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WYROK W IMIENIU
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2011 roku

Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow w
sktadzie:

Przewodniczacy:  (del.) SSR Dariusz Dagbrowski

Protokolant: sekr, sad, Ewa Nardg po rozpoznaniu w dniu 20.10,2011
roku w Warszawie na rozprawie sprawy z powodztwa Prezesa Urzgdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw przeciwko JHP Holding spétka z ograniczona
odpowiedzialnodcig z siedzibg w Przemy$lu o uznanie postanowienn wzorca umowy za

niedozwolone

[ uznaje za niedozwolone 1 zakazuje JHP Holding spétka z ograniczong
odpowiedzialnoéeia z siedziba w Przemyslu wykorzystywania w obrocie z konsumentami
postanowien wzorca umowy o nazwie: ,,Umowa deweloperska nr ..." o tresci:

»Warunkiem zawarcia umowy przenoszace] wlasnosé jest dokonanie calosel
wplat okreslonych ninicjsza umowa wymagalnych na dzien zawarcia umowy
przenoszace] wlasnos¢. Sprzedajacy zastrzega sobie prawo uznania ninigjszego
warunku za spelniony w sytuacji gdy platnos$¢ czesci ceny sprzedazy w
terminach okreslonych w niniejszej umowie zagwarantowana bg¢dzie przez

bank o dobrej renomie.” (§4 ust. 7 wzorca);



wStrony oswiadczajq ze w umowie przenoszacej wlasnosé lokalu zawarte beda
postanowienia dotyczace okreSlenia stron, przedmiotu, ceny sprzedazy i
sposobu jej zaplaty oraz zabezpieczenia ewentualnego kredytu zaciagnietego
przez Kupujacego. Wszelkie dodatkowe postanowienia, wykraczajace poza
elementy przedmiotowo istotne dla tego typu umowy oraz zabezpieczenia
platnodci wymagajg uprzedniej zgody Sprzedajacego. Odmowa zamieszezenia
takich postanowiefi w umowie nie moze stanowié podstawy do odstapienia
przez Kupujacego od zawarcia umowy przenoszacej wiasno$é lokalu." (§4 ust.
8 wzorca)"

»Wszystkic koszty zwigzane z zawarciem niniejszej umowy, wpisem
ewentualnych roszczefi oraz przeniesieniem wiasnodci przedmiotu umowy
(zawarcie aktu notarialnego) poniesie Kupujacy (oplata notarialna, oplata

skarbowa 1 sadowa, podatki itp.}". (§10 wzorca)".

IT zasadza od pozwanego JHP Holding spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z

siedziba w Przemyslu na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

kwote 360 (trzysta szesédziesiat) totych tytutem kosztoéw zastepstwa procesowego,

111

nakazuje pobranic od pozwanego JHP Holding spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedziba w Przemyslu na rzecz Skarbu Panstwa Sad
Okregowy w Warszawic kwoty 600 (sze$éset) zlotych tytulem nie uiszczonych
kosztow sadowych,

zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym

i Gospodarczym na koszt pozwanego.

/-/ (del.) SSR Dariusz Dabrowski
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Uzasadnienie Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw wni6st pozwem z dnia  12.05.2010 roku o uznanie =za
niedozwolone postanowien wykorzystywanych  przez JHP  Holding
spotka z  ograniczong odpowiedzialnoscia we wzorcu o nazwie ,,Umowa
deweloperska nr..." o tresci:

1., Warunkiem zawarcia umowy przenoszacej wlasnodé jest
dokonanie calosci wptat okreflonych niniejsza umowa
wymagalnych na dzien zawarcia umowy przenoszace] wiasnosé.
Sprzedajacy zastrzega sobie prawo uznania niniejszego warunku za
spelniony w sytuacji gdy platno$é czesci ceny sprzedazy w
terminach okreslonych w niniejszej umowie zagwarantowana
bedzie przez bank o dobrej renomie." (§4 ust. 7 wzorca);

2. ,Strony oswiadczajg ze w umowie przenoszgcej wlasnosé lokalu
zawarte beda postanowienia dotyczace okreslenia  stron,
przedmiotu, ceny sprzedazy 1 sposobu jej =zaplaty oraz
zabezpieczenia ewentualnego kredytu zaciggnigtego przez
Kupujacego. Wszelkie dodatkowe postanowienia, wykraczajace
poza elementy przedmiotowo istotne dla tego typu umowy oraz
zabezpieczenia  platnosci  wymagaja  uprzedniej  zgody
Sprzedajacego. Odmowa zamieszczenia takich postanowien w
umowie nie moze stanowi¢ podstawy do odstapienia przez
Kupujacego od zawarcia umowy przenoszacej whasnoéé lokalu."
(§4 ust. 8 wzorca)"

3., Wszystkie koszty zwiazane z zawarciem niniejszej umowy,
wpisem ewentualnych roszczen oraz przeniesieniem wtasnosci
przedmiotu umowy (zawarcie aktu notarialnego) poniesie Kupujacy
(optata notarialna, optata skarbowa i sadowa, podatki itp.)". (§10

wzorca)".



