Sygn. akt: I C 651/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
PROJEKT

Dnia 20 lipca 2018 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Joanna Jank
Protokolant: sekretarz sgdowy Katarzyna Chachulska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 17 lipca 2018 r. w G.
sprawy z powodztwa M. B. (1)

M. B. (2)

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

o zaplate

I. zasadza od pozwanego solidarnie na rzecz powodow kwote 12606,77 zt (dwanascie tysiecy sze$éset szesé zlotych i
siedemdziesiat siedem zlotych) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 12 czerwca 2017 r. do dnia zaplaty

I1. umarza postepowania co do kwoty 359, 70 zl (trzysta piecdziesigt dziewieé zlotych i siedemdziesiat groszy)
III. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie

IV. zasadza od pozwanego solidarnie na rzecz powodoéw kwote 4283 zl (cztery tysiace dwieScie osiemdziesiat trzy
zlote)) z tytulu zwrotu kosztéw postepowania

Sygnatura akt: I C 651/17

UZASADNIENIE

Powodowie M. B. (1) i M. B. (2) wnie$li pozew przeciwko J.W. (...) S.A. z siedzibg w Z. k. W. domagajac sie od
pozwanego zaplaty kwoty 12966,47 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia

zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podniesli ze w dniu 6 wrzeénia 2007r. strony zawarly umowe przedwstepna
sprzedazy lokalu mieszkalnego, na mocy ktbérej pozwana zobowigzala sie do wybudowania i sprzedazy lokalu

mieszkalnego polozonego w G. na Osiedlu (...) przy ul. (...) o powierzchni 89,57 m® za cene 575039,40 z}. Tego samego
dnia strony zawarly takze aneks do umowy przedwstepnej, ktory objal miejsce parkingowe z boksem w garazu. We
listopadzie 2008r. powodowie otrzymali od pozwanego dokument ,rozliczenie lokalu”, z ktérego wynikalo, ze cena
lokalu ulegla zmianie i zostala zwaloryzowana o kwote 12 967 zl.. Uiszczenie kwoty waloryzacji bylo konieczne do



wydania lokalu i powodka zadang kwote zaplacila. W dniu 18 marca 2009r. strony zawarly umowe przenoszaca
wlasno$é ww. nieruchomosci. W ramach niniejszego postepowania powodowie domagaja sie zwrotu uiszczonej na
rzecz pozwanego kwoty waloryzacji ceny mieszkania i miejsca w hali garazowej. Zdaniem powoddéw zawarte w
umowach przedwstepnych zapisy § 7 ust. 2 i § 4 stanowia niedozwolone klauzule umowne, gdyz kwestionowane
klauzule nie byly indywidualnie uzgodnione z konsumentem, ksztaltuja obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny
z dobrymi obyczajami, a nadto podobne klauzule zostaly uznane przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za
klauzule abuzywne i wpisane do rejestru klauzul niedozwolonych.

