Sygn. akt XVII Amc 86/03

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 maja 2005 .

Sad Okregowy w Warszawie , Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w sktadzie:
Przewodniczacy: SSO Bogdan Gierzynski Protokolant: Anna Woroniecka

po rozpoznaniu w dniu 18 maja 2005 r., w Warszawie,

sprawy z powodztwa : Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
przeciwko: (...) (...) S.A. wZ.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

1. uznaje za niedozwolone i zakazuje (...) (...) S.A. w Z. stosowania w umowach z konsumentami postanowien wzorca
umowy o tresci:

a. , Opo6Znienia wywolane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku zmiany przepiséw, powstale
w wyniku dzialania sily wyzszej oraz innych niezaleznych od Sprzedajacego przeszkdéd spowoduje odpowiednie
przesuniecie termindéw rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu Umowy Kupujacemu. Sprzedajacy jednoczeénie
o$wiadcza, ze z najwyzsza staranno$cia bedzie dazyt do dochowania terminu okre$lonego w ust. 1."

b. ,, W przypadku wystapienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkéw atmosferycznych takich jak np.
niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze trwajace przez co najmniej 30 dni lub tez wystapienia innych
podobnych i niezaleznych od Sprzedajacego przeszkod. Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do przedtuzenia terminow,
o ktorych mowa w ust. 1 o czas trwania tych przeszkod, nie dluzej niz o 3 miesigce.”

c. ,Wplaty zostang dokonane w zlotych polskich wedlug Sredniego kursu dolara amerykanskiego ogloszonego przez
Narodowy Bank Polski z dnia dokonania kazdej wplaty, z tym zastrzezeniem, ze w przypadku, gdy $redni kurs dolara
jest

nizszy od obowiazujacego w dniu podpisania umowy, do wplat o ktérych mowa w ust. 3 stosuje sie kurs dolara z dnia
podpisania umowy."

d. ,,Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Na dzien podpisania umowy
stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany
stawki podatku VAT nastapi odpowiednia zmiana ceny."

e. ,W przypadku nie wykonania umowy przez Sprzedajacego, Kupujacy moze od umowy odstapi¢ poprzez zlozenie
pisemnego o$wiadczenia w tym przedmiocie, Przez niewykonanie umowy przez Sprzedajacego nalezy rozumieé¢ ponad
3 miesieczng zwloke w przedstawieniu lokalu Kupujacemu do odbioru, z zastrzezeniem § 6 pkt 2 i 3. W takiej
sytuacji Sprzedajacy zwrdci Kupujacemu wplacone w zt kwoty wraz z odsetkami w wysokoéci 50% stawki kredytu
lombardowego NBP, liczonymi od daty wplat, w terminie 4 tygodni od zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy"

f. W przypadku gdy Sprzedajacy odstapi od umowy z powodu jej nienalezytego wykonania przez Kupujacego
lub Kupujacy odstapi od umowy z przyczyn innych niz okre$lone w ust. 1, Sprzedajacy zwrdci wplacone przez
Kupujacego kwoty zlotowe, po potraceniu 5% lacznej ceny kupna. Zwracane kwoty nie podlegaja waloryzacji i nie sg
oprocentowane. Zwrot nastapi w terminie 3 tygodni od znalezienia nowego nabywcy tego samego lokalu i dokonaniu
przez nowego nabywce wplat na poczet kupna lokalu w wysoko$ci nie mniejszej niz kwota zwracana Kupujacemu jezeli



nowy nabywca tego samego lokalu nie zostanie znaleziony w terminie 12 miesiecy od daty odstapienia od umowy, to
Sprzedajacy zwro6ci Kupujacemu wplacone przez niego kwoty po potraceniu kolejnych 5% lacznej ceny kupna tytulem
kary umownej. W tym przypadku zwrot nastgpi w terminie 30 dni od uplywu 12 miesiecy od daty odstgpienia od
umowy."

g. ,Wplaty dokonane przez Kupujacego z op6znieniem w stosunku do terminéw okreslonych w § 7 ust. 3 powiekszone
beda o odsetki ustawowe. Kupujacy jest zobowiazany do zaplacenia Sprzedajacemu odsetek ustawowych od zaleglych
kwot naliczanych od dnia powstania op6znienia do dnia faktycznej zaplaty, a w przypadkach okreSlonych w § 9
ust. 2 - do dnia znalezienia nowego nabywcy na dany lokal mieszkalny. Naliczone w ten sposob odsetki moga byc
potracane przez Sprzedajacego z kwot wplaconych wczeéniej przez kupujacego na poczet ceny za lokal mieszkalny.
Opdznienie platnoéci ktorejkolwiek z wplat o ponad 30 dni upowaznia Sprzedajacego do odstgpienia od umowy z
powodu nienalezytego jej wykonania przez Kupujacego, ze skutkami wynikajacymi z ust. 2.

nn

h. ,Niezaleznie od innych postanowien niniejszej umowy, Sprzedajacemu przystuguje prawo odstapienia od umowy.
W takiej sytuacji Sprzedajacy bedzie zobowigzany do zaplacenia na rzecz Kupujacego odstepnego w wysokos$ci 3 %
ceny okre$lonej w § 7 ust. 1 n/n umowy. Zwrot wplaconych w zltotych kwot wraz z odsetkami w wysoko$ci jak dla lokaty
terminowej w PKO BP, liczonymi

od daty wplat, nastapi w terminie 3 tygodni od zltozenia o§wiadczenia o odstapieniu."

