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POZEW

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

W  imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, ktérego
petnomocnictwo zalaczam, na podstawie art. 479° § 1 Kodeksu postepowania cywilnego,
zwanego dalej k.p.c. w zwiazku z art. 385" § 1 i 385° Kodeksu cywilnego, zwanego dalej k.c.
— WNOSZ¢ 0:

L. Uznanie za niedozwolone 1 zakazanie wykorzystywania nastgpujacych
postanowien zawartych we wzorcach umownych stosowanych w obrocie
z konsumentami przez Fundusz Hipoteczny Dom Sp. z o0.0. S.K.A. z siedziba
w Warszawie:

A. ,, Strony zastrzegajq, Ze Spolce przystuguje prawo do odstgpienia od niniejszej
umowy. (...) Spotka moze skorzysta¢ z umownego prawa odstqpienia
w terminie 31 dni od dnia sporzqdzenia Raportu (...) najpozniej do
dnia....2011 r. Strony zastrzegajq, Ze Uprawnionej przystuguje prawo
odstgpienia od niniejszej umowy przedwstepnej dozywocia, jezeli wysokosé
Renty dozywotniej okaze sie nizsza niz kwota... .... zt brutto miesiecznie (...)
Uprawniona moze skorzysta¢ z umownego prawa odstqpienia w terminie 7 dni
od dnia dostarczenia Raportu (...) najpozniej do dnia ...2011 r. (...)
Uprawnionej ponadto przystuguje prawo odstqpienia od niniejszej umowy
przedwstepnej w  kazdym innym wypadku, wedle wyboru Uprawionej,



w terminie do dnia zawarcia przez Strony umowy przyrzeczonej, z tym
zastrzezeniem, zZe prawo to mozna wykonac¢ tylko za zaplatq odstepnego
w wysokosci 3.000,00 zi (trzy tysiqce ztotych).” (§ 3 pkt 3, 4 1 6
,.Przedwstepnej umowy o dozywocie”), co narusza art. 385' § 1 k.c. oraz art.
385° pkt 16 k.c.

B. , Strony zobowiqzujq sie, ze w przypadku zwloki Spotki w zaplacie swiadczenia
pienieznego (...) przekraczajqcej 31 dni, na Zqdanie Uprawnionej przystqpiq
do zawarcia umowy, mocq ktorej niniejsza Umowa o DozZywocie zostanie
rozwiqzana. Uprawniona mozZe zglosi¢ zZqdanie rozwiqzania Umowy
o Dozywocie nie péiniej niz w terminie 91 dni od dnia zwloki. Zqdanie
rozwiqzania umowy winno zosta¢ zgloszome na pismie pod rygorem
niewaznosci. Porozumienie w przedmiocie rozwiqzania Umowy o Dozywocie
zostanie zawarte w formie aktu notarialnego.(...) Koszty tegoz aktu poniesie
Uprawniona.” (§ 2 pkt 6 ,,Umowy o dozywocie™), co narusza art. 385'§ 1 k.c.,

C. ,, Fundusz moze wezwa¢ Uprawnionq do ztozenia oswiadczenia w przedmiocie
zrzeczenia sie Stuzebnosci Osobistej Mieszkania. W wypadku zrzeczenia si¢
przez Uprawnionq Stuzebnosci Osobistej Mieszkania Fundusz wyplaci
Uprawnionej odpowiednie wynagrodzenie.” (§ 4 pkt 2 lit. a zd. 3 ,,Umowy
o dozywocie™), co narusza art. 385' § 1 k.c.,

D. ,, Przyjecie na mieszkanie osoby trzeciej moze dotyczy¢ jedynie matzonka lub
matoletniego dziecka Uprawnionej. Inna osoba moze zostac¢ przyjeta tylko
wtedy, gdy jest przez Uprawnionq utrzymywana i zarazem niezbedna dla
wiasciwego prowadzenia gospodarstwa domowego. (...) Fundusz moze,
w przypadku braku zgody na przyjecie osoby trzeciej, wskazanej przez
uprawnionq, a gdy przyjecie takiej osoby jest konieczne dla wiasciwego
prowadzenia gospodarstwa domowego, wyznaczy¢ odpowiedniq osobe, ktora
bedzie pomagata Uprawnionej w prowadzeniu tegoz gospodarstwa lub wedle
wiasnego wyboru, pokry¢ koszty opieki sprawowanej przez inng osobe trzeciq
(...).7 (§ 4 pkt 2 lit. b zd. 3, 41 6 ,,Umowy o dozywocie”), co narusza art. 385'
§ 1 ke,

