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I. Wprowadzenie

rzedmiotem niniejszego referatu bedzie przyblizenie uczestnikom sympozjum tematyki obrotu konsumenckiego. Nie naleza

bowiem do odosobnionych przypadki, w ktorych przedsigbiorcy nie zdajg sobie sprawy z obowigzkow i konsekwencji
wynikajacych ze szczegodlnych regulacji prawnych normujacych stosunki laczace przedsigbiorce z konsumentem. Z racji
charakteru niniejszego opracowania ograniczg si¢ do przedstawienia ogélnego zarysu przedmiotowej problematyki, skupiajac si¢
szczegolnie na aspektach, ktore moga mie¢ istotne znaczenie dla prowadzenia dzialalnosci zawodowej przez rzeczoznawcow
majatkowych.

1. Definicja konsumenta

godnie z art. 221 Kodeksu cywilnego za konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujgcg czynno$ci prawnej niezwigzane;

bezposrednio z jej dzialalnoscia gospodarcza lub zawodowa. Nie wdajac si¢ w dokonywanie szczegoétowych zabiegdw
interpretacyjnych rzeczonego przepisu, nalezy ograniczy¢ si¢ do stwierdzenia, iz przytoczona definicja ma charakter funkcjo-
nalny, przyjmujacy jako punkt wyjscia rol¢ ekonomiczna osoby fizycznej petniong w chwili dokonywania czynnos$ci prawnej. Nie
ulega zatem watpliwosci, iz dana osoba fizyczna w okreslonych sytuacjach bedzie posiadata status konsumenta, a w innych moze
petnié role przedsigbiorcy. Wskazaé nalezy, ze pojecie konsumenta zawarte w art. 221 nie ma samodzielnego znaczenia — stuzy
bowiem do okreslenia zakresu stosowania szczegdlnych przepisow prawa odwolujacych si¢ do tego pojecia i winno by¢
wyktadane w $cistym z nimi powigzaniu, zuwzglgdnieniem ratio legis tychze przepiséw i ich funkcji ochronne;.

Majac ponadto na uwadze wskazywanie przez doktryn¢ na dopuszczalno$¢ rozszerzajacej interpretacji tegoz pojecia, dla
potrzeb niniejszego opracowania przyjmijmy, iz, po pierwsze — konsumentem moze by¢ tylko osoba fizyczna, po drugie — musi
ona dokonywac¢ czynno$ci prawnej, po trzecie — czynnos¢ ta nie moze by¢ zwigzana bezposrednio z jej dziatalno$cia gospodarcza
lub zawodowa i po czwarte — adresatem o§wiadczenia woli sktadanego w ramach czynnosci prawnej jest przedsicbiorca — a wigc,
w interesujacym nas przypadku, rzeczoznawca majatkowy.

2. Przeslankiszczegolnej ochrony konsumentow

P rzestanki udzielania ochrony konsumentom w stosunkach z przedsigbiorcami sg bardzo rézne. Prawodawca przyznat
ochron¢ konsumentom kierujac si¢ w okreslonych wypadkach réznymi motywami. Rozne beda przestanki ochrony lezace
u podstaw regulacji zwigzanych z umowami zawieranymi na odlegtos$¢ lub poza lokalem przedsigbiorstwa, umowami kredytu
konsumenckiego, niedozwolonymi klauzulami umownymi czy tez odpowiedzialnoscia sprzedawcy za niezgodno$¢ towaru
konsumpcyjnego zumowsa.

Mozna jednak przyjaé, iz zasadniczym motywem, lezagcym u podstaw tworzenia regulacji chronigcych konsumentow jest
nierdwnowaga pozycji stron w stosunkach obligacyjnych. W stosunkach z przedsigbiorca — profesjonalista, konsument jest
zawsze strong stabsza, zardwno z uwagi na poziom swych kompetencji, jak i mozliwosci ekonomiczne oraz dostep do informacji
ipomocy prawnej. Z tego tez wzgledu konsument zastuguje na zwigkszong ochrone prawna.
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3. Wystepowanie rzeczoznawcow majgtkowych w obrocie konsumenckim

