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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 kwietnia 2007 1.

Sad Okregowy w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow
w skladzie:

Przewodniczacy-Sedzia SO Maria Witkowska

Protokolant ref. staz Pawet Kepiniski

po rozpoznaniu w dniu 18 kwietnia 2007 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Miejskiego Rzecznika Konsumentéw w Krakowie
przeciwko Towarzystwu Budownictwa Spolecznego Wawel Service Sp. z 0.0. w Krakowie

0 uznanie postanowied wzorca umowy za niedozwolone

I. Uznaje za niedozwolone i zakazuje Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Wawel
Service Spdice z 0.0. w Krakowie wykorzystywania w obrocie z konsurnentami nastepujg-
cych postanowien wzorca umowy o nazwie: "Przedwstgpna umowa dotyczaca ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu oraz jego sprzedazy™

a) w § 2 ust. 4 o tredei: "Przedmiotowy lokal zostanie wykonany zgodnie ze specyfika-
cja stanowiaca zatacznik nr 3. do umowy. Sprzedajacy zastrzega mozliwosé wprowadzenia
zmian w uktadzie architektonicznym, dokumentacji projektowej oraz w uktadzie zagospoda-
rowania terenu, o ile okaza sie one niezbedne ze wzgledu na realizacje inwestycji. Zmiany
dotyezy¢ moga w szezegblnodei rozmieszezenia plandw instalacyjnych, zastosowania okre-
slonej technologii oraz materiaiéw budowlanych, a takze rozmieszczenia o$wictlenia, ukfa-
déw ciagéw pieszo-jezdnych oraz zieleni, na terenie objetym inwestycja. Zmiany takie nie
stanowig zmiany tredci niniejszej umowy”,

b) w § 4 ust. 4 o tredci : ,, W przypadku nie dokonania pierwszej wptaty, zadatek o ja-

kim mowa w pkt.1 nie podlega zwrotowi.”’
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c) w § 5.ust. 3 o trefei: ,, W przypadku zawinionej przez Sprzedajacego zwioki w reali-
zacji inwestyeji, przekraczajace) 3 miesigee, Kupujacemu przyslupguje prawo do zadania za-
platy kary w wysokosci odsetek liczonych od sumy wptaconego zadatku oraz zaliczek w ich
wysokodel ustawowe] za kazdy dzied zwloki przekraczajacej ten okres, nie wigcej jednak niz
10 % wartodcl przedmiotu niniejszej umowy. Jezeli jednak okres zwtoki przekroczy 4 miesia-
ce, Kupujacemn przystuguje prawo odstapienia od niniejsze) umowy z zachowaniem prawa
do odsetek na zasadach wymienionych w zdaniu poprzednim.”’

d) w§ 5 ust 6 o tredei: ,,Stwierdzone w protokole usterki Sprzedajacy zobowiazuje sie
usunaé niezwlocznie, a nastepnie strony zobowigzane sa do przystapienia do czynnosei prze-
kazania mieszkania ponownie, przy czym nieobecnos$¢ Kupujacego upowaznia Sprzedajacego
do samodzielnego sporzadzenia protokohu bez koniecznosei ponownego wezwania Kupujace-

a2

go” .
e ) w § 7 ust. 2 o tresci: ,, W przypadku zbycia przez Kupujacego przedmiotowego lo-

kalu jest on zobowiazany do poinformowania przysztego nabywcy o treci udzielonego pet-
nomocnictwa oraz do uzyskania od niego odpowiedniego dokumentu na rzecz Sprzedajacego,
pod rygorem zaplaty na rzecz Sprzedajacego, kary umownej w wysokosei 100.000 zt. Ponad-
to kupujacy oswiadcza, 1z znane mu sa plany p?zﬁeprowadzenia przez spotke Sprzedajacego na
dziatkach sasiednich dalszych inwestycii budowlanych... 1 wyraza na nie zgode, zobowigzu-
jac sie do powstrzymania sie od wnoszenia wszelkich protestow majacych na celu wstrzyma-
nie procedury administracyjnej zwiazanej z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy oraz
udzieleniem pozwolenia na budowe na sgsiednich dziatkach. W razie naruszenia tego zobo-
wiazania, Sprzedajacemu przystuguje prawo do zaplaty przez Kupujacego kary umownej w
wysokosci 100.000 z1.”

I1. Nakazuje pobra¢ od pozwanego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Wawel
Service Spdétee z 0.0. w Krakowie na rzecz Skarbu Panstwa (kasa tutejszego Sadu) kwotg 600
z} (szedéset zlotych) tytulem nieuiszczonego wpisu, od ktérego uiszczenia powdd byt zwol-
niony.

III. Zarzgdza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym 1 Gospodar-

¢zym na koszt pozwanego.

