Sygn. akt VII ACa 974/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 listopada 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydziatl Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Marek Kolasinski

Sedziowie: SA Ewa Stefanska (spr.)

SO del. Magdalena Sajur - Kordula

Protokolant: sekr. sqdowy Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 15 listopada 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa M. C. i B. C.

przeciwko (...) S.A. w W,

0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
z dnia 20 maja 2016 r., sygn. akt XVII AmC 3000/14

oddala apelacje.

Sygn. akt VII ACa 974/17

UZASADNIENIE

M. C.1iB. C. wnosili 0 uznanie za niedozwolone i zakazanie wykorzystywania przez (...) S.A. z siedziba w W. w obrocie
z konsumentami postanowienia zawartego we wzorcu przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu i przyrzeczonej umowy
sprzedazy lokalu o treéci:

1) § 2.5 ,Pelnomocnik Dewelopera informuje Nabywce, ze na parterze budynku A realizowanego w ramach
Przedsiewziecia deweloperskiego planowane jest wybudowanie zespotu lokali uzytkowych, ktorych uklad zostanie
dobrany przez Dewelopera, zgodnie z jego koncepcja i z uwzglednieniem aktualnych mozliwoSci oraz potrzeb
rynkowych. Lokale te przeznaczone moga by¢ pod réznego rodzaju dzialalno$é (np. salony, butiki, restauracje,
kawiarnie, banki i instytucje finansowe, biura, apteki i placéwki opieki zdrowotnej, sklepy i lokale ustlugowe
oferujace towary spozywcze i konsumpcyjne, w tym napoje alkoholowe itp.). Nabywca akceptuje fakt, iz w cze$ci
budynku, o ktérej mowa w niniejszym ustepie, prowadzona bedzie, zgodnie z wymaganiami wynikajacymi z
obowigzujacych przepiséw i pod warunkiem uzyskania stosownych zezwolen, dzialalno$¢ wskazana powyzej, w
ramach ktorej wykonywane beda zwyczajowe czynnosci zwigzane z oferowaniem towaréw i ustug, w tym réwniez
napojow alkoholowych oraz biezacym funkcjonowaniem lokali o przeznaczeniu innym niz mieszkalne. Nabywca
wyraza zgode na umieszczenie przez nabywcow lokali uzytkowych w miejscu przewidzianym przez projektanta
budynku o wymiarach okreslonych przez projektanta szyldow reklamowych oraz tablic informacyjnych i przyjmuje



do wiadomosci fakt, iz nabywcy lokali uzytkowych poza kosztami zwigzanymi z umieszczeniem, zmiana oraz
utrzymaniem szyldu reklamowego lub tablicy informacyjnej nie beda ponosili dodatkowych optlat z tym zwigzanych.”;

2) § 12.8 ,Nabywca niniejszym wyraza zgode na prowadzenie przez Dewelopera, do czasu sprzedazy ostatniego
lokalu w ramach Przedsiewziecia deweloperskiego, dzialan marketingowych (takich jak w szczego6lnoSci: organizacji
wydarzen promujacych, sprzedaz lokali na terenie osiedla, wieszania baneréw i szyldow reklamowych, stawiania
masztow z flagami reklamowymi, stawiania tablic kierujacych do biura sprzedazy badZ lokali pokazowych
oraz zapewnienia potencjalnym klientom miejsc postojowych podziemnych badZz nadziemnych z obowigzkiem
przywrdcenia terenu do stanu pierwotnego po zakonczeniu dzialan marketingowych) na jego terenie, w tym
réwniez na umieszczenie przez Dewelopera, w miejscu przewidzianym przez projektanta budynkéw o wymiarach
okre§lonych przez projektanta szyldéw reklamowych lub tablic informacyjnych. Nabywca nadto przyjmuje do
wiadomoSci fakt, iz Deweloper poza kosztami zwigzanymi z umieszczeniem, zmiang, usunieciem oraz utrzymaniem
szyldow reklamowych, tablic informacyjnych, jak réwniez prowadzeniem dzialan marketingowych, nie bedzie ponosit
dodatkowych oplat z tym zwigzanych.”;

3) § 12.9 , Deweloper moze zainstalowaé na dachu bgdZz na elewacji budynku opisanego w § 4 ust. 1
niniejszego aktu wybudowanego na Nieruchomo$ci, napisy odzwierciedlajace nazwe inwestycji, pelna lub skrocona
nazwe Dewelopera, logo Dewelopera lub inne elementy charakteryzujace inwestycje badz Dewelopera (rowniez z
mozliwo$cig pod$wietlenia instalacji), na co Nabywca niniejszym wyraza zgode. W zwigzku z tym Deweloperowi w
przypadku zainstalowania wyzej wymienionych elementéw przystugiwaé bedzie nieodplatne i na czas nieokreslony
prawo uzytkowania czeSci Nieruchomos$ci wspélnej tj. dachu badZz elewacji budynku, w czeSci zajetej pod
opisang powyzej instalacje, prawo do poboru energii elektrycznej na potrzeby obstugi instalacji z jednoczesnym
obowiazkiem zwrotu kosztéw wykorzystanej energii, prawo dojazdu i przechodu do tej cze$ci Nieruchomosci wspolnej,
dokonywania niezbednych napraw, modernizacji, rozbudowy, konserwacji, zmian czy demontazu z jednoczesnym
obowigzkiem utrzymywania instalacji w nalezytym stanie oraz w przypadku wykonywania czynno$ci opisanych
powyzej przywrdcenia zajmowanej cze$ci do stanu pierwotnego. Nabywca jednocze$nie przyjmuje do wiadomosci,
ze ustanowienie prawa uzytkowania nastapi w jednym akcie notarialnym z umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci
pierwszego lokalu w ramach nieruchomo$ci, na co niniejszym wyraza zgode.”

