Sygn. akt XVII AmC 874/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Warszawa, dnia 3 marca 2010 r.

Sad Okregowy w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow Wydzial XVII Ochrony Konkurencji i
Konsumentow

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR /del./ Lukasz Piebiak

Protokolant: apl. adw. Pawel Elzanowski

po rozpoznaniu w dniu 3 marca 2010 r. w Warszawie na rozprawie
na skutek wniesionego w dniu 17 czerwca 2009 r. pozwu

sprawy z powodztwa D. C.i M. K. (1)

przeciwko (...) spolce akcyjnej w Z.

0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone

I. uznaje za niedozwolone i zakazuje (...) spolce akcyjnej w Z. wykorzystywania w obrocie z konsumentami
postanowien wzorca umowy o tresci:

a) ,Strony dopuszczaja mozliwo$¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, tarasu, komoérki przygarazowej, ktérych
dotyczy Niniejsza Umowa z przyczyn architektoniczno — konstrukeyjnych lub odchylek wykonawczych.”,

b) ,W przypadku zmiany wielkoSci powierzchni lokalu, tarasu, komérki przygarazowej, z przyczyn okre$lonych w ust.
1, zostanie ona uwzgledniona w konicowym rozliczeniu miedzy stronami.”,

c) ,Wplaty zostang dokonane w zlotych polskich. W razie zmiany stawki podatku VAT cena oraz wysoko$¢ wplat
ulegng zmianie odpowiednio o réznice pomiedzy poprzednia i aktualnie obowiazujaca stawka VAT, zgodnie z
obowigzujacymi przepisami.”

d) ,,W przypadku niewykonania wskazanego w poprzednim ustepie zobowigzania przez Kupujacego, ktory wezesniej
odebral lokal, Kupujacy, niezaleznie od wykonania przez sprzedajacego przystugujacych mu w takiej sytuacji innych
praw, poza naleznoSciami wskazanymi w § 14 ust. 1 zobowigzany jest placi¢ Sprzedajacemu za okres od daty uplywu
terminu wyznaczonego do podpisania aktu do momentu jego podpisania lub opdznienia i zwrotnego przekazania

lokalu Sprzedajacemu dzienne wynagrodzenia za korzystanie z lokalu w wysokosci 1 z} z jednego m® powierzchni
uzytkowej lokalu.”,

e) ,Stronom przystuguje prawo odstapienia od umowy w przypadkach i na warunkach przewidzianych
przepisami prawa, w szczegblnosci kodeksu cywilnego i postanowieniami niniejszej umowy. Rozliczenie oraz zwrot
dotychczasowych wzajemnych Swiadczenh nastapi w terminie 3 miesiecy liczac od daty zlozenia drugiej stronie
o$wiadczenia o odstapieniu. Strona, z winy ktorej doszlo do odstapienia obcigzona zostanie na rzecz strony przeciwnej
z tytulu niewykonania zobowigzania kwotg stanowiaca warto$¢ 5% lacznej ceny brutto przedmiotu umowy, ktoéra to
kwota o ile nie zostanie zaplacona, moze by¢ potracona ze §wiadczen pienieznych podlegajacych zwrotowi wskutek
rozliczenia.”



f) ,Do uplywu terminu wskazanego w § 6 ust. 1, a w przypadku zmian budowlanych w lokalu na zyczenie Kupujacego
(tzw. zmiany lokatorskie wymagajace zmiany projektu, standardu, konstrukcji, materialéw, technologii lub polegajace
na indywidualnej aranzacji wnetrza) do czasu rozpoczecia realizacji tych zmian, kazdej ze stron przystuguje prawo
odstapienia od umowy za zaplata na rzecz drugiej strony kwoty stanowiacej 5% tacznej ceny brutto przedmiotu umowy
(odstepne). Rozliczenie i zwrot wzajemnych $wiadczen nastapi w terminie okre$§lonym w pkt 17,

g) ,Umowe sporzadzono i podpisano, po zapoznaniu sie z jej treécia i indywidualnym uzgodnieniu jej postanowien
z Kupujacym w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze Stron. Integralna cze$¢ Umowy
stanowi zalacznik nr 1i 2”;

II. w pozostalym zakresie pozew odrzuca;

III. zasadza od (...) spotki akcyjnej w Z. na rzecz solidarnych D. C. i M. K. (1) kwote 360 z} (trzysta sze$c¢dziesigt ztotych)
tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego;

IV. nakazuje Sciggnac od (...) spolki akcyjnej w Z. na rzecz Skarbu Panhstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwote
600 zl (szescset zlotych);

V. zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym na koszt (...) spélki akcyjnej
wZ.

/-/ SSR /del./ Lukasz Piebiak

Na skutek apelacji pozwanego od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw z dnia 3 marca 2010 r., sygn. akt XVII AmC 874/09,

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny wyrokiem z dnia 13 stycznia 2011 r. sygn. akt
VI ACa 785/10

1.zmienia zaskarzony wyrok w zakresie rozstrzygniecia objetego punktem I f) w ten sposob, ze oddala powodztwo
o uznanie za niedozwolone postanowienia o nastepujacej tresci: ,Do uplywu terminu wskazanego w § 6 ust. 1, a
w przypadku zmian budowlanych w lokalu na zyczenie Kupujacego (tzw. zmiany lokatorskie wymagajace zmiany
projektu, standardu, konstrukcji , materialéw, technologii lub polegajacej na indywidualnej aranzacji wnetrza) do
czasu rozpoczecia realizacji tych zmian, kazdej ze stron przystuguje prawo odstgpienia od umowy za zaplata na
rzecz drugiej strony kwoty stanowiacej 5% lacznej ceny brutto przedmiotu umowy (odstepne). Rozliczenie i zwrot
wzajemnych $wiadczen nastgpi w terminie okre$§lonym w pkt 17;

2. oddala apelacje w pozostalej czesci;

3. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego

UZASADNIENIE

D. C.iM. K. (1) pozwem oddanym w polskiej placowce pocztowej operatora publicznego w dniu 17 czerwca 2009 r.
wniosly o uznanie za niedozwolone i zakazanie wykorzystywania w obrocie z konsumentami przez (...)spolke akcyjna
w Z. (dalej: (...)) postanowien wzorca umownego o nazwie ,umowa przedwstepna” stosowanej przez (...) o tredci:

a) w § 4 ust. 1 ,Strony dopuszczaja mozliwo$¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, tarasu, komorki
przygarazowej, ktorych dotyczy Niniejsza Umowa z przyczyn architektoniczno-konstrukcyjnych lub odchytek
wykonawczych”;

b) w § 4 ust. 1 ,w przypadku zmiany wielko$ci powierzchni lokalu, tarasu, komérki przygarazowej, z przyczyn
okreslonych w ust. 1 zostanie ona uwzgledniona w koficowym rozliczeniu miedzy stronami”;\