SS0O Maria Witkowska



ESERGC z akt

XVII AmC 14/06
UZASADNILENIE -

Pow6d — Miejski Rzecznik Konsumentdw w Krakowie w pozwie z dnia 9
marca 2006 roku domagal sie uznania za niedozwolone niektdtych postanowier:
WzOrca umowy stosowanego przez pozwanege —~ lowarzystwo Budownictwa
Spotecznego ,,Wawel Service” Spétki z ograniczona odpowiedzialnodcia w
Krakowie i domagal si¢ zakazania ich wykotzystywania. Powod zarzucil w tredci
pozwu, ze nastgpujace postanowienia wzorca umowy wykorzystywanego przez
POZWANEZO NAruszaja Przepisy prawa:

1. § 2 ust. 4 wzorca umowy w brzmieniu ,Przedmiotowy lokal zostanie
wykonany zgodnie ze specyfikacja stanowiaca zalacznik do umowy nr 3,
Sprzedajacy zastrzega mozliwo$é wprowadzania zmian w  ukladzie
architektonicznym,  dokumentacji  projektowej oraz w  ukladzie
zagospodarowania terenu, o ile okaza sie one niezbedne ze wzgledu na
realizacje inwestycji. Zmiany moga dotyczyé w szczegdlnosd rozmieszczenia
pionéw instalacyjnych, zastosowania okreslone] technologii oraz matetiatéw
budowlanych, a takze rozmieszczenia o$wietlenia, uktadu ciagéw pieszo —
jezdnych oraz zieleni, na terenie objetym inwestycja. Zmiany takie nie
stanowia zmiany trefcl niniejsze] umowy.” stanowi niedozwolone
postanowienie umowne w rozumieniu art. 385 pkt 19 kc;

2. § 4 ust. 4 wzorca umowy w brzmieniu ,W przypadku nie dokonania
pierwszej wplaty, zadatek o jakim mowa w pkt 1 nie podlega zwrotowi.”
stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385% pkt 13
kc;

3. § 5 ust. 3 wzorca umowy w brzmienm ,\W przypadku zawinionej przez
Sprzedajacego zwloki w realizacji inwestycji, przekraczajacej 3 miesiace,
Kupujacemu przystuguje prawo do zgdania zaplaty kary w wysokodci
odsetek liczonych od sumy wplaconego zadatku oraz zaliczek w ich
wysokosci ustawowe] za kazdy dzien zwiloki przekraczajacej ten okres, nie
wiccej jednak niz 10 % wartodci przedmiotu niniejszej umowy. Jezeli jednak
okres zwilokt przekroczy 4 miesigce, Kupujacemu przystuguje prawo
odstapienta od niniejszej umowy z zachowaniem prawa do odsetek na
zasadach wymienionych w zdaniu poprzednim.” stanowi niedozwolone
postanowienie umowne w rozumieniu art, 385 pkt 2 kc;

4. § 5 ust. 6 zdanie 1 wzorca umowy w brzmieniu ,,Stwierdzone w protokole
usterki Sprzedajacy zobowigzuje sie usunac niezwlocznie, a nastepnie strony
zobowijzane s3 do przystapienia do czynnodci przekazania mieszkania
ponownie, przy czym nieobecnoéé Kupujacego upowaznia Sprzedajacego do
samodzielnego sporzadzenia protokolu bez  koniecznoéd ponownego
wezwania Kupujacego.” stanowi niedozwolone postanowienic umowne w
rozumieniu art. 385" § 1 zd. 1 kc;

