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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 czerwca 2011 1.

Sad Okregowy w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw Wydziat
XVII Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczacy : SSR /del/ Tomasz Szancito

Protokolant : Piotr Grzywacz

po rozpoznaniu w dniu 8 czerwca 2011 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

przeciwko Spéldzielni Mieszkaniowej , Krakus” w Krakowie

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

I.  Uznaje za niedozwolone i zakazuje wykorzystywania w obrocie z

konsumentami  Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Krakus” w  Krakowie

postanowieri wzorca umowy o tresci:

D)

,Spoldzielnia zastrzega sobie prawo do dpkonania zmian wyniklych z (...)
uzgodnienn -z dostawcami médiéwf’ w postanowieniuw: ,Spéldzielnia
zastrzega sobie’ prawo do dokonania Zmian wyniktych z koniecznosci
zmian projektowych, uzasadnionych wymogami technologii i zasadami
sztuki budowlanej oraz uzgodnien z dostawcami mediow”,

»Jezeli rozwigzanie umowy o budowe lokalu nastgpito z przyczyn
lezacych po stronie Czionka, nalezny wklad jest zwracany po zawarciu
przez Spé6tdzielnie nowej umowy o budowe tego lokalu, w terminie 14 dni
od daty wplaty érodkéw przez nastepce Czlonka lecz nie pdzniej niz w
terminie okreSlonym w pkt 5. W przypadku, gdy czlonek nie wskaze
swojego nastepcy lub wskazana osoba nie przystapi do podpisania

umowy, Spétdzielni przystuguje prawo pomniejszenia wyplacanej kwoty



II.

IIIL

Iv.

VI

0 5% wartosci przedmiotu umowy, t. wysokosci wstepnego wkladu
budowlanego”,

3) ,Strony umowy ustalaja, iz w umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci w
formie aktu notarialnego znajduje sie zapis, ze zarzad przedmiotowsa
nieruchomoscia bedzie sprawowany przez okres 5 lat przez Spoétdzielnie
lub firme przez niqg wskazang”.

Oddala powédztwo w pozostalym zakresie.

Zasadza od pozwanej Spéldzielni Mieszkaniowej ,Krakus” w Krakowie na

rzecz powoda Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw kwote

237,20 zt (dwiescie trzydziesci siedem ztotych dwadziescia groszy) tytutem

zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Nakazuje pobra¢ od pozwanej Spotdzielni Mieszkaniowej ,Krakus” w

Krakowie na rzecz Skarbu Pafistwa - Sad Okregowy w Warszawie kwote

500,00 zt (piecset ztotych) tytulem oplaty od pozwu, od uiszczenia ktorej

powéd byt zwolniony z mocy prawa.

Przejmuje na rzecz Skarbu Parstwa pozostaly brakujacg czes¢ oplaty od

pozwu.

Zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i

Gospodarczym, z tym ze w 5/6 czesci na koszt pozwanej Spoétdzielni

Mieszkaniowej ,Krakus” w Krakowie, za§ w 1/6 czesci na koszt Skarbu

Paristwa.

/-/ SSR /del/ Tomasz Szancilo

) . Y,
Na oryginale wiascive ‘Podpisy
Za zgodnosd p oryd
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Sygn. akt XVII AmC 896/10
Uzasadnienie

Pow6d Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (dalej: Prezes
- - UOKIK), pozwem wniesionym w dniu 19.04.2010 r., wniést o uznanie za niedozwo-
lone i zakazanie pozwanemu Spoétdzielni Mieszkaniowej ,Krakus” w Krakowie (da-
lej: Spétdzielnia) stosowania w obrocie z konsumentami postanowieni wzorca umo-
wy pod nazwa ,,Umowa o budowe lokalu mieszkalnego” (dalej: Umowa) o tresci:

1) ,Spotdzielnia zastrzega sobie prawo do dokonania zmian wyniktych z ko-
niecznosci zmian projektowych, uzasadnionych wymogami technologii i za-
sadami sztuki budowlanej oraz uzgodniei z dostawcami mediéw” - jako
sprzecznego z art. 3851 § 1 k.c. i art. 3853 pkt 19 k.c. (dalej: klauzula I),

2) ,Jezeli rozwigzanie umowy o budowe lokalu nastgpilo z przyczyn lezacych
po stronie Czlonka, nalezny wklad jest zwracany po zawarciu przez Spét-
dzielnie nowej umowy o budowe tego lokalu, w terminie 14 dni od daty wpta-
ty srodkéw przez nastepce Czlonka lecz nie péZniej niz w terminie okreslo-
nym w pkt 5. W przypadku, gdy czlonek nie wskaze swojego nastepcy lub
wskazana osoba nie przystapi do podpisania umowy, Spétdzielni przystuguje
prawo pomniejszenia wyplacanej kwoty o 5% wartoéci przedmiotu umowy, tj.
wysokoéci wstepnego wktadu budowlanego” - jako sprzecznego z art. 3853
pkt 16 k.c. (dalej: klauzula II),

3) ,Strony umowy ustalajg, iZ w umowie ustanowienia odrebnej wiasnosci w
formie aktu notarialnego znajduje si¢ zapis, ze zarzad przedmiotowg nieru-
chomoscig bedzie sprawowany przez okres 5 lat przez Spétdzielnie lub firme
przez nig wskazang” - jako sprzecznego z art. 385! § 1 k.c. (dalej: klauzula III),

a takze o zasgdzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu
wskazat, w odniesieniu do klauzuli I, Ze klient pozwanego (konsument) ma okreélo-
ne oczekiwania w zakresie wygladu, konstrukeji, usytuowania, standardu wykona-
nia i wykoriczenia nabywanego lokalu mieszkalnego i budynku, w ktérym lokal si¢
znajduje. Jak wynika z tej klauzuli, konsument nie ma realnego wplywu a dokony-
wane zmiany inwestycyjno-budowlane, chociaz umowa jest wzajemna i dwustronnie
zobowigzujgca. Zatem pozwany powinien uzyska¢ na zmiane zgode klienta. Klauzu-
la narusza zasade pacta sunt servanda, a konsument moze otrzymac lokal mieszkalny
nie taki, jaki byl przedmiotem umowy przedwstepnej. Odnosnie do klauzuli II, to
wprowadza ona nieréwnosé stron, konsument moze tylko straci¢, zas Spéldzielnia
zyskaé. Gdy wina lezy po stronie pozwanego i z tego powodu umowa ulega rozwia-
zaniu, Spéldzielnia nie jest zobowigzana do zadnych wyplat na rzecz konsumenta.
Obcigzajac konsumenta okreslonymi ciezarami finansowymi na wypadek rozwiaza-
nia Umowy, pozwany powinien przyja¢ na siebie analogiczne obowigzki. Odnognie
do Klauzuli III, to uniemozliwia ona konsumentom korzystanie z ich ustawowych
uprawnieri, powoduje zwigzanie konsumentéw z ustanowionym przez pozwanego
zarzadem przez dlugi okres czasu i pozbawia ich swobody wyboru kontrahenta w




zakresie administrowania nieruchomoscig. Dodatkowo powéd podniést, ze cztonek
spotdzielni jest konsumentem.

