Sygn. akt VI ACa 1885/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 czerwca 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Teresa Mroz

Sedziowie: SA Marcin Strobel

SO (del.) Jolanta Pyzlak (spr.)

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 24 czerwca 2015 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa K. P. i L. P.

przeciwko (...) spéotka z o.o0. - spolce komandytowo-akcyjnej 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. zmienia zaskarzony wyrok w czesci w ten sposob, ze:

a) w puncie pierwszym oddala powédztwo;

b) w punkcie trzecim nie obciaza powodow kosztami zastepstwa procesowego poniesionymi przez
strone przeciwng;

¢) uchyla punkt czwarty i piqty;

II. zasqdza od K. P. i E. P. na rzecz (...) spotka z o.o. - spotki komandytowo-akcyjnej we W. kwoty
po 870 zl (osiemset siedemdziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego i
kasacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1885/14

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 12 czerwca 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w
pkt 1 uznal za niedozwolone i zakazal wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowiefi wzorca umowy
stosowanego przez pozwang (...) Sp. z o. 0. — Sp. komandytowa o nazwie ,Przedwstepna umowa sprzedazy” o
nastepujacej treéci:



»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 réznic obmiarowych pomiedzy powierzchnia lokalu wskazana w § 2
ust. 1 lit a, a powierzchnig okre$long w dokumentacji powykonawczej i w takim wypadku cena zostanie zmieniona z

uwzglednieniem ceny za 1 m* w wysokoéci () z1” (§ 3 ust. 4);

»Strony umowy ustalaja, ze terminy podane w ust. 5 oznaczaja daty uznania rachunku bankowego Sprzedajacego.
Niedotrzymanie tych terminéw przez Kupujacego uprawnia Sprzedajacego do naliczania za kazdy dzien op6znienia w
platnosci odsetek w wysokoSci podwojnie ustawowych i zaliczanie dokonywanych przez Kupujacego wplat w pierwszej
kolejnosci na te odsetki” (§ 3 ust. 8);

»Strony umowy ustalaja termin wykonania przedmiotu umowy okreslonego w § 2 ust. 1lit a, tego aktu z wylaczeniem
prac, o ktéorych mowa w § 4 ust. 2, na .... W przypadku zaistnienia zdarzen niezaleznych od Sprzedajacego, za
powstanie, ktérych Sprzedajacy nie ponosi winy lub zdarzen niemozliwych do przewidzenia w dniu zawarcia umowy,
w tym miedzy innymi dzialania sily wyzszej i zdarzen losowych (pozar, pow6dz, 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 op6znienia w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego i Kupujacy nie jest uprawniony do
zadania od Sprzedajacego odsetek za zwloke lub opdznienie, oraz nie przysluguje 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 mogt sie stawié¢ na odbiér w podanym terminie, winien o tym poinformowa¢ pisemnie
Sprzedajacego. W takim wypadku strony uzgodnia dodatkowy termin odbioru, ktéry 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 dokonaé jednostronnego odbioru lokalu lub
skorzysta¢ z uprawnienia do odstgpienia od umowy zapisanego w § 10 ust. 2 lit. b” (§ 4 ust. 5).

Sad Okregowy w pkt 2 oddalil powodztwo w czeéci odnoszacej sie do postanowienia wzorca o treéci:
»3 3 ust. 3 Cena okreSlona w ust. 1 wedlug nastepujacych zasad:

a) waloryzacji podlega nie zaplacona cze$¢ ceny przedmiotu umowy, chyba ze calo§¢ ceny zostanie uiszczona w
terminie 77 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 w pkt 3i 4 rozstrzygnal o kosztach procesu oraz w pkt 5 nakazal publikacje wyroku w MSiG na koszt strony
pozwane;j.

Przedmiotowe rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych i prawnych:

(...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cig — sp. k. z siedzibag we W. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza m.in.
w zakresie wznoszenia budynkéw mieszkalnych oraz ich sprzedazy. W ramach tej dzialalnosci przedsiebiorca
wykorzystuje w obrocie z udzialem konsumentow wzorzec umowy o tresci wskazanej przez powoda.



