Sygn. akt XVII AmC 35/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 maja 2011r

Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Maria Witkowska

Protokolant: asystent sedziego Joanna Paczkowska

po rozpoznaniu w dniu 12 maja 2011r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa S. B.

przeciwko J.W. (...) S.A. z siedziba w Z.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

I. Uznaje za niedozwolone i zakazuje stosowania przez J.W. (...) S.A. z siedzibg w Z. w obrocie z konsumentami
postanowien wzorca umowy o nastepujacej tresci:

»Cena podlega waloryzacji o wskaznik inflacji GUS (z wylaczeniem sytuacji, gdy stawka GUS jest ujemna) poczawszy
od (...) dnia od rozpoczecia budowy, liczonej od kwoty jaka pozostata do zaplaty do pelnej warto$ci umowy. Cena
wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana wg zasad okre$lonych w n/n ustepie nie dluzej niz w terminie wskazanym
w§6.1.27.

IL. Poleca pobranie Kasie Sadu Okregowego w Warszawie od J.W. (...) S.A. z siedziba w Z. kwote 600 zt (sze$¢set
zlotych) tytulem oplaty stalej od pozwu, od ktorej uiszezenia powod byt zwolniony z mocy prawa.

IV. Zarzadza publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt J.W. (...) S.A. z
siedzibg w Z..

/-/SSO Maria Witkowska
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UZASADNIENIE

Powodka — S. B. w dniu 13 stycznia 2011 roku wniosta pozew, w ktéorym domagala sie uznania za niedozwolone
postanowienia stosowanego przez pozwanego — J.W. (...) S.A. z siedziba w Z. o tresci:

»Cena podlega waloryzacji o wskaznik inflacji GUS (z wylgczeniem sytuacji, gdy stawka GUS
Jjest yemna) poczqwszy od (...) dnia od rozpoczecia budowy, liczonej od kwoty jaka pozostala
do zaplaty do pelnej wartosci umowy. Cena wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana wg zasad
okreslonych w n/n ustepie nie dluzej niz w terminie wskazanymw § 6.1.2”.

Powodka wniosta ponadto o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.



Swoje roszczenie powodka oparla na fakcie, ze pozwany prowadzi dzialalno$¢ deweloperska, w ramach ktorej
postuguje sie wzorcem umownym zawierajacym zakwestionowane postanowienie. Pow6dka nadmienila, ze w dniu 23
lipca 2008r. umowa cesji weszla w prawa i obowiazki wynikajace z umowy przedwstepnej sprzedazy nr(...) z dnia 29
marca 2006r. zawartej pomiedzy S. D. i G. C. a pozwanym, ktéra to umowa zawiera zaskarzona klauzule. Na dowdd
powyzszego powodka zalaczyla miedzy innymi przedmiotowa umowe przedwstepna sprzedazy oraz umowe cesji.

Powodka podniosta, ze zakwestionowana klauzula w swojej treSci reguluje spos6b ustalania przez pozwanego
koncowej ceny za sprzedawany lokal oraz jej waloryzacji. Wedlug powddki zastosowana przez pozwanego metode

ustalania ceny, a zwlaszcza jej waloryzacji uznaé nalezy za naruszajaca klauzule generalng zawarta w art. 385 ' § 1 ke

oraz za niedozwolone postanowienie umowne, o ktérym mowa w art. 385  pkt 20 ke.

Powddka zwrocila uwage, iz wprowadzenie do wzorcéw umowy klauzul waloryzujacych powoduje, ze postanowienia
okreslajace cene nieruchomosci - tj. przedmiot Swiadczenia gléwnego konsumenta - tracg jednoznaczno$c ich tresci,
powodujac, ze konsumenci nie sa stanie oszacowac calkowitych kosztéw zwigzanych z zakupem mieszkania lub
domu. W konsekwencji brak jednoznaczno$ci takich postanowien powoduje, iz nie znajduje do nich zastosowania

przewidziane w art. 385 ' § 1zd. 2 k.c. wylaczenie rezimu ochronnego z art. 384 i nast. k.c., co oznacza, ze postanowienia
te podlegaja ocenie pod wzgledem zgodno$ci z przepisami dotyczacymi niedozwolonych postanowiefi umownych.

