Sygn. akt VI ACa 1649/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 czerwca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Malgorzata Manowska (spr.)

Sedzia SA— Urszula Wiercinska

Sedzia SA — Krzysztof Tucharz

Protokolant: — sekr. sqdowy Ewelina Murawska

Ppo rozpoznaniu w dniu 14 czerwca 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. R. i K. R.

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

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 13 sierpnia 2012 r.

sygn. akt XVII AmC 2658/10

I zmienia zaskarzony wyrok czesciowo to jest:

1) w punkcie pierwszym (rzymskim) w ten sposob, ze powédztwo oddala;

2) w punktach trzecim, czwartym i pigtym w ten sposob, ze zasqdza od Z. R. i K. R. na rzecz (...)
S.A. w W. kwote 360 zl. (trzysta szesédziesiqt) tytulem zwrotu kosztow procesu;

IT zasqdza od Z. R. i K. R. na rzecz (...) S.A. w W. kwote 870 zI (osiemset siedemdziesiqt) tytulem
zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Powodowie - Z. R. i K. R. wnosili o uznanie za niedozwolone postanowienia wzorca umowy stosowanego przez
pozwanego - (...) Spoltka Akcyjna w W. o tresci:

»(...) 3. W przypadku odstgpienia przez Sprzedajacego od niniejszej Umowy z przyczyn okreslonych w pkt 2 niniejszego
paragrafu lub rozwiazania jej na zasadach okreSlonych w ust.4 ponizej Sprzedajacy zwroci Kupujacemu w terminie
30 dni roboczych od daty rozwigzania Umowy pod warunkiem otrzymania podpisanych przez Kupujacego faktur

korygujacych:



- pierwsza wplate dokonang przez Kupujacego okreslona w § ust.2,

- drugg wplate dokonang przez Kupujacego okreslong w § ust. 3, Po potraceniu:

- tytulem kary umownej kwoty 5 % ceny okres$lonej w § ust. 1 niniejszej Umowy,

- kosztoéw przywrodcenia lokalu do stanu zgodnego z pierwotng umowa dokumentacja wykonawcza.

4. w przypadku rozwigzania Umowy na wniosek Kupujacego z innych przyczyn lezacych po jego stronie, przepisy ust.
3 niniejszego paragrafu stosuje sie odpowiednio (...) ".

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa. W uzasadnieniu podniosla, ze odnoszac sie do treéci pozwu tut. Sad nie jest
wlaéciwy do rozpoznania sporu bowiem powod zada dokonania kontroli wzorca umownego in concreto z pominieciem
abstrakcyjnego charakteru postepowan jakie moga sie toczy¢ przed Sadem Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
zgodnie z jego kognicja. Wskazala, ze tres¢ zadania pozwu pozostaje w $cistym zwigzku z Umowa Przyrzeczenia
Sprzedazy nr (...) z dnia 07 kwietnia 2008 r. do ktorej powdd przystapil. W ocenie pozwanej, kwestionowane
postanowienie bylo przedmiotem indywidualnych uzgodnien z powodem w zwiazku z czym, nawet jesli konkretna
tre$¢ postanowienia zostala uznana za niedozwolong przy uzyciu wzorca umownego przez innego przedsiebiorce,
jej indywidualne wynegocjonowanie przez pozwana przy stosowaniu jej wzorca umownego pozbawia tre$c¢ tego
postanowienia charakteru niedozwolonego. W dalszej kolejnoéci pozwana zaprzeczyla abuzywnosci kwestionowanej
klauzuli z uwagi na rownomierne rozlozenie obowiazku zaplaty kary umownej w tej samej wysokosci na skutek
zaistnienia przyczyn lezacych po stronie czy to powoda badz pozwanej.

Wyrokiem z dnia 13 sierpnia 2012 r. Sagd Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznat
za niedozwolone i zakazal stosowania przez (...) S.A. z siedziba w W. w obrocie z konsumentami postanowienia
wzorca umowy o nastepujacej tresci: 1. ,[...] W przypadku odstapienia przez Sprzedajacego od niniejszej Umowy
z przyczyn okreSlonych w ust. 2 niniejszego paragrafu lub rozwigzania jej na zasadach okreSlonych w ust. 4
ponizej Sprzedajacy zwrdci Kupujacemu w terminie 30 dni roboczych od daty rozwigzania Umowy, pod warunkiem
otrzymania podpisanych przez Kupujacego faktur korygujacych: (...) po potraceniu: - tytulem kary umownej kwoty
5% ceny okreS§lonej w § 7 ust. 1 niniejszej umowy, - kosztow przywrécenia lokalu do stanu zgodnego z pierwotnag
dokumentacja wykonawcza.". 2. ,W przypadku rozwiazania Umowy na wniosek Kupujacego i z innych przyczyn
lezacych po jego stronie, przepis ust. 3 niniejszego paragrafu stosuje sie odpowiednio [...]".

W pozostalym zakresie pow6dztwo zostalo oddalone.