Pozwany wnibst o oddalenie powodztwa. Pozwany podniosl, iz przytoczona w pozwie klauzula zarejestrowana w
rejestrze klauzul abuzywnych nie jest tozsama z klauzula zawarta w umowie przedwstepnej. Nadto, wpis podobnego
postanowienia do rejestru klauzul abuzywnych nie jest wigzacy dla innych przedsiebiorcow. Poza tym, w dacie
zawarcia umowy przedwstepnej oraz umowy przyrzeczonej kwestionowane zapisy umoéw nie byly wpisane do rejestru
klauzul abuzywnych, a orzeczenia sadu ochrony konkurencji konsumentéw maja charakter konstytutywny i sa
skuteczne erga omnes w relacjach z innymi klientami przedsiebiorcy, ale ex nunc. Pozwany zwrocit uwage, iz
umowa rezerwacyjna - przedwstepna nie zostala zawarta w formie aktu notarialnego tj. bez zachowania wymogoéw
przewidzianych w art. 158 kc i art. 9 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali, a nadto jako umowa zobowigzujaca nie zostala
wymieniona w tredci aktu notarialnego. W zwigzku z powyzszym umowa stanowila jedynie umowe rezerwacyjna, a
zaplata ceny jako $wiadczenia definitywnego nastapilo na podstawie umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego.
Powodka musiala liczy¢ sie z faktem, ze aby staé sie wlascicielem lokalu musiala zawrzeé kolejng umowe w formie
aktu notarialnego. Pozwana podniosla, ze powodce przystugiwalo ustawowe prawo odstgpienia od umowy i w
razie powziecia watpliwoSci nie musiala zawrze¢ umowy przyrzeczonej. Gdyby powddka nie przystapila do aktu
notarialnego przystugiwaloby jej roszczenie o zwrot $wiadczenia nienaleznego, a calo$¢ wplaconej kwoty bylaby
potraktowana jako zaliczka na poczet zawarcia umowy przyrzeczonej. Dalej, pozwana wskazuje, iz roszczenie powodki
dotyczy ceny, czyli Swiadczenia gléwnego i zostalo wyrazone jednoznacznie w zwiazku z czym postanowienia dotyczace
ceny s3 wiazace i nie podlegaja ocenie w $wietle przepiséw o klauzulach abuzywnych. W zwigzku z tym hipotetyczne
roszczenie o uznanie postanowienia o waloryzacji za abuzywne wygaslo w chwili zawarcia aktu notarialnego. W
ocenie pozwanej nieprawdziwe sa twierdzenia pozwu, iz w sprawie nie byly prowadzone negocjacje, a zatem nalezy
przyja¢, ze postanowienia umowne byly negocjowane indywidualnie. Pozwana podkreslil, takze na skutek tych
negocjacji zmieniony zostal wlaénie zapis dotyczacy waloryzacji ceny. Majac na uwadze zapisy umowy prawa i
obowiazki stron byly rGwnowazne, umowa okres$lala termin do ktérego kwota waloryzacji bylaby naliczona, wskaznik
waloryzacji byl niezalezny od pozwanej, okre$lany przez instytucje panstwowa, na ktérg pozwana nie miata zadnego
wplywu. powodowie mogli zwolni¢ sie ze spornego postanowienia umownego przez zaplate kwoty pelnej zaliczki na
poczet zawarcia umowy przyrzeczonej. Jak wskazuje pozwana budowa lokalu mieszkalnego jest przedsiewzieciem
rozlozonym w czasie, w ktorym trudno jest oszacowaé ryzyko prowadzonej dzialalnoSci i przedsiebiorca ponosil ryzyko
zwigzane z prowadzona dzialalno$cig, w tym ryzyko zmiany wysokoSci wynagrodzenia pracownikow fizycznych,
zmiany cen i utraty ptynnosci finansowej przez podwykonawcow i dostawcow.

Nadto pozwana zakwestionowala wysoko$¢é wskazanej w pozwie kwoty waloryzacji podnoszac, ze ostatecznie wyniosta
ona 12606, 77 z}, w konsekwencji czego powodowie cofneli pozew w zakresie réznicy pomiedzy kwotg pierwotnie
dochodzong a wskazana przez pozwanego,

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie zawarli jako konsumenci w dniu 6 wrze$nia 2007r. z pozwanym J.W. (...) S.A. z siedzibg w Z. umowe
przedwstepna sprzedazy nr (...), na mocy ktorej pozwany zobowiazal sie do wybudowania i sprzedania lokalu

mieszkalnego zlokalizowanego w budynku przy ul. (...)/Le$nej w G., o powierzchni uzytkowej 89,57 m®, za cene
575039,40 zl brutto.

W § 7 ust. 2 umowy postanowiono, ze ,,cena podlega zwiekszeniu w oparciu o wskaznik cen produkeji budowlano -
montazowej (wskaznik wyliczany miesiac do miesigca, z wylaczeniem sytuacji, gdy stawka wskaznika jest ujemna),
poczawszy od daty zawarcia umowy, liczac od kwoty jaka pozostala do zaplaty do pelnej wartoSci umowy. Cena



wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie, wedlug zasad okreslonych w niniejszym ustepie, nie dtuzej niz do
terminu wskazanego w § 6 ust. 11 2. Kwote waloryzacji, obliczona wedlug powyzszych zasad Kupujacy zobowiazuje sie
wplaci¢ w terminie wymagalno$ci ostatniej czeéci ceny, nie pdZniej niz przed odbiorem lokalu. Sprzedajacy przedstawi
Kupujacemu wyliczenie waloryzacji wraz z powiadomieniem o mozliwo$ci odbioru lokalu”. W mysl § 8 ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego wlasnoéci nastepowalo pod warunkiem uregulowania przez kupujacego
wszystkich zobowigzan finansowych zgodnie z umowa.

Aneksem z dnia 7 wrze$nia 2007r. do ww. umowy wlaczono ponadto sprzedaz miejsca parkingowego z boksem w
garazu pod budynkiem za cene 28284,03 zl. W § 3 tego aneksu zawarto analogiczna klauzule waloryzacyjng jak w §
7 ust. 2 umowy sprzedazy lokalu.

