Sygn. akt VI ACa 1283/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 pazdziernika 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Marek Kolasinski

Sedziowie: SA Marcin Strobel

SA Jolanta Pyzlak (spr.)

Protokolant: Katarzyna Lopacinska

po rozpoznaniu w dniu 27 pazdziernika 2016r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. K.

przeciwko (...) S.A. w Z.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 13 maja 2015 r.

sygn. akt XVII AmC 2013/14

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie pierwszym w ten sposob, ze powodztwo oddala;

b) w punkcie trzecim w ten sposob, ze zasqdza od M. K. na rzecz (...) S.A. w Z. kwote 60 zl
(szesédziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstiva procesowego;

¢) uchyla punkt czwarty i piqty;

II. zasgdza od M. K. na rzecz (...) S.A. w Z. kwote 720 zl (siedemset dwadziescia zlotych) tytutem
zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1283/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 23 maja 2014r. powod M. K. domagat sie uznania za niedozwolone i zakazania wykorzystywania w
obrocie z konsumentami postanowien wzorca umowy stosowanego przez pozwanego (...) Spétka Akcyjna z siedziba
w Z., zawartych w § 6 ust. 7 ,,Umowy deweloperskiej” o tresci:



W przypadku stwierdzenia zmiany powierzchni uzytkowej Lokalu lub balkonu, logii, tarasu, ogrodka Nabywcy
wyrazaja zgode, iz cena zwiekszy sie lub zmniejszy sie o kwote stanowiacg iloczyn réznicy pomiedzy powierzchnig
uzytkowa projektowana, a rzeczywista oraz:

1) 5142,80 PLN kazdy m® w przypadku lokalu;

2) 0,00 PLN kazdy m® w przypadku ogrodka.

Jezeli na skutek zmiany powierzchni uzytkowej Lokalu lub balkonu/logii/tarasu/ogrodka cena mialaby zwiekszy¢ sie o
iloczyn ro6znicy pomiedzy powierzchnia projektowa, a rzeczywista i ceny metra kwadratowego powierzchni okreslonej
w pkt 1) i 2) powyzej, Nabywcom bedzie przystugiwaé prawo do odstgpienia od niniejszej umowy w terminie 14 dni
od dnia powiadomienia ich przez Dewelopera o w/w zmianie, ale nie p6Zniej niz do dnia 30 marca 2014 roku.”

Nadto wniodst o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda poniesionych kosztoéw procesu wedlug norm przepisanych.
Pozwany wnosil o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego.

Wyrokiem z dnia 13 maja 2015r. Sad Okregowy — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Warszawie w sprawie
o sygn. akt XVII AmC 2013/14:

1. uznal za niedozwolone i zakazal pozwanemu wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca
umowy o tredci: ,Jezeli na skutek zmiany powierzchni uzytkowej Lokalu lub balkonu.logii.tarasu.ogrédka cena
mialaby sie zwiekszy¢ o iloczyn réznicy pomiedzy powierzchnia projektowa, a rzeczywista i ceny metra kwadratowego
powierzchni okreslonej w pkt 1) i 2) powyzej, Nabywcom bedzie przystugiwaé prawo odstapienia od niniejszej umowy
w terminie 14 dni od dnia powiadomienia ich przez Dewelopera o w/w zmianie, ale nie p6zniej niz do dnia 30 marca
2014r.”

2. w pozostalym zakresie powodztwo oddalil;
3. zni6st wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego;

4. nakazal pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Okregowego w W. kwote 600 zt tytulem oplaty od
pozwu, od ktorej uiszczenia powod byl zwolniony;

5. zarzadzil publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt pozwane;.
Sad Okregowy swoje rozstrzygniecie oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i ich ocenie prawne;j:

Pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca m.in. na wznoszeniu kompletnych obiektéw budowlanych lub
ich czeéci; inzynieria ladowa i wodna. W ramach tej dzialalnoéci opracowal i w dacie wniesienia pozwu postugiwal sie w
obrocie wzorcem umowy ,,Umowa deweloperska”, zawierajacym w § 6 ust. 7 zapis o treSci: ,,W przypadku stwierdzenia
zmiany powierzchni uzytkowej Lokalu lub balkonu, logii, tarasu, ogrodka Nabywcy wyrazaja zgode, iz cena zwiekszy
sie lub zmniejszy sie o kwote stanowiaca iloczyn réznicy pomiedzy powierzchnig uzytkowa projektowana, a rzeczywistg
oraz:

1) 5142,80 PLN kazdy m® w przypadku lokalu;

2) 0,00 PLN kazdy m* w przypadku ogrodka.

