Sygn. akt VII AGa 1959/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 kwietnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydziatl Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Magdalena Sajur-Kordula (spr.)
Sedziowie: SA Jolanta de Heij-Kaplinska

SA Marek Kolasinski

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Mikiciuk

Ppo rozpoznaniu w dniu 20 marca 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. M.

przeciwko (...) spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq (...) spolce komandytowej we W.
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie - Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 17
maja 2018 r.

sygn. akt XVII AmC 678/16

I. zmienia zaskarzony wyrok czesciowo w punkcie 1.2) w ten sposob, ze uznaje za niedozwolone
i zakazuje (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnosciq (...) spolce komandytowej we
W. wykorzystywania w umowach z konsumentami takze postanowienia o tresci: ,,Nabywca
oswiadcza, ze znany jest mu fakt zawarcia umowy okreslajacej sposéb zarzqdu nieruchomosciq
wspolng jako zarzqd powierzony i powierzajqcej ten zarzad (...). Stosownie do tresci art. 18 ust. 2
ustawy o wlasnosci lokali zarzaqd nieruchomosciq wspoélng, ustalony w powolanej wyzej umowie,
wiqze kazdego kolejnego nabywce lokalu”,

II. oddala apelacje pozwanego,

III. zasqdza od (...) spolka z ograniczonq odpowiedzialnosciq (...) spélce komandytowej we W.
na rzecz A. M. kwote 240 (dwiescie czterdziesci) zlotych tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt VII AGa 1959/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 17 maja 2018r. Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow:



1. uznal za niedozwolone i zakazat (...) sp6lce z ograniczona odpowiedzialnos$cig (...) spoélce komandytowej z siedziba
we W. wykorzystywania w umowach z konsumentami postanowienia wzorca umowy o tresci:

1) ,Strony oSwiadczaja, ze wobec zawarcia niniejszej umowy - przewidziane w Umowie Deweloperskiej prawa
odstgpienia wygasaja, a takze nie przyslugujg im wzgledem siebie Zadne roszczenia o zaplate odsetek za op6znienie w
platnosciach lub kar umownych, a w razie istnienia takich roszczen, zrzekaja sie ich dochodzenia.”,

2) ,Wlasciciele nieruchomosci lokalowej objetej tym aktem ponosza koszty zarzadu nieruchomosci wspolnej i jej
utrzymania proporcjonalnie do nabytego udzialu w tej nieruchomosci od dnia wydania Lokalu.”,

3) ,Nabywca zobowiazuje sie (...) do ponoszenia proporcjonalnego (do pow. uzytkowej) kosztéw zwiazanych z
nieruchomoscia nie bedaca Nieruchomo$cia Wspblng w czesci przypadajacej na Budynek (...), tj. koszty o$§wietlenia
ulicznego oraz utrzymania drog wewnetrznych, koszty automatycznych bram wjazdowych i furtek wejéciowych na
teren osiedla, koszty eksploatacji i konserwacji zbiornika retencyjnego oraz separatora, koszty utrzymania bramy
wjazdowej oraz furtek, koszty utrzymania chodnika oraz zieleni od strony ulicy (...), koszty utrzymania placu zabaw
znajdujacego sie na dzialce (...), koszty eksploatacji i utrzymania agregatu pradotworczego (zlokalizowanego na dziatce
(...)), koszty utrzymania, napraw, remontdw, ulepszen, eksploatacji Smietnika (zlokalizowanego na dzialce (...)).”,

4) ,Ponadto Nabywca:

a) przyjmuje do wiadomosci, ze Nieruchomos¢ oraz garaz wielostanowiskowy moga zostaé obcigzone ograniczonymi
prawami rzeczowymi, a w szczegblnoSci bezplatnymi i bezterminowymi sluzebno$ciami przesylu lub prawami
uzytkowania na rzecz zakladéw i podmiotow dostarczajacych wszelkie media, a takze sluzebnoSciami i prawami
uzytkowania na rzecz Dewelopera oraz innych podmiotéw - na co Nabywca wyraza zgode oraz wyraza zgode
na ustanowienie na rzecz i dla dobra ogélu mieszkancow budynkéw, wznoszonych w ramach wyzej opisanego
przedsiewziecia deweloperskiego dalszych stuzebnosci lub praw uzytkowania, jakie okaza sie konieczne dla
zapewnienia prawidlowego funkcjonowania budynkoéw,

b) przyjmuje do wiadomosci mozliwo$¢ zabudowania przez Dewelopera lub inny podmiot przez niego wskazany
dziatek o obecnych numerach ewidencyjnych (...) polozonych w obrebie 17, jednostka ewidencyjna S. Iub ktérejkolwiek
z nich, a takze innych dzialek polozonych w obrebie 17, jedn. ewid. Srédmiescie, do ktérych prawo wlasnoéci,
prawo uzytkowania wieczystego, udzialy w prawie wlasnosci lub udzialy w prawie uzytkowania wieczystego nabedzie
Deweloper lub inny podmiot powigzany z nim kapitalowo - budynkami mieszkalnymi wielomieszkaniowymi wraz z
garazami podziemnymi i konieczng infrastrukturg zgodnie z obowigzujgcym prawem, przy czym na dzialce nr (...) -
konieczng infrastruktura,

¢) przyjmuje do wiadomosci, ze wyglad elewacji Budynku objety jest ochrona wynikajaca z przepisow prawa
autorskiego i zobowigzuje sie nie podejmowac bez zgody Dewelopera oraz autora projektu architektonicznego zadnych
dzialann majacych na celu zmiane wygladu elewacji Budynku, a w przypadku podjecia takich dzialan zobowiazuje sie do
podjecia wszelkich dzialahh majacych na celu przywrécenie elewacji do stanu zgodnego z projektem architektonicznym,

d) przyjmuje do wiadomoéci, ze dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania calego Osiedla (...), Nieruchomo$¢
moze zosta¢ nieodplatnie udostepniona dostawcom mediéow oraz podmiotom dzialajacym na ich zlecenie,
celem budowy i przedluzenia sieci, konserwacji i remontéw sieci i przylaczy: kanalizacji sanitarnej, deszczowej,
wodociggowej oraz sieci energetycznej NN i SN i cieptowniczej C.O. (centralnego ogrzewania) i C.W.U. (cieplej wody
uzytkowej), sieci i przylaczy Internet/Telefon/Telewizja -na co Nabywca dodatkowo wyraza zgode,

e) przyjmuje do wiadomosci, ze dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania calego Osiedla (...), istnieje
konieczno§¢ wykonywania przez Wspodlnote Mieszkaniowa i jej czlonkdéw wszelkich zobowigzan wynikajacych z
warunkoéw technicznych i uméw o przylaczenie zawartych przez Dewelopera z dostawcami mediow, w szczegdlnoSci
nieodplatnego udostepnienia dostawcom mediéw i osobom przez nich wskazanym terenu i pomieszczen, przez ktore
przebiegaja sieci i przylacza medidw, a takze miejsc w pomieszczeniach w celu zainstalowania niezbednych urzadzen,



w tym pomiarowych, regulacyjnych oraz stanowiacych elementy przylaczy, ich rozbudowy, remontu, konserwacji
i modernizacji, a takze pokrywania przez Wspolnote Mieszkaniowa kosztéw zwigzanych z utrzymaniem terenu,
pomieszczen i miejsc zainstalowania urzadzen pomiarowych -na co Nabywca dodatkowo wyraza zgode.”,

4) ,Nabywca zobowiazuje sie do przejecia praw i obowigzkéw Dewelopera wynikajacych z odpowiednich uméw
zawartych przez Dewelopera z dostawcami mediéw.”,

5) ,Nabywca o$wiadcza, ze udziela (1) (...) (2) (...) - czlonkom Zarzadu spdélki (...) spolka z ograniczona
odpowiedzialnoS$cig z siedziba we W. (Regon: (...)) oraz (3) kazdoczesnemu Zarzadcy Wspoélnoty Mieszkaniowej
budynkoéw w ramach inwestycji (...) - przy czym kazdy z pelnomocnikéw moze dziala¢ samodzielnie pelnomocnictwa
(z prawem udzielania dalszych pelnomocnictw) do reprezentowania go we wszelkich sprawach zwiazanych z
inwestycjg planowang do wykonania na dzialkach nr (...) obr. 17 S., przed osobami fizycznymi i prawnymi, przed
wszelkimi wladzami, organami i urzedami administracji publicznej, w szczegblno$ci w postepowaniach o wydanie
pozwolenn na budowe i ich zmian, a w zwigzku z tym skladania wszelkich o$§wiadczen, wyjasnien, zapewnien,
dochodzenia praw i roszczen oraz podpisywania i skladania wszelkiego rodzaju pism, wnioskéw, podan, uméw oraz
dokonywania wszelkich innych czynnosci, ktére w zwigzku z realizacja pelnomocnictwa okaza sie konieczne.”,

6) ,Nabywca zobowigzuje sie (...) do ponoszenia proporcjonalnego (do pow. Uzytkowej Lokalu) przypadajgcych na
kazdy Budynek kosztow zwigzanych z nieruchomoécia nie bedaca Nieruchomoscia Wspdlna w czeSci przypadajacej
na IV etap inwestycji (budynki (...)) tj. koszty oSwietlenia ulicznego oraz utrzymania drég wewnetrznych, koszty
eksploatacji i konserwacji zbiornika retencyjnego oraz separatora, koszty automatycznych bram wjazdowych i furtek
wejSciowych na teren osiedla, koszty utrzymania chodnika oraz zieleni od strony ulicy (...).”,

7) ,Ponadto Nabywca:

a) przyjmuje do wiadomosci, ze Nieruchomos¢ oraz garaz wielostanowiskowy moga zostaé obcigzone ograniczonymi
prawami rzeczowymi, a w szczego6lnoSci bezplatnymi i bezterminowymi sluzebno$ciami przesytu lub prawami
uzytkowania na rzecz zakladow i podmiotow dostarczajacych wszelkie media, a takze stuzebnoSciami i prawami
uzytkowania na rzecz Dewelopera oraz innych podmiotéw; wyraza zgode na ustanowienie na rzecz i dla dobra
ogblu mieszkancow Osiedla dalszych stuzebnosci lub praw uzytkowania, jakie okaza sie konieczne dla zapewnienia
prawidlowego funkcjonowania calego Osiedla,

b) przyjmuje do wiadomos$ci mozliwo$¢ zabudowania przez Dewelopera lub inny podmiot przez niego wskazany
dzialek o obecnych numerach ewidencyjnych (...), polozonych w obrebie 17 S. lub ktérejkolwiek z nich, do ktérych
prawo wlasnoéci, prawo uzytkowania wieczystego, udzialy w prawie wlasnosSci lub udzialy w prawie uzytkowania
wieczystego nabedzie Deweloper lub inny podmiot powigzany z nim kapitalowo - budynkami mieszkalnymi
wielomieszkaniowymi wraz z garazami podziemnymi i konieczng infrastruktura, (...)

g) w Umowie Przeniesienia udzieli on Deweloperowi oraz kazdoczesnemu zarzadcy Wspdlnoty Mieszkaniowej
budynkéw w ramach inwestycji "Osiedle (...)" w K. - kazdemu z pelnomocnikdéw z osobna - nieodwolalnego i
niewygasajacego z chwilg Smierci pelnomocnictwa do reprezentowania go we wszelkich sprawach zwigzanych z
inwestycja planowana do wykonania na dziatkach nr (...), polozonych w obrebie 17 S. przed osobami fizycznymi
i prawnymi, przed wszelkimi wladzami, organami i urzedami administracji publicznej, w szczegbélnosci w
postepowaniach o wydanie pozwolen na budowe i ich zmian, a w zwigzku z tym skladania wszelkich o$wiadczen,
wyjasnien, zapewnien, dochodzenia praw i roszczen oraz podpisywania i skladania wszelkiego rodzaju pism,
wnioskéw, podan, umoéw oraz dokonywania wszelkich innych czynnosci, ktore w zwiazku z realizacja pelnomocnictwa
okaza sie konieczne.”

9) ,Do dnia faktycznego przekazania Lokalu wyznaczonego na zasadach okreSlonych w § 9 i § 10 jako Termin
Przekazania Lokalu, przy czym nie poZniej niz do dnia 31 grudnia 2016 roku Kupujacemu przystuguje prawo
odstgpienia od Umowy bez podania przyczyny za zaplata odstepnego w wysoko$ci 4% (cztery procent) Ceny wplaconej
na dzien doreczenia Deweloperowi o$wiadczenia o odstgpieniu, jednak nie mniej niz (...) zk Strony postanawiajg, ze



skuteczne zlozenie przez Kupujacego powyzszego o$wiadczenia mozliwe bedzie jedynie przy jednoczesnej zaplacie
odstepnego w wyzej wskazanej wysokoSci na rachunek bankowy Dewelopera nr (...). Zwrot wszystkich wplaconych
przez Kupujacego do dnia odstgpienia kwot (ewentualnie pomniejszonych o odstepne), na warunkach okre$lonych
niniejsza umowa, nastapi w ciagu 21 dni od dnia doreczenia tego oS§wiadczenia.”,

1) ,Nabywca zobowigzuje sie do indywidualnego wykonczenia Lokalu. Za szkody powstale w toku indywidualnych
prac wykonczeniowych odpowiada Kupujacy.”,

2) ,Zakres prac wykonczeniowych nie powinien narusza¢ konstrukcji Budynku oraz cze$ci wspdlnych, a takze
zmienia¢ sposobu uzytkowania Lokalu, nie powinien réwniez naruszaé instalacji i urzadzen z nimi zwigzanych, a
w szczeg6lnosci instalacji elektrycznych, centralnego ogrzewania, instalacji wodnych i wentylacji, a ponadto musi
by¢ wykonany zgodnie z wlaSciwymi przepisami prawa, wymagana przepisami dokumentacjg techniczng i sztuka
budowlana.”,

3) ,W przypadku dokonania przez Nabywce lub osobe trzecig jakichkolwiek prac dodatkowych, zamiennych w Lokalu,
Nabywca traci uprawnienia z rekojmi w zakresie elementéw objetych dokonanymi pracami, jak i wywolanych nimi
nastepstw i modyfikacji Lokalu. Nabywca odpowiada za szkode wywolana w majatku Dewelopera oraz pozostatych
wlaécicieli lokali w Budynku tak przeprowadzonymi pracami.”,

4) ,Obydwie Strony zachowaja w tajemnicy warunki ekonomiczne niniejszej umowy, chyba ze ujawnienie tych
informacji bedzie wymagane na podstawie przepiséw lub na zadanie wlasciwych wladz oraz z zastrzezeniem
mozliwoéci ujawnienia tych informacji pracownikom, doradcom podatkowym i prawnym oraz podmiotom
finansujacym. Strona naruszajaca ten obowigzek zobowigzana bedzie do wyréwnania szkody poniesionej przez druga
strone w zwiazku z takim naruszeniem.”,

2. zasadzil od (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig (...) spolki komandytowej z siedziba we W. na rzecz A.
M. kwote 137 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego;

1. umorzyt postepowanie co do klauzuli o tresci ,,Zakres prac wykonczeniowych (...) musi by¢ wykonany zgodnie z
wlaéciwymi przepisami prawa, wymagang przepisami dokumentacjg techniczng i sztuka budowlana”;

2. oddalil powodztwo w pozostalej czesci;

3. nakazal pobraé (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialnos$cia (...) spotki komandytowej z siedziba we W. na rzecz
Skarbu Panhstwa — Sad Okregowy w Warszawie kwote 600 zl tytulem oplaty stalej od pozwu, od ktdrej uiszczenia
powdd byl zwolniony z mocy prawa;

4. zarzadzil publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt (...) spotki z
ograniczong odpowiedzialnos$cig (...) spotki komandytowe;j z siedziba we W..

Sad I instancji opart ser rozstrzygniecie na podstawie nastepujacych ustalen i rozwazan prawnych:

(...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia (...) spétka komandytowa we W. jest przedsiebiorcg zajmujacym
sie m.in. budownictwem mieszkaniowym. We wlasnym zakresie opracowala wzorzec umowny w postaci umowy
deweloperskiej i umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci (sprzedazy)
lokalu mieszkalnego, aktu ustanowienia hipoteki oraz pelnomocnictwa. Wzorce te byly przedstawiane wszystkim
klientom zamierzajacym zakupi¢ mieszkanie na osiedlu znajdujacym sie przy ulicy (...) w K.. Wzorce umowy zawieraly
postanowienia szczeg6lowo wymienione w pozwie.

