Sygn. akt VIACa 630/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 grudnia 2011 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial VI Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA— Ewa Zalewska (spr.)

Sedzia SA — Krzysztof Tucharz

Sedzia SA— Ksenia Sobolewska — Filcek

Protokolant: st. sekr. sqd. Julia Gotéowka

po rozpoznaniu w dniu 6 grudnia 2011 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
przeciwko (...) Sp.zo.0. wW.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 14
grudnia 2010 r. , sygn. akt XVII AmC 2051/09

1. zmienia zaskarzony wyrok czesciowo w ten sposob, ze usuwa rozstrzygniecie zawarte w punkcie
1 ppkt 1 o tresci "(...) Nabywca niniejszym przyjmuje do wiadomosci postanowienia umowy o
zarzqdzanie nieruchomosciami z dnia (...) i zobowiqzuje sie przestrzegaé jej postanowien. Nabywca
zobowiqzuje sie potwierdzi¢ w Umowie Sprzedazy w/w oswiadczenia. (...)" i w tym zakresie
powodztwo oddala, a pozostalym podpunktom punktu pierwszego nadaje, w kolejnosci jak w
zaskarzonym wyroku, numeracje od pierwszego do dwunastego;

2, oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. zasadza od (...) Sp. z 0.0. w W. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
kwote 360 zl (trzysta szescdziesiqt) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 630/11

UZASADNIENIE

Powdd — Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w dniu 15 grudnia 2009 roku wni6st pozew, w ktérym
domagal sie uznania za niedozwolone i zakazania stosowania przez pozwanego - (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W.
wskazanych szczegdtowo w pozwie 14 postanowien zawartych w stosowanych przez pozwanego wzorcach umownych.

Odnos$nie pierwszego postanowienia Prezes UOKIK wskazal, iz uniemozliwia ono, a przynajmniej powaznie ogranicza
wykonywanie praw wla$cicielskich wynikajacych z przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnoéci lokali (tekst



jedn. Dz. U. z 2000r., Nr 80, poz. 903 ze zm.), albowiem, jak podal powdd, zgodnie z postanowieniami ww. ustawy to
od wolnej woli wlascicieli zalezy komu i na jakich warunkach powierza zarzad nieruchomoscia.

Prezes UOKIK zwr6cit uwage, iz w niniejszym przypadku umowe o zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna z podmiotem,
ktéry bedzie wykonywat ustugi zarzadzania zawiera pozwany, przy czym to pozwany ustala warunki tej umowy i
wykorzystujac swoja przewage kontraktowa narzuca konsumentowi jej postanowienia. Konsument nie ma bowiem
zadnego wplywu na tre$¢ przedmiotowej umowy. Jednakze na podstawie przedmiotowego postanowienia konsument
zobowigzuje sie do wyrazenia akceptacji treSci umowy o zarzadzanie nieruchomos$cig wspolng. Prezes UOKIK
stwierdzil, iz skutkiem tego postanowienia moze by¢ zwiazanie konsumenta umowa, na tre$¢ ktorej nie mial zadnego
wplywu, a ktéra moze zawieraé rozwigzania niekorzystne dla konsumenta (np. narzucenie konsumentom wybranego
jednostronnie przez pozwanego zarzadcy nieruchomosci wspolnej, ktéry ma pelnié ta funkcje przez dhugi czas, co nota
bene stanowi klauzule abuzywna).

Odnoénie drugiego postanowienia Prezes UOKIK wskazal, iz zgodnie z przepisami ustawy z dnia 14 lutego 1991 r.
Prawo o notariacie (tekst jedn. Dz. U. z 2008r., Nr 189, poz. 1158) notariuszowi za dokonanie czynno$ci notarialnych
(np. wypis z aktu notarialnego) przysluguje prawo do wynagrodzenia. Oplaty te ponosza podmioty, na rzecz
ktorych notariusz dokonuje takiej czynnoSci. Tymczasem pozwany w przedmiotowym postanowieniu przerzuca na
konsumenta obowiazek poniesienia kosztéw sporzadzenia wypisu aktu notarialnego przeznaczonego dla Spotki, zatem
kwestionowane postanowienie ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac jego interesy.

Odnoénie trzeciego postanowienia Prezes UOKIK wskazal, iz pozwany wykorzystujac swoja przewage kontraktowa
z gory narzucil nim konsumentowi wybrana przez siebie kancelarie notarialna, nie pozostawiajac mu mozliwosci
swobodnego wyboru. Prezes UOKIK wyrazil przy tym poglad, iz konsument powinien mie¢ natomiast prawo
dokonania swobodnego wyboru kancelarii notarialnej, w ktorej zostanie zawarta umowa sprzedazy dotyczaca
nabywanej przez niego nieruchomos$ci. Moze bowiem sie zdarzyé, iz konsument ma zaprzyjaznionego notariusza,
ktéremu ufa, ktéry dokona czynno$ci notarialnych taniej niz wskazany przez pozwanego lub zupeklie zrezygnuje
ze swojego wynagrodzenia. Zgodnie bowiem z uchwala SN notariusz moze zrezygnowaé¢ z wynagrodzenia za
dokonane przez niego czynno$ci notarialne (sygn. akt I KZP 7/09). Tym samym wedlug powoda przedmiotowe
postanowienie ograniczajace konsumentowi mozliwo$¢ dokonania wyboru miejsca podpisania umowy sprzedazy

stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385 'slke., gdyz ksztaltuje jego prawa i obowigzki
W sposo6b sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac jego interesy.

Co do czwartego postanowienia Prezes UOKIK wskazal, iz nosi ono znamiona niedozwolonego postanowienia
umownego w rozumieniu art. 385 slk.c., gdyz wyltacza lub istotnie ogranicza odpowiedzialnoé¢ pozwanego wzgledem
konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 385 3 pkt 2) oraz przyznaje pozwanemu
uprawnienie do dokonywania wigzacej interpretacji umowy (art. 385 3 pkt 9 k.c.). Prezes UOKIK podnios}, iz zgodnie
z art. 568 § 1 k.c. uprawnienia z rekojmi za wady fizyczne budynku wygasaja po uptywie trzech lat od dnia kiedy zostat
on wydany kupujacemu. Powdd stwierdzil, iz roszczenia z tytulu rekojmi za wady fizyczne czeSci sktadowych budynku
maja taki sam termin przedawnienia jak w przypadku wad samego budynku (3 lata od dnia wydania budynku, lokalu)
i podkreslil, ze pozwany w niniejszym postanowieniu uznaje za przynaleznosci rzeczy, ktore de facto stanowia czeéci
sktadowe budynku (nieruchomo$ci) - posadzki, okna, tynki, wyprawy malarskie, instalacje, w odniesieniu do ktérych
przewiduje krotszy (2 letni) okres przedawnienia roszczen z tytulu rekojmi za wady fizyczne. Prezes UOKIK zaznaczyl,
ze przedmiotowe postanowienie moze umozliwia¢ pozwanemu interpretacje jego tresci na korzy$é Spolki, a przez to
skraca¢ okres w jakim pozwany powinna ponosi¢ odpowiedzialnoé¢ z tytutu rekojmi za wady budynku, co narusza w
razacy sposob interesy konsumentow.

Co do pigtego postanowienia Prezes UOKIK powolal sie na art. 237 k.c. i art. 238 k.c. oraz art. 29 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 124, p6z. 1361 ze zm.), wyrazajac poglad, iz wysoko$¢
oplaty obciazajacej poszczegbdlnych konsumentéw powinna wynikaé z wielkoSci udzialu w uzytkowaniu wieczystym



dzialki gruntu, przynaleznego do lokalu mieszkalnego i powinna by¢ proporcjonalna do czasookresu pozostalego
od dnia podpisania umowy przenoszacej wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego w formie aktu notarialnego do konca roku
kalendarzowego. Natomiast, jak podatl powdd, zgodnie z tym postanowieniem pozwany przenosi na konsumenta
obowiazek ponoszenia oplat z tytulu udzialu w prawie uzytkowania wieczystego poczawszy juz od chwili wydania
konsumentowi lokalu mieszkalnego, podczas gdy prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz odpowiedni udziat w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu zostaje przeniesione na konsumenta w terminie péZzniejszym, a w praktyce
moze sie okazaé, iz bedzie to nawet kilka miesiecy p6zniej. Tymczasem konsument na podstawie przedmiotowego
postanowienia zostaje zobowiazany przez pozwang Spolke, ktéra wykorzystuje swoja przewage kontraktowa, do
ponoszenia oplat z tytutu udzialu w prawie uzytkowania wieczystego rowniez za okres kiedy Spoélka jako wlasciciel
lokalu jest zobowigzana do ponoszenia tej oplaty. Dodatkowo, wedtug powoda, takie rozwigzanie moze skutkowac
tym, iz pozwany majac Swiadomos¢, ze konsument ponosi koszty udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu od
chwili wydania mu lokalu, moze nie mie¢ dostatecznie dobrego argumentu ekonomicznego do szybkiego przeniesienia
wlasnoSci lokalu, a co z tym sie wiaze udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu na konsumenta. Stad, jak
podniost powdd, przedmiotowe postanowienie stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385

's1ke, gdyz ksztaltuje prawa i obowiagzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jego interesy.

Jesli chodzi o sz6ste postanowienie Prezes UOKIK wywiodl, iz co prawda przyszla eksploatacja budynku mieszkalnego
zwigzana jest konieczno$cia zaopatrzenia w media (prad, gaz, woda, Scieki, telekomunikacja, telewizja) i w tym
celu deweloper zawiera zazwyczaj z dostawcami tych ustlug wlasciwe umowy przylaczeniowe, a nawet umowy o
Swiadczenie ustug, jednakze postanowienia tych uméw moga okazaé sie dla konsumentéw niekorzystne np. z powodu
dlugiego okresu na jaki umowa zostala zawarta, braku mozliwosci jej rozwiazania lub zmiany jej tresci. Prezes UOKIK
podkredlil, ze konsument nie ma mozliwoéci zapoznania sie z warunkami takiej umowy lub nie posiada wiedzy
potrzebnej do oceny przyszlych jej skutkow, np. cen energii, bilansu cieplnego. Konsekwencjg takich postanowien
jest natomiast dlugotrwale zwigzanie konsumenta z dostawcg na warunkach okre§lonych w umowie, ktorej nie
zawieral, nawet gdy okaze sie, ze wielko$¢ dostarczanego ciepla przewyzsza zapotrzebowanie odbiorcy lub gdy najdzie
ona alternatywne Zrodlo energii badZ innego dostawce. Postanowienie to wedlug powoda w sposéb ewidentny jest
sprzeczne z dobrymi obyczajami i razgco narusza interes konsumenta.

W opinii powoda konstrukcja sibdmego postanowienia uniemozliwia konsumentowi korzystanie z ustawowych
uprawnien, okre§lonych w art. 12 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst. jedn. Dz. U. z 2000 r.,
Nr 80, poz. 903 ze zm.). Prezes UOKIK wskazal, iz kazdy wlasciciel lokalu ma prawo wspoétkorzystac z nieruchomoéci
wspolnej, jak rowniez ma prawo do korzystania z czeSci pozytkow i innych przychodéw przekraczajacej wydatki
zwigzane z utrzymaniem i eksploatacja nieruchomosci wspodlnej w wysoko$ci proporcjonalnej do jego udzialu w
tejze nieruchomosci. Podnidsl, iz konstrukcja przepisow prawnych daje kazdemu wlascicielowi lokalu prawo udzialu
w podziale ,zyskow” pochodzacych z eksploatacji nieruchomo$ci wspolnej, jezeli takowe powstang. Ponadto, jak
podal, zgodnie z ustepem 3 art. 12 ww. ustawy wlasciciele lokali podejmujac odpowiednia uchwale, moga nalozyé¢ na
wlascicieli lokali uzytkowych wieksze obciazenia z tytutu korzystania przez tych ostatnich z nieruchomogci wspoélne;j.
Powdd zwrocil uwage, ze dzieki tresci tego postanowienia pozwanemu bedzie przyshugiwalo ,nieodplatne prawo
do wylacznego korzystania z okre$lonej powyzej czeéci nieruchomosci wspdlnej z mozliwosScia jej przekazania do
korzystania przez innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego”, co w praktyce oznacza, ze wszelkie pozytki z tego tytulu
beda przypada¢ pozwanemu przy jednoczesnym nieponoszeniu przez niego zadnych obcigzen na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej. Dodatkowo pozwany bedzie mdg}l przekaza¢ ta cze$¢ nieruchomosci wspdlnej do korzystania innemu
podmiotowi, od ktorego bedzie mogl zazadac oplaty z tego tytulu. Prezes UOKIK stwierdzil, iz z uwagi na powyzsze
zakwestionowane postanowienie nosi znamiona niedozwolonego postanowienia umownego w rozumieniu art. 385 !
§ 1 k.c., gdyz ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jego interesy.



Jedli chodzi o 6sme postanowienie Prezes UOKIK wskazal, iz ksztaltuje ono prawa i obowigzki konsumenta w
sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy, powolujac sie na rozwazania dotyczace
postanowienia si6dmego.

Przy rozwazaniach na temat postanowienia dziewiatego, dziesigtego i jedenastego Prezes UOKIK wskazal, iz
postanowienia o tresci ,,Pelnomocnik spéiki pod firma ,,(...)” Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w
W. oraz Strona Kupujaca niniejszym o$wiadczaja i akceptuja, ze: Sprzedajaca Spotka moze zglosi¢ w dowolnym czasie
zadanie przeprowadzenia podzialu opisanych w § 1 tego aktu - budynku oraz gruntu pozostajacego w uzytkowaniu
wieczystym i zniesienia wspotwlasnoéci budynku oraz wspélnoéci prawa uzytkowania wieczystego gruntu” w
zwiazku z postanowieniem ,Wskutek zniesienia wspotwlasnoSci odpowiedniej zmianie ulegng udzialy Nabywcy w
Nieruchomosci Wspélnej.” oraz w zwigzku z postanowieniem ,Zniesienie wspotwlasno$ci Budynku i Nieruchomo$ci
nastgpi bez splat i doplat na rzecz Spo6lki oraz Nabywcy.” noszg znamiona niedozwolonych postanowien umownych

w rozumieniu art. 385 P § I k.c., bowiem ksztaltuja prawa i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy. Prezes UOKIK podnidsl, iz przedmiotowym postanowieniem pozwany
z gory wymaga od konsumentéw wyrazenia zgody na dokonanie podzialu nieruchomosci wspdlnej i moze w ten
spos6b ogranicza¢ konsumentom (wlascicielom lokali) wykonywanie przystugujacych im uprawnien wynikajacych
z przepisOw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst. jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903
ze zm.). Przedmiotowe postanowienie z gory narzuca konsumentowi wyrazenie zgody na podzial nieruchomosci,
uniemozliwiajac mu podjecie swobodnej decyzji w tym zakresie. Nadto podniosl, iz na podstawie przedmiotowego
postanowienia konsumenci jednocze$nie akceptuja skutki tego podzialu, w tym w szczegblnosci zmiane udzialow w
nieruchomos$ci wspoélnej oraz brak ewentualnych rozliczen z tego tytutu (,,Strony zgodnie os§wiadczaja oraz akceptuja”,
ze ,Wskutek zniesienia wspolwlasnosci odpowiedniej zmianie ulegng udzialy Nabywcy w Nieruchomos$ci Wspoélnej”
oraz ,,Zniesienie wspotwlasnos$ci Budynku i Nieruchomo$ci nastgpi bez splat i doplat na rzecz Spo6lki oraz Nabywcy").

Jedli chodzi o dwunaste postanowienie Prezes UOKIK wskazal, iz na jego podstawie konsument z géry (juz w
momencie podpisywania umowy sprzedazy) musi wyrazi¢ zgode na przeprowadzenie przez pozwanego zniesienia
wspolwlasno$ci nieruchomosci oraz wspélnoséci prawa uzytkowania wieczystego w sposéb przez niego wskazany
(,Zniesienie wspotwlasno$ci Budynku i Nieruchomos$ci nastgpi bez splat i doplat na rzecz Spolki oraz Nabywcey").
Konsument musi jednocze$nie udzieli¢c Pozwanej pelnomocnictwa do przeprowadzenia przez nia przedmiotowych
dzialan. Prezes UOKIK wyrazil poglad, iz postanowienie to moze ograniczaé uprawnienia konsumentow wynikajace z
przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst. jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, p6z. 903 ze zm.) w
zakresie wyrazenia przez nich zgody w formie uchwaly na dokonanie czynnos$ci podziatu. Jednocze$nie postanowienie
to moze wywolywa¢ niekorzystne dla konsumentow skutki w zakresie ewentualnych rozliczeni z pozwanym. Powod
postanowienie tej tre$ci uznat za sprzeczne z dobrymi obyczajami i w razacy sposdb naruszajace interes konsumentow.

Odnoénie postanowienia trzynastego Prezes UOKIK powolal sie na art. 22 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst. jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.), wskazujac, ze zgloszenie
podzialu nieruchomos$ci wspdlnej nalezy do czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu i do jej podjecia
konieczna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnoSci. Jednocze$nie w uchwale tej
wlasciciele lokali udzielaja zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia takiej umowy. Prezes UOKIK wywiodl takze, ze
pozwany na podstawie przedmiotowego postanowienia wymusza od konsumenta udzielanie mu pelnomocnictwa do
reprezentowania i podjecia przedmiotowej uchwaly na zebraniu wspolnoty mieszkaniowej, co jak podal, oznacza w
praktyce, iz konsument jako wlasciciel lokalu nie bedzie mial mozliwo$ci dokonania swobodnego wyboru odno$nie
decyzji dotyczacej nieruchomosci wspolnej. Jednoczes$nie zaznaczyl, ze pozwany jednostronnie z gory zastrzega, iz
przedmiotowe pelnomocnictwo jest nieodwolalne i nie wygasa z chwilg $mierci konsumenta. Powdd stwierdzil, ze
dzialanie to jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i w razacy sposob narusza interes konsumentow.