(okoliczno$ci bezsporne ustalone w oparciu o: umowe nr (...)/ 41300k. 10-11, aneks nr k. 8 - 9)

Umowa przedwstepna zawierajaca sporna klauzule waloryzacyjng zostala zawarta na standardowym formularzu,
jakim pozwany deweloper postugiwal sie w swojej dzialalno$ci przy zawieraniu umoéw dotyczacych inwestycji na
Osiedlu (...) w G.. Zadnemu z klientéw pozwanego nie udalo sie wynegocjowaé usuniecia przedmiotowych klauzul
waloryzacyjnych z umowy przedwstepne;j.

(dowod: przestuchanie $§wiadka D. S. plyta CD k. 90)

Przed podpisaniem umowy przedwstepnej powod pytal D. S. o znaczenie klauzul waloryzacyjnych i mozliwos¢ ich
usuniecia z umowy przedwstepnej, lecz pelnomocnik pozwanego zapewnial, ze nie ma mozliwoéci usuniecia tego
zapisu. Powodowi pozostawiono jedynie mozliwo$¢ wyboru wskaznika waloryzacji po miedzy ostatecznie przyjetym
w umowie wskaznikiem ce produkcji budowlano — montazowej a wskaznikiem cen towaréw i ushug konsumpcyjnych
GUS

(dowdd: przestuchanie powoda plyta CD k. 91)

W mysl bowiem § 9 strona z winy, ktérej doszto do odstgpienia od umowy miala zosta¢ obcigzona na rzecz strony
przeciwnej z tytulu niewykonania zobowiazania kwota stanowigca warto$é 5 % lacznej ceny brutto przedmiotu umowy.

/dowdd: umowa- k. 10 — 11/

W 2008r. pozwany przestal powodom dokument zatytutowany ,rozliczenie lokalu GL 05/063” z dnia 27 listopada
2008r., w ktorym wskazano, ze warto$¢ lokalu wynosi 580239,58 zl, warto§¢ waloryzacji za lokal 12369,51 zl,
warto$¢ miejsca postojowego 28284,03 zl, za§ warto$¢ waloryzacji za miejsce postojowe 596,96 zl. Jednoczeénie,
pozwany wskazal, ze do doplaty zostalo 78498,99 zt oraz kaucja depozytowo — czynszowa w kwocie 1897,98 zt.
Pozwany wskazal, ze doplaty nalezy wplacié nie p6zniej niz na 7 dni przed wyznaczonym terminem podpisania aktu
notarialnego.

Ostatecznie, kwota waloryzacji okreslona w dokumencie ,rozliczenie wstepne”, podpisanym przez powoddw, wyniosta
12606, 77 zt.

(dowdd: rozliczenie lokalu k. 8, rozliczenie wstepne k. 53)
Powodowie doplacili kwote 12606, 77 zl z tytulu waloryzacji.
(okolicznoéci bezsporne)

W dniu 18 marca 2009r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
i sprzedazy lokalu mieszkalnego nr (...) polozonego w G. przy ul. (...) wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej w
wysoko$ci czeSci za cene 592264,92 zt brutto, a takze udzialu w wysokosci 4/184 czeSci w prawie wspotwlasnoSci



lokalu niemieszkalnego — garazu wielostanowiskowego z miejscami parkingowymi i komérkami przygarazowymi
polozonego w G. na poziomie piwnic budynku przy ul. (...) za cene 28865,48 zl.

(okolicznosci bezsporne ustalone w oparciu o: umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy k. 16 -25,
karta informacyjna do aktu notarialnego k. 53)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw przedlozonych przez strony, dowodu z
zeznan $wiadka D. S. oraz dowodu z przestuchania powoda M. B. (1).

Oceniajac zebrany w niniejszej sprawie material dowodowy Sad nie dopatrzyl sie zadnych podstaw do kwestionowania
prawdziwo$ci i wiarygodnoSci wyzej wskazanych dokumentow. Podkres$li¢ bowiem nalezy, iz dowod w postaci
aktu notarialnego (umowy sprzedazy) ma charakter dokumentu urzedowego, ktéry korzysta z domniemania
autentycznoéci i domniemania zgodno$ci z prawda wyrazonych w nim o$wiadczen, za§ w toku niniejszego
postepowania zadna ze stron nie kwestionowala powyzszych domnieman w trybie art. 252 kpc. Nadto, za w pelni
wiarygodne nalezato uznac takze wymienione powyzej dokumenty prywatne w postaci umowy przedwstepnej, aneksu
do niej, a takze dokumentéw zwiazanych z rozliczeniem ceny sprzedazy lokalu, albowiem autentyczno$¢ tych
dokumentéw nie byla kwestionowana przez strony, za$ treéc i forma powyzszych dokumentéw nie budzi takze zadnych
watpliwo$ci Sadu. Przedmiotowe dokumenty nie nosza bowiem zadnych §ladéw podrobienia, przerobienia ani innej
ingerencji w ich tresé.

