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Sygn. akt XVII AmC 87/07

WYRO
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 kwietnia 2008r.

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

Przewodniczacy: SSO Wanda Czajkowska

Protokolant: apl. radc. Tomasz Cichy
po rozpoznaniu w dniu 29 kwietnia 2008 r. w Warszawie, na rozprawie
sprawy z powddztwa Renaty Ortowskiej, Joanny Kotodziej-Pienkowskiej,
Beaty Kowaluk
przeciwko Towarzystwu Budownictwa Spotecznego” Konkret” Spotki z o.o.
w (Gdansku
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

l. uznaje za niedozwolone i zakazuje wykorzystywania w obrocie
z konsumentami  postanowied  wzorca Uumowy o  nazwie
~Umowa partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego o tresci:

§ 2 ust 2 Partycypantowi przystuguje prawo do placenia czynszu , ktory
na podstawie ustawy nie moze przekroczyé 4% wartosci odtworzonej w
skali roku.

¢ 4 Przewidywany termin zakonczenia inwestycii ustala si¢ na 12-mcy
liczac od terminu przekazania planu budowy wykonawecy.

§ 5 ust 1 W przypadku rezygnacji przez partycypanta z partycypacji w
kosztach budowy mieszkania, rezygnacji ztozonej na pismie TBS Konkret
Sp. z 0.0. zwraca mu wplacone kwoty bez odsetek i odszkodowan za
wylaczenie raty pierwszej stanowiacej pokrycie kosztéw przygotowania
inwestycji, zawarcia umowy i naboru klientéw.

§ 5 ust 3 TBS Konkret zastrzega sobie , w przypadkach uzasadnionych
wymaggjacych formy pisemnej, prawo jednostronnego przedtuzenia
okresu wypowiedzenia do szesciu miesiecy.
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2. uznaje oplaty od pozwu w kwocie 1800z, za optate ostateczng

3. nakazuje pobranic od pozwanego na rzecz Skarbu Pafistwa kasy Sadu
Okregowego w Warszawie kwoty 1800 z} tytulem opfaty byta od pozwu
od uiszczenia ktérej strona powodowa byla zwolniona.

4. zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i
Gospodarczym na koszt pozwanego.

-/ SSO Wanda Czajkowska
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UZASADNIENIE

Renata Orlowska, Joanna Kotodriej-Piefikowska i Beata Kowalu (powddki)
wniosty o uznanie za niedozwolone postanowiefi wzorca umowy partycypacyjnej
stosowanego przez pozwana — Towarzystwo Budownictwa Spolecznego ,.Konkret”
Sp. z 0.0., 0 nastgpujace;j tresei:

i. § 2 ust. 2 ,Partycypantowi przystuguje prawo do ptacenia czynszu, ktéry na
podstawie ustawy nie moze przekroczy¢ 4% wartosci odtworzeniowej w skali
roku.”

2. § 4 ,Przewidywany termin zakoficzenia inwestycji ustala sie na 12 miesigcy
liczac od terminu przekazania placu budowy wykonawey.”

3. § 5 ust. 1 ,,W przypadku rezygnacji Partycypanta z partycypacji w kosztach
budowy mieszkania, rezygnacji zfozonej na piSmie TBS Konkret sp. z 0.0.
zwraca mu wplacone kwoty bez odsetek i odszkodowan za wylgczeniem raty
pierwszej stanowiacej pokrycie kosztow przygotowania inwestycji, zawarcia
umowy i naboru klientéw.”

4, § 5 ust. 3 , TBS Konkret zastrzega sobie, W przypadkach uzasadnionych
wymagajacych formy pisemnej, prawo jednostronnego przedluzenia okresu
wypowiedzenié do sze$ciu miesigey.”

