Sygn. akt VI ACa 1543/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 stycznia 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Aldona Wapinska (spr.)
Sedziowie: SA Irena Piotrowska

SO del. Tomasz Szancilo

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 13 stycznia 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa T. G.

przeciwko (...) S.A. w W,

0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
z dnia 1 lipca 2015 r., sygn. akt XVII AmC 3375/13

I. prostuje oczywistq niedokladnosé w punkcie pierwszym zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze
po stowach: ,,wzorca umowy” dodaje wyrazy: ,,Umowa o wykonanie zmian lokatorskich”;

II. oddala apelacje.

VI A Ca 1543/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 18 lutego 2013 r. skierowanym przeciwko (...) Spoélka z o0.0. z siedziba w W., powod T. G. domagal
sie uznania za niedozwolone i zakazania wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca umowy
deweloperskiej stosowanego przez pozwanego o treéci: ,Deweloper ma prawo, w przypadku nie dokonania przez
Nabywce zaplaty wynagrodzenia, o ktérym mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu, do wstrzymania sie z dokonaniem
przejecia/przekazania lokalu mieszkalnego zgodnie z Umowa.".

Zdaniem powoda kwestionowana klauzula, zawarta we wzorcu umowy o wykonanie zmian lokatorskich, razaco
narusza interesy konsumentow i jest sprzeczna z dobrymi obyczajami oraz pozwala deweloperowi na ograniczenie
nabywcy korzystania z nieruchomosci o warto$ci wielokrotnie przekraczajacej warto$c¢ ewentualnego sporu. Powod
podkredlil, ze bioragc pod uwage cene kapitalu w Polsce oraz ceny najmu mieszkan w K., mozna przyjaé, ze
uniemozliwienie przez dewelopera korzystania nabywcy z lokalu przez okres jednego miesiaca wiaze sie ze stratg dla
nabywcy w wysokoSci co najmniej 1 tysiaca zlotych. Zdaniem powoda — majac na uwadze warto$¢ ewentualnego sporu,
ktéry moze wynikaé np. z niewlaSciwego wykonania przez dewelopera zmian opisanych w umowie — jest to sankcja
zdecydowanie nieadekwatna. Ponadto powdd wskazal na fakt, ze brak jest analogicznej sankeji dla dewelopera za



niezrealizowanie lub niewlasciwa realizacje umowy o wykonanie zmian lokatorskich, a w efekcie pomiedzy stronami
umowy powstaje istotna asymetria praw na niekorzy$¢ nabywecy.

W odpowiedzi na pozew pozwany (...) spdétka z o0.0. w W. wskazal na roznice poje¢ ,,odbioru lokalu mieszkalnego”
oraz ,przejecia/przekazania lokalu mieszkalnego”. Zgodnie z § 1 pkt 25 umowy deweloperskiej poprzez odbior strony
rozumieja potwierdzenie przez nabywce wybudowania lokalu mieszkalnego oraz czesci nieruchomosci wspdlnej
oddanych do wylacznego korzystania, poSwiadczone przez spisanie protokotu odbioru. Natomiast definicja przejecia/
przekazania zgodnie z § 6 umowy deweloperskiej polega na wydaniu kluczy do lokalu mieszkalnego wraz z
instrukcja eksploatacji oraz umozliwieniu nabywcy dostepu do czeéci nieruchomoéci wspoélnej oddanej do wylacznego
korzystania. Przejecie/przekazanie nastepuje po dokonaniu przez nabywce wptat wszystkich kwot wynikajacych z
umowy deweloperskiej oraz po dokonaniu odbioru lokalu mieszkalnego. Zgodnie z powszechnie przyjeta praktyka
na rynku deweloperskim, wydanie lokalu mieszkalnego nastepuje po wplacie calej ceny za lokal, gdyz wydanie
lokalu osobie pozostajacej w zwloce z zaplata ceny za lokal mieszkalny naraza wlasciciela - dewelopera - na ryzyko i
odpowiedzialno$é¢ za prowadzone przez nabywce roboty budowlane w lokalu mieszkalnym oraz na ewentualny koszt
przywrdcenia lokalu do stanu zgodnego z projektem powykonawczym.

Pozwany zauwazyl roéwniez, ze jezeli deweloper nie wykona robot niezbednych do wprowadzenia zmian lokatorskich
w terminie, nabywca moze powstrzymac sie ze spelnieniem swojego §wiadczenia tj. zaplata ostatniej raty za lokal, co
nie bedzie stanowilo zwloki dtuznika, skoro korzystal on z przystugujacego mu uprawnienia.

Pozwany podkreslil, ze zgodnie z umowg o zmiany lokatorskie, deweloper ma obowigzek wykonaé prace niezbedne
do wprowadzenia zmian lokatorskich w terminie do dnia odbioru lokalu mieszkalnego wskazanego w umowie
deweloperskiej, a nabywca ma obowiazek uiszczenia wynagrodzenia obliczonego zgodnie z zasadami uregulowanymi
umowg o zmiany lokatorskie, a takze, ze nabywca nie jest pozbawiony prawa do dokonania odbioru lokalu
mieszkalnego.

