Sygn. akt VI A Ca 1191/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 kwietnia 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy - Sedzia SA— Aldona Wapinska

Sedzia SA— Malgorzata Kuracka

Sedzia SO (del.) — Agnieszka Owczarewicz (spr.)

Protokolant: sekretarz sqd. Katarzyna Kedzierska

po rozpoznaniu w dniu 10 kwietnia 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa K. P. i L. P.

przeciwko (...) Spolce z ograniczonq odpowiedzialnosciq - Spoélce komandytowej we W.
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 12 czerwca 2012 r., sygn. akt XVII AmC 3670/10

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) Spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq - Spotki komandytowej we W. na
rzecz K. P. i E. P. kwote 270 (dwiescie siedemdziesiqt) zl tytulem zwrotu kosztow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1191/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 12 czerwca 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow uznal za
niedozwolone zakazal ich wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca

umowy stosowanego przez pozwang (...) Sp. z 0. 0. — Sp. komandytowa o nazwie ,,Przedwstepna umowa sprzedazy”
o nastepujacej tresci:

»Cena, ustalona na podstawie ust. 1 moze ulec zmianie na skutek zmiany stawki podatku od towaréw i ustug lub zmiany
powierzchni przedmiotu umowy, wynikajacej z ré6znic obmiarowych pomiedzy powierzchnia lokalu wskazang w § 2
ust. 1 lit a, a powierzchnig okre$lona w dokumentacji powykonawczej i w takim wypadku cena zostanie zmieniona z

uwzglednieniem ceny za 1 m* w wysokoéci () zL. (§ 3 ust. 4);



Strony umowy ustalaja, ze terminy podane w ust. 5 oznaczaja daty uznania rachunku bankowego Sprzedajacego.
Niedotrzymanie tych termin6éw przez Kupujgcego uprawnia Sprzedajacego do naliczania za kazdy dzien opdznienia w
platnosci odsetek w wysokosSci podwojnie ustawowych i zaliczanie dokonywanych przez Kupujacego wplat w pierwszej
kolejnosci na te odsetki. (§ 3 ust. 8);

Strony umowy ustalaja termin wykonania przedmiotu umowy okre$lonego w § 2 ust. 1 lit a, tego aktu z wylaczeniem
prac, o ktéorych mowa w § 4 ust. 2, na (...). W przypadku zaistnienia zdarzen niezaleznych od Sprzedajacego, za
powstanie, ktorych Sprzedajacy nie ponosi winy lub zdarzen niemozliwych do przewidzenia w dniu zawarcia umowy,
w tym miedzy innymi dzialania sily wyzszej i zdarzen losowych (pozar, powo6dz, huragan, eksplozja, obsuwanie sie
ziemi, upadek pojazdu powietrznego itp.), Sprzedajacy zastrzega mozliwo$¢ zmiany terminu podanego w niniejszym
punkcie. Zmiana terminu spowodowana dzialaniem sily wyzszej lub dzialaniem niezaleznym od Sprzedajacego, chca
usungé ten zapis, nie stanowi zwloki ani op6Znienia w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego i Kupujacy nie
jest uprawniony do zadania od Sprzedajacego odsetek za zwloke lub opdZnienie, oraz nie przystluguje mu prawo
odstgpienia od niniejszej umowy.( § 4 ust. 1);

O terminie przekazania przedmiotu odbioru, Kupujacy zostanie poinformowany przez Sprzedajacego pisemnym
zawiadomieniem, wystanym nie p6Zniej niz na 14 dni przed wyznaczonym terminem przekazania. W przypadku,
gdy Kupujacy nie bedzie mogl sie stawi¢ na odbiér w podanym terminie, winien o tym poinformowaé¢ pisemnie
Sprzedajacego. W takim wypadku strony uzgodnia dodatkowy termin odbioru, ktory bedzie przypadal nie p6zniej
niz czternastego dnia od dnia pierwszego terminu odbioru. Jezeli mimo prawidlowego zawiadomienia o pierwszym
terminie odbioru lub beda obecny odmoéwi odbioru Sprzedajacy moze dokonac jednostronnego odbioru lokalu lub
skorzysta¢ z uprawnienia do odstgpienia od umowy zapisanego w § 10 ust. 2 lit. b (§ 4 ust. 5)

