Sygn. akt: I1C 376/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 czerwca 2018 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Malgorzata Zelewska
Protokolant: protokolant Agnieszka Bronk-Marwicz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 29 maja 2018 r. w G.
sprawy z powoddztwa T. W.i B. W.

przeciwko J.W. (...) S.A. z siedzibq w Z.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego J.W. (...) S.A. z siedzibg w Z. solidarnie na rzecz powodéw T. W. i B. W. kwote 31.333,68
z} (trzydziesci jeden tysiecy trzysta trzydzieci trzy zlote 68/100) z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 22
maja 2010roku do dnia zaplaty;

I1. zasgdza od pozwanego J.W. (...) S.A. z siedziba w Z. solidarnie na rzecz powodéw T. W. i B. W. kwote 5.167 zt (piec
tysiecy sto sze$c¢dziesiat siedem zlotych) tytulem kosztéw procesu.

Sygn. aktIC 376/17

UZASADNIENIE

Powodowie B. W. i T. W. wnie$li pozew przeciwko J.W. (...) S.A. z siedziba w Z., domagajgc sie od pozwanego zaplaty
kwoty 31.333,68 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 22 maja 2010r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu, w
tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli, ze w dniu 12 marca (...). strony zawarly umowe przedwstepna nr (...),
na mocy ktérej pozwana spotka zobowigzala sie wybudowaé i sprzeda¢ powodom lokal mieszkalny polozony w G.
na Osiedlu (...) za cene 537.088,63 zl brutto. Cena obejmowala lokal mieszkalny, balkon, udzial we wspotwlasnosci
dzialki i cze$ci wspolnych budynku, ktérych cena zostala wliczona w cene lokalu mieszkalnego. Na podstawie aneksu
do ww. umowy spoétka zobowigzal sie sprzeda¢ powodom miejsce parkingowe z boksem w garazu za cene 26.929,15zl.
W pazdzierniku 2008 r. powodowie otrzymali od pozwanego dokument o nazwie ,Rozliczenie lokalu GL 07C/-07.C,
z ktorego wynikalo, ze cena lokalu mieszkalnego ulegla zwiekszeniu o kwote 29.821,46 z} za$ garazu o 1.512,22 zt w
oparciu o klauzule waloryzacyjng zawartg w umowie przedwstepnej. W celu odbioru mieszkania powodowie uiscili
zadana kwote wynikajaca z waloryzacji. W dniu 3 marca 2009 r. strony zawarly umowe przyrzeczong. Powodowie
podnosili, ze zaplata kwoty wynikajacej z waloryzacji nastapita w wykonaniu niedozwolonej klauzuli umownej,
stad Swiadczenie to jako nienalezne podlega zwrotowi na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu.
W celu poparcia swojego stanowiska strona powodowa wskazywala, ze Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow



uznal tozsame klauzule waloryzacyjne za niedozwolone. Powodowie zawarli umowe jako konsumenci, natomiast
postanowienia umowy w przedmiocie waloryzacji nie podlegaly negocjacjom, bowiem pozwana o$wiadczyta wprost,
ze nie przewiduje zadnych odstepstw w tym zakresie. Kwestionowane klauzule w ocenie powodow ksztaltuja ich
prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami. Nadto, umowa przedwstepna nie przewidywala
dopuszczalno$ci odstgpienia przez powoda od umowy w przypadku zwiekszenia wysokoSci ceny. Umowa dotyczaca
lokalu mieszkalnego powinna w sposéb mozliwie jednoznaczny okreslac¢ cene sprzedazy. W niniejszej sprawie nie

znajduje zastosowania art. 385" §1 zd. 2 k.c., gdyz cena nie zostala sformulowana w sposéb jednoznaczny.
(pozew k. 2-4)

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w caloéci i zasadzenie od powoddéw solidarnie na
rzecz pozwanego zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany wskazal, ze pozwana pobrala od powodéw waloryzacje ceny mieszkania
i miejsca parkingowego w lacznej wysokoSci 31.252,92 7l a rozliczenie zalaczone do pozwu nie bylo ostateczne. Uleglo
ono zmianie skutkujac nadplata po stronie powodéw na kwote 2020,17 zl przeksiegowana na czynsz za nabywany
lokal. Ceny wskazane w Karcie Informacyjnej znalazly nastepnie odzwierciedlenie w tresSci aktu notarialnego.
Nadto, pozwany podniost zarzut przedawnienia czeSci odsetek tj. za okres dalszy niz 3 lata wstecz. Zdaniem
pozwanego kwestionowanie przez powod6éw ceny nabycia zawartej w akcie notarialnym skutkowaloby ustaleniem
barku konsensusu pomiedzy stronami i niewazno$cia przedmiotowej umowy. Pozwany wskazywat tez na brak
tozsamosci tre$ci klauzul wpisanych do rejestru abuzywnych oraz zawartej w umowie stron, ktéra co wiecej —
powodowie negocjowali.