¢) w § 7 ust. 2 ,Strony ustalaja, iz cena podlega zwiekszeniu w oparciu ,,0 wskaznik cen towardw i
ustug konsumpcyjnych” GUSW (wskaznik wyliczany miesiac do miesiaca, z wylaczeniem sytuacji, gdy stawka
wskaznika jest ujemna), poczawszy od zawarcia umowy, liczac od kwoty jaka pozostala do zaplaty do pelnej
warto$ci umowy. W przypadku, gdy w analogicznym okresie ,wskaznik cen produkcji budowlano-montazowej”
GUS bedzie wyzszy niz ,wskaznik cen towar6ow i ustug konsumpcyjnych”, wowczas cena zostanie zwaloryzowana
wedlug ,wskaznika cen produkcji budowlano-montazowej” GUS. Cena wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana
miesiecznie, wedlug zasad okreS§lonych w niniejszym ustepie, nie dluzej niz do terminu wskazanego w § 6 ust.
1 i 2. Kwote waloryzacji, obliczong wedlug powyzszych zasad Kupujacy zobowiazuje sie wplaci¢ w terminie
wymagalnoSci ostatniej czeéci ceny, nie p6zniej niz przed odbiorem lokalu. Sprzedajacy przedstawi Kupujgcemu
wyliczenie waloryzacji wraz z powiadomieniem o mozliwoéci odbioru lokalu”;

d) w § 7 ust. 5 ,,Wplaty zostang dokonane w zlotych polskich. W razie zmiany stawki podatku VAT cena oraz
wysoko$¢ oplat ulegng zmianie odpowiednio o r6znice pomiedzy poprzednia i aktualnie obowiazujaca stawka
VAT, zgodnie z obowigzujacymi przepisami”;

e) w § 8 ust. 3 ,,W przypadku niewykonania wskazanego w poprzednim ustepie zobowigzania przez Kupujacego,
ktory wezesniej odebral lokal, Kupujacy niezaleznie od wykonania przez Sprzedajacego przyslugujacych mu w
takiej sytuacji praw, poza nalezno$ciami wskazanymi w § 14 ust. 1 zobowigzany jest placi¢ Sprzedajacemu za
okres od daty uplywu terminu wyznaczonego do podpisania aktu do momentu jego podpisania lub op6znienia
i zwrotnego przekazania lokalu Sprzedajacemu dzienne wynagrodzenie za korzystanie lokalu w wysokosci 1 zt z

jednego m”® powierzchni uzytkowej lokalu”;

f) w§ 9 ust. 1 ,,stronom przyshuguje prawo odstapienia od umowy w przypadkach i na warunkach przewidzianych
przepisami prawa, w szczegdlnosci kodeksu cywilnego i postanowieniami niniejszej umowy. Rozliczenie oraz
zwrot dotychczasowych wzajemnych $wiadczen nastapi w terminie 3 miesiecy liczac od daty zlozenia drugiej
stronie o§wiadczenia o odstapieniu. Strona, z winy ktorej doszlo do odstapienia obciazona zostanie na rzecz strony
przeciwnej z tytulu niewykonania zobowigzania kwotg 5% lacznej ceny brutto przedmiotu umowy, ktéra to kwota
o ile nie zostanie zaplacona, moze by¢ potracona ze $wiadczen pienieznych podlegajacych zwrotowi wskutek
rozliczenia”;

g) w § 9 ust. 2 ,Do uplywu terminu wskazanego w § 6 ust. 1, a w przypadku zmian budowlanych w lokalu na
zyczenie Kupujacego (tzw. Zmiany lokatorskie wymagajace zmiany projektu, standardy, konstrukeji, materialow,
technologii lub polegajace na indywidualnej aranzacji wnetrza) do czasu rozpoczecia realizacji tych zmian, kazdej
ze stron przyshuguje prawo do odstapienia od umowy za zaplata na rzecz drugiej strony kwoty stanowiacej 5%
lacznej ceny brutto przedmiotu umowy (odstepne). Rozliczenie i zwrot wzajemnych Swiadczen nastgpi w terminie
okres§lonym w pkt. 17;

h) § 21 ,,Umowe sporzadzono i podpisano, po zapoznaniu sie z jej trescia i indywidualnym uzgodnieniem jej
postanowien z Kupujacym w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze Stron. Integralng
cze$¢ umowy stanowi zalgcznik nr 11 2”

oraz o zasadzenie na swa rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu podniosly, ze pozwana oferujac swe produkty postluguje sie w stosunkach z konsumentami
wzorcem wskazanym w petitum albowiem kazda z nich zawarla odrebna umowe dotyczaca innego przedmiotu
umowy, a pomimo tego postanowienia umoéw, z wyjatkiem tres$ci uzupelnionych w oparciu o indywidualne cechy
przedmiotowych lokali, sa takie same. Wskazaly nadto, iz tre$¢ § 4 ust. 2, § 7 ust. 2 i 5 stosowanego przez

pozwang wzorca umownego stanowig niedozwolone klauzule umowne wypelniajace przestanki art. 3852 pkt 20
k.c. (blednie wskazano w uzasadnieniu k.p.c.) stanowiagc klauzule waloryzacyjne ceny przedmiotu umowy bez
przyznania prawa do odstgpienia od umowy konsumentowi. Dodatkowo podniosly, iz redakcja kazdego ze wskazanych
postanowien uniemozliwia jednoznaczne i ostateczne ustalenie ceny nabycia kupionego lokalu w chwili zawarcia



umowy przedwstepnej. Na potwierdzenie zasadno$ci swego zadania powolaly liczne orzeczenia tutejszego sadu
dotyczace dopuszczalno$ci zmian ceny w wypadku umowy w obrocie z konsumentem.

W odniesieniu do postanowien zawartych w § 8 ust. 3, § 9 ust. 1i 2 oraz § 12 wzorca umowy wskazaly, iz wypelniaja one

przestanki okreslone w 3853 pkt 17 k.c. (blednie wskazano w uzasadnieniu k.p.c.) albowiem nakladaja na konsumenta
obowiazek zaplaty razaco wygorowanych kar umownych, jak réwniez nadaja pozwanej uprawnienie mozliwo$ci
ich naliczenia zaréwno z tytulu odstapienia (§ 9 ust. 1 i 2), jak i nienalezytego wykonania umowy (§ 8 ust. 3).
Wskazaly, iz co prawda mozliwo$¢é naliczenia kar umownych jest dopuszczalna w my$l przepisow k.c., jednakze ich
wysoko$¢é nie moze by¢ sprzeczna z dobrymi obyczajami oraz nie moze mieé¢ charakteru jednostronnego. Powolujac
sie na ,raport z kontroli wzorcow umownych stosowanych w umowach developerskich z lipca 2007 r.” wskazaly, iz
zastrzezenie kar umownych w wysokosci 5 % zostalo uznane za niedozwolone. W ocenie powodek postanowienia
zawarte w § 9 ust. 11 2 rowniez nalezy uznac za niedozwolone z uwagi na przewidziany w nich 3 miesieczny termin
rozliczenia oraz zwrotu wplaconych srodkéw albowiem wobec charakteru zawieranych przez pozwana umoéw ma ona
mozliwo$¢ dysponowania §rodkami konsumenta zaré6wno w okresie finansowania inwestycji, jak rowniez w przypadku
odstapienia od umowy przez kolejne trzy miesigce, co pozwala jej na uzyskiwanie dodatkowych profitéw z obrotu tymi
Srodkami.

W ocenie powodek postanowienie zawarte w § 4 ust. 1 zawiera nieostra klauzule umozliwiajaca dowolng interpretacje
tegoz postanowienia. Opierajac sie o tre$¢ powyzszego raportu wskazaly, iz jest ona analogiczna do klauzuli o tresci
wstrony dopuszczaja mozliwo$é nieznacznej zmiany powierzchni uzytkowej lokalu opisanego w § 2 p. 1 niniejszej
umowy bez wplywu na wysoko$¢ ceny opisane w § 3 p 5 niniejszej umowy (...)” uznanej za abuzywna. Podniosly
rowniez, iz z treéci tego postanowienia nie sposob ustali¢, jakie zmiany powierzchni lokalu oraz innych pomieszczen sa
nieznaczne, co rodzi po stronie pozwanego mozliwo$¢ dowolnej zmian powierzchni lokalu bez zadnych konsekwencji.
Ostatecznie podniosly, iz postanowienie zawarte w § 21 wprowadza w blad kreujac mylne wyobrazenie przez
konsumenta, iz w skutek indywidualnego uzgodnienia treSci umowy utracil on swoje prawa, mimo, iz postanowienie
to jest elementem wzorca. Wskazaly rowniez, iz postanowienia analogiczne do § 21 wzorca umowy pozwanej zostaly
uznane za niedozwolone (pozew — k. 2 — 5).