Jezeli na skutek zmiany powierzchni uzytkowej Lokalu lub balkonu/logii/tarasu/ogrodka cena mialaby zwiekszyé sie o
iloczyn ro6znicy pomiedzy powierzchnia projektowa, a rzeczywista i ceny metra kwadratowego powierzchni okreslonej
w pkt 1) i 2) powyzej, Nabywcom bedzie przystugiwaé prawo do odstapienia od niniejszej umowy w terminie 14 dni
od dnia powiadomienia ich przez Dewelopera o w/w zmianie, ale nie p6Zniej niz do dnia 30 marca 2014 roku.”



Zgodnie z art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu sg fakty majgce dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie. W
konsekwencji nie mogly by¢ przedmiotem postepowania dowodowego okoliczno$ci przedmiotowo nieistotne, za$
postepowanie dowodowe zostalo ograniczone do normatywnie wyrazonych przez ustawodawce przestanek uznania
postanowien wzorca umowy za niedozwolone. W niniejszej sprawie sporne pomiedzy stronami pozostawalo, czy
inkryminowane postanowienie jest klauzulg niedozwolona w rozumieniu art. 385[1] k.c.

Sad Okregowy uznal, iz pow6dztwo zastluguje na uwzglednienie w czesci, tj. w zakresie drugiego kwestionowanego
postanowienia. Wskazal, iz stosownie do treSci art. 385[1] §1 k.c., aby uzna¢ dane postanowienie umowne za
niedozwolone musi ono spehiaé cztery przestanki tj.: (I) postanowienie nie zostalo indywidualnie uzgodnione z
konsumentem, (IT) uksztaltowane przez postanowienie prawa i obowiazki konsumenta pozostajg w sprzecznosci z
dobrymi obyczajami, (IIT) powyzsze prawa i obowigzki razaco naruszaja interesy konsumenta oraz (IV) postanowienie
umowy nie dotyczy sformulowanych w sposob jednoznaczny gléwnych Swiadczen stron.

Odnoszac sie do tresci kwestionowanych postanowien, Sad I instancji uznal, iz ostatnia z wymienionych przestanek,
o ktorej mowa w zdaniu drugim art. 385[1] § 1 k.c., zachodzi w niniejszej sprawie, jedynie w zakresie drugiego
postanowienia objetego zadaniem pozwu. Przeslanka braku indywidualnego uzgodnienia, o ktorej byla mowa
powyzej, nie moze w tej sprawie mie¢ znaczenia wobec abstrakcyjnego charakteru kontroli postanowienia wzorca
umownego. Ma ona bowiem charakter oceny ex ante i obejmuje wzorzec, nie zas konkretng umowe. Istotny jest
zatem fakt, ze pozwany wprowadzil oceniany wzorzec do obrotu poprzez wystapienie z oferta zawarcia umowy z
wykorzystaniem go.

Dla zastosowania omawianego przepisu przestanki II (sprzeczno$é z dobrymi obyczajami) i III (razace naruszenie
interesow konsumenta), choé¢by ze wzgledu na verba legis, musza zachodzi¢ rownoczes$nie. Z reguly razace naruszenie
interesu konsumenta jest naruszeniem dobrych obyczajow, ale nie zawsze zachowanie sprzeczne z dobrymi
obyczajami razaco narusza ten interes.

