Sygn. akt XVII AmC 2051/09

UZASADNIENIE

Powod — Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w dniu 15 grudnia 2009 roku wniost pozew, w ktorym
domagal sie uznania za niedozwolone i zakazania stosowania przez pozwanego — (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W.,
nastepujacych postanowien zawartych w stosowanych przez pozwanego wzorcach umownych:

1. ,,(...) Nabywca niniejszym przyjmuje do wiadomosci postanowienia umowy o zarzadzanie nieruchomos$ciami z dnia
(...) 1 zobowiazuje sie przestrzegac jej postanowien. Nabywca zobowiazuje sie potwierdzi¢ w Umowie Sprzedazy w/
w o$wiadczenia. (...).”

2., Nabywca ponosi wszystkie koszty zawarcia Umowy Sprzedazy, w tym jednego wypisu aktu notarialnego dla Spolki,
koszty odrebnych ksiag wieczystych i ujawnienia w nich praw Nabywcy”

3. ,Strony zgodnie postanawiaja, iz to Spolka odpowiedzialna jest za organizacje procesu sprzedazy i tym samym
przystuguje jej prawo wskazania szczegdlowego terminu oraz miejsca (Kancelarii Notarialnej) zawarcia Umowy
Sprzedazy, o czym Spoélka zobowigzana jest powiadomié¢ Nabywce z 14 dniowym wyprzedzeniem.”

4. ,Spotka ponosi wobec Nabywcy odpowiedzialnoé¢ z tytulu rekojmi za wady fizyczne oraz za niezgodno$¢ towaru
z umow3 na zasadach ogdélnych okre$lonych w obowigzujacych przepisach prawa, i tak: 1) okres trwania rekojmi za
wady fizyczne konstrukeji Mieszkania wynosi 3 lata od daty wydania, 2) okres odpowiedzialnoSci za niezgodno$c z
umowa osprzetu, urzadzen, instalacji, tynkdow, wypraw malarskich, podlozy i posadzek, okien i drzwi, oraz innych
przynalezno$ci wynosi 2 lata od dnia wydania.”

5. »,Niezaleznie od kosztéw okreSlonych w ust. 4 powyzej, od dnia wydania Mieszkania Nabywca ponosi koszty
oplat zwigzanych z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu i jest zobowigzany zwrdci¢ Spolce wszelkie
poniesione z tego tytulu oplaty. Za rok, w ktéorym nastapito wydanie, Nabywca zostanie obcigzony kosztami oplat
poniesionymi przez Spotke proporcjonalnie za okres od wydania Mieszkania do konca roku.”

6. ,,Spoltka zobowiazala sie do pobierania ciepla od (...) Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z o.0. dla Budynku,
przez okres minimum 3 lat. Wskazane zobowiazanie zostanie przejete przez wspolnote mieszkaniowg, na co Nabywca
wyrazi zgode w Umowie Sprzedazy i udzieli w tym celu stosownego pelnomocnictwa.”

7. ,Cze$¢ nieruchomosci wspolnej Budynku (Budynku I oraz Budynku II) obejmujaca czeS¢ dachu oraz czesc
elewacji bedzie przeznaczona pod reklame Spoétki lub innych wskazanych przez Spotke podmiotéw prawa lub innych
uzytkownikow Lokalu Biurowego. W zwiazku z trescia zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy dokonaja
podzialu do korzystania nieruchomosci wspdlnej w ten sposob, iz Spolce bedzie przystugiwalo nieodptatne prawo
do wylgcznego korzystania z okreSlonej powyzej czeéci nieruchomos$ci wspdlnej z mozliwoécia jej przekazania do
korzystania przez innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego, a Nabywca nie bedzie zglaszal roszczen w stosunku do tej
czesci, w tym roszczen okreSlonych w art. 12 Ustawy.”

8. ,Pelnomocnik Spotki oswiadcza ponadto, ze do ksiegi wieczystej KW Nr (...) zlozone zostaly nastepujace wnioski:
(...) kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu niemieszkalnego oznaczonego literg A przystuguje:

- nieodplatne prawo do wylacznego korzystania z cze$ci nieruchomosci wspdlnej, obejmujacej elewacje czesci biurowe;j
przedmiotowego budynku,

- nieodplatne prawo do wylacznego korzystania z cze$ci nieruchomoéci wspoélnej obejmujacej elewacje czeéci biurowej
przedmiotowego budynku,

- nieodplatne prawo do wylacznego korzystania z czesci nieruchomos$ci wspolnej obejmujacej dach czeéci biurowej
przedmiotowego budynku,



- nieodplatne prawo do wylacznego korzystania z czy$ci nieruchomosci wspolnej obejmujacej cze$¢ dachu budynku w
czeSci mieszkalnej, na d klatka A1 (Jeden), ktora zostala wskazana na zalaczniku do aktu notarialnego sporzadzonego
w dniu (...), dokumentujacego umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy,
o$wiadczenia o ustanowieniu odrebnej wlasno$ci lokalu niemieszkalnego i sprzedazy, o§wiadczenia o ustanowieniu
stuzebnosci gruntowych, pelnomocnictwa oraz umowe o powierzenie zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna, gdzie bedzie
znajdowal sie ruszt stalowy w celu zamieszczenia reklamy Sprzedajacej Spotki lub innych podmiotow prawa, a takze
innych podmiotéw korzystajacych z lokalu niemieszkalnego,

- kazdoczesnemu wlaécicielowi lokalu niemieszkalnego oznaczonego litera B przysluguje nieodplatne prawo do
wylacznego korzystania z czeSci nieruchomosSci wspolnej obejmujacej czeéc elewacji, ktora zostala wskazana w
zalaczniku powolanego wyzej aktu notarialnego z dnia (...), stanowigcego podstawe wpisu.”

9. ,Pelnomocnik spétki pod firma (...) Spbltka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w W. oraz Strona Kupujgca
niniejszym o$wiadczaja i akceptuja ze: Sprzedajaca Spotka moze zglosi¢ w dowolnym czasie zadanie przeprowadzenia
podzialu opisanych w § 1 tego aktu - budynku oraz gruntu pozostajacego w uzytkowaniu wieczystym i zniesienia
wspotwlasnoéci budynku oraz wspoélno$ci prawa uzytkowania wieczystego gruntu”;

10. ,,Zniesienie wspolwlasnosci Budynku i Nieruchomosci nastapi bez splat i doplat na rzecz Spoélki oraz Nabywcy”;

11. ,Strony zgodnie oS§wiadczaja oraz akceptuja ze: Spotka moze zglosi¢ w dowolnym czasie zadanie przeprowadzenia
podzialu Budynku i Nieruchomo$ci oraz zniesienia ich wspolwlasnosci, w wyniku czego Budynek zostanie podzielony
na budynek I i Budynek II, natomiast Nieruchomo$¢ zostanie podzielona na dwie dzialki znajdujace sie pod tymi
budynkami.”

12. ,Strona Kupujaca wyraza zgode oraz udziela Spolce pod firma (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia
z siedziba w W. pelnomocnictwa na zawarcie przez Sprzedajaca Spdtke umowy zniesienia wspotwlasnosci oraz
wspolnoéci prawa uzytkowania wieczystego, o tre$ci i na warunkach okre$lonych w § 10 pkt 2)-9) powyzej (podzial
nieruchomo$ci) oraz ustanowienia nieodplatnych wzajemnych stuzebnosci przejazdu i przechodu w celu zapewnienia
dojazdu do lokali niemieszkalnych wielostanowiskowych garazy opisanych w niniejszym akcie notarialnym.”

13. ,Strona Kupujaca udziela Spolce pod firma (...) Spdlka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
pelnomocnictwa do reprezentowania i wykonywania prawa glosu na Zebraniu Wspd6lnoty Mieszkaniowej i podjecia
uchwal w sprawie wyrazenia zgody na zniesienie wspolwlasnosci (podzial nieruchomos$ci) oraz zawarcie przez
Sprzedajaca Spotke umowy zniesienia wspotwlasnosci (podzial nieruchomosci) oraz wspdlnoéci prawa uzytkowania
wieczystego, o treSci i na warunkach okreslonych w § 10 pkt 2)-9) powyzej (podzial nieruchomo$ci) oraz ustanowienia
nieodplatnych wzajemnych stuzebnosci przejazdu i przechodu w celu zapewnienia dojazdu do lokali niemieszkalnych
wielostanowiskowych garazy, a ponadto w przedmiocie upowaznienia Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej do
wykonania wyzej wymienionych uchwal, w tym do skladania w tym zakresie o§wiadczen, wnioskéw, podan, odwolan,
skarg oraz zazalen, do odbioru i kwitowania odbioru dokumentéw, korespondencji, reprezentowania wobec sadow
powszechnych, organéw administracji rzadowej i samorzadowej, oséb prawnych i fizycznych, jak réwniez do
wszystkich czynno$ci faktycznych i prawnych niezbednych dla realizacji niniejszego pelnomocnictwa.”

14. ,W przypadku zbycia lokalu lub udzialu we wspotwlasnosci lokalu stanowigcych przedmiot tej umowy, strona
kupujaca zobowiazuje sie dolozy¢ wszelkich staran, aby w umowie zbycia wyjedna¢ pelnomocnictwa w zakresie
tozsamym z powyzszymi pelnomocnictwami.”