W odpowiedzi na pozew pozwana Spétdzielnia wniosta o oddalenie pow6dz-
twa w calosci i zasgdzenie kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowe-
go wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazala, ze budowa lokali dla
cztonk6w spétdzielni mieszkaniowej prowadzona przez Spéidzielnie jest budowa
wlasng jej cztonkow, do ktérej nie dolicza sie zysku. Zawierane umowy byty kazdo-
razowo omawiane i uzgadniane z kazdym z cztonkéw, jednak musialy zawierad ta-
kie postanowienia, ktére w jednakowy spos6b okreslaly prawa i obowigzki. Aby
proces inwestycyjny przebiegal prawidlowo, Spéldzielnia zlecita nawet nadzér in-
westorski. Zaden z cztonkéw spétdzielni nie zglaszat zadnych zastrzezeri co do treéci
postanowiet Umowy. Odnosnie do klauzuli I, to uprawnienie do dokonania zmian
jest obwarowane szczegélowo wymienionymi warunkami, a cztonkowi Spétdzielni
przystuguje takie samo uprawnienie i to bez Zadnych obwarowar. Istnieje wiec sy-
metria uprawnien i obowigzké6w stron. Odnosnie do klauzuli II, to ma ona na celu
zmotywowanie cztonka Spétdzielni do dziatania umozliwiajgcego zminimalizowanie
wzrostu kosztéw budowy inwestycji, w ktérej nie bierze on juz udziatu z przyczyn
lezacych wylacznie po jego stronie. Deweloper pokrywa wszelkie koszty z zysku, zas
Spoétdzielnia musiataby obcigzyé tym kosztem cztonkéw. Odnosnie do klauzuli 11, to
zarzad nieruchomoscia sprawowany przez Spoétdzielnie jest zarzagdem powierzonym
i to nawet przez okres dtuzszy niz 5 lat. Inne znaczenie miatby taki zapis w przypad-
ku dewelopera. Umowa jest zawierana z cztonkami Spétdzielni, a wige krag adresa-
tow jest ograniczony.

- - W dalszym toku procesu strony podtrzymaty swoje stanowiska.

Sad Okregowy ustalil, co nastepuie:

Na podstawie statutu dziata Spétdzielnia, ktérej celem, zgodnie z § 4 statutu,
jest zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych i innych potrzeb cztonkéw oraz ich ro-
dzin, a takze zaspokajanie potrzeb gospodarczych, spolecznych, o$wiatowych i kul-
turalnych osob zamieszkujacych w nieruchomosciach zarzadzanych przez Spot-
dzielnie. Przedmiot swojej dzialalnoéci Spétdzielnia realizuje m.in. przez budowanie
budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkéw odrebnej wiasnosci znajdujacych
si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych, a takze utamkowego udziatu we wspot-
wiasnosci w garazach wielostanowiskowych (§ 5 ust. 2 lit. b) - (statut k. 37-62). Po-
zwany postuguje si¢ przygotowanym przez siebie wzorcem - Umowa. Przedmiotem
tej Umowy jest zobowigzanie Spétdzielni do wybudowania lokalu mieszkalnego, a
nastepnie ustanowienie odrebnej wtasnosci i przeniesienie wtasnosci lokalu wraz z
udziatem w nieruchomosci wspélnej. Umowa zawiera nastepujgce postanowienia:

- § 6 ust. 5: ,Spétdzielnia zastrzega sobie prawo do dokonania zmian wyni-
ktych z koniecznosci zmian projektowych, uzasadnionych wymogami technologii i
zasadami sztuki budowlanej oraz uzgodnieri z dostawcami mediéw”,




- § 7 ust. 6: ,Jezeli rozwigzanie umowy o budowe lokalu nastapito z przyczyn
lezacych po stronie Czlonka, nalezny wkiad jest zwracany po zawarciu przez Spot-
dzielni¢ nowej umowy o budowe tego lokalu, w terminie 14 dni od daty wptlaty
$rodkéw przez nastepce Czlonka lecz nie péZniej niz w terminie okreslonym w pkt 5.
W przypadku, gdy czlonek nie wskaze swojego nastepcy lub wskazana osoba nie
przystapi do podpisania umowy, Spétdzielni przystuguje prawo pomniejszenia wy-
placanej kwoty o 5% wartosci przedmiotu umowy, tj. wysokoéci wstepnego wktadu
budowlanego”,

- § 11 ,Strony umowy ustalajg, iz w umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci
w formie aktu notarialnego znajduje sie zapis, Ze zarzad przedmiotowg nieruchomo-
Scig bedzie sprawowany przez okres 5 lat przez Spoéldzielnie lub firme przez niag
wskazang” (Umowa k. 6-9).

Rozliczanie inwestycji w Spétdzielni odbywa si¢ w oparciu o regulamin rozli-
czania naktadéw inwestycji budowlanych (regulamin k. 26-32).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wyzej powolanych odpi-
séw dokumentéw. Strony nie kwestionowaty autentycznosci tych dokumentéw, ani
ich treéci, za$ Sad réwniez nie mial watpliwoéci, co do ich wartosci dowodowej, stad
byly one przydatne dla ustalenia stanu faktycznego.

- Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powédztwo podlegato uwzglednieniu w przewazajacej czesci.

Stosownie do tresci art. 47936 k.p.c. i art. 4793 k.p.c., przedmiotem postepowa-
nia prowadzonego przed SOKiK nie jest kontrola i analiza postanowieni konkretnej,
zawartej przez strony umowy, lecz kontrola abstrakcyjna wzorca umownego stoso-
wanego przez oferenta w obrocie z konsumentami, ktérego postanowienia mogtyby
- ksztattowa¢ tres¢ stosunku prawnego w przypadku zawarcia umowy konsumenckiej
(por. wyrok SN z dnia 3.10.2008 r., I CSK 70/08, ,,Glosa” 2009, Nr 3, s. 8). Celem in-
stytucji kontroli wzorcéw umownych jest zapewnienie prawidtowego funkcjonowa-
nia mechanizmu podejmowania decyzji przez stabszg strone umowy (uczestnika ob-
rotu). Cel ten realizowany jest poprzez konkretng i abstrakcyjng kontrole wzorcéw
umownych. Kontrola incydentalna wzorcéw polega na kontroli tresci umowy za-
czerpnietej z wzorca. Natomiast kontrola abstrakcyjna polega na kontroli wzorca
jako takiego, w oderwaniu od konkretnej umowy, ktorej wzorzec dotyczy (uchwata
SN z dnia 19.12.2003 r., Il CZP 95/03, OSNC 2005, Nr 2, poz. 25, wyrok SOKiK z
dnia 19.06.2002 r., XVII Amc 34/01, Dz.Urz.UOKIK 2002, Nr 3, poz. 174). Ocenie pod- |
lega tres¢ postanowienia wzorca, a nie sposéb jego wykorzystania, czy jego po-
wszechno$¢ w analogicznych wzorcach umowy firm konkurencyjnych. Ocena zna-
czenia postanowien wzorca umowy nastepuje w oderwaniu od warunkéw ekono-
micznych i gospodarczych dziatalnosci prowadzonej przez przedsigbiorce. Nieistot-
ne sg réwniez kwestie sposobu organizacji lub specyfiki dziatalnoéci prowadzonej
przez przedsigbiorcg, ktérego wzorzec podlega kontroli w tym trybie (wyrok SOKiK
z dnia 19.06.2002 r., XVII Amc 34/01, Dz.Urz. UOKiK 2002, Nr 3, poz. 174).