»,Dokonanie przez Sprzedajacego zwrotu wplaconych przez Kupujacego kwot wraz z odsetkami na zasadach
okreslonych w ust. 1 wyczerpuje pomiedzy stronami wszelkie roszczenia, wynikajace z nie wykonania umowy przez
Sprzedajacego."

~W przypadku zamiany przez Kupujgcego na jego zyczenie lokalu objetego n/n umowa Kupujacy ponosi koszt
dokonania zamiany w wysokoéci 3% warto$ci ogblnej pierwotnego lokalu." . ,Niezaleznie od jakichkolwiek innych
postanowien zawartych w niniejszej umowie Sprzedajacy nie bedzie ponosil odpowiedzialno$ci wobec Kupujacego za
utrate zyskow, umow lub inng posrednia szkode wynikajgca z realizacji niniejszej Umowy."

~Sprzedajacy zobowiazuje sie prowadzi¢ odplatnie, na koszt mieszkancéw i z ich upowaznienia, administracje
budynku przez 36 miesiecy od daty przekazania budynku do eksploatacji. Kupujacy podpisujac niniejsza Umowe
upowaznia Sprzedajacego do powyzszych czynnosci. Po uplywie tego terminu spos6b administracji zostanie ustalony
przez (...) mieszkan w trybie wynikajacym z stawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (Dz. U . Nr 85, poz- 388)"

m. ,,Kupujacy o$wiadcza, ze przed przejeciem lokalu na cele zagospodarowania zobowiagzuje sie wplaci¢ na konto
Sprzedajacego kaucje depozytowo czynszowa w wysoko$ci 3-miesiecznego czynszu. Kaucja powyzsza jest rozliczana
w okresie 3-ch ostatnich miesiecy administrowania osiedlem przez Sprzedajacego."

2. Oddala powbdztwo w pozostalej czesci

3. zasadza od (...) (...) S.A. w Z. na rzecz Skarbu Panstwa - Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
kwote 624 zt (szeSéset dwadzieScia cztery zl) tytulem kosztéw zastepstwa procesowego.

4. Wpis tymczasowy uznaje za ostateczny i nakazuje pobranie kasie Sagdu Okregowego w Warszawie od (...) (...)
S.A. w Z. kwote 434 zl (czterysta trzydziesci cztery z1) tytulem kosztow sadowych, obciazajac Skarb Panstwa kosztami
postepowania w pozostalej czesci.

5. zarzadza publikacje prawomocnego Wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt pozwanego
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UZASADNIENIE



Powod- Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wniost o uznanie za niedozwolone postanowienia wzorca
umowy stosownego przez (...) (...) S.A. w Z., w umowach z konsumentami o treéci:

A. ,Warunki zakupu miejsca parkingowego w garazu podziemnym okreslone
zostang odrebnym aneksem do niniejszej umowy"- jako naruszajace art.385 pkt 71 9 k.c.

B. ,, Opo6znienia wywotane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku zmiany przepis6w, powstale
w wyniku dzialania sily wyzszej oraz innych niezaleznych od Sprzedajacego przeszkdéd spowoduje odpowiednie
przesuniecie termindéw rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu Umowy Kupujacemu. Sprzedajacy jednoczeénie
o$wiadcza, ze z najwyzsza staranno$cia bedzie dazyt do dochowania terminu okre$lonego w ust. 1." Jako naruszajace

art. 385° pkt 21 8 k.c.

C. ,, W przypadku wystapienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkéw atmosferycznych takich jak np.
niskie temperatury ponizej -5 stopni

C, ulewne deszcze trwajace, przez co najmniej 30 dni lub tez wystapienia innych
podobnych i niezaleznych od Sprzedajacego przeszkdd. Sprzedajacy zastrzega
sobie prawo do przedluzenia terminéw, o ktérych mowa w ust. 1 o czas trwania
tych przeszkdd, nie dluzej niz o 3 miesigce." - jako naruszajace art. 385> pkt 2 i
8k.c.

D. ,,Wplaty zostana dokonane w zlotych polskich wedlug Sredniego kursu dolara
amerykanskiego ogloszonego przez Narodowy Bank Polski z dnia dokonania
kazdej wplaty, z tym zastrzezeniem, ze w przypadku, gdy $redni kurs dolara jest
nizszy od obowigzujacego w dniu podpisania umowy, do wplat, o ktérych mowa
w ust. 3 stosuje sie kurs dolara z dnia podpisania umowy." - jako naruszajace

art. 385" § 1 k.c.

E. ,, Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Na dzien podpisania umowy
stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany
stawki podatku VAT nastapi odpowiednia zmiana ceny." — jako naruszajace art.385 § 1 k.c. i art. 385 pkt 20 k.c.

F. ,Ustanowienie odrebnej wlasnoSci lokalu oraz przeniesienie wlasnosci lokalu i udzialu we wspoétuzytkowaniu
wieczystym dzialki, okre§lonym w § 3 ust. 3 n/n Umowy nastgpi na podstawie wtasciwej Umowy sprzedazy zawartej
pomiedzy Sprzedajacym i Kupujacym w formie aktu notarialnego, w terminie 30 dni po wezwaniu Kupujacego na
akt, jednak nie p6Zniej niz w terminie 6 miesiecy od uptywu okre$lonego terminu w § 6 umowy, pod warunkiem
uregulowania przez Kupujacego wszystkich zobowiazan finansowych zgodnie z postanowieniami n/n Umowy." - jako
naruszajgce art. 385 § 1 k.c. i art. 385 pkt 3 k.c.

