Sygn. akt VIA Ca 195/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 pazdziernika 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy — Sedzia SA— Anna Ortowska

Sedzia SA— Ewa Sniegocka

Sedzia SA— Ewa Stefanska (spr.)

Protokolant- sekr. sqd. Agnieszka Janik

po rozpoznaniu w dniu 3 pazdziernika 2012 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow

przeciwko (...) Sp. z 0.0. w R.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 3 pazdziernika 2011 r.

sygn. akt XVII AmC 1937/10

1. zmienia zaskarzony wyrok w punktach I i I1I w ten sposob, ze nadaje im nastepujqcq tresé:

I oddala powédztwo o uznanie za niedozwolone i zakazanie stosowania przez (...) Sp. z 0.0. w
R. w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca umowy o tresci: ,Nabywca ma obowiqzek
przystagpienia do aktu notarialnego, o ktérym mowa w § 4 punkt 1 pod rygorem uznania, ze nie
przystapienie oznacza rezygnacje, z lokalu mieszkalnego wraz z przynaleznym pomieszczeniem
gospodarczym”,

IIT zasqdza od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow na rzecz (...) Sp. z 0.0. w R.
kwote 360 (trzysta szesédziesiqt) zl tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa procesowego,

oraz uchyla punkty IVi V;

2. zasqdza od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow na rzecz (...) Sp. z 0.0. w R.
kwote 870 (osiemset siedemdziesiqt) zl tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 195/12

UZASADNIENIE



Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wnosil o uznanie za niedozwolone i zakazanie wykorzystywania
w obrocie z konsumentami postanowien wzorco6w uméw stosowanych przez (...) Spotke z o.0. z siedziba w R. o tresci:

1. ,Nabywca ma obowiazek przystapienia do aktu notarialnego, o ktérym mowa w § 4 pkt. 1 pod rygorem uznania, ze
nie przystapienie oznacza rezygnacje, z lokalu mieszkalnego wraz z przynaleznym pomieszczeniem gospodarczym”;

2. ,Wszelkie koszty zwigzane z przygotowaniem i podpisaniem umowy w formie aktu notarialnego, o ktérej mowa w
§ 4 pkt 1 ponosi Nabywca”;

3. »Zwrot kwot wplaconych przez Nabywce na zasadach okreslonych w niniejszej umowie nastapi pod warunkiem
odebrania przez Nabywce za potwierdzeniem wystawionej przez Sprzedajacego faktury korygujacej VAT”;

4. ,Ponadto strony jednomy$lnie ustalily w toku negocjacji, ze pkt. 1 niniejszego § 10 ma zastosowanie do wplat
okre§lonych w § 5 ust. od 2.2 do 2.4, natomiast wplacona kwota zgodnie z §5 ust. 2.1 stanowi zadatek”;

5. ,Sprzedajacy oSwiadcza, ze zakonczenie inwestycji nastapi w IV kwartale 2010 r. Przez zakonczenie inwestycji,
nalezy rozumie¢ wykonanie wszelkich robot w inwestycji, w tym infrastruktury zewnetrznej i uzyskanie ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie inwestycji. (...) 3) Sprzedajacy zobowiazuje sie do przekazania lokalu
mieszkalnego Nabywcy, wylacznie w celu wykonania rob6t wykonczeniowych w III kwartale 2010 r.”.

Powdd podal, ze pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie §wiadczenia ustug budowlanych i sprzedazy
mieszkan, postugujac sie wzorcami umoéw zawierajacymi postanowienia wskazane w petitum pozwu, ktére znajduja
zastosowanie takze do uméw zawieranych z konsumentami. W ocenie powoda wskazane postanowienia nalezy uznac
za klauzule abuzywne, albowiem ksztaltuja ono prawa i obowigzki konsumenta w spos6b sprzeczny z dobrymi

obyczajami, razaco naruszajac jego interesy (art. 385" § 1 k.c.).

Pozwany (...) Spo6lka z o.0. z siedziba w R. wnosil o oddalenie powddztwa podajac, ze kwestionowane postanowienia
nie upowazniaja go do zmiany treéci juz zawartych uméw, ani do ich jednostronnej interpretacji.

Wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2011 r. Sad Okregowy w Warszawie - S3d Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznat
za niedozwolone i zakazal pozwanemu (...) Spolce z o.0. z siedzibg w R. wykorzystywania w obrocie z konsumentami
postanowienia wzorca umowy o tresci: ,Nabywca ma obowiazek przystapienia do aktu notarialnego, o ktorym mowa
w § 4 pkt. 1 pod rygorem uznania, ze nie przystapienie oznacza rezygnacje, z lokalu mieszkalnego wraz z przynaleznym
pomieszczeniem gospodarczym” i oddalil powddztwo w pozostalej czeéci.

Wyrok Sadu Okregowego zostal wydany w oparciu o ponizsze ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

(...) Spolka z o.0. z siedzibg w R. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie §wiadczenia na rzecz konsumentow
ustug budowlanych oraz sprzedazy mieszkan. Pozwany postuguje sie w obrocie z konsumentami wzorcami umownymi
o nazwie ,Umowa nr..../ (...)” (dla inwestycji przy ul. (...) wR.), ,Umowa nr..../ (...)” (dla inwestycji przy ul. (...) w R.),
,sUmowa nr..../ (...)” (dla inwestycji przy ul. (...) w W.) oraz ,Umowa nr..../ (...)” (dla inwestycji przy ul. (...) wW.). We
wzorcach tych zamieszczone zostaly zakwestionowane przez powoda postanowienia umowne.

W ocenie Sadu Okregowego powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie tylko cze$ciowo, tj. w zakresie w jakim
obejmowalo postanowienie o tresci: ,Nabywca ma obowiazek przystapienia do aktu notarialnego, o ktérym mowa
w § 4 pkt. 1 pod rygorem uznania, ze nie przystapienie oznacza rezygnacje, z lokalu mieszkalnego wraz z
przynaleznym pomieszczeniem gospodarczym”. Natomiast, w ocenie Sadu Okregowego, pozostale cztery klauzule

nie stanowily niedozwolonych postanowienn umownych. Sad pierwszej instancji wskazal, ze zgodnie z art. 385" §
1 k.c. za niedozwolone postanowienia umowne uznaje sie postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie
uzgodnione indywidualnie, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac jego interesy. Nie dotyczy to jednak postanowien okreSlajacych gléwne $wiadczenia stron, w
tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny. Oznacza to, ze mozliwoéc



uznania danego postanowienia umownego za niedozwolone i wyeliminowanie go z praktyki stosowania zalezy od
lacznego spehienia czterech nastepujacych przeslanek: postanowienie nie zostalo uzgodnione indywidualnie (nie
podlegalo negocjacjom); uksztaltowane w ten spos6b prawa i obowigzki konsumenta pozostaja w sprzecznosci z
dobrymi obyczajami; uksztalttowane we wskazany sposéb prawa i obowigzki razgco naruszaja interesy konsumenta;
postanowienie umowy nie dotyczy sformulowanych w sposéb jednoznaczny gtéwnych swiadczen stron, w tym ceny
lub wynagrodzenia.

Analizujac zakwestionowane przez powoda postanowienia w kontek$cie powyzszych kryteriow Sad Okregowy uznal,
ze konsumenci nie mieli wplywu na ich tre$¢, a zatem nie byly one z nimi uzgadniane indywidualnie. Przedmiotowe
postanowienia nie dotycza takze gléwnych $§wiadczen stron, ktorymi sa: ze strony przedsiebiorcy - przeniesienie
na konsumenta wlasno$ci okre§lonej w umowie nieruchomosci, za$ ze strony konsumenta - jej odebranie i zaplata
uzgodnionej ceny. Dlatego do zbadania pozostala jeszcze kwestia, czy zakwestionowane postanowienia ksztaltuja
prawa i obowiazki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji tylko klauzula o tresci: ,,Nabywca ma obowiazek przystapienia do aktu notarialnego,
o ktorym mowa w § 4 pkt. 1 pod rygorem uznania, ze me przystgpienie oznacza rezygnacje, z lokalu mieszkalnego wraz
z przynaleznym pomieszczeniem gospodarczym” stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art.