Odnos$nie pierwszego postanowienia Prezes UOKIK wskazal, iz uniemozliwia ono, a przynajmniej powaznie ogranicza
wykonywanie praw wla$cicielskich wynikajacych z przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasno$ci lokali (tekst
jedn. Dz. U. z 2000r., Nt 80, poz. 903 ze zm.), albowiem, jak podal powdd, zgodnie z postanowieniami ww. ustawy to
od wolnej woli wlaScicieli zalezy komu i na jakich warunkach powierza zarzad nieruchomoscia.



Prezes UOKIK zwrocit uwage, iz w niniejszym przypadku umowe o zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna z podmiotem,
ktory bedzie wykonywal uslugi zarzadzania zawiera pozwany, przy czym to pozwany ustala warunki tej umowy i
wykorzystujac swoja przewage kontraktowa narzuca konsumentowi jej postanowienia. Konsument nie ma bowiem
zadnego wplywu na tre$¢ przedmiotowej umowy. Jednakze na podstawie przedmiotowego postanowienia konsument
zobowiazuje sie do wyrazenia akceptacji tre$ci umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wspdlna.

Prezes UOKIK stwierdzil, iz skutkiem tego postanowienia moze by¢ zwiazanie konsumenta umowa, na tres$c
ktdrej nie mial zadnego wplywu, a ktéra moze zawieraé rozwigzania niekorzystne dla konsumenta (np. narzucenie
konsumentom wybranego jednostronnie przez pozwanego zarzadcy nieruchomos$ci wspolnej, ktéry ma peknié ta
funkcje przez dlugi czas, co nota bene stanowi klauzule abuzywng).

Odnoénie drugiego postanowienia Prezes UOKIK wskazal, iz zgodnie z przepisami ustawy z dnia 14 lutego 1991 r.
Prawo o notariacie (tekst jedn. Dz. U. z 2008r., Nr 189, poz. 1158) notariuszowi za dokonanie czynno$ci notarialnych
(np. wypis z aktu notarialnego) przysluguje prawo do wynagrodzenia. Oplaty te ponosza podmioty, na rzecz
ktorych notariusz dokonuje takiej czynnos$ci. Tymczasem pozwany w przedmiotowym postanowieniu przerzuca na
konsumenta obowigzek poniesienia kosztéw sporzadzenia wypisu aktu notarialnego przeznaczonego dla Spolki, zatem
kwestionowane postanowienie ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w sposo6b sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac jego interesy.

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

stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385 sl k.c., gdyz ksztaltuje jego prawa i obowigzki
w sposo6b sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy.

Co do czwartego postanowienia Prezes UOKIK wskazal, iz nosi ono znamiona niedozwolonego postanowienia
umownego w rozumieniu art. 385 slk.c., gdyz wyltacza lub istotnie ogranicza odpowiedzialnoé¢ pozwanego wzgledem
konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 385 3 pkt 2) oraz przyznaje pozwanemu

uprawnienie do dokonywania wigzacej interpretacji umowy (art. 385 2 pkt 9 k.c.).

Prezes UOKIK podnibsl, iz zgodnie z art. 568 § 1 k.c. uprawnienia z rekojmi za wady fizyczne budynku wygasaja
po uplywie trzech lat od dnia kiedy zostal on wydany kupujacemu. Powo6d stwierdzil, iz roszczenia z tytulu rekojmi
za wady fizyczne czeSci skladowych budynku maja taki sam termin przedawnienia jak w przypadku wad samego
budynku (3 lata od dnia wydania budynku, lokalu) i podkreslil, Ze pozwany w niniejszym postanowieniu uznaje za
przynaleznoSci rzeczy, ktore de facto stanowia czeSci sktadowe budynku (nieruchomosci) - posadzki, okna, tynki,
wyprawy malarskie, instalacje, w odniesieniu do ktérych przewiduje krotszy (2 letni) okres przedawnienia roszczen
z tytulu rekojmi za wady fizyczne. Prezes UOKIK zaznaczyl, ze przedmiotowe postanowienie moze umozliwiac¢
pozwanemu interpretacje jego tresci na korzy$é Spolki, a przez to skraca¢ okres w jakim pozwany powinna ponosié
odpowiedzialnoé¢ z tytutu rekojmi za wady budynku, co narusza w razacy sposob interesy konsumentow.

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



od dnia podpisania umowy przenoszacej wlasnoé¢ lokalu mieszkalnego w formie aktu notarialnego do konca roku
kalendarzowego. Natomiast, jak podal powdd, zgodnie z tym postanowieniem pozwany przenosi na konsumenta
obowigzek ponoszenia oplat z tytulu udzialu w prawie uzytkowania wieczystego poczawszy juz od chwili wydania
konsumentowi lokalu mieszkalnego, podczas gdy prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz odpowiedni udziat w
prawie uzytkowania wieczystego gruntu zostaje przeniesione na konsumenta w terminie p6zZniejszym, a w praktyce
moze sie okazaé, iz bedzie to nawet kilka miesiecy p6zniej. Tymczasem konsument na podstawie przedmiotowego
postanowienia zostaje zobowigzany przez pozwana Spolke, ktora wykorzystuje swoja przewage kontraktowa, do
ponoszenia oplat z tytulu udzialu w prawie uzytkowania wieczystego rowniez za okres kiedy Spotka jako wlasciciel
lokalu jest zobowigzana do ponoszenia tej oplaty. Dodatkowo, wedlug powoda, takie rozwigzanie moze skutkowaé
tym, iz pozwany majac Swiadomoé¢, ze konsument ponosi koszty udziatlu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu od
chwili wydania mu lokalu, moze nie mie¢ dostatecznie dobrego argumentu ekonomicznego do szybkiego przeniesienia
wlasno$ci lokalu, a co z tym sie wiaze udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu na konsumenta. Stad, jak
podnibst powdd, przedmiotowe postanowienie stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385

's1kec., gdyz ksztaltuje prawa i obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jego interesy.

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

W opinii powoda konstrukcja sidmego postanowienia uniemozliwia konsumentowi korzystanie z ustawowych
uprawnien, okreS§lonych w art. 12 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst. jedn. Dz. U. z 2000 1.,
Nr 80, poz. 903 ze zm.). Prezes UOKIK wskazal, iz kazdy wlasciciel lokalu ma prawo wspotkorzystaé z nieruchomosci
wspolnej, jak rowniez ma prawo do korzystania z czeSci pozytkow i innych przychodéw przekraczajacej wydatki
zwigzane z utrzymaniem i eksploatacja nieruchomosci wspdlnej w wysokoéci proporcjonalnej do jego udzialu w
tejze nieruchomosci. Podniosl, iz konstrukeja przepiséw prawnych daje kazdemu wlaScicielowi lokalu prawo udziatu
w podziale ,zyskow” pochodzacych z eksploatacji nieruchomosci wspoélnej, jezeli takowe powstana. Ponadto, jak
podal, zgodnie z ustepem 3 art. 12 ww. ustawy wlasciciele lokali podejmujac odpowiedniag uchwale, moga nalozy¢ na
wlascicieli lokali uzytkowych wieksze obcigzenia z tytulu korzystania przez tych ostatnich z nieruchomosci wspolne;.

Powod zwrécil uwage, ze dzieki tresci tego postanowienia pozwanemu bedzie przystugiwalo ,nieodplatne prawo
do wylacznego korzystania z okre$lonej powyzej czeéci nieruchomos$ci wspdlnej z mozliwoécia jej przekazania do
korzystania przez innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego”, co w praktyce oznacza, ze wszelkie pozytki z tego tytulu
beda przypada¢ pozwanemu przy jednoczesnym nieponoszeniu przez niego zadnych obciazen na rzecz wspoélnoty
mieszkaniowej. Dodatkowo pozwany bedzie madgt przekaza¢ tg cze$¢ nieruchomosci wspdlnej do korzystania innemu
podmiotowi, od ktérego bedzie mogl zazadaé oplaty z tego tytulu.

Prezes UOKIK stwierdzil, iz z uwagi na powyzsze zakwestionowane postanowienie nosi znamiona niedozwolonego

postanowienia umownego w rozumieniu art. 385 's1ke, gdyz ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.



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

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

w rozumieniu art. 385 | § 1 k.c., bowiem ksztaltuja prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy.

Prezes UOKIK podniésl, iz przedmiotowym postanowieniem pozwany z géory wymaga od konsumentéw wyrazenia
zgody na dokonanie podzialu nieruchomosci wspélnej i moze w ten sposob ogranicza¢ konsumentom (wlascicielom
lokali) wykonywanie przystugujacych im uprawnien wynikajacych z przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali (tekst. jedn. Dz. U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.). Przedmiotowe postanowienie z gory
narzuca konsumentowi wyrazenie zgody na podzial nieruchomo$ci, uniemozliwiajac mu podjecie swobodnej decyzji
w tym zakresie. Nadto podniosl, iz na podstawie przedmiotowego postanowienia konsumenci jednoczesnie akceptuja
skutki tego podzialu, w tym w szczego6lnosci zmiane udzialow w nieruchomosci wspolnej oraz brak ewentualnych
rozliczen z tego tytulu (,Strony zgodnie o$wiadczaja oraz akceptuja”, ze ,Wskutek zniesienia wspotwlasnosci
odpowiedniej zmianie ulegng udzialy Nabywcy w Nieruchomos$ci Wspélnej” oraz ,,Zniesienie wspotwlasnosci Budynku
i Nieruchomo$ci nastapi bez splat i doplat na rzecz Spo6lki oraz Nabywcy").

