Sygn. akt XVII AmC 2474/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 grudnia 2011 roku

Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Magdalena Sajur-Kordula

Protokolant: asystent sedziego Piotr Zawodny

po rozpoznaniu w dniu 30 grudnia 2011 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) w P.

przeciwko (...) spblce z ograniczong odpowiedzialnoscia w K.

0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone

I. uznaje za niedozwolone i zakazuje (...) spélce z ograniczong odpowiedzialno$cia w K. wykorzystywania w umowach
z konsumentami postanowienia wzorca umowy o treéci:

wJezeli Kupujacy popadnie w zwloke z zaplatg drugiej lub dalszej raty ceny, przekraczajaca 45 dni w stosunku do
termin6w wynikajacych z harmonogramu platnosci, o ktérym mowa w pkt. 4.5, to Spoétka uprawniona bedzie do
odstgpienia od niniejszej umowy z winy Kupujacego oraz do réwnoczesnego zadania zaplaty przez Kupujacego kary
umownej w wysokosci 10 % ceny okreSlonej w pkt. 3.1 niniejszej umowy.”;

II. nie obciaza (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig w K. kosztami procesu na rzecz (...) w P.;

II1. przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa - Sad Okregowy w Warszawie kwote 600 (szeécset) zlotych tytutem oplaty
stalej od pozwu, od ktodrej uiszczenia powdd byl zwolniony z mocy prawa;

IV. zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym na koszt (...) spolki z
ograniczong odpowiedzialno$cig w K..

SSO Magdalena Sajur-Kordula
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UZASADNIENIE

Powod - (...) w P. - w pozwie zlozonym w dniu 30 sierpnia 2011 r. wnibést o uznanie za niedozwolone i
zakazanie pozwanej (...) spolce z ograniczona odpowiedzialno$cia w K. wykorzystywania w obrocie z konsumentami
postanowienia wzorca umowy o treéci:

sJezeli Kupujgcy popadnie w zwloke z zaplatq drugiej lub dalszej raty ceny, przekraczajqcq
45 dni w stosunku do terminéw wynikajacych z harmonogramu platnosci, o ktéorym mowa w
pkt. 4.5, to Spotka uprawniona bedzie do odstgpienia od niniejszej umowy z winy Kupujgcego
oraz do rownoczesnego zqgdania zaplaty przez Kupujgcego kary wmownej w wysokosci 10 %



ceny okreslonej w pkt. 3.1 niniejszej umowy.” (pkt 8.3 wzorca umowy pod nazwa ,,Przedwstepna umowa
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i przedwstepna umowa sprzedazy lokalu” dla inwestycji (...)we W.).

Zdaniem powoda klauzula ta jest sprzeczna z dobrymi obyczajami i narusza uzasadnione interesy klientow, gdyz w
sposob sprzeczny z prawem przewiduje obowiazek zaplaty razaco wygoérowanej kary umownej przez konsumenta. Do
pozwu powod dolaczyt decyzje Nr (...) Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 19 lipca 2010

r., w ktérej organ uznal powyzsza klauzule za tozsamg z postanowieniem wpisanym do rejestru w trybie art. 4794
kpc. W uzasadnieniu Prezes UOKiK podniosl, ze w przedmiotowym postanowieniu umownym pozwana nie zastrzegla
koniecznosci uprzedniego wezwania konsumenta do spelnienia §wiadczenia i wyznaczenia mu dodatkowego terminu
do zaplaty poszczegélnych rat ceny za mieszkanie. Prezes powolal sie na kilka wyrokdéw Sadu Okregowego w
Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w ktorych z podobnego powodu klauzule stosowane przez
przedsiebiorcow byly uznawane za niedozwolone, przytaczajac argumentacje Sadu odnoszaca sie do koniecznoéci
zachowania we wzorcu umowy przedwstepnej zasad okreslonych w art. 491 § 1 ke.

W odpowiedzi na pozew pozwana (...) spotce z ograniczong odpowiedzialno$cig w K. wniosta o odrzucenie pozwu oraz
o zasadzenie kosztow procesu, w tym takze z uwzglednieniem art. 102 kpc.

