacymi przepisami | dobrymi obyczajami, razgco
naruszajgce ich interesy, a zatem niedozwolane w rozumieniu art. 385' § 1 k.c.
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Swiadomoge prawna kllentow pozwanych nie jest na tyle wysaka aby mogli oni zrozumied , ze

wigzace ich postanowlenia §4 sprzeczne z prawem | moga dochodzic¢ naleznych im roszezen. Takie

dziatania, wykorzystujgce brak wiedzy konsumentéw, jest sprzeczne z dobrymi obyczajami,

Postanowienia wymienione pod poz. 1, 2 i 4 sg sprzeczne z przepisem art. 385° pkt 17 k.c..
Naktadaja bowiem na konsumenta, ktory nie wykona zobowigzania lub odstapit od umowy, obowigzek ,

zaptaty razaco wygorowanej kary umownej lub adstephego.
Zawarcie umaowy kupna CZy sprzedazy z pominigciem posrednika, lub urmowy notariainej prze-

noszacej wlasnosé tej nieruchomosci z osobg skierowang przez posrednika bez jego udziaiy slanowig
niswykonanie obowigzkow przez konsumenta. Moga wiec bye Fodstawa zgdania Naprawienia wyrzgdzo-
nej posrednikowi szkody. Jej wysokose moze odpowiadad naleinej prowizji, ktérg posrednik otrzymaiby,
gdyby doszio do wykonania umowy (3% wartcsci umowy). Przewidziana w art. 483 k.c,, kara umowna,
stanowigca forme zryczatiowanego odszkodowania zaslrizezonego na wypadek niewykonania, czy nie-
nalezytego wykonania $wiadczenia niepienigznego nie moze natomiast TAZ3C0 przewyzszad wysokosc
wyrzadzonej szkody.

Ustalona przez pozwanych kara umowna w wysokosci 6 % wartosci umowy jest nazbyt wygaoro-
wana, gdy? przewyzsza nalezng kompensate, zarawno rzaczywisty strate, jakiej by doznat posrednik jak
réwnieZ utracone korzysci, jakich magtby sie spodziewsad gdyby umows wykonano nalezycie. Ale ponadto
zawiera nieuzasadniong korzy$é, bedacy w swojej istosie bezpodstawnym wzbogaceniem w rozumieniu

art, 405 k.c.

Kiauzula wymieniona w pkt 3. pozwu stwarza dla kansumenia nadmierne ograniczenie mozliwos- -

ci zawarcia umowy przez okres 2 |at po wygasnigciu umowy. Przez tak dlugi czas konsument obcigzony
jest obowigzkiem zapfaty posrednikowi prowizji, pomimo wygasnigcia pozostatych zobowigzan umow-
nych zwlaszeza cigzqoych na pozwanych.

Klauzula aneksu do umowy posrednictwa w sprzedazy (postanowienie z pkt & pozwu) jest takze
Sprzeczna z dobrymi obyczajami poniewaz naklada na konsumenta obowigzek zaplaty prowizji, w
sytuacji wycofania zlecenia, takze wowezas gdy nastgpilo to z przyczyn lezacych po stronie podradnika,

takich jak brak jakichkolwiek dziatan, zaangazowania. (k.2-8)

Odpeowiadajac na pozew Wojciech Wesolowski i Pawet Wesolowski wspolnicy spotki
cywilnej Firma Handlowo-Usfugowa DAWO w Krakowie wnie§li o oddalenie powddztwa |

zasgdzenie na ich rzecz zwrotu kosztow procesu.

Pozwani wyjasnili, ze na skutek uwag kierowanych wzgledem nich przez UOKIK w pismie z dnia
31 VIIF 2607 r. kwestionowane postanowienia uméw zostaty zmierione i nie $¢ juz stosowane przy zawie-
raniv umow z konsumentami. (0dpowiedz datowana 3 IX 2007 r.)

Zakwestionowali zasadnosé twierdzenia, ze zastrzezona na wypadak niewykenania urmowy przez
konsumenta kara umowna przekracza wysokosd prowizji i moze by¢ wyzsza od poniesiong] przez
posrednika szkody. Wedlug pozwanych nie jest ona sprzeczna z zasadg wyrazona w art. 484 § 1 ke,
Przyjmowany opcjonalnie aneks do umowy sprzedazy, zawierajacy jasne, jednoznaczne postanowignia,
przyjmowany jest na czas okreslony przez Umawiajgce sig strony. |

Zarzucili nieprawidlowosé interpretacji przez powoda klauzuli wskazanej w pkt 3. pozwu.