praktyce czesto wystepuja sytuacje, w ktorych rzeczoznawcy majatkowi zawieraja z konsumentami umowy dotyczace

okreslenia wartosci nieruchomosci (np. w celu dokonania przez konsumenta sprzedazy badz nabycia nieruchomosci,
w celu podzialu majatku, zniesienia wspotwlasnosci, czy tez dla innych potrzeb indywidualnego inwestora). W znakomitej
wigkszos$ci, wspomniane umowy bgdg umowami rezultatu, ktérym bedzie przedstawienie konsumentowi przez rzeczoznawce
wynikéw przeprowadzonego postgpowania szacunkowego. Nie ulega watpliwosci, iz takie umowy — o ile spelnione zostang
przestanki opisane w powyzszych cze$ciach opracowania — nalezy zaliczy¢ do uméw zawieranych w ramach obrotu konsu-
menckiego, co implikuje szereg obowiazkéw po stronie rzeczoznawcy majatkowego. W wielu przypadkach umowy te beda
dodatkowo zawierane z wykorzystaniem $rodkéw porozumiewania si¢ na odlegto§é badz poza lokalem przedsigbiorstwa.
Powodowac to bedzie konieczno$¢ przestrzegania przez profesjonaliste — rzeczoznawce majatkowego, szczegdlnych przepisow
normujacych umowy zawierane w opisanych wyzej warunkach.

Stosujac pewne uproszczenie, mozna zatozy¢, iz w ramach danego stosunku prawnego taczacego rzeczoznawce majatkowego
i konsumenta, to od rzeczoznawcy wymagacé si¢ bedzie profesjonalizmu i kompetencji, i to nie tylko na ptaszczyznie meryto-
rycznej, ale takze formalno — prawnej. Tymczasem konsument bedzie mogt korzystac z dobrodziejstw wynikajacych z zatozenia
istnienia pewnej ,,ograniczonej” swiadomosci prawnej przecigtnego konsumenta.

II. Konsekwencje stosowania przez rzeczoznawcow majatkowych wzorcow
umow w obrocie konsumenckim

1. Ogolna charakterystyka umowy o oszacowanie wartosci nieruchomosci

elem niniejszego opracowania jest naszkicowanie pewnych szczegélnych zalezno$ci wystepujacych w obrocie konsu-

menckim. Nie wdajac si¢ zatem w analize roznych przejawow aktywnosci zawodowej rzeczoznawcdw majatkowych, dla
potrzeb dalszych rozwazan ogranicze si¢ do takich stosunkéw obligacyjnych, w ramach ktorych rzeczoznawca majatkowy
zobowigzany bedzie do okreslenia na rzecz konsumenta wartosci danej nieruchomosci, a konsument zobowigzany bedzie do
zaplaty umowionego wynagrodzenia.

Umowa o okre$lenie warto$ci nieruchomosci nie jest wbrew pozorom klasyczna umowa o dzieto, ktorym to dzietem jest operat
szacunkowy. Nalezaloby raczej przyja¢, iz operat szacunkowy jest materialnym utrwaleniem niematerialnego rezultatu pracy
rzeczoznawcy majatkowego, jakim jest oszacowanie wartosci nieruchomosci. Umowa taka bedzie umowa o dzieto autorskie,
bowiem zagadnienie uciele$nienia rezultatdéw niematerialnych w operacie szacunkowym, nie ma pierwszoplanowego znaczenia,
w szczeg6lnosci z punktu widzenia odpowiedzialno$ci za wady przedmiotu tej umowy (niezgodno$ci z umowa). Powyzsze
zagadnienia, zuwagi na ograniczony zakres niniejszego referatu, wymagatyby jednak odrgbnego, kompleksowego opracowania.

2.Kiedy mamy do czynienia z wzorcem umownym?