E. W kazdym wypadku niewykonania Ilub nienalezytego wykonania
zobowiqzania wynikajqcego z (...) niniejszej umowy, w tym w szczegolnosci
zobowiqzania wymienionego w (...) Uprawniona zobowiqzuje sie zaplacic¢
Funduszowi kwote ... ..... zt tytutem kary pienieznej. Kara pieniezna nalezy sig
Funduszowi bez wzgledu na wysokos¢ poniesionej przezen szkody
i nie jest karq umownq w rozumieniu art. 483 kodeksu cywilnego. Tym samym
obowiqzek zaplacenia kary pienieznej nie jest uzalezniony od wykazania
istnienia jakiejkolwiek szkody po stronie Funduszu. Zqdanie zaptacenia kary
pienig¢znej wskazanej w niniejszym ustepie jest ponadto catkowicie niezalezne
od wszelkich innych roszczen odszkodowawczych, ktore, mogaq by¢ podnoszone
przez Fundusz w zwiqzku z naruszeniem przez Uprawnionq ktoregokolwiek
z postanowien niniejszej umowy. (...)”7 (§ 4 pkt 3 zd. 1-4 ,Umowy
o dozywocie™), co narusza art. 385' § 1 k.c.

IL. Zasadzenie od Pozwane] na rzecz Powoda kosztow procesu, w tym kosztéw
z tytutu zastgpstwa procesowego wg norm przepisanych.

III.  Przeprowadzenie rozprawy takze pod nieobecnos¢ Powoda.



UZASADNIENIE

Pozwana spotka Fundusz Hipoteczny Dom Spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Spotka komandytowo - akcyjna z siedziba w Warszawie (dalej: Pozwana lub Spotka),
dziatajaca na podstawie wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla Miasta Stolecznego Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem 0000354255, w ramach prowadzonej
dzialalno$ci gospodarczej zawiera z konsumentami umowy o dozywocie, na podstawie
ktérych w zamian za przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci zobowiazuje si¢ do zapewnienia
konsumentowi dozywotniego utrzymania polegajacego na dozywotnim spelnianiu
comiesigcznych $wiadczen w pieniadzu oraz na ustanowieniu na rzecz tego konsumenta na
ww. nieruchomos$ci stuzebnos$ci osobistej mieszkania.

W stosunkach z konsumentami Pozwana posluguje si¢ wzorcami umownymi
w rozumieniu art. 384 k.c. Wzorcem umownym, ktéry wyznacza tres¢ wzajemnych praw
1 obowiazkow stron umowy zwiagzanych z zawarciem ww. s3 m.in. wzorce umowne
zatytutowane ,, Przedwstepna umowa o dozywocie” 1,, Umowa o dozywocie”.

Zdaniem Powoda, wskazane wzorce umowne jednostronnie przygotowane przed
przystapieniem przez Spotke do zawierania umoéw z konsumentami i przedstawiane
konsumentom do akceptacji, ze wzgledu na postanowienia kwestionowane niniejszym
pozwem stanowia zagrozenie dla konsumentow bedacych strona zawieranych umow.
W ocenie Prezesa Urzedu, wskazane w petitum pozwu klauzule wyczerpuja znamiona
niedozwolonych postanowiefi umownych w rozumieniu art. 385' § 1 k.c. Zgodnie z trescia
przepisu art. 385' § 1 k.c., ,, Postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione
indywidualnie nie wiqzq go, jezeli ksztaltujq jego prawa i obowiqzki w sposob sprzeczny
z dobrymi obyczajami, razqco naruszajqc jego interesy (niedozwolone postanowienia
umowne)”, przy czym w $wietle art. 385" § 3 k.c. , nieuzgodnione indywidualnie sq te
postanowienia umowy, na ktorych tres¢ konsument nie mial rzeczywistego wplywu.
W szczegolnosci odnosi si¢ to do postanowien umowy przejetych z wzorca umowy
zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta”.

Ponizej przedstawiam uzasadnienie stanowiska co do niedozwolonego charakteru
kwestionowanych postanowien.

A.