Wyjaséniii, ze podpisanie aneksu z klauzulg wylacznosci ma charakier fakultatywny. Zwigzanie za$ dwu-
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letnim okresem, w ktorym istnieje obowigzek zeplaty prowizji odnosi sig wylacznie do sprzedazy osobie
skisrowanej przez posrednika. Takze posianowienie wskazane w pkt 5. pozwu wigze sie z przyjeciem
przez klienta klauzuli wytacznosci, jej niedotrzymanie i odstapienie od umaowy wiaze sig z uzasadnionym

obowigzkiem zaptaty kary umownej.
Pazwani zawnjoskowali dowody z dokumentow i ich preestuchania jako strony. (k.12-41)

Wobec nieusprawiediiwionego niestawiennictwa pozwanych dowéd z ich przesluchania zostat
przez Sad pominigty, a twierdzenia odnoszace sie do znaczenia kwestionowanych postanowier

umownych zostaty uznane przez Sad za nieudowodnione,

Pozwani nie wykazali, z jekg datg zaniechaii stosowania zakwestionowanych w pozwie
postanowien umownych, Sad przyjaf przeto, ze pozew mogt byé przeta skutecznie whiesiony, Zgodnie z
arl. 470" oraz an. 479" 2 zadaniem uznania pastanowienia wzorca umowy za niedozwolonego mozna
wystapic rowniez wtedy, gdy pozwany zaniechal jego stosowania, jezeli ad tege zaniechania nie mingto §
miesigcy, takze zaniechanie przez pozwanego, po wytoczeniu powddztwa, stasowania zaskarzenego

postanowienia wzorca umownego nie ma wplywu na bieg postepowania.

Pozew zostai zlozony po uprzednim upomnieniu pozwanych o niestosowanie postancwies

naruszajacych prawa i obowizzki konsumentdw. Pozwani, zgodnie z art. 6 k.c. pie udzwigneli ciezaru

udowodnienia faktu wytoczenia powodztwa po uplywie szesciu miesiecy. Sad stwierdza tym samym, iz.

ninigjszy pozew zostal Ztozony w ustawowym terminie, przed upfywem szeSciomiesiecznego terminu od

zaniechania stosowania postanowier umow uznawanych za niedozwolone.

Sad zwazy! co nastepuje :

Ustawodawca nie wskazuje jakie skutkj wywotuje wpis kiauzuli do rejestru. Wedlug. pogladow
wyrazanych przez Sad Najwyzszy i doktryne, skutkiem wpisu postanowienia wzorca do rejestru jest
zakaz posfugiwania sie taka klauzulg we wszystkich wzorcach uméw, pod rygorem sankcji z art, 58 k.c,

Celem tego postepowania jest tzw, abstrakcyjna kontrola wzorcow umowy, dokonywana w
oderwaniu od konkretnej umowy, w razie uwzglednienia powddztwz sad gospedarczy, kierujge sie
przepisami art. 384-385" k.c., orzeka ze konkretne, zaskarzone postanowienia wzorca Umowy sg nie-
dozwolone | zakazuje ich stosowania (art. 479%2 § 1 k.p.c.). Zgodnie z art. 479" k.p.c., wyrok ma - od
chwili wpisania do odpowiedniego rejestru (art. 479% § 2 k.p.c.) - skutek lakze wobec 0sdb trzecich.

W uchwale z 19 X)I 2003 r, (IF CZP 95/2003) Sad Najwyiszy stwierdzil Powaga rzeczy
osqdzonej wyroku uznajaceqo postanowienie wzorca Umowy za niedozwolone wylacza - od chwili
Wpisanja tego postanowienia do rejestru (art. 479° w zwigzky z art. 365 j 479% § 2 kp.c.) - ponowne
wytoczenie powddztwa w tym przedmiocie, takse przez osobe nie bioracy udzialy w Sprawie, w ktéref
wydano wyrok, Pozaw obeimujgey takie powsdztwo podlega odrzuceniu (art, 199 §1pkt2k.pc.).