G. , W przypadku nie wykonania umowy przez Sprzedajacego, Kupujacy moze od umowy odstapié poprzez zlozenie
pisemnego o$wiadczenia w tym przedmiocie. Przez niewykonanie umowy przez Sprzedajacego nalezy rozumie¢ ponad
3 miesieczng zwloke w przedstawieniu lokalu Kupujacemu do odbioru, z zastrzezeniem § 6 pkt 2 i 3. W takiej
sytuacji Sprzedajacy zwroci Kupujacemu wplacone w zl kwoty wraz z odsetkami w wysoko$ci 50% stawki kredytu
lombardowego NBP, liczonymi od daty wplat, w terminie 4 tygodni od zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy"
- jako naruszajace art. 385 pkt 2 k.c.

H. ,W przypadku, gdy Sprzedajacy odstgpi od umowy z powodu jej nienalezytego wykonania przez Kupujacego
lub Kupujacy odstapi od umowy z przyczyn innych niz okre§lone w ust. 1, Sprzedajacy zwrdci wplacone przez
Kupujacego kwoty zlotowe, po potraceniu 5% lacznej ceny kupna. Zwracane kwoty nie podlegaja waloryzacji i nie sg



oprocentowane. Zwrot nastapi w terminie 3 tygodni od znalezienia nowego nabywcy tego samego lokalu i dokonaniu
przez nowego nabywce wplat na poczet kupna lokalu w wysokoSci

nie mniejszej niz kwota zwracana Kupujacemu, jezeli nowy nabywca tego samego lokalu nie zostanie znaleziony w
terminie 12 miesiecy od daty odstapienia od umowy, to Sprzedajacy zwrbci Kupujacemu wplacone przez niego kwoty
po potraceniu kolejnych 5% lacznej ceny kupna tytulem kary umownej. W tym przypadku zwrot nastgpi w terminie 30

dni od uplywu 12 miesiecy od daty odstapienia od umowy." - jako naruszajace art. 385" § 1 k.c, art. 3853 pktl2i 17k.c.

I. ,Wplaty dokonane przez Kupujacego z opoznieniem w stosunku do terminéw okre§lonych w § 7 ust. 3 powiekszone
beda o odsetki ustawowe. Kupujacy jest zobowiazany do zaplacenia Sprzedajacemu odsetek ustawowych od zaleglych
kwot naliczanych od dnia powstania opdznienia do dnia faktycznej zaplaty, a w przypadkach okreslonych w § 9
ust. 2 - do dnia znalezienia nowego nabywcy na dany lokal mieszkalny. Naliczone w ten sposéb odsetki moga by¢
potracane przez Sprzedajacego z kwot wplaconych wczeéniej przez kupujacego na poczet ceny za lokal mieszkalny.
Opo6Znienie platnosci ktorejkolwiek z wplat o ponad 30 dni upowaznia Sprzedajacego do odstapienia od umowy z
powodu nienalezytego jej wykonania przez Kupujacego, ze skutkami wynikajacymi z ust. 2." - jako naruszajace art.

385" § 1 k.c.

J. ,Niezaleznie od innych postanowien niniejszej umowy, Sprzedajacemu przystuguje prawo odstapienia od umowy.
W takiej sytuacji Sprzedajacy bedzie zobowigzany do zaplacenia na rzecz Kupujacego odstepnego w wysokos$ci 3 %
ceny okre$lonej w § 7 ust. 1 n/n umowy. Zwrot wplaconych w zltotych kwot wraz z odsetkami w wysoko$ci jak dla lokaty
terminowej w (...), liczonymi od daty wplat, nastgpi w terminie 3 tygodni od ztozenia o§wiadczenia o odstgpieniu."

- jako naruszajace art. 385" § 1 k.c.

K. ,Dokonanie przez Sprzedajacego zwrotu wplaconych przez Kupujacego kwot wraz z odsetkami na zasadach
okreslonych w ust. 1 wyczerpuje pomiedzy stronami wszelkie roszczenia, wynikajace z nie wykonania umowy przez
Sprzedajacego.” - jako naruszajace art. 385 pkt 2 k.c.

L. ,W przypadku zamiany przez Kupujacego na jego zyczenie lokalu objetego n/n umowa Kupujacy ponosi koszt

dokonania zamiany w wysokoéci 3% wartoéci ogdlnej pierwotnego lokalu.” - jako naruszajace art. 385" § 1 k.c. M.
sNiezaleznie od jakichkolwiek innych postanowien zawartych w niniejszej umowie Sprzedajacy nie bedzie ponosit
odpowiedzialnoSci wobec Kupujacego za utrate zyskdéw, umow lub inng posrednia szkode wynikajaca z realizacji
niniejszej Umowy." - jako naruszajace art. 385 pkt 2 k.c. N. ,, Sprzedajacy zobowiazuje sie prowadzi¢ odplatnie, na
koszt mieszkancow i z ich upowaznienia, administracje budynku przez 36 miesiecy od daty przekazania budynku do
eksploatacji. Kupujacy podpisujac niniejsza Umowe upowaznia Sprzedajacego do powyzszych czynnoéci. Po uplywie
tego terminu spos6b administracji zostanie ustalony przez (...) mieszkan w trybie wynikajacym z stawy z dnia 24

czerwcea 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U . Nr 85, poz. 388)" - jako naruszajace art. 385" § 1 k.c.