Sad Iinstancji wskazal, ze zgodnie z art. 385" § 1 k.c. postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione
indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco



naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gléwne
$wiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny.

Z cytowanego przepisu wynika, ze aby mozna bylo stwierdzi¢, ze dane postanowienie umowy stanowi niedozwolone
postanowienie umowne (klauzule abuzywnga), musza zosta¢ lgcznie spelnione nastepujace warunki:

1) postanowienie zostalo umieszczone we wzorcu umowy

2) postanowienie ksztaltuje prawa i obowigzki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami
3) postanowienie razgco narusza interesy konsumenta

4) postanowienie nie zostalo uzgodnione indywidualnie z konsumentem

5) postanowienie nie okreéla gléwnych $wiadczen stron, w tym ceny lub wynagrodzenia, chyba Ze nie zostaly one
sformulowane w spos6b jednoznaczny.

W sprawie niniejszej nalezato przede wszystkim ustali¢, czy kwestionowane w pozwie postanowienia pochodzily z
WZOrca umowy.

Postepowanie dowodowe wykazalo, ze powod wprowadzil do obrotu wzorzec, co oznacza ze przygotowal jego tresé i
wzorzec istnial wezeéniej niz dany konsument podjal decyzje o zawarciu umowy. Kwestia negocjacji przez niektérych
konsumentow czesci zapisbw wzorca, nie ma w tym $wietle znaczenia. Ogblnie mozna bowiem stwierdzié, ze najpierw
pozwany ustalil wzorzec, wprowadzit go do obrotu, p6zniej za§ konsument podjat decyzje o zawarciu umowy i woli
negocjowania jej zapisow. Nalezy mie¢ na wzgledzie tres$c¢ art. 3 ust. 2 Dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia
1993r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich (Dz. U. UE.L.93.95.29) stanowiacego, ze
Lswarunki umowy zawsze zostang uznane za niewynegocjowane indywidualnie, jezeli zostaly sporzadzone wcze$niej
i konsument nie mial w zwigzku z tym wplywu na ich tresé¢, zwlaszcza jesli zostaly przedstawione konsumentowi
w formie uprzednio sformulowanej umowy standardowej. Fakt, Ze niektore aspekty warunku lub jeden szczegdlny
warunek byly negocjowane indywidualnie, nie wylacza stosowania niniejszego artykutu do pozostalej czesci umowy,
jezeli ogblna ocena umowy wskazuje na to, ze zostala ona sporzadzona w formie uprzednio sformulowanej umowy
standardowej. Jezeli sprzedawca lub dostawca twierdzi, ze standardowe warunki umowne zostaly wynegocjowane

indywidualnie, ciezar dowodu w tym zakresie spoczywa na nim”. Podobny obowigzek wynika z art. 385" § 4 ke.

Kolejng kwestia rozwazang przez Sad bylo, czy przedmiotowe postanowienia dotyczyly gléwnych $wiadczen stron.
Naleza do nich tylko takie elementy konstrukcyjne umowy, bez ktorych uzgodnienia nie dosztoby do jej zawarcia
(essentialia negotii). W niniejszym przypadku chodzi o umowe przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasno$ci
lokalu i jego sprzedazy (UMOWE (...)) a zatem $§wiadczeniem gléwnym jest w tym wypadku zobowigzanie sie stron
do zawarcia w przyszloSci umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy, a w umowie ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy - $§wiadczeniem gtéwnym jest ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu i jego
sprzedaz. Zatem zadne z kwestionowanych w pozwie postanowien nie dotyczy glownych Swiadczen stron.

Kolejng przestanka uznania danego postanowienia za niedozwolone jest ksztaltowanie przez nie praw i obowiazkéw
konsumenta w spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami. ,,Dobre obyczaje” to reguly postepowania zgodne z etyka,
moralnoécig i aprobowanymi spolecznie obyczajami. Jako sprzeczne z dobrymi obyczajami nalezy rozumieé dzialania,
ktoére zmierzaja do dezinformacji lub wywolania blednego mniemania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy
lub naiwnoéci, uksztaltowania stosunku zobowiazaniowego, niezgodnie z zasada rownorzednosci stron (W. Popiolek
Komentarz KC t. I 2005).

Razgce naruszenie intereséw konsumenta zachodzi wowczas, gdy w sposéb znaczacy zostang naruszone jego interesy
ekonomiczne, ale réwniez zostanie spowodowany jego dyskomfort, wynikajacy z naruszenia jego prywatnoSci,



doznania zawodu, niedogodno$ci organizacyjnych, straty czasu, wprowadzenie w blad i.t.p., czyli dojdzie do istotnej
i nieusprawiedliwionej dysproporcji praw i obowigzkéw na niekorzy$¢ konsumenta.

Przenoszac powyzsze na okoliczno$ci niniejszej sprawy Sad stwierdzil nalezy, co nastepuje:

Klauzula pierwsza.

»Strony o$wiadczaja, ze wobec zawarcia niniejszej umowy - przewidziane w Umowie Deweloperskiej prawa
odstgpienia wygasaja, a takze nie przystugujg im wzgledem siebie Zadne roszczenia o zaplate odsetek za op6znienie w
platno$ciach lub kar umownych, a w razie istnienia takich roszczen, zrzekaja sie ich dochodzenia.” (§ 7 pkt 4).

W ocenie Sadu powyzsza klauzula spelnia przestanki do uznania jej za niedozwolona, poniewaz wylacza

odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za nienalezyte wykonanie umowy deweloperskiej (art. 385> pkt 2 k.c.).
Sad w pehni zgodzil sie z argumentacja przedstawiona przez powoda, ze powyzsze postanowienie wylacza roszczenia
konsumenta wzgledem przedsiebiorcy jakie moglyby powsta¢ na podstawie umowy deweloperskiej np.: z tytulu
naleznych konsumentowi od przedsiebiorcy kar umownych. Ponadto gdyby zapisu o omawianej treéci nie bylo w
umowie, wowczas sytuacja konsumenta bylaby korzystniejsza, gdyz obowigzujace przepisy nie przewiduja regulacji
o tresci tozsamej lub zblizonej do zakwestionowane]j klauzuli. Nie ma réwniez racjonalnego uzasadnienia dla
umieszczania tego typu postanowien w umowie przenoszacej wlasno$c¢ lokalu.

Sad nie zgodzil sie z twierdzeniami pozwanej zawartymi w odpowiedzi na pozew, ze w praktyce jedynym podmiotem,
ktory istotnie w zwiazku z kwestionowanym zapisem zrzekal sie jakichkolwiek istniejacych roszczen byla pozwana,
co niewatpliwie lezalo w interesie jej klientow. Sad zauwazyl (na co wskazywala sama pozwana), ze konsument byt
uprawniony do domagania sie od przedsiebiorcy kar umownych w nastepujacych przypadkach:

a) w razie nie wyznaczenia terminu odbioru nabywanego przez danego nabywce lokalu we wskazanym w umowie
terminie;

b) nie podpisania przez pozwang umowy przeniesienia wlasnosci lokalu w terminie wskazanym w umowie.

Zatem w sytuacji nie wywiazania sie przez pozwang z powyzszych obowigzkéw konsumentowi na podstawie
kwestionowanej klauzuli nie przystlugiwaloby prawo domagania sie od pozwanej kary umownej, co niewatpliwie
godzi w interesy ekonomiczne konsumenta, a jednocze$nie zwalania pozwang od odpowiedzialno$ci za nienalezyte
wykonanie umowy deweloperskiej. Podobne postanowienie zostato wpisane do rejestru klauzul niedozwolonych pod
numerem (...)1i (...).

Podnoszona przez pozwang okolicznosé¢, ze terminy okreslone w umowie zawartej z powodem i innymi klientami na
tej inwestycji zostaly dochowane nie ma znaczenia w przypadku abstrakcyjnej kontroli wzorca umowy.

Klauzula druga.

»~Nabywca oSwiadcza, ze znany jest mu fakt zawarcia umowy okreslajacej sposob zarzadu nieruchomo$cia wspblng
jako zarzad powierzony i powierzajacej ten zarzad (...). Stosownie do treSci art. 18 ust. 2 ustawy o wlasnoéci
lokali zarzad nieruchomos$cia wspdlna, ustalony w powolanej wyzej umowie, wigze kazdego kolejnego nabywce
lokalu. Wlasciciele nieruchomosci lokalowej objetej tym aktem ponosza koszty zarzadu nieruchomosci wspoélnej i jej
utrzymania proporcjonalnie do nabytego udzialu w tej nieruchomosci od dnia wydania Lokalu.”

Odnoszac sie do tej klauzuli Sad stwierdzil, ze jej pierwsza cze$é o treéci ,,Nabywca o§wiadcza, Ze znany jest mu fakt
zawarcia umowy okreslajacej sposob zarzadu nieruchomos$cia wspoélna jako zarzad powierzony i powierzajacej ten
zarzad (...). Stosownie do treéci art. 18 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali zarzad nieruchomoscia wspdlna, ustalony
w powolanej wyzej umowie, wiaze kazdego kolejnego nabywce lokalu.” jest zgodna z przepisami prawa i Sad nie
dopatrzyl sie w niej uksztaltowania praw i obowigzkéw stron w sposbb sprzeczny z dobrymi obyczajami. Przede



wszystkim nie ksztaltuje ona praw i obowiazkéw stron odmiennie od przepiséw ustawy z 24 czerwca 1994 roku o
wlasnoéci lokali (Dz.U. 2018.716 t.j.)

Zgodnie bowiem z przepisem art. 18 ,,1. Wlasciciele lokali moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali
albo w umowie zawartej p6zniej w formie aktu notarialnego okresli¢ sposob zarzadu nieruchomoscia wspdlng, a w
szczegblnoSci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. 2. W razie sukcesywnego wyodrebniania lokali
przyjety przez dotychczasowych wspélwlascicieli sposob zarzadu nieruchomoscia wspélna odnosi skutek takze do
kazdego kolejnego nabywcy lokalu. 2a. Zmiana ustalonego w trybie ust. 1 sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna
moze nastapi¢ na podstawie uchwaly wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza. Uchwala ta stanowi
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.”.

Whbrew twierdzeniom powoda powyzszy zapis nie uniemozliwia przyszlym wlascicielom lokali tworzacych wspélnote
mieszkaniowa zmiany sposobu i podmiotu wykonujgcego zarzad.

Odmiennie Sad ocenil ostatnie zdanie wspomnianego zapisu o tresci ,Wlasciciele nieruchomos$ci lokalowej objetej
tym aktem ponosza koszty zarzadu nieruchomo$ci wspdlnej i jej utrzymania proporcjonalnie do nabytego udzialu w tej
nieruchomoéci od dnia wydania Lokalu.”. Powyzszy zapis bowiem naklada na konsumenta obowiazek pokrywania w/
w kosztow poczawszy od dnia wydania lokalu. Tymczasem zgodnie z przepisem art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
» Wlasciciel ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywac swdj lokal w nalezytym
stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej, korzystaé z niej w sposéb nieutrudniajgcy korzystania przez innych wspolwlascicieli oraz wspétdzialaé z
nimi w ochronie wspoélnego dobra.”.

Zatem zgodnie ze wspomnianym przepisem wydatki zwigzane z otrzymaniem lokalu ponosi tylko i wylaczenie
wlaéciciel lokalu, a nie jego posiadacz. W ocenie Sadu nie mozna zatem uznaé za zgodne z zasadami wspoélzycia
spolecznego przerzucenie tych kosztéw na osobe, ktora nie jest whadcicielem lokalu, a tym samym czlonkiem wspdlnoty
mieszkaniowej, ma obowiazek pokrywania wydatkéw zwigzanych z lokalem ale nie ma prawa np.: glosowania w
sprawach zwigzanych z ustalaniem przez wspolnote wysokosci tych wydatkéw. Ponadto, gdyby wspomnianego zapisu
w umowie nie bylo, wowczas sytuacja konsumenta bylaby duzo korzystniejsza, gdyz ponositby wydatki dopiero od
momentu stania sie wlascicielem lokalu.

Dodatkowo, takie rozwigzanie moze skutkowaé tym, iz pozwany majac swiadomos$é, ze konsument ponosi koszty
utrzymania lokalu od chwili jego wydania moze nie mie¢ dostatecznie dobrego argumentu ekonomicznego do
szybkiego przeniesienia wlasnosci lokalu.

Jest to sprzeczne z dobrymi obyczajami, narusza rownowage stron na niekorzy$¢ konsumenta i narusza réwniez razaco
jego interesy, w tym wypadku gléwnie ekonomiczne.

Konsument, na podstawie powyzszej klauzuli jest bowiem zobowiazany poniesé koszty, ktérych nie musialby uiszczac
na podstawie przepiséw prawa, w ten sposob uszczuplony zostaje jego majatek.

Takie samo stanowisko zajal Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Raporcie ze stycznia 2014 roku
»Konsument na rynku deweloperskim” (str. 73-74).

Z tych wzgledéw na mocy art. 385" § 1 w zw. z art. 385° pkt 9 k.c. uznano powyzsze postanowienie za niedozwolone
postanowienie umowne.

Klauzula trzecia i siédma.

sNabywca zobowiazuje sie (...) do ponoszenia proporcjonalnego (do pow. uzytkowej) kosztow zwigzanych z
nieruchomoscia nie bedaca Nieruchomo$cia Wspblng w czesci przypadajacej na Budynek (...), tj. koszty o$§wietlenia
ulicznego oraz utrzymania drog wewnetrznych, koszty automatycznych bram wjazdowych i furtek wejéciowych na



teren osiedla, koszty eksploatacji i konserwacji zbiornika retencyjnego oraz separatora, koszty utrzymania bramy
wjazdowej oraz furtek, koszty utrzymania chodnika oraz zieleni od strony ulicy (...), koszty utrzymania placu zabaw
znajdujgcego sie na dziakce (...), koszty eksploatacjiiutrzymania agregatu pradotworczego (zlokalizowanego na dzialce
(...)), koszty utrzymania, napraw, remontow, ulepszen, eksploatacji Smietnika (zlokalizowanego na dzialce (...)).” (§10
pkt 2b).

»Nabywca zobowiazuje sie (...) do ponoszenia proporcjonalnego (do pow. Uzytkowej Lokalu) przypadajacych na kazdy
Budynek kosztéw zwigzanych z nieruchomoécia nie bedgcg Nieruchomos$cia Wspdlng w czeSci przypadajacej na IV
etap inwestycji (budynki (...)) tj. koszty o$§wietlenia ulicznego oraz utrzymania drog wewnetrznych, koszty eksploatacji
i konserwacji zbiornika retencyjnego oraz separatora, koszty automatycznych bram wjazdowych i furtek wej$ciowych
na teren osiedla, koszty utrzymania chodnika oraz zieleni od strony ulicy (...).” ( § 5 pkt 2 d umowy deweloperskiej)

W ocenie Sadu sama mozliwo$¢ obcigzenia wladciciela lokalu kosztami zwigzanymi z nieruchomo$cia nie bedaca
nieruchomoécia wspolng w znaczeniu okre§lonym przez przepisy ustawy o wlasnoéci lokali, a dotyczaca czeSci osiedla
z ktorych beda mogli korzysta¢ wszyscy mieszkancy, nie moze by¢ uznana za sprzeczna z prawem czy zasadami
wspolzycia spolecznego. Natomiast to, co moze wywola¢ watpliwo$ci to nieprecyzyjne okreélenie ,do ponoszenia
proporcjonalnego (do pow. uzytkowej)”. W tym postanowieniu pozwany nie okreslit w sposob precyzyjny na czym
bedzie polegalo proporcjonalne ponoszenie kosztéw. Warto w tym miejscu zwroci¢ uwage na sposob ustalenia zasad
ponoszenia kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej w ustawie o wlasnoéci lokali.

Zgodnie z art. 3 ,,1. W razie wyodrebnienia wlasnos$ci lokali wlascicielowi lokalu przystuguje udzial w nieruchomoéci
wspo6lnej jako prawo zwigzane z wlasnoscig lokali. (...)

3. Udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomo$ci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich
lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w
nieruchomoéci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

3a. Na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje sie, ze udzial w nieruchomos$ci wspdélnej wspotwlasciciela lokalu w
czes$ciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielkoSci jego udziatu we wspoétwlasnoéci lokalu i wielko$ci udziatu we
wspolwlasnosci nieruchomosci wspdlnej przypadajacej na ten lokal.

4. Do wyznaczenia stosunku, o ktéorym mowa w ust. 3, niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego
lokalu, jego powierzchni uzytkowej wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych.