Sad I instancji wskazal, iz poprzez dobre obyczaje nalezy rozmie¢ pewien powtarzalny wzorzec zachowan, ktory
jest aprobowany przez dang spoleczno$c lub grupe. Sa to pozaprawne normy postepowania, ktérymi przedsiebiorcy
winni sie kierowaé. Ich treSci nie da sie okresli¢ w spos6b wyczerpujacy, poniewaz ksztaltowane sg przez ludzkie
postawy uwarunkowane zar6wno przyjmowanymi warto$ciami moralnymi, jak i celami ekonomicznymi i zwigzanymi
z tym praktykami Zycia gospodarczego. Wszystkie one podlegaja zmianom w §lad za zmieniajacymi sie ideologiami
politycznymi i spoleczno-gospodarczymi oraz przewartoSciowaniami moralnymi. W szczegélnoéci zas, dobre obyczaje
to normy postepowania polecajace nienaduzywanie w stosunku do slabszego uczestnika obrotu posiadanej przewagi
ekonomicznej.

W niniejszej sprawie dobrym obyczajem jest, by przedsiebiorca nie wykorzystywal swej uprzywilejowanej pozycji
kontraktowej, bedacej rezultatem stosowania przez niego jednostronnie ustalonego wzorca umowy.

W zakresie oceny stopnia naruszenia intereséw konsumentéw Sad I instancji podzielil opinie Sadu Apelacyjnego w
Warszawie (wyrok z dnia 27 czerwca 2006, sygn. akt VI ACa 1505/05), ze naruszenie interes6w konsumenta, aby bylo
razace, musi by¢ doniosle czy tez znaczace. Natomiast interesy konsumenta nalezy rozumiec¢ szeroko, nie tylko jako
interes ekonomiczny, ale tez kazdy inny, chociazby niewymierny. Zaliczy¢ tu mozna réwniez dyskomfort konsumenta,
spowodowany takimi okoliczno$ciami jak strata czasu, naruszenie prywatnoS$ci, niedogodnoSci organizacyjne,
wprowadzenie w blad oraz inne uciazliwosci, jakie moglyby powsta¢ na skutek wprowadzenia do zawartej umowy
ocenianego postanowienia. Przy okres§laniu stopnia naruszenia interesow konsumenta nalezy stosowac nie tylko
kryteria obiektywne (np. wielko$é poniesionych czy grozacych strat), lecz réwniez wzgledy subiektywne zwiazane badz
to z przedsiebiorca (np. renomowana firma), badz to z konsumentem (np. seniorzy, dzieci). Konieczne jest zbadanie,
jaki jest zakres grozacych potencjalnemu konsumentowi strat lub niedogodnoéci.

W niniejszej sprawie, w ocenie Sadu Okregowego, naruszenie interesu konsumenta ma charakter zaréwno
ekonomiczny, jak i nieekonomiczny. W pierwszym przypadku dotyczy to mozliwo$ci zmiany warto$ci nieruchomosci



bez mozliwoSci odstgpienia od umowy, co moze skutkowaé utrata spodziewanych korzysci ekonomicznych w postaci
obnizenia warto$ci nieruchomosei na rynku wtérnym. W drugim za$ przypadku jest to brak satysfakeji wynikajacej
z nabycia nieruchomoéci nie speklniajacej oczekiwan konsumenta oraz brak komfortu psychicznego zwiazany z
poczuciem uzaleznienia od arbitralnej decyzji kontrahenta.

Sad Okregowy wskazal takze, iz konieczne jest rowniez ustalenie, jak wygladalyby prawa i obowiazki konsumenta
w sytuacji braku analizowanej klauzuli (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 marca 2007, sygn. akt III SK 21/06
oraz z dnia 2007-10-11, sygn. akt III SK 9/07). Jezeli przepisy ogblne stawiaja konsumenta w lepszej sytuacji niz
postanowienia proponowanej umowy, to w zasadzie postanowienia te nalezy uzna¢ za niedozwolone. Odstepstwo od
tej zasady mozliwe jest tylko, o ile zmiana jest uzasadniona specyfika wzajemnych $wiadczen lub jest kompensowana
innymi postanowieniami wzorca.

Kwestionowana klauzula w istocie sklada sie z dwoch norm regulujacych odpowiednio: warunki zmiany ceny lokalu
oraz ogrodka w przypadku zmiany ich powierzchni rzeczywistej w stosunku do planowanej oraz zasady odstapienia
od umowy w przypadku wystapienia takiej zmiany.