Sad Okregowy ustalil, ze pozwana — (...) SA w W. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie miedzy
innymi budownictwa i inwestycji zwigzanych z nieruchomo$ciami. Pozwana przy zawieraniu umoéw przedstawiala
konsumentom przygotowany przez siebie projekt umowy o nazwie ,umowa przyrzeczenia sprzedazy wyodrebnionego
lokalu mieszkalnego w wybudowanym w tym celu budynku wraz z miejscami parkingowymi", a kwestionowana
klauzula stanowi cze$¢ tego projektu umowy, ktéry zawiera zakwestionowane przez powoda postanowienie.

Na podstawie zeznan §wiadkéw E. Z., J. M. i T. W. Sad Okregowy ustalil, ze kazdy z potencjalnych klientow
moze podjaé negocjacje w kontekscie konkretnej umowy i rozmowy te na wstepnym ich etapie prowadzone s3 z
pracownikiem (handlowcem). Jest to osoba z ktora klient ma bezposredni kontakt. Osoba ta nie ma uprawnien do
wypowiadania sie w zakresie dokonywania zmian w stosunku do wzorca umownego, ktérym postuguje sie pozwana.
Natomiast propozycje przedtuzona przez konsumenta handlowiec przedklada osobie umocowanej do podpisywania
ostatecznych umoéw dzialowi klienta.

Sad Okregowy nie uwzglednil wniosku pozwanej o przeprowadzenie dowodu dotyczacego okoliczno$ci badania § 9
wzorca umownego dotyczacego kar umownych przez Prezesa UOiKK, jako dotyczacego faktow nie majacych istotnego
znaczenia dla rozstrzygniecia.



Sad I instancji uznat powddztwo w duzej czesci za zasadne.

Wskazat, ze stosownie do tredci art. 479 3% i art. 479 38 k.p.c. przedmiotem postepowania prowadzonego przed Sadem
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw nie jest kontrola i analiza postanowienn konkretnej, zawartej przez strony
umowy, lecz kontrola abstrakcyjna wzorca umownego stosowanego przez przedsiebiorce w obrocie konsumentami,
ktorego postanowienia moglyby ksztaltowa¢ tre$é stosunku prawnego w przypadku zawarcia umowy konsumenckie;j.
Fakt jednak, ze powodowie byli strong indywidualnej umowy zawartej z pozwang, nie pozbawia Sagdu Okregowego
poddania kontroli kwestionowanego postanowienie wzorca poniewaz legitymacje czynng, do wytoczenie powodztwa
0 uznanie postanowienia wzorca za niedozwolone, ma kazdy kto wedlug tresci oferty moglby z przedsiebiorcg zawrzec
umowe.

W dalszym ciggu Sad I instancji stwierdzil, ze abstrakcyjna ocena postanowienia wzorca powinna uwzglednia¢ dwa

kryteria wskazane w art. 385 ' k.c. sprzeczno$¢ z dobrymi obyczajami i razace naruszenie intereséw konsumenta.
Ocena ta poprzedzona jest badaniem spelnienia przestanki iz kwestionowane postanowienie, ktore ksztaltuje prawa
i obowiazki konsumenta nie zostalo indywidualnie z nim uzgodnione, a dopiero w dalszej kolejnoéci dokonywana
jest ocena tego postanowienia pod katem jego sprzecznoéci z dobrymi obyczajami i razacego naruszenia interesow
konsumenta. Ciezar udowodnienia indywidualnego uzgodnienia postanowienia umowy spoczywa z reguly na

przedsiebiorcy w myél art. 385" § 4 k.c. Nie jest przy tym przedmiotem kontroli Sadu Okregowego, czy powod
mial realny wplyw na tre$é postanowienia zaczerpnietego ze wzorca umownego i w zwigzku z tym czy pozwana taka
mozliwo$¢é powodom zapewnila, ale czy kazdy potencjalny konsument, ktéry moéglby z pozwang zawrze¢ umowe w
oparciu o wzorzec ktérym postuguje sie przedsiebiorca mial zapewniony realny wplyw na tre$¢ postanowien tego
WZzOorca umownego.

Zdaniem Sadu I instancji, podniesione przez pozwana okoliczno$ci $éwiadczace o tym, iz konsument mial realny
wplyw na tre$¢ kwestionowanego postanowienia umowy, nie zostaly udowodnione. Z zeznan $wiadkdéw wynika
bowiem, ze konsument mogl zaproponowac pewne zmiany w treSci wzorca przedkladajac je osobie, ktora nie byla
umocowana do wprowadzenia odpowiednich zmian. Sad Okregowy wskazal, ze nie mozna wykluczy¢ wypadkow, w
ktérych indywidualny konsument negocjowal warunki umowy przy uzyciu wzorca réwniez z osobami umocowanymi,
natomiast w ramach kontroli abstrakcyjnej te wyjatkowe ewentualne postepowania wobec okreslonych konsumentéw
W niniejszym postepowaniu pozostaja poza oceng prawna Sadu.