5. § 7 ust. 2 zdanie 3 wzorca umowy w brzmieniu ,,\W przypadku zbycia przez
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Kupujacego  przedmiotowego  lokalu  jest  on  zobowigzany do
poinformowania przysziego nabywcy o tredci udzielonego petnomocnictwa
oraz do uzyskania od niego odpowledniego dokumentu na rzecz
Sprzedajacego, pod rygorem zaplaty na rzecz Sprzedajacego kary umownej w
wysolkoscl 100.000 21 (sto tysigey zlotych). Ponadto Kupujgcy o$wiadcza, 12
znane mu sa plany przeprowadzenia przcz spotke Sprzedajaccgo na
dziatkach sgsiednich dalszych inwestycji budowlanych (...) 1 wyraza na nie
zgode, zobowiazujac si¢ do powstrzymania sig od wnoszenia wszelkich
protestéw majacych na celu wstrzymanie procedury administracyjnej
zwigzane] z wydaniem decyzji o warunkach zabudowy oraz udzieleniem
pozwolenia na budowe na sasiednich dziatkach. W razie naruszenia tego
zobowiazania, Sprzedajacemu przystuguje prawo do zaplaty przez
Kupujacego kary umownej w wysokosci 100.000 zt (sto tysiecy ziotych).”
stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385> pkt 17
ke.
Powdéd uzasadnial swoje stanowisko w sposdb nastepujacy:
- co do § 2 ust. 4 wzorca umowy powdd zarzucil, Ze postanowienie to pozwala
pozwanemu na wprowadzenie szeregu niedookreslonych blizej zmian, a uzycie
zwrotu ,;w szczegolnoécl” wskazuje, ze wyliczenie mozliwych zmian zawarte w
umowie jest jedynie przykladowe, przez co przewiduje tylko dla pozwanego,
jako kontrahenta konsumenta, jednostronne uprawnienie do zmiany, bez
waznych przyczyn, istotnych cech $wiadczenia, a co za tym idzie rowniez
zmiane tresci umowy; powdd podnidst ponadto, ze pojecie niezbednosci zmian
ze wzgledu na realizacje inwestycji” jest pojeciem nieprecyzyjnym, a jego
wprowadzenie do umowy powoduje, Zze przedsigbiorca moze szeroko i by¢
moze dobrowolnie interpretowac to pojecie;
co do § 4 ust. 4 wzorca umowy powdd stwierdzil, Ze postanowienie to budzi
watpliwoécl interpretacyjne 1 odwolujac sie do tredci art. 394 ke stwierdzil, ze
zatrzymanie zadatku dotyczy jedynie niewykonania umowy przez jedna ze stron,
a nie nienalezytego jej wykonania wywiédl wiec, ze przedmiotowe
postanowienie przewiduje utrate prawa zadania zwrotu §wiadczenia konsutnenta
spelnionego wezedniej niz §wiadczenie kontrahenta, gdy strony wypowiadajg,
rozwiazuja lub odstepuja od umowy;
- co do § 5 ust. 3 wzorca umowy powdd uzasadnial swoje zadanie twierdzac, ze
postanowienie to istotnie ogranicza odpowiedzialnos¢ pozwanego wzgledem
konsumenta za niewykonanie zobowigzania i okredlona tamze kara umowna
zostala ograniczona do minimalnej wysokoscy;
co do § 5 ust. 6 wzotca umowy powod podnidst, Zze postanowienie to zezwala
kontrahentowi konsumenta na spotrzadzenie protokotu przekazania mieszkania
bez obecnodci konsumenta i nic nakladajg na kontrahenta konsumenta
ponownego obowigzku zawiadomienia konsumenta o terminie przekazania i
powolujat sie na orzecznictwo Sgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentdw
stwierdzil, ze ksztaltuje ono prawa i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny
z dobrymi obyczajami, razaco natuszajac jego interesy;
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co do § 7 ust. 2 wzorca umowy powdd zarzucil, Zze postanowienia te naktadajg
na konsumenta, ktdry me wykonal zobowiazania, obowiazck zaplaty razaco
wygorowanych kar umownych, wywodzac to z poréwnania wysokodci kary
umownej okreflonej w tym postanowieniu z kara umowna obdazajaca
pozwanego za zwioke w wykonaniu §wiadczenia, okreslong w § 5 ust. 3 umowy
1 uznal, Ze przedmiotowe postanowienia nakladaja na konsumenta, ktéry nie
wykonal zobowigzania lub odstapt od umowy, obowiazek zaplaty razaco
wygorowanej kary umownej lub odstepnego.

Powdd stwierdzil ponadto, ze kwestionowane przez niego postanowienia wzotca
umownego stosowanego przez powoda uzasadniaja wystapienie w interesie
wszystkich konsumentéw.

Pozwany w odpowiedzi na pozew z dnia 26 kwietnia 2006 roku wnidst o

oddalenie powddztwa 1 zasadzenie od powoda kosztdw procesu. Pozwany
stwierdzil, Ze przedstawione przez powoda zarzuty sa niezasadne. Pozwany
uzasadnial swoje stanowisko w sposéb nastepujacy:

co do § 2 ust 4 wzorca umowy pozwany stwierdzil, Ze w umowie
przedwstepnej nie jest mozliwe enutneratywne okreflenie zmian, ktérych
dokonanie okaze si¢ konieczne w przyszlodci, a ktdre wynikajy ze zlozonosci
procesu inwestycyjnego 1 jego nieprzewidywalnodci, tym bardziej, ze
prowadzona przez pozwanego inwestycja stanowi budowe calego zespolu
mieszkalnego. Podnidst, Ze w toku prac budowlanych moze zaistnieé
koniecznoé¢ wprowadzenia zmian projektowych, a uzyskanie zgody kazdego
klienta sparalizowaloby proces inwestycyjny, tym bardziej, Ze zakres
wprowadzonych zmian nie powoduje zmniejszenia ani wartodci, ani
uzytecznosct lokalu. Powdd nadmienit, ze postanowienie to nie uniemozliwia
kontrahentowi zglaszania zmian 1 nie wylgcza tez jego uprawnien z rekojmi;

