Sygn. akt I C 652/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernika 2017 r.

Sad Rejonowy w Gdyni I Wydzial Cywilny:
Przewodniczacy: SSR Tadeusz Kotuk
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Szymanska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 11 pazdziernika 2017 r. w G. sprawy z powddztwa I. W. i P. W. przeciwko J.W.
(...) spolce akeyjnej z siedziba w Z.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego J.W. (...) spoiki akcyjnej z siedziba w Z. solidarnie na rzecz powodow I. W. i P. W. kwote
20.963,15 zl (dwadzieécia tysiecy dziewiecset szeStdziesiat trzy zlote pietnascie groszy) wraz z odsetkami ustawowymi
za opOznienie za okres od dnia 23 maja 2017 r. do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego J.W. (...) spolki akcyjnej z siedziba w Z. solidarnie na rzecz powodow I. W. i P. W. kwote
4.666 z} (cztery tysigce sze$cset sze$c¢dziesigt sze$c¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. akt I C 652/17

UZASADNIENIE

Powodowie I. W. i P. W. wnie§li solidarnie o zasadzenie od pozwanego J.W. (...) Spolki Akcyjnej z siedziba w Z. kwoty
20.963,15 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia wniesienia pozwu, tj. 23.05.2017 r. do dnia zaplaty i
kosztami procesu. W uzasadnieniu wskazali, ze w dniu 23 kwietnia 2007 r. zawarli z pozwanym umowe przedwstepna

wybudowania i sprzedazy lokalu mieszkalnego o powierzchni 48,99 m?®, a nastepnie réwniez aneksy do tej umowy
dotyczace miejsca parkingowego w garazu pod budynkiem oraz boksu dla jednosladu. W listopadzie 2008 r. pozwany
wezwal ich do uiszczenia oplat waloryzacyjnych w wysokoSci 19.379,62 zt do ceny mieszkania, 440.27 zt do ceny boksu
11.143,26 zl do ceny miejsca parkingowego. Powodowie zaplacili zadane kwoty, aby lokal zostal im wydany. Zdaniem
powodow jednak przedmiotowe kwoty zostaly uiszczone w oparciu o niedozwolone klauzule umowne, a pozwany nie
uzgodnil indywidualnie z nimi, jako konsumentami zawartych w tre$ci umowy klauzul.

(pozew k. 2-4v. akt)

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 29 maja 2017 r. Referendarz Sagdowy Sadu Rejonowego w
Gdyni w sprawie o sygn. akt I Nc 946/11 orzekl zgodnie z zagdaniem pozwu.

(nakaz zaplaty k. 53 akt)

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty pozwany wniost o oddalenie powbddztwa w caloéci i zasadzenie zwrotu
kosztow procesu, wskazujac, iz kazda z zawieranych uméw jest indywidualnie negocjowana z klientem i mozliwa jest
w wyniku negocjacji zmiana pierwotnej umowy. W odniesieniu do klauzuli waloryzacyjnej pozwany wskazal, iz zapis
ten ma rézny ksztalt w réznych umowach, dlatego tez w ocenie pozwanego nie mozna przyjac, iz jest to klauzula
abuzywna. Ponadto dodal, iz w p6Zniejszych umowach sprzedazy porzadzonych w formie aktu notarialnego ustalono
konkretng cene, a nabywcy o$wiadczyli, iz za podang cene nabywaja lokal, boks oraz miejsce parkingowe, w zwigzku
z tym zdaniem pozwanego brak jest podstaw obecnie do podwazania jej wysokosci. Rezim klauzul abuzywnych nie
moze mie¢ bowiem zastosowania do klauzul dotyczacych ceny. Pozwany wskazal rowniez, iz klauzula waloryzacyjna



zostala wpisana do rejestru dopiero po zawarciu przez pozwanych umowy przedwstepnej oraz umowy przyrzeczonej,
dlatego tez nie moze ona mieé zastosowania.

