Sygn. akt XVII AmC 5204/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 sierpnia 2012 .

Sad Okregowy w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jolanta de Heij — Kaplinska

Protokolant: sekretarz sadowy Katarzyna Dawejnis

po rozpoznaniu w dniu 3 sierpnia 2012 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa K. W.

przeciwko A. R.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

I. uznaje za niedozwolone i zakazuje A. R. wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca
umownego o nazwie ,Umowa Posrednictwa W Sprzedazy. /Wylaczno$é/” o tresci:

1. ,85. Biuro Nieruchomosci posiada wylaczne prawo na sprzedaz zgloszonej nieruchomos$ci w okresie umownym
i Zamawiajacy nie moze jej oferowaé innym posrednikom, osobom trzecim ani sprzeda¢ we wlasnym zakresie.
Uchybienie powyzszego uwaza sie za zerwanie zawartej umowy. Koszty zerwania umowy wraz z utraconym
wynagrodzeniem od nabywcy ponosi Zamawiajacy w caloSci. Wynagrodzenie powyzsze jest rowniez platne po
wygasnieciu umowy, jezeli nabywca jest osoba ktora otrzymala oferte z Biura NieruchomoS$ci w okresie umownym.
W tym przypadku Zamawiajacy jest zobowigzany poinformowa¢é Biuro o zawarciu umowy sprzedazy, wskaza¢ druga
strone umowy przez okazanie aktu notarialnego w terminie trzech dni od jej zawarcia. W przypadku uchybienia
powyzszego Biuro pobiera od Zamawiajgcego wynagrodzenie w wysokoSci 2% od zawartej umowy — wartosci
transakcji. Odsetki ustawowe za zwloke w zaplacie naleznego wynagrodzenia ustala sie na ustawowe.”;

2. ,§7. Wypowiedzenie umowy moze nastapic za porozumieniem stron w terminie ustawowym (czas okreslony) lub
w terminie na trzy miesigce naprzod (czas nieokreslony zawarcia umowy). Wypowiedzenie wymaga formy pisemne;j
pod rygorem niewaznoS$ci. W przypadku zerwania zawartej umowy bez wypowiedzenia przez Zamawiajacego lub
wprowadzenia Poérednika w blad, nalezne wynagrodzenie dla Biura Nieruchomos$ci wynosi 2 % zawartej umowy —
wartoSci transakeji od Zamawiajgcego + utracone wynagrodzenie, ktore Posrednik otrzymalby od kupujgcego. Odsetki
za zwloke ustala sie na ustawowe.”;

II. zasadza od pozwanej A. R. na rzecz powoda K. W. kwote 377,00 (trzysta siedemdziesigt siedem) zlotych tytutem
kosztow zastepstwa procesowego;

III. zasadza od pozwanej A. R. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwote 600,00 (szeSéset)
zlotych tytulem oplaty sadowej od pozwu, od uiszczenia ktorej powdd byt zwolniony z mocy prawa;

IV. zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt pozwanej A. R..
SSO Jolanta de Heij - Kaplinska
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UZASADNIENIE

Powod K. W. pozwem wytoczonym w dniu 12 sierpnia 201 roku przeciwko pozwanej A. R. domagal sie uznania
za niedozwolone i zakazanie wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowien zamieszczonych we wzorcu
umowy o nazwie ,Umowa PoSrednictwa W Sprzedazy. /Wylacznos§é/ ” o treéci:

1. ,8 5. Biuro Nieruchomos$ci posiada wylgczne prawo na sprzedaz zgloszonej nieruchomosci w okresie umownym
i Zamawiajacy nie moze jej oferowac¢ innym posrednikom, osobom trzecim ani sprzeda¢ we wlasnym zakresie.
Uchybienie powyzszego uwaza sie za zerwanie zawartej umowy. Koszty zerwania umowy wraz z utraconym
wynagrodzeniem od nabywcy ponosi Zamawiajacy w calo$ci. Wynagrodzenie powyzsze jest rowniez platne po
wygasnieciu umowy, jezeli nabywca jest osoba, ktdra otrzymala oferte z Biura Nieruchomosci w okresie umownym.
W tym przypadku Zamawiajacy jest zobowiazany poinformowaé Biuro o zawarciu umowy sprzedazy, wskaza¢ druga
strone umowy przez okazanie aktu notarialnego w terminie trzech dni od jej zawarcia. W przypadku uchybienia
powyzszego Biuro pobiera od Zamawiajacego wynagrodzenie w wysokoéci 2% od zawartej umowy — wartosci
transakcji. Odsetki ustawowe za zwloke w zaplacie naleznego wynagrodzenia ustala sie na ustawowe.”,

2. ,§ 7. Wypowiedzenie umowy moze nastgpic¢ za porozumieniem stron w terminie ustawowym (czas okreslony) lub
w terminie na trzy miesigce naprzod (czas nieokres§lony zawarcia umowy). Wypowiedzenie wymaga formy pisemne;j
pod rygorem niewaznos$ci. W przypadku zerwania zawartej umowy bez wypowiedzenia przez Zamawiajacego lub
wprowadzenia Poérednika w blad, nalezne wynagrodzenie dla Biura Nieruchomo$ci wynosi 2 % zawartej umowy —
warto$ci transakcji od Zamawiajgcego + utracone wynagrodzenie, ktdre Posrednik otrzymalby od kupujacego. Odsetki
za zwloke ustala sie na ustawowe.”

oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz strony powodowej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu pozwu podniesiono, ze obie kwestionowane klauzule sa elementem wzorca umownego i nie podlegaja
negocjacjom. Jednocze$Snie powdd wskazal, iz zaskarzone postanowienia nie dotycza glownych $wiadezen umownych,
odnosza sie bowiem do obowigzku zaplaty kary umowne;.

Zaréwno odnoénie pierwszego, jak i drugiego kwestionowanego zapisu, pow6d nadmienil, Ze powinny one zostaé
uznane za niedozwolone bowiem:

« nakladaja wylacznie na konsumenta obowigzek zaplaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji z zawarcia lub

wykonania umowy (art. 3852 pkt 16),

- nakladaja na konsumenta, ktéry nie wykonat zobowigzania lub odstgpil od umowy, obowiazek zaplaty razaco
wygorowanej kary umownej lub odstepnego,

» przewiduja obowigzek wykonania zobowigzania przez konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego

wykonania zobowigzania przez jego kontrahenta (art. 3852 pkt 22).