(sprzeciw od nakazu zaplaty k. 41-48)
Sad ustalil co nastepuje:

Powodowie B. W. i T. W. zawarli jako konsumenci w dniu 12 marca 2007 r. z pozwanym J.W. (...) S.A. z siedziba w
Z. umowe przedwstepna sprzedazy, na mocy ktorej pozwany zobowiazal sie do wybudowania i sprzedazy okre§lonego

szczegblowo w umowie lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 80,96 m® za cene 537.088,63 z1 brutto.

W §7 ust. 2 umowy strony postanowily, ze ,cena podlega zwiekszeniu w oparciu o wskaznik towaréw i uslug
konsumpcyjnych GUS (wskaznik wyliczany miesigc do miesiaca z wylgczeniem sytuacji, gdy stawka wskaznika jest
ujemna), poczawszy od daty zawarcia umowy, liczac od kwoty jaka pozostala zaplaty do pelnej warto$ci umowy.
W przypadku, gdy w analogicznym okresie wskaznik cen produkcji budowlano-montazowej GUS bedzie wyzszy
niz wskaznik cen towarow i uslug konsumpcyjnych, wéwczas cena zostanie zwaloryzowana wedlug wskaznika cen
produkeji budowlano-montazowej GUS. Cena wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie, wedlug zasad
okres§lonych w niniejszym ustepie, nie dluzej niz do terminu wskazanego w §6 ust. 1 i 2. Kwote waloryzacji,
obliczong wedlug powyzszych zasad Kupujacy zobowiazuje sie wplaci¢ w terminie wymagalno$ci ostatniej czedci
ceny, nie pézniej niz przed odbiorem lokalu. Sprzedajacy przedstawi Kupujacemu wyliczenie waloryzacji wraz z
powiadomieniem o mozliwosSci odbioru lokalu”.

Aneksem z dnia 12 marca 2007 r. do ww. umowy wlaczono miejsce parkingowe z boksem w garazu pod budynkiem
za cene 26.929,15 zl brutto. W §4 aneksu zawarto analogiczna klauzule waloryzacyjna jak w §7 ust. 2 umowy
przedwstepnej. §8 umowy przedwstepnej uzaleznial wydanie lokalu powodowi od calkowitej zaplaty ceny ustalonej
w umowie z uwzglednieniem zastrzezonej waloryzacji.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o umowe nr (...)- k. 8-16, aneks nr (...) k. 17-18)

Tre$¢ umoéw byla zaproponowana przez pozwanego i nie byla indywidualnie negocjowana z powodem w zakresie
klauzul waloryzacyjnych. Przedstawiciel pozwanego wskazal, ze umowa przewiduje dwa wskazniki waloryzacji.
Postanowienia umowne nie podlegaly negocjacjom, dopuszczalna byla zmiana harmonogramu zaplaty ceny.



(dowdd: zeznania §wiadka D. S. k. 212,213, zeznania powoda k. 218,219)

W pazdzierniku 2008 r. pozwany przestal powodom rozliczenie lokalu i wezwal ich do zaplaty kwoty 31.333,68 zt
tytulem waloryzacji ceny lokalu i miejsca parkingowego. Powodowie uiScili zadana kwote.

(dowdd: rozliczenie lokalu GL 08/07C k. 29)

W dniu 3 marca 2009 r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
za cene 563.523,74 zt obejmujaca nadto zobowigzanie do zawarcia umowy sprzedazy udzialu 3/184 czeSci w hali
garazowej (garaz z boksem) za cene 28.437,99 zl, ktéra zostala nastepnie zawarta.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o umowe w formie aktu notarialnego, rep. A nr 2439/2009, k. 19-28)
Sad zwazyl co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie rozwazenia calego zebranego w sprawie materialu dowodowego, w
postaci dowoddéw z dokumentow oraz dowodu z przestuchania $§wiadka D. S. i powoda.

