Sygn. akt XVII AmC 999/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lipca 2012 1.

Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w skladzie:
Przewodniczacy: SSR del. Adam Malinowski

Protokolant: Magdalena Brzeziniska

po rozpoznaniu w dniu 20 lipca 2012 r., w Warszawie na rozprawie sprawy

z powodztwa (...)

przeciwko (...) Sp. z o.0.

0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone

1.uznaje za niedozwolone i zakazuje pozwanemu wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca
umowy o tresci "W przypadku gdy ustalone w ten sposéb powierzchnie réznié sie beda od powierzchni okre$lonych
ustalonych na podstawie pomiaréw zleconych i wykonanych we wlasnym zakresie przez NABYWCE ponad 3%
wowczas kazda ze stron bedzie miala prawo domagania sie od drugiej strony dokonania doplaty badz zwrotu
nadplaty warto$ci powierzchni odpowiadajacej przekroczonemu progowi tolerancji wg stawki ... za metr kwadratowy
powierzchni mieszkania" ;

2.zasadza od powoda na rzecz pozwanego, tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, kwote 377 (trzysta
siedemdziesiat siedem) zlotych;

3.zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt Skarbu Panstwa.
SSR del. Adam Malinowski

sygn. akt XVII AmC 999/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 24 lutego 2012 r. powdd - (...) w P. - domagal sie uznania za niedozwolone i zakazania wykorzystywania
w obrocie z konsumentami postanowienia § 4.7 wzorca umowy o tresci : ,, W przypadku gdy ustalone w
ten sposoéb powierzchnie réznié sie bedq od powierzchni okreslonych ustalonych na podstawie
pomiarow zleconych i wykonanych we wlasnym zakresie przez NABYWCE ponad 3% woéwczas
kazda ze stron bedzie miala prawo domagania sie od drugiej strony dokonania doplaty bqdz
zwrotu nadplaty wartosci powierzchni odpowiadajqgcej przekroczonemu progowi tolerancji wg
stawki ... za metr kwadratowy powierzchni mieszkania.”, ktérym postugiwal sie pozwany - (...) sp. z o.0.
wW..

Zdaniem powoda rzeczony zapis wzorca umowy wypelnia hipoteze art. 385" § 1 ke zgodnie z ktérym postanowienia
umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki
w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne).
Nie dotyczy to postanowien okreslajacych glowne §wiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly
sformulowane w spos6b jednoznaczny. Uzasadniajgc swoje roszczenia powod odwolal sie do wyroku SOKiK z dnia



12 listopada 2007r. zapadlego w sprawie XVII AmC 108/07 wskazujac, iz tresé zaskarzonego tam postanowienia jest
tozsama z tre$cia niniejszej klauzuli.

W ocenie powoda zaskarzone postanowienie stanowi niedozwolona klauzule umowna z rozumieniu art. 385" §1 k.c.

oraz 385° pkt 20 k.c., bowiem przyznaje przedsigbiorcy uprawnienie do zmiany ceny po zawarciu umowy, nie dajac
jednakze konsumentowi prawa do odstapienia od tej umowy.

Wobec powyzszych twierdzen powod uznal, iz zasadno$¢ niniejszego pozwu jest niewatpliwa.

Pozwany domagal sie oddalenia powodztwa i wniést o zasadzenie kosztow procesu. W odpowiedzi na pozew,
pozwany wskazal, iz decyzja z dnia 15 listopada 2011r., nr (...)Prezes UOKiK uznal, za naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow praktyke stosowania przez pozwanego we wzorcu umownym ,Przedwstepna umowa (...) sprzedazy
lokalu mieszkalnego (...)”, postanowienia umownego kwestionowanego przez powoda w niniejszej sprawie.