Ponadto, w ocenie powoda pierwsza zaskarzona klauzula istotnie ogranicza prawo dysponowania mieniem
konsumenta, bowiem odebranie konsumentowi prawa do oferowania (umieszczania ogloszen o zamiarze sprzedazy
nieruchomoéci) stanowi razace naruszenie interesu konsumenta, czynigc jednocze$nie jedynym dysponentem jego
praw poérednika w sprzedazy nieruchomosci. Jednocze$nie powod wskazal, ze nieuzasadnione jest uzaleznienie
wlasciciela nieruchomo$ci wylacznie od wynikow dzialan posrednika.

K. W. podnio6st réwniez, iz strony umowily sie na wynagrodzenie w wysokoS$ci 0,5% wartoéci transakeji, co oznacza
ze w przypadku zamieszczenia przez konsumenta, wlasciciela mieszkania, ogloszenia o jego sprzedazy bedzie on
musial zaplaci¢ na rzecz pozwanej kare umowna w wysokosci ,oSmiokrotno$ci” wynagrodzenia, ktore zaplacitby,
gdyby umowa zostala wykonana.



Zdaniem powoda nie ulega watpliwosci, ze jest to razaco wygbérowana ,kwota umowna” oraz ze przedmiotowa
umowa nie zawiera postanowien przewidujacych odpowiedzialno$é kontrahenta konsumenta w przypadku rezygnacji
z wykonania umowy.

(pozew, k. 2-9).

Pozwana A. R. w odpowiedzi na pozew wniesionej w dniu 9 wrze$nia 2011 roku wniosta o odrzucenie w calo$ci wniosku
powoda, uznania za dozwolone, niezawierajgce zadnych klauzul niedozwolonych postanowien zawartych w umowie
posrednictwa w sprzedazy w § 51 § 7 oraz o zarzadzenie od powoda kosztow procesu w calosSci.

W uzasadnieniu swego stanowiska odnos$nie zawierania uméw posrednictwa pozwana podniosta, ze:

1. Umowa posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami jest umowa nazwang, o $wiadczeniu uslug, okreslong i
uregulowang w art. 180 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2004 r., nr 261,
poz. 2603 ze zm.) (dalej: ,u.g.n.”), ktéra musi by¢ zawarta w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci. Posrednik jest
uprawniony do dzialania w imieniu przedsiebiorcy w mysl art. 97 k.c. W zakresie nieuregulowanym przez te Ustawe,
stosownie do art. 750 k.c., odpowiednio stosowane sg przepisy dotyczace zlecenia.

2. Umowa posrednictwa moze by¢ sporzadzona z zastrzezeniem wylacznoSci na rzecz posrednika, stanowi o tym art.
180 ust. 3a u.g.n., stosuje sie wowczas przepisy art. 550 k.c.

3. W przypadku sprzedazy nieruchomosci, wlasciciel nieruchomo$éci moze podpisaé umowe posérednictwa
otwartg, umowe na wylaczno$é lub umowe posrednictwa sprzedazy nieruchomosci na zasadach wylacznosci typu
bezposredniego.

4. Umowa na wylaczno$¢ motywuje posSrednika do zaangazowania wiekszoSci §rodkdéw m.in. na reklame i ulatwia
wspolprace z innymi po$rednikami. Zawieranie umow posrednictwa na zasadzie wylaczno$ci zalecane jest takze przez
Standardy Zawodowe Posrednikow w Obrocie Nieruchomos$ciami oraz przez Polska Federacje Rynku Nieruchomosci.
A zatem umowa taka nie jest nie tylko niedozwolona, jak wskazuje powdd, nie narusza w zadnej formie ani w zaden
sposob jego interes6w, ani nie ksztaltuje jego prawa w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami.

Odpowiadajac na zarzuty powoda pozwana podniosla, ze jego (powoda) rozumowanie jest calkowicie bledne, gdyz z
zapisu umowy (§ 12) wynika jednoznacznie, ze ,Zamawiajacy oSwiadcza, ze zapoznatl sie szczegélowo z warunkami
zawartej umowy, i je akceptuje.”. Tym samym pozwana nadmienila, iz Zamawiajacy mial mozliwo$¢ podpisania z
Biurem Nieruchomos$ci umowy otwartej i umowy z klauzula wylacznoéci. Zdaniem pozwanego, powod wybral to
drugie rozwiazanie, czyli ,,uzgodnil indywidualnie forme zawarcia umowy”.

Ponadto, pozwana wskazala, ze zapis dotyczacy kary umownej nie moze by¢ uzgodniony indywidualnie z
konsumentem, gdyz wypaczyloby to sens zawarcia umowy. W ocenie pozwanej przyjeta w umowie kara umowna
wynoszaca 2% warto$ci umowy jest niewygoérowana.

Pozwana podkreslila, iz zgodnie z art. 483 § 11 484 k.c. celem kary umownej jest naprawienie szkody powstalej w
zwiazku z niewykonaniem badz nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez jedna ze stron. Przy czym wysoko$c
szkody powstalej nie ma wplywu na obowigzek zaplaty kary umownej w ustalonej wysoko$ci.

Pozwana wskazala rowniez, ze klient negocjowal warunki wynagrodzenia poérednika, ktére standardowo dla tego typu
nieruchomosci wynosza 2% wartosci sprzedazy, na 0,5% tej wartosci.

Co wiecej, pozwana zwrocila uwage, iz zgodnie z § 6 umowy poérednikowi przystuguje wynagrodzenie jedynie w
przypadku skutecznego wykonania umowy w okresie umownym, czyli znalezieniu nabywcy i doprowadzeniu do
zawarcia umowy przedwstepnej i umowy przeniesienia wlasnosci. Jednocze$nie pozwana nadmienila, ze z tego tytulu
ponosi znaczne koszty w przypadku nie znalezienia kontrahenta, ktérych nie zagda od Zamawiajacego.



Pozwana podniosta, ze wedlug powoda nalezaloby uznaé¢ ze ,skoro poSrednik nie znalazlby kontrahenta na
nieruchomo$¢ Zamawiajacego w terminie umownym, to powinien mu zaplaci¢ kare umowng i wtedy by byla
zachowana dysproporcja praw i obowigzkow”. Jednocze$nie pozwana wskazala, iz umowa posérednictwa ,rzadzi sie
swoimi prawami” i nie jest umowa o dzielo lub np. roboty budowlane. Pozwana podkreslita rowniez, ze zgodnie z §
7 umowa ta mogla by¢ rozwigzana przez strony za porozumieniem stron w kazdym czasie, jednakze tylko i wylgcznie
z zastrzezeniem formy pisemnej, co nie nastgpilo.