Pamieta¢ jednoczeénie trzeba, ze zgodnie z art. 479% § 1 zd. 1 k.p.c., powédz-
two o uznanie postanowieri wzorca umowy za niedozwolone moze wytoczy¢ kazdy,
kto wedtug oferty pozwanego mogitby zawrze¢ z nim umowe zawierajgcg postano-
wienie, ktérego uznania za niedozwolone zgda sie pozwem, Legitymowany biernie
jest wiec oferent, od ktérego pochodzi wzorzec umowny, legitymowany czynnie -
kazdy, kto wedtug oferty zawartej we wzorcu mogtby ze skladajgcym oferte zawrzed
umowe zawierajacg niedozwolone postanowienie umowne, Nie ma jednak prze-
szkéd, aby z powédztwem wystapita osoba, ktéra zawarta umowe zawierajgcg nie-
dozwolone postanowienia umowne. Jak wskazat Sad Apelacyjny w Warszawie w
wyroku z dnia 2.12.2005 r. (VI ACa 760/05, ,Glosa” 2006, Nr 2, s. 86), powédztwa o
uznanie postanowiert wzorca umowy za niedozwolone nie musi wytaczaé strona
zawartej juz umowy, moze to zrobié¢ podmiot niezwigzany postanowieniami zadnej
umowy. Z drugiej za$ strony nawet zaniechanie stosowania kwestionowanego wzor-
ca umowy nie wyklucza w sposéb bezwzgledny wytoczenia powédztwa lub konty-
nuowania postepowania. Te dwie zasady oznaczajg, ze kontrola klauzul umownych
odbywa sig¢ takze w oderwaniu od tego, czy obie strony sg zwiazane kwestionowang
umowg. Trzeba bowiem zauwazyé, ze zaden z przepiséw prawa nie wylgcza mozli-
wosci wytoczenia powédztwa przez konsumenta, ktéry zawarl juz umowe z pozwa-
Nym w oparciu 0 wzorzec umowy, ktéry zostat zakwestionowany. Kontrola wzorca
ma charakter abstrakcyjny, ale nie wylacza jej fakt zawarcia umowy przez strony
danego procesu sadowego. Co wiecej, nawet konsument, ktérego taczy z danym
podmiotem stosunek prawny zawarty w oparciu o dany wzorzec umowy, moze za-
wrzec z tym podmiotem kolejng umoW@ opartg na tym samym wzorcu umowy. Fakt
postugiwania sie.przez pozwang Spéldzieinie przedmiotowy Umowg byt Bezsporny,
strona pozwana okolicznosci tej w zaden spos6b nie kwestionowata,

Strona pozwana podnosila, ze umowa jest zawierana z cztonkami Spétdzielni,
a wiec krag adresatéw jest ograniczony. Jak jednak wskazat Sad N ajwyzszy w wyro-
ku z dnia 26.09.2007 r. (IV CSK 122/07, OSNC-ZD 2008, Nr 3, poz. 74), w $wietle po-
stanowien art. 22! k.c. (a wezesniej art. 384 § 3 k.c.), cztonka spétdzielni mieszkanio-
wej, ktoremu przystuguje spéldzieleze prawo do lokalu mieszkalnego nalezy uznad
za konsumenta w rozumieniu art. 385t pkt 3 k.c., co ma decydujace znaczenie dla
oceny zgodnoéci z prawem i skutecznosci zawartego w statucie spétdzielni mieszka-
niowej zakazu potracenia wierzytelnosci cztonka spotdzielni, ktéremu przystuguje
spétdzielcze prawo do lokalu mieszkalnego z wierzytelnosciami spotdzielni. Podob-
nie w wyroku z dnia 14.02.2007 r. 9VI ACa 954/06, niepubl.) Sad Apelacyjny w War-
szawie potwierdzil mozliwosé dokonywania oceny zawieranych przez spétdzielnie
mieszkaniowg ze swoimi cztonkami uméw z punktu widzenia przepiséw o ochronie
konsumentéw, w tym art. 384 - 3853 k.c. Korporacyjno-fundacyjny charakter osoby
prawnej, jakg jest spétdzielnia mieszkaniowa, j¢j cele, zasady i sposoby funkcjono-
wania nie pozbawiaja oséb fizycznych, ktére sa cztonkami spotdzielni, przymiotu
konsumenta. Dobrowolne przystapienie czlonka do spétdzielni nie moze wylaczad
dziatania przepisow ogolnych o zobowiazaniach umownych, skoro stosunki prawne
powinny by¢ w ogéle kreowane dziataniami podejmowanymi bez przymusu.



Z powyzszym nalezy si¢ zgodzi¢. Doda¢ trzeba, Ze zgodnie z § 4 statutu Spét-
dzielni, jej celem jest m.in. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych jej cztonkéw oraz
ich rodzin. Przedmiot swojej dziatalnosci Spétdzielnia realizuje m.in. przez budowa-
nie budynkéw w celu ustanowienia na rzecz czlonkéw odrebnej wlasnoéci znajduja-
cych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych, a takze ulamkowego udziatu we
wspotwlasnoéci w garazach wielostanowiskowych (§ 5 ust. 2 lit. b). Jednoczesnie, jak
wynika z tresci § 1 ust. 1 Umowy, jej przedmiotem jest zobowigzanie Spétdzielni do
wybudowania lokalu mieszkalnego, a nastepnie ustanowienie odrebnej whasnoéci i
przeniesienie wlasnoéci lokalu wraz z udzialem w nieruchomosci wspélnej. Z treéci
Umowy wynika, ze ten wzorzec umowy stosowany jest w stosunku prawnym z
cztonkiem Spétdzielni. Jednak zgodnie z § 8 ust. 1 lit. f statutu, zarzad nie moze od-
moéwic przyjecia w poczet czlonkéw Spétdzielni osoby fizycznej, spetniajgcej wymo-
gi statutu, ktéra ubiega sig o czlonkostwo w celu zawarcia z pozwanym umowy o
budowg lokalu lub domu jednorodzinnego na podstawie art. 18 ustawy z dnia
15.12.2000 r. o spétdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. z 2003 r., Nr 119, poz. 1116
ze zm., dalej: u.s.m.). Przepisy statutu nie wymagaja zadnych szczegélnych wymo-
gow, jakie musza spetniac osoby fizyczne, jezeli cheg by¢ przyjete w poczet cztonk6w
Spétdzielni i zawrzeé z nia Umowe. Tak wiec krag adresatéw tego wzorca umowy -
wbrew twierdzeniom pozwanej - jest nieograniczony, jako ze nieograniczony w
praktyce jest krag osob fizycznych, ktére moga sta¢ sie cztonkami Spotdzielni wia-
$nie w celu zawarcia umowy o budowe lokalu w trybie art. 18 u.s.m.

Niedozwolone postanowienia umowne to konstrukcja przewidziana w art.
3851 - 3852 k. ¢., majgca na celu ochrong konsumenta przed niekorzystnymi postano-
wieniami umowy Igczacej go z profesjonalisty. W miy$l art. 385! § 1 k.c., za niedozwo-
lone postanowienia umowne uznaje si¢ postanowienia umowy zawieranej z konsu-
mentem nieuzgodnione indywidualnie, jezeli ksztaltujg jego prawa i obowiazki w
sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac jego interesy. Nie doty-
czy to postanowieri okreslajacych gléwne swiadczenia stron, w tym cene lub wyna-
grodzenie, jezeli zostaly sformutowane w sposéb jednoznaczny.