Pismem datowanym na dzien 13 lipca 2009 r. pozwana wniosla odpowiedz na pozew wnoszac tamze o oddalenie
powodztwa, ewentualnie o zawieszenie niniejszego postepowania do czasu prawomocnego zakonczenia postepowania
toczacego sie w tutejszym sadzie pod sygn. akt XVII AmA 53/09 oraz zasadzenie na jej rzecz od powddek kosztow
procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Podniosla, iz powddztwo nie tylko jest
pozbawione podstaw, ale réwniez brak jest argumentéw za uznaniem wskazanych postanowien za niedozwolone
za$ tok rozumowania przedstawiony w pozwie obarczony jest bledem, ktéry wynika z niezrozumienia specyfiki
branzy budowlanej i developerskiej. Pozwana poinformowala, iz w wyniku wewnetrznej autokontroli zaprzestala
wykorzystywania postanowien zawartych w pkt d) — g) petitum pozwu, a zatem nie jest juz kwestionowana zgodnos§é
tych klauzul zawieranych w umowach z klientami, przez co kontrola wskazanych postanowiefi ma nie tyle charakter
abstrakcyjny, ale w praktyce pozbawiona jest sensu. Wskazala, iz postanowienia zawarte w pkt a) i b) rowniez sg
niezwykle rzadko stosowane za$§ w odniesieniu do klauzuli waloryzacyjnej zawartej w pkt c) toczy sie postepowanie
przed tutejszym sadem w sprawie XVII AmA 53/09 co stanowi podstawe do zawieszenia postepowania.

Ustosunkowujac sie do poszczegélnych kwestionowanych postanowien podniosla, iz w zakresie dotyczacym § 4
wzorca umowy klauzula zostal rozbita na dwie osobne niezalezne klauzule, co powoduje, iz klasyfikacja taka jest
bledna i oderwana od celu, dla jakiego zostaly zawarte te postanowienia w umowie. Winny one by¢ rozpatrywane
lacznie, jako jeden mechanizm, a argumentacja zawarta w pozwie jest nierzetelna i wprowadza w blad przez
wskazywanie jej jako rzekomo podobnej klauzuli do wskazanej w tej cze$ci uzasadnienia pozwu klauzuli o tresci
Lstrony dopuszczaja mozliwo$¢é nieznacznej zmiany powierzchni lokalu uzytkowego (...) bez wplywu na wysoko$é ceny
(...)". Jej zdaniem nie tylko doglebna analiza, ale i pobiezne poréwnanie wskazujg na znaczng ich odmiennos¢. Po
pierwsze bowiem pozwana, wbrew sugestiom zawartym w pozwie, zaklada zmiane ceny w sytuacji zmiany powierzchni
lokalu, po drugie za$ precyzyjnie okre§la kryteria dokonywania owej zmiany, ktore sa obiektywne i ryzyko powstania



réznicy powierzchni lokalu rozlozone jest rownomiernie na strony umowy, a koncowe rozliczenie oparte jest na
weryfikowalnych i przejrzystych kryteriach.

Dla uzasadnienia swych twierdzen wskazala, iz umowy deweloperskie zawierane sg na etapie koncepcyjnym, a zatem
w sytuacji kiedy projekt widnieje jedynie na papierze zaklada sie, iz finalny produkt w zakresie wielko$ci lokali bedzie
odpowiadatl projektowi. Jednakze z przyczyn architektoniczno-budowlanych mozliwym jest istnienie odstepstw
pomiedzy projektem, a rzeczywiScie wybudowanym lokalem, przy czym strona powodowa blednie interpretuje
te odstepstwa jako ,,mozliwo$¢ dowolnej wrecz zmiany powierzchni lokalu bez zadnych konsekwencji”. Wskazala
rowniez, iz sposob wyliczenia metrazu w fazie koncepcyjnej rozni sie od wyliczenia metrazu lokalu juz wybudowanego,
co skutkowaé musi korekta ceny lokalu. Majac na wzgledzie specyfike obmiaréw pozwana wskazuje w jaki sposob
bedzie obmiary wykonywac, a zatem uzyte w umowie okre$lenie ,nieznaczne” jest wbrew przeciwnym twierdzeniom
powddek okresleniem doprecyzowanym. Wskazala przy tym, iz cena ostateczna z reguly bedzie mniejsza niz zawarta w
umowie przyrzeczonej wlasnie z uwagi na réznice pomiedzy obmiarami projektowymi, a wykonawczymi po powstaniu
lokalu. Podniosla tez, ze kwestia odstgpienia od umowy uregulowana jest w k.c., a zatem brak tego uprawnienia w
umowie nie moze powodowac niemozliwoéci odstgpienia od umowy w kazdej chwili.

W zakresie klauzul waloryzacyjnych podniosla, iz przed tutejszym sadem toczy sie postepowanie na skutek odwolania
od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konsumenta i Konkurencji z dnia 28 listopada 2008 r. nr (...) pod sygn. akt XVII
AmA 53/09 co powoduje, iz postepowanie niniejsze winno by¢ zawieszone. Z ostrozno$ci procesowej podniosla, iz
klauzule te sa przejrzyste i odnosza sie do ceny, a zatem Swiadczenia gléwnego — tym samym nie moga by¢ uznane

za abuzywne — zgodnie z art. 385" § 1 k.c. Nadto podniosla, iz klauzule waloryzacyjne w umowach uzgodnionych
indywidualnie nie moga podlegaé takiemu badaniu albowiem konsument godzi sie na ewentualng zmiane ceny
podpisujac umowe, z ktora sie zapoznal i ktéra wynegocjowal, po drugie za$ zgodnie z art. 538 § 1 k.c. cene mozna
oznaczy¢ zarowno kwotowo jak i poprzez wskazanie podstawy jej wyliczenia, jak rowniez dopuszczalne jest stosowanie
metody mieszanej, w ktorej cze$é ceny oznaczana jest kwotowo, a cze$¢ za pomoca wskaznika. Tym samym w ocenie
pozwanej zastosowanie waloryzacji wedlug wskaznika GUS nie moze by¢ uznane za zmiane ceny.

Odnoszac sie do pozostalych postanowien pozwana wskazala, iz zaprzestala ich stosowania, co powoduje, iz nie jest
mozliwym uznanie ich za niedozwolone. W odniesieniu do ostatniego z kwestionowanych postanowienn podniosla,
iz wzorce stanowia oferte, ktéra w wyniku interakcji i prowadzenia indywidualnych negocjacji staje sie umowa
ostateczna, co jedynie potwierdza, iz s3 one indywidualnie uzgodnione (odpowiedz na pozew — k. 31 — 40).