co do § 2 ust. 4 wzorca umowy pozwany uznal niezaplacenie zadatku, o ktérym
mowa w kwestionowanym postanowieniu stanowi uchylanie si¢ od zawatcia
umowy przyrzeczonej, o ktorej mowa w art. 390 § 1 ke, Stwierdzil ponadto, ze
§wiadczenie konsumenta z racjt charaktern samej umowy jest §wiadczeniem
wezesniejszym 1 podnidst takze, ze wysoko$é zadatku stanowi niewielki ulamek
wartodcl przedmiotu umowy 1 ma na celu wzmocnienie wiezi obligacyjnej
laczqcej strony umowy przedwstepney;

co do § 5 ust. 3 wzorca umowy pozwany stwierdzil, Ze postanowienie to w
rzeczy samej nie ogranicza jego odpowiedzialnodci wobec konsumenta, Zze wrecz
ja rozszerza, bowiem konsument moze domagal si¢ zaplaty kary umowne
nawet jesli nie ponidstby szkody, a powolujac sie¢ na przepis art. 477 ke pozwany
dodal, ze konsumentowi i tak przystugiwatoby prawo do odszkodowania na
zasadach ogdlnych;

co do § 5 ust. 6 wzorca umowy pozwany uznal, ze stanowisko powoda jest
takze nietrafne, poniewaz mozliwod$¢ samodzielnego sporzadzenia protokotu
odbioru zostata uzalezniona od wezeéniejszego poinformowania konsumenta o
gotowoscl przekazania mieszkania 1 dopiero niestawiennictwo konsumenta
upowaznia pozwanego do sporzadzenta jednostronnego protokotu odbioru i ze
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dotyczy to jedynte sytuacj powtorego odbioru po usunigciu usterek. Zdaniem
pozwanego postanowienia te stanowia sankcje za niewywigzanie  sie
konsumenta z obowiazku wspdldziatania przez wierzyciela przy wykonaniu
zobowiazania. Pozwany podnidst ponadto, Ze odbidr mieszkania nie jest
pojeciem réwnoznacznym z wydaniem rzeczy,
co do § 7 ust. 2 wzorca umowy pozwany stwicrdzil, ze postanowienie to nie
narusza przepisdéw, poniewaz konsument jest Swiadom o zamiarach
inwestycyjuych pozwanego w sgsiedztwie lokalu nabytego przez konsumenta, a
przewidziana kara umowna nie jest wygdrowana wobec mozliwych strat, ktore
moze ponie$¢ pozwany w zwiazka 2z opdinieniami spowodowanymi
niemozliwodcia  zawtadomienia konsumenta, czy tez nleuzasadnionymi
odwolaniami wnoszonymi przez wladcicteli mieszkan w toku postgpowatl
administracyjnych prowadzonych w zwiazku z dalszymi etapami inwestycji.
Pismem z dnia 24 maja 2006 1. powdd przedstawil swoja odpowiedZ na
odpowiedz pozwanego 1 popierajac powddztwo uscidlit swoja argumentacie
przedstawiong w pozwie, a takze odnidst sie do atgumentdéw pozwanego.

W odpowiedzi na powyzsze pismo powoda, pozwany w pismie z dnia 11
stycznia 2007 roku podtrzymal Zadanie oddalenia powddstwa 1 ponownie
przedstawil Sagdowl swojg argumentacje.

Na rozprawle w dniu 18 kwietnta 2007 roku peinomocnik pozwanego
wniost o oddalenie powddztwa podtrzymujac swoje stanowisko zaprezentowane w
pismach procesowych. Powdd nie stawil sie nia rozprawie, wnoszac jednakze o
przeprowadzenie jej pod jego nieobecnosc.

Sad Okregowy w Warszawie — 5ad Ochrony Konkurencji i
Konsumentow ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd, bedacy przedsighiorcs, zawierajac w ramach swojej dziatalnosa
gospodarcze) umowy 2z komsumentami, posluguje sie wzorcem umowy
przedwstepnej zatytulowanej ,Przedwstepna umowa dotyczaca ustanowienia
odrebnej wilasnodci lokalu oraz jego sprzedazy”. Kopia wzorca umowy zostala

zataczona do pozwu. .
Pozwany nie kwestionowal, Ze jego kontrahentami sa konsumenci w

rozumieniu przepisu art. 22' ke, to jest osoby fizyczne dokonujace czynnoc
prawnych niezwiazanych bezposrednio z ich dzialalnodcia gospodarcza lub
zawodowag, Pozwany nie podnosﬁ takze braku legitymacijl czynnej powoda, ani tez
uchybienia terminowi wniesienia powodztwa, Wobec powyzszego Sad na zasadzie
art. 230 kpc uznat powyzsze fakty za przyznane przez powoda.

Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i
Konsumentow zwazyl, co nastepuje:

Powbédztwo jest uzasadnione 1 zdanmem Sadu zakwestionowane w pozwie
postanowienia stanowia niedozwolone klauzule umowne, ktérych stosowanie jest
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zabronione. Miejski rzecznik konsumentéw zgodnie z art. 479 kpc jest
podmiotemn uprawnionym do wniesienia powddziwa o uznanie postanowient
wzorca umowy za niedozwolone, ktére to sprawy podlegaja rozpoznaniu przez Sad
Okregowy w Warszawie - 33d Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw w mysl art.
479 kpc,

Powdd  zakwestionowal szereg postanowien zawartych we wzorcu
umownym, ktérym postuguje si¢ pozwany i Sad dokonal badania kazdej
zakwestionowanej przez powoda klauzuli,

Pierwsza zakwestionowang klauzuly jest postanowienie § 2 ust. 4 wzorca
umowy w brzmieniu , Przedmiotowy lokal zostanie wykonany zgodnie ze
specyfikacja stanowiaca zalacznik do umowy nr 3. Sprzedajacy zastrzega mozliwosé
wprowadzanita zmian w ukladzie architektonicznym, dokumentacji projektowe;
oraz w ukladzie zagospodarowamia terenu, o ie okaza si¢ one niezbedne ze
wzgledu na realizacje inwestycjl. Zmiany moga dotyczyé w  szczegblnoda
rozmieszczenia plonoéw instalacyjnych, zastosowania okrelonej technologit oraz
materiatéw budowlanych, a takZe rozmieszczenia oswietlenia, ukladu ciagdw pieszo
— jezdnych oraz zieleni, na terenie objgtym inwestycja. Zmiany takie nie stanowig
zmiany treéci niniejszej umowy.”. Z trefci art. 385° pkt 19 kc wynika, ze
niedozwolonym postanowieniem umownym jest takie, ktére przewiduje wylgcznie
. dla kontrahenta konsumenta jednostronne uprawnienie do zmiany, bez waznych

