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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2016 r.

Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Bogdan Gierzynski

Protokolant: st. sekretarz sagdowy Ewa Narog

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. P. (1), B. P.

przeciwko (...) Spoblce z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba w W. w upadlosci likwidacyjnej
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

1. uznaje za niedozwolone i zakazuje (...) Spélce z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w W. w upadloéci
likwidacyjnej wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca umowy: o tresci:

a) zawartego w § 7 ust. 3 umowy:

spowierzchnia Lokalu moze ulec zmianie nie wiecej niz o 5% (pie¢ procent) i w takim przypadku uwaza sie, ze Lokal
wykonano zgodnie z niniejsza umowa i Stronom nie przystuguje prawo odstgpienia od umowy z powolaniem sie na
te okoliczno$c";

b) zawartego w § 7 ust. 5 umowy:

»Strony rowniez zgodnie postanawiaja, ze w przypadku, gdyby ostateczna powierzchnia balkonu i tarasu byta mniejsza
lub wieksza w stosunku do powierzchni okreélonej w § 2 ust. 2 pkt 2 powyzej, wowczas Strony uznaja, iz balkon i taras
beda wykonane zgodnie z niniejszg umowa, a réznica ta nie bedzie stanowila podstawy do jakichkolwiek wzajemnych
roszeczen Stron”;

c¢) zawartego w § 9 ust. 4 umowy:

»Stwierdzone i zapisane w protokole Odbioru Lokalu wady i usterki zostana usuniete przez Sprzedajacego
niezwlocznie, lecz nie p6Zniej niz w terminie do 90 dni (dziewieédziesieciu) od dnia jego podpisania. Jezeli w tym
terminie Sprzedajacy nie usunie przedmiotowych wad i usterek, wowczas Kupujacy moze od niniejszej umowy
odstapié, lecz nie poZzniej niz do dnia 31.01.2012 r. W przypadku odstapienia przez Kupujacego od niniejszej umowy,
przystuguje mu kara umowna w wysokoSci 3% (trzy procent) Ceny. Wowcezas w terminie 30 (trzydziestu) dni ...
Sprzedajacy zwréci Kupujacemu kwote zaliczek wplaconych przez niego Sprzedajacemu na poczet Ceny, powiekszong
o kwote kary umownej w wysoko$ci, o ktérej mowa w zdaniu poprzedzajacym”;

d) zawartego w § 10 ust. 1 pkt 11 ust. 1 pkt 2 umowy:



».. termin Wybudowania Budynku okre§lony w § 4 ust. 2, moze ulec wydluzeniu, nie wiecej jednak niz o 90
(dziewieédziesiat) dni, wskutek zaistnienia ktérejkolwiek z okolicznoéci niezaleznych od Sprzedajacego, takich jak w
szczegoblnosci:

1) zmiany przepisoOw prawa budowlanego w taki sposob, ze Wybudowanie Budynku wymagalo bedzie dokonania
innych czynnoéci faktycznych lub prawnych, jakie na dzien dzisiejszy konieczne nie byly,

g) zawartego w § 10 ust. 2 pkt 1 umowy:

~kupujacy moze w terminie najdalej do 31.01.2012 r. od niniejszej umowy odstgpi¢. W przypadku odstapienia przez
Kupujacego z przyczyny, o ktérej mowa w niniejszym ustepie, przystuguje mu kara umowna w wysokosci 3% (trzy
procent) Ceny. Wowczas w terminie 30 (trzydziestu) dni ... Sprzedajacy zwréci Kupujacemu kwoty wplacone przez
niego na poczet Ceny, powiekszone o kwote kary umownej w wysoko$ci, o ktérej mowa w zdaniu poprzedzajacym”;

h) zawartego w § 10 ust. 2 pkt 2 umowy:

»albo od umowy nie odstepowac i wowczas Sprzedajacy zobowiazany bedzie zaplaci¢ na rzecz kupujacego kare
umowng w wys. 0,01% (jedna setna procenta) Ceny za kazdy dzieh op6znienia, jednak nie wiecej niz 3% Ceny ...";

i) zawartego w § 11 umowy:

»Strony zgodnie postanawiaja, ze kazdej z nich nalezna bedzie tylko jedna kara umowna w przypadku jednoczesnego
zaistnienia zdarzen uzasadniajacych naliczenia kazdej z kar przystugujacych za nienalezyte wykonanie zobowigzania
lub niewykonanie zobowigzania wynikajace z niniejszej umowy. Podobnie w przypadku zbiegu prawa Sprzedajacego
lub naliczenia odsetek i kary umownej, Sprzedajacy uprawniony bedzie do zZadania zaplaty przez Kupujacego albo
naleznych odsetek, albo kary umownej. Wybor zadania prawa podlegajacego zbiegowi lezy po stronie uprawnionego”;

2. oddala powo6dztwo w pozostalej czesci,

3. zasadza od pozwanego (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W. w upadtosci likwidacyjnej
solidarnie na rzecz powodow K. P. (1), B. P. kwote 60 z} (szes¢dziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa
procesowego;

4. nakazuje pobranie od (...) Spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w W. w upadtoéci likwidacyjnej na
rzecz Skarbu Panstwa (Kasa Sadu Okregowego w Warszawie) kwoty 600 zl (szeécset zlotych) z tytulu oplaty sadowej
od pozwu, od uiszczenia ktoérej powodowie K. P. (1), B. P. byli zwolnieni z mocy prawa;

5. zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym
i Gospodarczym na koszt (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W. w upadloéci likwidacyjne;j.

SSO Bogdan Gierzynski
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 marca 2013 r. K. S. i B. P. domagali sie uznania za niedozwolone i zakazania wykorzystywania w
obrocie nastepujacych wzorcow umownych stosowanych przez spoike (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W., zawartych w
Umowie przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy, tj. w:

a) ,,Strony postanawiaja takze, ze w przypadku zmiany stawki podatku od

towardow i ustug Sprzedajacy poinformuje Kupujacego o zmianie Ceny w terminie 30 (trzydziestu) dni od daty wejscia
W Zycie przepisu ustawy

wprowadzajacego nowa stawke. W przypadku, gdy w wyniku zmiany stawki



podatku od towarow i ustug cena brutto wzroénie, Kupujacy bedzie
uprawniony do odstapienia od niniejszej umowy w terminie 14 (czternastu)
dni od doreczenia zawiadomienia o wzroScie ceny, lecz nie p6zniej niz do dnia
trzydziestego pierwszego stycznia dwa tysiace dwunastego roku (2012-01-31).
W terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia, w ktérym Sprzedajacy otrzyma od
Kupujacego zawiadomienie o odstapieniu od niniejszej umowy, Sprzedajacy
zwrdci Kupujacemu kwoty wplacone na poczet Ceny".

Strony o$wiadczaja, ze znany jest im zamiar dokonania przez ustawodawce zmiany stawki podatku od towaréw i ustug
w zakresie lokali, i wobec tego zgodnie postanawiajg, ze ewentualny wzrost stawki podatku od towaréw i ustug, nie
wiecej jednak niz o 3 (trzy) punkty procentowe, nie bedzie stanowil podstawy do odstgpienia przez Kupujacego od
niniejszej umowy." - § 6 ust. 5, umowy,

b) ,Strony dalej zgodnie ustalaja, iz w przypadku, gdy ostateczna powierzchnia uzytkowa Lokalu bedzie wieksza,
albo mniejsza niz powierzchnia wskazana w niniejszej umowie i bedzie to jedynie wynikiem Zmian Lokatorskich
(jak zdefiniowano ponizej), wowczas fakt ten nie bedzie stanowil podstawy do zmiany Ceny ani do odstgpienia przez
ktorakolwiek ze Stron od niniejszej umowy." - § 7 ust. 2 umowy,