Za takim rozwigzaniem, obok arqumentéw Jurydycznych, przemawiajq takzse wzgledy celowoscio-
we | funkcjonaine. Jego przyjecie pozwala unikngé prowadzenia kilku postepowan, z kidrych kazde
musiafoby korczy¢ sig identycznym rozstrzygnigclem merytorycznym, a ponadto sprzyja charakterow;
postgpowania w sprawie o uzpanie postanowieri wzorca umowy za niedozwolone, kidrego celem
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podstawowym jest usuniecie postanowier; wzorca uznanych za abuzywne z obrotu ze skutkiem nje fylko

dla stron procesu, lecz takze wobec 0séh trzecich (erga omnes). Mozna wigc stwierdzié, ze szczegdiny
przedmiot postepowania o uznanie postanowier wzorces umowy za niedozwolone, jak i iéwniez lezacy w
sferze publicznej cel kontroli abstrakcyjne/ dodatkowo wspiera przyjecie koncepcyi faczgoef rozszerzong

prawomaocnasc materialng nie tylko z mocq wigzgcy prawomocnego wyroku, ale takze z jego powagg
rzeczy osgdzonsef . (por : uzasadnlenie uchwaly z dnia 13 VI 2006 1. {l| SZP 3/2008, wyrok z 6 X 2004 1. |

CK 162/04 MP 2004 nr 21 . 966),

Takze Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 16 X| 2005 r. (V] ACa 473/2005) stwierdzi, ze
Rozszerzona prawormocnoscé materiaina takich wyrokaw stanowi przeszkode procesows dla pohownego
rfozpoznawania sprawy, dotyczacej uznania za niedozwolone postanowieri wzorcéw umowy, ktére zostaty
vznane za niedozwolone prawomocnymi wyrokami wpisanymi do rejestru prowsdzonego przez Prezesa
UOKIK na podstawis art, 479% K.p.c. Wpisanie do rejestru wzorce ymowy uznanego za niedozwolony
wylgeza ponowne wyfoczenie powddztwa w tym przedmiocie, takze przez osobe nie bjoracg udzialu w

sprawle, w kidrej wyrok wydano.

Kiauzule o tresci identycznegj lub tozsame| do Kwastionawanych w punktach 1-4 pozwu postano-
wisnia umowne byly juz przedmiotem wezesnigiszego badania przez Sad Ochrony Konkurengji i
Konsumentow. W efekcie uznania ich za niedopuszczalne do Rejestru klayzul abuzywnych wpisane

zostaly nastepujace postanowienia umowne -

1258. W przypadku sprzedazy nieruchomoscl przez zamawiajgcego z pominieciem FPosrednika oraz
braku zapiaty prowizji w terminie okreslenym w par, 5 zamawiajacy zaplaci Posrednikowi kare umowng w
wysokos$ci dwukrotnego wynagredzenia, takie w przypadku sprzedazy po uplywie Uumowy na zasadzie
wylgeznosci, jezeli nabywca jest klientem Posrednika, ktdry otrzymat wskazanie adresowe w czasie
trwania umowy posrednika. — wpisane do rejestru klauzul nisdozwolonych w dniu 4 [X 2007 r, -na
podstawie wyroku z 24 vV 2007 Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji |
Konsumentow (sygn. akt XV AmCB7/086),

ale takze wezesniejsze wpisy do rejestru klauzul niedozwolonych : poz. poz.

1161, W przypadku zawarcia umowy, o ktorej mowa w par.1 oferty przedstawionej przez posrednika z

Jego pominieciam, Zamawiajacy zaplaci posrednikowi prowizje w podwdjnej wysokoéai,

1063. Zawarcie — przez Zamawiajgcego fub osoby trzecie zwiazane z Zamawiajacym interesem prawnym
lub faktycznym — umowy sprzedazy/kupna/najmu nieruchomodci znajdujace] sig w ofercie posrednika z
kontrahentem wskazanym przez Pogrednika z pominigciern Posrednika, nawet Pa rozwigzaniu umowy
posradnictwa rozumiane bedzie jako $wiadome dziatanie na szkode Pos$rednika, W takim przypadku

zamawiajgcy zobowigzuje sig zaplacic¢ kare umowng akreslong w §5.

