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Celem tego krotkiego poradnika jest analiza najpopularniejszych klauzul

niedozwolonych  wystepujacych w  umowach posrednictwa w  obrocie

nieruchomos$ciami.

Z dalszej czesci tego materiatu dowiesz si¢:
e Kkim jestem i w jaki sposob moge Ci pomoc,
e czym sg niedozwolone klauzule umowne,
e kto stwierdza, ze postanowienia umowne sg niedozwolone,
e jakie sg najczestsze klauzule niedozwolone w umowach posrednictwa,

o dlaczego tak wazny jest brak klauzul niedozwolonych w umowie

posrednictwa.
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Kim jestem?

Nazywam si¢ Dariusz Mojecki, jestem radcg prawnym 1 prowadze¢ wlasng
Kancelari¢ Radcy Prawnego w Krakowie. Zajmuje si¢ m.in. obstugg prawng
posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami oraz przedsigbiorcow zajmujacych si¢
wynajmem powierzchni komercyjnych 1 zarzgdzaniem nieruchomosciami.

W codziennej pracy pisz¢ i1 analizuj¢
umowy posrednictwa, umowy najmu,
umowy deweloperskie, umowy
sprzedazy i inne. Doradzam Klientom,
jak poprawnie skonstruowa¢ umowe
posrednictwa 1 jakie postanowienia
moga zosta¢ uznane za niedozwolone
postanowienia umowne. Przypominam
rowniez moim Klientom o obowigzkach
wynikajacych z ustawy o prawach
konsumenta. Pomagam réwniez moim
Klientom oferowa¢ ustugi na rzecz
wiascicieli nieruchomosci 1

potencjalnych nabywcéw 1 najemcow.

Do kazdej sprawy 1 do kazdego Klienta
podchodze indywidualnie, dostosowujac tres¢ umow do potrzeb konkretnego
biura nieruchomosci. Zadzwon lub napisz do mnie, aby dowiedzie¢ si¢, w jaki
sposob moge Ci pomdéc w Swiadczeniu ustug posrednictwa w obrocie

nieruchomos$ciami. Dane kontaktowe zamiescitem na dole strony.
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Czym sg niedozwolone postanowienia (klauzule) umowne?

Niedozwolonymi postanowieniami (klauzulami) umownymi sg postanowienia:

e umowy zawierane] z konsumentem (nie dotyczy to wiec umow
posrednictwa zawieranych z klientami — przedsigbiorcami),

e nieuzgodnione indywidualnie,

e ksztaltujace prawa i obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razgco naruszajgc interesy konsumenta,

e nie bedace postanowieniami okreslajagcymi gtowne $wiadczenia stron, w
tym cen¢ lub wynagrodzenie, jezeli zostaty sformutowane w sposob
jednoznaczny.

Takie postanowienia nie wigzg konsumenta. Cho¢by zatem umowa posrednictwa
zawierata klauzule wylacznosci obwarowang licznymi karami umownymi 1
obowigzkiem zaplaty prowizji w kazdym wypadku, moze okaza¢ si¢, ze
nie bedzie ona skuteczna wobec konsumenta, ktory mimo np. istnienia klauzuli
wyltacznosci sprzeda nieruchomos$¢ z pominigciem posrednika. I posrednik
zamiast prowizji 1 kary umownej nie otrzyma nic, gdyZ umowa nie zawiera

zadnego zgodnego z prawem zapisu zabezpieczajacego jego interesy.
Dlatego tak istotne jest prawidtowe sformutowanie umowy posrednictwa.

Zapamig¢taj jednakze, ze postanowienia, ktore nie sg dopuszczalne w umowach z
konsumentami, moga okazac si¢ w peini dopuszczalne 1 skuteczne w umowach
posrednictwa zawieranych z przedsigbiorcami. Jesli zatem zawierasz umowy
zaré6wno z konsumentami, jak 1 z przedsigbiorcami, warto mie¢ dwa zestawy

umow posrednictwa.
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Zastanawiasz si¢ pewnie, co to znaczy, ze postanowienia umowy nie zostaly
uzgodnione indywidualnie. Za nieuzgodnione indywidualnie uznaje si¢ te
postanowienia umowy, na ktérych tres¢ konsument nie mial rzeczywistego
wpltywu. W szczegbdlnosci odnosi si¢ to do postanowien umowy przejetych z
wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi. A w jakich warunkach
zawierane sg najczescie] umowy posrednictwa? Mi zdarzylo si¢ (jako klientowi
kilku biur) podpisywa¢ umowy na masce samochodu, na klatce schodowej, na
chodniku. Czy w takich warunkach negocjuje si¢ indywidualnie postanowienia
umowy posrednictwa? Raczej nie. Z reguly zawarcie umowy nastepuje poprzez
ztozenie przez klienta podpisu na umowie juz przygotowanej przez posrednika.
Przewazajaca wigkszo§¢ uméw posrednictwa bedzie zatem nieuzgodniona
indywidualnie, co umozliwi uznanie postanowien tej umowy za niedozwolone
postanowienia umowne. A cigzar dowodu, ze postanowienie zostato uzgodnione
indywidualnie, spoczywa na tym, kto si¢ na to powotuje, czyli z reguly na...

przedsiebiorcy (posredniku).

Warunkiem mozliwosci uznania postanowien za niedozwolone jest to, aby
ksztaltowaly one prawa 1 obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razgco naruszajac interesy konsumenta. Jest to do$¢ ogdlne
sformutowanie dajace duza swobode interpretacyjng. Kodeks cywilny, co
prawda, zawiera katalog przyktadowych klauzul niedozwolonych, ale nie jest to

z pewnoscig katalog wyczerpujacy.

