sygn. akt XVII AmC 251/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 pazdziernika 2011 r.

Sad Okregowy w Warszawie Wydzial XVII Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w skladzie:

Przewodniczaca: SSO Malgorzata Perdion-Kalicka

Protokolant: asystent sedziego Arkadiusz Radecki

po rozpoznaniu w dniu 12 pazdziernika 2011 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa J. T.

przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W.

0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone

I. uznaje za niedozwolone i zakazuje wykorzystywania (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. w obrocie z konsumentami
postanowien zawartych we wzorcu umownym o nazwie ,Przedwstepna umowa sprzedazy”:

1. w § 10 ust. 4 pkt A o treéci: ,W przypadku odstapienia od umowy przez nabywce na zasadach okreslonych w
ust. 3 powyzej lub z innych przyczyn lezacych po stronie nabywcy, inwestor zwr6ci nabywcy sume wplaconych kwot
w wysoko$ci nominalnej (bez odsetek) pomniejszona o nalezne inwestorowi i niezaplacone ustawowe odsetki (od
zaplaconych po terminie rat)”,

2. w § 11 ust. 2 pkt A o tresci: ,W sytuacji opisanej w ust. 1 (j. odstapienia od umowy przez inwestora) nabywca
otrzyma zwrot sumy wplaconych kwot w wysoko$ci nominalnej (bez odsetek), a pomniejszonej o nalezne inwestorowi
i niezaplacone ustawowe odsetki (od zaptaconych po terminie rat platnosci)”;

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;
III. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego;

IV. nakazuje pobraé¢ od (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie
kwote 300 zl (trzysta zlotych) tytulem polowy oplaty od pozwu, od uiszczenia ktorej powod byt zwolniony;

V. nieuiszczone w sprawie koszty sadowe przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa;
VI. zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt pozwanego.
/-/ SSO Malgorzata Perdion-Kalicka

XVII AmC 251/10

UZASADNIENIE



Pozwem z dnia 19 lutego 2010r skierowanym przeciwko (...) Sp. z.0.0. z siedziba w W., J. T. domagal sie uznania za
niedozwolone i zakazania pozwanemu wykorzystywania w obrocie postanowien wzorca umowy o tresci:

1. ,w przypadku odstapienia do Umowy przez Nabywce na zasadach okre$lonych w ust.3 powyzej lub z innych
przyczyn lezacych po stronie Nabywcy, Inwestor zwroci Nabywcey sume wplaconych kwot w wysoko$ci nominalnej
(bez odsetek), pomniejszonag o:

a) nalezne Inwestorowi i nie zaplacone ustawowe odsetki (od zaptaconych po terminie rat),
b) odstepne w wysokosci 4,9%° Ceny,
c¢) ewentualne koszy przywrécenia Lokalu do stanu pierwotnego w przypadku, o ktérym mowa w87 ust. 51i 6.

2, ,inwestor moze odstapi¢ od niniejszej Umowy w terminie do dnia zawarcia Umowy Ostatecznej, poprzez
zlozenie pisemnego o$wiadczenia w przypadku, gdy Nabywca opdzni o 30 dni wplate ktérejkolwiek raty okre$lonej
w harmonogramie platnosci, po wcze$niejszym wyznaczeniu dodatkowego, co najmniej 7-dniowego terminu na
uregulowanie zalegloSci, z zagrozeniem odstgpienia od Umowy w razie braku zaplaty w tym dodatkowym terminie.

W sytuacji opisanej w ust. 1 powyzej Nabywca otrzyma zwrot sumy wplaconych kwot w wysoko$ci nominalnej (bez
odsetek), a pomniejszonej o:

a) nalezne Inwestorowi i nie zaptacone ustawowe odsetki (od zaptaconych po terminie rat platnoéci),
b) kare umowna w wysokosci 4,9% Ceny
¢) do ewentualne koszty przywrocenia Lokalu do stanu pierwotnego w przypadku o ktérym mowa w §7 ust 51 6.”