W przypadku pierwszej z norm, w ocenie Sadu I instancji, nie ulega watpliwosci, ze dotyczy ono glownych §wiadczen
stron (ze strony kontrahenta konsumenta jest to wydanie lokalu oraz ogrédka, ze strony konsumenta — zaplata
ceny). Tym samym nie moze by¢ mowy o niedozwolonym charakterze analizowanej normy w rozumieniu 385[1] k.c.
Natomiast druga norma wynikajaca z kwestionowanego postanowienia, a odnoszaca sie do warunkéw odstapienia
od umowy w przypadku zwiekszenia sie ceny nieruchomosci w wypadku wystapienia réznicy pomiedzy powierzchnig
projektowa a rzeczywista, ma charakter niedozwolony.

Kwestig, ktorg podnosi powdd jest fakt, ze z uwagi na sformulowanie zdania drugiego kwestionowanej klauzuli, a
konkretnie ,,cena mialaby zwiekszy¢ sie 0”, wynika, ze prawo do odstapienia nie przystuguje, jezeli cena miala by sie
zmniejszy¢ lub pozostaé bez zmiany (w przypadku powoda cena nie ulegla zmianie, ale zmniejszyta sie powierzchnia
ogrodka). W oczywisty sposob wszelkie tego typu zmiany maja wplyw na atrakcyjnosé lokalu i wybor tej, a nie innej
oferty. Tymczasem w przypadku zmniejszenia powierzchni lokalu w stosunku do uméwionej, konsumentowi nie
przyznano prawa do odstgpienia od umowy. Przykladowo, moze zaistnie¢ sytuacja, w ktérej powierzchnie wszystkich
pomieszczen w lokalu mieszkalnym beda roéznic sie, i to znacznie, od powierzchni przewidzianych w umowie.
Woéwcezas moze sie okazaé, ze wobec znacznej réznicy pomiedzy powierzchnig rzeczywista w stosunku do umowionej,
Swiadczenie pozwanego straci calkowicie znaczenie dla konsumenta, gdyz lokal o zmniejszonej powierzchni nie bedzie
odpowiadat jego potrzebom. Powierzchnia i cena lokalu, jak réwniez tak, jak w niniejszej sprawie powierzchnia
ogrodka, stanowiag podstawowe parametry, ktorymi kieruje sie konsument wybierajgc oferte tego czy innego
dewelopera. Tym samym interesy konsumenta definiowane jako prawo do oczekiwania, ze Swiadczenie otrzymane od
kontrahenta bedzie odpowiadalo temu do czego strona zobowiazala sie w umowie, zostaly razgco naruszone.

WatpliwoSci moze takze budzi¢ zwrot ,nie pdézniej niz do dnia 30 marca 2014 roku”. Takie sformulowanie terminu
moze odbiera¢ prawo konsumentowi do odstapienia od umowy w przypadku zmiany powierzchni i ceny przedmiotu
umowy. Z tresci § 5 ust. 2 umowy (tj. analizowanego wzorca umowy) wynika, ze zgodnie z o§wiadczeniem dewelopera
harmonogram prac przewiduje uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie w terminie do dnia 30
marca 2014r. Trudno w analizowanym wzorcu umowy znalez¢ uzasadnienie do sztywnego ustalenia daty granicznej
dla prawa do odstgpienia od umowy. Zdaniem Sadu Okregowego, takie sformulowanie tego prawa ma charakter
abuzywny, gdyz jezeli strona zostanie o zmianach powiadomiona po dniu 30 marca 2014r. nie bedzie jej przystugiwalo
prawo do odstgpienia od umowy.

Konkludujac, Sad Okregowy stwierdzil, iz w kwestionowanym postanowieniu przewidziana jest wylacznie mozliwo$¢
obnizenia ceny przez pozwanego, czyli okreSlenia ostatecznej ceny za lokal, ale bez prawa odstapienia przez
kontrahenta od umowy w przypadku obnizenia ceny lub jezeli zmiana ceny nastgpi po dniu 30 marca 2014r. Taki zapis
spelnia przeslanki okre$lone w art. 385[3] pkt 20 k.c. pozwalajace uzna¢ postanowienie za niedozwolone. Wynika
7z niego, ze abuzywnym jest postanowienie, ktore przewiduje uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia



lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od
umowy.

