Sygn. akt VI ACa 1297/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Agata Zajac

Sedzia SA — Urszula Wiercinska

Sedzia SA — Krzysztof Tucharz (spr.)

Protokolant: — st. sekr. sqd. Ewelina Murawska

po rozpoznaniu w dniu 4 kwietnia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
przeciwko K. D.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 28 stycznia 2013 r.

sygn. akt XVII AmC 992/12

I oddala apelacje;

II zasqdza od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na rzecz K. D. kwote 137 zl (sto
trzydziesci siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 22 lutego 2012 r. skierowanym przeciwko K. D., Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
wnosil o uznanie za niedozwolone i zakazanie pozwanej wykorzystywania w obrocie z konsumentami czterech
postanowien zawartych we wzorcu umowy o nastepujacej treéci:

1. ,Wynagrodzenie dla PoSrednika jest oplata jednorazow3 ijest negocjowane indywidualnie z kazdym Zamawiajacym
ijest dostosowane do jego sytuacji zyciowe;j.”;

2. ,Umowa zostaje zawarta na okres ... to jest do dnia ....2011 r. Jezeli Zamawiajacy nie wypowie umowy na 14 dni
przed terminem jej wygasniecia, po tym terminie uwaza sie umowe za przedtuzona na nastepnych 12 miesiecy.”;

3. ,Strony ustalily, ze niniejsza umowa jest wykonana z chwilg znalezienia przez PoSrednika najemcy akceptujacego
cene ofertowa czynszu najmu ustalonego w niniejszej umowie lub z chwila wynegocjowania przez kontrahenta innego



czynszu najmu, a takze z chwilg powstanie stosunku prawnego pomiedzy Zamawiajacym/cymi a kontrahentem
wskazanym przez Posrednika.”;

4. ,Zamawiajacy zobowigzuje sie do zaplaty wynagrodzenia posrednikowi w przypadku wynajmu oferowanego
przedmiotu osobie, ktora bezposrednio lub poérednio skojarzona zostala z zamawiajacym przez Poérednika (...).”.

Powdd wnibst ponadto o zasadzenie od pozwanego, na jego rzecz, kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Strona pozwana wnosila o oddalenie powodztwa w calo$ci i o zasadzenie od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsument6w na jej rzecz kosztow postepowania.

Wyrokiem z dnia 28 stycznia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
uwzglednil powodztwo w zakresie postanowien ad. 2 i ad. 4 a w pozostalej czeSci oddalit dochodzone pozwem
roszczenie, nakazal pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa kwote 300 zl tytulem czeéci oplaty od pozwu,
od uiszczenia ktorej powod byl zwolniony, znidst wzajemnie miedzy stronami koszty procesu i zarzadzili publikacje
prawomocnego wyroku w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym na koszt pozwane;.

W uzasadnieniu powyzszego rozstrzygniecia Sad wskazal, ze pozwana K. D. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w
zakresie posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami i w relacjach handlowych z konsumentami postuguje sie wzorcami
umowy zawierajacymi zakwestionowane przez organ antymonopolowy postanowieniami.

W ocenie Sadu zadanie powoda bylo uzasadnione w odniesieniu do klauzul nr 2 i 4, ktére nie dotycza $wiadczen

gléwnych stron i nosza znamiona, o ktérych mowa w art. 385" § 1 k.c.

Inaczej nalezy natomiast potraktowac klauzule nr 1 i 3, ktére zdaniem Sadu Okregowego okre$lajg w sposob
jednoznaczny $wiadczenia gléwne stron i nie podlegaja badaniu pod katem ich abuzywnosci.

Z treSci postanowienia — ,Wynagrodzeniem dla Poérednika jest oplata jednorazowa i jest negocjowane indywidualnie
z kazdym zamawiajacym jest dostosowane do jego sytuacji zyciowej nalezy wnioskowaé iz konsument orientuje sie,
ze nalezno$¢ ta jest platna jednorazowo i moze podlegaé negocjacjom, za§ w kolejnym zdaniu pozwana okreslila
minimalng wysoko$¢ swojego wynagrodzenia.

Sad nie podzielil zastrzezenia powoda, ze sformulowanie ,dostosowane do jego sytuacji zyciowej” jest nieprecyzyjne
i nie wyjasnia, jaki wplyw na wysoko$¢ wynagrodzenia bedzie miala sytuacja zyciowa konsumenta.

