Sygn. akt Il SK 13/09

POSTANOWIENIE

Dnia 19 maja 2009 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jerzy Kwasniewski

w sprawie z powodztwa Miejskiego Rzecznika Konsumentow w L.

przeciwko K. K.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone,

na posiedzeniu niejawnym w Izbie Pracy, Ubezpieczeh Spotecznych i Spraw
Publicznych w dniu 19 maja 2009 r.,

na skutek skargi kasacyjnej pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 6 listopada 2008 r.,

odmawia przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania.

Uzasadnienie

Wyrokiem z dnia 9 kwietnia 2008 r. Sgd Okregowy — Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentdw po rozpoznaniu sprawy z powoddztwa Miejskiego
Rzecznika Konsumentéw w L. przeciwko K. K. prowadzacej dziatalnosé
gospodarczg pod firmg K. K. Biuro Nieruchomosci D. w L. 0 uznanie postanowien
wzorca umowy za niedozwolone uznat za niedozwolone i zakazat pozwanej
wykorzystywania postanowienia pkt 1 wzorca umowy posrednictwa na wytgcznosc
sprzedazy nieruchomosci w brzmieniu: Niniejsza umowa jest umowg zawartg na
wytgcznosé, co oznacza, ze zamawiajgcy oddaje sprawe do prowadzenia tylko
jednemu posrednikowi i zobowigzuje sie uiSciC wytgcznie temu posrednikowi
wynagrodzenie okreslone w punkcie 4, bez wzgledu na to w jaki sposob doszto do
skojarzenia stron. (pkt 1); odrzucit pozew w zakresie dotyczgcym postanowienia pkt

4d wzorca umowy posrednictwa na wylgcznosc¢ sprzedazy w brzmieniu: W razie



niepowiadomienia posrednika o zawarciu umowy, o ktorej mowa w punkcie b) i
niezaptaceniu w terminie wynagrodzenia posrednik ma prawo do naliczenia
wynagrodzenia w podwaojnej wysokosci, bez wzgledu na uprzednie wypowiedzenie
niniejszej umowy posrednictwa. (pkt 2.); nie obcigzyt powoda obowigzkiem zwrotu
pozwanej kosztow zastepstwa procesowego (pkt 3.); nakazat pobranie od pozwanej
na rzecz Skarbu Panstwa kwote 300 zt tytutem czes$ci optaty, od ktorej uiszczenia
powdd byt zwolniony (pkt 4); zarzadzit publikacje prawomocnego wyroku w pkt 1. w
Monitorze Sgdowym i Gospodarczym na koszt pozwanej (pkt 5.).

Wyrokiem z dnia 6 listopada 2008 r. Sgd Apelacyjny na podstawie art. 385
K.p.c. oddalit apelacje pozwanej od powyzszego wyroku Sgdu Okregowego — Sgdu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

Powyzszy wyrok Sgdu Apelacyjnego zaskarzyta w catosci skargg kasacyjng
strona pozwana.

We wniosku o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania wskazano, ze w
sprawie wystepuje istotne zagadnienie prawne, ktore ,sprowadza sie do odpowiedzi
na pytanie czy w ramach dokonywanej przez Sad abstrakcyjnej kontroli
kwestionowanego postanowienia umownego w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. mozna
orzec, iz postanowienie wzorca umowy jest niedozwolone i zakazaC jego
wykorzystywania jako ksztattujgcego prawa i obowigzki konsumentow w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami, pomimo tego, iz ewentualna niekorzystna
sytuacja konsumenta jest wynikiem stosowania powszechnie obowigzujgcych
przepisow prawa. Przepisy art. 180 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami, dajg mozliwo$¢ posrednikowi nieruchomosci
zgdania od konsumenta wynagrodzenia, niezaleznie od tego czy to jego dziatania
doprowadzity do zawarcia zgdanej przez konsumenta umowy. Przepisy art. 180 ust.
3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami wprost
przewidujg, iz umowa posrednictwa moze byC zawarta z zastrzezeniem
wytgcznosci na rzecz posrednika co oznacza, iz konsument oddaje sprawe do
prowadzenia tylko jednemu posrednikowi. Postanowienia umowy posrednictwa
bedace tozsame trescig z przytoczonymi przepisami prawa z pewnoscig mogg

naruszac interesy konsumentow, ale czy mozna dokonywac ich kontroli w oparciu o



interes konsumenta, skoro takie uprawnienia posrednika nieruchomosci wynikaja
wprost z przepisow ustawy”.