W ocenie Sadu nalezalo uznaé za wiarygodne wszystkie dokumenty zlozone do akt sprawy przez powoda, albowiem
zadna ze stron nie kwestionowala autentycznoéci tych dokumentéw, prawdziwo$ci twierdzen w nich zawartych, ani
tez zadna ze stron nie zaprzeczyla, iz osoby podpisane pod tymi pismami nie ztozyly o§wiadczen w nich zawartych.
Sad odmoéwil natomiast wiary dokumentowi zlozonemu przez pozwanego w postaci Karty Informacyjnej (k. 59)
z uwagi na jego niesp6jno$é z tre$cia pozostalych dokumentéw zgromadzonych w sprawie, w tym wcze$niejszego
wezwania pozwanych do zaplaty waloryzacji oraz aktu notarialnego z 3.03.2009r. Wbrew twierdzeniom pozwanego
ostateczna cena zakupu nie byla ustalona w tym dokumencie a w akcie notarialnym, ktorego zapisy odczytywac nalezy
w kontekscie wczesniejszej korespondencji stron. Skoro powodowie zostali przez pozwanego wezwani do uiszczenia
tytulem waloryzacji kwot jak w wezwaniu z 28.10.2008r. i pod takim tytulem zadana lacznie kwote 31.333,68 zt
uiScili (co dodatkowo potwierdza tre$¢ wezwania z 19.04.2010r.) dla wykazania odmiennego sposobu zarachowania
spornej kwoty dokument w postaci Karty Informacyjnej z 3.03.2009r. jest niewystarczajacy i w braku innych dowodow
irrelewantny dla rozstrzygniecia.

W ocenie Sadu brak bylo podstaw do kwestionowania zeznan $§wiadka D. S. oraz powoda T. W., ktdre zdaniem Sadu
byly spojne ilogiczne, nie budza tez zadnych watpliwosci w §wietle zasad do$wiadczenia zyciowego. Nalezy zauwazy¢,
Ze zeznania te nie stoja ze soba w sprzecznosci oraz koresponduja z dowodami dokumentarnymi przeprowadzonymi
W niniejszym postepowaniu.

Przechodzac do szczegbdlowych rozwazan wskazaé nalezy, iz powodowie w niniejszym postepowaniu dochodzili
zaplaty od pozwanego zaplaty kwoty 31.333,68 zl wraz z ustawowymi odsetkami od dnia wniesienia powo6dztwa do
dnia zaplaty tytulem zwrotu waloryzacji ceny z uwagi na uznanie postanowien wzorca umowy w tym zakresie za
niedozwolone. W tym stanie rzeczy podstawe zadania pozwu stanowily przepisy art. 405 k.c. w zw. z art. 410 k.c.

Podkreslié nalezy, iz ogbdlny zakaz stosowania niedozwolonych postanowien umownych (tzw. klauzul abuzywnych) w
obrocie konsumenckim wynika z regulacji zawartej w przepisach art. 385" — 3852 k.c. Funkcja powyzszych przepiséw
sprowadza sie do ochrony stabszej strony stosunku prawnego — konsumenta. Wedle przepiséw art. 385" § 1 - 4
k.c. postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztaltuja
jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy (niedozwolone
postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych glowne $wiadczenia stron, w tym cene lub
wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w spos6b jednoznaczny. Jezeli postanowienie umowy zgodnie z § 1
nie wigze konsumenta, strony sa zwigzane umowg w pozostalym zakresie. Nie uzgodnione indywidualnie sa te
postanowienia umowy, na ktorych tre$¢ konsument nie mial rzeczywistego wpltywu. W szczego6lnosci odnosi sie to
do postanowien umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta. Ciezar
dowodu, Ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie na to powoluje. Wedle



art. 385> k.c. oceny zgodnoéci postanowienia umowy z dobrymi obyczajami dokonuje sie wedlug stanu z chwili
zawarcia umowy, biorac pod uwage jej tres¢, okolicznoéci zawarcia oraz uwzgledniajac umowy pozostajace w zwigzku
z umowa obejmujaca postanowienie bedace przedmiotem oceny. Powyzsze przepisy znajduja zastosowanie do umoéw
obligacyjnych zawieranych przez przedsiebiorcéw z konsumentami, z uzyciem lub bez uzycia wzorcow, ale takze do
klauzul wzorcéw umownych uzywanych przy zawieraniu umoéw (por. wyrok SN z g pazdziernika 2003 r., V CK 277/02,
OSNC 2004, nr 11, poz. 184 oraz wyrok SN z 7 grudnia 2006 r., III CSK 266/06, LEX nr 238949).

W niniejszej sprawie nie budzi watpliwosci, iz stronami stosunku prawnego byl z jednej strony przedsiebiorca

— pozwany deweloper, za$ z drugiej strony konsumenci — powodowie. Zgodnie z treécig przepisu art. 22" k.c.
za konsumenta uwaza sie bowiem osobe fizyczna dokonujacg z przedsiebiorca czynno$ci prawnej nie zwigzanej
bezposrednio z jej dzialalnoscia gospodarcza. Bez watpienia powdd nie zawarl przedmiotowej umowy w ramach
dzialalno$ci gospodarcze;j.