Z przytoczonego sformutowania wynika zatem, Ze mozliwo$é uznania danego
postanowienia umownego za niedozwolone i wyeliminowanie go z praktyki stoso-
wania zalezna jest od spetnienia nastepujacych przestanek:

1) postanowienie nie zostalo uzgodnione indywidualnie, a wiec nie podlegato
negocjacjom,

2) uksztattowane w ten sposéb prawa i obowiazki konsumenta pozostaja w
sprzecznoéci z dobrymi obyczajami,

3) uksztaltowane we wskazany spos6b prawa i obowiazki razgco naruszajg in-
teresy konsumenta,

4) postanowienie umowy nie dotyczy sformutowanych w sposéb jednoznacz-
ny gléwnych $wiadczer stron, w tym ceny lub wynagrodzenia.

Powyzsze przestanki musza zosta¢ spelnione Iacznie, natomiast brak jednej z
nich skutkuje, ze Sad nie dokonuje oceny danego postanowienia pod katem abu-
zywnodci.




Przedmiotowe postanowienia nie dotycza gtéwnych swiadczen stron umowy,
gdyz nalezg do nich tylko takie elementy konstrukcyjne umowy, bez uzgodnienia
ktérych nie doszloby do jej zawarcia (essentialin negotii). Umowa dotyczy wybudo-
wania lokalu i ustanowienia odrgbnej jego wlasnosci za okreslong ceng, zas klauzule
odnoszg si¢ do mozliwosci dokonywania zmian w lokalu, pomniejszenie wyptacanej
przez Spéldzielnie kwoty i zarzadu nieruchomoscig po zawarciu aktu notarialnego.

Jednoczesnie nie budzi watpliwosci okolicznosé, ze konsumenci nie mieli
wplywu na tresé zakwestionowanych klauzul, a zatem nie byly one z nimi uzgad-
niana indywidualnie. Nieuzgodnione indywidualnie sg bowiem te postanowienia
umowy, na ktérych tresé¢ konsument nie miat rzeczywistego wptywu. W szczegélno-
sci odnosi sie to do postanowien umowy przejetych z wzorca Umowy zaproponowa-
nego konsumentowi przez kontrahenta (art. 385! § 3 k.c.). Co prawda, strona pozwa-
na podniosta, ze zawierane umowy byly kazdorazowo omawiane i uzgadniane z
kazdym z cztonkéw, jednak dodata, ze umowy musialy zawiera¢ takie postanowie-
nia, ktére w jednakowy sposéb okreslaly prawa i obowigzki stron, gdyz budowa bu-
dynku jest realizowana wylgcznie ze srodkow wiasnych przysztych wtascicieli lokali
i musi odpowiada¢ zasadom realizacji tego budynku okreslonym w umowie o bu-
dowe zawartej przez Spétdzielnie z wykonawcg. Tak wigc pozwany, pomimo spo-
czywajacego na nim ciezaru dowodu (art. 6 k.c.), w zaden sposéb nie wykazal, aby te
trzy postanowienia podlegaty procesowi negocjacji z konsumentami, byly z nimi
ustalane w sposéb indywidualny.

Do rozstrzygniecia pozostala wiec kwestia, czy zakwestionowane przez po-
woda postanowienia wzorca umowy ksztattuja prawa i obowigzki konsumenta w
Sposéb sprzeczny % dobrymi obyczajarni, razaco haruszajac jego interesy.

»Dobre obyczaje” to reguly postepowania niesprzeczne z etyka, moralnoéciq i
aprobowanymi spolecznie obyczajami. Za sprzeczne z dobrymi obyczajami mozna
uzna¢ takze dziatania zmierzajgce do niedoinformowania, dezorientacji, wywotania
blednego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy lub naiwnosci, a
wiec o dziatanie potocznie okreglane jako nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace od
przyjetych standardéw postgpowania. Pojecie ,intereséw konsumenta” nalezy ro-
zumie¢ szeroko, nie tylko jako interes ekonomiczny, ale mogg tu wejsé w gre takze
inne aspekty: zdrowia konsumenta (i jego bliskich), jego czasu zbednie traconego,
dezorganizacji toku zycia, przykrosci, zawodu itp. Naruszenie intereséw konsumen-
ta wynikajace z niedozwolonego postanowienia musi byé¢ razace, a wiec szczegOlnie
donioste. Petnie tredci tych poje¢, w szczeg6lnosci w stosunkach umownych miedzy
profesjonalista a konsumentem, nadaje judykatura. Przykladowo, w wyroku z dnia
13.07.2005 r., (I CK 832/04, »Biuletyn SN” 2006, Nr 2, s. 86) Sad Najwyzszy wskazat,
ze razgce naruszenie intereséw konsumenta istotnie mozna rozumied jako nieuspra-
wiedliwiong dysproporcje praw i obowigzkéw na jego niekorzysé¢ w okreslonym sto-
sunku obligacyjnym. Natomiast dziatanje wbrew dobrym obyczajom (w zakresie
ksztattowania tresci stosunku obligacyjnego) oznacza tworzenie przez partnera kon-
sumenta takich klauzul umownych, ktére godzg w réwnowage kontraktowg stron
takiego stosunku. Tak w szczegblnosci kwalifikowane sq wszelkie postanowienia,



ktére zmierzaja do naruszenia réwnorzednosci stron stosunku, nieréwnomiernie
rozkladajgc uprawnienia i obowigzki miedzy partnerami umowy. Wiasnie brak réw-
nowagi kontraktowej jest najczesciej wskazywanym przejawem naruszenia dobrych
obyczajéw droga zastosowania okreslonych klauzul umownych (por. wyrok SN z
dnia 13.07.2005 r., I CK 832/04, ,Prawo Bankowe” 2006, Nr 3, s. 8). Jednocze$nie na-
lezy uwzgledni¢ nie tylko interesy o wymiarze ekonomicznym, ale inne, zastugujgce
na ochrone dobra konsumenta, jak jego czas, prywatno$é, poczucie godnosci osobi-
stej czy satysfakcja z zawarcia umowy o okreslonej treéci (por. M. Bednarek [w]: Sys-
tem prawa prywatnego, t. 5, Warszawa 2006, s. 663). Sprzeczne z dobrymi obyczajami
sa zatem, przykladowo, dziatania wykorzystujace niewiedze, naiwnoé¢ czy brak do-
$wiadczenia konsumenta, naruszajace zasade réwnorzednosci stron umowy, zmie-
rzajgce do dezinformacji, wywolujace bfedne przekonanie konsumenta. Chodzi wigc
o dzialania okreslane jako nieuczciwe, nierzetelne i odbiegajace na niekorzysé kon-
sumenta od przyjetych standardéw postepowania.

Obie wskazane w art. 385! § 1 k.c. formuly prawne stuza ocenie tego, czy
standardowe klauzule umowne zawarte we wzorcu umownym przekraczajg, mo-
wigc najogélniej, zakreslone przez ustawodawce granice rzetelnosci kontraktowe;
tworcy wzorca w zakresie ksztattowania praw i obowigzkéw stron konsumenckiego
stosunku obligacyjnego. Wspomniana rzetelno$é kontraktowa moze by¢, oczywiscie,
analizowana w ramach okreélonego (stypizowanego) stosunku obligacyjnego z kon-
sumentem.

Jednocze$nie ustawodawca przesadzil, ktére z postanowient moga by¢ uznane,
w razie watpliwodci, za klauzule niedozwolone, tworzgc w art. 3852 k.c. katalog tzw.
szarych klauzul'stosowanych w obrocie z konsumentem. ) :

Przektadajgc powyzsze na realia niniejszej sprawy nalezy odnieé¢ sie do po-
szczegOblnych klauzul objetych zgdaniem pozwu.