., Strony zastrzegajq, ze Spotce przystuguje prawo do odstqpienia od niniejszej umowy.
(...) Spotka moze skorzysta¢ z umownego prawa odstqpienia w terminie 31 dni od dnia
sporzqdzenia Raportu (...) najpozniej do dnia.....2011 r. Strony zastrzegajq, Ze Uprawnionej
przystuguje prawo odstqpienia od niniejszej umowy przedwstepnej dozywocia, jezeli wysokos¢
Renty dozywotniej okaze sie nizsza niz kwota... .... z{ brutto miesiecznie (...) Uprawniona moze
skorzysta¢ z umownego prawa odstqpienia w terminie 7 dni od dnia dostarczenia Raportu
(...) najpozniej do dnia ....2011 r. (...) Uprawnionej ponadto przystuguje prawo odstqpienia
od niniejszej umowy przedwstepnej w kazdym innym wypadku, wedle wyboru Uprawionej,
w terminie do dnia zawarcia przez Stromy umowy przyrzeczonej, z tym zastrzeZeniem,
ze prawo to mozna wykonac tylko za zaptatq odstepnego w wysokosci 3.000,00 zit (trzy tysiqce
ztotych) ”(§ 3 pkt 3, 4 1 6 ,,Przedwstepnej umowy o dozywocie”)

Zdaniem Powoda, przedmiotowe postanowienia narusza dyspozycje przepisu art. 385'
§ 1 k.., jak rowniez przepisu art. 385° pkt 16 k.c., zgodnie z ktérym za niedozwolone
postanowienia umowne uwaza si¢ w szczegdlnosci postanowienia, ktore naktadaja wylacznie



na konsumenta obowiazek zaptaty ustalonej sumy na wypadek rezygnacji z zawarcia lub
wykonania umowy.

Stosownie do przytoczonej tresci postanowienia, Spotka moze odstapi¢ od zawarte]
umowy z konsumentem z jakichkolwiek przyczyn i bez obowiazku zaptaty na rzecz
konsumenta jakiejkolwiek sumy pienigznej z tytutu odstapienia od umowy w terminie 31 dni
od daty sporzadzenia Raportu opisujacego stan prawny i techniczny nieruchomosci, ktorej
wlasno$¢ moca umowy o dozywocie ma by¢ przeniesiona na Spotke. Warunki odstapienia od
umowy konsumenta znacznie odbiegaja od warunkow przewidzianych dla Spotki. Konsument
moze bez jakichkolwiek konsekwencji finansowych odstapi¢ od zawartej umowy jedynie
w przypadku, gdy zaoferowana mu wysoko$¢ renty dozywotniej okaze si¢ nizsza niz kwota
wskazana w umowie przedwstepnej. W takiej sytuacji konsument moze wykonaé swoje
uprawnienie jedynie w terminie 7 dni od dnia dostarczenia mu Raportu. Odstapienie
konsumenta od umowy z jakichkolwiek innych przyczyn wiaze si¢ z konieczno$cia zaptaty na
rzecz Spotki odstgpnego w wysokosci 3.000 zt.

Z powyzszego jednoznacznie wynika, iz umowa okresla uprawnienia stron w zakresie
mozliwo$ci odstapienia od zawarte] umowy Ww sposOb nieproporcjonalny, z razacym
pokrzywdzeniem intereséw konsumenta.

Po pierwsze, Spotce przyznane zostalo generalne prawo odstapienia od umowy bez
obowiazku zaptaty odstgpnego, konsument odstgpujac od umowy co do zasady zobowiazany
jest natomiast do zaptaty okreslonej sumy pienigznej z tego tytutu. Umowa przewiduje
wylacznie jeden przypadek, kiedy konsument moze wycofaé si¢ z zawartej umowy bez
uiszczania odstgpnego, faktycznie jednak sytuacja ta dotyczy zaoferowania konsumentowi
renty w wysokos$ci nizszej niz uprzednio ustalona przez strony.

Druga dysproporcja w zakresie okreslenia praw stron umowy dotyczy terminow, jakie
w kwestionowanym postanowieniu umownym wyznaczono stronom dla wypowiedzenia
umowy. Spotka moze skorzysta¢ z umownego prawa odstapienia w terminie 31 dni od dnia
sporzadzenia raportu, konsument za$, w celu realizacji prawa odstapienia, o ktérym mowa
w § 3 pkt 4, musi dorgczy¢ Spolce stosowne zawiadomienie w terminie 7 dni od dnia
dostarczenia mu raportu.

Obarczenie konsumenta odstgpujacego od umowy obowiazkiem zaptaty kwoty 3.000
zt tytulem odstgpnego i jednoczesne zwolnienie Spotki z jakiejkolwiek odpowiedzialno$ci
finansowej w przypadku jej odstapienia od umowy kidci si¢ z zasada rownego traktowania
stron umowy. Zdaniem Prezesa Urzedu, niniejsze postanowienie wzorca w zwiazku z tym,
ze naktada wylacznie na konsumenta obowiazek zaptaty ustalonej sumy na wypadek
rezygnacji z wykonania umowy, wyczerpuje dyspozycje przepisu art. 385° pkt 16 k.c.