Swoje roszczenie powdd wywodzil z faktu postugiwania sie przez pozwanego w ramach prowadzonej dziatalno$ci
gospodarczej wzorcem umownym, ktéry zawieral przytoczone klauzule niedozwolone a ktére nakladaly na
konsumenta, ktéry od umowy odstapil lub umowy nie wykonal razaco wygbérowane kary umowne i odstepne oraz

dodatkowo potracenia odsetek od nieterminowych wplat, co wypelnialo zdaniem powoda dyspozycje art. 3852 pkt
17 ke.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnioést o oddalenie powbdztwa i zasadzenie kosztow postepowania. W uzasadnieniu
podnibst, ze roszczenia, ktbre zgodnie z treécia wzorca umowy podlegaja potraceniu tj. odsetki od nieterminowych
platnoéci i kara umowna sg od siebie odrebne i ich warto$¢ nie powinna by¢ rozpatrywana w sposob laczny, ale z
uwzglednieniem ich réznych charakteréw i funkeji. W szczego6lnosci nie moga by¢ zdaniem pozwanego traktowane
oba roszczenia jako kary umowne, ale z r6znych tytulow, gdyz odsetki od nieterminowych platnosci i kary umowne
to dwie odrebne instytucje prawne, ktére r6znia sie. W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwany powolywal sie
rowniez na fakt, ze w wyniku interwencji Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zmienit stosowany wzorzec
umowny w szczeg6lnosci obnizyl kare umowna z 7 do 4,9% warto$ci lokalu i wzorzec w takim ksztalcie nie budzil
watpliwosci UOKiK.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Pozwana (...) sp. z.0.0. z siedzibg w W. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza, w ramach ktérej m.in. sprzedaje
nieruchomosci lokalowe w realizowanych przez siebie inwestycjach budowlanych. Pozwana od pazdziernika 2007r.
postuguje sie w swojej dzialalnoéci wzorcem umownym o nazwie ,Przedwstepna umowa sprzedazy” (k. 160-168,
zwana dalej Umowa). Wzorzec ten zawiera nastepujace postanowienia:

- w § 10 ust. 3 ,Nabywca ma prawo do odstgpienia od Umowy w trakcie jej realizacji w terminie do dnia zawarcia
Umowy Ostatecznej, poprzez zlozenie Inwestorowi pisemnego o$wiadczenia o odstapieniu od niniejszej umowy.”



ust. 4 ,w przypadku odstapienia od umowy przez nabywce na zasadach okres$lonych w ustepie 3 powyzej lub z innych
przyczyn lezacych po stronie Nabywcy, Inwestor zwr6ci Nabywcy sume wplaconych kwot w wysoko$ci nominalnej
(bez odsetek), pomniejszong o:

a) nalezne Inwestorowi i nie zaplacone ustawowe odsetki (od zaptaconych po terminie rat),
b) odstepne w wysokosci 4,9% Ceny Przedmiotu Umowy,
c¢) ewentualne koszty przywrocenia Lokalu do stanu pierwotnego w przypadku , o ktérym mow aw §7 ust 51 6.”

- §11 ust 1. ,Inwestor moze odstapi¢ od niniejszej umowy w terminie do dnia zawarcia Umowy Ostatecznej, poprzez
zlozenie pisemnego o$wiadczenia w przypadku, gdy Nabywca opdzni o 30 dni wplate ktorejkolwiek raty okreslonej
w harmonogramie platnosci, po wczeéniejszym wyznaczeniu dodatkowego, co najmniej 7-dniowego terminu na
uregulowanie zalegloSci, z zagrozeniem odstapienia od umowy w razie braku zaplaty w tym dodatkowym terminie.

ust. 2. W sytuacji opisanej w ustepie 1 powyzej Nabywca otrzyma zwrot sumy wplaconych kwot w wysoko$ci
nominalnej (bez odsetek) a pomniejszone;j o:

a) nalezne Inwestorowi i nie zaplacone ustawowe odsetki (od zaptaconych po terminie rat platnosci),

b) odstepne w wysokosci 4,9% Ceny Przedmiotu Umowy,

c¢) ewentualne koszty przywrocenia Lokalu do stanu pierwotnego w przypadku, o ktérym mowa aw §7ust5i 6.”
Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Powodztwo jest cze$ciowo uzasadnione, tj zaskarzone klauzule sa niedozwolone w zakresie w jakim przewiduja w
sytuacji odstgpienia od umowy mozliwo$¢ potracenie odsetek od nieterminowych platnosci.