Uzasadniajac zadanie odrzucenia pozwu, pozwana powolala sie na okolicznoé¢, ze wniosla odwolanie od decyzji
Prezesa uznajacej stosowanie przedmiotowej klauzuli za naruszajace zbiorowy interes konsumenta. Skoro jest to —
jak wskazuje orzecznictwo — sprawa cywilna, a odwolanie odpowiada funkcji pozwu, to zdaniem pozwanego wszczeta
w ten spos6b wczes$niej sprawa z odwolania od tej decyzji spowodowala zawisniecie sporu dotyczacego uznania
powyzszej klauzuli za niedozwolona. Zatem niniejszy pozew (...) w P. — jako dotyczacy tego samego — powinien by¢
odrzucony.

Ponadto pozwana zasugerowala, ze pow6d nie ma legitymacji procesowej do wytoczenia powddztwa w niniejszej
sprawie, wskazujac na postanowienie preambuly do Dyrektywy 93/13 EWG, zgodnie z ktora uprawnienie do
wszczecia postepowania dotyczacego warunkdéw umowy musza posiadaé organizacje, ktére na podstawie przepisow
prawnych Panistwa Czlonkowskiego maja uzasadniony interes do dzialania w sprawie. Zdaniem pozwanej kontrola
dokonywana w sprawie przedmiotowego wzorca przez Prezesa UOKIK wyklucza istnienie interesu powoda do
wytaczania pow6dztwa w niniejszej sprawie.

Pozwana uzasadnila konieczno$é zastosowania art. 102 kpc w szczegdlnos$ci tym, ze jej zdaniem pozwy wnoszone
przez powoda wymagaja znikomego nakladu pracy, sa celowo formutowane w odniesieniu tylko do jednej klauzuli i
ich wnoszenie podyktowane jest wzgledami zarobkowymi, a nie interesem konsumenta. Z punktu widzenia ochrony
interesu konsumenta wytoczenie powodztwa jest bezcelowe, skoro przed Prezesem UOKIK toczy sie postepowanie
dotyczace spornych postanowien.

Sad Okregowy w Warszawie — Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil nastepujgcy stan
Jaktyczny:

Pozwana (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia w K. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza obejmujaca m.in.
wykonywanie rob6t budowlanych, w tym budowe i sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na
terenie K., W.1iP..

Zawierajac umowy w zakresie swojej dzialalno$ci, pozwana do dnia 25 maja 2010 r. poslugiwala sie m.in. wzorcem
umownym o nazwie ,,Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przedwstepna umowa sprzedazy
lokalu” dla inwestycji (...)we W. (okoliczno$¢ bezsporna; decyzja Prezesa UOKiK Nr (...) z dnia 19 lipca 2010 1. k. 9
akt). Wzorzec ten zawiera w pkt 8.3 zakwestionowane przez powoda postanowienie o nastepujacej tresci:

~Jezeli Kupujacy popadnie w zwloke z zaplata drugiej lub dalszej raty ceny, przekraczajacg 45 dni w stosunku do
terminéw wynikajacych z harmonogramu platno$ci, o ktérym mowa w pkt. 4.5, to Spdtka uprawniona bedzie do



odstgpienia od niniejszej umowy z winy Kupujacego oraz do réwnoczesnego zadania zaplaty przez Kupujacego kary
umownej w wysokoSci 10 % ceny okre$lonej w pkt. 3.1 niniejszej umowy.”

(dowod: - decyzja Prezesa UOKiK Nr (...) z dnia 19 lipca 2010 k. 9 akt).
Sad Okregowy w Warszawie - Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zwazyl, co nastepuje:

Na wstepie zauwazy¢ nalezy, ze zgloszony przez pozwanego wniosek o odrzucenie pozwu jest bezpodstawny. Sprawa
niniejsza- wytoczona przez organizacje spoteczng dzialajaca na rzecz konsumentéw, dotyczy uznania postanowien

wzorca umowy za niedozwolone. Podstawg prawna wytoczenia powddztwa jest art. 385" i nastepne k.c. Sprawa z
odwolania (...) sp. z 0.0. w K. od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow jest sprawg z zakresu
ochrony konsument6w i jej podstawe prawna stanowia przepisy ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw. Brak tozsamosci stron i podstawy prawnej obu powo6dztw wyklucza mozliwo$é¢ odrzucenia pozwu na
podstawie art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c.