W razie watpliwos$ci uwaza si¢, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi
sg te, ktore w szczegolnosci:

1)  wylaczaja lub ograniczaja odpowiedzialno§¢ wzgledem konsumenta za

szkody na osobie;
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2) wylaczaja lub istotnie ograniczajg odpowiedzialnosé¢ wzgledem
konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania;

3) wylgczajg lub istotnie ograniczaja potracenie wierzytelnosci konsumenta
z wierzytelnos$cig drugiej strony;

4)  przewiduja postanowienia, z ktorymi konsument nie mial mozliwosci
zapoznac si¢ przed zawarciem umowys;

5) zezwalaja kontrahentowi konsumenta na przeniesienie praw i
przekazanie obowigzkéw wynikajacych z umowy bez zgody
konsumenta;

6) uzalezniaja zawarcie umowy od przyrzeczenia przez konsumenta
zawierania w przysztosci dalszych uméw podobnego rodzaju;

7) uzalezniaja zawarcie, tre$¢ lub wykonanie umowy od zawarcia innej
umowy, niemajacej bezposredniego zwigzku z umowg zawierajaca
oceniane postanowienie;

8) uzalezniaja spelienie Swiadczenia od okolicznosci zaleznych tylko od
woli kontrahenta konsumenta;

9) przyznaja kontrahentowi konsumenta uprawnienia do dokonywania
wigzacej interpretacji umowys;

10) uprawniaja kontrahenta konsumenta do jednostronnej zmiany umowy
bez waznej przyczyny wskazanej w tej umowie;

11) przyznaja tylko kontrahentowi konsumenta uprawnienie do stwierdzania
zgodnosci §wiadczenia z umowa;

12) wylaczaja obowigzek zwrotu konsumentowi uiszczonej zaplaty za
Swiadczenie niespelnione w catosci lub czgséci, jezeli konsument

zrezygnuje z zawarcia umowy lub jej wykonania;
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13) przewiduja utratg¢ prawa zadania zwrotu $wiadczenia konsumenta
spelnionego wczesniej niz $wiadczenie kontrahenta, gdy strony
wypowiadaja, rozwiazuja lub odstgpujg od umowy;

14) pozbawiajg wytacznie konsumenta uprawnienia do rozwigzania umowy,
odstgpienia od niej lub jej wypowiedzenia;

15) zastrzegaja dla kontrahenta konsumenta uprawnieniec wypowiedzenia
umowy zawartej na czas nieoznaczony, bez wskazania waznych
przyczyn i stosownego terminu wypowiedzenia;

16) naktadajg wylacznie na konsumenta obowigzek zaptaty ustalonej sumy
na wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy;

17) naktadajg na konsumenta, ktory nie wykonal zobowigzania lub odstgpit
od umowy, obowigzek zaptaty razagco wygorowanej kary umownej lub
odstgpnego;

18) stanowia, ze umowa zawarta na czas oznaczony ulega przedluzeniu, o ile
konsument, dla ktorego zastrzezono razaco krotki termin, nie ztozy
przeciwnego oswiadczenia;

19) przewiduja wylacznie dla kontrahenta konsumenta jednostronne
uprawnienie do zmiany, bez waznych przyczyn, istotnych cech
Swiadczenia;

20) przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub
podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez
przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od umowy;

21) wuzalezniaja odpowiedzialno$¢ kontrahenta konsumenta od wykonania
zobowigzan przez osoby, za posrednictwem ktorych kontrahent
konsumenta zawiera umowe lub przy ktorych pomocy wykonuje swoje
zobowigzanie, albo uzalezniaja t¢ odpowiedzialnos$¢ od spetnienia przez

konsumenta nadmiernie ucigzliwych formalnosci;
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22) przewiduja obowigzek wykonania zobowigzania przez konsumenta
mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez
jego kontrahenta;

23) wylaczaja jurysdykcje sadow polskich lub poddajg sprawg pod
rozstrzygnigcie sagdu polubownego polskiego lub zagranicznego albo
innego organu, a takze narzucajg rozpoznanie sprawy przez sad, ktory

wedle ustawy nie jest miejscowo wiasciwy.

Przynajmniej kilka wprost wymienionych powyzej postanowien widzialem w
analizowanych przeze mnie umowach posrednictwa. A istnieje jeszcze wiele
innych uznanych za niedozwolone tylko na og6lnej podstawie sprzecznosci z

dobrymi obyczajami i razgcego naruszenia interesoOw konsumenta.

Na koniec pamigtaj, ze mozliwo$¢ uznania klauzul umownych za niedozwolone
nie dotyczy postanowien okreslajacych glowne swiadczenia stron, w tym ceng lub

wynagrodzenie (np. prowizj¢), jezeli zostaly sformutowane w sposob

jednoznaczny.
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Kto stwierdza, ze postanowienia umowne s niedozwolone?

Niedozwolone klauzule umowne nie wigza konsumenta z mocy samego prawa.
Nie jest wigc konieczne zadne dodatkowe ,.stwierdzanie” niewaznos$ci czy
bezskutecznosci takich klauzul. Istnieje mozliwo$¢ poddania odpowiednich
klauzul kontroli Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, czy do
niedawna Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw, ale uzyskanie w tym trybie
decyzji czy wyroku nie byto 1 nie jest warunkiem bezskutecznos$ci niedozwolonej

klauzuli umownej.

Przed zesztorocznymi zmianami w prawie, rejestr klauzul niedozwolonych
(https://uokik.gov.pl/rejestr_klauzul_niedozwolonych2.php) prowadzony byt
przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK). Do tego
rejestru byly dotychczas wpisywane 1 nadal bedg jeszcze wpisywane
postanowienia uznane za niedozwolone przez Sad Ochrony Konkurencji i

Konsumentow w sprawach, w ktorych pozwy wniesiono przed zmiang przepisOw.