385" § 1k.c. Postanowienie to przewiduje bowiem uprawnienie pozwanego do odstapienia od umowy w przypadku, gdy
konsument nie stawi sie w wyznaczonym terminie celem podpisania aktu notarialnego. Tymczasem, w ocenie Sadu
Okregowego, w takiej sytuacji nalezy stosowac zasade wyrazona w art. 491 § 1 k.c., zgodnie z ktéra w przypadku, gdy
jedna ze stron dopuszcza sie zwloki w wykonaniu zobowigzania z umowy wzajemnej, druga strona moze wyznaczy¢
jej odpowiedni dodatkowy termin do wykonania z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uplywu wyznaczonego
terminu bedzie uprawniona do odstapienia od umowy. Sad pierwszej instancji podkreslil, ze przepis art. 491 § 1 k.c.,
uzalezniajacy skuteczno$¢ odstapienia od umowy od wyznaczenia stronie dodatkowego terminu ma charakter normy
bezwzglednie obowiazujacej, albowiem sama zwloka w spelnieniu Swiadczenia nie daje podstaw do odstapienia od
umowy. Dlatego przedsiebiorca zastrzegajac we wzorcu na swoja rzecz prawo do wypowiedzenia umowy ze skutkiem
natychmiastowym, bez uprzedniego wyznaczenia konsumentowi dodatkowego terminu do spelnienia cigzacego na
nim obowiazku, uksztaltowal prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajac jego interesy.

Od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie apelacje wni6st pozwany (...) Spotka z o.0. z siedziba w R..

Apelacja z dnia 14 listopada 2011 r. pozwany zaskarzyt wyrok w czeSci uwzgledniajacej powddztwo, wnoszac o zmiane
wyroku w zaskarzonej czeSci i oddalenie powddztwa w zakresie klauzuli uznanej za niedozwolone postanowienie
umowne oraz zasadzenia od powoda na jego rzecz kosztow procesu. Pozwany zarzucil wyrokowi Sadu Okregowego
naruszenie prawa materialnego, tj. art. 65 k.c., art. 491 k.c. w zwiazku z art. 389 k.c. oraz art. 385" § 1 k.c. i art.

385° k.c. poprzez bledng wyktadnie tresci uznanego za niedozwolone postanowienia umowy oraz bledne zastosowanie
przepisow o umowie wzajemnej (vide: apelacja, k. 99).

Powdod wnosil o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od pozwanego na jego rzecz kosztow postepowania odwolawczego.
Sad Apelacyjny zwazyt:
Apelacja pozwanego zastuguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne sadu pierwszej instancji i przyjmuje je za wlasne. Natomiast dokonana
przez Sad Okregowy ocena prawna zadania pozwu jest wadliwa. Przy tym, wskaza¢ nalezy, ze wobec zakresu
zaskarzenia wyroku, kontrolg instancyjng objete jest wylacznie rozstrzygniecie Sadu pierwszej instancji w czesci
dotyczacej postanowienia wzorca umowy uznanego przez ten Sad za niedozwolone, albowiem wyrok w pozostalej
czesSci jest prawomocny.