Przedmiotem badania Sadu zgodnie z zZadanie pozwu byl ten zapis wzorca umownego, ktory przewidywal odstepne
lub kare umowng w wysoko$ci 4,9 % wartosci calego przedmiot umowy oraz dodatkowo potracenie odsetek od
nieterminowych wplat. Przy czym powdd nie kwestionowal samego zastrzezenia kary umownej i odstepnego, lecz ich
wysoko$¢é oraz rownoczesne obciazenie odsetkami za op6Znienie (k.184)

Tytulem wstepu nalezy wyja$nié, ze w postepowaniu o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone Sad
dokonuje abstrakcyjnej oceny wzorca celem ustalenia, czy zawarte w nim klauzule maja charakter niedozwolonych

postanowien umownych w rozumieniu art. 385" k.c. Niedozwolone postanowienia umowne to konstrukcja
przewidziana w art. 385" — 385° k.c., majaca na celu ochrone konsumenta przed niekorzystnymi postanowieniami
umowy laczacej go z profesjonalista. Dokonywana przez Sad ocena kwestionowanych klauzul prowadzona jest w

oderwaniu od konkretnego stosunku umownego z okreslonym konsumentem, a jej przedmiotem jest badanie samych
tylko klauzul wzorca, a nie praktyki i konsekwencji ich stosowania w umowach z konsumentami.

W mysl art. 385" § 1 k.c., za niedozwolone postanowienia umowne uznaje sie postanowienia umowy zawieranej z
konsumentem nie uzgodnione indywidualnie, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Nie dotyczy to postanowien okreslajacych glowne Swiadczenia stron, w
tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny.

Oznacza to, ze dla uznania okre$lonego postanowienia umownego za niedozwolone i wyeliminowanie go z praktyki
stosowania z konsumentami konieczne jest stwierdzenia, ze spelnia ono lacznie nastepujace przestanki:

1. nie zostalo uzgodnione indywidualnie z konsumentem (zostalo narzucone konsumentowi),

2. nie dotyczy sformulowanych w sposob jednoznaczny gtéwnych §wiadczen stron,



3. uksztaltowane w ten sposob prawa i obowiazki pozostaja w sprzecznoséci z dobrymi obyczajami,
4. uksztaltowane w ten spos6b prawa i obowiazki razaco naruszaja interesy konsumenta.

W sprawie niniejszej nie bylo sporne miedzy stronami, ze analizowane klauzule nie sa indywidualnie uzgadniane
z klientami ani tez, ze dotycza gtéwnych Swiadczen stron, gdyz do tych ostatnich naleza tylko takie elementy
konstrukcyjne umowy, bez ktérych uzgodnienia nie doszloby do jej zawarcia (essentialia negotii).

Przedmiotem badania Sadu staly sie, wiec zaskarzone klauzule w zakresie ich ewentualnej sprzecznosci z dobrymi
obyczajami jak réwniez ustalenia czy uksztaltowane klauzulami prawa i obowigzki stron nie naruszaja razaco
interes6w konsumenta.

Przez ,dobre obyczaje” rozumie sie reguly postepowania niesprzeczne z etyka, moralno$cig i aprobowanymi spolecznie
obyczajami. Istotg dobrych obyczajow jest szeroko rozumiany szacunek do drugiego czlowieka. Za sprzeczne z dobrymi
obyczajami mozna wiec uzna¢ dzialania zmierzajace do niedoinformowania, dezorientacji, wywolania blednego
przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy lub naiwnosci, a wiec o dzialanie potocznie okreslane jako
nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace na niekorzy$¢ od przyjetych standardéow postepowania. Pojecie ,interesow
konsumenta” nalezy rozumie¢ szeroko, nie tylko jako interes ekonomiczny. Moga tu bowiem wejs¢ w gre takze inne
aspekty, jak choéby zdrowie konsumenta (i jego bliskich), jego czasu zbednie traconego, dezorganizacji toku zycia,
przykrosci, zawodu itp.