przyczyn, istotnych cech $wiadczenia. Pozwany wskazywat, Zze przepis ten nie moze
znaleZ¢ tu zastosowania poniewaz, zmiany sg zastrzezone jedynie o e okadg si
niezbedne e wgldn na realizasie imwestygfi, Sad nie podziela stanowiska pozwanego w
tym zakresie. Oczywistym jest, co wynika wprost z tresci przepisu art. 385° pkt 19
ke, ze niedopuszczalne jest stosowanie taki postanowienn we wzorcu umowy, ktdre
pozwalajg na jednostronne dokonywanie zmtan istotnych cech $wiadczenia bez
zgody konsumenta. Wobec tego, a cwntrario dopuszezalne sa takie postanowienia
umowne, ktére przewiduja mozliwodé wprowadzana zmian bez zgody konsumenta,
dotyczacych nieistotnych cech $wiadczenia, albo tez istotnych, ale wylacznie z
waznych przyczyn. Zdaniem Sadu, zakres zmian cech $wiadczenia, ktére moglyby
zosta¢ zmienione bez zgody kontrahenta pozwanego zostal zakreSlony bardzo
szeroko,  Zmiany te 1moga dotyczyé bowiem ukiadu . architektoniczanego,
dokumentacji projektowej czy tez ukiadu zagospodarowania terenu. W zdaniu
kolejnym kwestionowanego postanowienia, wymienione sg przykladowe zmiany,
ktére moga byC wprowadzane przez powoda 1 s3 to: rozmieszczenle piondw
instalacyjnych, zastosowanie okreslonej technologii oraz materatéw budowlanych,
rozmieszczenie oswietlenia i ukladu clagbw pieszo — jezdnych oraz zieleni. Katalog
ten ma charakter otwarty, jak stlusznie zostalo to podniesione przez powoda,
poniewaz pozwany uzywajac wyrazenia ,w szczegolnoSa” wskazuje, Ze
przytoczone wyze] wyliczenie ma charakter jedynie przykladowy. Biorac pod
uwage, ze ,niezbedno$¢ zmian ze wzgledu na realizacje inwestyci” jest
okolicznodcia odzwierciedlajaca  interesy przedsicbiorcy, a nie koniecznie
konsumenta, nie mozna wykluczyé, ze bedzie wykorzystywana bez waznych
przyczyn na korzys¢ kontrahenta konsumenta. Nie ma watpliwosct jednoczednie, ze
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whasciwosci lokalu i jego otoczenia sg istotnymi cechami $wiadczenia. Wobec
powyzszego Sad stanal na stanowisku, Ze zakres swiadczenia, ktore jednostronnie
moze zmienié pow6d na podstawie tego postanowienmia umownego stanowia
istotne cechy $wiadczenia. Kontrahentowi pozwanego, ktéry nabywa okreslone
mieszkanie nie jest bowiem obojetny uktad architektoniczny mieszkania, czy tez
budynku, w ktérym lokal si¢ znajduje, podobnie dotyczy to ukiadu
zagospodarowania terenu, Postanowienie umowne nie wskazuje takze jaki jest
dopuszczalny zakres zmiany dokumentacji projektowej. Wszystko to wskazuje, Ze
istotne cechy nabywanego lokalu, wplywajace na decyzje konsumenta odnodnie
kupna takiego a nie innego lokaly, moga zostal przez pozwanego zmienione juz po
zawarciu przez konsumenta umowy przedwstepnej. Wskazal mnalezy, ze
dopuszczalnoéé wprowadzenia takich zmian w takim zakresie co do przedmiotu
$wiadczenia, jest sprzeczne przede wszystkim z przepisem att. 389 § 1 ke, ktoty
stanowi, Ze umowa ptzyrzeczona musi okreslac istotne postanowienia umowy
przyrzeczone]. Okre§lenic rzeczy majacej by¢ przedmiotem sprzedazy stanowi
istotne postanowienie umowy sprzedaZy, tym batrdziej, ze przedmiotem sprzedazy
jest rzecz oznaczona co do tozsamoscl. Wobec czego, umowa przedwstgpna takze
musi szczegdtowo okre§laé przedmiot sprzedazy. W konsekwencji niedopuszczalne
jest wprowadzenie takiej klawzuli, ktéra umozliwi jednej ze stron umowy po
zawarciu przedwstepnej umowy sprzedazy taka zmiang Swiadczenia, ktéra moze w
efekcie doprowadzié, ze przedmiotem umowy przytzeczone) bedzie rzecz o takich
whadciwoéciach, 7e konsument wiedzac o nich, tej rzeczy by nie nabyl
Kwestionowane postanowienie umowne zdaniem Sadu uprawnia pozwanego do
istotnej zmiany cech jego $wiadczenia. Wobec tego z punktu widzenia przepisu att.
3857 pkt 19 kc nalezalo zbadaé, czy postanowienie gwarantowalo, ze zmiany cech
swiadczenia dopuszezalne sg jedynie z waznych przyczyn. Kwestionowana klanzula
glosi, e zmian moga zostaé wprowadzone, jesli okagq sig one niezbedne 3o wighdu na
realizaje inwestygii. Zdaniem Sadu, nic jest to wazna przyczyna o ktérej méwi art.
385° pkt 19 ke Uzyte w tre$cd wzorca umowy sformufowanie ma charakter
nicostry, nie zawiera zadnego wyliczenia przypadkéw, kiedy wprowadzenie zmian
byloby mozliwe, lecz méwi jedynie o niezbednosd ze wzgledu na realizacje
inwestycji. Zwazywszy, ze inwestycje prowadzi pozwany, bedacy jednoczesnie
strong umowy z konsumentem, to wobec tego pozwany bedzie ocenial jakie
zmiany s niezbgdne wzgledu na realizacje inwestycji, a jakic zmiany ze wzgledu na
realizacje inwestycji nie beda konieczne. 7Zdaniem Sadu kwestia niezbednodct
dokonania zmian ma charakter wyltacznie subiektywny, zalezny od woli pozwanego,
co nie stanowi waznej przyczyny, o ktérej mowa w art. 385° pkt 19 kc. Przyczyny
uprawniajace do zmiany istotnych cech §wiadczenia muszg byc obiektywnie istotne,
a ponadto konkretnie wskazane w tre§ci umowy. Takie samo stanowisko przyjal
Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z 21 lipca 2005 1. (sygn. akt:
XVII Ama 89/2003), opubl.: Wokanda 2006/4 str. 47, gdzic stwierdzil, ze narusza
art. 385° pkt 19 ke, zamieszczenie przez przedsiechiorce we wzotcu umowy o ushugi
furystyczne postanowienia, Ze w sytuacjach wyjatkowych jest uprawniony, bez
uprzedniego powiadomienia konsumenta, do zmiany programu tub ustug, jezeli nie
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sprecyzowal standw faktycznych, do ktérych takie zastrzezenie sig odnosl. Pozwany
w  kwestionowanym  postanowicniu  umowy  wzorcowc] uzyl  opdlnie
sformulowanego wyrazenia ,sytuage wyjatkowe”. Jest ono nieprecyzyjne, brak jest
wyjasnienia, co stanowl wazng przyczyne, ktdéra moze byé potraktowana jako
pSytuaga wyatkowa”, W rezultacie sformulowanie to jako niejednoznaczne i
niezrozumiale pozwala na bardzo dowolna interpretacje zapisu przez pozwanego.
Zdaniem Sadu w niniejszej sprawie, uZycie w poslanowieniu umownym,
sformulowania wiegbedne e wpkdn na realizage inwestygi jest nieprecyzyjne 1 przesadza
o tym, Ze postanowienie to jest niedozwolone w mysl art. 385° pkt 19 ke,