Sad I instancji wskazal, ze kwestia indywidualnego uzgadniania zakwestionowanych postanowien, co wylacza

mozliwo$é uznania ich za niedozwolone w éwietle art. 385" k.c., nie podlega ocenie w przypadku kontroli dokonywanej
przez SOKIK, a wiec dotyczacej wzorca umownego ,,in abstracto”.

Przechodzgc do analizy poszczegblnych zakwestionowanych postanowien wzorca Sad Okregowy stwierdzil, ze
klauzula z pkt 1 petitum pozwu (§ 3 ust. 3 wzorca) dotyczy gléwnego $wiadczenia strony, ktore zostalo okreslone w

sposdb jednoznaczny, co w éwietle art. 385" § 1 k.c. oznacza niemozliwoéé zbadania jej pod katem abuzywnosci.

Odnosnie postanowienia wskazanego w pkt 2 pozwu (§ 3 ust. 4 wzorca) Sad pierwszej instancji wskazal, ze pomimo
iz takze dotyczy ono glownego Swiadczenia tj. ceny przedmiotu umowy (ceny lokalu mieszkalnego), to sposéb jego
sformulowania nie pozwala na jednoznaczne okreélenie 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 glownego $wiadczenia klienta (tj. ceny), traci
jednoznaczny charakter. Po stronie konsumenta wywoluje to tym samym stan niepewnosci, co do catkowitych kosztow
umowy. Przedmiotowe postanowienie przewiduje natomiast mozliwo$¢ 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$¢ analizowanej klauzuli z dobrymi obyczajami wyraza sie zdaniem Sadu w nierzetelnym, nier6wnorzednym
traktowaniu konsumenta jako partnera umowy oraz wykorzystywaniu pozycji profesjonalisty. Z kolei razace
naruszenie interes6w konsumentéw polega - w wiekszoSci wypadkoéw - na wyjatkowo niekorzystnym uksztaltowaniu
ich sytuacji ekonomicznej. Poprzez przedmiotowa klauzule przedsiebioraca w istocie przenosi na konsumentow
ryzyko ekonomiczne zwigzane z mozliwo$cig wzrostu kosztéw inwestycji wskutek wzrostu stawki podatku od towaréow
iushug.

Dodatkowo Sad Okregowy 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. Zmiana
powierzchni nieruchomosci wynikajaca z protokolu powykonawczego moze by¢ wynikiem zaniedban kontrahenta w
nalezytym wykonaniu zobowigzania.

Sad pierwszej instancji nie podzielil stanowiska powodéw, ze postanowienie z pkt 2 petitum pozwu spetnia przestanki

Klauzuli abuzywnej z art. 3852 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 okre§lono 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 przeslanki 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, ktéry nie wykonal zobowigzania lub odstapil od umowy, obowigzku zaplaty razaco wygbérowanej kary
umownej lub odstepnego. Przedmiotowy zapis, przewiduje bowiem stanowczo zbyt wygbérowana wysoko$¢ odsetek
(tj. 26% w skali roku) za opdZznienie w zaplacie poszczegbdlnych rat ceny, przekraczajaca ponadto wysoko$é odsetek

maksymalnych, o ktérych mowa w art. 359 § 2" k.c. (j. 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$é odsetek wynikajacych z czynnoéci prawne;j



przekracza wysoko$¢ odsetek maksymalnych, nalezg sie odsetki maksymalne (art. 359 § 2° k.c.). Jednakze, zdaniem
Sadu, takze ustalenie odsetek w maksymalnej dopuszczane]j przez prawo wysokoSci czyniloby je w analizowanym
przypadku stanowczo zbyt wygérowanymi.

