Sygn. aktI C 1688/13
POSTANOWIENIE
Dnia 28 stycznia 2014 r..
Sad Okregowy we Wroclawiu, Wydzial I Cywilny
w skladzie :
Przewodniczacy : SSO Aneta Fialkowska - Sobczyk
Sedziowie: SO Stawomir Urbaniak
SO Adam Macinski
Protokolant : Aneta Lokaj
po rozpoznaniu w dniu 28 stycznia 2014 r. we Wroclawiu
na rozprawie
sprawy z powodztwa K. W. jako reprezentanta grupy
przeciwko (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia (...) K.” Spdlce komandytowo — akcyjnej siedziba we W.
o zaplate
postanawia
I. rozpoznac sprawe w postepowaniu grupowym;

II. nakaza¢ powodowi — reprezentantowi grupy - ztozenie do depozytu sadowego kaucji w kwocie 3 617 zl (trzy tysiace
szeécset siedemnascie zl) na zabezpieczenie kosztow procesu strony pozwanej, w terminie 1 (jednego) miesigca, pod
rygorem odrzucenia pozwu.

Na oryginale wlasciwe podpisy.
Sygn. akt I C 1688/13

UZASADNIENIE

Powod K. W. — dzialajac jako reprezentant grupy, w imieniu wlasnym i na rzecz wszystkich czlonkow grupy, a
mianowicie: K. i J. W, K. Z.i P. R, J. J., M. C. i M. K., A. S. i J. U., M. M. (1) (poprzednio T.), S.i Z. J., R. i
KC,AKIT.S,A iM. M. (2),T., H.i M. T. oraz A. i P. W. — w pozwie przeciwko (...) Spdtka z ograniczona
odpowiedzialnoécia (...) K.” Spdlce komandytowo — akcyjnej siedziba we W., wniost o zasadzenie od strony pozwanej
na rzecz strony powodowej kwoty 203 862 zt z odsetkami ustawowymi liczonymi od dnia nastepujacego po podpisaniu
aktow notarialnych przenoszacych wlasno$c lokali, to jest:

a) od dnia 28 lipca 2010 r. i od kwoty 22 031,39 ztdlaK.iJ. W.,
b) od dnia 31 lipca 2010 1. i od kwoty 11 677,73 zt dlaK. Z.i P. R,
¢) od dnia 7 sierpnia 2010 r. i od kwoty 15 407,95 zt dla J. J.,

d) od dnia 29 lipca 2010 r. i od kwoty 22 031,39 zt dla M. C.i M. K.,



e) od dnia 24 lipca 2010 1. i od kwoty 11 677,73zt dla A. S.iJ. U,,

f) od dnia 16 lipca 2010 r. i od kwoty 15 552,80 zt dla M. M. (1) (poprzednio T.),
g) od dnia 28 sierpnia 2010 r. i od kwoty 13 486,75zt dla S.iZ. J.,

h) od dnia 4 sierpnia 2010 r. i od kwoty 23 773,89 zt dlaR.i K. C,,

i) od dnia 28 lipca 2010 r. i od kwoty 15 407,95zt dla A. K.i T. S.,

j) od dnia 17 sierpnia 2010 r. i od kwoty 13 486,75 zt dla A. i M. M. (2),

k) od dnia 21 wrzesnia 2010 r. i od kwoty 23 773,89zt dlaT., H.i M. T.,

1) od dnia 4 wrze$nia 2010 r. i od kwoty 15 552,80 zt dla A. i P. W.

- do dnia zaplaty.

Powo6d wnidst w pozwie o rozpoznanie sprawy w postepowaniu grupowym w trybie ustawy z dnia 17 grudnia 2009 r.
o dochodzeniu roszczen w postepowaniu grupowym.

W uzasadnieniu pozwu, powdd podnidsl, ze wniosek o rozpoznanie sprawy w postepowaniu grupowym, uzasadniony
jest okoliczno$ciami sprawy, o ktérych mowa w pozwie, ktéry dotyczy roszczen pienieznych czlonkéw grupy liczacej
co najmniej 10 oséb, opartych na zadaniu zaplaty wynikajacym ze stosunkéw zobowigzaniowych (uméw kupna
sprzedazy lokalu mieszkalnego) zawieranych przez cztonkéw grupy ze strong pozwang. Strona powodowa wskazala,
ze roszczenia czlonkéw grupy sa roszczeniami jednego rodzaju, bowiem maja charakter majatkowy, dotycza zadania
zasadzenia kwoty pienieznej i wynikaja z jednego typu zobowiazan umownych zawartych pomiedzy czlonkami grupy,
a strong pozwang. Ponadto roszczenia czlonkdéw grupy sa oparte na tej samej lub takiej samej podstawie faktycznej,
tj. podstawa faktyczna przedmiotu sporu jest zesp6t faktéw uzasadniajgcych zadanie powoda tozsamy dla wszystkich
czlonkéw grupy i wynikajacy z tego samego stosunku prawnego, laczacego czlonkéw grupy ze strong pozwang
(fj. z umoéw kupna sprzedazy lokalu mieszkalnego). Czlonkowie grupy sa ponadto konsumentami w rozumieniu
ustawowym, a sprawa dotyczy roszczen o ochrone konsumentéw.