W ocenie Sadu I instancji sporne postanowienie odpowiada treéci art. 385 3 pkt 17 k.c. gdyz zastrzezona kara umowna
naklada na konsumenta, ktéry nie wykonal zobowigzania lub odstgpil od umowy obowiazek razaco wygoérowanej
kary umownej lub odstepnego. Jednoczes$nie Sad Okregowy wskazal, ze przy ocenie kary umownej jako wygoérowanej
nie ma decydujacego znaczenia jakim wskaznikiem procentowym okre$lana jest kara umowna, bo jak wynika z
dotychczasowego orzecznictwa za zbyt wygbérowane uznawane sg kary w wysokosci 3 % , 5 % jaki i 10 % i 15 %.
Sam wskaznik procentowy nie ma decydujacego wplywu na uznanie klauzuli jako niedozwolonej. Kara umowna
w rozumieniu art. 483 k.c. jest zastrzezeniem umownym, ze naprawienie szkody nastapi przez zaplate okreslonej
sumy. Roszczenie to zastepuje roszczenie wynikajace z art. 471 k.c. gdzie obowigzek wykazania szkody zwigzku
przyczynowego pomiedzy zdarzeniem a powstalg szkoda lezy po stronie wierzyciela. Tym samym przy odstapieniu
przez konsumenta od umowy na podstawie tresci kwestionowanej klauzuli wierzyciel uprawniony jest do dokonania
potracania kwoty w wysokosci 5 % warto$ci ceny. Skoro jednak, jak wskazal Sad I instancji kara umowna ma shuzy¢
w gléwnej mierze skompensowaniu wierzycielowi konkretnej szkody na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy przedsiebiorca winien byl wykaza¢, ze w przypadkach w ktérych zostala zastrzezona kara umowna
prawdopodobne jest, wystapienie szkody w wysoko$ci zblizonej do niej. Okoliczno$ci tej pozwana nie wykazala.

Z tych wzgledow Sad Okregowy uznal, ze zakwestionowane postanowienie wzorca umownego stosowanego przez
pozwanego w obrocie z konsumentami stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art.. 3853 pkt 17

k.c. i zakazal jego stosowania na podstawie art. 479** k.p.c.



Sad I instancji wskazal, ze kwestionowane postanowienie zobowiazuje rowniez do potracenia z dokonanych wplat
kosztow przywrocenia lokalu do stanu zgodnego z pierwotna dokumentacja i w tym zakresie tre$c tego postanowienia
jest rébwniez abuzywna. Dokonanie zmian w lokalu nastepuje po zgodnym o$wiadczeniu woli obu stron, w wyniku
czego okreslony zostaje przedmiot przysztej umowy. Skutkiem skorzystania z uprawniania jakim jest odstgpienie w
mySl art. 494 k.c., powstaje wzajemny obowiazek zwrotu drugiej stronie tego co otrzymala na mocy umowy, strony
moga zadac rowniez naprawienia szkody. Zdaniem Sadu Okregowego, trudno uznadc, iz kazda indywidualna adaptacja
pomieszczenia uwzgledniajaca potrzeby okres§lonego klienta jest potencjalna szkoda dla przedsiebiorcy dokonujacego
tych zmian za zgoda obydwu stron.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad I instancji uznal, ze kwestionowana przez powodéw klauzula w zakresie zwrotu
kosztow przywrocenia lokalu do stanu zgodnego z pierwotng dokumentacja wykonawcza, stanowi niedozwolone

postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c., bowiem ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.

Sad Okregowy oddalil powodztwo jedynie w czeéci jaka odnosi sie do postanowienia umownego o tresci ,(...)
Sprzedajacy zwroci Kupujagcemu w terminie 30 dni roboczych od daty rozwigzania Umowy, pod warunkiem
otrzymania podpisanych przez Kupujacego faktur korygujacych:

- pierwsza wplate dokonang przez Kupujacego okre$lona w § ust2,

- druga wplate dokonana przez Kupujacego okreslong w § 7 ust. 3, (...)" - bowiem ta cze$¢ postanowienia nie narusza

art. 385" § 1k.c. Zwrot wplaconego $wiadczenia mieéci sie w granicach dobrego obyczaju i jest w interesie konsumenta.
Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosla pozwana zaskarzajac wyrok w czesci uwzgledniajacej powodztwo.
W apelacji zarzucila:

1) Sprzecznoé¢ istotnych ustalen Sadu z treécia zebranego w sprawie materialu dowodowego wskutek naruszenia
przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

a) art. 479%° k.p.c. poprzez uwzglednienie w cze$ci powédztwa dochodzonego przez Powodéw pozwem z dnia 10
wrze$nia 2010r. , mimo, ze termin zawity do jego wniesienia, wynoszacy 6 (sze$¢) miesiecy od zaniechania stosowania
przez Pozwang postanowienia wzorca umowy, o ktérego uznanie za niedozwolony wnosili Powodowie uptynat w lipcu
2000r., i nie oddalenie w calo$ci tegoz powoddztwa, jako wniesionego po terminie wbrew zarzutom podniesionym
przez Pozwanay;

b) art. 47938 k.p.c. w zw. z art. art. 4793 k.p.c. poprzez przyjecie do rozpoznania i uwzglednienie w czeéei przez
Sad Okregowy w Warszawie S.A. - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zadania pozwu Powoddéw w trybie
postepowania w sprawach o uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone (kontrola abstrakcyjna), podczas
gdy tre$¢ pozwu, odpowiedzi na odpowiedZ na pozew oraz zarzutow w nich sformulowanych wskazywala, ze zadanie
Powodéw dotyczylo kontroli indywidualnej umowy przyrzeczenia sprzedazy nr (...) z dnia 7 kwietnia 2008r. zawartej
z nimi przez Pozwana;

c) Art. 228 §11i 2 k.p.c. i art. 23381 k.p.c. przez wykroczenie poza granice swobodnej oceny dowoddéw i dokonanie
ustalen sprzecznych z materialem dowodowym, zasadami logicznego rozumowania i dodwiadczenia zyciowego, w tym:

- dowolne przyjecie, ze ,Podniesione przez pozwang okolicznoéci §wiadczace o tym, iz powdd mial realny wplyw
na tre$¢ kwestionowanego postanowienia umowy, w zwigzku z czym jest indywidualnie uzgodniony, nie jest
udowodniony, poniewaz podniesione okoliczno$ci odnosza sie do konkretnie tego powoda." podczas gdy zeznania
Swiadkow: J. M. i T. W. wskazuja jednoznacznie na generalng mozliwo$¢ negocjowania oraz tryb negocjowania uméw
przez klientdéw z Pozwana, oraz



- bledne przyjecie, ze konsument mdg} zaproponowaé pewne zmiany w treéci wzorca przedkladajac je osobie, ktora
nie byla umocowana do wprowadzenia odpowiednich zmian i taki konsument nie ma §wiadomos$ci wplywu na tre$c
wzorca, a jedynie ugruntowana $§wiadomosc¢, iz dalszy proces decyzyjny jest poza jego wplywem.

d) Art. 227 w zw. z art. 236 i 328 § 2 k.p.c. przez pominiecie bez podania uzasadnienia zgloszonych przez Pozwang
dowodow z dokumentéw, o ktorych przeprowadzenie wnosila Pozwana w pi§mie procesowym z dnia 21 maja
2012r. na okoliczno$é uplywu terminu zawitego do wniesienia pozwu w trybie postepowania w sprawach o uznanie
postanowienia wzorca umowy za niedozwolone oraz na okolicznoéé, ze kara umowna w wysokos$ci 5%, o ktorej
mowa w kwestionowanym postanowieniu wzorca — umowy odpowiada prawu i warunkom faktycznym i, ze brak jej
przymiotu razgcego wygorowania; oraz poprzez niewyja$nienie podstawy faktycznej rozstrzygniecia tj. nie wskazanie
przyczyn, dla ktérych Sad nie dopuscil dowodéw z dokumentéw, o ktérych przeprowadzenie wnosila Pozwana w
piSmie procesowym z dnia 21 maja 2012r. i w konsekwencji odmoéwil im mocy dowodowe;.

2) Naruszenie prawa materialnego, w wyniku bledow wskazanych powyzej, przez jego btedna wykladnie, a mianowicie:

a) art. 385° pkt.17k.c. wzw. zart. 385" §1k.c. iart. 483§ 1 k.c. polegajaca na uznaniu, zZe ,, W ocenie Sadu postanowienie,

ktérego powod zada uznania jako niedozwolone odpowiada treéci art. 3853 pkt. 17 k.c. tj. zastrzezona kara umowna
naklada na konsumenta, kt6éry nie wykonat zobowigzania lub odstapil od umowy obowiazek razaco wygorowanej kary
umownej (...)" oraz uznaniu, ze ,Skoro kara umowna ma stuzy¢ w gléwnej mierze skompensowaniu wierzycielowi
konkretnej szkody na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy przedsiebiorca winien byt
wykazaé, ze w przypadkach w ktorych zostala zastrzezona kara umowna prawdopodobne jest, wystapienie szkody w
wysokosci zblizonej do niej. A tego pozwana w niniejszym postepowaniu nie wykazala." a w konsekwencji przyjecie,
ze zakwestionowane postanowienia umowne spelniaja przestanki do uznania ich za niedozwolone postanowienia

umowne w rozumieniu art. 385" k.c., co w odniesieniu do ustalonego w sprawie stanu faktycznego nie bylo
uzasadnione;

oraz

b) art. 385" §1 k.c. polegajaca na tym, iz ,Sad uznal, ze kwestionowana przez powoda klauzula w zakresie zwrotu
kosztow przywrodcenia lokalu do stanu zgodnego z pierwotng dokumentacja wykonawcza, stanowi niedozwolone

postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" §1 k.c.", i przyjal, Ze zakwestionowane postanowienie umowne
ksztaltuja prawa i obowigzki konsumenta sprzecznie z dobrymi obyczajami, co w odniesieniu do ustalonego w sprawie
stanu faktycznego nie bylo uzasadnione,