Sadowy wyrok uznajacy postanowienie za niedozwolone zakazywatl stosowania
tego postanowienia. Jednakze adresatem zakazu byt tylko przedsigbiorca, ktory
to konkretne postanowienie stosowat. Inny przedsigbiorca, stosujacy identyczne

badz podobne postanowienie, formalnie nie byl takim wyrokiem zwigzany.

Obecnie, po zmianach przepisow, to Prezes UOKiK wydaje decyzj¢ o uznaniu
postanowienia wzorca umowy za niedozwolone 1 zakazujaca jego
wykorzystywania. W decyzji przytacza si¢ tre$¢ postanowienia wzorca umowy

uznanego za niedozwolone. W decyzji Prezes UOKiK moze nakaza¢ publikacje

decyzji w catosci lub w czgsci. W przeciwienstwie zatem do poprzednich
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przepisow nie ma obecnie ogdlnodostepnego rejestru klauzul niedozwolonych, a
pojedyncze decyzje mozesz znalez¢ na stronach internetowych UOKIK.
Prawomocna decyzja 0 uznaniu postanowienia wzorca umowy za niedozwolone
ma skutek wobec przedsigbiorcy, co do ktorego stwierdzono stosowanie
niedozwolonego  postanowienia umownego oraz wobec  wszystkich
konsumentdw, ktorzy zawarli z nim umowg¢ na podstawie wzorca wskazanego w

decyzji.

Jeszcze raz podkresle, ze zakaz stosowania niedozwolonych postanowien
umownych wynika nie z wyroku sadu / decyzji Prezes UOKIK, ale z samego faktu
spetnienia przez to postanowienie oméwionych wyzej przestanek. Konsument
moze zatem powota¢ si¢ na ten fakt niezaleznie od tego, czy to konkretne
postanowienie s3ad albo urzad uzna za niedozwolone. Niedozwolone
postanowienia umowne nie wigza konsumenta z mocy samego prawa. Nie trzeba

ich odrgbnie uniewaznia¢, czy wpisywac do rejestru klauzul niedozwolonych.
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Jakie s3 najczestsze klauzule niedozwolone w umowach
posrednictwa?

Ponizej omowi¢ najczestsze niedozwolone postanowienia umowne, ktéra mozna
znalez¢ w umowach posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami. Dokonujac
wyboru klauzul, bazowatem na dotychczasowym rejestrze klauzul
niedozwolonych 1 wybieratem te, ktore wedlug mnie majg najistotniejsze
znaczenie dla posrednikow. W szczegdlnosci zajatem si¢ tymi klauzulami, ktore

dotyczg wylacznosci 1 prob zabezpieczenia si¢ przed nieuczciwymi klientami.

Ale to nie wszystko. Ponizej omowitem tez kilka klauzul, co do ktorych

posrednikom udato si¢ obroni¢ ich zgodnos$¢ z prawem przed sadem.

Oczywiscie kazda umowe 1 kazde postanowienie umowne nalezy ocenia¢ w
konkretnej sytuacji. Nawet to, ze identyczna klauzula zostala wpisana do rejestru
klauzul niedozwolonych, nie oznacza wprost, ze ta sama klauzula w umowie
innego posrednika rowniez zostalaby uznana za klauzul¢ niedozwolong. W
szczegolnosci bowiem cala tres¢ umowy w obu przypadkach moze by¢ na tyle
rézna, ze prawa 1 obowigzki stron w jednej umowie begda razaco niekorzystne dla
klienta, a w drugiej beda one zrownowazone. W konsekwencji inna tez bedzie
ocena poszczegolnych postanowien umownych. Wedlug mnie kluczowy w tej

kwestii jest poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny w Warszawie:
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., Nie mozna wykluczy¢ sytuacji, gdy klauzula uznana za
niedozwolong w kontekscie jednego wzorca, w innym WzZ0Orcu, z
uwagi na inny rozktad praw i obowigzkow stron oraz rozktad ryzyka

za takq uznana zostac nie moze”

(wyrok Sqdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 7 sierpnia 2013 r., sygn. VI ACa 569/13)
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KLAUZULA WYLACZNOSCI

Omawianie postanowien umow posrednictwa zaczne od klauzuli, ktéra w sadzie
si¢ obronita jako w pelni dozwolona. A sprawa dotyczyla niezwykle istotnej

kwestii, jaka jest klauzula wylacznosci i konsekwencje jej naruszenia.
Przedmiotem sporu byta nastepujaca klauzula:

,,W przypadku (...) dokonania transakcji zbycia Obiektu z
naruszeniem wylgcznosci przyznanej (...), bezposrednio przez
Zamawiajgcego lub za posrednictwem innego podmiotu

prowadzqgcego dziatalnos¢ w zakresie posrednictwa w obrocie

nieruchomosciami, to Zamawiajqcy, tytutem odszkodowania,
zaptaci (...)kare umowng w wysokosci 80% wynagrodzenia,
okreslonego w art. 3 ust. I Umowy - czyli odpowiednio 2,86 % lub
4,92 % ceny Obiektu, w terminie 7 dni od wezwania”

Jak Sad ocenit t¢ klauzule? Uznatl, ze w przeciwienstwie do obowigzujacej wtedy
regulacji prawnej (warto przy tym pamigta¢, ze wyrok ten zapadl jeszcze na
podstawie dzisiaj juz nie obowigzujacych przepisOw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami regulujacych umowg posrednictwa) analizowana umowa
posrednictwa przewidywala, ze posrednik przejmuje na siebie ryzyko zwigzane z
niedojéciem do skutku takiej transakcji, cho¢ wystgpienie rezultatu w postaci
zawarcia transakcji zalezne jest wylacznie od woli drugiej strony czyli
zamawiajacego. Sad uznal, ze przy takiej konstrukcji umowy niezbedne jest
wprowadzenie zapisow chronigcych prawa posrednika i zabezpieczajacych

wykonanie zobowiazania przez klienta.
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Sad trafnie okreslit sens klauzuli wylacznosci jako zobowigzanie zamawiajacego
do niezawierania umow, ktore mogltyby naruszy¢ wylaczno$¢ przystugujaca
posrednikowi, w szczegolnosci umowy zbycia nieruchomosci. Jest to wigc zatem
swiadczenie wzgledem posrednika polegajace na zaniechaniu dokonywania
okreslonych czynnosci. Niezastosowanie si¢ do tego obowigzku zostato
opatrzone sankcjg w postaci kary umownej okreslonej w kwestionowanym

postanowieniu.

