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Dnia 27 marca 2006 roku

Sad Okregowy w Warszawie, Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

w skiadzie SSO Hanna Kulesza

Protokolant: Krystyna Tymoszuk

Po rozpoznaniu w dniu 22 marca 2006 roku w Warszawie

sprawy z powddztwa Prezesa Urzedu Ochrony Konkurenéji i Konsumentow

przeciwko Iwonie Kaminskie]

o uznanie postanowiefs wzorca umowy za niedozwolone

1. Uznaje za niedozwolone i zakazuje pozwanej Iwonie Kaminskie] stosowania
w umowach z konsumentem postanowiefl wzorca umowy o tresci:

) ,,W przypadku przeprowadzania transakeji bez uczesmictwa posdrednika
(przez uczestnictwo posrednika uwaza sig jego obecno$é przy podpisy-
waniu umowy przedwstepnej, przyrzeczenia oraz Umowy przyrzeczonsj)
z klientem skojarzonym bezposrednio lub podrednio przez podrednika,
niezalesnie od obowigzku naprawienia w pelnej wysokosci wywotanej
tym szkody, zamawiajacy zaptaci odszkodowanie, w kwocie dwukrotnie
wyzszej od kwoty wynagrodzenia obliczonej zgodnie z § 7 pkt. I, lecz
nie mpiej niz 5000 PLN (stownie: pie¢ tysigcy ztotych) — wraz z odset-
kami, w wysokosci jak w § 7 pkt 3 za kazdy dzien zwioki od dnia za-
warcia przedmiotowej transakcji bez wzgledu na okolicznoscl pominig-
cia posrednika w udziale w transakeji”,

b),, W przypadku przeprowadzania transakcji bez uczestnictwa posrednika

(przez uczestnictwo posrednika uwaza si¢ jego obecnosé przy podpisy-
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waniu umowy przedwstqpnej, przyrzeczenia oraz Umuwy przyrzeczone])
7 Klientem skojarzonym bezpoérednio Iub podrednio przez posrednika,
niezaleznie od obowiazku naprawienia w pelne] wysokogei wywolanej
tym szkody, zamawiajacy ’zapiaci odszkodowanie, w kwocie dwukrotnie
wyzszej od kwoty wynagrodzenia obliczonej zgodnie z § 5, lecz nie
mniej niz 5000 PLN (stownie: pieé tysiecy ztotych) — wraz z odsetkami,
w Wysékoéci jak w § 10 za kazdy dzien zwloki od dnia zawarcia przed-
miotbwej transakeji bez wzgledu na okolicznosel pominiecia posrednika
w udziale w transakcji”, |

¢} ,Do rozstrzygania sporéw wynikajacych z tej umowy whasciwe beda sa-
dy powszechne w Fodzi”.

2. Oddala powddztwo w pozostalej czescl.

3. Wpis ostateczny od pozwu ustala na kwote 500 zt (piedset ztotych) i nékazuje
pobranie tej kwoty od Iwony Kaminskiej na rzecz Skarbu Pafistwa — kasa Sa-
du Okrepowego w Warszawie.

4, Zasadza od Twony Kaminskiej na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow kwote 360 71 (trzysta szesédziesiagt ztotych) tytulem kosztow
zastepstwa procesowego. _

5. Zarzadza ﬁublikacje; prawomocnego wyroku w Monitorze Sagdowym | Gospo-

darczym na koszt pozwane;j.

SSO Hanna Kulesza

UZASADNIENIE
W dniu 13 maja 2004 roku Powdd, Prezes Urzedu Ochrony Konkuren-

¢jl 1 Konsumentéw wniost przeciwko Iwonie Kaminskiej, prowadzacej dziatal-
nosé gospoclalrczaL w Lodzi pod firmg ,METRO” Agencja Obrotu Niernchomo-

$ciami, pozew (k. 2-8) o uznanie za niedozwolone i zakazanie wykorzystywania



'w obrocie z uu..atem konsumentéw nastepujacych postanowien zawartych we

wzorcach umowy:

1) , W przypadku przeprowadzania transakcji bez uczestnictwa posrednika
(przez uczestnictwo posrednika uwaza si¢ jego obecno$é przy podpisy-
waniu umowy przedwstepne]j, przyrzeczenia oraz UMoOwWY Przyrzeczonej)
z klientem skojarzonym bezposrednio lub posrednio przez posrednika,
niezaleznie od obowiazku naprawienia w pelne] wysokoscl wywolane]
tym szkody, zamawiajacy zaptaci odszkodowanie, w kwocie dwukrotnie
wyzszej od kwoty wynagroazenia obliczonej zgodnie z § 7 pkt. 1, lecz nie
mniej niz 5000 PLN (stownie: pigé tysigcy zlotych) — wraz z odsetkami,
w wysokosci jak w § 7 pkt 3 za kazdy dzien zwloki od dnia zawafcia
przedmiotowe] transakcji -bez wzgledu na okolicznosci pominigeia po-

‘ srednika w udziale w transakcii” — jako wypelniajacego dyspozycje art.
! 385 pkt 17 k.c., _
2y ,,W przypadku pzl'zeprowadzania transakcji bez uczestnictwa posrednika

(przez uczestnictwo posrednika uwaza si¢ jego obecnosé przy pddpisy-

waniu umowy przedwstepnej, przyrzeczenia oraz UMOwy przyrzeczonej)

z klientem skojarzonym bezposdrednio lub posrednio przez posrednika,

niezaleznie od obowiazku naprawienia w pelnej wysokodci wywolanej

tym szkody, zamawiajacy zaplaci odszkodowanie, w kwocie dwukrotnie
wyzszej od kwoty wynagrodzenia obliczone] zgodnie z § 5, lecz nie mniej
niz 5000 PLN (stownie: pie¢ tysigcy ztotych) — wraz z odsetkami, w wy-
sokodci jak w § 10 za kazdy dzied zwloki od dnia zawarcia przedmioto-

wej transakcji bez wzgledu na okolicznoéei pominigeia posrednika w

udziale w transakcji” — jako wypemiajacego dyspozycje art. 385% pkt 17

k.c.,

3) ,Strony zgodnie odwiadczaja, Ze istnieje dwudziestoczteromiesigezny

okres karencji trwajacy od daty wygasnigcia (odstapienia) od Umowy, w

trakeie ktérego zamawiajacy nie ma prawa korzysta¢ z kontrahentéw sko-
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jarzonych przez poérednika bez obowiazku zaplaceru. prowizji” — jako,
wypehiajacego dyspozycje art. 385! k.c.,
4) Do rozstrzygania sporéw wynikajacych z tej umowy wiadciwe beda sady

powszechne w Lodzi” — jako dyspozycje art. 385 pkt 23 k.c.
W uzasadnienin pozwu powod wskazal, iz pozwana Iwona Kamifiska prowadzi
dziatalnogé goépodarczq w zakresie podrednictwa w obrocie nieruchomosciamsi,
Twierdzit ponadto, iz wykorzystuje w umowach z konsumentami wzorce uméw:
»Umowa o posrednictwo Nr 8/W” oraz , Umowa o posrednictwo nr K/N/Z” za-
wierajace zakwestionowane postanowienia, przy ézym umowy te nie podlegaja
indywidualnemu uzgodnientu z konsumentami.
Kwestionowanym postanowieniom wzorca umownego powod zarzuca abuzyw-
noseé.
Co do pierwszego i drugiego postanowienia naruszaja. one art. 385° pkt 17 ke
gdyz naktadaja na konsumenta, ktéry nie wykonat zobowiazania lub odstapit od
Umowy, obowiqiek zaplaty razaco wygérowanej kary umownej. Konsument,
ktéry zawarl umowe 2z kontrahentem skierowanym przez niego przez poéredni-
ka, nie zawiadomiwszy o transékcji posrednika zobowiazany bedzie do zaplace-
nia dwukrotnodci wynagrodzenia naleznego przedsigbiorcy oraz zaplaty sumy
odpowiadajacej pelnemu naprawieniu szkody wywotanej przez pominigcie po-
srednika przy transakcji.
Postanowienia te zawieraja réwniez ograniczenie kwotowe, zﬁstrzeZona bowiem
kara pienigzna nie moze byé nizsza niz 5.000 zt. Powéd zarzuca, 1z pozwana
zamieszczajac cytowane postanowienie we wzorcach umownych, ktorymi sie
postuguje w kontaktach z konsumentami kieruje sig checig uzyskiwania nicuza-
- sadnionych korzysci majatkowych, co narusza dobre obyczaje takie Jak rzetel-
nosé¢ kupiecka'i uczeiwosé.
Co do trzeciego kwestionowanego postanowienia powdd ocenia, iz wypelnia
ono dyspozycje art. 385' ke. Przewidziany w tym postanowienin 24 miesigczny