W ocenie Sadu Apelacyjnego rozstrzygniecie zawarte w punkcie pierwszym zaskarzonego wyroku jest wadliwe. Przede
wszystkim nalezy zauwazyc¢, ze Sad Okregowy nie podjal proby dokonania kwalifikacji prawnej dolaczonych do
pozwu wzorcéOw umoOw, natomiast strony traktuja je zgodnie jako wzorce umowy przedwstepnej. Przyjmujac taka
kwalifikacje nalezy zauwazy¢, ze nie mamy woéwczas do czynienia z umowa wzajemna, co podnosi pozwany w apelacji.
W judykaturze poglad ten nalezy uznaé za ugruntowany. Przykladowo w uzasadnieniu wyroku z dnia 2 kwietnia
2004 1. (sygn. III CK 537/02, Lex nr 172786) Sad Najwyzszy uznal, ze umowa przedwstepna, w ktorej obie strony
zobowiazujg sie do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie jest umowa wzajemna w rozumieniu art. 487 § 2 k.c. W sytuacji
gdy do zawarcia umowy przyrzeczonej zobowigzala sie kazda ze stron, umowa przedwstepna jest niewatpliwie umowa
dwustronnie zobowigzujaca, nie jest jednak wykluczone, aby zostala ona uksztaltowana jako umowa jednostronnie
zobowiazujaca. Nawet jednak, przyjmujac za uzasadniony dominujacy poglad, ze wzajemno$¢ nalezy oceniac¢ na tle
konkretnej umowy, gdy okreslona umowa przedwstepna jest dwustronnie zobowigzujaca, uznanie jej za wzajemna
nie wydaje sie mozliwe. Cecha umoéow wzajemnych, w rozumieniu art. 487 § 2 k.c., jest to, aby Swiadczenie jednej ze
stron bylo w sensie ekonomicznym odpowiednikiem Swiadczenia drugiej strony, kazda ze stron zobowiazuje sie przy
tym dlatego, ze otrzyma Swiadczenie drugiej strony. Umowa wzajemna jest umowa causalna, za$ przyczyna, dla ktorej
jedna ze stron zobowigzuje sie, jest zapewnienie sobie zobowigzania drugiej strony do spelnienia przez nig $wiadczenia
(causa obligandi).

Sad Najwyzszy podkreélil, ze umowa przedwstepna tylko z pozoru odpowiada cechom, jakie powinny spelnia¢ umowy
wzajemne. Bylaby ona wzajemna, gdyby uznaé, ze w przypadku dwustronnie zobowiazujacych uméw przedwstepnych
jedna ze stron zobowiazuje sie tylko po to, aby zapewni¢ sobie roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej przez
druga strone. Tymczasem z reguly kontrahentowi z umowy przedwstepnej chodzi o uzyskanie §wiadczenia z umowy
przyrzeczonej, a nie o zlozenie o§wiadczenia woli przez druga strone. Dobitnie Swiadczy o tym istnienie jednostronnie
zobowigzujacych umoéw przedwstepnych. W razie zawarcia takiej umowy, nawet gdy kontrahent nie zobowigzuje sie
do zawarcia umowy przyrzeczonej, druga strona podejmuje takie zobowigzanie, gdyz zainteresowana jest wlaénie
uzyskaniem $§wiadczenia z umowy przyrzeczonej, a nie samym tylko zobowiazaniem sie do zawarcia takiej umowy.
Dlatego trafnie w doktrynie i orzecznictwie podkreSla sie, ze przyczyna prawng zawarcia umowy przedwstepnej sa
przyszle korzysci wynikajace z umowy przyrzeczonej, a nie oczekiwanie na zobowiazanie sie drugiej strony do zawarcia
takiej umowy (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1999 r., sygn. IT CKN 624/98, publ.
OSNC z 2000 r., nr 6, poz. 120).

Potwierdza to réwniez sam mechanizm wykonania umowy przedwstepnej i skutki zwigzane z jej niewykonaniem.
Zgodnie z art. 390 k.c. w razie gdy strona zobowigzana uchyla sie od jej zawarcia, drugiej stronie przysluguja
roszczenia, ktére zapewniaja zawarcie umowy przyrzeczonej lub odszkodowanie zwigzane z niedojsciem jej do skutku,
bez wzgledu na to, czy do zawarcia umowy przyrzeczonej zobowigzane byly obie strony umowy, czy tylko jedna z nich.
Gdyby wiec uznaé - tak jak chca tego obydwie strony procesu - ze w przedmiotowej sprawie kontroli abstrakcyjnej
podlegaja wzorce umowy przedwstepnej, ktora nie jest umowa wzajemna, w konsekwencji art. 491 § 1 k.c. nie ma do
niej zastosowania.