¢) ,powierzchnia Lokalu moze ulec zmianie nie wiecej niz o 5% (pie¢ procent) i w takim przypadku uwaza sie, ze Lokal
wykonano zgodnie z niniejsza umowa i Stronom nie przystuguje prawo odstgpienia od umowy z powolaniem sie na
te okoliczno$¢" - § 7 ust. 3 umowy,

d) ,Strony roéwniez zgodnie postanawiaja, ze w przypadku, gdyby ostateczna powierzchnia balkonu i tarasu byta
mniejsza lub wieksza w stosunku do powierzchni okreSlonej w § 2 ust. 2 pkt 2 powyzej, wowczas Strony uznaja, iz
balkon i taras beda wykonane zgodnie z niniejszg umowa, a réznica ta nie bedzie stanowila podstawy do jakichkolwiek
wzajemnych roszczen Stron." - § 7 ust. 5 umowy,

e) ,Stwierdzone i zapisane w protokole Odbioru Lokalu wady i usterki zostana usuniete przez Sprzedajacego
niezwlocznie, lecz nie p6Zniej niz w terminie do 90 dni (dziewieédziesieciu) od dnia jego podpisania. Jezeli w tym
terminie Sprzedajacy nie usunie przedmiotowych wad i usterek, wowczas Kupujacy moze od niniejszej umowy
odstapic, lecz nie pézniej niz do dnia 31.01.2012 r. W przypadku odstapienia przez Kupujacego od niniejszej umowy,
przystuguje mu kara umowna w wysokoéci 3% (trzy procent) Ceny. Wowczas w terminie 30 (trzydziestu) dni ...
Sprzedajacy zwréci Kupujacemu kwote zaliczek wplaconych przez niego Sprzedajgcemu na poczet Ceny, powiekszong
o kwote kary umownej w wysoko$ci, o ktérej mowa w zdaniu poprzedzajacym." - § 9 ust. 4 umowy,

f) ... termin Wybudowania Budynku okre§lony w § 4 ust. 2, moze ulec wydluzeniu, nie wiecej jednak niz o 90
(dziewietdziesiat) dni, wskutek zaistnienia ktorejkolwiek z okolicznosci niezaleznych od Sprzedajacego, takich jak w
szczegolnosci:

1) zmiany przepisoOw prawa budowlanego w taki sposob, ze Wybudowanie Budynku wymagalo bedzie dokonania
innych czynnosci faktycznych lub prawnych, jakie na dzien dzisiejszy konieczne nie byly. - § 10 ust. 1 pkt 1 umowy,

2) wystapienie w trakcie budowy Budynku niekorzystnych warunkéw atmosferycznych (potwierdzonych wpisem w
dzienniku budowy) i uznawanych obiektywnie za wymagajace przerwania prac budowlanych. - § 10 ust. 1 pkt 2
umowy,

h) ,kupujacy moze w terminie najdalej do 31.01.2012 r. od niniejszej umowy odstapié. W przypadku odstapienia przez
Kupujacego z przyczyny, o ktérej mowa w niniejszym ustepie, przystuguje mu kara umowna w wysokos$ci 3% (trzy
procent) Ceny. Woéwczas w terminie 30 (trzydziestu) dni ... Sprzedajacy zwrdci Kupujacemu kwoty wplacone przez
niego na poczet Ceny, powiekszone o kwote kary umownej w wysokosci, o ktérej mowa w zdaniu poprzedzajacym."
- § 10 ust. 2 pkt 1 umowy,



j) »albo od umowy nie odstepowat i wowczas Sprzedajacy zobowiazany bedzie zaplaci¢ na rzecz kupujacego kare
umowng w wys. 0,01% (jedna setna procenta) Ceny za kazdy dzien op6Znienia, jednak nie wiecej niz 3% Ceny ..." -
§ 10 ust. 2 pkt 2 umowy,

i) ,Strony zgodnie postanawiaja, ze kazdej z nich nalezna bedzie tylko jedna kara

umowna w przypadku jednoczesnego zaistnienia zdarzen uzasadniajacych

naliczenia kazdej z kar przystugujacych za nienalezyte wykonanie

zobowigzania lub niewykonanie zobowigzania wynikajace z niniejszej umowy.

Podobnie w przypadku zbiegu prawa Sprzedajacego lub naliczenia odsetek i kary umownej, Sprzedajacy uprawniony
bedzie do zadania zaplaty przez

Kupujacego albo naleznych odsetek, albo kary umownej. Wybor zadania

prawa podlegajacego zbiegowi lezy po stronie uprawnionego." - § 11 umowy,

j) »K. S. ... oéwiadcza, ze od dnia Odbioru Lokalu stwierdzajacego podpisanym przez strony protokolem, zobowigzuje
sie ponosi¢ wszelkie koszty zwigzane z utrzymaniem Lokalu oraz koszty zarzadu Nieruchomo$cia Wsp6lng." - § 13
umowy,

k) ,K.S. ... niniejszym zleca, a Sprzedajacy zobowiazuje sie do wykonania czynno$ci zwyklego zarzadu Nieruchomoécia
Wspolna, przez okres 24 (dwudziestu czterech) miesiecy, liczac od daty podpisania pierwszego aktu notarialnego
ustanawiajacego odrebna wlasno$c¢ lokalu w budynku lub od daty, gdy nabywcy lokali w Budynku wyznacza nowego
zarzadce."" - § 14 ust. 1 umowy,

D ,,Sprzedajacy ma prawo powierzy¢ sprawowanie zarzadu osobie trzeciej, co nie zwalnia go z odpowiedzialnoéci za
realizacje obowigzkdw wynikajacych z postanowienia niniejszego paragrafu.”" - § 14 ust. 2 umowy,

D ,Koszty zarzadu Nieruchomos$cia Wspdlna beda obliczane wedlug stawek rynkowych obowigzujacych w Warszawie."
- § 14 ust. 3 umowy,

Powodowie wnie$li ponadto o dopuszczenie dowodu z przestuchania stron na okoliczno$é potwierdzenia i wykazania,
iz pozwana wprowadzila we wzorcu umownym o nazwie ,,Umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu i jego sprzedazy" abuzywne i niedozwolone postanowienia, dopuszczenie dowodu z zalaczonych do pozwu
dokumentéw na okoliczno$é potwierdzenia, ze we wzorcu umownym o nazwie ,Umowa przedwstepna ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy" pozwana wprowadzila abuzywne i niedozwolone postanowienia oraz
zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodow kosztéw procesu wg norm przepisanych.

W uzasadnieniu powodowie stwierdzili, ze wprowadzenie do umowy niedozwolonych postanowien umownych
(wymienionych w petitum niniejszego pozwu) spowodowalo, ze zostaly uksztalttowane prawa i obowiazki powodow w
sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy. Malo tego, praktycznie powodowie podpisujac
z pozwana umowe przedwstepna, nie mieli rzeczywistego wplywu na jej treéc¢. Pozwana nie uzgodnila indywidualnie
z powodami postanowien wym. umowy, a wszelkie inicjatywy powodéw odno$nie do zmiany niektorych postanowien
umowy konczyly sie niepowodzeniem. Powodowie staneli przed alternatywa, albo podpisaé umowe przedwstepna,
albo zrezygnowac z zakupu lokalu budowanego przez pozwana. Takie postepowanie pozwanej jest sprzeczne z
dobrymi obyczajami i razgco narusza interesy powodow. Wskazali takze, ze cze$é abuzywnych postanowien umowy,
ktoére w petitum pozwu zostaly wymienione, juz zostaly uznane jako niedozwolone i wpisane do Rejestru klauzul
niedozwolonych. Niezaleznie od szeregu orzeczen stwierdzajacych, ze przedstawione postanowienia naleza do praktyk
i postanowien niedozwolonych, powodowie wskazali takze, ze cze$¢ postanowien jest niezgodnych z szeregiem innych
przepisow prawnych w tym ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz.U. 2000 r., Nr
80, poz. 903 ze zm.).

Zdaniem powoddw, pozwana wprowadzajac m. in. § 13 i 14 narusza wym. ustawe o wlasnosci lokali, bowiem narzuca
wlascicielom lokali zar6wno zarzad, jak i kwestie finansowe, mimo iz ta materia lezy w gestii wlascicieli lokali.



Niedopuszczalne przy tym jest postanowienie § 14 ust. 3 umowy, ktore stwierdza, ze koszty zarzadu Nieruchomoécia
Wspdlna beda obliczane wedlug stawek rynkowych obowigzujacych w Warszawie, gdyz tak ustanowione obcigzenia
finansowe nalozone na wilaécicieli lokali nie majg nic wspdlnego z rzeczywistym wydatkowaniem kosztow.
Zastosowanie stawek rynkowych obowiazujacych w Warszawie moze zawyzaé faktycznie ponoszone koszty. To
uchwatla wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie, badz zmniejszenie obciazenia wlacicieli lokali, a nie pozwana.