Zdaniem pozwanego nie jest sluszny zarzut powoda, ze asymetria praw na niekorzy$¢ nabywcy polega na tym, ze po
stronie dewelopera nie ma analogicznej sankcji za niezrealizowanie lub niewlasciwe wykonanie zmian lokatorskich.
W sytuacji, gdy deweloper nie wykona zmian w lokalu mieszkalnym lub wykona je niezgodnie z umowa o zmiany
lokatorskie, ponosi odpowiedzialno$¢ za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy, a wiec podczas odbioru
nabywca moze zglosi¢ deweloperowi niezgodno$¢ wykonanych robét dodatkowych z umowa o zmiany lokatorskie i ma
prawo powstrzymac sie z zaplatg ostatniej czeéci ceny za lokal mieszkalny, dop6ki deweloper nie usunie niezgodnoSci.

Pozwany ponadto podniésl, ze zmiany lokatorskie wplywaja na warto$¢ lokalu, a wiec stuszne jest oczekiwanie
dewelopera, ze nabywca dokona zaplaty za zlecone zmiany lokatorskie. Zdaniem pozwanego uprawnienie spotki do
powstrzymywania sie z wydaniem kluczy do lokalu mieszkalnego nie jest dodatkowym uprawnieniem spoiki, ale
nastepstwem niewykonania przez nabywce zobowigzania do zaplaty wynagrodzenia za roboty dodatkowe, okre$§lonego
umowa o zmiany lokatorskie, ktére pozwala spdlce unikna¢ sytuacji korzystania z lokalu mieszkalnego przez osobe
nieuprawniong, ktéra nie spelnia Swiadczenia naleznego spoélce, a powstrzymanie sie przez dewelopera od przejecia/
przekazania lokalu mieszkalnego ma mieé charakter dyscyplinujacy nabywece.

Pozwany wskazal, ze umowy o zmiany lokatorskie nie sa samodzielnie funkcjonujacymi umowami cywilnoprawnymi,
ale sa zawierane w odniesieniu do uméw deweloperskich, ktérych przedmiotem sa konkretne lokale mieszkalne
w danej inwestycji deweloperskiej, a zatem, w przypadku kiedy nabywca decyduje sie na wprowadzenie zmian
lokatorskich w lokalu mieszkalnym, ktérego nabyciem jest zainteresowany, nie mozna tych dwoch uméw rozpatrywaé
oddzielnie. Pozwany podkreslil, ze wprowadzenie zmian lokatorskich jest calkowicie fakultatywne oraz, ze
zrealizowanie postanowien umowy o zmiany lokatorskie jest uzaleznione od zrealizowania umowy deweloperskiej i
odwrotnie.



W ocenie pozwanego powstrzymanie sie przez dewelopera z wydaniem kluczy do lokalu mieszkalnego ma
rekompensowa¢ szkode powstala w majatku przedsiebiorcy w zwiazku z niewykonaniem umowy o zmiany lokatorskie
przez jego kontrahenta - nabywece, ktory nie uiszcza kwoty naleznej deweloperowi za zmiany lokatorskie.

Ponadto pozwany twierdzil, ze zarzut powoda co do braku mozliwo$ci negocjowania umowy o zmiany lokatorskie
jest calkowicie chybiony, gdyz powod mial mozliwoé¢ zapoznania sie ze wzorcem umowy przed jej podpisaniem i
podczas negocjacji zglaszal do jej treSci uwagi, ktore zostaly przez spolke zaakceptowane, jednak nie dotyczyly one
kwestionowanego zapisu.

Wyrokiem z dnia 1 lipca 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

1. uznal za niedozwolone i zakazal pozwanej (...) Sp. z 0. 0. w W. wykorzystywania w obrocie z konsumentami
postanowienia wzorca umowy o tresci:

"Deweloper ma prawo, w przypadku nie dokonania przez Nabywce zaplaty wynagrodzenia, o ktérym mowa w ust.
1 niniejszego paragrafu, do wstrzymania sie z dokonaniem przejecia/przekazania lokalu mieszkalnego zgodnie z
Umowa.";

2. nakazal pobra¢ od pozwanej (...) Sp. z 0. 0. w W. kwote 600 zl na rzecz Skarbu Panstwa - Kasa Sadu Okregowego
w W., tytulem nieuiszczonej oplaty od pozwu, od ktorej powdd byt zwolniony;

3. zarzadzil publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt pozwanej (...) Sp.
Z0.0.wW..

