Sygn. akt VI ACa 11/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 lutego 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczqcy — Sedzia SA Ryszard Sarnowicz

Sedziowie:SA Ewa Stefanska (spr.)

SO (del.) Jolanta Pyzlak

Protokolant:1zabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 3 lutego 2016 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
przeciwko (...) Sp.zo.0. wR.

0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
z dnia 4 listopada 2014 r.

sygn. akt XVII AmC 2697/14

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na rzecz (...) Sp. z 0.0. w R.
kwote 120 zl (sto dwadziescia zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 11/15

UZASADNIENIE

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wnosil o uznanie za niedozwolone i zakazanie wykorzystywania
w obrocie z konsumentami postanowienia zawartego w § 2 akapit drugi punkt 1 wzorca umowy ,, Akt Notarialny
Umowa Deweloperska oraz Przedwstepna Umowa Sprzedazy” stosowanego przez (...) sp. z0.0. z siedziba w R. o tresci:
~Nabywca o$wiadcza, ze: 1) przed podpisaniem niniejszej umowy zapoznat sie z dokumentacja techniczna budynku
oraz lokalu mieszkalnego, jak réwniez z parametrami standardu budynku i lokalu mieszkalnego oraz z projektem
zagospodarowania nieruchomoéci i nie wnosi w tym wzgledzie zadnych zastrzezen”.

Powod podal, ze pozwany prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie: realizacji projektow budowlanych
zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw, robot budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych, kupna i sprzedazy nieruchomoéci na wlasny rachunek, wynajmu i zarzadzana nieruchomosciami
wlasnymi lub dzierzawionymi. Przy prowadzeniu dzialalnoSci gospodarczej pozwany posluguje sie wzorcem
umownym zawierajacym postanowienie wskazane w petitum pozwu, ktére znajduje zastosowanie takze do umoéw
zawieranych z konsumentami. W ocenie powoda wskazane postanowienie nalezy uzna¢ za klauzule abuzywna,



albowiem ksztaltuje ono prawa i obowiagzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac

jego interesy (art. 385" § 1 k.c.), albowiem istotnie ogranicza odpowiedzialnoéé pozwanego wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania. Zarazem jest to niedozwolone postanowienie w rozumieniu

art. 385° pkt 2 k.c.

Pozwany (...) sp. z 0.0. z siedzibg w R. wnosil o oddalenie powodztwa podajac, ze zakwestionowane postanowienie

nie stanowi klauzuli niedozwolonej w rozumieniu art. 385" k.c. i art. 3852 pkt 2 k.c., gdyZ nie ogranicza ani nie
wylacza uprawnien konsumenta zwiazanych z wadliwym wykonaniem przez pozwanego przedmiotu umowy. Pozwany
podkreslil, ze postanowienie to zostalo zamieszczone nie w samej umowie, lecz w czeéci aktu notarialnego obejmujacej
o$wiadczenia stron i w zwigzku z tym ma charakter wylacznie informacyjno-porzadkowy, nie wplywajac na prawa
i obowiazki konsumenta. O$wiadczenie to dotyczy tylko zewnetrznych, a wiec widocznych elementéw realizacji
przedmiotu umowy, konsument nie sklada bowiem o§wiadczenia w przedmiocie ewentualnych wad ukrytych, jak
rowniez tych wad, ktére mogg ujawnié sie w okresie rekojmi lub gwarancji.

Wyrokiem z dnia 4 listopada 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw oddalit
powodztwo.

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

Pozwany (...) sp. z 0.0. z siedziba w R. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza, w ramach ktorej m.in. $§wiadczy ushugi
polegajace na wybudowaniu i sprzedazy lokali mieszkalnych konsumentom. W prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej
postuguje sie wzorcem umowy zatytulowanym , Akt Notarialny Umowa Deweloperska oraz Przedwstepna Umowa
Sprzedazy”, ktéory w § 2 akapit drugi punkt 1 zawiera postanowienie o tresci: ,Nabywca o$wiadcza, ze: 1) przed
podpisaniem niniejszej umowy zapoznat sie z dokumentacjg techniczng budynku oraz lokalu mieszkalnego, jak
rowniez z parametrami standardu budynku i lokalu mieszkalnego oraz z projektem zagospodarowania nieruchomoéci
i nie wnosi w tym wzgledzie zadnych zastrzezen”.