Sad Okregowy oddalit powodztwo o w czesci odnoszacej sie do postanowienia wzorca o tresci
»3 3 ust. 3 Cena okreSlona w ust. 1 wedlug nastepujacych zasad:

a) waloryzacji podlega nie zaplacona czeS¢ ceny przedmiotu umowy, chyba ze calo§¢ ceny zostanie uiszczona w
terminie 7 dnia liczac od daty zawarcia niniejszej umowy;

b) nie wplacona cze$¢ ceny waloryzowana bedzie raz w miesiacu, pierwszego dnia kazdego miesiaca kalendarzowego;

c¢) waloryzacje nalicza sie poczynajac od pierwszego dnia miesigca kalendarzowego nastepujacego po miesiacu w
ktérym podpisano umowe;

d) wskaznik waloryzacji wynosi 0,9% miesiecznie. Nadto rRozstrzygnal o kosztach procesu i nakazal publikacje
wyroku w MSiG na koszt strony pozwane;.

Przedmiotowe rozstrzygniecie Sad oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i prawnych:

Sad ustalil, ze (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialno$cia — sp. k. z siedziba we W. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza
m.in. w zakresie wznoszenia budynkéw mieszkalnych oraz ich sprzedazy. W ramach tej dzialalno$ci przedsiebiorca
wykorzystuje w obrocie z udziatem konsumentéw wzorzec umowy o treéci wskazanej przez powoda.

Sad wskazal, ze kwestia indywidualnego uzgadniania zakwestionowanych postanowien, co wylacza mozliwo$¢ uznania

ich za niedozwolone w $§wietle art. 385( Yk.c., nie podlega ocenie w przypadku kontroli dokonywanej przez SOKiK, a
wiec dotyczacej wzorca umownego ,, in abstracto”.

Przechodzac do analizy poszczegdlnych zakwestionowanych postanowien wzorca Sad stwierdzil, ze klauzula z pkt
1 petitum pozwu (§ 3 ust. 3 wzorca) dotyczy glownego $wiadczenia strony, ktore zostalo okresSlone w sposob

jednoznaczny, co w $wietle art. 385" § 1 k.c. oznacza niemozliwoé¢ zbadania jej pod katem abuzywnosci.



Odnoénie postanowienia wskazanego w pkt 2 pozwu (§ 3 ust. 4 wzorca) Sad wskazal, ze pomimo iz takze dotyczy
ono gléwnego Swiadczenia tj. ceny przedmiotu umowy (ceny lokalu mieszkalnego), to sposéb jego sformulowania nie
pozwala na jednoznaczne okre$lenie jej wysokoSci, a to z kolei umozliwia ocene zapisu pod katem abuzywno$ci.

Sad I instancji podkreslil, ze zawarcie we wzorcu umownym klauzul modyfikujacych nie jest co prawda wykluczone,
jednak niewatpliwie prowadzi do tego, ze tre$¢ zapiséw dotyczacych gtownego $wiadczenia klienta (tj. ceny), traci
jednoznaczny charakter. Po stronie konsumenta wywoluje to tym samym stan niepewnosci, co do catkowitych kosztow
umowy. Przedmiotowe postanowienie przewiduje natomiast mozliwo$¢ skorygowania ceny z uwagi na zmiane stawki
podatku VAT oraz zmiany powierzchni nieruchomoéci, stwierdzone podczas jej inwentaryzacji powykonawczej.
Zdaniem Sadu, przy takim okresleniu ceny konsument w rzeczywisto$ci nie wie, ile zaplaci za przedmiot umowy i nie
moze tego nawet obliczy¢. Przedmiotowy zapis nie przewiduje bowiem, o ile cena moze ulec zmianie, a jedynie, ze
moze jej ulec.

