Sygn. akt XVII AmC 3235/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 stycznia 2012 r.

Sad Okregowy w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w skladzie:

Przewodniczacy- Sedzia SR (del) Danuta Brejtkopf

Protokolant: sekretarz sagdowy Ewa Narog

po rozpoznaniu w dniu 26 stycznia 2012 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa A. J.

przeciwko (...)sp6tka jawna w L.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

I. Uznaje za niedozwolone i zakazuje stosowania (...) spoétka jawna w L. w umowach z konsumentami postanowien
wzorca umowy o tresci:

1. ,Wplaty zostana dokonane w zlotych polskich. Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z
obowiagzujacymi przepisami. Na dziefi podpisania niniejszej umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny
wynosi 7%, a na miejsce postojowe w garazu podziemnym 22%. W Przypadku zmiany stawki podatku VAT nastapi
odpowiednia zmiana ceny na sprzedaz lokali mieszkalnych, garazy lub miejsc postojowych.”

2. ,Sprzedawca ponosi odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi za wady ukryte lokalu (budynku) i z tytulu gwarancji na
urzadzenia przez okres 1 roku chyba, ze udzielona przez dostawce materialow lub urzadzen gwarancja przewiduje
dluzszy okres. Terminy rekojmi w zakresie lokalu rozpoczynaja bieg od daty podpisania protokotu wydania lokalu, w
zakresie czeSci wspolnych budynku od dnia przekazania czeSci wspdlnych zarzadcy budynku. W pozostalym zakresie,
co do rekojmi zastosowania znajduja przepisy Kodeksu cywilnego”.

3. ,Kazda ze stron zobowiazuje sie zawiadomié¢ drugg Strone o zmianie adresu wskazanego dla cel6w niniejszej umowy.
W przypadku braku poinformowania o zmianie adresu jakakolwiek korespondencja przestana na ostatni znany adres
drugiej Strony bedzie uwazana za prawidlowo doreczona.”

II. Zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 1080 zl / tysiac osiemdziesiat zlotych/ tytulem kosztéw zastepstwa
procesowego.

III. Zasadza od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Kasy Sadu Okregowego w Warszawie kwote 1800 zl / tysiac
osiemset zlotych/ tytulem oplaty od pozwow.

IV. Zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt pozwane;j.
SSR (del) Danuta Brejtkopf
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UZASADNIENIE



W pozwach z dnia 18.10. 2010 r. pow6d wnidst o uznanie za nie dozwolone postanowien wzorca umowy pod nazwa
~Przedwstepna Umowa Sprzedazy” o tresci :

1. ,Wplaty zostana dokonane w zlotych polskich. Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z
obowiagzujacymi przepisami. Na dziefi podpisania niniejszej umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny
wynosi 7%, a na miejsce postojowe w garazu podziemnym 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastapi
odpowiednia zmiana , ceny na sprzedaz lokali mieszkalnych, garazy lub miejsc postojowych." (§ 7 ust. 3 wzorca),

2. ,Sprzedawca ponosi odpowiedzialnosé z tytulu rekojmi za wady ukryte lokalu (budynku) i z tytulu gwarancji na
urzadzenia przez okres 1 roku chyba, ze udzielona przez dostawce materialow lub urzadzen gwarancja przewiduje
dluzszy okres. Terminy rekojmi w zakresie lokalu rozpoczynaja bieg od daty podpisania protokotu wydania lokalu, w
zakresie czeSci wspolnych budynku od dnia przekazania czeSci wspdlnych zarzadcy budynku. W pozostalym zakresie,
co do rekojmi zastosowanie znajduja przepisy Kodeksu cywilnego.( § 9 ust. 1 wzorca),

3. ,Kazda ze Stron zobowigzuje sie zawiadomi¢ druga Strone o zmianie adresu wskazanego dla cel6w niniejszej
umowy. W przypadku braku poinformowania o zmianie adresu jakakolwiek korespondencja przestana na ostatni
znany adres drugiej Strony bedzie uwazana za prawidlowo doreczona."( § 14 ust. 8 wzorca).

Powod stwierdzil, iz pozwana prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza ktérej przedmiotem jest m.in. sprzedaz
nieruchomosci. W stosunkach z konsumentami pozwana postuguje sie wzorcem zatytutlowanym ,Przedwstepna
umowa sprzedazy”, ktory zawiera zakwestionowane postanowienia.

Stosownie do 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, razgco naruszajgc jego interesy.

Postanowienia umowy, ktorych uznania za niedozwolone zada powo6d, stanowia czesé
wzorca umowy, ktory proponowany jest konsumentom przez pozwanego przy zawieraniu umow.

Zdaniem powoda postanowienie § 7 ust. 3 wzorca przewiduje uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia
lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia

od umowy (art. 385 2 pkt 20 k.c). Tym samym ryzyko podwyzszenia stawki podatku VAT spoczywa wylacznie na
konsumencie.

Postanowienia wzorca umowy, ktore przewiduja uprawnienie kontrahenta

konsumenta do okreslenia lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy

bez przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od umowy, stanowia w $wietle art. 385 3 pkt 20 k.c. niedozwolone
postanowienia umowne.