5. Jezeli nieruchomo$é, z ktorej wyodrebnia sie wlasno$é lokali, stanowi grunt zabudowany kilkoma budynkami,
udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomo$ci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej
lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi.

6. W wypadku gdy na podstawie jednej czynno$ci prawnej dokonanej przez wlasciciela lub przez wszystkich
wspoétwlascicieli nieruchomosci nastepuje wyodrebnienie wszystkich lokali, wysoko$¢ udzialéw, o ktérych mowa w
ust. 1, okreslaja odpowiednio w umowie wlasciciel lub wspotwlasciciele.

7. W budynkach, w ktorych nastapilo wyodrebnienie wlasno$ci co najmniej jednego lokalu i ustalenie wysoko$ci
udzialéw w nieruchomosci wspélnej bez uwzglednienia powierzchni pomieszczen przynaleznych lub w sposéb inny
niz okreslony w ust. 3, a przy wyodrebnianiu kolejnych lokali ustalano wysoko$¢ udzialéw w nieruchomosci wspolnej
w taki sam sposob, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu stosuje sie zasady obliczania udzialu w nieruchomosci
wspoOlnej takie, jak przy wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Przepisu zdania poprzedzajacego nie stosuje sie, jezeli
wszyscy wla$ciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wlasciciel nieruchomo$ci dokonaja w umowie nowego
ustalenia wysokosci udzialéw w nieruchomoéci wspoélne;j.”



Lektura powyzszego przepisu, w ocenie Sadu, wskazuje jak skomplikowane jest wlaéciwe okreslenie udzialow w
nieruchomos$ci wspdlnej a jednoczeénie jak wazne dla okreSlenia praw w obowigzkow wlascicieli lokali. Tymczasem
spos6b ustalania wysoko$ci udzialu w kosztach utrzymania nieruchomosci nie bedacej nieruchomoscia wspo6lng
umieszczony we wzorcu jest bardzo ogélny i nie mozna na jego podstawie ustali¢ wjakich proporcjach wlasciciel bedzie
zobowigzany do ponoszenia kosztéw. Tym samym konsument nie wie dokladanie w jaki sposob zostanie ustalona owa
proporcjonalno$c, a to z kolei wiaze sie z nalozeniem na niego obowigzkéw o charakterze finansowym, ktore w chwili
podpisania umowy powinny by¢ okre$lone.

Powyzsze okoliczno$ci przemawiaja za uznaniem omawianego postanowienia za klauzule abuzywna.

Klauzula czwarta i 6sma.

W zakresie litery a.
»,Ponadto Nabywca:

a) przyjmuje do wiadomoéci, ze Nieruchomo§¢ oraz garaz wielostanowiskowy moga zostaé obcigzone ograniczonymi
prawami rzeczowymi, a w szczeg6lnoéci bezplatnymi i bezterminowymi stluzebno$ciami przesylu lub prawami
uzytkowania na rzecz zakladow i podmiotow dostarczajacych wszelkie media, a takze stuzebnoSciami i prawami
uzytkowania na rzecz Dewelopera oraz innych podmiotéw - na co Nabywca wyraza zgode oraz wyraza zgode
na ustanowienie na rzecz i dla dobra ogbélu mieszkancéow budynkéw, wznoszonych w ramach wyzej opisanego
przedsiewziecia deweloperskiego dalszych shuzebnos$ci lub praw uzytkowania, jakie okaza sie konieczne dla
zapewnienia prawidlowego funkcjonowania budynkéw, (...)” (§ 10 pkt 3 a).

»,Ponadto Nabywca:

a) przyjmuje do wiadomoéci, ze Nieruchomo§¢ oraz garaz wielostanowiskowy moga zostaé obcigzone ograniczonymi
prawami rzeczowymi, a w szczeg6lnoéci bezplatnymi i bezterminowymi stluzebno$ciami przesylu lub prawami
uzytkowania na rzecz zakladow i podmiotow dostarczajacych wszelkie media, a takze stuzebnoSciami i prawami
uzytkowania na rzecz Dewelopera oraz innych podmiotéw; wyraza zgode na ustanowienie na rzecz i dla dobra
ogobtu mieszkancow Osiedla dalszych stluzebno$ci lub praw uzytkowania, jakie okaza sie konieczne dla zapewnienia
prawidlowego funkcjonowania calego Osiedla (...).” (§ 5 pkt 5 a umowy deweloperskiej).

W ocenie Sadu, na podstawie powyzszego postanowienia konsument z gory tj. juz w momencie podpisania umowy
sprzedazy musi wyrazi¢ zgode na obcigzenie nieruchomos$ci oraz garazu wielostanowiskowego ograniczonymi
prawami rzeczowymi, w szczeg6Olnoéci bezplatnymi i bezterminowymi sluzebno$ciami przesylu lub prawami
uzytkowania na rzecz zakladow i podmiotow dostarczajacych wszelkie media, a takze stuzebnoSciami i prawami
uzytkowania na rzecz Dewelopera oraz innych podmiotéw, jak réowniez zgode na ustanowienie na rzecz i dla
dobra ogdlu mieszkancéw budynkéw, wznoszonych w ramach wyzej opisanego przedsiewziecia deweloperskiego
dalszych stuzebno$ci lub praw uzytkowania, jakie okaza sie konieczne dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania
budynkow.

Konsument musi zatem wyrazi¢ zgode na postanowienia, z ktéorymi nie mial mozliwosci zapoznaé sie przed

podpisaniem umowy (art. 385°pkt 4 k.c.). Powyzszy zapis jest bardzo ogdlny i szeroki, co pozwala Deweloperowi i
innym podmiotom na ustanowienie dowolnych shuzebnosci bez mozliwo$ci zakwestionowania ich zasadnosci przez
konsumenta. Z drugiej strony powyzszy zapis nie jest niezbedny do prawidlowego prowadzenia i zakonczenia
inwestycji przez Dewelopera. Ponadto z chwila powstania wspélnoty mieszkaniowej to jej beda przystugiwalo prawo
do wyrazania badz nie zgody na ustanowienie shuzebnosci (art. 6 ustawy o wlasnosci lokali). Tym samym omawiana
klauzula pozbawia przyszltych wlascicieli lokali prawa do decydowania o losach nieruchomos$ci wspdlnej, co nalezy
uznac za sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego i razaco narusza interes konsumenta.



W zakresie litery b.

»b) przyjmuje do wiadomos$ci mozliwo$¢ zabudowania przez Dewelopera lub inny podmiot przez niego wskazany
dzialek o obecnych numerach ewidencyjnych (...) potozonych w obrebie 17, jednostka ewidencyjna S. lub ktérejkolwiek
z nich, a takze innych dzialek polozonych w obrebie 17, jedn. ewid. Srédmiescie, do ktérych prawo wilasnoéci,
prawo uzytkowania wieczystego, udzialy w prawie wlasnosci lub udzialy w prawie uzytkowania wieczystego nabedzie
Deweloper lub inny podmiot powigzany z nim kapitalowo - budynkami mieszkalnymi wielomieszkaniowymi wraz z
garazami podziemnymi i konieczng infrastrukturg zgodnie z obowigzujacym prawem, przy czym na dzialce nr (...) -
konieczna infrastruktura,(...).

b) przyjmuje do wiadomosci mozliwo$¢ zabudowania przez Dewelopera lub inny podmiot przez niego wskazany
dzialek o obecnych numerach ewidencyjnych (...), polozonych w obrebie 17 S. lub ktérejkolwiek z nich, do ktérych
prawo wlasnoSci, prawo uzytkowania wieczystego, udzialy w prawie wlasnoéci lub udzialy w prawie uzytkowania
wieczystego nabedzie Deweloper lub inny podmiot powiazany z nim kapitalowo - budynkami mieszkalnymi
wielomieszkaniowymi wraz z garazami podziemnymi i konieczng infrastrukturg (...).

Wprowadzajac powyzsza klauzule do umowy deweloper zapewnia sobie w ten sposoéb mozliwo$¢ sprawnego
kontynuowania inwestycji, w tym wznoszenia innych budynkéw, realizuje wiec swoj cel, réwniez finansowy. Budowa
innych budynkéw moze jednak zagraza¢ interesom konsumentbéw, ktorzy zobowiazali sie zakupi¢ mieszkanie w
inwestycji pozwanego. Zagrozenie to moze wynika¢ z naruszenia np. norm bezpieczenstwa, prawa budowlanego,
praw konsumenta zwigzanych z nieruchomo$ciga wspdélng, przykladowo wynikajacych z art. 144 k.c., 147 k.c.,
151 k.c. Pozbawienie konsumentéw prawa kwestionowania wydanych decyzji (ktére moga by¢ wadliwe) razaco
narusza rownowage stron stosunku zobowiazaniowego jak rowniez w sposob razacy narusza interesy konsumenta —
moze spowodowaé jego dyskomfort, rozczarowanie zakupionym mieszkaniem, wprowadzenie w blad. Niedogodnoéé
otoczenia bedzie miala rowniez wplyw na warto§¢ mieszkania, co naruszy interes ekonomiczny konsumenta.

W zakresie litery c.

»€) przyjmuje do wiadomosci, ze wyglad elewacji Budynku objety jest ochrong wynikajaca z przepiséw prawa
autorskiego i zobowiazuje sie nie podejmowac bez zgody Dewelopera oraz autora projektu architektonicznego zadnych
dzialani majacych na celu zmiane wygladu elewacji Budynku, a w przypadku podjecia takich dzialan zobowigzuje sie do
podjecia wszelkich dzialan majacych na celu przywrdcenie elewacji do stanu zgodnego z projektem architektonicznym,

(o).

»€) przyjmuje do wiadomosci, ze wyglad elewacji budynku objety jest ochrona wynikajaca z przepisow prawa
autorskiego i zobowigzuje sie nie podejmowaé bez zgody Dewelopera oraz autora projektu architektonicznego
zadnych dzialan majacych na celu zmiane wygladu elewacji Budynkoéw, a w przypadku podjecia takich dzialan
zobowiazuje sie do podjecia wszelkich dzialah majgcych na celu przywrécenie elewacji do stanu zgodnego z projektem
architektonicznym (...).”.

W niniejszym postanowieniu pozwany naklada na konsumenta obowigzki w sytuacji w ktorej nie mial on mozliwosci
zapoznania sie z umowa laczaca dewelopera i autora projektu, w zwigzku z tym konsument nie wie, co konkretnie
miesci sie w pojeciu ,wyglad elewacji Budynku” jakie elementy strony umowy uznaly za czeSci elewacji. Ponadto w
chwili powstania wspo6lnoty mieszkaniowej to jej a nie deweloperowi bedzie przystugiwalo prawo do ochrony elewacji
budynku i wyrazania zgody na jej ewentualne zmiany.

W ocenie Sad sprzeczne z zasada uczciwoSci i lojalnoSci jest nakladanie na konsumenta ogblnych obowiazkéow i
przyznawanie sobie prawa do wypelniania ich konkretna trescia.

W zakresie litery d.



»d) przyjmuje do wiadomosci, ze dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania calego Osiedla (...), Nieruchomo$c
moze zosta¢ nieodplatnie udostepniona dostawcom mediéw oraz podmiotom dzialajacym na ich zlecenie,
celem budowy i przedluzenia sieci, konserwacji i remontéw sieci i przylaczy: kanalizacji sanitarnej, deszczowej,
wodociagowej oraz sieci energetycznej NN i SN i cieplowniczej C.O. (centralnego ogrzewania) i C.W.U. (cieplej wody
uzytkowej), sieci i przylaczy Internet/Telefon/Telewizja - na co Nabywca dodatkowo wyraza zgode,”

»d) przyjmuje do wiadomosci, ze dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania calego Osiedla (...) - Nieruchomo$¢
Wspoblna moze zostaé¢ nieodplatnie udostepniona dostawcom mediéw oraz podmiotom dzialajacym na ich zlecenie,
celem budowy i przedluzenia sieci, konserwacji i remontéw sieci i przylaczy: kanalizacji sanitarnej, deszczowej,
wodociggowej oraz sieci energetycznej NN i SN i cieptowniczej C.O. (centralnego ogrzewania) i C.W.U. (cieplej wody
uzytkowej), sieci i przylaczy Internet/Telefon/Telewizja (...)”".

Odno$nie powyzszego postanowienia Sad podtrzymal argumenty wyrazone w uzasadnieniu uznania za niedozwolone
postanowienia z pkt a.

W zakresie litery e.

»€) przyjmuje do wiadomosci, ze dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania catego Osiedla (...), istnieje
konieczno$é wykonywania przez Wspolnote Mieszkaniowa i jej czlonkéw wszelkich zobowiazan wynikajacych z
warunkéw technicznych i uméw o przylaczenie zawartych przez Dewelopera z dostawcami mediow, w szczegolnoSci
nieodplatnego udostepnienia dostawcom medidéw i osobom przez nich wskazanym terenu i pomieszczen, przez ktore
przebiegaja sieci i przylacza medidw, a takze miejsc w pomieszczeniach w celu zainstalowania niezbednych urzadzen,
w tym pomiarowych, regulacyjnych oraz stanowigcych elementy przylaczy, ich rozbudowy, remontu, konserwacji
i modernizacji, a takze pokrywania przez Wspolnote Mieszkaniowa kosztéw zwigzanych z utrzymaniem terenu,
pomieszczen i miejsc zainstalowania urzadzen pomiarowych -na co Nabywca dodatkowo wyraza zgode.(...)".

»€) przyjmuje do wiadomosci, ze dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania calego Osiedla (...), istnieje
konieczno$¢ wykonywania przez Wspoélnote Mieszkaniowa i jej czlonkow wszelkich zobowigzan wynikajacych
z odpowiednich warunkéw technicznych i uméw o przylaczenie zawartych przez Dewelopera z dostawcami
medidéw, w szczegdlnoSci na nieodplatne udostepnienie dostawcom mediow i osobom przez nich wskazanym
terenu i pomieszczen, przez ktére przebiegaja sieci i przylacza mediow, a takze miejsc w pomieszczeniach w celu
zainstalowania niezbednych urzadzen, w tym pomiarowych, regulacyjnych oraz stanowiacych elementy przylaczy, ich
rozbudowy, remontu, konserwacji i modernizacji, a takze na pokrywanie przez Wspo6lnote Mieszkaniowa kosztow
zwigzanych z utrzymaniem terenu, pomieszczen i miejsc zainstalowania urzadzen pomiarowych (...).”.

Na podstawie powyzszego postanowienia pozwana naklada na konsumenta zobowigzania, z ktérych treScia nie mog}

zapozna¢ sie przed podpisaniem umowy (art. 385%pkt 4 k.c.), a ktére moga okazaé sie niekorzystne zaréwno dla
konsumenta jak i dla wspdlnoty mieszkaniowej, ktorej bedzie cztonkiem. W chwili podpisywania umowy konsument
nie wie i moze takze nie posiada¢ odpowiedniej wiedzy technicznej, czy ,zobowigzania wynikajace z warunkéw
technicznych i uméw o przylaczenie zawartych przez Dewelopera z dostawcami mediéw” beda dla niego korzystne,
czy sa zgodne z wymaganiami stawianymi przez prawo.

W ocenie Sadu powyzsze postanowienie nie powinno sie znalezé w umowie takze dlatego, ze jest bardzo ogdlne,
zawiera okreSlenie ,w szczegdlnosci”, co oznacza, ze konsument wyraza zgode roéwniez na inne nie wymienione
w tym postanowieniu dzialania dostawcow medidw, a to z kolei wigze sie z przyznaniem Deweloperowi prawa do
interpretacji umowy. Tymczasem od chwili nabycia prawa wlasnosci do lokalu i powstania wspélnoty mieszkaniowej
to konsumentowi zgodnie z przepisami ustawy o wlasnoSci lokali i ustawy kodeks cywilny przystuguje prawo
do decydowania o warunkach i sposobie udostepniania nieruchomos$ci wspoélnej dostawcom mediéw. Nie mozna
naklada¢ na konsumenta obowigzku wyrazania zgody na wszelkie dzialania dostawcéw medidow, bowiem w przyszlosci
moze sie okazaé, ze nie sg one potrzebne dla wlasciwego funkcjonowania urzadzen posadowionych na terenie
nieruchomoéci wspoélne;j.



Ponadto kwestie zwigzane z ustanawianiem shluzebnosci, utrzymywaniem urzadzen pomiarowych i dostepem do nich
w celu ich wymiany lub konserwacji w sposéb kompleksowy reguluja powszechnie obowiazujace przepisy, nie ma
zatem potrzeby odrebnego regulowania tych kwestii w umowie dotyczacej ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i
jego sprzedazy.