W uzasadnieniun powodki zarzucily, iz zakwestionowane w pozwie
postanowienie zawarte w § 2 ust. 2 umowy jest nieprecyzyjne, enigmatyczne 1
niespéine. Wynika z niego, iz juz w chwili podpisywania umowy partycypacyjnej
kontrahent pozwanego zobowiazuje si¢ do optacania daniny pienieznej z tytutu blize]
niedoprecyzowanego stosunku prawnego, ktory za sprawg postuzenia si¢ pojeciem
L.CZynsz” moze byé interpretowany ewentualnie jako najem lokalu mieszkalnego.
Powddki podniosty, iz za pomoca omawianego postanowienia pozwany rozporzadza
prawem jeszcze  nieistniejacym. Pozwany wzmiankujagc o podstawowych
ograniczeniach co do wartosci odtworzeniowej nie konkretyzuje przy tym zZrodet
prawnych owej barjery. W ocenie powdédek postanowienie opisane w zawarte w § 2

ust, 2 umowy jest niezgodne z dyspozycja art. 385 § 2 ke i art. 385" oraz 385% pkt 7 ke.
p
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Postanowienie zawarte w § 4 umowy w ocenie strony powodowe] jest
sprzeczne z dyspozycia art. 385 § 2 ke, art. 385! oraz 385% pkt 21 ke. Zdaniem
powoédek postanowienie to niesie za soba mylace i niespdjne informacje dla
kontrahentéw pozwanego. Warunkiem rozpoczgcia biegu 12-miesigcznego terminu
jest przekazanie placu budowy wykonawcy. Terminu przekazania placu budowy nie
da si¢ jednak ustali¢ w sposdb dcisty, tym bardziej, ze wzorzec umowny nie pozwala
utozsamiaé pozwanego z wykonawcg inwestycjt, zas ewentualne przekazanie
niedookreslonej przestrzeni placu budowy uzaleznia sig trescig kwestionowanego
postanowienia wylacznic od subiektywnej woli pozwanego.

Postanowienie zawarte w § 5 ust. 1 umowy w ocenie powodek jest sprzeczne z
art. 385 § 2 ke, art. 385" oraz 385% pkt 13, 16 i 17 ke. W ocenie powodek
postanowienie to jest niezgodne z charakterem dwustronnie zobowigzujgce] umowy
cywilnoprawnej, ktora jest przedmiotem niniejszego wzorca umowy. Klauzula ta jest
zdaniem powoédek sprzeczna z dobrymi obyczajami. Za sprzeczne z interesem
kontrahenta, powodki uznajg takze twierdzenie, ze ewentualny zwrot nalezno$el
nastapi bez odsetek i odszkodowan, bowiem moze to by¢ interpretowane jako
zrzeczenie  sic  przez  kontrahenta  pozwanego  jakichkolwiek roszczen
odszkodowawczych.

Postanowienie zawarte w § 5 ust. 3 umowy zdaniem powddek jest
jednostronna i godzaca w interesy kontrahentéw pozwanego klauzula umowna.

Pozwana TBS Konkret Sp. z 0.0. w odpowiedzi na pozew wniosta o oddalenie
powédziwa w catosci oraz zasadzenie od powddek na rzecz pozwanego kosztow
procesu, W tym kosztow zastgpstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwana podniosta, iz wzorce umow redagowane sq
najczesciej jak i formularze okreslajace tresé konkretnej umowy, w ktorych
pozostawia si¢ puste miejsca na zmienne elementy wmowy, tj. m in. oznaczenie stron,
przedmiotu $wiadczenia itp. W ocenie pozwanej w niniejszej sprawie nie mamy do
czynienia z wzorcem umowy, a tres¢ stosunku prawnego powstatego pomiedzy
stronami przedmiotowej sprawy zostata uksztattowana zgodnie z wyrazong w art. 353!
ke zasada swobody umoéw. Zdaniem pozwanej powddki swiadomie i dobrowolnie
podjely decyzjg o zawarciu umowy partycypacyjnej. Po zapoznaniu si¢ Z

zaproponowanymi na pismie przez pozwanego warunkami umowy, zgodzily si¢ bez
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zglaszania zastrzezen na tre$é tej umowy, czego wyrazem jest podpisanie umoﬁy
partycypacyjnej. Pozwana podniosta, iz projekiy umoéw przedstawionych przez nig
klientom sa kazdorazowo indywidualnie negocjowane. Powoduje to ten skﬁtek, 1z
umowy zawierane z poszczegdlnymi klientami roznig sig migdzy soba, co s’,wiadczy 0
tym, iz w przedmiotowe] sprawie nie mamy do czynienia ze wzorcem Wmownym.