Sad Okregowy wskazal, iz za sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace interesy konsumentéw nalezy
uznaé¢ takie postanowienie umowne, ktére daje przedsiebiorcy uprawnienie do zmiany cech $wiadczenia bez
prawa konsumenta do odstgpienia od umowy, tym bardziej, jezeli nienalezyte wykonanie umowy (a takowym jest
wybudowanie innego lokalu niz okre$lony w umowie) nie wynika z przyczyn lezacych po stronie konsumenta, a wiec
z przyczyn, na ktére nie miat on zadnego wplywu.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy oddalit powddztwo w zakresie pierwszego kwestionowanego
postanowienia, natomiast w pozostalym zakresie na podstawie art. 385[1] § 1 k.c. uznal postanowienie wzorca
umowy za niedozwolone, a na podstawie art. 479[42] § 1 k.p.c. zakazal jego wykorzystywania w obrocie z udzialem
konsumentow.

Sad Okregowy wskazal, iz o kosztach orzekl na podstawie art. 102 k.p.c.

O publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym na koszt strony pozwanej zarzadzono na
podstawie art. 479[44] k.p.c.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosla strona pozwana, zaskarzajac wyrok w pkt 1,4 i 5 i podnoszgc nastepujace
zarzuty:

1. naruszenie art. 49381 k.c. oraz art. 56182 k.c. w brzmieniu obowigzujacym przed 25 grudnia 2014r. poprzez
niewlaéciwe zastosowanie i pominiecie, iz w przypadku zmniejszenia powierzchni lokalu w stosunku do uméwionej,
konsumentowi przystuguje prawo odstapienia od umowy na zasadach ogélnych okres§lonych w art. 49381 k.c. oraz z
tytulu rekojmi za wady na podstawie art. 5618k.c. w brzmieniu jw.;

2. naruszenie art. 39581 k.c. poprzez niewlaSciwe zastosowanie i pominiecie, iz zakwestionowany zapis
umowy stanowi zastrzezenie umownego prawa odstapienia, dla ktérego skutecznoéci obligatoryjne jest wskazanie
oznaczonego terminu, w ciggu ktorego stronie przystugiwac bedzie prawo odstapienia od umowy;

3. naruszenie art. 385° pkt 20 k.c. w zw. z art. 385" §1 k.c. poprzez niewlaéciwe zastosowanie skutkujace uznaniem, iz
zakwestionowane postanowienie spehia przestanki wymienione w tym przepisie, jest sprzeczne z dobrymi obyczajami
oraz razaco narusza interes konsumenta i przewiduje uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub
podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od
umowy, co stanowi niedozwolong klauzule umowna.

W konsekwencji skarzacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztow
procesu, za obydwie instancje.

Powod wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw procesu.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja jest uzasadniona. Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego, nie podziela natomiast
oceny prawnej dokonanej przez ten Sad.

Przedstawiony przez strony wzorzec umowy wypehia definicje umowy deweloperskiej uregulowanej w ustawie z dnia
16 wrze$nia 2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2011 r. Nr
232, poz. 1377). Gléwne $wiadczenia stron to po stronie konsumenta - obowiazek zaplaty, a po stronie dewelopera -
obowiazek wybudowania budynku i lokalu o okre$lonej powierzchni i standardzie oraz zobowiazanie do ustanowienia
iprzeniesienia na konsumenta prawa odrebnej wlasno$ci lokalu wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej. Pierwsza
cze$é zakwestionowanego postanowienia umownego dotyczy wprawdzie powierzchni lokalu i ceny, a zatem gtéwnych



Swiadczen stron, jednak wbrew twierdzeniom Sadu I instancji nie sa one jednoznacznie sformulowane. Uprawniaja
one w istocie dewelopera do jednostronnej zmiany istotnych cech zar6wno §wiadczenia gléwnego, jak i wzajemnego.
Niezaleznie od powyzszego — w okoliczno$ciach niniejszej sprawy mozna mie¢ watpliwosci, czy prawo do korzystania
z ogrodka, jako cze$ci nieruchomosci wspoélnej, stanowito gtowne §wiadczenie stron, skoro prawo to jest ustanawiane
w wyniku zawarcia przez wspoélwlascicieli umowy o podzial nieruchomosci do korzystania, a nie samej umowy z
deweloperem. Jednakze rozstrzygniecie w tej czeSci — zawarte w pkt 2 wyroku nie zostalo zaskarzone i jest juz
prawomocne.