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

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



Odnoé$nie czternastego postanowienia Prezes UOKIK wskazal, iz pozwany wykorzystujac swoja przewage kontraktowa
przedmiotowym postanowieniem naklada na konsumenta, w przypadku zbycia przez niego lokalu mieszkalnego,
obowiazek uzyskania od przyszlego nabywcy pelnomocnictw o tresci wskazanej we wzorcu umowy. Powod zauwazyl,
iz z chwila wykonania umowy stosunki pomiedzy pozwanym, a konsumentem powinny by¢ regulowane na zasadzie
rownosci stron i dobrowolnosci podejmowanych przez strony czynno$ci, natomiast w niniejszym przypadku, pozwany
wykorzystujac swoja przewage kontraktowa nie dos$é, ze wymusza na konsumencie udzielenie jej pelnomocnictw
o okreslonej tresci, to dodatkowo zobowigzuje konsumenta do uzyskania danych pelnomocnictw od przyszltego
nabywcy lokalu. Powdd zaznaczyl, iz w przypadku nieuzyskania takiego pelnomocnictwa w ogole albo o tresci
roznigcej sie od tej wskazanej we wzorcu konsument moze zostaé pociagniety przez pozwanego do odpowiedzialnos$ci
z tytulu niewykonania badz nienalezytego wykonania zobowigzania. Powod podniosl, iz tre$¢ tak sformulowanego
postanowienia jest sprzeczna z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumentow.

W odpowiedzi na pozew pozwany - (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. wni6sl o oddalenie powddztwa w caloSci, oraz
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania wedlug norm prawem przepisanych.

Pozwany stwierdzil, ze zaden z wymienionych wzorco6w umownych nie jest stosowany przez Spotke w takim brzmieniu,
na jakie wskazywalyby dokumenty dotaczone do pozwu.

Ustosunkowujac sie do poszczegdlnych zarzutow Prezesa UOKiK odno$nie pierwszego postanowienia pozwany
wskazal, iz deweloper jest zainteresowany wynegocjowaniem jak najkorzystniejszych warunkéw wykonywania
zarzadu, w szczegoblno$ci jak najnizszych stawek z tytulu jego sprawowania, gdyz do chwili sprzedazy lokali w
inwestycji to deweloper jest zobowigzany do pokrywania kosztéw odno$nie lokali jeszcze nie sprzedanych.

Ponadto pozwany zwrdcil uwage, ze wyodrebnianie lokali w inwestycjach realizowanych przez deweloperéw odbywa
sie sukcesywnie, a wspolwlasno$é powstaje juz w momencie wyodrebnienia pierwszego lokalu. Natomiast, jak
podnioslt, z art. 22 Ustawy o wlasnosci lokali (dalej owl) wynika, ze okreslenie sposobu i warunkéw na jakich jest
zarzadzana nieruchomoé¢ przekracza zakres zwyklego zarzadu, co oznacza, ze decyzje te w przypadku malej wspdlnoty
(do siedmiu lokali), o ktérej mowa w art. 19 owl powinny by¢ podejmowane jednomyslnie. Pozwany zaznaczyl, ze
powyzsze wynika z art. 199 zd. pierwsze k.c., zgodnie z ktérym do rozporzadzania rzecza wspo6lng oraz do innych
czynnosci, ktore przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspotwlascicieli.

Pozwany podnidst réwniez, iz twierdzenie powoda, ze ,skutkiem takiego postanowienia moze by¢ zwiazanie
konsumenta umowa, na tre$¢ ktorej nie miat zadnego wplywu” nie uwzglednia faktu, ze strona umowy o zarzadzanie
bedzie powstala wspo6lnota mieszkaniowa a nie konsument.

Pozwany stwierdzil, ze Spodtka nie czerpie zadnych korzysci z istnienia przedmiotowego zapisu. Klauzula ta miala
mie¢ bowiem walor porzadkujacy, informujacy konsumentéw o sposobie zarzadu, jaki bedzie obowiazywal do czasu
podjecia innej decyzji przez wspdlnote w przepisanym trybie. Pozwany stwierdzil, ze umowa z zarzadca zostala zawarta
przez Spétke na warunkach rynkowych, a ukonstytuowana wspoélnota moze ja w dowolnym momencie renegocjowac/
zakonczy¢.

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



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

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

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

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



zwiazku z faktem, iz (...) Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0. jest na terenie G.monopolista mozliwoéc
zawarcia umowy z innym dostawca ciepla za posérednictwem wybudowanych przylaczy na innych warunkach
finansowych jest mozliwo$cig wylacznie teoretyczng. Zaznaczyl przy tym, ze dostarczanie ciepla do budynku staje
sie konieczne juz z chwilg jego wzniesienia (a przed zasiedleniem) w celu zapobiezenia pogarszaniu jego substancji,
stad umowa sprzedazy ciepla powinna by¢ zawierana przez Spotke nawet przed powstaniem wspoélnoty. Pozwany
zwrocit uwage, ze w zwigzku z nakladami na dokonanie przylgczy, (...) Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Sp. z
0.0. w umowach sprzedazy ciepla zawieranych z deweloperami wymaga istnienia zapisu, ze deweloper w umowach
sprzedazy lokali zawrze zapis gwarantujacy przejecie przez nich zobowigzan wynikajacych z umowy o przylaczenie
do sieci cieplowniczej oraz umowy o dostawe ciepla (§ 3 ust. 3 Umowy Sprzedazy Ciepla). Pozwany wywiddl, iz
w przypadku budowy przylaczy sieci cieplnej oraz wezlow cieplnych Przedsiebiorstwo (...)ponosi okreslone koszty
inwestycyjne. Inwestycja taka jest ekonomicznie uzasadniona pod warunkiem zagwarantowania sprzedazy ciepla
przez Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej danemu odbiorcy przez okreSlony czas, a zapis o pobieraniu ciepla przez
okres 3 lat pozwala na zwrot kosztéw inwestycji poniesionych przez PEC. Pozwany stwierdzil, ze nalezy wiec przyjac,
ze zapisy takie maja charakter powszechny i nie podlegaja w tym zakresie negocjacjom.

Co do sibdmego postanowienia pozwany wskazal, ze zapis ten zostal wprowadzony do umowy przedwstepnej
ze wzgledu na specyficzny stan faktyczny w przypadku inwestycji przy ul. (...) w W., ktéry polega on na tym,
iz przedmiotowa inwestycja obejmuje budowe budynku mieszkalnego przeznaczonego na staly pobyt ludzi i
sasiadujacego z nim budynku biurowego przeznaczonego na siedzibe spoélki (...) Sp. z 0.0. w konsekwencji czego
w ramach jednej wspolnoty mieszkaniowej beda wystepowaly dwie kategorie jej czlonkow tj. wilasciciele lokali
mieszkalnych i wlasciciel lokalu biurowego stanowigcego wieloizbowy lokal uzytkowy. Pozwany przyjal, iz z natury
rzeczy wlasciciel lokalu biurowego musi mie¢ mozliwo$¢ zamontowana reklamy swojego przedsiebiorstwa na
budynku, w ktérym znajduje sie jego siedziba i przedmiotowy zapis stanowi probe zabezpieczenia w tym zakresie. Przy
czym pozwany wyrazit poglad, iz koszt utrzymania reklamy bedzie obciazal Spotke. Pozwany podniosl, iz powyzszy
zapis bedzie mial charakter umowy o spos6b korzystania z nieruchomosci wspolnej, tj. umowy quoad usum, ktéra
jest co do zasady dopuszczalna i w praktyce czesto stosowana przy inwestycjach mieszkaniowych, przykladowo przy
mieszkaniach na parterze, ktorych wlascicielom czesto przyznaje sie prawo do wylacznego prawa do korzystania z
fragmentu ogrodka bezposrednio przylegajacego do lokalu. Pozwany podkreslit réwniez, iz zakwestionowany zapis
dotyczy de facto nie warunkéw umoéw zawieranych konsumentami, lecz opisu przedmiotu przyszlej sprzedazy.
Nalezy wiec go traktowaé analogicznie z innymi zapisami dotyczacymi sprzedawanych mieszkan oraz nieruchomosci
wspoOlnej, bo nie traktuje on o warunkach nabycia oferowanego produktu a okresla ten produkt.

Co do 6smego postanowienia pozwany wskazal, ze jego treS¢ stanowi techniczng konsekwencje umieszczenia we
wzorcu umownym klauzuli okre$lonej jako si6dma. Pozwany podniosl, ze to postanowienie nie narusza ani nie moze
narusza¢ praw konsumenta, ma charakter jedynie informacyjny i nie ksztaltuje praw ani obowiazkéw stron umowy.

