WYROK W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ
POLSKIEJ

Dnia 24 sierpnia 2012r.

Sad Okregowy w Warszawie XVII Wydzial Gospodarczy Sad Ochrony Konkurencji i

Konsumentow w sktadzie nastepujacym:

Przewodniczaca: SSR (del.) Monika Gajdzitiska-Sudomir

Protokolant: Piotr Hoty$ po rozpoznaniu w dniu 24 sierpnia 2012r. w Warszawie na

rozprawie sprawy z powodztwa: Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

przeciwko: Spotce Mieszkaniowej ,,Salwator" spolce z ograniczona odpowiedzialnoscig z

siedziba w Krakowie o uznanie postanowiefl wzorca umowy za niedozwolone

1. vznaje za niedozwolone 1 zakazuje stosowania przez Pozwang w obrocie z

konsumentami postanowienn wzorca umowy o nastgpujacej tresci:

a)

b)

»otrony oswiadczaja, ze niniejsza Umowa zostaje automatycznie przedluzona na
okres kolejnych 3 miesigcy w przypadku przesunigcia przez Realizatora terminu
Rozpoczecia Inwestycji, przy czym warunkiem przedtuzenia okresu
obowigzywania niniejszej Umowy jest zawiadomienie Klienta w formie pisemnej
przed uptywem terminu, o ktorym mowa w ust, 1 o przesunieciu terminu
Rozpoczecia Inwestycji  oraz  wskazanie nowego planowanego terminu
Rozpoczecia Inwestycji';

»W przypadku nie zawarcia Przedwstepnej Umowy Sprzedazy w okresie
obowiazywania niniejszej Umowy i zwrotu Oplaty Rezerwacyjnej przez
Realizatora, strony nie beda roscity wzgledem siebie jakichkolwiek roszczen w
sposéb posredni lub bezposredni zwiazanych z niniejsza Umowa, niezaleznie od

przyczyn niezawarcia Przedwstepne) Umowy Sprzedazy";



. W pozostalym zakresie oddala powddztwo;

. zasadza od Spotki Mieszkaniowej ,Salwator" spélki =z  ograniczona
odpowiedzialnoscia z siedziba w Krakowie na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw kwote 360 zt /trzysta szesédziesigt ztotych/ tytutem
zwrotu kosztéw zastgpstwa procesowego,

. nakazuje pobra¢ od Spélki Mieszkaniowej ,Salwator” spélki z ograniczona
odpowiedzialnodcia z siedzibg w Krakowie na rzecz Skarbu Panstwa kwote 600 zt
/szeséset zhotych/ tytutem oplaty stalej od pozwu , od kiérej viszczenia Powodd byt
zwolniony z mocy prawa;

. zarzgdza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na

koszt Pozwane;.

SSR (del.) Monika Gajdzinska-Sudomir

'1'f ~NVa oryoinale wiagciwe podpisy
-zgodnosé z oryginatem

fir ' Juto GorUdgde-Otezewshar



Sygn. akt XVII AmC 3739/11

UZASADNIENIE

Dnia 7 wrze$nia 2012r,

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wnidst przeciwko Spolce

Mieszkaniowej ,,Salwator” sp. z 0.0. w Krakowie powddztwo o uznanie za niedozwolone i

zakazanie wykorzystywania postanowien wzorcéw umow o nastepujacej tresci:

a)

b)

,.Strony oswiadczaja, ze niniejsza Umowa zostaje automatycznie przediuzona

na okres kolejnych 3 miesigcy w przypadku przesunigcia przez Realizatora
terminu Rozpoczecia Inwestycii, przy czym warunkiem przedhuzenia okresu
obowigzywania niniejszej Umowy jest zawiadomienie Klienta w formie pisemne;j
przed uptywem terminu, o ktérym mowa w ust. 1 o przesunigciu terminu
Rozpoczecia Inwestycji oraz wskazanie nowego planowanego terminu
Rozpoczecia Inwestycji”;