Przedmiotem rozpoznania jest obecnie jedynie zawarte w pkt § 6 ust. 7 umowy deweloperskiej dodatkowe
postanowienie umowne dotyczace umownego prawa odstgpienia od umowy. Umowne prawo odstapienia jest
regulowane w art. 395 § 1 k.c., zgodnie z ktérym mozna zastrzec, ze jednej lub obu stronom przystugiwa¢ bedzie w
ciaggu oznaczonego terminu prawo odstapienia od umowy. Prawo to wykonywa sie przez o§wiadczenie zlozone drugiej
stronie.

To dodatkowe zastrzezenie umowne jest podstawowym instrumentem oddzialywania stron kontraktu na trwalosé
stosunku zobowigzaniowego i chociaz oslabia laczaca strony wiez obligacyjna, to pozwala uksztaltowaé ja w spos6b
bardziej elastyczny, lepiej zabezpieczajacy interes strony uprawnionej. Przepis ten stanowi podstawe ustalenia w
umowie, ze jednej lub obu stronom przyshugiwac bedzie kompetencja do jednostronnego rozwigzania umowy. Jednak
nie chodzi w tym przypadku o jej wypowiedzenie, ktére wywoluje skutek na przyszloéc, ale o jego unicestwienie
z moca wsteczna. Umowne prawo odstapienia polega na wzbogaceniu tresci stosunku obligacyjnego o dodatkowe
zastrzezenie, stanowiace z reguly integralny skladnik umowy, objety konsensem stron. W literaturze wskazuje sie
na dopuszczalno$¢ zwigzania stron klauzulg umozliwiajgcg odstgpienie od umowy, zamieszczong we wzorcu umowy,
poniewaz ona takze ksztaltuje tres¢ stosunku prawnego, o ile spelnione zostaly przestanki okre$lone w art. 384 i
n. k.c. (A. Olejniczak Komentarz do art. 395 k.c. LEX). Zastrzezenie umownego prawa odstgpienia nie wplywa na
uprawnienia kontrahentéw do odstgpienia od umowy przyznane im mocg ustawy, a jednocze$nie owe przepisy (np.
art. 491, 493 i 495 k.c.) nie maja zastosowania do umownego prawa odstapienia (por. wyrok SN z dnia 30 stycznia
1998 r., ITII CKN 279/97, LEX nr 315347).

Sad Okregowy uznal, iz klauzula zawarta w pkt § 6 ust. 7 wzorca umowy ma charakter abuzywny, bowiem:

- ma miejsce naruszenie interesu konsumenta zar6wno o charakterze ekonomicznym, jak i nieekonomicznym: dotyczy
to zmiany warto$ci nieruchomosci bez mozliwoSci odstgpienia od umowy, co moze skutkowaé utratg spodziewanych
korzyéci ekonomicznych w postaci obnizenia wartoSci nieruchomos$ci na rynku wtérnym oraz brak satysfakeji
wynikajacy z nabycia nieruchomo$ci nie spelniajacej oczekiwan konsumenta oraz brak komfortu psychicznego
zwigzany z poczuciem uzaleznienia od arbitralnej decyzji kontrahenta;

- brak jest przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy, w przypadku, gdy cena mialaby sie zmniejszy¢
lub zosta¢ bez zmiany mimo, iz metraz lokalu lub ogrodka uleglby zmniejszeniu;

- sformulowanie: ,nie pdzniej niz do 30 marca 2014r.” — moze odbiera¢ konsumentowi prawo odstapienia od umowy,
w przypadku gdy strona zostanie powiadomiona o zmianach w powierzchni dopiero po tym dniu;

- jest to uprawnienie do zmiany cech Swiadczenia przez dewelopera - bez prawa konsumenta do zlozenia o§wiadczenia

o odstgpieniu od umowy — art. 385° pkt 20 k.c.