Sad trafnie réwniez uznal, ze zadaniem kary umownej jest zabezpieczenie
wykonania zobowigzania poprzez mobilizowanie klienta do prawidlowego
wykonania zobowigzania oraz ulatwienie posrednikowi naprawienia szkody.
Zastrzezenie kary umownej ma pelni¢ funkcje prewencyjng i zapobiegad

umyslnemu niewykonywaniu przez klienta jego obowiazku.

Sad zauwazyl, ze jesli klient podejmuje dziatania konkurencyjne wobec
posrednika, uniemozliwiajac posrednikowi realizacj¢ umowy posrednictwa, to

tym samym pozbawia posrednika prawa do uzyskania prowizji.

W konsekwencji powyzsze postanowienie umowy posrednictwa, zastrzegajgce

kare umowna na wypadek naruszenia zakazu konkurencji, zostalo uznane za

dozwolone.
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Dla rownowagi ponizej klauzula dotyczaca wylacznosci, ktora zostata uznana za

niedozwolong:

»Rozwigzanie umowy zawartej z klauzulg wytgcznosci jest mozliwe

w przypadku zaistnienia nowych okolicznosci uniemozliwiajgcych

sprzedaz nieruchomosci za zgodg obu Stron”

Sad, odwotujac si¢ do przepiséw Kodeksu cywilnego o umowie zlecenia, uznat,
ze dopuszczalne jest ograniczenie uprawnienia do wypowiedzenia umowy,
jednakze wykluczone jest zrzeczenie si¢ z gory uprawnienia do wypowiedzenia z
waznych powodéw. Tym samym w umowie posrednictwa, zdaniem Sadu,
nie mozna wprost wytgczy¢ mozliwosci jej wypowiedzenia. Co najwyzej, umowa

moze przewidywacé, ze jej wypowiedzenie jest mozliwe jedynie z waznych

powodow.
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W kolejnej sprawie przedmiotem rozstrzygnigcia byly nastepujace postanowienia

uméw posrednictwa:

,, Umowa zostaje zawarta / nie zostaje zawarta z zastrzezeniem
wylgcznosci. Zastrzezenie wylgcznosci oznacza, ze Zamawiajgcy
powierza wytqgcznie Posrednikowi prowadzenie sprawy sprzedazy
nieruchomosci i zobowigzuje sie, Zze w tym okresie nie zawrze
Umowy, ktora bezposrednio lub posrednio naruszataby
uprawnienia Posrednika wynikajgce z umowy. Zamawiajgcy
zapewnia, Ze nie zawart Zadnej innej umowy posrednictwa
sprzedazy nieruchomosci”

.» W przypadku rozwigzania umowy na wytqcznos¢ w zwigzku ze
ztozeniem oswiadczenia o wypowiedzeniu lub odstgpieniu od
Umowy przez ktorgs ze stron lub na podstawie zgodnych
oswiadczen stron (pkt 7) lub nie dotrzymania warunkow

wylgcznosci (zawarcie Umowy posrednictwa z innym biurem w

okresie zwigzania Umowq), Posrednikowi nalezy sie
wynagrodzenie za zwigzane z kosztami czynnosci podjete zanim
doszto do rozwigzania umowy:
a) wedtug rachunku za czynnosci wymienione w pkt 3,
b) w kwocie ryczattowej brutto 3000,00, stownie: trzy tysigce
ztotych”
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Pierwsze z tych postanowien zostato uznane za dozwolone, a drugie — nie.

Sad na podstawie ocenianej w powyzsze] sprawie umowy posrednictwa
zdefiniowal klauzule wylacznosci jako zobowigzanie zlecajacego do
powstrzymania si¢ od zawierania podobnych umow z innymi posrednikami w

zakresie, w jakim moglyby one narusza¢ zasade wytacznosci.

Sad uznal, ze zawieranie umow zawierajacych klauzule wylacznosci jest
dozwolone i objete zasadg swobody umow, i jedynie sposob, w jaki posrednik

formuluje t¢ klauzule, moze skutkowac¢ uznaniem jej za niedozwolona.

W powyzszej sprawie zamawiajacy — konsument mial wybor co do tego, czy

zawrze¢ umowge z klauzulg wytacznosci czy bez takiej klauzuli.

Sad stwierdzil, ze uznanie tej klauzuli za niedozwolong przeczytoby istocie
umowy na wylacznos$¢ 1 w konsekwencji prowadzitoby do wyeliminowania tego

typu umow z obrotu konsumenckiego.

Samo wprowadzenie klauzuli wylacznosci do umowy posrednictwa Sad uznat
zatem za dozwolone. Problem pojawit si¢ przy ocenie postanowienia, ktore miato

zabezpiecza¢ posrednika przed naruszeniem tej klauzuli.

Zdaniem Sadu zakres odpowiedzialnosci finansowej konsumenta zostal
uregulowany w sposob zbyt szeroki. Postanowienie to, co wazne, regulowato

nie tylko sytuacje naruszenia klauzuli wylacznos$ci, ale 1 przypadki rozwigzania

umowy posrednictwa (wypowiedzenia umowy przez ktérgkolwiek ze stron,
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odstgpienia od umowy przez ktoérgkolwiek ze stron, rozwigzania umowy na skutek

zgodnych oswiadczen).
Sad rozdzielit tutaj dwie sytuacje.