771. W przypadku przeprowadzenia transakcii bez uczestnictwa posrednika (przez uczestnictwo posréd-
nika uwaza sie jego obecnosd przy podpisywaniu umowy przedwstepnej, przyrzeczenia oraz umowy
przyrzeczongj) z kiientem skojarzonym bezposrednio lub posrednio przez posrednika, niezaleznie od
obowiazku naprawienia w petnej wysokosci wywolanej tym szkody, zamawiajacy zaplaci odszkodowanie,
w kwocie dwukrotnie wyzszej od kwoty wynagrodzenia obliczenej zgodnie z § 5, lecz nie mnigj niz 5000
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PLN (slownie: pie¢ tysiecy zlotych)- wraz z odsetkami, w wysokosci jak w § 10 za Kazdy dzien zwloki od
dnia zawarcia przedmiotowej transaicji bez wzgledu na erolicznosci pominiecia posrednika W udziale w

transakgji.

770. W przypadku przeprowadzania transakeji bez uczestnictwa posredr ™ a (przer uczestnic'wo posrad-
nika uwaza sie obecnose przy podpisywaniu umowy przedwstepnej, przyrzeczenia oraz Umowy przyrze-
czongj) z klientem skojarzonym bezposrednio lub posrednio przez posrednika, niezaleznie od chowiazku
naprawienia w pelnej wysokosci wywolane] tym szkody, 2amawiajgcy zaplaci odszkodowanie, w kwocie
dwukrotnie wyzszej od kwoty wynagrodzenia obliczonej zgodnie z § 7 pkt 1, lecz nie mniej niz 5000 PN
(stownie: pied tysiecy ziotych) wraz z odsetkami, w Wysokosci jak w § 7 pkt 3 za kazdy dzien zwloki od
dnia zawarcia przedmictowej transakgji bez wzgledu na okolicznosai pominigciz posrednika w udzials w

transakgji.

752, W przypadku, Kleay lransakcja pomiedzy Oferujacym i jego kontrahentem zostanie zrealizowana w
okresie dwudziestu czterach miesigcy, liczac od dnia wygasnigcia tej umowy lub wypowiedzenia umowy
bez wylgcznosci-zgodnie z § 1, Posrednik otrzyma prowizje w calosci, o ile kontrahent bezposrednio iub

poSrednic tj. przez biuro wspolpracujace z Podrednikiem rostat skierowany do Oferujgcego przez

Posrednika w czasie ocbowigzywania Lumowy.

143. W przypadku sfinalizowania przez Poszukujgcego transakeji dotyczacych podmiotéw pokwitowa-
nych w Karcie Paszukujgcego tub o ktérych mowa w §7 pkt 6 bez uprzedniego powiadamienia o tym
Posrednika, Poszlikujgey zaplaci kare umowng w kwocie podwainej wysckosci prowizjl okreslonej w §7,
lecz nie mniej niz 5000 z (stownie ziotych: pigé tysigey), niezaleznie od obowigzku zaplaty prowizji w

pelnej wysokosci wraz z odsetkami,

142. W przypadku sfinalizowania przez Oferufacego transakcii dotyczacej przedmiotu opisanego w §1
bez uprzedniego powiadomienia o tym Posrednika bezposrednio lub posrednio - t. przez biure WSpOH-
pracujace z Pasrednikiem zaplaci tytulem odszkodowania kwote podwajnej wysakcéai prowizji ckreslone;
w §5, lecz nie mnigj niz 5000 z! {slownie zlotych pied tysigey), niszaleznie od cbowigzku zapiaty prowizji
w pelne] wysokosci wraz z naieznymi za zwioke umownymi odsetkami w wysokosci 0,5% stownie: (paf

procenta) za kazdy dzien zwioki.

126. W przypadku sfinalizowania przez Poszukujacego transakeji dotyczacych przedmiotdw pokwitowa-
nych w Karcie Poszukujacego lub o ktérych mowa w § 7 pkt 6 pez uprzedniego powiadomienia o tym
Pcéfednika, Poszukujacy zaplaci karg umowng w kwocie podwdineg] wysokosc prowizji okreslonej w § 7,
lecz nie mniej niz 5000 zt (stownie pig¢ tysigcy zlotych) niezaleznie od obowigzku zaplaty prowizji w