»W przypadku nie zawarcia Przedwstgpnej Umowy Sprzedazy w okresie
obowigzywania niniejszej Umowy 1 zwrotu Oplaty Rezerwacyjnej przez
Realizatora, strony nie beda roscily wzgledem siebie jakichkolwiek roszczen w
sposab posredni lub bezpodredni zwigzanych z niniejsza Umowa, niezaleznie od
przyczyn niezawarcia Przedwstgpne) Umowy Sprzedazy";

,Pelnomocnik Sprzedajacego ora Kupujacy oswiadczaja, ze Kupujgaey zostanie
poinstruowany o sposobie i warunkach uzytkowania Lokalu Mieszkalnego, a takze
o tym, ze jakickolwiek przerdbki instalacji wod.-kan., co. i elektrycznej oraz
innych urzadzen i czedei Lokalu Mieszkalnego powinny byé¢ poprzedzone zgoda

Sprzedajacego pod rygorem utraty uprawnien z tytutu rekojmi";

oraz o zasadzenie na swoja rzecz od Pozwanej kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu Powod podnidsl, iz pierwsza z zakwestionowanych klauzul nie zawiera

zakreslonego dla konsumenta terminu, w ktérym moglby on zlozy¢ oswiadczenie o rezygnacji

7 dalszego frwania umowy rezerwacyjnej, celem czego jest ograniczenie, a nawet

pozbawienie konsumenta tego uprawnienia. Przedluzenie umowy nastgpuja automatycznie,

bez koniecznosci uzyskania zgody konsumenta, co naktada na niego cigzar wykraczajgcy

poza obowiazki powszechnie przyjete w obrocie gospodarczym (prawnym). Co do drugie;

klauzuli, w ocenic Powoda na jej podstawie Pozwana uwalnia si¢ od odpowiedzialnosci za

wszelkie ewentualne roszczenia wynikajace ze stosunku umownego laczacego go z

konsumentem, podczas gdy jako profesjonalista dziatajacy na rynku budowlanym i sprzedazy



lokali powinien podejmowaé niezbedne ryzyko prowadzonej przez siebie dzialalnodci
gospodarczej 1 przyjmowaé pelng odpowiedzialno$é za zaciagniete, a niezrealizowane lub
nienalezycie wykonane zobowiazania. Klauzula ta w ocenie Powoda wypelnia znamiona
przepisu art. 385 * § 1 K.c. w zw. z art. 385 * pkt. 2 K.¢, albowiem wylacza lub istotnie
ogranicza odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowiazania. Co do ostatniej zakwestionowanej klauzuli Powéd wskazat, iz
ograniczenie lub wylaczenie odpowiedzialnosci sprzedawcy 2z tytulu rekojmi jest
dopuszezalne na mocy art. 558 § 1 K.c. tylko w wypadkach okre§lonych w przepisach
szezegblnych. W niniejszej sprawie brak jest takiego przepisu, ktéry dopuszezatby mozliwosé
wylaczenia lub ograniczenia odpowiedzialnodei sprzedawcy. Przedmiotowa klauzula przenosi
na konsumenta ryzyko zwiazane z dzialalnoéciq gospodarczg prowadzona przez Pozwana,
gdyz w konsekwencji prowadzi do sytuacji, w ki6rej pomimo wystepowania wad lokalu
Pozwana moze by¢ zwolniona z odpowiedzialnosci za nie. Ponadto w ocenie Powoda
zakwestionowane postanowienie moze wprowadzié w blad konsumenta co do zakresu
przyshugujacych mu uprawnien,

