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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 czerwca 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Irena Gromska-Szuster (przewodniczgcy)
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

SSN Dariusz Zawistowski (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa M. W.

przeciwko A. Z.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 5 czerwca 2007 r.,
skargi kasacyjnej pozwanego od wyroku Sgdu Okregowego

z dnia 23 pazdziernika 2006 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o

kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Rejonowy wyrokiem z dnia 7 czerwca 2006 r. zasgdzit od pozwanego A.
Z. na rzecz powoda M. W. kwote 73 875 zt z odsetkami w wysokosci 0,1% za kazdy
dzien zwitoki za okres od dnia 1 grudnia 2003 r., a w pozostatym zakresie

postepowanie w sprawie umorzyt, w nastepstwie cofniecia pozwu.

Sad ten ustalit, ze w dniu 4 pazdziernika 2003 r. strony zawarty umowe, na
mocy ktorej powdd zobowigzat sie do posrednictwa w nabyciu przez pozwanego
wskazanej w tej umowie nieruchomosci, a pozwany do zaptaty prowizji w wysokosci
2,5% wartosci nieruchomosci, w przypadku zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci lub dotyczacej jej umowy przedwstepnej. W dniu 5 listopada 2003 r.
wspotwiasciciele nieruchomosci zawarli ze Szkotg Wyzszg ,M. C.” reprezentowang
przez pozwanego A. Z. przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci pod
warunkiem, ze zostanie zmienione dotychczasowe przeznaczenie budynku na cele
ustugowo-biurowo-szkoleniowe. Ze wzgledu na to, ze nie doszto do zmiany
przeznaczenia budynku umowa sprzedazy budynku nie zostata ostatecznie
zawarta. Pozwany ztozyt oswiadczenie o uchyleniu sie od oswiadczenia woli
zawartego w umowie przedwstepnej, ztozonego pod wptywem btedu, co do
przedmiotu tej umowy, w ktérej nieruchomos¢ oznaczono jako dziatke nr 29/06 o
powierzchni 717 m?, podczas gdy w rzeczywistosci nieruchomos¢ sktadata sie z

dwodch dziatek o takiej tacznej powierzchni.

W ocenie Sgdu Rejonowego pozwany byt zobowigzany do zaptaty powodowi
kwoty dochodzonej pozwem, skoro doszto do zawarcia przedwstepnej umowy
sprzedazy nieruchomosci, a btedne jej oznaczenie w akcie notarialnym co do
numeru geodezyjnego byto wynikiem wytgcznie oczywistej omytki i nie miato to
wptywu na waznos¢ umowy przedwstepnej. Sgd Rejonowy uznat, ze naleznosc¢
dochodzona przez powoda stanowi kare umowng za wykorzystanie przez osobe
trzecia poinformowang przez zamawiajgcego oferty przedstawionej przez

posrednika.



Sad Okregowy wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2006 r. oddalit apelacje
pozwanego, podzielajgc ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji oraz jego
ocene prawng za wyjatkiem pogladu, ze powdd dochodzit zaptaty kary umownej, a
zakaz stosowania w umowie postanowienia wpisanego do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych wigze tylko podmiot, ktdérego dotyczyto orzeczenie bedace
podstawg dokonania wpisu. Sgd Okregowy uznat, Zze powodowi przystuguje
prowizja stanowigca procentowe wynagrodzenie od wartosci transakcji, ustalone w
umowie posrednictwa w sprzedazy nieruchomosci. Mimo uznania za trafne
stanowiska skarzgcego, ze wpisanie okreslonego postanowienia umownego do
rejestru niedozwolonych klauzul umownych wigze sie z zakazem jego stosowania
takze przez inne podmioty stwierdzit, ze nie ma to znaczenia dla rozstrzygniecia
sprawy, bowiem niedozwolona klauzula umowna, na ktérg powotywat sie pozwany,
ma inng tres¢ niz kwestionowane postanowienie § 2 ust. 1 umowy zawartej przez
strony. Sad drugiej instancji wyrazit takze poglad, ze roszczenie powoda nie ulegto
przedawnieniu, gdyz miat do niego zastosowanie trzyletni termin przedawnienia

okreslony w art. 118 k.c.