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

postanowienie umowne, o ktérym mowa w art. 3852 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 nastepowaé w oparciu o postanowienie umowne przewidujace a priori mozliwo$é¢ jednostronnej
zmiany treSci umowy przez przedsiebiorce bez precyzyjnego wskazania okoliczno$ci uzasadniajacych te zmiane.
Tymczasem zakwestionowane postanowienie przyznaje pozwanemu uprawnienie do jednostronnej zmiany terminu
wykonania przedmiotu umowy (co pocigga 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, pow6dz, 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 tre$ci umowy i
poprzestanie w tym zakresie na ogélnikowych, niejednoznacznych zapisach powoduje natomiast, ze przedsiebiorcy
przyznane zostaje de facto uprawnienie do jednostronnej interpretacji zapisobw umownych. Sytuacja taka moze z
kolei razaco godzi¢ w interesy konsumenta. Istnieje bowiem ryzyko, ze profesjonalista bedzie ttumaczyl nieprecyzyjne
postanowienia w sposob korzystny dla siebie, a tym samym z reguly niekorzystny dla konsumenta. Analizowana
klauzula wypelnia wiec takze, zdaniem Sadu I instancji, przestanki niedozwolonego postanowienia umownego z art.

3852 pkt 9 k.c.

Wobec powyzszego Sad Okregowy stwierdzil, ze przedmiotowe postanowienie pozostaje w sprzeczno$ci z zasada
uczciwos$ci kontraktowej i narusza rownos¢ stron, skoro przewiduje mozliwosc 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 op6zZnienia, to nie znajdzie tu zastosowania §
9 ust. 1b wzorca, przyznajacego klientowi uprawnienie do odstgpienia od umowy.

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

ze spelnia on przeslanki 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 udzialu 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 naduzy¢ kosztem konsumenta.

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

1) art. 385" § 1 k.c. w zw. z art. 385° 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 towaréw i ustlug lub zmiany powierzchni przedmiotu umowy, wynikajacej z réznic
obmiarowych pomiedzy powierzchnia lokalu wskazang w § 2 ust. 1 lit a, a powierzchnia okre$lona w dokumentacji

powykonawczej i w takim wypadku cena zostanie zmieniona z uwzglednieniem ceny za 1 m> w wysokosci () z1.”



W sytuacji gdy tre$¢ zakwestionowanej klauzuli nie stanowi naruszenia dobrych obyczajow i nie narusza razaco
interesu konsumenta, albowiem klauzula ta odnosi sie zar6wno do przedsiebiorcy, jak i jego kontrahenta zapewniajac
mozliwo$¢ skorygowania ceny réwniez przy obnizeniu powierzchni lokalu;

2) art. 385" § 1 k.c. i art. 385> pkt 17 k.c. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie wyrazajace sie w uznaniu za
niedozwolong klauzule umowna postanowienia o tresci: ,,Strony umowy ustalaja, ze terminy podane w ust. 5 oznaczaja
daty uznania rachunku bankowego Sprzedajacego. Niedotrzymanie tych warunkéw przez Kupujacego uprawnia
Sprzedajacego do naliczania za kazdy dzien opdznienia w platno$ci odsetek w wysoko$ci podwojnie 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 sprzecznosci z trescia przepisu art. 359 § 2" k.c. - co
powoduje, Ze nie moze by¢ uznana za niedozwolone postanowienie umowne, a jednocze$nie sad I instancji nie wyjasnil
w uzasadnieniu wydanego wyroku dlaczego zastosowanie w sprawie odsetek zgodnych z przepisem powszechnie

obowigzujacym tj. art. 359 § 2" k.c. w przedmiotowej sprawie jest niedozwolonym postanowieniem umownym w
sytuacji, gdy mozliwo$¢ stosowania takiego oprocentowania (réwniez w umowach zawieranych z konsumentami)
wynika bezposrednio z tre$ci Kodeksu Cywilnego;