Oceniajac kwestionowane klauzule umowne tj. § 7 ust. 2 umowy przedwstepnej dotyczacej lokalu mieszkalnego oraz
§ 4 aneksu przez pryzmat przestanek okreslonych w powyzej przywolanych przepisach, w pierwszej kolejnoéci ustalié
nalezalo, czy powyzsze postanowienia umowy zostaly uzgodnione indywidualnie przez strony. Nalezy zauwazy¢, ze

zgodnie z trescia art. 385" § 4 k.c. ciezar dowodu, ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie, spoczywa na
tym, kto sie na to powoluje, a wiec w niniejszej sprawie na stronie pozwanej. Jak podnosi sie w doktrynie prawa
cywilnego najczesciej beda to sytuacje, gdy umowa zawierana byla z uzyciem wzorca umownego albo jest tylko
elementem tego wzorca, albo zostalo przejete do umowy (w calosci lub czeéci) z wzorca umownego. Wykladnia
przepisu art. 385" § 3 k.c., posilkujac sie regulg interpretacyjna a fortiori, nakazuje przyjaé, ze skoro ustawodawca
zwraca szczeg6lna uwage na przypadki przejecia postanowien wzorca przez umowe, to tym bardziej rozcigga ochrone
konsumenta na sytuacje, gdy postanowienia wzorca wigza konsumenta na mocy art. 384 k.c., nie zostaly bowiem
objete konsensem. Za nieuzgodnione indywidualnie nalezy takze uznaé postanowienia umoéw niezawieranych przy
uzyciu wzorca, jezeli nie byly one przedmiotem pertraktacji miedzy stronami (klauzule narzucone) (por. A. Olejniczak
[w:] A. Kidyba (red.) Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III, Zobowigzania — cze$¢ ogbdlna, LEX 2014). ,,Okoliczno$¢,
ze konsument znal tre$¢ danego postanowienia i rozumial ja, nie przesadza o tym, ze zostalo ono indywidualnie
uzgodnione. Za uzgodnione indywidualnie nalezy bowiem uzna¢ tylko takie klauzule umowne, na ktérych tresé
istotnie mogl on w praktyce oddzialywaé. Chodzi zatem o postanowienia rzeczywiscie, a nie w spos6b fingowany,
negocjowane badz o klauzule wlaczone do umowy wskutek propozycji zgtoszonej przez konsumenta” (por. E. Letowska
(red.), System prawa cywilnego. Tom 5. Prawo zobowigzan — cze$¢ ogblna, Warszawa 2006, s. 659).

W niniejszej sprawie strona pozwana nie wykazala, ze klauzule kwestionowane przez powodéw byly negocjowane i
w ogole istniala mozliwo$¢ ich zmiany w wyniku negocjacji. Z zeznan $§wiadka D. S. i powoda T. W. wynika, ze cena
nie podlegala negocjacji i konsument mial dwa wyjécia albo podpisa¢ umowe w przedlozonym brzmieniu albo jej
nie zawieraé. Nalezy wskazaé, ze przed podpisaniem umowy przedwstepnej pozwani zwrdcil powodowi uwage na
treéc klauzuli waloryzacyjnej, nie otrzymali jednak informacji jaki moze ona mieé¢ wplyw na wysoko$¢ ceny. Pozwany
podnosil w odpowiedzi na pozew, iz postanowienia umowy mogly by¢ negocjowane, czego dowodem jest zmiana
na wniosek powodoéw harmonogramu splat, dodanie zapisu o karze umownej na wypadek nieterminowego wydania
lokalu, czy mozliwo$¢ odstgpienia od umowy za zwrotem wplaconych kwot. Jak jednak wiadomo Sadowi z urzedu,
z innych spraw z udzialem pozwanego dewelopera, w rzeczywisto$ci przedmiotowe klauzule nie podlegaly zmianie,
nawet mimo zachowania powyzszego trybu i przekazania uwag konsumentoéw zarzadowi pozwanej spélki. Zatem
przyjac nalezalo, ze pozwany nie wykazal w toku niniejszego postepowania, ze byta faktyczna mozliwo$¢é negocjowania
spornych klauzul waloryzacyjnych. W $§wietle zeznan powoda oraz czeSciowo zeznan $wiadka D. S. nalezy przyjaé, ze
pomiedzy stronami nie toczyla sie zadna dyskusja co do ksztaltu spornych zapiséw. Zwrdci¢ przy tym nalezy uwage,
ze sama wiedza kontrahenta o istnieniu klauzul nienegocjowanych czy tez mozliwo$¢ zapoznania sie z nimi przed
zawarciem umowy, a nawet zrozumienie ich treSci nie stanowia okolicznoéci wylaczajacej uznanie tych klauzul za
narzucone — kryterium istotnym jest tu bowiem mozliwo$¢ wplywania, oddzialywania na ksztaltowanie ich tresci.
Dlatego tez uznaé nalezalo, iz bedace przedmiotem sporu umowy zostaly przejete ze wzorca zaproponowanego przez
pozwanego i nie byly z powodami jako konsumentami indywidualnie negocjowane. Nadto nalezy mie¢ na wzgledzie,