Skarga kasacyjna pozwanego zostata oparta o obie podstawy wskazane
w art. 3982 § 1 k.p.c. W ramach podstawy naruszenia prawa materialnego skarzacy
zarzucit obraze art. 180 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami w zw. z art. 65 § 2 k.c., art. 535 k.c. w zw. z art. 65 § 2 k.c., 46
k.c. i art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, art. 80 ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. prawo o notariacie, art.
23a ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw,
art. 385* § 1 k.c. w zw. z art. 385% k.c., art. 58 § 2 k.c. w zw. z art. 353", 385" § 1
i 385% k.c. oraz art. 180 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami wzw. z art. 118 i 751 § 2 k.c. W ramach zas$ podstawy
naruszenia przepiséw postepowania zarzucono obraze art. 479 k.p.c. w zw. z art.
435 § 1 k.p.c. oraz art. 379 pkt 5 k.p.c. w zw. z art. 192 pkt 3 i 196 § 2 k.p.c.
W oparciu o te zarzuty skarzgcy wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku oraz
poprzedzajgcego go wyroku Sadu pierwszej instancji i przekazanie sprawy Sadowi
Rejonowemu do ponownego rozpoznania, badz uchylenie zaskarzonego wyroku

| przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Okregowemu,



ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy przez

oddalenie powddztwa w catosci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty skargi kasacyjnej pozwanego byly w czesci nieuzasadnione.
W skardze tej zarzucono naruszenie art. 58 § 2 k.c. jedynie w odniesieniu do
wysokosci zastrzezonej w umowie wysokosci odsetek. Jednoczesnie brak byto
innych zarzutow wskazujgcych na istnienie przestanek dla stwierdzenia
niewaznosci umowy, na ktdérg wczesniej pozwany sie powotywat. Stgd zarzut
naruszenia art. 180 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (dalej ustawa gruntowa) w zw. z art. 65 § 2 k.c. w wyniku
przyjecia, ze posrednikowi przystuguje prowizja na podstawie niewaznej umowy,
byt w tej sytuacji oparty wytgcznie o twierdzenie, ze umowa byta niewazna. Tak
skonstruowany zarzut byt nieuzasadniony. Nieuzasadniony byt takze zarzut
dotyczacy btednej wyktadni art. 535 k.c. w zw. z art. 65 § 2 k.c., art. 46 k.c. i art. 4
ust. 3 ustawy gruntowej zwigzany z kwestionowaniem oceny Sgdu, ze przedmiotem
umowy byta cata nieruchomosé, a nie nieruchomos¢ stanowigca dziatke
ewidencyjng nr 29/6. Sgd Okregowy przyjgt zasadnie, ze opis przedmiotu umowy
w akcie notarialnym nie ograniczat sie do podania powierzchni nieruchomosci i jej
numeru geodezyjnego. Powotano w nim oznaczenie nieruchomosci z odwotaniem
sie do prowadzonej dla niej ksiegi wieczystej i z tego wzgledu usprawiedliwiona
byta ocena, ze przedmiotem umowy przedwstepnej byta cata nieruchomos¢, dla
ktorej prowadzona byta ksiega wieczysta, a pominiecie jednego z nr dziatek
wchodzgcych w sktad tej nieruchomosci byto wynikiem omytki notariusza.
Bezpodstawny byt jednoczesnie zarzut niewltasciwego zastosowania przez Sad
drugiej instancji art. 80 prawa o notariacie, gdyz przepis ten nie byt stosowany
przez sad, lecz notariusza, ktéry sporzadzit umowe i uznat, Zze zachodzi podstawa

do sprostowania jej tresci.

Nie znajdowat uzasadnienia takze zarzut btednej wyktadni art. 180 ust. 1 pkt
1 ustawy gruntowej w zw. z art. 118 i 751 § 2 k.c., w zakresie przyjetego przez Sad
okresu przedawnienia roszczenia wynikajgcego z umowy posrednictwa w obrocie