Zasady ustalenia roszczen pienieznych cztonkéw grupy wynikaja z réznicy w cenie jaka kazdy czlonek grupy faktycznie
zaplacil za zakup lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem umowy kupna sprzedazy, a ceng na jaka strony
transakcji sie umowily. Kwota roszczenia kazdego z czlonkéw grupy stanowi iloczyn réznicy w metrazu mieszkania, za
ktory zaplacil kazdy czlonek grupy, a metrazu, ktory otrzymat oraz uméwionej ceny brutto (z VAT) za metr kwadratowy
mieszkania. Zasady ujednolicania roszczen czlonkéw grupy i tworzenia podgrup polegaly na zestawianiu roszczen
poszczegblnych czlonkéw grup w ten sposob, ze do nominalnie najnizszego kwotowo roszczenia danego czlonka/
czlonkow grupy dolgczone jest roszezenie innego czlonka/czlonkéw grupy nominalnie kwotowo najblizsze.

W tabeli zalaczonej do pozwu zostaly wymienione roszczenia czlonkéw grupy z podzialem na poszczegdlne
grupy, ze wskazaniem czlonka/czlonkéw grupy i przystugujacego roszczenia, podzialem na podgrupy i wskazaniem
przystugujacego roszczenia oraz roszczenia ujednoliconego w obrebie podgrupy.

W dalszej kolejnosci, uzasadniajgc zgdanie zaplaty powdd podnidst, ze czlonkowie grupy, w tym powodd, zawarli
ze strong pozwang dwa rodzaje uméw dotyczacych kupna lokalu mieszkalnego na warunkach okre§lonych w tych
umowach. Pierwszy rodzaj uméw nazwanych przez strone pozwang przedwstepnymi umowami sprzedazy lokalu
mieszkalnego, zawarty byl przez strony w zwyklej formie pisemnej. Drugim rodzajem uméw byly sporzadzone w
akcie notarialnym umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego i sprzedazy tych lokali mieszkalnych.
Zaréwno przedwstepne umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego oraz zawierane w formie aktéw notarialnych umowy
ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego i sprzedazy byly co do zasady sporzadzane i przedstawiane
czlonkom grupy wedlug wzorca, na ktorego tre$¢ co do istotnych elementéw zawieranej umowy czlonkowie grupy



nie mieli wplywu. W szczegolno$ci wedlug tego samego wzoru formulowana byla cena jaka mieli zaplacié cztonkowie
grupy za przedmiot sprzedazy. Co do zasady cena okre$lona byla w § 6 aktow notarialnych i odwolywala sie do
postanowien przedwstepnych uméw sprzedazy lokalu mieszkalnego zawartych przez czlonkoéw grupy ze strong
pozwang. Postanowienia aktéw notarialnych formulujacych cene sprzedazy lokali mieszkalnych zostaly jednak
ustalone przez strone pozwang w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac interesy cztonkéw grupy,

przez co sa one w istocie niedozwolonymi postanowieniami umownymi, o ktérych mowa w art. 385" k.c., a wiec nie
wigza czlonkdw grupy zgodnie z powolanym przepisem. Nie wiaza roéwniez czlonkéw grupy te postanowienia aktow
notarialnych zwigzane z ustaleniem ceny, ktore wylaczaja odpowiedzialno$é strony pozwanej wzgledem konsumentéw
z tytulu nienalezytego wykonania zobowigzania do okreélenia ceny sprzedazy, wynikajacego z tre$ci zawartych
przedwstepnych uméw sprzedazy lokalu mieszkalnego. Za niedozwolone postanowienia umowne znajdujace sie w
przedwstepnych umowach sprzedazy lokalow nalezy rowniez uznaé te zapisy, ktére definiowaly przedmiot dostawy w
oparciu o klauzule opierajace sie na wprowadzonej wzorcem umownym definicji ,powierzchni wewnetrznej lokalu" (w
szczegoblnosci stanowil o tym zalacznik nr 5 do uméw przedwstepnych).

Zawierajac przedwstepne umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego obie strony zmierzaly do zawarcia umowy kupna
sprzedazy lokalu mieszkalnego opisanego w tych umowach i zaplaty przez cztonkéw grupy ceny zgodnie z warunkami
wskazanymi w tych umowach. Co do zasady cena sprzedazy lokalu oraz udzialu we wspotwlasnosci czesci wspoélnych
budynku i udzialu w prawie wlasno$ci gruntu zostala ustalona na kwote netto za jeden metr powierzchni lokalu (zapis
w § 3 ust. 1 przedwstepnych uméw sprzedazy lokalu mieszkalnego). W przedwstepnych umowach sprzedazy lokalu
mieszkalnego strona pozwana zastosowala kilka sformulowan dla okreslenia powierzchni lokalu:

- dla okreélenia ceny lokalu za metr kwadratowy strona pozwana uzyla sformulowania ,,powierzchnia lokalu",

- dla okreslenia ,,powierzchni wewnetrznej" lokalu strona pozwana odwolala sie do Polskiej Normy PN-ISO 9836 z
1997 r., wyjasniajac ja w zalgczniku nr 5 do uméw przedwstepnych,

- dla okreslenia ,powierzchni uzytkowej" lokalu strona pozwana nie odwolala sie do zadnej definicji, ale uzyla tego
sformulowania do okreslenia wynagrodzenia z tytulu pelnienia zarzadu nieruchomoscia (zapis w § 11 przedwstepnych
umoé6w sprzedazy lokalu mieszkalnego).