peine| wysokosci wraz z odsetkami,

125. W przypadku sfinalizowania przez Oferujgcego transakdji dotyczacej przedmioty opisanege w § 1
bez uprzedniego powiadomienia o tym Posrednika bezposrednio Iub pasrednio — tj, przez hiuro wspol-
pracujace z Posradnikiem zaplaci tytulem odszkodowania kwote podwéijnej WysoKosci prowizjf okreslonej
w § 5, lecz nie mnigj niz 5000 7z (slownie pie¢ tysigoy ziotych) niezaleznie od obowigzkur zaplaty Browizji
W peinej wysokosci wraz z naleznymi za zwloke umownymi adsetkami w wysokogci 0,5% stownie (pot

procenta) za kazdy dzien zwioki..
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112, W razie wypowiedzenia niniejszej Umowy przez Zlecenjodawcg zobowigzuje sie on niezawiérania |
umaw przenoszacych prawo wiasnosci nieruchomosc (mieszkania) z osobami, ktére zostaly wskazane |
przez Pasrednika jako sprzedajacymi, figurujgcymi w rejestrze Posrednika, pod rygorem zaplacania
prowizji w wysokoéci okreslonej w § 3 pkt 2 w potrajnej wysokosécl liczonej od ceny ofertowe] ustalonej dia

dane] nleruchomosci (mieszkania). Powyzsze postanowienie obejmuje roéwniez czlonkdw rodziny,

krewnych, znajomych, itp.
H

111. Zlecenicdawca zobowlazuje sie do: (..) niezawierania umow przenoszacych prawo wlasnosci z -
pominigciern Posrednika, z osobami figurujgeymi w rejestrze Posrednika, a ktdrych mieszkanie-nierucho-
mosc¢ zostaly wskazane przez Posrednika, pod rygorem zaptacenia prowizji w wysokosci okreslonej w pkt
2 w potrojne] wysokosci, w terminie 7 dni od daty zawarcia aktu notarialnego. Zlecenicdawca
zobowigzuje sie rowniez nie zawierad takich umow w przypadku rozwigzania niniejszej umowy. Dotyczy

to rdwniez malzonka. czlonkéw rodziny i znajomych,

110. Zleceniodawca zobowigzuje sie nie zawieraé umow przeniesienia prawa wiasnosci z osobami
figurujacymi w rejestrze Posrednika, ktérym nieruchomosé wskazana zostala jako petencjalnym
nabywcom pod rygorem zaplacenia prowizji w wysokosci okreslone] w § 7 pkt 2 w potrojnej wysakosc,

Dotyczy to rownlez czlonkdw rodziny i znajomych osoby wskazane].

Uznajac, ze do postanowienia umowne tozsame do klauzul zakwestionowanych w pkt 1-4
(wywoluja identyczne skutki prawne) Sgd postanowil o odrzuceniu pozwu w zakresie zgdania uznania
za niedozwolone oraz zakazanla pozwanym stosowania w umowach z konsumentami postanowien
WZOrcow :

1. Umowy posrednictwa w kupnie o tresci : 7. W przypadku zawarcia umowy kupna nieruchomosci
wskazanej na umowie bez udzialu Posrednika, Zleceniodawca zohowigzany jest zaplaci¢ prowizje

wwysokosci 6% + 22% VAT od ceny zawartej w pkt. 1 niniejszej umowy posrednictwa.,

2. Umowy podrednictwa w sprzedazy o tresal ;

- 8. W przypadku zawarcia umowy notarialnej przenoszace] wlasnosc, o ktdrej mowa w § 1 z
osobg skierowana przez Posrednictwo bez udziafu posrednika Zleceniodawca zobowigzuje sig do
zaplaty na rzecz Posrednika kary umownej w wysokosci 6% +22% VAT od ceny zawarte] w §2
niniejszej umowy posrednictwa w sprzedazy.

- 10. Posrednik zachowuje prawo do pelnego wynagrodzenia réwniez w przypadku wypowiedzenia
umowy przez Zamawiajqcego, ze skutkiem natychmiastowym, jezeli w okresie dwdch lat od daty
wypowiedzenia umowy Zamawiajacy zawrze umowe sprzedazy nieruchomosci, z osobg fizyczng
fub prawna, ktérej podano adres nieruchomosci, przed dniem wypowiedzenia a odbidr oferty,

zostal potwierdzony pisemnie.