Pozwana Spotka Mieszkaniowa ,,Salwator" sp. z 0.0. w Krakowie wniosla o oddalenic
powodztwa w catosci i zasadzenie na swojg rzecz kosztow postgpowania, w tym kosztéw
zastgpstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych. W uzasadnieniu Pozwana
wskazala, iz pierwsza z zakwestionowanych klauzul nie narusza intereséw konsumenta, gdyz
naktada obowiazki wylacznie na Realizatora poprzez przediuzenie olcresu obowiazywania
umowy tezerwacyjnej i zobowigzanie go do nie zawierania w tym czasie podobnych uméw o
skutku zobowiazujagcym lub rozporzadzajacym z innymi osobami. Przediuzenie tej umowy
nie wiaze si¢ za§ z zadnymi dodatkowymi obowiazkami dla konsumenta, a mozliwosé
doprowadzenia do rozwigzania umowy rezerwacyjnej istnieje, gdyz konsument moze nie
doprowadzi¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej. W takiej sytuacji Realizator zobowigzany
jest zwrdci¢ konsumentowi calyg uiszezong oplate, Odnosnie drugiej klauzuli Pozwana
wskazata, iz jej zapis rodzi skutki analogiczne do tych, jakie wywoluje stosowanie art. 395 §
2 K. , ktory nie przewiduje mozliwosdei naprawienia szkody, albowiem odstgpienie od
umowy nie jest uwazane za niewykonanie zobowigzania pociagajace za soba
odpowiedzialnoé¢ kontraktowa. Obowiazki stron sa przy tym uksztaltowane jednakowo.
Klauzula nie ogranicza prawa konsumenta do zakoficzenia umowy, nie rodzi zadnych
obowiazkéw po stronie konsumentéw. Samo ograniczenie w mozliwosci zakonczenia
stosunku umownego bez powigzania z naruszeniem uzasadnionego interesu konsumenta w

ocenie Pozwanej nie ma znaczenia i nie moze byé podstaws uznania danej klauzuli za



niedozwolona. Co do trzeciej zakwestionowanej klauzuli Pozwana wskazalaa na jej bledne
rozumienie przez Powoda, gdyz jej zapis nie prowadzi do wylaczenia odpowiedzialnodci
Pozwanej z tytutu rekojmi za wady fizyczne lokalu jako takiego w calosci, lecz wytacznie
rekojmi za wady fizyczne instalacji lub czesci lokalu, ktore uleglyby ingerencji klienta.
Pozwana wskazala, iz ingerencje w instalacje elektryczne, wodne i kanalizacyjne, centralnego
ogrzewania, piony wentylacyjne, konstrukeje scian nosnych moga spowodowa¢ daleko idace
konsekwencje, tak w lokalu klienta jak i innych lokalach. Klauzula ta ma zdaniem Pozwanej
na celu zabezpieczenie intereséw klienta. Ponadto Pozwana wskazata, iz zaskarzona klauzula
odwoluje si¢ do instrukeji sposobu i warunkach uzytkowania lokalu, za§ Powéd w niniejszej
sprawie takiej Instrukcji nie przedstawit. Z tych przycﬁyn klauzula ta i tak nie wywoluje

zadnych skutkéw prawnych.

Sad Okregowy - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil i zwazyl, co

nastgpuje:

W postgpowaniu o uznanie postanowienl wzorca umowy za niedozwolone Sad dokonuje
abstrakcyjnej oceny wzorca celem ustalenia, czy zawarte w nim klauzule majq charakter
niedozwolonych postanowiefl umownych w rozumieniu art. 385 ! K.c. W my$l tego przepisu
za niedozwolone postanowienia umowne uznaje si¢ postanowienia umowy zawieranej z
konsumentem nie uzgodnione indywidualnie, jezeli ksztaltuja jego prawa 1 obowiazki w
sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Nie dotyczy to
postanowien okredlajacych gldwne §wiadczenia stron, w tym ceng lub wynagrodzenie, jezeli
zostaly sformutowanc w sposéb jednoznaczny. Mozliwo$é uznania wzorca umowy za
niedozwolony i wyeliminowania go z praktyki stosowania uzalezniona jest od nastepujacych
warunkow:

1) Postanowienie nie zostalo uzgodnione indywidualnie, a wigc nie podlegalo

negocjacjom;

2) Uksztattowane w ten sposob prawa i obowiazki konsumenta pozostaja w sprzecznosci

z dobrymi obyczajami;

3) Uksztaltowane we wskazany sposdb prawa i obowiazki razaco naruszaja interesy

konsumenta;

4) Postanowienie umowy nie dotyczy sformulowanych w sposéb jednoznaczny

gltéwnych §wiadezen stron, w tym ceny lub wynagrodzenia.