Whniosek o przyjecie skargi kasacyjnej do rozpoznania powotuje sie takze na
przestanke przyjecia skargi do rozpoznania okreslong w art. 398° § 1 pkt 4 k.p.c.
,0czywistg zasadnos$¢” skargi kasacyjnej ,ze wzgledu na naruszenie przepisow art.
487 § 2 k.c. w zw. z art. 180 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 385° pkt 22 k.c. Sad Apelacyjny
wskazat, iz umowa posrednictwa jest umowg wzajemng i Swiadczenia stron
powinny mieC charakter ekwiwalentny. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego konsument
zobowigzany jest do zaptaty wynagrodzenia posrednikowi tylko wtedy, gdy
posrednik doprowadzi do sprzedazy nieruchomosci. Z przepisow art. 180 ust 4
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami wynika zas, iz
posrednik nieruchomosci moze zgda¢ wynagrodzenia nawet gdy jego profesjonalne

dziatanie nie doprowadzito do tak opisanego skutku”.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 398° § 1 k. p. c. Sad Najwyzszy przyjmuje skarge kasacyjng
do rozpoznania, jezeli: w sprawie wystepuje istotne zagadnienie prawne, istnieje
potrzeba wyktadni przepiséw prawnych budzgcych powazne watpliwosci lub
wywotujgcych rozbieznosci w orzecznictwie sgddéw, zachodzi niewaznosé
postepowania lub skarga kasacyjna jest oczywiscie uzasadniona.

Zagadnienie powotywane przez skarzgcg zostato wyjasnione przez Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 11 pazdziernika 2007 r., lll SK 19/07. W wyroku tym
Sad Najwyzszy wyjasnit, ze: ,1) Materialnoprawng podstawe tak zwanej
abstrakcyjnej kontroli niedozwolonych postanowieh wzorcéw uméw prowadzonej na
podstawie art. 479%° i n. k.p.c. stanowi odpowiednio interpretowany art. 385" § 1
k.c.; 2) Dokonujgc abstrakcyjnej kontroli postanowieh wzorcow umow uwzglednia
sie, czy w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, jakie obowigzujg w relacjach
miedzy przedsiebiorcami a konsumentem w gospodarce rynkowej razgco naruszajg
interes konsumenta w szczegdlnosci w ten sposdb, ze ograniczajg jego prawa

wynikajgce z obowigzujgcych przepisow, traktowanych jako minimalny standard



ochrony interesow konsumentow; 3) Okoliczno$¢, iz kwestionowane postanowienie
wzorca umowy jest tozsame lub zblizone do postanowienia wymienionego w art.
385" k.c. nie przesadza kwalifikacji tego wzorca jako niedozwolonego
postanowienia umowy.”

Jezeli chodzi o oczywistg zasadnosC skargi kasacyjnej jako jedng z
przestanek przyjecia skargi do rozpoznania (art. 398° § 1 pkt 4 k.p.c.) to wystepuje
ona wtedy, gdy bez pogtebionej analizy zastosowanych przez sad przepiséw
prawa, mozna stwierdziC zasadnos$¢ przytoczonych podstaw kasacyjnych.
Oczywista zasadnos¢ skargi kasacyjnej zwykle wynika z oczywistego, widocznego
prima facie naruszenia przepisow prawa. W niniejszej sprawie stan taki nie
wystepuje. Przestanke ,oczywistej zasadnosci” skargi kasacyjnej skarzgca opiera
na twierdzeniu jakoby Sgd w skarzonym wyroku uznat, ze umowa posrednictwa jest
umowg rezultatu, rozumiang w ten sposdb, ze konsument zobowigzany jest do
zaptaty umowionego wynagrodzenia posrednikowi tylko za doprowadzenie do
sprzedazy nieruchomosci. Twierdzenie to nie odpowiada ocenie prawnej
zaskarzonego wyroku. Sad drugiej instancji podzielajgc stanowisko Sgdu pierwszej
instancji uznat, ze zakwestionowany zapis umowy posrednictwa na wytgcznos$c¢
sprzedazy nieruchomosci ma niedozwolony charakter w rozumieniu art. 385" § 1
k.c. w zwigzku z art. 385° pkt 22 k.c., ze wzgledu na zobowigzanie kontrahenta
posrednika do zaptaty posrednikowi wynagrodzenia takze w sytuacji, gdy posrednik
ten pozostawat bezczynny i nie podejmowat zadnych czynnosci, do ktérych sie
zobowigzat w umowie. Nie jest to sugerowane bezpodstawnie w skardze,
uzaleznienie wynagrodzenia posrednika wytgcznie od urzeczywistnienia rezultatu

staran o dokonanie sprzedazy nieruchomosci.

Z powyzszych wzgledow Sad Najwyzszy uznajgc, ze nie zachodzag

okolicznosci, o ktérych mowa w art. 398°§ 1 k. p. c. postanowit jak w sentencji.



