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Syen. Akt XVIT AmC 172/05

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 grudnia 2006 r.

Sad Qkregowy w Warszawie, Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw w

skladzie

Przewodniczgcy: SSR /del./ Witold Rekosiewicz

Protokolant: apl. adw. Tomasz Koztowski

po rozpoznaniu w dniu 7 grudnia 2006 r., w Warszawle

sprawy z powodziwa Andrzeja Szelinskiego

przeciwko Spotdzielni Mieszkaniowe] ,,Domena” z/s w Warszawie

o uznanie postanowien wzorca za niedozwolone

. Uznaje za niedozwolone 1 zakazuje Spétdzielni Mieszkaniowe] , Dome-

na” z/s w Warszawie stosowania w umowach z konsumentami postano-

wien wzorca umowy o tresci:

l.

»Spotdzielnia ma prawo przesungé termin oddania do uzytku lo-
kalu (...) w przypadku innych okolicznoscl majacych obiektywny
i realny wplyw na przebieg realizacji imwestycji”,

»opofdzielnia nie ponosi odpowiedzialnosci odszkodowaweze] w
przypadku zmiany planowanego terminu inwestycji. Jedyng for-

ma rekompensaty z tego tytulu jest wypiacenie cztonkowi uzy-

~skanych od wykonawcy kar umownych w wysokogci proporcio-

nalnej do powierzchni mieszkania”,
W przypadku odstapienia od umowy realizacyjne] z przyczyn
okreslonych w pkt 2, a takze rozwilazania umowy przez Nabyw-

ce, Spotdzielnia dokenuje zwrotu pieniedzy (...) w terminie 30
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dni od dokonania wplaty przez nastepce, po potraceniu 5% sumy
dokonanych wplat”.

II. Oddala powddztwo w pozostatej czescei.

III. Wpis ostateczny od pozwu ustala na kwote 500 zl /piedset/ i nakazuje
pobranie od Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Domena” z/s w Warszawie ni
rzecz Skarbu Panstwa Kasa Sadu Okregowego w Warszawie kwoty 251
zt /dwiedcie pieddziesiat/ tytutem czedei wpisu sadowego przejmujac po-
zostata kwote wpisu sadowego w wysckosei 250 zt /dwiescie pieddzic-
sigt/ na Skarb Panstwa — Kasa Sadu Okregowego w Warszawie.

IV. Znost wzajemnie miedzy stronami pozostate koszty postepowania.

V. Zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i

Gospodarczym na koszt pozwanego.

SSR Witeld Rekosiewicz

Uzasadnienie
Powdd — Andrzej Szelinski wnidst o uznanie za niedozwolone i zakazanie wy-
korzystywania w obrocie z konsumentami niektérych postanowien wzorca
umowy stosowanego przez Spdéldzielnie Mieszkaniowsy ,,Domena” w Warsza-
wie.
Powod zekwestionowal nastepujace postanowienia wzorca umownego:

1. § 3.2 umowy - ,,Spdldzielnia ma prawo przesunaé¢ termin oddania do
uzytku lokalu, w przypadku nieterminowego uiszczenia rat przez Na-
bywee, a takze w przypadku innych okolicznosci majacych obiektywny
1 realny wpltyw na przebieg realizacji inwestycji”,

2. § 3.3 umowy - ,Spodldzieinia nie ponosi odpowiedzialnodel odszkodo-
wawcze] w przypadku zmiany planowanego terminu inwestycji. Jedyna

formg rekompensaty z tego tytutu jest wyptacenie cztonkowi uzyska-
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nych od wykonawey kar umownych w wysokosci proporcjonalnej do
powierzchni mieszkania”,