W uzasadnieniu pozwu powdd podal, ze pozwany prowadzi dziatalno$é
gospodarcza w zakresie §wiadczenia ustug budowlanych i sprzedazy mieszkan i
w obrocie z konsumentami postuguje sie powyzej wskazanym wzorcem.
Postanowieni wskazane w pozwie stanowia niedozwolone postanowienia
umowne w rozumieniu art. 385'§1 ke.

Co do pierwszego wzorca to zdaniem powoda stanowi on niedozwolone
postanowienie umowne w rozumieniu art. 385° pkt 9 i 11 ke oraz art. 385" ke.
Przepisy te uznaja za niedozwolone postanowienia umowy zawieranej z
konsumentem nie uzgodnione indywidualnie, jezeli ksztaltuje jego prawa i
obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy, w szczegoOlnosci ktére przyznaje kontrahentowi konsumenta
uprawnienie do dokonywania wigzace]j interpretacji umowy badz stwierdzenia
zgodnosci z umowa, Analizowane postanowienie ksztattuje uprawnienia
dewelopera do subiektywnej - pozbawionej obiektywnych kryteriéw wyktadni
umowy i oceny czy bank, z ktérym konsument zawart umowe kredytu posiada
renome. Wobec tresci przepiséw ustawy Prawo bankowe kryterium ,,banku o
dobrej renomie" nie znajduje racjonalnego uzasadnienia. Konsument jest
zmuszony ponosi¢ koszty gwarancji bankowej, bedac zmuszony do
poszukiwania banku spetniajacego warunki dewelopera, albo wrecz korzystaé z
ustug banku przez niego wskazanego.

Co do drugiego z kwestionowanych zapiséw powdd wskazat, ze stanowi
on niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385 pkt 14 kc oraz
art. 385'§1 ke. Deweloper w sposob jednoznaczny i kategoryczny okreslit tregé
umowy  przenoszace] wiasno$¢ nabywanej nieruchomosci lokalowe;,
stwierdzajac przy tym, ze wszelkie inne postanowienia - ktdrych zamieszczenia
w umowie domagalby si¢ konsument - wymagaja zgody, a odmowa przez
dewelopera uwzglednienia tych postanowien nie moze stanowié podstawy do
odstgpienia przez konsumenta od tej umowy. Zapis ten jest sprzeczny z dobrymi

obyczajami, albowiem w przypadku dzialalnosci deweloperskiej umowa



przenoszaca wlasno$¢ moze by¢ podstawa do dokonania wszelkich rozliczen,
uwzglednienia ewentualnych roszezen konsumenta wzgledem dewelopera z
tytutu nienalezytego wykonania umowy, a odmowa uwzglednienia tych
roszczefl moze by¢ podstawa do rozwigzania umowy, tym bardziej, ze umowa
nie musi zawierana w formie aktu notarialnego. Postanowienie to moze
wprowadza¢ konsumentéw w blad co do przystugujacych im praw w zakresie
odstapienia od umowy na skutek nienalezytego wykonania umowy przez
dewelopera.

Co do trzeciego z kwestionowanych zapisow powodd wskazal, ze przy
zawieraniu umowy notarialnej konieczne jest pokrycie oplat notarialnych.
Kwestionowany zapis jest tak skonstruowany, ze deweloper po zawarciu umowy
notarialnej otrzymuje jej wypis, lecz nie ponosi kosztow z tym zwigzanych, W
rezultacie zapisu koszt wypisu jest przerzucany na konsumenta. Obowiazek
uiszezenia kosztow wypisu aktu notarialnego wylacznie przez konsumenta jest
sprzeczny z zasadami wspdtzycia spotecznego 1 jako taki wyczerpuje znamiona
art. 385'§1 k.

W odpowiedzi na pozew pozwany wniost o oddalenie powodztwa i
zasgdzenie kosztéw procesu.