W ocenie Sagdu Okregowego przedmiotowe postanowienie umowne podlega badaniu pod wzgledem abuzywnosci,
albowiem nie okre$la ono gléwnych §wiadczen stron, ani nie zostato uzgodnione z konsumentem indywidualnie. Sad
pierwszej instancji uznal, Ze nie pozostaje ono w sprzeczno$ci z dobrymi obyczajami, ani nie narusza razaco intereséw

konsument6w, a wiec nie spelnia przestanek okreslonych w art. 385" § 1 k.c. i nie moze zostaé uznane za abuzywne.

Sad pierwszej instancji wyjasnil, ze przedmiotowe postanowienie jest o$wiadczeniem nabywcy o zapoznaniu
sie z dokumentacja techniczng, parametrami standardu budynku i lokalu mieszkalnego, a takze projektem
zagospodarowania nieruchomo$ci oraz niewnoszeniu zastrzezeh w tym zakresie. Zdaniem Sadu Okregowego
analizujgc jego potencjalny wplyw na interesy konsumentéw, nalezy wyrbézni¢ dwie sytuacje. Pierwsza z nich
dotyczylaby istnienia wad fizycznych budynku lub lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 556 k.c., za$ druga wigzalaby
sie z brakiem waloréw funkcjonalnosci, praktycznos$ci lub estetyki obiektu, niemajacych cech wady fizycznej towaru
sprzedanego. Klauzula ta bylaby abuzywna tylko wowczas, gdyby w ktérejs z powyzszych sytuacji istnialo zagrozenie
dla interes6w konsumentéw spowodowane ewentualnym wylaczeniem odpowiedzialnoSci przedsiebiorcy.

Sad Okregowy wskazal, ze kwestie odpowiedzialnoéci sprzedawcy wobec nabywcy nieruchomosci reguluje art. 556
k.c., zgodnie z ktérym sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzedana ma wade
zmniejszajaca jej warto$¢ lub uzytecznosé ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okoliczno$ci
lub z przeznaczenia rzeczy, jezeli rzecz nie ma wlasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnil kupujacego, albo jezeli
rzecz zostala kupujacemu wydana w stanie niezupelnym (rekojmia za wady fizyczne). Odpowiedzialno$¢ sprzedawcy
z tytulu rekojmi ma charakter obiektywny i jest niezalezna od zawinienia sprzedajacego. Zalezy ona wylacznie od
faktu powstania wady, niezaleznie od przyczyn, ktore ja spowodowaly. Nie jest zatem mozliwe uwolnienie sie od
tej odpowiedzialno$ci poprzez wykazanie braku winy sprzedawcy lub osoby, przy pomocy ktdrej realizuje on swoje
zobowigzanie (art. 471 k.c. i art. 474 k.c.).



Zdaniem Sadu pierwszej instancji, jezeli sprzedana nieruchomo$¢é ma wade, ktora zmniejsza jej wartoé¢ lub
uzytecznos$¢, nie ma wlasciwosci, o istnieniu ktérych kupujacy zostal zapewniony, badz tez wydana zostala w stanie
niezupelnym, to oSwiadczenie kupujacego o niewnoszeniu zastrzezen do nierzetelnie przygotowanej dokumentacji
nie pozbawia go mozliwoéci dochodzenia roszczen z tytulu rekojmi. W szczegolno$ci fakt zaakceptowania przez
konsumenta wadliwie przygotowanej dokumentacji nie pozbawia go uprawnienia do zadania usuniecia ewentualnych
wad budynku lub lokalu mieszkalnego. Sad Okregowy podkreslil, ze wiekszo$é¢ wskazywanych przez powoda
hipotetycznych sytuacji to przyktady wad fizycznych nieruchomosci (np. zalewanie garazy, wilgo¢ w mieszkaniu),
ktore podlegaja usunieciu na podstawie przepiséw o rekojmi i w zwigzku z tym nie moga przemawia¢ za oceng
przedmiotowej klauzuli jako abuzywne;j.

