Sygn. akt VI ACa 830/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 wrzesnia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA Jacek Sadomski

Sedziowie: SA Marcin Strobel

SO (del.) Jolanta Pyzlak (spr.)

Protokolant: Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 3 wrzesnia 2015 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa J. S.

przeciwko (...) S. A. Spolce Komandytowo - Akcyjnej w G.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
z dnia 4 wrzesnia 2012 r.

sygn. akt XVII AmC 5500/11

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od (...) S. A. Spolki Komandytowo - Akcyjnej w G. narzecz J. S. kwote 619,18 zI (szeséset
dziewietnascie zlotych osiemnascie groszy) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 830/15

UZASADNIENIE

Powodka - J. S. domagala sie uznania za niedozwolone postanowien stosowanych przez pozwanego - (...) S.A. z
siedzibg w G. o tresci:

1. ,Inwestor jest uprawniony do przeszacowania ceny nabycia okreSlonej w ust. 1 wedlug wskaznika cen produkcji
budowlano - montazowej publikowanego przez GUS. Przeszacowanie polega na zmianie wysokosci rat opisanych w
ust. 2 o réznice pomiedzy wysoko$ciami tychze rat wynikajacymi z ich udzialu procentowego w cenie przedmiotu
nabycia, a kwotami uzyskanymi z ich przemnozenia przez miesieczne wskazniki GUS dotyczace okresu od dnia
podpisania umowy do dnia wyznaczonego jako termin wplaty danej raty. Uwzglednieniu podlegaja wskazniki zmiany
cen w/g GUS za okres od pierwszego dnia miesiaca, w ktorym zostala zawarta umowa do ostatniego dnia miesiaca
poprzedzajacego miesigce, w ktorym przypada termin platnoSci danej raty. Rozliczenie przeszacowania rat nastepuje
najpo6zniej w terminie platno$ci ostatniej raty. W przypadku, gdy w dniu wyliczenia przeszacowania nie sg jeszcze
znane wskazniki GUS za ostatnie miesiace, do wyliczen przyjmuje sie znana wysoko$¢ wskaznika w miesigcu
poprzedzajacym."



2. W przypadku, gdy w wyniku dokonania pomiaréw powykonawczych, wystapi réznica rzeczywistej powierzchni
wewnetrznej lokalu w stosunku do projektowanej powierzchni wewnetrznej lokalu i réznica ta bedzie nie mniejsza

niz 1% lub nie mniejsza niz 0,5m?, cena lokalu mieszkalnego zostanie odpowiednio skorygowana, za$ rozliczenie
tej korekty nastapi przy wplacie ostatniej raty. Korekta ceny polegaé bedzie na pomnozeniu wartosci kazdej z rat
przez wspolczynnik stanowiacy stosunek powierzchni wewnetrznej lokalu mieszkalnego ustalonej powykonawczo do
projektowej powierzchni wewnetrznej lokalu. W przypadku okre$§lonym w § 6 ust. 3 w/w roéznice w wysoko$ci rat
zostang zwaloryzowane za okres od pierwszego dnia miesigca, w ktérym zostata zawarta umowa do ostatniego dnia
miesigca poprzedzajacego miesiac, w ktérym przypada termin platnosci ostatniej raty. Waloryzacja r6znic zostanie
dokonana zaré6wno w przypadku nadplaty, jak i niedoplaty Kupujacego."

Powddka wniosla ponadto o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow procesu wedtug norm przepisanych.
Pozwany wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powodki na rzecz pozwanego kosztéw procesu.

Wyrokiem z dnia 4 wrze$nia 2012r. Sad Okregowy w Warszawie- Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
uwzglednil powodztwo w caloSci, orzekl w przedmiocie oplaty od pozwu oraz zarzadzil publikacje prawomocnego
wyroku w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym na koszt (...) S.A. z siedziba w G..

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

Pozwany - (...) S.A. z siedzibga w G. prowadzi dzialalno§é gospodarcza miedzy innymi w zakresie realizacji
projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkoéw i rob6t budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych. Pozwany postugiwal sie w obrocie z konsumentami wzorcem umownym
»~PROJEKT UMOWY Ogblny Umowa przedwstepna o wybudowanie, ustanowienie odrebnej wlasnosci i sprzedazy
lokalu mieszkalnego”, ktory zawiera zakwestionowane przez powoda postanowienia o nastepujacej treci:

1.,,Inwestor jest uprawniony do przeszacowania ceny nabycia okre$lonej w ust. 1 wedlug wskaznika cen produkcji
budowlano - montazowej publikowanego przez GUS. Przeszacowanie polega na zmianie wysokosci rat opisanych w
ust. 2 o réznice pomiedzy wysoko$ciami tychze rat wynikajacymi z ich udzialu procentowego w cenie przedmiotu
nabycia, a kwotami uzyskanymi z ich przemnozenia przez miesieczne wskazniki GUS dotyczace okresu od dnia
podpisania umowy do dnia wyznaczonego jako termin wplaty danej raty. Uwzglednieniu podlegaja wskazniki zmiany
cen w/g GUS za okres od pierwszego dnia miesigca, w ktérym zostala zawarta umowa do ostatniego dnia miesigca
poprzedzajacego miesige, w ktorym przypada termin platnoSci danej raty. Rozliczenie przeszacowania rat nastepuje
najpo6zniej w terminie platno$ci ostatniej raty. W przypadku, gdy w dniu wyliczenia przeszacowania nie sg jeszcze
znane wskazniki GUS za ostatnie miesigce, do wyliczeni przyjmuje sie znanga wysoko§¢ wskaznika w miesigcu
poprzedzajacym."