O. ,Kupujacy oéwiadcza, ze przed przejeciem lokalu na cele zagospodarowania zobowiagzuje sie wptaci¢ na konto
Sprzedajacego kaucje depozytowo czynszowa w wysokoSci 3-miesiecznego czynszu. Kaucja powyzsza jest rozliczana

w okresie 3-ch ostatnich miesiecy administrowania osiedlem przez Sprzedajacego.’ - jako naruszajace art. 385" § 1 k.c.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ustalil, co nastepuje: Pozwany przyznal, ze w zawieraniu uméw z
konsumentami pozwany wykorzystuje formularz umowy zawierajacy kwestionowane przez powoda postanowienia.
Sporny pozostaje jedynie charakter stosowanego wzorca, a w szczegdlnoSci, czy majg one charakter postanowien,
ktobre nie sg indywidualnie uzgadniane z konsumentem, a wiec stanowia wzorzec w rozumieniu art. 479 k.p.c.

Poniewaz zgodnie z art. 385 * § 3 k.p.c., nie uzgodnione indywidualnie, s3 te postanowienia umowy, na ktérych tresé
konsument nie mial rzeczywistego wplywu, ustalenia wymaga, czy konsumenci ( rowniez potencjalni, a wiec tacy, z
ktorymi pozwany wedlug swojej oferty mogtby zawrzeé¢ z nim umowe zawierajaca postanowienie) mieli realny wplyw
na tre$¢ objetych pozwem klauzul.



Z zeznan $wiadkéw N. K. i M. O. ( k-350-352 ) wynika, ze sprzedaz mieszkan konsumentom prowadza handlowcy.
Oni udzielaja informacji o lokalu i cenie, a takze przedstawiaja formularz umowy, ktéry po podpisaniu przekazywany
jest di pelnomocnika zarzadu pozwanej spolki §wiadka. Jeéli jednak konsument ma zastrzezenia do treSci umowy, to
jego propozycje przekazywane sa do Swiadka M. O., ktora czes¢ z takich propozycji przekazuje tzw. ,komisji zgdd".
Dotyczy to propozycji, ktore w oparciu o rozeznanie Swiadka maja szanse zosta¢ zaakceptowane przez ,komisje zgod".

Decyzje o przyjeciu odmiennych, od przedstawionego wzoru, zapisu umowy podejmuje ,komisja zgbdd", dzialajaca
na podstawie zarzadzen zarzady pozwanej spolki. Struktura ta, posiadajac uprawnienia decyzyjne, nie posiada
pelnomocnictw do zawierania uméw. Pelnomocnictwo posiada §wiadek, ktéory jednak pozbawiony jest uprawnien
decyzyjnych.

W ocenie Sadu, zeznania $wiadka M. O., ze przypuszcza, iz handlowcy zawsze informuja o mozliwosci negocjowania
warunkéw, sa niemiarodajne. Po pierwsze $wiadek ten nie uczestniczy we wszystkich rokowaniach, ktoére prowadza
handlowcy, co prowadzi do wniosku, ze przekonanie §wiadka nie wynika w calo$ci z jej wlasnych obserwacji. W swoim
zeznaniu $wiadek zaznaczyla, ze jest to tylko jej przypuszczenie.

Po drugie, z zeznan $wiadkéw J. D., P. L., A. J., P. H. i M. T. wynika, ze o mozliwoSci podjecia negocjacji nie
byli powiadomieni, a handlowcy stawiali ich przed wyborem pomiedzy podpisaniem umowy w przedstawionym
brzmieniu, lub niepodpisywaniem jej wcale.

Opierajac sie na zyciowym doswiadczeniu, Sad przyjal, ze handlowcy generalnie nie informuja konsumentéw o
mozliwo$ci negocjowania warunkéw umowy, (chociaz, by¢ moze robia to wbrew dyspozycjom nadzorujacej ich $w.
M. 0.), gdyz stanowi to dodatkowe utrudnienie. Handlowiec, ktérego praca oceniania jest na podstawie rezultatéw
(zawartych umoéw), a czesto w oparciu o te rezultaty wynagradzana, sa zainteresowani mozliwie szybkim zawarciem
umowy. Powszechne informowanie konsumentéw o mozliwoSci negocjacji zwiekszaloby ilo$¢ postulatow, ktoére
musialyby przej$¢ przedstawiong wyzej procedure akceptacji, wydluzalo znacznie czas osiggniecie przez handlowca
rezultatu. Realnie, procedura negocjacyjna uruchamiana jest, zatem jedynie w czeéci przypadkow.

W ocenie Sadu, stworzona przez pozwang Spotke procedura negocjacyjna charakteryzuje sie brakiem bezposredniego
kontaktu z osoba ktdéra posiada stosowne upowaznienia i pelnomocnictwa do negocjowania. Konsument moze,
wiec tylko oczekiwaé na zgode (lub jej brak) na proponowane zapisy, nie majac mozliwo$ci modyfikowania swojej
propozycji, przedstawiania kolejnych ustepstw itp. Niezaleznie od tego, nalezy podkresli¢, ze konsument pozostaje
pod presja uplywajacego czasu, ryzykujac, ze wybrany lokal zostanie sprzedany innej osobie.