3. Aneksu do umowy pasrednictwa w sprzedazy o tresci ; 5, W przypadku zawarcia umowy sprzedazy
bez udzialu Posrednika w okresie obowigzywania niniejszej umowy, Zleceniodawca zohowigzany
jest zaplaci¢ prowizje w wysokosci 6% + 22% VAT ceny, oznaczonej w §2 niniejszej umowy

posrednictwa.
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Rozstrzygajge o zasadnosci zarzitu abuzywnosci postanowienia wzorca Aneksu do umowy
posrednictwa w sprzedazy, o tresci - 6. W przypadky wycofania zlecenia w okresie, w ktdrym
zastrzezono wylacznosé Posrednikowi, Zamawiajacy zobowigzany jest zaplacig kwote w
wysokosci 3% + 22% VAT od ceny oznaczonej w § 8 niniejszej umowy posrednictwa.

Sad zwazyl, 7e ;

-."Pogjl‘stawq Uznania postancwienia umowy zawieranej z koensurmentermn za niedozwoloneg jest
przepis a?,ti 385" k.c., zgodnie z ktorym postanowienia takie, nie uzgodnicne indywidualnie, nie wigzg
kdnsu'rnenta,‘j'éZel'i ksztaltujg jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi cbyczajami, razaco
nans"’éajépjééﬁ interesy. Nie dotyczy to postanowien okreslajacych glowne swiadczenia stron, w tym

ceng lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposob jednoznaczny.

Dobre obyczaje pojmowane sg jako reguly postepowania zgodne z etykg, morainosciz i aprobo-
wanymi spolecznie abyczajami. Zgodnie z utrwalong linig orzeczniczg Sadu Najwyzszego (Np. wyroki z 8
I 2003r. Il CKN 1087/2000, z 4 V) 2003 r. | CKN 473/01) dobre obyczaje sa rawnowaznikiem zasad
wspofzycia spofecznego, kidre obejmujg reguly wizzace nie tytko w obrogie powszechnym, ale | w

stosunkach z udzialem profesjonalistéw (takze csob prawnych),

Na aprobate zastuguje pogiad Sgdu Najwyzszego wyrazony w wyrcku z 13 VI| 2005 r. (I CK
832/04) : W rozumieniu art 385[1] § 1 ke ‘razgce naruszenie Interesdw _konsumenta” oznacza

nieusprawiedliwiona dysproporcie praw i obowigzkdw na jego niekorzysé w akreslonym stosunku obliga-
cyjnym, natomiast "dzialanie whrew dobrym obyczajom" w zakresie ksrtalfowania tredel stosunku obliga-

cyjnego wyraza sie w tworzeniu przez partnera konsumenta takich Klauzul umownych, kitdre godzg w
rownowage kontraktowg tego stostnku. Obie, wskazane w tym przepisie, formuly prawne sluzg do oceny
tego, czy standardowe klauzule umowne zawarte we wzorcu umownym przekraczajg zakreslone przez
ustawodawce granice rzetelnosci kontraktowej tworcy wzorca w zakresie ksztaltowania praw i obowigz-
kow konsumenta. .

Przy ocenie naruszenia interesow konsumenta nalezy zatem bra¢ pod uwage, nie tylko aspekty
ekonomiczne, ale rowniez dezorganizacje zycia konsumenta, doznanych przykrosai, czy zawodu. Mowige
o interesach konsumenta ustawodawcs postuguje sie szezegolnym kwalifikatorem naruszen, wskazujac
na fch razacy stoplen. Jako kryteria oceny stopnia naruszenia, wymienia sig wielkosS poniesionych lub
grozacych strat | niebezpieczeristw (kryterium obiektywne), ale takze wzgledy subiektywne, zwigzane czy
to z przedsiebiorcg, czy tez z konsumentem (por. £. Wegrzynowski: Miedozwolone postanowienia, s. 103
i nast.).

Postanowienia wzorca umownego wigzg konsumenta jezeli zostaly z nim indywidualnie
uzgodnione, co oznacza, ze konsument mial rzeczywisty wplyw na ich tresé. (art. 386% § 3 k.c.) Kodeks
formuluje przy tym domniemanie braku indywidualnego uzgodnienia, obciazajac strone, ktéra sig na to
powoluje obowigzkiem udowodnienia, ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie. (§ 4 k.c.)