QOdnoszgc sie do postanowienia zawartego w § 2 ust. 2 umowy pozwana
podniosta, iz jest on zgodny z art. 28 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 26 pazdziernika 19951, o
niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000r., Nr 98,
poz. 1070). Czynsz, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1, nie moze by¢ wyzszy w skali
roku niz 4% wartodci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedlug przepisdéw ustawy z
dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o
zmianie Kodeksu cywilnego, z zastrzezeniem art. 30 ust. 5 pkt 3.

Pozwana podniosta, iz okreslony w § 4 umowy termin zakonczenia budowy nie
jest oznaczony w sposob bezposredni, a w sposdb posredni przez wskazanie czasu,
jaki musi uptynaé od zdarzenia jakim jest przekazanie placu budowy. Zapis ten nie jest
sprzeczny z prawem, a wynika jedynie z niezaleznych od pozwanej uwarunkowan
majacych wplyw na proces inwestycyjuny.

QOdnoszac si¢ do postanowienia zawartego w § 5 ust. 1 umowy pozwana
podniosta, iz postanowienie to nie moze by¢ traktowane jako zapis o karze umowne;j.
Oédwiadczenia o rezygnacji z partycypacji nie mozna potraktowaé jako niewykonanie
badZ nienalezyte wykonanie zobowiazania. W konsekwencji zatrzymanie przez
pozwang pierwszej raty, w calodcl zuzytej na koszty zwiazane z zawarciem umowy,
nie moze by¢ zakwalifikowane jako kara umowna za rezygnacje z partycypacji w
kosztach budowy. W ocenie pozwanej konstrukcja rezygnacji z partycypacji w
kosztach budowy nie jest rdGwniez umownym prawem odstapienia, gdyz w umowie nie
zakre$lono terminu, w ktérym stronie przystuguje to uprawnienie. W efekcie, w
umowie nie zastrzezono odstgpnego, bedacego kwalifikowang postacig umownego
prawa odstgpienia od umowy.

Odnoszac sig do postanowienia zawartego w § 5 ust. 3 umowy, pozwana
podniosta, iz pozwana nie prowadzi dzialalnosci komercyjnej 1 nie gromadzi gotowki.
Postanowienie to jest w ocenie pozwanej zgodne z art, 29a ust. 2 1 3 w/w ustawy z 26

pazdziernika 1995r., zgodnie z ktérym kwota partycypacji w kosztach budowy lokalu
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mieszkalnego uzyékana od o0séb, o ktérych mowa w ust. 1, nie moze przekroczy¢ 30%
kosztow budowy tego lokalu. W przypadku zakonczenia najmu i opréznienia lokalu
kwota partycypacji podlega zwrotowi najemcy nie pdznicj niz w terminie 12 miesiecy
do dnia opréznienia lokalu.

Pozwana podniosta ponadto, Ze niniejsza sprawa dotyczy badania konkretne;,
indywidualnej umowy pod wzgledem abuzywnosci jej postanowien. Nie jest to zatem
spor o jakim mowa w art. 479% kpe, do rozstrzygnigeia kitdrego wiadciwy jest Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentdw,

W odpowiedzi na odpowiedZ na pozew w piSmie procesowym z dnia 19
czerwea 2007r. powddki podniosty, iz cecha adhezyjnosei stosunku cywilnoprawnego
laczacego kontrdhenta z pozwang nie podlega dyskusji. Fakt ten mozna
wywnioskowa¢ rowniez z przedlozonych przez pozwang wzorcéw umownych, ktére
tylko w niewielkim zakresie roznia si¢ od siebie. Indywidualne cechy przedstawionych
przez pozwanego wzorcow (modyfikacja elementow zmiennych wzorca) nalezy, w
ocenie powddek, interpretowaé jako wyjatek, potwierdzajacy regute postugiwania sie
formula wzorca umowy.