Powodka podniosla, ze w prawie konsumenckim przyjmuje sie, ze zmiana ceny przez kontrahenta jest dopuszczalna
wylgcznie wtedy, gdy konsumentowi zostaje przyznany niejako odpowiednik, a mianowicie - prawo odstgpienia od
umowy, a postanowienia wzorca umowy, ktore przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do okre$lenia lub
podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od

umowy, stanowig w éwietle art. 385 2 pkt 20 k.c. niedozwolone postanowienia umowne. Powo6dka stwierdzila, ze
przedmiotowa klauzula zastosowana we wzorcu, ktérym postugiwal sie pozwany nie przewidywala dla konsumenta
prawa do odstgpienia od umowy w przypadku zmiany ceny sprzedawanej nieruchomosci, przez co z cala pewnoscia
w swej tresci stanowila niedozwolone postanowienie umowne.

Powodka podkreslila, ze przedmiotowy zapis zostal przygotowany przez pozwanego jednostronnie i narzucony
powddce bez pozostawienia jej jakiejkolwiek mozliwosci negocjacji. Jego wprowadzenie spowodowalo, ze powodka
do dnia podpisania aktu notarialnego nie znala wlasciwej wysokos$ci kwoty, za jaka nabywala przedmiotowy lokal, a
co wiecej w przypadku gdyby cena ta drastycznie sie zwiekszyla, zgodnie z brzmieniem § 7 ust 2 zostala pozbawiona
mozliwo$ci odstapienia od umowy. W $wietle powyzszego, zdaniem powddki zakwestionowana klauzula narusza
razaco jej interes jako konsumenta oraz dobre obyczaje w obrocie dobrami konsumenckimi i z tych powodéw powinna
zostaé uznana za niedozwolona.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnidslt o oddalenie powddztwa w calosci oraz zasadzenie od powodki na rzecz
pozwanego kosztéw procesu, w tym kosztéow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych oraz oplaty
skarbowej z tytulu oplaty od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Pozwany potwierdzil w uzasadnieniu fakt zawarcia umowy nr (...) z dnia 29 marca 2006r. oraz umowy cesji z dnia 23
lipca 2008r., w wyniku ktérej w miejsce pierwotnych nabywcdw nieruchomosci weszla powodka.

Wywiodl, iz abstrahujac nawet od tego, ze umowy zawierane przez J.W. (...) S.A. podlegaja indywidualnym
negocjacjom z klientami, nie zostala spelniona przestanka sprzecznosci kwestionowanego postanowienia umownego
z dobrymi obyczajami oraz przeslanka razacego naruszenia interes6w konsumenta.

Pozwany stwierdzil, iz sformutowanie w umowie zasad, na jakich cena moze ulec zmianie, jest na tyle klarowne, ze nie
pozwalalo mu na jakakolwiek dowolnosé w tym zakresie. Podnidsl, iz w zakresie zmiany ceny mog}l dziataé wylgcznie w
Scistych ramach wytyczonych przez zasady znane obydwu stronom umowy na etapie jej zawarcia (waloryzacja oparta
o wskaznik GUS). Powyzsze przesadza zdaniem pozwanego, iz teza powddki jakoby postanowienie § 7 ust. 2 umowy



wypelnialo przestanki przepisu art. 3852 pkt 20 k.c., jest chybiona. Przedmiotowy przepis nalezy bowiem wedlg

pozwanego interpretowaé lacznie z przepisem art. 385 ' § 1 k.c, co z kolei, jak podal, prowadzi do wniosku, iz za
niedozwolong mozna uznac taka klauzule, na podstawie ktorej kontrahent konsumenta moze swobodnie ksztaltowac
cene. Pozwany zaznaczyl, iz znamiennym jest, ze powodka, stosownie do okre$lonych w umowie zasad, miala
mozliwo$¢ weryfikacji ich przestrzegania przez pozwanego, mogac kontrolowac prawidtowos$¢ dokonywanych obliczen
w oparciu o znany powszechnie, bowiem publicznie oglaszany wskaznik GUS.

Pozwany podkreslil, ze zgodnie z art. 385" § 1 zd. 2 ke nie mozna kwestionowaé¢ postanowienia umownego jako
niedozwolonego, jezeli (...) zostalo sformulowane w sposob jednoznaczny. Tymczasem, jak podal, okolicznos$ci
zmiany ceny zostaly w umowie w sposob jasny okre$lone. Zdaniem pozwanego konsument przy zachowaniu
kryterium rozsadnej oceny mial mozliwo$é ustalenia w przyblizeniu ostatecznej ceny, bowiem mial do dyspozycji
obiektywny czynnik determinujacy zmiane ceny, tj. wskaznik GUS. Przy czym pozwany wskazal, iz przedmiotowe
postanowienie umowne umozliwialo mu reakcje na zwiekszanie sie kosztow budowy mieszkan, ktére mogg zagrozié
stabilno$ci finansowej dewelopera, ktora to w konsekwencji moze uniemozliwi¢ wykonanie mieszkan dla rzeszy
klientow, powodujac dla nich zdecydowanie dalej idace konsekwencje. Wedlug pozwanego wykluczona zostaje wiec
przestanka razacego naruszenia interesow konsumenta, gdyz zamieszczenie takiego postanowienia w umowie w
sposob bezposredni zapewnia tez konsumentowi ochrone.