W odniesieniu do postanowienia dziewiagtego, dziesigtego i jedenastego pozwany podniosl, iz zapis zostal
wprowadzony do umowy przedwstepnej ze wzgledu na specyficzny stan faktyczny jaki istnial w przypadku
inwestycji przy ul. (...) w W.. Nieruchomo$¢ pierwotnie byla zabudowywana jako calo$é¢, jednakze Spodlka
przewidywala mozliwo§¢ dokonania jej podzialu. Pozwany zauwazyl, Ze zgodnie z treScia wzorca podzial mial
dotyczy¢ wyodrebnienia jako odrebnych nieruchomos$ci czesSci budynku o charakterze mieszkalnym oraz czesci
budynku o charakterze biurowym (wraz z gruntem znajdujacym sie pod budynkami). Na skutek takiego podzialu
zmniejszeniu ulega¢ mogla powierzchnia nieruchomosci do ktérej prawa mial konsument, ale rownoczeénie w zwigzku
z wyodrebnieniem czeSci biurowej malala tez ogblna powierzchnia budynku. Wedlug pozwanego oznacza to, ze
udzial konsumenta w nieruchomos$ci wspoélnej na skutek dokonanego podzialu wzrést - ale udzial ten przyshuguje
mu w nieruchomos$ci o mniejszej powierzchni. Zdaniem pozwanego w stanie faktycznym sprawy dzialania takie byly
neutralne z punktu widzenia konsumenta, stad postanowienie dot. braku splat i doplat jest naturalng konsekwencja
powyzszego stanu rzeczy.

Pozwany podniésl, ze klauzula de facto opisuje przedmiot sprzedazy - a wiec Swiadczenie gléwne. Zaznaczyl, ze
na chwile zawierania umowy przedwstepnej konsument mial mozliwoé¢ zapoznania sie z istota podzialu oraz ze



zmianami dot. nieruchomos$ci wspdlnej wynikajacymi z planowanego podzialu. Plan ten stanowil zalacznik do
Umowy (...), wiec jak podal pozwany, konsument mial pelng $§wiadomo$¢ konsekwencji planowanego podzialu na
przystugujacy mu udzial w nieruchomosci wspolne;j.

Pozwany wywiodl, ze konieczno$¢ uregulowania kwestii podzialu nieruchomosci (i udzielenia stosownych
pelnomocnictw) wynikala z braku mozliwoéci przeprowadzenia podzialu przed rozpoczeciem inwestycji wobec
zawieszenia postepowania w sprawie podzialu w zwiazku z przystapieniem przez (...) do przygotowywania planu
zagospodarowana przestrzennego obejmujgcego nieruchomo$c.

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

Jedli chodzi o postanowienie trzynaste pozwany wskazal, iz rowniez znajda do niego zastosowanie argumenty
przytoczone w kontekécie postanowienia dziewigtego, dziesigtego i jedenastego. Nadto podniosl, iz tak jak
dokonanie podzialu nie powoduje pokrzywdzenia konsumenta, tak i jego pokrzywdzenia nie powoduje udzielenie
pelnomocnictwa do przeprowadzenia konkretnej czynnoéci neutralnej z punktu widzenia konsumenta.

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

Sad Okregowy w Warszawie — Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentoéow ustalil nastepujqcy stan
Jaktyczny:

Pozwany — (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w W. prowadzi dzialalno§¢ gospodarcza miedzy innymi w zakresie
zagospodarowania, sprzedazy, kupna, wynajmu nieruchomos$ci na wlasny rachunek; poérednictwem w obrocie
nieruchomo$ciami; zarzadzaniem nieruchomoéciami na zlecenie; projektowaniem budowlanym, urbanistycznym,
technologicznym, zgodnie z przedmiotem dzialalno$ci ujawnionym w Krajowym Rejestrze Sadowym, do ktbérego
pozwany jest wpisany pod numerem (...).

Pozwany postugiwal sie w obrocie z konsumentami zakwestionowanymi przez powoda postanowieniami o
nastepujacej tresci:

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

2. ,Nabywca ponosi wszystkie koszty zawarcia Umowy Sprzedazy, w tym jednego wypisu aktu
notarialnego dla Spotki, koszty odrebnych ksiqg wieczystych i ujawnienia w nich praw Nabywcy”
zawartymi we wzorcach umownych ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI
LOKALU w budynku w W. przy ul. (...)”, ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI



LOKALU w budynku w W. przy ul. (...)”, ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI
LOKALU w budynku w G. przy ul. (...)” stosowanych przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

3. ,»,Strony zgodnie postanawiajq, iz to Spétka odpowiedzialna jest za organizacje procesu
sprzedazy i1 tym samym przystuguje jej prawo wskazania szczegélowego terminu oraz
miejsca (Kancelarii Notarialnej) zawarcia Umowy Sprzedazy, o czym Spolka zobowigzana jest
powiadomié Nabywce z 14 dniowym wyprzedzeniem.” zawartymi we wzorcach umownych ,,UMOWA
PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w G. przy ul. (...)” stosowanych
przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

4. ,Spoltka ponosi wobec Nabywcy odpowiedzialnosé z tytulu rekojmi za wady fizyczne
oraz za niezgodno$é towaru z umowaq na zasadach ogélnych okreslonych w obowiqzujqgcych
przepisach prawa, i tak: 1) okres trwania rekojmi za wady fizyczne konstrukcji Mieszkania
wynosi 3 lata od daty wydania, 2) okres odpowiedzialnosci za niezgodnosé z umowq osprzetu,
urzaqdzen, instalacji, tynkéw, wypraw malarskich, podlozy i posadzek, okien i drzwi, oraz
innych przynaleznosci wynosi 2 lata od dnia wydania.” zawartymi we wzorcach umownych ,,UMOWA
PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w W. przy ul. (..)",
»2UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w W. przy ul.
(...)”, ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI LOKALU w budynku w G. przy
ul. (...)7, ,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO
I JEGO SPRZEDAZY, ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY UDZIALU WE WSPOLWELASNOSCI LOKALU
NIEMIESZKALNEGO ORAZ PEELNOMOCNICTWO”, ,,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO I JEGO SPRZEDAZY oraz ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY
UDZIALU W LOKALU NIEMIESZKALNYM (GARAZU) I PEENOMOCNICTWA” stosowanych przez pozwanego w
obrocie z konsumentami;

5. »,Niezaleznie od kosztéw okreslonych w ust. 4 powyzej, od dnia wydania Mieszkania Nabywca
ponosi koszty oplat zwiqzanych z udzialem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu 1i jest
zobowiqzany zwrocié Spolce wszelkie poniesione z tego tytutu oplaty. Za rok, w ktérym
nastgpilo wydanie, Nabywca zostanie obciqzony kosztami oplat poniesionymi przez Spoblke
proporcgjonalnie za okres od wydania Mieszkania do konca roku.” zawartymi we wzorcach umownych
»2UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w W. przy ul.
(...)”, ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI LOKALU w budynku w W. przy
ul. (...)”, ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w G. przy
ul. (...)”, ,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO
I JEGO SPRZEDAZY, ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY UDZIALU WE WSPOLWEASNOSCI LOKALU
NIEMIESZKALNEGO ORAZ PELNOMOCNICTWO?”, ,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO I JEGO SPRZEDAZY oraz ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY
UDZIALU W LOKALU NIEMIESZKALNYM (GARAZU) I PEENOMOCNICTWA” stosowanych przez pozwanego w
obrocie z konsumentami;

6. ,,Spotka zobowiqzala si¢ do pobierania ciepla od (...) Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej
Sp. z o.0. dla Budynku, przez okres minimum 3 lat. Wskazane zobowiqzanie zostanie przejete
przez wspolnote mieszkaniowq, na co Nabywca wyrazi zgode w Umowie Sprzedazy i udzieli w
tym celu stosownego pelnomocnictwva” zawartymi we wzorcach umownych ,UMOWA PRZEDWSTEPNA
USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w G.przy ul. (...)” stosowanych przez pozwanego
w obrocie z konsumentami;

7. »Czesé nieruchomosci wspolnej Budynku (Budynku I oraz Budynku II) obejmujagca czesé
dachu oraz czes$¢ elewacji bedzie przeznaczona pod reklame Spotki lub innych wskazanych
przez Spolke podmiotéow prawa lub innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego. W zwiqzku z



tresciq zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy dokonajq podzialu do korzystania
nieruchomosci wspoélnej w ten sposob, iz Spolce bedzie przystugiwalo nieodplatne prawo do
wylgcznego korzystania z okreslonej powyzej czesci nieruchomosci wspolnej z mozliwosciq jej
przekazania do korzystania przez innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego, a Nabywca nie bedzie
zglaszal roszczen w stosunku do tej czesci, w tym roszczen okreslonych w art. 12 Ustawy” zawartymi
we wzorcach umownych ,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w
budynku w W. przy ul. (...)” stosowanych przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

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

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

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

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

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

- kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu niemieszkalnego oznaczonego literq B przystuguje
nieodplatne prawo do wylgcznego korzystania z czesci nieruchomosci wspoélnej obejmujqcej
czesé elewagcji, ktora zostala wskazana w zalgezniku powolanego wyzej aktu notarialnego
z dnia (...), stanowiqcego podstawe wpisu.” zawartymi we wzorcach umownych ,AKT NOTARIALNY
UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO I JEGO SPRZEDAZY,
ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY UDZIALU WE WSPOLWEASNOSCI LOKALU NIEMIESZKALNEGO
ORAZ PELNOMOCNICTWO” stosowanych przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