okres karencji trwajacy od daty wygagniecia (odstapienia) od umowy, w trakcie
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. ktérlego zama..qjacy nic ma prawa korzystaé z kontrahentow skojarzonych
przez poérednika bez obowiazku zaplacenia prowizji jest w ocenie powoda
okresem zdecydowanie zbyt diugim, razaco naruszajacym interes konsumentéw
a jednoczesnie naruszajacym dobre obyczaje, takie jak uczciwo$¢ 1 zaufanie
stron umowy.

Odnoénie czwartego zaskarzonego postanowienia, powo6d podnosi, iz ogranicza
on konsumentowi korzystanie z drogi sadowsj, gdyz wyznacza jako sad whasci-
wy dla rozstrzygania sporéw wynikajacych z umoéw zawieranych z konsuren-
tami Sad w Lodzi. |

Postanowienie to w ocenie powoda co do swej tresci zbliza sig do niedozwolo-
nego postanowienia umownego wskazanego w art. 3857 pkt 23 ke.

W odpowiedzi na pozew, odnoszac sig do dwoch pierwszych zgdan
Powoda, Pozwana .podnioska, ze przedmiotowe klauzule dotycza odszkodowa-
nia, 2 nie kary umownej czy odstepnego i stad przepis art. 385° pkt 17 k.c. nie
znajduje do nich zastosowania, a tym samym 2adania Powodu sg bezzasadne (k.
16-17). Ponadto, w toku postgpowania Pozwana stwierdzita, ze umowa o po-
érednictwo w obrocie nieruchomogciami nie jest umows konsumencka, a umo-
wa, nazwang, przewidziang przepisami Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
z dnia 21.08.1997 roku (k. 79).

W pismie procesowym z dnia 29.01.2005 r. (uzupelienie odpowiedzi na
pozew) pozwana podniosta ponadto, iz stosowane przez nia wzorce umow
Umowa o poérednictwo nr K/N/Z” jak i ,,Umowa o pos’rednictwo nr S/W” sg
umowarni z zastrzezeniem wyltacznosel. |
Wyjaénita ponadto, iz zakwestionowane postanowienia maja zabezpieczyc’: ja
przed nieuczciwoscig kontrahentow, ktorzy odstepujg od umowy a nastepnie bez
jej udziatu dokonuja transakeji pozbawi.ajanc ja naleznej prowizji. W cytowanym
pismie procesowym pozwana o$wiadczyla takze, i7, chociaz uwaza powddztwo
za bezzasadne i wnosi o jego oddalenie, to dla tzw. ,.$wietego spokoju™ zaprze-

stata stosowania postanowien umownych objetych pkt 1, 2 i3 zadania pozw.
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W pidniie procesowym z dnia 22.02.2006 r. /k. 154/ pozwana potwierdzila, iz
nie stosuje juz wzorcow umowy, ktorych postanowiefi uznania jako niedozwo-
lonych domaga sig powdd, na dowod czego zataczyla stosowany w 2005 r. wzo-
rzec umowy /k. 159/. Oswiadczyta ponadto, iz od 1.10.2005 r. nie prowadzi ja-
l{iejkolxz;riek dzialalnoei zwiazanej z poérednictwem w obrocie nieruchomo-
$ciami, diatego powddztwo winno byé oddalone jako bezprzedmiotowe.