Kodeks cywilny wzorcem umownym okre$la wszelkie ogodlne warunki uméw, regulaminy, wzory umoéw, formularze,
instrukcje, cenniki czy inne zbiory postanowien, jednostronnie przygotowane przed zawarciem umowy. Najczesciej
formularz umowy przybiera postaé¢ dokumentu, w ktorym wystepuje powtarzalna tre$¢ umowy oraz pozostawione do wypetnienia
miejsca, w ktorych strony okreslaja zmienne elementy umowy. Dla uznania zbioru postanowien za wzorzec istotne jest, aby
powstal on przed zawarciem umowy. By ustalony przez przedsigbiorcg wzorzec umowy wigzat konsumenta, musi zosta¢ mu
doreczony przed zawarciem umowy. Jezeli jedna ze stron postuguje si¢ wzorcem umowy w postaci elektronicznej, powinna
udostepni¢ go drugiej stronie przed zawarciem umowy w taki sposob, aby mogta ona wzorzec ten przechowywac 1 odtwarzac
w zwyklym toku czynno$ci.

Z punktu widzenia niniejszego opracowania warto podkresli¢, iz wzorzec umowy powinien by¢ sformutowany jednoznacznie
1w sposob zrozumialy, a postanowienia niejednoznaczne thumaczy si¢ na korzys¢ konsumenta.

Redagujac wzorzec umowy rzeczoznawca majatkowy powinien wzig¢ pod uwage przecigtng miare zdolno$ci percepcyjnych
tzw. rozsadnego uczestnika obrotu — konsumenta. Dokonujac obiektywnej wyktadni wzorcéw umownych, za miarodajny uznaje
si¢ bowiem sens dostepny dla typowego adresata wzorca. W razie sporu dotyczacego tresci umowy sad bedzie zatem oceniat
zachowanie wymogow transparentnos$ci z punktu widzenia percepcji konsumenta, a nie przedsigbiorcy. Nie mozna, w mojej
ocenie, zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem dopuszczajagcym badanie tre$ci wzorca z uwzglednieniem indywidualnych mozliwosci
konkretnego konsumenta. Istotg bowiem wzorca umownego jest stosowanie tegoz wzorca wobec réznych oséb— z obiektywnych
wzgledoéw nie jest mozliwe badanie mozliwosci percepcyjnych kazdego konsumenta zawierajacego umowe z wykorzystaniem
wzorca.

Szczegdlng uwage nalezy przywiazywac do poczynionych przez strony umowy uzgodnien, nie znajdujacych odzwiercied-
lenia w tresci wzorca umowy. W razie bowiem sprzecznosci treSci umowy z wzorcem umowy, strony sg zwigzane umowa.
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3. Klauzule abuzywne —pojecie i przyklady

godnie z trescig art. 3851 Kodeksu cywilnego, postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywi-

dualnie nie wiaza go, jezeli ksztattuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac
jego interesy. Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gtéwne §wiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaty
sformutowane w sposob jednoznaczny.

Jak z powyzszego wynika, by uzna¢ dane postanowienie umowy za niedozwolone, konieczne jest zaistnienie przestanki braku
indywidualnego uzgodnienia postanowienia z konsumentem. Ustawodawca wskazal, iz nie uzgodnione indywidualnie sg te
postanowienia umowy, na ktorych tres¢ konsument nie miat rzeczywistego wptywu. W szczegdlnosci odnosi si¢ to do postano-
wien umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta. Warto w tym miejscu wskazac, iz
w praktyce pojawily si¢ proby uniknigcia przez przedsigbiorcow skutkéw w postaci braku mocy obowiazujacej postanowien
umow z uwagi na ich abuzywnos$¢. Mianowicie przedsigbiorcy wprowadzali do wzordw umow postanowienia, zgodnie z ktérymi
konsument o§wiadczal, iz wszystkie postanowienia umowy zostaty z nim indywidualnie uzgodnione. Takie praktyki okazaty si¢
nieskuteczne, gdyz podobne postanowienia zostaly uznane prze sad ochrony konkurencji i konsumentéw za niedozwolone
postanowienia umowne.

Cigzar dowodu na okolicznos$¢ indywidualnego uzgodnienia postanowienia umownego, spoczywa na tym, kto si¢ na t¢
okoliczno$é powotuje. W praktyce zobowigzanym do wykazania tejze okoliczno$ci bedzie przedsigbiorca.