W pierwszym przypadku, gdy do niewykonania umowy dochodzi z przyczyn, za
ktore konsument ponosi odpowiedzialno$¢, zdaniem Sadu, nie sposob
kwestionowac prawa posrednika do wynagrodzenia (odszkodowania). Obejmuje
to sytuacje, gdy to konsument sklada o$wiadczenie o wypowiedzeniu lub
odstgpieniu od umowy, badz gdy narusza w sposob istotny jej postanowienia.
Skoro bowiem posrednik wypelnia cigzace na nim zobowigzanie, lecz pomimo to
konsument rezygnuje z umowy, brak jest uzasadnienia dla odmowy uiszczenia

wynagrodzenia za dokonane czynnosci posrednictwa.

Natomiast w drugim przypadku, gdy do rozwigzania umowy posrednictwa
dochodzi na skutek o$wiadczenia woli posrednika, zwlaszcza gdy nie jest ono
powodowane zachowaniem konsumenta, to zdaniem Sadu sprzeczne z dobrymi
obyczajami jest obcigzenie konsumenta kosztami posrednika w sytuacji, gdy nie
przyczynit si¢ do rozwigzania umowy, za$§ posrednik uchyla si¢ w ten sposoéb od

wykonywania swojego zobowigzania.

Jednoczes$nie jednak Sad zakwestionowal takze sposdb ustalenia naleznego
wynagrodzenia, nawet jesli zastrzezenie wynagrodzenia bytoby w powyzszych
przypadkach dopuszczalne. Sad wuznat konieczno$¢ zrekompensowania

powstalych kosztow posrednika, ale uznat, ze przyjeta przez posrednika formuta

wynagrodzenia zryczattowanego nie moze zyska¢ akceptacji.
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Podstawowym zarzutem kierowanym przez Sad wobec wynagrodzenia
ryczattowanego byt brak zwigzku pomigdzy jego wysokoscig a sumg kosztow

poniesionych przez posrednika w zwigzku z wykonaniem umowy.
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Jak widac¢ brak jest ustalone;j linii orzeczniczej sadéw co do klauzuli wytgcznosci

1 skutkdw jej naruszenia.

Pamigtaj jednak o tym, co napisatlem wczesniej: kazda klauzule umowng, w tym
klauzulg¢ wylacznosci nalezy bada¢ oddzielnie, biorgc pod uwage catoksztalt
umowy posrednictwa. A w Rejestrze klauzul niedozwolonych znajduje si¢ szereg
zapisOw dotyczacych klauzuli wylacznosci, ktore zostaty uznane w konkretne;j
Sytuacji za niedozwolone. Z uwagi na to, ze w przewazajace] wiekszosci
przypadkow stosowne orzeczenia Sagdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
nie byly publikowane, czgsto pozostaje nam domyslanie si¢, z jakich przyczyn
konkretne postanowienie zostalo uznane za niedozwolone. Ponizej przyktady

takich klauzul:

Jezeli w okresie obowigzywania umowy Zamawiajgcy lub osoba

pozostajgca z nim w stosunku osobistym tego rodzaju, zZe istnieje

podstawa do przyjecia, zZe dziala na rzecz Zamawiajgcego,
zawrze umowe sprzedazy Nieruchomosci z osobg wskazang przez
posrednika, bez udziatu Posrednika, zobowigzany jest zaplacic¢
Posrednikowi kare umowng w wysokosci naleznej prowizji, o
ktorej mowa w par. 4 pkt 1 w terminie 14 dni od dokonania tej
CZYynnosci”’

(klauzula wpisana pod numerem 6062)
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Posrednik zachowuje prawo do catosci wynagrodzenia takze, w

przypadku, gdy:

a) Zamawiajqgcy podpisze w trakcie obowigzywania niniejszej
umowy umowe przedwstepng lub umowe sprzedazy lokalu bez
udziatu posrednika”

(klauzula wpisana pod numerem 5994)

wJezeli ZAMAWIAJACY, jego bliscy (3) lub petnomocnik lub
osoby zwigzane kapitatowo lub osobowo z ZAMAWIAJACYM
zawrq umowe kupna (nabycia)/najmu nieruchomosci podanej w
KARCIE KLIENTA POSZUKUJACEGQO, z pominieciem
POSREDNIKA, a fakt ten zostanie przez POSREDNIKA
ujawniony, ZAMAWIAJACY zobowiqgzuje si¢ bez protestu

zaptaci¢ POSREDNIKOWI kare umowng w wysokosci prowizji

wartosci przedmiotu kupna/najmu wg ceny ofertowej podanej W
KARCIE KLIENTA POSZUKUJACEGO”

(klauzula wpisana pod numerem 5979)
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wZamawiajgcy zobowigzuje sie, Ze nie bedzie zawierat umow
zwigzanych z Nieruchomosciq z podmiotami wskazanymi przez
posrednika, bez jego udziatu, w kazdym czasie. Zastrzezenia te
dotyczqce rowniez krewnych, powinowatych, pozostajgcych w
stosunku przysposobienia oraz znajomych wskazanych
podmiotow, podmiotow powigzanych z nimi kapitatowo lub
organizacyjnie”

(klauzula wpisana pod numerem 5961)

wprzedaz nieruchomosci w okresie trwania umowy bez
powiadomienia i z pominieciem Posrednika, skutkuje karg
umowng w wysokosci podwojnego wynagrodzenia naleznego

Posrednikowi, naliczonego od kwoty okreslonej w par. 6 tej
umowy”

(klauzula wpisana pod numerem 5366)
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LZamawiajgcy zobowigzuje sie nie kontaktowac z wlascicielem
nieruchomosci wskazanym przez Posrednika bez jego wyraznej

zgody”

(klauzula wpisana pod numerem 1932)