Nadto, za wiarygodne Sad uznat zeznania powoda. Zdaniem Sadu byly one byly szczere, spdjne i logiczne, a nadto nie
budza tez zadnych watpliwosci w $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego.

W zasadzie, za wiarygodne nalezalo rowniez uzna¢ zeznania Swiadka D. S., jednakze zeznania te w niewielkim
stopniu byly przydatne do rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Swiadek nie potrafila sobie przypomnieé przypadku, gdy
zarzad spolki pozwanego wyrazil zgode na wykreslenie klauzuli waloryzacyjnej z umowy. Zeznania $§wiadka w tym
zakresie zdaja sie potwierdzaé wersje przedstawiona przez powoda, ze nie bylo mozliwo$ci negocjowania spornych
postanowien umowy. Co do przebiegu procedury zawierania umowy przez strony, to $wiadek nie pamietala jak
przebiegal proces zakupu mieszkania z uwagi na uplyw czasu.

Przechodzac do szczegdtowych rozwazan, wskazaé nalezy, iz w niniejszej sprawie powodowie ostatecznie domagali sie
od pozwanego zaplaty kwoty 12606, 77 zt wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie tytutem zwrotu rownowartos$ci
waloryzacji ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego i miejsca parkingowego, podnoszac, ze postanowienia wzorca
umownego w zakresie klauzul waloryzacyjnych stanowia niedozwolone postanowienia umowne i nie wigza one
powodki jako konsumenta. W tym stanie rzeczy podstawe prawna powodztwa stanowily przepisy art. 410 ke w
zw. z art. 405 kec. Stosownie do art. 410 § 1 ke przepisy dotyczace bezpodstawnego wzbogacenia stosuje sie w
szczegoblnosci do $wiadczenia nienaleznego. Zgodnie z trescia art. 410 § 2 ke $wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto
je spehil, nie byl w ogole zobowigzany lub nie byt zobowigzany wzgledem osoby, ktorej §wiadczyl, albo jezeli podstawa
$wiadczenia odpadla lub zamierzony cel §wiadczenia nie zostal osiggniety, albo jezeli czynno$¢ prawna zobowigzujgca
do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu §wiadczenia.

Wobec twierdzen zawartych w pozwie, rozstrzygniecie niniejszej sprawy zalezalo od oceny zawartych w umowie
przedwstepne;j i aneksie do niej klauzul waloryzacyjnych pod katem przepiséw o klauzulach abuzywnych. Zgodnie

z trescig art. 385" § 1 ke postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione indywidualnie nie wigza
go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okre$lajacych gléwne $wiadczenia
stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny. W mysél art. 385" § 3
ke nieuzgodnione indywidualnie s3 te postanowienia umowy, na ktérych tres§é konsument nie mial rzeczywistego
wplywu. W szczegblnoSci odnosi sie to do postanowien umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego



konsumentowi przez kontrahenta. Z kolei wedle art. 385 ke oceny zgodnoéci postanowienia umowy z dobrymi
obyczajami dokonuje sie wedlug stanu z chwili zawarcia umowy, biorac pod uwage jej tre$é, okolicznosSci zawarcia
oraz uwzgledniajac umowy pozostajace w zwigzku z umowa obejmujaca postanowienie bedace przedmiotem oceny.

W niniejszej sprawie nie ulega watpliwos$ci, ze przedmiotowa umowa z dnia 22 maja wrze$nia 2007r. zmieniona
aneksem nr (...) jest umowa jednostronnie profesjonalna. Powodowie bowiem nie zawierali jej w ramach prowadzonej

dzialalnoéci gospodarczej, lecz wystepowali jako konsument w rozumieniu art. 22" ke.

W $wietle wymienionych powyzej przestanek dla uznania postanowien ww. wzorca umownego za abuzywne konieczne

bylo ustalenie, Ze nie zostaly one uzgodnione indywidualnie. W my$l art. 385" § 3 ke nieuzgodnione indywidualnie
sq te postanowienia umowy, na ktorych tre$¢ konsument nie miat rzeczywistego wplywu. W szczeg6lnosSci odnosi
sie to do postanowien umowy przejetych z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta.