Podstawg rozstrzygniecia Sadu Okregowego byly nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne:

Pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca m.in. realizacji projektéw budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkéw oraz rob6t budowlanych zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych. W ramach tej dzialalnoSci opracowal i w dacie wniesienia pozwu postugiwal sie w obrocie wzorcem
umowy deweloperskiej, zawierajacej postanowienie o treéci: ,,Deweloper ma prawo, w przypadku nie dokonania przez
Nabywce zaplaty wynagrodzenia, o ktérym mowa w ust. 1 niniejszego paragrafu, do wstrzymania sie z dokonaniem
przejecia/przekazania lokalu mieszkalnego zgodnie z Umowa.".

Sad pierwszej instancji wskazal, iz zgodnie z art. 227 k.p.c. przedmiotem dowodu sa fakty majace dla rozstrzygniecia
sprawy istotne znaczenie. Nie mogly by¢ zatem przedmiotem postepowania dowodowego okolicznoéci przedmiotowo
nieistotne, za$ postepowanie dowodowe zostalo ograniczone do normatywnie wyrazonych przez ustawodawce
przestanek uznania postanowienn wzorca umowy za niedozwolone. W szczegblnosci Sad ten pomingl zgloszone
przez pozwanego dowody osobowe, uznajac, iz zgromadzony w sprawie material dowodowy w postaci dokumentow,
odnoszacy sie do okolicznoS$ci sprawy, ktore mialyby by¢ wykazane za pomoca osobowych §rodkéw dowodowych, byt
wystarczajacy. Nie bylo wiec potrzeby przeprowadzania dowodéw osobowych, tj. przestuchania §wiadkéw i strony.

Biorgc pod uwage caly material dowodowy zgromadzony w sprawie, za§ w szczego6lnoSci twierdzenia zawarte we
wniesionych przez strony pismach oraz przedstawione przez nie dowody - Sad uznal za wiarygodne twierdzenia strony
powodowej dotyczace okoliczno$ci postugiwania sie przedmiotowym wzorcem umowy przez pozwanego. Zdaniem
tego Sadu brak bylo podstaw do przyjecia, aby pozwany , ktdry jest deweloperem, nie postugiwat sie wzorcem umowy
jakim jest umowa o wykonanie zmian lokatorskich i aby warunki tej umowy byly negocjowane miedzy stronami.

W Sadu Okregowego powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad ten wskazal, iz stosownie do tresci art. 385[1] §1 k.c., aby uznaé dane postanowienie umowne za niedozwolone,
musi ono speliac cztery przestanki tj.: (I) postanowienie nie zostalo indywidualnie uzgodnione z konsumentem, (II)
uksztaltowane przez postanowienie prawa i obowiazki konsumenta pozostaja w sprzecznosci z dobrymi obyczajami,
(I11) powyzsze prawa i obowiazki razaco naruszajg interesy konsumenta oraz (IV) postanowienie umowy nie dotyczy



sformulowanych w sposob jednoznaczny gldwnych Swiadczen stron. Przeslanka braku indywidualnego uzgodnienia,
nie moze w tej sprawie mieé znaczenia wobec abstrakcyjnego charakteru kontroli postanowienia wzorca umownego.
Ma ona bowiem charakter oceny ex ante i obejmuje wzorzec, nie za$§ 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), cho¢by ze wzgledu na verba legis, musza zachodzié rownoczeénie. Z reguly razace naruszenie
interesu konsumenta jest naruszeniem dobrych obyczajow, ale nie zawsze zachowanie sprzeczne z dobrymi
obyczajami razgco narusza ten interes.

W ocenie Sadu pierwszej instancji przez dobre obyczaje nalezy rozumie¢ pewien powtarzalny wzorzec zachowan,
aprobowany przez dana spoleczno$¢ lub grupe. Sa to pozaprawne normy postepowania, ktérymi przedsiebiorcy
winni sie kierowaé. Ich treSci nie da sie okresli¢ w sposéb wyczerpujacy, poniewaz ksztaltowane sa 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 $lad za zmieniajacymi sie ideologiami
politycznymi i spoteczno-gospodarczymi oraz przewarto$ciowaniami moralnymi. W szczegdlnoéci za$ dobre obyczaje
to normy postepowania polecajace nienaduzywanie w stosunku do slabszego uczestnika obrotu posiadanej przewagi
ekonomiczne;j.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji 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 pierwszej instancji podzielil stanowisko Sadu
Apelacyjnego w Warszawie (wyrok z dnia 27 czerwca 2006 r., sygn. akt VI ACa 1505/05), ze naruszenie
interesow konsumenta, aby bylo razace, musi by¢ donioste czy tez znaczgce. Natomiast interesy konsumenta
nalezy rozumie¢ szeroko, nie tylko jako interes ekonomiczny, ale tez kazdy inny, chociazby niewymierny. Zaliczyc
tu mozna réwniez dyskomfort konsumenta, spowodowany takimi okoliczno$ciami jak strata czasu, naruszenie
prywatnoSci, niedogodno$ci organizacyjne, wprowadzenie w blad oraz inne ucigzliwoéci, jakie moglyby powstaé na
skutek wprowadzenia do zawartej umowy ocenianego postanowienia. Przy okres§laniu stopnia naruszenia intereséw
konsumenta nalezy stosowaé nie tylko kryteria obiektywne (np. wielko$¢ poniesionych czy grozacych strat), lecz
rowniez wzgledy subiektywne zwigzane 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 ocenie Sadu pierwszej instancji w niniejszej sprawie naruszenie interesu konsumenta ma charakter zar6wno
ekonomiczny, jak i nieekonomiczny. W pierwszym przypadku dotyczy to braku mozliwoéci korzystania z lokalu,
za ktory nabywca uiécil cala przewidziana przez umowe deweloperska cene. W drugim za$ przypadku jest to stan
niepewnosci oraz dyskomfort psychiczny wynikajacy z uzaleznienia od arbitralnej decyzji kontrahenta w zakresie
przejecia/przekazania lokalu.