Powodowie podniesli ponadto, iz umowa przedwstepna zostala zawarta ze Spo6tka z ograniczona odpowiedzialno$cig
dzialajaca pod firma (...), za$ pozew zostal zlozony p-ko (...) Sp. z 0.0., jednakze jest to ten sam podmiot gospodarczy,
ktory zmienil nazwe swojej firmy oraz adres siedziby spo6lki. Analiza odpisow z KRS pozwanej sprzed zmiany nazwy i
po jej zmianie potwierdza, ze pozwana ma caly czas ten sam numer NIP i REGON, a takze nr KRS.

Pozwana (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci jako bezzasadnego oraz o zasadzenie
solidarnie od powodéw na rzecz pozwanej kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W jej ocenie wymienione przeslanki z art. 385 * § 1 k.c. (sprzecznoéé z dobrymi obyczajami oraz razace naruszenie
interesow konsumenta) nie zachodza w niniejszej sprawie, a przede wszystkim strona powodowa nie wykazala

tego faktu. Pozwana odwolala sie do treéci art. 385 ° k.c., zgodnie z ktérym oceny zgodnoéci postanowienia
umowy z dobrymi obyczajami dokonuje sie wedlug stanu z chwili zawarcia umowy biorac pod uwage jej tresc,
okoliczno$ci zawarcia oraz uwzgledniajac umowy pozostajace w zwigzku z umowa obejmujaca postanowienie
bedace przedmiotem oceny. W ocenie pozwanej fakt, iz w dniu 10 maja 2013 roku - po wniesieniu pozwu,
strony zawarly umowe ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu, pomimo twierdzein powodéw o zamieszczeniu w
jej tresci postanowien, ktére powinny by¢ uznane za niedozwolone postanowienia umowne, $wiadczy to o braku
zasadnoSci wytoczonego powodztwa. Moze to dowodzi¢ jedynie, iz powodowie ztozyli pozwy przeciwko pozwanej
spolce (majac swiadomos§é braku podstaw do uznania kwestionowanych zapisow uméw za niedozwolone) tylko w celu
spowodowania dodatkowych dolegliwo$ci wymierzonych przeciwko pozwanej, bez merytorycznego uzasadnienia.

Odnoszac sie do kwestionowanych postanowien wzorca umowy pozwana wskazala, ze:

- w § 6 ust. 5 ,,Umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i jego sprzedazy", mowa jest o zmianie
ceny za lokal w przypadku zmiany stawki podatku od towardéw i uslug. Powyzsze postanowienie nie moze, w ocenie
pozwanej byé uznane za niedozwolone z uwagi na fakt, iz nie jest literalnym powtérzeniem zadnej z klauzul uznanych
za abuzywne. W zawartej pomiedzy stronami umowie okre$lono gérng granice do jakiej podwyzszenie stawki VAT (tj. o
3 punkty procentowe) nie bedzie stanowilo podstawy do odstapienia przez Kupujacego od umowy. Poprzez wskazanie
ograniczenia tej wartoS$ci zapis umowy przedwstepnej ulega "zlagodzeniu", nie ma zatem podstaw do zakwalifikowania
go jako razaco naruszajacego interesy konsumenta,

- ustosunkowujac sie do twierdzen powodow odnoszacych sie do postanowienn umowy dotyczgcych zmian powierzchni
lokalu, pozwana wskazala, iz kwestionowany zapis nalezy interpretowaé w $wietle wszystkich zapiséw § 7 umowy
przedwstepnej, z ktorych wynika m.in. ze powierzchnia wskazana w przedmiotowej umowie jest powierzchnig podang
w oparciu o projekt techniczny, a wiec ,,przyblizong" i nie zweryfikowang przez osobe uprawniona do wykonania
pomiaréw geodezyjnych. Jednocze$nie w umowie przedwstepnej jasno okre$lono, ze powierzchnia ostateczna
zostanie w przyszloSci zmierzona przez osobe uprawniong z uwzglednieniem normy PN 70/B-02365. Ponadto,
zgodnie z tredcia § 7 ust. 2 umowy, zmiana ostatecznej powierzchni lokalu, ktéra nie bedzie stanowila podstawy do
zmiany ceny ani do odstapienia przez ktorakolwiek ze stron od umowy, bardzo konkretnie i precyzyjnie ograniczona
zostala tylko do jednego przypadku, tj. gdy bedzie to jedynie wynikiem zmian lokatorskich. Z uwagi na powyzsze,
twierdzenia, ze jest to niedozwolone postanowienie umowne, w zwigzku z tym, ze spelniona zostala przeslanka
razacego naruszeniu interes6w konsumenta, zdaniem pozwanej, postrzegaé nalezy jako nieuprawnione,

- wszelkie zapisy umowy odnoszgce sie do kwestii termindéw oraz wysokoSci przystugujacych kupujacym, w
okre$lonych okolicznoéciach, kar umownych nie moga by¢ postrzegane jako niekorzystne, a tym bardziej razaco



niekorzystne, dla powodéw - konsumentéw. Za powyzszym przemawia okoliczno$é, ze wysoko$é kar umownych
zastrzezonych na rzecz powod6w nie jest, w ocenie pozwanej, na takim poziomie, aby uznaé ja za niska. Natomiast
dlugosé terminow, o jakie moze zostaé wydluzony czas na realizacje obowigzkéw umownych pozwanej spolki, jest po
pierwsze bardzo precyzyjnie okres$lony (w dniach) i nie jest on okresem, ktéry mozna byloby uznac za zbyt dtugi, np.
30 dni, 90 dni. Zgodnie z trescia § 9 ust. 4 umowy, gdzie wskazano, iz stwierdzone i zapisane w protokole odbioru
wady i usterki zostang usuniete przez sprzedajacego niezwlocznie, lecz nie p6zniej niz w terminie do 9o dni od dnia
jego podpisania. Analiza tresci tego fragmentu umowy prowadzi do wniosku, ze sprzedajacy przede wszystkim ma
usungé wady niezwlocznie, za$ termin 9o dni jest najdluzszym mozliwym terminem, w ktérym pozwana spétka ma
wykonac swoje obowigzki. Podkreslono, ze termin ten zostal okreSlony jako: do 9o dni, a nie jako: 9o dni,

- odnoénie § 10 ust. 1 umowy, pozwana stwierdzila, iz dopuszczono w nim wprawdzie mozliwo$¢ wydtuzenia terminu
wybudowania budynku, jednak, ponownie zostalo to zrobione bardzo precyzyjnie, poprzez wskazanie, ze moze to byc
nie wiecej niz 90 dni. Dodatkowo uzyte sformulowanie: termin moze ulec wydtuzeniu, powoduje, ze zapis ten nie
jest kategoryczny" dla kupujacych i nie moze by¢ traktowany jako razaco naruszajacy interes konsumenta czy tez
sprzeczny z dobrymi obyczajami,

- zakwestionowany, zdaniem pozwanej calkowicie bezpodstawnie, przez strone powodowa § 11 umowy. Z jego tresci
wprost wynika, ze kazdej ze stron nalezna bedzie tylko jedna kara umowna w przypadku gdyby zaistnialy zdarzenia
uzasadniajgce naliczenie kazdej z kar przystugujacych za nienalezyte wykonanie lub niewykonanie zobowigzania
wynikajacego z umowy. Tak wiec w przypadku tym trudno moéwié o razacej dysproporcji uprawnien stron, nie ma
takze razacego naruszenia interesébw konsumenta jak i uksztaltowania prawa i obowiazkéw konsumenta w sposob
zgodny z dobrymi obyczajami.