Sprzecznos$¢ analizowanej klauzuli z dobrymi obyczajami wyraza sie zdaniem Sadu w nierzetelnym, nieréwnorzednym
traktowaniu konsumenta jako partnera umowy oraz wykorzystywaniu pozycji profesjonalisty. Z kolei razace
naruszenie interes6w konsumentéw polega - w wiekszoSci wypadkoéw - na wyjatkowo niekorzystnym uksztaltowaniu
ich sytuacji ekonomicznej. Poprzez przedmiotowa klauzule przedsiebioraca w istocie przenosi na konsumentow
ryzyko ekonomiczne zwigzane z mozliwo$cig wzrostu kosztéw inwestycji wskutek wzrostu stawki podatku od towaréow
iushug.

Dodatkowo Sad wskazal, ze postanowienie to wypelnia przestanki niedozwolonego postanowienia wzorca umownego,

wskazanego w art. 385° pkt 19 k.c., gdyz upowaznia sprzedajacego do jednostronnej zmiany istotnych cech
$wiadczenia bez waznych przyczyn, tj. wydania lokalu o innej powierzchni, niz pierwotnie umoéwiona. Trzeba przy
tym zauwazy¢, ze zmiana powierzchni nieruchomosci wynikajaca z protokolu powykonawczego moze by¢ wynikiem
zaniedban kontrahenta w nalezytym wykonaniu zobowiazania.

Sad nie podzielil stanowiska powodo6w, ze postanowienie z pkt 2 petitum pozwu spelnia przestanki klauzuli abuzywnej

z art. 385° pkt 10 k.c. (tj. uprawnia kontrahenta konsumenta do jednostronnej zmiany umowy bez waznej przyczyny
wskazanej w tej umowie). Nie jest to w tym przypadku adekwatny przepis chociazby dlatego, ze w zakwestionowanej
klauzuli okreslono przeciez przyczyne zmiany ceny - zmiana stawki VAT i zmiana powierzchni przedmiotu umowy.

Sad podzielil stanowisko strony powodowej co do tego, iz klauzula z pkt 3 petitum pozwu (§ 3 ust. 8 wzorca umownego)
spelnia przestanki niedozwolonego postanowienia wzorca umownego, o ktérym mowa art. 385" § 1 k.c. Dodatkowo, w

ocenie Sadu, jest ona takze zblizona w swej istocie do postanowienia wymienionego w art. 3852 pkt 17 k.c. - nalozenie
na konsumenta, ktory nie wykonat zobowiazania lub odstapil od umowy, obowiazku zaplaty razaco wygoérowanej kary
umownej lub odstepnego. Przedmiotowy zapis, przewiduje bowiem stanowczo zbyt wygérowang wysoko$¢ odsetek
(j. 26% w skali roku) za opdznienie w zaplacie poszczeg6lnych rat ceny, przekraczajaca ponadto wysoko$é odsetek

maksymalnych, o ktérych mowa w art. 359 § 2" k.c. (tj. wg wyliczenn powoda 23% w skali roku, przy czterokrotnosci
wysokosci stopy kredytu lombardowego w skali roku — 5,75%; natomiast w dacie orzekania stopa lombardowa
wynosi 6,00%, co daje 24% w skali roku). Sad zauwazyl, ze gdy wysoko$¢ odsetek wynikajacych z czynnosci prawne;j
przekracza wysokoé¢ odsetek maksymalnych, naleza sie odsetki maksymalne (art. 359 § 2 k.c.). Jednakze, zdaniem
Sadu, takze ustalenie odsetek w maksymalnej dopuszczanej przez prawo wysoko$ci czyniloby je w analizowanym
przypadku stanowczo zbyt wygérowanymi.