Oceniajac kwestie odpowiedzialno$ci dewelopera z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania,
Sad Okregowy stwierdzil, ze wiazalaby sie ona raczej z nienalezytym wykonaniem zobowigzania, tj. realizacja obiektu
w spos6b odbiegajacy od postanowien umowy. Jednak w takim wypadku sama wadliwos¢é dokumentacji nie miataby
znaczenia, albowiem w toku badania ewentualnego roszczenia odszkodowawczego wynikajacego z nienalezytego
wykonania zobowigzania, punktem odniesienia bylaby umowa i stanowiaca zalacznik do niej dokumentacja
techniczna. Wowczas stwierdzenie defektow nieruchomosci majacych charakter wad fizycznych w rozumieniu art.
556 k.c., pozwalaloby na ich usuniecie poprzez realizacje roszczen z tytulu rekojmi. Zdaniem Sadu Okregowego
sytuacja konsumenta nie uleglaby zmianie, gdyby we wzorcu umowy nie bylo kwestionowanego zapisu, poniewaz jego
znaczenie sprowadza sie do opisu stanu faktycznego. Tymczasem do stwierdzenia braku zastrzezen ze strony nabywcy
wystarczylby bowiem sam fakt ich niezgloszenia.

Analizujac druga ze wskazanych sytuacji, gdy wybudowany budynek lub lokal mieszkalny nie spelnialyby waloréow
funkcjonalnoéci, praktycznoSci oraz estetyki, co nie stanowiloby zarazem wad fizycznych rzeczy, Sad pierwszej
instancji rozwazyt mozliwo$¢ dochodzenia przez konsumenta ewentualnych roszczen z tego tytulu. Wskazal, ze
dokumentacja techniczna budowanego obiektu wraz z parametrami standardu stanowia istotny element oferty
przedsiebiorcy, albowiem okreslaja w sposob szczegolowy przedmiot umowy. Sad Okregowy uznal za oczywiste, ze
konsument nie jest podmiotem majacym dostateczne rozeznanie w przedmiocie realizacji procesu budowlanego,
jednakze wskazal, iz ta okoliczno$¢ nie moze zwalnia¢ go z wszelkiej odpowiedzialnoSci za podejmowane decyzje.
Konsument zawierajac umowe i akceptujac pozostate dokumenty, ktore zostaly do niej zalaczone, wyraza zgode na
tak okres$lony przedmiot umowy.

Sad pierwszej instancji dostrzegl, ze faktyczny wyglad wykonanego juz przedmiotu umowy (budynku, mieszkania)
moze roézni¢ sie od postrzeganego wylacznie na podstawie informacji przekazanych przez przedsiebiorce podczas
zawierania umowy. Jednakze jezeli stwierdzone defekty nie stanowia wad fizycznych rzeczy, estetyka i funkcjonalnosé
rzeczy nie zostaly wyraznie w umowie zdefiniowane, a takze wowczas, gdy przedsiebiorcy nie mozna postawic¢ zarzutu
wykonania przedmiotu umowy w sposéb sprzeczny z celem spoleczno-gospodarczym lub z zasadami wspoélzycia
spoltecznego (art. 354 k.c.), brak jest srodkéw ochrony prawnej, ktére pozwolilyby konsumentowi zgdaé usuniecia
twierdzonych przez niego ,uchybien”. Sama subiektywna ocena konsumenta dotyczaca braku funkcjonalnosSci
lub praktyczno$ci zastosowanych rozwigzan technicznych, badz ich nieestetycznosci, nie stanowi podstawy do
zglaszania jakichkolwiek zadan, albowiem ustawodawca nie przewidzial tego rodzaju roszczen. W tej sytuacji brak jest
argumentow przemawiajacych za ocena przedmiotowej klauzuli jako abuzywne;j.