Pozwany wskazal, ze nie stosuje wzorcéw umownych w rozumieniu art.
384 i nast. ke, a jedynie opracowat projekt umowy, ktory przedstawia
potencjalnym nabywcom mieszkan. Kazdy z potencjalnych kontrahentow
pozwanego ma mozliwos$¢ negocjowania umowy, proponowania do niej zmian.
Tre§¢ ostatecznej umowy z kontrahentem jest zawsze uzgodniona
indywidualnie. W wyniku propozycji klientéw doszto kilkakrotnie do zwarcia
umoéw na warunkach innych niz przewidziane w projekcie.

Nadto pozwany wskazat, ze co do pierwszego zapisu, to musi by¢ on
rozpatrywany wobec caloéci zapisu, ktory zawiera jeszcze zdanie ,,Warunki
kredytowania sprzedazy muszg by¢ kazdorazowo uzgadniane przez strony w

sytuacji gdy jakakolwiek czes¢ zaplaty bedzie miata nastapi¢ po terminie



zawarcia umowy przenoszacej wiasnos¢ lokalu." Natomiast sformulowanie o
zagwarantowaniu platnodci czesci sprzedazy oznacza inaczej zapewnienie tej
platnosci przez bank o dobrej renomie. Zapis ten ma na celu ochrone interesdw
pozwanego w przypadku gdyby zaplata ceny sprzedazy miata nastapié z kredytu
udzielonego przez bank, ktéry np. nie wyplaca depozytéw swoim klientom.
Bank taki nie mégtby by¢ uznany za posiadajacy dobra renome, a pozwany
miatby mozliwos¢ zadania od klienta zawarcia umowy kredytowej z innym
bankiem.

Co do drugiego z kwestionowanych zapiséw to jest on konsekwencig
podnoszonego faktu, Ze tres¢ umowy jest uzgadniana indywidualnie z klientem i
to samo dotyczy tresci aktu notarialnego, przenoszacego wilasnosé lokalu.
Intencjg pozwanego byto ograniczenie tresci aktéw notarialnych do elementéw
istotnych dla danego rodzaju umowy, co stanowi korzys¢ dla klientéw
pozwanego. Nadto zapis w zaden sposéb nie wplywa na mozliwo$é rozwiazania
umowy, o czym mowi §9 umowy. Zapis oznacza jedynie, ze klient pozwanego
nie moze twierdzi¢, ze odstapit od zawarcia umowy przenoszacej wlasnoéé z
przyczyn lezacych po stronie pozwanego. Zapis ten otwiera pozwanemu
mozliwo$é rozwigzania umowy na zasadach ogdlnych wobec nicuczciwego
kontrahenta.

Co do trzeciego z zapiséw to ma on wylacznie charakter finansowy i
okresla zasady ponoszenia kosztoéw zawarcia umowy, nie majac wplywu na

ustalenie ceny sprzedazy mieszkania.
Sad ustalil i zwazyt co nastgpuje:

Pozwany JHP Holding spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia jest
przedsigbiorcg wpisanym do Krajowego Rejestru Sadowego, ktéry prowadzi
migdzy innymi dziatalno$é gospodarcza polegajaca miedzy innymi na budowie i

sprzedazy mieszkan, (bezsporne)



W obrocie z konsumentami pozwany postuguje si¢ wzorcem umownym
o nazwie ,,Umowa deweloperska nr ...", w ktérej zamieszczono postanowienia o
tresci: ,,Warunkiem zawarcia umowy przenoszacej wilasnos¢ jest dokonanie
catosci wptat okreslonych niniejszg umowsa wymagalnych na dzien zawarcia
umowy przenoszacej whasnosé. Sprzedajacy zastrzega sobie prawo uznania
niniejszego warunku za spetniony w sytuacji gdy platnos¢ czgsci ceny sprzedazy
w terminach okre$lonych w niniejszej umowie zagwarantowana bedzie przez
bank o dobrej renomie." (§4 ust. 7 wzorca); ,,Strony o$wiadczajg ze w umowie
przenoszacej wlasno$¢ lokalu zawarte beda postanowienia dotyczace okreslenia
stron, przedmiotu, ceny sprzedazy i sposobu jej zaptaty oraz zabezpieczenia
ewentualnego kredytu zaciagnietego przez Kupujacego. Wszelkie dodatkowe
postanowienia, wykraczajace poza elementy przedmiotowo istotne dla tego typu
umowy oraz zabezpieczenia platno$ci wymagaja uprzednie] zgody
Sprzedajacego. Odmowa zamieszczenia takich postanowiefl w umowie nic moze
stanowié podstawy do odstgpienia przez Kupujacego od zawarcia umowy
przenoszacej wlasnos¢ lokalu" (§4 ust. 8 wzorca)" oraz ,,Wszystkie koszty
zwiazane z zawarciem niniejszej umowy, wpisem ewentualnych roszczen oraz
przeniesieniem wtasnosdci przedmiotu umowy (zawarcie aktu notarialnego)
poniesie Kupujacy (oplata notarialna, optata skarbowa i sadowa, podatki itp.)".
(§10 wzorca)", (dowdd: umowy, k. 9-15, 33-59 akt sprawy).