~Wylgcznosc ma takie znaczenie, ze Zleceniodawca nie moze
zawrze¢ umowy o posrednictwo w sprzedazy Nieruchomosci z
innym podmiotem jak rowniez nie moze bezposrednio, sam lub
przy pomocy innych podmiotow, wykonywac w odniesieniu do
Nieruchomosci czynnosci wskazanych w § 4 ust. I Umowy, a
ponadto nie moze bez udziatu PoSrednika zawrze¢ umowy
sprzedazy Nieruchomosci (bgdz innej umowy, o ktorej mowa w §
5 ust. 4 Umowy), chyba ze Posrednik nie wykonuje obowigzkow
wynikajgcych z Umowy w calosci lub znacznej czesci”

(klauzula wpisana pod numerem 4295)
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W przypadku naruszenia przez Zleceniodawce zakazu,
wynikajgcego z przyznanej Posrednikowi wytgcznosci, Posrednik
bedzie upowazniony do domagania sie od Zleceniodawcy zaptaty

kary umownej w wysokosci wynagrodzenia okreslonegow § 5

ust. 1 Umowy”

(klauzula wpisana pod numerem 4297)
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TRANSAKCJA PO ZAKONCZENIU OBOWIAZYWANIA UMOWY
POSREDNICTWA

Kolejne postanowienie umowne, ktore chcialbym omowi¢, dotyczy sytuacji, w
ktorej klient zawiera umowe najmu/sprzedazy po zakonczeniu obowigzywania
umowy posrednictwa, ale z najemca/nabywca wskazanym wczesnie] przez

posrednika. Sprawa dotyczyta ponizszej klauzuli:

wZamawiajgcy zobowigzany jest do zaptaty wynagrodzenia
okreslonego w pkt.1 takze w przypadku, gdy transakcja zostanie
przeprowadzona w okresie objetym umowq, lecz z pominigciem

POSREDNIKA, jak réwniez po tym okresie, jesli zostata dokonana
z osobg, ktorej dane adresowe nieruchomosci zostaly przekazane

najpozniej w dniu wygasniecia umowy”

Pamigtasz, ze z tzw. niedozwolonymi postanowieniami umownymi mamy do
czynienia w sytuacji, gdy nie s3 postanowieniami okreslajagcymi gléwne
$wiadczenia stron, w tym cene¢ lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformutowane
w sposob jednoznaczny? Jest to istotna kwestia, poniewaz w powyzszej sprawie
pomogta posrednikowi obroni¢ si¢ przed uznaniem klauzuli za niedozwolong. Sad
uznat bowiem, ze glownym $§wiadczeniem klienta jest zaplata prowizji, a
okreSlenie w umowie przypadkéw, w ktérych posrednikowi nalezy si¢
wynagrodzenie jest cze$cig okreslenia §wiadczenia gtdownego. A ze w ocenianej

umowie okreslenie to zostalo sformutowane w sposob jednoznaczny, oczywisty i
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nie pozostawiajacych zadnych watpliwosci, to nie mozna w ogole badac, czy to

postanowienie jest niedozwolonym postanowieniem umownym.

Powyzsze rozstrzygnigcie z pewnoscig Was ucieszyto. Niestety kolejna klauzula

dotyczaca tej samej kwestii zostata juz uznana za niedozwolona:

wZamawiajgcy zobowiqzuje sie rowniez do zaptaty na rzecz
Posrednika prowizji okreslonej w ust. 1 powyzej, w przypadku

sprzedazy nieruchomosci wskazanej w par. 1 ust. 2 umowy

Jjakiemukolwiek kontrahentowi w okresie 6 miesiecy od chwili

wypowiedzenia umowy lub w okresie 2 miesiecy od chwili

wygasniecia umowy”’

Tu juz Sad nie byt tak taskawy dla posrednika i nie uznal, ze omawiane

postanowienie dotyczy ,,gléwnego §wiadczenia”, a wigc prowizji.

Aczkolwiek roznica pomiedzy tym a poprzednim postanowieniem jest dos¢
istotna: w tym przypadku prowizja miata przystugiwac rowniez wtedy, gdy klient
sprzeda nieruchomos$¢ po zakonczeniu obowigzywania jakiemukolwiek nabywcy

(a nie tylko nabywcy wskazanemu przez posrednika).

W konsekwencji Sad uznal, ze powyzsze postanowienie umowy posrednictwa
prowadzi do sytuacji, w ktorej klient po zakonczeniu obowigzywania umowy

zostaje pozbawiony mozliwosci dysponowania nieruchomos$cig pod rygorem

zaptaty wynagrodzenia posrednikowi, z ktorego ustug uprzednio korzystat.
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Sad zauwazyt rowniez, ze zakonczenie obowigzywania umowy posrednictwa
moze by¢ wynikiem np. nienalezytego wykonywania umowy przez posrednika.
Tym bardziej w takiej sytuacji, po zakonczeniu obowigzywania umowy,

posrednikowi nie powinno przystugiwa¢ wynagrodzenie.

Sad pokreslit rowniez to, na co zwrocitem uwage powyzej, a mianowicie, ze
omawiane  postanowienie = zawiera  sformutowanie  ,,jakiemukolwiek
kontrahentowi”. Tego rodzaju uregulowanie zostalo przez Sad uznane za

krzywdzace dla konsumentow.