Klauzula piata.

~sNabywca zobowiazuje sie¢ do przejecia praw i obowiazkéw Dewelopera wynikajacych z odpowiednich umoéw
zawartych przez Dewelopera z dostawcami mediow.” (§ 10 pkt 4).

Na podstawie powyzszego postanowienia pozwana naktada na konsumenta zobowigzania z ktérych treécia nie mogl

zapoznad sie przed podpisaniem umowy (art. 385°pkt 4 k.c.), a ktére mogg okazaé sie dla konsumenta niekorzystne
np.: z powodu dlugiego okresu na jaki umowa zostala zawarta, braku mozliwosci jej rozwigzania lub zmiany jej tresci.
Konsument nie ma mozliwo$ci zapoznania sie z warunkami takiej umowy lub moze nie posiadaé potrzebnej wiedzy do
oceny przyszlych jej skutkow. Konsekwencja z kolei jest zwigzanie dlugotrwale konsumenta z dostawcg na warunkach
okre$lonych w umowie, ktorej nie zawieral, nawet gdy znajdzie alternatywne Zroédlo energii lub innego dostawce.
Zatem postanowienie to jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interes konsumenta.

Klauzula o podobnym brzmieniu zostala wpisana do rejestru klauzul niedozwolonych pod numerem (...).

Klauzula szésta i 6sma.

»~Nabywca osSwiadcza, ze udziela (1) (...) (2) (...) - czlonkom Zarzadu spolki (...) spoltka z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedzibg we W. (Regon: (...)) oraz (3) kazdoczesnemu Zarzadcy Wspolnoty Mieszkaniowej
budynkéw w ramach inwestycji (...) - przy czym kazdy z pelnomocnikéw moze dziala¢ samodzielnie pelnomocnictwa
(z prawem udzielania dalszych pelnomocnictw) do reprezentowania go we wszelkich sprawach zwiazanych z
inwestycja planowang do wykonania na dziatkach nr (...) obr. 17 S., przed osobami fizycznymi i prawnymi, przed
wszelkimi wladzami, organami i urzedami administracji publicznej, w szczego6lno$ci w postepowaniach o wydanie
pozwolenn na budowe i ich zmian, a w zwiazku z tym skladania wszelkich o$wiadczen, wyjasnien, zapewnien,
dochodzenia praw i roszczen oraz podpisywania i sktadania wszelkiego rodzaju pism, wnioskéw, podan, uméw oraz
dokonywania wszelkich innych czynnosci, ktére w zwiazku z realizacjg pelnomocnictwa okaza sie konieczne.” (§ 11).

»,Z) w Umowie Przeniesienia udzieli on Deweloperowi oraz kazdoczesnemu zarzadcy Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
budynkéw w ramach inwestycji "Osiedle (...)" w K. - kazdemu z pelnomocnikdéw z osobna - nieodwolalnego i
niewygasajacego z chwilg Smierci pelnomocnictwa do reprezentowania go we wszelkich sprawach zwigzanych z
inwestycja planowana do wykonania na dziatkach nr (...), polozonych w obrebie 17 S. przed osobami fizycznymi
i prawnymi, przed wszelkimi wladzami, organami i urzedami administracji publicznej, w szczegdélnosci w
postepowaniach o wydanie pozwolenn na budowe i ich zmian, a w zwigzku z tym skladania wszelkich o$wiadczen,
wyjasnien, zapewnien, dochodzenia praw i roszczen oraz podpisywania i skladania wszelkiego rodzaju pism,
wnioskéw, podan, umoéw oraz dokonywania wszelkich innych czynnosci, ktore w zwiazku z realizacja pelnomocnictwa
okaza sie konieczne.” (§ 5 pkt 5 g umowy deweloperskiej).

Dzieki omawianej klauzuli pozwany zapewnit sobie kosztem konsumenta, sprawny i niezaklécony przez nabywcoéw
proces budowy kolejnych budynkéw na sasiednich dzialkach. W ocenie Sadu samo juz ustanowienie we wzorcu
pelnomocnictwa dla sprzedawcy jest daleko idacym uszczupleniem uprawnien drugiej strony,

Dodatkowo pelnomocnikiem tym ma by¢ zarzad wspolnoty, co wigzac sie bedzie z konfliktem intereséw w przypadku
glosowania nad absolutorium dla tego zarzadu oraz innymi uchwatami dotyczacymi jego dzialalnosci.

Pelnomocnikami maja by¢ réowniez czlonkowie zarzadu spolki powigzanej kapitalowo z pozwanag i spoétki, ktéra
bedzie realizowac¢ inwestycje na sasiednich dzialkach, a zatem wystapienie konfliktu interesow jest w tym
przypadku szczeg6lnie widoczne. Pelnomocnicy bowiem beda dziala¢ na korzy$c spolki, ktéra reprezentuja a nie w



interesie konsumenta, w szczegdlnosci, gdy interesy inwestora i konsumenta beda sprzeczne. Wrazenie to umacnia
nieograniczony zakres pelnomocnictwa oraz fakt, ze w umowie deweloperskiej przewidziano, iz pelnomocnictwo jest
nieodwolalne i nie wygasa z chwila §mierci konsumenta.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw réwniez uznal powyzsze postanowienia za niedozwolone.
Wskazal, ze umieszczanie tego typu zapisbw w umowach nalezy uzna¢ za niekorzystne z punktu widzenia interesu
konsumenta. Pelnomocnictwo, co do zasady, powinno zosta¢ wyodrebnione z treSci wzorca umowy, tak aby
konsument még} zlozy¢ odrebny podpis pod udzielanym przez siebie deweloperowi pelnomocnictwem. Ponadto
zasadnicza kwestia jest zakres udzielanego deweloperowi pelnomocnictwa oraz sposéb jego sformutowania. Skutkiem
udzielenia przez konsumenta pelnomocnictwa o niesprecyzowanym zakresie moze by¢ pozniejszy brak mozliwosci
podjecia przez niego jakiejkolwiek decyzji dotyczacej zaréwno jego lokalu, nieruchomosci wspoélnej, jak i otoczenia
budynku, brak mozliwo$ci podjecia przez niego §rodkéw sprzeciwu, tym bardziej ze pelnomocnictwa maja charakter
nieodwolalny.

Zdaniem Prezesa ,Nieprecyzyjnie okre$lony zakres, otwarty katalog czynno$ci, do ktérych zostalo udzielone
pelnomocnictwo, mozliwo$¢ stosowania wyktadni rozszerzajacej co do jego zakresu, niewyodrebnienie z pozostalych
postanowien wzorca, to powody kwestionowania postanowien stosowanych przez deweloperéw. Z analizy wzorcow
umoéw wynika, iz pelnomocnictwa (albo zobowigzania konsumentéw do ich udzielenia) nie spelniaja powyzszych
wymogow, a przez to narazajg konsumentéw na negatywne skutki udzielenia tego pelnomocnictwa. Tym samym tego
rodzaju postanowienia uznaé nalezy za sprzeczne z dobrymi obyczajami oraz razaco naruszajace interesy konsumenta,
czyli za klauzule abuzywna w rozumieniu art. 3851 § 1 k.c.” (Raport ze stycznia 2014 roku ,, Konsument na rynku
deweloperskim” str. 80-81).

Klauzula dziewiata.

»,Do dnia faktycznego przekazania Lokalu wyznaczonego na zasadach okreslonych w § 91 § 10 jako Termin Przekazania
Lokalu, przy czym nie p6Zniej niz do dnia 31 grudnia 2016 roku Kupujgcemu przystuguje prawo odstapienia od Umowy
bez podania przyczyny za zaplata odstepnego w wysoko$ci 4% (cztery procent) Ceny wplaconej na dzien doreczenia
Deweloperowi o$wiadczenia o odstgpieniu, jednak nie mniej niz (...) zk. Strony postanawiaja, ze skuteczne zlozenie
przez Kupujacego powyzszego o$wiadczenia mozliwe bedzie jedynie przy jednoczesnej zaplacie odstepnego w wyzej
wskazanej wysokoS$ci na rachunek bankowy Dewelopera nr (...). Zwrot wszystkich wplaconych przez Kupujacego
do dnia odstgpienia kwot (ewentualnie pomniejszonych o odstepne), na warunkach okre$lonych niniejsza umowa,
nastgpi w ciggu 21 dni od dnia doreczenia tego o§wiadczenia.” (§ 11pkt 8).

Zgodnie z przepisem art. 3852 pkt 17 k.c. w razie watpliwosci uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami
umownymi s3 te ktére nakladajg na konsumenta, ktory nie wykonat zobowigzania lub odstapil od umowy, obowigzek
zaplaty razaco wygbérowanej kary umownej lub odstepnego.

Na taka wlasnie okoliczno$¢ powolal sie powdd w uzasadnieniu zadania uznania omawianej klauzuli za niedozwolona.

Sad I instancji zgodzil sie z tym stanowiskiem, bowiem 4 % ceny wplaconej na dzieh doreczenia deweloperowi
o$wiadczenia o odstgpieniu w zalezno$ci od daty zlozenia o$wiadczenia moze by¢ uznane za razaco wygérowane
odstepne. Nie moze bowiem uj$¢ uwadze, ze przedmiotem $wiadczenia konsumenta jest warto$¢ lokalu, ktéra moze
wynosic kilkaset tysiecy ztotych. Przy mieszkaniach mniejszych i tanszych wartoé¢ odstepnego bedzie oscylowac w
graniach kilku tysiecy zlotych, ale przy mieszkaniach wiekszych i drozszych polozonych w duzych miastach, gdzie
buduje i sprzedaje sie najwiecej mieszkan — kilkanaécie tysiecy zlotych (np. cena érednia metra kwadratowego
mieszkania w IV kwartale 2017 roku zgodnie z danymi Gléwnego Urzedu Statystycznego wynosila 4 154,00 zl,
jednocze$nie faktem powszechnie wiadomym, ze w duzych miastach takich jak W., G., K. érednia cena metra
kwadratowego wynosi 6 000 zl, a zatem odstepne w przypadku mieszkania o powierzchni 50 m.kw. wynosilaby w
pierwszym przypadku 8 290, 00 zt a w drugim 12 000,00 zt.).



W ocenie Sadu powyzsze wartosci §wiadczg o tym, ze powyzsze postanowienie naklada na konsumenta obowigzek
zaplaty razaco wygoérowanego odstepnego.

Sad powolal sie na stanowisko Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wyrazone w Raporcie (j.w.),
w ktorym stwierdzil, ze ,,Prawidlowo skonstruowana umowa powinna wywazac interesy obu jej stron w sposéb
symetryczny regulujac ich prawa i obowigzki. Cecha charakterystyczna stosowania wzorcow umow jest czesto brak
tej symetrii. Wynika to z faktu, iz wzorzec umowny zostaje przygotowany jednostronnie przez przedsiebiorce przed
zawarciem umowy z konkretnym konsumentem. O treSci poszczegoélnych postanowien, a wiec uregulowaniu praw
i obowigzkow stron, decyduje autorytarnie przedsiebiorca, wykorzystujac swoja przewage kontraktowa i czyni to w
taki sposob, ze pozycja prawna konsumenta jest gorsza od pozycji prawnej przedsiebiorcy. Postanowienia zawarte
we wzorcach umow, ktére w uprzywilejowany sposéb traktuja przedsiebiorce nalezy uznaé za niedopuszczalne
z punktu widzenia ochrony intereséw konsumenta. Stwierdzone w trakcie niniejszego badania kwestie, jakie
zostaly uregulowane w asymetryczny sposob dotycza najczeSciej obciazenia konsumenta obowiazkiem zaplaty
kary umownej za niewykonanie zobowigzania umownego (np. nieodebranie lokalu, niestawienie sie w kancelarii
notarialnej celem podpisania umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosei) lub w przypadku rezygnacji konsumenta
z zawarcia umowy, nalozeniem jednostronnych obowiazkéw na konsumenta. Postanowienia takie sa sprzeczne z
dobrymi obyczajami poniewaz naruszajg w sposob razacy interesy konsumentéw. Tym samym spekniaja przestanki
niedozwolonego postanowienia umownego w rozumieniu art. 3851 § 1 k.c.” (str. 91).

Z powyzszym stanowiskiem Sad zgodzil sie w calosci i przyjal je za wlasne.

Ponadto z zakwestionowanego postanowienia wynika, ze skuteczne zlozenie przez Kupujacego o$wiadczenia o
odstapieniu od umowy mozliwe bedzie jedynie przy jednoczesnej zaplacie odstepnego w wyzej wskazanej wysoko$ci
na rachunek bankowy Dewelopera nr (...). Zwrot wszystkich wplaconych przez Kupujacego do dnia odstapienia
kwot (ewentualnie pomniejszonych o odstepne), na warunkach okre$lonych niniejszg umowa, nastapi w ciagu 21
dni od dnia doreczenia tego o$wiadczenia. Wprowadza niepewno$¢ po stronie konsumenta, ktéry nie wie, czy
wystarczajgce jest zlozenie o§wiadczenie o odstapieniu i prosba o potracenie odstepnego z wplaconych juz sSrodkow, na
co wskazuje ostatnie zdanie, czy tez konieczna jest wplata odstepnego na rachunek Dewelopera, co sugeruje pierwsza
cze$¢ postanowienia. W tej sytuacji konsument moze pozostawac¢ w niepewnosci co do tego, czy skutecznie odstapit
od umowy, czy tez nie. Ponadto takie sformulowanie postanowienia przyznaje deweloperowi prawo do wigzacej

interpretacji umowy (art. 385° pkt 9 k.c.).

Roéwniez okreélenie terminu zwrotu Srodkéw na 21 dni od dnia doreczenia o$wiadczenia w dobie przelewdow
elektronicznych nalezy uznaé za sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace interes ekonomiczny
konsumenta.

Wobec powyzszego postanowienie to nalezy uznaé za niedozwolone gdyz nie tylko naklada na konsumenta obowigzek
zaplaty razaco wygbérowanego odstepnego, ale uzaleznia skuteczno$¢ zlozenia o$wiadczenia o odstgpieniu od
spelnienia nieprecyzyjnie okreslonych warunkéw.

Klauzula dziesiata.

~Nabywca zobowigzuje sie do indywidualnego wykonczenia Lokalu. Za szkody powstale w toku indywidualnych prac
wykonczeniowych odpowiada Kupujacy.” (§ 15 pkt 1).

Uzasadniajac wniosek o uznanie powyzszej klauzuli za niedozwolong powo6d wskazal, Zze naklada ona na konsumenta
nieuzasadniony okoliczno$ciami obowigzek wykonczenia nabytego lokalu.

Podobnego zdania jest Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, ktory w Raporcie (j.w.) stwierdzil, ze ,,z
uwagi na fakt, iz do zasadniczych obowigzkéw konsumenta naleza dokonanie zaplaty ceny w terminach okre$lonych
w umowie, odbiér przedmiotu umowy oraz podpisanie umowy przenoszacej wlasnos¢, wszystkie pozostale obowigzki
nakladane przez dewelopera maja charakter uboczny i powinny mie¢ uzasadnienie w przepisach prawa albo chociazby



w dobrych obyczajach. Obowiazki nalozone przez deweloperéw w zakwestionowanych postanowieniach nie znajduja
takiego uzasadnienia.” (str.88).

Sad w pelni podzielil powyzsze stanowisko i réwniez nie znalaz}l uzasadnienia do zobowiazywania konsumenta do
wykonczenia lokalu. Ta bowiem kwestia powinna by¢ pozostawiona konsumentowi, ktéry ma prawo zaréwno lokal
wykonczy¢ jak i pozostawié go w stanie surowym.

Whbrew twierdzeniom pozwanej nie mozna uzna¢ powyzszego zapisu za majacy jedynie charakter informacyjny,
bowiem znajduje sie w nim stwierdzenie ,zobowiazuje sie” czyli konsument moze odnie$¢ uzasadnione wrazenie,
ze jest zobowigzany do wykonczenia lokalu. W ocenie Sadu, gdyby rzeczywista wolg pozwanej bylo poinformowanie
konsumenta, iz nie jest zobowigzana do wykonczenia lokalu to kwestionowany zapis magltby brzmieé ,,Deweloper nie
jest zobowiazany do wykonczenia lokalu” badz ,Przedmiotem sprzedazy jest niewykonczony lokal”.

Sformulowanie zawarte w postanowieniu moze po jego stronie wywotaé prze$wiadczenie, iz nie tylko jest uprawniony
ale i zobowigzany do wykonczenia lokalu, co z kolei nalezy uznaé za sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco
naruszajace interes konsumenta w postaci pewnosci co do obowigzkdw wynikajacych dla niego z umowy.