Zdaniem Sadu zapis ten ma charakter prokonsumencki, gdyz daje konsumentowi mozliwo$¢ negocjowania
wynagrodzenia i tym samym uwzglednienia jego sytuacji zyciowe;j.

Ponadto powyzsze postanowienie nie naklada na konsumentow zadnych obowigzkéw polegajacych na przedstawieniu
dowodow na okoliczno$c jego stanu majatkowego czy dochodéow.

Ponadto Sad podniosl, ze nie wszystkie zwroty uzyte w umowach lub wzorcach uméw moga byé w pelni precyzyjne z
uwagi na réznorodno$¢ standw faktycznych i nie da sie ich zwiezle opisaé, dlatego tez w systemach prawnych wystepuja
tzw. klauzule generalne.

Co sie za$ tyczy zapisu ,strony ustalil, Ze niniejsza umowa jest wykonana z chwilg znalezienia przez Poérednika
najemcy akceptujacego cene ofertowa czynszu najmu ustalonego w niniejszej umowie lub z chwila wynegocjowania
przez kontrahenta innego czynszu najmu a takze z chwila powstania stosunku prawnego pomiedzy zamawiajacym a
kontrahentem wskazanymi przez po$rednika to klauzula ta wyjasnia — kiedy umowa posrednictwa bedzie wykonana
przez poSrednika i tez dotyczy Swiadczenia gldwnego stron.



Sad przytoczyl w tym kontekScie tres¢ przepisu art. 180 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami, ktéra okresla istote umowy posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami i zasadnicze obowiazki
stron takiej umowy.

Od tego wyroku apelacje wnidst Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zaskarzajac go w czeSci
oddalajacej powddztwo i rozstrzygajacej o kosztach postepowania podnoszac nastepujace zarzuty:

a) naruszenie przepisbw prawa materialnego tj. art. 385" § 1 k.c. oraz art. 385° pkt 9 k.p.c. poprzez uznanie ze
przedmiotowe postanowienia nie stanowig niedozwolonych klauzul umownych;

b) sprzeczno$c istotnych ustalen Sadu z tre$cia zebranego w sprawie materialu dowodowego poprzez bledne przyjecie,
ze powyzsze postanowienia okreslaja w sposob jednoznaczny Swiadczenia gléwne stron podczas gdy w rzeczywistosci
nie wiadomo, w jaki sposéb sytuacja zyciowa konsumenta wplywa faktycznie na cene uslugi posrednictwa a
w przypadku drugiej klauzuli brak jest jednoznacznego okresSlenia, kiedy umowe posrednictwa nalezy uznaé za
wykonang;

¢) naruszenie przepisOw postepowania a w szczego6lnoéci at. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej
oceny dowodéw oraz niewyjadnienie wszystkich okolicznos$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wnosil o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci poprzez uwzglednienie
powbdztwa w tym zakresie oraz zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztow postepowania za obie instancje a jako
ewentualny zglosil wniosek o uchylenie wyroku w pkt 2 i 4 i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
I instancji.

Pozwana wnosita o oddalenie apelacji w calo$ci i zasadzenie na jej rzecz od skarzacego kosztow postepowania w
instancji odwolawczej.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda nie zastuguje na wwzglednienie.

Z jej tre$ci wynika, iz przedmiotem sporu jest ustalenie Sadu I instancji, ze omawiane wyzej postanowienia dotycza
$wiadczen glownych stron (co réwniez akceptuje Sad Apelacyjny) ale kwestia, czy zostaly one sformulowane w spos6b

jednoznaczny, co z kolei ma wplyw na dopuszczalnoéé badania tych zapiséw pod katem ich abuzywnoéci (art. 385"
§1k.c.).

Jezeli chodzi o pierwszg klauzule to pozwala ona negocjowac stronom cene za ushugi posrednika w sposéb odbiegajacy
od ustalonej stawki minimalnej okre$lonej kwotowo w § 4 ust. 2.

Wprawdzie sformutowanie ,,...dostosowane do jego [zamawiajacego] sytuacji zyciowej” moze by¢ roéznie rozumiane z
uwagi na jego ogo6lnikowos¢ ale nalezy podkresli¢ iz ostateczna wysokoSci prowizji bedzie zawsze rezultatem negocjacji
prowadzonych pomiedzy pos$rednikiem a jego klientem a nie ustalenia w spos6b jednostronny przez tego pierwszego,
w oparciu o dane uzyskane od osoby zainteresowanej jego ofertg.