Powodowie podali, ze pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarczg jako deweloper i postluguje sie wzorcem umowy
zawierajacym postanowienia wskazane w petitum pozwu, ktore znajduja zastosowanie takze do umoéw zawieranych z
konsumentami. W ocenie powodow wskazane postanowienia nalezy uznac za klauzule abuzywne, albowiem ksztaltuja
one prawa i obowigzki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy

(art. 385" § 1 k.c.), skoro: pierwsza z klauzul - pozbawia konsumentéw mozliwosci podjecia w ramach wspélnoty
mieszkaniowej wspolnej decyzji co do ewentualnej zgody na sprzedaz napojow alkoholowych (poprzez wyrazenie
zgody w umowach) oraz decyzji co do sposobu zagospodarowania czeSci wspdlnej nieruchomosci i naleznego udzialu
w zyskach z tego tytulu (poprzez wyrazenie zgody w umowach na umieszczenie na budynku przez wlascicieli lokali
uzytkowych szyldéow reklamowych i tablic informacyjnych bez ponoszenia za to optat); druga z klauzul - pozbawia
konsumentéw mozliwosci podjecia w ramach wspdlnoty mieszkaniowej decyzji co do sposobu zagospodarowania
czesci wspdlnej nieruchomosci i naleznego udzialu w zyskach z tego tytutu (poprzez wyrazenie zgody w umowach na
umieszczenie na budynku przez dewelopera szyldow reklamowych i tablic informacyjnych bez ponoszenia za to optat);
trzecia z klauzul - ogranicza bezterminowo prawo konsumentéw do korzystania z nieruchomosci wspoélnej (poprzez
wyrazenie zgody w umowach na bezplatne instalowanie przez dewelopera na dachu lub elewacji budynku swojego
logo, a takze na ustanowienie na jego rzecz nieodplatnego i bezterminowego prawa uzytkowania czeSci wspolnej
nieruchomodci).

Pozwany (...) S.A. z siedzibg w W. wnosil o odrzucenie pozwu, ewentualnie o oddalenie powddztwa twierdzac, ze
kwestionowane klauzule nie ksztaltuja praw i obowiazkéw konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami i
nie naruszajg razaco jego interesow.



Wyrokiem z dnia 20 maja 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznat
za niedozwolone i zakazal pozwanemu (...) S.A. z siedzibg w W. wykorzystywania w obrocie z konsumentami
postanowien wzorca umowy o treSci wskazanej w petitum pozwu, uwzgledniajac powddztwo w catoéci.

Wyrok Sadu Okregowego zostal wydany w oparciu o ponizsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

(...) S.A. z siedziba w W. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w branzy deweloperskiej. W ramach tej dzialalno$ci
opracowal i w dacie wniesienia pozwu poslugiwal sie w obrocie z konsumentami wzorcem umowy, zawierajacym
postanowienia o tresci:

§ 2.5 ,Pelnomocnik Dewelopera informuje Nabywce, ze na parterze budynku A realizowanego w ramach
Przedsiewziecia deweloperskiego planowane jest wybudowanie zespotu lokali uzytkowych, ktorych uklad zostanie
dobrany przez Dewelopera, zgodnie z jego koncepcja i z uwzglednieniem aktualnych mozliwosci oraz potrzeb
rynkowych. Lokale te przeznaczone moga by¢ pod rbéznego rodzaju dzialalno$é (np. salony, butiki, restauracje,
kawiarnie, banki i instytucje finansowe, biura, apteki i placéwki opieki zdrowotnej, sklepy i lokale uslugowe
oferujace towary spozywcze i konsumpcyjne, w tym napoje alkoholowe itp.). Nabywca akceptuje fakt, iz w czesci
budynku, o ktérej mowa w niniejszym ustepie, prowadzona bedzie, zgodnie z wymaganiami wynikajacymi z
obowiazujacych przepiséw i pod warunkiem uzyskania stosownych zezwolen, dzialalno§¢ wskazana powyzej, w
ramach ktorej wykonywane beda zwyczajowe czynnoéci zwigzane z oferowaniem towaréow i ustug, w tym réwniez
napojow alkoholowych oraz biezacym funkcjonowaniem lokali o przeznaczeniu innym niz mieszkalne. Nabywca
wyraza zgode na umieszczenie przez nabywcow lokali uzytkowych w miejscu przewidzianym przez projektanta
budynku o wymiarach okreslonych przez projektanta szyldow reklamowych oraz tablic informacyjnych i przyjmuje
do wiadomosci fakt, iz nabywcy lokali uzytkowych poza kosztami zwigzanymi z umieszczeniem, zmiana oraz
utrzymaniem szyldu reklamowego lub tablicy informacyjnej nie bedq ponosili dodatkowych oplat z tym zwigzanych.”;

§ 12.8 ,Nabywca niniejszym wyraza zgode na prowadzenie przez Dewelopera, do czasu sprzedazy ostatniego lokalu w
ramach Przedsiewziecia deweloperskiego, dzialahh marketingowych (takich jak w szczegélnoéci: organizacji wydarzen
promujacych, sprzedaz lokali na terenie osiedla, wieszania baneréw i szyldow reklamowych, stawiania masztoéw z
flagami reklamowymi, stawiania tablic kierujacych do biura sprzedazy badz lokali pokazowych oraz zapewnienia
potencjalnym klientom miejsc postojowych podziemnych badz nadziemnych z obowigzkiem przywrocenia terenu
do stanu pierwotnego po zakonczeniu dzialan marketingowych) na jego terenie, w tym réwniez na umieszczenie
przez Dewelopera, w miejscu przewidzianym przez projektanta budynkéw o wymiarach okreslonych przez projektanta
szyldow reklamowych lub tablic informacyjnych. Nabywca nadto przyjmuje do wiadomosci fakt, iz Deweloper
poza kosztami zwigzanymi z umieszczeniem, zmianga, usunieciem oraz utrzymaniem szyldéw reklamowych, tablic
informacyjnych, jak rowniez prowadzeniem dzialan marketingowych, nie bedzie ponosil dodatkowych oplat z tym
zwigzanych.”;

§ 12.9 , Deweloper moze zainstalowa¢ na dachu badz na elewacji budynku opisanego w § 4 ust. 1 niniejszego
aktu wybudowanego na Nieruchomosci, napisy odzwierciedlajace nazwe inwestycji, pelna lub skréocona nazwe
Dewelopera, logo Dewelopera lub inne elementy charakteryzujace inwestycje badZz Dewelopera (réwniez z
mozliwo$cia podswietlenia instalacji), na co Nabywca niniejszym wyraza zgode. W zwiazku z tym Deweloperowi w
przypadku zainstalowania wyzej wymienionych elementéw przystugiwaé bedzie nieodplatne i na czas nieokreslony
prawo uzytkowania cze$ci Nieruchomos$ci wspolnej tj. dachu badZz elewacji budynku, w czeSci zajetej pod
opisana powyzej instalacje, prawo do poboru energii elektrycznej na potrzeby obstugi instalacji z jednoczesnym
obowiazkiem zwrotu kosztéw wykorzystanej energii, prawo dojazdu i przechodu do tej cze$ci Nieruchomosci wspolnej,
dokonywania niezbednych napraw, modernizacji, rozbudowy, konserwacji, zmian czy demontazu z jednoczesnym
obowiagzkiem utrzymywania instalacji w nalezytym stanie oraz w przypadku wykonywania czynno$ci opisanych
powyzej przywrdcenia zajmowanej cze$ci do stanu pierwotnego. Nabywca jednocze$nie przyjmuje do wiadomosci,
ze ustanowienie prawa uzytkowania nastapi w jednym akcie notarialnym z umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci
pierwszego lokalu w ramach nieruchomosci, na co niniejszym wyraza zgode.”