Ze zapis zawarty w § 7 ust. 2 umowy oraz § 4 aneksu stanowi standardowa klauzule stosowana we wzorcach umownych,
jakimi postluguje sie pozwana spotka i ktore zostaly przez nig jednostronnie przygotowane, co wiadomo Sadowi z
urzedu z uwagi na rozpoznawanie wielu spraw z udzialem pozwanego dewelopera. Nadto, nalezy zauwazyc¢, ze fakt, ze
umowa przenoszaca wlasno$¢ ostateczne zostala zawarta w formie aktu notarialnego nie wplywa na rozstrzygniecie.
Po pierwsze, zawarcie umowy w formie aktu notarialnego nie daje nowej podstawy prawnej do akceptowania ceny
ustalonej w oparciu o niedozwolong klauzule umowna. Umowa ostateczna pozostaje bowiem w zwigzku z umowa
przedwstepna, w ktorej to pozwany zobowiazal sie do wybudowania i sprzedazy lokalu powodom za okre$lona cene,
ktéra w zakresie waloryzacji nie wigze stron. Wskazaé nalezy, iz wylgczenie z umowy postanowien uznanych za

niedozwolone (art. 385" § 1 k.c.) nie powoduje niewaznos$ci calej umowy, nawet wtedy, gdy bez tych postanowien
umowa nie zostalaby zawarta. Po drugie, forma aktu notarialnego nie modyfikuje tez domnieman i regul dowodzenia

przewidzianych w art. 385" § 314 k.c. Nadto, zauwazyé nalezy, iz na etapie zawierania umowy ostatecznej nie ma takze
mozliwo$ci modyfikacji ceny, ktora ustalana jest w umowie przedwstepnej, a regulacje w tym zakresie przenoszone
sa do umowy ostatecznej. Brak jest réwniez podstaw do uznania, aby cena w umowie ostatecznej zostala na nowo
uzgodniona, czy tez, aby postanowienia w tym zakresie nie zostaly przejete z umowy przedwstepnej, ktéra — jak
wskazano powyzej — w zakresie waloryzacji ceny nie byla negocjowana i stanowila niedozwolona klauzule. Wobec
podniesionych powyzej okolicznoéci nalezalo uznaé, ze strona pozwana nie wykazala, ze sporna klauzula § 7 ust. 2
umowy przedwstepnej oraz § 4 aneksu byla przedmiotem negocjacji stron i powodowie mieli rzeczywisty wplyw na
jej ksztalt.

Strona pozwana podnosila takze, iz kwestionowane przez powoda postanowienia umowy okrelaja glowne
$wiadczenie strony, skoro wywieraja wplyw na wysokoéé¢ §wiadczenia. Zwazyé nalezy, iz przepis art. 385" § 1 k.c.,
obok postanowien uzgodnionych indywidualnie z konsumentem, nie dopuszcza mozliwosci uznania za klauzule
niedozwolong postanowien okreslajacych jednoznacznie gléwne $§wiadczenia stron. Nie budzi watpliwosci, ze w
umowach nazwanych gléwne $wiadczenia stron okreslaja ich essentialia negotii. W przypadku umowy sprzedazy
nieruchomoéci bez watpienia takim §wiadczeniem jest cena. Jak wskazuje sie w doktrynie gléwne $wiadczenia stron
to najczeSciej postanowienia "okreslajace" cene albo wynagrodzenie (przede wszystkim wysoko$¢), na co przepis
wprost wskazuje, oraz "okreslajace" Swiadczenie wzajemne przedsiebiorcy (towar, ustuge). Wedle przewazajacego
stanowiska doktryny powyzsze okresSlenie nie odnosi sie jednak do klauzul, ktérych zastosowanie wywiera wplyw na
wysoko$é $wiadczenia "gléwnego"”, np. klauzule waloryzacyjne (por. Niedozwolone klauzule umowne. Nowelizacja
Kodeksu cywilnego, MoP 2000, Nr 11; M. Bednarek [w:] System Prawa Prywatnego, t. 5, 2013, s. 757). W wyroku
z dnia 13 maja 2005r. I CK 690/04 LEX nr 407119 Sad Najwyzszy wskazal, ze umowna klauzula waloryzacyjna