Zdaniem pozwanej powod kwestionuje zapis art. 180 ust. 3a u.g.n. stwierdzajacy, ze umowa posrednictwa moze by¢
zawarta z zastrzezeniem wylaczno$ci na rzecz posrednika w obrocie nieruchomos$ciami poprzez stwierdzenie, ze ,zapis
w tej Ustawie jest niedozwolony”.

Ponadto, w ocenie pozwanej niezrozumiale sa twierdzenia powoda co do nier6wnowagi kontraktowej, bowiem
pozwana nie potrafi wyobrazi¢ sobie, na czym mialaby polega¢ rownowaga w chwili rozwigzania zawartej umowy przez
posrednika, skoro konsument nie ponosi zadnych kosztow.

Pozwana wskazala, ze wyrok w sprawie sygn. akt XVII AmC 297/07 nie dotyczy w zaden sposéb zapisu § 7 umowy,
gdyz odnosi sie on do naliczenia kary umownej w wysokosci 5% warto$ci oferowanej nieruchomosci, jesli Zamawiajacy
zawrze samodzielnie umowe kupna-sprzedazy z kontrahentem wskazanym przez posrednika, w tym réwniez zawarcia
jej w przeciagu 12 miesiecy po rozwigzaniu zlecenia z kontrahentem. Tym samym pozwana zaznaczyla, iz w umowie
posrednictwa pozwanej przytoczony zapis stwierdza, ze Zamawiajacy ma obowiazek w ciggu 1 roku po wygasnieciu
umowy zaplaty wynagrodzenia w wysokoSci 2% wartoSci transakeji (nie warto$ci oferowanej nieruchomoéci), jesli
nabywca jest kontrahent wskazany przez pos$rednika, a Zamawiajacy uchyli sie od wskazania tego nabywcy.

Zdaniem pozwanej tak przyjete wynagrodzenia nie sa zadng kara umowna i na pewno nie sa wyzsze od standardowych
i zwyczajowo przyjetych.

(odpowiedz na pozew, k. 36-47).
W pozostatych pismach procesowych strony podtrzymaly swoje dotychczasowe stanowiska.
Sad Okregowy ustalil co nastepuje:

A. R. w ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej ,,(...) w K.” (dalej: (...)) w obrocie z konsumentami $wiadczy
m. in. ustugi poérednictwa w obrocie nieruchomosciami.

A. R. w obrocie z konsumentami postuguje sie wzorcem umownym o nazwie ,,Umowa Poérednictwa W Sprzedazy. /
Wylgczno$é/”, zawierajacy nastepujace postanowienia:

1. ,§ 5. Biuro Nieruchomo$ci posiada wylgczne prawo na sprzedaz zgloszonej nieruchomosci w okresie umownym
i Zamawiajacy nie moze jej oferowa¢ innym posrednikom, osobom trzecim ani sprzeda¢ we wlasnym zakresie.
Uchybienie powyzszego uwaza sie za zerwanie zawartej umowy. Koszty zerwania umowy wraz z utraconym
wynagrodzeniem od nabywcy ponosi Zamawiajacy w caloéci. Wynagrodzenie powyzsze jest rowniez platne po
wygasnieciu umowy, jezeli nabywcag jest osoba, ktora otrzymala oferte z Biura Nieruchomosci w okresie umownym.
W tym przypadku Zamawiajgcy jest zobowigzany poinformowaé Biuro o zawarciu umowy sprzedazy, wskaza¢ druga
strone umowy przez okazanie aktu notarialnego w terminie trzech dni od jej zawarcia. W przypadku uchybienia
powyzszego Biuro pobiera od Zamawiajacego wynagrodzenie w wysokoSci 2% od zawartej umowy — wartoéci
transakcji. Odsetki ustawowe za zwloke w zaplacie naleznego wynagrodzenia ustala sie na ustawowe.”,

2. 8 7. Wypowiedzenie umowy moze nastgpié¢ za porozumieniem stron w terminie ustawowym (czas okreslony) lub
w terminie na trzy miesigce naprzod (czas nieokre$lony zawarcia umowy). Wypowiedzenie wymaga formy pisemnej
pod rygorem niewaznos$ci. W przypadku zerwania zawartej umowy bez wypowiedzenia przez Zamawiajgcego lub
wprowadzenia Posrednika w blad, nalezne wynagrodzenie dla Biura Nieruchomosci wynosi 2 % zawartej umowy —



warto$ci transakcji od Zamawiajgcego + utracone wynagrodzenie, ktore Poérednik otrzymalby od kupujacego. Odsetki
za zwloke ustala sie na ustawowe.”

W dniu 27 maja 2011 roku zostala zawarta ,,Umowa Posrednictwa W Sprzedazy. /Wylaczno$¢/”. pomiedzy K. W. a
Posrednikiem A. O. reprezentujacym (...). Niniejszg umowe zawarto na czas okre$lony obowiazujacy od dnia 277 maja
2011 roku do dnia 26 sierpnia 2011 roku.

(dowod: ,Umowa Poérednictwa W Sprzedazy. /Wylacznosé/”, k. 12-13, okolicznoéc¢ bezsporna)

W dniu 11 lipca 2011 roku K. W. wyrazil che¢ rozwigzania umowy za porozumieniem stron z dniem 14 lipca 2011
roku, natomiast PoSrednik A. O. uznal, iz przedmiotowa Umowa zostala zerwana przez K. W. w dniu umieszczenia
ogloszenia w portalu (...) i gazecie (...), tj. w dniu 6 lipca 2011 roku.

W dniu 15 lipca 2011 roku Posrednik A. O. wskazal, iz ,zawarta umowa posrednictwa nie zawiera zadnych klauzul
abuzywnych, czyli niedozwolonych, gdyz zostala sprawdzona przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw filia
w L. i zawarte w niej zapisy sa prawidlowe.

(dowdd: wydruk korespondencji elektronicznej pomiedzy stronami, k. 14-18).