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

10. ,Zniesienie wspohvlasnosci Budynku i Nieruchomosci nastgpi bez splat i doplat na rzecz Spotki
oraz Nabywcy” zawartymi we wzorcach umownych ,,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI LOKALU w budynku w W.przy ul. (...)”, ,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ
WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO I JEGO SPRZEDAZY, ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY



UDZIALU WE WSPOLWEASNOSCI LOKALU NIEMIESZKALNEGO ORAZ PELNOMOCNICTWO” stosowanych
przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

11. ,Strony zgodnie oswiadczajq oraz akceptujg ze: Spoéltka moze zglosi¢ w dowolnym czasie
zadanie przeprowadzenia podziatu Budynku i Nieruchomosci oraz zniesienia ich wspéhuvlasnosci,
w wyniku czego Budynek zostanie podzielony na budynek I i Budynek II, natomiast Nieruchomosé
zostanie podzielona na dwie dzialki znajdujgce sie pod tymi budynkami.” zawartymi we wzorcach
umownych ,,UMOWA PRZEDWSTEPNA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU w budynku w W.przy
ul. (...)7, ,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO
I JEGO SPRZEDAZY, ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY UDZIALU WE WSPOLWELASNOSCI LOKALU
NIEMIESZKALNEGO ORAZ PEENOMOCNICTWO” stosowanych przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

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

13. ,,Strona Kupujgca udziela Spélce pod firmaq (...) Spélka z ograniczong odpowiedzialnosciq
z siedzibg w W. pelnomocnictwa do reprezentowania i wykonywania prawa glosu na
Zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej i podjecia uchwal w sprawie wyrazenia zgody na
zniesienie wspohvlasnosci (podzial nieruchomosci) oraz zawarcie przez Sprzedajgca Spolke
umowy zniesienia wspoéhwlasnosci (podzial nieruchomosci) oraz wspélnosci prawa uzytkowania
wieczystego, o tresci i na warunkach okreslonych w § 10 pkt 2)-9) powyzej (podzial
nieruchomosci) oraz ustanowienia nieodplatnych wzajemnych stuzebnosci przejazdu i przechodu
w celu zapewnienia dojazdu do lokali niemieszkalnych wielostanowiskowych garazy, a
ponadto w przedmiocie upowaznienia Zarzqdu Wspoélnoty Mieszkaniowej do wykonania
wyzej wymienionych uchwal, w tym do skladania w tym zakresie oswiadczen, wnioskow,
podan, odwolan, skarg oraz zazalen, do odbioru i kwitowania odbioru dokumentow,
korespondencji, reprezentowania wobec sqdow powszechnych, organéw administracji rzqdowej
i samorzqgdowej, 0s6b prawnych i fizycznych, jak réwniez do wszystkich czynnosci faktycznych
i prawnych niezbednych dla realizacji niniejszego pelnomocnictwa.” zawartymi we wzorcach
umownych ,,AKT NOTARIALNY UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO
I JEGO SPRZEDAZY, ZOBOWIAZUJACA UMOWA SPRZEDAZY UDZIALU WE WSPOLWEASNOSCI LOKALU
NIEMIESZKALNEGO ORAZ PEENOMOCNICTWO” stosowanych przez pozwanego w obrocie z konsumentami;

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



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

Wobec tego, ze strona pozwana nie zakwestionowala, iz stosowala wzorce, w ktérych zawarte byly powolane w pozwie
postanowienia i potwierdzila, ze stosowala wskazane postanowienia oraz stosuje je nadal, okolicznoé¢ ta nalezato
uznaé za przyznana w oparciu o art. 229 kpc. Nadto wobec nie podania przez pozwanego daty modyfikacji wzorcow
okreslonych w pozwie i dowodéw na powyzsze oraz dowodow $wiadczacych o zmianie tych wzorcow, Sad przyjal, ze
pozwany nie wykazal zaniechania stosowania tych wzorcow.

Sad oddalit wnioski dowodowe pozwanego, albowiem uznal, iz nie maja one znaczenia dla abstrakcyjnej oceny
stosowanych wzorcow umownych i z tego wzgledu przeprowadzenie ich nalezalo uznaé za niecelowe w $wietle art.
226 kpc.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy w Warszawie - Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
zwazyl, co nastepuje:

Przede wszystkim nalezy podkreslié¢, ze w postepowaniu o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone Sad
dokonuje abstrakcyjnej oceny wzorca celem ustalenia, czy zawarte w nim klauzule majg charakter niedozwolonych

. . . 1 . . . . .
postanowien umownych w rozumieniu art. 385 k.c. Niedozwolone postanowienia umowne okre$laja przepisy art.

385" — 3852 k.c., majace na celu ochrone konsumenta przed niekorzystnymi postanowieniami umowy laczacej go z
profesjonalista.

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 naruszajac jego interesy. Nie dotyczy to postanowien okreslajacych glowne Swiadczenia 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 razaco naruszaja interesy konsumenta;

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

Powyzsze przestanki musza zosta¢ spelnione lacznie, natomiast brak jednej z nich skutkuje tym, ze Sad nie dokonuje
oceny danego postanowienia pod katem abuzywnoSci.

Analizujac zakwestionowane przez powoda postanowienia w oparciu o w/w kryteria, nie budzi watpliwos$ci Sadu, ze
konsumenci nie mieli wplywu na ich treé¢, a zatem nalezato uznaé, ze nie byly one z nimi uzgadniane indywidualnie.

Przedmiotowe postanowienia nie dotycza takze, zdaniem Sadu, glownych $wiadczen stron umowy. Wprawdzie
pozwany wskazal, ze postanowienie dziewigte, dziesiate i jedenaste opisuje przedmiot sprzedazy, a wiec Swiadczenie
gléwne, nalezy jednak stwierdzi¢, ze postanowienia te dotycza ,budynku” oraz ,,nieruchomosci”, natomiast nie kazde
postanowienie dotyczace $wiadczenia glownego okresla to $wiadczenie, co ma miejsce w niniejszym przypadku.

Do rozstrzygniecia pozostala zatem jedynie kwestia, czy zakwestionowane przez powoda postanowienia ksztaltuja
prawa i obowiagzki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.



Nalezy wskazaé, ze ,,dobre obyczaje” to reguly postepowania niesprzeczne z etyka, moralno$cia i aprobowanymi
spolecznie obyczajami. Za sprzeczne z dobrymi obyczajami mozna uznaé takze dzialania zmierzajace do
niedoinformowania, dezorientacji, wywolania blednego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy lub
naiwnoéci, a wiec dzialanie potocznie okreslane jako nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace od przyjetych standardow
postepowania. Pojecie ,interesow konsumenta” nalezy rozumiec¢ szeroko, nie tylko jako interes ekonomiczny, moga
tu wejs$¢ w gre takze inne aspekty: zdrowia konsumenta (i jego bliskich), jego czasu zbednie traconego, dezorganizacji
toku zycia, przykroéci, zawodu itp. Naruszenie intereséw konsumenta wynikajace z niedozwolonego postanowienia
musi by¢ razace, a wiec szczegolnie donioste. Pojecie ,,dobrych obyczajow” (w szczegdlnosci w stosunkach umownych
miedzy profesjonalista a konsumentem) zdefiniowala judykatura - w orzeczeniu SN z 13 lipca 2005 r., I CK 832/04,
IC Biul. SN 2006, nr 2, s. 86 wskazano, iz za ,,sprzeczne z dobrymi obyczajami” nalezy uznaé¢ wprowadzenie klauzul
godzacych wrownowage kontraktows, za$ ,,razace naruszenie interes6w konsumenta” polega na nieusprawiedliwione;j
dysproporcji praw i obowigzkéw na niekorzy$¢ konsumenta w okreSlonym stosunku umownym.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad dokonat oceny objetych zadaniem pozwu postanowien zawartych w stosowanych
przez pozwanego wzorcach umownych.

Sad uznal, ze kwestionowana przez powoda klauzula o tresci ,(...) Nabywca niniejszym przyjmuje do
wiadomosci postanowienia umowy o zarzqdzanie nieruchomosciami z dnia (...) i zobowiqzuje
sie przestrzegaé jej postanowien. Nabywca zobowiqzuje sie potwierdzié w Umowie Sprzedazy w/

w oswiadczenia. (...).” stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. bowiem
ksztaltuje prawa i obowiazki konsumentéw w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy
poprzez zwigzanie konsumenta umowa, o tresci ktérej nie moglt decydowaé, a ktéra moze zawiera¢ rozwigzania
niekorzystne dla konsumenta.