Niezasadny jest rowniez zarzut braku legitymacji powoda do wytoczenia powddztwa. Przepis art. 47938 k.p.c.
wymienia wprost, jako podmiot legitymowany, organizacje spoleczna, do ktérej zadan statutowych nalezy ochrona
interesow konsumentow. Jednym z przedmiotéw dzialalno$ci powodowego Stowarzyszenia jest ochrona intereséw
konsumentéw. Spelnia ono wiec wymog okreSlony w w/w przepisie, stad jest uprawniony do wniesienia
przedmiotowego pozwu.

Stosownie do art. 385" § 1 ke za niedozwolone postanowienia umowne (klauzule abuzywne) moga byé uznane tylko
takie postanowienia umowy zawieranej z konsumentem, ktére lacznie spelniaja nastepujace warunki:

1) nie zostaly z nim uzgodnione indywidualnie,

2) nie okreslaja gldbwnych §wiadczen stron, w tym ceny lub wynagrodzenia, chyba ze zostaly sformutowane w spos6b
niejednoznaczny,

3) ksztaltuja prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami,
4) razaco naruszajq interesy konsumenta.

Jedli chodzi o pierwsza przestanke, jest ona w niniejszej sprawie spelniona, gdyz kwestionowane postanowienie nie
jest indywidualnie uzgadniane z konsumentem.

Nie uzgodnione indywidualnie sa te postanowienia umowy, na ktorych tre$¢ konsument nie mial rzeczywistego
wplywu. Sa to postanowienia, ktore nie zostaly ustalone w wyniku negocjacji miedzy stronami. Z kolei
postanowieniami indywidualnie uzgodnionymi sg takie, ktére byly w sposob rzeczywisty negocjowane (na ich tre$c
konsument mégl w praktyce oddzialywaé) lub wlaczone do umowy wskutek propozycji zgloszonej przez samego
konsumenta.

Kwestionowane postanowienie nie jest wynikiem tego rodzaju uzgodnien. Jest ono jednym z elementow wzorca
umowy o nazwie ,,Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i przedwstepna umowa sprzedazy
lokalu” dla inwestycji (...)we W.. Ustawa wprost uznaje postanowienia przejete z wzorca umowy zaproponowanego

konsumentowi za nie uzgodnione indywidualnie (art. 385( 1 § 3 zdanie 2 ke).

Ewentualny ciezar dowodu, Ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie, spoczywal na pozwanej (art. 385"
§ 4 kc). Dowod ten nie zostal w niniejszej sprawie przeprowadzony. Pozwana zreszta nie wypowiadala sie co do tej
okoliczno$ci, ani nie zaprzeczala, ze kwestionowane postanowienie nie jest indywidualnie uzgadniane. Fakt ten mozna
wiec uznaé za przyznany (art. 230 kpc).



Nastepnie, za niedozwolone moga by¢ uznane tylko te postanowienia, ktore nie okreslaja gléwnych swiadczen stron.
Przyjmuje sie bowiem, ze jesli chodzi o glowne §wiadczenia, strony zawsze uzgadniaja je indywidualnie i wlasnie ze
wzgledu na nie przystepuja do zawarcia umowy.

Postanowienie umowne bedace przedmiotem niniejszej sprawy nie dotyczy gtownych §wiadczen stron. Przez gléwne
Swiadczenia stron nalezy rozumieé elementy przedmiotowo istotne umowy (essentialia negotii). Zalicza sie do nich
wynagrodzenie lub cene jako $wiadczenie konsumenta oraz Swiadczenie wzajemne przedsiebiorcy: wydanie towaru
czy wykonanie okre$lonej uslugi. W niniejszej sprawie gldéwnymi §wiadczeniami sg: z jednej strony — przyrzeczenie
przez dewelopera ustanowienia w przyszloSci na rzecz konsumenta odrebnej wlasnoéci lokalu i przyrzeczenie jego
sprzedazy, z drugiej strony — przyrzeczenie (zobowiazanie sie) przez konsumenta do zawarcia w przysztoéci umowy
sprzedazy tego lokalu z deweloperem jako sprzedawca. Natomiast sporne postanowienie nie dotyczy tak rozumianych
Swiadczen glownych, lecz reguluje konsekwencje zwloki kupujacego w zaplacie rat ceny za lokal.