Sad zwazyt, co nastepuje:

Bezspornym w sprawie jest fakt stosowania przez pozwang wzorcow umo-
wy o tresci zataczonej do pozwu /k.10/1 /k. 11/, a takze sama tresé kwestiono-
wanych przez powodke postanowien umownych.

Pozwana twierdzi natomiast, iz przed 30 marca 2005 r. zaprzestata stoso-
wania kwestionowanych wzorcow umow.

Powddztwo w niniejszej sprawie zostalo wniesione w dniu 13 maja 2004 r.
a zatem stosownie do tredci art. 479 kpc stwierdzié nalezy, iz zaniechanie
przez pozwang, po wytoczeniu powodziwa, stosowania zaskarzonego postano-
wienia wzorca uinownego nie ma wp}ywu na bieg postepowania.

W istocie wiec materia procesu sprowadza si¢ do oceny materialnoprawnej,
niewatpliwie stosowanych przez pozwana w dniu wytoczenia powodztwa we
wzorch umownym postanowien, ktore nie podiegaly indywidualnemu uzgodnie-
niu z konsumentem.

- Art. 385" § 1 ke stanowi, iz postanowienia umowy zawierare] z konsumentami
nie uzgodnione indywidualnie nie wiazs go, jezeli ksztattuja jego prawa i obo-
wiazki w spos6b sprzeczny z dobrymi abyczajami, razaco naruszajac jego inte-
resy. Zapis ait. 385' § 1 ke okredla generalng przestanke abuzywnosci 1 pozwala
na uznanie dancgo postanowienia umowy za niedozwolony gdy jest ono
sprzeczne z dobrymi obyczajami 1 raZaco narusza intereéy konsumentow. Po-
wszechnie akceptowanym w orzecznictwie i pismiennictwie jest poglad, iz poje-
cie cliobrc obyczaje odpowiada w zasadzie pojeciu zasad wspéiiycia spoleczne-

go, a istotg dobrego obyezaju jest szeroko rozumiany szacunek dla drugiego
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: czio‘wieka. Sprzeczne z dobrymi obyczajami jest wige postepowanie majace na
celu uksztaltowanie stosunku prawnego z naruszeniem zasady réwnosci strom,
ktére rozumiane jest jako nieuczciwe, nierzetelne 1 sprzeczne z powszechnie ak-
ceptowanymi obyczajami, standardami dziatania (vide_wyrok SN z dnia 8
czervea 2004 r. svan, akt I CK 635/03 nie oubl.). Pojgcie interesu konsumetia
obejmuye jego interes ekonomiczny takze nierzetelne traktowanie konsumenta.
Majac powyzsze na uwadze W pierwszej kolejnogel nalezy stwierdzic,
7e niestusznie Pozwana twierdzi, ze umowa o posrednictwo stosowana w obro-
cie nieruchomodciami nie jest umowsa konsumencka. Umowa konsumencks, jal
stuszﬁie zauwaza Powoéd, jest kazda umowa zawarta z konsumenteni, czyli z
osobg fizyczng dokonuj atca; czynnodci prawnej nie zwiazanej bezposrednio z jej
dziatalnodcia gospodarcza lub zawodowa, Ilekro¢ wige Pozwana zawiera umo-
we o poérednictwo z osoba, fizyczna, ktdra zamierza kupié¢ lub sprzedac nieru-
chomoé¢ i ta aktywnoéé kontrahenta Pozwanej nie jest zwigzana z jego dziatal-
nodeia gospodarcza lub zawodowa, a jedynie zmierza do zaspokojenia potrzeb
osobistych, tylelroé Pozwana zawiera umowe konsumencka. Stgd do oceny
roszczen powoda shuszne bylo zastosowanie przepisow kodeksu cywilnego do-
tyczacych niedozwolonych klauzul umownych w obrocie z konsumentami.
Klauzule o tresci ,, W przypadku przeprowadzania transakeji bez nczestic-
twa posrednika (przez uczestnictwo posrednika uwaza si¢ jego obecnodé przy
podpisywaniu umowy przedwstepnej, pIZyrzeczenia oraz UMowy Przyrzeczone))
z klientem skojarzonym bezposrednio lub posrednio przez posrednika, niezalez-
nie od obowiazku naprawienia w pelnej wysokosci wywolanej tym szkody, za-
mawiajacy zaptaci odszkodowanie, w kwocie dwukrotnie wyzszej od kwoty
wynagrodzenia obliczonej zgodnie z § 7 pkt. 1, lecz nie mnie] niz 5006 PLN
(stownie: pieé tysiecy ztotych) — wraz z odsetkami, w wysokosci jak w § 7 pkt 3
za kazdy dzief zwloki od dnia zawarcia przedmiotowe] transakc}ji bez wzgledu
na okolicznosel bominiqcia posrednika w udziale w transakeji” oraz klanzule