Podkresli¢ przy tym nalezy, ze zgodnie z trescig art. 385" § 4 ke ciezar dowodu, Ze postanowienie zostalo uzgodnione
indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie na to powoluje, a wiec w niniejszej sprawie na stronie pozwanej. W
niniejszej sprawie strona pozwana nie zdolala wykaza¢, ze kwestionowane przez powodéw klauzule umowne byly
negocjowane i w ogole istniala mozliwo$¢ ich zmiany w wyniku negocjacji. Przede wszystkim nalezalo mie¢ na uwadze,
ze umowa zostala zawarta na formularzu, ktorym pozwany postugiwal sie w swojej dzialalnoS$ci przy zawieraniu uméw
dotyczacych inwestycji na Osiedlu (...). Wzorzec ten zostal jednostronnie przygotowany przez pozwana spolke, co
wiadomo Sadowi z urzedu z uwagi na rozpoznawanie wielu spraw z udzialem pozwanego dewelopera. Okoliczno$¢ ta
wynika takze z zeznan §wiadka D. S., ktora zeznala, Ze umowa zostala sporzadzona na wzorze, ktory zostal sporzadzony
przez pozwanego. Na podstawie zeznan §wiadka oraz zeznan powoda mozna stwierdzié, ze przedmiotowe klauzule
waloryzacyjne nie podlegaly negocjacjom. Swiadek D. S. nie potrafila sobie przypomnieé przypadku, gdy zarzad
spolki wyrazil zgode na wykre$lenie klauzuli waloryzacyjnej z umowy. Poza zeznaniami D. S. pozwany deweloper
nie przedlozyl zadnych innych dowodéw, ktére moglyby potwierdzic jego twierdzenia o mozliwo$ci zmiany spornych
klauzul waloryzacyjnych na wniosek klientoéw, choéby w postaci odpiséw uméw, w ktorych takich zmian dokonano. W
ocenie sadu fakt zmiany standardowo stosowanego przez pozwanego wskaznika waloryzacji (wskaznik cen towaréow
i ustlug konsumpcyjnych GUS) na wskaznik cen w produkcji montazowo — budowlanej nie §wiadczy w zadnej mierze
o tym, ze powodowie mieli rzeczywisty wplyw na tre$¢ umowy. Mozliwo§¢ wyboru wskaznika waloryzacji dawata
powodom co najwyzej iluzoryczny wplyw na postanowienia umowne , nie dajgc im zadnej korzysci, za$ dla pozwanego
nie przynoszac zadnej straty. Powodom pozostawiono wybor pomiedzy dwoma niekorzystnymi dla nich wskaznikami
waloryzacji, przy czym zastosowanie kazdego z nich dawalo pozwanemu gwarancje podwyzszenia ceny. W istocie
zabieg ten mial na celu probe stworzenia wrazenia, ze umowa podlega negocjacjom i tym samy zabezpieczenia sie
przed ewentualnymi zarzutami co do jej abuzywnosci.

W $wietle utrwalonych pogladéw orzecznictwa nalezy stwierdzi¢, iz bez znaczenia pozostawal fakt czy powodowie
znali tre$¢ spornych klauzul i wnosili o ich zmiane, skoro i tak nie bylo mozliwoéci ich zmiany w kierunku
korzystnym dla powododéw czy tez w ogble wylaczenia z umowy przedmiotowych klauzul. Jak podnosi sie w
judykaturze okoliczno$é, iz konsument znal tre$¢ danego postanowienia i rozumial je, nie przesadza o tym, ze
zostato ono indywidualnie uzgodnione. Konieczne byloby wykazanie, ze konsument mial realny wpltyw na konstrukcje
niedozwolonego (abuzywnego) postanowienia wzorca umownego. Przyjecie takiego wplywu byloby mozliwe przede
wszystkim wowczas, gdyby konkretny zapis byl z nim negocjowany (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia
6 kwietnia 2011r., I ACa 232/11, L.). Wszelkie klauzule sporzadzone z wyprzedzeniem beda klauzulami pozbawionymi
cechy indywidualnego uzgodnienia i okolicznoSci tej nie niweczy fakt, ze konsument mégt znaé ich tre$c (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego Warszawa z dnia 15 maja 2012r., VI ACa 1276/11, L.). Zatem, wiedza kontrahenta o istnieniu
klauzul nienegocjowanych czy tez mozliwo$¢ zapoznania sie z nimi przed zawarciem umowy i nawet zrozumienie
ich tresci nie stanowia okolicznos$ci wylaczajacej uznanie tych klauzul za narzucone — kryterium istotnym jest tu
bowiem mozliwo$é wplywania, oddzialywania na ksztaltowanie ich tresci. Jak wskazano powyzej w toku niniejszego
postepowania strona pozwana nie udowodnila, ze istniala taka mozliwo$¢. W ocenie Sadu fakt, ze umowa przenoszaca
wlasno$¢ ostatecznie 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 okres$lona cene, ktora w zakresie waloryzacji

nie wigze stron. Wskaza¢ nalezy, iz wylgczenie z umowy postanowief uznanych za niedozwolone (art. 385" § 1 k.c.)
nie powoduje niewaznosci calej umowy, nawet wtedy, gdy bez tych postanowieh umowa nie zostalaby zawarta. Po