W replice z dnia 7 czerwca 2013 r. powodowie wniesli o:

1) dopuszczenie dowodu z zeznan nizej wymienionych oséb w charakterze Swiadka:
a) A. B. - pracownika badz przedstawiciela pozwanej,

b) K. P. (2) - przedstawicielka pozwanej,

- w obu przypadkach na okoliczno$é potwierdzenia okoliczno$ci zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci
lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy z dnia 10.05.2013 r., a zarazem na okoliczno$¢ potwierdzenia, ze pozwana
nie wyrazala zgody na jakiekolwiek zmiany w umowie ostatecznej i ze brak zgody na podpisanie umowy w wersji
zaproponowanej przez pozwang, rownoznaczne bylo z niepodpisaniem aktu notarialnego przenoszacego wlasnoéé
lokalu na rzecz powodéow,

2) zobowiazania przez Wysoki Sad pozwanej do wskazania adresu do korespondencji wym. oséb z uwagi na fakt,
ze w przeciwienstwie do pozwanej, powodowie nie dysponuja danymi adresowymi zgloszonych $wiadkéw, a bez
zobowigzania Sadu, powodowie takich danych w organach panstwowych, badZ samorzadowych nie uzyskaja,

3) dopuszczenie dowodu z przestuchania stron na dodatkowa okoliczno$é, tj. potwierdzenia, ze przeciwko pozwanej
tocza sie roézne postgpowania sagdowe i egzekucyjne, co ,grozi" zajeciem majatku pozwanej, a wige takze lokalami
mieszkalnymi, ktére nie zostaly przeniesione na rzecz kupujacych, w tym powodow.

Powodowie podtrzymali swoje dotychczasowe stanowisko w sprawie. Podniesli rowniez, ze powodowie zawarli
zwigzek malzeniski w dniu 11 listopada 2012 r. w Indonezji, ktoéry zostal usankcjonowany przez wladze polskie dopiero
26 lutego 2013 r. Na te okoliczno$c¢ ztozyli po§wiadczony za zgodnoéé oryginalem odpis skrocony aktu malzenstwa. W
toku postepowania strony podtrzymaty swoje dotychczasowe stanowiska w sprawie.

Na rozprawie w dniu 23 maja 2016 r. pelnomocnik powodéw podtrzymal dotychczasowe stanowisko w sprawie, cofnal
wniosek o przestuchanie swiadkow oraz cofnal wniosek dowodowy o przestuchanie stron.



Sad Okregowy — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Pozwana (...) Sp. z o.0. z siedziba w W. jest przedsiebiorca wpisanym w dniu 8 maja 2007 r. do Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS (...). Przedmiotem dzialalnosSci przedsiebiorcy jest m.in. wykonywanie robot
ogo6lnobudowlanych zwiazanych z wnoszeniem budynkéw i posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami. Pozwana
zmienila w trakcie prowadzenia dzialalnoSci nazwe firmy. Poprzednia nazwa pozwanej to W. (...) development Sp. z
0.0. z siedzibg w W.. /k. 25-27v, k. 43-48, k. 28-30v/

W ramach swej dzialalnosci (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. zawierala m.in. umowy przedwstepne ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu i jego sprzedazy oraz umowy ustanowienia odrebnej wlasnoS$ci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy,
umowy o podzial do korzystania oraz pelnomocnictwo. /k. 9-24, k. 49-64/

W umowie przedwstepnej ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i jego sprzedazy pozwana postugiwala sie w obrocie
z konsumentami nastepujacymi postanowieniami:

a) ,,Strony postanawiaja takze, ze w przypadku zmiany stawki podatku od
towaro6w i ustug Sprzedajacy poinformuje Kupujacego o zmianie Ceny w terminie 30 (trzydziestu) dni od daty wejscia
W zycie przepisu ustawy

wprowadzajgcego nowa stawke. W przypadku, gdy w wyniku zmiany stawki
podatku od towardw i ustug cena brutto wzroénie, Kupujacy bedzie
uprawniony do odstapienia od niniejszej umowy w terminie 14 (czternastu)
dni od doreczenia zawiadomienia o wzro$cie ceny, lecz nie pdézniej niz do dnia
trzydziestego pierwszego stycznia dwa tysigce dwunastego roku (2012-01-31).
W terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia, w ktorym Sprzedajacy otrzyma od
Kupujacego zawiadomienie o odstapieniu od niniejszej umowy, Sprzedajacy
zwroci Kupujacemu kwoty wplacone na poczet Ceny".

Strony o$§wiadczajg, ze znany jest im zamiar dokonania przez ustawodawce zmiany stawki podatku od towaréw i ustug
w zakresie lokali, i wobec tego zgodnie postanawiaja, ze ewentualny wzrost stawki podatku od towar6ow i uslug, nie
wiecej jednak niz o 3 (trzy) punkty procentowe, nie bedzie stanowil podstawy do odstgpienia przez Kupujacego od
niniejszej umowy." - § 6 ust. 5, umowy,

g) ,Strony dalej zgodnie ustalaja, iz w przypadku, gdy ostateczna powierzchnia uzytkowa Lokalu bedzie wieksza,
albo mniejsza niz powierzchnia wskazana w niniejszej umowie i bedzie to jedynie wynikiem Zmian Lokatorskich
(jak zdefiniowano ponizej), wowczas fakt ten nie bedzie stanowil podstawy do zmiany Ceny ani do odstapienia przez
ktoérakolwiek ze Stron od niniejszej umowy." - § 7 ust. 2 umowy,

h) ,powierzchnia Lokalu moze ulec zmianie nie wiecej niz o 5% (pie¢ procent) i w takim przypadku uwaza sie, ze
Lokal wykonano zgodnie z niniejsza umowa i Stronom nie przystuguje prawo odstapienia od umowy z powolaniem
sie na te okoliczno$c" - § 7 ust. 3 umowy,

i) ,Strony réwniez zgodnie postanawiaja, ze w przypadku, gdyby ostateczna powierzchnia balkonu i tarasu byla
mniejsza lub wieksza w stosunku do powierzchni okreS§lonej w § 2 ust. 2 pkt 2 powyzej, wowczas Strony uznaja, iz
balkon i taras beda wykonane zgodnie z niniejsza umowa, a rdznica ta nie bedzie stanowita podstawy do jakichkolwiek
wzajemnych roszczen Stron." - § 7 ust. 5 umowy,

j) ,Stwierdzone i zapisane w protokole Odbioru Lokalu wady i usterki zostana usuniete przez Sprzedajacego
niezwlocznie, lecz nie p6zniej niz w terminie do 9o dni (dziewieédziesieciu) od dnia jego podpisania. Jezeli w tym
terminie Sprzedajacy nie usunie przedmiotowych wad i usterek, woéwczas Kupujacy moze od niniejszej umowy
odstapié, lecz nie p6Zniej niz do dnia 31.01.2012 r. W przypadku odstgpienia przez Kupujacego od niniejszej umowy,
przystuguje mu kara umowna w wysokosci 3% (trzy procent) Ceny. Wowczas w terminie 30 (trzydziestu) dni ...



Sprzedajacy zwroci Kupujacemu kwote zaliczek wplaconych przez niego Sprzedajacemu na poczet Ceny, powiekszong
o kwote kary umownej w wysoko$ci, o ktérej mowa w zdaniu poprzedzajacym." - § 9 ust. 4 umowy,

k) ... termin Wybudowania Budynku okre§lony w § 4 ust. 2, moze ulec wydluzeniu, nie wiecej jednak niz o 9o
(dziewiecdziesiagt) dni, wskutek zaistnienia ktorejkolwiek z okoliczno$ci niezaleznych od Sprzedajacego, takich jak w
szczegoblnosci:

2) zmiany przepisébw prawa budowlanego w taki sposob, ze Wybudowanie Budynku wymagalo bedzie dokonania
innych czynno$ci faktycznych lub prawnych, jakie na dzien dzisiejszy konieczne nie byly. - § 10 ust. 1 pkt 1 umowy,

3) wystapienie w trakcie budowy Budynku niekorzystnych warunkéw atmosferycznych (potwierdzonych wpisem w
dzienniku budowy) i uznawanych obiektywnie za wymagajace przerwania prac budowlanych. - § 10 ust. 1 pkt 2
umowy,

i) ,kupujgcy moze w terminie najdalej do 31.01.2012 . od niniejszej umowy odstgpi¢. W przypadku odstagpienia przez
Kupujacego z przyczyny, o ktérej mowa w niniejszym ustepie, przystuguje mu kara umowna w wysokos$ci 3% (trzy
procent) Ceny. Wowczas w terminie 30 (trzydziestu) dni ... Sprzedajacy zwroci Kupujacemu kwoty wplacone przez
niego na poczet Ceny, powiekszone o kwote kary umownej w wysokosci, o ktérej mowa w zdaniu poprzedzajacym."
- § 10 ust. 2 pkt 1 umowy,

k) ,albo od umowy nie odstepowac i wowczas Sprzedajacy zobowigzany bedzie zaplaci¢ na rzecz kupujacego kare
umowna w wys. 0,01% (jedna setna procenta) Ceny za kazdy dzien op6znienia, jednak nie wiecej niz 3% Ceny ..." -
§ 10 ust. 2 pkt 2 umowy,

i) ,,Strony zgodnie postanawiaja, ze kazdej z nich nalezna bedzie tylko jedna kara

umowna w przypadku jednoczesnego zaistnienia zdarzen uzasadniajacych

naliczenia kazdej z kar przystlugujacych za nienalezyte wykonanie

zobowigzania lub niewykonanie zobowigzania wynikajace z niniejszej umowy.