Tymczasem zakazana przez Sad I instancji klauzula nie pogarsza sytuacji prawnej konsumenta w stosunku do
unormowan wynikajacych z przepiséw ogolnych. Sad I instancji uznal, iz pierwsza cze$¢ zakwestionowanego
postanowienia umownego nie moze by¢ uznana za abuzywna, ale w istocie przytoczone przez niego argumenty dotycza
pierwszej czeSci tej klauzuli, a nie drugiej. To pierwsza cze$¢ klauzuli stanowi, iz moze ulec zmianie powierzchnia
lokalu, balkonu czy ogrodka, a w konsekwencji moze ulec zmianie takze cena, jaka konsument musi zaplaci¢. Norma
zawarta w drugiej czeSci zakwestionowanej klauzuli pozwala konsumentowi na odstgpienie od umowy, gdy cena
ulegnie zwiekszeniu wskutek zmiany powierzchni lokalu, balkonu czy ogrédka. Jest to uprawnienie korzystne dla



konsumenta. W sytuacji gdy Sad je wyeliminuje, to konsument zostanie pozbawiony mozliwoéci skorzystania z
umownego prawa odstgpienia, a pozostang mu jedynie regulacje wynikajace z ogblnych norm, ktére moga by¢ dla
niego mniej korzystne.

Dla skutecznego zastrzezenia prawa odstapienia kontrahenci musza zawrze¢ wazng umowe i ograniczy¢ przyznang
kompetencje terminem koncowym. Przepis art. 395 § 1 k.c. dopuszcza przyznanie jednej lub obu stronom umownego
prawa odstapienia wylgcznie w ciggu oznaczonego umowg terminu. Moze on by¢ dosé odlegly i uplywaé w czasie, gdy
$wiadczenie powinno by¢ wykonywane. Jednak zwazywszy na funkcje, jakie 6w koncowy termin peklni (ograniczenie
stanu niepewnosSci), strony nie moga wyznaczy¢ go zupelnie dowolnie; jako element umowy podlega ocenie w §wietle

art. 58 § 11 art. 353" k.c. Termin musi by¢ oznaczony przez wskazanie zdarzenia przyszlego i pewnego (najczesciej
okreéla sie go data) i jezeli strony inaczej nie postanowily, do jego obliczenia znajduja zastosowanie przepisy art.
111 i n. k.c. Brak oznaczenia terminu powoduje, ze zastrzezenie prawa odstapienia jest niewazne (tak A. Olejniczak
Komentarz do art. 395 k.c. Lex).

Odnoszac powyzsze do niniejszej sprawy nalezy wskazaé, iz wskazany w tresci klauzuli konkretny termin wykonania
prawa odstgpienia, jest warunkiem skutecznoéci zastrzezenia tego prawa. Norma spelniajaca wymagania ustawowe
wynikajace z przepiséw bezwzglednie obowiazujacych nie moze by¢ uznana za niedozwolone postanowienie umowne.
Nalezy tez zauwazy¢, iz w niniejszym postepowaniu Sad dokonuje abstrakcyjnej kontroli wzorca umowy stosowanego
przez przedsiebiorce w umowach z konsumentami, a wskazana konkretna data skorzystania z prawa odstapienia
odnosi sie juz do realibw konkretnej umowy, a zakazywanie dalszego stosowania klauzuli tylko ze wzgledu na date,
ktéra juz uplynela, jest bezprzedmiotowe. Nadto, jak juz wyzej wskazano - skutkiem eliminacji tego zapisu umownego,
bedzie w ogdle pozbawienie konsumenta umownego prawa odstapienia.