drugie, forma aktu notarialnego nie modyfikuje tez domnieman i regul dowodzenia przewidzianych w art. 385" § 3 i
4 k.c. Nadto, zauwazy¢ nalezy, iz na etapie zawierania umowy ostatecznej nie ma mozliwoéci modyfikacji ceny, ktéra
ustalana jest w umowie przedwstepnej, a regulacje w tym zakresie przenoszone sg do umowy ostatecznej. Brak jest
roéwniez 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 umowna. Reasumujac, wobec podniesionych powyzej
okoliczno$ci nalezalo uznaé, ze strona pozwana nie wykazala, ze sporna klauzula § 7 ust. 2 umowy przedwstepnej oraz
§ 4 aneksu bylta przedmiotem negocjacji stron i powodka miala rzeczywisty wplyw na jej ksztalt.

Strona pozwana podnosila, iz sporne postanowienia umowy okresla gléwne Swiadczenie strony, skoro wywieraja
wplyw na wysoko$é¢ $wiadczenia. Zwazyé nalezy, iz przepis art. 385" § 1 k.c., obok postanowien uzgodnionych
indywidualnie z konsumentem, nie dopuszcza mozliwo$ci uznania za klauzule niedozwolona postanowien
okreslajacych jednoznacznie gléwne $wiadczenia stron. Nie budzi watpliwosci, ze w umowach nazwanych glowne
Swiadczenia stron okre$laja ich essentialia negotii. W przypadku umowy sprzedazy nieruchomosci bez watpienia
takim é§wiadczeniem jest cena. Jak wskazuje sie w doktrynie gldéwne §wiadczenia stron to najczeSciej postanowienia
"okre$lajace" cene albo wynagrodzenie (przede wszystkim wysoko$¢), na co przepis wprost wskazuje, oraz
"okreSlajgce" Swiadczenie wzajemne przedsiebiorcy (towar, ustuge). Wedle przewazajacego stanowiska doktryny
powyzsze okreSlenie nie odnosi sie do klauzul, ktérych zastosowanie wywiera wplyw na wysoko$§¢ §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 wylaczeniem

zawartym w art. 385" § 1 zd. II (skuteczno$¢ klauzul umownych "okreélajacych gléwne $wiadczenia stron”,
sformulowanych w sposob jednoznaczny). Klauzula waloryzacyjna nie okre$la bowiem bezposérednio §wiadczenia
gtownego (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 glowne Swiadczenia stron”. Prawna nieskuteczno$é klauzuli waloryzacyjnej pozwalalaby domagac sie

jednej przez jedna ze stron waloryzacji sadowej, na podstawie art. 358" § 3 k.c. Sad orzekajacy w pelni podziela
powyzszy poglad prawny.

Jednak nawet, gdyby przyja¢, ze kwestionowane przez powodéw postanowienia umowne okre$laja gléwne
$wiadczenie stron, a nie jedynie dotycza takiego $wiadczenia, to postanowienia te nie zostaly sformulowane w
sposéb jednoznaczny. Przez pojecie jednoznaczno$ci nalezy rozumieé brak watpliwosSci co do znaczenia postanowien
wzorca. Ich interpretacja nie powinna umozliwia¢ nadania im réznych znaczen. Do wieloznaczno$ci moze prowadzié
uzywanie terminéw nieostrych, ktére pozwalaja na formulowanie kilku (zamiast jednej) rézniacych sie od siebie
norm, dotyczacych zachowania stron stosunku (por. A. Olejniczak [w:] A. Kidyba (red.) Kodeks cywilny. Komentarz.
Tom III, Zobowigzania — cze$¢ ogolna, LEX 2014). Zwr6cié nalezy uwage, ze sporna klauzula odwoluje sie do takich
pojec jak wskaznik cen produkcji budowlano — montazowej. Nie ma natomiast jednoznacznego wskazania, ze w tym
przypadku chodzi o wskaznik inflacji. Zdaniem Sadu, mechanizm waloryzacji ceny nie zostal sformutowany w sposéb
umozliwiajacy przecietnemu konsumentowi ustalenie jego treSci w sposob nie nasuwajgcy zadnych watpliwoSci.
Jesli deweloperowi chodzilo o waloryzacje ceny jedynie w oparciu o wskaznik inflacji to powinien jednoznacznie
to wskazaé i wprost powola¢ sie na wskaznik inflacji, co dla przecietnego konsumenta bytoby na tyle czytelne, by
mogt samodzielnie okresli¢ wysoko$¢ swojego §wiadczenia. Natomiast odwolywanie sie do wskaznika okre§lonego w
umowie juz dla konsumenta tak czytelne nie jest.