Podobnie w przypadku zbiegu prawa Sprzedajacego lub naliczenia odsetek i kary umownej, Sprzedajacy uprawniony
bedzie do zadania zaplaty przez

Kupujacego albo naleznych odsetek, albo kary umownej. Wybér zadania

prawa podlegajacego zbiegowi lezy po stronie uprawnionego." - § 11 umowy,

J) ,K. S. ... oéwiadcza, ze od dnia Odbioru Lokalu stwierdzajacego podpisanym przez strony protokolem, zobowigzuje
sie ponosi¢ wszelkie koszty zwigzane z utrzymaniem Lokalu oraz koszty zarzadu NieruchomoS$cia Wsp6lna." - § 13
umowy,

k) ,K. S. ... niniejszym zleca, a Sprzedajacy zobowiazuje sie do wykonania czynnosci zwyklego zarzadu Nieruchomoécia
Wspb6lna, przez okres 24 (dwudziestu czterech) miesiecy, liczac od daty podpisania pierwszego aktu notarialnego
ustanawiajacego odrebnag wlasno$é lokalu w budynku lub od daty, gdy nabywcy lokali w Budynku wyznacza nowego
zarzadce."" - § 14 ust. 1 umowy,

nn

) ,Sprzedajacy ma prawo powierzy¢ sprawowanie zarzadu osobie trzeciej, co nie zwalnia go z odpowiedzialno$ci za
realizacje obowigzkdw wynikajacych z postanowienia niniejszego paragrafu.” - § 14 ust. 2 umowy,

D , Koszty zarzadu Nieruchomo$cia Wsp6lna beda obliczane wedlug stawek rynkowych obowiazujacych w W.." - § 14
ust. 3 umowy,

Pozwana nie zaprzestala stosowania kwestionowanych postanowien, uznajac brak abuzywno$ci kwestionowanych
postanowien. /k. 37-41/

Postanowieniem z dnia 22 wrze$nia 2014 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie ogtosil upadlosc (...) Sp.
7 0.0. w W. obejmujaca likwidacje majatku. /k. 91/



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie twierdzen zawartych w pismach procesowych stron oraz zalgczonych
do pism zalacznikow. Zlozone przez strony dokumenty nie byly przez zadna ze stron kwestionowane.

Sad Okregowy w Warszawie - Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zwazyl co nastepuje.
Powodztwo w czeéci zastluguje na uwzglednienie, w czeéci natomiast podlegalo oddaleniu jako niezasadne.

Zgodnie z treScia art. 6 k.c., ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne.
Powyzsza zasada przeniesiona na grunt niniejszej sprawy oznacza, ze to na powodzie, ktéry wywodzil skutki prawne
z faktu postugiwania sie przez pozwanego okre$lonym postanowieniem zawartym we wzorcu umownym, spoczywat
obowiazek udowodnienia faktu postugiwania sie w obrocie z konsumentami takim wzorcem. Na gruncie przepisow
proceduralnych powyzsza kwestie reguluje z kolei art. 232 k.p.c., zgodnie z ktérym strony s zobowiazane wskazywaé
dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne. Powolane wyzej normy statuuja obowiazujaca
w polskim procesie cywilnym zasade kontradyktoryjno$ci, ktéra oznacza, ze gromadzenie materialu procesowego
nalezy do stron procesu. Jest to ciezar procesowy, realizowany przez strone w jej wlasnym interesie, albowiem jezeli
strona pozostanie bierna, to musi sie liczy¢ z uyjemnymi konsekwencjami tejze biernoéci. Biorac pod uwage material
dowodowy zgromadzony w przedmiotowej sprawie, a takze majac na wzgledzie zasade ciezaru dowodu uznac nalezy,
ze powod temu obowigzkowi udowodnienia roszczenia sprostal. W sprawie nie zostalo udowodnione bowiem, by
pozwany nie stosowal kwestionowanych zapiséw w obrocie konsumenckim w okresie szeSciomiesiecznym przed

whniesieniem pozwu, w my$l art. 4793 k.p.c. Pozwany nie zaprzeczyl zadaniu pozwu, nie zaprzeczyl, by wzorzec umowy

byl przez nich stosowany przy zawieraniu uméw z konsumentami w terminie okre$lonym przez przepis art. 4793°
k.p.c., ani tez Ze zaniechano jego stosowania. W tym miejscu nalezy stwierdzié¢, ze udowodnienie faktu zaniechania
stosowania wzorca - zgodnie z 0g6lna regula rozkladu ciezaru dowodu wynikajacg z art. 6 k.c. - obciaza pozwanego.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze badajac abuzywno$¢ kwestionowanego postanowienia zastosowanie ma kontrola
abstrakcyjna, ktora polega na kontroli wzorca jako takiego, w oderwaniu od konkretnej umowy, ktérej wzorzec
dotyczy (uchwata SN z dnia 19 grudnia 2003 r., III CZP 95/03, LEX 82118). Nie jest przy tym istotny, z plaszczyzny
dokonywanej kontroli, sposdb wykorzystywania wzorca, czyli jego praktyczne stosowanie.

W przedmiotowej sprawie bezspornym jest, iz pozwana spdtka w prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej
wykorzystywala przytoczone w pozwie postanowienia umowne. Pozwany temu nie zaprzeczyl, ani tez nie zarzucil
niezgodnosci postanowienia z trescia stosowanego regulaminu majacego charakter wzorca umownego.

W pierwszej kolejnoéci nalezy stwierdzi¢, iz Sad poddal tre$¢ przedmiotowego postanowienia wzorca umowy ocenie

prawnej w kontekscie, czy ma on charakter niedozwolonego postanowienia umownego w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.
i w konsekwencji uznal, ze pow6dztwa sg uzasadnione.

Nalezy podkresli¢, ze ocena kwestionowanej klauzuli prowadzona byta w oderwaniu od konkretnego stosunku
umownego z okreSlonym konsumentem, a jej przedmiotem bylo badanie tylko tej klauzuli wzorca, a nie praktyki i
konsekwencji jej stosowania w umowach z konsumentami.

W postepowaniu o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone Sad, co nalezy podkresli¢, dokonuje
abstrakcyjnej oceny wzorca celem ustalenia, czy zawarte w nim klauzule maja charakter niedozwolonych postanowien

umownych w rozumieniu art. 385" k.c. Niedozwolone postanowienia umowne okreélaja przepisy art. 385" — 3853 k.c.,
majace na celu ochrone konsumenta przed niekorzystnymi postanowieniami umowy laczacej go z profesjonalistg.

W mysl art. 385" § 1 k.c., za niedozwolone postanowienia umowne uznaje sie postanowienia umowy zawieranej z
konsumentem nie uzgodnione indywidualnie, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajgc jego interesy. Nie dotyczy to natomiast postanowien okresSlajacych gléwne §wiadczenia
stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny.



Z przytoczonego sformulowania wynika zatem, ze mozliwo§¢ uznania danego postanowienia umownego za
niedozwolone i wyeliminowanie go z praktyki stosowania 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 nie dotyczy sformulowanych w sposéb jednoznaczny glownych §wiadczen stron, w tym ceny
lub wynagrodzenia.

Powyzsze przeslanki musza zostaé spelnione lacznie, albowiem brak jednej z nich skutkuje tym, iz Sad nie dokonuje
oceny danego postanowienia pod katem abuzywno$ci.

Przepis art. 385" §3 zd. 2 k.c. wprost uznaje postanowienia przejete z wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi
za nie uzgodnione indywidualnie, a ewentualny ciezar dowodu, ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie
spoczywa na pozwanym. W niniejszej sprawie pozwany dowodu takiego nie przeprowadzil zatem nalezalo przyjac, ze
konsumenci nie mieli wplywu na tre$¢ kwestionowanego postanowienia umownego.