W tej sytuacji nalezaloby stosowaé dyspozycje norm zawartych w art. 390 § 11 2 k.c. ktéry stanowi, zZe jezeli strona
zobowiazana do zawarcia umowy przyrzeczonej uchyla sie od jej zawarcia, druga strona moze zada¢ naprawienia
szkody, ktora poniosla przez to, ze liczyla na zawarcie umowy przyrzeczonej. Jednakze gdy umowa przedwstepna
czyni zado$¢ wymaganiom, od ktoérych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczego6lno$ci wymaganiom co do
formy, strona uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Poniewaz dla wazno$ci umowy sprzedazy
wymagana jest forma aktu notarialnego, za§ wzorzec umowy nie spelnia wymagania co do tej formy, uprawnienia
konsumenta na podstawie art. 390 § 1 k.c. ograniczalyby sie do mozliwoéci domagania sie od pozwanego naprawienia
szkody, ktora ponidsl przez to, ze liczyl na zawarcie umowy przyrzeczonej (skutek slabszy). Natomiast konsumentowi
nie przystugiwalaby mozliwoé¢ zagdania zawarcia umowy przyrzeczonej (skutek silniejszy).

Przy tym, w orzecznictwie zasadnie uznano, ze zwloka zobowiazanego z umowy przedwstepnej do zawarcia umowy
przyrzeczonej moze by¢ uznana za niewykonanie umowy w rozumieniu art. 390 § 1 k.c. (por. uzasadnienie wyroku



Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 1999 r., sygn. II CKN 624/98, publ. OSNC z 2000 r., nr 6, poz. 120). Dlatego
odmowa zawarcia przez pozwanego umowy przyrzeczonej na wezwanie konsumenta, ktéry uprzednio nie stawil
sie u notariusza celem podpisania aktu notarialnego, skutkowalaby jedynie uprawnieniem konsumenta do zadania
naprawienia szkody, ktéra poniost przez to, ze liczyl na zawarcie umowy przyrzeczone;j.

Na marginesie nalezy wskazac, ze wzorce umow zawierajace badane postanowienie maja rowniez wiele cech tzw.
umowy deweloperskiej, bedacej umowa zobowigzujaca i wzajemna, przewidzianej w art. 9 ust. 1i 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.). Powolane przepisy
stanowig, ze odrebna wlasno$¢ lokalu moze powstaé takze w wykonaniu umowy zobowiazujacej wlasciciela gruntu
do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia - po zakonficzeniu budowy - odrebnej wlasnoéci lokali
i przeniesienia tego prawa na druga strone umowy lub na inng wskazang w umowie osobe. Jednakze do waznosci
umowy deweloperskiej niezbedne jest, aby strona podejmujaca sie budowy byla wlascicielem gruntu, na ktérym dom
ma by¢ wzniesiony, oraz aby uzyskala pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu
i 0 przeniesienie tego prawa zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej. Natomiast przedmiotowe wzorce nie przewiduja
spelnienia ostatniej z powyzszych przeslanek, tj. uyjawnienia w ksiedze wieczystej roszczen o ustanowienie odrebnej
wlasnoSci lokalu i o przeniesienie tego prawa na rzecz konsumentéw.

Trzeba réwniez zauwazy¢, ze takze w przypadku, gdyby wzorce umow zawierajace badane postanowienie mialy
charakter wzorcow umow wzajemnych, co oznaczaloby sprzeczno$¢ analizowanego postanowienia z art. 491 § 1
k.c., nie zachodzitaby abuzywnos$¢ tego postanowienia. Zgodnie bowiem z trafnym pogladem wyrazonym przez Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 13 stycznia 2011 r. (sygn. III CZP 119/10, publ. OSNCz 2011 ., nr 9, 0z. 95), postanowienie
wzorca umowy sprzeczne z bezwzglednie obowigzujacym przepisem ustawy nie moze by¢ uznane za niedozwolone

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

Podstawg orzeczenia Sadu Apelacyjnego byt art. 386 § 1 k.p.c. O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 98 § 1
i3 k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c.