Z kolei zdanie drugie postanowienia ,,Za szkody powstale w toku indywidualnych prac wykonczeniowych odpowiada
Kupujacy.” jest w ocenie zbyt ogoélne by moglo rodzi¢ po stronie konsumenta jakakolwiek odpowiedzialno$é.
Pozwana nie okre§lila, bowiem o jakie szkody chodzi, czy wyrzadzone w lokalu, czy tez w czeSciach wspdlnych, czy
rowniez osobom trzecim. Tymczasem przepisy kodeksu cywilnego oraz ustawy o wlasno$ci lokali kwestie te reguluja
kompleksowo nie ma zatem koniczno$ci wprowadzania do umowy w/w postanowienia, ktére w praktyce bedzie budzié
powazne watpliwoSci interpretacyjne i wywolywac pod stronie konsumenta mylne wyobrazenie o jego obowiazkach.

Klauzula jedenasta.

»Zakres prac wykonczeniowych nie powinien narusza¢ konstrukeji Budynku oraz czeSci wspolnych, a takze zmieniaé
sposobu uzytkowania Lokalu, nie powinien réwniez narusza¢ instalacji i urzadzen z nimi zwigzanych, a w
szczego6lnosci instalacji elektrycznych, centralnego ogrzewania, instalacji wodnych i wentylacji, a ponadto musi
by¢ wykonany zgodnie z wlaSciwymi przepisami prawa, wymagana przepisami dokumentacjg techniczna i sztuka
budowlana.” (§ 15 pkt 2).

W czesci dotyczacej zapisu ,a ponadto musi by¢ wykonany zgodnie z wlasciwymi przepisami prawa, wymagana
przepisami dokumentacja techniczng i sztuka budowlang.” powdd cofnat powoddztwo uznajac, ze racje ma pozwana,
iz prace wykonczeniowe powinny by¢ wykonane zgodnie z przepisami prawa, dokumentacja techniczng i sztuka
budowlana.

Sad uznal, ze powyzsze stanowisko jest prawidlowe i w tym zakresie umorzyl postepowanie w sprawie.

Odno$nie pozostalej czeSci postanowienia to powdd wskazal, ze ingeruje ono w sposéb znaczacy w prawo wlasno$ci
lokalu.

Natomiast w ocenie Sadu powyzsze postanowienie powinno byé uznane za niedozwolone, poniewaz w sposéb
nieprecyzyjny okresla jakich prac nie wolno konsumentowi przeprowadzaé oraz jakich czynnoSci nie dokonywad.
Nie wiadomo, co pozwana ma na mySli proponujac zapis ,zmienia¢ sposobu uzytkowania Lokalu”. Pod tym
sformutowaniem moze sie bowiem kry¢ kwestia zwigzana ze zmiang sposobu uzytkowania catego lokalu, ale i
jego poszczegblnych czedci. Tymezasem zgodnie z przepisami prawa wlasciciel lokalu moze swobodnie dysponowaé
swoja wlasnoécia w graniach, w jakich nie narusza prawa wlasnoéci innych wilascicieli np.: zmienié przeznaczenie
poszczegblnych pomieszczen.

W ocenie Sadu réwniez zwrot ,nie powinien réwniez naruszaé instalacji i urzadzen z nimi zwigzanych, a w
szczegolno$ei instalacji elektrycznych, centralnego ogrzewania, instalacji wodnych i wentylacji” nalezy uznaé za
niedozwolony, gdyz w spos6b nieuprawniony i nieuzasadniony okoliczno$ciami ogranicza prawo konsumenta do



rozprowadzenia w/w mediéw we wlasnym lokalu i w spos6b istotny ogranicza prawo wlasno$ci. Natomiast, gdyby
wola pozwanej bylo ograniczenie w/w postanowienia do czeSci wspolnych nieruchomosci to powinna to wyraznie
zaznaczy¢, a tak sie nie stalo i omawiany zapis jest nieprecyzyjny i w obecnym ksztalcie w sposob razacy ingeruje w
uprawnienia konsumenta wynikajace z prawa wlasnoéci.

Klauzula dwunasta.

»W przypadku dokonania przez Nabywce lub osobe trzecia jakichkolwiek prac dodatkowych, zamiennych w Lokalu,
Nabyweca traci uprawnienia z rekojmi w zakresie elementéw objetych dokonanymi pracami, jak i wywolanych nimi
nastepstw i modyfikacji Lokalu. Nabywca odpowiada za szkode wywolana w majatku Dewelopera oraz pozostalych
wlascicieli lokali w Budynku tak przeprowadzonymi pracami.” (§ 15 pkt 3).

Sad w pelni zgodzit sie z powodem, ze powyzsza klauzula wprowadza mechanizm utraty uprawnien nabywcy z tytulu
rekojmi w razie prowadzenia prac dotyczacych danego elementu lokalu niezaleznie od tego, czy wada danego elementu
byla wynikiem wykonywania w nim prac dodatkowych, czy tez powstala niezaleznie od tych prac. Tym samym w
sposob nieuzasadniony ogranicza odpowiedzialno$¢ pozwanej z tytulu rekojmi.

Podobnie jak w przypadku klauzuli jedenastej w zdaniu drugim odpowiedzialno$¢ konsumenta za szkody wyrzadzone
w majatku Dewelopera oraz pozostalych wilascicieli lokali w Budynku na skutek prowadzenia prac w lokalu okre$lono
nieprecyzyjnie, co moze powodowaé bledne przekonanie konsumenta, ze odpowiada za szkody powstale na skutek
niezawinionego dzialania. Tymczasem przepisy kodeksu cywilnego precyzyjnie okreflaja, kto i na jakiej zasadzie
odpowiada za szkode wyrzadzona osobie trzeciej. Nie ma zatem zadnego uzasadnienia dla umieszczania klauzuli o
takiej treéci w umowie dotyczacej ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali i jego sprzedazy.

Klauzula trzynasta.

»,Obydwie Strony zachowaja w tajemnicy warunki ekonomiczne niniejszej umowy, chyba ze ujawnienie tych informacji
bedzie wymagane na podstawie przepisow lub na zadanie wlaSciwych wladz oraz z zastrzezeniem mozliwoSci
ujawnienia tych informacji pracownikom, doradcom podatkowym i prawnym oraz podmiotom finansujacym. Strona
naruszajaca ten obowiazek zobowigzana bedzie do wyréwnania szkody poniesionej przez drugg strone w zwigzku z
takim naruszeniem.”( § 19 pkt 7).

Sad zgodzil sie z powodem, ze powyzsza klauzula postuguje sie pojeciem niedookre§lonym ,warunki ekonomiczne
umowy”, co w praktyce pozwala pozwanej na dowolng interpretacje tej czeSci umowy, a tym samym jest sprzeczne z

przepisem art. 3852 pkt 9 k.c.

Wprowadzajac to sformulowanie do umowy pozwana zdaje sie sugerowac, ze nie chodzi tylko o cene lokalu, ale takze
o inne elementy umowy. W tej sytuacji Sad uznal postanowienie za niedopuszczalne, gdyz wywoluje niepewno$¢
konsumenta co do nalozonych na niego obowiazkéw a w dalszej kolejnoSci narusza jego interes ekonomiczny i
wewnetrzny spokoéj, gdyz nie wie, ujawnienie jakich danych zawartych w umowie bedzie rodzilo po jego stronie
obowiazek naprawienia szkody.

Ponadto nie ma uzasadnienia dla zobowigzywania konsumenta do zachowania w tajemnicy np.: ceny za jaka
nabyt lokal w sytuacji, gdy dane te nie sa objete tajemnica przedsiebiorstwa (art. 11 ust. 4 ustawy z 16 kwietnia
1993 roku o zwalczeniu nieuczciwej konkurencji Dz.U.2018.419.t.j.) i sa powszechnie dostepne w materialach
reklamowych udostepnianych przez pozwana nieograniczonej liczbie os6b. Tymczasem zgodnie z w/w przepisem
przez tajemnice przedsiebiorstwa rozumie sie nieujawnione do wiadomo$ci publicznej informacje techniczne,
technologiczne, organizacyjne przedsiebiorstwa lub inne informacje posiadajace warto$¢ gospodarcza, co do ktorych
przedsiebiorca podjal niezbedne dzialania w celu zachowania ich poufnosci.

Majac na uwadze powyzsze argumenty Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i obciazyl nimi w calo$ci pozwana jako strone, ktéra przegrala
proces. Wysoko$¢ kosztow zastepstwa procesowego ustalono na podstawie § 14 ust.2 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015. poz.1800).

Zgodnie z treScig przepisu art. 26 ust 1 pkt 6 w zw. z art. 113 ust. 1 oraz 96 ust.1 pkt 3 i art. 96 ustawy z dnia 28
lipca 2005t. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 167 poz. 1398) rozstrzygnieto odno$nie wysokoS$ci
oplaty sadowej i obciazeniu pozwanego obowiazkiem jej uiszczenia.

Publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym zarzadzono na podstawie art.479** k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniosly obie strony.

Pozwany zaskarzyl wyrok w czesci w zakresie pkt 1, 2 51 6. Wyrokowi zarzucil naruszenie:

1) prawa materialnego t.j. art. 385 § 2 w zw. z art. 385" § 1 k.c. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i uznanie na ich
podstawie za niedozwolone zakwestionowanych przez powoda postanowien umownych opisanych w pkt 1 wyroku,
pomimo Ze ich tre$¢ nie ksztaltuje praw i obowigzkdéw konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz
nie narusza razaco ich interesdéw, w szczegblnosci przez brak uwzglednienia, ze zadna z nich nie prowadzi do powstania
nieuprawnionej dysproporcji praw i obowigzkéw na niekorzysé konsumenta,

2) naruszenie prawa materialnego tj. art. 3852 pkt 2 k.c. polegajace na przyjeciu przez Sad, ze stosowana
przez pozwanego klauzula umowna, zgodnie z ktoéra ,Strony o$wiadczajg, ze wobec zawarcia niniejszej umowy -
przewidziane w Umowie Deweloperskiej prawa odstapienia wygasajg, a takze nie przystuguja im wzgledem siebie
zadne roszczenia o zaplate odsetek za opdznienie w platnosciach lub kar umownych, a w razie istnienia takich
roszczen, zrzekaja sie ich dochodzenia” wylacza lub istotnie ogranicza odpowiedzialno$é wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania, a przez to moze by¢ uznana za klauzule abuzywna,

3) naruszenie prawa materialnego t.j. art. 3852 pkt 17 k.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie i uznanie na jego
podstawie, ze kwota 4% ceny wplaconej na dzien doreczenia deweloperowi o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy
stanowi razaco wygoérowane odstepne, podczas gdy kwota ta odpowiada ,szkodzie” jaka na danym etapie inwestycji
ponosi pozwana w zwiazku z rezygnacja konsumenta z umowy,

4) naruszenie prawa materialnego t.j. art. 385° pkt 9 k.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie i uznanie na jego
podstawie, ze pozwana pozostawila sobie mozliwo$é swobodnej interpretacji zwrotu ,,warunki ekonomiczne umowy”,
podczas gdy z caloksztaltu okoliczno$ci sprawy niezbicie wynika, ze dotyczy on jedynie ceny i sposobu jej zaplaty,

5) naruszenie przepisbw postepowania t.j. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez wadliwe sporzadzenie uzasadnienia
zaskarzonego wyroku polegajace m.in. na braku odniesienia sie do argumentacji pozwanej przedstawionej w
odpowiedzi na pozew oraz braku szczegbélowego wyjasnienia podstawy prawnej wyroku, co uniemozliwia kontrole
odwolawcza zaskarzonego rozstrzygniecia.

W zwiazku z powyzszym wniost o:

« zmiane pkt 1, 2, 51 6 zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w tym zakresie oraz zasadzenie od powoda na
rzecz pozwanego kosztow postepowania za obie instancje.

Apelacje wnidst rowniez powod zaskarzajac wyrok w czeéci t.j. w zakresie oddalajacym powddztwo dotyczace klauzuli:
»~Nabywca o$wiadcza, ze znany jest mu fakt zawarcia umowy okreslajgcej sposoéb zarzadu nieruchomoscia wsp6lng
jako zarzad powierzony i powierzajacej ten zarzad (...). Stosownie do treéci art. 18 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali
zarzad nieruchomoscia wspolna, ustalony w powolanej wyzej umowie wiaze kazdego kolejnego nabywce lokalu”.



Wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku i uznanie za niedozwolone i zakazanie stronie pozwanej wykorzystywania
w umowach z konsumentami w/w klauzuli oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow
postepowania.

Pozwany w odpowiedzi na apelacje powoda wnibsl o jej oddalenie i zasadzenie na swoja rzecz kosztow postepowania
apelacyjnego..

Powod w odpowiedzi na apelacje pozwanego wniost o jej uwzglednienie w czeSci dotyczacej pkt 1 ppkt 11 sentencji
wyroku w cze$ci dotyczacej sformutowania: ,,a ponadto musi by¢ wykonany zgodnie z wlaéciwymi przepisami prawa,
wymagana przepisami dokumentacja techniczng i sztuka budowlana” i zmiane wyroku w tej czeSci poprzez nadanie
pkt 11 ppkt 11 sentencji wyroku nastepujacego brzmienia: ,Zakres prac wykonczeniowych nie powinien naruszac
konstrukeji budynku oraz czeéci wspoélnych, a takze zmienia¢ sposobu uzytkowania Lokalu, nie powinien réwniez
narusza¢ instalacji i urzadzen z nimi zwigzanych w szczegdlno$ci instalacji elektrycznych, centralnego ogrzewania,
instalacji wodnych i wentylacji”. Wniost o oddalenie apelacji w pozostalej czeéci i zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego jako bezzasadna podlegala oddaleniu.
Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu I instancji i uznaje je za swoje.

Nieuzasadniony okazal sie zarzut apelacji dotyczacy naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Uzasadnienie zawiera wszystkie
elementy wymagane przez powyzszy przepis t.j. wskazanie podstawy faktycznej rozstrzygniecia (ustalenie faktow,
ktoére Sad uznal za udowodnione i dowoddéw, na ktérych sie oparl) oraz wyjasnienie podstawy prawnej wyroku z
przytoczeniem przepis6w prawa. Lektura uzasadnienia pozwala przesledzié tok rozumowania Sadu I instancji, ktory
doprowadzil do wydania orzeczenia okreslonej tresci.

Sad I instancji réwniez prawidlowo zastosowal przepisy prawa materialnego t.j. art. 385 § 2 k.c. w zw. z art. 385"
k.c. uznajac wymienione w pkt 1 wyroku postanowienia wzorca umowy za niedozwolone i zakazujac powodowi ich
stosowania w umowach zawieranych z konsumentami.

Odnoszac sie do postanowienia o tresci: ,,Strony o§wiadczaja, ze wobec zawarcia niniejszej umowy - przewidziane w
Umowie Deweloperskiej prawa odstgpienia wygasaja, a takze nie przystugujg im wzgledem siebie zadne roszczenia
o zaplate odsetek za op6Znienie w platnosciach lub kar umownych, a w razie istnienia takich roszczen, zrzekaja
sie ich dochodzenia.”, stwierdzi¢ nalezy, ze Sad I instancji prawidlowo uznal, ze spelnia ono przeslanki do
uznania jego abuzywnosci, gdyz wylgcza odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za nienalezyte wykonanie umowy

deweloperskiej. Zgodnie z art. 3853 pkt 2 k.c. w razie watpliwoéci uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami
umownymi s3 te, ktére w szczegdlnosci wylaczaja lub istotnie ograniczajg odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. W niniejszym przypadku do takiego wlasnie wylaczenia
doszlo. Celem wskazanej klauzuli jest bowiem zwolnienie pozwanego z odpowiedzialno$ci za niewykonanie umowy
deweloperskiej w zakresie dotyczacym okolicznosci, ktorych wystapienie przewidywalo zaplate kary umownej oraz za
opoOznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego (np. zwigzanego z rozliczeniem stron w zwiazku ze zmniejszeniem
powierzchni lokalu). Konsument byt uprawniony do domagania sie od przedsiebiorcy kar umownych w przypadku nie
wyznaczenia terminu odbioru nabywanego przez danego nabywce lokalu we wskazanym w umowie terminie oraz w
przypadku nie podpisania przez pozwanego umowy przeniesienia wlasnoéci lokalu w terminie wskazanym w umowie.

Zwolnienie pozwanego z odpowiedzialnoSci za niewykonanie umowy jest nieuzasadnione i sprzeczne z dobrymi
obyczajami. Brak mozliwoSci domagania sie od przedsiebiorcy kary umownej, czy odsetek godzi w interesy
ekonomiczne konsumenta.