W konkluzji skarzaca wnosila o zmiane zaskarzonego i oddalenie powddztwa w calo$ci.
Ponadto apelujaca wnosila o uzupelienie i powt6rzenie postepowania dowodowego przez przeprowadzenie:

a) dowodu z dokumentu tj. protokolu dotyczacego wprowadzonych zmian w umowach przyrzeczenia sprzedazy w
IV kwartale 2008 roku z dnia 31.12.2008r. na okoliczno$¢ wprowadzenia przez Pozwang zmian do wzorca umowy
przyrzeczenia sprzedazy lokalu i zaniechania stosowania zakwestionowanego postanowienia wzorca umowy w tresci
wskazanej przez Powodow w pozwie, oraz

b) dowodu z nastepujacych dokumentow:

1. projekt umowy nr (...) - inwestycja (...) I etap /uwzgledniajgcy zaproponowane przez konsumenta zmiany, w tym
wysoko$é kar umownych/, formularz rejestracyjny umowy oraz podpisana umowa - akt notarialny.

2. projekt umowynr (...) - inwestycja (...) /uwzgledniajacy zaproponowane przez konsumenta zmiany, w tym wysoko$¢
kar umownych/, formularz rejestracyjny do umowy oraz podpisana umowa - akt notarialny.



3. projekt umowy nr (...)... - inwestycja (...)/uwzgledniajacy zaproponowane przez konsumenta zmiany, w tym
wysoko$é kar umownych/,- projekt umowy nr (...) /po dalszych zmianach/, formularz rejestracyjny do umowy oraz
podpisana umowa - akt notarialny.

4. projekt umowy nr (...) - inwestycja (...) /uwzgledniajacy zaproponowane przez konsumenta zmiany/, formularz
rejestracyjny do umowy, propozycje pelnomocnika konsumenta do umowy oraz podpisana umowa - akt notarialny,

na okoliczno§¢ negocjowania przez Pozwana umoéw z klientami Pozwanej bedacymi konsumentami oraz
uwzgledniania przez Pozwana propozycji klientoéw odno$nie postanowieti uméw, w tym dotyczacych kar umownych,
oraz

¢) dowodu z nastepujacych dokumentéw:
1. umowa nr (...) z dnia 7 kwietnia 2008 r. wraz z zalacznikiem nr 2 do umowy,
2. umowa o rezerwacji lokalu mieszkalnego z dnia 20 grudnia 2007 r..

3. o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy oraz wezwanie do zaplaty z dnia 17 lutego 2009 r. wraz z potwierdzeniem
nadania do Powod6w i awizowania przesylki,

4. umowa nr (...) przyrzeczenia sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego z dnia 29 pazdziernika 2009r. na
okoliczno$é¢ szkody poniesionej przez Pozwana wskutek niewykonywania umowy przez Powodow. Wszystkie ww.
dowody zostaly zalaczone do pisma Pozwanej z dnia 21 maja 2012r. znajdujgcego sie w aktach sprawy.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie, aczkolwiek nie wszystkie podniesione w niej zarzuty sa zasadne.

Przede wszystkim wskazac nalezy, ze zdaniem Sadu Apelacyjnego fakt, czy postanowienia umow, ktére w swojej
dzialalnoSci zawiera pozwana mogly by¢ negocjowane przez konsumenta nie ma znaczenia dla wyniku oceny
wzorca umowy pod katem jego abuzywno$ci. Postanowieniami wzorcow uméw (ogbdlne warunki umoéw, wzorce
umoé6w, regulaminy) sa klauzule opracowane przed zawarciem umowy i wprowadzone do stosunku prawnego przez
przedsiebiorce w taki sposbb, ze druga strona nie ma wplywu na ich tre$¢. Stanowczo nalezy podkresli¢, ze
indywidualne uzgodnienie, o jakim mowa w art. 385 [1] par. 1 k.c. nie ma wplywu na rozstrzygniecie sprawy o
uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone. Kontrola przeprowadzana przez sad w postepowaniu w takiej
sprawie odnosi sie bowiem do wzorca, ma charakter abstrakecyjny i jest dokonywana w interesie publicznym, to jest
w celu ochrony zbiorowego interesu konsumentéw. Jest ona przeprowadzana w oderwaniu od konkretnego stosunku
umownego, niezaleznie od tego, czy pomiedzy stronami doszlo w ogole do zawarcia umowy z wykorzystaniem
tego wzorca oraz w oderwaniu od warunkéw ekonomicznych i gospodarczych dzialalnoSci prowadzonej przez
przedsiebiorce, specyfiki czy organizacji tej dzialalnoSci (poréwnaj np. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie
z 21 pazdziernika 2011 r., VI ACa 420/11, LEX nr 1120261). Dlatego tez nie sa indywidualnie uzgodnionymi
sporzadzone z wyprzedzeniem klauzule, jezeli kontrahent nie mial wplywu na ich tresé, nawet wowczas, gdy wzorzec
wykorzystano tylko jednokrotnie. W sytuacji, gdy konsument zawarl z przedsiebiorca umowe, negocjujac wezeéniej
postanowienia wzorca, to po prostu umowa zostaje zawarta bez jego zastosowania. Nie uniemozliwia to jednak dalszej
abstrakcyjnej kontroli tego wzorca, ktéra prowadzi¢ ma do eliminacji z obrotu okre$lonych postanowien wzorcow,
nie za$ postanowienn umoéw. Prawidlowo$¢ powyzszej tezy potwierdza brzmienie art. 385 [1] par. 1 k.c., z ktorego
wynika, ze konsumenta nie wigza postanowienia juz zawartej umowy, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Zapis bowiem o braku zwigzania postanowieniami
umowy wskazuje, ze postanowienia te juz musialy zosta¢é wprowadzone do treSci stosunku zobowigzaniowego.
Przyjecie natomiast powyzszej reguly przy kontroli abstrakcyjnej wzorca czyniloby te kontrole iluzoryczna. Okazaloby
sie bowiem, ze pewna cze§¢ konsumentéw w wyniku negocjacji doprowadzitaby do wylaczenia niedozwolonego
postanowienia z tre$ci umowy, ale pewna cze$¢ konsumentéw w dalszym ciagu umowy takie zawieralaby ze skutkiem