(sprzeciw k. 56 — 59 akt)
Sad ustalil, co nastepuje:

Powodowie I. W. i P. W. zawarli jako konsumenci w dniu 23 kwietnia 2007 r. z pozwanym J.W. (...) S A. w Z.
umowe przedwstepna sprzedazy na mocy ktorej pozwany zobowigzal sie do wybudowania i sprzedania okre§lonego

szczegblowo w umowie lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 48,99 m® 89,61 m® za cene 322.403,20 zl.

W § 7 ust. 2 umowy postanowiono, ze ,cena podlega zwiekszeniu w oparciu o wskaznik cen towar6éw i uslug
konsumpcyjnych GUS (wskaznik wyliczany miesigc do miesigca, z wylaczeniem sytuacji, gdy stawka wskaznika jest
ujemna), poczawszy od daty zawarcia umowy, liczac od kwoty jaka pozostata do zaplaty do pelnej warto$ci umowy.
W przypadku, gdy w analogicznym okresie ,wskaznik cen produkcji budowlano-montazowej” GUS bedzie wyzszy
niz ,wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych”, wéwczas cena zostanie zwaloryzowana wedlug ,wskaznika
cen produkeji budowlano-montazowej” GUS. Cena wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie, wedlug
zasad okre$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 pdzniej niz przed odbiorem lokalu. Sprzedajacy przedstawi Kupujacemu wyliczenie waloryzacji wraz z
powiadomieniem o mozliwoSci odbioru lokalu”.

Aneksem z dnia 23 kwietnia 2007 r. do w/w umowy wlgczono ponadto miejsce parkingowe z boksem w garazu pod
budynkiem za cene 19.000,00 zl. W § 4 tego aneksu zawarto rowniez analogiczna klauzule waloryzacyjna jak w § 7
ust. 2 umowy sprzedazy. Ponadto drugim aneksem do w/w umowy z dnia 23 kwietnia 2007 r. wlaczono takze boks
dla jednoéladu w garazu pod budynkiem za cene 5.742,86 zl, w § 4 tego aneksu takze zawarto klauzule waloryzacyjna
jak w § 7 ust. 2 umowy sprzedazy.

Dowod: umowa k. 8 — 15 akt, aneks z 23 kwietnia 2007 r. k. 18 — 19 akt, aneks z 23 kwietnia 2007 1. k. 16 -17

Tre$¢ umow stron byla zaproponowana przez pozwanego w formie gotowego wzorca umowy i nie zadnych odstepstw
od tego wzorca.

Dowdd: zeznania Swiadka D. S. (1) k. 105-106 akt)

Tytulem waloryzacji ceny lokalu oraz miejsca parkingowego wraz z boksem w garazu powodowie wplacili na rzecz
pozwanego kwote tacznie 20.963,15 zt.

Okolicznos$é bezsporna: rozliczenia k. 22

W dniu 4 marca 2009r. strony zawarly w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego za cene
341.489,26 zl, za§ w dniu 23 czerwca 2009 r. umowe sprzedazy miejsca parkingowego i komorki przygarazowej za

cene 27.255,33 zt.

Okolicznosci bezsporne: umowa z dnia 4 marca 2009r. k. 23-41 akt, umowa z dnia 23 czerwca 2009 k. 42-51 akt

Wyrokiem z dnia 27 lipca 2009 r. Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w sprawie XVII AmC 335/09 uznal
postanowienia wzorca umowy stosowanego przez pozwanego dotyczace waloryzacji ceny za lokal oraz miejsca
parkingowe za niedozwolone i zakazal pozwanemu ich wykorzystywania w obrocie z konsumentami. W dniu 30 marca
2010 r. klauzule te zostaly wpisane do rejestru klauzul niedozwolonych pod poz. 1883 i 1884.

Powyzsze regulacje zostaly zawarte w umowach z powodami.