W odpowiedzi na powyzsze powodki podtrzymaly dotychczasowe stanowisko w sprawie wnoszac o oddalenie
wnioskéw pozwanej. Podniosly, iz twierdzenia pozwanej w zakresie postanowien zawartych w pkt a) i b) nie znajduja
uzasadnienia albowiem pozwana prowadzac dzialalnoé¢ w zakresie budownictwa ma wiedze, w jakim zakresie istnieja
odstepstwa w projekcie w stosunku do lokalu rzeczywiscie wybudowanego, a zatem winna ona wskaza¢ precyzyjnie
jakie moga to by¢ odstepstwa. Powoduje to, iz postanowienie zawarte w pkt a) jest nieostre i jako takie winno
zostaé uznane za niedozwolone albowiem narusza ono prawa konsumenta skoro wbrew twierdzeniom pozwanej moze
zaistnie¢ sytuacja, w ktorej powierzchnia lokalu bedzie wieksza niz zakladano co skutkowac bedzie koniecznoécia
doplaty do uméwionej ceny lokalu, a zatem niedopuszczalng zmiane ceny. Podniosly, iz ryzyko zmiany powierzchni
lokalu kazdorazowo negatywnie wplywa na kontrahenta pozwanej albowiem konsument kazdorazowo obowiazany
jest do zaplaty ceny okre$lonej w umowie, a dopiero ostateczne obmiary powoduja badz to konieczno$¢ uzupelniania
ceny przez konsumenta badz tez obnizenia tej ceny, przy czym nie jest okre§lone w umowie kiedy nastapi zwrot
roznicy. Jak wskazaly powodki umowa przedwstepna nie jest umowa wzajemna zgodnie z orzecznictwem Sadu
Najwyzszego, a zatem brak w niej unormowan w zakresie mozliwosci odstapienia od niej — tym samym tego rodzaju
uprawnienie konsumentowi nie przystuguje. Jednoczeénie wskazaly, iz powolany przez pozwana przepis k.c. odnosi
sie do obiektywnej niemoznoéci $wiadczenia, a zatem nie znajduje zastosowania w sytuacji, w ktorej dochodzi do
zmiany metrazu lokalu. Na marginesie podniosla, iz pozwana na potrzeby niniejszego postepowania zmienila swoje
stanowisko w zakresie mozliwoéci odstgpienia od umowy na tej podstawie albowiem wcze$niej nie wyrazala na
powyzsze zgody. W zakresie klauzul waloryzacyjnych powo6dki wskazaly, iz postanowienia te maja wplyw na cene, nie



stanowig za$ postanowien okreslajacych cene. Powolujac sie na postanowienie Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumenta (dalej: Prezes UOKiK) wskazala, iz podobne postanowienie stosowane przez pozwang zostalo uznane
za niedozwolone.

W odniesieniu do postanowien z pkt d) — g) wskazaly, iz z dolaczonych do odpowiedzi na pozew uméw z lat 2006-2008
wynika, iz pozwana nadal stosuje identyczne ze wskazanymi w pozwie postanowieniami, co dowodzi, iz pozwana

zaprzestala ich stosowania najwczeéniej w maju 2009 r., a zgodnie z art. 4793° k.p.c. mozliwym jest zadanie uznania
wzorca umownego za niedozwolony, jezeli od zaniechania stosowania nie mineto sze$¢ miesiecy. Zatem powodztwo w
tym zakresie jest uzasadnione. Ostatecznie wskazaly, iZ umowy wbrew twierdzeniom pozwanej nie byty indywidualnie
wynegocjowane (pismo — k. 317 — 322).

Na rozprawie poprzedzajacej ogloszenie wyroku strony podtrzymaly stanowiska w sprawie, przy czym pozwana
dodatkowo wniosla o odrzucenie pozwu w zakresie klauzuli waloryzacyjnej z uwagi na prawomocne orzeczenie Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zakazujace jej stosowania (protokoét — k. 355 — 357).

Na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie Sqd Ochrony Konkurencji i
Konsumentow ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

(...) w obrocie gospodarczym w zakresie budownictwa postuguje sie w obrocie z konsumentami wzorcem umownym
pod nazwa ,przedwstepna umowa sprzedazy” (niesporne, umowy popisane w oparciu o wzorzec — k. 9-17, 18-26,
57-70, 71-80, 81-85, 86-100, 101-114, 115-132, 133-148, 149-162, 163- 175, 176-190, 191-205-216, 217-229, 230-241,
242-256, 257-266, 267-274, 275-280, 282-288, 289-295, 296-303, 304-314, 328-338). We wzorcu tym zawarte sg
nastepujace postanowienia:

a) w § 4 ust. 1,,Strony dopuszczaja mozliwo$¢ nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, tarasu, komérki przygarazowej,
ktorych dotyczy Niniejsza Umowa z przyczyn architektoniczno-konstrukeyjnych lub odchylek wykonawczych”;

b) w § 4 ust. 1 ,w przypadku zmiany wielkoSci powierzchni lokalu, tarasu, komoérki przygarazowej, z przyczyn
okreslonych w ust. 1 zostanie ona uwzgledniona w koficowym rozliczeniu miedzy stronami”;\

c¢) w § 7 ust. 2 ,Strony ustalaja, iz cena podlega zwiekszeniu w oparciu ,,0 wskaznik cen towaréow i uslug
konsumpcyjnych” GUSW (wskaznik wyliczany miesigc do miesigca, z wylaczeniem sytuacji, gdy stawka wskaznika
jest ujemna), poczawszy od zawarcia umowy, liczac od kwoty jaka pozostala do zaplaty do pelnej wartoéci umowy.
W przypadku, gdy w analogicznym okresie ,,wskaznik cen produkcji budowlano-montazowej” GUS bedzie wyzszy
niz ,wskaznik cen towaréw i uslug konsumpcyjnych”, woéwczas cena zostanie zwaloryzowana wedlug ,,wskaznika
cen produkcji budowlano-montazowej” GUS. Cena wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie, wedlug
zasad okre$lonych w niniejszym ustepie, nie dluzej niz do terminu wskazanego w § 6 ust. 1i 2. Kwote waloryzacji,
obliczong wedlug powyzszych zasad Kupujacy zobowiazuje sie wplaci¢ w terminie wymagalno$ci ostatniej czesci
ceny, nie pdzniej niz przed odbiorem lokalu. Sprzedajacy przedstawi Kupujacemu wyliczenie waloryzacji wraz z
powiadomieniem o mozliwoéci odbioru lokalu”;

d) w§ 7 ust. 5,,Wplaty zostang dokonane w zlotych polskich. W razie zmiany stawki podatku VAT cena oraz wysoko$¢
oplat ulegna zmianie odpowiednio o réznice pomiedzy poprzednia i aktualnie obowiazujaca stawka VAT, zgodnie z
obowiazujacymi przepisami”;

e) w§ 8 ust. 3,,W przypadku niewykonania wskazanego w poprzednim ustepie zobowigzania przez Kupujacego, ktory
weczesniej odebral lokal, Kupujacy niezaleznie od wykonania przez Sprzedajacego przystugujacych mu w takiej sytuacji
praw, poza naleznoSciami wskazanymi w § 14 ust. 1 zobowiagzany jest placi¢ Sprzedajacemu za okres od daty uplywu
terminu wyznaczonego do podpisania aktu do momentu jego podpisania lub opdznienia i zwrotnego przekazania

lokalu Sprzedajacemu dzienne wynagrodzenie za korzystanie lokalu w wysokoéci 1 7} z jednego m® powierzchni
uzytkowej lokalu”;



f) w § 9 ust. 1 ,stronom przystuguje prawo odstgpienia od umowy w przypadkach i na warunkach przewidzianych
przepisami prawa, w szczegolno$ci kodeksu cywilnego i postanowieniami niniejszej umowy. Rozliczenie oraz zwrot
dotychczasowych wzajemnych $wiadczen nastgpi w terminie 3 miesiecy liczac od daty zlozenia drugiej stronie
o$wiadczenia o odstgpieniu. Strona, z winy ktorej doszlo do odstapienia obciazona zostanie na rzecz strony przeciwnej
z tytulu niewykonania zobowiazania kwota 5% tacznej ceny brutto przedmiotu umowy, ktéra to kwota o ile nie zostanie
zaplacona, moze by¢ potracona ze §wiadczen pienieznych podlegajacych zwrotowi wskutek rozliczenia”;

g) w § 9 ust. 2 ,Do uplywu terminu wskazanego w § 6 ust. 1, a w przypadku zmian budowlanych w lokalu na
zyczenie Kupujacego (tzw. Zmiany lokatorskie wymagajgce zmiany projektu, standardy, konstrukcji, materiatow,
technologii lub polegajace na indywidualnej aranzacji wnetrza) do czasu rozpoczecia realizacji tych zmian, kazdej ze
stron przystuguje prawo do odstgpienia od umowy za zaplata na rzecz drugiej strony kwoty stanowiacej 5% lacznej
ceny brutto przedmiotu umowy (odstepne). Rozliczenie i zwrot wzajemnych Swiadczen nastapi w terminie okreslonym
w pkt. 17

h) § 21 ,Umowe sporzadzono i podpisano, po zapoznaniu sie z jej trescia i indywidualnym uzgodnieniem jej
postanowien z Kupujacym w dwbch jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze Stron. Integralna cze$é
umowy stanowi zalgcznik nr 11 2”.