nie jest objeta wylgczeniem zawartym w art. 385" § 1 zd. II (skutecznoéé klauzul umownych "okreslajacych
gléwne $wiadczenia stron", sformulowanych w sposéb jednoznaczny). Klauzula waloryzacyjna nie okre$la bowiem
bezposrednio $§wiadczenia glownego (np. $wiadczenia ubezpieczeniowego), ale wprowadza umowny rezim jego

podwyzszania. Cel przepisu art. 385" k.c. nie pozwala na ograniczanie ochrony partnera umowy w wyniku szerokiej
interpretacji formuly "postanowien okreslajacych gléwne $wiadczenia stron”. Sad orzekajacy w pelni podziela
powyzszy poglad prawny. Jednak nawet, gdyby przyja¢ jak chce pozwany, ze kwestionowane przez powoddow
postanowienia okreélaly gldbwne $§wiadczenie stron, a nie jedynie dotyczyly takiego §wiadczenia, to postanowienia te
nie zostaly sformulowane w sposob jednoznaczny. Przez pojecie jednoznaczno$ci nalezy rozumie¢ brak watpliwoéci
co do znaczenia postanowien wzorca. Ich interpretacja nie powinna umozliwiaé nadania im r6znych znaczen. Do
wieloznacznoéci moze prowadzié¢ uzywanie termindéw nieostrych, ktore pozwalaja na formulowanie kilku (zamiast
jednej) rézniacych sie od siebie norm, dotyczacych zachowania stron stosunku (por. A. Olejniczak [w:] A. Kidyba
(red.) Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III, Zobowiazania — cze$¢ ogdlna, LEX 2014). Zwroci¢ nalezy uwage, ze
sporne klauzule waloryzacyjne odwotuja sie do takich pojec¢ jak: wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych czy
wskaznik cen produkcji budowlano — montazowej oraz do wzajemnych relacji pomiedzy tymi wskaznikami. Nie ma
natomiast jednoznacznego wskazania, ze w tym przypadku chodzi o wskaznik inflacji. Zdaniem Sadu, mechanizm
waloryzacji ceny nie zostal sformulowany w spos6b umozliwiajacy przecietnemu konsumentowi ustalenie jego treSci
w sposéb nienasuwajacy zadnych watpliwosci. Jesli deweloperowi chodzilo o waloryzacje ceny jedynie w oparciu o
wskaznik inflacji to powinien jednoznacznie to wskazac i wprost powota¢ sie na wskaznik inflacji, co dla przecietnego



konsumenta byloby na tyle czytelne, by mogl samodzielnie okresli¢ wysoko$é swojego Swiadczenia. Natomiast
odwolywanie sie do wzajemnych relacji miedzy dwoma r6znymi wskaznikami cen juz dla konsumenta tak czytelne nie
jest. Dla przecietnego konsumenta ustalenie w oparciu o okreslony w umowie mechanizm ostatecznej ceny sprzedazy
bylo bez watpienia bardzo utrudnione.

Do uznania postanowienia umownego za abuzywne konieczne jest rowniez, by niedozwolone postanowienie zawarte
we wzorcu umownym lub umowie ksztaltowalo prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami i razaco naruszato jego interesy. Jak wskazuje sie w doktrynie w stosunkach z konsumentami szczegblne
znaczenie maja te oceny zachowan podmiotéw w $wietle dobrych obyczajow, ktore odwoluja sie do wartoéci takich
jak: szacunek wobec partnera, uczciwo$é, szczero$é, zaufanie, lojalno$é, rzetelno$cé i fachowos$é. Postanowienia umow,
ktore ksztaltuja prawa i obowigzki konsumenta, nie pozwalajac na realizacje tych wartoéci, bedg uznawane za
sprzeczne z dobrymi obyczajami. W szczegblno$ci w taki sposob kwalifikowane sa wszelkie postanowienia, ktore
zmierzaja do naruszenia réwnorzednoSci stron stosunku, nierdwnomiernie rozkladajac uprawnienia i obowigzki
miedzy partnerami umowy (por. M. Bednarek [w:] E. Letowska (red.) System prawa prywatnego, t. 5, Warszawa

2006, s. 662-663; W. Popiolek [w:] K. Pietrzykowski (red.) Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, 2005, art. 385", nb