Nalezy takze wskazaé¢, ze klauzula generalna wyrazona w art. 385" § 1 k.c. uzupelniona zostala lista niedozwolonych

postanowieni umownych zamieszczong w art. 3853 k.c. Obejmuje ona najczeéciej spotykane w praktyce klauzule
uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami zarazem razgco naruszajgce interesy konsumenta. Ich wspolng cecha jest
nieré6wnomierne rozlozenie praw, obowiazkéw lub ryzyka miedzy stronami prowadzace do zachwiania réwnowagi
kontraktowej. Sa to takie klauzule, ktoére jedna ze stron (konsumenta) z gory, w oderwaniu od konkretnych
okoliczno$ci, stawiajg w gorszym potozeniu. Wyliczenie to ma charakter niepelny, przykladowy i pomocniczy. Funkcja
jego polega na tym, iz zastosowanie we wzorcu umowy postanowien odpowiadajacych wskazanym w katalogu ma
znaczaco ulatwi¢ wykazanie, ze spelniajg one przestanki niedozwolonych postanowienn umownych objetych klauzulg

generalna art. 385" §1 k.c. Odno$nie odstepnego i kary umownej, to art. 385° pkt 17 ke zawiera domniemanie, ze w razie
watpliwoéci niedozwolonym postanowieniem umownym jest takie, ktore przewiduje razaco wygérowane odstepne
lub kare umowng dla konsumenta, ktéry odstepuje od umowy.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy i dokonujac analizy zakwestionowanych klauzul
umownych, Sad nie stwierdzil, aby klauzule ustanawiajace kare umowna oraz odstepne na poziomie 4,9%
warto$ci umowy pozostawaly w sprzecznosci z dobrymi obyczajami i by w konsekwencji razaco naruszaly interesy
konsumentow.

Zdaniem Sadu odstepne i kara umowna w wysoko$ci 4,9% wartoSci ceny lokalu nie s3 razaco wygoérowane, a ich
wysoko$¢ znajduje uzasadnienie w charakterze dzialalnoéci pozwanej. Nalezy pamietaé, ze pozwana ponosi ryzyko
gospodarcze zwigzane z kazda realizowang inwestycja budowlana. W celu sprzedazy pojedynczego lokalu pozwana
angazuje Srodki na promocje i dzialalno$¢ marketingowa. Oczywiste jest rowniez, ze konsument niewykonujacy
Umowy, od ktérej nastepnie pozwana odstepuje, faktycznie blokuje mozliwosé sprzedazy lokalu w okresie zwigzania
Umowa, a pozwana zmuszona jest rozpoczyna¢ starania o jego sprzedaz od poczatku. Do tego, koniunktura na
rynku budowlanym jest zmienna i znalezienie nowego klienta moze niekiedy nastreczaé trudnosci, zwlaszcza, jezeli
w miedzyczasie dojdzie do znaczacych zmian cen na rynku materialéw budowlanych. Wtaénie dla zabezpieczenia
kontrahentéw od takiego ryzyka kodeks cywilny przewiduje instytucje odstepnego i kary umowne;j.

Samo odstepne jest nierozerwalnie zwigzane z umownym prawem odstapieniem od umowy, o jakim mowa w art.
395 ke. Cechg charakterystyczna tej instytucji jest prawo odstapienie od umowy w okre$lonym czasie za réwnoczesna
zaplata okreSlonej sumy-odstepnego. Wysoko$¢ sumy odstepnego jest pozostawiona woli stron, niemniej jednak



ma ona na celu pokrycie ewentualnych kosztéw zawarcia umowy zniweczonej lub kolejnej podobnej z innym
kontrahentem, w tym takze kosztoéw zwiazanych z pozyskaniem nowego kontrahenta (np. kosztoéw reklam, ogloszen
itp.). Dlatego w doktrynie prawa przypisuje sie instytucji odstepnego funkcje odszkodowania za niedojScie umowy do
skutku. Zastrzezenie odstepnego zasadniczo ma wzmacniaé wieZ umowna, gdyz zmusza uprawnionego do odstapienia
do liczenia sie z wydatkiem. Ma wiec w zalozeniu odstepne zapobiega¢ zbyt pochopnemu podejmowaniu decyzji o
zerwaniu wiezi umownej, w czym wyraza sie jego funkcja dyscyplinujaca.