Od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie apelacje wniost Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

Powdd zaskarzyl wyrok w caloéci, wnoszac o jego zmiane poprzez uwzglednienie powodztwa w caloéci. Zaskarzonemu

wyrokowi zarzucil naruszenie art. 385" § 1 k.c. w zwiazku z art. 385° pkt 2 k.c. poprzez uznanie, ze postanowienie
umowy developerskiej i przedwstepnej umowy sprzedazy, w ktérym konsument o§wiadcza, ze nie zglasza zastrzezen
do przedstawionych mu dokumentacji technicznej budynku oraz lokalu mieszkalnego, parametréw standardu
budynku oraz lokalu mieszkalnego oraz projektu zagospodarowania nieruchomo$ci, nie ksztaltuje praw i obowigzkéw
konsumenta w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami i nie narusza w sposob razacy jego intereséw, podczas gdy



kwestionowane postanowienie w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami istotnie ogranicza, a nawet moze wylaczyc
odpowiedzialno$é pozwanego wobec konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania, przez co
razgco narusza jego interesy.

Pozwany (...) sp. z 0.0. z siedzibg w R. wnosil o oddalenie apelacji oraz zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazylt:
Apelacja powoda nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu pierwszej instancji i przyjmuje je za wlasne. Takze dokonana
przez Sad Okregowy ocena prawna zadania pozwu jest prawidlowa, przy czym Sad odwolawczy uzupehnit ja o dalsze
rozwazania prawne.

W uzasadnieniu apelacji powdd polemizuje z argumentacja Sadu Okregowego wskazujac, iz pominieta zostala
tre$¢ art. 557 § 1 k.c., ktéry stanowi, ze sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialnoSci z tytutu rekojmi, jezeli
kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy. Zdaniem skarzacego o$wiadczenie konsumenta o zapoznaniu
sie z dokumentacjg techniczng oraz braku zastrzezen do niej oznacza, ze w sytuacji, gdy wada budynku lub lokalu
mieszkalnego wynika z wadliwej dokumentacji technicznej, nalezy uznac, ze konsument wiedzial o wadzie i nie zglosit
zadnych zastrzezen, a wiec sie na nig godzil. Przedmiotowe postanowienie umowne narusza wiec interesy konsumenta
W sposOb razacy.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego rozumowanie skarzacego jest wadliwe. W piSmiennictwie wyjaSniono ratio legis
powyzszego przepisu w ten sposob, ze wiedza kupujacego o wadzie rzeczy stanowi wyraz jego akceptacji dla nabycia
rzeczy wadliwej, a w konsekwencji nie istnieje uzasadniona potrzeba ochrony jego interesu, czy tez ochrony jego
zaufania, konkretyzujaca sie na gruncie uprawnien wynikajacych z rekojmi za wady rzeczy, skoro uznaje on swoje
Swiadczenie za ekwiwalentne wzgledem $wiadczenia sprzedawcy i godzi sie na wystepowanie wady rzeczy lub tez
wadliwo$é¢ rzeczy nie ma dla niego znaczenia (zob. J. Janeta, Ustawa o prawach konsumenta. Komentarz, pod red.
M. Namystowskiej, Lex el./2015).

Istnienie $wiadomoéci (wiedzy) kupujacego o wystepowaniu wady rzeczy musi wystepowaé¢ w okreSlonym
normatywnie czasie. Momenty te sa zr6znicowane ze wzgledu na przedmiot umowy oraz kwalifikacje podmiotowa
stron. Zgodnie z treécia art. 557 § 1 k.c. dla zwolnienia sprzedawcy od odpowiedzialnoSci z tytulu wady rzeczy
wymagane jest, aby kupujacy wiedzial o tej wadzie w chwili zawarcia umowy. Natomiast gdy przedmiotem sprzedazy
sa rzeczy oznaczone tylko co do gatunku albo rzeczy majace powsta¢ w przyszlosci, sprzedawca jest zwolniony od
odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi, jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili wydania rzeczy (art. 557 § 2 k.c.).
Jednakze wobec tresci zdania drugiego art. 557 § 2 k.c. moment istnienia wiedzy kupujacego bedacego konsumentem
o wadzie rzeczy oznaczonej co do gatunku lub rzeczy przyszlej, nie jest oceniany na chwile wydania rzeczy, ale na
chwile zawarcia umowy. Tymczasem w chwili zwarcia umowy kupujacy bedacy konsumentem nie moze wiedzie¢ o
wadzie, wobec faktu, ze rzecz bedaca przedmiotem umowy nie zostala skonkretyzowana albo jeszcze nie istnieje (zob.
J. Janeta, Ustawa o prawach konsumenta. Komentarz, pod red. M. Namyslowskiej, Lex el./2015).