Sad Okregowy wskazal, iz dla oceny abuzywno$ci danego postanowienia czestokroé¢ konieczne jest rowniez ustalenie,
jak wygladalyby prawa i obowiazki konsumenta w sytuacji braku analizowanej klauzuli (wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 19 marca 2007 r., sygn. akt III SK 21/06 oraz z dnia 11 pazdziernika 2007 r., sygn. akt III SK 9/07). Jezeli
bowiem przepisy ogoélne 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 $wiadczen lub jest kompensowana innymi postanowieniami wzorca. Zdaniem
Sadu zakwestionowana klauzula powinna zosta¢ uznana za abuzywna jako sprzeczna z dobrymi obyczajami i razaco
naruszajgca interesy konsumentéw, gdyz jej tresé uzaleznia przekazanie lokalu mieszkalnego i de facto zawarcie
umowy przenoszacej wlasno$¢ lokalu mieszkalnego od uregulowania przez konsumenta zobowiazan wynikajacych
z innych umoéw, nie bedacych cze$cig umowy deweloperskiej -zawartej w formie aktu notarialnego, a ponadto nie



majacych bezposredniego zwiazku z wykonaniem przez konsumenta zobowiazania do zaplaty okre$lonej ceny za
lokal mieszkalny. Pozwany stwierdzil, ze jezeli deweloper nie wykona robo6t niezbednych do wprowadzenia zmian
lokatorskich w terminie, nabywca moze powstrzymac sie ze spelnieniem $wiadczenia, to jest z zaplatg. Jezeli jednak
to nabywca - konsument nie spelni swojego $wiadczenia (zaplaty w terminie), deweloper ma prawo wstrzymac sie z
wydaniem lokalu mieszkalnego, nawet w sytuacji, gdy konsument uiscil juz cala kwote za lokal.

Sad pierwszej instancji nie zgodzil sie z twierdzeniem pozwanego, iz wstrzymanie sie z wydaniem kluczy do lokalu
mieszkalnego stanowi jego prawo bedace nastepstwem niewykonania przez konsumenta zobowigzania do zaplaty
wynagrodzenia za wykonanie umowy o zmianach lokatorskich i wskazal, ze zgodnie z umowa deweloperska deweloper
zobowiazuje sie do przekazania lokalu mieszkalnego po dokonaniu przez nabywce — konsumenta — wplat wszystkich
kwot wynikajacych z tej umowy. Jakkolwiek mozliwo$¢ zawarcia umowy o wykonanie zmian lokatorskich jest
faktycznie uzalezniona od wcze$niejszego zawarcia umowy deweloperskiej, to ten fakt nie oznacza, ze deweloper
moze wywodzié z niego uprawnienie do powstrzymania sie od wykonania umowy deweloperskiej w przypadku nie
wykonania przez konsumenta umowy o zmiany lokatorskie. Zdaniem Sgdu Okregowego odmienna interpretacja
przepisow bylaby, zdaniem Sadu zbyt daleko idaca, a tym samym niedopuszczalna, w szczegolnosci w stosunkach z
konsumentem. Tymczasem zaskarzonym postanowieniem przedsiebiorca uzaleznil przekazanie lokalu od spelienia
zobowigzan wynikajacych z odrebnej umowy cywilnoprawnej o zmiany lokatorskie, co razaco narusza interesy
konsumenta i jest sprzeczne z dobrymi obyczajami. Deweloper ustanawia bowiem swoiste zabezpieczenie umowy o
zmiany lokatorskie na nieruchomo$ci, ktérej warto$¢é znacznie przekracza zakres zabezpieczonego zobowigzania. Brak
jest jednoczes$nie zapisu, ktory w ten sposob zabezpieczalby konsumenta na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy przez dewelopera. Co wiecej — wstrzymanie przekazania lokalu uniemozliwia nabywcy skorzystanie
z prawa do wykonania zastepczego umowy w sytuacji niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy przez
przedsiebiorce. Sad pierwszej instancji podkreslil, ze wbrew temu co twierdzi pozwany, w analizowanej umowie
brak jest analogicznej sankcji dla dewelopera za niezrealizowanie lub niewla$ciwg realizacje umowy o wykonanie
zmian lokatorskich — swojego rodzaju zabezpieczenia, ktore przystugiwaloby nabywcy lokalu. Wprawdzie w takim
przypadku nabywca moglby sie wstrzymac z dokonaniem wplaty ostatniej raty za lokal mieszkalny, ale tym samym
odpowiedzialno$¢ dewelopera za nienalezyte wykonanie umowy przenoszona jest na nabywce i powoduje, ze nie moze
on dokona¢ przejecia lokalu, gdyz cala kwota nie zostala uiszczona. Wedlug pozwanego zapis taki pozwala uniknac
sytuacji, w ktorej lokal mieszkalny jest uzytkowany przez osobe nieuprawniong, ktéra nie spelila Swiadczenia w
calo$ci i nie uiscila calej ceny, jednakze — zdaniem Sadu — w $wietle zapisébw umowy deweloperskiej cala kwota, to
kwota nalezna za lokal mieszkalny okre$§lona w akcie notarialnym. W efekcie pomiedzy stronami umowy powstaje
istotna asymetria praw na niekorzy$¢ nabywcy.