Zauwazy¢ nalezy rowniez, ze podobne postanowienia zostaly wpisane do rejestru klauzul niedozwolonych pod nr (...)

i(..).

Postanowienie o treéci: ,Wlasciciele nieruchomosci lokalowej objetej tym aktem ponosza koszty zarzadu
nieruchomosci wspoélnej i jej utrzymania proporcjonalnie do nabytego udzialu w tej nieruchomosci od dnia wydania
Lokalu” réwniez zasadnie zostato uznane przez Sad I instancji za abuzywne.

Jak slusznie stwierdzil Sad I instancji powyzszy zapis naklada na konsumenta obowiazek pokrywania kosztéw zarzadu
nieruchomos$ci wspélnej oraz jej utrzymania od chwili wydania lokalu. Jest to niezgodne z art. 13 ust. 1 ustawy o
wlasno$ci lokali, w my$l ktérego wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany
utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu
zwiazanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej, korzysta¢ z niej w sposodb nieutrudniajacy korzystania przez
innych wspotwlascicieli oraz wspdldzialaé z nimi w ochronie wspoélnego dobra.

Jak jednoznacznie wynika z cytowanego przepisu, obowiazki w nim wskazane obciazaja wlasciciela lokalu. Jedynie
wiec wlasSciciel lokalu ma obowigzek ponosié¢ koszty zwigzane z zarzagdem nieruchomog$cia wsp6lna oraz utrzymania
nieruchomo$ci wspodlnej. Stusznie wiec Sad I instancji uznal za niezgodne z zasadami wspoélzycia spolecznego
przerzucenie tych kosztéw na osobe, ktora nie jest wlascicielem lokalu, nie jest czlonkiem wspolnoty mieszkaniowej,
nie ma prawa glosowania w sprawach zwigzanych z ustalaniem przez wspo6lnote wysoko$ci wydatkow. Dodatkowo
istnieje mozliwo$¢, ze pozwany majac §wiadomos¢, ze konsument ponosi koszty utrzymania lokalu od chwili jego
wydania, nie bedzie zainteresowany szybkim przeniesieniem na niego wlasnoéci lokalu.

Powyzsze postanowienie razaco narusza interesy konsumentéw, gléwnie ekonomiczne - konsument jest bowiem
zobowiazany ponie$¢ koszty, ktorych nie musialby uiszczaé¢ na podstawie obowiazujacych przepiséw prawa.

Whbrew zarzutowi apelujacego, Sad I instancji nie naruszyt art. 548 § 1 k.c. Przepis ten stanowi, ze z chwila wydania
rzeczy sprzedanej przechodza na kupujacego korzysci i ciezary zwiazane z rzecza oraz niebezpieczenstwo utraty lub
uszkodzenia rzeczy.

Przede wszystkim zauwazy¢ nalezy, ze przepis powyzszy nie moze znalez¢ zastosowania w niniejszej sprawie. Umowa
deweloperska nie jest bowiem umowa przedwstepna, jak twierdzi pozwany.

Z dniem 29 kwietnia 2012 r. weszla w zycie ustawa z dnia 16 wrzeSnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2011 Nr 232, poz. 1377 ze zm.). Ustawa reguluje zasady ochrony
praw nabywcy, wobec ktérego deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego
i przeniesienia wlasno$ci tego lokalu na nabywce, albo do przeniesienia na nabywce wlasnoéci nieruchomoéci
zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej i wlasnoéci domu
jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos$é (art. 1 ustawy deweloperskiej).
Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 lipca 2013 r., sygn. akt II CSK 575/12, wskazal na podstawowe roznice
zachodzace pomiedzy umowa przedwstepna i umowa deweloperska oraz konsekwencje ich zawarcia. Sad Najwyzszy
w postawionej we wskazanym wyroku tezie stwierdzil, ze umowa deweloperska ro6zni sie od umowy przedwstepne;j
przede wszystkim tym, ze okresla ona prawa i obowiazki stron w ramach procesu inwestycyjnego, odmiennie regulujac
m.in. kwestie zaplaty ceny przez kupujacego. W umowie przedwstepnej okreéla sie zazwyczaj sposob uiszczenia czesci
ceny w formie zaliczki lub zadatku, a pozostala cze$¢ ceny jest platna po zawarciu umowy przyrzeczonej. W przypadku
umowy deweloperskiej kwestia zaplaty ceny regulowana jest odmiennie, albowiem kupujacy finansuje de facto proces
inwestycyjny.

Umowa deweloperska jest umowa nazwana o skutku wylacznie zobowiazujacym, za§ umowa zawierana w jej
wykonaniu - umowa rozporzadzajaca. Sa to wiec dwie umowy nazwane i brak podstaw by przepisy dotyczace sprzedazy
zastosowa¢ do umowy deweloperskie;j.



Ponadto przedmiotowa klauzula nie odpowiada tresci art. 548 § 1 k.c., gdyz wskazany przepis dotyczy korzysci i
ciezaréw zwiazanych z sama rzecza, ktora jest przedmiotem wydania. Omawiane postanowienie odnosi sie natomiast
do korzysci i ciezaréw zwigzanych z nieruchomoécia wspolna.

A. wskazanej klauzuli wigze sie rowniez z brakiem wskazania kosztow - ich rodzaju i wysokosci, do ktérych ponoszenia
mialby by¢ zobowiazany nabyweca. Jest wiec nieprecyzyjna i niejasna, co oznacza, ze to deweloper bedzie ostatecznie
okresélal, ktore koszty bedzie zobowiazany konsument ponie$é. Uznaé wiec nalezy, ze stanowi ona klauzule wymieniona

w art. 385° pkt 9 k.c., czyli taka, ktéra przyznaje kontrahentowi konsumenta uprawnienie do dokonywania wigzacej
interpretacji umowy.

W ocenie Sadu Apelacyjnego rowniez kolejne klauzule (oznaczone w wyroku jako 3 i 7) prawidlowo zostaly uznana

za niedozwolone w rozumieniu art. 385" k.c. Posiadaja one nastepujaca tresé¢: ,Nabywca zobowiazuje sie (...) do
ponoszenia proporcjonalnego (do pow. uzytkowej) kosztow zwiazanych z nieruchomoscia nie bedaca Nieruchomoécia
Wsp6lng w czesci przypadajacej na Budynek (...), tj. koszty oswietlenia ulicznego oraz utrzymania drog wewnetrznych,
koszty automatycznych bram wjazdowych i furtek wejSciowych na teren osiedla, koszty eksploatacji i konserwacji
zbiornika retencyjnego oraz separatora, koszty utrzymania bramy wjazdowej oraz furtek, koszty utrzymania
chodnika oraz zieleni od strony ulicy (...), koszty utrzymania placu zabaw znajdujacego sie na dzialce (...), koszty
eksploatacji i utrzymania agregatu pradotworczego (zlokalizowanego na dzialce (...)), koszty utrzymania, napraw,
remontow, ulepszen, eksploatacji émietnika (zlokalizowanego na dzialce (...)).”, oraz ,Nabywca zobowiazuje sie (...)
do ponoszenia proporcjonalnego (do pow. Uzytkowej Lokalu) przypadajacych na kazdy Budynek kosztéw zwigzanych
z nieruchomoscia nie bedaca Nieruchomo$cia Wspdlng w czesci przypadajacej na IV etap inwestycji (budynki (...))
tj. koszty oSwietlenia ulicznego oraz utrzymania drog wewnetrznych, koszty eksploatacji i konserwacji zbiornika
retencyjnego oraz separatora, koszty automatycznych bram wjazdowych i furtek wej$ciowych na teren osiedla, koszty
utrzymania chodnika oraz zieleni od strony ulicy (...).” ( § 5 pkt 2 d umowy deweloperskiej).

Przede wszystkim wskazac nalezy, ze sq one sformutowane w spos6b nieprecyzyjny i niejednoznaczny. Okreslony w
postanowieniu obowiazek ponoszenia kosztow zwiazanych z nieruchomo$cia niebedaca nieruchomoécig wspo6lng nie
jest uzalezniony od korzystania z tej nieruchomosci przez nabywce obowiazanego do ponoszenia tych kosztow. Nie
przewidziano rowniez rozwigzania na wypadek sytuacji, gdy konsumenci utraca mozliwo$¢ korzystania ze wszyskich
elementow powiazanych z obowiazkiem ponoszenia kosztéw (np. w razie zniesienia ustanowionych shuzebnosci).
Treéc¢ klauzuli wskazuje bowiem, ze beda obowiazani uiszczaé koszty rowniez w przypadku braku korzystania z
nieruchomo$ci nie bedacej nieruchomoscia wspoélna.

Nieprecyzyjnie opisano réwniez elementy, za ktorych utrzymanie, eksploatacje czy konserwacje konsumenci
maja uiszczaé oplaty, jak rowniez w jakiej wysokosci. Uzycie sformulowania udzialu ,proporcjonalnego (do
pow. uzytkowej)” wbrew twierdzeniu apelujacego nie jest jednoznaczne. Wszystkie te okolicznoSci powoduja, ze

postanowienie spelnia przestanki okreslone w art. 385° pkt 9 k.c., czyli przyznaje kontrahentowi konsumenta
uprawnienie do dokonywania wigzacej interpretacji umowy.

Prawidlowe jest rowniez rozstrzygniecie Sadu I instancji dotyczace postanowien o treéci:
»,Ponadto Nabyweca:

a) przyjmuje do wiadomosci, ze Nieruchomo$¢ oraz garaz wielostanowiskowy moga zosta¢ obciazone ograniczonymi
prawami rzeczowymi, a w szczego6lnoSci bezplatnymi i bezterminowymi sluzebno$ciami przesytu lub prawami
uzytkowania na rzecz zakladow i podmiotow dostarczajacych wszelkie media, a takze stuzebnoSciami i prawami
uzytkowania na rzecz Dewelopera oraz innych podmiotéw - na co Nabywca wyraza zgode oraz wyraza zgode
na ustanowienie na rzecz i dla dobra ogoélu mieszkancéw budynkéw, wznoszonych w ramach wyzej opisanego
przedsiewziecia deweloperskiego dalszych shuzebnos$ci lub praw uzytkowania, jakie okaza sie konieczne dla
zapewnienia prawidlowego funkcjonowania budynkow,



b) przyjmuje do wiadomoéci mozliwo$¢ zabudowania przez Dewelopera lub inny podmiot przez niego wskazany
dzialek o obecnych numerach ewidencyjnych (...) potozonych w obrebie 17, jednostka ewidencyjna S. lub ktérejkolwiek
z nich, a takze innych dzialek polozonych w obrebie 17, jedn. ewid. Srédmiescie, do ktérych prawo wilasnoéci,
prawo uzytkowania wieczystego, udzialy w prawie wlasnosci lub udzialy w prawie uzytkowania wieczystego nabedzie
Deweloper lub inny podmiot powigzany z nim kapitalowo - budynkami mieszkalnymi wielomieszkaniowymi wraz
z garazami podziemnymi i konieczng infrastruktura zgodnie z obowiazujacym prawem, przy czym na dzialce
nr (...) - konieczng infrastruktura, oraz b) przyjmuje do wiadomo$ci mozliwo$¢ zabudowania przez Dewelopera
lub inny podmiot przez niego wskazany dzialek o obecnych numerach ewidencyjnych (...) polozonych w obrebie
17 S. lub ktérejkolwiek z nich, do ktérych prawo wlasnosci, prawo uzytkowania wieczystego, udzialy w w
prawie uzytkowania wieczystego nabedzie Deweloper lub inny podmiot powiazany z nim kapitalowo- budynkami
mieszkalnymi wielomieszkaniowymi wraz z garazami podziemnymi i konieczna infrastruktura (...).

¢) przyjmuje do wiadomosci, ze wyglad elewacji Budynku objety jest ochrona wynikajacg z przepiséw prawa
autorskiego i zobowigzuje sie nie podejmowac bez zgody Dewelopera oraz autora projektu architektonicznego zadnych
dzialan majacych na celu zmiane wygladu elewacji Budynku, a w przypadku podjecia takich dzialan zobowiazuje sie do
podjecia wszelkich dzialahh majacych na celu przywrécenie elewacji do stanu zgodnego z projektem architektonicznym,

d) przyjmuje do wiadomoéci, ze dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania calego Osiedla (...), Nieruchomo$¢
moze zosta¢ nieodplatnie udostepniona dostawcom mediéow oraz podmiotom dzialajacym na ich zlecenie,
celem budowy i przedluzenia sieci, konserwacji i remontéw sieci i przylaczy: kanalizacji sanitarnej, deszczowej,
wodociggowej oraz sieci energetycznej NN i SN i cieptowniczej C.O. (centralnego ogrzewania) i C.W.U. (cieplej wody
uzytkowej), sieci i przylaczy Internet/Telefon/Telewizja -na co Nabywca dodatkowo wyraza zgode,

d) przyjmuje do wiadomo$ci, ze dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania calego Osiedla (...), Nieruchomo$¢
Wspodlna moze zostaé nieodplatnie udostepniona dostawcom mediéw oraz podmiotom dzialajacym na ich zlecenie,
celem budowy i przedluzenia sieci, konserwacji i remontéw sieci i przylaczy: kanalizacji sanitarnej, deszczowej,
wodociggowej oraz sieci energetycznej NN i SN i cieplowniczej C.O. (centralnego ogrzewania) i C.W.U. (cieplej wody
uzytkowej), sieci i przylaczy Internet/Telefon/Telewizja (...),

e) przyjmuje do wiadomoéci, ze dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania calego Osiedla (...), istnieje
konieczno$é wykonywania przez Wspolnote Mieszkaniowa i jej czlonkéw wszelkich zobowiazan wynikajacych z
warunkéw technicznych i uméw o przylaczenie zawartych przez Dewelopera z dostawcami mediow, w szczegolnoSci
nieodplatnego udostepnienia dostawcom medidéw i osobom przez nich wskazanym terenu i pomieszczen, przez ktore
przebiegaja sieci i przylacza medidw, a takze miejsc w pomieszczeniach w celu zainstalowania niezbednych urzadzen,
w tym pomiarowych, regulacyjnych oraz stanowigcych elementy przylaczy, ich rozbudowy, remontu, konserwacji
i modernizacji, a takze pokrywania przez Wspolnote Mieszkaniowa kosztéow zwigzanych z utrzymaniem terenu,
pomieszczen i miejsc zainstalowania urzadzen pomiarowych -na co Nabywca dodatkowo wyraza zgode.”,

e) przyjmuje do wiadomosci, ze dla zapewnienia prawidlowego funkcjonowania calego Osiedla (...), istnieje
konieczno$¢ wykonywania przez Wspdlnote Mieszkaniowa i jej czlonkéw wszelkich zobowigzan wynikajacych z
warunkéw technicznych i uméw o przylaczenie zawartych przez Dewelopera z dostawcami mediow, w szczegolnoSci
nieodplatnego udostepnienia dostawcom mediéw i osobom przez nich wskazanym terenu i pomieszczen, przez ktore
przebiegaja sieci i przylacza medidw, a takze miejsc w pomieszczeniach w celu zainstalowania niezbednych urzadzen,
w tym pomiarowych, regulacyjnych oraz stanowiacych elementy przylaczy, ich rozbudowy, remontu, konserwacji
i modernizacji, a takze pokrywania przez Wspodlnote Mieszkaniowa kosztéow zwigzanych z utrzymaniem terenu,
pomieszczen i miejsc zainstalowania urzadzen pomiarowych (...).”,

Sad I instancji trafnie zauwazyl, ze w przypadku klauzuli oznaczonej litera a) konsument musi z gory t.j. w momencie
podpisania umowy sprzedazy wyrazi¢ zgode na obciazenie nieruchomo$ci oraz garazu wielostanowiskowego
ograniczonymi prawami rzeczowymi, zwlaszcza bezplatnymi i bezterminowymi stuzebno$ciami przesytu lub prawami
uzytkowania na rzecz zakladow i podmiotéw dostarczajacych media oraz stuzebno$ciami i prawami uzytkowania na



rzecz dewelopera oraz innych podmiotéw, jak rowniez zgode na ustanowienie na rzecz i dla dobra ogbtu mieszkancow
budynkéw wznoszonych w ramach w/w przedsiewziecia deweloperskiego dalszych stuzebnosci lub praw uzytkowania,
jakie okazg sie konieczne dla zapewnienia prawidlowego uzytkowania budynkow.