§ 7.3 umowy - ,,W przypadku odstapienia od umowy realizacyinej z

LN

przyczyn okreslonych w pict 2., a takze rozwigzania umowy przez Na-
bywce, Spdidzielnia dokonuje zwrotu pienigdzy wptaconych w oparciu
o zatacznik nr 2 w wysokosci nominalnej, w terminie 30 dni od doko-
pania wptlaty przez nastepcg, po potraceniu 5% sumy dokonanych
wplat”.
Zdaniem powoda zapis § 3.2 umowy narusza art. 385' § 1 oraz odzwierciedla
klauzule abuzywng wskazang w art. 3857 pkt 10 ke, ksztattuje bowiem prawa i
obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrym: obyczajami 1 razaco na-
rusza interesy konsumenta uprawniajac pozwang Spotdzielni¢ do jednostronne]
Zmiany umowy, bez waznej przyczyny wskazanej w umowie.
Powdd wskazal, iz umowa realizacyjna zawiera postanowienia okreslajace ter-
min przekazania inwestycji do eksploatacji, postancwienie to stanowi, jego
zdaniem, essentialia negoti umowy. Z Uwagi na powyzsze, przyznanic pozwa-
nemu uprawnienia do zmiany istotnego postanowienia umowy, jakim bez wat-
pienia jest termin realizacji inwestyc]i, nalezy uznac za dzialanie sprzeczne z
dobrymi obyczajami.
Ponadto, w ocenie powoda, zawarte w zaskarzonym zapisie stwierdzenie o
_okolicznodciach majacych obiektywny 1 realny wplyw na przebieg realizacii
inwestycji” rowniez narusza dobre obyczaje, powoduje bowiem, 12 pozwany
moze przesunaé termin oddania lokalu do ubytku z kazdego niemal powodu.
Klauzula § 3.3 umowy narusza, w ocenie powoda, art. 385" pkt 2 ke, poniewaz
wylacza odpowiedzialnosé odszkodowaweza pozwanego z tytulu nietermino-
wego oddania inwestycjl.
Zapis § 7.3 umowy narusza, zdanicm powoda, art. 385" oraz jest przykladem
kiauzuli niedozwolonej okreélone] w art. 385° pkt 8 i pkt 12 ke, uzaleznia bo-

wiem zwrot kwot wplaconych przez konsumenta od dokonania wplaty przez
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osobe trzecia, Powdd wskazal, ze pozwany uzaleznil zwrot wplacong] kwoty
od zdarzenia niepewnego i niezaleznego od konsumenta, 'ktéry nie ma wplywu
na okolicznoéé, czy osoba trzecia wstgpl w jego miejsce.
W odpowiedzi na pozew pozwany uznat zarzut powoda dotyczacy postanowie-
nia zawartego w § 7.3 wzorca umownego w czescl uzalezniajacej zwrot pienie-
dzy od dokonania wotaty przez nastepce. W pozostalym zakresie pozwany nic
uznal powddztwa I wnidst o jego oddalenie.
W uzasadnieniu podkredlit, ze zawarte z powodem umowa nie jest umowg o
budowe lokalu ani tzw. umows, deweloperska.
Nie zgodzit sie z zarzutami powoda dotyczacymi kwestionowanych postano-
wien wzorca. Odnosnie postanowienia zawartego w art. 3.2 wzorca Zauwazyl,
ze umowa nie jest finansowana z kredytu i terminowos¢ ptacenia rat ma w te]
sytuacji podstawowe znaczenie. Zauwazyl, Ze zapis Uumowy mowi o konkret-
nych i realnych okolicznosciach majacych wplyw na wykonanie inwestycjr.
Zdaniem pozwanego postanowicnie nie odwoluje sie do nieokreslonego powo-
du uprawniajacego do przesunigcia terminu oddania lokelu do uzytku.
Postanowienie zawarte w § 3.3 wzorca dotyczace zmiany planowanego terminu
inwestycji jest wedhig pozwanego uzesadnione specytika rozliczenia kosztow
budowy przypadajacych na dany lokal zgodnie z przepisami prawa spol-
dzielczego i prawa o spoétdzielniach mieszkaniowych. Nie powotat jednak zad-
nych konkretnych przepisow obu ustaw. Zauwazyt, ze gdyoy spotdzielnia byt
zobowiazana do zaplaty odszkodowania na r7ecz czionkdw to wartodc tego
odszkodowania powickszataby koszt inwestycji. Uzyskanie kar umownych od
wykonawcdw zmniejsza te koszty.
Co do postanowien zawartych w § 7.3 wzorca w zakresie nieobjetym uznaniem
pozwany stwierdzit, ze ma prawo doliczania odsetek za nieterminowe wplaty 1
zachowuje to roszezenie w stosunku do konsumenta — nabywey takze w sylu-