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny w sprawie:

Pozwana jest przedsigbiorca prowadzaca dziatalnosé gospodarcza w zakresie
ustug budowlanych (k, 15-18).

W dniach 8 kwietnia 2004r., 13 sierpnia 2004r. 1 8 listopada 2004r. (k. 5 — 14)
powodki zawarly z pozwang umowy partycypacjii w Kkosztach budowy lokalu
mieszkalnego Nr 43/2004, Nr 35/2004, Nr 4/2004. W umowach powotano, ze zasady
partycypowania powédek w kasztach budowy i prawa korzystania z tego mieszkania
zostaly okreslone w oparciu o umowe (Towarzystwa Budownictwa .Spolecznego
wKonkret” Sp. z 0.0. w Gdyni) zatwierdzong przez Urzad Mieszkalnictwa decyzja nr
330 z 4 czerwca 2001r. oraz przepisy ustawy z 26 paZdziernika 1995r. o niektérych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego , ustawy o najmie lokali (Dz. U. .

Na podstawie tresci w/w uméw partycypacji Sad ustalit, ze w/w umowy
stanowig typowe wzorce umowne. Zostaly przygotowane w calodci przez pozwana,
Zawieraja ustalone przez pozwana wszystkie jednakowej tredci istotne postanowienia

umowne. W umowach tych odmienna jest jedynie tre$¢ postanowien dotyczaca danych



KSERC z akt

konkretnego konsumenta i danych dotyczacych konkretnego lokalu mieszkalnego i
numeru umowy partycypacii.

W umowach partycypacii znajdujg si¢ zakwestionowane w pozwie
postanowienia umowne o tresei:

1. § 2 ust. 2 ,,Partycypantowi przystiguje prawo do placenia czynszu, ktéry na
podstawie ustawy nie moze przekroczy¢ 4% wartoéci odtworzeniowej w skali
roku.”

2. § 4 ,Przewidywany termin zakoficzenia inwestyciji ustala sie na 12 miesiecy
liczac od terminu przekazania placu budowy wykonawey.”

3. § 5 ust. 1 ,W przypadku rezygnacji Partycypanta z partycypacji w kosztach
budowy mieszkania, rezygnacji zlozonej na piémie TBS Konkret sp. z 0.0.
zwraca mu wplacone kwoty bez odsetek 1 odszkodowan za wytaczeniem raty
pierwszej stanowigcej pokrycie kosztéw przygotowania inwestycji, zawarcia
umowy i naboru klientow.”

4. § 5 ust. 3 ,TBS Konkret zastrzega sobie, w przypadkach uzasadnionych
wymagajacych formy pisemnej, prawo jednostronnego przedtuzenia okresu
wypowiedzenia do sze§ciu miesiecy.”

W/w postanowienia umowne nie dotycza gtéwnych $wiadcze stron.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 385' § 1 kc ,postanowienia umowy zawicranej z
konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztattujg jego prawa
i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy (niedozwolone klauzule umowne). Nie dotyczy to postanowief okreslajacych
glodwne §wiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie jezeli zostaly sformutowane
W sposob jednoznaczny”