W ocenie Sadu, konsument nie ma realnego wplywu na tre$¢ zawieranych umow. Oceny tej nie zmienia fakt zawarcia
szeregu umoOw na zmienionych warunkach, gdyz nie mozna przypisaé temu zjawiska powszechnos$ci odnoszacej sie do
wszystkich konsumentéw. Pozwany stosuje, zatem wzorce umowy w rozumieniu art. 479 k.p.c.

W tym stanie faktycznym, Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zwazyl, co nastepuje:

A. Zapis wzorca umowy o treéci: ,Warunki zakupu miejsca parkingowego w garazu podziemnym okre§lone

zostang odrebnym aneksem do niniejszej umowy", nie narusza art.385% pkt 7 i 9 k.c. Wskazane przez powoda
przepisy stanowia ze w razie watpliwosci uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi s3 te, ktore w
szczegoblnosSci uzalezniaja zawarcie, tre$¢ lub wykonanie umowy od zawarcia innej umowy, nie majacej bezposredniego
zwigzku z umowa zawierajaca oceniane postanowienie (pkt 7) lub przyznaja kontrahentowi konsumenta uprawnienia
do dokonywania wigzacej interpretacji umowy (pkt 9). Przedmiotowy zapis, w ocenie Sadu, wbrew stanowisku
powoda, nie daje pozwanemu uprawnienia do dokonywania wigzacej interpretacji umowy, pozostawiajgc warunki
zakupu miejsca parkingowego kwestia otwarta. Konsument nie jest, z mocy powyzszego zapisu, zobowigzany do
przyjecia tych warunkéw. Postanowienie to nalezy odnie$¢ do charakteru calej umowy. Skoro, bowiem, wzorzec
shuzy zawarciu umowy przedwstepnej, to zgodnie z art.389 § 1 k.c, umowa przedwstepna powinna okresla¢ istotne



postanowienia umowy przyrzeczonej. Brak istotnych element6w w odniesieniu do garazy podziemnego czyni umowe
bezskuteczna.

Zdaniem Sadu, z przedstawionych wyzej powodow, przedmiotowe postanowienie nie uzaleznia wykonania umowy od
przyjecia aneksu regulujacego warunki zakupu garazu.

B i C. Postanowienia wzorca umowy o tredci: ,, OpdZnienia wywolane decyzjami administracyjnymi lub ich
brakiem, w wyniku zmiany przepisowi powstale w wyniku dzialania sily wyzszej oraz innych niezaleznych od
Sprzedajacego przeszkod spowoduje odpowiednie przesuniecie terminéw rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu
Umowy Kupujacemu. Sprzedajacy jednocze$nie o§wiadcza, ze z najwyzsza starannoScia bedzie dazyl do dochowania
terminu okre$lonego w ust. 1." i ,, W przypadku wystapienia W trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
atmosferycznych takich jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze trwajace, przez co najmniej
30 dni lub tez wystapienia innych podobnych i niezaleznych od Sprzedajacego przeszkdd. Sprzedajacy zastrzega sobie
prawo do przedluzenia terminéw, o ktérych mowa w ust. 1 o czas trwania tych przeszkod, nie dtuzej niz o 3 miesigce."

Naruszaja w ocenie Sadu, art. 385° pkt 2 k.c. Przepis ten stanowi, ze w razie watpliwosci uwaza sie, ze niedozwolonymi
postanowieniami umownymi sg te, ktére w szczegoélnoSci wylaczaja lub istotnie ograniczaja odpowiedzialnosé
wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania. Obydwa przytoczone wyzej
zapisy wylaczaja odpowiedzialno$¢ pozwanego wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania. Dotyczy to sytuacji, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy nastepuje wprawdzie z
przyczyn niezaleznych, ale zawinionych przez pozwanego (np. wstrzymanie realizacji inwestycji przez organ nadzoru
budowlanego na skutek uchybien wykonawcy, opéznienie wydania zezwolenia na budowe z przyczyn zawinionych
przez wnioskodawce, bledéw projektu sporzadzonego przez osoby trzecie, konieczno$¢ przerwania robo6t na skutek
mrozéw z powodu nieosiggniecia planowanego stadium realizacji itp.). Obydwa zapisy stanowia zatem, sprzeczna z
dobrymi obyczajami, probe przeniesienia ryzyka gospodarczego na konsumenta. Sad nie podziela natomiast zarzutu,

Ze zapisy te naruszaja art.385° pkt 8 k.c, gdyz nie uzalezniaja one spelnienie §wiadczenia od okolicznosci zaleznych
tylko od woli kontrahenta konsumenta. Obydwa warunki odnosza sie jedynie do terminu spelnienia §wiadczenia a nie
do obowiazku spelienia §wiadczenia w ogdle.

Ponadto, jesli nawet zgodzi¢ sie z twierdzeniem powoda, ze pozwany jako profesjonalista powinien wiedzie¢ jak
uzyska¢ odpowiednie decyzje administracyjne i powinien tez umieé¢ oszacowaé warunki powodowe, to jednak trudno
uznadé, ze czynnikiem decydujacym jest wylacznie jego wola.