Kolejng zakwestionowang przez powoda klauzula bylo postanowienie § 4
ust. 4 wzorca umowy w brzmieniu ,,\W przypadku nie dokonania pierwszej wplaty,
zadatek o jakim mowa w pkt. 1 nie podlega zwrotowl.”. Zgodnie z art. 394 § 1 ke
zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, Ze w razie niewykonania
umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu
dodatkowego od umowy odstapi¢ 1 otrzymany zadatek zachowa¢, a jezeli sama go
data, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej. Niewatpliwym jest, Zze jesli konsurnent
odméwi zawarcia umowy przyrzeczonej, oznaczalo to bedzie niewykonanie umowy
przez konsumenta 1 wéwczas obowiazek zwrotu zadatku przez powoda odpadnie.
Kwestionowane postanowienie reguluje jednakze inny stan, kiedy konsument tract
ptawo do zadatku na skutek niezaplacenia pierwszej wplaty. Sad podziela
stanowisko pozwanego, Ze postanowienie to jest niedozwolone zgodnie z art. 385
pkt 13 ke, wylacza bowiem prawo konsumenta do Zadania zwrotu $wiadczenia
spelnionego wezedniej niz $wizdczenie pozwanego. Bledne jest stanowisko
pozwanego, ze wobec wysokosci zadatku stanowigcej promil ceny mieszkania,
kwestia zadatku nie ma znaczenia. Sad wskazuje, Ze w niniejszym postgpowaniu
bada sie abstrakcyjne postanowienia wzorca umowy, oderwane od sytuacji
faktycznej, wobec czego jesh nawet kwota zadatku bylaby nizsza, postanowienie to
i tak pozostaloby niedozwolone.

Trzecig kwestionowanym postanowieniem wzorca umowy byl przepis § 5 ust. 3
w brzmieniu ,,W przypadku zawinione] przez Sprzedajacega zwloki w realizacy
inwestycji, przekraczajacej 3 miesiace, Kupujacemu przystuguje prawo do zadania
zaplaty kary w wysokosci odsetek liczonych od sumy wplaconego zadatku oraz
zaliczek w ich wysokoéd ustawowe] za kazdy dzied zwloki przekraczajacej ten
okres, nie wigcej jednak niz 10 % wartosci przedmiotu niniejszej umowy. Jezeli
jednak okres zwiloki przekroczy 4 miesiace, Kupujacemu przystuguje prawo
odstapienia od niniejszej umowy z zachowaniem prawa do odsetek na zasadach
wymienionych w . zdaniu  poprzednim.”. Zdaniem Sadu przedmiotowe
postanowienie umowne stanowi klauzule abuzywng 1 jest niedozwolone na
podstawie art. 385° pkt 2 kc. Przedmiotowe postanowienie w sposéb istotny
ogranicza odpowiedzialno$é pozwanego wzgledem konsumenta za nienalezyte
wykonanie zobowiazania. Opdznienie sie z wykonaniem zobowizzania stanowi o
nienalezytym jego wykonaniu, kontrahent pozwanego moze przez to poniesé
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znacena szkode, ktdre) gorna granica zostala przez powoda okreflona tymic
przepisem. Nie sposéb podzieli¢ twierdzerl pozwanego, Zc w tazie opdinienia
§wiadczenia, konsumentowi naley sig wskazana kata umowna, co poprawia jego
sytuacje o tyle, ze nie musi wykazywaé szkody. Odnosna teza jest biedna, Bylaby
ona prawdziwa, gdyby postanowicnic wrzorca umownego  zezwalalo  na
dochodzenie odszkodowania przewyzszajacego kare umowns. Wobec braku
takiego postanowienia. Kontrahent bedacy konsumentem moze domagaé sie
maksymalnie 10% kwoty wartodci przedmiotn umowy, jesi pozwany bedzie
opdznial si¢ z jej wykonaniem. Nie jest tez bez znaczenia, Zze przedmictowy
wzorzec umowny jest umowsa przedwstepna nie spetniajacy wymogdw formy aktu
notarialnego, ktéra to forma jest niezbedna dla osiagniecia tzw, silniejszego sutku
umowy przedwstepnej, czyli domagania si¢ przed sadem wykonania zobowiazania
(art, 390 § 2 kc). Wobec tego kontrahent pozwanego nie moze dochodzié od
pozwanego pelnej kwoty szkody, ktéra poniést na skutek tego, ze pozwany
niewykonuje lub nienalezycie wykonuje swoje zobowigzanie.

§ 5 ust. 6 zdanie 1 wzorca umowy, ktdry jako czwarta klauzula zostata
zakwestionowana przez powoda ma brzmienie: ,,Stwierdzone w protokole usterki
Sprzedajacy zobowiazuje sie usunaé niezwlocznie, a nastgpnie strony zobowigzane
sa do_przystapienia do czynnosci przekazania mieszkania ponownie, przy czym
nieobecno§¢  Kupujacego  upowaznia  Sprzedajacego  do  samodzielnego
sporzadzenia protokoiu bez koniecznodci ponownego wezwania Kupujgcego.”
Zdaniem Sadu powyisze postanowienie stanowt niedozwolone postanowienie
umowne w tozumieniu att. 385" § 1 zd. 1 kc. Dopuszczenie przez umowe
samodzielnego odbioru mieszkania bez ponownego wyzwania konsumenta natusza
jego interesy w sposOb znaczacy. Wskazac nalezy, ze kwestionowane postanowienie
dotyczy ponownego odbioru, po usunieciu zgloszonych przez konsumenta usterek.
Tymczasem postanowienie to dazy do uniemozliwienia konsumentowi zbadanie,
czy usterki te rzeczywiscie zostaly usuniete przez jego kontrahenta. Postanowienie
to jest razgqco sprzeczne z dobrymi obyczajami, bowiem dazy do wyeliminowania
prawa kupujacego do zbadania jakodcl rzeczy mu sprzedanej, w ten sposéb
postanowienie to ksztaltuje prawa konsumenta w sposéb sprzeczny z dobtymi
obyczajami, przez co stanowi niedozwolone postanowienie umowne zgodnie z art.