Odnoé$nie czternastego postanowienia Prezes UOKIK wskazal, iz pozwany wykorzystujac swoja przewage kontraktowa
przedmiotowym postanowieniem naklada na konsumenta, w przypadku zbycia przez niego lokalu mieszkalnego,
obowiazek uzyskania od przyszlego nabywcy pelnomocnictw o tresci wskazanej we wzorcu umowy. Powod zauwazyl,



iz z chwila wykonania umowy stosunki pomiedzy pozwanym, a konsumentem powinny by¢ regulowane na zasadzie
réwnoSci stron i dobrowolno$ci podejmowanych przez strony czynno$ci, natomiast w niniejszym przypadku, pozwany
wykorzystujac swoja przewage kontraktowa nie dosé, ze wymusza na konsumencie udzielenie jej pelnomocnictw
o okre§lonej treéci, to dodatkowo zobowigzuje konsumenta do uzyskania danych pelnomocnictw od przyszlego
nabywcy lokalu. Powdd zaznaczyl, iz w przypadku nieuzyskania takiego pelnomocnictwa w ogole albo o tresci
rézniacej sie od tej wskazanej we wzorcu konsument moze zosta¢ pociagniety przez pozwanego do odpowiedzialno$ci
z tytulu niewykonania badz nienalezytego wykonania zobowigzania. Powdd podniosl, iz tre$c tak sformulowanego
postanowienia jest sprzeczna z dobrymi obyczajami i razgco narusza interesy konsumentow.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnidst o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na jego rzecz
kosztow postepowania wedlug norm prawem przepisanych. Pozwany stwierdzil, ze zaden z wymienionych wzorcow
umownych nie jest stosowany przez Spotke w takim brzmieniu, na jakie wskazywalyby dokumenty dolgczone do
pozwu. Na rozprawie poprzedzajacej wydanie wyroku ( k. 340 ) pelnomocnik pozwanej przyznal, iz spotka stosuje
wzorce oznaczone w pozwie, ale ulegly one modyfikacjom, przy czym przyznal, iz zakwestionowane przez Prezesa
postanowienia sa nadal stosowane, nie przedstawil aktualnie stosowanych wzorcow. Zarzucil Prezesowi Urzedu
pewna niekonsekwencje, stwierdzajac, iz wezes$niej Prezes podejmowal wobec spotki dzialania kontrolne odno$nie
stosowanych przez nig wzorcow, przyjal wyjasnienia spotki i zamknal postepowanie uznajac je za zakonczone.

W odpowiedzi na pozew pozwany - (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. wnidsl o oddalenie powodztwa w catoSci, oraz
zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw postepowania wedlug norm prawem przepisanych.

Ustosunkowujac sie do zarzutow Prezesa UOKiK odno$nie pierwszego postanowienia pozwany wskazal, iz
deweloper jest zainteresowany wynegocjowaniem jak najkorzystniejszych warunkéw wykonywania zarzadu, w
szczegolno$ei jak najnizszych stawek z tytulu jego sprawowania, gdyz do chwili sprzedazy lokali w inwestycji to
deweloper jest zobowigzany do pokrywania kosztéow odnosnie lokali jeszcze nie sprzedanych. Ponadto pozwany
zwrdcil uwage, ze wyodrebnianie lokali w inwestycjach realizowanych przez deweloperéw odbywa sie sukcesywnie, a
wspotwlasno$c powstaje juz w momencie wyodrebnienia pierwszego lokalu. Natomiast, jak podnidsl, z art. 22 Ustawy
o wlasnosci lokali (dalej owl) wynika, ze okreslenie sposobu i warunkéw na jakich jest zarzadzana nieruchomo$é¢
przekracza zakres zwyklego zarzadu, co oznacza, ze decyzje te w przypadku matej wspoélnoty (do siedmiu lokali), o
ktérej mowa w art. 19 owl powinny by¢ podejmowane jednomyslnie. Pozwany zaznaczyl, ze powyzsze wynika z art. 199
zd. pierwsze k.c., zgodnie z ktérym do rozporzadzania rzecza wspdlng oraz do innych czynnoSci, ktére przekraczaja
zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli. Pozwany podniost réwniez, iz twierdzenie
powoda, ze ,skutkiem takiego postanowienia moze by¢ zwigzanie konsumenta umowa, na tre$¢ ktérej nie mial
zadnego wplywu” nie uwzglednia faktu, Ze strong umowy o zarzadzanie bedzie powstata wspolnota mieszkaniowa a nie
konsument. Pozwany stwierdzil, ze Spo6tka nie czerpie zadnych korzysci z istnienia przedmiotowego zapisu. Klauzula
ta miala mie¢ bowiem walor porzadkujacy, informujacy konsumentéw o sposobie zarzadu, jaki bedzie obowigzywal
do czasu podjecia innej decyzji przez wspolnote w przepisanym trybie. Pozwany stwierdzil, ze umowa z zarzadca
zostala zawarta przez Spotke na warunkach rynkowych, a ukonstytuowana wspélnota moze ja w dowolnym momencie
renegocjowac,/ zakonczyc.

Odnoénie drugiego postanowienia pozwany wskazal, ze faktem notoryjnym jest, ze wedlug ustalonego zwyczaju
koszty zwigzane z zawarciem umowy sprzedazy pokrywa strona kupujaca, a istnienie tej zasady jest uwzgledniane
przez ustawodawce np. na gruncie prawa podatkowego, ustawy o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych, zgodnie
z ktora obowiazek podatkowy przy umowie sprzedazy ciazy na kupujacym (art. 4 pkt 1 ustawy). Pozwany zwrocil tez
uwage, ze ustawodawca odszed! od pierwotnej zasady, ze obowiazek cigzy na stronach, co wedlug pozwanego stanowi
ewidentne dostosowanie przepiséw prawa podatkowego do praktyki obrotu. W kontekscie powyzszego zdaniem
Spolki jest ona uprawniona do otrzymania jednego egzemplarza zawartej umowy. Pozwany zauwazyl, iz fakt ze
przygotowanie takiego egzemplarza wiaze sie z kosztami, nie zmienia tego, ze koszty te na podstawie ustalonego
zwyczaju powinna ponieé¢ strona kupujaca. Zwrdcil tez uwage, ze Spolka zastrzegla dla siebie jeden egzemplarz, co
uznal za swoiste minimum.



Odnoénie trzeciego postanowienia pozwany wskazal, ze jest on konieczny z punktu widzenia sprawnego
zorganizowania procesu sprzedazy, ktory w przypadku przecietnej inwestycji mieszkaniowej obejmuje z reguly
200-300 mieszkan. Pozwany zwro6cil uwage na trudnoSci organizacyjne wiazace sie przygotowaniem aktéw
notarialnych przez réznych notariuszy. Zauwazyl, ze wszystkich notariuszy obowiazuje jednolita taksa notarialna
i takze z notariuszem wskazanym przez Spoélke istnieje mozliwoSé negocjowania wysokoSci stawki notarialnej w
graniach okre§lonych przepisami. Pozwany stwierdzil takze, iz przy tak duzej liczbie transakeji nie sposéb jest
negocjowat z kazdym klientem miejsca zawarcia aktu notarialnego, gdyz z powoddéw organizacyjnych byloby
niemozliwe zapewnienie dostatecznej ilosSci osob uprawnionych do zawierania w imieniu Spo6tki w/w uméw. Nadto
pozwany podniost, iz w przypadku odrebnego negocjowania terminu i miejsca zawarcia aktu notarialnego z kazdym
klientem nie bedzie praktycznie mozliwe terminowe wywiazanie sie dewelopera z obowigzku zawarcia umowy
przyrzeczonej z uwagi na czas dojazdow.

Odnoénie czwartego postanowienia pozwany wskazal, ze informuje ono o odmiennym terminie obowiazywania
rekojmi z tytulu wad budynku oraz o odmiennym terminie istnienia odpowiedzialno$ci Spotki z tytulu niezgodnosci
towaru konsumpcyjnego z umowg. Pozwany podniosl, iz z tre$ci klauzuli wynika, Ze jej celem nie byto modyfikowanie
ustawowych zasad odpowiedzialnosci, co uznal za niemozliwe. Pozwany stwierdzil, ze lokale mogty by¢ dostarczane
przez Spodlke zar6wno w stanie deweloperskim, jak réwniez wykonczone. Zauwazyl przy tym, ze elementy wykonczenia
lokalu w wiekszo$ci nie stanowia czeSci sktadowej budynku i zaznaczyl, ze okreslenie czy dany element jest czeScia
skladowa czy tez przynaleznoscia nie moze by¢ dokonywany in abstracto, a jedynie ad casu. Pozwany podniosl, iz o
ile wymieniony w zakwestionowanej klauzuli katalog przynalezno$ci moze budzi¢ pewne watpliwosci, ze zwrotu ,,oraz
inne przynalezno$ci” wyraznie wynika mozliwo$¢ stosowania kroétszego terminu odpowiedzialnosci Spolki jedynie w
przypadku rzeczy ruchomych (zgodnie z definicja przynaleznoS$ci zawarta w Kodeksie cywilnym). Krotszy termin nie
bedzie mial natomiast zastosowania w tych sytuacjach, gdy ruchomo$¢ utracita status samodzielnej rzeczy i stalg sie
np. czescig sktadowa nieruchomosci.

Odnoénie pigtego postanowienia pozwany wskazal, ze zapis ten ma charakter standardowy i jest skorelowany z
trescia art. 548 k.c., zgodnie z ktorym ciezary zwiazane z rzecza przechodzg na jej nabywce z chwila jej wydania.
Pozwany wywiodl, iz skoro wraz z wydaniem lokalu przechodza na kupujgcego koszty utrzymania nieruchomosci, brak
jest podstaw, aby z ich katalogu wylaczy¢ oplate z tytulu udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu. Zwrocit
uwage, iz spotka wygrala kilkadziesigt procesé6w z konsumentami, ktérzy zalegali z powyzszego tytulu. Pozwany
odniost sie rowniez do typowych postanowien obowiazujacych na rynku w odniesieniu do umowy najmu zwigzanych z
ponoszeniem kosztow. Jak podal, tutaj tez obowiazek ich ponoszenia wiaze sie przewaznie z data przekazania lokalu.
Jako dodatkowy argument pozwany wskazal, ze koszty zwiazane z rzecza nabywca winien ponosié¢ od chwili jej wydania
rowniez z tej przyczyny, iz od tej daty moze z lokalu korzysta¢ z wylaczeniem oséb trzecich, w tym sprzedajacego.
Zauwazyl, ze dzialanie Spolki polegajace na udostepnieniu lokalu przed zawarciem aktu notarialnego jest uklonem w
strone nabywcow lokali. Podniosl, ze skoro formalnie do czasu podpisania aktu notarialnego nabywca lokalu nie ma
do niego zadnych praw w konsekwencji deweloper moglby zazadaé od konsumenta oplaty za bezumowne korzystanie
z nieruchomosci do chwili podpisania aktu notarialnego (wydanie lokalu jest jedynie czynnoscig faktyczna a nie
prawng). Jak podal, w obecnych warunkach rynkowych kwota takiego odszkodowania bylaby kilkakrotnie wyzsza
od oplaty za uzytkowanie wieczyste. Odnoénie zarzutu braku motywacji po stronie Spo6lki do zawierania umow
przenoszacych wlasnosé lokali, pozwany wskazal, ze Spotka jest zwigzana umownymi terminami w jakich ma doj$¢ do
podpisania ostatecznego aktu notarialnego sprzedazy lokalu i nie istnieje potrzeba dodatkowego motywowania Spotki
do wykonania przez nia umowy zgodnie z zaciagnietym zobowiazaniem.

Co do szdéstego postanowienia pozwany wskazal, ze wybor planowanego sposobu ogrzewania wznoszonego budynku
lezy wylgcznie po stronie inwestora. Decyzja, czy budynek bedzie posiadal samodzielna kotlownie (i ewentualnie
wybor zastosowanego paliwa), czy tez bedzie podlaczony do zewnetrznej sieci cieplnej nalezala wiec wylgcznie do
Spolki. Pozwany stwierdzil, iz wobec tego wybér dokonany przez Spotke mial charakter decyzji wplywajacej na ksztalt
zbywanego produktu. Pozwany podkreslil, ze zakwestionowana klauzula ma charakter informacyjny i w tym sensie
jest tozsama z klauzulami informujacymi konsumenta o planowanym standardzie budynku. Podniosl, ze w zwiazku



z faktem, iz (...) Sp. z 0.0. jest na terenie G. monopolista mozliwoé¢ zawarcia umowy z innym dostawca ciepla za
posrednictwem wybudowanych przytaczy na innych warunkach finansowych jest mozliwos$cia wylacznie teoretyczna.
Zaznaczyt przy tym, ze dostarczanie ciepla do budynku staje sie konieczne juz z chwilg jego wzniesienia (a przed
zasiedleniem) w celu zapobieZzenia pogarszaniu jego substancji, stad umowa sprzedazy ciepla powinna by¢ zawierana
przez Spoélke nawet przed powstaniem wspolnoty. Pozwany zwrocil uwage, ze w zwigzku z nakladami na dokonanie
przytaczy, (...) Sp. z o.0. w umowach sprzedazy ciepla zawieranych z deweloperami wymaga istnienia zapisu, ze
deweloper w umowach sprzedazy lokali zawrze zapis gwarantujacy przejecie przez nich zobowiazan wynikajacych
z umowy o przylaczenie do sieci cieplowniczej oraz umowy o dostawe ciepla (§ 3 ust. 3 Umowy Sprzedazy Ciepla).
Pozwany wywiodl, iz w przypadku budowy przylaczy sieci cieplnej oraz wezldow cieplnych Przedsiebiorstwo (...) ponosi
okreslone koszty inwestycyjne. Inwestycja taka jest ekonomicznie uzasadniona pod warunkiem zagwarantowania
sprzedazy ciepla przez Przedsiebiorstwo (...) danemu odbiorcy przez okreslony czas, a zapis o pobieraniu ciepla przez
okres 3 lat pozwala na zwrot kosztow inwestycji poniesionych przez (...). Pozwany stwierdzil, ze nalezy wiec przyjac,
Ze zapisy takie maja charakter powszechny i nie podlegaja w tym zakresie negocjacjom.

Co do siédmego postanowienia pozwany wskazal, ze zapis ten zostal wprowadzony do umowy przedwstepne;j
ze wzgledu na specyficzny stan faktyczny w przypadku inwestycji przy ul. (...) w W., ktéry polega on na tym,
iz przedmiotowa inwestycja obejmuje budowe budynku mieszkalnego przeznaczonego na staly pobyt ludzi i
sasiadujacego z nim budynku biurowego przeznaczonego na siedzibe spolki (...) Sp. z 0.0. w konsekwencji czego
w ramach jednej wspolnoty mieszkaniowej beda wystepowaly dwie kategorie jej czlonkéw tj. wlasciciele lokali
mieszkalnych i wlaSciciel lokalu biurowego stanowigcego wieloizbowy lokal uzytkowy. Pozwany przyjal, iz z natury
rzeczy wlasciciel lokalu biurowego musi mie¢ mozliwo$¢ zamontowana reklamy swojego przedsiebiorstwa na
budynku, w ktérym znajduje sie jego siedziba i przedmiotowy zapis stanowi probe zabezpieczenia w tym zakresie. Przy
czym pozwany wyrazit poglad, iz koszt utrzymania reklamy bedzie obcigzal Spotke. Pozwany podniosl, iz powyzszy
zapis bedzie mial charakter umowy o sposéb korzystania z nieruchomosci wspoélnej, tj. umowy quoad usum, ktéra
jest co do zasady dopuszczalna i w praktyce czesto stosowana przy inwestycjach mieszkaniowych, przyktadowo przy
mieszkaniach na parterze, ktérych wlascicielom czesto przyznaje sie prawo do wylacznego prawa do korzystania z
fragmentu ogrodka bezposrednio przylegajacego do lokalu. Pozwany podkreslil rowniez, iz zakwestionowany zapis
dotyczy de facto nie warunkéw uméw zawieranych konsumentami, lecz opisu przedmiotu przyszlej sprzedazy.
Nalezy wiec go traktowac analogicznie z innymi zapisami dotyczacymi sprzedawanych mieszkan oraz nieruchomosci
wspolnej, bo nie traktuje on o warunkach nabycia oferowanego produktu a okre$la ten produkt.

Co do 6smego postanowienia pozwany wskazal, ze jego tre$¢ stanowi techniczna konsekwencje umieszczenia we
wzorcu umownym klauzuli okre$lonej jako siodma. Pozwany podniosl, ze to postanowienie nie narusza ani nie moze
naruszac praw konsumenta, ma charakter jedynie informacyjny i nie ksztaltuje praw ani obowigzkéw stron umowy.

W odniesieniu do postanowienia dziewigtego, dziesigtego i jedenastego pozwany podnidsl, iz zapis zostal
wprowadzony do umowy przedwstepnej ze wzgledu na specyficzny stan faktyczny jaki istnial w przypadku
inwestycji przy ul. (...) w W.. Nieruchomo$¢ pierwotnie byla zabudowywana jako calo$¢, jednakze Spotka
przewidywala mozliwo§¢ dokonania jej podzialu. Pozwany zauwazyl, ze zgodnie z treScia wzorca podzial mial
dotyczy¢ wyodrebnienia jako odrebnych nieruchomosci czeéci budynku o charakterze mieszkalnym oraz czesci
budynku o charakterze biurowym (wraz z gruntem znajdujacym sie pod budynkami). Na skutek takiego podziatu
zmniejszeniu ulega¢ mogla powierzchnia nieruchomosci do ktérej prawa mial konsument, ale rownoczeénie w zwigzku
z wyodrebnieniem czeSci biurowej malala tez ogélna powierzchnia budynku. Wedlug pozwanego oznacza to, ze
udzial konsumenta w nieruchomos$ci wspoélnej na skutek dokonanego podzialu wzrost - ale udzial ten przyshuguje
mu w nieruchomosci o mniejszej powierzchni. Zdaniem pozwanego w stanie faktycznym sprawy dzialania takie byly
neutralne z punktu widzenia konsumenta, stad postanowienie dot. braku splat i doplat jest naturalng konsekwencja
powyzszego stanu rzeczy. Pozwany podniosl, ze klauzula de facto opisuje przedmiot sprzedazy - a wiec $§wiadczenie
glowne. Zaznaczyl, ze na chwile zawierania umowy przedwstepnej konsument mial mozliwo$¢ zapoznania sie z
istota podzialu oraz ze zmianami dot. nieruchomosci wspélnej wynikajacymi z planowanego podzialu. Plan ten
stanowil zalacznik do Umowy (...), wiec jak podal pozwany, konsument mial pelna swiadomo$é konsekwencji



planowanego podzialu na przystugujacy mu udzial w nieruchomoéci wspolnej. Pozwany wywiodl, ze konieczno$é
uregulowania kwestii podziatu nieruchomoéci (i udzielenia stosownych pelnomocnictw) wynikata z braku mozliwosci
przeprowadzenia podzialu przed rozpoczeciem inwestycji wobec zawieszenia postepowania w sprawie podzialu w
zwiazku z przystapieniem przez m. st. W. do przygotowywania planu zagospodarowana przestrzennego obejmujacego
nieruchomo$¢.