D. Zapis wzorca umowy o tresci: ,Wplaty zostana dokonane w zlotych polskich wedlug Sredniego kursu dolara
amerykanskiego ogloszonego przez Narodowy Bank Polski z dnia dokonania kazdej wplaty, z tym zastrzezeniem, ze
w przypadku, gdy Sredni kurs dolara jest nizszy od obowigzujacego w dniu podpisania umowy, do wplat, o ktérych
mowa w ust. 3 stosuje sie kurs dolara z dnia podpisania umowy.", w ocenie Sadu narusza art. 385" § 1 k.c. Nalezy
wprawdzie uzna¢ za dopuszczalne, klauzule waloryzacyjne, waloryzujace cene w oparciu o czynnik obiektywny i
niezalezny, za jaki nalezy uznaé kurs USD ogloszony przez NBP. Sprzeczne jednak z dobrymi obyczajami i razgco
naruszajace interes konsumenta, jest jednak stosowanie klauzuli waloryzacyjnej wylacznie na niekorzy$é konsumenta.
Jesli bowiem strony uznaja ze zachodzi podstawa do odejScia od zasady nominalizmu i waloryzowania Swiadczenia w
okreslony sposodb, to jest dobrym obyczajem réwnomierne rozkladanie ryzyka zmiany czynnika waloryzacyjnego na
obie strony umowy. Powyzszy zapis ten dobry obyczaj narusza w sposob razacy na niekorzy$¢ konsumenta.

E. W ocenie sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, klauzula o tresci: ,,Do ceny netto zostanie doliczony podatek
VAT zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny
wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastapi odpowiednia
zmiana ceny." narusza art.385 § 1 k.c. i art. 385 kpt. 20 k.c, gdyz przewidujac mozliwo$¢ podniesienia ceny pozwany
nie przewidzial mozliwos$ci odstgpienia od umowy przez konsumenta. Zdaniem Sadu Wzrost stawki podatku stanowi
wprawdzie zdarzenie niezalezne od stron, jednak podatek VAT stanowi element ceny. Wzrost stawki podatku jest,



zatem wzrostem ceny i konsument musi mie¢ bezwzglednie zapewnione, stosownie do art. 385 pkt 20 k.c, prawo do
odstgpienia od umowy.

F. Zapis wzorca umowy o tresci: ,,Ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu oraz przeniesienie wlasnosci lokalu
i udzialu we wspoétuzytkowaniu wieczystym dzialki, okreslonym w § 3 ust. 3 n/n Umowy nastapi na podstawie
wlasciwej Umowy sprzedazy zawartej pomiedzy Sprzedajacym i Kupujacym w formie aktu notarialnego, w terminie
30 dni po wezwaniu Kupujacego na akt, jednak nie p6zniej niz w terminie 6 miesiecy od uplywu okreslonego
terminu w § 6 umowy, pod warunkiem uregulowania przez Kupujacego wszystkich zobowigzan finansowych zgodnie
z postanowieniami n/n Umowy.", w ocenie Sadu nie narusza art. 385" § 1 k.c. i art. 385° pkt 3 k.c. Przepis art. 385>
pkt 3 k.c. stanowi, ze w razie watpliwoSci uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sa te, ktore
w szczegblno$ci wylaczaja lub istotnie ograniczaja potracenie wierzytelnosci konsumenta z wierzytelnoscia drugiej
strony. Przytoczony wyze zapis jednoznacznie nie wylacza mozliwosci dokonania zaplaty zobowiazan finansowych
wynikajacych z umowy takze w drodze potracenia.

Sad podziela stanowisko ozwanego, ze termin dokonania przeniesienia wlasnoéci lokalu i udzialu we
wspotuzytkowaniu wieczystym dzialki zostal wyznaczony sposéb mieszczacy sie w granicach dobrego obyczaju, tzn.
dostatecznie precyzyjny i nie nadmiernie odlegly. Zwazy¢ przy tym nalezy, ze powo6d nie wskazuje w tym zakresie
zadnej normy ,dobrego obyczaju", ktéra pozwalalaby na odmienna ocene zapisu.

G. Klauzula o tresci: ,, W przypadku nie wykonania umowy przez Sprzedajacego, Kupujacy moze od umowy odstapic
poprzez zlozenie pisemnego o§wiadczenia w tym przedmiocie. Przez niewykonanie umowy przez Sprzedajacego nalezy
rozumie¢ ponad 3 miesieczna zwloke w przedstawieniu lokalu Kupujacemu do odbioru, z zastrzezeniem § 6 pkt 2 i
3. W takiej sytuacji Sprzedajacy zwroci Kupujacemu wplacone w zt kwoty wraz z odsetkami w wysoko$ci 50% stawki
kredytu lombardowego NBP, liczonymi od daty wplat, w terminie 4 tygodni od zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od
umowy", jest w ocenie sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, sprzeczna z art. 385 pkt 2 k.c. Przedmiotowy zapis
dotyczy sytuacji, kiedy pozwany pozostaje wobec konsumenta w ponad 3 miesiecznej zwloce z wykonaniem umowy,
a wiec kiedy nie wykonuje od swojej umowy w sposo6b nalezyty.