Sad Okregowy podkreslil, iz umowa deweloperska jest umowa samoistna i jej wykonanie nie moze by¢ warunkowane
spelnieniem zobowigzan wynikajacych z pdzniej zawartej umowy cywilnoprawnej o zmiany lokatorskie. Razaco
niewspoOlmierng kara za niewykonanie zobowigzania z umowy o zmiany lokatorskie jest wstrzymanie wydania lokalu.
Zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego, w wypadku zwloki dluznika ( w tym wypadku konsumenta) wierzyciel
( deweloper) moze zada¢ wykonania zobowiazania jak i naprawienia szkody powstalej wskutek zwloki. Zdaniem
Sadu pierwszej instancji — majac na uwadze warto$¢ lokalu mieszkalnego i wysoko$§¢ zobowigzania konsumenta
wynikajgcego z umowy o zmiany lokatorskie — trudno zgodzi¢ sie z argumentacja pozwanego, iz powstrzymanie sie
przez niego z wydaniem kluczy do mieszkania ma rekompensowaé szkode za nieuiszczenie ceny za zmiany lokatorskie.
Poczucie stuszno$ci i sprawiedliwo$ci spolecznej nie pozostawiaja watpliwosci, ze takie postanowienie w sposob razacy
narusza interesy konsumenta w sytuacji gdy to przedsiebiorca powinien ponosi¢ ryzyko prowadzonej przez siebie
dzialalnoSci gospodarczej jako silniejsza strona stosunku prawnego i jako strona odnoszaca korzySci majatkowe z tej
dzialalnoSci.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 385" § 1 k.c., Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznal

kwestionowane postanowienie wzorca umowy za niedozwolone, zaé na podstawie art. 479%* § 1 k.p.c. zakazal jego
wykorzystywania w obrocie z udzialem konsumentéw. O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 113



ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych. O publikacji prawomocnego wyroku

w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym na koszt strony pozwanej zarzadzono na podstawie art. 47944 k.p.c.
Powyzszy wyrok Sadu Okregowego w caloSci zaskarzyl apelacja pozwany (...) spotka z 0.0. w W., zarzucajac:
zarzucajac:

a) naruszenie art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. poprzez oddalenie osobowych wnioskow
dowodowych pozwanej, a w konsekwencji nie ustalenie istotnych okoliczno$ci sprawy.

b) naruszenie art. 385" k.c. w zwigzku z art. 479%* k.p.c. poprzez uznanie kwestionowanego postanowienia umowy

za postanowienie niedozwolone w rozumieniu art. 385" k.c. pomimo nie wystgpienia przestanek okre§lonych w tym
przepisie.

¢) naruszenie art. 58 par. 1 k.c. wzw. z art. 73 par. 2 k.c. w zw. z art. 77 k.c. w zw. z art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego poprzez ich niezastosowanie, a w konsekwencji uznanie

kwestionowanego postanowienia za niedozwolone w rozumieniu art. 385'k.c. pomimo zaistnienia stanu bezwzglednej
niewaznoSci kwestionowanego postanowienia, co wyklucza jego badanie pod wzgledem abuzywnosci.

d) naruszenie art. 479 43 k.p.c. poprzez nie odrzucenie pozwu w niniejszej sprawie, pomimo wpisania postanowien o
tozsamej tresci do rejestru postanowient uznanych za niedozwolone prowadzonego przez Prezesa U.O.K.IK.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wnosit o zmiane wyroku poprzez oddalenie powbdztwa w catoSci oraz
zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej calosci kosztéow procesu przed Sadem pierwszej instancji, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie o zmiane wyroku poprzez odrzucenie pozwu w
niniejszej sprawie albo o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do Sadu pierwszej instancji celem ponownego
rozpoznania.