Zdaniem Sadu Okregowego powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Powolujac sie na uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 20 listopada 2015 r. (sygn. akt III CZP 17/15) Sad pierwszej
instancji nie uwzglednit zgloszonego przez pozwanego wniosku o odrzucenie pozwu z uwagi na istnienie tozsamych
w zakresie treSci normatywnej wpisdw w rejestrze klauzul niedozwolonych.

Dokonujac merytorycznej oceny zakwestionowanych klauzul Sad Okregowy wskazal, ze stosownie do treéci art. 385" §1
k.c., aby dane postanowienie umowne moglo by¢ uznane za niedozwolone, musi ono spelnia¢ cztery przestanki tj.: (1)
postanowienie nie zostalo indywidualnie uzgodnione z konsumentem, (2) uksztaltowane przez nie prawa i obowigzki
konsumenta pozostajg w sprzecznoSci z dobrymi obyczajami, (3) powyzsze prawa i obowigzki razaco naruszaja
interesy konsumenta oraz (4) postanowienie umowy nie dotyczy sformulowanych w sposob jednoznaczny gléwnych
Swiadczen stron. Wyjasnil, ze przestanka braku indywidualnego uzgodnienia nie moze w niniejszej sprawie mie¢
znaczenia, wobec abstrakcyjnego charakteru kontroli postanowienia wzorca umownego. Analizowane postanowienia
nie reguluja takze glownych $§wiadczen stron. Gléwne $wiadczenia dewelopera polegaja bowiem na wybudowaniu
budynku mieszkalnego, ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu oraz przeniesieniu jej na nabywce, za§ konsumenta
- na zaplacie umoéwionej ceny. Aby zaskarzone postanowienia mogly zosta¢ uznane za abuzywne, przeslanki
sprzecznoéci z dobrymi obyczajami i razacego naruszenia interesow konsumenta musza zachodzi¢ réwnoczesnie.

Sad pierwszej instancji wyjasnil, ze poprzez dobre obyczaje rozumie sie pewien powtarzalny wzorzec zachowan, ktory
jest aprobowany przez dana spoleczno$é lub grupe. Sa to pozaprawne normy postepowania, ktorymi przedsiebiorcy
winni sie kierowaé. Ich treSci nie da sie okresli¢ w sposéb wyczerpujacy, poniewaz ksztaltowane sa przez ludzkie
postawy uwarunkowane zar6wno przyjmowanymi warto$ciami moralnymi, jak i celami ekonomicznymi i zwigzanymi
z tym praktykami zycia gospodarczego. Wszystkie one podlegaja zmianom w $lad za zmieniajacymi sie ideologiami
politycznymi i spoleczno- gospodarczymi oraz przewarto$ciowaniami moralnymi. W szczego6lnosci za$ dobre obyczaje
to normy postepowania polecajace nienaduzywanie w stosunku do slabszego uczestnika obrotu posiadanej przewagi
ekonomiczne;j.

Wedlug Sadu Okregowego dobrym obyczajem w niniejszej sprawie jest, aby przedsiebiorca nie wykorzystywal swojej
uprzywilejowanej pozycji kontraktowej, bedacej rezultatem stosowania przez niego jednostronnie ustalonego wzorca
umowy. Wynikajaca z tego przewaga kontraktowa umozliwia mu bowiem wprowadzenie catkowicie dowolnego zapisu,
na ktéry konsument nie ma wplywu. Dobry obyczaj nakazuje takze, aby przedsiebiorca w ramach prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej w sposob rozsadny wywazyt interesy obu stron stosunku prawnego, nie za$ uwzglednial
przede wszystkim wlasne interesy ekonomiczne, pomijajac prawa jego kontrahentéw. Natomiast interesy konsumenta
nalezy rozumie¢ szeroko, nie tylko jako interes ekonomiczny, ale tez kazdy inny, chociazby niewymierny. Zaliczy¢
tu mozna réwniez dyskomfort konsumenta spowodowany takimi okoliczno$ciami, jak: strata czasu, naruszenie
prywatnosci, niedogodnosci organizacyjne, wprowadzenie w blad oraz inne uciazliwo$ci, jakie moglyby powstac¢ na
skutek wprowadzenia do zawartej umowy ocenianego postanowienia. Jezeli przepisy ogoélne stawiaja konsumenta
w lepszej sytuacji niz postanowienia proponowanej umowy, to w zasadzie postanowienia te nalezy uznaé za
niedozwolone. Odstepstwo od tej zasady mozliwe jest tylko wowczas, gdy zmiana jest uzasadniona specyfika
wzajemnych Swiadczen lub jest kompensowana innymi postanowieniami wzorca.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze dla dokonania oceny pierwszego z zaskarzonych postanowien koniecznie jest
odwolanie sie do przepiséw regulujacych kwestie wydania zezwolenia na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w
zakresie sprzedazy napojow alkoholowych, tj. do przepiséw ustawy z dnia 26 pazdziernika 1982 r. o wychowaniu
w trzezwosSci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 487 ze zm., zwanej dalej ,ustawa
o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi”). Art. 18 powolywanej ustawy stanowi, ze sprzedaz
napojow alkoholowych przeznaczonych do spozycia w miejscu lub poza miejscem sprzedazy moze by¢ prowadzona
tylko na podstawie zezwolenia wydanego przez wilasciwy organ administracji, tj. wojta, burmistrza, prezydenta
miasta wladciwego ze wzgledu na lokalizacje punktu sprzedazy. Zezwolenie na sprzedaz napojoéw alkoholowych
wydaje sie na podstawie wniosku przedsiebiorcy, ktéry do wniosku o wydanie zezwolenia powinien dolgczy¢ pisemna