Analizujac zakwestionowane przez powodoéw postanowienie w oparciu o w/w kryteria, nie budzi watpliwoéci Sadu
fakt, ze konsumenci nie majg wplywu na tre$é postanowienia, a zatem nalezalo uznac, ze przedmiotowe postanowienie
nie jest z nimi uzgadniane indywidualnie. Postanowienie to nie okresla takze §wiadczenia glownego wynikajgcego z
umowy.

Przedmiotowe postanowienie nie dotyczy rowniez gléwnych §wiadczen stron, ktérymi w niniejszym przypadku sg
- sprzedaz za posrednictwem strony internetowej oraz - zaplata wynagrodzenia. Zakwestionowane postanowienie
dotyczy uprawnienia sprzedawcy do jednostronnego decydowania o wlasciwosci sgdu wbrew przepisom ustawy.

Kluczowa do rozstrzygniecia pozostala zatem jedynie kwestia, czy powolane przez powodéw w petitum pozwow
postanowienie, ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w sposo6b sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jego interesy.

W tym miejscu nalezy wskazaé, ze ,,dobre obyczaje” to reguly postepowania niesprzeczne z etyka, moralnoécia i
aprobowanymi spolecznie obyczajami. Za sprzeczne z dobrymi obyczajami mozna uzna¢ takze dzialania zmierzajace
do niedoinformowania, dezorientacji, wywolania blednego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy
lub naiwno$ci, a zatem dzialania potocznie okre§lane jako nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace od przyjetych
standardéow postepowania. Pojecie ,interesow konsumenta” nalezy rozumie¢ szeroko, nie tylko jako interes
ekonomiczny, gdyz moga tu wej$¢ w gre takze inne aspekty: zdrowia konsumenta (i jego bliskich), jego zbednie
traconego czasu, dezorganizacji toku zycia, przykroSci, zawodu itp. Naruszenie intereséw konsumenta wynikajace
z niedozwolonego postanowienia musi by¢ razace, a wiec szczeg6lnie doniosle. Pojecie ,dobrych obyczajow” (w
szczegoblnosci w stosunkach umownych miedzy profesjonalista a konsumentem) zdefiniowala judykatura - w wyroku
SN z 13 lipca 2005 r. (I CK 832/04, Lex 159111) wskazano, iz za ,sprzeczne z dobrymi obyczajami” nalezy
uzna¢ wprowadzenie klauzul godzacych w réwnowage kontraktowa, za$ ,,razace naruszenie intereséw konsumenta”
polega na nieusprawiedliwionej dysproporcji praw i obowiazkéw na niekorzy$¢ konsumenta w okre$lonym stosunku
umownym.

Stosownie do art. 385" §1 k.c. postanowienia umowy zawieranej z konsumentami nie uzgodnione indywidualnie nie
wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okre$lajacych gléwne Swiadczenia stron,
w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposdb jednoznaczny.



Za sprzeczne z dobrymi obyczajami uznaé¢ nalezy natomiast dzialania przedsiebiorcéow, ktore zmierzaja do
niedoinformowania, dezorientacji, wykorzystania niewiedzy lub naiwnosci konsumenta czy tez uksztaltowania
stosunku zobowigzaniowego niezgodnie z zasadg rownorzednoSci stron.

Za klauzule razaco naruszajgce interesy konsumenta uznaé nalezy postanowienia wzorcéw umow ksztaltujacych tresé
stosunkdéw umownych pozostajacych w razacej dysproporcji praw i obowiazkdw stron, na niekorzy$¢ konsumentow,
narazajacych konsumentéw na niewygode organizacyjna, powodujac straty finansowe, wprowadzajace w blad
konsumenta co do jego praw w zakresie wynikajacym z przepiséw prawa co do umoéw wzajemnych.

Przykladowy katalog niedozwolonych postanowien umownych zawiera art. 385% k.c. Obejmuje on najczesciej
spotykane w praktyce klauzule uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami zarazem razaco naruszajjce interesy
konsumenta. Ich wspolng cecha jest nierébwnomierne rozlozenie praw, obowiazkéw lub ryzyka miedzy stronami
prowadzace do zachwiania rownowagi kontraktowej. Sa to takie klauzule, ktore jedna ze stron (konsumenta)
z gory, w oderwaniu od konkretnych okolicznos$ci, stawiaja w gorszym polozeniu. Wyliczenie to ma charakter
niepelny, przykladowy i pomocniczy. Funkcja jego polega na tym, iz zastosowanie we wzorcu umowy postanowien
odpowiadajacych wskazanym w katalogu znaczaco ulatwi¢ ma wykazanie, Ze spelniaja one przestanki niedozwolonych

postanowieni umownych objetych klauzulg generalng art. 385" §1 k.c. W razie watpliwoéci ciezar dowodu, ze dane
postanowienia nie spelniaja przestanek klauzuli generalnej spoczywa na przedsiebiorcy art. 385" §4 k.c. Aby obalié¢

domniemanie, ze klauzula umowna zgodna z ktéra$ z przykladowych klauzul wymienionych w art. 3852 k.c. jest
niedozwolonym postanowieniem umownym nalezy wykazac¢, ze zostala ona uzgodniona indywidualnie lub, ze nie
ksztaltuje praw i obowigzkéw konsumentow w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco naruszajac ich interesy

mimo swego ,niedozwolonego" brzmienia tzn. nie spelnia przestanek z art. 385" §1 k.c. Dopiero po wykazaniu tej
drugiej okoliczno$ci moze doj$¢ do obalenia domniemania abuzywno$ci.

Analizujac tre$¢ postanowienia wskazanego przez powoda w pkt 1a) pozwu Sad uznal, Zze nie stanowi ono

niedozwolonego postanowienia umownego w rozumieniu art. 385" § 1 k.c., bowiem nie ksztattuje praw i obowigzkow
konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.

Stosownie do treéci art. 3853 pkt 20 k.c. niedozwolonymi postanowieniami umownymi sa te, ktére przewiduja
uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreélenia lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarcia umowy
bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy.

Nalezy bowiem stwierdzié, iz w przypadku zmiany stawki podatku Vat, strony moga wprowadzaé¢ klauzule
waloryzacyjne, zwlaszcza w odniesieniu do zdarzen calkowicie od nich niezaleznych. Cena netto lokalu nie zmienia sie,
a jedynie w przypadku dzialan niezaleznych od pozwanego podlega podwyzszeniu, w tym wypadku zmian przepiséw
prawa o wysoko$ci stawki Vat. Brak jest zatem podstaw do kwestionowania abuzywnoSci tejze klauzuli.

Rowniez postanowienie wskazane w pkt 1b) pozwu nie stanowi w ocenie Sadu niedozwolonego postanowienia

umownego w rozumieniu art. 385'§ 1 k.c.

W sytuacji bowiem, kiedy zmiany powierzchni wystepujg na skutek zmian lokatorskich, a wiec juz w toku realizacjiina
zlecenia lokatora, brak jest podstaw aby skutki wynikajace ze zmian powierzchni uzytkowej obcigzaly w jakimkolwiek
stopniu wykonawce budynku. Chodzi tu przy tym o sfere, gdy dochodzi do zmian przez lokatora.

Inng kwestig jest, gdy zmiana powierzchni ulega zmianie na skutek wykonawstwa, to zapis ktéry moéwi, ze nie
przystuguje prawo do odstapienia od umowy, w przypadku stwierdzenia takiej ré6znicy w stosunku do umowy — Sad
uznal za klauzule niedozwolong w rozumieniu art. 385'§ 1 k.c, bowiem narusza art. 3852 pkt 20 k.c. - (§ 7 ust. 3 wzorca
umowy).



W tym wypadku nie jest to sytuacja taka, ze wydal o§wiadczenie nabywcy, tj. drugiej strony, a po drugie — te 5%
(opierajac sie na argumentacji dotyczacej np. grubosci tynkéw) w réznicy powierzchni nie moze decydowaé o tym
czy mamy do czynienia z wykonaniem zgodnie z umowg, czy nie, bo powierzchnia moze nawet by¢ bez zmian, ale
rozklad mieszkania, czy inne kwestie zwigzane z wykonawstwem, odstepstwem od wykonawstwa, moga wplywaé na
walory uzyteczne, czy tez estetyczne mieszkania. W zwigzku z tym wprowadzenie zgodno$ci przedmiotu umowy do
pozostania w tolerancji piecioprocentowej jest niewystarczajaca.