Okoliczno$¢ bezsporna
Ocena dowodow

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zalaczonych przez strony do akt niniejszego
postepowania, w szczeg6lno$ci w postaci umowy przedwstepnej wraz z aneksem, oraz rozliczen, ktére to dokumenty
nie budza watpliwosci co do swej wiarygodnoSci, a nadto nie byly kwestionowane przez zadng ze stron, zatem brak
bylo podstaw do odmowy dania im wiary. Sad opar} sie rowniez na zeznaniach Swiadka D. S. (1). Nalezy podkresli¢, ze
to na pozwanym cigzyl obowiazek udowodnienia, ze sporna klauzula waloryzacyjna byla indywidualnie negocjowana

z powodami (art. 385" § 4 k.c.). Z zeznan $wiadka D. S. to nie tylko nie wynika, ale wrecz mozna z nich jednoznacznie
wywnioskowaé, ze skoro umowa zawiera wzorzec w niezmienionym ksztalcie, to wprost sugeruje, ze nie ma zadnego
»,materialnego” dowodu na potwierdzenie tezy, ze umowa w ogoble byla przedmiotem negocjacji (mogloby na to
wskazywa¢ jakie$ odstepstwo od wzorca przygotowanego przez pozwanego).

Kuwialifikacja prawna

Powodowie I. W. i P. W. w niniejszym postepowaniu dochodzili zaptaty od pozwanego kwoty 20.963,15 zl wraz z
odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia wniesienia pozwu, tj. 23.05.2017 r. do dnia zaplaty i kosztami procesu,
tytulem zwrotu waloryzacji ceny, z uwagi na uznanie postanowiein wzorca umowy w tym zakresie za niedozwolone.

W sprawie nie ulegalo watpliwosci, iz postanowienia o waloryzacji ceny zawarte zar6wno w umowie przedwstepnej
z dnia 4 marca 2007r., jak i w aneksach do tej umowy zostaly uznane wyrokiem z dnia 27 lipca 2009 r. przez Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone i zakazano pozwanemu stosowania tego rodzaju zapisow.
Ponadto w dniu 30 marca 2010 r. orzeczenie to zostalo wpisane do rejestru klauzul niedozwolonych pod poz. 1883 i
1884 i z tg tez chwilg wyrok ten korzysta z tzw. prawomocnoSci materialnej rozszerzonej, co oznacza zakaz stosowania
postanowienia, odnoszacy sie nie tylko do podmiotu, wobec ktérego zostalo wydane orzeczenie bedace podstawa
wpisu, ale rowniez do wszystkich przedsiebiorcow stosujacych wzorce umoéw w obrocie z konsumentami. Skutkiem
prawnym zaistnienia niedozwolonego postanowienia umownego jest cze$ciowa bezskutecznos$é, polegajaca na tym,

ze postanowienie umowne uznane za niedozwolone staje sie bezskuteczne (verba legis ,nie wigze" — art. 385" § 2 k.c.),
natomiast w pozostalym zakresie umowa jest wigzaca. Innymi slowy ,brak zwigzania" postanowieniem umownym
na skutek uznania go za niedozwolone nie oznacza niewazno$ci czy bezskuteczno$ci umowy w calosci, a jedynie w

okreslonym zakresie (art. 385" § 2 k.c.).

Podkreslié jednak nalezy, wbrew twierdzeniom pozwanego, iz bezskuteczno$é ww. niedozwolonych klauzul nastepuje
ex lege i ex tunc, a w ich miejsce wchodzg odpowiednie przepisy dyspozytywne. Orzeczenie Sadu, ktory stwierdzil
niedozwolony charakter postanowienia umownego, ma bowiem charakter deklaratywny i to zardwno wowczas, gdy
Sad orzekl w ramach kontroli incydentalnej, jak i wtedy, gdy dokonal kontroli abstrakcyjnej. Klauzule niedozwolone

wpisane do rejestru na mocy art. 479% k.p.c. cechuje zatem brak mocy wiazacej od chwili zawarcia umowy lub
zwiazania stron wzorcem umownym. Tym samym nie mozna uzna¢, iz skoro w czasie zawierania uméw przez strony
klauzula ta nie zostala jeszcze uznana za niedozwolona to moze one stanowi¢ podstawe prawna do zadania kwoty
waloryzacji.