Dla okre§lenia jednego z gléwnych Swiadczen stron, a wiec okreSlenia parametréw przedmiotu sprzedazy w
przedwstepnych umowach sprzedazy lokalu mieszkalnego strona pozwana zastosowala wiec kilka sformutowan, ktére
jak sie okazalo w trakcie podpisywania aktéw notarialnych nie pokrywaja sie i wzajemnie wykluczaja.

Podawana przez strone pozwana definicja powierzchni wewnetrznej nie jest tozsama z definicja powierzchni
uzytkowej, co strona pozwana jednoznacznie o§wiadczyta czlonkom grupy dopiero w aktach notarialnych. Podawana
przez strone pozwang definicja powierzchni wewnetrznej nie jest nawet tozsama z definicjg powierzchni wewnetrznej
wskazywanej w normie, na ktéra powoluje sie pozwana. Ustalenia interpretacji zapiséw umownych stosowanych przez
strone pozwana nalezy dokona¢ na podstawie zapisow umownych, przy uwzglednieniu bezwzglednie obowiazujacych

norm prawnych. Majac na uwadze tre$é¢ art. 353" k.c., art. 354 k.c. w zw. z art. 60 i 65 k.c., nalezy przyja¢, ze
celem zawarcia przedwstepnych umoéw sprzedazy lokalu mieszkalnego bylo nabycie przez czlonkéw grupy lokali
mieszkalnych o okre$lonej powierzchni, za cene ustalona na podstawie metra powierzchni lokalu.

Zdaniem powoda, takie okreSlenie powierzchni narusza tez rozumienie powierzchni lokalu w przepisach wielu ustaw,
szczegblowo wskazanych w pozwie.

Takie sformulowanie zar6wno okreslania powierzchni lokalu, jak i ceny ustalonej na podstawie tej powierzchni,
$wiadczy o tym, Ze strona pozwana juz na etapie zawierania umow przedwstepnych dzialala w sposéb naruszajacy
interesy czlonkoéw grupy. Przy czym naruszenie to miato charakter razacy, bo deklarowana powierzchnia wewnetrzna
zawarta w umowach przedwstepnych r6zni sie znacznie od powierzchni uzytkowej faktycznie dostarczonej czlonkom



grupy. Réznice w metrazu wahaja sie w przedziale od nieco ponad 2 metréw kwadratowych do ponad 4,5 metra
kwadratowego.

O sprzecznosci zapisow umow przedwstepnych z dobrymi obyczajami w zakresie zaréwno okre$lania powierzchni
lokalu, jak i ceny ustalonej na podstawie tej powierzchni, §wiadcza postanowienia tych uméw przyznajace w istocie
uprawnienia stronie pozwanej do wigzacej interpretacji umowy. Wynika to po pierwsze z definicji powierzchni
wewnetrznej lokalu wskazanej przez strone pozwang w umowach przedwstepnych, ktora nie jest tozsama z definicja
powierzchni wewnetrznej kondygnacji wskazanej w Polskiej Normie PN PN-ISO 9836:1997. Zalaczniki nr 5 do
umoéw przedwstepnych wskazujg, iz powierzchnia wewnetrzna odnosi sie nie tylko do calej kondygnacji, ale rowniez
do wydzielonych jej czeéci, np. lokali mieszkalnych. Tymczasem norma PN-ISO 9836:1997 w punkcie 5.1.4.1
powolywanym przez pozwang mowi jedynie o powierzchni wewnetrznej kondygnacji, nie odnoszgc jej do lokali
mieszkalnych. Dla lokali mieszalnych wlaéciwa bytaby norma wskazana w punkcie 5.1.7.1 normy PN-ISO 9836:1997.
Strona pozwana w zawieranych umowach nie wyjaénila, ze nie bedzie ona miala zastosowania dla obliczania faktycznej
powierzchni lokalu, ale wrecz wskazala w § 2 lit. C aktéw notarialnych, ze powierzchnie uzytkowe lokali w Budynku
zostaly obliczone bez jakichkolwiek odstepstw i wyjatkow wedlug Polskiej Normy ISO 9836 z 1997 roku i to
zgodnie z danymi ustalonymi w ramach obmiaru powykonawczego. O fakcie, iz strona pozwana konstruujac wzorce
umoéw przedwstepnych i aktdéw notarialnych zmierzala do niedoinformowania, dezorientacji, wywolania blednego
przekonania u swych klientow, o tym, ze dostarczona im powierzchnia lokalu (powierzchnia uzytkowa) bedzie wistocie
mniejsza niz deklarowana (powierzchnia wewnetrzna) $wiadcza rowniez dane podawane przez pozwanga w ramach
obmiaru powykonawczego.