Sad nie uwzglednit przy ustalaniu stanu faktycznego korespondencji emailowej prowadzonej miedzy stronami,
albowiem takie dokumenty nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Stosownie do treéci art. 4793°

i art. 47938 k.p.c. przedmiotem postepowania prowadzonego przed Sadem Ochrony Konkurencji i Konsumentow
nie jest kontrola i analiza postanowienn konkretnej, zawartej przez strony umowy, lecz kontrola abstrakcyjna
wzorca umownego stosowanego przez przedsiebiorce w obrocie z konsumentami, ktérego postanowienia moglyby
ksztaltowaé tre$¢ stosunku prawnego w przypadku zawarcia umowy konsumenckiej. Celem tej instytucji jest
zapewnienie prawidlowego funkcjonowania mechanizmu podejmowania decyzji przez stabsza strone stosunku
zobowigzaniowego jaka jest konsument (uchwala SN z dnia 19 grudnia 2003 roku, III CZP 95/03, OSNC 2005, Nr
2, poz. 25; wyrok SOKiK z dnia 19 czerwca 2002 roku, XVII AmC 34/01, Dz.Urz.UOKiK 2002, Nr 3, poz. 174).
Ocenie podlega zatem tre$¢ postanowienia wzorca, a nie spos6b wykonywania umowy zawartej na podstawie wzorca.
Analiza znaczenia postanowien wzorca umowy nastepuje w oderwaniu od warunké6w dzialalnoéci prowadzonej przez
przedsiebiorce.

Ponadto, nalezy wskazaé, ze zlozone przez pozwang dokumenty zostaly nieprawidlowo po$wiadczone za zgodno$c
z oryginalem. Zgodnie z treScig art. 129 § 2 k.p.c. zamiast oryginalu dokumentu strona moze zlozy¢ odpis
dokumentu, jezeli jego zgodnos¢ z oryginalem zostala po§wiadczona przez notariusza albo przez wystepujacego w
sprawie pelnomocnika strony bedacego adwokatem, radcg prawnym, rzecznikiem patentowym lub radcg Prokuratorii
Generalnej Skarbu Panstwa.

Powyzszy material dowodowy z uwagi na wzajemna spéjnos$¢ i logiczno$é na podstawie art. 230 k. p. c. uznano za
wiarygodny.

Sad Okregowy w Warszawie zwazyl co nastepuje:

Roszczenie powoda zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 385" § 1 k.c.: ,Postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie
wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gléwne §wiadczenia
stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposbb jednoznaczny”. Powyzszy przepis
stanowi klauzule generalna oceny postanowien wzorca za niedozwolony zawierajaca dwa kryteria oceny: dobre
obyczaje i interes konsumenta, przy czym ,interesy” konsumenta nalezy rozumieé szeroko, nie tylko jako interes
ekonomiczny, ale tez kazdy inny nie wymierny interes jak np. zdrowie, czas zbednie stracony, dezorganizacja czy tez



inne ucigzliwo$ci powstate z tak uksztalttowanym postanowieniem. Koniecznym przy ocenie tych intereséw w zakresie
kontroli abstrakcyjnej jest zbadanie czy naruszenia te s razace pod katem obiektywnym wielko$ci poniesionych lub
grozacych strat i niebezpieczenstw w zakresie zbiorowego interesu konsumentéw, a zatem kazdego potencjalnego
konsumenta.

Postanowienia, ktorych uznania za niedozwolone zada powdd stanowia integralng cze$é wzorca umowy dotyczacego
sprzedazy nieruchomosci i konsument podpisujac ,,Umowe Posrednictwa w Sprzedazy. /Wylacznoéé/” akceptuje
regulamin oraz zobowiazuje sie go przestrzega¢ (k. 12-13). Postanowienia te jako pochodzace z wzorca umowy,
nie stanowia przedmiotu indywidualnego uzgodnienia stron, ani nie podlegaja negocjacjom. Pertraktowaé¢ mozna
jedynie w zakresie zapisoéw, w ktorych zostalo przewidziane puste, tzw. wykropkowane pole, tj. w: § 1, § 4 oraz § 6
przedmiotowej umowy.

Stosowanie wzorcow przez przedsiebiorcoOw stanowi technike zawierania uméw z kontrahentami. Nie ma znaczenia, ze
analizowane postanowienie jest w umowie, bowiem stanowi ona wzorzec w rozumieniu umowy standardowej, w ktorej
wypelnia sie jedynie ,puste miejsca” przeznaczone na indywidualizacje podmiotowa, oznaczenie i uszczegélowienie
przedmiotu §wiadczenia (por. M. Bednarek, Wzorce uméw w prawie polskim, Wydawnictwo C.H.Beck, Warszawa
2005, S. 2).

Przejawem zasady swobody umow jest mozliwo$éc kreowania stosunkéw prawnych przy uzyciu wzorcoéw umownych,
to znaczy w taki sposob, ze okre§lony przez jedng strone wzorzec umowy wiaze druga strone, o ile tylko zostatl jej
skutecznie doreczony albo mogla sie z latwoscia dowiedzie¢ o jego treéci, co nie dotyczy jednak umoéw z udzialem
konsumentoéw, z wyjatkiem umoéw powszechnie zawieranych w drobnych, biezacych sprawach zycia codziennego (art.
384 k.c.).

Wzorzec umowy to jednostronnie przygotowane z gory przed zawarciem umowy postanowienia (klauzule umowne) w
postaci wzorow, regulaminow, ogbélnych warunkow, tabele oplat o cechach, ktére okreslaja prawa i obowigzki stron,
zwlaszcza wtedy, gdy znajduje sie do nich odniesienie.

Pojecie wzorca umowy jest integralnie zwigzane ze sposobem zawierania umoéw przez adhezje, czyli przez
przystapienie. O umowach takich moéwi sie jako o umowach adhezyjnych. Wzorzec umowy zaklada degeneracje
konsensusu pojmowanego jako zgode na tre$¢ konkretnych postanowien umownych. W kontekscie stosowania
wzorcow umowy dochodzi do narzucenia woli silniejszego — profesjonalisty, co prowadzi do asymetrii w rozkladzie
praw i obowigzkow. Konsument nie jest pytany o zgode na tre$¢ wzorca; jesli sie nie zgodzi, jego potrzeba
gospodarcza zwigzana z zawarciem umowy nie znajdzie zaspokojenia. W umowie zawieranej na podstawie wzorca
umownego trudno jest méwi¢ o konsensusie w takim rozumieniu, w jakim wystepuje on w umowach indywidualnie
negocjowanych (E. Letowska, Europejskie prawo umoéw konsumenckim, Warszawa 2004, s. 255).

W przedmiotowej sprawie nie mamy do czynienia z uzgodnieniem indywidualnym. Ustawa wprost uznaje

postanowienia przejete z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi za nie uzgodnione indywidualnie - art. 385"
§ 3 zdanie 2 k.c. W razie watpliwo$ci ciezar dowodu, ze dane postanowienie nie spelnia przestanek klauzuli generalnej

spoczywa na przedsiebiorcy — art. 385" § 4 k.c. Dowdd ten nie zostal w niniejszej sprawie przeprowadzony.