Jesli chodzi o postanowienie dwunaste pozwany wskazal, iz znajda do niego zastosowanie argumenty przytoczone
w konteks$cie postanowienia dziewigtego, dziesigtego i jedenastego. Nadto pozwany podniosl, iz wbrew twierdzeniom
Prezesa UOKiK nie mozna przyja¢, ze dokonanie podzialu nieruchomosci powoduje pokrzywdzenie konsumenta.
Podkreslil, ze sposob planowanego podzialu zostal w umowie dokladnie opisany. Co wiecej, konsumentowi
przedstawiano przy akcie rysunek przebiegu podzialu - konsument mégt sie zapoznaé z rysunkiem przedstawiajacym
w formie graficznej sposéb planowanego podzialu (§10 pkt 4. Akt Notarialny (...)). Spotka zostala natomiast
pozbawiona jakiejkolwiek mozliwo$ci okreslenia sposobu podzialu powierzchni nieruchomosci po podziale.

Jesli chodzi o postanowienie trzynaste pozwany wskazal, iz réwniez znajda do niego zastosowanie argumenty
przytoczone w kontekScie postanowienia dziewigtego, dziesigtego i jedenastego. Nadto podnidsl, iz tak jak
dokonanie podzialu nie powoduje pokrzywdzenia konsumenta, tak i jego pokrzywdzenia nie powoduje udzielenie
pelnomocnictwa do przeprowadzenia konkretnej czynno$ci neutralnej z punktu widzenia konsumenta.

Jesli chodzi o postanowienie czternaste pozwany wskazal, iz nie ma ono charakteru zobowigzania gwarancyjnego.
Nie stanowi zobowigzania do uzyskania skutku, a jedynie zobowigzanie do podjecia staran, w zwiazku z czym wedlug
pozwanego niezrozumiale sa uwagi zgloszone w pozwie dotyczace potencjalnej odpowiedzialno$ci odszkodowawczej
za brak osiggniecia skutku. Pozwany podniosl, iz réwniez cel takiej klauzuli nie powinien budzié zadnych watpliwosci,
gdyz ma ona zagwarantowaé¢ mozliwo$¢ dokonania podzialu nieruchomos$ci nawet po zmianach w stosunku do
poczatkowego skladu wspoélnoty mieszkaniowe;j.

Powod po zapoznaniu sie z odpowiedzia na pozew pismem z dnia 5.03.2010 r. (k. 304) podtrzymal w catosci zadanie
pozwu. Podniost, iz wplywaja do niego sygnaly od konsumentéw dotyczace nieprawidlowos$ci w stosowanych przez
pozwang w obrocie z konsumentami wzorcach uméw i dlatego wczeéniejsze zamkniecie sprawy nie oznaczalo, ze nie
mogt do problemu powrdcié. Podniosl, iz przeprowadzona kontrola wykazala, iz tres¢ kilku postanowien zawartych
w spornych wzorcach jest tozsama z trescia postanowieii umownych wpisanych do rejestru. Powdd zaznaczyl, ze
ostatecznie o abuzywno$ci decyduje sad i w zwigzku z watpliwo$ciami w odniesieniu do postanowienn stosowanych
przez pozwang powddztwo zostalo wniesione celem ostatecznego przesadzenia tej kwestii przez sad.

Na rozprawie w dniu 08 grudnia 2010r. pelnomocnik pozwanego podniosl, iz Spdlka stosuje wszystkie wzorce
umowne oznaczone w pozwie, ale ulegly one modyfikacjom. O$wiadczy! takze, ze postanowienia zakwestionowane
przez Prezesa UOKIK sg nadal stosowane.

Sad Okregowy w Warszawie — Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wyrokiem z dnia 14
grudnia 2010 r. w punkcie I ppkt od 1 do 13 wwzglednil powédztwo w znacznym zakresie, w
punkcie II oddalil powédztwo w zakresie jednej klauzuli o tresci ,,Nabywca ponosi wszystkie
koszty zawarcia Umowy Sprzedazy, w tym jednego wypisu aktu notarialnego dla Spotki, koszty
odrebnych ksiqg wieczystych i yjawnienia w nich praw Nabywcy”, w punkcie III zasqdzil od
pozwanej an rzecz powoda kwote 300 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego, w punkcie IV
polecil Kasie Sqdu Okregowego w Warszawie pobranie od pozwanej spotki kwoty 600 zl tytulem
stalej oplaty od pozwu, od uiszczenia ktorej powod byl zwolniony z mocy prawa oraz w punkcie
IV zarzqadzil publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sqdowym i Gospodarczym na koszt
pozwanej spoltki.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo po dokonaniu przez Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentoéow ustalenia nastepujgcego stanu faktycznego.



Pozwany — (...) Sp. z o.0. z siedziba w W. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza miedzy innymi w zakresie
zagospodarowania, sprzedazy, kupna, wynajmu nieruchomos$ci na wlasny rachunek; poérednictwem w obrocie
nieruchomos$ciami; zarzadzaniem nieruchomo$ciami na zlecenie; projektowaniem budowlanym, urbanistycznym,
technologicznym, zgodnie z przedmiotem dzialalnoéci ujawnionym w Krajowym Rejestrze Sadowym, do ktorego
pozwany jest wpisany pod numerem (...).

Pozwany postugiwal sie w obrocie z konsumentami zakwestionowanymi przez powoda 14 postanowieniami o tresci
jak wskazane w pozwie tj.:

1. ,(...) Nabywca niniejszym przyjmuje do wiadomosci postanowienia umowy o zarzqdzanie
nieruchomosciami z dnia (...) i zobowiqzuje sie przestrzegaé jej postanowien. Nabywca
zobowiqzuje sie potwierdzi¢é w Umowie Sprzedazy w/w oswiadczenia. (...).” zawartymi we wzorcach
umownych ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w W.
przy ul. (...)” i ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w W.
przy ul. (...)” stosowanych przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

2. ,Nabywca ponosi wszystkie koszty zawarcia Umowy Sprzedazy, w tym jednego wypisu aktu
notarialnego dla Spétki, koszty odrebnych ksiag wieczystych i uyjawnienia w nich praw Nabywcy”
zawartymi we wzorcach umownych ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI
LOKALU w budynku w W. przy ul. (...)”, ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI
LOKALU w budynku w W. przy ul. (...)”, ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI
LOKALU w budynku w G. przy ul. (...)” stosowanych przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

3. »Strony zgodnie postanawiajq, iz to Spotka odpowiedzialna jest za organizacje procesu
sprzedazy i tym samym przystuguje jej prawo wskazania szczegolowego terminu oraz
miejsca (Kancelarii Notarialnej) zawarcia Umowy Sprzedazy, o czym Spoélka zobowiqgzana jest
powiadomié Nabywce z 14 dniowym wyprzedzeniem.” zawartymi we wzorcach umownych ,,UMOWA
PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w G. przy ul. (...)” stosowanych
przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

4. ,Spolka ponosi wobec Nabywcy odpowiedzialnos$é¢ z tytulu rekojmi za wady fizyczne
oraz za niezgodno$é¢ towaru z umowq na zasadach ogélnych okreslonych w obowiqzujgcych
przepisach prawa, i tak: 1) okres trwania rekojmi za wady fizyczne konstrukcji Mieszkania
wynost 3 lata od daty wydania, 2) okres odpowiedzialnosci za niezgodnos$¢ z umowaq osprzetu,
urzaqdzen, instalacji, tynkéw, wypraw malarskich, podlozy i posadzek, okien i drzwi, oraz
innych przynaleznosci wynosi 2 lata od dnia wydania.” zawartymi we wzorcach umownych ,UMOWA
PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w W. przy ul. (...)",
,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w W. przy ul.
(...)", ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w G. przy
ul. (...)", ,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO
I JEGO SPRZEDAZY, ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY UDZIALU WE WSPOLWEASNOSCI LOKALU
NIEMIESZKALNEGO ORAZ PELNOMOCNICTWO”, ,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO I JEGO SPRZEDAZY oraz ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY
UDZIALU W LOKALU NIEMIESZKALNYM (GARAZU) I PELNOMOCNICTWA” stosowanych przez pozwanego w
obrocie z konsumentami;

5. ,Niezaleznie od kosztéow okreslonych w ust. 4 powyzej, od dnia wydania Mieszkania Nabywca
ponosi koszty oplat zwiqzanych z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i jest
zobowiqzany zwrocié Spolce wszelkie poniesione z tego tytulu oplaty. Za rok, w ktorym
nastagpilo wydanie, Nabywca zostanie obciqgzony kosztami oplat poniesionymi przez Spolke
proporcjonalnie za okres od wydania Mieszkania do konca roku.” zawartymi we wzorcach umownych



,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w W. przy ul.
(...)”, ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w W. przy
ul. (...)”, ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w G. przy
ul. (...)", ,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO
I JEGO SPRZEDAZY, ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY UDZIALU WE WSPOLWEASNOSCI LOKALU
NIEMIESZKALNEGO ORAZ PEENOMOCNICTWO”, ,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WELASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO I JEGO SPRZEDAZY oraz ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY
UDZIALU W LOKALU NIEMIESZKALNYM (GARAZU) I PEENOMOCNICTWA” stosowanych przez pozwanego w
obrocie z konsumentami;

6. ,,Spolka zobowiqzala sie do pobierania ciepla od (...) Sp. z 0.0. dla Budynku, przez okres minimum
3 lat. Wskazane zobowiqzanie zostanie przejete przez wspolnote mieszkaniowaq, na co Nabywca
wyrazi zgode w Umowie Sprzedazy i1 udzieli w tym celu stosownego pelnomocnictwa” zawartymi
we wzorcach umownych ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w
budynku w G. przy ul. (...)” stosowanych przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

7. »Cze$¢ nieruchomosci wspélnej Budynku (Budynku I oraz Budynku II) obejmujaca czesé
dachu oraz czes¢ elewacji bedzie przeznaczona pod reklame Spolki lub innych wskazanych
przez Spolke podmiotéw prawa lub innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego. W zwiqzku z
tresciq zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy dokonajq podzialu do korzystania
nieruchomosci wspolnej w ten sposob, iz Spolce bedzie przystugiwalo nieodplatne prawo do
wylgcznego korzystania z okreslonej powyzej czesci nieruchomosci wspolnej z mozliwosciq jej
przekazania do korzystania przez innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego, a Nabywca nie bedzie
zglaszal roszczen w stosunku do tej czesci, w tym roszczen okreslonych w art. 12 Ustawy” zawartymi
we wzorcach umownych ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w
budynku w W. przy ul. (...)” stosowanych przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

8. ,,Pelnomocnik Spéltki oswiadcza ponadto, ze do ksiegi wieczystej KW Nr (...) zlozone zostaly
nastepujqgce wniosksi: (...) kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu niemieszkalnego oznaczonego literq
A przystuguje:

- nieodplatne prawo do wylacznego korzystania z czesci nieruchomosci wspélnej, obejmujqcej
elewacje czesci biurowej przedmiotowego budynku,

- nieodplatne prawo do wylgcznego korzystania z czesci nieruchomosci wspoélnej obejmujacej
elewacje czesci biurowej przedmiotowego budynku,

- nieodplatne prawo do wylgcznego korzystania z czesci nieruchomosci wspolnej obeymujacej dach
czesci biurowej przedmiotowego budynku,

- nieodplatne prawo do wylacznego korzystania z czysci nieruchomosci wspolnej obejmujacej czesé
dachu budynku w czesci mieszkalnej, na d klatkq A1 (Jeden), ktora zostala wskazana na zalgezniku
do aktunotarialnego sporzgdzonego w dniu (...), dokumentujgcego umowe ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy, oswiadczenia o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokalu niemieszkalnego i sprzedazy, oswiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci gruntowych,
pelnomocnictwa oraz umowe o powierzenie zarzqdu nieruchomosciqg wspolng, gdzie bedzie
znajdowal sie ruszt stalowy w celu zamieszczenia reklamy Sprzedajgcej Spoétki lub innych
podmiotéw prawa, a takze innych podmiotéow korzystajqgcych z lokalu niemieszkalnego,

- kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu niemieszkalnego oznaczonego literq B przystuguje
nieodplatne prawo do wylgcznego korzystania z czesci nieruchomosci wspoélnej obejmujqcej
czesé elewagcji, ktora zostala wskazana w zalgczniku powolanego wyzej aktu notarialnego



z dnia (...), stanowiqcego podstawe wpisu.” zawartymi we wzorcach umownych ,AKT NOTARIALNY
UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO I JEGO SPRZEDAZY,
ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY UDZIALU WE WSPOLWEASNOSCI LOKALU NIEMIESZKALNEGO
ORAZ PELNOMOCNICTWO” stosowanych przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

9. ,Pelmomocnik spélki pod firma ,(...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnosciq z siedzibq
w W. oraz Strona Kupujgca niniejszym oswiadczajq i akceptujq ze: Sprzedajaca Spotka moze
zglosi¢ w dowolnym czasie zgdanie przeprowadzenia podzialu opisanych w § l tego aktu -
budynku oraz gruntu pozostajgcego w uzytkowaniu wieczystym i zniesienia wspohvlasnosci
budynku oraz wspolnosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu” zawartymi we wzorcach umownych
LAKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO I
JEGO SPRZEDAZY, ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY UDZIALU WE WSPOLWEASNOSCI LOKALU
NIEMIESZKALNEGO ORAZ PEENOMOCNICTWO” stosowanych przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

10. ,Zniesienie wspohvlasnosci Budynku i Nieruchomosci nastgpi bez splat i doplat na rzecz Spotki
oraz Nabywcy” zawartymi we wzorcach umownych ,,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI LOKALU w budynku wW. przy ul. (...)”, ,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO I JEGO SPRZEDAZY, ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY
UDZIALU WE WSPOELWEASNOSCI LOKALU NIEMIESZKALNEGO ORAZ PELNOMOCNICTWO” stosowanych
przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

11. ,Strony zgodnie oswiadczajqg oraz akceptujq ze: Spolka moze zglosi¢ w dowolnym czasie
zadanie przeprowadzenia podziatu Budynku i Nieruchomosci oraz zniesienia ich wspoéhwlasnosci,
w wyniku czego Budynek zostanie podzielony na budynek I i Budynek II, natomiast Nieruchomosé
zostanie podzielona na dwie dzialki znajdujgce sie pod tymi budynkami.” zawartymi we
wzorcach umownych ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w
budynku w W. przy ul. (..)”, ,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI
LOKALU MIESZKALNEGO I JEGO SPRZEDAZY, ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY UDZIALU WE
WSPOLWELASNOSCI LOKALU NIEMIESZKALNEGO ORAZ PELNOMOCNICTWO” stosowanych przez pozwanego
w obrocie z konsumentami;

12. ,Strona Kupujaca wyraza zgode oraz udziela Spélce pod firmaq ,,(...)” Spétka z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. pelnomocnictwa na zawarcie przez Sprzedajacq Spolke
umowy zniesienia wspohwlasnosci oraz wspolnosci prawa uzytkowania wieczystego, o tresci i
na warunkach okreslonych w § 10 pkt 2)-9) powyzej (podzial nieruchomosci) oraz ustanowienia
nieodplatnych wzajemnych stuzebnosci przejazdu i przechodu w celu zapewnienia dojazdu do
lokali niemieszkalnych wielostanowiskowych garazy opisanych w niniejszym akcie notarialnym.”
zawartymi we wzorcach umownych ,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI
LOKALU MIESZKALNEGO I JEGO SPRZEDAZY, ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY UDZIALU WE
WSPOLWELASNOSCI LOKALU NIEMIESZKALNEGO ORAZ PELNOMOCNICTWO” stosowanych przez pozwanego
w obrocie z konsumentami;

13. ,Strona Kupujaca udziela Spélce pod firmaq ,,(...)” Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq
z siedzibg w W. pelnomocnictwa do reprezentowania i wykonywania prawa glosu na
Zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej i podjecia uchwal w sprawie wyrazenia zgody na
zniesienie wspohvlasnosci (podzial nieruchomosci) oraz zawarcie przez Sprzedajgca Spolke
umowy zniesienia wspoéhwlasnosci (podzial nieruchomosci) oraz wspélnosci prawa uzytkowania
wieczystego, o tresci i na warunkach okreslonych w § 10 pkt 2)-9) powyzej (podzial
nieruchomosci) oraz ustanowienia nieodplatnych wzajemnych stuzebnosci przejazdu i przechodu
w celu zapewnienia dojazdu do lokali niemieszkalnych wielostanowiskowych garazy, a
ponadto w przedmiocie upowaznienia Zarzqdu Wspoélnoty Mieszkaniowej do wykonania



wyzej wymienionych uchwal, w tym do skladania w tym zakresie oswiadczen, wnioskow,
podan, odwolan, skarg oraz zazalen, do odbioru i kwitowania odbioru dokumentow,
korespondencji, reprezentowania wobec sqdow powszechnych, organéw administracji rzadowej
i samorzqdowej, 0s6b prawnych i fizycznych, jak réwniez do wszystkich czynnosci faktycznych
i prawnych niezbednych dla realizacji niniejszego pelnomocnictwa.” zawartymi we wzorcach
umownych ,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO
I JEGO SPRZEDAZY, ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY UDZIALU WE WSPOLWELASNOSCI LOKALU
NIEMIESZKALNEGO ORAZ PEENOMOCNICTWO” stosowanych przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

14. ,W przypadku zbycia lokalu lub udziatu we wspohwlasnosci lokalu stanowiqcych przedmiot
tej umowy, strona kupujgca zobowiqzuje sie dolozyé wszelkich staran, aby w umowie
zbycia wyjednaé¢ pelnomocnictwa w zakresie tozsamym z powyziszymi pelnomocnictwami.”
zawartymi we wzorcach umownych ,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI
LOKALU MIESZKALNEGO 1 JEGO SPRZEDAZY, ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY UDZIALU
WE WSPOLWELASNOSCI LOKALU NIEMIESZKALNEGO ORAZ PELNOMOCNICTWO”, ,AKT NOTARIALNY
UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO I JEGO SPRZEDAZY
oraz ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY UDZIALU W LOKALU NIEMIESZKALNYM (GARAZU) I
PELNOMOCNICTWA” stosowanych przez pozwanego w obrocie z konsumentami.