braku zwiazania okre$lonym w art. 385 [1] par. 1 k.c. Powolany przepis nalezy, zdaniem Sadu Apelacyjnego rozumiec
w ten sposdb, ze postanowienia wzorca, ktére nie zostaly zakazane w obrocie z konsumentami w ramach kontroli
abstrakcyjnej, nie wigzg konsumenta w przypadku wlaczenia ich do umowy, jesli nie zostaly indywidualnie uzgodnione
i w konkretnym przypadku ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajac jego interesy. Jesli natomiast okreSlone postanowienie wzorca umowy zostalo uznane za abuzywne i
wpisane do rejestru, o jakim mowa w art. 479 [45] par. 2 k.p.c. to zakaz jego stosowania w obrocie z konsumentami
pod rygorem m. in. skutkéw wynikajacych z art. 24 ustep 1 pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
dotyczy wylacznie wzorca. Jesli natomiast postanowienie o tresci identycznej jak zakazana pojawi sie w charakterze
indywidualnie negocjowanego postanowienia umowy, nalezy je uznac za wigzace dla konsumenta. Powyzsze wynika
z faktu, zZe czym innym jest kontrola indywidualna konkretnej umowy, a czym innym kontrola abstrakcyjna wzorca,
ktoéry przedsiebiorca powszechnie stosuje, i ktéry — z przyczyn oczywistych — nie podlega negocjacjom. Negocjacjom
bowiem nie moze podlegaé tworzenie wzorca, ale konstruowanie postanowien indywidualnej umowy.

Z powyzszych wzgleddw zarzuty apelacji i wnioski dowodowe dotyczace mozliwo$ci negocjowania spornego
postanowienia wzorca umowy nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy.

Bezzasadne sa rowniez zarzuty dotyczgce pominiecia wnioskdw dowodowych dotyczacych rzekomego zaprzestania
przez pozwang stosowania zakwestionowanego przez powoda wzorca umowy dawniej, niz sze$¢ miesiecy przed
wniesieniem pozwu. Pozew w sprawie niniejszej wniesiony zostat jeszcze pod rzadami art. 479 [37] k.p.c. i w czasie
obowiazywania przepis6w o postepowaniu odrebnym w sprawach gospodarczych, ktore uchylone zostaly z dniem 3
maja 2012 r. Z mocy jednak art. 9 ustep 1 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania
cywilnego oraz niektorych innych ustaw, uchylone przepisy znajduja zastosowanie do postepowan wszczetych przed
dniem jej wejScia w zycie. W postepowaniu w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone
stosowane byly przepisy o postepowaniu odrebnym w sprawach gospodarczych w tym prekluzja dowodowa, ktéra
z mocy art. 479 [37] k.p.c. wylaczona byla jedynie w stosunku do powoda. Pozwanego obowigzywaly natomiast
reguly wskazane w art. 479 [14] par. 2 k.p.c. OdpowiedZ na pozew w sprawie niniejszej wniesiona zostala w dniu
4 listopada 2010 r. Brak w niej jakiegokolwiek zarzutu dotyczacego zaprzestania stosowania wzorca umowy w
okresie dalszym niz poét roku przed wniesieniem pozwu. Przeciwnie, pozwana podnosila, ze na skutek wezwania
wystosowanego przez Prezesa UOKiK dostosowala postanowienia wzorca umowy w sposéb zapewniajacy zachowanie
rownowagi kontraktowej. W tym stanie rzeczy podniesienie zarzutu uplywu terminu zawitego o jakim mowa w art.
479 [39] k.p.c. i zgloszenie dowodéw na te okoliczno$é dopiero w pisémie wniesionym w dniu 22 maja 2012 r. razaco
narusza art. 479 [14] par. 2 k.p.c. Po pierwsze, potrzeba powolania tego zarzutu i dowod6éw nie powstala, wbrew
twierdzeniom pozwanej na skutek twierdzen powodéw zawartych w pi$mie z dnia 23 kwietnia 2012 r. Ciezar dowodu
co do okoliczno$ci zaprzestania stosowania wzorca umowy i uplywu terminu okreSlonego w art. 479 [39] k.p.c. jak
rowniez obowiazek zgloszenia wlasciwego twierdzenia w tym wzgledzie obciaza pozwanego przedsiebiorce i nie jest
uzaleznione od pierwotnego stanowiska powoda. Ponadto, w piémie powodoéw brak jest jakichkolwiek tego typu
sformulowan, ktére uzasadnialyby dopiero po dwéch latach postepowania zgloszenia tego typu twierdzen i dowodow.
Po drugie, stusznie uznat Sad Okregowy, ze protokét sporzadzony przez pracownikéw pozwanej na okoliczno$é zmiany
wzorca umowy nie jest dowodem $wiadczacym o zaprzestaniu stosowania spornego wzorca. Nie doszlo zatem do
naruszenia przez Sad Okregowy art. 479 [39] k.p.c. ani art. 217 §1i 2 w zw. z art. 328 §2 k.p.c.

