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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 marca 2009 r.

Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w nastepujacym skiadzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Hanna Kulesza

Protokolant: asystent sedziego Piotr Mirosz

po rozpoznaniu w dniu 24 marca 2009 r. w Warszawie

sprawy z powodztwa Barbary Sudnik - Hryniewicz

przeciwko Integer SA we Wroctawiu

0 Uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone:

l. Uznaje za niedozwolone i zakazuje Integer SA we Wroctawiu
stosowania w umowach z konsumentami postanowien wzorca
umowy o tresci: |

e Sprzedajgcy zobowigzuje sie odpfatnie prowadzic na koszt
Kupujgcego zarzad | administracje przedmiotowej nieruchomogci
(budynku i gruntu), poczawszy od dnia przekazania lokalu
Kupujgcemu do uzytkowania oraz przez okres 36 miesigcy od
momentu ustanowienia odrebnej wtasnosSci dfa bstatniego lokalu
mieszkalnego na Osiedlu Chabrowym 2 etap. Powyzsze obowigzki
Sprzedajgcy moze przenie$c na osobe trzecig.”

e« Kupujgcy zobowiqzujé Sig ponie$¢ koszty zwigzane z administracja i
eksploatacfg budynku oraz koszty administracji | utrzymania
urzadzen wspodlnych budynku | nieruchomosdci grunfowej (..) w
wysokoS§ci proporcjonainej do udziatu Kupujacego w nieruchomosct

wspolnej, zgodnie z ustawa o wiasnosci lokali.”
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Obcigza pozwanego - Integer SA z/s we Wroctawiu kwotg 600 zt
(szeSéset ziotych) tytutem wpisu statego od pozwu i nakazuje
pobranie tej kwoty od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Kasy
Sadu Okregowego w Warszawie,

Zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i

Gospodarczym na koszt Integer SA we Wroctawiu.

SSO Hanna Kulesza

Uzasadnienie

Pozwem z dnia 12.12.2008 r. powodka — Barbara Sudnik Hryniewicz wniosta o

uznanie za niedozwolone postanowien wzorca umownego stosowanego przez

pozwanego — Integer SA we Wroctawiu o tredci:

Sprzedajgcy zobowigzuje sie odpfatnie prowadzic na koszt
Kupujacego zarzgd i administracje przedmiotowej nieruchomosci
(budynku i gruntu), poczawszy od dnia przekazania lokalu
Kupujgcemu do uzytkowania oraz przez okres 36 miesiecy od
momentu ustanowienia odrebnef wlasnosci dla ostatniego lokalu
mieszkalnego na Osiedfu Chabrowym 2 etap. Powyzsze obowigzki
Sprzedajgcy moze przeniesc na osobe trzecig.”

Kupujgcy zobowigzuje sfe poniesc koszty zwigzane z administracja i
eksploatacjg budynku oraz koszty administracji i utrzymania
urzgdzen wspolnych budynku i nieruchomosci gruntowej (...) w
wysokoSci proporcjonainej do udziatu Kupujacego w nieruchomosei

wspolnef, zgodnie z ustawa o wiasnosci lokali.”

W ocenie powddki pozwany stosujgc wzorzec umowny pt. Umowa sprzedazy
24/H/CH/-2/06  zawart z nig umowe deweloperska zawierajgcy

zakwestionowane postanowienia. Powoddka stwierdzita, ze zakwestionowane

postanowienia nie byty z nig indywidualnie uzgadniane.



Zdaniem powodki pierwsza z zakwestionowanych klauzul wypetnia hipoteze
art. 385° pkt 8 kc. poniewaz uzaleznia okres sprawowania zarzadu i
administrowania nieruchomoscia wylacznie od woli przedsigbiorcy. Powddka
podniosta, ze to od pozwanego, jako wtasciciela nieruchomosci, zalezy kiedy
zostanie ustanowiona odrebna wiasnos¢ dla ostatniego lokalu mieszkalnego
na osiedlu Chabrowym 2 etap.. w konsekwencji zakwestionowane
postanowienia przewidujg razgco dtugi okres sprawowania zarzadu, a w
konsekwencji pozbawiajg jg prawa do skorzystania z ustawowego uprawnienia
wilascicielskiego, o ktérym mowa w ustawie o wlasnosci lokali, polegajacego
na samodzielnym okreslaniu sposobu zarzadu nieruchomosécia wspdina. Takie
uksztattowanie umowy moze w ocenie powddki prowadzié ponadto do
narzucania przez dewelopera lub zarzadce wygorowanych stawek optat za
zarzad.