Zasadnie podnosi skarzacy, iz w przypadku gdy $§wiadczony lokal nie odpowiada umowie, konsument moze skorzystaé
z prawa odstapienia wynikajgcego z przepiséw ogolnych (np. art. 491, 493 i 495 k.c.) lub szczegdlnych dotyczacych
umowy sprzedazy, np. 560 k.c. czy tez ustawy z 16 wrze$nia 2011r. o ochronie prawa nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (Dz. U. 2011 Nr 232 poz. 1377). Ta ostatnia ustawa zawiera normy szczegolne, jednakze
nie wyczerpujace wszystkich przyczyn odstapienia od umowy. Z uwagi na zlozony charakter umowy deweloperskiej
laczacej w sobie r6zne rodzaju uméw, mozliwe jest rowniez stosowanie norm dotyczacych poszczegdlnych umow, w

tym np. umowy sprzedazy.

Ponadto, jak sie wskazuje w orzecznictwie - samo niewielkie odstepstwo miedzy projektowana powierzchnig lokalu a
powierzchnig faktycznie wykonana, jest czesto nieuniknione nawet w starannie prowadzonym procesie budowlanym
(por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 3 wrze$nia 2015r. VI ACa 830/15, wyrok Sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 8 lipca 2015r. VI ACa 831/15). Jak wskazal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia
12 wrze$nia 2014r. sygn. akt I CSK 624/13 (LEX nr 1554251) postanowienie wzorca umowy, ktére przewiduje
okreSlenie ostatecznej ceny lokalu zgodnie z jego rzeczywista powierzchnia, ustalong po zakonczeniu inwestycji
(wskazang w dokumentacji powykonawczej), nie moze by¢ uznane za razaco naruszajace interesy konsumenta.
Przy ocenie, czy doszlo do naruszenia intereséw konsumenta z punktu widzenia niepewno$ci, co do ostatecznych
kosztéw umowy nalezy uwzgledni¢ postanowienie uprawniajace konsumenta do odstgpienia od umowy w przypadku,
gdyby cena ostateczna zostala zwiekszona, co ma chroni¢ konsumenta przed ryzykiem braku odpowiednich §rodkéow
finansowych w przypadku wzrostu ceny. W niniejszej sprawie konsument uzyskal prawo odstapienia od umowy w
kazdym przypadku wzrostu ceny lokalu z uwagi na zwiekszenie powierzchni lokalu, tarasu itd. A zatem jego interesy
ekonomiczne zostaly uwzglednione. Przyznanie konsumentowi umownego prawa odstgpienia w przypadku wzrostu
ceny lokalu nie stanowi klauzuli abuzywnej wskazanej w pkt 20 art. 385[3] k.c.

Niewatpliwie natomiast przy przyznaniu deweloperowi mozliwosci jednostronnej zmiany umowy w zakresie
powierzchni lokalu (tarasu, loggi, balkonu, ogrodka) konsument powinien mie¢ zagwarantowane prawo odstapienia
od umowy, bowiem moze to naruszaé jego interesy ekonomiczne jak i nieekonomiczne, jak to zasadnie wskazal Sad
Okregowy. Mozliwo$¢ ta moze byé¢ ograniczona do zmian istotnych (powyzej réznic powierzchni projektowanych i



rzeczywistych - uznanych dopuszczalne), ale powinna by¢ zapewniona, w przeciwnym bowiem przypadku klauzula
dopuszczajgca mozliwo$é zmiany powierzchni bedzie stanowila klauzule wskazang w pkt 19 art. 385[3] k.c.

Jednakze - wuznanie za niedozwolone i zakazanie stosowania postanowienia zawartego w drugiej czeSci
zakwestionowanej klauzuli umownej nie oznacza zakazania stosowania postanowienia zawartego w pierwszej czesci
tej klauzuli i nie polepszy sytuacji konsumentéw, lecz ja pogorszy, pozbawiajac ich mozliwoéci odstapienia od umowy
w przypadku wzrostu ceny.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok na podstawie art. 38681 k.p.c. i oddalil
powbdztwo w tym zakresie oraz zmienil rozstrzygniecie o kosztach stosownie do treéci art. 98 k.p.c., jak rowniez uchylil
obowiazek publikacji orzeczenia.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 10881 k.p.c. i § 14 ust. 3 pkt
2 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za
czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 1. poz. 490 ze zm.).