Ustawodawca w powolanym wyzej art. 385 § 1 ke uzyl terminu
~postanowienia umowy” obejmujac nim zaréwno postanowienia umowy w Scistym
znaczeniu tego pojecia (czyli objete porozumieniem stron postanowienia tresci
czynnosci prawnej( jak i postanowienia wzorcow umownych, ktére nie sa
»postanowieniami umowy” w Scistym znaczeniu, ale ksztattujg tre§é stosunku

zobowigzaniowego, Czyli przepis art. 385! § 1 kc (pod warunkiem spetnienia
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okreslonych przestanek) decydujgcy o uznaniu postanowienn zamieszczonych w
umowie zawartej z konsumentem za ,,niedozwolone postanowienia umowne” dotyczy
zarowno incydentalnej kontroli tresci umowy jak i abstrakcyjnej kontroli wzorca
umowy (wyrok SN z 8 czerwca 2004r. [ CK-635/03).

Przestanki ,sprzecznodci z dobrymi obyczajami™ i ,razgcego naruszenia

intereséw konsumenta” muszg by¢ spetnione tacznie, co jednoznacznie wynika z tresci
przepisu.
Sprzeczne z dobrymi obyczajami sg zatem takie dziatania, ktére zmierzajg do
niedoinformowania, dezorientacji, wywolania blednego przekonania u klienta,
wykorzystania jego niewiedzy Iub naiwnosci stron, czyli takie dziatanie, ktore
potocznie okreslane jest jako nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace in minus od
przyjgtych standardéw postgpowania.

Naruszenie intereséw konsumenta wynikajace z niedozwolonego postanowicnia
umowy musi by¢ razace, a wige szczegolnie donioste, znaczace. Jednakze naruszenie
intereséw to takze naruszenie prywatnosci konsumenta, strata czasu, niewygoda,
nierzetelne traktowanie itd. Interesy te naruszone s razaco, jezeli dochodzi do
znacznego odchylenia przyjetego uregulowania od zasad uczciwego wywazenia praw i
obowiazkow.

Z postanowienia umownego zawartego w § 2 ust. 2 umowy o tredci:
.Partycypantowi przystuguje prawo do placenia czynszu, ktéry na podstawic ustawy
nie moze przekroczy¢ 4% wartosci odtworzeniowej w skali roku.” wynika, iz juz w
chWili podpisywania umowy partycypacji konsument zobowiazuje sie do uiszczenia
kwoty pienigznej z tytutu blizej niedoprecyzowanego stosunku prawnego.
Postanowienie to mdwigce o podstawowych ograniczeniach co do wartosci
odtworzeniowej nie konkretyzuje zrédet prawnych owej bariery.

Tres¢ tego postanowienia nie jest petna a przez to nie jest jednoznaczna, albowiem
pominigto w nim istotng cze$¢ art. 28 ust. 2 ustawy z 26 pazdziernika 1995r. o
niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000r., Nr 98,
poz. 1070). Tres¢ zas tego przepisu jest nastepujgca: Czynsz ... nic moze byé wyzszy
w skalt roku niz 4% wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej wedtug przepisow

ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie



KSERO z akt
gminy i zmianie kodeksu cywilnego, z zastrzezeniem art. 30 ust. 5 pkt 3 (Dz. U.Nr71,
poz. 733 ze zm.).

Nalezy wskazaé, ze konsument ma prawo do kompletnej, pelnej i jednoznacznej
informacji w sprawach majacych istotne znaczenie dla zabezpieczenia jégo interesu
prawnego w warunkach masowodci obrotu prawnego i wielosci ofert na rynku.
Dlatego tre$¢ postanowicnia § 2 ust. 2 umowy ustalona zostala z naruszeniem
obowiazku udzielania konsumentom rzetelnej, petnej informacji, czym narusza dobre
obyczaje i razaco narusza jego interesy.