Do pozwu powodka zataczyta kopie zawartej przez siebie z pozwanym umowy
sprzedazy nr 24/H/CH-2/06 z dnia 26.07.2006 r., zawierajgcej kwestionowane

w pozwie postanowienia umowne.,

W  odpowiedzi pozwany zastrzegl, ze =zaprzecza wszystkim faktom
podawanym przez powodke, o ile wyraznie ich nie przyznaje.

W ocenie pozwanego zarzuty powoddki sa chybione. Pozwany zauwazyt, ze
art. 385° pkt 8 kc stanowi o ,uzaleznieniu speinienia $wiadczenia
konsumenta”. Powddka za$ traktuje o ,uzaleznieniu okresu sprawowania
zarzgdu i administrowania nieruchomosécig”, co nie jest $wiadczeniem
wzajemnym w stosunku prawnym miedzy konsumentem a kontrahentem.

W konsekwencji rowniez drugie -z zakwestionowanych postanowier nie
stanowi niedozwolonego postanowienia umowy.

Pozwany wnidst o oddalenie powodztwa.

W pismie procesowym z dnia 20.02.2009 r. powddka wniosta o©
przeprowadzenie dowodu z dokumentu — odpisu z rejestru przedsiebiorcow
KRS na okolicznosé wpisanie pozwanej do rejestru przedsiebiorcdw oraz

przeprowadzenia dowodu przestuchania w charakterze strony Andrzeja
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Woznego — cztonka zarzadu Integer SA na okoliczno$¢ obowiazywania i
niewykonywania przez pozwanego umowy zawartej z powodka, W ww. pismie

powodka podtrzymata swoje wezesniejsze stanowisko procesowe,

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ustalit, co nastepuje:

Na podstawie odpisu KRS zataczonego do odpowiedzi na pozew Sad ustaliit,
iz pozwany prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza, w tym dziatalno$é w zakresie
dziatalnosci developerskigj oraz W zakresie administrowania
nieruchomosciami.

Na podstawie kopi umowy zataczonej do pozwu Sad ustalil, iz pozwany
stosowat wzorzec umowny zawierajacy przywotane w pozwie postanowienia.
Pozwany, kwestionujac wszystkie o$wiadczenia powédki ~ a zatem rowniez
o$wiadczenie, zgodnie z ktérym stosuje on wzorzec umowny zawierajacy
zakwestionowane postanowienia, nie wskazat jednoczeénie, czy zaprzestat
stosowania zakwestionowanych postanowien na co najmniej 6 miesiecy przed
wniesieniem powddztwa, co uzasadniatoby jego oddalenie na zasadzie art.
479 KPC.

Na podstawie o$wiadczenia powodki, ktdére Sad uznat za wiarygodne, Sad
ustalit, iz pozwany zawart przedmiotowa umowe w ramach prowadzone;
dziatalnosci gospodarczej z powodka — jako konsumentkg w rozumieniu art.
22" ke.

Na podstawie oswiadczenia powddki, uznanego za wiarygodne, Sad ustalit
rébwniez, ze zakwestionowane postanowienia nie byly indywidualnie
uzgadniane. Pozwany, kwestionujac wszystkie oswiadczenia powddki — a
zatem rowniez oswiadczenie, zgodnie z ktérym postanowienia nie byly
uzgadniane indywidualnie, nie dowiddt jednoczesnie, ze postanowienie zostato
uzgodnione indywidualnie, do czego jest zobowigzany na podstawie art. 385’
§ 4 kc.

W swietle powyzszego Sad ustalit, iz w spfawie mamy do czynienia z
nieuzgadnianymi indywidualnie postanowieniami umowy zawartej przez

przedsiebiorce z konsumentem, przy czym pozwany hie zaniechat stosowania
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zakwestionowanych postanowiert w okresie, co najmniej 6 miesiecy przed
wytoczeniem powodztwa.
Powyzsze ustalenia uzasadniajg dokonanie ~oceny zakwestionowanych

postanowien pod katem abuzywnosci w trybie art. 479 kpc.