Jest to klauzula niedozwolona opisana w art. 3852 pkt 4 k.c. - obejmuje bowiem sytuacje, gdy konsument musi wyrazié
zgode na zapis, z ktérym nie mial mozliwoSci zapoznania sie przed podpisaniem umowy. Jednoczeénie deweloper
i inne podmioty otrzymuja bardzo szerokie uprawnienia, moga ustanawia¢ dowolne stluzebnos$ci bez mozliwosci
ich zakwestionowania przez konsumenta. Wskazany zapis nie jest niezbedny dla prawidlowego prowadzenia i
zakonczenia inwestycji przez dewelopera. Jak wynika z art. 6 ustawy o wlasnoéci lokali z chwila powstania wspoélnoty,
to jej bedzie przystugiwalo prawo do wyrazania zgody na ustanawianie shuzebnoéci. Klauzula powyzsza pozbawia
przyszlych wlascicieli lokali prawa decydowania o nieruchomo$ci wspoélnej, co niewatpliwie jest sprzeczne z dobrymi
obyczajami i razaco narusza interes konsumenta.

Nie ma racji skarzacy, ze uzycie w przedmiotowym postanowieniu okreslenia, ze ,nabywca przyjmuje do wiadomos$ci”
powoduje, ze klauzula ma charakter jedynie informacyjny. Okreélenie ,przyjmuje do wiadomosci” jest tutaj
roéwnoznaczne z okre§leniem ,wyraza zgode”. Taki jest bowiem skutek przedmiotowego postanowienia, na mocy
ktorego nabywca zostaje pozbawiony swoich uprawnien, w tym rowniez roszczen wzgledem dewelopera, w przypadku
ustanowienia przez niego ograniczonych praw rzeczowych np. zaspokajajacych jedynie interes dewelopera, zas
nieprzydatnych dla nabywcow.

Bledne jest stanowisko apelacji o bezprzedmiotowo$ci postanowienia tej tresci, zawartego w umowie deweloperskie;j.
Wbrew twierdzeniu pozwanego wspoluzytkownik wieczysty moze ustanowi¢ ograniczone prawo rzeczowe
samodzielnie na podstawie zgody pozostatych wspotuzytkownikéw wyrazonej w formie aktu notarialnego.

Prawidlowe jest uznanie przez Sad I instancji za abuzywna cytowanej powyzej klauzuli oznaczonej literg b).
Podobnie jak w przypadku klauzuli oznaczonej litera a) uzycie sformulowania ,nabywca przyjmuje do wiadomosci”
nie $wiadczy o jej informacyjnym charakterze. Wprowadzajac wskazane postanowienie deweloper zapewnil sobie
mozliwo§¢é sprawnego kontynuowania inwestycji. Budowa innych budynkéw moze jednak zagrazaé interesom
konsumentoéw, co moze wynika¢ z naruszenia norm bezpieczenstwa, prawa budowlanego, praw konsumenta
zwiazanych z nieruchomoscia wspoélna. Pozbawienie konsumentéw prawa kwestionowania wydanych decyzji razaco
narusza rownowage stron stosunku zobowigzaniowego oraz razaco narusza interesy konsumenta - moze bowiem
powodowac jego dyskomfort, rozczarowanie zakupionym mieszkaniem, wprowadzenie w blad. Jak stusznie zauwazyl
Sad I instancji moga by¢ tez naruszone jego interesy ekonomiczne - niedogodno$c¢ otoczenia bedzie miala wplyw na
obnizenie wartoSci mieszkania.

Nie ma racji skarzacy twierdzac, ze wskazana klauzula nie pogarsza sytuacji prawnej konsumenta i nie poszerza
uprawnien dewelopera. Postanowienie to utrudnia albo wrecz uniemozliwia obrone nabywcow w trakcie uzyskiwania
przez dewelopera lub podmiot przez niego wskazany pozwolenia na budowe- jak zasadnie wykazal powod -
skoro nabywcy wyrazali zgode na dowolna zabudowe, utrudnione moze by¢ wykazanie, ze zabudowa narusza ich
uzasadniony interes.

Odnoszac sie do postanowienia oznaczonego lit. ¢) Sad I instancji stusznie uznal, ze deweloper nalozyl na konsumenta
obowiazki w sytuacji, gdy nie mial on mozliwo$ci zapoznania sie z umowa laczaca dewelopera i autora projektu, w
zwigzku z czym nie wie, co konkretnie mie$ci sie w pojeciu ,,wyglad elewacji Budynku”, co stanowi elementy elewacji.
Okreédlenie to jest nieprecyzyjne i moze budzi¢ watpliwosci. Powoduje, ze to deweloper bedzie uprawniony do wiazacej
wykladni umowy (art. 3852 pkt 9 k.c.). Istotne jest rowniez, ze wbhrew zapisowi klauzuli w sytuacji, gdy powstanie
wspoélnota mieszkaniowa to jej bedzie przystugiwalo prawo do ochrony elewacji i ewentualnie wyrazania zgody na
zmiany.

Z tych wszystkich wzgledow omawiana klauzula jest niezgodna z zasadami wspoélzycia spotecznego i razaco narusza
interes konsumenta.



Rowniez klauzula oznaczona lit. d) wbrew ocenie apelujacego stanowi niedozwolone postanowienie umowne.
Aktualne pozostaja wszystkie powyzsze rozwazania dotyczace klauzuli oznaczonej literg a). Przede wszystkim
zauwazy¢ nalezy, ze postanowienie nie ma charakteru wylacznie informacyjnego. Stuzy ono bowiem uniemozliwieniu
nabywcy kwestionowania decyzji dewelopera, ktére zostaly przez niego podjete w okresie pomiedzy zawarciem
umowy deweloperskiej, a zawarciem umowy rozporzadzajacej. Charakter informacyjny wyklucza réwniez uzycie
sformulowania: ,na co nabywca dodatkowo wyraza zgode”.

Klauzula oznaczona litera e) stanowi niedozwolone postanowienie umowne opisane w art. 385° pkt 4 k.c., gdyz
naklada na konsumenta zobowiazania, z ktérych treScia nie mogl sie zapoznaé przed podpisaniem umowy i ktore
moga sie okazaé niekorzystne zar6wno dla konsumenta, jak i przyszlej wspolnoty mieszkaniowej. Jak trafnie wskazal
Sad I instancji konsument w chwili podpisywania umowy moze nie wiedzie¢ z powodu braku odpowiedniej wiedzy
technicznej, czy zobowigzania zaciagniete przez dewelopera beda dla niego korzystne i czy sa zgodne z wymogami
prawa. Jest to roOwniez postanowienie o treSci niejednoznacznej (uzyto okreslenia ,w szczego6lnosci”) i o duzym
stopniu ogodlno$ci. Oznacza to, ze konsument wyraza zgode takze na inne nie wymienione w tym postanowieniu
dzialania dostawcow medidéw. To z kolei daje deweloperowi uprawnienie do dokonywania wigzacej interpretacji

umowy (art. 3853 pkt 9 k.c.). Podobnie jak w przypadku wezeéniejszych postanowien celem klauzuli oznaczonej lit.
e) jest uniemozliwienie nabywcy kwestionowania decyzji dewelopera, ktore zostaly przez niego podjete w okresie
pomiedzy zawarciem umowy deweloperskiej, a zawarciem umowy rozporzadzajacej. Charakter informacyjny jest
wykluczony réwniez z uwagi na uzycie sformulowania: ,na co nabywca dodatkowo wyraza zgode”.

Rowniez kolejne postanowienie o tresci: ,Nabywca zobowigzuje sie do przejecia praw i obowiazkéw Dewelopera
wynikajacych z odpowiednich uméw zawartych przez Dewelopera z dostawcami mediéw.”, zasadnie zostalo uznane

przez Sad I instancji za abuzywne w rozumieniu art. 385" k.c., jednoczeénie stanowigce tzw ,klauzule szarg” z art.

3852 pkt 4 k.c. Naklada ono na konsumenta zobowigzania, z ktérych treécig nie mégl sie zapoznaé przed zawarciem
umowy, a ktére moga okazaé sie dla konsumenta niekorzystne. Konsekwencja tego zapisu jest zwigzanie konsumenta
dlugotrwala umowa z dostawca medidéw, na warunkach okre§lonych w umowie, ktérej nie zawieral. Brak wiec
watpliwosci, Ze postanowienie to jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interes konsumenta. Wbhrew
twierdzeniom apelacji klauzula wpisana do rejestru klauzul niedozwolonych pod nr (...) ma podobne brzmienie i
sens, jak omawiane postanowienie. Trafny jest poglad wyrazony w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
19 listopada 2011r., sygn. akt VI ACa 630/11, ze deweloper ma prawo zawiera¢ umowy z dostawcami mediéw przed
przeniesieniem wlasnosci lokalu na nabywece, ale nie moze zmuszaé nabywcy do dalszego w nich trwania, gdyz narusza
to prawo konsumenta do nieskrepowanego wyboru dostawcy.

Kolejne klauzule (oznaczone w wyroku jako nr 6 i 8) zasadnie zostaly uznane przez Sad I instancji za abuzywne.
Posiadaja one nastepujgca tre$é: ,Nabywca o$wiadcza, ze udziela (1) (...) (2) (...) - czlonkom Zarzadu spotki
(...) spoltka z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedzibg we W. (Regon: (...)) oraz (3) kazdoczesnemu Zarzadcy
Wspdlnoty Mieszkaniowej budynkéw w ramach inwestycji (...) - przy czym kazdy z pelnomocnikéw moze dzialaé
samodzielnie pelnomocnictwa (z prawem udzielania dalszych pelnomocnictw) do reprezentowania go we wszelkich
sprawach zwigzanych z inwestycja planowana do wykonania na dzialkach nr (...) obr. 17 S., przed osobami
fizycznymi i prawnymi, przed wszelkimi wladzami, organami i urzedami administracji publicznej, w szczegoélnosci
w postepowaniach o wydanie pozwoleni na budowe i ich zmian, a w zwigzku z tym skladania wszelkich o$§wiadczen,
wyjaénien, zapewnien, dochodzenia praw i roszczen oraz podpisywania i skladania wszelkiego rodzaju pism,
wnioskoéw, podan, umoéw oraz dokonywania wszelkich innych czynnosci, ktore w zwigzku z realizacja pelnomocnictwa
okaza sie konieczne.”,

oraz ,g) w Umowie Przeniesienia udzieli on Deweloperowi oraz kazdoczesnemu zarzadcy Wspodlnoty Mieszkaniowe;j
budynkéw w ramach inwestycji "Osiedle (...)" w K. - kazdemu z pelnomocnikéw z osobna - nieodwolalnego i
niewygasajacego z chwila $mierci pelnomocnictwa do reprezentowania go we wszelkich sprawach zwigzanych z
inwestycja planowang do wykonania na dziatkach nr (...), polozonych w obrebie 17 S. przed osobami fizycznymi



i prawnymi, przed wszelkimi wladzami, organami i urzedami administracji publicznej, w szczeg6lno$ci w
postepowaniach o wydanie pozwolenn na budowe i ich zmian, a w zwigzku z tym skladania wszelkich o$wiadczen,
wyjaénien, zapewnien, dochodzenia praw i roszczen oraz podpisywania i skladania wszelkiego rodzaju pism,
wnioskéw, podan, uméw oraz dokonywania wszelkich innych czynnosci, ktére w zwigzku z realizacja pelnomocnictwa
okaza sie konieczne.” (§ 5 pkt 5 g umowy deweloperskiej).

Sad I instancji zasadnie uznat powyzsze postanowienia za abuzywne, gdyz naruszaja dobre obyczaje i razaco naruszaja
interesy konsumenta. Ich celem jest zapewnienie sobie przez dewelopera sprawnego i niezakloconego przez nabywcoéw
procesu budowy kolejnych budynkéw na sasiednich dziatkach. Udzielenie pelnomocnictwa stuzy bowiem ulatwieniu
uzyskiwania przez dewelopera niezbednych pozwolen na budowe kolejnych etapow ,Osiedla (...)". Szczegdlnie
istotne jest, ze udzielenie przedmiotowego pelnomocnictwa ma charakter przymusowy, gdyz bez jego udzielenia nie
mozna zawrze¢ umowy. Pelnomocnictwo udzielone deweloperowi i zarzadcy jest ponadto nieodwolalne i skuteczne
nawet po $§mierci mocodawcy, co szczego6lnie stanowi o sprzeczno$ci z dobrymi obyczajami i naruszeniu réwnowagi
kontraktowej stron .

Zauwazy¢ nalezy, ze tre§¢ udzielanych pelomocnictw moze prowadzi¢ do konfliktu interesow po stronie
pelnomocnika, szczegdlnie w sytuacji, gdy ma nim byé¢ zarzad wspolnoty. Taki konflikt niewatpliwie nastapi
w przypadku glosowania nad absolutorium dla zarzadu oraz innymi uchwalami dotyczacymi jego dzialalno$ci.
Doéwiadczenie zyciowe wskazuje, ze takie konflikty sg czeste np. w sytuacji, gdy czlonkowie wspdlnoty uwazaja, ze
wynagrodzenie zarzadu lub koszty utrzymania osiedla sa zbyt wysokie. Pelnomocnikami maja byé rowniez czlonkowie
zarzadu spolki powigzanej kapitalowo z pozwana i sp6lki, ktéra bedzie realizowaé inwestycje na sasiednich dzialtkach.
Tutaj konflikt intereséw jest mozliwy, gdyz oczywiste jest, ze pelnomocnicy beda dziala¢ na korzy$é¢ spotki, ktora
reprezentuja a nie w interesie konsumenta, w szczego6lnosci, gdy interesy inwestora i konsumenta sa sprzeczne.

Udzielenie pelnomocnictwa moze takze rodzi¢ dla konsumenta okreslone koszty, za$ klauzule tej kwestii nie reguluja.
Konsument moze byé¢ wiec zaskoczony koniecznos$cia ich poniesienia. Jest to kolejny argument, ze przedmiotowe
klauzule razaco naruszaja interes konsumenta, rowniez ekonomiczny.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw réwniez uznal tego rodzaju postanowienia za niedozwolone.
Wskazal, ze umieszczanie takich zapisbw w umowach nalezy uznaé za niekorzystne z punktu widzenia interesu
konsumenta. Pelnomocnictwo, co do zasady, powinno zosta¢ wyodrebnione z treSci wzorca umowy, tak aby
konsument moég} zlozy¢ odrebny podpis pod udzielanym przez siebie deweloperowi pelnomocnictwem.

Zdaniem Prezesa ,Nieprecyzyjnie okre§lony zakres, otwarty katalog czynnos$ci, do ktoérych zostalo udzielone
pelnomocnictwo, mozliwo$éc¢ stosowania wykladni rozszerzajacej co do jego zakresu, niewyodrebnienie z pozostatych
postanowien wzorca, to powody kwestionowania postanowien stosowanych przez deweloperéw. Z analizy wzorcow
umow wynika, iz pelnomocnictwa (albo zobowigzania konsumentéw do ich udzielenia) nie spelniaja powyzszych
wymogow, a przez to narazaja konsumentéw na negatywne skutki udzielenia tego pelnomocnictwa. Tym samym tego
rodzaju postanowienia uznaé nalezy za sprzeczne z dobrymi obyczajami oraz razaco naruszajace interesy konsumenta,

czyli za klauzule abuzywna w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.” (Raport ze stycznia 2014 roku ,,Konsument na rynku
deweloperskim” str. 80-81).

Whbrew ocenie skarzacego rowniez kolejna klauzula zasadnie zostala przed Sad I instancji uznana za niedozwolona.
Posiada ona nastepujaca tresc:

»,Do dnia faktycznego przekazania Lokalu wyznaczonego na zasadach okreslonych w § 91 § 10 jako Termin Przekazania
Lokalu, przy czym nie p6Zniej niz do dnia 31 grudnia 2016 roku Kupujgcemu przystuguje prawo odstgpienia od Umowy
bez podania przyczyny za zaplata odstepnego w wysokoSci 4% (cztery procent) Ceny wplaconej na dzien doreczenia
Deweloperowi o§wiadczenia o odstgpieniu, jednak nie mniej niz (...) zl. Strony postanawiaja, ze skuteczne zlozenie
przez Kupujacego powyzszego o$wiadczenia mozliwe bedzie jedynie przy jednoczesnej zaplacie odstepnego w wyzej
wskazanej wysoko$ci na rachunek bankowy Dewelopera nr (...). Zwrot wszystkich wplaconych przez Kupujacego



do dnia odstgpienia kwot (ewentualnie pomniejszonych o odstepne), na warunkach okreslonych niniejsza umowa,
nastgpi w ciaggu 21 dni od dnia doreczenia tego oS§wiadczenia.” (§ 11pkt 8).