W ocenie Sadu, postanowienie wskazane w pkt 4 petitum pozwu (§ 4 ust. 1 wzorca) stanowi niedozwolone

postanowienie umowne, o ktérym mowa w art. 3853 pkt 9 i pkt 10 k.c.

Co do zasady, zmiana treSci umowy powinna nastepowaé¢ w drodze uzgodnien obu stron kontraktu, w sytuacji
zaistnienia obiektywnych okoliczno$ci uzasadniajacych konieczno$é dokonania takiej modyfikacji. Nie powinno
to natomiast nastepowalé w oparciu o postanowienie umowne przewidujace a priori mozliwo$¢ jednostronnej



zmiany treSci umowy przez przedsiebiorce bez precyzyjnego wskazania okolicznoSci uzasadniajacych te zmiane.
Tymczasem zakwestionowane postanowienie przyznaje pozwanemu uprawnienie do jednostronnej zmiany terminu
wykonania przedmiotu umowy (co pociaga za soba zmiane terminu odbioru lokalu) przy zaistnieniu niejednoznacznie
wskazanych okolicznoéci. W klauzuli podano bowiem tylko ogoélnie ,niezalezne od Sprzedajacego (...) zdarzenia
niemozliwe do przewidzenia w dniu zawarcia umowy” i tytutem przykladu wymieniono dzialanie sity wyzszej i zdarzen
losowych (pozar, powodz, huragan, eksplozja, obsuwanie sie ziemi, upadek pojazdu powietrznego itp.). Tym samym

przedmiotowy zapis spelnia przestanki niedozwolonego postanowienia, o ktérym mowa w art. 3852 pkt 10 k.c.

Brak dokladnego, wyczerpujacego wskazania konkretnych przyczyn uzasadniajacych modyfikacje treSci umowy i
poprzestanie w tym zakresie na ogo6lnikowych, niejednoznacznych zapisach powoduje natomiast, ze przedsiebiorcy
przyznane zostaje de facto uprawnienie do jednostronnej interpretacji zapisbw umownych. Sytuacja taka moze z
kolei razaco godzic w interesy konsumenta. Istnieje bowiem ryzyko, Ze profesjonalista bedzie thumaczyl nieprecyzyjne
postanowienia w sposob korzystny dla siebie, a tym samym z reguly niekorzystny dla konsumenta. Analizowana
klauzula wypeklia wiec takze, zdaniem Sadu I instancji, przestanki niedozwolonego postanowienia umownego z art.

3852 pkt 9 k.c.

Wobec powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze przedmiotowe postanowienie pozostaje w sprzecznosci z zasada uczciwoSci
kontraktowej i narusza rownoé¢ stron, skoro przewiduje mozliwo$é jego arbitralnego wykonywania przez kontrahenta
konsumenta.

W opinii Sadu, sprzeczne z art. 385" § 1 k.c. jest takze pozbawienie konsumenta prawa odstgpienia od umowy w
przypadku zmiany terminu wykonania przedmiotu umowy. Wbrew twierdzeniom pozwanego, skoro w analizowanym
postanowieniu stwierdzono, ze zmiana terminu nie stanowi zwloki ani op6znienia, to nie znajdzie tu zastosowania §
9 ust. 1b wzorca, przyznajacego klientowi uprawnienie do odstapienia od umowy.

Odnoénie ostatniego z zakwestionowanych postanowien, tj.z § 4 ust. 5 wzorca umownego, Sad I instancji stwierdzil,

ze spelnia on przestanki niedozwolonego postanowienia wzorca umownego, o ktérym mowa w art. 385° pkt 9 k.c.,
poprzez przyznanie przedsiebiorcy uprawnienia do jednostronnego odbioru lokalu w sytuacji, gdy kupujacy nie
wezmie udziatlu w odbiorze lub odmoéwi odbioru. przedmiotowy zapis daje bowiem przedsiebiorcy podstawy do zbyt
daleko idacego uprawnienia w zakresie dokonywania interpretacji umowy w kwestii jej wykonania, co z kolei rodzi
niebezpieczenstwo do naduzy¢ kosztem konsumenta.