Ponizej kilka innych klauzul dotyczacych transakcji po okresie obowigzywania

umowy posrednictwa, ktore zostaty uznane za niedozwolone:

Zamawiajgcy jest zobowigzany do zaptaty Wynagrodzenia jezeli

umowa, o ktorej mowa powyzej zostanie zawarta w okresie 12
miesiecy od daty przedstawienia Klienta Zamawiajgcemu”™
(klauzula wpisana pod numerem 3884)

W przypadku rozwigzania umowy Zlecajgcy zobowigzany jest
nadal zaplacic wynagrodzenie Agencyji, jezeli dokonat transakcji z
klientem wskazanym przez Agencje w czasie trwania umowy”
(klauzula wpisana pod numerem 4572)
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,Posrednikowi przystuguje wynagrodzenie jak w § 4 pkt 4
niniejszej umowy, jezeli Zamawiajgcy zawrze umowe sprzedazy w
okresie 12 m-cy po jej wygasnieciu lub rozwigzaniu, a Nabywcg
bedzie klient wskazany przez Posrednika w czasie jej trwania”
(klauzula wpisana pod numerem 6503)

,Posrednikowi przystuguje wynagrodzenie jak w § 4 pkt 4
niniejszej umowy, jezeli Zamawiajgcy zawrze umowe sprzedazy w

okresie 12 m-cy po jej wygasnieciu lub rozwigzaniu, a Nabywcg

bedzie klient wskazany przez Posrednika w czasie jej trwania”
(klauzula wpisana pod numerem 6519)
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WYPOWIEDZENIE UMOWY POSREDNICTWA

Podobnego tematu dotyczy rowniez kolejna klauzula uznana za niedozwolong:

"W przypadku zawarcia umowy na czas nieokreslony, stronom

przystuguje wypowiedzenie niniejszej umowy za zgodq obu stron

na pismie w terminie 1 miesiecznym"

Rozwigzanie umowy posrednictwa ,za zgodq obu stron” nie jest
wypowiedzeniem. Takie sformutowanie oznacza, ze mozliwo$¢ wypowiedzenia

umowy jest w zasadzie wylaczona, co jest niezgodne z przepisami Kodeksu

cywilnego.
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TRANSAKCJA Z UDZIALEM KREWNEGO KLIENTA

Niektorzy klienci wykazuja si¢ sporg pomystowoscia przy obchodzeniu umowy
posrednictwa. Jednym ze sposoboéw jest zawarcie umowy posrednictwa przez
jednag osobe, podczas gdy faktycznie transakcja dochodzi do skutku z udziatem
krewnego tegoz klienta. Nie dziwi wigc, ze posrednicy przed taka sytuacja chca
si¢ zabezpieczy¢. Oto przyktad jednej z klauzul, ktora niestety zostata uznana za

niedozwolong:

,, Obowiqgzek zaptaty przez Klienta kary umownej, o ktorej mowa
w ust. I powstanie rowniez w sytuacji, gdy w czasie
obowigzywania niniejszej Umowy lub po jej zakonczeniu, dojdzie
do zawarcia umowy, ktorej mowa w ust. 1 powyzej, pomiedzy
zbywcq Nieruchomosci przedstawionym Klientowi przez

Posrednika, a krewnym lub powinowatym Klienta, lub osobg

prawng albo jednostkq organizacyjng nie posiadajgcg
osobowosci prawnej w ktorej Klient jest udziatowcem,
akcjonariuszem lub cztonkiem Zarzgdu.”

Sad nie zakwestionowat samej potrzeby ochrony posrednika przed nieuczciwymi
klientami. Doszedt jednak do wniosku, Ze posrednik posungt si¢ zbyt daleko.
Omawiane postanowienie umowne zawieralo bowiem tak naprawde
domniemanie, ze kazda transakcja z udzialem np. krewnego klienta zostaje
zawarta z naruszeniem umowy posrednictwa. Zdaniem Sadu kazdy taki
przypadek powinien by¢ analizowany indywidualnie. Kazdorazowo powinno si¢
zatem badal, czy taka transakcja rzeczywiscie stanowi naruszenie interesu
posrednika. A wskazana klauzula powodowataby, ze nawet jesli klient nie miat

zadnego zwigzku z transakcja dokonang przez krewnego, to zawsze mial
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obowigzek zaplaty kary umowne;.

konsekwencji za niedozwolone.

Takie postanowienie Sad uznal w

Dariusz Mojecki Kancelaria Radcy Prawnego
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INDYWIDUALNE UZGODNIENIE UMOWY POSREDNICTWA

Ponizej jedna z bardziej pomystowych klauzul w umowie posrednictwa.
Pamigtasz z pewnoscig, ze tzw. niedozwolonym postanowieniem umownym
nie bedzie postanowienie, ktore zostalo indywidualnie wynegocjowane z

Klientem. Jeden z posrednikow tez o tym pamigtat 1 wpisat do umowy, Ze:

LZamawiajgcey oswiadcza, Ze powyzsze warunki umowy byty

uzgodnione z nim indywidualnie oraz ze jest uprawniony do

zaciggania niniejszych zobowigzan”

Niestety Sad uznal, ze takie postanowienie wprowadza klienta w btad 1 wywotuje
u niego mylne wyobrazenie co do braku mozliwosci kontroli zawartej umowy
przez sad oraz braku przystugujacych mu w tym zakresie uprawnien. Oczywiscie

postanowienie zostato uznane za niedozwolone.
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INNE NIEDOZWOLONE POSTANOWIENIA UMOWNE

Ponizej przedstawi¢ wybrane postanowienia z umow posrednictwa, ktdre zostaty

uznane za niedozwolone.

»W przypadku zbycia przedmiotowej nieruchomosci na rzecz
kontrahenta znalezionego dzigki staraniom Agencji, Zgtaszajgcy
zobowiqzuje sie zaptaci¢ Agencji wynagrodzenie w wysokosci...%

+ VAT (23%) ceny sprzedazy przedmiotu umowy”

(klauzula wpisana pod numerem 6341)

W przypadku powyzszej klauzuli pami¢taj o wynikajacym z ustawy o prawach

konsumenta obowigzku poinformowania konsumenta o wynagrodzeniu wraz z

podatkami.