Pozwany zaprzeczyl stosowaniu wzorca w okresie uprawniajacym powoda do wystgpienia z pozwem o uznanie
postanowienia wzorca umowy za niedozwolone. Dodal, iz ostatnia umowe przedwstepna z uzyciem wzorca,
zawierajacego zakwestionowane postanowienie zawarl z konsumentem w dniu 13 stycznia 2011r. Strona pozwana
podniosta, ze pow6d wystepujac z powddztwem naduzywa prawa podmiotowego, gdyz celem postepowania nie
jest ochrona praw konsumentoéw, ale odniesienie korzy$ci w postaci zasgdzonych kosztéw procesu. Zdaniem
pozwanego, dzialania powoda nie zmierzaja do ochrony intereséw konsumentéw oraz nie daza do wyeliminowania
niedozwolonego postanowienia wzorca umowy z obrotu. W ocenie pozwanego za powyzszym stwierdzeniem
przemawia fakt, iz powo6d, wiedzac o zaniechaniu stosowania zakwestionowanego postanowienia przez pozwanego,
wystapil do niego z propozycja zawarcia ugody pozasadowe;.

Pozwany dodal, iz po nalozeniu przez Prezesa UOKIK kary pienieznej, zaprzestal on stosowania zakwestionowanego
postanowienia. Wobec powyzszego zaro6wno indywidualne jak i zbiorowe interesy konsumentéw sa i byly nalezycie
chronione.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie ustug deweloperskich. W zakresie prowadzonej dzialalno$ci
pozwany postugiwal sie w obrocie z konsumentami postanowieniem § 4 ust. 7 wzorca umowy o nazwie Przedwstepna
umowa (...) sprzedazy lokalu mieszkalnego (zw. dalej ,,Umowa”) o tresci: ,,W przypadku gdy ustalone w ten sposéb
powierzchnie réznic sie beda od powierzchni okreslonych ustalonych na podstawie pomiaréw zleconych i wykonanych
we wlasnym zakresie przez NABYWCE ponad 3% wowczas kazda ze stron bedzie miala prawo domagania sie od drugiej
strony dokonania doplaty badz zwrotu nadplaty warto$ci powierzchni odpowiadajacej przekroczonemu progowi
tolerancji wg stawki ... za metr kwadratowy powierzchni mieszkania;

Decyzja nr (...) z dnia 15 listopada 2011r. Prezes UOKiK uznal za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéow
praktyke stosowania przez pozwanego w w/w wzorcu umownym, postanowienia zakwestionowanego w niniejszym
postepowaniu i nakladajac na pozwanego kare finansowa, stwierdzit zaniechanie jej stosowania z dniem 2 wrze$nia
2011r. (dowdd: decyzja Prezesa UOKIK — k. 5-10, k. 20-30). Pozwana spoéltka uznala argumentacje Prezesa UOKiK
(o$wiadczenie peln. Zlozone w toku rozprawy). Od przedmiotowej decyzji nie wniesiono odwolania (o$wiadczenie
peh. - k. 49, dane UOKIiK publikowane w internecie — wydruk k. 48).

W korespondencji z dnia 13 marca 2012r. powdd zwrdcil sie do pozwanego z propozycja ,,polubownego zalatwienia
zawistych proceséw sagdowych” (dowdd: pismo z dnia 13 marca 2012r.- k. 31).

Kwestia spornga w niniejszej sprawie bylo to, czy pozwany zaniechal stosowania wzorca umownego zawierajacego
zaskarzone postanowienie w okresie dtuzszym niz sze$¢ miesiecy przed wniesieniem powodztwa.



Art. 230 kpce stanowi, ze gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen strony przeciwnej o faktach, sad, majac na
uwadze wyniki calej rozprawy, moze fakty te uznac za przyznane. Za podstawe ustalenia stanu faktycznego Sad przyjal
wzajemnie niekwestionowane twierdzenia stron kierujac sie zasadg wyrazona w art. 230 kpc. Stosownie do treSci
art. 232 kpc strony sa obowiazane wskazywac¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne. W
konkluzji majac na wzgledzie zasade ciezaru dowodu wyrazona w art. 6 ke, okoliczno$ci, ktorym przeciwnik zaprzeczyl
i co do ktorych brak byto wiarygodnych dowodoéw, Sad uznal za nieudowodnione.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zwazywszy na stanowisko strony pozwanej, w szczegblnoSci na brak sporu stron co do uznania abuzywno$ci
kwestionowanego zapisu wzorca, rozwazania odnoénie okoliczno$ci sprawy mozna ograniczy¢ do najistotniejszych
stwierdzen.