Apelacje od przedmiotowego rozstrzygniecia wniost pozwany, zaskarzajac wyrok w cze$ci uwzgledniajacej powodztwo.
Orzeczeniu Sadu I instancji skarzacy zarzucil naruszenie prawa materialnego tj:

1) art. 385(1) § 1 k.. w zw. z art. 385(3) pkt 20 k.c przez ich bledna wykladnie wyrazajaca sie w uznaniu
za niedozwolonego postanowienia umownego ,,Cena, ustalona na podstawie ust. 1 moze ulec zmianie na skutek
zmiany stawki podatku od towar6éw i ustlug lub zmiany powierzchni przedmiotu umowy, wynikajacej z roznic
obmiarowych pomiedzy powierzchnig lokalu wskazang w § 2 ust. 1 lit a, a powierzchnia okreslona w dokumentacji

powykonawczej i w takim wypadku cena zostanie zmieniona z uwzglednieniem ceny za 1 m*> w wysokosci () z1.”
W sytuacji gdy tre$¢ zakwestionowanej klauzuli nie stanowi naruszenia dobrych obyczajow i nie narusza razaco
interesu konsumenta, albowiem klauzula ta odnosi sie zaréwno do przedsiebiorcy jak i jego kontrahenta zapewniajac
mozliwo$¢ skorygowania ceny zar6wno przy obnizeniu powierzchni lokalu;

2) art. 385(1) § 1 k.c, art. 385(3) pkt 17 k.c. poprzez ich niewlaSciwe zastosowanie wyrazajgce sie w uznaniu za
niedozwolong klauzule umowna o tresci: ,,strony urnowy ustalaja, ze terminy podane w ust. 5 oznaczaja daty uznania
rachunku bankowego Sprzedajgcego. Niedotrzymanie tych warunkéw przez Kupujacego uprawnia Sprzedajacego
do naliczania za kazdy dzien opéZnienia w platnoéci odsetek w wysokoSci podwdjnie ustawowych i zaliczanie
dokonywanych przez Kupujacego wplat w pierwszej kolejnosci na te odsetki", w sytuacji, gdy klauzula ta jest
bezwzglednie niewazna z uwagi na pozostawanie jej w sprzecznodci z treScig przepisu art. 359 § 2(1) k.c. - co



powoduje, Ze nie moze by¢ uznana za niedozwolone postanowienie umowne, a jednoczes$nie sad I instancji nie wyjasnil
w uzasadnieniu wydanego wyroku dlaczego zastosowanie w sprawie odsetek zgodnych z przepisem powszechnie
obowiazujacym tj. art. 359 § 2 (1) k.c. w przedmiotowej sprawie jest niedozwolonym postanowieniem umownym
w sytuacji, gdy mozliwo$¢é stosowania takiego oprocentowania (réwniez w umowach zawieranych z konsumentami)
wynika bezposrednio z tre$ci Kodeksu Cywilnego;