7; K. Zagrobelny [w:] E. Gniewek (red.) Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2008, art. 385", nb 9). Sprzeczne
z dobrymi obyczajami beda takze dzialania, ktére zmierzaja do niedoinformowania, dezorientacji, wywolania
blednego przekonania u klienta, wykorzystania jego niewiedzy lub naiwno$ci (por. I. Wesotowska [w:] C. Banasinski
(red.) Niedozwolone postanowienia umowne, w: Standardy wspolnotowe w polskim prawie ochrony konsumenta,
Warszawa 2004, s. 180). Postanowienia umowy lub wzorca umownego razaco naruszaja interes konsumenta, jezeli
powaznie, znaczaco odbiegaja od sprawiedliwego wywazenia praw i obowigzkdéw stron. Pojecie razacego naruszenia
interes6w konsumenta nie moze by¢ sprowadzane tylko do wymiaru czysto ekonomicznego; nalezy tez uwzgledniaé
niewygode organizacyjng, nierzetelno$¢ traktowania, wprowadzenie w blad, naruszenie prywatnoSci konsumenta
(por. wyrok SN z 6 pazdziernika 2004 r., I CK 162/04, (...) 2005, Nr 12, poz. 136; wyrok SN z 13 lipca 2005 r., I
CK 832/04, B. (...), Nr 11). W wyroku z 13 lipca 2005 r. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze "razgce naruszenie interesow
konsumenta" oznacza nieusprawiedliwiong dysproporcje praw i obowiazkéw na jego niekorzy$¢ w okre$lonym
stosunku obligacyjnym.

Odnoszac powyzsze uwagi do sytuacji powodéw nalezy wskazaé, iz takie sformulowanie klauzul waloryzacyjnych
jak w przedmiotowej umowie przerzucalo cale ryzyko zmian poziomu cen na konsumentéw, co nalezy uznac za
niedopuszczalne. Zwazy¢ przy tym nalezy, iz kwestionowane przez powoddéw klauzule waloryzacyjne nie zostaly
sformutowane na tyle jasno — choéby poprzez odwolanie sie do dwoch wskaznikéw cen — aby w chwili zawierania
umowy przedwstepnej powodowie mogli samodzielnie ustali¢c (nawet w przyblizeniu) wysoko$ci kwoty jaka
zobowiazani beda uisci¢ na rzecz dewelopera. Co wiecej, przedstawiciel pozwanego o to zapytana réwniez nie potrafila
wskaza¢ powodom faktycznych skutkéw spornego zapisu. Sporna klauzula pozwala niewatpliwie na zmiane ceny
nie zakre$lajac gornej granicy, a zatem w oparciu o nig moze doj$¢ jedynie do podwyzszenia ceny i to znacznie, jak
w niniejszej sprawie. Nadto, umowa nie zawierala mozliwosci odstapienia od umowy, bez koniecznosSci ponoszenia
czesci kosztow poza przypadkiem nieudzielenia powodom kredytu, z ktérego zamierzali zakup sfinansowaé. Zgodnie
z tre$cia umowy zawarcie umowy przyrzeczonej oraz wydanie lokalu byto uzaleznione od wczeéniejszej zaplaty calej
ceny sprzedazy. Zatem, gdy konsument nie bylby w stanie dokonaé¢ doplaty ceny sprzedazy nie mogt domagac sie
ani wydania mu lokalu, za§ prawo odstapienia od umowy — zgodnie z treéciag § 9 — przyslugiwalo mu do dnia
wybudowania i przedstawienia lokalu konsumentowi), a w przypadku zmian budowlanych na zyczenie kupujacego
(tzw. zmiany lokatorskie wymagajace zmiany projektu, standardu, konstrukcji, materialéw, technologii lub polegajace
na indywidulanej aranzacji wnetrza) do czasu rozpoczecia tych prac z obowigzkiem jednoczesnej zaplaty kary
umownej w wysoko$ci 5 % lacznej ceny brutto. Zwazywszy, iz w obecnych czasach zdecydowana wiekszo$¢ inwestycji
finansowana jest kredytowana (jak w przypadku powodéw, co wynika z zeznan powoda), taka nagla zmiana ceny
rodzaca obowiazek doplaty w krétkim terminie, moze narazi¢ konsumenta na spore niedogodnoéci, zwlaszcza
natury finansowej. W niniejszej sprawie powod zaciagnal kredyt w wysokoéci adekwatnej do ceny wskazanej w
umowie przedwstepnej. Zadanie zatem doplaty kwoty ok. 31.000 z} tytulem waloryzacji stanowilo dla niego istotna
niedogodnoé$é. Nalezy mie¢ takze na uwadze, ze w przypadku odstapienia od umowy konsument musialby zwrécié