Ponadto pozwany wnosil o zasadzenie kosztow procesu przed Sadem drugiej instancji, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Powdd T. G. wnosil o odrzucenie apelacji pozwanej ze wzgledéw formalnych lub jej oddalenie jako bezzasadne;.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zastugiwala na wwzglednienie, albowiem zaréwno ustalenia faktyczne Sqdu pierwszej
instancji, jak i dokonana przez ten Sad ich ocena prawna sq w przewazajgcej czesci prawidlowe.
Sad Apelacyjny je podziela i przyjmuje za wlasne, z ponizszym zastrzezeniem.

Przede wszystkim wskaza¢ nalezy, iz bledne jest ustalenie Sadu pierwszej instancji, ze postanowienie o tresci:
sDeweloper ma prawo, w przypadku nie dokonania przez Nabywce zaplaty wynagrodzenia, o ktérym mowa w
ust. 1 niniejszego paragrafu, do wstrzymania sie z dokonaniem przejecia/przekazania lokalu mieszkalnego zgodnie
z Umowa." zawarte bylo we wzorcu umowy deweloperskiej, ktorym w dacie wniesienia pozwu postugiwal sie w
obrocie pozwany. Zakwestionowane postanowienie znajdowalo sie bowiem we wzorcu umowy o dokonanie zmian
lokatorskich, co zreszta przyznal Sad Okregowy w dalszej czeSci swojego uzasadnienia.

Trzeba réowniez wskazaé, iz z vwagi na fakt, ze powodztwo w niniejszej sprawie wytoczono przed
wejsciem w zycie ustawy z dnia 5 sierpnia 2015 r. o zmianie ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.2015.1634), do rozpoznania niniejszej sprawy
stosuje sie przepisy kodeksu postepowania cywilnego w brzmieniu obowiqgzujgcym przed wejsciem
ustawy zmieniajgcej — z uwagi na tresé przepisu art. 8 ust. 1 tej ustawy.



W ocenie Sadu Apelacyjnego podniesione w apelacji zarzuty nie sg zasadne.

Zarzucajqgc naruszenie art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 233 k.p.c. poprzez
oddalenie wnioskéw dowodowych o przeprowadzenie dowodu z zeznan swiadkéow wskazanych
przez pozwang, apelujgcy podnosil, iz okolicznosci na jakie powolani zostali ci swiadkowie
sq istotne dla niniejszego postepowania, gdyz zmierzajq w szczegolnosci do wykazania, ze
postanowienia umowy o zmiany lokatorskie byly indywidualnie negoc¢jowane z powodem, a tym
samym nie mogq zostaé uznane za niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" §
1 k.c. Apelwyjacy przyznal, iz wprawdzie postanowienie kwestionowane przez powoda w niniejszym
postepowaniu nie bylo negocjowane indywidualnie z powodem, jednak tylko dlatego, ze powod
nie zglosil zastrzezen w tym zakresie. Zdaniem apelujgcego w toku postepowania powéd nie
wykazal, ze gdyby zglosil zastrzezenia do przedmiotowego postanowienia to nie zostaloby ono
zmienione, zas$ z uwagi na fakt, ze tres¢ umowy byla negocjowana - jest raczej prawdopodobne, ze
zakwestionowane postanowienie takze podlegalo negocjacjom.

Zdaniem Sadu drugiej instancji trafnie jednak uznal Sad pierwszej instancji, iz prowadzenie postepowania
dowodowego na te okoliczno$¢ jest bezprzedmiotowe. Przedmiotem postepowania dowodowego sa bowiem fakty
istotne dla rozstrzygniecia sprawy, zas§ dowody z zeznan $wiadkdw na okolicznoé¢ indywidualnego negocjowania
zakwestionowanego postanowienia do takich faktéw nie naleza, gdyz badanie abuzywnosci klauzul, ktore ma miejsce

w postepowaniu przed Sagdem Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, dokonywane na podstawie art. 4793° - 479%
k.p.c., ma charakter abstrakcyjny, w oderwaniu od umowy lgczacej strony. Oznacza to, Ze Sad ogranicza sie w tym
postepowaniu tylko do badania postanowienia wzorca, ktore nie dotyczy gléwnych Swiadczen stron, w kierunku
jego zgodnos$ci z dobrymi obyczajami i naruszania interesu konsumentéw. W szczegolnosci Sad nie bada, czy dane
postanowienie wzorca bylo indywidualnie negocjowane, czy tez narzucone konsumentowi, bowiem rozwazania w tym
kierunku sg mozliwe jedynie w odniesieniu do umoéw juz zawartych w oparciu o wzorzec i s analizowane przez sady
powszechne w razie zaistnienia indywidualnego sporu na tle konkretnie zawartej umowy. Natomiast w odniesieniu do
wzorcoOw umoéw analizowanych abstrakceyjnie, kwestia ta nie podlega rozpatrywaniu, gdyz juz z samej istoty wzorcow
umo6w lub regulaminéw wynika, ze sg to uregulowania wykreowane jednostronnie przez przedsiebiorce i s3 narzucane
konsumentowi, a zawarcie umowy w oparciu o nie ma charakter adhezyjny.