Nie jest rowniez uzasadniony zarzut, ze zadanie powodéw dotyczylo kontroli indywidualnej umowy zawartej pomiedzy
stronami. Odniesienia do tej umowy byly wskazywane bowiem jedynie jako przyklady obrazujace abuzywno$c¢
zakwestionowanego wzorca. Sad Okregowy natomiast dokonal kontroli abstrakcyjnej wzorca stosowanego przez

pozwang, co powoduje, ze nie doszlo do naruszenia art. 47938 k.p.c. wzw. z art. art. 47936 k.p.c.
Pomimo powyzszego, apelacja zastugiwala na uwzglednienie.

Postanowienie wzorca umowy, ktore zostalo uznane za niedozwolone podlega wpisowi do rejestru prowadzonego
przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw (art. 479 [45] par. 2 k.p.c.). Wpisanie zakazanej klauzuli
do powyzszego rejestru ma istotny skutek, gdyz zgodnie z art. 479 [43] k.p.c. wyrok prawomocny ma skutek wobec



0sob trzecich od chwili wpisania tej klauzuli do rejestru. W zwiazku z tym, wedlug art. 479 [42] par. 1 k.p.c. w
razie uwzglednienia powodztwa sad w sentencji wyroku przytacza treSé postanowienn wzorca umowy uznanych za
niedozwolone. Przytoczenie to jednak, z uwagi na skutki z art. 479 [43] k.p.c. musi uwzgledniaé¢ kontekst w jakim
kwestionowane postanowienie funkcjonuje we wzorcu w taki sposob, aby osoba trzecia zapoznajac sie z rejestrem
z gory mogla oceni¢ w jakiej sytuacji stosowanie abuzywnego postanowienia jest zakazane. Ani zadanie pozwu, ani
tym bardziej tre$¢ wyroku Sadu Okregowego tego warunku nie spelnia. W pozwie powodowie zadali uznania za
niedozwolone wzorca umowy zaczynajacego sie od stow: ,W przypadku odstapienia przez sprzedajacego od niniejszej
umowy z przyczyn okre§lonych w ustepie 2 niniejszego paragrafu... ,. Przytoczona przez powoddéw klauzula nie
uwzglednia jednak przyczyn odstgpienia od umowy, co czyni ja oderwang od konkretnego wzorca. Wyrok Sadu
Okregowego natomiast, ktory jeszcze dodatkowo okroil sporne postanowienie nie wskazuje nawet z jakich kwot
pozwany mialby potraci¢ kary umowne, co uznane zostalo za niedozwolone. Wyroku Sadu I instancji powodowie nie
zaskarzyli, a w takim ksztalcie nie precyzuje on sensownej klauzuli, ktéra mialby zostaé¢ uznana za abuzywna.