3) art. 385(1) k.c. 1 385(3) pkt 9 i pkt 10 k.c. poprzez ich bledna wykladnie wyrazajaca sie w przyjeciu, ze klauzula
umowna: ,Strony umowy ustalaja termin wykonania przedmiotu umowy okre§lonego w § 2 ust. 1 lit a tego aktu z
wylaczeniem prac, o ktorych mowa w § 4 ust. 2,. W przypadku zaistnienia zdarzen niezaleznych od Sprzedajacego, za
powstanie, ktorych Sprzedajacy nie ponosi winy lub zdarzen niemozliwych do przewidzenia w dniu zawarcia umowy,
w tym miedzy innymi dzialania sily wyzszej i zdarzen losowych (pozar, powddz, huragan, eksplozja, obsuwanie sie
ziemi, upadek pojazdu powietrznego itp.), Sprzedajacy zastrzega mozliwo$¢ zmiany terminu podanego w niniejszym
punkcie. Zmiana terminu spowodowana dzialaniem sily wyzszej lub dzialaniem niezaleznym od Sprzedajacego, nie
stanowi zwloki ani opdznienia w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego i Kupujacy nie jest uprawniony do zadania
od sprzedajacego odsetek za zwloke lub op6Znienie, oraz nie przystuguje mu prawo odstapienia od niniejszej umowy"
stanowi niedozwolone postanowienie umowne ze wzgledu na zastosowanie ogo6lnikowych i niejednoznacznych
zapiséw oraz ze wzgledu na mozliwo$¢ jednostronnej zmiany umowy bez waznej przyczyny, w sytuacji gdy tresé
przedmiotowej klauzuli jest jednoznaczna, a zmiana terminu §wiadczenia wskazana w przedmiotowej klauzuli dotyczy
takich przypadkow na ktore profesjonalny kontrahent konsumenta nie ma jakiegokolwiek wpltywu, a wiec okolicznos$ci
zwigzanych z pojeciem tzw. ,sily wyzszej", ktore to pojecie jest powszechnie przyjete i zupelnie zrozumiale dla
przecietnego odbiorcy;

4) art. 385(1) k.c w zw. z art. 385(3) pkt 9 k.c. poprzez ich bledna wykladnie wyrazajaca sie w przyjeciu, ze klauzula
umowna: ,O terminie przekazania przedmiotu odbioru, Kupujacy zostanie poinformowany przez Sprzedajgcego
pisemnym zawiadomieniem, wyslanym nie p6Zniej niz na 14 dni przed wyznaczonym terminem przekazania. W
przypadku, gdy Kupujacy nie bedzie mog} sie stawi¢ na odbioér w podanym terminie, winien o tym poinformowac
pisemnie Sprzedajacego. W takim wypadku strony uzgodnia dodatkowy termin odbioru, ktéry bedzie przypadatl
nie pdzniej niz czternastego dnia od dnia pierwszego terminu odbioru. Jezeli mimo prawidlowego zawiadomienia
o pierwszym terminie odbioru lub o terminie dodatkowym, Kupujacy nie weZmie udzialu w odbiorze przedmiotu
odbioru lub bedac obecny odméwi odbioru Sprzedajacy moze dokona¢ jednostronnego odbioru lokalu lub skorzysta¢
z uprawnienia do odstgpienia od umowy zapisanego w § 10 ust.2 lit. b." jest niedozwolona klauzula umowna,
poprzez przyznanie przedsiebiorcy daleko idacego uprawnienia w zakresie dokonywania interpretacji umowy
poprzez mozliwo$¢ jednostronnego odbioru, w sytuacji gdy przedmiotowa klauzula umozliwia jednostronny odbior
kontrahentowi konsumenta jedynie w wypadku, gdy konsument uchyla sie od wykonania swego obowigzku odebrania
lokalu i nie dotrzymuje terminu ustalonego indywidualnie z kontrahentem w celu dokonania odbioru, w sytuacji gdy
wecze$niej konsument ten nie stawil sie na odbiorze tegoz lokalu z wlasnej winy.

Wskazujac na powyzsze skarzacy domagal sie zmiany wyroku w zaskarzonej czeci i oddalenia pow6dztwa w caloSci
W odpowiedzi na apelacje powodowie wnie$li o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow postepowania za II instancje.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Sad Odwolawczy w caloSci podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne i ocene prawna dokonang przez Sad 1
instancji.