O sprzecznoSci zapisow umow z dobrymi obyczajami §wiadczy po drugie, sposéb ich formulowania i uzycie w umowach
przedwstepnych trzech réznych okreslen wskazujacych na powierzchnie lokalu. Taki sposoéb zapisow umownych,
chronologia zdarzen i sposob sformulowania pism kierowanych do czlonkéw grupy moéwigcych o powierzchni
wewnetrznej, bazowal na wykorzystaniu przez pozwana niewiedzy czlonkéw grupy dotyczacej wykladni postanowien
umownych, nie opierajacych sie na przepisach powszechnie obowiazujacego prawa oraz na zamiarze strony
pozwanej takiego uksztaltowania stosunku zobowigzaniowego z czlonkami grupy, aby wykorzysta¢ nieréwnorzedna
pozycje stron. Brak jednoznacznego okre§lenia przez pozwang parametréw przedmiotu dostawy (tj. metrazu lokalu
mieszkalnego) wskazuje, ze celem pozwanej bylo uzyskanie faktycznie innej ceny za przedmiot umowy, niz umawiana
cena za metr przedmiotu sprzedazy. Praktyka rynkowa wskazuje, ze dla powziecia przez konsumenta decyzji o zakupie
istotnym parametrem jest cena. Przy czym dla rynku mieszkaniowego cena ustalana jest najczeSciej na podstawie ceny
za metr kwadratowy powierzchni - metraz mieszkania ustala sie na podstawie danych zawartych w ksiedze wieczyste;j.

Zdaniem powoda, o sprzecznoSci zapisow umoéw z dobrymi obyczajami $wiadczy po trzecie okoliczno$c, iz
strona pozwana przyznala sobie w zalaczniku nr 5 do uméw przedwstepnych prawo do wiazacej interpretacji
niejasnych lub zbyt ogélnikowych brzmienn powolanej normy, przez co wprost zastosowala niedozwolona klauzule

umowng (vide art. 3852 pkt 9 k.c.). Konsekwencja wynikajaca z przyznania sobie przez strone pozwang prawa do
wiagzacej interpretacji sformulowania ,powierzchnia wewnetrzna lokalu" byla taka wykladnia powierzchni lokali
przez strone pozwana, ktéra wbrew postanowieniom podanych w pozwie aktéw prawnych i wbrew spoteczno -
gospodarczemu celowi wykorzystania lokali mieszkalnych rozciggala te powierzchnie na przestrzen pod powierzchnia
Scian podzialu wewnetrznego (konstrukcyjnych i dzialowych) oraz pod powierzchnig szachéw zawartych w tym
lokalu. Stosujac niejednoznaczne zapisy umowne (w szczegoblnosci w zalaczniku nr 5) strona pozwana uksztaltowala
prawa i obowiazki czlonkéw grupy w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco naruszajac ich interesy.
Strona pozwana wykorzystujac swa pozycje jako profesjonalisty postuzyla sie normami branzowymi, ktére byly na
tyle niejednoznaczne, iz mogly powodowaé watpliwo$ci interpretacyjne. Niejednoznaczne wskazanie rzeczywistej
powierzchni lokali mieszkalnych, ktéra miala by¢ przedmiotem dostawy wplynelo ostatecznie na zmiane parametrow
ceny tych lokali, na co wskazuje zreszta zastosowanie wzorca z § 6 umoéw notarialnych, réwniez zdaniem powoda
majacy charakter klauzuli abuzywne;j.



W takim przypadku sposob ustalenia ceny za dostarczane czlonkom grupy lokale mieszkalne winien by¢ ustalony na
podstawie pozostalych elementéw zawartych umoéw przedwstepnych i aktéw notarialnych, tj. w szczegblnoSci zapisu
z § 3 ust. 1lit. a) umow przedwstepnych, ktory regulowat sposob ustalenia ceny lokalu przez odwolanie sie do iloczynu
ceny za jeden metr kw. powierzchni lokalu i tych zapisow aktow notarialnych, ktore ta powierzchnie lokalu (uzytkowa)
wskazywaly. Tak ustalona cena lokalu, zgodnie z treécia dyrektyw wskazanych w art. 60 i 65 Kodeksu cywilnego jest
ceng lokalu, na ktéra czlonkowie grupy wyrazili zgode zawierajac umowy przedwstepne. Ustalona w ten sposéb cena
stanowi podstawe do okreélenia zadania poszczego6lnych czlonkéw grupy.