3) art. 385" k.c. i 385° pkt 9 i pkt 10 k.c. poprzez ich bledna wykladnie wyrazajaca sie w przyjeciu, ze klauzula
umowna: ,,Strony umowy ustalajg termin wykonania przedmiotu umowy okre$lonego w § 2 ust. 1 lit a tego aktu z
wylaczeniem prac, o ktorych mowa w § 4 ust. 2,. W przypadku zaistnienia zdarzen niezaleznych od Sprzedajacego, za
powstanie, ktérych Sprzedajacy nie ponosi winy lub zdarzen niemozliwych do przewidzenia w dniu zawarcia umowy,
w tym miedzy innymi dzialania sily wyzszej i zdarzen losowych (pozar, powo6dz, huragan, eksplozja, obsuwanie sie
ziemi, upadek pojazdu powietrznego itp.), Sprzedajacy zastrzega mozliwo$¢ zmiany terminu podanego w niniejszym
punkcie. Zmiana terminu spowodowana dzialaniem sily wyzszej lub dzialaniem niezaleznym od Sprzedajacego, nie
stanowi zwloki ani opdznienia w rozumieniu przepiséw kodeksu cywilnego i Kupujacy nie jest uprawniony do zagdania
od sprzedajacego odsetek za zwloke lub opdznienie, oraz nie przysluguje mu prawo odstgpienia od niniejszej umowy"
stanowi niedozwolone postanowienie umowne ze wzgledu na zastosowanie ogoblnikowych i niejednoznacznych
zapisOw oraz ze wzgledu na mozliwo$¢ jednostronnej zmiany umowy bez waznej przyczyny, w sytuacji gdy tre$c
przedmiotowej klauzuli jest jednoznaczna, a zmiana terminu Swiadczenia wskazana w przedmiotowej klauzuli dotyczy
takich przypadkéw na ktére profesjonalny kontrahent konsumenta nie ma jakiegokolwiek wplywu, a wiec okolicznoS$ci
zwigzanych z pojeciem tzw. ,sily wyzszej", ktére to pojecie jest powszechnie przyjete i zupelie zrozumiale dla
przecietnego odbiorcy;

4) art. 385" k.c. w zw. z art. 3852 pkt 9 k.c. poprzez ich bledng wykladnie wyrazajaca sie w przyjeciu, ze klauzula
umowna: ,,O terminie przekazania przedmiotu odbioru, Kupujacy zostanie poinformowany przez Sprzedajacego
pisemnym zawiadomieniem, wyslanym nie pdzniej niz na 14 dni przed wyznaczonym terminem przekazania. W
przypadku, gdy Kupujacy nie bedzie mog} 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 o terminie dodatkowym, Kupujacy nie wezmie udzialu w odbiorze przedmiotu
odbioru lub bedac obecny odmoéwi odbioru Sprzedajacy moze dokonaé jednostronnego odbioru lokalu lub skorzystac
z uprawnienia do odstapienia od umowy zapisanego w § 10 ust.2 lit. b." jest niedozwolong klauzula umowna,
poprzez przyznanie przedsiebiorcy daleko idgcego uprawnienia w zakresie dokonywania interpretacji umowy
poprzez mozliwo$¢é jednostronnego odbioru, w sytuacji gdy przedmiotowa klauzula umozliwia jednostronny odbi6r
kontrahentowi konsumenta jedynie w wypadku, gdy konsument uchyla sie od wykonania swego obowiazku odebrania
lokalu i nie dotrzymuje terminu ustalonego indywidualnie z kontrahentem w celu dokonania odbioru, w sytuacji gdy
wcze$niej konsument ten nie stawil sie na odbiorze tegoz lokalu z wlasnej winy.

Wskazujac na powyzsze skarzacy domagal sie zmiany wyroku w zaskarzonej czeéci i oddalenia powodztwa w catosci.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania za II instancje.



Wyrokiem z dnia 10 kwietnia 2013r. Sad Apelacyjny w Warszawie oddalil apelacje pozwanej i zasadzil od pozwanej
na rzecz powodow koszty postepowania apelacyjnego podzielajac ocene dokonana przez Sad Okregowy.