W pierwszej kolejnoéci nalezalo jednakze rozstrzygnac¢ kwestie zachowania terminu 6 miesiecy od zaniechania
stosowania rzeczonego zapisu przez pozwanego, co determinowalo istnienie prawa podmiotowego po stronie powoda

odnoszacego sie do zgloszonego w pozwie zadania. Zgodnie z art.4793° kpc z zadaniem uznania postanowienia
wzorca umowy za niedozwolone mozna wystapi¢ réwniez wtedy, gdy pozwany zaniechal jego stosowania, jezeli od
tego zaniechania nie minelo sze$¢ miesiecy. Cytowany przepis konstytuuje legitymacje czynna powoda w zakresie

zadania, stanowigc przy tym jedng z przestanek skutecznosci powddztwa. Termin okreélony w art. 4793° kpc ma
charakter terminu prawa materialnego, a jego uplyw prowadzi do utraty uprawnienia do wystgpienia z zagdaniem
uznania postanowienia wzorca umowy za niedozwolone (H. Ciepla (w:) Kodeks postepowania cywilnego..., t. 1, red.
K. Piasecki, s. 1834). Termin ten jest liczony wstecz od dnia wniesienia pozwu do sadu (K. Weitz (w:) System prawa
handlowego..., t. 7, s. 197). Co prawda pozwany twierdzil, ze zaniechal stosowania zapisu wzorca 13 stycznia 2011
r. to jednak okoliczno$¢ ta stoi w sprzecznosci z trescia przeprowadzonego dowodu z decyzji w/w Prezesa UOKIK z
dnia 15 listopada 2011 r. w ktorej wprost stwierdzono zaniechanie stosowania z dniem 2 wrzeénia 2011 r. Pomiedzy
stronami nie bylo sporu co do treéci przedmiotowej decyzji, ktoérej odpis zostat zalgczony do pozwu, a nadto ktorej
tres¢ jest dostepna na oficjalnej stronie internetowej UOKiK. W konkluzji w zakresie faktow stwierdzonych w decyzji,
przy braku dowodéw przeciwnych, Sad przyjal domniemanie prawdziwosSci okoliczno$ci zaswiadczonych wynikajace
z art. 244 k.p.c. W konsekwencji zarzut pozwanego dotyczacy wygasniecia prawa podmiotowego nie mdgl odnieéé
zamierzonego skutku.

Stosownie do tredci art. 385" §1 ke, do uznania danego postanowienia umownego za niedozwolone i wyeliminowania
go z praktyki stosowania konieczne jest laczne wystepowanie czterech przeslanek: postanowienie nie zostalo
indywidualnie uzgodnione, uksztaltowane w ten sposéb prawa i obowiazki stron pozostajg w sprzecznosci z dobrymi
obyczajami, powyzsze prawa i obowiazki razaco naruszaja interesy konsumenta i postanowienie umowy nie dotyczy
sformulowanych w spos6b jednoznaczny glownych §wiadczen stron. Przy czym nalezy zaznaczyé, iz przestanka braku
indywidualnego uzgodnienia nie ma istotnego znaczenia przy przeprowadzaniu abstrakeyjnej kontroli postanowienia
wzorca umownego, bez wzgledu na to czy wzorzec byl, czy tez nie byl zastosowany przy zawieraniu jakiejs konkretnej
umowy. W szczegolnos$ci kontrola ta jest oceng ex-ante i obejmuje wzorzec, nie za$§ konkretng umowe. Dobre obyczaje
to reguly postepowania zgodne z etyka, moralnoécia i aprobowanymi spolecznie obyczajami. Sprzeczne z dobrymi
obyczajami sa m.in. dzialania wykorzystujace chocby niewiedze, brak doswiadczenia konsumenta, naruszenie
rownorzednoSci stron umowy, dzialania zmierzajace do dezinformacji, wywotania blednego przekonania konsumenta,
wykorzystania jego niewiedzy lub naiwnoSci. Chodzi wiec o dzialanie potocznie okreslane jako nieuczciwe, nierzetelne,
odbiegajace in minus od przyjetych standardéow postepowania. Klauzula generalna wyrazona w art. 385 indeks
1 81 kc uzupelniona zostala lista niedozwolonych postanowienn umownych zamieszczona w art. 385 indeks 3 kc
Obejmuje ona najczeSciej spotykane w praktyce klauzule uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami zarazem razaco
naruszajace interesy konsumenta. Ich wspolna cecha jest nierdbwnomierne rozlozenie praw, obowiazkéw lub ryzyka
miedzy stronami prowadzace do zachwiania réwnowagi kontraktowej. Sa to takie klauzule, ktore jedng ze stron
(konsumenta) z gory, w oderwaniu od konkretnych okolicznosci, stawiaja w gorszym polozeniu. Wyliczenie to ma
charakter niepelny, przykladowy i pomocniczy. Funkcja jego polega na tym, iz zastosowanie we wzorcu umowy