Pozwany wywiodl, iz kwestionowane postanowienie dotyczy rowniez glownego Swiadczenia strony. Wskazal, iz przepis
art. 389 § 1 ke formuluje w zakresie treSci umowy przedwstepnej przestanke jej waznosci, tj. wymog okreslenia
istotnych postanowien umowy przyrzeczonej. Nadto, jak podnidsl, obowiazek oznaczenia istotnych postanowien
umowy przyrzeczonej sprowadza sie do okreSlenia przez strony w umowie tych elementéw, ktére wyznaczaja
minimalny zakres treéci zamierzonej w przyszlo$ci czynnosci prawnej, nazywany takze koniecznymi sktadnikami
umowy. Pozwany wskazal, iz umowa przyrzeczona w przedmiotowej sprawie miala by¢ umowa sprzedazy, natomiast
zaplata ceny stanowi essentialia negoti umowy sprzedazy, tak wiec stanowi gldwne $wiadczenie strony.

Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ustalil nastepujacy stan
Jaktyczny:

Pozwany — JW. (..) S.A. z siedziba w Z. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza miedzy innymi w zakresie
wznoszenia kompletnych obiektéw budowlanych lub ich czeéci; inzynierii ladowej i wodnej; wykonywania
instalacji budowlanych; wykonywania rob6t budowlanych wykonczeniowych; przygotowania terenu pod budowe;
projektowania budowlanego, urbanistycznego, technologicznego, zgodnie z przedmiotem dzialalno$ci uyjawnionym w
Krajowym Rejestrze Sadowym, do ktérego pozwany jest wpisany pod numerem (...).

Pozwany postugiwal sie w obrocie z konsumentami wzorcem umownym Przedwstepnej umowy sprzedazy, ktory w § 7
ust. 2 zawieral wskazane w pozwie przez powoda postanowienie o nastepujacej treéci: ,,Cena podlega waloryzacji
o wskaznik inflacji GUS (z wylgczeniem sytuacji, gdy stawka GUS jest uyjemna) poczqwszy od
(...) dnia od rozpoczecia budowy, liczonej od kwoty jaka pozostala do zaplaty do pelnej wartosci
umowy. Cena wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana wg zasad okreslonych w n/n ustepie nie
dltuzej niz w terminie wskazanym w § 6.1.2”.( k.12-19 akt).

W odpowiedzi na pozew pozwany nie zakwestionowal, iz w stosowanym przez niego wzorcu zawarte jest powolane w
pozwie postanowienie. Nie zaprzeczyl takze, aby stosowal wskazane postanowienie, w zwigzku z czym okolicznos¢ ta
nalezalo uznac za przyznana w oparciu o przepis art. 230 k.p.c.

Wobec nie zakwestionowania wiarygodno$ci wzorca umownego, ani niezgodno$ci kwestionowanego postanowienia
z treScig postanowienia zawartego w Regulaminie nalezalo uzna¢ za udowodnione, iz jest on stosowany przez
pozwanego.



W tym stanie faktycznym Sad Okregowy w Warszawie - Saqd Ochrony Konkurencji i Konsumentow
zwazyl, co nastepuje:

Sad poddal tre$¢ przedmiotowego postanowienia wzorca umowy ocenie prawnej w kontekécie czy ma ono charakter

. . . . . 1 . . .o 4, .
niedozwolonego postanowienia umownego w rozumieniu art. 385 § 1 k.c. i w efekcie uznal, iz powodztwo jest
uzasadnione.

Nalezy podkreéli¢, Zze w postepowaniu o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone Sad dokonuje
abstrakcyjnej oceny wzorca celem ustalenia, czy zawarte w nim klauzule maja charakter niedozwolonych postanowien

umownych w rozumieniu art. 385" k.c. Niedozwolone postanowienia umowne okreélaja przepisy art. 385" — 385° k.c.,
majace na celu ochrone konsumenta przed niekorzystnymi postanowieniami umowy laczacej go z profesjonalistg.