W ocenie Sadu Apelacyjnego taka sytuacja ma miejsce w przedmiotowe]j sprawie, albowiem wzorzec umowy
»~Akt Notarialny Umowa Deweloperska oraz Przedwstepna Umowa Sprzedazy” jest stosowany przez pozwanego
przy zawieraniu umoéw jeszceze przed wybudowaniem budynkéw, w ktorych usytuowane beda nabywane lokale.
Poniewaz w chwili zawierania uméw deweloperskich i przedwstepnych uméw sprzedazy lokale jeszcze nie istnieja,
kupujacy bedacy konsumentami nie moga wiedzie¢ o ich wadach, a tym samym ich o§wiadczenie nie moze zwolnié
sprzedawcy od odpowiedzialnoSci z tytutu rekojmi. W konsekwencji brak jest podstaw do uznania zakwestionowanego
postanowienia za abuzywne.



Ponadto, zdaniem Sadu odwolawczego, apelujacy formutujac zarzuty pomingt tre$é¢ art. 558 § 1 k.c. Przepis ten
przewiduje, ze strony moga odpowiedzialnos¢ z tytulu rekojmi rozszerzyé, ograniczy¢ lub wylaczy¢. Jednakze jezeli
kupujacym jest konsument, ograniczenie lub wylaczenie odpowiedzialno$ci z tytutu rekojmi jest dopuszczalne tylko w
przypadkach okre§lonych w przepisach szczegdlnych. Oznacza to, ze modyfikacja regut odpowiedzialnoS$ci sprzedawcy
z tytulu rekojmi za wady rzeczy moze nastapic¢ jedynie w razie zamieszczenia w tre$ci umowy sprzedazy stosownego
postanowienia wyraznie to przewidujgcego. Strony umowy powinny w jednoznaczny i niebudzacy watpliwosci sposéb
okresli¢, na czym polega odstepstwo od ustawowych regut odpowiedzialnoSci. Tego rodzaju postanowienie umowne
prowadzi do modyfikacji ustawowych regul odpowiedzialno$ci cywilnej i dlatego wykluczona jest jego wykladnia
rozszerzajaca, a wszelkie watpliwoéci powinny by¢ wykladane na korzy$¢ kupujacego (zob. W. Matysiak, Ustawa o
prawach konsumenta. Komentarz, pod red. M. Namystowskiej, Lex el./2015).

Takze Sad Najwyzszy w wyroku z 9 pazdziernika 1998 r. (III CKN 633/97, niepubl.) stwierdzil, ze ,zamieszczona
w umowie sprzedazy adnotacja o wiedzy kupujacego o stanie technicznym samochodu nie stanowi o$wiadczenia
o wylaczeniu odpowiedzialnosci sprzedawcy z tytulu rekojmi za wady fizyczne rzeczy sprzedanej”. Odnoszac
powyzsza teze do umodw deweloperskich i przedwstepnych uméw sprzedazy lokali, nalezy uznaé, ze zakwestionowane
postanowienie nie moze prowadzi¢ do wylaczenia ani ograniczenia odpowiedzialno$ci pozwanego z tytulu rekojmi.