Zasady ustalenia roszczen pienieznych cztonkéw grupy wynikaja z réznicy w cenie jaka kazdy czlonek grupy faktycznie
zaplacil za zakup lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem umowy kupna sprzedazy, a cena na jaka strony
transakcji sie umowily (w sposéb powyzej okreslony). Kwota roszczenia kazdego z czlonkéw grupy stanowi iloczyn
réznicy w metrazu mieszkania, za ktory zaplacil kazdy czlonek grupy a metrazu, ktoéry otrzymal oraz uméwionej
ceny brutto (z VAT) za metr kwadratowy mieszkania. W zalaczonej do pozwu tabeli roszczen wskazane zostalo przez
powodow szczegdlowe wyliczenie roszezen poszczegdlnych czlonkéw grupy.

Zgodnie z danymi wskazanymi w powyzszej tabeli strona pozwana zostala rowniez wezwana do zaplaty pismem z dnia
8 sierpnia 2013 r., jednak nie uznala swojej odpowiedzialnosci z tytulu zadanego roszczenia.

Wysoko$¢ dochodzonego pozwem roszczenia jest nizsza od zadania zaplaty wskazanego pismem z dnia z 8 sierpnia
2013 r. co wynika z zasad ujednolicania dochodzonego pozwem roszczenia, narzuconego przez ustawe. Zasady
ujednolicania roszczen czlonkéw grupy i tworzenia podgrup polegaja na zestawianiu roszczen poszczegédlnych
czlonkéw grup w ten sposob, ze do nominalnie najnizszego kwotowo roszczenia danego czlonka/czlonkow grupy
dolaczone jest roszczenie innego czlonka/czlonkdéw grupy nominalnie kwotowo najblizsze.

W zalaczonej do pozwu tabeli zostaly wymienione roszczenia czlonkéw grupy z podzialem na poszczegdlne
grupy, ze wskazaniem czlonka/czlonkéw grupy i przystugujacego roszczenia, podzialem na podgrupy i wskazaniem
przystugujacego roszczenia oraz roszczenia ujednoliconego w obrebie podgrupy.

Ostateczna kwota dochodzonego roszczenia wynika z sumy roszczen w poszczegoblnych podgrupach i wskazuje na
ostateczng warto$¢ przedmiotu sporu dochodzonych roszczen.

Strona pozwana (...) Sp. z 0.0. (...) K.” sp6ltka komandytowo — akcyjna z siedziba we W. w piSmie z dnia 18 grudnia
2013 r. wniosla o odrzucenie pozwu z uwagi na fakt, ze sprawa nie podlega rozpoznaniu w postepowaniu grupowym.
Na wypadek stwierdzenia przez Sad dopuszczalno$ci postepowania grupowego w rozpoznawanej sprawie, strona
pozwana wniosla o zobowiazanie powoda do zloZenia kaucji na zabezpieczenie kosztéw procesu, wyznaczenie terminu
na zlozenie kaucji oraz jej wysokoSci, majac na wzgledzie prawdopodobna sume kosztéw, ktére poniesie strona
pozwana.

W ocenie strony pozwanej w niniejszej sprawie brak jest przeslanki jednakowo$ci podstawy faktycznej roszczen
czlonkéw grupy, rozumianej jako zespot okolicznoéci faktycznych uzasadniajacych zadanie powoda tozsamy dla
wszystkich czlonkoéw grupy. Nie mozna mowié o tozsamos$ci podstawy faktycznej w niniejszej sprawie z tego wzgledu,
ze czlonkowie grupy wywodza swoje roszczenia z rzekomej réznicy w cenie jaka kazdy czlonek zgodnie z umowa
zaplacil za zakup lokali mieszkalnych a cena, ktéra wedlug nich bylaby uzasadniona. Ceny sprzedazy wynikaja
z kolei z przedwstepnych umoéw sprzedazy oraz z umoéw ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali mieszkalnych i
sprzedazy tych lokali. Oczywistym jest, iz strona pozwana proponuje dany wzér uméw do konkretnej inwestycji,
natomiast kazda umowa przedwstepna oraz kazda umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy podlega
indywidualnym negocjacjom z danym klientem w danych okoliczno$ciach. To czy klient z tego skorzysta czy tez nie
zalezy wylacznie od niego. Potwierdzeniem tego jest zapis § 2 ust. 3 przedwstepnych umoéw sprzedazy dotyczacy
korekt obmiaru powykonawczego powierzchni lokalu. Potwierdza to fakt, iz kazdy klient ma mozliwo$¢ negocjowania
zapisbw umownych, a zatem sytuacja kazdego z czlonkéw grupy jest inna. Abstrahujac zupelie od zasadno$ci
powdbdztwa, nalezaloby ustali¢ osobny stan faktyczny dla kazdego czlonka grupy - tj. okolicznosci w jakich zostalo



zlozone o$wiadczenie woli, w jakim stopniu dany klient negocjowat dana umowe i jakich postanowien umownych
dotyczyly jego ewentualne uwagi. Bezsprzecznie zatem stwierdzi¢ nalezy, iz podstawa faktyczna roszczen jest inna dla
kazdego czlonka grupy. Wyklucza to mozliwo$¢ dochodzenia roszczenia w postepowaniu grupowym, ktére przewiduje
jednakowo$¢é podstawy faktycznej roszezen czlonkéw grupy.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Postepowanie grupowe co do roszczen zgloszonych w pozwie nalezalo uznaé za dopuszczalne.