Ponadto, badajac sporna klauzule na tle konkretnego wzorca umowy Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze nie
jest ona abuzywna. Abuzywnosci tej klauzuli upatruje Sad I instancji w spelnieniu przestanek okreslonych w art. 385
[3] pkt. 17 k.c. Wskaza¢ jednak nalezy, ze kwestia razacego wygorowania kary umownej podlega ocenie nie tylko
przez proste odniesienie wysokosci tej kary do przedmiotu zobowigzania, ale oceniana jest rowniez w kontekscie
zachowania réwnowagi kontrakcyjne, naruszenia dobrych obyczajow i razacego naruszenia intereséw konsumenta.
Rownowaga taka w przedstawionym do kontroli wzorcu umowy zostala zachowana, gdyz taki sam mechanizm
kar umownych co w przypadku konsumenta zostal roéwniez zastrzezony w par. 8 pkt. 6 wzorca. Natomiast kare
umowng w wysokos$ci 5 % warto$ci §wiadczenia trudno uznac bez watpliwosci za razaco wygérowana. Sad Okregowy
przyjal, ze zakwestionowana wysoko$¢ kary umownej jest razgco wygoérowana, gdyz pozwana nie udowodnila, zZe jej
wysoko$¢ jest zblizona do poniesionej w wyniku odstgpienia od umowy szkody. Przede wszystkim zauwazy¢ wypada,
ze art. 385 [3] pkt. 17 k.c. nie kreuje domniemania, ze kazda kara umowna jest razaco wygorowana. Jeéli zatem
powodowie powolywali sie na fakt razacego wygbérowania tej kary to powinni ten fakt udowodnié. Dowdd taki nie
zostal przeprowadzony, gdyz, jak wskazano powyzej samo powolanie sie na warto$¢ zastrzezonych 5 % w stosunku do
przedmiotu $éwiadczenia o takze wysokiej wartoéci nie przesadza o razacym wygoérowaniu kary umownej. Watpliwosci
w tym zakresie mogg natomiast byé¢ rozstrzygane w ramach postepowania sadowego dotyczacego indywidualnej
umowy na podstawie art. 484 par. 2 k.c. Dodaé przy tym nalezy, ze jak prawidlowo wskazuje skarzaca istota kary
umownej, wyrazong w art. 484 par. 1 k.c. jest brak obowigzku wykazania przez wierzyciela szkody.

Po trzecie wreszcie wskazaé nalezy, ze biorac pod uwage ustep 2 par. 9 wzorca umowy, ktory jako przyczyne naliczenia
kary umownej wskazuje niewykonanie przez konsumenta zobowiazania o charakterze pienieznym, zastrzezenie kary
umownej, w tej czedci postanowienie wzorca umowy jest bezwzglednie niewazne jako sprzeczne z art. 438 par. 1 k.c.
Przepis ten umozliwia bowiem zastrzezenie kary umownej wylacznie w przypadku niewykonania badz nienalezytego
wykonania zobowigzania niepienieznego. Kara umowna w powyzszym zakresie zastrzezona zostala natomiast na
wypadek niewykonania zobowigzania o charakterze pienieznym. Wprawdzie z zapisu tej cze$ci postanowienia wzorca
umownego wynika stricte, ze kara ta dotyczy odstapienia od umowy, istotny jest tu jednak charakter obowiazku, z
ktérym zwiazano to prawo odstapienia. Obowiazek ten natomiast ma charakter zobowigzania pienieznego. W sytuacji,
gdy w czeSci sporna klauzula dotknieta jest bezwzgledna niewazno$cia, nie moze ona jednocze$nie spetniaé przestanki
abuzywnosci.

Odno$nie do tej cze$ci postanowienia wzorca umowy, ktéra zastrzega obowigzek konsumenta pokrycia kosztow
przywrdcenia lokalu do stanu zgodnego z pierwotna dokumentacja wykonawcza, to zastrzezenie takiego obowigzku
miedci sie w dyspozycji art. 493 k.c. Na skutek odstapienia od umowy ma bowiem doj$¢ do przywrdcenia stanu
sprzed zawarcia umowy. Brak jest zatem podstaw, aby w przypadku odstapienia od umowy z przyczyn lezacych po
stronie konsumenta koszty przywrécenia lokalu do stanu zgodnego z pierwotna dokumentacja ponosila pozwana.
Zakwestionowana cze$¢ spornego postanowienia nie ksztaltuje praw i obowigzkéw konsumenta w sposéb sprzeczny
z dobrymi obyczajami, ani nie narusza razaco jego interesow, gdyz chodzi w niej o zwrot kosztéw przywrdcenia lokalu
do stanu zgodnego z pierwotna dokumentacjg wykonawcza, ktora zostala zmieniona na wyrazne zyczenie klienta



zawierajacego umowe. Skoro zatem ten sam konsument nie wywiazuje sie z umowy i z tej przyczyny sprzedajacy
odstepuje od niej, to sluszne jest, aby sprzedajacy dysponowal po tym odstgpieniu lokalem w takim stanie, jaki zwykle
jest oferowany do sprzedazy.

Majac na uwadze przedstawione wyzej okoliczno$ci Sad Apelacyjny uznatl apelacje za zasadna i na podstawie art. 386
par. 1 k.p.c. orzekl jak na wstepie.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. i par. 14 ustep 3 pkt. 2 oraz par. 12 ustep 1 pkt. 2
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu jak rowniez
na podstawie par. 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 23 stycznia 2013 r. zmieniajacego rozporzadzenie
w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego z urzedu.