Wobec tego, ze strona pozwana nie zakwestionowala, iz stosowala wzorce, w ktérych zawarte byly powolane w pozwie
postanowienia i potwierdzila, ze stosowala wskazane postanowienia oraz stosuje je nadal, okoliczno$¢ ta nalezalo
zdaniem Sgdu Okregowego uznac za przyznang w oparciu o art. 229 k.p.c. Nadto, wobec nie podania przez pozwanego
daty modyfikacji wzorcow okre$lonych w pozwie i dowodéw na powyzsze oraz dowodbéw §wiadczacych o zmianie tych
wzorcodw, Sad Okregowy przyjal, ze pozwany nie wykazat zaniechania stosowania tych wzorcow.

Sad I instancji oddalil wnioski dowodowe pozwanego, albowiem uznal, iz nie maja one znaczenia dla abstrakcyjnej
oceny stosowanych wzorcéw umownych i z tego wzgledu przeprowadzenie ich nalezalo uznaé za niecelowe w §wietle
art. 226 k.p.c.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznat, iz powddztwo
prawie w calo$ci zastugiwalo na uwzglednienie wskazujac nastepujace motywy takiego rozstrzygniecia.

Przede wszystkim Sad Okregowy podkreslil, 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 postanowiet umownych w rozumieniu art. 385" k.c., a niedozwolone postanowienia umowne

okreslaja przepisy art. 385" — 3853 k.c., majace na celu ochrone konsumenta przed niekorzystnymi postanowieniami
umowy laczacej go z profesjonalista.

Sad Okregowy wskazal, iz w my$l art. 385" § 1 k.c., za niedozwolone postanowienia umowne uznaje si¢ postanowienia
umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy, przy czym nie dotyczy to postanowien okreslajacych
glowne Swiadczenia stron, w tym ceny lub wynagrodzenia, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny.
Sad Okregowy stwierdzil, iz z przytoczonego sformulowania wynika, ze mozliwo$¢ uznania danego postanowienia
umownego za niedozwolone i wyeliminowanie go ze stosowania w praktyce zalezna jest od spelnienia nastepujacych
przestanek:

1) postanowienie nie zostalo uzgodnione indywidualnie, a wiec nie podlegalo negocjacjom;
2) uksztaltowane w ten sposob prawa i obowigzki konsumenta pozostaja w sprzecznosci z dobrymi obyczajami;

3) uksztaltowane we wskazany sposob prawa i obowiazki razgco naruszaja interesy konsumenta;



4) postanowienie umowy okresla w sposob jednoznaczny gloéwne §wiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie.

Sad Okregowy wskazal, iz powyzsze przestanki musza zosta¢ spelnione lacznie, natomiast brak jednej z nich skutkuje
tym, Ze sad nie dokonuje oceny danego postanowienia pod katem abuzywnosci.

Analiza zakwestionowanych przez powoda postanowien w oparciu o w/w kryteria, nie budzila watpliwosci Sadu
Okregowego co do tego, ze konsumenci nie mieli wplywu na ich tre$¢, a zatem nalezalo uznaé, ze nie byly one z
nimi uzgadniane indywidualnie. Przedmiotowe postanowienia nie dotycza takze zdaniem Sadu Okregowego gtownych
Swiadczen stron umowy, mimo iz pozwany wskazal, Ze postanowienie dziewiate, dziesiate i jedenaste opisuje
przedmiot sprzedazy, a wiec $wiadczenie glowne, bowiem w ocenie Sadu Okregowego postanowienia te dotycza
sbudynku” oraz ,nieruchomosci”’, natomiast nie kazde postanowienie dotyczace Swiadczenia gléwnego okresla to
Swiadczenie, co ma miejsce w niniejszym przypadku.

Rozstrzygajac ostatni problem tj. to czy zakwestionowane przez powoda postanowienia ksztaltuja prawa i obowigzki
konsumenta w spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy, Sad Okregowy, wskazujac co
nalezy rozmie¢ pod pojeciem ,dobrych obyczajow” oraz pod pojeciem ,razacego naruszenia intereséw konsumenta”
dokonal oceny pod tym katem poszczegélnych zakwestionowanych w pozwie postanowien i uznal, iz trzynascie z
posrdéd czternastu postanowien objetych pozwem ma cechy klauzul abuzywnych i w zwigzku z tym stanowia one

niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. i zakazal ich stosowania na podstawie art. 479%
k.p.c.

Za klauzule, ktora w ocenie Sagdu Okregowego nie mogla zostaé uznana za abuzywna Sad ten uznat jedynie klauzule
drugq z pozwu o tresci ,,Nabywca ponosi wszystkie koszty zawarcia Umowy Sprzedazy, w tym
Jjednego wypisu aktu notarialnego dla Spétki, koszty odrebnych ksiag wieczystych i uyjawnienia w
nich praw Nabywcy” i w tej czeSci powoddztwo oddalit wyjasniajac, iz przedmiotowe postanowienie jest zgodne z
dobrymi obyczajami i nie narusza razgco interesu konsumenta m. in. z tego wzgledu, iz wedlug ustalonego zwyczaju
tego rodzaju koszty zwigzane z zawarciem umowy sprzedazy ponosi strona kupujaca, ktéra to praktyka obrotu jest
zgodna z przepisami ustawy z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnoéci cywilnoprawnych, stosownie do ktorej
obowiazek podatkowy przy umowie sprzedazy ciazy na kupujacym (art. 4 ust. 1).

W tej sytuacji Sad Okregowy orzekajgc o kosztach procesu nalozyt na pozwanego obowigzek zwrotu wszystkich
kosztéw procesu w oparciu o przepis art. 100 k.p.c., uznajac ze powod ulegl tylko co do nieznacznej czeSci swego
zadania.

O wysokosci wpisu od pozwu i obcigzeniu nim pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa orzeczono na podstawie art. 26
ust. 1 pkt 6 w zw. z art. 113 ust. 1 oraz art. 96 ust. 1 pkt 3 i art. 94 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 167, poz. 1398).

Publikacje prawomocnego wyroku na koszt pozwanego zarzadzono na podstawie art. 479** k.p.c.

Pozwana wniosla apelacje od powyzszego wyroku zaskarzajac go w czeSci tj. w zakresie punktow I, III, IV i V.
Zaskarzonemu wyrokowi pozwana zarzucila:

1. naruszenie art. 385" § 1 k.c. przez nieuzasadnione przyjecie, ze klauzule umowne wymienione w wyroku w pkt I
ppkt 5, 6,7, 8, 9110 w szczeg6lnosci opisujace sposdb dokonania podzialu quo ad usum jak réwniez spos6b dokonania
przyszlego podzialu nieruchomosci nie sa sformulowanymi w sposéb jednoznaczny postanowieniami opisujacymi
gléwne $wiadczenia stron;

2. naruszenie art. 385" § 1 k.c. przez nieuzasadnione przyjecie, Ze wymienione w wyroku w pkt I klauzule umowne
s3 niedozwolonymi postanowieniami umownymi, a to w szczegdlnosci przez brak uwzglednienia, ze Zadna z nich nie
prowadzi do powstania nieuprawnionej dysproporcji praw i obowigzkéw na niekorzy$é konsumenta;



3. naruszenie art. 385°k.c. przez nieuzasadnione przyjecie, ze wymienione w tym artykule klauzule sa niedozwolonymi
postanowieniami umownymi w sytuacji, gdy artykul ten stanowi jedynie liste tzw. klauzul szarych (domniemanie
abuzywnoéci ).

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego orzeczenia i oddalenie powddztwa w zakresie
zasgdzonym w punkcie I zaskarzonego wyroku, a takze o uchylenie punktéow III, IV i V zaskarzonego orzeczenia.
Ponadto wniosla o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow postepowania przed sadem pierwszej jak i drugiej
instancji wg norm prawem przepisanym.

Powdd w odpowiedzi na apelacje wnidst o jej oddalenie w calo$ci i zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest jedynie czesciowo zasadna.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nietrafny jest zarzut naruszenia art. 385" § 1 k.c. przez nieuzasadnione przyjecie, ze
klauzule umowne wymienione w wyroku w pkt I ppkt 5, 6, 7, 8, 9 i 10 w szczegblnoSci opisujace sposéb dokonania
podzialu quo ad usum jak réwniez sposéb dokonania przysztego podzialu nieruchomosci nie sa sformutowanymi w
sposob jednoznaczny postanowieniami opisujacymi glowne $wiadczenia stron.

Postanowienia te zwarte sa zar6wno we wzorcach Uméw przedwstepnych ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu jak i
wzorca umowy - aktu notarialnego ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy oraz umowy
sprzedazy udzialu w lokalu niemieszkalnym ( garazu ), gdyz pkt. I ppkt 5 wyroku dotyczy postanowienia zawartego w
Umowie Przedwstepnej/(...), (dot. pobierania ciepla od (...) Przedsiebiorstwa (...)),

- pkt. I ppkt 6 wyroku dotyczy postanowienia zawartego w Umowie Przedwstepnej/(...),
- pkt. I ppkt 7 wyroku dotyczy postanowienia zawartego w Akcie Notarialnym /(...) ,
- pkt. I ppkt 8, 9 10 wyroku dotyczy postanowienia zawartego w Umowie Przedwstepnej /(...) i Akcie Notarialnym/(...)

W ocenie Sadu Apelacyjnego te postanowienia nie sa postanowieniami opisujacymi gléwne Swiadczenia stron.
Przyjmuje sie, ze $wiadczeniami glownymi sa te, ktére zmierzajg bezposrednio do osiggniecia celu umowy. Ponadto
samo ustalenie, ze badane postanowienie umowy okresla §wiadczenia gléwne stron, nie wystarcza do stwierdzenia,

iz mozna przejéé¢ do badania przestanek pozytywnych abuzywnoéci. Uzycie przez ustawodawce w tekscie art. 385"
§ 1 k.c. stlowa ,jezeli” przesadza o koniecznoS$ci lacznego wystepowania obu przeslanek negatywnych. Tak wiec
wykluczenie danego postanowienia z badania pod wzgledem abuzywno$ci moze nastapié, gdy stwierdzi sie, iz okresla
ono $wiadczenia gléwne oraz jest sformulowane w sposéb jednoznaczny.

W ocenie Sadu Apelacyjnego gléwnym $wiadczeniem stron w rozumieniu art. 385" k.c. w przypadku w/w
umow przedwstepnych jest wskazanie przedmiotu sprzedazy (tj. lokalu wraz z prawami z nim
zwiqzanymi), ceny tego przedmiotu sprzedazy, na ktéry sklada si¢ cena mieszkania, miejsca
postojowego i miejsca pomocniczego oraz termin zawarcia tej umowy (a wiec elementy wlasciwe
dla typowej umowy przedwstepnej z art. 389 k.c.).

Drugi etap realizacji umowy to zawarcie umowy ( aktu notarialnego ), w ktorej to umowie
glownym swiadczeniem stron jest ustanowienie odrebnej wlasnosci konkretnego lokalu -
mieszkania wraz ze zwiqzanym z nim udzialem w nieruchomosci wspolnej 1 sprzedaz tego
lokalu wraz ze zwiqzanym z nim udzialem oraz sprzedaz udzialu we wspotwlasnosci lokalu
niemieszkalnego (miejsca postojowego i pomieszczenia pomocniczego), ktorych dotyczyta umowa
przedwstepna sprzedazy za konkretng cene. Natomiast postanowienie, ktorego dotyczy pkt. I ppkt



5 w ogole nie ma nic wspolnego z glownym swiadczeniem stron ( dotyczy umowy na dostawe
ciepla ), a postanowienia z pkt. I ppkt 6, , 8, 91 10 jedyne dotyczq swiadczenia gtéwnego, sq z nim
zwiqzane, ale go nie okreslajq. Za gtowne $§wiadczenie stron w rozumieniu w/w przepisu nalezy rozumieé przede
wszystkim te, ktore sa objete postanowieniami przedmiotowo istotnymi danej umowy, ktérymi w przypadku umowy
ustugi jest okresSlenie ustugi i jego ceny. Sporne postanowienia do tego rodzaju postanowienia nie nalezy z powodéw
jak wskazane przez Sad Okregowy. Bezsporne jest tez to, iz przedmiotowe postanowienia nie sa postanowieniami
indywidualnie uzgodnionymi z konsumentem. Z tego wzgledu mogly by¢ poddane pod osad sadu w aspekcie ich
abuzywno$ci.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego nietrafny jest, poza wyjatkiem dotyczacym postanowienia zawartego w punkcie I ppkt

1 zaskarzonego wyroku, zarzut naruszenia art. 385" §1 k.c. przez przyjecie, iz pozostale zakwestionowane w wyroku
Sadu Okregowego postanowienia sa niedozwolonymi postanowieniami, bowiem naruszaja dobre obyczaje razaco
naruszajac interes konsumenta.

Sad Okregowy uznal, ze pierwsza kwestionowana przez powoda klauzula o tresci ,,(...) Nabywca niniejszym
przyjmue do wiadomosci postanowienia umowy o zarzqdzanie nieruchomosciami z dnia (...) i
zobowiqzuje sie przestrzegaé jej postanowien. Nabywca zobowiqzuje sie potwierdzié¢é w Umowie
Sprzedazy w/w oswiadczenia. (...).” zawarta w art. 14 ust. 2 zd. 2 Umowy przedwstepnej/ (...) i w
art. 14 ust. 3 zd. 2 Umowy przedwstepnej/(...) stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu

art. 385 Y § 1 k.c. bowiem ksztaltuje prawa i obowigzki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac ich interesy poprzez zwigzanie konsumenta umowa, o tresci ktoérej nie mogt decydowac, a ktora
moze zawiera¢ rozwiazania dla niego niekorzystne. Sad Okregowy stwierdzil, Ze przedmiotowa klauzula narzuca
konsumentom nabywajacym lokale warunki zarzadu nieruchomoscia wspolna i zobowiazuje ich do przestrzegania
postanowien umowy o zarzadzanie nieruchomosciami, ktéra pozwana spoétka zawarla z podmiotem wykonujacym
ushugi zarzadzania, na ktéra to umowe konsument nie mial zadnego wplywu. Tymczasem w $wietle ustawy z dnia 24
czerwcea 1994r. o wlasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2000r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), w tym zwlaszcza przepisoOw rozdzialu
4 ustawy — ,Zarzad nieruchomoscia wsp6lng”, to wlasciciele nowo wyodrebnionych lokali posiadaja uprawnienie
do okreslenia sposobu zarzadu nieruchomoscia wspo6lna. W szczegolno$ci wskazuje na to tre$é art. 18 powolanej
ustawy, ktory stanowi, iz wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoéci lokali albo w umowie
zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspo6lna, a w szezegolnosci moga
powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej (ust. 1), a w razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez
dotychczasowych wspoélwlascicieli sposdb zarzadu nieruchomos$cia wspélna odnosi skutek takze do kazdego kolejnego
nabywcy lokalu (ust. 2 ). Powierzajac zarzad nieruchomoscia wspdlna, wlasciciele lokali moga w umowie ustali¢ zakres
uprawnien i obowiazkow zarzadcy, moga rowniez ograniczyé uprawnienia zarzadcy i okresli¢ dodatkowy zakres spraw,
w ktérych do podjecia przez zarzadce odpowiednich czynno$ci wymagana bedzie zgoda wlascicieli lokali wyrazona w
uchwale.

Z powyzszego wynika zatem zdaniem Sadu Okregowego, iz zakres uprawnien wtascicieli lokali w stosunku do
zarzadu lub zarzadcy nieruchomoécig wspolng jak i obowigzkéw natozonych na zarzad badz zarzadce, ktére moga
by¢ okre§lone w umowie zawartej przez wlascicielami lokali jest szeroki i moze w istotny sposéb rzutowac na sposéb
wspotkorzystania z nieruchomo$ci wspdlnej, dlatego tez niebagatelne znaczenie ma mozliwo$¢ wplywu na tresé
tejze umowy. Z tego tez wzgledu nalezalo uznac, iz zakwestionowana klauzula razaco narusza interesy konsumenta
narzucajac mu stosowanie umowy, na tre$¢ ktorej konsument nie ma wplywu. Nie ma przy tym w ocenie Sadu
Okregowego znaczenia to, ze wedlug pozwanego wynegocjowal on najkorzystniejsze warunki wykonywania zarzadu,
gdyz jest to ocena wylacznie subiektywna i mimo tego pozwany zobowigzuje konsumenta w kwestionowanych
postanowieniach do potwierdzenia swojego wyboru i ustalenn zawartych w umowie o zarzadzanie nieruchomos$ciami
przez Spdlke nastepnie w umowie sprzedazy przenoszacej wlasno$c lokalu, ktéra zostanie zawarta w formie aktu
notarialnego.



Zdaniem Sadu Apelacyjnego ta klauzula nie jest abuzywna, gdyz nie ma ona cechy razacego naruszenia interes6w
konsumenta.