Zgodnie z 10 ust. 1 ustawy z dnia 17 grudnia 2009 r. o dochodzeniu roszczen w postepowaniu grupowym, Sad
rozstrzyga na rozprawie o dopuszczalno$ci postepowania grupowego i odrzuca pozew, jezeli sprawa nie podlega
rozpoznaniu w postepowaniu grupowym. W przeciwnym razie sad wydaje postanowienie o rozpoznaniu sprawy w

postepowaniu grupowym

Postepowanie grupowe stanowi sagdowe postepowanie cywilne w sprawach, w ktérych dochodzone sa roszczenia
jednego rodzaju, przez co najmniej 10 osdb, oparte na tej samej lub takiej samej podstawie faktycznej (postepowanie
grupowe) — art. 1 ust. 1 ustawy. Ustawa ma zastosowanie w sprawach o roszczenia o ochrone konsumentéw, z
tytulu odpowiedzialnosci za szkode wyrzadzona przez produkt niebezpieczny oraz z tytulu czyn6w niedozwolonych,
z wyjatkiem roszczen o ochrone dobr osobistych (ust. 2).

Tym samym, aby rozpoznanie sprawy w postepowaniu grupowym moglo nastapié, konieczne jest laczne spehienie
rownowaznych przestanek, a mianowicie:

[1] jednego rodzaju roszczenia dochodzonego przez co najmniej 10 0s6b,
[2] tej samej lub takiej samej podstawy faktycznej oraz

[3] przestanki przedmiotu postepowania grupowego, obejmujacego alternatywnie roszczenie o ochrone
konsumentéw, z tytulu odpowiedzialnoéci za szkode wyrzadzona przez produkt niebezpieczny oraz z tytulu czynow
niedozwolonych, z wyjatkiem roszczen o ochrone débr osobistych.

Dodatkowo, biorac pod uwage tres$¢ art. 2 ustawy, w przypadku roszczen pienieznych (a takich dochodza czlonkowie
grupy w niniejszej sprawie), postepowanie grupowe jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy:

[4] wysoko$¢ roszczenia kazdego czlonka grupy zostala ujednolicona przy uwzglednieniu wspolnych okolicznoSci
sprawy.

Ad. 1

W niniejszej sprawie, grupa 23 osob, reprezentowanych przez przedstawiciela grupy, dochodzi zaplaty od pozwanego
kwoty 203 682 zl, stanowiacej réznice miedzy kwotami uiszczonymi przez poszczegdlnych czlonkéw grupy z tytutu
ceny sprzedazy lokali mieszkalnych w ramach inwestycji realizowanej przez pozwanego, a ceng wedtlug czlonkéw grupy
wlasciwa, ustalong na podstawie zgodnego z przepisami prawa okreslenia powierzchni lokali.

Sad stwierdzil, Ze czlonkowie grupy, reprezentowani przez powoda, dochodza w niniejszej sprawie jednego rodzaju
roszczenia, rozumianego w sensie procesowym, jako wystapienie przez wszystkich czlonkéw grupy z zadaniem
udzielenia tej samej rodzajowo formy ochrony prawnej, a mianowicie z powodztwem o zaplate. Jednocze$nie,
nalezalo mie¢ na uwadze, ze czlonkowie grupy domagaja sie zasadzenia okre$lonej kwoty pienieznej, wystepujac
przeciwko pozwanemu z jednorodzajowym roszczeniem pienieznym. Skoro za$ zmierzaja oni do ochrony interesow
majatkowych, ze wzgledu na tozsamo$¢ dobra podlegajacego ochronie, o jednorodzajowo$ci roszezenia Swiadcezy takze
jego majatkowy charakter (por. w tej kwestii: M. Rejdak, ,, Jednorodzajowe roszczenia w postepowaniu grupowym”,
Przeglad Prawa Handlowego 2010, zeszyt 8, str. 22).



Ad. 2

Zdaniem Sadu, z materialu zebranego w sprawie wynika, ze roszczenia czlonkéw grupy sg oparte na tej samej
podstawie faktycznej.

Powodowie twierdza bowiem, ze jako nabywcy lokali mieszkalnych zaplacili stronie pozwanej cene za nabywane
lokale, ktora zostala ustalona na podstawie zapisow umownych, obowigzujacych we wzorach umoéow stosowanych
w przypadku kazdego z nich, a stanowigcych wedlug czlonkéw niedozwolone klauzule umowne. Jako takie zas,
nie wiaza one czlonkéw grupy. Tym samym, ich zdaniem, wlaSciwa cena powinna odpowiadaé takiej powierzchni
nabywanych lokali, ktéra okreSlona powinna by¢ nie wedlug sposobu uzgodnionego w umowie, poprzez odwolanie
sie do rozumianego swoiscie, tylko na uzytek ustalenia wysokoSci ceny, kryterium powierzchni lokalu, ale stosownie
do wlasciwych przepiséw, w tym zwlaszcza prawa budowlanego, czemu odpowiadato rozumienie powierzchni lokalu
w innych postanowieniach umownych, ktorych skuteczno$ci cztonkowie grupy nie kwestionowali. Kwota uiszczona
tytulem ceny ponad tak okre$lona wartos¢, jak wynika z twierdzen pozwu, stanowi bezpodstawne wzbogacenie
pozwanej spolki.