Postanowienie zawarte w § 4 umowy o ftresci: ,Przewidywany termin
zakonczenia inwestycji ustala sie na 12 miesiecy liczac od terminu przekazania placu
budowy wykonawcy.” jest nieprecyzyjne. Uzaleznia odpowiedzialnos$¢ pozwanego w
stosunku do konsumenta od wykonania zobowigzan przez osoby przy pomocy ktdrych
pozwany wykonuje swoje zobowiazanie. Przedmiotowe postanowienie uzaleznia
rozpoczecie biegu 12-miesigcznego terminu od przekazania placu budowy
wykonawey, Terminu przekazania placu budowy nie da sie jednak ustali¢ w sposob
$cisty, tym bardziej, ze wzorzec umowny nie pozwala utozsamial pozwanego z
wykonawca, inwestycji, zas ewentualne przekazanie niedookreslonej przestrzeni placu
budowy uzaleznia sie¢ frescia kwestionowanego postanowienia wylacznie od
subiektywnej woli pozwanego. W tym zakresie Sad w pelni podzielit argumentacje
powddek. Kwestionowane postanowienie razaco niekorzystnie ksztaltuje sytuacje
powodek 1 jest sprzeczne z dobrymi obyczajami.

Postanowienie zawarte w § 5 ust, 1 umowy, o tresci: ,,W przypadku rezygnacji
Partycypanta z partycypacji w kosztach budowy mieszkania, rezygnacji zlozonej na
pismie TBS Konkret sp. z 0.0. zwraca mu wplacone kwoty bez odsetek i odszkodowan
za wylaczeniem raty pierwsze] stanowiacej pokrycie kosztow przygotowania
inwestycji, zawarcia umowy 1 naboru klientéw.” powoduje nastgpujace skutki dla
konsumelgta, gdy konsument rozwiazuje umowe, niezaleznie od przyczyn rozwigzania
UMowy:

- utrate pierwszej raty wplaconej na lokal mieszkalny (tj. kwot 4000z, § 2 ust. 3
uméw) jako pokrycie kosztéw przygotowania inwestycji, zawarcia umowy 1 naboru
klientéw bez koniecczno$ci wykazywania przez pozwanego poniesionych W/w

kosztow,
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- zwrot przez pozwanego wplaconych przez konsumenta kwot bez odsetek 1
odszkodowan.

Ustalona w w/w postanowieniu konstrukcja rozwiazania umowy partycypacji w
kosztach budowy lokalu mieszkalnego nie jest jasna, jednoznaczna.

W postanowieniu tym, zdaniem Sadu nie zostala zachowana zasada rdwnosci
stron. Wszelkimi skutkami bowiem kazdego rozwigzania umowy (nawet na skutek
okolicznosci za ktére odpowiadalaby pozwana) obcigzono konsumenta. Na
pozwanego nic nalozono w zasadzie Zadnych zobowigzad, nawet zobowiazania
wykazania poniesionych kosztow przygotowania inwestycji, zawarcia umowy i naboru
klientow.

Pozwanemu przyznano tez prawo do zwrotu wplaconych przez konsumenta
kwot bez odsetek 1 odszkodowan.

Taka tre$¢ postanowienia umownego, tj. przyjeta Kkonstrukcja rezygnacji
konsumenta z umowy o partycypacji w kosztach budowy lokalu mieszkalnego jest
nieuczciwa, nierzetelna a wobec tego narusza dobre obyczaje a przy tym moze
powodowaé straty finansowe u konsumenta i dlatego razaco narusza interes
konsumenta.

Postanowienic zawarte w § 5 ust. 3 umowy, o tresci: ,,BS Konkret zastrzega
sobie, w przypadkach uzasadnionych wymagajacych formy pisemnej, prawo
jednostronnego przedtuzenia okresu wypowiedzenia do szesciu miesiecy.” daje
niczym nieuzasadnione uprawnienie pozwanej. Postanowienie to nieréwnomiernie
rozkiada prawa miedzy stronami, prowadzac w ten sposob do zachwiania réwnowagi
kontraktowe;j.

Z wyzej wymienionych wzgledéw powodztwo zostato uwzglednione w catosci.

O kosztach postepowania postanowiono na podstawie
art. 98 KPC. Publikacj¢ prawomocnego wyroku zarzadzono na podstawie

art. 479 KPC,