Prawomocnym wyrokiem zaocznym z dnia 27 lipca 2009 r. Sad Okregowy w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i
Konsumenta w sprawie o sygn. akt XVII AmC 335/09 z powodztwa M. K. (2) przeciwko (...) uznat za niedozwolone
m.in. postanowienie o tredci: ,Strony ustalaja, iz cena podlega zwiekszeniu w oparciu ,,0 wskaznik cen towaréw i
ushug konsumpcyjnych” GUS (wskaznik wyliczany miesiac do miesigca, z wylaczeniem sytuacji, gdy stawka wskaznika
jest ujemna), poczawszy od zawarcia umowy, liczac od kwoty jaka pozostala do zaplaty do pelnej wartoéci umowy.
W przypadku, gdy w analogicznym okresie ,,wskaznik cen produkcji budowlano-montazowej” GUS bedzie wyzszy
niz ,wskaznik cen towaréw i uslug konsumpcyjnych”, woéwczas cena zostanie zwaloryzowana wedlug ,,wskaznika
cen produkcji budowlano-montazowej” GUS. Cena wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie, wedlug
zasad okre$lonych w niniejszym ustepie, nie dluzej niz do terminu wskazanego w § 6 ust. 1i 2. Kwote waloryzacji,
obliczong wedlug powyzszych zasad Kupujacy zobowiazuje sie wplaci¢ w terminie wymagalno$ci ostatniej czesci
ceny, nie pdzniej niz przed odbiorem lokalu. Sprzedajacy przedstawi Kupujacemu wyliczenie waloryzacji wraz z
powiadomieniem o mozliwo$ci odbioru lokalu” (akta sprawy o sygn. akt XVII AmC 335/09).

Stosowane przez (...) postanowienia sa treSciowo tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru Klauzul
Niedozwolonych prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konsumenta i Konkurencji pod pozycjami
857, 1478, 1540, 887, 919 ((rejestr _http://www.uokik.gov.pl/pl/ochrona_konsumentow/niedozwolone_Kklauzule/
rejestr klauzul niedozwolonych/).

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie zlozonych przez strony kopii uméw zawierajacych
kwestionowane postanowienia umowne oraz w pelni zgodnych twierdzen stron co do okolicznos$ci faktycznych
wyrazonych w pozwie i odpowiedzi na pozew. Wymagajacy rozstrzygniecia spor stron mial charakter stricte prawny
— fakty nie byly sporne.

Sad oddalil wnioski dowodowe w zakresie przestluchania swiadkéw zgloszonych przez strony albowiem z punktu
widzenia przedmiotu niniejszego postepowania tj. abstrakcyjnej kontroli wzorcow umownych nie ma jakiegokolwiek
znaczenia to czy powodki mialy mozliwo$é negocjowania umowy z pozwang czy nie, a jesli tak to w jakim zakresie
— kontroli Sagdu Ochrony i Konkurencji i Konsumentéw podlega bowiem sam wzorzec umowy, a nie praktyka jego
wykorzystywania przez przedsiebiorce i ewentualnie istniejaca po stronie konsumenta mozliwo$¢ zmiany niektorych
jego postanowien na skutek skutecznych negocjacji. Rowniez nie mogly by¢ przestuchiwane strony na okoliczno$c
zarzucanej abuzywnoS$ci stosowanych postanowien albowiem przedmiotem dowodu sag fakty, a nie interpretacja
prawa. Wreszcie nie bylo potrzeby prowadzenia w sprawie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢ istnienia réznic
w metrazu pomiedzy etapem prac projektowych, a wybudowanym juz budynkiem albowiem nie byl to fakt miedzy
stronami sporny i nie budzil watpliwosci co do zgodno$ci z rzeczywistym stanem rzeczy — stagd dowodu nie wymagal.



Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéow zwazyl co nastepuje:
Powodztwo zastuguje na uwzglednienie w przewazajacej w czesci.

Na wstepie nalezalo rozwazy¢ dopuszczalno$é merytorycznej kontroli wzorca umownego w wypadku gdy zapadlo juz
prawomocne rozstrzygniecie dotyczace owego lub zblizonego wzorca, jednakze w odmiennym niz w prawomocnie
zakonczonej sprawie, ukladzie procesowym.

Bez watpienia art. 479*3 k.p.c. stanowiacy, iz: , Wyrok prawomocny ma skutek wobec oséb trzecich od chwili wpisania

uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru, o ktérym mowa w art. 479% § 2.” stanowi o
skutecznoSci wyroku nie tylko w stosunku do stron procesu, ale rowniez wobec 0sdb trzecich. Przepis ten spowodowat
konieczno$¢ opisania istoty tzw. rozszerzonej prawomocnoS$ci materialnej (art. 365 § 1 in fine k.p.c.) oraz okreslenia
jej stosunku do powagi rzeczy osadzonej, stanowigcej przeszkode procesowa dla ponownego rozpoznania sprawy
raz juz merytorycznie rozstrzygnietej (art. 366 w zwigzku z art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c.). W uchwale z dnia z dnia 19
grudnia 2003 r., sygn. akt III CZP 95/03, OSNC 2005/2/25 Sad Najwyzszy wskazal, iz: ,Powaga rzeczy osadzonej
wyroku uznajacego postanowienie wzorca umowy za niedozwolone wylacza - od chwili wpisania tego postanowienia

do rejestru (art. 479* w zwiazku z art. 365 i 479 § 2 k.p.c.) — ponowne wytoczenie powddztwa w tym przedmiocie,
takze przez osobe nie biorgca udzialu w sprawie, w ktorej wydano wyrok”. Bez watpienia rowniez powyzsze stanowisko
znalazlo odzwierciedlenie w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. sygn. akt III SZP 3/06, w uzasadnieniu ktérej Sad
Najwyzszy wskazal, iz ,Kwestia skutkow wpisu klauzuli do rejestru nie zostala jednoznacznie rozstrzygnieta przez
ustawodawce. Uwzgledniajac ratio legis ustawy oraz kierujac sie potrzeba zapewnienia skutecznoSci przepisow
implementujacych dyrektywe 93/13 i dyrektywe 98/27, Sad Najwyzszy akceptuje stanowisko doktryny, zgodnie z
ktérym wpis postanowienia wzorca do rejestru skutkuje tym, ze zakazane jest postugiwanie sie wpisang klauzula
we wszystkich wzorcach uméw, pod rygorem sankcji z art. 58 k.c.” Wreszcie potwierdza powyzsza konstatacje
tre$¢ uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2008 r., III CZP 80/08, OSNC 2009/9/118, zgodnie z
ktéra: ,Rozszerzona prawomocno$¢ wyroku uwzgledniajacego powodztwo o uznanie postanowien wzorca umowy za

niedozwolone (art. 479*3 w zwigzku z art. 365 k.p.c.) nie wylacza mozliwo$ci wytoczenia powddztwa przez tego samego
lub innego powoda - w tym takze przez organizacje spoleczna dzialajacg na rzecz ochrony intereséw konsumentow
- przeciwko innemu przedsiebiorcy, niebioracemu udzialu w postepowaniu, w ktéorym zapadt wyrok, stosujacemu

takie same lub podobne postanowienia wzorca, jak wpisane do rejestru, o ktérym mowa w art. 479*° § 2 k.p.c.”
albowiem wynika z niej wprost konieczno$¢ wydania merytorycznego rozstrzygniecia w sytuacji, w ktorej kontrola
dotyczy wzorca (tozsamego lub zblizonego treSciowo) ale stosowanego przez innego przedsiebiorce niz ten, wobec
ktoérego zapadlo prawomocne orzeczenie zakazujace stosowania okre§lonego postanowienia umownego.