Roéwniez zobowiazanie konsumenta do dokonania odstapienia od umowy w krotkim
siedmiodniowym terminie, podczas gdy w analogicznej sytuacji Spotka zastrzega dla siebie
termin trzydziestu jeden dni, ktéci si¢ z dobrymi obyczajami. Swiadczy to bowiem
o uksztatltowaniu warunkéw umowy W sposdb nierdwnomierny. Opisane powyzej
zréznicowane traktowanie stron umowy jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i w sposob
istotny godzi w interesy konsumentéw, co wskazuje na naruszenie dyspozycji przepisu art.
385'§ 1 k.c.

W ocenie Powoda, o niedozwolonym charakterze przedmiotowego postanowienia
$wiadczy juz samo natozenie na konsumenta obowiazku zaptaty ustalonej sumy na wypadek
odstapienia od umowy (odstgpnego). W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze kontrahentami
Spolki w zakresie umow o dozywocie sa osoby, ktore ukonczyty 65 lat i z reguty znajduja sig
w trudnej, przymusowej sytuacji finansowej. Osoby takie niejednokrotnie moga mie¢ problem
ze zrozumieniem 1 przyswojeniem sensu zawieranych transakcji. Zwazywszy zatem na
charakter zawieranej umowy, jej wagg i ekonomiczne znaczenie dla interesOw konsumentow,
a z drugiej strony na korzys$ci finansowe ptynace dla przedsigbiorcy z faktu jej zawarcia,



pozbawienie konsumentéw prawa do odstapienia od tej umowy bez obowiazku poniesienia
dodatkowych kosztow z tym zwiazanych istotnie godzi w interesy konsumentéw. Natozenie
na konsumentow begdacych kontrahentami Spotki obowiazku zaptaty odstgpnego w kwocie
3.000 zI nierzadko bowiem zamyka im drogg do wycofania si¢ z umowy dotyczacej dorobku
ich zycia. Z uwagi na powyzsze, a w szczegolnosci majac na wzgledzie konsekwencje,
jakie z zawarcia przedmiotowej umowy wynikaja dla konsumentéw, w ocenie Prezesa
UOKIK, uzaleznianie skutecznos$ci odstapienia konsumenta od umowy od zaptaty odstgpnego
uzna¢ nalezy za sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace interesy konsumentow,
a zatem wyczerpujace dyspozycje przepisu art. 385" § 1 k.c.

B.

,Strony zobowiqzujq sie, ze w przypadku zwiloki Spotki w zaplacie sSwiadczenia
pienieznego (...) przekraczajqcej 31 dni, na zqdanie Uprawnionej przystqpiq do zawarcia
umowy, mocq ktorej niniejsza Umowa o Dozywocie zostanie rozwiqzana. Uprawniona moze
zglosi¢ zqdanie rozwiqzania Umowy o DozZywocie nie pozniej niz w terminie 91 dni od dnia
zwloki. Zadanie rozwiqzania umowy winno zostaé zgloszonme na pismie pod rygorem
niewaznosci. Porozumienie w przedmiocie rozwiqzania Umowy o DoZywocie zostanie zawarte
w formie aktu notarialnego.(...) Koszty tegoz aktu poniesie Uprawniona.” (§ 2 pkt 6 ,,Umowy
o dozywocie)

Przedmiotowe postanowienie wskazuje, iz w przypadku zwloki Spotki w spetnieniu
swiadczenia pienigznego konsument moze zadaé rozwiazania zawartej umowy o dozywocie.
Klauzula ta jest jedynym postanowieniem wzorca umowy okreslajacym sankcje za
nieterminowe spelnienie $wiadczenia przez Spotkg. Zdaniem Prezesa UOKIK, postanowienie
to jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco godzi w interesy konsumentéw, bo cho¢ to
Spotka dopuszcza si¢ nienalezytego wykonania umowy, to postanowienie niniejsze okreslone
ograniczenia i powinnosci naktada na konsumenta. Stosownie do treSci postanowienia,
konsument moze zada¢ rozwiazania umowy jedynie w okresie w tym postanowieniu
wskazanym tj. pomigdzy trzydziestym drugim a dziewig¢édziesiatym pierwszym dniem od
dnia zwloki. Postanowienie nie tylko nie przewiduje dla Spotki jakiejkolwiek sankcji z tytulu
nienalezytego wykonania umowy, ale zwalnia ja takze od jakichkolwiek kosztow zwigzanych
z ewentualnym rozwigzaniem umowy o dozywocie. W przypadku zawarcia porozumienia
w przedmiocie rozwigzania umowy, koszty stosownego aktu notarialnego ponie$s¢ ma bowiem
konsument. Taki uktad praw i obowiazkéw stron nieréwnomiernie okresla ryzyko transakcji
1 sprawia, ze konsument w przypadku niewywiazywania si¢ Spotki z zawartej umowy
znajduje si¢ w wyjatkowo niekorzystnej sytuacji. W ocenie Powoda, zar6wno czasowe
ograniczenie prawa konsumenta do wystapienia z zadaniem rozwigzania umowy,
jak 1 przerzucenie na niego kosztow zwiazanych z rozwiazaniem umowy, s3a niczym
nieuzasadnione, wyjatkowo krzywdzace dla konsumenta i — jak si¢ wydaje — maja na celu
zniechecenie konsumenta do podejmowania dziatan zmierzajacych do rozwiazania zawartej
umowy.