Tres¢ tego dokumentu daje podstawy do ustalenia, Ze jest to wzorzec
umowy. Zostal przygotowany w catosci przez pozwanego, zawiera ustalone
przez niego postanowienia umowne, jest przygotowany w formie wydruku,
podzielone na mniejsze kolejno ponumerowane jednostki redakcyjne, nie
zostaly w nich pozostawione wolne miejsca na dokonanie dodatkowych
postanowien. Umowa stosowany przez Przedsigbiorce wypeknia przestanki do
uznania go za wzorzec umowny. Zostata jednostronnie przygotowana przez
pozwanego, co sam przyznat, w celu wykorzystania przy zawieraniu umow z

klientami, zostala przygotowane przed przystapieniem do zawierania umow z



Przyjmuje sig, ze istota dobrego obyczaju jest szeroko rozumiany
szacunek do drugiego czlowieka (tak np. wyrok SN z 8 czerwca 2004r., I1Ck-
635/03). Z dobrymi obyczajami ktéci si¢ zatem takie postepowanie, ktérego
celem jest zdezorientowanie, wykorzystanie niewiedzy konsumenta przy
ksztaltowaniu stosunku prawnego. Z taka sytuacja mamy do czynienia w
niniejszej sprawie.

Sad podzielit stanowisko powoda, wskazujacego, ze zakwestionowane
zapisy spelniaja przestania niedozwolonej klauzuli, w pelni przyjmujac wywody
zaprezentowane w uzasadnieniu pozwu.

Co do pierwszej z klauzul, to niewgtpliwie stanowi ona niedozwolone
postanowienie umowne w rozumieniu art. 385° pkt 9 i 11 oraz art. 385 '$1 ke. W
pierwszej kolejnosci nalezy stwierdzié, ze zadne z obowigzujacych przepiséw nie
daje pozwanemu na dokonywanie ocen banku pod wzgledem jego renomy.
Dziatalnos¢ banitéw reguluja odpowiednie przepisy z ustawa Prawo bankowe na
czele 1 s3 w nich wskazane instytucje, ktére maja uprawnienia do kontroli bankéw
(np. Komisja Nadzoru Finansowego) i z calg pewnoscig nie jest nim pozwany.
Zapis ten narusza takze zasade swobody uméw, albowiem konsument ma pelne
prawo do swobody kontraktowej i podpisywania umowy kredytowej z wybranym
przez siebie bankiem, a pozwany nie ma prawa do narzucania klientowi strony
takiej umowy. Niewatpliwie zapis ten daje pozwanemu uprawnienia do
subiektywnej wyktadni umowy. Nie ma 7adnego znaczenia w sprawie przyczyna,
dla ktérej zapis ten umijeszezono w umowie, na co wskazuje pozwany, albowiem
zapis ten w obliczu obowigzujacego prawa jest niedopuszczalny. Przedmiotem
oceny nie jest jak wskazuje pozwany mozliwos¢ uzycia gwarancji bankowej,

jedynie zapis co do mozliwosci ustalania przez niego, ktéry banie posiada renome,
a ktory nie, do czego uprawniony nie jest. Powéd w pelni ma racje, ze
kwestionowany zapis jest sprzeczny z dobrymi obyczajami i narusza interesy

konsumentow.