brzmigea, ,,W przypadku przeprowadzania transakeji bez nczestnictwa posredni-
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ka (przez uczestnictwo posrednika uwaza sig jego obecnos¢ przy podpisy\kraniu .
umowy. przedwstepnej, przyrzeczenia Oraz UmMowy przyrzeczone]) z Klientem
skojarzonym bezposredmo lub poérednio przez posrednika, niezaleznie od obo-
wiazkn napraw1en1a w pelnej wysokosol wywolanej tym szkody, zamawiajacy
zaplaci odszkodowarie, w kwocie dwukrotnie wyzszej od kwoty wynagrodzema
obliczonej zgodnie z § 5, lecz nie mniej niz 5000 PLN (stownie: pigc tysigcy
zlotych) — wraz z odsetkami, w wysokoscl jak w § 10 za kazdy dzieni zwloki od
dnia zawarcia przedmiotowe] transakeji bez wzgledu na okolicznodci pominiecia
posredmka w udziale w transakcji” nalezy uzna¢ za wypelniajace dyspozycie
przep1su art. 385 pkt 17 k.c. Przepis ten dotyczy sytuacji, kiedy w przypadku
rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy przez konsumenta, ten ostatni zo-
staje obciazony obowiazkiem zap?raty kary umownej lub odstgpnego W niepro-
porcjonalnej wysokosci. Kara umowna w rzeczywistosci ma charakter odszko-
dowania pienieznego, zastrzezonego umownie na wypadek niewykonania Jub
nienalezytego wykonania zobowiazania. Bez wzgledu na szczegolng nazwe tak
zastrzezonego Swiadczenia, jezeli stanowi ono surogat odszkodowania na wypa-
dek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez konsumen-
ta, podlega¢ musi ono ocenie pod katem zgodnoscl z przepisami dotyczacymi
zawierania umow z konsumentami. Kwestie teﬁninologiczne' nie rozstrzygaja
bowiem o charakterze $wiadczenia. Zastrzezenie odszkodowania na wypadek
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez konsumenta W
nmowie o posrednictwo ma charakter kary umowne;.

Przedmiotowe klanzule w rzeczywistoscl zapewniaja uprzywilejowana po-
zycje Pozwanej, albowiem konsument w razie niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy miatby naprawi¢ w peinej wysokosci szkodg stad wynikia, a
dodatkowo zaptacié odszkodowanie w Kwocie dwukrotnie wyzszej od umowio-
nego wynagrodzenia, lecz nie nizszej niz 5000 zt. Przepis art. 385% pkt 17 k..
dotyczy nie kazdej kary umownej zastrzezonej w umowie z konsumentem, ale

kary umownej w wygbrowanej, nieproporcjonalne; wysokosel. Nie ma watpli-
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wos’;:i, ze przedmiotowe postanowienia umowy o posrednictwo spelniaja dyspo-
zycje tego przepisu.. Posrednictwo w obrocie nieruchomodciami opiera sie nie
tylko na posredniczeniu przy zawieraniu umow kupna-sprzedazy nieruchomosci,
ale takse przy zawieraniu umow najmu. W tym drugim przypadl;u prowizje po-
érednikéw sq znacznie nizsze i w wigkszosci sytuacii nie przekraf;zajat kwoty w
wysoko$ci miesiecznej ceny najmu. W takiej sytuacji minimalna wysokos¢ Jeary
umownej w kwocie 5.000 zt jest wygdrowana. Z tych powoddw nalezato uznac
powyzsze klauzule za naruszajace przepis art. 385 pkt 17 k.c.