Odnosénie do klauzuli I, to powéd zarzucil, Ze narusza ona art. 385 § 1 k.c. i
art. 3853 pkt 19 k.c. Klauzula ta uprawnia Spétdzielnie¢ do dokonania zmian wyni-
kiych z koniecznoéci zmian projektowych, uzasadnionych wymogami technologii i
zasadami sztuki budowlanej oraz uzgodniert z dostawcami mediéw. Jak wynika z
tresci catego § 6 Umowy, chodzi o zmiany dokonywane w lokalu mieszkalnym.
Niewatpliwie, jak slusznie zauwazyla strona powodowa, klient pozwanego (konsu-
ment) ma okreSlone oczekiwania w zakresie wygladu, konstrukcji, usytuowania,
standardu wykonania i wykoriczenia nabywanego lokalu mieszkalnego i budynku,
w ktorym lokal sie znajduje. Kwestionowana klauzula moze te oczekiwania klienta
zniweczyé, gdyz pozwany moze wprowadzi¢ zmiany. Moze to nastapi¢ w dwoch
sytuacjach:

1) gdy zmiany wynikaja z koniecznosci zmian projektowych, uzasadnionych

wymogami technologii i zasadami sztuki budowlanej,

2) gdy zmiany wynikajg z uzgodnieri z dostawcami mediéw.

Tak wiec w tym przypadku mieliémy do czynienia - tak naprawde - z dwie-
ma odrebnymi klauzulami, skladajgcymi si¢ na klauzule zawartg w § 6 ust. 5 Umo-

wYy.




Jak wynika z tresci art. 3853 pkt 19 k.c., w razie watpliwosci uwaza sie, ze nie-
dozwolonymi postanowieniami umownymi sg te, ktére przewidujg wylacznie dla
kontrahenta konsumenta jednostronne uprawnienie do zmiany, bez waznych przy-
czyn, istotnych cech $wiadczenia. Przedmiotowa klauzula przewiduje, niewatpliwie,
jednostronne uprawnienie do zmiany istotnych cech §wiadczenia, jako Ze zmiany
dotycza wlasnie cech §wiadczenia, jakim jest wyglad wybudowywanego lokalu.

Co prawda strona pozwana podniosta, ze czlonkowi Spétdzielni przystuguje
takie samo uprawnienie i to bez zadnych obwarowar, jednak z takim stwierdzeniem
nie sposéb sie zgodzi¢. Faktem jest, ze z § 6 ust. 3 Umowy wynika, Ze na etapie reali-
zacji cztonek Spotdzielni moze dokonaé zmian w lokalu mieszkalnym. Trzeba jednak
zauwazy¢, ze mozliwo$é dokonania takich zmian jest uzaleznione od spetnienia
dwoch warunkow:

- zmiany muszg by¢é zatwierdzone przez projektantow i pozwanego,

- czonek Spotdzielni musi wniegé doplate z tego tytutu (poza sytuacjg, w kto-
rej nastepuje ograniczenie rob6t powodujacych ograniczenie kosztéw budowy -
wowczas to zmniejszenie kosztéw zostanie uwzglednione w rozliczeniu koficowym
dotyczgcym przedmiotowego lokalu mieszkalnego).

Wida¢ wiec wyraznie, pomijajac nawet kwestie dodatkowych optat, ze wpro-
wadzenie zmian przez czlonka Spéldzielni nie jest dowolne, ale wymaga uzyskania
zgody (zatwierdzenia) zaréwno przez projektantow, jak i Spétdzielnie. Tymczasem
kwestionowana klauzula zadnych obwarowan - co do uzyskania zgody cztonka
Spéldzielni - nie przewiduje. Stusznie zatem zauwazyla strona powodowa, ze po-
zwany nie musi uzyskiwaé zgody klienta, czy to w formie renegocjacji umowy, czy
aneksu do niej, Spatdzielni przysluguje zas jednostronne, niezalezne od woli klienta,
uprawnienie do zmiany umowy w zakresie zmiany wygladu lokalu, podczas gdy
klientowi analogiczne uprawnienie nie przystuguje, gdyz skoro zmiana wygladu
lokalu wymaga zgody Spétdzielni, a wiec drugiej strony Umowy, to nie mozna tu
mowic o tym, wbrew stanowisku pozwanej, ze réwniez klientowi przystuguje prawo
jednostronnej zmiany cech swiadczenia, skoro jest to zmiana uzgodniona, a wiec
dwustronna. W przedmiotowej klauzuli brak jest jakiejkolwiek dwustronnosci,
uzgodnienia stron, to Spétdzielnia ma wylacznie okreslone prawo.

Jednak, aby klauzula uznana mogta by¢ za abuzywna, musi nie tylko przewi-
dywaé wytacznie dla kontrahenta konsumenta jednostronne uprawnienie do zmiany
istotnych cech $wiadczenia, ale zmiana ta musi by¢ dokonywana ,bez waznych
przyczyn”. Juz z tresci art. 3853 pkt 19 k.c. wynika jednoznacznie, e nie stanowi sa-
mo w sobie niedozwolonego postanowienia umownego klauzula, ktéra daje kontra-
hentowi konsumenta prawo do jednostronnej umowy. Oczywistym jest, ze niezwy-
kle istotna jest zasada pacta sunt seroanda, jednak cechgq wzorcéw umowy jest ich jed-
nostronny charakter w tym sensie, ze 3 tworzone i zmieniane w zasadzie przez
podmiot, ktéry wzorzec ten tworzy. Wyrazem tego jest wilagnie powotlany przepis, z
ktérego a contario wynika, Ze kontrahent konsumenta ma prawo do jednostronnej
zmiany cechy §wiadczenia, jednak musi to by¢ dokonane z powodu zaistnienia waz-
nych przyczyni te przyczyny powinny by¢ okre§lone w umowie,



W odniesieniu do przedmiotowej klauzuli, jak wskazano, mamy do czynienia
z dwiema sytuacjami. Pierwsza dotyczy sytuacji koniecznosci dokonania zmian pro-
jektowych, uzasadnionych wymogami technologii i zasadami sztuki budowlanej.
Niewatpliwie te dwie przestanki stanowia wiasnie wazne przyczyny, Sciéle okreslo-
ne. Zmiana projektu, a w konsekwencji - cechy $wiadczenia, moze nastapi¢, gdy
wymaga tego technologia lub zasady sztuki budowlanej. Oczywistym jest, ze na po-
czatku realizacji inwestycji nie da si¢ przewidzieé wszystkich sytuacji i wlagnie z
uwagi n technologie budowy czy zasady sztuki budowlanej niezbedne bedzie doko-
nanie zmian w budynku i lokalu. Konsumenci nie sa w tej dziedzinie profesjonali- .
stami 1 nierealne, a nawet niezasadne byloby, gdyby w takim przypadku mieli oni
wplyw na zmiany inwestycyjno-budowlane, skoro wynikaja one z niezwykle istot-
nych przyczyn. Nie mozna wiec w tym zakresie méwi¢, aby doszto do naruszenia
art. 385! § 1 k.c. i art. 385 pkt 19 k.c., a wiec aby interes konsumentéw zostal naru-
szony, a klauzula w tym zakresie ksztaltowala prawa i obowigzki konsumentéw w
spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami. W tym zakresie klauzula I nie stanowi nie-
dozwolonego postanowienia umownego.