Nalezy wskazac, iz niejednokrotnie moze sie okazac, ze stosowanie postanowienia, ktére na pierwszy rzut oka razaco
narusza interes konsumenta, po blizszym jego zbadaniu z uwzglednieniem obiektywnie wystepujacych w danej sferze
obrotu uwarunkowan prawnych albo technicznych, uznane zostanie za niezbedne dla funkcjonowania danego rodzaju
ustug, a nawet dla danej sfery aktywno$ci gospodarczej, i w tym $wietle naruszenie interesu konsumenta niekoniecznie
bedzie uznane za razace. Stad ogromna rola organéw dokonujacych oceny niedozwolonych postanowien, ktore przed
stwierdzeniem stopnia naruszenia powinny niezwykle precyzyjnie badac¢ nie tylko dany wzorzec, ale takze caloksztalt
okolicznosci, w ktorych bywa uzywany, odnoszacych sie zaréwno do stron stosunku, jak i wlasciwoéci danej sfery
obrotu. Aby uznaé postanowienie za abuzywne, naruszenie interesu musi by¢ razace, czyli odbiegaé¢ od naruszenia
dajacego sie w danej sytuacji usprawiedliwi¢ lub zaakceptowaé. Wprowadzenie podwyzszonego miernika naruszenia
interesu nalezy uznaé za rozwiazanie korzystne, gdyz w znacznym stopniu ogranicza ono mozliwo$¢ naduzyé ze
strony konsumentéw. W razie jego braku konsumenci mogliby, powolujac sie na mniejszy rodzaj naruszenia,
zada¢ uznania danego postanowienia za niedozwolone, dzialajac tym samym na szkode przedsiebiorcy. Pewnego
rodzaju elastyczno$c¢ rozwiazan, proponowanych przez tego ostatniego w sformulowanym przez niego postanowieniu
umownym, jest bowiem niezbedna. Konieczno$¢ okreélenia pewnego luzu w ksztaltowaniu postanowiefi umownych
nie powinna budzi¢ watpliwosci, przy uwzglednieniu masowoSci obrotu i poslugiwania sie w zwigzku z tym
postanowieniami nie zawsze na pierwszy rzut oka wlagciwymi.

Analizujac ww. sporna kwestie nalezy zatem po pierwsze stwierdzié, iz wbrew temu, na co wskazywal powod w

pozwie, nie nalezy to postanowienie do tzw. klauzul szarych wymienionych w art. 385( 3k c,aw szczegolnosci
nie jest ono postanowieniem, o jakim mowa w pkt. 4 tego artykulu. Przepis ten stanowi, iz w razie watpliwosci
uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi s3 te, ktore w szczego6lnoSci przewiduja postanowienia,
z ktoérymi konsument nie mial mozliwoSci zapozna¢ sie przed zawarciem umowy. Obydwie sporne klauzule nie maja
takiego charakteru, gdyz z tresci art. 14 ust. 2 zd. 3 Umowy przedwstepnej/(...)( k. 501 verte) jednoznacznie wynika,
iz kopia umowy o zarzadzanie nieruchomo$ciami z dnia 29 sierpnia 2008 r. wraz z aneksem stanowi zalacznik
nr 7 do umowy. Zalacznik ten jest tez wymieniony w wykazie zalacznikdbw do umowy. Takze z treSci art. 14 ust.
2 zd. 3 Umowy Przedwstepnej/(...) (k. 23) wynika, iz kopia umowy o zarzadzanie nieruchomos$cia wspdlna z dnia
13.11.2008 r. dostepna jest do wgladu w Administracji Wsp6élnoty Mieszkaniowej przy ul. (...). Stad zdaniem Sadu
Apelacyjnego nieuzasadnione bylo twierdzenie powoda, iz konsument zawierajac umowe przy uzyciu tych wzorcow
nie mial mozliwo$ci zapoznania sie z tre$cia umoéw o zarzadzanie, o ktorych byta mowa w tych wzorcach.

Drugi argument przemawiajacy za tym, iz powyzsze sporne postanowienie nie ma charakteru abuzywnego, jest taki, iz
zakazane sg wprawdzie postanowienia wzorca umowy dotyczace zwigzania klienta developera umowami o zarzadzanie
nieruchomos$cia i s3 nawet wpisane na liste klauzul abuzywnych, ale dotyczy to tylko tego rodzaju takich klauzul,
ktore przez okresSlony czas zwiazuja zarzadce i wspdlnote, bez mozliwoSci wypowiedzenia tej umowy przez wspoélnote.
Przykladem moga tu by¢ wpisy pod numerem:

- (...), data wpisu 2011-08-08, dot. klauzuli zawartej w § 4 pkt 6 "Przedwstepnej umowy sprzedazy" o treéci ,, Do czasu
sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych w w/w obiekcie budowlanym zarzad nieruchomoscia wspolng petnié bedzie
realizator lub podmiot przez niego wskazany, ktérego wynagrodzenie odpowiada¢ bedzie siedmiu cenom rynkowym
z obszaru dzielnicy B.",

- (...) data wpisu 2009-07-01, klauzula o treéci "Sprzedajacy zobowigzuje sie odplatnie prowadzié na koszt Kupujacego
zarzad i administracje przedmiotowej nieruchomosci (budynku i gruntu), poczawszy od dnia przekazania lokalu
Kupujacemu do uzytkowania oraz _przez okres 36 miesiecy od momentu ustanowienia odrebnej wlasnosci dla
ostatniego lokalu mieszkalnego na osiedlu (...) etap. Powyzsze obowiazki Sprzedajacy moze przenie$¢ na osobe
trzeciy”,




- (...) data wpisu 2008-04-22, klauzula o tresci: ,, Przez okres trzech lat od powstania Wsp6lnoty Mieszkaniowej,
(...) bedzie sprawowal odplatnie fukncje Zarzadcy i Administratora budynku we wlasnym zakresie lub zleci to osobie
trzeciej. W tym okresie Nabywca ma obowigzek pokrywania wszelkich kosztow utrzymania lokalu i nieruchomosci
wspolnej, m.in. kosztéw zarzadu, administracji, ogrzewania, wywozu $mieci, wody, Sciekdw, energii elektrycznej,
ochrony budynku i innych koniecznych oplat eksploatacyjnych, do czasu przyjecia planu gospodarczego w wysoko$ci

Srednich cen rynkowych dla W. a nastepnie wedlug planu gospodarczego z uwzglednieniem wynagrodzenia za
zarzadzanie ustalonego w umowie przeniesienia wlasnosci.",

- (...) data wpisu 2008-07-22, ,Kupujacy wyraza zgode na to, aby Zarzad nieruchomos$cia wspélna m. in. budynkiem,
powierzony byl do 31.12.2012 r. (...) Sp. z 0. 0. z siedziba w K. albo innej osobie prawnej lub fizycznej, wskazanej
przez A. (...).

Tymczasem sporny zapis nie ma takiego charakteru. Nalezy podkresli¢ w tym miejscu, iz w celu wyeliminowania
szkodliwych dzialan cze$ci podmiotéow dzialajacych w branzy deweloperskiej Urzad Ochrony Konkurencji i
Konsumenta we wspdlpracy z (...) Zwigzkiem Firm (...) ( (...)) opracowal liste niedozwolonych zapiséw prawnych
w umowach sprzedazy lokali. Ustalenia te znalazly odzwierciedlenie w Kodeksie Dobrych Praktyk stosowanych
przez firmy bedace czlonkami w/w Zwigzku oraz w zapisach uméw wiekszo$ci pozostalych niezrzeszonych firm
deweloperskich. Na tej li$cie znajduje sie pod punktem 6 tytul ,,Przymusowy zarzad nieruchomoscia" i wskazywane
jest w nim jako niedopuszczalne ograniczenie prawa konsumenta do swobodnego wyboru sposobu zarzadu
nieruchomos$cig wsp6lna oraz wyboru osoby fizycznej lub prawnej do sprawowania tych czynno$ci na uznanych przez
siebie zasadach _przez okres wskazany w umowie. Taka powszechna praktyka deweloperéw stosowana w umowach
zostala oceniona bardzo krytycznie. Natomiast w przedmiotowej sprawie nie mamy do czynienia z podobna sytuacja.
Obie umowy o zarzadzanie zawieraja wsrdd swych postanowien zapis o treéci, iz sa zawierane na czas nieokreslony,
(vide § 7 umowy z 13.11.2008 r. dot. zarzadzania nieruchomoscia wspdlna nalezaca do Wspodlnoty Mieszkaniowej(...)
56 - k. 222 ) z mozliwo$cia dwu miesiecznego okresu wypowiedzenia, poza tym umowa ta, zawiera w § 7 pkt 2 zapis,
iz w przypadku razacego naruszenia interesow Wspolnoty lub warunkéw umowy zarzad wspoélnoty ma prawo do
natychmiastowego wypowiedzenia umowy, a ponadto ma prawo do wypowiedzenia umowy w przypadku, gdy zarzadca

straci licencje. Poza tym ta umowa zawarta jest juz przez wspdlnote, i w zwigzku z tym jest to zgodne z art. 18 ust. 2
owu, ktory stanowi, iz w razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych wspotwlascicieli
sposoéb zarzadu nieruchomo$cig wspo6lng odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu. Takze umowa o
zarzadzanie nieruchomos$ciami z 29.08.2008 r. (k. 448 ) dotyczaca zarzadzania nieruchomoécia polozong w W. przy
ul. (...) zawiera w § 9 podobny zapis jak w/w umowa tj. stanowi on, Ze umowa zawarta jest na czas oznaczony. Zawiera
zapis, iz Wspolnocie mieszkaniowej powstalej na osiedlu przystuguje prawo wypowiedzenia niniejszej umowy zgodnie
z ustawa z dnia 24.06.2004 r. o wlasno$ci lokali. Wprawdzie ustawa ta nie zawiera zapisow o wypowiadaniu uméw,
ale wykladnia tego zapisu umowy w zgodzie z art. 65 k.c. pozwala na uznanie, iz chodzi to o to, iz wspo6lnota bedzie
mogla podja¢ uchwale o zmianie zarzadcy w dowolnym dla niej momencie. Poza tym, w dniu 3.12.2008r. zostala
zawarta umowa juz ze wspolnota, ktora tez zwarta jest na czas nieoznaczony z mozliwoécia wypowiedzenia umowy z
terminem 2 miesiecznym wypowiedzenia, a w szczegolnych sytuacjach nawet ze skutkiem natychmiastowym (k. 495).
Wprawdzie nie ma to znaczenia dla oceny abstrakcyjnej postanowienia wzorca, nie mniej potwierdza poglad Sadu
Apelacyjnego o braku abuzywno$ci tego postanowienia, w szczego6lnos$ci wobec braku razgcego naruszenia interesow
konsumenta — czlonka wspolnoty.

Z tych wzgleddw w powyzszym zakresie wyrok Sadu Okregowego zostal zmieniony w ten sposob, ze powodztwo w tym
zakresie zostalo oddalone.

Natomiast Sad Apelacyjny podziela poglad Sadu Okregowego, iz pozostale klauzule wymienione w zaskarzonym
wyroku maja charakter klauzul abuzywnych tj. takich, ktére naruszaja dobre obyczaje razaco naruszajgc interesy
konsumenta.

Trzecia kwestionowana przez powoda w pozwie klauzula o treSci ,Strony zgodnie postanawiajq, iz
to Spoétka odpowiedzialna jest za organizacje procesu sprzedazy i tym samym przystuguje jej



prawo wskazania szczegolowego terminu oraz miejsca (Kancelarii Notarialnej) zawarcia Umowy
Sprzedazy, o czym Spotka zobowigzana jest powiadomié Nabywce z 14 dniowym wyprzedzeniem.”
zawarta w art. 9 ust. 3 Umowy przedwstepnej/(...) ( k. 503) Sad Okregowy uznal za niedozwolone postanowienie

umowne w rozumieniu art. 385 § 1 k.c. bowiem w ocenie tego Sadu ksztaltuje ono prawa i obowigzki konsumentow
w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac ich interesy. Zdaniem Sadu I instancji wskazana
klauzula bezspornie narzuca konsumentom miejsce zawarcia umowy sprzedazy poprzez wskazanie konkretnej
kancelarii notarialnej, nie pozostawiajac im mozliwosci swobodnego wyboru, czy chociazby mozliwo$ci uzgodnienia
miejsca zawarcia umowy sprzedazy, co narusza interes konsumenta, w tym jego interes ekonomiczny, zwlaszcza
gdy konsument nie zamieszkuje czy nie przebywa w miejscowosci, w ktorej ma dojsé do podpisania umowy.
Zdaniem Sadu Okregowego konsument jako slabszy uczestnik obrotu gospodarczego nie powinien by¢ arbitralnie
obarczany niedogodno$ciami, jakie moga w stosunku do niego powsta¢ w zwigzku niniejszym postanowieniem,
poniewaz przedsiebiorca chce sie uchronié¢ przed trudnoéciami organizacyjnymi, o ktéorych méwi w odpowiedzi na
pozew. Jesli chodzi natomiast o wybdr konkretnej Kancelarii Notarialnej, w ocenie Sadu Okregowego, pozwany jako
profesjonalista w danej dziedzinie nie powinien pozbawia¢ konsumenta mozliwoSci skorzystania przez niego z ushug
odpowiadajacej wlasnie jemu Kancelarii Notarialnej badz konkretnego notariusza.

Sad Apelacyjny w calo$ci podziela te ocene Sadu Okregowego i uznaje ja za wtasna. Dodatkowo podnosi, iz umowy tego
rodzaju sa umowami skomplikowanymi, naktadajacymi na konsumenta wiele obowiazkéw, sa umowami obszernymi,
co utrudnia konsumentowi latwe sprawdzenie czy tre§¢ umowy przygotowanej przez notariusza jest wlasciwa,
sprawdzenie czy umowa dana konsumentowi do podpisu jest dokladnie takiej samej treéci, jaka okazywano mu w
trakcie rozmow, negocjacji, czy jest tozsama z projektem wzorca przedstawionych przez developera itp., stad bardzo
wazna jest kwestia zaufania do notariusza. Zatem juz tylko z tego wzgledu istotne jest, aby konsument mial prawo
wyboru notariusza jesli tego chce. Poza tym kwestia ta moze podlegaé¢ negocjacjom i znane sa Sadowi Apelacyjnemu
przypadki z zycia codziennego, iz developer np. za to, ze klient zgodzil sie na notariusza zaproponowanego przez
developera, zrezygnowal z oplat za sporzadzenie aktu i konsument tym zachecony godzil sie na notariusza wskazanego
przez developera. Ale sa tez znane przypadki, gdy notariusz podsuwal do podpisu tre$¢ umowy innej treSci niz
uzgodniona w negocjacjach, co moze nie zostaé¢ zauwazone przez klienta w przypadku tak rozbudowanych umoéw,
a to moze mie¢ powazne konsekwencje nawet finansowe dla konsumenta. Stad zawieranie umowy tego rodzaju
u zaufanego notariusza moze mie¢ dla klienta developera znaczenie. Ponadto istotna jest kwestia oplat, bowiem
u znajomego notariusza mozna taka czynno$¢ wykonaé taniej. Pozwany wywodzil, iz w przypadku z korzystania
z ushlug notariusza wskazanego przez niego konsument takze ma mozliwo$¢ negocjacji wynagrodzenia notariusza,
jednakze wydaje sie to by¢ tylko teoretyczna mozliwosé, gdyz przeczy temu np. tres¢ § 18 ust. 6 aktow notarialnych
zalaczonych do pozwu ( k. 34 verte i 44 verte), w ktérym widnieje zapis, iz wynagrodzenie notariusza na podstawie
§ 16 rozporzadzenia Min. Spr. z dnia 28 czerwca 2004 r. ( Dz. U. z 2004 r., Nr 148, poz. 1564 ze zm.) —wynosi 200
zl, a jest to stawka maksymalna w §wietle ww. przepisu, nie zostawiono we wzorcu aktu miejsca pustego na wpisanie
uzgodnionej stawki. Nalezy zatem sadzi¢, iz takze wynagrodzenie za inne czynno$ci, o ktérym mowa w § 18 ust. 21 4,
zalezne od wartoSci bedzie wpisywane w maksymalnym pulapie w ramach obowigzujacych stawek. Stad trafnie Sad
Okregowy uznal, iz sporny zapis ma charakter zapisu abuzywnego.

Sad Okregowy uznal, iz kwestionowana przez powoda czwarta klauzula zawarta w art. 12 ust. 1 Umowy
przedwstepnej/(...) w art. 12 ust. 1 Umowy przedwstepnej/(...) w art. 14 ust. 1 Umowa przedwstepna/(...) oraz
w § 7 ust. 2 aktu notarialnego /(...) i § 8 ust. 3 aktu notarialnego/(...) o treéci ,,Spétka ponosi wobec
Nabywcy odpowiedzialnosé z tytulu rekojmi za wady fizyczne oraz za niezgodnosé towaru z
umowgq na zasadach ogélnych okreslonych w obowiqzujqgcych przepisach prawa, i tak: 1) okres
trwania rekojmi za wady fizyczne konstrukcji Mieszkania wynosi 3 lata od daty wydania, 2)
okres odpowiedzialnosci za niezgodnosé z umowgq osprzetu, urzqdzen, instalacji, tynkéow, wypraw
malarskich, podlozy i posadzek, okien i drzwi, oraz innych przynaleznosci wynosi 2 lata od dnia
wydania.” stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385( Vg 1 k.c. bowiem ksztaltuje prawa
i obowiazki konsumentéw w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy. W szczeg6lnoéci
zdaniem Sadu I instancji klauzula ta wylacza lub istotnie ogranicza odpowiedzialno$é¢ wzgledem konsumenta za



niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania ( art. 385 (3)

uprawnienie do dokonania wigzacej interpretacji umowy. Sad Okregowy stwierdzil, iz wymieniona klauzula wbhrew
przepisowi art. 568 § 1 k.c. moze skracac¢ okres, w jakim przedsiebiorca jest odpowiedzialny z tytulu rekojmi za
wady fizyczne budynku, ktory co do zasady wynosi 3 lata od momentu jego wydania kupujacemu. Istotnym bylo w
ocenie Sadu Okregowego to, iz elementy wymienione w przedmiotowym postanowieniu w pkt 2 moga stanowic czes$¢
skladowa budynku, a tym samym stosowac sie bedzie do nich okres odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi wlasciwy
dla calego budynku. Tymczasem pozwany w pkt 1 postanowienia okresla, ze okres 3 lat rekojmi dotyczy, blizej
nieokreslonej ,konstrukeji mieszkania”, za§ w pkt. 2 wymienia dla m. in. instalacji, tynkéw, wypraw malarskich
podlozy i posadzek, okien krotszy - dwuletni okres przedawnienia roszczen z tytulu rekojmi za wady fizyczne,
podczas gdy sa to czeéci sktadowe budynku, dla ktérych przewidziany jest przepisami prawa dluzszy (trzyletni) okres
odpowiedzialnoéci z tego tytutlu. Przedmiotowe postanowienie umozliwia zatem pozwanemu zdaniem Sadu I instancji
dokonanie wigzacej interpretacji jego tre$ci w sposo6b dla niego korzystny poprzez skracanie okresu odpowiedzialnosci
z tytulu rekojmi za wady budynku, co niewatpliwie narusza w razacy sposob interesy konsumentéw. Nadto Sad
Okregowy podniosl, iz w §wietle art. 568 § 2 k.c. uplyw 3- letniego terminu nie wylacza wykonania uprawnien z tytulu
rekojmi, jezeli sprzedawca wade podstepnie zatail. Stad, wbrew oznaczeniu pozwanego, nie moze on z gory zalozy¢,
ze bedzie ponosil odpowiedzialnoé¢ z tytulu rekojmi w stosunku do nabywcy wylacznie w ciggu 3 lat od wydania

pkt. 2 k.p.c. ) oraz przyznaje pozwanej spolce

mieszkania.