Zarzut pozwanego oparty na zalozeniu, iz teoretyczna mozliwo§¢é negocjowania danego zapisu umowy przez
konsumenta wylgcza mozliwo$¢ kwestionowania zapisu w postepowaniu sadowym, jest calkowicie chybiony nawet
w przypadku oceny indywidualnej, gdyz pozostaje w oczywistej sprzecznosci z literalnym brzmieniem przepisu art.

385" § 1k.c. Ponadto z niekwestionowanego materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie jednoznacznie wynika,
iz przedmiotem negocjacji pomiedzy powodem a pozwanym przy zawieraniu konkretnej umowy o dokonanie zmian
lokatorskich byl jedynie zakres tych zmian, a nie same postanowienia umowy proponowanej przez pozwanego,
odnoszace sie do praw i obowigzkow stron i konsekwencji ich niedopelnienia. Skoro wiec strona pozwana przyznala, iz
kwestionowana klauzula nie byla przedmiotem negocjacji, to prowadzenie postepowania dowodowego na okolicznos$ci
prowadzenia indywidualnych negocjacji pomiedzy stronami dotyczacych innych kwestii bylo catkowicie zbedne.

Odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 385" k.c. w zwiazku z art. 479** k.p.c. poprzez uznanie, iz zakwestionowane
postanowienie ma charakter niedozwolony, wskaza¢ nalezy, iz zasadnie Sad I Instancji doszed} do przekonania,

iz postanowienie to spelnia przestanki wynikajace z art. 385" k.c., aby mozna je bylo uznaé za postanowienie
niedozwolone.

Przede wszystkim postanowienie to w sposob istotny narusza réwnowage kontraktowa stron. Zauwazy¢ bowiem
trzeba, iz postanowienie to zapewnia deweloperowi mozliwo$¢ powstrzymania sie ze spelnieniem Swiadczenia z
umowy deweloperskiej nawet w przypadku wywigzania sie przez konsumenta w calo$ci z tej umowy, w sytuacji, gdy
nie spelni on jedynie §wiadczenia z innej umowy cywilnoprawnej, tj. umowy o dzieto. Poréwnujac warto$¢ obu umow
nalezy wskaza¢, iz warto$¢ przedmiotu umowy o wykonanie zmian lokatorskich jest wielokrotnie nizsza, niz warto$c



przedmiotu umowy deweloperskiej. Tak wiec dzieki zastosowaniu zakwestionowanego postanowienia deweloper
moze powstrzymac sie z wydaniem konsumentowi lokalu, nawet je$li ten zaplaci w calo$ci cene tego lokalu, natomiast
nie uisci stosunkowo niewielkiej kwoty stanowiacej jego Swiadczenie za wykonanie zmian lokatorskich na podstawie
odrebnej umowy.

Nie mozna zatem zgodzi¢ sie z twierdzeniem pozwanego, iz we wzorcu przewidziano zabezpieczenie interesow
konsumenta, poprzez wprowadzenie ,uprawnienia lustrzanego”. Uprawnienie wynikajace z art. 488 § 2 k.c. oczywiScie
istnieje, jednakze deweloper przyznaje sobie prawo wstrzymania sie ze spelnieniem Swiadczenia wartego ok. 300 000
zl, a uprawnienie o ktérym mowa daje nabywcy mozliwo$¢é wstrzymania sie ze spelnieniem $wiadczenia o wartoéci
ok. 10 000 zl. Wskazywanie natomiast, ze nabywca lokalu moze powstrzymaé sie z zaplata ostatniej raty za lokal
(ok. 5% wartoSci lokalu) jest naduzyciem, bowiem gdyby nabywca tak zrobil to deweloperowi przystugiwaloby prawo
do wstrzymania sie z wydaniem lokalu na podstawie umowy deweloperskiej (a nie na podstawie kwestionowanej w
tym postepowaniu klauzuli z wzorca umowy o wykonanie zmian lokatorskich). W sytuacji powstrzymania sie przez
dewelopera z wydaniem lokalu nabywca nie moglby rowniez skorzysta¢ z uprawnienia do wykonania zastepczego,
gdyby deweloper w spos6b nienalezyty wykonal swoje zobowigzanie z jednej lub drugiej umowy. Sad pierwszej
instancji stusznie wiec zauwazyl asymetrie praw nabywcy i dewelopera.