Sad stwierdzil, ze przedmiotowa klauzula narzuca konsumentom nabywajacym lokale warunki zarzadu
nieruchomoscia wsp6lna i zobowigzuje ich do przestrzegania postanowien umowy o zarzadzanie nieruchomos$ciami,
ktéra pozwana spotka zawarla z podmiotem wykonujgcym ushugi zarzadzania, na ktérg to umowe konsument nie
miat zadnego wplywu. Tymczasem w $wietle ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnos$ci lokali (t.j. Dz. U. z
2000r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), w tym zwlaszcza przepisdéw rozdzialu 4 ustawy — ,Zarzad nieruchomoscia wsp6lna”,
to wlasciciele nowowyodrebionych lokali posiadaja uprawnienie do okreélenia sposobu zarzadu nieruchomo$cia
wspo6lna. W szczegblnoéci wskazuje na to tresé art. 18 powolanej ustawy, ktoéry stanowi, iz wlasciciele lokali moga
w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnoSci lokali albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego
okresli¢ sposob zarzadu nieruchomos$cia wspoélng, a w szczego6lnoSci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo
prawnej( ust. 1), a razie sukcesywnego wyodrebniania lokali przyjety przez dotychczasowych wspotwlascicieli sposéb
zarzadu nieruchomos$cia wspo6lna odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu ( ust. 2 ). Powierzajac
zarzad nieruchomogcia wspoélng, wlasciciele lokali mogg w umowie ustali¢ zakres uprawnien i obowiazkéw zarzadcy,
moga rowniez ograniczy¢ uprawnienia zarzadcy i okresli¢ dodatkowy zakres spraw, w ktérych do podjecia przez
zarzadce odpowiednich czynno$ci wymagana bedzie zgoda wlasScicieli lokali wyrazona w uchwale.

Z powyzszego wynika zatem, iz zakres uprawnien wlascicieli lokali w stosunku do zarzadu lub zarzadcy
nieruchomoscig wspoélna jak i obowigzkéw nalozonych na zarzad badz zarzadce, ktére moga by¢ okre§lone w umowie
zawartej przez wlascicielami lokali jest szeroki i moze w istotny sposoéb rzutowac na sposéb wspoétkorzystania z
nieruchomosci wspolnej, dlatego tez niebagatelne znaczenie ma mozliwo$¢é wplywu na tresé tejze umowy. Z tego tez
wzgledu nalezalo uznaé, iz zakwestionowana klauzula razaco narusza interesy konsumenta narzucajac mu stosowanie
umowy, na tre$c ktérej konsument nie ma wplywu.

Nie ma przy tym znaczenia, ze wedlug pozwanego wynegocjowat on najkorzystniejsze warunki wykonywania zarzadu,
gdyz jest to ocena wylacznie subiektywna. Mimo to pozwany zobowiazuje konsumenta do potwierdzenia swojego
wyboru i ustalen zawartych w umowie o zarzadzanie nieruchomo$ciami przez Spotke nastepnie w umowie sprzedazy
przenoszacej wlasnoéé lokalu, ktora zostanie zawarta w formie aktu notarialnego.



Takze kolejna kwestionowang przez powoda klauzule o tresci ,,Strony zgodnie postanawiajq, iz to
Spoétka odpowiedzialna jest za organizacje procesu sprzedazy i tym samym przystuguje jej
prawo wskazania szczegolowego terminu oraz miejsca (Kancelarii Notarialnej) zawarcia Umowy
Sprzedazy, o czym Spolka zobowigzana jest powiadomié Nabywce z 14 dniowym wyprzedzeniem.”

Sad uznal za niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. bowiem ksztaltuje prawa i
obowiagzki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac ich interesy. Wskazana
klauzula bezspornie narzuca konsumentom miejsce zawarcia umowy sprzedazy poprzez wskazanie konkretnej
kancelarii notarialnej, nie pozostawiajac im mozliwo$ci swobodnego wyboru, czy chociazby mozliwo$ci uzgodnienia
miejsca zawarcia umowy sprzedazy, co narusza interes konsumenta, w tym jego interes ekonomiczny, zwlaszcza gdy
konsument nie zamieszkuje czy nie przebywa w miejscowoéci, w ktorej ma dojsé do podpisania umowy.

Zdaniem Sadu konsument jako slabszy uczestnik obrotu gospodarczego nie powinien byé arbitralnie obarczany
niedogodnosciami, jakie moga w stosunku do niego powsta¢ w zwigzku niniejszym postanowieniem, poniewaz
przedsiebiorca chce sie uchroni¢ przed trudnoSciami organizacyjnymi, o ktérych méowi w odpowiedzi na pozew. Jesli
chodzi natomiast o wybodr konkretnej Kancelarii Notarialnej, w ocenie Sadu, pozwany jako profesjonalista w danej
dziedzinie nie powinien pozbawia¢ konsumenta mozliwo$ci skorzystania przez niego z ustug odpowiadajacej wlaénie
jemu Kancelarii Notarialnej badZ konkretnego Notariusza.

Sad uznal, ze kwestionowana przez powoda klauzula o treSci ,,Spotka ponosi wobec Nabywcy
odpowiedzialnosé z tytutu rekojmi za wady fizyczne oraz za niezgodnosé towaru z umowq na
zasadach ogolnych okreslonych w obowigzujgcych przepisach prawa, i tak: 1) okres trwania
rekojmi za wady fizyczne konstrukcji Mieszkania wynosi 3 lata od daty wydania, 2) okres
odpowiedzialnosci za niezgodnosé z umowaq osprzetu, urzqdzen, instalacji, tynkow, wypraw
malarskich, podlozy i posadzek, okien i drzwi, oraz innych przynaleznosci wynosi 2 lata od dnia
wydania.” stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. bowiem ksztattuje prawa i
obowiazki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy. W szczegolno$ci
klauzula ta wylgcza lub istotnie ogranicza odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte

wykonanie zobowigzania ( art. 385 3 pkt. 2 kpc ) oraz przyznaje pozwanej spolce uprawnienia do dokonania wiazacej
interpretacji umowy.

Sad zwazyl, iz wymieniona klauzula wbrew przepisowi art. 568 § 1 kc moze skracaé¢ okres w jakim przedsiebiorca
jest odpowiedzialny z tytulu rekojmi za wady fizyczne budynku, ktéry co do zasady wynosi 3 lata od momentu jego
wydania kupujacemu.

Istotnym jest, iz elementy wymienione w przedmiotowym postanowieniu w pkt 2 mogg stanowié¢ czes$¢ skladowa
budynku, a tym samym stosowac sie bedzie do nich okres odpowiedzialnoéci z tytulu rekojmi wlasciwy dla calego
budynku. Tymczasem pozwany w pkt 1 postanowienia okreSla, ze okres 3 lat rekojmi dotyczy, blizej nieokre$lonej
Lkonstrukeji mieszkania”, za§ w pkt. 2 wymienia dla m. in. instalacji, tynkéw, wypraw malarskich podlozy i posadzek,
okien krotszy - dwuletni okres przedawnienia roszczen z tytutu rekojmi za wady fizyczne, podczas gdy sa to czeSci
skladowe budynku, dla ktérych przewidziany jest przepisami prawa dluzszy ( trzyletni ) okres odpowiedzialnosci z
tego tytutlu. Przedmiotowe postanowienie umozliwia zatem pozwanemu dokonanie wiazacej interpretacji jego tresci
w sposob dla niego korzystny poprzez skracanie okresu odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi za wady budynku, co
niewatpliwie narusza w razacy sposob interesy konsumentow.

Nadto w $wietle art. 568 § 2 ke uplyw 3- letniego terminu nie wylacza wykonania uprawnien z tytulu rekojmi, jezeli
sprzedawca wade podstepnie zatail. Stad, wbrew oznaczeniu pozwanego, nie moze on z gory zatozy¢, ze bedzie ponosit
odpowiedzialno$é z tytulu rekojmi w stosunku do nabywcy wylacznie w ciggu 3 lat od wydania mieszkania.

Kwestionowana przez powoda klauzula o tresci ,,Niezaleznie od kosztéw okreslonych w ust. 4 powyzej,
od dnia wydania Mieszkania Nabywca ponosi koszty oplat zwiqzanych z udzialem w prawie



uzytkowania wieczystego gruntu i jest zobowiqzany zwrécié Spoélce wszelkie poniesione z tego
tytutu oplaty. Za rok, w ktérym nastgpilo wydanie, Nabywca zostanie obciqzony kosztami oplat
poniesionymi przez Spolke proporcjonalnie za okres od wydania Mieszkania do konca roku.” w

ocenie Sadu stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. bowiem ksztaltuje prawa i
obowiazki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac ich interesy.

Sad zwazyl, iz powolana klauzula narzuca konsumentowi obowiazek ponoszenia optat z tytulu udzialu w prawie
uzytkowania wieczystego od momentu wydania mieszkania, pomimo iz przepisy prawa inaczej konstytuuja powstanie
tego obowiazku.

Sad zgodzil sie z powodem, iz pelne i skuteczne przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego nastepuje w drodze
umowy sporzadzonej w formie aktu notarialnego oraz po dokonaniu wpisu tego prawa do ksiegi wieczystej. Przy czym
stosownie do przepisu art. 29 ustawy z dnia 06 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece wpis w ksiedze wieczystej
ma moc wsteczna od chwili zloZenia wniosku o dokonanie wpisu, a w wypadku wszczecia postepowania z urzedu - od
chwili wszczecia tego postepowania. Wysoko$¢ oplaty obcigzajacej konsumentdéw powinna wynikac z wielko$ci udzialu
w uzytkowaniu wieczystym dzialki gruntu przynaleznego do lokalu mieszkalnego i powinna by¢ proporcjonalna do
czasokresu liczonego od dnia nabycia prawa do uzytkowania wieczystego gruntu do konica roku kalendarzowego.