Po drugie, postanowieniem niedozwolonym moze zosta¢ uznane tylko takie postanowienie, ktore ksztattuje prawa i obowigzki
konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Oceny w tym zakresie nalezy dokonywac
w $wietle pozaprawnych norm moralnych i obyczajowych. Pozostawiono tutaj znaczna swobode sadom orzekajacym.
Powtdrzmy za Sadem Najwyzszym, iz uznanie postanowien umowy lub wzorca za sprzeczne z dobrymi obyczajami nie polega na
wskazaniu, jaki ,,dobry obyczaj” zostat in casu naruszony, gdyz celem klauzul generalnych jest rozszerzenie granic swobody
sedziowskiej w orzekaniu. Sady meriti powinny jednak ,,w sposéb pelny uzasadni¢, z jakich powodoéw uznajg poszczegdlne
postanowienia za niedozwolone, odwotujac si¢ do regut etycznych uczciwego i lojalnego postgpowania w obrocie” (wyrok SNz 3
lutego 2006 r. (I CK 297/05, Wokanda 2006, nr 7-8, s. 18).

Podkresli¢ nalezy, iz nie beda postanowieniami niedozwolonymi te, ktore zostaty uzgodnione indywidualnie z konsumentem,
jakréwniez te, ktore okreslaja jednoznacznie gtéwne §wiadczenia stron.

Jak juz wspomniano wyzej, jezeli postanowienie umowy okaze si¢ niedozwolone to nie wigze ono konsumenta. W pozostatym
jednak zakresie strony s3 umowa zwigzane.

Przykladowy katalog postanowien stanowigcych klauzule abuzywne znajduje sie w treéci art. 3853 Kodeksu cywilnego. Jezeli
dane postanowienie umowne spetnia opisane wyzej przestanki, to jego nieskuteczno$¢ wzgledem konsumenta ma charakter
pierwotny”. Ewentualne orzeczenia sadow w tym zakresie beda miaty charakter deklaratywny.

Warto wskaza¢, iz mozliwa jest zarowno kontrola incydentalna klauzul abuzywnych — dokonywana przez sad podczas
rozpatrywania konkretnej sprawy miedzy konsumentem i przedsigbiorca, jak i kontrola abstrakcyjna — polegajaca na orzekaniu
przez sad ochrony konkurencji i konsumentow o niedozwolonym charakterze postanowienia umownego znajdujacego si¢ we
wzorcu umownym stosowanym przez przedsigbiorcg. Postanowienia wzorcéw umow za niedozwolone podlegaja wpisowi do
rejestru prowadzonego przez Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (rejestr dostgpny na stronie www.uokik.gov.pl).
Po dokonaniu tegoz wpisu stosowanie niedozwolonego postanowienia umownego jest zakazane, przy czym zakaz ten jest
skuteczny nie tylko wobec przedsigbiorcy, wobec ktorego zostato wydane orzeczenie, ale wobec wszystkich przedsigbiorcow.

Rzeczoznawca majatkowy (jak i kazdy inny przedsigbiorca) zawierajacy z konsumentem umowe wg przygotowanego przez
siebie wzoru, powinien zapoznac si¢ tre$cig wpisow w przedmiotowym rejestrze, by unikngé zarzutow stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

4. Niedozwolone postanowienia umowne we wzorcach umow stosowanych przez
rzeczoznawcow majatkowych

‘ N / tym punkcie opracowania chciatbym wskazaé na postanowienia umow dotyczacych okreslenia wartoéci nieruchomosci,
stosowanych przez rzeczoznawcow majatkowych w obrocie konsumenckim, z ktorymi spotkatem si¢ w mojej praktyce
zawodowe;j.

Najczestsza nieprawidtowoscia spotykang w tychze umowach jest brak precyzyjnego okres§lenia obowigzkoéw konsumenta,
w szczeg6lnosci w zakresie przedstawienia przez niego rzeczoznawcy dokumentéw niezbednych do realizacji przedmiotu
umowy. Stosowane przez rzeczoznawcoOw majatkowych postanowienia umowne przybierajg mniej wigcej nastepujaca postac:
Zamawiajgcy zobowiqzuje sie dostarczy¢ Wykonawcy wszelkie dokumenty niezbedne do wykonania przedmiotu umowy”.
Przecigtny konsument nie posiada przeciez wiedzy w zakresie dokumentow niezbgdnych do dokonania przez rzeczoznawceg
oszacowania wartosci nieruchomosci. Brak szczegdtowego wskazania w umowie tychze dokumentow moze spowodowac —
w przypadku ewentualnego sporu—podniesienie przez konsumenta zarzutu abuzywnosci klauzuli.