Reasumujgc Sad uznal, iz skoro przedmiotowe klauzule waloryzacyjne zostaly uznane za niedozwolone i wpisane
do rejestru klauzul niedozwolonych to réwniez w niniejszym procesie musza one zostaé¢ za takie uznane, zgodnie

z art. 479* k.p.c., ktéry na mocy art. 9 ustawy z dnia 5 sierpnia 2015 r. o zmianie ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentéw oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2015 r., poz. 1634) znajduje zastosowanie rowniez w tym
przypadku.



Pozwany podniost takze, iz przedmiotowe postanowienia waloryzacyjne, jak cala tre§¢ umoéw zostaly indywidualnie
uzgodnione z konsumentami, zwlaszcza, iz ostatecznie umowy sprzedazy zostaly zawarte w formie aktu notarialnego,
gdzie cena zostala ustalona w spos6b konkretny i gdzie nie zawarto zadnej klauzuli waloryzacyjne;j.

Podkresli¢ jednak nalezy, iz za nieuzgodnione indywidualnie uwaza sie te postanowienia umowy, na ktorych tre$c
konsument nie mial rzeczywistego wplywu. W szczego6lnoSci odnosi sie to do postanowien umowy przejetych z wzorca
umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta. NajczeSciej beda to sytuacje, gdy umowa zawierana byla
z uzyciem wzorca umownego i kwalifikowane postanowienie albo jest tylko elementem tego wzorca, albo zostalo
przejete do umowy (w caloSci lub czeéci) z wzorca umownego. W niniejszej sprawie nie ulega watpliwoéci, iz w umowie
przedwstepnej zawarto sporng klauzule waloryzacyjna, za$ cena w ostatecznych umowach zostata wyliczona w oparciu

o te klauzule. Ponadto zgodnie z art. 385" § 4 k.c. ciezar dowodu, ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie,
spoczywa na tym, kto sie na to powoluje, a zatem w niniejszym przypadku na pozwanym przedsiebiorcy. Zdaniem Sadu
pozwany jednak pomimo zawnioskowanych dowod6w w postaci zeznan $wiadka, nie wykazal, aby umowa zawierana
z powodami zostala w jakikolwiek sposéb negocjowana. Swiadek D. S. (1) wprost wskazata, iz umowa z powodami
zostala zawarta bez zmian do zaproponowanego wzorca. Dlatego tez uzna¢ nalezalo, iz bedace przedmiotem sporu
postanowienia umowne zostaly przejete z wzorca zaproponowanego przez pozwanego i nie byly z powodami, jako
konsumentami indywidualnie negocjowane. Pozwany powolywal sie rowniez na okoliczno$¢, iz klauzule niedozwolone

w myél art. 385" § 1 zd. 2 k.c. nie dotycza postanowien okreélajacych gléwne $wiadczenia stron, w tym cene
lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny. W ocenie Sadu nalezy mieé¢ jednak na
wzgledzie, iz do klauzul okreslajacych glowne Swiadczenia stron nie moga by¢ zaliczane takie postanowienia, ktérych
zastosowanie wywiera wplyw na wysoko$¢ Swiadczen, w tym $wiadczen gléwnych, np. postanowien zawierajacych
klauzule waloryzacyjne. W wyzej wskazanym przepisie chodzi bowiem o postanowienia bezposrednio okresSlajace
glowne Swiadczenia, a nie o postanowienia jedynie poérednio lgczace sie z nimi, a wiec tylko ,dotyczace” czy tez
sZwigzane” z glbwnymi $wiadczeniami stron (Prawo Zobowiazan — cze$é ogoblna - System Prawa Prywatnego tom 5,
red. prof. dr hab. E. L., rok wydania 2006, Wydawnictwo C.H. B., wydanie 1). W niniejszej sprawie cena w akcie
notarialnym zostala wyliczona zgodnie z przedlozonym powodom wezeéniej rozliczeniem, wskazujacym szczegdtowo
jakie skladniki majg wplyw na jej wysokosé¢, w tym réwniez waloryzacja, a zatem nie mozna uznac, aby zostala ona
ustalona w sposob jednoznaczny, skoro warto$¢ ta zmieniata sie wraz z uplywem czasu.