Natomiast czym innym jest sytuacja, w ktérej zmiany wynikajg z uzgodnieri z
dostawcami mediéw. Klauzula I w tym zakresie nie wymienia waznych przyczyn,
ktore uprawniatyby Spétdzielnie do jednostronnej zmiany istotnych cech $wiadcze-
nia. W szczegolnosci brak jest okreslenia, jakie to uzgodnienia z dostawcami mediéw
mogg powodowa¢ dokonanie zmian, nie méwigc juz o tym, ze maja to byé uzgod-
nienia dotyczace waznych kwestii. Tak naprawde, kazde uzgodnienie z dostawcami
mediow uprawnia Spétdzielnie do dokonania zmian, ktére bedg wigzace dla klienta.
Taki zapis wjaskrawy sposob narusza art. 3853 pkt 19 k.c., g'dyz daje pozwanemu
prawo jednostronnej zmiany cech §wiadczenia bez waznych przyczyn, a jednocze-
$nie narusza art. 385! § 1 k.c,, gdyZ narusza interes konsumentéw oraz ksztalttuje pra-
wa i obowigzki konsumenté6w w spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami. Skoro za-
sadg obowiazujaca w prawie polskim jest pacta sunt servanda, to odstepstwa od niej
muszg by¢ wyjatkiem, podczas gdy przy takim zapisie umownym wyjatek staje sie
zasadg. Z tredci tej czedci klauzuli I wynika, Ze jezeli Spotdzielnia dokonana jakiego-
kolwiek uzgodnienia z dostawcami mediéw, niezaleznie na jaki temat i w jakim za-
kresie, to juz bedzie uprawniona do dokonania zmian w lokalu, bez pytania klienta o
zdanie i zgode. Zatem w czesci ,Spéldzielnia zastrzega sobie prawo do dokonania
zmian wyniklych z (...) uzgodnien z dostawcami mediéw” klauzula I stanowi nie-
dozwolone postanowienie umowne.

Odnoénie do klauzuli II, to powdd zarzucit jej sprzeczno$é z art. 3853 pkt 16
k.c. Klauzula ta reguluje kwesti¢ rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po stronie
czlonka - woéweczas nalezny wkiad jest zwracany po zawarciu przez Spétdzielnie
nowej umowy o budowe tego lokalu, w terminie 14 dni od daty wplaty §rodkéw
przez nastepce Czlonka lecz nie péZniej niz w terminie okreslonym w pkt 5, czyli 3
miesiecy od dnia rozwigzania umowy o budowe lokalu. Jednak w sytuacji, gdy czto-
nek nie wskaze swojego nastepcy lub wskazana osoba nie przystapi do podpisania



umowy, Spétdzielni przystuguje prawo pomniejszenia wyplacanej kwoty o 5% war-
tosci przedmiotu umowy, tj. wysokosci wstepnego wkladu budowlanego.

Tymczasem jak wynika z treéci art. 3853 pkt 16 k.c., w razie watpliwosci uwa-
za sig, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sg te, ktore nakladajg wy-
tacznie na konsumenta obowiazek zaplaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji z
zawarcia lub wykonania umowy. Klauzula II wprowadza nieréwnosé stron (asyme-
tri¢ obowiazkéw), co oznacza, ze konsument moze tylko straci¢, zag Spétdzielnia zy-
skac. Trzeba zauwazy¢, co wynika z tresci w szczeg6lnoéci § 7 Umowy, gdy wina
lezy po stronie pozwanego i z tego powodu umowa ulega rozwigzaniu, Spétdzielnia
nie jest zobowigzana do zadnych wyplat na rzecz konsumenta, Natomiast, jak wska-
Zano powyzej, jezeli do rozwiazania umowy dochodzi z przyczyn lezacych po stro-
nie czlonka i gdy czlonek nie wskaze swojego nastepcy lub wskazana osoba nje
przystapi do podpisania umowy, wowczas pozwany ma prawo zatrzymac 5% war-
tosci przedmiotu umowy, a wiec klient jest zobowigzany do zaplaty tej kwoty. Jak
wynika z art. 3853 pkt 16 k.c., obcigZajac konsumenta okre$lonymi ciezarami finan-
sowymi na wypadek rozwigzania Umowy, pozwany powinien przyjaé na siebie ana-
logiczne obowigzki. Takich obowigzkéw jednak Spétdzielnia na siebie nie przyjeta.
Kara w wysokosci 5% nie zostata w zaden sposéb uzasadniona, nie wiadomo, z cze-
g0 ona wynika. Dodatkowo, w wyniku uzaleznienie terminu zwrotu $rodkéw pie-
nieznych od wplaty innej osoby, konsument tak naprawde kredytuje dziatalnosé
Spétdzielni i to bez wynagrodzenia, a wiec bez mozliwosci uzyskania odsetek z tego
tytutu.

Nie miato wplywu na rozstrzygniecie sprawy stwierdzenie pozwanego, ze
zapis taki ma na celu zmotywowanie cztonka Spétdzielni do dziatania umozliwiajg-
cego zminimalizowanie wzrostu kosztéw budowy inwestycji, w ktérej nie bierze on
juz udziatu z przyczyn lezacych wylacznie PO jego stronie, a jest to inna sytuacja niz
w przypadku dewelopera, kt6ry pokrywa wszelkie koszty z zysku, zas Spétdzielnia
musiataby obcigzy¢ tym kosztem cztonkéw. Bedzie o tym mowa ponizej.

Na marginesie nalezy wskaza¢, ze wyrokiem z dnia 29.07.2010 r. (XVII Amc
628/09, MSiG 2011, Nr 27, poz. 1563) SOKIK uznat za niedozwolone j zakazat Spél-
dzielni Mieszkaniowej ,Nowy Prokocim” w Krakowie wykorzystywania w umo-
wach z konsumentami postanowien wzorca umowy o tresci:

- »otrony oéwiadczaja, ze w przypadku, gdy z winy strony zobowigzanej do
kupna dojdzie do rozwigzania umowy lub odstgpienia od niej. Spétdzielnia zwréci
stronie zobowigzanej do kupna érodki wplacone w wykonaniu niniejszej umowy do
21 (dwudziestu jeden) dni (bez odsetek) po podpisaniu przez Spotdzielnie nowej
umowy na przedmiotowy lokal z innym nabywcy. Ponadto Spotdzielnia Stronie zo-
bowigzanej do kupna potraci 5 % wartosci przedmiotu umowy. Strony o$wiadczaja,
ze w przypadku rozwigzania umowy przez Strong zobowigzang do kupna.”,

- ,Spotdzielnia odstapi od potracenia 5 % wplaconej sumy pienigdzy z chwilg,
gdy Strona zobowigzana do kupna wskaze nowego nabywce, ktéry wstapi w jej
prawa i obowigzki wynikajace z niniejszej umowy”,
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Jest to klauzula analogiczna do klauzuli II, a zostata wpisana do rejestru pro-
wadzonego przez Prezesa UOKIK po poz. 2096 i 2097.

Odnosnie do klauzuli III, to powd6d zarzucit jej sprzecznoéé z art. 385! § 1 k.c.
Klauzula ta reguluje kwestie zwiazang z zarzadem nieruchomoscia po zawarciu
umowy ustanowienia odregbnej wlasnosci w formie aktu notarialnego - zarzad
przedmiotowa nieruchomosciq ma by¢ sprawowany przez okres 5 lat przez Spét-
dzielni¢ lub firme przez nig wskazang. Zdaniem pozwanego zarzad nieruchomoécia

sprawowany przez Spoldzielnig jest zarzadem powierzonym i to nawet przez okres
dtuzszy niz 5 lat, a wigc zapis taki w zaden spos6b nie wplywa na prawa cztonkéw
Spétdzielni i nie pozbawia ich Zadnych praw, bo wynikajg one wprost z ustawy, a
konkretnie u.s.m. i ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r.,
Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej: u.w.L).