postanowien odpowiadajacych wskazanym w katalogu znaczaco ulatwi¢ ma wykazanie, ze spelniaja one przestanki
niedozwolonych postanowienn umownych objetych klauzula generalna art. 385 indeks 1 §1 ke W razie watpliwosci
ciezar dowodu, ze dane postanowienia nie spelniajg przestanek klauzuli generalnej spoczywa na przedsiebiorcy -
art. 385 indeks 1 §4 ke Aby uchyli¢ domniemanie, ze klauzula umowna zgodna z ktora$ z przykladowych klauzul
wymienionych w art. 385 indeks 3 ke jest niedozwolonym postanowieniem umownym nalezy wykazaé, ze zostala ona
uzgodniona indywidualnie lub, ze nie ksztaltuje praw i obowigzkéw konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami razaco naruszajac ich interesy mimo swego niedozwolonego brzmienia tzn. nie spelnia przestanek z art.
385 indeks 1 §1 ke Dopiero po wykazaniu tej drugiej okoliczno$ci moze doj$¢ do obalenia domniemania abuzywnoSci.

Podzielajac argumentacje wyrazona przez Prezesa UOKIK, a zawarta w uzasadnieniu w/w decyzji z dnia 15 listopada

2011 r. nalezy stwierdzi¢, iz analizowany zapis wzorca spelnia przeslanki art. 385 pkt 20 ke, zgodnie z ktérym
w razie watpliwoSci uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sg te, ktére w szczegdlnoSci
przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreélenia lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po
zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od umowy. Kwestionowane postanowienie,
wprowadzajac potencjalng mozliwo$¢ domagania sie do konsumentéw dodatkowych $wiadczen w sytuacji réznic w
metrazu wynikajacych z dzialania samego pozwanego (wybudowania lokalu o innej wielko$ci niz zapisano w umowie),
w zaden sposoOb nie zabezpiecza ich interesow w zakresie odstapienia od umowy. W szczego6lnosci okoliczno$c ta
wydaje sie istotna w przypadku znacznych réznic w wielkoSci wybudowanego lokalu. W ocenie Sadu brak jest
odniesienia mozliwo$ci zmiany tre§ci umowy, w tym ceny to takich okoliczno$ci jak zrealizowanie inwestycji zgodnie
ze sztuka budowlang i brak zawinienia dewelopera w dostarczeniu przedmiotu o innych parametrach niz w umowie.
Powigzanie mozliwoSci zmiany umowy jedynie z obiektywna okoliczno$cia dotyczaca wielkosci lokalu jest w ocenie
Sadu sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace interesy konsumentow.