W analizowanym postanowieniu wzorca rozwigzanie umowy jest rezultatem
op6znienia Spotki w wykonaniu zobowigzania. Strong pokrzywdzona jest zatem konsument.
Naktadanie w takim przypadku na konsumenta dodatkowych obciazen finansowych,
jak 1 ograniczenie mu uprawnienia do rozwigzania umowy ze Spo6tka do $cisle ograniczonego
terminu, jest razaco niesprawiedliwe. Zadaniem Powoda, uzna¢ =zatem nalezy,
ze postanowienie to wyczerpuje dyspozycje art. 385' § 1 k.c.



C.

, Fundusz moze wezwacé Uprawnionq do ztozZenia oswiadczenia w przedmiocie
zrzeczenia sie Stuzebnosci Osobistej Mieszkania. W wypadku zrzeczenia sie przez
Uprawnionq Stuzebnosci Osobistej Mieszkania Fundusz wyplaci Uprawnionej odpowiednie
wynagrodzenie.” (§ 4 pkt 2 lit. a zd. 3 ,,Umowy o dozywocie”)

Postanowieniem tym Pozwana zastrzega dla siebie uprawnienie do wezwania
konsumenta, na rzecz ktérego ustanowiona zostata stuzebno$¢ mieszkania, do zrzeczenia si¢
tej stuzebnosci.

W tym miejscu nalezy podnies¢, iz w prawie rzeczowym obowiazuje zasada
zamknigtej listy uregulowanych tam praw, ktora oznacza, ze zainteresowani moga ustanawiaé
tylko takie ograniczone prawa rzeczowe, jakie sa przewidziane w ustawie,
przy uwzglednieniu, iz kazde z tych praw ma zdefiniowane ustawowe cechy, niepodlegajace
modyfikacji (por. postanowienie SN z dnia 12 listopada 1997 r. I CKN 321/97,
Lex nr 50520).

Kodeks cywilny wyraznie wskazuje, w jakich sytuacjach wiasciciel nieruchomosci
obciazonej moze zada¢ wprowadzenia zmian do tre$ci prawa stuzebnosci mieszkania.
Stanowi o tym art. 303 k.c., ktory, przewiduje, iz jezeli uprawniony z tytulu stuzebnosci
osobistej dopuszcza si¢ razacych uchybien przy wykonywaniu swego prawa, wiasciciel
nieruchomosci obciazonej moze zada¢ zamiany stuzebnosci na rentg oraz stosowane na mocy
art. 297 k.c. odpowiednio do shuzebnosci osobistych: art. 291 k.c., na podstawie ktérego
wiasciciel nieruchomosci obciazonej] moze zada¢ zmiany treSci stuzebno$ci osobistej
mieszkania w razie powstania waznej potrzeby gospodarczej oraz art. 295 k.c. dajacy
wlascicielowi nieruchomos$ci obcigzonej prawo zadania zniesienia stuzebno$ci bez
wynagrodzenia, w przypadku gdy shuzebnos¢ ta utracita dla uprawnionego podmiotu wszelkie
znaczenie. Zaden przepis k.c. nie daje wlascicielowi nieruchomosci obciazonej stuzebnoscia
mieszkania prawa do wezwania uprawnionego do zrzeczenia si¢ stuzebnosci. Tym samym
uzna¢ nalezy, ze uprawnienie, ktore zastrzega dla siebie Pozwana, nie znajduje podstawy
prawne;j.