Sad Apelacyjny w calo$ci podziela ustalenia i rozwazania Sadu Okregowego w tej kwestii i uznaje je za wlasne. Stad
nie ma konieczno$ci powtarzania w niniejszym uzasadnieniu wyroku.

Takze kwestionowana przez powoda piqgta klauzula zawarta w art. 13 ust. 5 Umowy przedwstepnej/(...), w
art. 13 ust. 5 Umowy przedwstepnej /(...), w art. 15 ust. 6 Umowy przedwstepnej /(...), w § 7 ust. 1 akapit 3
zd. 2 Aktu notarialnego /(...) i w § 8 ust. 2 akapit 3 zd. 2 Aktu notarialnego/(...) o treSci ,,Niezaleznie od
kosztow okreslonych w ust. 4 powyzej, od dnia wydania Mieszkania Nabywca ponosi koszty oplat
zwigzanych z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i jest zobowiqzany zwroécié
Spolce wszelkie poniesione z tego tytulu oplaty. Za rok, w ktérym nastgpilo wydanie, Nabywca
zostanie obciqgzony kosztami oplat poniesionymi przez Spolke proporcjonalnie za okres od wydania
Mieszkania do konica roku.” w ocenie Sadu Okregowego stanowi niedozwolone postanowienie umowne w

rozumieniu art. 385 " § 1 k.c. bowiem ksztaltuje prawa i obowiazki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac ich interesy.

Sad I instancji stwierdzil, iz powolana klauzula narzuca konsumentowi obowiazek ponoszenia oplat z tytulu
udzialu w prawie uzytkowania wieczystego od momentu wydania mieszkania, pomimo iz przepisy prawa inaczej
konstytuuja powstanie tego obowigzku. Sad Okregowy zgodzil sie z powodem, iz pelne i skuteczne przeniesienie prawa
uzytkowania wieczystego nastepuje w drodze umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego oraz po dokonaniu
wpisu tego prawa do ksiegi wieczystej. Przy czym stosownie do przepisu art. 29 ustawy z dnia 06 lipca 1982r. o ksiegach
wieczystych i hipotece wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili zlozenia wniosku o dokonanie wpisu,
a w wypadku wszczecia postepowania z urzedu - od chwili wszczecia tego postepowania. Sad Okregowy podkreslil,
iz wysoko$¢ oplaty obcigzajacej konsumentéw powinna wynikaé¢ z wielkosci udzialu w uzytkowaniu wieczystym
dzialki gruntu przynaleznego do lokalu mieszkalnego i powinna by¢ proporcjonalna do czasokresu liczonego od dnia
nabycia prawa do uzytkowania wieczystego gruntu do konca roku kalendarzowego. Tymczasem konsument zostalby
w $wietle przedmiotowego postanowienia obciazony kosztami tychze oplat proporcjonalnie za okres od wydania
mieszkania do korica roku niezaleznie od faktu, kto pozostawalby wlascicielem tego mieszkania. Swiadezy to zdaniem
Sadu Okregowego o wykorzystywaniu przewagi kontraktowej pozwanej spo6lki, ktora zobowiazuje konsumenta do
ponoszenia oplat z tytulu uzytkowania wieczystego rowniez za okres, kiedy to pozwana Spélka jako wlasciciel lokalu
i uzytkownik gruntu jest zobowigzana do ponoszenia tej oplaty, co w ocenie tego Sadu niewatpliwie razgco narusza
interesy konsumenta i ksztaltuje jego prawa w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami.



Sad Apelacyjny podziela w caloSci takze powyzsze ustalenia i rozwazania Sadu I instancji, a dodatkowo podnosi, iz o
razacym naruszeniu interesu konsumenta, jego interesu ekonomicznego moze Swiadczy¢ to, iz jesli konsument jest
obowiazany uiszczaé oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, to ma np. mozliwo$¢ jako osoba fizyczna w $wietle
tresci obwiazujacych przepisow tj. ( art. 74 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowiacy o 50 % bonifikacie
od optlat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli nieruchomosé¢ jest przeznaczona
lub wykorzystywana na cele mieszkaniowe.) skorzystania, jesli zachodzg do tego ustawowe przestanki, z mozliwoSci
zwrocenia sie do organu naliczajacego te oplaty z wnioskiem o obnizenie takiej oplaty, a w sytuacji gdy formalnie
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego obciazajg developera to konsument z takiej mozliwoéci nie moze skorzystac.
Z materialu dowodowego sprawy wynika, iz w praktyce tego rodzaju zarzuty wlascicieli mieszkan pojawialy sie w
sprawach sagdowych ( por. sprzeciw od nakazu zaplaty wniesiony przez M. H. w sprawie z powodztwa (...). Z 0. 0
w sprawie sygn. akt II NC 1217/6 k. 269). Jest to zatem dodatkowy argument za trafnoscia rozstrzygniecia Sadu I
instancji w tej kwestii.

Sad Okregowy uznal, ze szésta kwestionowana przez powoda klauzula zawarta w art. 2 ust. 2 pkt 9 Umowy
przedwstepnej /(...) o tresci ,,Spolka zobowigzala si¢ do pobierania ciepla od (...) Sp. z o.0. dla
Budynku, przez okres minimum 3 lat. Wskazane zobowiqzanie zostanie przejete przez wspoélnote
mieszkaniowa, na co Nabywca wyrazi zgode w Umowie Sprzedazy i udzieli w tym celu stosownego

pelnomocnictwa” stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385( Y § 1 k.c. bowiem
ksztaltuje prawa i obowiazki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy.
Sad Okregowy przede wszystkim stwierdzil, iz zaskarzona klauzula zmusza w jego ocenie konsumenta do wyrazenia
zgody i udzielenia stosownego pelnomocnictwa, aby zobowigzanie do pobierania ciepla od (...) Przedsiebiorstwa (...)
przez okres minimum 3 lat zostalo przyjete przez wspo6lnote mieszkaniowa, pomimo iz konsument nie ma takiego
obowigzku. Zaréwno wspoélnota mieszkaniowa, jak i konsument powinni mieé¢ zdaniem Sadu Okregowego swobode
przy podejmowaniu decyzji odnoénie odpowiedniego dostawcy ciepla. Natomiast postanowienia umowy zawartej
przez Spdélke z wymienionym przedsiebiorstwem moga by¢ z punktu widzenia konsumenta niekorzystne. Przy czym
nie bylo istotne w ocenie Sadu Okregowego, iz jak podal pozwany, w jego mniemaniu (...) Przedsiebiorstwo (...)
posiada monopol na tego rodzaju dzialalno$é¢, albowiem SOKIK bada dang klauzule abstrakcyjnie, przyjmujac, ze
dane warunki rynkowe mogg ulec zmianie, a nawet, iz na gruncie nowej sytuacji rynkowej warunki umowy z w/w
przedsiebiorstwem stang sie skrajnie niekorzystne, a obwarowania zawartej umowy sprzedazy ciepla nie pozwolg na
jej rozwigzanie przykladowo ze wzgledow finansowych.

Sad Apelacyjny podziela takze i ten wywdd Sadu Okregowego i uznaje go za wlasny, a dodatkowo podnosi, iz nie ma
znaczenia, iz (...) Sp. z 0. 0. jest na terenie G. monopolista w zakresie tego typu ustug i mozliwo$¢ zwarcia takiej umowy
z innym dostawca jest, jak wywodzit pozwany, wylacznie teoretyczna. Nie ma znaczenia takze to, iz dostarczenie ciepla
do budynku jest konieczno$cia z chwila jego wzniesienia. Taka konieczno$¢ jest oczywista.

Nalezy stwierdzi¢, iz w praktyce w umowach przedwstepnych czesto mozna znaleZ¢ zapisy upowazniajgce dewelopera
do wyboru w imieniu przyszlych wlascicieli lokali dostawcow medidéw i zawarcia z nimi umoéw oznaczajacych
dla przyszlych wlascicieli okre§lone koszty, jednakze o ich poziomie nabywcy lokali powinni mie¢ prawo sami
decydowaé po odbiorze lokali i podpisaniu uméw przyrzeczonych. Nalezy jednak pamietac, iz okres pomiedzy
odbiorem lokalu a formalnym przeniesieniem jego wlasno$ci na nabywce jest okresem przejSciowym, w ktérym mimo
uzytkowania lokali przez nabywcéw deweloper pozostaje ich formalnym wlascicielem. W tym czasie, po uzyskaniu
przez dewelopera pozwolenia na uzytkowanie stosowne organy administracyjne tworza kartoteki budynkow, lokali,
dokonuja wymaganych prawem zmian w ewidencji gruntow. W przypadku duzych inwestycji trwa to zazwyczaj kilka
miesiecy. W tym czasie nieruchomo$¢ musi mie¢ zapewnione dostawy pradu, wody, wywo6z odpadéw itp. Dlatego tez
nalezy zgodzi¢ sie ze skarzacym, iz dopuszczalne jest zawarcie przez dewelopera stosownych umoéw na ten okres, by
umozliwié¢ prawidlowe funkcjonowanie nieruchomosci. Nie mniej w ocenie Sadu Apelacyjnego nie powinny to byé
umowy na czas okreslony, bez mozliwoSci wypowiedzenia ich przez wspolnote przed jego uptywem.



Trzeba takze zauwazy¢, iz oceniany w sprawie jest wzorzec umowy, a nie konkretna umowa, a aktualnie konsument
ma prawo wyboru dostawcy energii elektrycznej i gazu. Od 1 lipca 2007 r. kazdy indywidualny odbiorca moze
zmieni¢ dostawce. Kiedy$ rzeczywiScie z tej mozliwoSci korzystaly tylko duze zaktady przemyslowe, teraz jest dostepna
takze dla gospodarstw domowych. Oznacza to, Ze nie jest konieczne zawieranie umowy z dostawca, ktory dziala
na danym terenie (posiada tam elektrownie, elektrocieplownie lub gazownie). Mozna skorzystaé z oferty innego
dostawcy, ktorego zaklady znajduja sie na drugim krancu Polski. Tak wynika z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia
1997 r. — Prawo energetyczne (Dz. U z 2006 r. nr 89, poz. 625 z pdzn. zm.). Przepis ten stanowi implementacje
art. 20 dyrektywy 2003/54 oraz art. 18 dyrektywy 2003/55 regulujacych zasade dostepu stron trzecich ( Third
Party Access - TPA) do sieci przesylowej i dystrybucyjnej oraz instalacji skraplania i regazyfikacji skroplonego gazu
ziemnego LNG. Procedury zmiany sprzedawcy energii sa caly czas upraszczane, aby wiecej os6b moglo bez wiekszych
problemdéw zmieni¢ dostawce, a informacje o procedurze zmiany dostawcy mozna znalez¢é na stronach internetowych
dystrybutoréw. Nie ma natomiast obowigzku wyboru nowego dostawcy. Jesli tego nie uczynimy, to obstugiwac bedzie
nas dotychczasowy przedsiebiorca energetyczny (tzw. sprzedawca z urzedu, czyli podmiot uprawniony do $§wiadczenia
ustug konsumentom, ktorzy nie skorzystaja z prawa wyboru sprzedawcy energii) uprawniony do §wiadczenia ustug
konsumentom, ktorzy nie skorzystaja z prawa wyboru sprzedawcy energii.

Poza tym jest to klauzula szara z listy z art. 385° pkt 4 k.c. bowiem umowa o dostawe ciepla jest umowa, z ktorej
tre$cia konsument nie mog} sie zapoznaé. Argumenty, ze pozwany nie moze inaczej zawrze¢ umowy nie ma dla tej
abstrakcyjnej oceny postanowienia wzorca znaczenia. Dostawca taki podlega regulacjom z Prawa energetycznego i
nie moze stosowac takich praktyk, jest to bowiem przejaw naduzycia pozycji dominujacej na rynku i sg mechanizmy
zagwarantowane przez prawo, aby dostawca ciepla nie mogl odmoéwié zawarcia umowy na czas nieoznaczony ( por. np.
wyroki sagdu antymonopolowego sygn. akt XVII Ame 40/01, 2002-03-13, LEX nr 56302, sygn. akt XVII Ama 56/99,
2000-01-26, LEX nr 56196, sygn. akt XVII Ama 33/99, 1999-10-20, LEX nr 56249).

Sad Okregowy uznal, ze siédma kwestionowana przez powoda klauzula zawarta w art. 2 ust. 2 pkt 11
Umowy przedwstepnej/(...) o tre$ci ,Cze$¢ nieruchomosci wspoélnej Budynku (Budynku I oraz
Budynku II) obejmujqgca czesé dachu oraz czesé elewacji bedzie przeznaczona pod reklame
Spotki lub innych wskazanych przez Spotke podmiotéow prawa lub innych uzytkownikéw Lokalu
Biurowego. W zwiqzku z tresciq zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy dokonaja
podziatu do korzystania nieruchomosci wspélnej w ten sposob, iz Spélce bedzie przystugiwalo
nieodplatne prawo do wylacznego korzystania z okreslonej powyzej czesci nieruchomosci wspolnej
z mozliwosciq jej przekazania do korzystania przez innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego,
a Nabywca nie bedzie zglaszal roszczen w stosunku do tej czesci, w tym roszczen okreslonych

w art. 12 Ustawy” stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385V § 1 k.c. bowiem
ksztaltuje prawa i obowiazki konsumentéw w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich
interesy. Sad Okregowy stwierdzil, iz wskazana klauzula wprowadza dla Spo6lki nieodplatne prawo do wylacznego
korzystania z okreslonej czeéci nieruchomosci wspdlnej z mozliwoscia jej przekazania do korzystania przez innych
uzytkownikéw lokalu biurowego, przez co wyklucza zagwarantowane w art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r o wlasnosci lokali prawo wlasciciela lokalu do wspolkorzystania z nieruchomosci wspoélnej zgodnie z jej
przeznaczeniem, w tym wynikajace z art. 12 ust. 2 powolanej ustawy prawo pobierania pozytkéw i innych przychodow
z nieruchomosci wspoélnej m.in. na pokrycie wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, przypadajgcych wlascicielom
lokali w stosunku do ich udzialéw. Z tego wzgledu na podstawie zaskarzonego postanowienia konsumenci mieliby
jednak zrezygnowaé ze swoich ustawowych uprawnien. Co wiecej, w mysl art. 12 ust. 3 ustawy uchwala wtascicieli
moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania
z tych lokali. Wbrew powyzszym zapisom ustawy pozwana Spo6tka, mimo iz nie bedzie juz wilascicielem budynku,
gwarantuje sobie nieodplatne prawo do wylacznego korzystania z okre$lonej cze$ci nieruchomosci wspolne;j.
Z kolei, w zwiazku z mozliwo$cia przekazania tej czeSci nieruchomos$ci wspélnej do korzystania przez innych
uzytkownikow lokalu biurowego, w praktyce to spétka bedzie pobiera¢ pozytki z tego tytulu przy jednoczesnym
nieponoszeniu przez nig zadnych obcigzen na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej. Wobec powyzszego Sad Okregowy



uznal, iz przedmiotowe postanowienie uniemozliwia konsumentom bedacym wlascicielami lokali wykonywanie praw
wlascicielskich wynikajacych z przepiséw ustawy o wlasnosci lokali. Konsumentom zostaje z gory narzucony sposob
zagospodarowania tej cze$ci nieruchomo$ci i rezygnacja z ewentualnych zyskoéw powstalych z tytutu eksploatacji, bez
prawa podejmowania decyzji w tym wzgledzie.