W rozumieniu art. 385" § 1 k.c. przez dobre obyczaje rozumie sie reguly postepowania zgodne z etyka, moralnos$cia
i aprobowanymi spolecznie obyczajami. Zgodnie z utrwalona linig orzecznictwa Sadu Najwyzszego (m.in. wyroki z
dnia 8 stycznia 2003 roku, II CKN 1097/00 oraz z dnia 4 czerwca 2003 roku, I CKN 473/01), dobre obyczaje sa
rownowaznikiem zasad wspolzycia spolecznego, ktore obejmuja reguly wiazace nie tylko w obrocie powszechnym, ale i
w stosunkach z udzialem profesjonalistow. Na aprobate zastluguje poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia
13 lipca 2005 roku (I CK 832/04), zgodnie z ktérym ,dzialanie wbrew dobrym obyczajom (w zakresie ksztaltowania
tredci stosunku obligacyjnego) oznacza tworzenie przez partnera konsumenta takich klauzul umownych, ktore godza

w réwnowage kontraktowa stron takiego stosunku. Obie wskazane w art. 385" §1 k.c. formuly prawne sluza ocenie
tego, czy standardowe klauzule umowne zwarte we wzorcu umownym przekraczaja, méwiac najogolniej, zakre$lone



przez ustawodawce granice rzetelnoSci kontraktowej twdrcy wzorca w zakresie ksztaltowania praw i obowiazkéw stron
konsumenckiego stosunku obligacyjnego”.

Za sprzeczne z dobrymi obyczajami uwaza sie m.in. dzialania wykorzystujace niewiedze, brak doéwiadczenia
konsumenta, dzialania zmierzajace do dezinformacji i wywolania blednego przekonania konsumenta lub
niezapewniajace rzetelnej, prawdziwej i pelnej informacji. W potocznym rozumieniu sa to zachowania nieuczciwe,
nierzetelne, odbiegajace in minus od standardéw postepowania. Przede wszystkim za sprzeczne z dobrymi obyczajami
rozumie sie takie dzialania, ktére s niezgodne z zasadg rownorzednosci stron kontraktujgcych.

Druga definicja ,razace naruszenie interesOw konsumenta” zostala sformulowana w przytoczonym wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 13 lipca 2005 roku. Zgodnie z zastugujacym na uznanie pogladem razace naruszenie interesé6w
konsumenta mozna rozumieé¢ jako nieusprawiedliwiona dysproporcje praw i obyczajow na jego niekorzy$¢ w
okreslonym stosunku obligacyjnym.

Zgodnie z treécig art. 385° k.c. ,,Oceny zgodnoS$ci postanowienia umowy z dobrymi obyczajami dokonuje sie wedlug
stanu z chwili zawarcia umowy, biorac pod uwage jej tre$¢, okolicznodci zawarcia”. Powyzszy przepis stanowi
dyrektywe dotyczaca czterech elementow: czasu ,chwila zawarcia umowy”, ktory w przypadku badania wzorca
umowy stanowi date wytoczenia powodztwa o uznanie klauzul wzorca umowy za niedozwolony, okoliczno$ci zawarcia
umowy (nie znajdujaca zastosowania w kontroli abstrakcyjnej), przedmiotu badania ,,materialu poddanego ocenie”,
a zatem w przypadku kontroli abstrakcyjnej danego postanowienia wzorca umowy rowniez w odniesieniu do innych
postanowien oraz rodzaju §wiadczenia na rzecz konsumenta (tak: SN w wyroku z dnia 9 pazdziernika 2003 roku, V CK
277/02, OSNC 2004, nr 11, poz. 184) oraz wskazowki co do uwzglednienia uméw pozostajgcych w zwiazku z ocenianym
wzorcem. Jednocze$nie ustawodawca przesadzil, ktore z postanowien moga byé uznane w razie watpliwoSci za

klauzule niedozwolone tworzac w art. 385 k.c. katalog tzw. szarych klauzul stosowanych w obrocie z konsumentem.

Klauzula generalna wyrazona w art. 385" § 1 k.c. uzupelniona zostata lista niedozwolonych postanowiefi umownych

zamieszczong w art. 385° k.c. Obejmuje ona najcze$ciej spotykane w praktyce klauzule uznane za sprzeczne z
dobrymi obyczajami, zarazem razaco naruszajace interesy konsumenta. Ich wspoélna cecha jest nieréwnomierne
rozlozenie praw, obowiazkéw czy ryzyka miedzy stronami prowadzace do zachwiania rbwnowagi kontraktowej. Sa
to takie klauzule, ktore jedna ze stron (konsumenta) z géry w oderwaniu od konkretnych okoliczno$ci stawiajg w
gorszym polozeniu. Wyliczenie to ma charakter niepelny, przykladowy i pomocniczy. Funkcja jego polega na tym,
ze zastosowanie we wzorcu umowy postanowienn odpowiadajacych wskazanym w katalogu znaczaco ulatwi¢ ma

wykazanie, ze spelniajg one przestanki niedozwolonych postanowieti umownych objetych klauzula generalna art. 385"
§ 1 k.c. Wrazie watpliwoéci ciezar dowodu, ze dane postanowienie nie spelnia przestanek klauzuli generalnej, spoczywa

na przedsiebiorcy - art. 385" § 4 k.c. Aby uchyli¢ domniemanie, ze klauzula umowna zgodna, z ktoras z przykltadowych

klauzul wymienionych w art. 3852 k.c. jest niedozwolonym postanowieniem umownym, nalezy wykazaé, ze zostala
ona uzgodniona indywidualnie lub Ze nie ksztaltuje praw i obowiazkéw konsumentéw w sposdb sprzeczny z dobrymi
obyczajami razaco naruszajac ich interesy mimo swego "niedozwolonego" brzmienia, tzn. nie spelnia przestanek z art.

385" § 1 k.c. Dopiero po wykazaniu tej drugiej okolicznoéci moze dojéé do uchylenia domniemania abuzywnosci.