Przedmiotowy zapis kwestionowanej umowy pozbawia konsumenta prawa do odstapienia od umowy w razie zmiany
ceny lokalu w przypadku zmiany jego powierzchni.

Konsument ma prawo oczekiwac, ze sprzedajacy wykona zobowiazanie zgodnie z jego treScia w szczegblnosci dotyczy
to elementéw przedmiotowo istotnych umowy. Ma prawo oczekiwaé, ze spotka wybuduje lokal o powierzchni
wskazanej w umowie, zgodnie z projektem. W konkretnym przypadku konsument, ktéry podpisuje umowe
przedwstepna decyduje sie na kupno lokalu o okre$lonej powierzchni, z ktora skorelowana jest lgczna cena za lokal.
Zmiana powierzchni o 5 % w stosunku do powierzchni pierwotnej, okreslonej w umowie przedwstepnej, moze
spowodowac znaczny wzrost ceny w stosunku do pierwotnie okre$lonej, ktérej zaplata moze by¢ dla konsumenta
niemozliwa lub znacznie utrudniona do uiszczenia, przez co moze on by¢ narazony na znaczny uszczerbek w
sferze swoich intereséw zwiazany np. z zaplata okre$lonych sum w zwiazku z niewykonaniem badz nieterminowym
wykonaniem umowy. Niezaleznie od powyzszego, pozwany nie wskazuje w wyniku jakich okoliczno$ci powierzchnia
lokalu moze ulec zmianie o 5 %. Nalezy takze zaznaczy¢, ze prog 5% w stosunku do powierzchni wskazanej w umowie
jest, w ocenie Sadu, okre$lony na zbyt wysokim poziomie przez co stawia konsumenta na pozycji strony bardzo
niepewnej rzetelnoéci Swiadczenia kontrahenta. Biorac pod uwage mozliwoSci wspoélezesnej techniki budowlanej
wybudowanie lokalu, ktérego powierzchnia bedzie do 5% inna od pierwotnie zaplanowanej przez inwestora moze
by¢ wynikiem wylacznie bledu lub niestarannoSci w sztuce budowlanej. Ponadto nalezalo zwazy¢, ze z treSci
przedmiotowego postanowienia wynika, ze konsument jest zobligowany do doplacenia za lokal w przypadku jego
wiekszej od uméwionej i wiekszej o ponad 5% powierzchni lub tez do zaakceptowania lokalu o mniejszej powierzchni.
W takim przypadku umowa powinna przewidywaé, ze konsumentowi przysluguje prawo odstgpienia od umowy,
ktore zabezpieczy interesy konsumenta przed jego razacym naruszeniem. Pozwany natomiast wprost zastrzeg} brak
przystugiwania prawa do odstapienia od umowy. Takie postanowienie jest niedozwolone, gdyz przewiduje jedynie
uprawnienie kontrahenta konsumenta do okre$lenia lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy
bez przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od umowy.

To samo dotyczy zmian tarasu i balkonu, gdyz jest to taki sam przedmiot umowy jak cze$¢ mieszkalna, w zwigzku z
tym obowigzuja te same reguly (§ 7 ust. 5 wzorca umowy). Postanowienie wskazane w pkt 1d) pozwu to takze w ocenie

Sadu niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385'§ 1 k.c, bowiem narusza art. 385° pkt 20 k.c.

W tym wypadku, majac na wzgledzie powyzsze dywagacje, sprzedawca przewidzial brak mozliwosci do dochodzenia
jakichkolwiek roszczen w sytuacji ewentualnej zmiany powierzchni balkonu i tarasu. R6znica w powierzchni balkonu,
czy tarasu (mniejsza, badz wieksza) ma bezpoérednie przelozenie na ostateczna cene lokalu, a zatem postanowienie to
moze negatywnie wplywa¢ na sytuacje ekonomiczna kupujacych, jak rowniez uniemozliwi¢ dochodzenia wzajemnych
roszczen stron. Takie postanowienie jest niedozwolone, gdyz nie przewiduje uprawnienia kontrahenta konsumenta
do okreSlenia: pomniejszenia lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania
konsumentowi prawa odstapienia od umowy.

Jezeli natomiast chodzi o kwestionowane klauzule zawarte w punktach e), g), h) oraz i), to abuzywno$¢ tych
klauzul wynika z faktu ograniczenia wysoko$ci odszkodowania, ktérego musi wymagaé kupujacy. Niewatpliwie jest to
sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszaja interes konsumentow.

Postanowienie wskazane w pkt 1e) pozwu to takze w ocenie Sadu niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu

art. 385'8 1 k.c, bowiem narusza art. 385° pkt 8 k.c.



Przedmiotowy zapis kwestionowanej umowy uzaleznia spelnienie §wiadczenia od okolicznoéci zaleznych tylko od woli
kontrahenta konsumenta.

Sprzedajacy przez wskazanie, iz wady i usterki pomimo, Ze maja zosta¢ usuniete niezwlocznie, termin ich usuniecia a
stwierdzonych i zapisanych w protokole Odbioru Lokalu okre§lit do 9o dni, uniemozliwia konsumentowi na podjecie
decyzji w sprawie odstgpienia od umowy, okreslajac koncowy termin odstapienia na 31 stycznia 2012 r. Termin ten, ze
wzgledu na mogace powstac opdznienie do Odbioru, a nastepnie do wykonania naprawy usterek (do 9o dni), moze by¢
dla klienta nieosiagalny lub zbyt krétki do podjecia takiej decyzji. Sprzedawca nieprawidlowo rowniez okresla termin
na naprawe usterek liczac od podpisania Odbiory Lokalu, a nie Odbioru technicznego, co jakkolwiek jest w praktyce
laczone (jesli nie stwierdzono wad). W przypadku, gdy w lokalu wystepuja usterki, ktére uniemozliwiaja przystapienie
do prac wykonczeniowych, przystuguje prawo odmoéwienia odbioru mieszkania. Strony winny wowczas uméowic sie
na ponowny odbior lokalu po usunieciu usterek w kolejnym terminie.

W odniesieniu natomiast do punktéw 1 g), h) orazi) - postanowienia umowne w rozumieniu art. 385" § 1k.c, naruszaja

dyspozycje art.385° pkt 12 k.c.

Pozwany w tej sytuacji, majac na wzgledzie ust. 1 (dokonanie czynnoSci faktycznych lub prawnych, badz niekorzystne
warunki atmosferyczne) okreélit koncowa date dla odstapienia od umowy. Wskazane w ust. 1 okolicznoéci moga ze
wzgledu na swa specyfike w ogole uniemozliwi¢ klientowi odstapienie od umowy w zakre$lonym terminie (31 stycznia
2012 r.). rowniez okre$lenie w kwestionowanym postanowieniu, iz kupujacemu przysluguje w razie odstapienia od
umowy zwrot ceny i kary umownej tez moze niekorzystnie wplyna¢ na sytuacje ekonomiczng kupujacemu, gdyz
op6Znienie wynikle z przyczyn zawartych w ust. 1 powolanego wyzej postanowienia moze spowodowaé sytuacje,
w ktorej odsetki za opodznienie moga przewyzsza¢ okreSlona w umowie kwote kary umownej. Zdaniem Sadu
zakwestionowane postanowienie umowy prowadzi do istotnego ograniczenia odpowiedzialnoéci odszkodowawczej
pozwanego z tytulu nieterminowego wykonania zobowiazania. W ocenie Sadu postanowienia wylgczajace lub istotnie
ograniczajace odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania

stanowig zawsze, bez wzgledu na okoliczno$ci, niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu art. 385" §
1 k.c. Zakwestionowany zapis w sposob ewidentny odzwierciedla réowniez klauzule abuzywna wskazang w art.