Z tych samych powodéw Sad uznal, ze ésma kwestionowana przez powoda klauzula zawarta w § 1 pkt II
lit. e akapit 5 Aktu notarialnego/(...) o treéci ,,Petnomocnik Spolki oswiadcza ponadto, ze do ksiegi
wieczystej KW Nr (...) zlozone zostaly nastepujagce wnioski: (...) kazdoczesnemu wlascicielowi
lokalu niemieszkalnego oznaczonego literq A przystuguje:

- nieodplatne prawo do wylgcznego korzystania z czesci nieruchomosci wspélnej, obejmujacej
elewacje czesci biurowej przedmiotowego budynku,

- nieodplatne prawo do wylgcznego korzystania z czesci nieruchomosci wspélnej obejmujgcej
elewacje czesci biurowej przedmiotowego budynku,

- nieodplatne prawo do wylgcznego korzystania z czesci nieruchomosci wspolnej obeyjmujacej dach
czesci biurowej przedmiotowego budynku,

- nieodplatne prawo do wylgcznego korzystania z czysci nieruchomosci wspélnej obejmujqcej czesé
dachu budynku w czesci mieszkalnej, na d klatkq A1 (Jeden), ktora zostala wskazana na zalgczniku
do aktunotarialnego sporzqdzonego w dniu (...), dokumentujgcego umowe ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy, oswiadczenia o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokalu niemieszkalnego i sprzedazy, oswiadczenia o ustanowieniu stuzebnosci gruntowych,
pelnomocnictwa oraz umowe o powierzenie zarzqdu nieruchomosciq wspolng, gdzie bedzie
znajdowal sie ruszt stalowy w celu zamieszczenia reklamy Sprzedajacej Spoétlki lub innych
podmiotéw prawa, a takze innych podmiotéw korzystajqgcych z lokalu niemieszkalnego,

- kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu niemieszkalnego oznaczonego literq B przystuguje
nieodplatne prawo do wylgcznego korzystania z czesci nieruchomosci wspolnej obejmujacej czesé
elewacji, ktora zostala wskazana w zalgezniku powolanego wyzej aktu notarialnego z dnia (...),
stanowigcego podstawe wpisu.” stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.
bowiem ksztaltuje prawa i obowiazki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
ich interesy. Klauzula ta podobnie jak poprzednia narusza przepis art. 12 ustawy o wlasnosci lokali. Przepis ten
daje wlascicielowi lokalu prawo do wspodltkorzystania z nieruchomos$ci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem i
prawo do pozytkéw i inne przychodéw z nieruchomosci wspoélnej. Zakwestionowane postanowienie jest niezgodnie
z powolanymi wyzej postanowieniami ustawy o wlasnoéci lokali daje bowiem wlascicielom lokali niemieszkalnych
prawo do wylacznego korzystania z nieruchomosci wspo6lnej i dodatkowo ,,nieodplatnie” , pomimo, zZe, jak juz wyzej
podnoszono, art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali daje uprawnienie wlascicielom do zwiekszenia w drodze uchwaly
obcigzenia z tytulu wspodtkorzystania z nieruchomosci wspdlnej wilascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to
sposob korzystania z tych lokali.

Sad Apelacyjny w calo$ci podziela ustalenia i rozwazania Sadu Okregowego w tej kwestii i uznaje je za wlasne. Stad
nie ma konieczno$ci powtarzania ich w niniejszym uzasadnieniu.

Ponadto w ocenie Sadu Apelacyjnego powyzsze 6sme postanowienie z uwagi na jego forme tj. posta¢ o§wiadczenia
pelnomocnika spolki jest postanowieniem budzgcym watpliwosci co do jego charakteru i celu, w jakim zostalo we
wzorcu umownym zamieszczone, a zdaniem Sadu Apelacyjnego postanowienia zawarte we wzorcach umownych
nie powinny mie¢ takiego charakteru, bowiem powinny w sposdb precyzyjny, przejrzysty regulowaé podstawowe
kwestie zwigzane z umowa, jaka ma by¢ zawarta przez strony. Wynika to z tredci art. 385 § 2 zdanie pierwsze k.c.
stanowigcego, iz wzorzec umowy powinien by¢ sformulowany jednoznacznie i w sposoéb zrozumialy. Przepis ten
stanowi implementacje art. 5 zdanie pierwsze dyrektywy 93/13 i w konsekwencji jego wykladnia i stosowanie powinno



by¢ zgodne z celem wyrazonej w dyrektywie zasady transparentnoSci wzorcow. Celem wymogu transparentnoSci
wyrazonego w art. 5 dyrektywy jest zobowiazanie przedsiebiorcow, aby zapewnili a priori jasno$é i zrozumialo$é
postanowien i zadbali, by konsumenci jeszcze przed zawarciem umowy otrzymali informacje konieczne do
swiadomego podjecia decyzji. Nie jest natomiast takim jednoznacznym postanowieniem wzorca postanowienie
zawarte w § 1 pkt II lit. e akapit 5 Aktu notarialnego/(...) pkt 7, konsument moze mie¢ watpliwosci, jaki skutek
w przyszloSci moze wywrzeé dla niego po$wiadczenie przez niego podpisem pod umowa, ze zapoznal sie z takim
o$wiadczeniem developera, ze przyjat je do wiadomosci. Malo tego nie mozna wykluczy¢, iz zapis taki moze
w przyszloSci mie¢ negatywne na sfere finansowg konsumenta, a co za tym idzie razaco narusza on interesy
konsumentow. Za pogladem Sadu Okregowego, ze ww. zapis jest niezgodny z dobrymi obyczajami przemawia np.
tre$¢ Kodeksu dobrych praktyk (...) Zwiazku Firm (...) zawierajacego m. in. zasady obowiazujace developera przed
rozpoczeciem inwestycji, z ktérych wynika m. in., iz umowa przygotowana przez firme deweloperska bedaca czlonkiem
(...) Zwiazku Firm (...) ( (...) ) powinna by¢ sformulowana jednoznacznie i w spos6b zrozumialy i powinna zawieraé
nastepujace elementy: a) opis przedmiotu umowy, b) termin rozpoczecia realizacji inwestycji, ¢) czas realizacji
inwestycji, d) zobowiazanie, iz roboty budowlane wykonywane przez firmy wykonawcze na rzecz Firmy deweloperskiej
bedacej czlonkiem (...) objete sa rekojmig i co najmniej trzyletnia gwarancja, e) cene z podzialem na elementy
skladowe oraz warunki platnoéci, f) informacje o zastosowanych materialach i technologiach uzytych do realizacji
budowy. OczywisScie zasady zawarte w ww. Kodeksie nie wigza stron, ktore nie sa czlonkami (...), nie mniej ich tre$¢ w
ocenie Sadu Apelacyjnego moze byé pomocna do oceny tego, czy postanowienia wzorca stosowanego przez pozwanego
naruszaja dobre obyczaje i czy razaco naruszaja interesy konsumentéw. Ponadto ww. sporny zapis powinien byc
uznany za niedozwolony takze z tego wzgledu, iz S$wiadczy one o tzw. ,fingowanym konsensusie”. Zapis ten zaklada
bowiem, iz konsument §wiadomie rezygnuje z mozliwoéci korzystania w przyszloéci z pewnych praw.

Sad Okregowy uznal, ze kwestionowane przez powoda klauzule IX, X, i XI zawarte w art. 15 ust. 1 pkt 1 i
art. 15 ust. 1 pkt 3 umowy przedwstepnej /(...) oraz w § 10 pkt 3 , § 10 pkt 7 Aktu notarialnego /(...) o tresci
»Petnomocnik spoltki pod firmgq ,,(...)” Spétka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibg w W.
oraz Strona Kupujgca niniejszym oswiadczajq i akceptujq ze: Sprzedajaca Spoltka moze zglosié
w dowolnym czasie zqdanie przeprowadzenia podziatu opisanych w § l tego aktu - budynku
oraz gruntu pozostajgcego w uzytkowaniu wieczystym i zniesienia wspohvlasnosci budynku oraz
wspolnosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu” oraz o tresci ,,Strony zgodnie oswiadczajaq
oraz akceptujq ze: Spolka moze zglosi¢é w dowolnym czasie zgdanie przeprowadzenia podziatu
Budynku i Nieruchomosci oraz zniesienia ich wspohwlasnosci, w wyniku czego Budynek zostanie
podzielony na budynek I i Budynek II, natomiast Nieruchomos$é zostanie podzielona na dwie
dzialki znajdujqce sie pod tymi budynkami” i postanowienie ,,Zniesienie wspohuvlasnosci Budynku
i Nieruchomosci nastgpi bez splat i doplat na rzecz Spétki oraz Nabywcy” stanowig niedozwolone

postanowienia umowne w rozumieniu art. 385§ 1k.c. bowiem ksztaltuja prawa i obowigzki konsumentéw w sposdb
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac ich interesy.

Sad Okregowy stwierdzil, iz wskazane klauzule stanowig o wyrazeniu przez konsumenta zgody na zadanie Spoiki i
dokonanie podzialu nieruchomosci wspoélnej oraz zniesienia wspétwlasnosci, mimo, iz zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 6
ustawy o wlasno$ci lokali dokonanie podziatu nieruchomosci wspdlnej jest czynnoscia przekraczajacg zakres zwyktego
zarzadu, a zatem w my$l art. 22 ust. 2 w/w ustawy do podjecia takiej czynno$ci potrzebna jest uchwala wilascicieli
lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw
stanowiacych czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. W ocenie Sadu
Okregowego konsument nie moze byé przymuszany na gruncie przedlozonej mu umowy zawierajacej przedmiotowe
postanowienia do akceptacji podzialu budynku i nieruchomo$ci oraz zniesienia ich wspétwlasnoéci, zwlaszcza, ze
nie posiada uprawnienn do samodzielnego podejmowania decyzji w tym zakresie ( bez wyrazonej w uchwale woli
pozostalych wlascicieli ). Sad Okregowy zauwazyl, iz konsument dokonuje zakupu nieruchomos$ci w okre$lonym
budynku i nie ma podstaw do rezygnowania z uprawnien i korzy$ci zwigzanych z przystugujacymi mu w okreslonej
wysokoSci udzialami w nieruchomosci wspoélnej. Jesli nawet, jak twierdzi pozwana spo6tka, koniecznoéé uregulowania
kwestii podzialu nieruchomosci wynikata z braku mozliwo$ci podziatu przed rozpoczeciem inwestycji, to nie uzasadnia



to wylaczenia prawa konsumentéw do dochodzenia z tego tytulu praw poprzez wprowadzenie do wzorca umowy
postanowienia ,,Zniesienie wspohvlasnosci Budynku i Nieruchomosci nastgpi bez splat i doplat na
rzecz Spotki oraz Nabywcy”. Zapis ten oznacza, ze mimo zniesienia wspotwlasno$ci konsument nie otrzyma
zadnej splaty ani doplaty w sytuacji, gdy zmieni sie na jego niekorzy$¢ powierzchnia nieruchomosci wspoélnej, z
ktdrej mogl korzystac. Powyzsze, w ocenie Sadu I instancji wskazuje, iz przedmiotowe postanowienie jest sprzeczne
z dobrymi obyczajami i w razacy sposéb narusza interes konsumentow.

Sad Apelacyjny w calo$ci podziela ustalenia i rozwazania Sadu Okregowego w tym zakresie i uznaje je za wlasne w
szczegoblnosci w $wietle tresci art. 207 k.c. w zw. z art. 206 k.c. Zdaniem Sadu Apelacyjnego tego typu zapis w ogble
nie powinien pojawi¢ sie we wzorcu umownym, lecz powinien by¢ indywidualnie wynegocjowany z kazdym klientem
developera, gdyz wzorzec powinien zawieraé, jak to wyzej podnoszono jasne, podstawowe, charakterystyczne dla
umowy developerskiej postanowienia, chociazby po to, aby klient moégl poréwnaé oferte pozwanego z oferta innego
developera. Tymczasem ww. sporne postanowienia zostaly wprowadzone do wzorca umowy ze wzgledu na specyficzny
stan faktyczny, jaki istnial w przypadku inwestycji przy ul. (...) w W.. Jesli, za$ jak wywodzi pozwany zapis o braku splat
i doplat jest neutralny z punktu widzenia intereséw finansowych konsumenta ( nie bedzie bowiem i tak mozliwoéci
zadnych doplat i splat), to takze i dla developera ten zapis powinien by¢ neutralny i nie wydaje sie by¢ w takiej sytuacji
konieczny, a jego eliminacja spowoduje wieksze poczucie bezpieczenistwa dla konsumenta, ktéry nie musi z gory
zrzekac sie jakichs$ splat i doplat, co do faktycznej mozliwoSci ich istnienia w przysztoéci moze nie mie¢ wiedzy.

Sad Okregowy uznal, ze kwestionowana przez powoda XII klauzula zawarta w § 12 ust. 3 Aktu notarialnego /(...) o
tresci ,,Strona Kupujqgca wyraza zgode oraz udziela Spélce pod firmaq ,,(...)” Spétka z ograniczonq
odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. pelnomocnictwa na zawarcie przez Sprzedajgca Spolke
umowy zniesienia wspohwlasnosci oraz wspolnosci prawa wzytkowania wieczystego, o tresci i
na warunkach okreslonych w § 10 pkt 2)-9) powyzej (podzial nieruchomosci) oraz ustanowienia
nieodplatnych wzajemnych stuzebnosci przejazdu i przechodu w celu zapewnienia dojazdu do
lokali niemieszkalnych wielostanowiskowych garazy opisanych w niniejszym akcie notarialnym.”

stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 3859 § 1 k.c. bowiem ksztaltuje prawa i obowiazki
konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy.

Sad Okregowy stwierdzil, iz zaskarzone postanowienie podobnie jak postanowienia z pkt 9 i 11 narusza przepisy
ustawy o wlasnoéci lokali. Konsument nie moze bowiem udzieli¢ Spolce pelnomocnictwa do wskazanych przez nig
w postanowieniu przedmiotowych dziatan, gdyz w myél art. 22 ust. 2 tej ustawy do podjecia przez zarzad czynnoSci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;.

Podobne argumenty znajda w ocenie Sadu Okregowego zastosowanie do klauzuli XIII zawartej w § 12
ust. 4 Aktu notarialnego/(...) o treéci ,Strona Kupujgca udziela Spoélce pod firmaqa ,(...)” Spolka
z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibgq w W. pelmomocnictwa do reprezentowania i
wykonywania prawa glosu na Zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej i podjecia uchwal w sprawie
wyrazenia zgody na zniesienie wspohvlasnosci (podzial nieruchomosci) oraz zawarcie przez
Sprzedajgca Spotke umowy zniesienia wspohwlasnosci (podzial nieruchomosci) oraz wspolnosci
prawa uzytkowania wieczystego, o tresci i na warunkach okreslonych w § 10 pkt 2)-9) powyzej
(podzial nieruchomosci) oraz ustanowienia nieodplatnych wzajemnych stuzebnosci przejazdu i
przechodu w celu zapewnienia dojazdu do lokali niemieszkalnych wielostanowiskowych garazy,
a ponadto w przedmiocie upowaznienia Zarzadu Wspoélnoty Mieszkaniowej do wykonania wyzej
wymienionych uchwal, w tym do skladania w tym zakresie oswiadczen, wnioskow, podan,
odwolan, skarg oraz zazalen, do odbioru i kwitowania odbioru dokumentéw, korespondencji,
reprezentowania wobec sqdow powszechnych, organéw administracji rzadowej i samorzadowej,
0s0b prawnych i fizycznych, jak réwniez do wszystkich czynnosci faktycznych i prawnych



niezbednych dla realizacji niniejszego pelnomocnictwa.” Nadto zdaniem Sadu Okregowego pozwana
Spotka wymusza od konsumenta udzielenie jej pelnomocnictwa do reprezentowania i podjecia uchwaly na
zebraniu wspolnoty mieszkaniowej, przez co wlasciciel lokalu nie bedzie mial mozliwoéci dokonania swobodnego
wyboru odnosnie decyzji dotyczacej nieruchomosci wspdlnej. Sad Okregowy podkreslil, iz pelnomocnictwa te maja
nieodwolalny charakter i nie wygasaja z chwilg $mierci konsumenta (tak np. § 12 ust. 6 ,,AKT NOTARIALNY/(...)), co
niewatpliwie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i w szczego6lnie razacy sposob narusza interesy konsumentow.

Sad Apelacyjny takze podziela powyzszy poglad i uznaje go za wlasny. Dodatkowo podnosi, iz tego typu
postanowienie jest zamieszczone w rejestrze klauzul zakazanych po numerem wpisu: (...), data wpisu 2008-09-23,
o treSci ,W Umowie Sprzedazy Nabywca zobowigzuje sie udzieli¢: a) nieodwolalnego i niewygasajacego
pelnomocnictwa do ustanowienia nieodplatnych praw do korzystania z cze$ci Nieruchomosci (np. shluzebnodci,
uzytkowanie, uzyczenie) przez wlasciwe przedsiebiorstwa oraz uzytkownikow wieczystych nieruchomosci sasiednich,
polegajacych w szczegoblnosci na prawie ulozenia, korzystania i konserwowania sieci uzbrojenia terenu usytuowanych
na nieruchomosci; b) nieodwolalnego i niewygasajacego pelnomocnictwa do zlozenia wszelkich oswiadczen
pozwalajacych Spolce na prowadzenie przez Spotke inwestycji budowlanych na Nieruchomosci i nieruchomosciach
sgsiednich.”, a pozwany nie wykazal, iz sporna klauzula nie ma cechy abuzywno$ci.

W ocenie Sadu Okregowego, takze XIV kwestionowana przez powoda klauzula zawarta w §12 ust. 6 Akt
notarialny/(...)Joraz w § 12 ust. 7 Akt notarialny/(...) o tresci ,,W przypadku zbycia lokalu lub udzialu
we wspohuvlasnosci lokalu stanowiqcych przedmiot tej umowy, strona kupujgca zobowiqzuje sie
dolozyé wszelkich staran, aby w umowie zbycia wyjednaé pelnomocnictwa w zakresie tozsamym z

powyzszymi pelnomocnictivami.” stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385V § 1
k.c. bowiem ksztaltuje prawa i obowigzki konsumentéw w spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac
ich interesy.

W przypadku zamiaru zbycia przez konsumenta lokalu lub udzialu we wspoélwlasnosci lokalu zgodnie z
przedmiotowym postanowieniem zostaje on obciazony obowiazkiem staran o uzyskanie od nowego nabywcy
stosownych pelnomocnictw, co zdaniem Sadu nie lezy w jego interesie tylko pozwanej sp6tki, a moze dla konsumenta
stanowi¢ niczym nie uzasadniong ucigzliwo$c.

W ocenie Sadu I instancji, w niniejszym przypadku Spoétka nie dziala zgodnie z zasada réwnoéci stron, a wrecz
przeciwnie wykorzystuje swoja przewage kontraktowa, narzucajac konsumentowi ucigzliwe obowiazki. Jak stusznie
podniost powdd postanowienie to nakladajac na konsumenta w przypadku zbycia lokalu obowiazek uzyskania od
przyszlego nabywcy pelnomocnictw o treéci wskazanej we wzorcu umowy ,,stanowi przejaw ograniczenia prawa
wlasno$ci i swobody rozporzadzania nim.”

Zaznaczenia wymaga tez, iz po zrealizowaniu umowy sprzedazy - przeniesieniu prawa wlasno$ci i dokonaniu
stosownych rozliczen dzialania konsumenta w stosunku do pozwanej spdtki powinny mieé¢ charakter wylgcznie
dobrowolny.