zgode wlasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub administratora budynku, jezeli punkt sprzedazy jest zlokalizowany w
budynku mieszkalnym wielorodzinnym. Wyrazenie zgody na sprzedaz napojow alkoholowych zalicza sie do czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, a zatem w przypadku wspotwlasnoéci nieruchomosei zgody powinni
udzieli¢ wszyscy wspotwlasciciele, zgodnie z art. 199 k.c. (por. wyrok NSA z dnia 15 wrze$nia, sygn. akt IT GSK 854/10;
wyrok WSA we Wroclawiu z dnia 13 wrze$nia 2012 r., sygn. akt III SA/Wr 182/12; wyrok WSA w Poznaniu z dnia 5
pazdziernika 2012 r., sygn. akt IT SA/Po 498/12).

Zdaniem Sadu Okregowego, pierwsza z kwestionowanych klauzul narzuca konsumentom bedacym nabywcami
lokali mieszkalnych znajdujacych sie w nieruchomoéci wybudowanej przez pozwanego przedsiebiorce, wyrazenie
zgody na prowadzenie w wielorodzinnym budynku mieszkalnym dzialalnosSci gospodarczej polegajacej na sprzedazy
napojow alkoholowych. W ocenie Sgdu pierwszej instancji, stosujgc jednostronnie ustalony wzorzec umowy, pozwany
wykorzystuje swoja uprzywilejowana pozycje kontraktowa. Przedmiotowy zapis uniemozliwia bowiem konsumentom
wyrazenie sprzeciwu wobec sprzedazy napojow alkoholowych w nalezacej do nich nieruchomosci i pozbawia ich
prawa do podjecia swobodnej decyzji w tym zakresie po powstaniu wspdlnoty mieszkaniowej, w odniesieniu do
konkretnego podmiotu. Zgoda ta zostaje ,z gory” narzucona nabywcom, a nowi wlaSciciele lokali uzytkowych w
nieruchomos$ci starajac sie o wydanie zezwolenia na sprzedaz napojow alkoholowych, moga powolywaé sie na
zgode zawarta w umowie sprzedazy lokali. Takie dzialanie godzi w dobre obyczaje, jak réwniez narusza w sposéb
razacy interesy konsumentdéw poprzez uniemozliwienie im zabezpieczenia swojego interesu, zwlaszcza w zakresie
zapewnienia bezpieczenstwa i komfortu zamieszkania na osiedlu mieszkaniowym.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze pierwsza z zaskarzonych klauzul przewiduje takze uprawnienie wlascicieli lokali
uzytkowych znajdujacych sie w wybudowanej przez dewelopera nieruchomosci, do nieodplatnego umieszczania
na elewacji budynku szyldow reklamowych i tablic informacyjnych. Stwierdzil, ze dla oceny tego postanowienia
konieczne jest odwolanie sie do przepisu art. 12 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jedn.
Dz. U. z 2015 r., poz. 1892 ze zm., zwanej dalej ,,ustawa o wlasnoéci lokali”). Zgodnie z powolanym przepisem
wlasciciel lokalu ma prawo do wspélkorzystania z nieruchomoéci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Za$ pozytki
i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuzg pokrywaniu wydatkéw zwiagzanych z jej utrzymaniem, a w czedci
przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. Wprawdzie przepis ten ma
charakter dyspozytywny i dopuszczalne jest zawarcie miedzy wspotwlascicielami umowy o podziale nieruchomoéci
wspoélnej quoad usum, zmieniajacej zasady korzystania z tej nieruchomosci oraz zasady udzialu w pozytkach i
przychodach (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrze$nia 2015 r., sygn. akt III CSK 446/14), jednak zmiana tych
zasad nie powinna prowadzi¢ do razacego naruszenia intereso6w ktorejkolwiek ze stron.

Sad Okregowy zauwazyl, Ze umieszczenie na budynku tablicy informacyjnej lub reklamowej powoduje trwale lub
czasowe przeznaczenie zajetej czeSci elewacji na potrzeby wylacznie osoby, ktéra ja zamiescila i uniemozliwia
korzystanie z tej czeéci elewacji przez pozostalych wspodtwlascicieli. W konsekwencji jeden ze wspotwlascicieli posiada
rzecz wspolng w szerszym zakresie, niz czynia to pozostali wspotwlasceiciele i uzyskuje korzy$¢, ktéra powinna byc
miedzy nimi rozliczona. Konieczno$¢ uiszezania wynagrodzenia nie sprzeciwia sie istocie wspotwlasnosci, poniewaz
prawa innych wspotwlascicieli sg naruszane przez tych wspotwlascicieli, ktorzy zamiescili tablice informacyjne lub
reklamowe (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 12 maja 2015 r., sygn. akt I ACa 1113/14). Na
podstawie art. 12 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali, wsp6lnota mieszkaniowa ma prawo podejmowac uchwaly dotyczace
odplatnosci za udostepnienie czeéci wspolnych budynku pod reklamy, co dotyczy zar6wno podmiotéw zewnetrznych,
jak i czlonkéw wspolnoty.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji, skoro wspélnota ma prawo czerpaé pozytki w postaci czynszu najmu powierzchni
wspoélnych budynku czy gruntu, zajetych pod reklamy, to nie moze byé¢ ono tamowane dzialaniami tych czlonkéw
wspolnoty, ktorzy zajmuja czeéci wspolne dla swoich wlasnych celébw komercyjnych (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 18 pazdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 544/12). Tymczasem zaskarzony zapis zmierza do uzyskania
wlaécicieli lokali uzytkowych korzysSci kosztem wtascicieli lokali mieszkalnych, za$ taka sytuacja niewatpliwie narusza
w sposOb razacy prawa tych drugich. Wykorzystanie elewacji budynku w celu wywieszenia szyldu reklamowego
stuzy bowiem wylacznie interesom wtascicieli lokali uzytkowych, a nie interesom wspolnoty mieszkaniowej jako