Skarzacy nie zgodzil sie rowniez z pogladem Sadu Okregowego, ze zakwestionowane postanowienie nie bedzie mialo
wplywu na odpowiedzialno$¢ pozwanego z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Wskazat,
ze jezeli deweloper wybuduje lokal opierajac sie na wadliwej dokumentacji technicznej, to wprawdzie nie bedzie miala
miejsca niezgodno$¢ rzeczywistego stanu z treScia umowy, lecz pomimo to lokal bedzie mial wady. Beda to wady,
do ktorych konsument nie zglosit zastrzezen w chwili podpisywania umowy, co moze prowadzi¢ do ograniczenia
odpowiedzialnoS$ci kontraktowej przedsiebiorcy.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego zarzut ten jest nietrafny. W pi$miennictwie slusznie przyjmuje sie poglad, ze
zamieszczenie w tre$ci umowy postanowienia wylaczajacego odpowiedzialno$é sprzedawcy z tytulu rekojmi nie
wyklucza jego odpowiedzialno$ci kontraktowej wzgledem kupujacego za szkode, jakiej doznal on wskutek nabycia
rzeczy dotknietej wada fizyczna lub prawna. Podstawe tej odpowiedzialnoSci stanowi art. 471 k.c. Przy tym, strony
nie moga zamie$ci¢ w treSci umowy sprzedazy postanowienia wylaczajacego odpowiedzialnoé¢ sprzedawcy na
podstawie powolanego przepisu, albowiem stosownie do dyspozycji art. 473 § 2 k.c. moga one jedynie ograniczy¢
odpowiedzialno$é sprzedawcy za szkode wynikla z niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy sprzedazy do
przypadkow, gdy jest to wynikiem jego winy umyslnej (zob. W. Matysiak, Ustawa o prawach konsumenta. Komentarz,
pod red. M. Namyslowskiej, Lex el./2015).

Ponadto apelujacy podniosl, ze w braku kwestionowanego postanowienia problem zapoznania sie konsumenta z
dokumentacja techniczna budynku nie powstalaby, co oznaczaloby, ze dokumentacja ta w ogole nie byta przedmiotem
jego oceny. Tymczasem konsument nie jest specjalista i nie jest w stanie oceni¢ prawidlowosci przedstawionej
mu dokumentacji technicznej. Sad Apelacyjny podziela ocene powoda, ze konsument nie jest specjalista i nie
jest w stanie samodzielnie oceni¢ prawidlowosci przedstawionej mu dokumentacji technicznej. Jednakze poniewaz
zakwestionowane postanowienie nie wywoluje negatywnych skutkéw dla praw konsumenta, nie mozna uznaé go za
abuzywne.

Jedynie ubocznie wskazac¢ nalezy, ze ustawodawca za takiego specjaliste nie uznaje nawet wykonawcy realizujacego
obiekt na podstawie umowy o roboty budowlane. Zgodnie z trescig art. 651 k.c. jezeli dostarczona przez inwestora
dokumentacja, teren budowy, maszyny lub urzadzenia nie nadaja sie do prawidlowego wykonania robét albo jezeli
zajda inne okolicznosci, ktore moga przeszkodzié prawidlowemu wykonaniu rob6t, wykonawca powinien niezwlocznie
zawiadomi¢ o tym inwestora. Na wykonawcy spoczywa wiec obowiazek powiadomienia inwestora o stwierdzonej
wadliwo$ci dokumentacji.

W pi$miennictwie wyja$niono, ze z art. 651 k.c. nie wynika natomiast dalej idacy obowiazek szczegélowego badania
przez wykonawce dostarczonej dokumentacji, co wymagaloby od niego posiadania wiedzy specjalistycznej (zob. P.



Drapata, Kodeks cywilny. Komentarz. Ksiega trzecia. Zobowiazania, pod red. J. Gudowskiego, Lex el./2013). Takze
w wyroku z 27 marca 2000 r. (sygn. akt III CKN 629/98, OSNC 2000, nr 9, poz. 173) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
wykonawca nie ma obowigzku szczegdlowego sprawdzania dostarczonego projektu w celu wykrycia jego wad (art. 651
k.c.). Z brzmienia art. 651 k.c. nie sposéb bowiem wyprowadzi¢ wniosku, ze wykonawca ma obowiazek dokonywac
w kazdym przypadku szczegolowego sprawdzenia dostarczonego projektu w celu wykrycia jego ewentualnych wad.
Wykonawca rob6t budowlanych nie musi dysponowa¢ specjalistyczna wiedza z zakresu projektowania, musi jedynie
umieé odczytaé projekt i realizowac inwestycje zgodnie z tym projektem oraz zasadami sztuki budowlanej. Obowiazek
nalozony na wykonawce przez art. 651 k.c. nalezy rozumie¢ w ten sposéb, ze winien on niezwlocznie zawiadomié
inwestora o niemozliwos$ci realizacji inwestycji na podstawie otrzymanego projektu lub tez o tym, ze realizacja
dostarczonego projektu spowoduje powstanie obiektu wadliwego. W tym przypadku chodzi jednak tylko o sytuacje,
w ktérych stwierdzenie nieprawidlowosci dostarczonej dokumentacji nie wymaga specjalistycznej wiedzy z zakresu
projektowania.