acji odstapienia od umowy.
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Podkredlit, ze spotdzielnia moze odstapic od umowy tylko ';’v okreslonych we
wzorcu dotyczacych nabywey okolicznogciach. Przewidziana w kwestionowa-
nyim postanowieniu mozliwosé potracenia 5% wplacanych kwot jest wedlug
pozwanego sankcja dia konsumenta rekompensujacg spé%dﬁielni skutki odsta-
pienia od umowy, do ktorej realizacji nie doszio.
Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow ustalit 1 zwazyt co nastgpuje:
3ezsporne jest, ze w prowadzone] dziatalnoscl gospodarczej pozwany stosuje
Wwzorzec umowny zawierajacy kwestionowane postanowienia.
W postegpowaniu o uznanie postanowlen wzorca umowy za niedozwolone
przedmiotem oceny Sadu jest, czy zawarte we wzorcu kwestionowane pcosta-
nowienia maja charakter niedozwolonych postanowien umownych.
W mysl art. 385'§1 k.c za takie uznaje si¢ postanowienia umowy zawartej z
konsumentem nie uzgodnione indywidualnie jezeli ksziattuja prawa 1 obo-
wiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco narusza-
jac jego interesy. Nie dotyczy to jednak postanowien okreslajacych glowne
swiadczenia stron w tym cene 1 wynagrodzenie jezell zostaty sformutowane w
sposdb jednoznaczny. W ocenie Sadu zakwestionowane przez powoda posta-
nowienia nie dotyczg gldwnych swiadczen stron.
Przestanki uznania konkretnego postanowienia za niedozwolone postanowiernie
umowne w rozumieniu art. 385' § 1 ke sa nastepujace:

¢« umowa zostala zawarta z konsumentem,

e postanowienia umowy nie zostaly uzgodnione indywidualnie,

e postanowienia ksztaltujg prawa 1 obowiazki konsumenta w sposéb

sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac [ego interesy,
« jednoznacznie sformulowanie postanowienie nie dotyczy gléwnych
swiadczen stron.

W ccenie Sadu fakt spetnienia dwéch plerwszych 1 ostatnie] z wymienionych
przestanek nie hndzi watpliwoger. Natomiast spetniente przestanki ksztaltowa-

nia praw 1 obowiazkdw konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczaja-
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mi, i razaco naruszajacy jego interesy wymaga analizy przez Sad. Nalezy pou-

kreslic, ze obydwa elementy skiadowe tej przestanki musza byé spetnione tacs-
nie.

Istota dobrego obyczaju zastepujacego stosowane uprzednio pojecie zasad

wspolzycia spofecznego jest szeroko rozumiany szacunek dla drugiego czlo-
wieka. W stosunkach z konsumentami powinien wyrazac sie on whasciwyn
informowaniem o wynikajacych z umowy uprawnieniach stron, rzetelnym trak-
towaniem réwnorzednego partnera umowy. Sprzeczne z dobrymi obyczajami
sq dziatania zmierzajace do niedoinformowenia, dezorientacji, wywotania bled-
nego przekonania u konsumenta, wykorzystania niewiedzy lub jego naiwnoscel.

Chodzi wiec o dzialanie potocznie okreslane jako nieuczciwe, nierzetelne, od-
biegajace in minus od przyjetych standardéw postepowania. Naruszenie intere-
sow konsumenta musi byé przy tym szczegdinie donioste a wigc razace. Wyra-
zona w art. 385" § 1 kpc klauzula generalna zostafa uzupetniona przez ustawo-
daweg lista niedozwolonych postanowies umownych zamieszczona w art. 385°
ke. Obejmuje ona najczedcie] spotykane w praktyce klauzule uznane za
sprzeczne z dobrymi obyczajami i zarazem razaco naruszajgce interesy konsu-
menta. Wspolna ich cechq jest nieréwnomierne roztozenie praw, obowigzkéw |
ryzyka miedzy stronami prowadzace do zachwiania rownowagi kontraktowej,
Sq to tekie klauzule, ktére z géry w oderwaniu od konkretniych okolicznosei
stawlaja jedna ze stron — konsumenta w gorszym potozeniu. Wspomniane wy-
liczenie ma niepelny 1 przyktadowy charakter. Jego funkcia polega na tym, ze
zastosowanie we wzorcu umowy postanowieri odpowiadajacych wskazanym w
katalogu znaczaco ma ulatwié wykazanie, ze spelniaja one przestanki niedo-
zwolonych postanowiert umownych objetych klauzulg generalng art. 385" § 1
ke, W razie watpliwodei ciezar dowodu, ze dane postanowienie nie spelnia
przestanek klauzuli generalnei spoczywa na przedsigbiorcy — art. 385" § 4 ke.
Aby uchyli¢ domniemanie, ze klauzula umowna zgodna z ktora$ z przykiado-