Okreslone w przedmiotowym zapisie odsetki umowne pozostaja na poziomie razaco nizszym od odsetek
ustawowych. W dacie zamkniecia rozprawy oprocentowanie kredytu lombardowego wynosi 7% ( a wiec odsetki
nalezne konsumentowi 3,5%), za§ odsetki ustawowe 13,5%. W istotny sposbb, przedmiotowy zapis ogranicza
odpowiedzialnoé¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania.

H. Postanowienie wzorca umowy o tresci: ,W przypadku, gdy Sprzedajacy odstgpi od umowy z powodu jej
nienalezytego wykonania przez Kupujacego lub Kupujacy odstapi od umowy z przyczyn innych niz okreslone w ust.
1, Sprzedajacy zwrdci wplacone przez Kupujacego kwoty zlotowe, po potraceniu 5% lacznej ceny kupna. Zwracane
kwoty nie podlegaja waloryzacji i nie sa oprocentowane. Zwrot nastgpi w terminie 3 tygodni od znalezienia nowego
nabywcy tego samego lokalu i dokonaniu przez nowego nabywce wplat na poczet kupna lokalu w wysokoSci nie
mniejszej niz kwota zwracana Kupujacemu jezeli nowy nabywca tego samego lokalu nie zostanie znaleziony W
terminie 12 miesiecy od daty odstapienia od umowy, to Sprzedajacy zwré6ci Kupujacemu wplacone przez niego kwoty
po potraceniu kolejnych 5% lacznej ceny kupna tytutem kary umownej. W tym przypadku zwrot nastapi w terminie

30 dni od uplywu 12 miesiecy od daty odstapienia od umowy.", jest w ocenie Sadu sprzeczny z art. 385" § 1 k.c, art.

3853 pkt 12 i 17 k.c. Zapis ten wylacz obowigzek zwrotu konsumentowi uiszczonej zaplaty za $wiadczenie (5 lub nawet
10% lacznej ceny kupna) nie spelnione w catosSci lub czesci, jezeli konsument zrezygnuje z zawarcia umowy lub jej
wykonania, co narusza art.

3852 pkt 12 k.c. Niezaleznie od tego, utrata 5% jezeli nowy nabywca tego samego lokalu nie zostanie znaleziony
w terminie 12 miesiecy od daty odstgpienia od umowy jest calkowicie niezalezna od konsumenta. Znalezienie
nowego nabywcy nie jest zadaniem konsumenta, ktére nie dysponuje w tym zakresie odpowiednia wiedzg ani
umocowaniem, ani tez nie ma wplywu na zawarcie umowy przez pozwanego, ktéry moze odmoéwié zawarcia umowy z



przedstawionym przez odstepujacego konsumenta nastepca. Jest to sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza
interes konsumenta. W ocenie Sadu, brak jest podstaw do uznania, ze kwota ta stanowi kare umowna lub odstepne,
gdyz wzorzec nie definiuje zadnej z tych instytucji. Nawet gdyby uznaé, ze przewidziane w tym zapisie kwoty mialy
charakter odstepnego, to nalezy mie¢ na wzgledzie, ze pozwany nie wskazal, ze odstapienie od umowy

przez konsumenta wigze sie z ujemnym interesem w takim zakresie, a wiec, ze odstepne (lub kara umowne) sa
wspo6lmierne.

I. Klauzula o treéci: ,Wplaty dokonane przez Kupujacego z op6znieniem w stosunku do terminéw okre$lonych w §
7 ust. 3 powiekszone beda o odsetki ustawowe. Kupujacy jest zobowigzany do zaplacenia Sprzedajagcemu odsetek
ustawowych od zaleglych kwot naliczanych od dnia powstania op6znienia do dnia faktycznej zaplaty, a w przypadkach
okre$lonych w § 9 ust. 2 - do dnia znalezienia nowego nabywcy na dany lokal mieszkalny. Naliczone w ten spoiob
odsetki mogg byt potracane przez Sprzedajacego z kwot wplaconych wcze$ni oj przez kupujacego na poczet ceny za
lokal mieszkalny. Opdznienie platnosci ktorejkolwiek z wplat o ponad 30 dni upowaznia Sprzedajacego do odstgpieniu
od umowy z powodu nienalezytego jej wykonania przez Kupujacego, ze skutkami wynikajacymi z ust. 2." i ,Niezaleznie
od innych postanowien niniejszej umowy, Sprzedajacemu przystuguje prawo odstapienia od umowy, W takiej sytuacji
Sprzedajacy bedzie zobowiazany do zaplacenia na rzecz Kupujacego odstepnego w wysokoSci 3 % ceny okre§lonej w §
7 ust. 1 n/n umowy. Zwrot wplaconych w zlotych kwot wraz z odsetkami w wysokosci jak dla lokaty terminowej w (...),
liczonymi od daty wplat, nastapi w terminie 3 tygodni od zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu.”" naruszaja, w ocenie

Sadu, art. 385" § 1 k.c. W obydwu przypadkach, zapisy te przewiduja skutek prawny zalezny od okolicznoéci na ktore
konsument niema wplywu. W pierwszym przypadku skutek odstapienia, a co za tym idzie obowigzek dokonywania
wplat i biegnace op6znienie, uzaleznione jest od znalezienia nowego nabywcy na dany lokal mieszkalny. Powyzszy
zapis ten dobry obyczaj narusza w sposdb razacy na niekorzy$¢ konsumenta.