Niezaleznie od powyzszego Sad w indywidualnej ocenie spornego stosunku prawnego uznaje sporna klauzule za
abuzywna, gdyz w istocie jej tre$¢ oznacza nieuzasadnione przerzucenie wzrostu kosztow produkeji w branzy, w
ktorej dziala pozwany przedsiebiorca na konsumentéw, co nie ma zadnego uzasadnienia aksjologicznego i jest dla
nich krzywdzace. Konsumenci nie moga byé obcigzani nieznanym w chwili zawarcia umowy ryzykiem wzrostu
kosztow dzialalnoSci kontrahenta bedacego przedsiebiorca. Ryzyko inwestycyjne moze obciaza¢ konsumentéw jako
element tre$ci umoéw z zakresu rynku finansowego (umowy kredytowe, inwestycyjne), po przekazaniu odpowiednich
weczesniejszych pouczen i tylko woéwcezas, gdy rzeczywiScie jest to uwarunkowane w majacych znaczenie dla tresci
umowy zrodlach wyceny (np. w oparciu o indeksy gieldowe itp.), ktérych nie da sie przewidzie¢ w chwili zawarcia
umowy. W tym zakresie istnieja wlasciwe — odrebne — uregulowania ustawowe.

Majac na uwadze powyzsze Sad zwazyl, iz w zwigzku z abuzywnoScia zapisu o waloryzacji ceny i jej nieskutecznoécia
wzgledem powoddw powodowie sa uprawnieni do zadania zwrotu wplaconego §wiadczenia pienieznego tytulem owej
waloryzacji na mocy art. 410 § 11 § 2 k.c., gdyz podstawa tego Swiadczenia (czyli waloryzacji) odpadta. Ponadto jak
wynika z okolicznoSci sprawy powodowie dowiedzieli sie 0 abuzywnoéci tych klauzul dopiero po uiszczeniu naleznosci.
W chwili spelnienia Swiadczenia nie mieli wiec wiedzy, ze adresatowi $wiadczenie sie nie nalezy (art. 411 pkt 1 k.c.).
Nadto wysoko$¢ kwoty waloryzacji, jaka zostala uiszczona pozwanemu nie byla sporna pomiedzy stronami.

Nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z art. 9 ustawy z dnia 5 sierpnia 2015 r. o zmianie ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z dnia 16 pazdziernika 2015 r.) w odniesieniu do postanowien
wzorcOw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umow uznanych za niedozwolone, o ktérym

mowa w art. 479% ustawy zmienianej w art. 2 (tj. Kodeks postepowania cywilnego), stosuje sie przepisy ustaw



zmienianych w art. 11 art. 2, w brzmieniu dotychczasowym, nie dluzej jednak niz przez 10 lat od dnia wejscia w zycie
niniejszej ustawy. To oznacza, ze skutki wpisu do rejestru prawomocnych orzeczen uznajacych abuzywno$¢ wzorca
umownego przez 10 lat od wejScia w zycie tej ustawy pozostaja w mocy i mozna sie na nie skutecznie powolywac.

Z tych tez wzgledow Sad w punkcie 1 wyroku na podstawie art. 410 § 1i § 2 k.c. wzw. z art. 405 k.c. w zw. z art. 455 k.c.
wzw. z art. 481 § 11 § 2 k.c. zasadzil solidarnie na rzecz powodéw od pozwanego kwote 20.963,15 zl wraz z odsetkami
ustawowymi od dnia 23 maja 2017 r., tj. od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty.

O kosztach procesu orzeczono na mocy art. 98 k.p.c. i uznajac, iz pozwany przegral niniejsze postepowanie, Sad w
punkcie 2 wyroku zasadzil od niego na rzecz powodéw solidarnie kwote 4.666 zt obejmujgcg oplate sagdowa od pozwu
(1.049,00 z1), koszty zastepstwa procesowego (3.600 z}) zgodnie z § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci
z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U.2015, pozw. 1800) oraz 17,00 z} z tytulu zwrotu
oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