calo$ci. Jesli wspolnota zgadza sie na zmiane przeznaczenia cze$ci wspdlnej nieruchomoéci przez umieszczenie na
elewacji budynku informacji o dzialalnosci wlascicieli lokali uzytkowych, to w jej interesie jest pobieranie z tego tytutu
oplat. Reklamowanie dzialalno$ci gospodarczej wiaze sie dla wlascicieli lokali uzytkowych z okre$lonymi korzy$ciami
majatkowymi, wiec nie mozna przyjaé, aby obciazenie ich oplatami za wylaczne korzystanie z czeéci nieruchomoéci
wspo6lnej godzilo w ich interes.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy stwierdzil, ze analizowane postanowienie prowadzi do razacego naruszenia
interes6w wilascicieli lokali mieszkalnych (konsumentéw), albowiem ogranicza ich prawa wtascicielskie wynikajace
z art. 12 ust. 1-3 ustawy o wlasnoéci lokali, nie przyznajac im za to zadnego ekwiwalentu. Zaskarzona klauzula
narzuca wspdlwlascicielom nieruchomosci sposéb zagospodarowania pewnej czesSci wspoélnej tej nieruchomoscei -
przeznaczonej na reklamy wtascicieli lokali uzytkowych - przy jednoczesnym narzuceniu tym nabywcom rezygnacji
z zyskow powstalych z tytulu eksploatacji. Sad pierwszej instancji podkreslil, Ze ponoszenie obciazen zwigzanych
z umieszczaniem, zmiang i utrzymaniem szyldu reklamowego lub tablicy informacyjnej, nie stanowi o odplatnoéci
korzystania z okre$lonej czeSci wspolnej nieruchomosci, gdyz shuzy jedynie instalacji reklamy.

Sad pierwszej instancji dostrzegl rowniez, ze wprawdzie czlonkowie wspoélnoty mieszkaniowej moga, na podstawie art.
22 ust. 3 oraz art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, podja¢ w drodze uchwaly decyzje o zmianie przeznaczenia czeSci
nieruchomosci wspoélnej, czy zwiekszeniu obciazen z tytulu uzytkowania czeSci wspo6lnej nieruchomosci. Jednakze
nalozenie na nabywcéw lokali uzytkowych oplat za eksploatacje czeSci wspodlnej nieruchomosci moze byé utrudnione,
z uwagi na brzmienie art. 12 ust. 3 ustawy. Przepis ten stanowi, ze uchwata wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie
obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb korzystania z tych lokali. Zwiekszenie
obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomos$ci wspoélnej musi zatem mieé zwiazek z
takim sposobem uzywania ich lokali, ktéry powoduje zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci, a takze musi
by¢ proporcjonalne do tych wyzszych kosztow. Dlatego nalozenie na nabywcow lokali uzytkowych oplat z tytulu
eksploatacji cze$ci wspo6lnej nieruchomosci byloby - wskutek wprowadzenia kwestionowanego zapisu - znacznie
utrudnione. Majgc na uwadze wszystkie powyzsze argumenty, Sad Okregowy uznal, ze kwestionowane postanowienie

o . . . . . . 1
stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu przepisu art. 385" k.c.

Oceniajac drugie z zaskarzonych postanowienn Sad Okregowy wskazal, ze pozwany zastrzegl w nim dla siebie
uprawnienie do bezplatnego rozporzadzania czeScia wspdlna nieruchomo$ci m.in. poprzez umieszczanie na
niej szyldow reklamowych, tablic informacyjnych, masztow z flagami reklamowymi oraz baneréw. Ponadto
postanowieniem tym pozwany przewidzial dla siebie uprawnienie do prowadzenia - do czasu sprzedazy ostatniego
lokalu - dzialafh marketingowych polegajacych m.in. na organizacji wydarzen promujacych na terenie wybudowanej
przez siebie nieruchomosci, bez koniecznosci uzyskiwania zgody wlascicieli lokali. Pozwany zastrzegl takze, ze
przystuguje mu prawo do korzystania z parkingéw podziemnych lub naziemnych nalezacych do nieruchomoéci w celu
zapewnienia potencjalnym klientom miejsc postojowych, bez ponoszenia z tego tytulu jakichkolwiek oplat.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze postanowienie to uniemozliwia konsumentom bedacym wlascicielami lokali
wykonywanie praw wla$cicielskich wynikajacych z przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali. Zostaje im ,,z gory” narzucony
sposob zagospodarowania tej czeSci wspolnej nieruchomosci, na ktérej odbywaja sie wydarzenia promocyjne oraz
na ktoérej znajduja sie szyldy, banery, maszty flagowe i tablice informacyjne dewelopera, a takze z tej czeéci
parkingu, ktéra ma byé¢ przeznaczona dla klientow dewelopera. Konsumentom narzuca sie takze rezygnacje z
ewentualnych zyskdow zwigzanych z taka eksploatacja nieruchomoéci. Kwestionowane postanowienie nie przewiduje
tez obowiazku pozwanego dewelopera konsultacji z pozostalymi wspolwladcicielami co do sposobu organizacji
wydarzen promocyjnych, czy ich zakresu. Nie naklada na niego obowiazku uzgodnienia z innymi wspotwlascicielami
umiejscowienia, wielkoéci czy wygladu reklam, masztéow i banerow. Wszystkie te ograniczenia powoduja dla
nabywcow lokali mieszkalnych szereg utrudnien organizacyjnych i zmuszaja ich do znoszenia uciazliwoéci zwigzanych
z organizowaniem wydarzen promujacych, zajeciem czeSci miejsc postojowych oraz czesci terenu znajdujacego sie
przy budynku, co moze w konsekwencji prowadzi¢ do braku satysfakcji nabywcow z zawartej umowy. Trzeba rowniez
podkreslié¢, ze nabywcy lokali nie otrzymuja zadnego ekwiwalentu ani korzy$ci majatkowych w zamian za znoszenie



tego rodzaju niedogodno$ci. W tej sytuacji nie sposob przyjaé, aby sporne postanowienie w sposéb wywazony
regulowalo interesy obu stron stosunku prawnego. Majac na uwadze wszystkie powyzsze argumenty, Sad Okregowy
uznal, ze kwestionowane postanowienie stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu przepisu art.

385" k.c.