Zdaniem powoda postanowienie §9 ust.1 przewiduje, ze termin odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi za wady
lokalu (budynku) wynosi co do zasady jeden rok. Stanowi to bardzo daleko idace ograniczenie odpowiedzialnoSci
sprzedajacego w stosunku do zasad wynikajacych z art. 568 K.c. Zgodnie z art. 568 § 1 K.c. uprawnienia z tytutu rekojmi
za wady fizyczne wygasaja po uptywie roku, a gdy chodzi o wady budynku - po uplywie lat trzech, liczac od dnia, kiedy
rzecz zostala kupujacemu wydana. Ograniczenie odpowiedzialnoSci z tytulu rekojmi za wady budynku z trzech lat do
roku nalezy uzna¢ za postanowienie, ktore wylacza lub istotnie ogranicza odpowiedzialno$é¢ wzgledem konsumenta

za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania w rozumieniu art. 3852 pkt 2 k.c. Istotnym ograniczeniem
odpowiedzialnoSci sprzedajacego, jest zakwestionowane postanowienie w zakresie, w jakim przewiduje ono, ze
terminy rekojmi w czesci wspolnych budynku rozpoczynaja bieg od dnia przekazania czesci wspolnych zarzadcy
budynku. Przekazanie cze$ci wspolnych zarzadcy budynku moze nastapié przed wydaniem lokalu kupujacemu - bedzie



tak niemal w kazdym przypadku, gdy kupujacy nie jest pierwsza osoba, na rzecz ktorej nastapilo wyodrebnienie
odrebnej wlasnosci lokalu w budynku. Z tresci art. 568 § 1 K.c. wynika, ze termin ten powinien by¢ liczony od dnia
wydania przedmiotu umowy kupujacemu.

Zdaniem powoda postanowienie § 14 ust. 8 wzorca uznaje za skutecznie doreczone kazde pismo wyslane na wskazany
przez konsumenta w umowie adres, nawet jezeli nie zostanie ono przez niego odebrane i nadawca otrzyma od
poczty informacje o nieodebraniu pisma z uwagi na wyprowadzenie sie adresata. Zakwestionowany zapis stanowi

niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c, ale takie w my$l przepisu art. 385° pkt
9 k.c, uznajacego za niedozwolone postanowienie, ktére przyznaje kontrahentowi konsumenta uprawnienie do
dokonywania wigzgcej interpretacji umowy. Stosownie bowiem do treéci art. 61 § 1 K.c. - o§wiadczenie woli, ktore ma
by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznac¢ sie z jego trescia.

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calosci.

Pozwany stwierdzil, iz zalaczony do pozwow wzor przedwstepnej umowy sprzedazy, zostal opracowany zanim strona
pozwana przystapila do realizacji inwestycji zlokalizowanej w L. przy ulicy (...). Wzor ten jest propozycja uregulowania
stosunkéw zobowigzaniowych pomiedzy pozwang a innymi przedsiebiorcami, ktorzy zainteresowani sa nabyciem
lokali w nowo powstalym budynku. W stosunkach z konsumentami pozwana postuguje sie innym wzorcem umowy,
ktorego tres¢ na biezaco dostosowuje do aktualnego stanu rejestru klauzul niedozwolonych.

Wzorzec, jakim obecnie postuguje sie powodka, nie byl skierowany do konsumenta.
Wzorzec ten obowiazuje w przedsiebiorstwie pozwanej jedynie jako oferta adresowana do innego przedsiebiorcy.

Przed skierowaniem sprawy na droge postepowania sadowego, powddka nie sprawdzila powyzszej kwestii, nie
upewnila sie, czy przedstawiony przez nig wzoér, pozwana faktycznie wykorzystuje w stosunkach z konsumentami.

W pidmie procesowym z dnia 2 stycznia 2010 r. powod wniosl o :

1. Przeprowadzenie dowodu z dokumentu - przedwstepnej umowy sprzedamy zawartej przez pozwang z
konsumentami: M. F. oraz A. F., opatrzonej pieczecig i podpisem pozwane;j - na okoliczno$¢ stosowania przez pozwang
w obrocie z konsumentami zakwestionowanego w pozwie postanowienia,

2. Przeprowadzenie dowodu z dokumentu - korespondencji poczty elektronicznej z dnia 6 maja 2010 r. pomiedzy
pozwang a konsumentem - A. K. oraz z zalacznika do korespondencji poczty elektronicznej w postaci wzoru
przedwstepne} umowy sprzedazy oferowanego przez pozwana konsumentom - na okoliczno$é stosowania przez
pozwana w obrocie z konsumentami zakwestionowanego w pozwie postanowienia; zalacznik do korespondencji
poczty elektronicznej w postaci wzorca przedwstepnej umowy sprzedazy zostal dolaczony do pozwu.