W wyniku skargi kasacyjnej wniesionej przez pozwana Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 12 wrzeénia 2014r. w sprawie
I CSK 624/13 uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania. W
uzasadnieniu Sad Najwyzszy wskazal, iz nie dokonano oceny zgodnoéci wskazanych w pozwie niedozwolonych
klauzul umownych z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa. Ocena ta powinna dotyczy¢ przepiséw kodeksu
cywilnego dotyczacych maksymalnej wysokoSci odsetek ustawowych oraz przepisOw ustawy z 16 wrzeénia 2011r.
o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. nr 232 poz. 1377). Postanowienie
wzorca umowy sprzeczne z bezwzglednie obowigzujacym przepisem prawa nie moze byé uznane za niedozwolone
postanowienie umowne.

Nadto Sad Najwyzszy nie podzielil oceny, iz zastrzezenie mozliwosci zmiany ceny ze wzgledu na zmiane stawki
podatku VAT, z uwagi na podniesione w uzasadnieniu Sadu pierwszej instancji i zaaprobowane przez Sad Apelacyjny
argumenty, przemawiaja za uznaniem tego postanowienia za niedozwolone postanowienie umowne, bowiem zmiana
ceny zostala zastrzezona nie tylko na wypadek podwyzszenia stawki podatku, ale réwniez na wypadek jej obnizenia,
co byloby korzystne dla konsumenta. Ponadto zastrzezenie zmiany ceny z uwagi na zmiane stawki podatku nie
uniemozliwia konsumentowi obliczenia potencjalnej ceny lokalu. Ponadto Sad Najwyzszy uznal, iz postanowienie
wzorca umowy, ktoére przewiduje okreslenie ostatecznej ceny lokalu zgodnie z jego rzeczywista powierzchnia, ustalong
po zakonczeniu inwestycji, nie moze by¢ uznane za razgco naruszajgce interesy konsumenta. Przy jego ocenie nalezy
uwzgledni¢ postanowienie uprawniajace konsumenta do odstapienia od umowy w przypadku, gdyby cena ostateczna
zostala zwiekszona o ponad 5%, co chroniloby konsumenta przez ryzykiem braku odpowiednich srodkéw finansowych
w przypadku wiekszego wzrostu ceny.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:

Apelacja jest uzasadniona. Zgodnie z art. 385" §1 k.c., aby stwierdzi¢, iz dane postanowienie umowne stanowi klauzule
abuzywna musza by¢ spelnione nastepujace przestanki:

1. sprzeczno$¢ postanowienia z dobrymi obyczajami tj. powszechnie akceptowanymi normami moralnymi,
obyczajowymi, regulami etycznego i uczciwego postepowania w obrocie;

2. razgce naruszenie interesOw konsumenta, przy czym chodzi tu nie tylko o naruszenie intereséw ekonomicznych,
ale rowniez innych zaslugujacych na ochrone dobr konsumenta;

3. postanowienie nie jest negocjowane indywidualnie,
4. nie dotyczy jednoznacznie okreslonych swiadczen gléwnych.

Zakwestionowane w niniejszej sprawie wzorce umowne zamieszczone sa w umowie okre§lonej przez strony jako
przedwstepna umowa sprzedazy. Jednak gléwne §wiadczenia stron nie odpowiadaja istocie umowy przedwstepnej
w rozumieniu art. 389 k.c. Gléwnie §wiadczenia stron to ze strony pozwanej — zobowigzanie do wybudowania
budynku zawierajacego lokal o uzgodnionych cechach i standardzie, a nastepnie przeniesienie jego wlasnosSci na
nabywece. Swiadczeniem gléownym ze strony nabywcy jest zaplata ceny. W istocie zatem jest to umowa zwana obecnie
umowa deweloperska, ktora zostala unormowana w ustawie z 16 wrzeSnia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232 poz. 1377).

W niniejszej sprawie ocenie na etapie postepowania apelacyjnego podlegaja cztery postanowienia umowne:

L



Postanowienie dotyczace mozliwosci zmiany ceny lokalu wskutek zmiany stawki podatku od towaréw i uslug lub
zmiany powierzchni przedmiotu umowy wynikajacej z r6znic obmiarowych pomiedzy powierzchnig projektowang
a powierzchnig okreSlong w dokumentacji powykonawczej, jak wskazal Sad Najwyzszy w ww. wyroku, nie narusza
interesdw konsumenta w spos6b razacy.