Tymczasem konsument zostalby w $wietle przedmiotowego postanowienia obciazony kosztami tychze oplat
proporcjonalnie za okres od wydania mieszkania do konca roku niezaleznie od faktu, kto pozostawalby wiascicielem
tego mieszkania. Swiadczy to o wykorzystywaniu przewagi kontraktowej pozwanej spolki, ktéra zobowiazuje
konsumenta do ponoszenia oplat z tytulu uzytkowania wieczystego réwniez za okres, kiedy to pozwana Spoétka jako
wlaéciciel lokalu i uzytkownik gruntu jest zobowigzana do ponoszenia tej oplaty, co niewatpliwie razaco narusza
interesy konsumenta i ksztaltuje jego prawa w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami.

Sad uznal, ze kwestionowana przez powoda klauzula o tresci ,,Spotka zobowiqzala sie do pobierania ciepla
od (...) Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z o.0. dla Budynku, przez okres minimum 3 lat.
Wskazane zobowiqzanie zostanie przejete przez wspolnote mieszkaniowq, na co Nabywca wyrazi
zgode w Umowie Sprzedazy i udzieli w tym celu stosownego pelnomocnictwa” stanowi niedozwolone

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

Przede wszystkim nalezy stwierdzi¢, iz zaskarzona klauzula zmusza konsumenta do wyrazenia zgody i udzielenia
stosownego pelnomocnictwa, aby zobowigzanie do pobierania ciepla od (...)Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej
przez okres minimum 3 lat zostalo przyjete przez wspoélnote mieszkaniowa, pomimo iz konsument nie ma takiego
obowigzku. Zar6wno wspdlnota mieszkaniowa, jak i konsument powinni mie¢ swobode przy podejmowaniu decyzji
odnosnie odpowiedniego dostawcy ciepla. Natomiast postanowienia umowy zawartej przez Spoltke z wymienionym
Przedsiebiorstwem moga by¢ z punktu widzenia konsumenta niekorzystne. Przy czym nie jest istotne, iz jak podal
pozwany, w jego mniemaniu (...)Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej posiada monopol na tego rodzaju dzialalnose,
albowiem SOKIK bada dang klauzule abstrakeyjnie, przyjmujac, ze dane warunki rynkowe moga ulec zmianie, a
nawet, iz na gruncie nowej sytuacji rynkowej warunki umowy z Przedsiebiorstwem stana sie skrajnie niekorzystne, a
obwarowania zawartej umowy sprzedazy ciepla nie pozwolg na jej rozwigzanie przyktadowo ze wzgledow finansowych.

Sad uznal, ze kwestionowana przez powoda klauzula o tresci ,,Cze$é nieruchomosci wspoélnej Budynku
(Budynku I oraz Budynku II) obejmujqgca czesé dachu oraz czesé elewacji bedzie przeznaczona pod
reklame Spoétki lub innych wskazanych przez Spoétke podmiotéow prawa lub innych uzytkownikéw
Lokalu Biurowego. W zwiqzku z trescig zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy
dokonaja podzialu do korzystania nieruchomosci wspélnej w ten sposob, iz Spolce bedzie
przystugiwalo nieodplatne prawo do wylgcznego korzystania z okreslonej powyzej czesci
nieruchomosci wspélnej z mozliwosciq jej przekazania do korzystania przez innych uzytkownikow
Lokalu Biurowego, a Nabywca nie bedzie zglaszal roszczen w stosunku do tej czesci, w tym roszczen



okreslonych w art. 12 Ustawy” stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.
bowiem ksztaltuje prawa i obowiazki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich
interesy.

Sad zwazyl, iz wskazana klauzula wprowadza dla Spolki nieodplatne prawo do wylacznego korzystania z okreslone;j
czeSci nieruchomos$ci wspoélnej z mozliwosScia jej przekazania do korzystania przez innych uzytkownikéw lokalu
biurowego, przez co wyklucza zagwarantowane w art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r o wlasnosci lokali
prawo wlasciciela lokalu do wspotkorzystania z nieruchomo$ci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem.

7 powyzszym wiaze sie zawarte w art. 12 ust. 2 powolanej ustawy prawo pobierania pozytkéw i innych przychodow
z nieruchomosci wspoélnej m.in. na pokrycie wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem, przypadajgcych wlascicielom
lokali w stosunku do ich udzialow. Na podstawie zaskarzonego postanowienia konsumenci mieliby jednak
zrezygnowac ze swoich ustawowych uprawnien.

Co wiecej, w my$l art. 12 ust. 3 ustawy uchwala wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wlascicieli
lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. Wbrew powyzszym zapisom ustawy pozwana
Spélka, mimo iz nie bedzie juz wlascicielem budynku, gwarantuje sobie nieodplatne prawo do wylacznego korzystania
z okreslonej czedci nieruchomos$ci wspolne;j.

Z kolei, w zwigzku z mozliwoscig przekazania tej czeSci nieruchomo$ci wspoélnej do korzystania przez innych
uzytkownikéw lokalu biurowego, w praktyce to spoélka bedzie pobiera¢ pozytki z tego tytulu przy jednoczesnym
nieponoszeniu przez nig zadnych obcigzen na rzecz wspo6lnoty mieszkaniowe;.

Wobec powyzszego Sad uznal, iz przedmiotowe postanowienie uniemozliwia konsumentom bedgcym wiaécicielami
lokali wykonywanie praw wlaScicielskich wynikajgcych z przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali. Konsumentom zostaje
z gbry narzucony sposob zagospodarowania tej cze$ci nieruchomosci i rezygnacje z ewentualnych zyskéw powstatych
z tytulu eksploatacji, bez prawa podejmowania decyzji w tym wzgledzie.

Z tych samych powodéw Sad uznal, ze kwestionowana przez powoda klauzula o tresci ,,Pelnomocnik Spoéltki
oswiadcza ponadto, ze do ksiegi wieczystej KW Nr (...) zlozone zostaly nastepujgce wnioski: (...)
kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu niemieszkalnego oznaczonego literq A przystuguje:

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

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

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

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

- kazdoczesnemu wlascicielowi lokalu niemieszkalnego oznaczonego literq B przystuguje
nieodplatne prawo do wylqcznego korzystania z czesci nieruchomosci wspélnej obejmujqcej czesé



elewacji, ktora zostala wskazana w zalgcezniku powolanego wyzej aktu notarialnego z dnia (...),

stanowiqcego podstawe wpisu.” stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.
bowiem ksztaltuje prawa i obowiazki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
ich interesy. Klauzula ta podobnie jak poprzednia narusza przepis art. 12 ustawy o wlasnosci lokali. Przepis ten
daje wlascicielowi lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem i
prawo do pozytkéw i inne przychodéw z nieruchomosci wspoélnej. Zakwestionowane postanowienie jest niezgodnie
z powolanymi wyzej postanowieniami ustawy o wlasnoéci lokali daje bowiem wlascicielom lokali niemieszkalnych
prawo do wylacznego korzystania z nieruchomosci wspo6lnej i dodatkowo ,,nieodplatnie” , pomimo, zZe, jak juz wyzej
podnoszono, art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali daje uprawnienie wlascicielom do zwiekszenia w drodze uchwaly
obcigzenia z tytulu wspodtkorzystania z nieruchomosci wspdlnej wilascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to
sposob korzystania z tych lokali.

Sad uznal, ze kwestionowane przez powoda klauzule o tresci ,,Pelnomocnik spoélki pod firma (...)
Spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciqz siedzibgq w W.oraz Strona Kupujgca niniejszym
oswiadczajq i akceptujg ze: Sprzedajgca Spolka moze zglosi¢ w dowolnym czasie zgdanie
przeprowadzenia podzialu opisanych w § l tego aktu - budynku oraz gruntu pozostajgcego
w uzytkowaniu wieczystym i zniesienia wspohwlasnosci budynku oraz wspélnosci prawa
wuzytkowania wieczystego gruntu” oraz o tresci ,Strony zgodnie oswiadczajq oraz akceptujq
ze: Spolka moze zglosi¢ w dowolnym czasie zgdanie przeprowadzenia podziatu Budynku i
Nieruchomosci oraz zniesienia ich wspotwlasnosci, w wyniku czego Budynek zostanie podzielony
na budynek Ii Budynek II, natomiast Nieruchomosé zostanie podzielona na dwie dzialki znajdujqgce

sie pod tymi budynkami.” stanowia niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu art. 385" § 1k.c. bowiem
ksztaltuja prawa i obowiazki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy.

Sad zwazyl, iz wskazane klauzule stanowia o wyrazeniu przez konsumenta zgody na zadanie Spéiki i dokonanie
podzialu nieruchomos$ci wspoélnej oraz zniesienia wspotwlasnosci, mimo, iz zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 6 ustawy o
wlasno$ci lokali dokonanie podzialu nieruchomog$ci wspoélnej jest czynnos$cig przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu,
a zatem w mys$l art. 22 ust. 2 w/w ustawy do podjecia takiej czynnoSci potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali
wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw
stanowiacych czynno$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;.