Analizujac trzecie z zaskarzonych postanowien Sad Okregowy wskazal, ze, pozwany przyznal w nim sobie ,,nieodplatne
i na czas nieokreslony” prawo do uzytkowania cze$ci nieruchomosci wspoélnej, tj. dachu badz elewacji budynku, w
celu zainstalowania na tej powierzchni napis6w odzwierciedlajacych nazwe inwestycji, nazwe lub logo dewelopera.
Takie zastrzezenie nalezy oceni¢ jako niedopuszczalne w obrocie z konsumentami, albowiem ogranicza ono prawa
konsumentow wynikajace z art. 12 ustawy o wlasno$ci lokali, a zwlaszcza prawo do korzystania z cze$ci nieruchomoscei
wspolnej, np. poprzez pozbawienie wspotwlascicieli powierzchni do instalacji na dachu kolektoréw slonecznych
lub innych instalacji stuzacych mieszkahicom. Ponadto postanowienie to wylacza uprawnienie konsumentéw do
pobierania od dewelopera oplat z tytulu korzystania z powierzchni wspoélnej nieruchomosci. Przy tym, uprawnienia,
ktore przyznaje sobie deweloper przedmiotowa klauzula, mialyby przystugiwaé niezaleznie od tego, czy bedzie mial
w przyszlodci jakiekolwiek prawa wlascicielskie w stosunku do nieruchomosci. Co wiecej, zakres czasowy tego
uprawnienia nie zostal w zaden sposéb ograniczony.

Sad pierwszej instancji wyjasnil, ze pozwany podnosil wprawdzie, iz jego intencja bylo zapewnienie sobie tego prawa
do czasu sprzedazy wszystkich lokali w nieruchomoéci, jednakze nie mozna wykluczy¢, ze w praktyce kwestionowany
zapis bylby interpretowany przez pozwanego jako jego prawo bezterminowe. W takiej sytuacji pozwany uzyskiwalby
nieograniczone prawo do reklamowania swojej dzialalno$ci gospodarczej na terenie sprzedanej nieruchomosci, bez
ponoszenia z tego tytulu jakichkolwiek oplat. Zapis ten nie przewiduje tez zadnych uzgodnien i konsultacji ze
wspotwlascicielami nieruchomosci co do umiejscowienia reklam, ich wielko$ci. Pozwany moglby zatem w dowolnym
miejscu i bez zadnego nadzoru ze strony wspotwlascicieli nieruchomosci umieszczaé swoje reklamy na czeSciach
wspolnych nieruchomoéci, ograniczajac w ten sposob uprawnienia nabywcéw lokali do wspotkorzystania z tej
powierzchni. Majac na uwadze wszystkie powyzsze argumenty, Sad Okregowy uznal, ze kwestionowane postanowienie

stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu przepisu art. 385" k.c.
0Od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie apelacje wniost pozwany (...) S.A. z siedziba w W..

Apelacja pozwany zaskarzyl wyrok w catoSci, wnoszac o jego zmiane poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci,
ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi pierwszej instancji do ponownego
rozpoznania. Pozwany zarzucil wyrokowi Sadu Okregowego:

I) naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

1) art. 385" § 1 zd. 1 k.c. przez niewlaéciwe zastosowanie polegajace na blednym uznaniu kwestionowanych przez
powoddw postanowienn wzorca umowy deweloperskiej oraz przedwstepnej umowy sprzedazy za niedozwolone
postanowienia umowne, podczas gdy postanowienia te nie naruszajg dobrych obyczajow oraz nie naruszaja razaco
interesdw konsumenta;

2) art. 18 ust. 6 pkt 3 w zwigzku z art. 18 ust. 1 ustawy o wychowaniu w trzeZwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi
przez niewlaéciwe zastosowanie i przyjecie, ze przepisy te maja w sprawie zastosowanie, podczas gdy tresé
postanowienia § 2.5 wzorca umowy w ogo6le nie obejmuje zgody wlasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub administratora
budynku mieszkalnego na sprzedaz napojow alkoholowych;

3) art. 199 k.c. przez niewlaéciwe zastosowanie i przyjecie, ze przepis ten ma w sprawie zastosowanie, podczas gdy
decyzje dotyczace sprzedazy napoi alkoholowych w inwestycji, ktorej dotyczy wzorzec umowny, beda podejmowane
przez zarzad wspodlnoty mieszkaniowej, zgodnie z zasadami okreSlonymi w ustawie o wlasnosci lokali;



4) art. 65 § 11 2 k.c. poprzez bledna wykladnie kwestionowanych przez powod6w postanowienn wzorca umownego,
polegajaca w szczegdlnosSci na:

a) blednym uznaniu, ze postanowienie § 2.5 wzorca umowy obejmuje zgode wlasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub
administratora budynku mieszkalnego na sprzedaz napojéow alkoholowych, o ktérej mowa w ustawie o wychowaniu
w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi,

b) blednym uznaniu, ze postanowienie § 2.5 wzorca umowy wywoluje watpliwosci co do tego, na ktérym podmiocie
spoczywa obowiazek ponoszenia kosztow konserwacji i biezacych remontoéw tych czeéci nieruchomosci wspoélnej, na
ktoérych zostang umieszczone reklamy,

¢) pominieciu treéci postanowienia § 12.8 wzorca umowy przy interpretacji treSci postanowienia § 12.9 wzorca
umowy i w konsekwencji m.in. blednym uznaniu, ze przystlugujace pozwanej prawo uzytkowania czeéci nieruchomosci
wspolnej jest nieograniczone w czasie,

d) blednym uznaniu, Ze pozwana moze umieszczac swoje reklamy na cze$ciach nieruchomosci wspélnej ,,w dowolnym
miejscu i bez zadnego nadzoru”, podczas gdy zgodnie z treScig postanowienia § 12.8 wzorca umowy deweloper moze
umieszczaé reklamy w miejscu przewidzianym przez projektanta.