Mozliwoé¢ zmiany ceny zostala zastrzezona nie tylko na wypadek podwyzszenia podatku VAT, ale roéwniez jego
obnizenia, co byloby korzystne dla konsumenta. Zostala zatem zachowana réwnowaga kontraktowa stron. Konsument
jest tez w stanie samodzielnie obliczy¢ cene lokalu, bowiem stawki podatku VAT wynikaja z ustawy. Zmiana podatku
VAT jest okolicznoécia obiektywna, niezalezna od stron, a podwyzszenie ceny z tym zwiazane, nie jest rbwnoznaczne z
jednostronna zmiang istotnych cech S$wiadczenia. Interesy ekonomiczne konsumenta sa chronione w tym przypadku
poprzez zastrzezenie mozliwoSci skorzystania z prawa odstapienia od umowy, gdyby cena wzrosta powyzej 5%.

Samo postanowienie o przeliczeniu ceny lokalu w oparciu o dokonany obmiar rzeczywistej powierzchni lokalu, nie
jest co do zasady niekorzystne dla konsumenta, ani nie narusza dobrych obyczajow. Rzeczywista powierzchnia lokalu
ustalona w wyniku pomiaréw powykonawczych moze byé¢ odmienna od projektowanej, normy bowiem dopuszczaja w
pewnym zakresie odstepstwa wykonawcze i nawet w starannie prowadzonym procesie budowlanym takie odstepstwa
moga sie zdarzy¢é. Wprawdzie zmiany takie moga wynika¢ rowniez z niezachowania nalezytej staranno$ci przez
dewelopera, co niewatpliwie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami, jednakze wobec zagwarantowania mozliwo$ci
odstgpienia od umowy w przypadku wzrostu ceny powyzej 5%, postanowienie to nie narusza w sposob razacy
interesOw konsumenta. Nie pozbawia tez konsumenta ewentualnych roszczen odszkodowawczych. Rzeczywista
powierzchnia lokalu moze by¢ wieksza lub mniejsza od projektowanej, a zatem ostatecznie wyliczenie ceny w oparciu
o rzeczywista powierzchnie lokalu moze prowadzié nie tylko do zwiekszenia ceny, ale rowniez do jej zmniejszenia.
Zostala zatem zachowana rownowaga stron. Jak wskazal Sad Najwyzszy we wskazanym wyzej wyroku - przy ocenie
czy doszlo do naruszenia interes6w konsumenta z punktu widzenia niepewnosci co do ostatecznych kosztéw budowy
nalezato uwzglednié¢ postanowienie uprawniajace do odstapienia od umowy. Zawierajac umowe konsument musi sie
liczy¢ z mozliwo$cia niewielkiej zmiany ceny i ja uwzglednia¢ w swoich planach. Ustalenie, iz prawo odstapienia do
umowy przystuguje dopiero gdyby cena przekroczyla 5% wartoSci umowy, nie moze by¢ uznane za razace naruszenie
interesOw konsumenta.

Tym samym zarzuty apelacji w odniesieniu do pierwszego postanowienia umownego zakwestionowanego w niniejszej
sprawie nalezy ocenié jako uzasadnione i pow6dztwo w tym zakresie oddalié.

IT.

Drugie kwestionowane postanowienie dotyczy uprawnienia do naliczania odsetek w wysokoéci podwojnych odsetek
ustawowych w przypadku uchybienia w zaplacie poszczegélnych rat ceny przez kupujacego. Podwdjne odsetki

ustawowe wykraczaja poza kwote odsetek maksymalnych okreslonych w art. 35982'k.c. Jak stanowi art. 359 § 2 k.c.,
jezeli wysoko$é odsetek wynikajacych z czynnos$ci prawnej przekracza wysoko$é odsetek maksymalnych, naleza sie
odsetki maksymalne. Jak sie wskazuje w literaturze - wylaczenie lub ograniczenie - moca postanowienn umownych
- przepisOw o odsetkach maksymalnych nie powoduje niewazno$ci czynno$ci prawnej pomimo jej sprzecznosci z