W gruncie rzeczy powod uwaza, ze przecietny konsument w trakcie negocjacji nie bedzie zorientowany, jakich uzyé
argumentow aby skloni¢ przedsiebiorce do obnizenia zaproponowanej przez niego ceny za oferowang ustuge.

Powyzszy poglad nie wydaje sie trafny gdyz trudno zaklada¢ w Swietle zasad doswiadczenia zyciowego, Ze osoba
zamierzajaca zby¢ nieruchomoéci lub wynaja¢ komu$ lokal wykaze, ze sie taka nieporadnoScia, ze nie bedzie w
stanie zrozumie¢, jakie to okoliczno$ci zwigzane z jej sytuacja zyciowa moze powolaé na poparcie swojego stanowiska
negocjacyjnego.



Stusznie Sad Okregowy wskazal, ze trudno bytoby skatalogowac wszystkie takie zdarzenia zwazywszy na réznorodno$c
mozliwych stanéw faktycznych.

Nie oznacza to jednak, ze uzytemu w tym postanowieniu sformulowaniu (,dostosowane do jego sytuacji zyciowej”)
Sad nadal cechy klauzuli generalnej, gdyz w rzeczywistoSci nie taka byla jego intencja.

Skoro wiec cena za proponowang ushuge posérednictwa nie jest narzucona konsumentowi z goéry ale wymaga
przeprowadzenia rokowan, ktére moga ale nie musza zakonczy¢ sie osiagnieciem konsensusu chybiony jest tez zarzut
powoda, ze zachodzi tu przypadek przyznania kontrahentowi konsumenta uprawnienia do wiazacej interpretacji
umowy (art. 3853 pkt 9) zwlaszcza gdy wezmie sie pod uwage okolicznoéé, ze dotyczy to czynnosci poprzedzajacych
ewentualne zawarcie umowy poérednictwa.

Odnoszac sie z kolei do drugiego postanowienia nalezy zauwazy¢, iz skarzacy swoje obiekcje kieruje wylgcznie
przeciwko jednemu z trzech przewidzianych tam alternatywnych zdarzen, ktorych zaistnienie upowaznia strone
pozwanag do uzyskania wynagrodzenia za $wiadczone ustugi.

Chodezi tu o sytuacje gdy nastapi znalezienie przez posrednika najemcy akceptujgcego cene ofertowa czynszu najmu
ustalonego w umowie posrednictwa.

Zdaniem powoda takie zdarzenie nie jest rOwnoznaczne ze skojarzeniem z soba kontrahentéw, gdyz o$wiadczenie
osoby zainteresowanej oferowanym do wynajmu lokalem moze by¢ cofniete przed zawarciem umowy najmu.

Nalezy w zwiazku z tym zauwazy¢, ze skarzacy odwoluje sie tu do innego kryterium wykonania ustugi przez posrednika
niz fakt skojarzenia z sobg potencjalnych kontrahentéw umowy a mianowicie do wymogu doprowadzenia stron do
zawarcia umowy, a nie tylko do podjecia czynno$ci zmierzajacych do zawarcia uméw wymienionych w art. 180 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Tego rodzaju argumentacja nie jest tez konsekwentna, gdyz fakt wynegocjowania przez kontrahenta innego czynszu
najmu niz stawka przyjeta w umowie posrednictwa nie daje bynajmniej gwarancji, ze na pewno dojdzie do zawarcia
umowy najmu, gdyz zanim to nastapi kontrahent zamawiajgcego tez moze skutecznie wycofaé sie z wynegocjowanej
ceny.

Stosujac kryterium skojarzenia z soba zamawiajacego i osoby zainteresowanej wynajmem lokalu, ktéra akceptuje
bez negocjacji okre$§lona stawke czynszu nie sposob uznaé, ze istniejg watpliwosci — czy posérednik spelil wowczas
Swiadczenie w postaci realizacji ustugi zmierzajacej nawiazania miedzy tymi osobami stosunku zobowiazaniowego.

Reasumujac, Sad Apelacyjny podziela poglad Sadu Okregowego o braku podstaw do badania spornych zapiséw wzorca

umowy w ramach regul przewidzianych w art. 385" § 1zd. 1 k.c.

Wraz zarzutom skarzacego Sad I instancji nie dokonal tez ustalen sprzecznych z tre$cia zebranego w sprawie materiatlu
dowodowego i nie naruszyt zasad zwigzanych z oceng przeprowadzonych dowodéow.

W tym stanie rzeczy wniesionqg apelacje nalezalo oddali¢ z mocy art. 385 k.p.c.
O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 98 i 99 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.
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