W myél art. 385" § 1 k.c., za niedozwolone postanowienia umowne uznaje sie postanowienia umowy zawieranej z
konsumentem nie uzgodnione indywidualnie, jezeli ksztaltujg jego prawa i obowigzki w spos6b sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gléwne $wiadczenia stron, w
tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaty sformutowane w sposob jednoznaczny.

Z przytoczonego sformulowania wynika zatem, ze mozliwo$¢é uznania danego postanowienia umownego za
niedozwolone i wyeliminowanie go z praktyki stosowania zalezna jest od spelnienia nastepujacych przestanek:

1) postanowienie nie zostalo uzgodnione indywidualnie, a wiec nie podlegalo negocjacjom;
2) uksztaltowane w ten sposéb prawa i obowigzki konsumenta pozostajg w sprzecznosci z dobrymi obyczajami;
3) uksztaltowane we wskazany sposob prawa i obowigzki razaco naruszajq interesy konsumenta;

4) postanowienie umowy nie dotyczy sformutowanych w sposéb jednoznaczny gléwnych Swiadczen stron, w tym ceny
lub wynagrodzenia.

Powyzsze przeslanki musza zostac¢ spelnione lacznie, natomiast brak jednej z nich skutkuje tym, iz Sad nie dokonuje
oceny danego postanowienia pod katem abuzywnoSci.

Sad przeanalizowal zatem zakwestionowane przez powoda postanowienie w oparciu o w/w kryteria.

Sad przyjal, ze konsumenci generalnie nie maja wplywu na jego tre$¢, a zatem nalezalo uznac, ze postanowienie
nie jest z nimi uzgadniane indywidualnie. Powddka stwierdzila, ze przedmiotowa klauzula zostala narzucona przez
przedsiebiorce i nie podlegala negocjacji. Z kolei pozwany wskazat jedynie, ze umowy przez niego zawierane podlegaja
indywidualnym negocjacjom z klientami. Nie przedstawil jednakze na ta okoliczno$é zadnego dowodu, przechodzac

do rozwazan na temat pozostalych przestanek z art. 385 ' § 1 ke.

Przedmiotowe postanowienie nie reguluje takze zdaniem Sadu $§wiadczenia gléwnego wynikajacego z umowy, czyli
ceny za wybudowany lokal mieszkalny, a stanowi jedynie klauzule waloryzacyjna. Sad zgadza sie przy tym z
pogladem wyrazonym przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 maja 2005r. o sygn. I CK 690/04, iz ,umowna
klauzula waloryzacyjna moze byé poddana kontroli z punktu widzenia jej rzetelnoéci kontraktowej (art. 385"

do 385°% k.c.). Umowna klauzula waloryzacyjna nie jest objeta wylaczeniem zawartym w art. 385" § 1 zd. II
(skuteczno$c¢ klauzul umownych "okreslajacych glowne §wiadczenia stron", sformulowanych w sposob jednoznaczny).
Klauzula waloryzacyjna nie okresla bowiem bezposrednio $wiadczenia gléwnego, ale wprowadza umowny rezim

jego podwyzszania. Cel przepisu art. 385" k.c. nie pozwala na ograniczanie ochrony partnera umowy w wyniku
szerokiej interpretacji formuly "postanowien okreslajacych gléwne Swiadczenia stron". Prawna nieskuteczno$c
klauzuli waloryzacyjnej pozwalalaby domagaé sie jednej przez jedna ze stron waloryzacji sagdowej, na podstawie art.

358'§ 3k.c.”



Do rozstrzygniecia pozostala zatem jedynie kwestia, czy zakwestionowane przez powoda postanowienia ksztaltujg
prawa i obowiagzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.

Nalezy wskazaé, ze ,dobre obyczaje” to reguly postepowania niesprzeczne z etyka, moralno$cia i aprobowanymi
spolecznie obyczajami. Za sprzeczne z dobrymi obyczajami mozna uznaé¢ takze dzialania zmierzajace do
niedoinformowania, dezorientacji, wywolania blednego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy lub
naiwnoSci, a wiec o dzialanie potocznie okreslane jako nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace od przyjetych standardow
postepowania. Pojecie ,,intereséw konsumenta” nalezy rozumieé szeroko, nie tylko jako interes ekonomiczny, moga
tu wejs¢ w gre takze inne aspekty: zdrowia konsumenta (i jego bliskich), jego czasu zbednie traconego, dezorganizacji
toku zycia, przykrosci, zawodu itp. Naruszenie interesow konsumenta wynikajace z niedozwolonego postanowienia
musi by¢ razace, a wiec szczegoblnie doniosle. Pojecie ,,dobrych obyczajow” (w szczeg6lnosci w stosunkach umownych
miedzy profesjonalista a konsumentem) zdefiniowala judykatura - w orzeczeniu SN z 13 lipca 2005 r., I CK 832/04,
IC Biul. SN 2006, nr 2, s. 86 wskazano, iz za ,,sprzeczne z dobrymi obyczajami” nalezy uznaé¢ wprowadzenie klauzul
godzacych w rownowage kontraktows, za$ ,razgce naruszenie interesdw konsumenta” polega na nieusprawiedliwionej
dysproporcji praw i obowigzkéw na niekorzy$é konsumenta w okre§lonym stosunku umownym.