Zdarzaja si¢ umowy, w ktorych na konsumenta naktada si¢ obowigzek uiszczenia przed wykonaniem umowy okreslonej sumy,
przy czym suma ta nie podlega zwrotowi w przypadku rezygnacji przez konsumenta z wykonania tejze umowy. Niekiedy,
wylacznie na konsumenta naktadany jest obowiazek zaptaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania
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umowy, badz obcigza si¢ konsumenta obowigzkiem zaptaty razgco wygoérowanej kary umownej lub odstgpnego w przypadku,
w ktoérym nie wykonat on zobowigzania (np. nie dostarczyt okreslonych dokumentow niezbgdnych do przeprowadzenia osza-
cowania nieruchomosci) lub odstgpit od umowy. Wszystkie podobne postanowienia mogg zosta¢ uznane za niedozwolone,
zaktadajac oczywiscie, ze nie byly zkonsumentem indywidualnie uzgodnione.

Dos¢ powszechnym btedem przedsigbiorcow (skrzetnie wykorzystywanym przez roznorakie stowarzyszenia, specjalizujace
si¢ w kierowaniu do sokik pozwow o uznanie danych klauzul na niedozwolone), jest stosowanie w umowach zawieranych
z konsumentami postanowien okreslajacych wlasciwos¢ sadu wg siedziby przedsigbiorcy. Podobne klauzule wielokrotnie zostaty
wpisane do rejestru Prezesa UOKIK, zatem ich stosowanie wobec konsumentdw nie tylko nie jest skuteczne, ale moze spowodo-
waé ponoszenie przez rzeczoznawce majatkowego konsekwencji wynikajacych z praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow.

I11. Podsumowanie

N a zakonczenie warto zasygnalizowa¢ kilka kwestii, ktore ze wzgledow obiektywnych (ograniczony zakres wystapienia)
zostaty pominigte w niniejszym opracowaniu. Nie mozna zapomina¢ o tym, ze w wielu przypadkach dochodzi do zawarcia
przez rzeczoznawce majatkowego z konsumentem umowy poza lokalem przedsigbiorstwa (w miejscu zamieszkania konsumenta
lub w miejscu potozenia nieruchomosci, ktorej warto§¢ ma zosta¢ oszacowana) lub na odlegtos¢ (np. przez telefon). Wowczas na
rzeczoznawcy majatkowym spoczywac bedzie szereg obowigzkdw, jak chocby obowigzek okazania konsumentowi przed
zawarciem umowy dokumentu potwierdzajacego prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, dokumentu tozsamosci lub dokumentu
potwierdzajacego swoje umocowanie, obowigzek poinformowania konsumenta na pisSmie o prawie odstapienia od umowy bez
podania przyczyny i wrgczenia wzoru o$wiadczenia o odstapieniu, obowigzek wreczenia konsumentowi pisemnego potwier-
dzenia zawarcia umowy, stwierdzajacego jej date i rodzaj oraz przedmiot §wiadczenia i ceng. Wiele watpliwo$ci pojawia si¢ przy
ocenie dopuszczalnosci odstgpienia przez konsumenta od umowy zawartej poza lokalem przedsigbiorstwa po jej wykonaniu przez
rzeczoznawce majatkowego. Jak juz wspomniano wyzej, problemy opisane wyzej moga zosta¢ tutaj jedynie zasygnalizowane —
niemniej jednak sg one sygnatem na istnienie wielu zagadnien, ktore dla rzeczoznawcy majatkowego zawierajagcego umowe
zkonsumentem, moga miec istotne znaczenie w przypadku wystapienia sporu miedzy tymi stronami.
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