Powracajac do realiow przedmiotowej sprawy nalezy stwierdzi¢, iz pozew w zakresie postanowienia umowne
zawartego w pkt c¢) petitum pozwu podlegal odrzuceniu z uwagi na prawomocno$¢ wyroku zaocznego Sadu
Okregowego w Warszawie Sagdu Ochrony Konkurencji i Konsumenta z dnia 27 lipca 2009 r. wydanego w sprawie o

sygn. akt XVII AmC 335/09 z powodztwa M. K. (2) przeciwko (...). W zakresie tym zastosowanie znajduje art. 479( 43)

k.p.c.

Stosownie do tresci art. 4793° i art. 4793% k.p.c. przedmiotem postepowania prowadzonego przed Sadem Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw nie jest kontrola i analiza postanowienn konkretnej, zawartej przez strony umowy, lecz
kontrola abstrakcyjna wzorca umownego stosowanego przez przedsiebiorce w obrocie z konsumentami, ktérego
postanowienia moglyby ksztalttowaé tres¢ stosunku prawnego w przypadku zawarcia umowy konsumenckie;j.

Zgodnie z art. 385" § 1 k.c.: ,Postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie
wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gléwne §wiadczenia
stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposob jednoznaczny”. Powyzszy przepis



stanowi klauzule generalna oceny postanowien wzorca za niedozwolony zawierajaca dwa kryteria oceny: dobre
obyczaje i interes konsumenta, przy czym ,interesy” konsumenta nalezy rozumieé¢ szeroko, nie tylko jako interes
ekonomiczny, ale tez kazdy inny nie wymierny interes jak np. zdrowie, czas zbednie stracony, dezorganizacja czy tez
inne ucigzliwo$ci powstate z tak uksztaltowanym postanowieniem. Koniecznym przy ocenie tych intereséw w zakresie
kontroli abstrakcyjnej jest zbadanie czy naruszenia te s razace pod katem obiektywnym wielko$ci poniesionych lub
grozacych strat i niebezpieczenstw w zakresie zbiorowego interesu konsumentéw, a zatem kazdego potencjalnego
konsumenta.

Zgodnie z treécig art. 385 k.c. ,,Oceny zgodnos$ci postanowienia umowy z dobrymi obyczajami dokonuje sie wedlug
stanu z chwili zawarcia umowy, biorgc pod uwage jej tre$¢, okolicznosci zawarcia”. Powyzszy przepis stanowi
dyrektywe dotyczaca czterech elementéw: czasu ,chwila zawarcia umowy”, ktory w przypadku badania wzorca
umowy stanowi date wytoczenia powodztwa o uznanie klauzul wzorca umowy za niedozwolony, okoliczno$ci zawarcia
umowy (nie znajdujaca zastosowania w kontroli abstrakcyjnej), przedmiotu badania ,materialu poddanego ocenie”,
a zatem w przypadku kontroli abstrakcyjnej danego postanowienia wzorca umowy réwniez w odniesieniu do innych
postanowien oraz rodzaju $§wiadczenia na rzecz konsumenta (tak: SN w wyroku z dnia 9 pazdziernika 2003 r., V CK
277/02, OSNC 2004, nr 11, poz. 184) oraz wskazowki co do uwzglednienia umoéw pozostajacych w zwigzku z ocenianym
wzorcem. Jednocze$nie ustawodawca przesadzil, ktére z postanowien moga by¢ uznane w razie watpliwosci za

Kklauzule niedozwolone tworzac w art. 3852 k.c. katalog tzw. szarych klauzul stosowanych w obrocie z konsumentem.

Reasumujgc powyzsze nalezy stwierdzié, iz nie maja znaczenia dla rozstrzygniecia ewentualne indywidualne
uzgodnienia umoéw albowiem badaniu podlegaja wzorce umowne, a zatem wzorce jakie sg przedstawiane na wstepnym
etapie procesu negocjacyjnego, przy czym pozwana nie zaprzeczylta faktowi ich stosowania podnoszac jedynie zarzuty
zaprzestania ich stosowania lub tez rzadkiego wykorzystywania.

Przechodzac zatem do poszczegélnych postanowien nalezy stwierdzié, iz postanowienia te wplywaja na uprawnienia
konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, jak rdwniez, co najbardziej istotne, negatywnie oddzialywaja
na interesy konsumenta.

W zakresie pierwszych dwu postanowien nalezy je rozpatrywac¢ zaréwno osobno, jak i lacznie co postuluje
pozwana. Tworza one bowiem kazda oddzielnie, jak i razem, postanowienie dotyczace przedmiotu umowy, jakim
jest bez watpienia lokal o okreSlonej powierzchni. Pierwsze z nich (postanowienie a) petitum) reguluje kwestie
odpowiedzialnoéci pozwanej z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania przez nig umowy polegajacego na
zmianie metrazu lokalu. Poprzez uzycie w postanowieniu stwierdzenia, iz ,,Strony dopuszczaja mozliwo$¢ nieznacznej
zmiany powierzchni (...)”, pozwana w istotny sposob ogranicza wlasng odpowiedzialno$¢ na wypadek wystgpienia
odstepstw w przedmiocie umowy. Dodatkowo przy tym postuguje sie nieostrym pojeciem uzywajac sformutowania
Lhieznacznej”.

Nie wynika z niego w zaden sposéb jak duza moze by¢ to zmiana, podczas gdy nic nie stalo na przeszkodzie, by
pozwana okreslita owa granice poprzez uzycie w miejsce sformulowania ,,nieznacznej” sformulowania precyzyjnego w
rodzaju np. 3 % powierzchni uzytkowej przy jednoczesnym zagwarantowaniu konsumentowi prawa do odstapienia od
umowy. Bez watpienia bylo to wykonalne bowiem do$wiadczenie pozwanej w prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej
polegajacej wznoszeniu budynkéw pozwala przewidzie¢ w jakich granicach ksztaltuja sie owe niezgodno$ci
powierzchni réznego rodzaju lokali i ich przynaleznoSci pomiedzy etapem projektowania, a etapem sprzedazy.
Brak jest przy tym w przedlozonych umowach opartych o kontrolowany wzorzec przyznanego konsumentowi przy
wystapieniu niezgodno$ci przedmiotu umowy z umowg uprawnienia czy to do odstapienia od umowy, czy to
dochodzenia ewentualnych roszczen odszkodowawczych z tytulu nienalezytego wykonania umowy. Nie ma przy
tym racji pozwana gdy twierdzi, ze uprawnienia te wynikaja z ustawy albowiem wlasnie poprzez zastosowanie
kwestionowanego postanowienia umownego strony owe uprawnienia wynikajace z ustawy wylaczyly. Z tego wzgledu
postanowienie to nalezy uznac¢ za niedozwolone.