Analiza kwestionowanych postanowien umownych wykazala, ze nie dotyczyly one glownych $wiadczen stron w
umowie, ktéorymi w niniejszej sprawie jest po stronie przedsiebiorcy zobowigzanie do wyszukiwania potencjalnych
nabywcow lokalu mieszkalnego, zobowigzanie do zamieszczania stosownych ogloszen, skladania ofert innym
agencjom poSrednictwa i osobom, a po stronie konsumenta udostepnianie wszystkich dokumentéw i danych
dotyczacych przedmiotu umowy, zaplacie wynagrodzenia w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

Omawiana umowa jest umowg poSrednictwa stanowigca nowy typ umowy nazwanej (wynika to z art. 180 ust. 3 u.g.n.),
co z kolei powoduje, Ze nie mozna do niej stosowaé (powotujac sie na art. 750 k.c.) przepis6w o umowie zlecenia (por.
wyrok SN z dnia 12 stycznia 2007 roku, IV CSK 267/06, OSNC-ZD 2008, nr 1, poz. 14).



Istote takiej umowy wyraza art. 180 ust. 4 u.g.n., ktory stanowi, ze przez umowe posrednictwa posrednik w
obrocie nieruchomosciami lub podmiot prowadzacy dzialalnosé w zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami
zobowigzuje sie do dokonywania dla zamawiajacego czynno$ci zmierzajgcych do zawarcia umoéw wymienionych w art.
180 ust. 1u.g.n., a zamawiajacy zobowiazuje sie do zaplaty posrednikowi w obrocie nieruchomoéciami lub podmiotowi
wynagrodzenia.

Przechodzac do oceny spornych postanowien, Sad uznaje, ze wyczerpuja one znamion klauzuli abuzywnej,

wymienionej w art. 385° pkt 9, 16,171 22 k.c.

W mys$l spornego zapisu (§5) Biuro Nieruchomo$ci posiada wylaczne prawo na sprzedaz zgloszonej nieruchomoéci w
okresie umownym, natomiast Zamawiajacy nie moze jej oferowac innym poérednikom, osobom trzecim ani sprzedac
we wlasnym zakresie.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, ze w odniesieniu do umowy posrednictwa zastrzezenie wylacznoSci polega najczesciej
na tym, ze kontrahent pos$rednika zobowigzuje sie do tego, ze w czasie trwania umowy posérednictwa nie bedzie
korzystal z uslug innego posrednika lub przedsiebiorcy. Nie ma zatem mowy o osobach trzecich i sprzedazy
bezposrednie;.

Podpisanie umowy na wylaczno$¢ ze sprzedajagcym nie moze powodowac koniecznoSci podpisania przez nabywce
umowy z posrednikiem z tego powodu, ze ma on okre$long oferte na swoja wytaczno$é¢. Byloby to naduzyciem prawa i
pozostaje w sprzecznosci z § 29 standardow zawodowych posrednikdw w obrocie nieruchomos$ciami opublikowanych
w komunikacie Ministra Infrastruktury z dnia 18 marca 2009 roku (Dz. Urz. MI Nr 3, poz. 14). Zgodnie z §
28 standardow zawodowych posrednik wykonujacy czynnoéci po$rednictwa wynikajace z umowy poérednictwa z
klauzula wylacznos$ci dazy do jak najszerszego uzasadnionego wyeksponowania nieruchomogci i nie moze utrudniaé
dostepu do informacji o nieruchomosci, ktérej dotyczy umowa. Sprzedajacy, ktory godzi sie na rygorystyczne warunki
wylgcznodci, oczekuje bowiem, ze po$rednik lub firma, ktorej powierzyl posrednictwo na wylacznoéé, przedstawia mu
kazdego potencjalnego nabywce, niezaleznie od tego, czy bedzie to ich klient, klient innej firmy, czy osoba trzecia.
(Komentarz Ewy Boniczak-Kucharczyk do art. 180 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, stan prawny: 1 wrzesSnia
2011 roku).

Tym bardziej, ze jak wynika z akt sprawy Posrednik zinterpretowal sporny zapis w ten sposob, ze juz samo
zamieszczenie ofert w Internecie potraktowal jako ,sprzedaz we wlasnym zakresie” i uznat za ,zerwanie umowy”.
Umowa posrednictwa nie moze ograniczaé¢ swobody dysponowania wlasnym mieniem.

W mysél art. 3852 pkt 16 k.c.. niedozwolonym postanowieniem umownym, jest takie, ktore naklada wylgcznie na
konsumenta obowiazek zaplaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy.

Nalezy stwierdzié, ze pierwsze kwestionowane postanowienie wzorca umowy przyznaje przedsiebiorcy uprawnienie
do zadania kosztow zerwania umowy. Jednakze ocena, czy doszto do zerwania umowy lezy w gestii pozwanej i przyczyn
zerwania nalezy upatrywaé w zachowaniu konsumenta.

W zadnym zapisie umowy nie przewidziano analogicznego uprawnienia dla konsumenta, gdyby zdecydowat sie
odstgpi¢ od umowy z przyczyn lezacych po stronie pozwane;j.

Takie uksztaltowanie uprawnien narusza rownowage stron. Jedynie strona dobrze poinformowana i zorientowana o
przystugujacych prawach moglaby dochodzié¢ stosownych roszczen na podstawie ogdlnych zasad prawa cywilnego.

Kolejne zdanie z §5 umowy zawiera okreslenia nieostre i pozwalajace na dowolna interpretacje. ,wynagrodzenie jest
rowniez platne po wyga$nieciu umowy”. Zapis nie zawiera okresu precyzujacego, w jakim pozwana moze skorzystac
ze swoich uprawnien. Niniejsze moze zatem oznaczaé, ze w nieograniczonym czasie po wyga$nieciu umowy pozwana
moze zadaé zaplaty, jezeli tylko oferte otrzymano w okresie umownym. Réwniez zdanie odnoszace sie do obowiazku
poinformowania Biura o zawarciu umowy sprzedazy i wskazaniu drugiej strony umowy poprzez okazanie aktu



notarialnego jest w ocenie Sadu przekraczajace granice wolnoéci osobistych, w tym prywatno$ci. W akcie notarialnym
zawarte sa bowiem informacje dotyczace osob trzecich, ktére moga nie zyczy¢, aby je ujawniac¢ przedsiebiorcy. Nalezy
takze wskazac, ze przepisy prawa cywilnego materialnego stanowia domniemanie dobrej wiary, natomiast pozwana z
gobry zalozyla zla wiare po stronie konsumenta i zmuszajac go do poinformowania o kazdej zawartej umowie kupna-
sprzedazy obarczyla go wlasnym ryzykiem gospodarczym. Zdaniem Sadu to pozwana chcac dochodzié¢ odszkodowania,
winna wykazac zwigzek przyczynowo-skutkowy, o ile taki zaistnial, pomiedzy faktem sprzedazy nieruchomosci osobie
trzeciej a tym, ze osoba trzecia (nabywca) jest ta, ktora otrzymala oferte z Biura w okresie umownym. Jedynie
dowodzac swoich racji, moglaby uzyskaé¢ nalezne wynagrodzenie, a nie gwarantowac je sobie poprzez zapis §5 umowy.