Z uwagi na charakter postepowania o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, okoliczno$¢ podniesiona
przez pozwanego kwestia naruszenia prawa podmiotowego nie moze mie¢ dla sprawy zadnego znaczenia.
Postepowanie to ma bowiem na celu ochrone interesu ogdtu konsumentéw, bedacych potencjalnymi kontrahentami
pozwanego. Jego celem nie jest natomiast indywidualna ochrona intereséw powoda. Z tego wzgledu - abstrahujac
od rzeczywistych pobudek, jakimi kierowal sie powdd wytaczajac niniejsze powodztwo, z uwagi na obojetno$c
tej okolicznoéci dla danego postepowania - nie mozna zaakceptowac pogladu pozwanego, iz wniesienie pozwu w
niniejszej sprawie stanowi naduzycie prawa podmiotowego z powodu sprzeczno$ci z jego spoleczno - gospodarczym
przeznaczeniem (art. 5 k.c.). W przypadku kontroli in abstracto motywacja, jaka kieruje sie powdd przy wnoszeniu
pozwu jest bowiem w zasadzie prawnie irrelewantna. Ustawodawca nie wykluczyl mozliwo$ci wszczecia postepowania
0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone w sytuacji uprzedniego orzekania w tym samym przedmiocie
przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumenta. W konkluzji korzystanie przez powoda z prawem
dopuszczonego roszczenia mozna poddaé ocenie co do kryterium celowo$ci, jednakze nie wydaje sie zasadne
odwolanie sie do naduzycia prawa podmiotowego w odniesieniu do czynnoSci o charakterze procesowym.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 385" § 1 ke, Sad uznal postanowienie wzorca umowy za niedozwolone,

za$é na podstawie art. 479%* § 1 kpc zakazal jego wykorzystywania w obrocie z udzialem konsumentow.

O kosztach postepowania orzeczono w oparciu o art. 103 kpc, zgodnie z ktérym niezaleznie od wyniku sprawy sad
moze wlozy¢ na strone obowigzek zwrotu kosztow, wywolanych ich niesumiennym lub oczywiscie niewlasciwym
postepowaniem. Za takie wla$nie postepowanie nalezy uznac oparcie pow6dztwa o uznanie postanowienia wzorca
umowy za niedozwolone na jedynym dowodzie w postaci ostatecznej decyzji Prezesa UOKIK o tozsamym co zadanie
pozwu przedmiocie. Istnienie decyzji administracyjnej i zaniechanie stosowania kwestionowanej w pozwie klauzuli
wyklucza mozliwo$¢ przypisania dzialaniu powoda waloru celowego dochodzenia praw w rozumieniu art. 98 § 1
kpe. Przyznane stronie koszty stanowi wynagrodzenie pelnomocnika procesowego w wysokos$ci 360 zt - ustalone na
podstawie § 14 ust. 3 pkt 2 w zw. z § 2 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002r.
w sprawie oplat za czynno$ci radcdw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej



udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163. poz. 1349 ze zm.). Do wskazanej kwoty Sad
doliczyt 17 zt tytulem zwrotu oplaty skarbowej od udzielonego pelnomocnictwa.

Uznajac zachowanie powoda za korelujace z hipoteza art. 103 kpc stwierdzi¢ nalezy, iz co do zasady powdd winien
by¢ obcigzony wszelkimi kosztami wynikajacymi z prowadzenia przedmiotowego sporu. Jednakze obciazenie powoda
kosztami publikacji wyroku w MSiG oraz kosztami oplaty sadowej nie znajduje normatywnego oparcia w $wietle
treéci przepisu art. 96. ust. 1 pkt 3 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (dalej uksc), zgodnie z
ktérym strona wnoszaca o uznanie postanowien umownych za niedozwolone nie ma obowiazku uiszczenia kosztow
sadowych. Zwazywszy, ze zwolnienie to odnosi sie z mocy art. 2 ust. 1 uksc zaréwno do oplaty, jak i wydatku, to z
racji uregulowania art. 96 ust.2 uksc nalezy stwierdzi¢, ze koszt publikacji wyroku w MSiG winien ponie$¢ Skarb
Panstwa. Majac powyzsze na uwadze o publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym na

koszt Skarbu Panistwa zarzadzono na podstawie art. 479( 44) kpci art. 103 kpe w zw. w art. 96 ust. 1 pkt 31 ust. 2 uksc
w zw. w art. 2 ust. 1 uksc w zw. z art. 113 uksc.

SSR del. Adam Malinowski