W drugim przypadku, pozwany, wbrew dobrym obyczajom i naruszajac razaco interes konsumenta, ogranicza
swoOj obowiazek zaplaty odsetek, wprowadzajac odsetki umowne znaczaco nizsze od odsetek ustawowych. Takie
rozwigzanie pozwala pozyska¢ $rodki finansowe po kosztach znacznie nizszych niz kredyt bankowy. Pozwany moze
bowiem zawrze¢ umowy z konsumentami, a nastepnie w stosownym czasie odstapi¢ placac nizsze odsetki niz od
kredytu komercyjnego.

K. Takze zapis wzorca umowy o treéci: ,Dokonanie przez Sprzedajacego zwrotu wplaconych przez Kupujgcego kwot
wraz z odsetkami na zasadach okreslonych w ust. 1 wyczerpuje pomiedzy stronami wszelkie roszczenia, wynikajace
z nie wykonania umowy przez Sprzedajacego.” narusza art. 385* pkt 2 k.c. Zapis ten wprost ogranicza wysoko$c
ewentualnych roszczen wobec pozwanego do odsetek w wysoko$ci jak dla lokaty terminowej w (...) i 3% odstepnego.

L. Klauzula o tresci: ,W przypadku zamiany przez Kupujacego na jego zyczenie lokalu objetego n/n umowa Kupujacy
ponosi koszt dokonania zamiany w wysoko$ci 3% warto$ci ogolnej pierwotnego lokalu.", jest zdaniem Sadu, sprzeczna

z art. 385" § 1 k.c. Zamiana lokalu nie wiaze, sie sama przez sie, / uszczerbkiem w majatku pozwanego. Ewentualna
strata wystepowac¢ moze wylacznie w przypadku zamiany drozszego lokalu na tanszy i to przy zalozeniu, ze tanszy lokal
nie zostanie w krotkim czasie nabyty przez innego konsumenta. Oplata w wysokos$ci 3% wartoSci ogdlnej pierwotnego
lokalu pobierana jest zatem bez ekwiwalentnego $wiadczenia na rzecz konsumenta, ze strony pozwanego. Jest to
sprzeczne z dobrymi obyczajami i razgco narusza interes konsumenta.

M. Postanowienie wzorca umowy o tresci: ,Niezaleznie od jakichkolwiek innych postanowien zawartych w niniejszej
umowie Sprzedajacy nie bedzie ponosil odpowiedzialno$ci wobec Kupujacego za utrate zyskow, umoéw lub inng
posrednia szkode wynikajgca z realizacji niniejszej Umowy.", wylacza odpowiedzialno$é¢ za szkode wynikajaca z
realizacji umowy (niewykonanie lub nienalezyte wykonanie), polegajaca na za utracie zyskow, umow lub innej
poéredniej szkodzie. Narusza to art. 385 pkt 2 k.c.

N. i O. Klauzule o tresci: ,, Sprzedajacy zobowiazuje sie prowadzi¢ odplatnie, na koszt mieszkancow i z ich
upowaznienia, administracje budynku przez 36 miesiecy od daty przekazania budynku do eksploatacji.



Kupujacy podpisujac niniejsza Umowe upowaznia Sprzedajacego do powyzszych czynnoS$ci. Po uplywie tego terminu
sposob administracji zostanie ustalony przez (...) mieszkan w trybie wynikajacym z stawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$cilokali (Dz. U . Nr 85, poz. 388)" i ,,Kupujacy oS§wiadcza, ze przed przejeciem lokalu na cele zagospodarowania
zobowiazuje sie wplaci¢ na konto Sprzedajacego kaucje depozytowo czynszowa w wysoko$ci 3-miesiecznego czynszu.
Kaucja powyzsza jest rozliczana w okresie 3-ch ostatnich miesiecy administrowania osiedlem przez Sprzedajacego."

Sa zdaniem Sadu ochrony Konkurencji i Konsumentéw, sprzeczne art. 385" § 1 k.c. Obydwa zapisy zmuszaja nabywce
lokalu do zgody na administrowanie nieruchomoécia przez okres 3 lat i przed przejeciem lokalu do wplacenia kaucji
depozytowo -czynszowa w wysokoS$ci 3-miesiecznego czynszu. Otrzymanie Swiadczenia wynikajgcego z umowy kupna
lokalu zwigzane jest zatem z zawarciem umowy

o administrowanie nieruchomoscia przez 3 lata. Pozbawia to konsumenta swobody wyboru kontrahenta w zakresie
administrowania nieruchomos$cia. W konsekwencji konsument zmuszony jest do korzystania z uslug pozwanego w
tym zakresie nawet w sytuacji, gdy wszyscy wlasciciele mieszkan nie bedg mieli zaufania, co do rzetelnosci pozwanego
lub, gdy zadane wynagrodzenie bedzie znaczaco wyzsze od cen rynkowych. Jest to sprzeczne z dobrymi obyczajami
irazaco narusza interes konsumenta.

Z tych wzgledbw orzeczono jak w sentencji.

O kosztach postepowania orzeczono stosownie do wyniku sporu (art. 98 k.p.c.).

Publikacje prawomocnego Wyroku na koszt pozwanego zarzadzono na podstawie art.479 44 § 1 k.p.c.