385! § 1 zd. 1 ke.

Ostatnim zakwestionowanym przez powoda postanowieniem byt przepis § 7
ust. 2 zdanie 3 wzorca umowy w nastepujacym brzmieniu ,,W przypadku zbycia
przez  Kupujacego przedmiotowego lokalu  jest on  zobowiazany do
poinformowanta przyszlego nabywcy o trescl udzielonego pelnomocnictwa oraz do
uzyskania od niego odpowiedniego dokumentu na tzecz Sprzedajacego, pod
rygotem zaplaty na rzecz Sprzedajacego kary umownej w wysokosci 100.000 zt (sto
tysiccy zlotych). Ponadto Kupujacy o$wiadcza, iz znane mu sa plany
przeprowadzenia przez spOtke Sprzedajacego na dziatkach sgsiednich dalszych
inwestycji budowlanych (.) 1 wyraza na nie zgode, zobowigzujac sie do
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powstrzymania sie od wnoszenia wszelkich protestébw majacych na  celu
wstrzymanie procedury administracyjnej zwiazane] z wydaniem decyzii o
warunkach zabudowy oraz udzicleniem pozwolenia na budowe na sasiednich
dziatkach. W razic naruszenia tego zobowilazania, Sprzedajacemu przystuguje
prawo do zaplaty przez Kupujacego kary umowne) w wysokoda 100.000 zt (sto
tysigcy zlotych).”.Sad orzekajacy w tej sprawie uznal przedmiotowe postanowienia
umowne za niedozwolone na podstawie art. 385° pkt 17 ke oraz art. 385" § 1 zd. 1
ke. Okreslona przez pozwanego kara umowna jest razaco wygorowana, Bledem jest
odnoszenie wysokodci tej kary umownej do szkéd, ktdére mbglby poniesé pozwany,
bowiem z faktu mnieudzielania przez konsumenta petnomocnictwa, czy tez
powstrzymania si¢ od wnoszenia odwolad od decyzji administracyjnych nie wynika
bezpodrednio dla pozwanego Zadna szkoda. Nie istnieje zwigzek przyczynowo-
skutkowy pomiedzy szkoda w wyniku wstrzymania procesu budowlanego a
udzieleniem lub nie petnomocnictwa, bad?Z wziecem udziatu w chatakterze strony
w toku postepowania administracyjnego. Natomiast wysoko$¢ kary umowne;
okreslonej] w tym przepisie nalezy odnie¢ do wysokodci kary umownej, ktora
obcigza kontrahenta konsumenta za opéznienie w §wiadczeniu (§ 5 ust. 3 wzorca
umowy) ograniczonej do 10% wartodcl mieszkania. Z poréwnamia tych kwot
wynika, ze kara nalozona na konsumenta jest razaco wygbrowana. Zdaniem Sadu
zdamte cewatte § 7 ust 2 wzorca umowy ksztaltuje uprawnienia konsumenta w
spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco narusza jego interesy, Przepis ten
dazy bowiem do uniemozliwienia konsumentowi wziecia udzialu w
postepowaniach administracyjnych, ktére moga go dotyczyé. Prawo do bycia strong
postepowania administracyjnego zawarte jest w przepisie art. 28 kpa, ktéry glosi, ze
strong jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowiazku dotyczy postepowanie
albo kto zada czynnodci organu ze wezgledu na swdj intetes prawny lub obowigzek.
Ze wskazanego powyze) pizepisu wynikajy uprawnienia do wystepowania przed
organami administracji publicznej. Dazenie do uniemozliwienia wykonywania przez
konsumenta praw do uczestnictwa w postepowantu administracyjnym, ktére go
dotyczy, poprzez okreélenie tak wysokie] kary umownej jest niezgodne z dobrymi

obyczajatni.

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy orzekt jak w sentencyi wyroku.
O kosztach postgpowania rozstrzygnicto na podstawte art. 98 kpe w zwiazku z art.
113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych i w zwiazku z art.
479* § 2 kpc. Na podstawie art. 479" § 1 kpc, Sad zarzadzil publikacje
prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym 1 Gospodarczym.