ustawg. Przepis art. 359 § 2° k.c. przewiduje bowiem inny skutek, a mianowicie ten, iz w miejsce niewaznych
postanowien czynnoSci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy (art. 58 § 1in fine k.c.). Niezgodne z prawem

postanowienie umowne nalezy zastapi¢ skutkiem wynikajacym z przepisu art. 359 § 2° k.c. Tym samym nalezy uznaé,
iz kwestionowane postanowienie wzorca umowy jest niezgodne z prawem, ale moca wyzej wskazanych przepisow
jego skutki zostaly ograniczone do zastosowania w takim przypadku odsetek maksymalnych. Jednakze postanowienie
wzorca umowy sprzeczne z bezwzglednie obowiazujacym przepisem prawa nie moze byé uznane za niedozwolone
postanowienie umowne (tak SN w wyroku z dnia .27 sierpnia 2014r. III SK 83/13 M.P. 2014/19/1004). Rowniez w
uchwale z dnia 13 stycznia 2011 r., sygn. III CZP 119/10 (LEX nr 688470) oraz w wyroku z dnia 20 stycznia 2011

r., sygn. I CSK 218/10 (LEX nr 707845) Sad Najwyzszy wyraznie stwierdzil, iz na podstawie art. 385" § 1 k.c. nie
mozna uznaé za niedozwolone postanowienie umowne takiego postanowienia wzorca umowy, ktore jest sprzeczne



z bezwzglednie obowigzujacym przepisem ustawy. Uzasadniajac przedstawiony poglad Sad Najwyzszy podkreslil,
ze postanowienie sprzeczne z bezwzglednie obowigzujacym przepisem ustawy, jako niewazne (art. 58 k.c.), nie
wywoluje skutku prawnego. Skoro tak, to nie moze ksztaltowaé praw i obowigzkéw strony, a przepis art. 385" k.c.
postuguje sie taka wlasnie konstrukeja (ksztaltowanie praw i obowigzkow w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami).
Postanowienie takie, jako nie wywolujace skutku prawnego, nie moze takze razaco naruszaé interesu jednej ze stron
- konsumenta. Potencjalna umowa zawarta z wykorzystaniem takiego wzorca bedzie niewazna, jako sprzeczna z
ustawa, chyba ze wlaéciwy przepis przewiduje inny skutek, w szczego6lnosci, Ze w miejsce niewaznych postanowien
wchodza odpowiednie przepisy ustawy (art. 58 § 11 3 k.c.). A zatem réwniez w sytuacji gdy przepisy wskazujg na inny
skutek postanowien niezgodnych z prawem, zbedne jest stwierdzanie, iz takie postanowienie stanowi niedozwolone

postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.

Natomiast juz samo zastrzezenie odsetek maksymalnych w przypadku uchybienia przez konsumenta terminowi

wplaty nalezy oceni¢ w kontekécie przeslanek z art. 385'§1 k.c. czy nie jest ono sprzeczne z dobrymi obyczajami i
nie narusza razaco interesu konsumentow. Przede wszystkim nalezy wskazaé, iz samo prawo do naliczenia odsetek
wynika wprost z art. 481 k.c., za§ kwestionowane postanowienie umowne pozwala jedynie na zastosowanie wyzszej
stopy procentowej odsetek niz ustawowa. Wprowadzajac zakaz naliczania odsetek powyzej stopy maksymalnej
ustawodawca chcial ograniczy¢ mozliwo$¢é naliczania nadmiernie wygérowanych odsetek. Tym samym ocenil, iz za
nadmiernie wygorowane odsetki mozna uzna¢ jedynie te odsetki, ktére wykraczaja poza stope odsetek maksymalnych.
Ustawa z 16 wrze$nia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U.
Nr 23 poz. 1377) zawiera w kwestii odsetek jeszcze jedno ograniczenie, a mianowicie w art. 25 wskazuje, iz
wysoko$¢é odsetek zastrzezonych na rzecz dewelopera nie moze przewyzsza¢ kar umownych zastrzezonych na rzecz
nabywcy. Sad Okregowy wskazal, iz kwestionowane postanowienie jest podobne do postanowienia zawierajacego
zobowigzanie konsumenta do zaplaty razaco wygbérowanej kary umownej. Nalezy jednak zauwazy¢, iz nie jest w ogole
niedopuszczalne zastrzezenie jako takiej kary umownej, lecz jej razace wygoérowanie. Skoro ustawa sama ogranicza
razace wygorowanie odsetek, przy czym w miejsce niewaznych postanowien umowy wchodza postanowienia ustawy,
to zgodnie ze wskazanymi wyzej pogladami wyrazanymi w orzecznictwie, ktére Sad Apelacyjny podziela, brak jest
podstaw do stwierdzania ich abuzywnosci.