Do rozstrzygniecia pozostala ocena, czy kwestionowane przez powoda postanowienie umowne ksztaltuje prawa i
obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.

Istota dobrego obyczaju jest szeroko rozumiany szacunek do drugiego czlowieka. Dobre obyczaje odwotuja sie do
takich warto$ci, jak uczciwosé, szczero$c, zaufanie, lojalnosé, rzetelnosc i fachowos$é. Sprzeczne z dobrymi obyczajami
beda dzialania uniemozliwiajace realizacje tych warto$ci, w tym roéwniez takie, ktore zmierzaja do niedoinformowania,
dezinformacji, wykorzystania naiwnos$ci lub niewiedzy konsumenta. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje
sie, ze dzialanie wbrew dobrym obyczajom wyraza sie w tworzeniu klauzul umownych, ktére godza w réwnowage
kontraktowg stosunku obligacyjnego.

Jedli chodzi o przestanke ,razacego naruszenia intereséw konsumenta”, to znaczenie maja nie tylko interesy
o charakterze ekonomicznym, lecz takze takie dobra konsumenta jak jego czas, prywatno$c, wygoda, zdrowie
konsumenta i jego bliskich, rzetelne traktowanie, prywatnoéé, poczucie godnoéci osobistej, satysfakcja z zawarcia
umowy o okreslonej treSci. Naruszenie jest ,razace”, je§li powaznie i znaczaco odbiega od sprawiedliwego wywazenia
praw i obowiazkéw stron.

Oceniajac w tym $wietle sporne postanowienie: ,Jezeli Kupujacy popadnie w zwloke z zaplata drugiej lub dalszej raty
ceny, przekraczajaca 45 dni w stosunku do terminéw wynikajacych z harmonogramu platnosci, o ktérym mowa w
pkt. 4.5, to Spdtka uprawniona bedzie do odstapienia od niniejszej umowy z winy Kupujacego oraz do rownoczesnego
zadania zaplaty przez Kupujgcego kary umownej w wysokosci 10 % ceny okreslonej w pkt. 3.1 niniejszej umowy”,
Sad uznal, ze stanowi ono niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. w zw. z art. 385° pkt
17 k.c. Postanowienie to w sposob sprzeczny z art. 491 § 1 k.c. przewiduje dla przedsiebiorcy prawo odstapienia od
umowy z powodu popadniecia przez konsumenta w zwloke z zaplata ceny za lokal, bez konieczno$ci weze$niejszego
wyznaczenia terminu do wykonania zobowigzania. Ponadto przewidziane w powyzszym postanowieniu odstepne jest
zbyt wygdrowane, jest to bowiem 10% ceny lokalu. Taki zapis jest sprzeczny z dobrymi obyczajami, w sposéb bardzo
istotny narusza rownowage stron stosunku zobowigzaniowego na niekorzy$¢ konsumenta. Z tego wzgledu razaco
narusza interesy konsumenta przede wszystkim ekonomiczne, moze jednak wywola¢ u niego rozczarowanie, poczucie
straty czasu, w sytuacji gdy z powodu zwtoki z zaptata kolejnych rat ceny deweloper odstapi od zawartej z nim umowy.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu oparto na mocy art.102 k.p.c., ktéry stanowi, ze w wypadkach szczegblnie
uzasadnionych Sad moze zasadzi¢ od strony przegrywajacej tylko cze$¢ kosztébw albo nie obcigzac¢ jej w ogole
kosztami. Pozwany w odpowiedzi na pozew wni6st o nieobcigzanie go kosztami procesu, szczegdlowo uzasadniajgc
to sprzecznos$cia z dobrymi obyczajami. Ponowny wniosek zloZzono na rozprawie, w uzasadnieniu podnoszac m.in., ze
powodowe Stowarzyszenie szafujac interesem konsumenta zrobilo sobie z tego rodzaju spraw Zrédlo zarobkowania,
o czym $wiadcezy zwracanie sie do przedsiebiorcow z propozycja zawarcia ugody pod warunkiem zaplaty kosztow
zastepstwa procesowego. Zwrocono réwniez uwage na niewielki stopien skomplikowania sprawy i znikomy naklad
pracy pelnomocnika.