W ocenie Sadu Apelacyjnego takze zarzut naruszenia art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 73 § 2 k.c. w zw. z art. 77
k.c. w zw. z art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego nie
jest trafny. Umowa o zmiany lokatorskie byla zawierana w formie pisemnej. Konsekwencja takiego stanu rzeczy
jest konieczno$é traktowania umowy o zmiany lokatorskie jako odrebnej umowy, a nie jako zmiany w umowie
deweloperskiej. Proponowana przez przedsiebiorce forma zawarcia umowy jest de facto czescig wzorca umowy gdyz
wplywa na jej wazno$é i interpretacje. W tym wypadku forma pisemna zostala zaproponowana przez pozwang i w
konsekwencji pozwana sama wskazala, ze umowa nie moze by¢ traktowana jako aneks do umowy deweloperskie;j.
Twierdzenie przeciwne jakoby umowa o wykonanie zmian lokatorskich miata by¢ kontynuacjg (aneksem do) umowy
deweloperskiej, ktore zostato zawarte w apelacji nie znajduje Zadnego uzasadnienia ( co zreszta pozwany sam wskazuje
w dalszej czeSci apelacji).

Twierdzenie jakoby istniala zasadnicza r6znica pomiedzy zawarciem umowy o wykonanie wskazanych zmian w
lokalu z deweloperem, a zawarciem podobnej umowy z inng firmg réwniez nie znajduje uzasadnienia. W obydwu
przypadkach zmiany odbywaja sie na koszt nabywcy lokalu, a ryzyko jest podejmowane przez wykonawce (czy to
dewelopera czy to osobe trzecig).

Trzeba przy tym zauwazyé, ze nie jest sluszne stanowisko pozwanego, iz obie umowy sa ze soba nierozerwalnie
zwigzane. O ile bowiem umowa o wykonanie zmian lokatorskich rzeczywiscie nie moze funkcjonowac bez umowy
deweloperskiej, to jednak nie zachodzi przypadek odwrotny. Umowa

deweloperska moze by¢ bowiem zawarta jako jedyna umowa, gdyz zawarcie umowy o wykonanie zmian lokatorskich
nie musi w ogdle nastapic. Sam fakt, ze stronami umowy deweloperskiej oraz umowy o wykonanie zmian lokatorskich
byly te same podmioty nie daje prawa do wysnucia wniosku, ze jedna umowa jest kontynuacja drugiej. Tym samym nie
ma tutaj zastosowania art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
za$ cytowana przez apelujacego uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2011 r., III CZP 119/10 odnosi sie do
innego stanu faktycznego.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zarzut naruszenia art. 4793 k.p.c’ poprzez nie odrzucenie pozwu w niniejszej sprawie,
pomimo wpisania postanowien o tozsamej tre$ci do rejestru postanowien uznanych za niedozwolone prowadzonego
przez Prezesa UOKiK — abstrahujac od kwestii tozsamo$ci klauzuli zakwestionowanej w niniejszej sprawie z
postanowieniami wpisanymi do rejestru - stracil na aktualno$ci wobec tresci uchwaly 7 Sedziéw Sadu Najwyzszego
z dnia 20 listopada 2015 r. ( sygn. akt III CZP 17/15, opubl. (...) stwierdzajacej, iz : ,,1. Prawomocno$¢ materialna
wyroku uznajacego postanowienie wzorca umowy za niedozwolone wylacza pow6dztwo o uznanie za niedozwolone



postanowienia tej samej treSci normatywnej, stosowanego przez przedsiebiorce pozwanego w sprawie, w ktorej
wydano ten wyrok (art. 3651 366 k.p.c.).

2. Prawomocno$¢é materialna wyroku uznajacego postanowienie wzorca umowy za niedozwolone - takze po wpisaniu

tego postanowienia do rejestru (art. 479 4° § 2 k.p.c.) - nie wylacza powéddztwa o uznanie za niedozwolone
postanowienia tej samej treSci normatywnej, stosowanego przez przedsiebiorce niebedacego pozwanym w sprawie, w

ktérej wydano ten wyrok (art. 365 i 366 w zwigzku z art. 479 43 k.p.c.).”.

W niniejszej sprawie bylo za$ bezspornym, iz wczeéniej wobec pozwanego nie toczylo sie powstepowanie o
stwierdzenie abuzywnoéci zakwestionowanej klauzuli, zatem nie zaistnial w stosunku do niego stan prawomocno$ci
rozszerzonej, o jakim mowa w punkcie 1 cytowanej uchwaly. Dlatego tez powbddztwo nie podlegalo w niniejszej sprawie
odrzuceniu.

Wobec braku zasadnos$ci podniesionych przez pozwanego zarzutéw apelacja pozwanego podlegata zatem oddaleniu
w catodci.

Ze wzgledu na fakt, iz w zaskarzonym wyroku Sad Okregowy nie okreélil w jakim wzorcu umowy zakwestionowane
postanowienie zostalo zawarte, Sad drugiej instancji na podstawie art. 350 § 1 k.p.c. sprostowal oczywista
niedokladnoé¢ w punkcie pierwszym zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze po stowach: ,wzorca umowy” dodal
wyrazy: ,Umowa o wykonanie zmian lokatorskich”

Majagc na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji
wyroku.