Zgodnie z art. 27 ust. 1-2 u.s.m., w zakresie nieuregulowanym w tej ustawie
do prawa odrebnej wlasnosci lokalu stosuje si¢ odpowiednio przepisy u.w.l, z za-
strzezeniem ust. 2 1 3. Zarzad nieruchomoéciami wspélnymi stanowigcymi wspot-
wlasnosé spotdzielni jest wykonywany przez spétdzielnie jak zarzad powierzony, o
ktorym mowa w art. 18 ust. 1 u.w.l, cho¢by wiasciciele lokali nie byli cztonkami
spoldzielni, z zastrzezeniem art. 241 i art. 26. Przepisow u.w.l. o zarzadzie nierucho-
moscig wspolng nie stosuje sig, z zastrzezeniem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 11 1a,
ktére stosuje sie odpowiednio.

Z przepiséw u.s.m. wynika, ze w zasadzie nie maja w sp6tdzielniach miesz-
kaniowych zastosowania tylko te przepisy u.w.l, ktére dotycza zarzadu nierucho-
moscig wspolng, a w tym procedur funkcjonowania wspélnoty mieszkaniowej po-
wolanej gléwnie po to, aby liczni wiasciciele lokali mogli sprawrie zarzadzaé nieru-
chomodcig stanowigcg ich wspolng wlasnosé. Prowadzi to do ograniczenia upraw-
nien, jakie przystuguja wilascicielom lokali w zwyklych wspélnotach mieszkanio-
wych (funkcjonujacych w oparciu o przepisu u.w.l). Spétdzielnia mieszkaniowa
sprawuje z mocy art. 27 ust. 2 u.s.m. zarzad nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych
jest wspotwlascicielem niezaleznie od tego czy inni wlasciciele lokali sa, cZy nie sg
cztonkami spétdzielni. W tym zgodzi¢ nalezy sie ze stanowiskiem strony pozwane;j.
Zarzad nieruchomoscig wspélng sprawowany przez spotdzielnie mieszkaniowg ma
jednak swéj naturalny kres. Nastepuje on w dwéch przypadkach:

1) gdy zaczyna dziata¢ przepis art. 26 ust. 1 u.s.m,, 4. jezeli w okreslonym bu-
dynku lub budynkach potozonych w obrebie danej nieruchomosci zostata wyodreb-
niona wiasnoé¢ wszystkich lokali, gdyz po wyodrebnieniu wtasnosci ostatniego loka-
lu stosuje si¢ przepisy u.w.l, niezaleznie od pozostawania przez wilascicieli czton-
kami spo6tdzielni,

2) poniewaz art. 27 ust. 2 u.s.m. nie wylaczyt stosowania art. 18 ust. 1 w.w.l,
mozliwe jest, aby wlasciciele lokali skorzystali z tego przepisu i ustalili inny (niz
przewiduje art. 27 ust. 2 w.s.m.) spos6b zarzadu ich nieruchomoscia wsp6lng lub
powierzyli zarzad ta nieruchomoscia komu§ innemu niz spétdzielnia (innej osobie
prawnej lub fizycznej), co wymaga jednak spelnienia dwoch warunkéw: umowa na
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ten temat musi byé podpisana przez wszystkich wiascicieli lokali w danej nierucho-
mosci, umowa ta musi by¢ zawarta w formie aktu notarialnego.

Tymczasem przedmiotowa klauzula uniemozliwia konsumentom korzystanie
z ich ustawowych uprawnieni, gdyz powoduje zwigzanie konsumentéw z ustano-
wionym przez pozwanego zarzadem przez dtugi okres czasu i pozbawia ich swobo-
dy wyboru kontrahenta w zakresie administrowania nieruchomoscia. Zatem, wbrew
twierdzeniom strony pozwanej, klauzula IIIl wplywa na prawa czlonkéw Spétdzielni,
gdyz wlasnie wprost z ustawy wynika ich prawo do decydowania o sposobie spra-
wowania zarzadu nieruchomodcia, za§ pozwany ich tego prawa pozbawia i to do-
datkowo na bardzo dlugi okres czasu, bo az na 5 lat. Taki zapis nie ma zadnego uza-
sadnienia poza tym, Ze nadaje Spétdzielni uprawnienie, ktérego - zgodnie z przepi-
sami w.s.m. i w.w.l. - moze zostaé¢ pozbawiona. W konsekwencji konsumenci zmu-
szeni sg do korzystania z ustug Spéldzielni (ewentualnie podmiotu przez nig wska-
zanego) w zakresie zarzadu nieruchomoscig nawet w sytuacji, gdy wszyscy wtasci-
ciele lokali nie bedg zadowoleni ze sposobu sprawowania zarzgdu. Zmiany zarzadcy
tak czy inaczej moze dokonaé wylgcznie Spotdzielnia. Innymi stowy, pozwany wy-
korzystujgc posiadang przewage kontraktowag narzuca konsumentom obowigzek
korzystania z jego ustug lub ustug podmiotu, z ktérym wspélpracuje, niezaleznie od
ceny i jakosci tych ustug. To, Ze pozwany - jako jedna z najstarszych spotdzielni w
Krakowie - daje gwarancje solidnego wybudowania budynku i nie pozostawi czton-
kéw Spétdzielni z problemami zlego wykonawstwa czy koniecznodcig usuwania
usterek, nie uzasadnia narzucenia a priori cztonkom Spoétdzielni jej ustug. Jednym z
uprawnien wilascicieli lokali jest wlasnie wybér zarzadcy i ocena skutecznoscei i pra-
widtowosci-jego dziatan. Ta ocena nie musi by¢ zbiezna z oceng samej Spétdzielni
(chociaz oczywiscie moze by¢ taka sama), jednak pozwany tej mozliwosci klientow
pozbawia. Klauzula III narusza wigc interes konsumentéw oraz ksztattuje ich prawa
i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami. Zasada jest bowiem, ze to
wiasciciele lokali sktadajgcych sie na dang nieruchomosci (nieruchomosci) wybieraja
zarzadcge. W tym przypadku zarzadcg jest albo sama Spéldzielnia albo podmiot
przez nig wskazany.

Bez znaczenia dla rozstrzygniecia pozostawata okolicznosé, ze zaden z czton-
kéw spétdzielni nie zgtaszat zadnych zastrzezen co do tresci postanowieri Umowy,
jak réwniez okolicznoé¢, ze Spéldzielnia zlecita nawet nadzoér inwestorski, aby pro-
ces inwestycyjny przebiegat prawidlowo oraz ze budowy i rozliczeri dokonuje sie na
podstawie statutu i regulaminu rozliczania nakladéw inwestycji budowlanych. Jak
juz wskazano, kontrola w niniejszym postepowaniu ma charakter abstrakcyjny, w
oderwaniu od stosowania danego postanowienia umownego. W tym przypadku nie
jest wigc istotne, w jaki sposdb poszczegélne przypadki interpretuje pozwany (jego
pracownicy), w jaki sposéb umowa jest wykonywana, ale istotne jest, czy dane po-
stanowienie umowne spetnia przestanke abuzywnosci. Réwniez mozliwosci wysta-
pienia przez konsumenta do sadu powszechnego z roszczeniem w przypadku naru-
szenia przez pozwanego postanowieri Umowy nie ma - z punktu widzenia niniej-
szego postgpowania nie ma zadnego znaczenia - gdyby bowiem byta to przestanka
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wplywajgca na ustalenie, czy dana klauzula nie jest abuzywna, kontrola abstrakcyjna
pozbawiona bylaby jakiegokolwiek sensu, gdyz w kazdym wypadku mozliwe jest
badanie przez sad waznosci umowy w konkretnym postepowaniu. Jednak kontrola
abstrakcyjna jest kontrolg catkowicie odrebna od kontroli incydentalnej, niezalezng
od niej i nie ma wptywu na rozstrzygniecie w jej ramach okolicznoéé, ze konsument
moze wytoczy¢ powédztwo przeciwko pozwanemu.