Sad zwazyl, ze roszczenia oparte na jednakowej podstawie faktycznej to roszczenia, ktérych podstawe stanowi taka
sama podstawa faktyczna (przestanka sensu stricto) lub roszczenia, ktoérych istotne okolicznoéci faktyczne sa wspodlne
(przestanka sensu largo).

Dokonujac analizy twierdzen pozwu nalezalo stwierdzi¢, ze czlonkowie grupy, pomimo tego, ze kazdego z nich
wigzaly umowy zawierane indywidualnie z pozwana sp6tka, powoluja sie na abuzywny charakter klauzul umownych
funkcjonujacych we wzorach uméw stosowanych w przypadku kazdego klienta. W tym sensie zatem byla to
taka sama przeslanka faktyczna, a indywidualne réznice wynikajace z tresci poszczegblnych stosunkéw prawnych
czlonkéw grupy nie skutkuja ,rozdzieleniem” podstawy faktycznej ich roszczen. Sad stoi zatem na stanowisku,
ze z t3 samg podstawa faktyczna powodztwa (tozsamoscia okolicznos$ci faktycznych) mamy do czynienia wtedy,
gdy pomiedzy czlonkami grupy wystepuje wieZ oparta na jedno$ci zdarzenia bedacego zréodlem roszczenia. W
literaturze podaje sie przykladowo, ze ta sama podstawa faktyczna powodztwa wystepuje wowcezas, gdy czlonkami
grupy sa konsumenci, ktérzy zawarli swoje indywidualne umowy z konkretnym przedsiebiorca, na podstawie tego
samego wzorca umowy. Pomimo tego, Ze w niniejszym postepowaniu, czlonkowie grupy dochodza swoich roszczen
wynikajacych z indywidualnych uméw, to wlasnie ze wzgledu na fakt zawarcia kazdej z nich wedlug takiego samego
wzoru, ich zadania wysuwane w tych okoliczno$ciach sg roszczeniami opartymi na tej samej podstawie faktyczne;j.
Whbrew temu co twierdzi pozwany, o rozdzieleniu podstawy faktycznej roszczen nie $§wiadczy to, ze kazdego z czlonkow
grupy laczyla z deweloperem osobna umowa. Roszczenia kazdego z czlonkéw sg wywodzone nie tyle z poszczeg6lnych
umow, co z tego, ze w kazdej z nich — wedle twierdzen zawartych w pozwie — zostal uregulowany taki spos6b
ustalenia powierzchni lokalu na potrzeby okreslenia wysokoéci ceny, ktory wedtug czlonkéw grupy na charakter
klauzuli abuzywne;j.

Jednocze$nie, ze wzgledu na to, Ze sposob ustalenia ceny nabycia (rozumiany jako pewien algorytm, schemat
postepowania), determinowany okre$leniem powierzchni lokalu wedlug sposobu wskazanego w umowie, stosowany
byl przez dewelopera w stosunku do kazdego klienta, przyja¢ nalezalo, ze sa to postanowienia ,nie uzgodnione

indywidualnie z klientem” w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. Takiemu stwierdzeniu nie przecza argumenty powolywane
przez pozwanego, wedlug ktorego o indywidualnym charakterze uzgodnienn §wiadczy sam fakt r6znych wynikow
obmiaréw powykonawczych.

Natomiast, dokladna analiza przeslanek wynikajacych z powyzszego przepisu, a mianowicie ksztaltowanie praw
i obowigzkéw konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, czy razace naruszenie jego interesow, jak

roéwniez wylaczenie niedozwolonych klauzul umownych okreslone w zdaniu drugim art. 385" § 1 k.c., stanowi¢ bedzie
przedmiot dalszego postepowania, a spor w tej mierze zostanie rozstrzygniety w orzeczeniu konficzacym sprawe co
do meritum. Na obecnym etapie postepowania nie ma to znaczenia dla oceny dopuszczalno$ci rozpoznania sprawy



w postepowaniu grupowym, ktéra to kwestia ma jedynie charakter formalny, stanowiac poczatkowa faze okreélang
mianem certyfikacji postepowania grupowego. Podobnie nalezy oceni¢ podnoszone przez strone pozwang twierdzenia
dotyczace indywidualnego uzgodnienia treSci umoéw z poszczeg6lnymi klientami bedgcymi czlonkami grupy w
niniejszym postepowaniu. Ustalenie tych okolicznosci determinuje bowiem tresé rozstrzygniecia w przedmiocie
zasadnoSci powodztwa, nie majac znaczenia dla samej dopuszczalno$ci postepowania grupowego.