Nalezy przy tym zwrdci¢ uwagg, ze analizowane postanowienie nie okres$la zadnych
okoliczno$ci czy przestanek warunkujacych mozliwos¢ wystapienia przez Spotke
z wezwaniem do zrzeczenia si¢ stuzebnosci. Oznacza to, ze skorzystanie z takiej mozliwosci
uzaleznione jest tylko od arbitralnej decyzji Pozwanej oraz, ze konsumenci moga w kazdej
chwili zosta¢ zaskoczeni wezwaniem do zlozenia oswiadczenia o zrzeczeniu si¢ stuzebnosci
mieszkania. Podkreslenia wymaga fakt, ze analizowane postanowienie nie wskazuje na
mozliwo$¢ odmowy przez konsumenta ztozenia o$wiadczenia o zrzeczeniu si¢ stuzebnosci,
a — zdaniem Powoda — zostalo sformutowane w taki sposob, ze moze w kontrahentach Spotki
wywota¢ poczucie przymusu podporzadkowania si¢ wezwaniu Spotki. Nalezy roéwniez
wskazaé, ze postanowienie to w zaden nie odnosi si¢ chociazby do sposobu wyliczenia
,»odpowiedniego wynagrodzenia” wyptacanego w zamian za zrzeczenie si¢ stuzebnosci.

W ocenie Powoda, Pozwana zamieScita w tresci stosowanego wzorca umowy ww.
postanowienie, liczac na to, ze jej kontrahenci nieswiadomi obowiazujacych przepiséw
prawnych, w przypadku wezwania do zrzeczenia si¢ stuzebnosci zastosuja si¢ do woli Spotki.
Na skutek zastosowania przez Spotke ww. postanowienia konsumenci moga zatem zostac
pozbawieni swojego miejsca zamieszkania, ktorego zapewnienie stanowilo podstawowy
obowiazek Spotki 1 warunek zawarcia umowy o dozywocie ze Spotka.

Postanowienie to razaco narusza uprawnienia konsumentow bedacych strona
zawieranych uméw o dozywocie 1 godzi w ich poczucie bezpieczenstwa, co — zdaniem
Powoda — uzasadnia stanowisko o jego niedozwolonym charakterze w rozumieniu art. 385'
§ 1k



D.

., Przyjecie na mieszkanie osoby trzeciej moze dotyczy¢ jedynie matzonka Ilub
matoletniego dziecka Uprawnionej. Inna osoba moze zostac¢ przyjeta tylko wtedy, gdy jest
przez Uprawnionq utrzymywana i zarazem niezbedna dla wlasciwego prowadzenia
gospodarstwa domowego. (...) Fundusz moze, w przypadku braku zgody na przyjecie osoby
trzeciej, wskazanej przez uprawnionq, a gdy przyjecie takiej osoby jest konieczne dla
wlasciwego prowadzenia gospodarstwa domowego, wyznaczy¢ odpowiedniq osobe, ktora
bedzie pomagata Uprawnionej w prowadzeniu tegoz gospodarstwa lub wedle wlasnego
wyboru, pokryé koszty opieki sprawowanej przez innq osobe trzeciq (...)” (§ 4 pkt 2 lit. b
zd. 3,416 ,,Umowy o dozywocie”).

Postanowienie to okresla warunki przyjmowania innych oséb na mieszkanie przez
konsumenta, na rzecz ktéorego moca umowy o dozywocie ustanowiona zostala stuzebnos¢
mieszkania.

Wymaga podkreslenia, ze kodeksowa cecha stuzebnosci mieszkania jest ztagodzenie
wyrazonego w art. 300 zd. 2 k.c. zakazu przeniesienia na inne osoby uprawnienia do
wykonywania stuzebnos$ci. Stosownie bowiem do przepisu art. 301 § 1 k.c., osoba, ktorej
przystuguje stuzebno$¢ mieszkania, moze przekaza¢ cze$¢ przystugujacych jej uprawnien
podmiotom wskazanym w tre§ci tego przepisu, tj. malzonkowi, dzieciom 1 innym osobom
przez to, ze przyjmie je na mieszkanie. Oznacza to, Ze osoby przyjete na mieszkanie sa
w stosunku do wilasciciela nieruchomosci obciazonej wspdtuprawnione. Majacy stuzebnosé
mieszkania moze zawsze przyja¢ na mieszkanie matzonka i dzieci maloletnie, przy czym
dzieci przyjete jako maloletnie moga pozosta¢ w mieszkaniu takze po uzyskaniu
petnoletnosci. Inne osoby moze przyja¢ tylko wtedy, gdy sa przez niego utrzymywane albo
potrzebne przy prowadzeniu gospodarstwa domowego.