Skoro wiec ustawodawca nie nalozyt na wykonawce obowigzku analizowania projektu technicznego celem wykrycia
ewentualnych wad, tym bardziej wykonania takiego obowiazku nie mozna oczekiwaé od konsumenta. Dlatego
tre$¢ kwestionowanego postanowienia, iz ,nabywca zapoznal sie z dokumentacja techniczng budynku oraz
lokalu mieszkalnego, jak rowniez z parametrami standardu budynku i lokalu mieszkalnego oraz z projektem
zagospodarowania nieruchomosci” nalezy rozumieé w ten sposob, ze konsument jest $wiadomy gabarytéw budynku
i lokalu, ich powierzchni, rozkladu klatek schodowych i pomieszczen, a takze rodzaju i lokalizacji infrastruktury
towarzyszacej (np. parkingi, ustugi). Zapis ten potwierdza jedynie stan wiedzy nabywcy co do przedmiotu zawieranej
umowy.

Skarzacy nie zgodzil sie takze z pogladem Sadu pierwszej instancji, ze ewentualne wady funkcjonalne lub estetyczne
obiektu nie moga by¢ przedmiotem roszczen konsumenta. Wskazal, ze podejmujac decyzje o kupnie lokalu konsument
zapoznaje sie z opisem oferty oraz wizualizacjami budynku, lokalu i sposobu zagospodarowania otoczenia. Tymczasem
zaproponowane w dokumentacji technicznej rozwigzania moga nie doprowadzi¢ do rezultatu, jakiego na podstawie
przedstawionej oferty konsument mog} sie spodziewaé. W takiej sytuacji - zdaniem powoda - nie mozna wykluczy¢
dochodzenia przez konsumenta roszczen na podstawie przepisow ogolnie obowigzujacych (skarzacy jednakze nie
wskazal, jakie konkretnie przepisy ma na mysli). Powdd wskazal, ze dokumentacja techniczna stanowi element
umowy, wiec w razie jej zaakceptowania przez konsumenta przedsiebiorca z latwo$cia zwolni sie od odpowiedzialnosci
za realizacje obiektu w sposob odbiegajacy od tresci pierwotnej oferty.

Zdaniem Sadu odwolawczego powyzsza argumentacja jest nietrafna. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze strony
zwiazane sa tredcig zawartej umowy. W umowie tej nalezy okresli¢ jej przedmiot w sposéb bardzo precyzyjny, czemu
shuza zalaczone do umowy zwymiarowane rzuty i plany. Natomiast wizualizacje majg na celu jedynie ulatwienie
konsumentowi wyobrazenia sobie wygladu i usytuowania budynku, usytuowania lokalu w budynku, rozkladu
pomieszczen, sposobu zagospodarowania terenu. Nie moga one natomiast mie¢ charakteru wiazacego, z uwagi na
znaczny stopien og6lno$ci. Tymczasem nawet pobiezne zapoznanie sie przez konsumenta z dokumentacja techniczng
budynku i lokalu pozwala na zweryfikowanie jego wyobrazenia o nabywanym lokalu i budynku, w jakim zostanie
usytuowany, chociazby z uwagi na zawarte w niej dane dotyczace wymiaréw m.in. pomieszczen, korytarzy, klatek
schodowych. Informacji tych nie sposéb uzyskac z wizualizacji. Natomiast w sytuacji, gdyby deweloper wprowadzit
nabywce w blad, przedstawiajac mu oferte zawarcia umowy o tresci niezgodnej z zalgczong dokumentacja techniczna,
konsument moglby dochodzi¢ swoich roszczen powolujac sie na wady zlozonego przez siebie o§wiadczenia woli.

Podstawg orzeczenia Sadu Apelacyjnego byl art. 385 k.p.c. O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 98 § 11 3
w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.