W $wietle powyzszego Sad uznal, ze kwestionowana przez powoda klauzula o treéci ,,Cena podlega waloryzacji
o wskaznik inflacji GUS (z wylgczeniem sytuacji, gdy stawka GUS jest uyjemna) poczqwszy od
(...) dnia od rozpoczecia budowy, liczonej od kwoty jaka pozostala do zaplaty do pelnej wartosci
umowy. Cena wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana wg zasad okreslonych w n/n ustepie nie
dluzej niz w terminie wskazanym w § 6.1.2”. stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu

art. 385' § 1 k.c.

Stosownie do art. 385 2 pkt 20 ke w razie watpliwo$ci uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sg
te, ktore w szczegdlnosci przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub podwyzszenia ceny lub
wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy.

Tymczasem niniejszym postanowieniem przedsiebiorca zagwarantowal sobie wlasnie mozliwosé podwyzszenia ceny
w zwigzku z jej waloryzacja o wskaznik inflacji GUS, przy czym nie przyznal konsumentowi prawa odstgpienia od
umowy w przypadku wzrostu ceny. Zadne postanowienie wzorca umowy nie stanowi bowiem o przyznaniu tego prawa
klientowi w sytuacji podwyzszenia ceny za oferowane mieszkanie.

Wobec powyzszego Sad uznal, iz zakwestionowane postanowienie bedzie wiec szczegblnie niekorzystne dla
konsumenta, zwlaszcza w warunkach duzej inflacji. Dla konsumenta nawet kilkuprocentowa podwyzka ceny
mieszkania, przy stosunkowo duzej jego wartosSci, moze spowodowac, ze nie bedzie on w stanie naby¢ oferowanego
mieszkania.

W tym miejscu dodania wymaga, iz zgodnie z przedmiotowym postanowieniem cena podlega waloryzacji o wskaznik
inflacji GUS - z wylaczeniem sytuacji, gdy stawka GUS jest ujemna, a tym samym przedsiebiorca wprowadzil
dysproporcje regulacji z uwagi na fakt, ze cena ulega wylacznie wzrostowi zgodnie z inflacja, natomiast gdy inflacja jest
ujemna, czyli zachodzi deflacja cena nie bedzie podlega¢ obnizeniu. Z tego wzgledu nalezy uznac, ze postanowienie
nie jest symetryczne i zabezpiecza wylacznie interes przedsiebiorcy.

Zwrbcié trzeba rowniez uwage na fakt, iz postanowienie jest nieprecyzyjne, stad moze budzi¢ watpliwoéci
interpretacyjne. Wskaznik inflacji GUS nie zostal bowiem dookreslony, pomimo, Ze istnieja rézne wskazniki inflacji
stosowane przez GUS. Mianowicie rozréznia sie wskazniki inflacji miesieczne, kwartalne, potroczne, roczne.

Zakwestionowany zapis bez watpienia zatem, w ocenie Sadu, ksztaltuje prawa i obowigzki konsumenta w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco naruszajac ich interesy.



Z tych wzgledow Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznal, ze zakwestionowane
postanowienie wzorca umownego stosowanego przez pozwanego w obrocie z konsumentami stanowi niedozwolone

postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. i zakazal jego stosowania na podstawie art. 479** k.p.c.

O wysokoSci wpisu od pozwu i obcigzeniu nim pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa orzeczono 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 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych (Dz.U. z 2010r. Nr 90, poz. 594 ze zm.).

O kosztach zastepstwa procesowego orzeczono stosownie do wyniku sporu na podstawie art. 98 i 99 k.p.c.

Publikacje prawomocnego wyroku na koszt pozwanego zarzadzono na podstawie art. 479 k.p.c.

/-/ SSO Maria Witkowska