Analizowane postanowienie umowne ogranicza w stosunku do regulacji kodeksowej
zakres uprawnien osoby, ktorej przyshuguje stuzebnos¢ mieszkania. W szczegdlnosci
postanowienie stosowane przez Spolke uzaleznia mozliwo$¢ przyjecia przez t¢ osobg na
mieszkanie osoby trzeciej innej niz matzonek czy jej matoletnie dziecko od spelnienia tacznie
dwoch warunkow: osoba ta musi by¢ przez uprawniong utrzymywana i zarazem niezbgdna
dla wtasciwego prowadzenia gospodarstwa domowego. Wskazany powyzej przepis k.c.
odnoszac si¢ do mozliwo$ci przyjecia przez uprawnionego osoOb trzecich na mieszkanie
postuguje si¢ alternatywa roztaczna (,,albo”), co daje podstawe do takiej interpretacji
przepisu, ze osoba przyjmowana na mieszkanie musi spetnia¢ chociazby jeden z warunkow:
pozostawa¢ na utrzymaniu uprawnionego w znaczeniu zaspokajania jej potrzeb zyciowych
albo by¢ potrzebna przy prowadzeniu gospodarstwa domowego.

Wyrazony w analizowanym postanowieniu umowy wymog lacznego spetnienia tych
warunkow oznacza, ze Spotka ograniczyta konsumentom uprawnionym z tytulu stuzebnos$ci
mieszkania mozliwo$¢ przekazywania czgsci przyshugujacych im uprawnien innym osobom.
Co wigcej, przedmiotowe postanowienie przewiduje, ze dla przyjecia osoby trzeciej na
mieszkanie uprawniony musi kazdorazowo uzyska¢ zgode Spolki. Postanowienie nie
precyzuje, w jakich sytuacjach, Spotka moze owej zgody nie udzieli¢. Z treSci postanowienia
jednoznacznie wynika jednak, ze brak zgody ze strony Spotki moze mie¢ miejsce rowniez
w sytuacji, gdy pomoc osoby trzeciej, w ocenie Spoiki, jest konieczna dla wlasciwego
prowadzenia gospodarstwa domowego badz dla opieki nad uprawnionym. Spotka odmawiajac
osobie wskazanej przez uprawnionego zgody na zamieszkanie z uprawnionym, jednoczesnie
zastrzega sobie mozliwo$¢ wskazania innej osoby, ktora cho¢ nie zamieszka z uprawionym,
bedzie mu pomaga¢. Takie rozwiazanie krzywdzi konsumentow. Osoby starsze, z reguly
nieufne wobec obcych, maja prawo oczekiwaé, ze konieczng pomoc z uwagi na podeszty
wiek 1 zwigzane z tym ograniczenia otrzymaja od osob im bliskim. Tymczasem przedmiotowe
postanowienie, kumulujac warunki konieczne dla uzyskania prawa do zamieszkania



z uprawnionym, niejednokrotnie uniemozliwia mu otrzymanie podstawowej pomocy
od najblizszych.

Reasumujac, przedmiotowe postanowienie umowne z nieuzasadnionych przyczyn
ogranicza konsumentom, ktorym przysluguje stuzebno$¢ mieszkania, korzystanie z praw
zwiazanych z ta stuzebno$cia. Dla przyjecia na mieszkanie oséb trzecich postanowienie
to stawia uprawnionym wymagania dalej idace niz przewiduja to powszechnie obowiazujace
przepisy prawne, co pozwala Spoice na bezpodstawne odmawianie zgody na zamieszkanie
z uprawnionym innych osob.

W ocenie Powoda, takie uszczuplanie praw konsumentow jest sprzeczne z dobrymi
obyczajami 1 razaco narusza interes konsumentéw. Tym samym analizowane postanowienie
narusza dyspozycje art. 385' § 1 k.c., a zatem stanowi niedozwolone postanowienie umowne.

E.

W kazdym wypadku niewykonania Ilub nienalezytego wykonania zobowiqzania
wynikajqcego z (...) niniejszej umowy, w tym w szczegolnosci zobowiqzania wymienionego
w (...) Uprawniona zobowiqzuje sie zaptaci¢ Funduszowi kwote ........ zt tytutem kary
pienieznej. Kara pieniezna nalezy sie Funduszowi bez wzgledu na wysokos¢ poniesionej
przezen szkody i nie jest karq umownq w rozumieniu art. 483 kodeksu cywilnego. Tym samym
obowiqzek zaplacenia kary pienieznej nie jest uzalezniony od wykazania istnienia
Jjakiejkolwiek szkody po stronie Funduszu. Zqdanie zaplacenia kary pienieinej wskazanej
w niniejszym ustepie jest ponadto catkowicie niezalezne od wszelkich innych roszczen
odszkodowawczych, ktore, mogaq by¢ podnoszone przez Fundusz w zwiqzku z naruszeniem
przez Uprawniong ktoregokolwiek z postanowien niniejszej umowy. (...)" (§ 4 pkt 3 ,,Umowy
o dozywocie”).