Postanowienie z pkt b) ma nastepujace brzmienie: ,w przypadku zmiany wielkoéci powierzchni lokalu, tarasu,
komorki przygarazowej, z przyczyn okre$lonych w ust. 1 zostanie ona uwzgledniona w koficowym rozliczeniu miedzy
stronami”. Odnoszac sie don nalezy stwierdzi¢, ze tylko na pozér wydaje sie by¢ neutralnym, a nawet — w polaczeniu
w postanowieniem z pkt a) zdaje sie wskazywaé, iz jest ono zastrzezone na korzy$¢ konsumenta. Blizsza jednak jego
analiza powoduje, iz nie mozna uznac je za obiektywnie neutralne, ani tym bardziej prokonsumenckie albowiem w jego
treSci pozwana po raz kolejny postuguje sie sformutowaniami nieostrymi, ktére moga byé przez nia interpretowane
w spos6b niekorzystny dla konsumenta. Po pierwsze, nie jest w jego treSci wskazana data ostatecznego rozliczenia
stron w wypadku wystapienia réznicy pomiedzy powierzchnia wynikajaca z umowy, a powierzchnia wybudowanego
lokalu. Oznacza to, iz pozwana w wypadku wybudowania lokalu mniejszego niz zadeklarowany, zgodnie z umowa
ma prawo dowolnie dysponowac¢ §rodkami finansowymi konsumenta przez czas nieokreslony, tj. do czasu dokonania
ostatecznych rozliczen, co wobec niewskazania ostatecznego terminu powoduje, iz moze ona w dowolny sposéb
odwlekaé owo rozliczenie. Lacznie interpretowane powyzsze postanowienia powoduja, iz co prawda pozwana ma
obowigzek ostatecznie dokonac wzajemnego rozliczenia, jednakze do tego momentu (bliZzej nieoznaczonego, a zatem
zaleznego tylko od woli pozwanej) moze nieodplatnie korzystaé¢ ze §rodkow pienieznych naleznych konsumentowi.
Po drugie, z postanowienia owego nie wynika, w jaki spos6b zostanie dokonane owo rozliczenie — innymi stowy:
znowu wylacznie od pozwanej zalezy czy rozliczy owa nadmierna badz brakujaca powierzchnie w cenach wynikajacych
z umowy czy moze w innych. W zgodzie bowiem z owym niedookre$lonym postanowieniem umownym pozwana
moglaby dokona¢ rozliczenia np. w ten sposéb, ze w wypadku wzrostu cen rynkowych w razie wybudowania
lokalu wiekszego niz umoéwiony zazadac¢ za dodatkowa powierzchnie wyzszej ceny albo tez w wypadku ich spadku
i wybudowania lokalu mniejszego niz zadeklarowany w umowie zwr6ci¢ konsumentowi kwote stanowiaca iloczyn
aktualnej ceny rynkowej oraz brakujacej powierzchni lokalu. Stosowanie, zgodnie z brzmieniem kwestionowanych
postanowien umownych, tego rodzaju praktyk prowadzi to zaburzenia zasady ekwiwalentnosci §wiadczen, a tym
samym powoduje uznanie tych postanowien wzorca umowy za niedozwolone.

Kolejne postanowienia réwniez nalezalo uzna¢ za niedozwolone. Nalezy przy tym wskaza¢, iz pozwana nie
przedstawila dowodu, iz zaprzestala ich stosowania, jak réwniez w jakiej ewentualnie dacie nastgpilo owo
zaprzestanie. Tymczasem to na niej spoczywal, zgodnie z tredcia art. 6 k.c., ciezar udowodnienia tego faktu, by zgodnie

z trescia art. 479 k.p.c., zakwestionowa¢ powoddztwo na tej podstawie. Zatem, gdyby nawet uznaé, iz pozwana
zaprzestala ich stosowania w maju 2009 r., co jak wskazano wyzej nie znajduje oparcia w zgromadzonym w sprawie
materiale dowodowym (ale na co wskazuje strona powodowa), to mozliwym jest dokonanie ich merytorycznej kontroli
z uwagi na to, ze nie uplynal sze$ciomiesieczny okres pomiedzy data zaprzestania ich stosowania, a data wytoczenia
powddztwa (17 czerwcea 2009 r.). Tym samym nalezalo odnie$¢ sie do kazdego z tych postanowien.

Powddki wskazaly, iz pozwana stosuje postanowienie o treSci: ,Wplaty zostang dokonane w zlotych polskich. W
razie zmiany stawki podatku VAT cena oraz wysoko$¢ oplat ulegng zmianie odpowiednio o réznice pomiedzy
poprzednia i aktualnie obowiazujaca stawka VAT, zgodnie z obowigzujacymi przepisami”. Pozwana planujac swoje
inwestycje, ktore bez watpienia sg dlugoterminowe, winna sie liczy¢ z ewentualnymi zmianami stawek podatku
VAT zaréwno w sferze ustug, jaki i produktéw, ktore nie nastepuja z dnia na dzien i tak zaplanowac je by
nie wplywaly na cene oferowanych lokali. Dodatkowo postanowienie to uprawnia pozwang do zmiany ceny w
przypadku jakichkolwiek zmian stawek podatku, réwniez w sytuacji, w ktorej doszloby do nich w zakresie produktéw
nie majgcych zadnego wplywu na wykonanie przedmiotu umowy. Zgodnie z tym postanowieniem konsument
musi sie godzi¢ na kazdorazowego obciazenie go tymi kosztami, mimo iz przedsiebiorca moze mie¢ mozliwosé
zminimalizowania kosztéw poniesionych w zwigzku ze zmiang stawek podatkowych np. poprzez zmiane dostawcy
towaréw badz podmiotéw $§wiadczacych uslugi. W orzecznictwie tutejszego sadu wielokrotnie prezentowany byl
poglad, iz cena oferowana konsumentowi winna by¢ ceng ostateczna, tak by konsument mogl na tej podstawie dokonaé
$wiadomego wyboru.

Postanowienie to spelnia réwniez przeslanki zakazanego postanowienia, o ktérym mowa w art. 3853 pkt 20 k.c.,
ktory zakazuje zastrzegania o mozliwosci zmiany ceny przedmiotu umowy bez przyznania konsumentowi prawa
do odstgpienia od tej umowy. Jak trafnie wskazaly powd6dki nie jest mozliwym uznanie, iz niemozno$¢ nastepcza



$wiadczenia wynika z faktu podwyzszenia ceny umowy. Powoduje to, iz pozwana nie przyznajagc konsumentom
prawa do odstapienia od umowy ogranicza w istotny sposob ich prawa w tym zakresie w przypadku zmian ceny
przedmiotu umowy. W rzeczywisto$ci pozwana kwestionowanym postanowieniem umownym ryzyko gospodarcze,
ktore winna ponosi¢ jako przedsiebiorca, w ramach ktorego miesci sie rowniez ryzyko zmiany (podwyzszenia)
obcigzen publicznoprawnych, usiluje przerzucic¢ na ewidentnie stabszego ekonomicznie kontrahenta tj. konsumenta,
podczas gdy to na nim, jako profesjonaliScie, ktérego miernik staranno$ci w prowadzeniu dziatalno$ci jest wyzszy (art.
355 § 2 k.c.), powinno owo ryzyko przynajmniej w przewazajacej cze$ci spoczywad.

Kolejne postanowienia daja pozwanej uprawnienie do obcigzenia konsumenta karami umownymi za nieprzystapienie
do aktu notarialnego czy tez odstapienia od umowy z winy konsumenta. Postanowienia te, wbrew jej twierdzeniom,
nakladaja na konsumenta obowiazek zaptaty razaco wygbérowanych kar umownych. Po pierwsze, zaznaczy¢ nalezy,
ze nie ma decydujacego znaczenia jakim wskaznikiem procentowym okre$lana jest kara umowna. Jak wynika z
dotychczasowego orzecznictwa tutejszego sadu za kare razaco wygdérowang sa uznawane zaréwno kary w wysokosci 5%
czy 3%, jaki10% i 15%. Sam wskaznik procentowy nie ma decydujacego wplywu na uznanie klauzuli za niedozwolong
bowiem maja rowniez znaczenie okolicznosci w jakich kary umowne sa zastrzegane i to one czesto determinuja
uznanie za niedozwolone postanowienn owe kary zawierajacych. W niniejszej sprawie kary umowne, niezaleznie
od zastosowanego nazewnictwa, odnoszg sie do sytuacji, w ktorych to pozwana decyduje o przyszloéci umowy,
przy czym tak skonstruowane przestanki jak opdéznienie czy nieprzystapienie do zawarcia umowy przyrzeczonej w
datach wskazanych przez pozwana, badz tez zaplata kary umownej z ,winy” tej strony kreuja po stronie pozwanej
uprawnienia, przy jednoczesnym dowolnym uznaniu czy doszlo do zaistnienia owych okolicznosci.