Na wstepnie nalezy wskazac, ze w zakresie badania zgodno$ci postanowien wzorca z dobrymi obyczajami Sad
zobowiazany jest ocenié¢ ogo6l postanowien wzorca obejmujacego sporne postanowienia(poréwnaj Wyrok Trybunatu
Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej z dnia 26 kwietnia 2012 r. C-472/10 w sprawie N. H. przeciwko I. Z.). Wlaénie w
kontekscie rozlozenia uprawnien i obowigzkéw przedsiebiorcy i konsumenta nalezy oceni¢ zakwestionowany wzorzec
odnoszac sie do zgodnosci jego postanowien z dobrymi obyczajami i oceniajac zabezpieczenie interesu konsumenta.



Podkresli¢ przy tym nalezy, ze postepowanie w sprawie abstrakcyjnej kontroli klauzul uzywanych we wzorcach
umownych ma na celu wyeliminowanie pewnych postanowienn wzorcéw, a nie postanowien umoéw. Nie oznacza
zatem, iz stosowanie okre$lonych sformutowan lub unormowan jest w ogble wylaczone w obrocie cywilnoprawnym.
Niedozwolone jest jedynie postugiwanie sie nimi we wzorcach umoéw, za$ legalnos¢ ich stosowania w konkretnej
umowie moze by¢ badana w trybie kontroli incydentalnej, z uwzglednieniem postanowien calej umowy, rozkladu praw
i obowigzkow stron, ryzyka jakie ponosza.

Odnoénie do zarzutu naruszenia art. 385(1) § 1 k.c. w zw. z art. 385(3) pkt 20 k.c. nalezy wskaza¢, ze nie jest
on trafny. Korzystajac z dorobku Trybunatu Sprawiedliwoéci Unii Europejskiej wypowiadajacemu sie na gruncie
stosowania Dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach
konsumenckich (implementowanej do prawa polskiego wlasnie art.385 (1) k.c.) w zakresie znaczgcej nieréwnowagi
na niekorzy$¢ konsumenta w kontekscie dobrych obyczajow (w dyrektywie dobrej wiary) mozna odwolaé sie do
wyroku Trybunalu z 14 marca 2013 r. w sprawie C-415/11 M. A. przeciwko (...), T. i M. (C.). W orzeczeniu tym
Trybunal stwierdzil, iz ,,aby ustali¢, czy ta nierbwnowaga powstaje ,,w sprzecznosci z wymogami dobrej wiary”, nalezy
sprawdzi¢, czy przedsiebiorca traktujacy konsumenta w sposob sprawiedliwy i stuszny moglby racjonalnie spodziewac
sie, iz konsument ten przyjalby dany warunek w drodze negocjacji indywidualnych.” Sad Apelacyjny w calo$ci
podziela ocene dokonang przez Sad Okregowy, iz postanowienie odnoszace sie do zasad ustalenia ceny (podatku
VAT i r6znic obmiarowych) narusza dobre obyczaje. Trudno sobie bowiem wyobrazi¢, ze w zakresie indywidualnych
negocjacji konsument przejalby calkowicie na siebie ryzyko zwiekszenia podatku VAT, czy tez ograniczyt swoje
uprawnienia do odstapienia od umowy. Juz z tych wzgledéw nalezy stwierdzié¢, ze norma ta narusza dobre obyczaje.
Nie mozna podzieli¢ argumentacji skarzacego, ze ograniczenie prawa odstgpienia przez konsumenta do réznicy
w powierzchni 5 % ma dozwolony charakter. Pamieta¢ nalezy, ze sytuacja finansowa konsumenta moze czynic
niemozliwym do spelienie §wiadczenia o warto$ci zwiekszonej do 5 % od kwoty ustalonej. Dodatkowo w kontekscie
przewidzianej mozliwoSci jednostronnego odbioru nalezy zgodzi¢ sie z Sadem I instancji, ze postanowienia te nie
wskazuja uzasadnionego sposobu zmiany ceny.