3. Wprzypadku, gdyby Sad uznal, ze dowody wskazane w pkt 11 2 powyzej sg niewystarczajace do uznania, ze pozwana
w obrocie z konsumentami w okresie 6 miesiecy poprzedzajacych dzien zlozenia pozwu postugiwala sie wzorem
umowy zalgczonym do pozwu, zawierajacym zakwestionowane postanowienie - wnosze przeprowadzenie dowodu
z dokumentow - wszystkich przedwstepnych umoéw ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokali polozonych
w budynku przy ul. (...) w L., zawartych przez pozwana z klientami pozwanej w okresie od 1 stycznia 2010 r. do
31 pazdziernika 2010 r. - na okoliczno$¢ stosowania przez pozwang w obrocie z konsumentami zakwestionowanego
W pozwie postanowienia. Przedmiotowe dokumenty znajduja sie w posiadaniu pozwanej, pow6d wnosi zatem o
zobowiazanie pozwanej do ich przedlozenia.

Powod podniost, iz w odpowiedzi na pozew pozwana zaprzeczyla, jakoby stosowala zakwestionowane w pozwie
postanowienie w obrocie z konsumentami, utrzymujac, ze dolaczony do pozwu wzér umowy byl wzorem
obowigzujacym w relacjach z innymi przedsiebiorcami. Jednocze$nie pozwana podkreélila, ze wzorzec umowy
dolaczony do pozwu nie byl skierowany do konsumenta. O$wiadczenie pozwanej zawarte w odpowiedzi na pozew



jest oczywiécie nieprawdziwe - stoi w razacej sprzecznosci zar6wno z korespondencja poczty elektronicznej pomiedzy
pozwang a konsumentem (A. K.), w ktorej to korespondencji pozwana zaoferowala zawarcie umowy wedlug wzorca
dolaczonego do pozwu, jak i z podpisanym przez pozwang i opatrzona jej firmowa pieczecig egzemplarzem umowy z
konsumentami - M. F. oraz A. F..

Twierdzenia pozwanej, jakoby nie stosowala w relacjach z konsumentami dolaczonego do pozwu wzoru umowy
s nieprawdziwe i niepoparte zadnymi dowodami. Gdyby pozwana w relacjach z konsumentami nie stosowala
zakwestionowanego postanowienia, z latwosScig moglaby to wykazac.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil i zwazyl, co nastepuje.

Stosownie do art. 385" § 1 ke postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uwzgledniono indywidualnie
nie wigzac go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposoéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaca
naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Kwestionowane postanowienia uznaé nalezy za
niedozwolone w $wietle art. 385" §1 ke, art. 385% p. 20 ke, art. 385% p. 2 ke, art. 385% p. 9 ke. przewiduja
bowiem uprawnienia kontrahenta konsumenta do okreSlenia lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po
zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od umowy (§7 ust. 3 wzorca), ograniczaja
odpowiedzialnoé¢ dewelopera z tytulu rekojmi za wady budynku do 1 roku od dnia przekazania czeSci wspdlnych
budynku zarzadcy budynku tj. z naruszeniem terminu okre$lonego w art. 56881 kc (8§89 ust. 1 wzorca), Przyznaja
kontrahentowi konsumenta uprawnienia do dokonania wigzacej interpretacji umowy, przy nieprawidlowym
doreczeniu konsumentowi korespondencji (§14 ust 8 wzorca).

Odnoszac sie do zarzutdéw pozwanego to Sad uznal je za goloslowne w §wietle dokumentéw zalaczonych do pozwow
oraz zlozonych przez powoda przy piSmie procesowym z dn. 02.01.2012 T.

W pierwszej kolejnoéci stwierdzi¢ nalezy, iz stosownie do art. 479'°§1 kpc w pozwie powdd jest obowigzany podaé
wszystkie stwierdzenia oraz dowody na ich poparcie pod rygorem utraty powolywania ich w toku postepowania, chyba,
ze wykaze, ze ich powolanie w pozwie nie byto mozliwe albo, ze potrzeba powolania wynikla p6Znie;j.

Sad zwazyl, iz do pozwdéw powdd dolaczyl wzorzec umowy pn. Przedwstepna umowa sprzedazy. We wzorcu tym
kupujacego okre$la sie jako Pan/Pani legitymujacych sie dowodem osobistym serii...nr...NIP ... zamieszkalych
w ...przy ulicy... (Przedsiebiorcow okresla sie w umowach poprzez firme i siedzibe). Wzorzec dotyczy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego oraz lokali mieszkalnych .

Zwazywszy, iz Sad ochrony Konkurencji i Konsumentéw dokonuje abstrakcyjnej kontroli wzorca uméw a nie
sposobu jego wykorzystania w umowach z konsumentami, dopiero wyrazne zaprzeczenie pozwanego zawarte w
odpowiedzi na pozew, iz wzorzec sam nie byl stosowany w obrocie z konsumentami, uzasadnialo potrzebe powolania
dowoddow wskazanych w piSmie powoda z dnia 02.01.2012 r., potwierdzajacych iz wzorzec dotaczony do pozwoéw, byt
wykorzystywany w obrocie z konsumentami /por. tez wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15.11.2006r. V CSK 243/06
LEX nr 358789). Tym samym Sad dopuscil dowody wskazane w pkt 1-2 pisma procesowego powoda z dnia 02.01.2012
.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w sentencji. O kosztach orzeczono stosownie do art. 98 99 kpc.