Konsument zna ostateczny termin zawarcia umowy przyrzeczonej i zobowigzany jest do przystapienia do niej
w terminach wskazanych przez pozwana ale postanowienie owo kreuje mozliwo$é nieuwzglednienia sytuacji
konsumenta, ktéry moze nie mie¢ mozliwoSci przystapienia do zawarcia tejze albowiem nie ma wplywu na ustalenie
terminu jej zawarcia — ten jest samowolnie oznaczany przez pozwana. W efekcie powyzszego pozwana ma uprawnienie
do dowolnego wskazywania terminéw — roéwniez po to wiedzac, iz konsument do umowy nie bedzie mogt przystapic,
odstgpi¢ od umowy i otrzymac¢ kary umownej. Z kolei kary umowne, w przypadku odstgpienia od umowy, sg
wygobrowane z dwbdch powodéw. Po pierwsze, ocennym jest uznanie winy strony skutkujgcej odstgpieniem od umowy.
Mozliwym jest bowiem zaistnienie sytuacji, w ktorej konsument mimo odstapienia od umowy z winy pozwanej
zostanie obcigzony karag umowng wskutek uznania przez pozwana, iz wylaczna wine za powyzsze ponosi konsument na
skutek uznania, iz bylo ono nieuprawnione albowiem podstawa byly prace wykonane po przekazaniu konsumentowi
lokalu na prowadzenie prac wykonczeniowych, ktére ujawnily wade w przedmiocie umowy. Postanowienia te spelniaja

zatem przeslanki zakazanego postanowienia, o ktorym mowa w art. 3852 pkt 17 k.c. i jako takie winny byé uznane za
niedozwolone,

Ostatnie z postanowien o treéci: ,,Umowe sporzadzono i podpisano, po zapoznaniu sie z jej trescig i indywidualnym
uzgodnieniem jej postanowien z Kupujacym w dwoch jednobrzmiacych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze Stron.
Integralng cze$¢ umowy stanowi zalacznik nr 1 i 2” bez watpienia wprowadza konsumenta w blad. Powoduje ono
bowiem powstanie po jego stronie bezzasadnego przeSwiadczenia, iz na skutek jego przeczytania (wzorca umowy)
i podpisania traci on prawo do dochodzenia swoich praw wynikajacych ze stosowania przez pozwana prawem
zakazanych postanowienn umownych. Przecietny konsument nie ma §wiadomosci, iz aby umowa byta indywidualnie
wynegocjowana koniecznym jest by mial on realny wplyw na tre$¢ kazdego z postanowien, jak rowniez, iz przystuguje
mu uprawnienie do wytoczenia powodztwa o uznanie wzorca umownego za niedozwolone. Skoro pozwana usiluje
umownie ograniczy¢ owe uprawnienia konsumenta poprzez celowe wprowadzenie go w blad co do ich nieistnienia
uznac nalezy, iz zakwestionowane postanowienie umowne jest postanowieniem niedozwolonym.

Na marginesie nalezy juz tylko wskazaé, iz wiekszo$¢ ze wskazanych z powyzej postanowien jest w treéci swej
analogiczna do wpisanych juz postanowien do rejestru klauzul niedozwolonych prowadzonego przez Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumenta, co rowniez uprawnia do uznania, iz powyzsze rozwazania sa w pelni uzasadnione,



Poniewaz powo6dki wygraly sprawe w przewazajacej czesci zastosowanie znajduje — w zakresie kosztow procesu
— poprzez art. 100 zd. 2 k.p.c. — art.. 98 k.p.c., z ktoérego to wynika, ze strona przegrywajaca sprawe w calo$ci
obowigzana jest zwrocic¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw (zasada
odpowiedzialnoSci za wynik procesu). Zwrot tych kosztéow przystluguje powddkom albowiem ich pelnomocnik
procesowy bedacy radca prawnym zglosit Zadanie ich zasadzenia (art. 109 k.p.c.).

Koszt celowego dochodzenia praw w przedmiotowym postepowaniu to wylacznie wynagrodzenie pelnomocnika
procesowego powodek bedacego radca prawnym. Koszt wynagrodzenia pelnomocnika procesowego powoddek
bedacego radca prawnym ustalono na podstawie § 14 ust. 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z 22
wrzes$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panhstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U Nr 163, poz. 1349 ze zm.).
Zgodnie z tym przepisem minimalna stawka wynagrodzenia radcy prawnego w postepowaniu przed Sadem Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone wynosi 360 zlotych. Taka tez
kwote z tego tytulu pozwana obowigzany jest im zwro6cié

Do kosztow procesu nie zaliczono w ogoble oplaty skarbowej naleznej od dokumentu pelnomocnictwa udzielonego
przez powodki, pomimo ze zostal on poniesiony albowiem zostal poniesiony nienaleznie gdyz zgodnie z czeScia IV pkt
4 ppkt 2 lit. b) zalgcznika do ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz.U. Nr 225, poz. 1635 ze zm.)
zwolnione od oplaty skarbowej jest zlozenie dokumentu stwierdzajacego udzielenie pelnomocnictwa oraz jego odpis,
wypis lub kopia, w sprawach cywilnych, w ktérych mocodawcy przystuguje zwolnienie od kosztoéw sadowych.

Zgodnie z art. 96 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. Nr
167, poz. 1398 ze zm., dalej: u.k.s.c.): ,Nie maja obowiazku uiszczenia kosztéw sadowych: strona wnoszaca o uznanie
postanowien umownych za niedozwolone”. Stosownie za$§ do art. 113 ust. 1 u.k.s.c.: ,Kosztami sagdowymi, ktérych
strona nie miala obowiazku uiécié lub ktérych nie mial obowiazku uisci¢ kurator albo prokurator, sad w orzeczeniu
koniczacym sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli istniejg do tego podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu
zasad obowiazujacych przy zwrocie kosztéw procesu.” Poniewaz powdd wygral sprawe nalezalo tym nieuiszczonym
kosztem obcigzy¢ pozwana. Tym samym nalezalo nakazaé Sciagniecie kwoty 600 zl ustalonej na podstawie art. 26 ust.
1 pkt 6 u.k.s.c. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie.

Publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt pozwanej zarzadzono na

podstawie art. 479* § 2 k.p.c. w zw. z art. 98 k.p.c. Zgodnie z powolanymi przepisami koszt publikacji zalicza sie do
kosztow procesu, ktorymi sa koszta celowego dochodzenia praw lub celowej obrony. Oczywi$cie ww. koszta nie sg
typowymi kosztami procesu albowiem te z zasady sg kosztami poniesionymi przez jedna ze stron, ktére to koszta strona

przegrywajaca, obowigzana jest jej zwrdcié. Skoro jednak ustawodawca w art.. 479** § 2 k.p.c. odsyla do regulacji
dotyczacej kosztow procesu, a nie kosztow sadowych, uznac nalezy ze wolg jego jest by i do tego kosztu znalazta
zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu, zwlaszcza ze brak jest jakichkolwiek racji po temu by przyjaé, ze wola
prawodawcy bylo by to Skarb Panstwa finansowal wszelkie koszta spraw dotyczacych abstrakcyjnej kontroli wzorcow
umownych.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie powolanych przepisoéw, nalezalo orzec jak w sentencji.