Do uznania postanowienia umownego za abuzywne konieczne jest rowniez, by niedozwolone postanowienie zawarte
we wzorcu umownym lub umowie ksztaltowalo prawa i obowiazki konsumenta w sposob 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 Swietle dobrych obyczajow, ktére odwoluja sie do wartoSci takich
jak: szacunek wobec partnera, uczciwo$é, szczero$é, zaufanie, lojalno$é, rzetelno$cé i fachowos$é. Postanowienia umow,
ktore ksztaltuja prawa i obowiazki konsumenta, nie pozwalajac na realizacje tych wartoéci, bedg uznawane za
sprzeczne z dobrymi obyczajami. W szczegblnoSci w taki sposéb kwalifikowane sa wszelkie postanowienia, ktore
zmierzaja do naruszenia réwnorzedno$ci stron stosunku, nieréwnomiernie rozkladajac uprawnienia i obowiazki
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 naiwnosci (por. I. Wesolowska [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 obowigzkow stron. Pojecie razacego naruszenia
intereso6w konsumenta nie moze by¢ sprowadzane tylko do wymiaru czysto ekonomicznego; nalezy tez uwzgledniaé
niewygode organizacyjng, nierzetelno$¢ traktowania, wprowadzenie w blad, naruszenie prywatnoSci konsumenta
(por. wyrok SN z 6 pazdziernika 2004 r., I CK 162/04, (...) 2005, Nr 12, poz. 136; wyrok SN z 13 lipca 2005 r., I
CK 832/04, B. (...), Nr 11). W wyroku z 13 lipca 2005 r. Sad Najwyzszy stwierdzil, ze "razgce naruszenie interesow
konsumenta" oznacza nieusprawiedliwiong dysproporcje praw i obowigzkéw na jego niekorzy$¢é w okre§lonym
stosunku obligacyjnym.

Odnoszac powyzsze uwagi do sytuacji powodoéw nalezy wskaza¢, iz takie sformulowanie klauzul waloryzacyjnych
jak w przedmiotowej umowie i aneksie przerzucalo cale ryzyko zmian poziomu cen na konsumenta, co nalezy
uznac za niedopuszczalne. Zwazy¢ przy tym nalezy, iz kwestionowane przez powodéw klauzule waloryzacyjne nie
zostaly sformulowane na tyle jasno, aby w chwili zawierania umowy przedwstepnej powodowie mogli samodzielnie
ustali¢ (nawet w przyblizeniu) wysoko$ci kwoty jaka zobowigzani bedg uiSci¢ na rzecz dewelopera. Sporna klauzula
pozwala niewatpliwie na zmiane ceny nie zakreslajac goérnej granicy podwyzki ceny, a zatem w oparciu o nig moze
dojsé jedynie do podwyzszenia ceny i to do$¢ znacznie. W sytuacji, gdy inwestycja byla finansowana z kredytu
bankowego taka podwyzka ceny bez watpienia stanowila dla konsumenta istotna niedogodno$¢. Zwrocié takze nalezy
uwage, ze zgodnie bowiem z treScia umowy zawarcie umowy przyrzeczonej oraz wydanie lokalu bylo uzaleznione
od wczedniejszej zaplaty calej ceny sprzedazy. W mys$l bowiem § 9 strona z winy, ktérej doszlo do odstapienia od
umowy miala zostaé obciazona na rzecz strony przeciwnej z tytulu niewykonania zobowigzania kwota stanowiaca
warto$¢ 5 % lacznej ceny brutto przedmiotu umowy. Zatem, w przypadku odstapienia od umowy mogloby sie
okazaé, ze pozwany z wplaconej kwoty tytulem ceny zatrzyma rownowarto$c 5 % ceny. Strona pozwana podnosita
co prawda, ze powodka mogla odstapi¢ od umowy na podstawie przepisow Kodeksu cywilnego, jednakze rowniez w
takim przypadku uprawnienie bylo iluzoryczne. Zwazywszy, iz w obecnych czasach zdecydowana wiekszos¢ inwestycji
finansowana jest z kredytu bankowego, to w przypadku odstapienia od umowy konsument musialby zwr6ci¢ bankowi
wyplacona juz kwote kredytu wraz z odsetkami, co bez watpienia powodowaloby strate po stronie powodowe;j. Nadto
umowa byla zawierana w okresie tzw. boomu mieszkaniowego, stad tez rezygnacja z zawarcia umowy mogla wowczas
oznacza¢ brak mozliwoéci nabycia innego lokalu, czy tez koniecznos¢ dlugiego oczekiwania nan. Zakup mieszkania
jest zawsze powazng inwestycja, polaczong z konkretnymi planami zyciowymi, decyzjami i zobowigzaniami. Dlatego
rezygnacja z zakupu lokalu wyczekiwanego od dwoch lat z pewno$cia nie jest sprawa prosta i pozbawiona negatywnych
konsekwencji. Niewatpliwie zatem, skorzystanie z uprawnienia do odstapienia od umowy narazitloby konsumenta na
powazne niedogodnoSci, a takze naraza go na szkode majatkowa. Nadto, okoliczno$¢, iz umowa dotyczy wybudowania
lokalu, a takze, iz ceny mieszkan i materialbw moga wzrosnaé nie oznacza, iz ryzykiem tym maja zostaé obciazeni
jedynie konsumenci. Pozwany jako deweloper moze bowiem ustali¢ cene od poczatku na wyzszym poziomie, wskazac
maksymalng kwote o jaka cena moze wzrosnaé, jak rowniez sprzedawac lokale dopiero po ich wybudowaniu, jezeli