Podobnie nie mogla wpltyngé¢ na uznanie poszczegélnych klauzul za niedo-
zwolone okolicznoé¢ podnoszona przez pozwang, ze budowa lokali dla cztonkéw
spotdzielni mieszkaniowej prowadzona przez Spotdzielnie jest budowa wlasng jej
cztonkéw, do ktérej nie dolicza sie zysku pozwanego, a inaczej jest w przypadku
dewelopera, kt6ry pokrywa wszelkie koszty z zysku, zas Spétdzielnia musiataby ob-
cigzy¢ tym kosztem cztonkow. Kwestia ,zmotywowania” konsumentéw do dziala-
nia umozliwiajagcego zminimalizowanie wzrostu kosztéow inwestydji jest istotna, co
jednak nie zmienia obowigzku przestrzegania przez Spétdzielnie zapiséw dotycza-
cych ochrony konsumentéw. Co prawda, budowa prowadzona przez Spoétdzielnie
dotyczy jej cztonkéw, jednak nie oznacza to z jednej strony prawa do niezasadnego
obcigzania konsument6w niezasadnymi obowigzkami, a z drugiej strony - prawa do
nadawania sobie uprawnieri kosztem konsumentéw. Takie wlaénie niezasadne
uprawnienia Spétdzielnia przyznaje sobie w czesci klauzuli I i w klauzuli 1T, zas w
klauzuli II obcigza konsumenta kosztami wyniktymi z jego winy, podczas gdy na
siebie takiego obowigzku nie naktada. Nie uzasadnia natozenia wylacznie na cztonka
Spoldzielni obowigzku zaplaty okreslonej kwoty pienieznej w przypadku rozwigza-
nia umowy z przyczyn lezacych po jego stronie i brak takiego obowigzku w sytuacji
rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po stronie Spétdzieni z powotaniem sie na
to, ze bedzie to obcigza¢ pozostatych cztonkéw Spétdzielni. Skoro bowiem pozwany
chee ,zdyscyplinowa¢” cztonkéw Spétdzielni do zminimalizowania kosztow, to w
swietle art. 385% pkt 16 k.c,, taki zapis ,dyscyplinujacy” powinien zostaé natozony
réwniez na Spotdzielnig. Brak takiego zapisu powoduje, ze cztonek Spoétdzielni ma
obowigzek trwaé w stosunku umownym i nie dopuscié¢ do sytuacji, w ktorej zostaje
ona rozwigzana z przyczyn lezacych po jego stronie, gdyz inaczej poniesie okreslong
sankcje pienigzng, za§ sama Spéldzielnia takiego obowiazku nie ma i mimo ze jest
silniejszg strona umowy, moze doprowadzi¢ do rozwiazania umowy z przyczyn le-
zacych po jej stronie, a nie poniesienie z tego tytutu dodatkowej sankgji pienieznej
takiej, jakg poniesie konsument.

Z powyzszych wzgledéw postanowienia o tresci:

- ,Spoétdzielnia zastrzega sobie prawo do dokonania zmian wyniktych z (...)
uzgodnien z dostawcami mediéw” w postanowieniu: ~Spotdzielnia zastrzega sobie
prawo do dokonania zmian wynikltych z koniecznoéci zmian projektowych, uzasad-
nionych wymogami technologii i zasadami sztuki budowlanej oraz uzgodnieri z do-
stawcami mediow”,

- #Jezeli rozwigzanie umowy o budowe lokalu nastapito z przyczyn lezacych
po stronie Cztonka, nalezny wktad jest zwracany po zawarciu przez Spéldzielnie
nowej umowy o budowe tego lokalu, w terminie 14 dni od daty wplaty srodkow
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przez nastepce Czlonka lecz nie p6Zniej niz w terminie okreslonym w pkt 5 rprZy-
padku, gdy cztonek nie wskaze swojego nastepcy lub wskazana osoba re, E{/ ysta}pl
do podpisania umowy, Spéldzielni przysluguje prawo pomniejszeni
kwoty o 5% wartoéci przedmiotu umowy, tj. wysokosci wstepnego wi

Y4
lanego”,

formie aktu notarialnego znajduje si¢ zapis, ze zarzad przedmiotowg nieruchomoscig
bedzie sprawowany przez okres 5 lat przez Spétdzielnie lub firme przez nig wskaza-

"

ny”.

stanowig w obrocie z konsumentami niedozwolone postanowienia umowne w ro-
zumieniu art. 385! § 1 k.c., w wyniku czego Sad Okregowy w Warszawie - Sad
Ochrony Konkurengji i Konsumentéw uznat je za takie i zakazat ich stosowania w
obrocie z konsumentami na podstawie art. 47942 § 1 k.p.c. W pozostalym zakresie
powodztwo podlegato oddaleniu.

Majgc powyzsze na wzgledzie nalezato orzec jak w punktach 11 IT sentencji.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c., rozdzielajac je sto-
sunkowo pomiedzy stronami. Na koszty stron skladato si¢ wynagrodzenie ich pet-
nomocnikéw procesowych bedacych radcami prawnymi, ustalone na podstawie § 14
ust. 3 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22.09.2002 r. w sprawie
oplat za czynnosci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.
Nr 163, poz. 1349 ze zm.), oraz oplata skarbowa od dokumentu pelnomocnictwa
strony pozwanej. Poniewaz powod wygrat sprawe w 5/6 (co do dwoch pelnych
klauzul i potowy jednej, a wiec co do 2,5 klauzuli z 3 klauzul), za$ pozwana w 1/6, w
takim tez stosunku podlegaly rozliczeniu koszty procesu.

O wysokoéci oplaty od pozwu i obcigzeniu nig pozwanego na rzecz Skarbu
Patistwa - w 5/6 czeci (w jakiej pozwana przegrata sprawe) - orzeczono na pod-
stawie art. 26 ust. 1 pkt 6 w zw. z art. 113 ust. 1 oraz art. 96 ust. 1 pkt 3 i art. 94 usta-
wy z dnia 28.07.2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz.U. z 2000
r., Nr 90, poz. 954 ze zm.), przy uwzglednieniu zasady wynikajacej z art. 98 k.p.c.
Powdéd nie miat obowigzku uiszezenia optat sagdowych, w zwigzku z tredcig art. 96
ust. 1 pkt 3 tej ustawy.

Publikacje prawomocnego wyroku na koszt pozwanego zarzadzono na pod-
stawie art. 479% k.p.c. - w 5/6 czesci na koszt pozwanej Spétdzielni, zas w 1/6 czedci
na koszt Skarbu Patistwa (réwniez z uwagi na stopieri, w jakim strony sprawe wy-

graly i przegraly).

/-/ SSR gdel) Topnasz Szancilo
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