Powyzsze przestanki musza by¢ spelnione lacznie, natomiast brak jednej z nich skutkuje
tym, ze sad nie dokonuje oceny danego postanowienia pod katem abuzywnosci.

Analizujac zakwestionowane przez Powoda postanowienia w oparciu 0 wymienione
kryteria nalezalo zwazy¢, iz konsumenci nie maja wpltywu na jego tresé, albowiem wzorzec
jest przedstawiany przez Pozwana a zatem nie jest uzgadniany indywidualnie.

Przedmiotowe postanowienie nie dotyczy réwniez gtéwnych $wiadczen stron umowy.

Do rozstrzygnigeia pozostala zatem jedynie kwestia czy zakwestionowane przez
Powoda postanowienie ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny 2z
dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.

Nalezy wskazaé, ze dobre obyczaje to reguly postepowania niesprzeczne z etyka
moralnodeia i aprobowanymi spolecznie obyczajami. Za sprzeczne z dobrymi obyczajami
mozna uzna¢ takze dzialania zmierzajace do niedoinfbrmowania, dezorientacji, wywolania
blednego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy lub naiwnodci, a wiec
dzialania potocznie okre$lane jako nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace od przyjetych
standardéw postepowania. W stosunkach z konsumentami dobry obyczaj powinien wyrazaé
sie  wlasciwym  informowaniem o wynikajacych z umowy  uprawnieniach,
niewykorzystywaniem uprzywilejowanej pozycji profesjonalisty przy zawieraniu i realizacji
umowy, rzetelnym traktowaniem réwnorz¢dnego partnera jakim jest konsument, Sprzeczne z
dobrymi obyczajami sa tez dzialania majace na celu uksztaltowania stosunku
zobowiazaniowego niezgodnie z zasadg réwnorzednodci stron (tak M. Smigiel - Wzorce
umowne s, 360),

Pojecie intereséw konsumenta nalezy rozumiel szeroko, nie tylko jako interes
ekonomiczny, moga tu wej$é inne aspekty: zdrowie konsumenta (jego bliskich), czas zbednie
tracony, dezorganizacja toku zycia, przykrosei, zawdd itp. Naruszenie intereséw konsumenta
wynikajace z niedozwolonego postanowienia musi by¢ razace, a wige szczegdlnie donioste.
Razace naruszenie intereséw konsumenta zachodzi w sytuwacji, gdy w sposéb razacy
naruszona zostala rownowaga interesow stron umowy, przez to ze jedna z nich wykorzystala
swoja przewage formutujac konkretny wzorzec. Okreslenic ,razaco” nalezy stosowaé do
znacznego odchylenia przyjetego uregulowana od zasady uczeiwego wywazenia praw i
obowiazkdéw. Przepis art. 3 ust. 1 europejskiej dyrekiywy 93/13 z dnia 5 kwictnia 1993r.
stanowiacej wzorcowa regulacje dla polskiego ustawodawcy w dziedzinie ochrony interesdw
konsumenta przewiduje, ze dana klauzula jest niedozwolona gdy naruszajac zasade
wzajemnego zaufania powoduje istotng i nieusprawiedliwiong dysproporcje praw i

obowiazkow na niekorzysé konsumenta. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 lipca 2005



sygn. akt I CK 832/04 /Biuletyn SN 2006 nr 2 str. 86/ za sprzeczne z dobrymi obyczajami
uznal wprowadzenie klauzul godzacych w réwnowage kontraktows, razqce naruszenie
interesdéw konsumenta polega za$ na nieusprawiedliwionej dysproporcji praw i obowiazkéw

na niekorzys¢ konsumenta w okre$lonym stosunku umownym.