Wskazany zapis wzorca naklada na konsumenta obowiazek zaplaty Spotce kary
pieni¢znej] w przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez
konsumenta. W ocenie Powoda, sprzeczne z dobrymi obyczajami sa zardwno sam fakt
natozenia na konsumenta obowiazku zaptaty kary pieni¢znej we wskazanych okoliczno$ciach,
jak i charakter prawny tej kary.

Nalezy zauwazy¢, ze w przedmiotowym postanowieniu natozono na konsumenta
sankcje za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazan wynikajacych z umowy
o dozywocie. Umowa nie zawiera analogicznego postanowienia odnoszacego si¢ do Spoiki.
Stosownie do tresci analizowanego wzorca umowy, niewykonywanie lub nienalezyte
wykonywanie zobowiazan przez Spotke (okreslonych w § 2.2 wzorca) nie wiaze si¢
z jakimikolwiek dolegliwosciami dla Spotki. Zwloka Spotki w zaptacie powtarzajacych sig
swiadczen pieni¢znych moze doprowadzi¢ do rozwiazania zawartej umowy o dozywocie,
nawet jednak w takiej sytuacji nie przewidziano jakiejkolwiek pieni¢znej rekompensaty dla
konsumenta, wrgcz przeciwnie obarczono go kosztami aktu notarialnego porozumienia
W sprawie rozwigzania umowy (por. uzasadnienie do pkt. B). Natozenie na konsumenta kary
pieni¢znej z tytulu naruszenia ktoregokolwiek z elementéw zobowigzania wynikajacego
z zawarte] umowy 1 jednoczesne pominigcie w tresci umowy kwestii zwigzanych
z ewentualng odpowiedzialnos$cia odszkodowawcza Spotki swiadczy o nierowno prawnym
potraktowaniu stron umowy. Niewatpliwie godzi to w dobre obyczaje takie jak: uczciwosé
kupiecka czy zasada rzetelnego traktowania kontrahenta.

Analizowane postanowienie nie tylko narusza zasade rdéwno$ci stron umowy,
ale — z uwagi na okreslony przez Spotke charakter prawny przewidzianej kary pieni¢znej —
prowadzi wrgcz do nieuzasadnionych korzySci po stronie Spotki. W przedmiotowym
postanowieniu wzorca wprost wskazano, ze ptacona przez konsumenta kara pienigzna nie jest



kara umowna w rozumieniu art. 483 k.c., jest niezalezna od wystapienia jakiejkolwiek szkody
po stronie Spotki i nie ma wplywu na dochodzenie przez Spédtke innych roszczen
odszkodowawczych w zwiazku z naruszeniem przez konsumenta ktéregokolwiek
z postanowien umowy. Oznacza to, ze kara, o ktdrej mowa w niniejszym postanowieniu
wzorca, nalezy si¢ Spoice za sam fakt naruszenia zobowiazania przez konsumenta i de facto
stanowi dodatkowy obok §wiadczenia odszkodowawczego przychod Spotki.

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze w orzecznictwie wyksztatconym na tle instytucji
kary umownej ugruntowatl si¢ poglad, iz w umowach z konsumentami zawieranych z uzyciem
wzorca umowy wysoko$¢ kary umownej musi pozostawa¢ we wspdtmiernej wysokosci do
ponoszonej zwykle szkody (por. wyrok SOKiK z dnia 13 czerwca 2005 r., sygn. akt XVII
AmC 20/04), gdyz w umowach takich, odmiennie niz np. w obrocie gospodarczym, kara
umowna nie moze stanowi¢ dodatkowej dolegliwosci za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy (por. wyrok SOKiK z dnia 10 marca 2004 r. sygn. akt XVII Amc 34/03).
Zwazywszy na powyzsze, zdaniem Powoda, nalezy uzna¢, ze kara pienig¢zna przewidziana
w analizowanym postanowieniu umownym ma charakter niedozwolony. Zastosowana przez
Spotke konstrukcja kary pienigznej prowadzi do nieuzasadnionego wzbogacenia Spotki
kosztem konsumenta.

W ocenie Prezesa Urzgdu, uksztalttowanie niniejszego postanowienia S$wiadczy
o wykorzystywaniu przez Spoétke jej przewagi kontraktowej w celu znacznego
uprzywilejowania jej w stosunku do konsumenta. Postanowienie to ksztaltuje prawa
i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy, co wskazuje na naruszenie dyspozycji art. 385' § 1 k.c.

Majac na uwadze powyzsze, wnoszg jak w petitum pozwu.

Zaljczniki:

1.pelnomocnictwo,

2.wzorce umowne stosowane przez Pozwana:
a) ,, Przedwstepna umowa o dozywocie”,
b) ,, Umowa o dozywocie”,

3.o0dpis pozwu z zatacznikami dla Pozwane;.