Sad orzekajacy w sprawie niniejszej uznal, iz zachodza okolicznoSci szczegblnie uzasadnione, usprawiedliwiajace
nieobcigzenie pozwanego kosztami zastepstwa procesowego i oplaty sadowej. Okolicznoéci te, wykazane przez
pozwanego, maja charakter zar6wno procesowy jak i pozaprocesowy. Przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze cel
polegajacy na ochronie konsumentéw zrealizowany zostal poprzez wydanie przez Prezesa UOKiK decyzji, na mocy
ktorej za stosowanie w obrocie z konsumentami m.in. przedmiotowej klauzuli, na (...) sp. z 0.0. w K. zostala
nalozona kara pieniezna w wysokoSci 370.360 zl. Decyzja zostala wydana w dniu 19 lipca 2010r., pozwany wni6st
przedmiotowe powddztwo w dniu 30 sierpnia 2010r., a wiec w krotkim odstepie czasu, za§ powodztwo oparte jest
wylacznie na ustaleniach Prezesa UOKiK. Uzasadnienie pozwu jest bardzo lakoniczne, nie zalaczono przedmiotowego
regulaminu, pelnomocnik nie byl obecny na rozprawie ani nie odnio6st sie merytorycznie do odpowiedzi na pozew
(poza stwierdzeniem, ze podtrzymuje zadanie pozwu). Nalezy mie¢ na wzgledzie rowniez okoliczno$c, ze zalgczajac
decyzje Prezesa UOKIK, pelnomocnik powoda wykorzystal jego ustalenia, natomiast sam nie wlozyl w przygotowanie
pozwu zadnego wysitku merytorycznego. Wszystkie te okolicznosSci §wiadcza o tym, ze naklad pracy pelnomocnika
powoda byt znikomy. Okolicznoécia pozaprocesowa podnoszong przez pozwanego jest to, ze powod wytoczyt mu kilka
powddztw z tego samego wzorca, zadajac w kazdej sprawie zwrotu kosztow procesu. Faktem znanym Sadowi z urzedu
jest to, ze praktyka taka jest stosowana przez powodowe Stowarzyszenie rowniez w sprawach wytaczanych przeciwko
innym przedsiebiorcom. Swiadczy to, zdaniem Sadu o tym, ze powdd kieruje sie celem zarobkowym, a nie interesem
konsumentéw.

W tych okolicznoéciach obcigzenie pozwanego kosztami procesu byloby sprzeczne z poczuciem sprawiedliwos$ci i
zasadami wspolzycia spolecznego, w tym gléwnie z moralno$cia. Sad zdecydowal sie wiec skorzystaé ze swojego
suwerennego uprawnienia i nie obciazy} strony pozwanej oplata sadowa oraz kosztami wynagrodzenia pelnomocnika
powodowego Stowarzyszenia. Natomiast ewentualne odstapienie od obciazenia pozwanej kosztami publikacji wyroku
w Monitorze Sadowym i Gospodarczym byloby, w ocenie Sadu, za daleko idacym przerzuceniem na Skarb Panstwa
(rachunek Sadu Okregowego w Warszawie) koniecznych kosztow tej czynnosci. O ile bowiem oplata sgdowa od pozwu
w kwocie 600 zt — cho¢ nalezna Sadowi — w przypadku nieobciazania nig pozwanej nie bedzie stanowila wydatku ze
§rodkow Sadu, to zwolnienie pozwanej od kosztéw publikacji oznacza¢ bedzie konieczno$é poniesienia tych kosztow
z tychze $rodkéw Skarbu Panstwa. Taki skutek nie znajduje aprobaty Sadu w niniejszej sprawie, zwlaszcza w Swietle
niespornej okolicznoéci, iz pozwana stosowala abuzywna klauzule przed wytoczeniem powodztwa.