Nalezy takze wskazaé, ze klauzula generalna wyrazona w art. 385 § 1 k.c. uzupetniona
zostala lista niedozwolonych postanowien umownych zamieszezona w art, 385 k.c. Obejmuje
ona najczesciej spotykane w praktyce klauzule uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami,
zarazem raZaco naruszajace interesy konsumenta. Ich wspolna cecha jest nieréwnomierne
roztozenie praw, obowiazkéw lub ryzyka migdzy stronami prowadzace do zachwiania
rownowagi kontraktowej. Sa to takie klauzule, ktére jedna ze stron (konsumenta) z gry, w
oderwaniu od konkretnych okolicznosci, stawiajg w gorszym polozeniu. Wyliczenie to ma
charakter niepelny, przylkladowy i pomocniczy. Funkeja jego polega na tym, ve zastosowanie
we wzorcu umowy postanowien odpowiadajacych wskazanym w katalogu znaczaco utatwié
ma wykazanie, Ze spelniajg one przestanki niedozwolonych postanowiefl umownych objgtych
klauzulg generalng art. 385 I8 1 k ¢. W razic watpliwosci ciezar dowodu, ze dane
postanowienia nie spelniajg przestanek klauzuli generalnej spoczywa na przedsigbiorcy - art.
385 ' § 4 k ¢ . Aby uchyli¢ domniemanie, ze klauzula umowna zgodna z ktora$ z
przykladowych klauzul wymienionych w art. 385 k c. jest niedozwolonym postanowieniem
umownym nalezy wykazaé, ze zostala ona uzgodniona indywidualnie lub, ze nie ksztaltuje
praw i obowigzkéw konsumentow w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco
naruszajac ich interesy mimo swego ,,niedozwolonego” brzmienia tzn. nie spefnia przeslanck
z art, 3851 § 1 k ¢ . Dopiero po wykazaniu tej drugiej okolicznosei moze dojé¢ do uchylenia

domniemania abuzywnoSci.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy uznal, iz powddztwo w niniejszej sprawie
zashuguje na uwzglednienie w zakresie pierwszych dwach z trzech zaskarzonych klauzul,

Odnoszac si¢ do pierwszej z nich (pkt. 1 a wyroku) nalezy wskaza¢, iz zgodnie z
trefcia art. 385 pkt. 10 i 18 w razie watpliwodci uwaza sig, ze niedozwolonymi
postanowieniami umownymi sa te, ktére w szczegblnosci uprawniajg kontrahenta
konsumenta do jednostronnej zmiany umowy bez waznej przyczyny wskazanej w tej umowie
oraz stanowig 7e umowa zawarta na czas oznaczony ulega przedtuzeniu , o ile konsument, dla