Natomiast analizujac drugi przedmiotowy zapis Sad doszedl do przekonania, ze zostala ograniczona mozliwosé
rozwigzania umowy np. w postaci natychmiastowej z przyczyn wystepujacych po ktérejkolwiek ze stron. Umowa
przewiduje jedynie jej rozwigzanie za porozumieniem stron, z 3-miesiecznym wypowiedzeniem oraz w przypadku
okolicznos$ci lezacych po stronie konsumenta: zerwania umowy (§5) lub wprowadzenia posrednika w blad.
Tym samym zastrzezona zostala wylgcznie wersja natychmiastowego rozwigzania z przyczyn lezacych po stronie
konsumenta, bez analogicznych uprawnien do rozwiazania umowy z przyczyn lezacych po stronie Biura.

Ponadto, w ocenie Sadu termin ,wprowadzenie posrednika w blad” moze by¢ dowolnie interpretowany przez pozwana,
albowiem umowa nie ma definicji poje¢ w niej uzywanych. Nalezy w tym miejscu wskazac, ze wprowadzenie drugiej
strony w blad nalezy do kategorii wad o§wiadczenia woli w my$l przepiséw kodeksu cywilnego. Zgodnie bowiem z
trescia art. 84 § 1 k.c. w razie bledu co do tresci czynno$ci prawnej mozna uchyli¢ sie od skutkéw prawnych swego
o$wiadczenia woli. Jezeli jednak o$wiadczenie woli byto zlozone innej osobie, uchylenie sie od jego skutkdw prawnych
dopuszczalne jest tylko wtedy, gdy blad zostal wywolany przez te osobe, chociazby bez jej winy, albo gdy wiedziala ona
o bledzie lub mogla z latwo$cia blad zauwazy¢; ograniczenie to nie dotyczy czynno$ci prawnej nieodplatnej. Mozna
powolywaé sie tylko na blad uzasadniajacy przypuszczenie, ze gdyby skltadajacy oswiadczenie woli nie dzialal pod
wplywem bledu i oceniatl sprawe rozsadnie, nie zlozylby o§wiadczenia tej tresci (blad istotny) (art. 84 § 2 k.c.).

Wskazac réwniez nalezy, iz sporne zapisy moga by¢ pojmowane jako zastrzezenie kary umownej. Nalezy w tym miejscu

podkresli¢, ze w art. 385% pkt 17 k.c. mowa jest o niedozwolonym postanowieniu, nakladajacym na konsumenta,
ktéry nie wykonal zobowigzania lub odstapil od umowy, obowiazek zaplaty razaco wygbérowanej kary umownej lub
odstepnego.

Przepis art.180 ust. 3 u.g.n. stanowi jedynie, ze zakres czynnoéci po$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami okresla
umowa posrednictwa, ktéra wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Zakres ten strony dowolnie ksztaltuja
w umowie, byleby tylko mieScil sie on w granicach samego posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami.

Dla wzmocnienia skuteczno$ci wiezi powstalej miedzy stronami w wyniku zawartej przez nie umowy mozna
wprowadzi¢ w ramach swobody kontraktowania dodatkowe zastrzezenie umowne, jakim jest kara umowna (zwana
rowniez odszkodowaniem umownym, karg konwencjonalng lub karg wadialng).

Kara umowna, wbrew swej nazwie, nie jest kara w $cistym tego slowa znaczeniu, lecz sankcja cywilnoprawng na
wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Wskazana instytucja ma pelni¢ gtéwnie funkcje
represyjna, ktora szczegdlnie widoczna jest wowczas, gdy strony juz przy zawieraniu umowy przewiduja kare umowna
przewyzszajaca wysoko$¢ potencjalnej szkody oraz gdy strony ustalaja kare umowna w wysokosci odpowiadajacej
potencjalnej szkodzie, lecz na skutek naruszenia zobowigzania do szkody nie dochodzi lub dochodzi, lecz w o wiele
mniejszym zakresie niz wysoko§¢ zastrzezonej kary umownej (P. Drapala (w:) System Prawa Prywatnego. Prawo
zobowigzan — cze$¢ ogdlna, t. 5, pod red. E. Letowskiej, Warszawa 2006, s. 958). Kara umowna pehi jeszcze,
bardzo istotng, funkcje kompensacyjna. Jest ona bowiem surogatem odszkodowania za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania niepienieznego (wyrok SA w Bialymstoku z dnia 28 lipca 2005 roku, I ACa 368/05, OSAB
2005, nr 3, poz. 3). Ma na celu naprawienie szkody poniesione]j przez wierzyciela na skutek niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania (wyrok SN z dnia 17 czerwca 2003 roku, III CKN 122/01, LEX nr 141400).
Okreslenie rodzaju naruszenia zobowiazania moze nastapié¢ wiec przez wskazanie na ,niewykonanie" lub ,nienalezyte



wykonanie zobowigzania" albo przez precyzyjny opis konkretnych przyktadéw niespelnienia swiadczenia lub jego
spelnienia nienalezytego. Zastrzezenie kary umownej mozliwe bedzie réwniez na wypadek skorzystania przez jednego
z kontrahentéw z uprawnienia ksztaltujacego, np. wypowiedzenia umowy lub odstgpienia od niej (wyrok SN z dnia
20 pazdziernika 2006 roku, IV CSK 154/06, OSNC 2007, nr 7-8, poz. 117; wyrok SN z dnia 7 lutego 2007 roku, IIT
CSK 288/06, niepubl.).

Wskaza¢ roéwniez nalezy, ze kara umowna jest odszkodowaniem umownym, a odszkodowanie nie powinno by¢
zrodlem wzbogacenia sie poszkodowanego i nie powinno przewyzsza¢ szkody, to jej wysoko$¢ nie powinna
przewyzszac wielko$ci $wiadczenia, ktérego wykonanie ma zabezpieczaé (wyrok SA w Katowicach z 17 grudnia 2008
roku, V ACa 483/08, LEX nr 491137).