wych klauzul wymienionych w art. 385" ke, jest niedozwolonym postanowie-
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niem umownym nalezy wykazad, iz zostata ona uzgodniona indywidualnie [ub,
ze nie ksztaluje praw i obowliazkéw konsumentow w sposdb sprzeczny 2 do-
brymi obyczajami razaco naruszajac ich interesy mimo swego niedozwolonego
brzmienia. Dopiero po wykazaniu tej drugle] okolicznosci moze dojs¢ do uchy-
lenia domniemania abuzywnosci, Analizujac w swietle powyzszego zarzuty
powoda dotyczace wymienionych w pozwie postanowiern wzorca Umownego
stosowarego przez pozwanego nalezy stwierdzic, ze nie wpelni sg one trafne.
Zgodnie z § 4.1 wzorca konsument zobowiazuje sie do dokonania wplat na re-
alizacje inwestycjl zgodnie z harmonogramem zawartym w zataczniku nr 2
stanowiacym integralng czgsc umowy.

Za zwicke w platnosci rat pozwany ma prawo naliczyé odsetki w wysokosci
ustawowej (§ 4.2 wzorca). Powdd nie zarzucit temu postanowieniu niedozwo-
ionego charakteru. Rowniez zdaniem Sadu postanowienie to jest dopuszezalne.
Nalezy wiec uznaé, ze w syluacji, gay budowa lokalu jest finansowana ze
irodkéw wplaconych przez konsumentdw nieterminowe uiszezenie rat przez
nabywcéw jest wazna, wskazana w umowie przyczyng uprawniajacs pozwane-
go do przesuniecia terminu oddania lokaiu do uzytku. Skoro sam powoéd uzna,
e opdznienie w zapiacie kolejnych rat jest na tyle istotne, ze uzasadnia nali-
czenie odsetek nalezy przyjaé, iz potwierdzil przez to stuszno$é stanowiska, iz
nieterminowa zaplata rat jest okolicznoseig istotng dla realizacji inwestycji uza-
sadniajgca przesuniecie terminu oddania lokalu. Nie mozna jednak zgodzi¢ sig
ze stanowiskiem pozwanego, ze cale kwestionowane postanowienie mowl ©
obiektywnych i realnych okolicznosciach majacych wplyw na oddanie lokalu.
W ocenie Sadu zapis zawarty w koncowej czescl kwestionowanego postano-
wienia jest zbyt ogdlny, nieprecyzyjny 1 uprawnialgcy pozwanego do jedno-
stronnej swobodne] interpretacji umozliwiajgce] zmiane terming wykonania
umowy bez waznej wskazanej w niej przyczyny. W te] czesci wymienione w

pozwie postanowienie nalezy uznac za spetniajace w pelni przestanki klauzuli
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niedozwolonej okreslone w art. 385" § 1 ke i odpowiadajace przyktadowe;

klauzuli abuzywne;j Wymienionej w art. 385° pkt 10 ke.

W podobny sposdb nalezy oceni¢ drugie kwestionowane postanowienie, kidre

w arbitralny sposob zwalnia pozwanego od odpowiedzialnosel odszkodowinw

cze] w przypadku zmiany termfni;flﬁs\;e—styw z przyczyn nie lezacych po stro

nie konsumenta. Ma to szczegdlnie negatywne znaczenie w sytuacii, gdy kon

sument nie realizujgcy w terminie swego $wiadczenia obowigzany jest do v

ptaty karnych odsetek. Zgodzié sie wiec nalezy 7z powodem, ze kwestionowin
postanowienie jest odzwierciedieniem klauzuli abuzywnej wymienione] w arl,
385° pkt 2 ke. W ocenie Sadu stanowi ono przejaw nierownorzednego traklo.

wania stron umowy cywilnej.