ktérego zastrzezono razaco krotki termin nie zlozy przeciwnego oS$wiadczenia,



Zakwestionowana klauzula w ocenie Sadu Ola-ggowego wypelnia zpamiona obu
wymienionych przepiséw. Automatyczne przediuzenie umowy nie tylko ogranicza, ale w
niniejszej sprawic wreez wylacza catkowicie znaczenie woli drugiej strony umowy - jest to
sprzeczne z samg istotng stosunku umownego, ktérego podstawa jest konsensus, zaprzecza
wige takim wartosciom jak szacunek i lojalno§¢ wobec konsumenta. Zatem tylko od
kontrahenta konsumenta zalezy tresé stosunku prawnego, albowiem on decyduje o
przesunigeiu terminu Rozpoczecia Inwestycji oraz wskazuje nowy termin jej rozpoczecia,
skutkiem czego jest przedtuzeniec umowy na okres kolejnych 3 miesiecy. Konsument
postawiony zatem jest w sytuacji przymusowej i nie ma wplywu na ksztalt stosunku
umownego. Racj¢ ma wprawdzie Pozwana, iz przedluzenie obowiazywania umowy nie wigze
si¢. z zadnymi dodatkowymi obowigzkami dla konsumenta, a na Realizatora naklada
obowiazek nie zawierania podobnych uméw o skutku zobowiazujacym lub rozporzadzajacym
z innymi, niz konsument osobami w stosunku do objetego taka umowa lokalu. Jednakze nie
sposOb pominaé, iz istotnym elementem umowy rezerwacyjnej jest uiszczenic przez
konsumenta stosownej oplaty oraz partycypowanie w ryzyku prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej przez przedsigbiorce. Zawieraja umowe rezerwacyjna na okreslony termin
konsument podejmuje decyzje o zgodzie na powyzsze tylko w okre§lonym zakresie
czasowym, nie dluzszym niz 6 miesigcy. W tej sytuacji przedsiebiorca zastrzegajacy dla
siebie prawo jednostronnego przedtuzenia tego okresu i to az o polowe, wykorzystuje swoja
uprzywilejowana sytuacje w stosunku kontraktowym 1 naklada na konsumenta
nieuzasadniony cigzar bez zadnego ekwiwalentu. Niewykluczone przeciez, iz po 6 miesiacach
zardbwno otoczenie rynkowe jak sytuacja przedsigbiorcy i kontrahenta mogg ulec zmianie.
Konsument musi mieé zatem prawo do podjecia decyzji o ewentualnej modyfikacji zawarte;
umowy poprzez przediuzenie czasu jej obowigzywania. Pozbawiajac go tego prawa
zaskarzona klauzula nieréwnomiernie ksztaltuje uprawnienia stron stosunku umownego,
uprzywilejowuje przedsigbiorcg, obciazajac konsumenta ryzykiem prowadzonej przez
profesjonalistg dziatalno§ci gospodarczej. Razaco narusza ona interes ekonomiczny
konsumenta, gdyz uniemozliwia swobodne dysponowanie przez niego prawami

majatkowymi, przez co naraza go na szkode.

Co do drugiej z zakwestionowanych (pkt. 1 lit b wyroku) klauzul Sad Okregowy
zwazyl, iz zgodnie z trescig art, 385° pkt. 10 i 18 K.c. w razie watpliwosci uwaza sie, ze
niedozwolonymi postanowieniami umownymi sg te, ktére w szczegdlnosci wylaczaja lub

istotnie ograniczaja odpowiedzialno§é wzgledem konsumenta za niewykonanie lub



nienalezyte wykonanie zobowigzania. Zasada jest, iz dtuznik zobowiazany jest do
naprawienia szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania,
chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastgpstwem okolicznosci, za ktore
dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi. Zakwestionowane postanowienie wylacza
odpowiedzialno$é Pozwanej za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jego zobowigzania z
umowy, ktérej celem jest zgodnie z trefcia § 3 ust. 1 umozliwienie klientowi nabycie
konkretnego lokalu za okre$long cene (cena gwarantowana). Dla realizacji tego celu
przedsiebiorca przyjmuje na siebie okreslone zobowiazania, w tym min. do nie zawierania w
okresie tfrwania umowy zadnych innych uméw rezerwacyjnych , przedwstgpnych ,
zobowigzujacych ani podobnych, ktérych przedmiotem byloby nabycie Lokalu, Jest
oczywiste, iz w razie niewykonania lub nienalezytego wykonania tege zobowiazania
kontrahent ma prawo zada¢ na zasadach ogdlnych odszkodowania. Zakwestionowana
klauzula wylacza jakickolwiek ryzyko przedsigbiorcy z tytulu prowadzonej dzialalnosci. Nie
daje konsumentowi zadne] gwarancji wykonania zobowiazania na jego rzecz, skoro jego
kontrahent nie jest zagrozony zadnymi konsekwencjami braku wykonania zobowigzania -

przez co nastepuje razace naruszenie interesu konsumenta.

Majgc na uwadze powyzsze okolicznosci Sad Okregowy uznajac, iz kwestionowane
postanowienia wzorcow umownych stosowanych przez Pozwang spelnia przestanki klauzuli
niedozwolonej (art. 385 ' § 1 K.c) zakazat ich wykorzystywania w obrocie (art. 479 251
Kop.c).