Klauzula o tredei ,Do rozstrzygania sporow wynikajacych z tej umowy
wiasciwe beda sady powszechne w Fodzi” narusza przepis art. 385% pkt 23 k.c.
Zasada actor sequitur forum rei, znajdujaca odzwierciedlenie w przepisie art. 27
k.p.c., stanowi, Ze powddziwo wytacza sig przed sad wlasciwy miejscowo dla
pozwanego. Strony umowy moga réwniez, na podstawie normy o charakterze
semiiperatywnym, zawartej w art. 34 okredli¢ jako whaSciwy sad miejsca wyko-
nania umowy. W rozpatrywanej sprawie nie mozna jednak z calg pewnoscig,
stwierdzi¢, ze konsument zawsze bedzie mial miejsce zamieszkania w okregu
wlasciwosdel sadow todzkich, nie zawsze tez wykonanie umowy o posrednictwo
musi mieé miejsce w tym okregu. Tak jednoznaczne sformutowanie postano-
wienia dotyczacego wkas’.c,byos’ci sacdu‘spfzeciwia sie dobrym obyciajom_a jed-
noczegnie pozbawia konsuﬁlenta mozliwodel rownoprawnego zadecydowania w
granicacﬁ Wyznaczonych przepisami postepowania cywilnego o wiasciwosel
sadu, stawiajac Pozwana w uprzywilejowanej pozycji. Taka nierownowaga siron
w ewentualnym, przyszhym procesie sadowym powoduje, ze klauzula ta razaco
narusza interes konsumenta.

Natomiast klauzula brzmiaca ,,Strony zgodnie o$wiadczaja, ze istnieje dwu-
dziestoczteromiesieczny okres karencji trwajacy od daty wygasnigeia (odstapie-
nia) od umowy, w trakcie kt6rego zamawiajacy nie ma prawa korzysta¢ z kon-
trahentéw skojarzonych przez posrednika bez obowigzla zapf}accma prowizji”

nie wypetnia dyspozycji art. 385! k.c. Postanowienie to nie ksztaltuje bowiem
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obowiazku w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami czy tez namszajagc" jego.

interesy. Przeciwnie, brak takiego postanowienia w umowie umozliwialby po-

stepowanie kontrahentéw Pozwanej sprzeczne z dobrymi ob .f\a' mi i narusg

e i

ama"ko AT

jace _]e_] interesy, poprzez korzystanie z jej ushig w fazie wy zulq
hentdw, ale pozbawianie Pozwanej wynagrodzenia poprzez zewl ; le: " mi
kontrahentami uméw zwiazanych z obrotem nieruchomosciami z pormméciem
Pozwane]. Nalezjf' rowniez zauwazyé, ze ani okres zastrzezonej karencji, ani
obowlazek zaplaty uprzednio ustalonej przez strony prowizji w przypadku za-
warcia umowy z pominigciem Pozwanej s tego rodzaju, ze moglyby powodo-
waé uszczerbek w interesie konsumenta.
W ocenie Sadu na powodzie w tym wypadku cigzyto wykazanie, iz w umo-

~wach tego typu zazwyczaj ustala sie krétszy termin karencji, stad Sad uznal, ze
powyzsze postanowienie wzorca umowy nie wypetnia dyspozycji art. 385" k.c. 1
w tej czesei powodztwo oddalit.

O kosztach postgpoy'vania Sad arzekt na podstawie art. 100 kpc.

Publikaoj@ prawomocnego wyroku zarzadzono na podstawie art. 479

k.p.c.

SSO Hanna Kulesza

MNa Uf‘fgmdb wlasciwe pedp;s-f
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