III.

Trzecia klauzula dotyczy jednostronnego przedluzenia terminu wykonania przedmiotu umowy przez sprzedajacego
w przypadku op6Znienia spowodowanego zdarzeniami niezaleznymi od sprzedajacego lub sila wyzsza. Sad Okregowy
ocenil te klauzule jako naruszajaca dobre obyczaje z uwagi na wylaczenie mozliwosci odstapienia od umowy przez
kupujacego w takim przypadku. Jednakze Sad ten przeoczyl, iz w dniu 29 kwietnia 2012r. weszla w zycie ustawa z 16
wrzeénia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktéra w art. 29 ust. 1 pkt
6 i ust. 3 przewidziala dla nabywcy lokalu prawo odstapienia od umowy w kazdym przypadku uchybienia terminowi
wykonania umowy — z tym ze po wyznaczeniu dodatkowego terminu na jej zachowanie i zachowaniu roszczen z tytutu
kary umownej za okres opdznienia, niezaleznie od przyczyn z jakich doszlo do niewykonania umowy w terminie.
Zgodnie z art. 28 ww. ustawy postanowienia umowy deweloperskiej mniej korzystne dla nabywcow anizeli przepisu
ustawy sa niewazne, a w ich miejsce stosuje sie odpowiednie przepisy ustawy. Tym samym skoro ustawa przewidziala
wprost niewazno$¢ postanowienia uméw sprzecznych z jej trescig, to zbedne jest stwierdzanie ich abuzywno$ci.

Iv.

Roéwniez ostatnie z kwestionowanych postanowien dotyczace uprawnienia sprzedajacego do jednostronnego odbioru
lokalu, jak i odstgpienia od umowy w przypadku niestawiennictwa nabywcy, jest obecnie niezgodne z prawem. Zgodnie
z art. 26 ust. 2 ww. ustawy odbiér lokalu nastepuje w obecno$ci nabywcy. Nadto w Swietle art. 29 ust. 5 ww. ustawy
deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej w przypadku niestawienia sie nabywcy do odbioru lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego lub podpisania aktu notarialnego przenoszacego na nabywce prawo, o
ktérym mowa w art. 1, pomimo dwukrotnego doreczenia wezwania w formie pisemnej w odstepie co najmniej 60 dni,



chyba Ze niestawienie sie nabywcy jest spowodowane dzialaniem sily wyzszej. Regulacje zawarte w kwestionowanym
postanowieniu wzorca umowy sg sprzeczne z ww. przepisami, a zatem zgodnie z art. 28 tej ustawy w ich miejsce stosuje
sie wlasSciwe przepisy ustawy. Tym samym zbedne jest stwierdzanie ich abuzywno$ci i powodztwo w tej czedci nalezy
rowniez oddalié.

Wprawdzie ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego weszla w zycie dopiero w toku procesu, jednak
zgodnie z art. 316 §1 k.p.c. Sad bierze pod uwage stan istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy. Okoliczno$é ta
przemawia jednak za nieobcigzaniem powodow kosztami postepowania w pierwszej instancji na podstawie art. 102
k.p.c., bowiem w dacie wniesienia pozwu powddztwo w znacznej czeSci bylo uzasadnione.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 38681 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji. O kosztach
postepowania apelacyjnego i kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 §1 k.p.c.