Podobna role pelni zastrzezona kara umowna, ktéra w mys$l art. 483 ke, przysluguje wierzycielowi w umodwionej
wysokoSci w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania niepienieznego przez dluznika. Jest ona
takze sankcja dla niesumiennego dtuznika, ktéry w sposéb zawiniony niewykonuje zobowigzania lub wykonuje je
niewlaéciwie. Przy czym kara ta nalezy sie bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody, a nawet wowcezas, gdy
wierzyciel nie ponio6st zadnej szkody.

W sprawie niniejszej w zaskarzonej klauzuli umownej w §11 wzorca umownego mamy do czynienia z taka wlasnie
sytuacja, gdy skutkiem niewlasciwego wykonania zobowigzania przez Nabywce, Inwestor korzysta z uprawnienia
i odstepuje od umowy, za§ kara umowna stanowi substytut odszkodowania za szkode, jaka ponidst Inwestor za
niedojécie umowy do skutku.

Zdaniem Sadu nie sposoéb dopatrzyé sie w zakwestionowanych klauzulach, aby zastrzezenie w umowie odstepnego
czy tez kary umownej w wysoko$ci 4.9% ceny lokalu bylo nieuczciwe, skoro jest ono zgodne z aprobowanym
spolecznie zwyczajem zabezpieczania sie kontrahentéw umoéw przed konsekwencjami zawinionego niewykonywania
ich. Niewatpliwie zgodne z istota odstepnego i kary umownej jest to, ze naruszaja one interes ekonomiczny
kontrahenta umowy, w tym takze konsumenta, ale tylko wéwczas, gdy jego zachowanie jest naganne tj. gdy nie
wykonuje on przyjetych na siebie zobowigzan umownych.

Przy tak rozumianej instytucji odstepnego i kary umownej, czemu daja wyraz takze zaskarzone klauzule umowne,
nalezy uznaé, ze zastrzezenie w umowie z konsumentem odstepnego i kary umownej w wysokosSci 4,9% ceny
nie narusza razaco interesOw konsumenta ani nie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami. OczywiScie, nie jest rola
Sadu szczegbdlowe wyliczanie kosztow jakie powstaja dla pozwanego w zwigzku z niewykonaniem umowy przez
konsumenta i z tego powodu Sad nie jest w stanie stwierdzi¢, odstepne i kara umowna w jakiej wysokoSci
najwlaSciwiej rekompensowalyby pozwanemu koszty tym spowodowane, zwlaszcza, ze koszty takie w przypadku
kazdej indywidualnej inwestycji mieszkaniowej sa zmienne i uzaleznione od szeregu okoliczno$ci. Sad jest natomiast
w stanie ocenic, czy okre$lona wysoko§¢ odstepnego i kary umownej jest wygérowana w stopniu razacym i w niniejszej
sprawie doszedl do przekonania, ze taka sytuacja nie ma miejsca.

Namarginesie nalezy zaznaczy¢, ze nie jest zasadne twierdzenie, ze koszty niewykonywania umow przez konsumentow
wliczone sa w ryzyko dzialalno$ci pozwanej, bowiem oznaczaloby to, ze takie koszty pokrywane sa ze Swiadczen
innych konsumentéw, ktérzy wypehiaja swoje zobowiazania. Istnienie odstepnego i zadatku pozwala natomiast
na obcigzenie nim konsumenta dopuszczajacego sie niewykonania umowy, co jest sluszne z punktu widzenia
sprawiedliwoéci kontraktowe;j.