Podkresli¢ wypada, Ze pozwany w odpowiedzl na pozew nie wykazat, iz min
niedezwolonego brzmienia postanowienie to nie ma charakteru abuzywncyo.
Nie wyjaénit bowiem jakie przepisy uzasadniajg wylqczenie jego odpowic

dzialnosci. Ograniczyf si¢ jedynie do ogolnego twierdzenia o specyfice rozls

czen kosztow budowy przypadajacych na lokal, ktore w przedmiotowym po-
stepowaniu nie moze byc¢ uznane za wystarczajace do obalenia istniejaccyo
domniemania abuzywnosci.

Drugie zdanie postanowienia zawartego w § 3.3 wzorca, z pozoru korzystne dla
konsumenta, zawiera jednak sformulowanie wylgczajgce inne formy rekom

pensaty dla nabywcy, poza odszkodowaniem uzyskanym od wykonawcy. Z i
przyczyny zdaniem Sadu réwniez i to postanowienie wzorca nalezy uznac i
naruszajace interesy konsumentia 1 sprzeczne z dobrymi obyczajami. Pozbawin
ono konsumenta mozliwosci dochodzenia innych form rekompensaty z tytuln
ujemnych skutkéw zmiany terminu inwestyc]i z wyjatkiem kar umownych uzy
skanych przez pozwanego. Nalezy pamietad; ze na pozwanym cigzy odpowic
dzialnos¢ za dziatania osob, ktdrym postuguje sie przy realizacji swego zobo

wiazania. W tej sytuacji ograniczenie tej odpowiedzialnosci do kar uzyskanych
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od wykonawey moze doprowadzi¢ do sytuacii, w ktdrej spoldzieinia bedzie
catkowicie zwalniona od odpowiedzialnosdcel za nienalezyte wykonanie umowy.
lednoczesnie tredé § 3.3 wzorca moze wywotac u konsumenta bledne wrazenie,
7e w okredlonych ckolicznosciach nie przystuguja mu zadne roszezenia w sto-
sunku do pozwanego. Z tego punkiu wiedzenia wskazane postanowienie row-
niez nalezy uznac za niedopuszczaine.

Majac na uwadze, ze niekwestionowane przez powoda postanowienia dopusz-
czaja naliczanie odsetek za nieterminowe dokonanie wptat uznaé nalezy, ze
postanowienie zawarte w § 7.3 wzorca jest w tym zakresie dopuszczalne,

W ocenie Sadu za niedozwolong nalezy uznad te czes¢ postanowienia, ktora
uzaleznia zwrot wniesionych optat od dokonania wplaty przez nastgpce 1 ze-
swala pozwanemu na potrgcenie 5% wptacone] kwoty. Pozwany nie wykazal,
e w przypadku odstapienia ktérejkolwiek strony od umowy ponocsi szkodg w
wysokosci okreslone] we wzorcu, uzasadniajace] stosowanie rekompensaty na
noziomie 5%. Nalezy wiec uznac, ze w tym zakresie uksztattowanie tresci po-
stanowienia jest przejawem naduzycia przewagi Kontraktowe] pozwanego pro-
lesjonalisty umozliwiajace] narzucenie konsumentowi zapiséw niedozwolo-
nych spelniajacych przestanki okresione w art. 385' § 1 ke. Ponadto nalezy
pamietac, ze w miejsce konsumenta wehodzi inny nabywea a pozwany zairzy-
muje catodé odsetek uzyskanych z wptat dokonanych za jege rachunek. Po-
twierdza to zarzut o niedozwolonym charakterze kwestionowanego postano-
wienia okreélajacego w nieréwnomierny sposob prawa i obowigzki stron umo-
WY

Majge powyzsze na uwadze Sad uznajac, ze postawione w pozwie zarzuty sg
zasadne tylko w czesci orzekt jak w sentencji.

O wysokosci wpisu od pozwu I czedciowym Sciagnigciu go od pozwanego oraz
przejeciu w pozostate] czedci na Skarb Panstwa orzeczono na podstawie art. 11
ust, 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. zart. 111 § 1

pkt 7 kpc.
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O kosztach zastepstwa procesowego orzeczono na podstawie art. 100 kpc sto-

sownie do wynliu Sporu.
O publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym

zarzadzono na podstawie art. 479 kpe.

SSR Witold Rekuosiewicz