3852 pkt 2 k.c. Przy ocenie zakwestionowanego postanowienia Sad mial réwniez na wzgledzie okoliczno$é, iz
ogranicza ono odpowiedzialno$¢ odszkodowawczg pozwanego, z tytulu nieterminowego wykonania zobowigzania, bez
wzgledu na przyczyny oraz czas trwania op6znienia. W zwiazku z powyzszym, w Swietle kategorycznej dyspozycji
zakwestionowanej klauzuli, kara umowna przyslugujaca konsumentowi ograniczona bedzie do 5% ceny takze
w przypadku, gdy zwloka w wykonaniu zobowiazania bedzie bardzo dluga, oraz w przypadku, gdy opdznienie
przedsiebiorcy wynikaé bedzie wylacznie z jego niedbalstwa. Zastrzezenie kary umownej w okreslonej wysokosci jest
dopuszczalne w Swietle dyspozycji przepisu art. 483 k.c. jednak nalezy mie¢ na wzgledzie, ze w umowach zawieranych

z konsumentami zasada swobody kontraktowej ulega ograniczeniom, ktére wynikaja m.in. z tresci przepiséow art. 385"
- 3853 k.c. W zwigzku z powyzszym prawo do swobodnego okreélenia wysoko$ci kary umownej, wynikajace z art. 483
k.c., zostaje ograniczone poprzez dyspozycje art. 385" § 1 k.c. w zw. z art. 385° pkt 2 k.c.

Natomiast jesli chodzi o kwestie zwigzane z terminem wybudowania budynku, zawartym w punkcie f), to zdaniem
Sadu jest ono abuzywne w czeéci, w ktorej dotyczy zmiany przepiséw prawa budowlanego, albowiem sama zmiana to
jest jedna rzecz jak rowniez konsekwencje tego faktu, ale nie znaczy to, ze w wyniku zmiany przepiséw, kiedy dochodzi
do konieczno$ci dokonania innych czynnosci faktycznych lub prawnych, to ze s3 one wykonywane sprawnie, w zwiazku
z tym ze jest to usprawiedliwiane — zmiana terminu.

Odnoénie ww. postanowienia Sad stangl na stanowisku, ze rowniez stanowi ono niedozwolone postanowienie umowne

w rozumieniu art. 385" § 1 k.c, bowiem narusza dyspozycje art. 3853 pkt 2 k.c. W myél przepisu art. 3853 pkt 2
k.c. niedozwolonymi postanowieniami umownymi sa te ktére wylgczaja lub istotnie ograniczaja odpowiedzialno§é
wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania.



Przedmiotowy zapis kwestionowanej umowy nalezy uznaé za ksztaltujacy prawa i obowigzki konsumenta w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz razgco naruszajacy jego interesy w zakresie w jakim wylacza odpowiedzialno$¢
pozwanej za nienalezyte wykonanie umowy. Nalezy takze zwazy¢, ze przedmiotowe postanowienie w znacznej mierze
ma charakter og6lnikowy.

Majac na uwadze fakt, iz Inwestor jest profesjonalista, ktérego dzialalno$¢ polega na $wiadczeniu ustug
deweloperskich, powinien on w umowach z konsumentami wskazywaé literalny termin realizacji inwestycji,
uwzgledniajgcy rowniez kwestie formalne takie jak np. uzyskanie stosownych zezwolen, co w duzej mierze zalezy
od dzialan inwestora. Wylaczenie lub ograniczenie odpowiedzialnoéci za okoliczno$ci zalezne od inwestora godzi w
interesy konsumenta. Termin realizacji inwestycji ma bowiem dla konsumenta niebagatelne znaczenie, a tego zmiana
moze powodowa¢ okres$lone skutki dla konsumenta, zwlaszcza w sferze finansowej. Takie uksztaltowanie umowy godzi
tez w sfere dobrych obyczajow, wytacza nowiem zaufanie klienta co do rzetelnoéci i terminowosci dzialan pozwanego.

W punkecie 1f) ppkt. 2 mamy do czynienia z prawidlowym ograniczeniem. Gdy wystepuje zjawisko niekorzystnych
warunkoéw atmosferycznych, potwierdzonych wpisem w dzienniku budowy, a wiec udokumentowanych i uznawanych
obiektywnie, a wymagajacych przerwania prac, to nalezy uznaé, ze sg to okolicznoSci niezalezne, ktére stanowig
postawe do zmiany terminu w tym zakresie. W zwigzku z tym ta klauzula, zdaniem Sadu, nie jest klauzula abuzywna.

Przechodzac do zawartych w pozwie czterech ostatnich klauzul, odnoszacych sie do administrowania lokalu, nalezy
stwierdzi¢, iz zdaniem Sadu klauzule te s3 zgodne z dobrymi obyczajami i nie naruszaja intereséw konsumentow.
Od momentu, kiedy lokal zostanie odebrany jest rzecza naturalng, ze nabywca bedzie ponosit koszty zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna i ze mamy do czynienia tutaj z sytuacja, gdy administrator jest ustanowiony przez okres
24 miesiecy, ale zaznaczone jest jednocze$nie, ze do daty gdy nabywcy lokalu wyznacza nowego zarzadce, a wiec to
obejmuje okres tak zwanego rozruchu, kiedy w danym budynku lokale sa po kolei sprzedawane i wspdlnota dopiero sie
ksztaltuje. W zwigzku z tym okres 24 miesiecy, jako taki ,,wstepny”, jest zdaniem Sadu ustalony prawidlowo, zwlaszcza
ze moze by¢ on krotszy, gdyz nabywcy lokali moga wyznaczy¢ nowego zarzadce. Brak jest zatem podstaw do uznania,
ze mamy do czynienia z dzialaniami sprzecznymi z dobrymi obyczajami.

Rowniez kwestie powierzenia zarzadu osobie trzeciej jest z zaznaczeniem, ze sprawowanie zarzadu nie zwalnia go
z odpowiedzialnoSci za realizacje obowigzkéw wynikajacych z postanowienia § 14 ust. 2 wzorca umowy. Nie ma
podstaw do tego, aby sprzedawca nieruchomosci musial w tym wypadku wykonywaé okreslone ustugi osobiécie, tym
bardziej ze powierzenie zarzadu osobie trzeciej nie zwalnia sprzedawcy od odpowiedzialnoSci i nie ma tu do czynienia
z pogorszeniem sytuacji nabywcy, ze ma mniej wiarygodnego potencjalnego dluznika z tego tytulu.

Odno$nie postanowienia zawartego w § 14 ust. 3 wzorca umowy, zapis ten zdaniem Sadu, nie rodzi zadnych skutkéw
w majatku nabywcy, albowiem jest tylko pewna deklaracja otwarta. Nie ustala bowiem zadnych stawek, a stwierdza
tylko, iz koszty zarzadu nieruchomo$cia wspélng beda obliczane wedlug stawek rynkowych obowigzujacych w W..
Sama zatem kwestia zarzadu, kosztow tego zarzadu bedzie ustalana odrebnie, a wiec nie wynika z tego zapisu.

Z powyzszych wzgledéw Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na podstawie art.

479 % § 1 k.p.c. we wskazanym wyzej zakresie uwzglednil powédztwo, natomiast w pozostalej czeéci powddztwo
oddalit.

O kosztach postepowania orzeczono w oparciu o art. 98 § 3 wzw. zart. 99 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajgca
sprawe obowiazana jest zwrdcié przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i
celowej obrony, koszty te stanowily koszty zastepstwa procesowego w wysokosci 60 zl okreslonej w § 14 ust. 3 pkt 2
w zZw. z § 2 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz.U. z 2013 r., nr 490) w zw. z w zw. Z § 21 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych (Dz.U. z 2015 r., poz. 1804). Nalezy stwierdzi¢,
ze powodztwo bylo zasadne przynajmniej jesli chodzi o czeéc klauzul, dlatego brak bylo podstaw do dzielenia kwoty



60 zl tytulem kosztow zastepstwa procesowego. Natomiast koszty sadowe w caloSci pobrano strony pozwanej, jako
przegrywajacej spor. O obcigzeniu pozwanego oplata stala od pozwu orzeczono na art. 113 ust. 1 oraz art. 96 ust 1 pkt
3 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2005 r., Nt 167, poz. 1398).

O publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym zarzadzono zgodnie z art. 479** k.p.c.
Koszt publikacji nalezy do kosztow procesu i obowiazek publikacji jest konsekwencja wydania wyroku. Poniesienie
kosztow publikacji przez strone przegrywajaca pozostaje w zwigzku z art. 98 k.p.c.

SSO Bogdan Gierzynski