Ad. 3

Dopuszczalno$é postepowania grupowego uzalezniona zostala rowniez od rodzaju roszczenia dochodzonego w tym
trybie. Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy. ma ona zastosowanie miedzy innymi w sprawach o roszczenia o ochrone
konsumentéw, na ktore to kryterium czlonkowie grupy powolali sie w pozwie.

W ustaleniu znaczenia pojecia ,sprawa o ochrone konsumentéw” pomocne staje sie odwolanie do pojecia konsumenta

(art. 22" k.c.). Konsumentem jest osoba fizyczna, ktéra dokonuje czynnoéci prawnej niezwigzanej bezpoérednio z
jej dzialalno$cia gospodarcza lub zawodowa. Istotny jest cel dzialania, ktéry nie ma aspektu gospodarczego. Za
konsumenta nalezy uznaé takze osobe, ktéra, dzialajac jako potencjalny nabywca towaru lub ustugi, wstepuje w
stosunek prawny pozostajacy w bezposrednim zwigzku z dzialaniem przedsiebiorcy jako producenta lub sprzedawcy
towarow albo §wiadczacego ustugi (tak SN w postanowieniu z dnia 15 marca 2000 r., I CKN 1325/99, OSNC 2000,
nr 9, poz. 169).

Generalnie rzecz ujmujgc, sprawami o ochrone konsumentéw bedg sprawy dotyczace roszczen konsumentéow
przeciwko przedsiebiorcom wynikajace z réznych podstaw (tak K. Flaga-Gieruszynska (w:) A. Zielinski (red.), Kodeks
postepowania cywilnego. Komentarz, Warszawa 2008, s. 117). Sprawy o ochrone konsumentéw to sprawy z tytulu
roszczen konsumentéw w stosunku do przedsiebiorcy, np. wynikajace z umowy najmu, umowy sprzedazy, umowy
kredytu, pozyczki, umowy przewozu.

W niniejszym postepowaniu sprawa wynikajaca z uméw majacych na celu nabycie lokali mieszkalnego w ramach
inwestycji realizowanej przez pozwanego jako dewelopera, w celu zaspokojenia osobistych potrzeb mieszkaniowych
czlonkdéw grupy i os6b bliskich, stanowi wlaénie sprawe o ochrone praw konsumentéw (podobnie, choé¢ w innym nieco
stanie faktycznym, wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w uchwale siedmiu sedziéw z dnia 29 lutego 2000 r., III CZP
26/96, OSN 2000, nr 9, poz. 152).

Ad. 4

Sad stwierdzil, Ze w niniejszej sprawie spelniona zostala réwniez przestanka ujednolicenia (standaryzacji) roszczen
czlonkdéw grupy, wymagana w art. 2 ustawy w stosunku do roszczen pienieznych. Przy czym, ujednolicenie roszczenia
powinno uwzglednia¢ wspdlne okolicznosci sprawy, a z drugiej strony moze ono nastapi¢ w podgrupach liczacych co
najmniej dwie osoby.

Czlonkowie grupy dokonujac ujednolicenia roszczenia uwzglednili wsp6lna dla nich okolicznoéé, ze w przypadku
kazdej z umoéw wysoko$é ceny byla uzalezniona od powierzchni lokalu. Niemniej jednak, ze wzgledu na rézne
powierzchnie nabywanych nie byla mozliwa standaryzacja roszczen wszystkich czlonkéw. Czlonkowie grupy dokonali
zatem ujednolicenia roszczen w szeSciu podgrupach, z ktorych kazda obejmowala minimum dwoéch czlonkow.
Zasady ujednolicenia roszczen czlonkow grupy i tworzenia podgrup polegaly na zestawieniu roszczen poszczeg6lnych
czlonkéw grup w ten sposob, ze do nominalnie najnizszego kwotowo roszczenia danego czlonka (czlonkéw) grupy
dolaczone jest roszczenie innego czlonka (czlonkéw) grupy nominalnie kwotowo najblizsze. Jednocze$nie, do pozwu
zostala dolaczona tabela, w ktorej wymienione zostaly roszczenia czlonkéw grupy z podzialem na poszczegdlne
podgrupy, ze wskazaniem czlonka (czlonkéw) grupy i przystugujacego roszczenia, podzialem na podgrupy i
wskazaniem przyslugujacego roszczenia oraz roszczenia ujednoliconego w obrebie podgrupy. Zdaniem Sadu, tak
okreslony sposob standaryzacji roszczen pozostaje w zgodzie z kryteriami okreSlonymi w art. 2 ustawy.



Ze wzgledu na powyzsze, wobec spelienia wszystkich kryteriow wymaganych w art. 1 i 2 ustawy, postepowanie
grupowe w niniejsze sprawie jest dopuszczalne i dlatego na podstawie podanych przepiséw prawnych nalezalo orzec
jak w punkcie I sentencji postanowienia.