Z przestankg ,razaco wygorowanej kary" mozemy mieé do czynienia zawsze wtedy, gdy w $wietle oceny okre§lonego
stanu faktycznego mozna mowic o tym, ze kara umowna w zastrzezonej wysokos$ci jawi¢ sie bedzie jako nieadekwatna
(wyrok SA w Katowicach z dnia 17 grudnia 2008 roku, V ACa 483/08, LEX nr 491137, Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego
w Katowicach i Sadow Okregowych 2009, nr 1, poz. 5, s. 27). Przy czym zastrzezona przez strony nadmierna wysoko$é
kary musi by¢ jednoznaczna i ewidentna, istotna i dostrzegalna przez kazdego obserwatora by z perspektywy wyktadni
jezykowej moc przyjaé, ze jest ona ,razgca" (A. Rzetecka — Gil, Komentarz do art. 484 k.c., LEX i powolana tam
literatura).

Pojecie ,razacego wygorowania" kary umownej jest niedookre$§lonym zwrotem normatywnym (A. Rzetecka — Gil,
Komentarz...). Ustawodawca nie okre§lit w ustawie kregu przypadkéw, w ktorych mozna moéwié o spelnieniu
przestanki ,razaco wygbérowanej" kary umownej, a przepis art. 484 § 2 k.c. nie daje jakichkolwiek wskazéwek co do
stanéw faktycznych oraz okoliczno$ci mogacych mie¢ wplyw na ocene zaistnienia przestanki ,razaco wygbérowanej
kary" (wyrok SA w Katowicach z dnia 17 grudnia 2008 roku, V ACa 483/08, LEX nr 491137).

W zalezno$ci od treSci zawarcie umowy na wylaczno$¢ moze spowodowaé konieczno$¢ zaplacenia kary albo
wystapienie z roszczeniem o zaplate prowizji. Orzecznictwo konsumenckie uznaje kary umowne za odstapienie lub
wypowiedzenie umowy, ktorych wysoko$¢ wynosi 5 % i wiecej za razaco wygoérowane.

W ocenie Sadu, kara umowna na poziomie 2% warto$ci nieruchomosci nie znajduje ekonomicznego uzasadnienia
i narusza interes konsumenta oraz dobre obyczaje. Nalezy w tym miejscu wskaza¢, ze kara umowna w wysoko$ci
2% sama w sobie nie jest wysoka, tym bardziej ze pokrywa sie ze zwyczajowa prowizja. Natomiast przedkladajac te
wysoko$¢ na realia niniejszej sprawy, gdzie wynagrodzenie dla poSrednika wynegocjowane zostalo na poziomie 0,5%
wartoS$ci nieruchomosci, wowcezas 2% kara umowna stanowi razace wygorowanie. Niewatpliwie niezachowana zostala
tozsamo$¢ procentowa. Tym bardziej, ze zastrzezono niezgodny z przepisami u.g.n. obowiazek do wykonania, ktory
zostal powyzej opisany.

Umowa posrednictwa dochodzi do skutku przez zlozenie zgodnego oSwiadczenia stron — jest to umowa wzajemna i
konsensualna. Wzajemno$¢ polega na tym, ze jedna strona (poérednik) obowigzana jest wykonaé okre§lone czynnoSci,
a druga strona zaplaci¢ wynagrodzenie.

Postanowienia tre$ci § 5 i § 7 regulaminu uprawniaja do wniosku, ze przedsiebiorca uksztaltowal swoje prawa
calkowicie dowolnie. Istota prawa zobowigzan jest $wiadczenie jednej strony i odpowiadajace $wiadczenie drugiej
strony. Tylko za swoje zachowanie, ktére odpowiada tresci zawartego stosunku zobowigzaniowego, mozna oczekiwac
ekwiwalentu. Strona, ktora nie $wiadczy, nie moze otrzymywac¢ §wiadczenia drugiej strony.

Omawianym zapisem pozwana zagwarantowala sobie prawo otrzymania Swiadczenia w wysokoSci wyzszej (2%) niz
wynegocjowana stawka wynagrodzenia, ktére otrzymalaby, gdyby doszlo do transakcji, mimo spelnienia swojego
$wiadczenia jedynie w czeéci poprzez zamieszczenie oferty w swojej bazie ogloszeniowej. Dokonana przez konsumenta
oplata jest jednoczeénie jego szkoda, dzieki ktorej pozwana stala sie bezpodstawnie wzbogaconym.. Tym bardziej, ze



sumujac obie kary umowne, co zazwyczaj ma miejsce, bowiem oba kwestionowane postanowienia ze soba w $cistym
zwigzku, lgczna wysokos$é to 4%, a nie 0,5 %, czy nawet 2%.

Tym samym zakwestionowane klauzule umowne mieszcza sie rowniez w zakresie postanowien art. 385° pkt 22 k.c.,
zgodnie z ktorymi w razie watpliwosSci za niedozwolone uwaza sie postanowienia umowne przewidujace obowiazek
wykonania zobowigzania przez konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez
jego kontrahenta.

Niezaleznie od cze$ciowego niewykonania zobowigzania przez Biuro Nieruchomosci (Swiadczenie ustugi posrednictwa
sprzedazy nieruchomo$ci), pozwana zagwarantowala sobie prawo pobrania oplaty wyzszej od ustalonej prowizji.

Przedmiotowe postanowienia nie uwzgledniaja i nie zabezpieczaja interesu konsumenta, jako slabszej strony
umowy. Prowadzi w konsekwencji do uksztaltowania stosunku zobowiazaniowego w sposéb nieréwnorzedny i razaco
niekorzystny dla konsumenta, stad sporne postanowienia wyczerpuja dyspozycje art. 385" § 1 k.c. oraz art. 385° pkt
9,16,171i22 k.c.

Majac powyzsze na uwadze Sad stwierdzil, iz przedmiotowe postanowienie stanowi klauzule niedozwolong w

rozumieniu art. 385" § 1 k.c. oraz zakazal jej wykorzystywania w obrocie z konsumentami - art. 479%* k.p.c.

O obciazeniu pozwanego oplatg stalg od pozwu orzeczono na art. 113 ust. 1 oraz art. 96 ust 1 pkt 3 ustawy z dnia 28
lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2005r., Nr 167, poz. 1398).

Uznajgc pozwang za przegrywajacg sprawe stosownie do przepisu art. 98 k.p.c. w zwigzku z art. 98 § 3 k.p.c.
zaliczono do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej przez radce prawnego wynagrodzenie i wydatki
jednego radcy prawnego. Strona pozwana poniosta koszty wynagrodzenia radcy prawnego nalezne stosownie do §
14 ust. 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163, poz. 1349 ze zm.) wynoszace 360,00 zl oraz oplate skarbowa 17,00 zl.

O publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym zarzadzono zgodnie z art. 479** k.p.c.

/-/ SSO Jolanta de Heij-Kaplinska