za$ chce ze Srodkdéw konsumentéw realizowac inwestycje to musi liczyé sie tez z ryzykiem zmiany cen materialow
czy mieszkan i okoliczno$¢ te winien uwzgledni¢ konstruujac umowe przedwstepna. Nie moze jednak calego ciezaru
przenosi¢ na drugg strone umowy. Zwazywszy na powyzsze okolicznoéci nalezalo uznaé¢ kwestionowane przez
powddke postanowienia umowne za niezgodne z dobrymi obyczajami i razaco naruszaja interesy konsumentow.

Jedynie positkowo wskazac¢ nalezy, ze klauzule o podobnej treici, 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 zapisow. Klauzule te zostaly wpisane do rejestru
klauzul niedozwolonych pod pozycjami 1883 i 1884. Nadto, 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.

Reasumujgc, Sad uznal, iz wyzej wskazane postanowienia wzorca umownego stanowia niedozwolone klauzule

umowne, co zgodnie z przepisem art. 385" ke ma ten skutek, ze takie postanowienia nie wigza konsumenta. W
konsekwencji powodowie byli uprawnieni do zadania zwrotu wplaconych na rzecz pozwanego §rodkoéw na mocy art.
410 § 11 § 2 ke, gdyz podstawa do zatrzymania znacznej czeSci §wiadczenia odpadia..

Z uwagi na powyzsze — na podstawie art. 410 § 1i § 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c. oraz art. 385" § 1 k.c. — Sad zasadzit od
pozwanego na rzecz powodow kwote 7.869,10 zt. Podkresli¢ nalezy, iz roszczenie z tytulu nienaleznego §wiadczenia
jest $wiadczeniem bezterminowym, stad jego wymagalnoéé zalezy od wezwania dluznika do zaplaty. Powodowie
natomiast nie wykazali, ze przed wniesieniem pozwu wzywali pozwanego do zwrotu ww. Srodkow. W tym stanie rzeczy
jako pierwsze wezwanie do zaplaty nalezalo potraktowaé pozew w niniejszej sprawie. Zwazywszy, ze pozew zostal
pozwanemu doreczony w dniu 8 czerwca 2017r., to zgodnie z przepisem art. 455 ke pozwany winien dokona¢ zaplaty
niezwlocznie po wezwaniu dtuznika do wykonania. Jak jednak podnosi sie w doktrynie pojecie niezwlocznoSci nie
oznacza "natychmiastowej powinno$ci $wiadczenia", lecz jedynie spelnienie go "bez nieuzasadnionej zwloki"— w takim
terminie, w jakim dzialajacy prawidlowo dluznik méglby je spelni¢ w normalnym toku prowadzenia swoich spraw
(por. K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, 2018). Zwazywszy, iz na strukture organizacyjng pozwanego, obieg
korespondencji, proces decyzyjny etc. nalezalo uznaé, ze pozwany byl w stanie spelni¢ §wiadczenie w terminie 4 dni.
Z uplywem tego terminu roszczenie stalo sie wymagalne. Dlatego tez, Sad zasadzil odsetki ustawowe za op6Znienie
od dnia 12 czerwca 2017r. do dnia zaplaty.

W pozostalym zakresie, tj. co do kwoty przewyzszajacej kwote 12 606,77 zl, Sad umorzyl postepowanie w zwigzku z
cofnieciem pozwu na podstawie art. 355 k.p.c. i art. 203 k.pc.

Zwazywszy, ze powodowie ulegli tylko w nieznacznym zakresie, na mocy art. 98 kpc w zw. z § 2 pkt. 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz.U.2015.1800),
Sad zasadzit od pozwanego na rzecz powodow calo§é poniesionych przez nig kosztow procesu, na ktore skladaly sie
optata sagdowa od pozwu (649 z1), oplata za czynnoéci zawodowego pelnomocnika powoda — adwokata (3600 zl) oraz
oplata skarbowa od pelnomocnictwa (17 zl).