W ocenie Sadu konsument nie moze by¢ przymuszany na gruncie przedlozonej mu umowy zawierajacej przedmiotowe
postanowienia do akceptacji podzialu budynku i nieruchomosci oraz zniesienia ich wspoélwlasnosci, zwlaszcza, ze
nie posiada uprawnien do samodzielnego podejmowania decyzji w tym zakresie ( bez wyrazonej w uchwale woli
pozostalych wlascicieli ).

Nalezy zauwazy¢, iz konsument dokonuje zakupu nieruchomos$ci w okreslonym budynku i nie ma podstaw do
rezygnowania z uprawnien i korzyéci zwiazanych z przyslugujacymi mu w okreSlonej wysoko$ci udzialami w
nieruchomosci wspélnej. Jeéli nawet, jak twierdzi pozwana spodlka, konieczno$é¢ uregulowania kwestii podzialu
nieruchomosci wynikala z braku mozliwo$ci podziatu przed rozpoczeciem inwestycji, to nie uzasadnia to wylaczenia
prawa konsumentéw do dochodzenia z tego tytulu praw poprzez wprowadzenie do wzorca umowy postanowienia
sZniesienie wspoéhvlasnosci Budynku i Nieruchomosci nastgpi bez splat i doplat na rzecz Spoétki
oraz Nabywcy”. Zapis ten oznacza, ze mimo zniesienia wspdlwlasnosci konsument nie otrzyma zadnej splaty ani
doplaty w sytuacji, gdy zmieni sie na jego niekorzy$¢ powierzchnia nieruchomosci wspolnej, z ktorej mogt korzystac.

Powyzsze, w ocenie Sadu wskazuje, iz przedmiotowe postanowienie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i w razacy
sposéb narusza interes konsumentow.

Sad uznal, ze kwestionowana przez powoda klauzula o tresci ,,Strona Kupujgca wyraza zgode oraz udziela
Spolce pod firmaq (...) Spélka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. pelnomocnictwa
na zawarcie przez Sprzedajqcq Spoétke umowy zniesienia wspoéhwlasnosci oraz wspolnosci prawa



uzytkowania wieczystego, o tresci i na warunkach okreslonych w § 10 pkt 2)-9) powyzej (podzial
nieruchomosci) oraz ustanowienia nieodplatnych wzajemnych stuzebnosci przejazdu i przechodu
w celu zapewnienia dojazdu do lokali niemieszkalnych wielostanowiskowych garazy opisanych w

niniejszym akcie notarialnym.” stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.
bowiem ksztaltuje prawa i obowiazki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich
interesy.

Sad stwierdzil, iz zaskarzone postanowienie podobnie jak postanowienia z pkt 9 i 11 narusza przepisy ustawy
o wlasnosSci lokali. Konsument nie moze bowiem udzielic Spdlce pelnomocnictwa do wskazanych przez nia w
postanowieniu przedmiotowych dzialan, gdyz w my$l art. 22 ust. 2 tej ustawy do podjecia przez zarzad czynnosci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidziane;.

Podobne argumenty znajda zastosowanie do klauzuli o tresci ,,Strona Kupujgca udziela Spélce pod firmq
(...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciqz siedzibg w W.pelnomocnictwa do reprezentowania
i wykonywania prawa gtosu na Zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej i podjecia uchwal w sprawie
wyrazenia zgody na zniesienie wspohwlasnosci (podzial nieruchomosci) oraz zawarcie przez
Sprzedajqgca Spotke umowy zniesienia wspohwlasnosci (podzial nieruchomosci) oraz wspolnosci
prawa uzytkowania wieczystego, o tresci i na warunkach okreslonych w § 10 pkt 2)-9) powyzej
(podzial nieruchomosci) oraz ustanowienia nieodplatnych wzajemnych stuzebnosci przejazdu i
przechodu w celu zapewnienia dojazdu do lokali niemieszkalnych wielostanowiskowych garazy,
a ponadto w przedmiocie upowaznienia Zarzqdu Wspélnoty Mieszkaniowej do wykonania wyzej
wymienionych uchwal, w tym do skladania w tym zakresie oswiadczen, wnioskéow, podan,
odwolan, skarg oraz zazalen, do odbioru i kwitowania odbioru dokumentéw, korespondencji,
reprezentowania wobec sqdéw powszechnych, organéw administracji rzgdowej i samorzgdowej,
0s6b prawnych i fizycznych, jak réwniez do wszystkich czynnosci faktycznych i prawnych
niezbednych dla realizacji niniejszego pelnomocnictwa.” Nadto pozwana Spétka wymusza od konsumenta
udzielenie jej pelnomocnictwa do reprezentowania i podjecia uchwaly na zebraniu wspdlnoty mieszkaniowe;j,
przez co wlasciciel lokalu nie bedzie mial mozliwoSci dokonania swobodnego wyboru odnoénie decyzji dotyczacej
nieruchomoéci wspolnej. Nalezy rowniez podkresli¢, iz pelnomocnictwa te maja nieodwolalny charakter i nie wygasaja
z chwilg $émierci konsumenta (tak np. § 12 ust. 6 ,,AKT NOTARTALNY/(...)), co niewatpliwie jest sprzeczne z dobrymi
obyczajami i w szczegoblnie razacy sposob narusza interesy konsumentéw.

W ocenie Sadu, kwestionowana przez powoda klauzula o treéci ,,W przypadku zbycia lokalu lub udziatu
we wspohvlasnosci lokalu stanowiqcych przedmiot tej umowy, strona kupujgca zobowiqzuje sie
dolozyé wszelkich staran, aby w umowie zbycia wyjednaé pelnomocnictwa w zakresie tozsamym

z powyzszymi pelnomocnictwami.” stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1
k.c. bowiem ksztaltuje prawa i obowigzki konsumentéw w sposo6b sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac
ich interesy.

W przypadku zamiaru zbycia przez konsumenta lokalu lub udzialu we wspoélwlasnosci lokalu zgodnie z
przedmiotowym postanowieniem zostaje on obciazony obowigzkiem staran o uzyskanie od nowego nabywcy
stosownych pelnomocnictw, co zdaniem Sadu nie lezy w jego interesie tylko pozwanej sp6iki, a moze dla konsumenta
stanowi¢ niczym nie uzasadniong ucigzliwo$¢.

W ocenie Sadu, w niniejszym przypadku Spotka nie dziala zgodnie z zasada réwnoSci stron, a wrecz przeciwnie
wykorzystuje swoja przewage kontraktowa, narzucajac konsumentowi ucigzliwe obowiazki. Jak stusznie podniost
powdd postanowienie to nakladajac na konsumenta w przypadku zbycia lokalu obowiazek uzyskania od przyszltego



nabywcy pelnomocnictw o treéci wskazanej we wzorcu umowy ,,stanowi przejaw ograniczenia prawa wiasnosci i
swobody rozporzadzania nim.”

Zaznaczenia wymaga tez, iz po zrealizowaniu umowy sprzedazy - przeniesieniu prawa wlasnoSci i dokonaniu
stosownych rozliczenn dzialania konsumenta w stosunku do pozwanej spdtki powinny mieé charakter wylacznie
dobrowolny.

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznal, ze
zakwestionowane postanowienia wzorcéw umownych stosowanych przez pozwanego w obrocie z konsumentami

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

art. 479% k.p.c.

Jesli chodzi natomiast o klauzule o tresci ,, Nabywca ponosi wszystkie koszty zawarcia Umowy Sprzedazy,
w tym jednego wypisu aktu notarialnego dla Spélki, koszty odrebnych ksiqg wieczystych i
wawnienia w nich praw Nabywcy” Sad powddztwo oddalil, uznajgc za stuszne stanowisko pozwanego, iz
przedmiotowe uregulowanie jest zgodne z panujacym obyczajem. Wedlug ustalonego zwyczaju tego rodzaju koszty
zwigzane z zawarciem umowy sprzedazy ponosi strona kupujaca.

W tym miejscu mozna przykladowo wskazaé, iz w tym zakresie ustawodawca dostosowal do praktyki obrotu przepisy
ustawy z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych, stosownie do ktorej obowiazek podatkowy
przy umowie sprzedazy ciazy na kupujacym ( art. 4 ust. 1).

W tej sytuacji nalezalo uznaé, iz zakwestionowane postanowienie nakladajace na konsumenta obowiazek ponoszenia
kosztow zawarcia umowy sprzedazy, w tym kosztow jednego wypisu aktu notarialnego dla pozwanej sp6tki, nie moze
by¢ uznane za niedozwolone, albowiem w ocenie Sadu nie ksztaltuje ono praw i obowiazkéw konsumenta w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami i nie narusza razaco jego intereséw.

Sad nalozyl jedynie na pozwanego obowiazek zwrotu wszystkich kosztow procesu w oparciu o przepis art. 100 kpe,
uznajgc ze powod ulegl tylko co do nieznacznej czesci swego zgdania.

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

O kosztach zastepstwa procesowego orzeczono na podstawie art. 981 99 k.p.c.

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

/-/ SSO Maria Witkowska