nieruchomosciami. W ocenie skarzgcego dla roszczen z tytutu wynagrodzenia



posrednika powinien mie¢ zastosowanie art. 751 pkt 1 k.c., gdyz dla umowy
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami w zakresie nieuregulowanym w ustawie
gruntowej nalezy stosowac¢ odpowiednio przepisy o umowie zlecenia. W kwestii tej
nalezato mie¢ na uwadze, ze fgczgca strony umowa posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami jest umowg nazwang, uregulowang w art. 179-183 ustawy
gruntowej. W uzasadnieniu wyroku z dnia 20 grudnia 2005 r. (V CK 295/05) Sad
Najwyzszy wskazat, ze charakter tej umowy zbliza jg najbardziej do umowy
agencyjnej i mogg miec¢ do niej odpowiednie zastosowanie przepisy art. 758 i nast.
k.c., a nie przepisy o umowie zlecenia. Z kolei w uzasadnieniu wyroku z dnia
12 stycznia 2007 r. (IV CSK 267/06) Sad Najwyzszy podkreslit, ze umowa
0 posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, bedgca umowg nazwang, zawiera
wiele cech charakterystycznych jedynie dla tej umowy i stwierdzit, Ze roszczenia
z niej wynikajgce, pozostajgce w zwigzku z prowadzeniem dziatalnoSci
gospodarczej, podlegajg trzyletniemu przedawnieniu przewidzianemu w art. 118
k.c. Uwzgledniajgc powyzsze nalezato przyjgc, ze brak jest podstaw dla stosowania
art. 751 pkt 1 k.c. w zakresie przedawnienia roszczen posrednika o wyptate
wynagrodzenia przystugujgcego mu na podstawie umowy o posrednictwo w obrocie

nieruchomosciami.

W ramach podstawy naruszenia przepisow postepowania bezzasadny byt
zarzut niewaznosci postepowania na skutek pozbawienia moznosci obrony praw
przez Grazyne W. w wyniku niezawiadomienia jej jako nabywcy roszczenia
o toczagcym sie postepowaniu i uniemozliwienie jej przystgpienia do sprawy
w charakterze powoda. Zgodnie z brzmieniem art. 192 pkt 3 k.p.c. zbycie w toku
sprawy rzeczy lub prawa objetego sporem nie ma wptywu na dalszy bieg sprawy.
Zbycie wierzytelnosci przez powoda nie stanowito zatem przeszkody do dalszego
prowadzenia sprawy pomiedzy stronami. Skarzacy pomingt jednoczesnie, ze
zawiadomienie innej osoby o toczgcym sie procesie na podstawie art. 196 § 1 k.p.c.

nastepuje na wniosek powoda, co w rozpoznawanej sprawie nie miato miejsca.

Zasadnie skarzgcy zarzucit natomiast naruszenie art. 23a ust. 2 ustawy
z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurenciji i konsumentow (tekst jednolity; Dz.
U. 22003 r., Nr 86, poz. 804 ze zm. - dalej uokik) w powigzaniu z zarzutami
naruszenia art. 385" § 1 i 385° k.c. i art. 479" k.p.c. Zarzuty te byly zwigzane



ze stanowiskiem Sgdu Okregowego, ktoéry uznat wprawdzie za uzasadnione
stanowisko pozwanego, ze wpisanie okreslonego postanowienia umownego do
rejestru niedozwolonych klauzul wigze sie z zakazem jego stosowania przez
wszystkie podmioty, a nie tylko ten podmiot, ktdrego dotyczyto orzeczenie bedgce
podstawg dokonania wpisu, jednakze uznat, Zze okolicznosc¢ ta nie ma znaczenia dla
rozstrzygniecia sprawy, gdyz niedozwolona klauzula umowna, na ktorg powotat sie
pozwany miata inng tres¢ niz postanowienia umowy tgczacej strony. Wobec
stanowiska skarzgcego kwestionujgcego to zapatrywanie, istota zagadnienia
sprowadza sie do oceny, czy za klauzule niedozwolong umieszczong w rejestrze
o jakim mowa w art. 479%° § 2 k.p.c., nalezy uznaé¢ wylacznie klauzule o takiej
samej tresci, jak niedozwolone klauzule zawarte w rejestrze, czy tez takze klauzule
o tresci zblizonej, ktérych stosowanie wywiera jednak taki sam skutek, jak klauzula

wpisana do rejestru klauzul niedozwolonych.