Podobnie drugi z zakwestionowanych zapiséw musi zosta¢ uznany za
abuzywny, gdyz wyczerpuje znamiona niedozwolonego postanowienia opisane w
tresci art. 385 pkt 14 i art. 38581 kc. Zapis ten pozbawia konsumenta
uprawnienia do rozwigzania umowy, odstapienia od niej lub jej wypowiedzenia,
Sad w pelni podziela stanowisko powoda wskazane w uzasadnieniu pozwu. Jedna
ze stron umowy nie ma prawa w umowie przedwstepnej okreslaé w sposéb
kategoryczny tresci umowy ostatecznej, a nieuwzglednienie wnioskow drugiej
strony, mogloby stanowi¢ podstawe do odstgpienia od umowy. Catkowicie
niezrozumiale sg twierdzenia pozwanego, Ze zapis ten upraszcza i przyspiesza
ustalenie tresci aktu notarialnego, stanowi go bardziej zrozumiatym i
przejrzystym, co stanowi korzyé¢ dla klienta. Umowa przenoszaca wilasnos¢
mieszkania ma zawiera¢ wszelkie tredci, jakie strony cheg w tej umowie zawrzed,
takze takie, Ictore wykraczajg poza essentialia negoti umowy sprzedazy. Giowng
cecha takiej umowy, zwartej w formie aktu notarialnego, nie ma by¢ jego
krétkosé 1 przejrzystosé, ale tre$é zawierajaca wszelkie zapisy chroniace obie
strony, dajace im wszelkie prawa dochodzenia roszczen, o ile bedg ku temu
podstawy. Nie ma znaczenia tre$¢ zapisu §9 wzorca, albowiem konsument ma
prawo oczekiwaé, ze kupi mieszkanie i ma przygotowane na to wszelkie Srodki,
lacznie z przygotowana umowg kredytowsq i nie ma zamiaru odstapi¢ od umowy,
chce jednak zawrze¢ umowe ostateczng z zapisami, ktorych mu pozwany
bezprawnie odmawia, grozac odstapieniem od umowy w oparciu o
kwestionowany zapis. Taka sytuacja jest sprzeczna z dobrymi obyczajami i
narusza interesy konsumentéw. W obliczu tresci odpowiedzi na pozew zgodzic
sie nalezy z powodem, ze zapis §4 ust. 8 moze wprowadza¢ w blad konsumenta,
ktéry ma prawo dowolnie negocjowaé tres¢ umowy przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci. Nadto zaplata calej ceny nastepuje po podpisaniu umowy, a wigc
nie jest mozliwe, jak to sugeruje pozwany, mozliwo$¢ rozmySlenia sie i

,,blokowania mieszkania zarezerwowanego przez nicuczciwego kontrahenta.



Sad w pei podziela stanowisko powoda, co do abuzywnosci trzeciego
ze wskazanych zapisow. Tre$¢ odpowiedzi na pozew wskazuje jedynie na
catkowite niezrozumienie przez pozwanego zarzutéw Prezesa Urzedu. W zadnym
wypadku powdd nie odnosi si¢ do ceny mieszkania, cena ta stanowi essentialia
negoti umowy sprzedazy, ktére nie podlegaja badaniu sadu. Zapis ten jest
sprzeczny z dobrymi obyczajami i narusza interesy konsumentéw, albowiem w
sposoOb niejasny ksztattuje koszty, ktére ma ponie$é konsument w zwiazku z
zawarciem umowy. Katalog opisany w postanowieniu jest otwarty (zastosowanie
zwrotu ,,itp."), co moze narazi¢ klienta pozwanego na koszty, ktérymi nie
powinien by¢ obciazony, jak chociazby kosztami wypisu alctu notarialnego dla
dewelopera). Dobry obyczaj wymaga, aby kazda ze stron ponosita tylko i
wytacznie koszty umowy zwyczajowo przyjete lub wynikajace z tredci
obowigzujacych przepiséw i nie mozna kosztéw jednej strony przerzucaé na
strong druga albowiem godzi to w jej interesy.

Nadmieni¢ nalezy, ze dofaczone do odpowiedzi na pozew
petnomocnictwo (k. 30-32), nie stanowi dowodu, prowadzacego do ustalenia, ze
powyzej oméwione zapisy nie stanowig klauzul niedozwolonych, gdyz jak wyzej
wskazano, o przyjeciu, ze dana klauzula nalezy do wzorca rozstrzyga istnienie
zamiaru zastosowanie tej klauzuli w innych wypadkach niz jeden i nie ma
znaczenia, ze W pewnych sytuacjach propozycje te moga ulec pewnym
modyfikacjom.

Z tych wzgledéw na podstawie art. 385" ke uwzgledniono zadanie pozwu
i na podstawie art. 479" § 1 kpc orzeczono jak w sentencji wyroku,

Na podstawie art. 479" kpc zarzadzono publikacje prawomocnego
wyroku.

Na podstawie art. 98 kpc orzeczono o kosztach postepowania.

,A(SsS(oel),Dariusz Dabrowski