Majac na uwadze powyzsze Sad uznal, Ze brak jest podstaw, by uzna¢ zakwestionowane postanowienia umowne

dotyczace wysokoéci odstepnego i kary umownej za niedozwolone w rozumieniu art. 385" § 1 ke. Wobec tego,
powddztwo nalezalo w tej czesci oddalic.

Co sie za$ tyczy mozliwoSci potracenia odsetek ustawowych od zaplaconych po terminie rat platnoséci w przypadku
odstapienia od umowy zaréwno przez Inwestora jak i Nabywce, to te klauzule stanowia niedozwolone klauzule w

rozumieniu art. 385" ke.

Zasada wyrazona w art. 395 ke jest, ze strony umowy moga sie umowié, ze kazdej z nich bedzie przystugiwalo prawo
odstgpienia od umowy w ciggu oznaczonego terminu. Strony mogg przy tym uzalezni¢ powstanie lub wygasniecie



tego uprawnienia od zajécia okreslonego zdarzenia przyszlego, stad do$¢ czesto stosowang praktyka jest zastrzeganie
prawa odstapienia na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania (lex commissoria- art. 492
ke). Wykonanie prawa odstgpienia od umowy wywoluje, zgodnie z zasada wyrazona w §2 art. 395 ke, ten skutek,
Ze umowa uwazana jest za niezawarta, a to, co strony juz $wiadczyly, ulega zwrotowi. Moc wsteczna odstapienia od
umowy oznacza powrdt do stanu jaki istnial przed zawarciem umowy.

Oznacza to, ze odstepujac od umowy strony obowigzane sg zwrocié sobie wszystko, co juz $wiadczyly a umowe uznaje
sie za niezawartg.

Niesporne jest w doktrynie, ze regulacja art. 39582 kc ma charakter dyspozytywny, a wiec strony umowy moga
uregulowaé zar6wno kwestie skutkow odstapienia od umowy jak i zwrotu wzajemnych $wiadczen w sposéb odmienny.

W zakwestionowanej umowie brak jest postanowien dotyczacych skutkoéw odstapienia od umowy, niemniej jednak
skoro Inwestor ma zwroci¢ Nabywcy jego $wiadczenie pieniezne, to nalezy domniemywaé, ze strony nie dokonaly
modyfikacji skutkow odstgpienia i obowiazuja je te objete treScig przepisu art. 39582 ke.

Dlatego zdaniem Sadu zastrzezenie w umowie z konsumentem, prawa przedsiebiorcy do zachowania naleznoéci z
tytulu odsetek za opdznienie pomimo odstgpienia od umowy stanowi zagrozenie interesu konsumenta, w sytuacji,
gdy 6w przedsiebiorca ma juz prawo do odstepnego lub kary umownej w wysoko$ci 4,9% warto$ci lokalu. Konstrukcja
ustawowego schematu odstgpienia od umowy nakazuje bowiem zastosowac regule zwrotu wszystkiego co strony sobie
nawzajem Swiadczyly, co oznacza, Ze takze po stronie Inwestora istnieje obowigzek zwrotu wszelkich zaplaconych
na jego rzecz $wiadczen zaréwno glownych jak i ubocznych. Ten obowiazek zwrotu §wiadczen stanowi jednocze$nie
podstawe roszczen Nabywcy o zwrot wplaconych kwot jak rowniez oznacza, ze nie ma on obowigzku zaplaty odsetek
od op6znionych platnoéci, gdyz causa tego $wiadczenia juz odpadla, skoro umowa uwazana jest za niezawarta.

Z cala stanowczoScia stwierdzic¢ nalezy, ze w ramach obowigzku zwrotu tego, co strony sobie §wiadczyly miesci sie
takze obowigzek zwrotu odsetek, jezeli zostalyby one juz wcze$niej uiszczone przez Nabywece.