Pozwany dowodzgcy, ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie winien dowodnie W-
kaza¢, ze zaakceptowanie klauzuli przez strony kantraktu byto oparts na rzetelnych i wyréwnanych nego-
cfacjach. Nie wystarczy proste stwierdzenie, ze strony prowadzity negocjacje, a tym bardziej stwierdze-
nle, ze konsumentowi przedstawiono warunki umowy, z kidrymi sie zapoznat i ktdre zaakcentowal,

Odrosi sig to w szczegdinosci do postanowlenr urmowy przejetych z wzorca Zaproponcwanego mu przez

7
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kontrahenta. Brak dowodu na to, ze konsumen! miat faktyczny wplyw na tre$é postanowien umowy

uzasadnia przyjecie przez Sad, ze nie byly one uzgodnione Indywiduainie.

Postanowienie umowne z pkt 5. pozwu wypetia tresé klauzuli abuzywngﬁ,_zawartej w art. 385° pkt
22 k.c, ktdra ustanawia zasad~ iz nicdozwc'anym postanovienien umownyﬁﬁiggf:takie, Kktore przewiduje
Ak }gp@.ez_ytego ykonania

obowigzek wykonania zobowigzania przez konsumenta mimo niewykonany

ez o
SN )
7%5%0' safika takze
A 24

zobowigzania przez jego kontrahenta. Postanowienie to jest sprzeczne z %}_t ra

oI [t

otrzymuje zadnej korzySci wobec niewykonania umowy przez posrednika, a nadte-jestZobowiazany do
powstrzymania sig przez szukaniemn na wlasng reke kontrahentow.

Postanowienle ustala dysproporgje wzajemnych praw i obowigzkow stran umowy, gdyz wyraznie
narusza zasadg ekwiwalenthosci swiadczen, gdzie swiadczenie jednej ze stron powinno byc

odpowiednikiem $wiadczenia drugiej zgodnie z art. 487 § 2 k.c.

Sad powyzsze potwierdza takie uznanie za niedozwolone wyrokiem z dnia 7 IV 2006 r. Sadu
Ochrony Konkurencji i Kensumeantéw (sygn. akt XVII Amc 44/05) i wpisanie w dniv 20 VI 2008 r. do
rejestru klauzul abuzywnych nastepujacego postanowienia postanowienia tej umowy wiazq jej strony
przez okres 24 (sfownje: dwadziescia cztery) miesiqce od dnia jej wygasniecia, o ile przedmiot transakcyji
zostal wskazany Poszukujgcemu przez Podredniia w czasie obowigzywania umowy.

W tym zakresie jednak Sad uznal, ze nie ma tozsamosci postancwien, klauzula kwestionowana w
niniejszej sprawie moze by¢ przeto wpisana lecz za przyjeciem tezy o abuzywnosci tego postanowienia
umownego przemawiajg te same racje, ktdre zadecydowaly o wplisie do rejestru powolanej wyzej klauzuli,

W tamntej sprawie zakres zwigzania byt wlasciwie szerszy, obejmowat wszystkie postanowienia
umowne, ktdre wigzaly strony po wypowledzeniu umowy tak jaxby nie zostala ona rozwigzana, W tym
przypadku klient po wypowiedzeniu umowy ma obowigzek jedynie zaplaty prowizji, co nalezy uzna¢ za

istotne postanowienie umowy.

Z powolanych wzgledoéw Sad uznal za niedozwolone | zakazal wykomzystywania przez
pozwanych postanowienia punktu 6 Aneksu do umowy sprzedazy. (art. 385 § 1w zw. z art. 385°

pkt 22 k.c. w zw. z art. 479** § 1 k.p.c.)

O kosztach postepowania Sad orzekt na zasadzie art. 100 k.p.c., znoszac miedzy stronami
wzajemnie koszty zastepstwa procesowego. Powdd zasadnie zakwestionowal bowlem wszystkie

3 R AT

klauzule umowne cbjete pozwem, nie rozwazyl jednak nalezycie, czy i ktore z nich zostaly juz uyjele w

rejestrze co czyni wniesienie pozwu niedopuszczalnym.

Zgodnie z art. 113 ust. 1w zw. z art. 96 ust. 1 ustawy z dnia 28 VIl 2005 r. o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych, Sad nakazal pobranie od pozwanege na rzecz Skarbu Panstwa (kasa Sadu)
xwoty 120 20, tytutern stosownej czesci opiaty, od ktérej uiszozenia powad byt zwolniony.

Na zasadzie art. 479" kepri:
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