Podobne postanowienie jak powyzsze takze jest zarejestrowane w rejestrze klauzul zakazanych nr wpisu (...), data
wpisu 2008-06-12 o tresci " W przypadku zbycia przez Kupujacego przedmiotowego lokalu jest on zobowigzany do
poinformowania przyszlego nabywcy o treéci udzielonego pelnomocnictwa oraz do uzyskania od niego odpowiedniego
dokumentu na rzecz Sprzedajacego, pod rygorem zaplaty na rzecz Sprzedajgcego, kary umownej w wysoko$ci 100.000
z}. Ponadto kupujacy o$wiadcza, iz znane mu sa plany przeprowadzenia przez spbtke Sprzedajacemu na dziatkach
sasiednich dalszych inwestycji budowlanych..... i wyraza na nie zgode, zobowiazujac sie do powstrzymania sie od
wnoszenia wszelkich protestéw majacych na celu wstrzymanie procedury administracyjnej zwigzanej z wydaniem
decyzji o warunkach zabudowy oraz udzieleniem pozwolenia na budowe na sasiednich dziatkach. W razie naruszenia
tego zobowigzania, Sprzedajacemu przysluguje prawo do zaplaty przez Kupujacego kary umownej w wysokoSci
100.000 zL. ", Ponadto w ocenie Sadu Apelacyjnego, razaco narusza ono interes konsumenta, gdyz wprawdzie nie
jest to umowa rezultatu, ale moze by¢ potraktowane jako umowa o staranne dzialanie i moze pojawi¢ sie proba



pociagniecia konsumenta do odpowiedzialno$ci za nie dolozenie nalezytej starannos$ci, co moze rodzi¢ nie tylko stres
u konsumenta, ale takze spowodowa¢ po jego stronie wymierng szkode z tytulu odpowiedzialno$ci odszkodowawcze;j.
Istnieje takze ryzyko koniecznoSci poniesienia np. kosztow prawnika w razie procesu itp. Z tego wzgledu w ocenie Sadu
Apelacyjnego we wzorcu umownym takie postanowienie nie powinno sie znalez¢. Za powyzszym pogladem przemawia
takze tre$¢ uzasadnienia wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2011 r., V CSK 223/10, LEX nr 688710, w
ktoérym Sad ten stwierdzil, iz o ile pelnomocnictwo co do zasady jest niezalezne od bedacego jego podstawa stosunku
podstawowego, o tyle pelnomocnictwo nieodwolalne jest w szczegdélny sposéb zwigzane z losami tego stosunku.
Nalezy takze podniesé, iz sporny zapis stoi w kolizji z istota pelnomocnictwa, z ktérym jest powigzana mozliwo$é jego
odwolania przez mocodawce w kazdym czasie trwania stosunku prawnego, a dopuszczalno§¢ odwolania nie zalezy od
zaistnienia jakichkolwiek przyczyn.

Nalezy stwierdzié, iz coraz czeSciej deweloperzy zamieszczaja w umowach klauzule, stosownie do ktérych udzielane
jest im przez nabywce lokalu pelnomocnictwo. Deweloper staje sie upowazniony do reprezentowania klientow
na zebraniu wlascicieli, a czasami nawet do reprezentowania przed organami administracji publicznej. Zazwyczaj
postanowienia te wiaza sie rowniez z powierzeniem deweloperowi lub osobie przez niego wskazanej zarzadu nad
nieruchomoécia wspoélna. Taka praktyka moze w ocenie Sadu Apelacyjnego naruszaé interesy konsumentow. Takie
pelnomocnictwo jest wprawdzie korzystnym rozwigzaniem dla wspoélnoty. Deweloper bierze bowiem wszystkie
sprawy na siebie, aby nie musiala zajmowac sie tym wspoélnota, tzn. nie musiala zwolywac zebrania, podpisywac
uchwaly. Ale takie pelnomocnictwo ma tez swoja drugg strone, niekorzystna dla nabywcéw mieszkan. Nabywca
lokalu pozbawia sie bowiem wplywu nie tylko na to, kto zarzadza nieruchomoscig wsp6lng, trudno bowiem uznad,
ze deweloper, majac pelnomocnictwa od wszystkich wlascicieli lokali czy tez przewazajacej ich czesci, zaglosuje
na zebraniu wlascicieli za niekorzystng dla siebie zmiang sposobu zarzadu nieruchomos$cia wspo6lng lub sposobu
wynagrodzenia. Nabywcy lokali sg pozbawieni wplywu na wiele spraw, ktore przekraczajg zakres zwyklego zarzadu, a
do ktérych wymagana jest uchwala wlascicieli lokali. Uchwaly wlascicieli lokali wymagaja m.in. ustalenia wysokosci
oplat na zarzad nieruchomos$cia wspdlna czy tez zmiang przeznaczenia nieruchomosci wspolnej. Deweloper, ktory
ma pelnomocnictwo od wiekszo$ci mieszkancow, przeglosowuje na zebraniach wspélnoty zmiany, ktore sa dla niego
korzystne. Wynika to z faktu, ze wiekszo$¢ mieszkancow nie przychodzi na zebrania wspolnoty, co daje deweloperowi
mozliwo$¢ glosowania w ich imieniu. Pozostali, ktérzy chca co$§ zmienié, nie maja szans. Deweloper i tak podejmuje
taka uchwale, jaka chce. W wielu przypadkach nabywcy lokalow dowiaduja sie o takich uchwalach po ich podjeciu
albo po uplywie terminu do zaskarzenia. Przez tego typu postanowienia umowne nabywca lokalu pozbawia sie wiec
swoich uprawnien wlascicielskich. Doswiadczenie zyciowe uczy, iz czesto jest tak, ze zawierajac umowe przedwstepna
klient wplaca znaczna cze$é pieniedzy, po czym czekajac na zawarcie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu,
dowiaduje sie od dewelopera, ze w obszernej umowie jest zapis o ustanowieniu pelnomocnictwa. W konsekwencji
kupujacy uznaje, ze nie ma wyboru i zgadza sie na warunki dewelopera, w szczego6lnoéci, iz bedac juz u notariusza
zwykle nie ma praktycznie szansy na negocjowanie tre$ci umowy. Ustawa o wlasnoSci lokali nie daje podstaw do
zadania udzielenia deweloperowi pelnomocnictwa do reprezentowania wilasciciela lokalu na zebraniach wspoélnoty
mieszkaniowej i do podejmowania uchwal. Takie uprawnienia przystuguja wlascicielowi i to jemu przystuguje prawo
decydowania o upowaznieniu innej osoby do wykonywania wyzej wymienionych praw w jego. Deweloper nie ma prawa
odmowi¢ zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy, jesli kupujacy nie wyraza zgody
na pelnomocnictwo. Stad prawidlowo Sad Okregowy uznal, iz we wzorcu umownym takiej klauzuli nie powinno sie
zamieszczacé, gdyz jest to sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumentéw.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenie art. 385° k.c. przez nieuzasadnione przyjecie, ze wymienione w tym artykule
klauzule sg niedozwolonymi postanowieniami umownymi w sytuacji, gdy artykul ten stanowi jedynie liste tzw. klauzul
szarych ( domniemanie abuzywnoS$ci ) nalezy zgodzi¢ sie ze skarzacym, iz sama zgodno$¢ treSci postanowienia
konkretnej umowy z ktéryms$ z przykladow objetych wyliczeniem zawartym w art. 385 3 k.c. nie przesadza jeszcze o
bezskutecznosci takiego postanowienia. Nie mniej w razie watpliwoSci to na przedsiebiorcy spoczywa ciezar dowodu,
ze dane postanowienie nie moze by¢ w ten sposob zakwalifikowane, co znaczy, iz to przedsiebiorca musi wykazac,
ze wprowadzona do umowy klauzula, chociaz o niedozwolonym brzmieniu, nie ksztaltuje praw ( obowiazkow)
konsumenta w spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Z tego wzgledu dla uznania



postanowienia za niedozwolone nie jest konieczne, aby sad za kazdym razem wskazywal, ze nastapila sprzecznoéc
z dobrymi obyczajami i razace naruszenie interesow konsumenta, poniewaz je$li ma w tej kwestii watpliwosci,

wystarcza, aby treéé¢ klauzuli odpowiadala jednej z przykladowo wskazanych w art. 385 3k.c. W przedmiotowej sprawie
w ocenie Sadu Apelacyjnego pozwana nie obalila domniemania abuzywno$ci spornych klauzul, ktére odpowiadaja w
swej treéci klauzulom wpisanym do rejestru.

W podsumowaniu nalezy podnie$¢, iz ustawa z 2.03.2000 r. o ochronie niektérych praw konsumentéw oraz o
odpowiedzialnoSci za szkode wyrzadzona przez produkt niebezpieczny (Dz. U. Nr 22, poz. 271 ze zm.) dodala do

kodeksu cywilnego art. 3853 kec., ktoéry zawiera obszerny, ale nie wyczerpujacy katalog niedozwolonych klauzul
umownych. Nie s3 one, jako takie, zabronione ani w obrocie powszechnym , ani konsumenckim. Sad moze uzna¢ je
za niedozwolone zaréwno przy kontroli abstrakcyjnej wzorca umowy, jak tez incydentalnej dotyczacej postanowienia
wzorca w sporze merytorycznym zwigzanym z konkretna umowa, zawarta wedlug tego wzorca. Nie oznacza to
jednak, ze kontrola abstrakcyjna i kontrola konkretnej umowy sg przeprowadzane wedlug identycznych przestanek.
Przestanki te sa odmienne, a zachodzace miedzy nimi rbéznice nalezy mie¢ na uwadze przy rozstrzyganiu spraw.

Odmiennoé¢ ta widoczna jest takze w przepisie art. 479(39 k.p.c. Przy przeprowadzaniu kontroli abstrakcyjnej SOKiK
bada tre$¢ stosowanego wzorca umowy przez przedsiebiorce w stosunkach z konsumentami, a nie postanowienia
konkretnej umowy zawartej wedlug tego wzorca. Postepowanie w sprawie abstrakcyjnej kontroli klauzul uzywanych
we wzorcach umownych ma bowiem na celu wyeliminowania pewnych postanowien wzorcéw, a nie postanowien
umoéw. Nie oznacza to zatem, iz stosowanie okreslonych sformulowan lub unormowan jest w ogole wylaczone w
obrocie cywilnoprawnym. Niedozwolone jest jedynie poslugiwanie sie nimi we wzorcach umoéw, za$ legalno$¢ ich
stosowania w konkretnej umowie moze by¢ badana w innym postepowaniu — w trybie kontroli incydentalnej, z
uwzglednieniem postanowien calej umowy, rozkladu praw i obowiazkow stron, ryzyka, jakie ponosza, itp. ( por. wyrok
SN z 11.10.2007 r., III SK 19/07, LEX nr 496411 ). Malo tego kontrola wzorca dokonywana w trybie postepowania
w sprawach o uznanie wzorca umowy za niedozwolone jest kontrolg abstrakcyjna, co oznacza, ze dokonuje sie jej
niezaleznie od tego, czy wzorzec byl czy nie, zastosowany w jakiej$ konkretnej umowie. Jest ona odmienna od kontroli

incydentalnych dokonywanych w oparciu o klauzule generalng z art. 38518 1 k.c. (uchwata SN z dnia 19 grudnia
2003 ., III CZP 95/03, OSNC 2005 nr 2, poz. 25; wyrok SOKiK z 19 czerwca 2002 r., XVII Amc 34/01, Dz.Urz. UOKiK
2002/3 - 4/174, por. wyrok Sadu Apel. w Warszawie, z dnia 27.02.2003 r., I ACa 834/02, M. Prawn. 2007/14/801,).
W przypadku kontroli abstrakcyjnej ocenie podlega tre$¢ postanowienia wzorca, a nie sposob jego wykorzystania,
czy np. jego powszechno$é w analogicznych wzorcach umowy firm konkurencyjnych. Istota kontroli tego rodzaju jest
bowiem eliminacja okre$lonych postanowien wzorcéw z obrotu i dostarczenie przedsiebiorcom oraz konsumentom
informacji, jakiego rodzaju postanowienia wzorcoéw sg niepozadane we wspoélczesnej gospodarce rynkowe;.

W pi$miennictwie oraz judykaturze dominuje poglad, ze klauzula dobrych obyczajéw nakazuje dokona¢ oceny w
$wietle norm pozaprawnych, przy czym chodzi o normy moralne i obyczajowe. W stosunkach z konsumentami
szczegblne znaczenie maja te oceny zachowan podmiotéw w $wietle dobrych obyczajow, ktore odwoluja sie do
takich wartoéci jak: szacunek wobec partnera, uczciwo$¢, szczero$¢, zaufanie, lojalnosé, rzetelnosé i fachowo$c.
Im powinny odpowiada¢ zachowania stron stosunku, takze w fazie przedumownej. Postanowienia wzorcow, ktore
ksztaltuja prawa i obowiazki konsumenta, nie pozwalajac na realizacje tych warto$ci, beda uznawane za sprzeczne z
dobrymi obyczajami. Ocena abuzywnoSci postanowienia wzorca umownego w ramach kontroli abstrakcyjnej wymaga
wiec dokonania przez sad weryfikacji "przyzwoitoéci" konkretnej klauzuli. Przedsiebiorca zatem bedzie dzialaé
uczciwie wobec konsumenta, kiedy uwzgledni jego uzasadnione oczekiwania. Stad zdaniem Sadu Apelacyjnego czeéc
z w/w klauzul nie ma cechy tzw. ,przyzwoitoSci” wlasnie z powodu wskazywanego wyzej braku transparentnosci
wzorca. OczywiScie ksztaltowanie praw i obowigzkéw konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami musi
razaco naruszaé jego interesy, przy czym nalezy uwzglednié¢ nie tylko interesy o wymiarze ekonomicznym, ale
inne, zastugujace na ochrone dobra konsumenta, jak jego poczucie godnoS$ci osobistej czy satysfakcja z zawarcia
umowy o okreSlonej treéci (por. M. Bednarek (w:) System prawa prywatnego, t. 5, s. 663; E. Letowska, Prawo
uméw konsumenckich, s. 341). Ocena stopnia naruszenia powinna by¢ dokonywana z uwzglednieniem kryteriow
przedmiotowych (np. dotyczacych wielkoéci $wiadczen), jak i podmiotowych (np. profesjonalista-lider w branzy,



konsument-senior). Zwraca sie szczegélng uwage na niedopuszczalno§é poprzestania na ocenie formalnej (np.
wielko$ci §wiadczen), poniewaz dla ustalenia rzeczywistej abuzywnos$ci postanowien nalezy dokonaé oceny calego
wzorca w odniesieniu do strony stosunku (por. M. Bednarek (w:) System prawa prywatnego, t. 5, s. 664; K. Kohutek,
Kontrola tresci ogbdlnych warunkéw uméw bankowych na tle nowelizacji kodeksu cywilnego w dziedzinie ochrony
konsumenta, Pr. Bank. 2000, nr 12, s. 32-33).

Podnie$¢ przy tym nalezy, iz uznanie postanowienn umowy lub wzorca za sprzeczne z dobrymi obyczajami nie polega
na wskazaniu, jaki "dobry obyczaj" zostal in casu naruszony, gdyz celem klauzul generalnych jest rozszerzenie granic
swobody sedziowskiej w orzekaniu ( por. wyrok SN z 3 lutego 2006 r. (I CK 297/05, Wokanda 2006, nr 7-8, s.
18). O abuzywno$ci decyduje potencjalnie mozliwy najbardziej niekorzystny dla konsumenta wynik wykladni danego
postanowienia wzorca.

Sad Apelacyjny podnosi takze, iz dla uznania ww. postanowien za abuzywne miat takze fakt, iz zagrozenia, jakie wigzg
sie z uzyciem wzorca umownego, sa znaczne i nie moga by¢ bagatelizowane. Bowiem, mimo, ze postanowienia umowne
zaczerpniete z wzorca w zasadzie nie r6znia sie od postanowiefi umowy zawartej w tradycyjny sposéb, to jednak
proces zawierania umowy z uzyciem wzorca niesie ze soba znaczne niebezpieczenstwo. W przypadku tego rodzaju
umoéw dochodzi do pewnego rodzaju sfingowania o§wiadczenia woli adherenta, bowiem przypisuje mu sie akceptacje
postanowien wzorca, ktore de facto nie zostaly objete jego $wiadomoscia.

Nalezy tez podkreslié, iz w $wietle Dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. ( Dz.U.UE.L.93.95.29
ze zm.) w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich obowigzkiem Panstw Czlonkowskich jest
zapewnienie, aby umowy zawierane z konsumentami nie zawieraly nieuczciwych warunkéw. W $wietle zapisow
w/w Dyrektywy nabywcy towaréw i uslug powinni by¢ chronieni przed naduzyciami ze strony sprzedawcéw lub
dostawcow, w szczegoblnosci przed jednostronnymi standardowymi umowami i niedozwolonym wylaczaniem z umow
podstawowych praw, a Panstwa Czlonkowskie w poszanowaniu postanowien tego traktatu powinny mie¢ mozliwo$é
zapewnienia konsumentom wyzszego poziomu bezpieczenstwa poprzez wprowadzenie przepisOw prawa krajowego
nawet bardziej rygorystycznych niz przewidziane w w/w dyrektywie. W Dyrektywie zostalo takze podkre§lone takze i
to, iz rodzaj towarow lub uslug powinien mie¢ wplyw na ocene nieuczciwych warunkéw umownych ( vide preambula
do dyrektywy). Z tego takze wzgledu ocena wzorcoéw zwigzanych z zawieraniem uméw na zakup mieszkania, a wiec
dobra z jednej strony bardzo kosztownego, a z drugiej strony zazwyczaj niezbednego do funkcjonowania rodziny
powinna by¢ dokonywana w ocenie Sadu Apelacyjnego bardzo rygorystycznie.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku na podstawie art.
386 par. 4 k.p.c. oraz jak w punkcie 2 sentencji na podstawie art. 385 k.p.c. Z uwagi na to, iz
powod ulegl pozwanemu tylko w nieznacznej czesci o kosztach postepowania orzeczono stosownie
do tresci art. 98 § 11 3 k.p.c., art. 100 k.p.c. oraz art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z § 18 pkt 2 ppkt 21i § 13
pkt. 1 ppkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat
za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu ( Dz.U.02.163.1348 ze zm. ).