Ponadto nalezy wskazaé, ze zakwestionowana klauzula, jest zblizona do wskazanych w pkt 12 i 13 art. 385%ke
przykladowych niedozwolonych postanowien umownych. Za abuzywna zostala wskazana w pkt 12 klauzula,
wylaczajaca obowiazek zwrotu konsumentowi uiszczonej zaplaty za §wiadczenie nie spelnione w calosci lub w czesci,
jezeli konsument zrezygnuje z zawarcia umowy lub jej wykonania, za§ w pkt 13 klauzula przewidujaca utrate prawa
zadania zwrotu Swiadczenia konsumenta, gdy strony wypowiadaja, rozwiazujg lub odstepuja od umowy.

W gruncie rzeczy zaskarzone klauzule bedace przedmiotem oceny Sadu, pozwalajace zatrzymac¢ Inwestorowi odsetki
obok odstepnego lub kary umownej, oznaczaja utrate przez konsumenta prawa zadania zwrotu calo$ci swego
spelnionego Swiadczenia.

W ocenie Sadu zawarte w powolanych przepisach art. 3853 pkt 12 i 13 ke klauzule nie odnosza sie tylko do zupelnego
wylaczenie mozliwoéci Zadania zwrotu $§wiadczenia, ale takze jego ograniczenie w stopniu niemajacym uzasadnienia
w okoliczno$ciach sprawy.

Zdaniem Sadu klauzula pozwalajaca Inwestorowi zatrzymac takze odsetki

prowadzi do zwiekszenia obcigzen konsumenta a w istocie powinna by¢ takze oceniana w kategoriach odstepnego
lub kary umownej. Wprawdzie sa to odrebne instytucje, ale skoro skutkiem odstgpienia od umowy jest obowigzek
zwrotu $wiadczen a zwolnienie od obowiazku wykonania umowy jest kompensowane odstepnym i odsetkami lub kara
umowna i odsetkami, to nalezy uzna¢, ze pelnia w tym wypadku odsetki takg sama role jak odstepne lub kara umowna
a skoro tak to w istocie zwiekszaja one obowigzki konsumenta zastrzezone na wypadek odstapienia od umowy, czyli
zwiekszaja odstepne lub kare umowna.



Takie za$ zwiekszenie sumy odstepnego lub kary umownej ponad 4,9% warto$ci lokalu jest zdaniem Sadu nadmiernie
wygorowane i jako takie nie moze sie osta¢, gdyz jest sprzeczne z dobrymi obyczajami jak rowniez narusza razaco
interesy ekonomiczne konsumentéw, gdyz prowadzi do nieuzasadnionego wzbogacenia wierzyciela, ktéremu zgodnie
z regulg wynikajaca z art. 39582 kc nie naleza sie zadne $wiadczenia od konsumenta.

Podkresli¢ w tym miejscu wypada, ze powolywanie sie przez pozwanego na akceptacje wzorca umowy zawierajacego
zakwestionowane w niniejszym procesie klauzule przez Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw nie moze miec
wplywu na tre$¢ rozstrzygniecia w niniejszej sprawie, gdyz to Sad dokonuje kontroli wzorca umowy pod katem jej

zgodnoéci z art. 385'ke.

Majac powyzsze na uwadze Sad orzekl jak w pkt 1 sentencji wyroku o abuzywnosci kwestionowanej klauzuli oraz
zakazal pozwanemu jej stosowania.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania zostalo oparte na tresci art. 100 kpc, zgodnie z ktérym w razie czeSciowego
uwzglednienia powbddztwa koszty moga by¢ wzajemnie zniesione. Oplate sagdowa w wysoko$ci 600 zl, od wniesienia
ktorej powod byt zwolniony, Sad postanowil w potowie przejac na rachunek Skarbu Panstwa na podstawie art. 26 ust
1 pkt 6 oraz art. 113 ust. 4 w zw. z art. 96 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach
cywilnych, za$ pozostalg czeScig w oparciu o przepis art. 113 ust 1 ustawy o kosztach sagdowych obciazy¢ pozwanego,
ktory proces przegral w czeSci (Dz. U. z 2005 1., nr 167, poz. 1398 z p6ézn. zm.).

O publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym zarzadzono na podstawie art. 4794 §
1k.p.c.

/-/ SSO Malgorzata Perdion-Kalicka