Oceniajgc powyzsze zagadnienie nalezy mie¢ na uwadze, ze art. 23 ust. 2
uokik uznaje stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do
rejestru postanowien umow uznanych za niedozwolone (dalej rejestru) za jedng
z praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow. Ochrona zbiorowych
intereséw konsumentow wymaga, aby w postepowaniu w sprawie 0 uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolony, toczagcym sie w szczegdlnym trybie,
kontrola wzorca umowy miata charakter abstrakcyjny. Zakazanie stosowania
okreslonego wzorca umowy przez sad (art. 479* § 1 k.p.c.) i jego wpisanie do
rejestru ma stuzy¢ ochronie interesow wszystkich konsumentéw, a wyrok ma od
chwili wpisania do rejestru (art. 479*° k.p.c.) skutek takze wobec oséb trzecich (por.
takze uchwate Sgdu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2003 r., Il CZP 95/03, OSNC
2005, nr 2, poz. 25). Tymczasem stosowanie w obrocie klauzul o tresci zblizonej do
klauzuli wpisanej do rejestru, ktéra mimo innego brzmienia wywotuje takie same
skutki jak klauzula wpisana do rejestru moze godzi¢ w interesy konsumentow,
w takim samym stopniu, jak stosowanie klauzuli identycznej co wpisana do rejestru.
Zwrdcit na to uwage Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaty z dnia 13 lipca 2006 r.
(" SZP 3/06, OSNP 2007, nr 1-2, poz. 35), w ktérej stwierdzit, ze stosowanie
postanowien wzorcédw umow o tredci tozsamej z trescig postanowien uznanych za

niedozwolone i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 479 § 2 k.p.c., moze



by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajgca
zbiorowe interesy konsumentéw. W uzasadnieniu tej uchwaty podkreslono, ze
akceptacja odmiennego pogladu zachecataby do obchodzenia art. 385" k.c. i art.
479* k.p.c. i prowadzita do podwazenia skutecznoéci systemu majacego stuzyé
ochronie zbiorowych interesow konsumentéw. Zachodzitaby koniecznosc
wytaczania kolejnych powddztw w sprawach, w ktorych niedozwolone
postanowienia wzorcow umow rdznig sie nieznacznie sposobem ich sformutowania
i powodowato wpisywanie do rejestru bardzo podobnie sformutowanych klauzul, co
utrudniatoby korzystanie z rejestru i zmniejszato jego jasnosc¢ i przejrzystoSc.
Podzielajgc te argumenty zwigzane z wyktadnig celowosciowg art. 23a ust. 2 uokik
Sad Najwyzszy uznat za trafne stanowisko skarzgcego, ze za niedozwolong
klauzule umowng w rozumieniu tego przepisu moze by¢ uznana klauzula nie tylko
identyczna co do tresci z klauzulg wpisang do rejestru, ale takze klauzula o tresci
zblizonej, ktorej stosowanie wywiera taki sam skutek, jak stosowanie klauzuli
wpisanej do rejestru. Ztego wzgledu zasadne byty zarzuty skargi kasacyjnej
kwestionujgce stanowisko Sgdu drugiej instancji, ktéry uznat za niecelowe
dokonanie oceny postanowien umowy tgczacej strony pod katem uznania ich za
naruszajgce interesy konsumenta z uwagi na powotany przez pozwanego wyrok
dotyczacy uznania wzorca umowy za niedozwolony, z tego wzgledu, ze
niedozwolona klauzula umowna wpisana do rejestru miata inng tres¢ niz

postanowienie umowy zawartej przez strony.

Usprawiedliwiony byt réwniez zarzut skargi kasacyjnej dotyczacy
niewtasciwego zastosowania przepisow prawa materialnego w zakresie
rozstrzygniecia o wysokosci odsetek zasgdzonych na rzecz powoda w wysoKkosci
0,1% w stosunku dziennym. Zasgdzajgc odsetki w tej wysokosci, (co stanowi okoto
36,5% w skali rocznej), Sad poprzestat na stwierdzeniu, ze do tej wysokosci zostato
przez powoda ograniczone powddztwo dotyczgce odsetek od dochodzonej
naleznosci gtébwnej. Tymczasem postanowienie umowy zastrzegajgce wygorowane
odsetki moze by¢ uznane za niewazne w czesci, w jakiej zasady wspoétzycia
spotecznego, w okolicznosciach sprawy, ograniczajg zasade swobody uméw w tym
zakresie (art. 58 § 2 i 3 k.p.c. oraz art. 353 k. c.). Zwrdcit na to uwage Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 8 stycznia 2003 r. (Il CKN 1097/00, OSNC 2004, nr 4,



poz. 55), co w okolicznosciach rozpoznawanej sprawy wymagato rozwazenia tym
bardziej, ze obowigzek zaptaty odsetek umownych obcigzat konsumenta wobec

przedsiebiorcy.

Wobec zasadnosci cze$ci zarzutow zawartych w skardze kasacyjnej

pozwanego podlegata ona uwzglednieniu na podstawie art. 398" § 1 k.p.c.