Odnoszac sie do zakwestionowania klauzuli zastrzegajacej na rzecz przedsiebiorcy odsetki w wysokosSci podwdjnych
odsetek ustawowych (a w konsekwencji z uwagi na tresc art. 359 §2 (2) k.c. do odsetek maksymalnych) nalezy wskaza¢,
ze postanowienie to odnosi sie do odpowiedzialno$ci konsumenta za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia. Zgodnie
z tym postanowieniem, w zw. z art. 359 §2 (2) k.c., przedsiebiorca uprawniony jest do zadania od konsumenta
odsetek maksymalnych. Natomiast stosownie do dyspozycji paragrafu 4 ust 2 wzorca w przypadku uchybienia
terminu spehlienia §wiadczenia przez przedsiebiorce z przyczyn od niego niezaleznych (opdZnienie), konsument
»hie ma prawa zadaé odsetek za zwloke lub opdZnianie oraz nie przysluguje mu prawo odstapienia od niniejszej
umowy”. Juz poréwnanie obu zakwestionowanych postanowien wzorca umownego prowadzi do wniosku, ze nastepuje
zupehie nieuzasadnione rozréznienie pozycji obu stron umowy. Konsument bowiem, stosowanie do postanowien
wzorca, za opo6znienie w spelnieniu swojego $wiadczenia odpowiada w maksymalnej wysokosci przewidzianej przez
prawo, za$ przedsiebiorca w ogole nie ponosi odpowiedzialnoéci za opdznienia, co wiecej w przypadku takiego
opo6znienia wzorzec wylacza uprawnienie konsumenta do odstapienia od umowy. Bez watpienia powoduja one razaca
dysproporcje pomiedzy zakresami praw i obowiazkéw kazdej ze stron umowy. Przewaga proponenta (skarzacego)
i jego moc narzucania korzystnych dla siebie postanowien kosztem konsumenta jest tu jaskrawo widoczna. Juz
powyzsze $§wiadczy o razacym pokrzywdzeniu konsumenta, co czyni oba wzorce niedozwolonymi w $wietle art. 385(1)
§ 1 k.c., za$ zarzuty w tym zakresie chybione.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 385(1) k.c w zw. z art. 385(3) pkt 9 k.c. w zakresie uznania za niedozwolone
postanowienia uprawniajacego pozwanego do dokonania jednostronnego obmiaru, nalezy wskazaé, ze réwniez ten
zarzut jest niezasadny. Skarzacy akcentuje, ze uprawnienie to przyznane jest jedynie w wypadku niewykonywania
sowich obowigzkow przez konsumenta. Argumentacja ta jest daleko idgcym uproszenie abstrahujacym od pozostalych
postanowien wzorca. Podkresli¢ nalezy, ze w postanowieniu tym przewidziano, ze ,W przypadku, gdy Kupujacy nie
bedzie mog} sie stawié na odbiér w podanym terminie, winien o tym poinformowa¢ pisemnie Sprzedajacego.” Sytuacja
ta nie przewiduje okolicznoS$ci, niezawinionego niestawiennictwa konsumenta spowodowanego okoliczno$ciami,



ktére uniemozliwily mu stosownych pisemnych powiadomien. Postanowienie to nie przewiduje wyznaczenia
dodatkowego terminu w przypadku zwloki dluznika (konsumenta) tak, jak przewiduja to ogdlne zasady (art. 491 k.c.)
Przy polaczeniu powyzszego postanowienia dodatkowo z postanowieniem uzalezniajacymi cene od metrazu lokalu
ustalonego w przy odbiorze, ocena Sadu Okregowego w zakresie razacego naruszenia interes6w konsumenta jest
catkowicie prawidlowa.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje w catoSci rozstrzygajac o
kosztach postepowania odwolawczego stosowanie do wyniku sporu (art. 98 § 1i 2 w zw. z art. 99 k.p.c.).