Oceniajgc zakwestionowane postanowienia Sad zwazyt, co nalstgpuje:
Postanowienie o tresci ,Sprzedajgcy zobowigzuje sie odpfatnie prowadzic¢ na
koszt Kupujgcego zarzad i administracie przedmiotowej nieruchomosci
(budynku | gruntu), poczgwszy od dnia przekazania lokalu Kupujgcemu do
uzytkowania oraz przez okres 36 miesiecy od momentu ustanowienia odregbnej
wfasnosci dla ostatniego lokalu mieszkalnego na Osiedlu Chabrowym 2 etap.
Powyzsze obowiazki Sprzedajacy moze przenies¢ na osobe trzecig.”
Ksztattuje prawa i obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami razaco naruszajgc jego interesy — stanowi zatem niedozwolone
postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.

W ocenie Sgdu, poprzez tres¢ zakwestionowanego postanowienia pozwany
zastrzega sobie niczym nie uzasadnione uprawnienie_ do sprawowania
zarzadu nad nieruchomoscia, ktorg zbyt na rzecz swoich klientow. Nalezy
zauWa'zyé; ze w chwili éprzedaZy lokali mieszkalnych, wlasnos¢ nieruchomosci
oraz zwigzane z tym prawa przechodzg w catosci na wiascicieli lokali
mieézka!nych tworzacych wspdlnote mie_szkaniowa. Od tego momentu
wszelkie stosunki prawne pomiedzy pozwanym a wiaécicielami mieszkan
powinny by¢ nawigzywane .na zasadzie dobro.wolnoéci. Wiasciciele tokali majg
wiec prawo powierzy¢ =zarzgd nad nieruchomoécia pozwanemu badz
jakiemukolwiek innemu podmiotowi, a decyzja w tym zakresie nalezy
wytacznie do nich. Poprzez zastrzezenie dokonane w zakwestionowanym
postanowieniu pozwany, wykorzystujgc swojg przewage kontraktowa,
istniejacqa  w  chwili  zawierania umowy, pozbawia mieszkancow
przystugujacego im prawa do swobodnego wyboru kKontrahenta w zakresie

administrowania nieruchomoscia, narzucajgc korzystanie ze swoich ustug.
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Postanowienie zakwestionowane w punkcie [I pozwu o ftresci ,Kupujgcy
zobowigzuje si¢ ponicéé koszty zwigzane z administracia | eksploatacjg
budynku oraz koszty administracji i utrzymania urzgdzer wspoinych budynku |
nieruchomoéci gruntowej (...) w wysokodci proporcjonalnej do udziatu
Kupujacego w nieruchomosci wspdinej, zgodnie z ustawa o wfasnosci Jokall.”
nie ma samodzielnego charakteru, doprecyzowuje ono jedynie obowigzki
nabywcdw nieruchomosci, ktérych Zrédtem jest =zastrzezenie prawa
odpfatnego sprawowania zarzadu nad nieruchomoscia na rzecz pozwanego.
Konsekwencjg uznania za niedozwolone pierwszego postanowienia, kiore
stanowi zrodto obowigzkéw konsumentdw, musi by¢ jednoczesne uznanie za
niedozwolone drugiego z postanowien, kiére jedynie precyzuje zakres tychze

obowigzkow .

Sad oddalit wniosek o przestuchania w charakterze strony Andrzeja Woznego
— czfonka zarzadu Integer SA na okolicznos¢ obowigzywania |
niewykonywania przez pozwanego umowy zawarte] z powodka. Okolicznosci,
ktére miaty byé wykazane na skutek przeprowadzenia dowodu dot.
obowigzywania i niewykonywania umowy powddki z pozwanym dotyczg
konkretnego stosunku prawnego i jako takie nie majg wptywu na abstrakcyjng
ocene postanowien wzorca umownego dokonywana w trybie art. 479% kpc.
Majac powyzsze na uwadze Sad Ochrony Konkurengji I Konsumentow
stwierdzajac, ze kwestionowane postanowienia wzorca umownego
stosowanego przez pozwanego stanowig klauzule niedozwolone w
rozumieniu art. 385" § 1 ke, zakazat ich wykorzystywania w obrocie - art.
479*% kpc.

O obciazeniu pozwanego wpisem od pozwu | kosztami publikacji wyroku
orzeczono na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28.07.2005 r. o

kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (Dz.U.2005.167.1398)
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O publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym |

Gospodarczym zarzadzono zgodnie z art, 479* kpc.SSO

Hanna Kulesza