IT) naruszenie przepiséw postepowania, ktérych uchybienie mialo istotny wplyw na wynik sprawy, tj.:
1) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez:

a) brak odniesienia sie w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku do wiekszoéci twierdzen i argumentéw podniesionych
przez pozwana w odpowiedzi na pozew,

b) zaniechanie wskazania w uzasadnieniu zaskarzanego wyroku dowodéw, na ktérych Sad oparl ustalenia faktyczne
oraz powodow, dla ktérych Sad odméwil wiarygodnos$ci i mocy dowodowej dokumentom zlozonym przez pozwang
wraz z odpowiedzig na pozew,

2) art. 217 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. w zwigzku z art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie wszechstronnego
rozwazenia materialu dowodowego zebranego w sprawie i bezzasadne pominiecie dowodéw z dokumentéw ztozonych
przez pozwang wraz z odpowiedzia na pozew,

3) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie blednych ustalen przy ocenie tresci kwestionowanych postanowien wzorca
umownego z punktu widzenia ich sprzecznos$ci z dobrymi obyczajami oraz interesem konsumenta, polegajacych w
szczegblnosSci na:

a) dokonaniu sprzecznych z zasadami logicznego rozumowania ustalen, iz postanowienie § 2.5 wzorca umowy
utrudnia wlaScicielom lokali podjecie uchwaly o zwiekszeniu obcigzenn ponoszonych przez wiascicieli lokali
uzytkowych z tytulu korzystania z czeéci nieruchomosci wspoélnej, podczas gdy rzekome utrudnienie wynika z
bezwzglednie obowiazujacego przepisu art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali, na ktory tre$¢ kwestionowanego
postanowienia nie ma zadnego wplywu,

b) dokonaniu ustalen nie znajdujacych oparcia w materiale dowodowym, iz kwestionowane przez powodéw
postanowienie § 2.5 wzorca umowy moze prowadzi¢ do konfliktéw pomiedzy wspolnotg mieszkaniowg a nabywcami
lokali uzytkowych.

Powodowie M. C. i B. C. wnosili o oddalenie apelacji.
Sad Apelacyjny zwazyt:

Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.



Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji i przyjmuje je za wlasne. Takze dokonana przez
Sad Okregowy ocena prawna zadania pozwu jest prawidlowa.

Nietrafny jest podniesiony w apelacji zarzut naruszenia art. 385" § 1 zd. 1 k.c. przez niewlaéciwe zastosowanie
polegajace na blednym uznaniu kwestionowanych przez powodéw postanowien wzorca umowy deweloperskiej oraz
przedwstepnej umowy sprzedazy za niedozwolone postanowienia umowne, podczas gdy - zdaniem pozwanego -
postanowienia te nie naruszaja dobrych obyczajéw oraz nie naruszaja razaco interesébw konsumenta. Jak trafnie
wyjaénit Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, stosujac kazda z kwestionowanych klauzul w obrocie
z konsumentami pozwany przedsiebiorca wykorzystywal swoja przewage kontraktowa, zmuszajac konsumentéw do
rezygnacji z czeSci praw przyshugujacych im na mocy ustaw oraz narazal na dodatkowe uciazliwo$ci, bez zadnego
ekwiwalentu.

Pierwsza z zaskarzonych klauzul zawiera zapis, ze ,nabywca akceptuje fakt, iz w czeSci budynku (...) prowadzona
bedzie, zgodnie z wymaganiami wynikajacymi z obowiazujacych przepiséw i pod warunkiem uzyskania stosownych
zezwolen, dzialalno$¢ wskazana powyzej, w ramach ktdérej wykonywane beda zwyczajowe czynno$ci zwigzane z
oferowaniem towardéw i ustug, w tym rowniez napojow alkoholowych”. W apelacji pozwany podni6st zarzut naruszenia
przez Sad Okregowy art. 18 ust. 6 pkt 3 w zwigzku z art. 18 ust. 1 ustawy o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu
alkoholizmowi przez niewlaSciwe zastosowanie i przyjecie, ze przepisy te maja w sprawie zastosowanie, podczas
gdy tre$¢ postanowienia § 2.5 wzorca umowy w ogole nie obejmuje zgody wiasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub
administratora budynku mieszkalnego na sprzedaz napojow alkoholowych. Nalezy wiec zada¢ pytanie: w jakim celu
pozwany zawart postanowienie o tej treSci we wzorcu umowy, jezeli nie mialyby z niego wynikaé zadne konsekwencje?

Z art. 18 ust. 6 powolanej ustawy wynika, ze do wniosku o wydanie zezwolenia na sprzedaz napojow alkoholowych
nalezy dolaczy¢ m.in. zgode wlasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub administratora budynku, jezeli punkt sprzedazy
bedzie zlokalizowany w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. W judykaturze wyja$niono, Ze nowy wspoiwlasciciel
nieruchomosci, na ktorej znajduje sie punkt sprzedazy alkoholu, nie jest legitymowany do zadania uchylenia
ostatecznych decyzji zezwalajacych na sprzedaz i podawanie alkoholu, ktére wydane zostaly zanim nabyl prawa
rzeczowe do nieruchomoéci, co jest zgodne ze sformulowana w art. 16 § 1 k.p.a. zasada trwalo$ci ostatecznych decyzji
administracyjnych (por. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w L. z dnia 28 lutego 2013 r., sygn. akt III
SA/Lu 784/12, LEX nr 1311260). Nawet jeSliby przyjac, ze przedmiotowe o$wiadczenia kazdego z nabywcow lokali
o ,akceptacji” prowadzenia w budynku dzialalnosci polegajacej na sprzedazy napojow alkoholowych, nie zostalyby
wykorzystane jako zgoda wtasciciela w rozumieniu art. 18 ust. 6 powolanej ustawy, to co najmniej wprowadzilyby
ono konsumentéw w blad co do istnienia uprawnienia podmiotu zamierzajacego prowadzi¢ ten rodzaj dzialalnosci
gospodarczej. Dlatego niezasadny jest zarzut naruszenia art. 65 § 1i 2 k.c. poprzez bledng wykladnie kwestionowanego
postanowienia.

Nietrafny jest rowniez zarzut naruszenia art. 199 k.c. przez niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze przepis ten ma w
sprawie zastosowanie, podczas gdy decyzje dotyczace sprzedazy napojow alkoholowych w inwestycji, ktorej dotyczy
wzorzec umowny, beda podejmowane przez zarzad wspolnoty mieszkaniowej, zgodnie z zasadami okre$lonymi w
ustawie o wlasno$ci lokali. Wprawdzie w tzw. duzych wspoélnotach mieszkaniowych art. 199 k.c. nie ma zastosowania
do zarzadu nieruchomos$cia wspoélng, jednakze poniewaz wyrazenie zgody na sprzedaz napojoéw alkoholowych jest
czynno$cia przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we W. z dnia
13 wrze$nia 2012 r., sygn. akt III SA/Wr 183/12, LEX nr 1222438), zgodnie z art. 22 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali,
do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wtascicieli lokali
wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci. Decydujace dla powstania wspdlnoty mieszkaniowej jest wyodrebnienie
i przeniesienie wlasnoSci pierwszego samodzielnego lokalu w konkretnej nieruchomosci (bez wzgledu na to, czy jest
to lokal mieszkalny, czy uzytkowy). W tej sytuacji uzyskanie zgody wlasciciela na sprzedaz napojéow alkoholowych
wydaje sie nie by¢ nadmiernie utrudnione.