Jak stusznie wskazal Sad Okregowi stanowi ona klauzule opisang w art. 3852 pkt 17 k.c. Zgodnie z tym przepisem w
razie watpliwoéci uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sa te ktére nakladaja na konsumenta,
ktory nie wykonat zobowigzania lub odstapil od umowy, obowiazek zaplaty razaco wygérowanej kary umownej lub
odstepnego.

Odnoszac sie do argumentacji pozwanego zawartej w apelacji, przede wszystkim wskaza¢ nalezy, ze Sad nie
kwestionowal samej zasady pobierania odstepnego. Brak podstaw by przyjac, ze konsument rezygnujacy z zawarcia
umowy moze to uczynié¢ bez zadnych konsekwencji finansowych.

Jednakze Sad I instancji trafnie przyjal, Zze 4 % ceny wplaconej na dzien doreczenia deweloperowi o$wiadczenia
o odstapieniu w zalezno$ci od daty zlozenia o$wiadczenia stanowi razaco wygoérowane odstepne. Przedmiotem
Swiadczenia konsumenta jest warto$¢ lokalu, ktéra moze wynosi¢ kilkaset tysiecy zlotych. Przy mieszkaniach
mniejszych i tanszych warto$¢ odstepnego bedzie oscylowaé w graniach kilku tysiecy zlotych, ale przy mieszkaniach
wiekszych i drozszych polozonych w duzych miastach, gdzie buduje i sprzedaje sie najwiecej mieszkan — kilkanascie
tysiecy zlotych. Sad wskazal przy tym, ze $rednia cena metra kwadratowego mieszkania w IV kwartale 2017 roku
zgodnie z danymi Gléwnego Urzedu Statystycznego wynosila 4 154,00 zl, za§ w duzych miastach takich jak W., G.,
K. érednia cena metra kwadratowego wynosi 6 000 zl, a zatem odstepne w przypadku mieszkania o powierzchni
50 m.kw. wynosilaby w pierwszym przypadku 8 290, 00 zl a w drugim 12 000,00 zl. Biorac pod uwage powyzsze
okolicznos$ci Sad Apelacyjny podzielil poglad Sadu I instancji, ze powyzsze postanowienie naklada na konsumenta
obowiazek zaplaty razaco wygoérowanego odstepnego.

7 powyzszego postanowienia wynika rowniez, ze ,skuteczne zlozenie przez Kupujacego o$wiadczenia o odstgpieniu
od umowy mozliwe bedzie jedynie przy jednoczesnej zaplacie odstepnego w wyzej wskazanej wysoko$ci na rachunek
bankowy Dewelopera nr (...). Zwrot wszystkich wplaconych przez Kupujacego do dnia odstapienia kwot (ewentualnie
pomniejszonych o odstepne), na warunkach okreslonych niniejszg umowa, nastapi w ciagu 21 dni od dnia doreczenia
tego oéwiadczenia”. Ma racje Sad I instancji, Zze wprowadza to niepewno$¢ po stronie konsumenta, ktory nie wie, czy
wystarczajace jest zlozenie o§wiadczenie o odstapieniu i prosba o potracenie odstepnego z wplaconych juz $rodkéw, na
co wskazuje ostatnie zdanie, czy tez konieczna jest wplata odstepnego na rachunek Dewelopera, co sugeruje pierwsza
cze$é postanowienia. Konsument moze tez pozostawac¢ w niepewnosci co do tego, czy skutecznie odstapil od umowy,
czy tez nie. Taki sformulowanie postanowienia przyznaje deweloperowi prawo do wiazacej interpretacji umowy (art.

3852 pkt 9 k.c.).

Okreélenie terminu zwrotu Srodkéw na 21 dni od dnia doreczenia o§wiadczenia nie spelnia wymogu niezwloczno$ci
i rowniez z tego powodu nalezy postanowienie uznaé za sprzeczne z dobrymi obyczajami i razgco naruszajace interes
ekonomiczny konsumenta.

Nalezy podzielié poglad Sadu I instancji dotyczacy niedozwolonego charakteru klauzuli o tresci: ,Nabywca
zobowigzuje sie do indywidualnego wykonczenia Lokalu. Za szkody powstale w toku indywidualnych prac
wykonczeniowych odpowiada Kupujacy.” (§ 15 pkt 1).

Klauzula powyzsza naklada na nabywce obowiazek do wykonczenia lokalu. Uzycie w nim sformulowania ,zobowiazuje
sie” powoduje, ze konsument moze odnie$¢ uzasadnione wrazenie, ze jest zobowigzany a nie tyko uprawniony do
wykonczenia lokalu. To z kolei powoduje, ze zapis jest sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace interes
konsumenta w postaci pewnosci co do obowiazkéw wynikajacych dla niego z umowy.

Sluszne jest stanowisko powoda, Ze istnienie takiego zapisu powoduje, ze deweloper moze przeciwko nabywcy
wytoczy¢ powodztwo o wykonanie zobowigzania zgodnie z jego treécig.



Z kolei zdanie drugie postanowienia ,,Za szkody powstale w toku indywidualnych prac wykonczeniowych odpowiada
Kupujacy.” jest w ocenie zbyt ogdlne by moglo rodzié¢ po stronie konsumenta jakakolwiek odpowiedzialno$é¢. Pozwany
nie okredlil o jakie szkody chodzi, czy wyrzadzone w lokalu, czy tez w cze$ciach wspolnych, czy rowniez osobom
trzecim. Jak zasadnie wskazal Sad Okregowy przepisy kodeksu cywilnego oraz ustawy o wlasnosci lokali kwestie te
reguluja kompleksowo nie ma zatem koniecznoéci wprowadzania do umowy w/w postanowienia, ktore w praktyce
bedzie budzi¢ powazne watpliwo$ci interpretacyjne i wywolywa¢é pod stronie konsumenta mylne wyobrazenie o jego
obowigzkach.

Bez znaczenia dla oceny przedmiotowego postanowienia jest twierdzenie pozwanego, ze z klauzuli w praktyce by nie
skorzystal. W sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone dokonuje sie abstrakcyjnej kontroli
wzorca i nie bierze sie pod uwage sposobu w jaki umowa jest wykonywana przez przedsiebiorce. Istotna jest zatem
hipotetyczna mozliwo$c¢ skorzystania przez dewelopera z powyzszego zapisu oraz to, ze postanowienie jest sprzeczne
z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumenta.

Apelacja pozwanego okazala sie roéwniez bezzasadna w zakresie postanowienia o tresci: ,Zakres prac
wykonczeniowych nie powinien narusza¢ konstrukeji Budynku oraz cze$ci wspoélnych, a takze zmienia¢ sposobu
uzytkowania Lokalu, nie powinien réowniez naruszaé¢ instalacji i urzadzen z nimi zwigzanych, a w szczegolnosci
instalacji elektrycznych, centralnego ogrzewania, instalacji wodnych i wentylacji, a ponadto musi by¢ wykonany
zgodnie z wlaéciwymi przepisami prawa, wymagana przepisami dokumentacja techniczng i sztukg budowlang.” (§ 15
pkt 2).

Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze w czeSci dotyczacej zapisu ,a ponadto musi by¢ wykonany zgodnie z wlasciwymi
przepisami prawa, wymagana przepisami dokumentacja techniczng i sztuka budowlana.” powdd cofngl powddztwo
i Sad I instancji w tym zakresie umorzyl postepowanie w sprawie. Zapis ten nie podlegal ocenie pod wzgledem jego
abuzywno$ci. Winien wiec zosta¢ wyeliminowany z treSci wyroku poprzez sprostowanie niedokladno$ci w trybie art.
350 k.p.c.

Odno$nie pozostalej czeéci Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu I instancji, ze w spos6b nieprecyzyjny
okresla jakich prac nie wolno konsumentowi przeprowadzaé oraz jakich czynnoSci nie dokonywaé. Sformulowanie
yzmienia¢ sposéb uzytkowania Lokalu” moze oznacza¢ zmiane sposobu uzytkowania calego lokalu, jak rowniez
jego poszczegdlnych czesci. Natomiast zgodnie z przepisami prawa wlasciciel lokalu moze swobodnie dysponowac
swoja wlasnoScia w graniach, w jakich nie narusza prawa wlasnoéci innych wlascicieli np.: zmieni¢ przeznaczenie
poszczegdlnych pomieszezen.

Rowniez zwrot ,nie powinien réwniez naruszac instalacji i urzadzen z nimi zwigzanych, a w szczegoélnosci
instalacji elektrycznych, centralnego ogrzewania, instalacji wodnych i wentylacji” Sad I instancji stusznie uznal za
niedozwolony, gdyz w spos6b nieuprawniony i nieuzasadniony okolicznoSciami ogranicza prawo konsumenta do
rozprowadzenia w/w mediéw we wlasnym lokalu i w sposéb istotny ogranicza prawo wlasno$ci. Natomiast, gdyby
wola pozwanej bylo ograniczenie w/w postanowienia do czeéci wspoélnych nieruchomoéci to powinna to wyraznie
zaznaczy¢, a tak sie nie stalo i omawiany zapis jest nieprecyzyjny i w obecnym ksztalcie w sposob razacy ingeruje w
uprawnienia konsumenta wynikajace z prawa wlasnoéci.

Prawidlowe okazalo sie rozstrzygniecie dotyczace kolejnej klauzuli o nastepujacej tresci: ,,W przypadku dokonania
przez Nabywce lub osobe trzecia jakichkolwiek prac dodatkowych, zamiennych w Lokalu, Nabyweca traci uprawnienia
zrekojmi w zakresie elementow objetych dokonanymi pracami, jak i wywolanych nimi nastepstw i modyfikacji Lokalu.
Nabywca odpowiada za szkode wywolana w majatku Dewelopera oraz pozostalych wiascicieli lokali w Budynku tak
przeprowadzonymi pracami.” (§ 15 pkt 3).

Stwierdzi¢ nalezy, ze powyzsza klauzula przewiduje utrate uprawnien nabywcy z tytutu rekojmi w razie prowadzenia
prac dotyczacych danego elementu lokalu niezaleznie od tego, czy wada danego elementu byta wynikiem wykonywania



w nim prac dodatkowych, czy tez powstala niezaleznie od tych prac. Powoduje wiec nieuzasadnione ograniczenie
odpowiedzialnoSci pozwanego z tytulu rekojmi.

W zdaniu drugim odpowiedzialno§¢ konsumenta za szkody wyrzadzone w majatku Dewelopera oraz pozostalych
wlaécicieli lokali w Budynku na skutek prowadzenia prac w lokalu okres§lono nieprecyzyjnie, co moze powodowaé
bledne przekonanie konsumenta, ze odpowiada za szkody powstale rowniez na skutek jego niezawinionego dzialania.
Przepisy kodeksu cywilnego precyzyjnie okreslaja, kto i na jakiej zasadzie odpowiada za szkode wyrzadzona osobie
trzeciej. Umieszczenie tej klauzuli w umowie jest mniej korzystne dla konsumenta, gdyby jej nie bylo.

Podobnie chybione okazaly sie zarzuty apelacji dotyczace postanowienia o treéci: ,Obydwie Strony zachowajg
w tajemnicy warunki ekonomiczne niniejszej umowy, chyba Ze ujawnienie tych informacji bedzie wymagane na
podstawie przepiséw lub na zadanie wlaéciwych wiladz oraz z zastrzezeniem mozliwo$ci ujawnienia tych informacji
pracownikom, doradcom podatkowym i prawnym oraz podmiotom finansujacym. Strona naruszajaca ten obowigzek
zobowigzana bedzie do wyréwnania szkody poniesionej przez drugg strone w zwiazku z takim naruszeniem.”( § 19

pkt 7).

Powyzsza klauzula postuguje sie pojeciem niedookreslonym ,,warunki ekonomiczne umowy”, co w praktyce pozwala

pozwanej na dowolng interpretacje tej cze$ci umowy, a tym samym stanowi klauzule tzw ,szarg” opisang art. 385>
pkt g k.c.

Nieprecyzyjno$é tej klauzuli powoduje, Ze konsument nie wie, czy tajemnica zostaje objeta tylko o cena lokalu, czy
takze inne elementy umowy. W tej sytuacji postanowienie wywoluje niepewno$¢ konsumenta co do nalozonych na
niego obowiazkdw oraz narusza jego interes ekonomiczny i wewnetrzny spokoj, gdyz nie wie, ujawnienie jakich danych
zawartych w umowie bedzie rodzilo po jego stronie obowigzek naprawienia szkody.

Trafnie zauwazyl Sad I instancji, ze nie ma uzasadnienia dla zobowiazywania konsumenta do zachowania w tajemnicy
np.: ceny za jaka nabyt lokal w sytuacji, gdy dane te nie sa objete tajemnica przedsiebiorstwa (art. 11 ust. 4 ustawy
z 16 kwietnia 1993 roku o zwalczeniu nieuczciwej konkurencji Dz.U.2018.419.t.j.) i sa powszechnie dostepne w
materiatach reklamowych udostepnianych przez pozwang nieograniczonej liczbie oséb. Tymczasem zgodnie z w/
W przepisem przez tajemnice przedsiebiorstwa rozumie sie nieujawnione do wiadomosci publicznej informacje
techniczne, technologiczne, organizacyjne przedsiebiorstwa lub inne informacje posiadajace warto$¢ gospodarcza, co
do ktorych przedsiebiorca podjal niezbedne dzialania w celu zachowania ich poufnosci.

Z tych wzgled6w apelacja pozwanego jako bezzasadna podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Apelacja powoda okazala sie natomiast uzasadniona i prowadzila do zmiany wyroku w zaskarzonej cze$ci.

Sad I instancji naruszyl art. 385" k.c. w zw. z art. 3852 pkt 4 k.c. uznajac, ze postanowienie o tresci: ,Nabywca
o$wiadcza, ze znany jest mu fakt zawarcia umowy okre$lajacej sposob zarzadu nieruchomoscig wspoélng jako zarzad
powierzony i powierzajacej ten zarzad (...). Stosownie do tresci art. 18 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali zarzad
nieruchomoscia wspdlng, ustalony w powolanej wyzej umowie wigze kazdego kolejnego nabywce lokalu” nie jest
sprzeczne z dobrymi obyczajami i razgco nie narusza interes6w konsumenta.

Nalezy sie zgodzié ze stanowiskiem powoda, Ze postanowienie powyzsze stanowi klauzule opisang w art. 3852 pkt 4
k.c., czyli stanowi postanowienie, z ktérym konsument nie mial mozliwo$ci zapozna¢ sie przed zawarciem umowy. W
niniejszym przypadku brak jest bowiem dowodu na okoliczno$¢, ze konsumentom przedstawiano umowe okreslajaca
sposo6b zarzadu nieruchomosci, o ktérej mowa w omawianej klauzuli.

Powod powolal sie rowniez na okoliczno$é, ze klauzula powyzsza moze by¢ niezgodna z rzeczywistym stanem
rzeczy, gdyz w przypadku nieruchomosci, ktérej dotyczyt wzorzec zarzad nie byl zarzadem powierzonym, ale tzw.



wlascicielskim. Postanowienie moze wiec wprowadzac konsumenta w blad i mie¢ wplyw na jego decyzje co do zawarcia
umowy z deweloperem badz jej niezawierania.

Postanowienie ma na celu rowniez wywolania u konsumenta wrazenia, ze jest on zwigzany ustalonym sposobem
zarzadu, co moze wprowadzaé go w blad co do mozliwoéci zmiany sposobu i podmiotu sprawujacego zarzad, jak
rowniez treSci umowy okreslajacej sposob zarzadu nieruchomoéci.

Powyzsze okoliczno$ci powoduja, ze powyzsza klauzula jest sprzeczna z dobrymi obyczajami i razgco narusza interes
konsumenta w tym réwniez ekonomiczny, stad wyrok Sadu I instancji w zakresie punktu 1.2) podlegal zmianie na
mocy art. 386 § 1 k.p.c. wten sposdb, ze postanowienie o cytowanej powyzej treSci uznano za niedozwolone i zakazano
pozwanemu wykorzystywania go w umowach z konsumentami.

Rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego oparto na mocy art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. w
zw. z art. 98 § 11 3 k.p.c. Wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego ustalono na podstawie § 10 ust. 1 pkt 2 wzw. z §
14 ust. 2 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynno$ci
adwokackie (t.j. Dz.U. z 2015r. poz. 1800).

Magdalena Sajur-Kordula Jolanta de Heij-Kaplinska Marek Kolasinski