bankowi wyplacona juz kwote kredytu wraz z odsetkami, a deweloper mialby prawo zatrzymania dla siebie czeSci
uiszczonej ceny. Nadto, okoliczno$¢, iz umowa dotyczy wybudowania lokalu, a takze, iz ceny mieszkan i materialéw
moga wzrosnaé nie oznacza, iz ryzykiem tym maja zostaé obciazeni jedynie konsumenci. Pozwany jako deweloper
moze bowiem ustali¢ cene od poczatku na wyzszym poziomie, wskaza¢ maksymalna kwote o jaka cena moze
wzrosnaé, jak rowniez sprzedawac lokale dopiero wybudowane, jezeli za$ chce ze $rodkéw konsumentow realizowaé
inwestycje to musi liczy¢ sie tez z ryzykiem zmiany cen materialéw czy mieszkan i okoliczno$¢ te winien uwzglednié
konstruujgc umowe. Nie moze jednak calego ciezaru przenosié na druga strone umowy, a sam nie ponosié z tego tytutu
zadnego ryzyka gospodarczego. Zwazywszy na powyzsze okolicznoSci nalezalo uzna¢ kwestionowane przez powoda
postanowienia umowne za niezgodne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajjce interesy konsumentow.

Jedynie positkowo wskazac¢ nalezy, ze klauzule o podobnej tresci, jak w umowie stron, zostaly wpisane do Rejestru
Klauzul Niedozwolonych, co tylko potwierdza zasadno$é przyjetego przez Sad stanowiska. Nie ulegalo watpliwoSci,
iz podobne postanowienia o waloryzacji ceny jak zawarte w umowie przedwstepnej i w aneksie do tej umowy zostaly
uznane wyrokiem z dnia 27 lipca 2009r. sygn. XVII AmC 335/09 przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
za niedozwolone i zakazano pozwanemu stosowania tego rodzaju zapiséw. Klauzule te zostaly wpisane do rejestru
klauzul niedozwolonych pod pozycjami 1883 i 1884. Nadto, jak zauwazyl powod, podobna klauzula zostala uznana za
niedozwolona na mocy wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z 5 grudnia 2006 r. wydanym w sprawie
XVII AmC 126/05, tj. przed zawarciem umowy przedwstepne;j.

W tym stanie rzeczy zalezalo uznac, ze roszczenie zgloszone przez powodow co do zasady zasluguje na uwzglednienie.
W ocenie Sadu wskazane powyzej postanowienia wzorca umownego stanowia niedozwolone klauzule umowne, co

zgodnie z przepisem art. 385" k.c. ma ten skutek, ze takie postanowienia nie wigza konsumenta. W konsekwencji
konsumenci sa uprawnieni do zadania zwrotu wplaconych na rzecz pozwanego srodkéw na mocy art. 410 § 11 § 2 k.c,,
gdyz podstawa do zatrzymania §wiadczenia odpadla. Ponadto jak wynika z okolicznoSci sprawy powod dowiedzial sie
o abuzywno$ci ww. klauzul dopiero po uiszczeniu naleznosci. W chwili spelnienia §wiadczenia strona powodowa nie
miala wiec wiedzy, ze adresatowi §wiadczenie sie nie nalezy (art. 411 pkt 1 k.c.). Kwota waloryzacji nie byta pomiedzy
stronami sporna.

Majac powyzsze na uwadze, na mocy art. 410 § 11i § 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c. oraz art. 385" § 1 k.c., Sad zasadzil
od pozwanego na rzecz powodoéw solidarnie kwote 31.333,68. Na mocy art. 481 § 1i 2 k.c. Sad zasadzil od powyzszej
kwoty odsetki ustawowe za opdznienie od dnia 22 maja 2010 r. do dnia zaplaty tym samym nie uwzgledniajac
zarzutu przedawnienia cze$ci odsetek podniesionego w podpowiedzi na pozew. Sad podzielil tym samym dominujacy
w orzecznictwie poglad, zgodnie z ktérym roszczenie o zaplate odsetek za op6znienie przedawnia sie najp6zniej z
chwilg przedawnienia roszczenia gtownego (por. uchw. SN (7) z 26.1.2005 r., III CZP 42/04, OSNC 2005, Nr 9, poz.
149; a takze wyr. SN z 21.4.2005 r., III CK 307/04, L.).

O kosztach procesu Sad orzekl na mocy art. 98 k.p.c. w zw. z § 2 pkt. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia 22.10.2015 roku w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie i zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik
postepowania zasadzil od przegrywajacego sprawe pozwanego na rzecz powoda kwote 5167 zl, na ktéra sktada sie
oplata sadowa od pozwu (1.567 z1), oplata za czynno$ci zawodowego pelnomocnika powodéw — adwokata (3600z}).