Odnoszae sie do ostatniej z zakwestionowanych klauzul, Sad Okregowy zwazyt, iz w
mysli uchwaly Sadu Najwyzszego z dmia 13 stycznia 2011 r. III CZP 119/10 OSNC
2011/9/95, Biul.SN 2011/1/6 postanowienie wzorca umowy, sprzeczne z bezwzglednie
obowiazujacym przepisem ustawy, nie moze by¢ uznane za niedozwolone postanowienie
umowne (art. 385" § 1 k.c.) W ocenie Sadu Okregowego klauzula ta jest sprzeczna z
przepisem art. 140 K.c. oraz art. 558 § 1 K.c.

W mysl przepisu art. 140 K.c. tredcig prawa whasnodci jest uprawnienie do korzystania
z rzeczy z wylaczeniem innych o0séb, zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem
prawa wlasnosci. Podstawowa cechg prawa wiasnosel jest jego bezwzgledny charakter, w
zwigzku z ktérym uprawnieniom wiasciciela odpowiada powszechny, obcigzajacy wszystkie
inne podmioty obowigzek niewkraczania w sfer¢ uprawnien wiascicielskich, Tres¢

uprawnien wiadcicielskich wynika nie z przepisu ustawy,



lecz bezposrednio z normy prawnej, a realizacja tych uprawniefi dajacych najpelniejsze
wladztwo nad rzecza zalezy od woli wlasciciela (tak: Elzbicta Skowroniska-Bocian w:
Kodeks cywilny. Tom L. Komentarz do art. 1 - 449" Wydawnictwo C.H. BECK Warszawa
2008, str. 551). Zgodnie z treseig art. 64 Konstytucji RP wlasno$é moze by¢ ograniczona
tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci.
Majge na uwadze powyzsze niezgodne z trescig prawa wlasnoéci jest umowne ograniczenie
wiasciciela w jego uprawnieniu do dysponowania przedmiotem jego prawa na rzecz osoby
trzeciej w tak szerokim, niedookreslonym stopniu, jak to ma miejsce w zaskarzonej klauzuli.

Co do niezgodnosci omawianej klauzuli z trescia przepisu art. 558 § 1 K.c, wskazaé
trzeba, iz zgodnie z nim strony umowy sprzedazy moga odpowiedzialnoéé z tytutu rekojmi
rozszerzy¢, ograniczy¢ lub wylaczyé. Jednakze w umowach z udzialem konsumentow takie
wylaczenie odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi jest dopuszezalne tylko w wypadkach
okreslonych w przepisach szczegdlnych. W niniejszej sprawie Sad nie dopatrzyl sie zadnego
szczegblnego uregulowania, ktdére umozliwialoby ograniczenie lub  wylaczenie
odpowiedzialno$ci Pozwanego z tytulu rekojmi, zatem zakwestionowana klauzula jest
sprzeczna z bezwzglednie obowigzujacym przepisem art. 558 § 1 K.c.

Reasumujac, oddalenie powddztwa w pozostatym zakresie tj. w odniesieniu do trzeciej
z zakwestionowanych klauzul spowodowane zostalo tym, iz jest postanowienie uméw o tej
tredct jako sprzeczne z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa jest niewazne, a

wobec tego nie moze by¢ uznane za abuzywne.

W pkt. 2 wyroku na podstawie art. 98 1 99 Kodeksu postgpowania cywilnego w zw.
z § 18 ust. 2 pkt. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2008r. w
sprawic oplat za czynnodci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Pafstwa koszidw
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, Sad Okregowy
zasadzil od Pozwanego jako od strony przegrywajacej na rzecz Powoda koszty zastgpstwa
procesowego wedlug stawki przewidzianej w przywolanym rozporzadzeniu. O obciazeniu
Pozwanej stata oplataq sadowa od pozwu orzeczono w pkt. 3 wyroku na podstawie art. 26 ust 1
pkt 6 w zw. z art. 113 ust. 1 oraz art. 96 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 28.07.2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. ni'167, poz. 1398).

O publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na

koszt Pozwanego zarzadzono na zasadzie art. 479 4 § 1 KaaT-s.
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