Nie ma racji pozwany zarzucajac Sadowi Okregowemu naruszenie art. 65 § 1 i 2 k.c. poprzez bledng wykladnie
kwestionowanego postanowienia i bledne uznanie, ze postanowienie § 2.5 wzorca umowy wywoluje watpliwoSci
co do tego, na ktérym podmiocie spoczywa obowigzek ponoszenia kosztow konserwacji i biezacych remontow
tych czeSci nieruchomosci wspolnej, na ktorych zostang umieszczone reklamy. W postanowieniu tym mowa jest o
ponoszeniu przez wlascicieli lokali uzytkowych ,kosztéw zwigzanych z umieszczeniem, zmiang oraz utrzymaniem
szyldu reklamowego lub tablicy informacyjnej”, co nie obejmuje kosztéw zwigzanych z utrzymaniem elewacji
znajdujacej sie pod tymi tablicami, a jedynie koszty utrzymania samych tablic. Ponadto o abuzywnosci tej czeéci
klauzuli decyduje szereg innych okoliczno$ci opisanych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ktérych pozwany nie
kwestionuje w apelacji.

Niezasadny jest takze zarzut naruszenia art. 65 § 11i 2 k.c. poprzez bledna wykladnie kwestionowanego postanowienia
§ 12.9 poprzez: pominiecie tre$ci postanowienia § 12.8 wzorca umowy przy interpretacji treSci postanowienia §
12.9 i w konsekwencji bledne uznanie, ze przyslugujace pozwanemu prawo uzytkowania cze$ci nieruchomosci
wspolnej jest nieograniczone w czasie, a takze bledne uznanie, ze pozwany moze umieszczaé swoje reklamy na
czedciach nieruchomosci wspdlnej ,w dowolnym miejscu i bez zadnego nadzoru”, podczas gdy - zgodnie z trescia
postanowienia § 12.8 wzorca umowy - deweloper moze umieszcza¢ reklamy w miejscu przewidzianym przez
projektanta. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie wynika bowiem, aby to konkretnie uprawnienie pozwanego
mialo by¢ bezterminowe. Wprawdzie rzeczywiscie w § 12.8 wzorca umowy jest mowa o umieszczaniu reklam w
miejscu wskazanym przez projektanta, to miejsce to nie podlega uzgodnieniu z konsumentami bedacymi wlascicielami
lokali, co ogranicza ich prawa wtascicielskie. Ponadto o abuzywnoSci tej klauzuli decyduje szereg innych okolicznos$ci
opisanych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ktérych pozwany nie kwestionuje w apelacji.

Nie zasluguja na uwzglednienie rowniez podniesione w apelacji zarzuty naruszenia prawa procesowego. Zgodnie z
trescia art. 328 § 2 k.p.c. uzasadnienie wyroku powinno zawiera¢ wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia,
a mianowicie: ustalenie faktow, ktére sad uznal za udowodnione, dowodéw, na ktérych sie oparl, i przyczyn,
dla ktérych innym dowodom odmoéwil wiarygodnosci i mocy dowodowej, oraz wyjaénienie podstawy prawnej
wyroku z przytoczeniem przepiso6w prawa. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku zawiera wszystkie powyzsze elementy,
jest obszerne i wnikliwe, a takze odnosi sie do zarzutéw pozwanego podniesionych w odpowiedzi na pozew.
Poniewaz ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji ograniczajg sie do okoliczno$ci stosowania przez pozwanego
zaskarzonych klauzul, ktérych tre$é jest niesporna miedzy stronami, bezprzedmiotowe bylo dokonywanie przez Sad
Okregowy analizy dowodow.

Nie zastluguje na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 217 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 227 k.p.c. w zwiazku z art. 233 §
1 k.p.c. poprzez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego zebranego w sprawie i bezzasadne
pominiecie dowodéw z dokumentéw zlozonych przez pozwana wraz z odpowiedzia na pozew. Do odpowiedzi na
pozew pozwany dolaczyl niepo$wiadczona za zgodno$¢ z oryginalem kserokopie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw nr RWA-61-20/13/DJ z dnia 14 marca 2014 r., ktbérej tre$¢ nie miala znaczenia
dla rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy, albowiem Sad nie jest zwiazany oceng prawna dokonang przez organ
administracji w innej sprawie.

Nietrafny jest réwniez zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie blednych ustalen przy ocenie
tresci kwestionowanych postanowien wzorca umownego z punktu widzenia ich sprzecznosci z dobrymi obyczajami
oraz interesem konsumenta, polegajacych w szczegolno$ci na: (1) dokonaniu sprzecznych z zasadami logicznego
rozumowania ustalen, iz postanowienie § 2.5 wzorca umowy utrudnia wlascicielom lokali podjecie uchwaly o
zwiekszeniu obciazen ponoszonych przez wilascicieli lokali uzytkowych z tytulu korzystania z czesci nieruchomoéci
wspolnej, podczas gdy rzekome utrudnienie wynika z bezwzglednie obowiazujacego przepisu art. 12 ust. 3 ustawy o
wlasno$ci lokali, na ktory tre§¢ kwestionowanego postanowienia nie ma zadnego wpltywu, (2) dokonaniu ustaleni nie
znajdujacych oparcia w materiale dowodowym, iz kwestionowane przez powoddw postanowienie § 2.5 wzorca umowy
moze prowadzi¢ do konfliktow pomiedzy wspdlnotg mieszkaniowa a nabywcami lokali uzytkowych. Okolicznosci,
ktére podnosi skarzacy w ramach tego zarzutu, zaliczaja sie do sfery oceny prawnej zaskarzonych klauzul, a nie



dokonanych przez Sad pierwszej instancji ustalen faktycznych. Dlatego zarzut ten nie moze odnie$é zamierzonego
skutku.

Podstawa orzeczenia Sadu Apelacyjnego byl art. 385 k.p.c.