Jezeli umowa przyrzeczona bedzie poprzedzona umowq
przedwstepng zamawiajgcy zobowiqzuje sie zaplacic¢ potowe
naleznego wynagrodzenia w dniu jej podpisania, ktora nie podlega
zwrotowi w przypadku wycofania sie ktorejkolwiek ze stron
transakcji”

(klauzula wpisana pod numerem 5983)

tel. +48 505 975 749
info@kancelariamojecki.pl www.kancelariamojecki.pl
blog: www.kancelariamojecki.pl/blog-nieuczciwa-konkurencja
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~Wypowiedzenie umowy przez Zamawiajgcego bedzie
bezskuteczne, jezeli przed jego dokonaniem, w dacie jego
dokonania lub po dokonaniu wypowiedzenia umowy zawart on -
chociazby bez udziatu Posrednika - umowe przedwstepng,
zobowiqzujgcq bgdz umowe rozporzqdzajqcq przenoszqcq prawa
do Nieruchomosci, ktora zostata mu zaprezentowana przez
Posrednika przed dokonaniem wypowiedzenia; warunek ten w
razie ziszczenia sie bedzie mie¢ moc wsteczng”

(klauzula wpisana pod numerem 6359)

,,Wypowiedzenie lub odstgpienie przez Zamawiajgcego stanie sie

skuteczne pod warunkiem, ze przed jego dokonaniem
Zamawiajgcy nie uzyskat od Posrednika danych osoby (bgdz
podmiotu), ktora w ciggu 12 miesiecy nastepujgcych po dacie
ztozenia Posrednikowi oswiadczenia o wypowiedzeniu bgdz
odstgpieniu od niniejszej umowy zawarta z Zamawiajgcym
umowe przedwstepng, zobowiqzujgcq bgdz rozporzqdzajgcq
przenoszqgcq prawa do przedmiotowej Nieruchomosci; warunek
ten - w razie ziszczenia sie - bedzie mie¢ moc wsteczng”

(klauzula wpisana pod numerem 6170)
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»W przypadku, gdy Zamawiajgcy odmowi zawarcia umowy
objetej zleceniem z osobg wskazang przez Posrednika za cene i na
warunkach okreslonych w zawartej i obowiqzujgcej umowie
posrednictwa, Zamawiajgcy zobowigzany jest zaptacic
posrednikowi kare umowng w wysokosci wczesniej ustalonego
wynagrodzenia lub...”

(klauzula wpisana pod numerem 6099)

., Kazda ze stron zobowigzana jest do niezwtocznego
powiadomienia drugiej strony o zmianie adresu wskazanego w
umowie, w tym adresow dla doreczen, pod rygorem uznania za

prawidtowo doreczong korespondencje kierowang na adres
dotychczasowy”

(klauzula wpisana pod numerem 6008)
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W przypadku wycofania nieruchomosci z obrotu przez
Zamawiajgcego przed uplywem okresu na jaki byt ustalony,
Zamawiajqcy zaptaci Przedsiebiorcy kare umowng w wysokosci
jednokrotnego wynagrodzenia ustalonego w § 2 niniejszej
umowy”

(klauzula wpisana pod numerem 5826)
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Dlaczego tak wazny jest brak klauzul niedozwolonych w umowie
posrednictwa?

Jak zauwazyles, najwigksze kontrowersje wywoluja te postanowienia umowy
posrednictwa, ktére mogg okazac si¢ najistotniejsze, jezeli mamy do czynienia z
nieuczciwym klientem. Dotyczy to w szczegolnosci sankcji za pomigcie

posrednika przy transakcji, w tym za naruszenie klauzuli wytacznosci.

Wyobraz sobie sytuacje, ze masz umowe posrednictwa, ktdra przynajmniej na
papierze zabezpiecza klauzule wytacznosci wysoka karg umowng. Czujesz si¢
pewnie 1 wiesz, ze nawet jak klient bedzie chcial Ci¢ oszukac, to zaptaci Ci kare
umowng np. dwukrotnie wigkszg niz prowizja. I przychodzi ten dzien, kiedy
klient rzeczywiscie narusza klauzule wylacznosci. Pewny siebie idziesz do sadu,
a tam okazuje si¢, ze... postanowienie umowy posrednictwa o karze umownej jest
nieskuteczne wobec klienta. | co dalej? Jesli umowa jest zle skonstruowana, to
nie masz juz zbyt wielu mozliwosci. Pozostaje Ci co najwyzej dochodzenie
odszkodowania w blizej nie okreslonej wysokosci na podstawie ogdlnych

przepisow.

Zupemhie inaczej wygladataby jednak Twoja sytuacja, gdyby umowa
posrednictwa od razu zawierala prawnie dozwolong klauzulg zabezpieczajaca Cig
na wypadek naruszenia klauzuli wytacznosci. Wtedy moglby$ mie¢ juz w reku

prawomocny korzystny wyrok.

Dlatego mam nadziej¢, ze uwzglednisz méj poradnik przy konstruowaniu w
przysztosci umow posrednictwa. Pamigta) tez, ze klauzule niedozwolone to
niejedyne putapki, na ktore mozesz wpas¢ we wilasnej umowie posrednictwa.

Styszates o ustawie o prawach konsumenta? A o prawie odstapienia przez klienta
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od umowy zawartej poza lokalem Twojego przedsi¢biorstwa? I wiesz, ze musisz
o tym prawie odstapienia poinformowac klienta? Jesli wiesz, to mam nadzieje, ze
stosowne postanowienia uwzglednite§ juz w umowie posrednictwa, podobnie jak

1 inne wymogi stawiane przez ww. ustawe i inne przepisy prawa.

A jesli masz jakiekolwiek watpliwosci, to mozesz zwréci€ si¢ do prawnika, aby
zweryfikowat Twojg umowe posrednictwa lub tez przygotowal nowa, ktora

uwzgledni powyzsze wymogi.
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