2.”W przypadku, gdy w wyniku dokonania pomiaréw powykonawczych, wystapi réznica rzeczywistej powierzchni
wewnetrznej lokalu w stosunku do projektowanej powierzchni wewnetrznej lokalu i réznica ta bedzie nie mniejsza
niz 1% lub nie mniejsza niz 0,5m>, cena lokalu mieszkalnego zostanie odpowiednio skorygowana, za$ rozliczenie
tej korekty nastgpi przy wplacie ostatniej raty. Korekta ceny polega¢ bedzie na pomnozeniu wartoSci kazdej z rat
przez wspdlezynnik stanowigcy stosunek powierzchni wewnetrznej lokalu mieszkalnego ustalonej powykonawczo do
projektowej powierzchni wewnetrznej lokalu. W przypadku okre$§lonym w § 6 ust. 3 w/w roznice w wysoko$ci rat
zostang zwaloryzowane za okres od pierwszego dnia miesigca, w ktérym zostala zawarta umowa do ostatniego dnia
miesiaca poprzedzajacego miesiac, w ktérym przypada termin platnoéci ostatniej raty. Waloryzacja réznic zostanie
dokonana zaré6wno w przypadku nadplaty, jak i niedoplaty Kupujacego." .

Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw poddal tresé przedmiotowego postanowienia
wzorca umowy ocenie prawnej czy ma ono charakter niedozwolonego postanowienia umownego w rozumieniu art.

385" § 1 k.c. i uznal, iz pow6dztwo jest uzasadnione. Podkreslil, Ze w postepowaniu o uznanie postanowien wzorca
umowy za niedozwolone dokonuje sie abstrakcyjnej oceny wzorca celem ustalenia, czy zawarte w nim klauzule



maja charakter niedozwolonych postanowiefi umownych w rozumieniu art. 385" k.c. Zgodnie z tym przepisem za
niedozwolone postanowienia umowne uznaje sie postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione
indywidualnie, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jego interesy. Nie dotyczy to postanowien okreslajacych glowne Swiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie
jezeli zostaly sformulowane w spos6b jednoznaczny.

Sad pierwszej instancji przyjal, ze konsumenci generalnie nie maja wplywu na tre$¢ spornych postanowien uznajac, ze
postanowienia nie sa z nimi uzgadniane indywidualnie. Wskazal, iz pozwany postugiwal sie w obrocie z konsumentami
wzorcem umownym zawierajacym zakwestionowane postanowienia. Podkreslil, iz w postepowaniu w sprawach
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone przedmiotem oceny Sadu jest jedynie wzorzec umowny
analizowany abstrakcyjnie, w oderwaniu od okoliczno$ci zawarcia konkretnej umowy. Za nieskuteczne w niniejszym
postepowaniu Sad Okregowy uznal twierdzenie strony pozwanej, ze negocjacjom z powodem podlegaly wszystkie,
w tym zakwestionowane postanowienia wzorca umowy. Wskazal, ze pozwany nie wykazal, iz negocjowal tresé
zakwestionowanych postanowien z konsumentami przed skierowaniem oferty do konsumentéw, przez co nie obalil
domniemania braku indywidualnego uzgodnienia postanowien wzorca umowy. Pozwany nie wykazal réwniez, ze
nie stosowal wzorca umowy przedwstepnej o wybudowanie, ustanowienie odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokalu
mieszkalnego zawierajacego przedmiotowe postanowienie kierujac oferte zawarcia umowy w stosunku do innych
konsumentow.

Zdaniem Sadu orzekajacego zakwestionowane postanowienia nie okre§laja takze wprost $wiadczenia gléwnego
wynikajacego z umowy, czyli ceny za wybudowany lokal mieszkalny, tylko dotycza tego §wiadczenia, miedzy innymi
poprzez klauzule waloryzacyjne. Odwotujac sie do pogladu wyrazonego przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 maja
2005r. 0 sygn. I CK 690/04, Sad uznal, iz umowna klauzula waloryzacyjna moze by¢ poddana kontroli z punktu

widzenia jej rzetelnoéci kontraktowej (art. 385" do 3853 k.c.).

Rozstrzygajac, czy zakwestionowane przez powddke postanowienia ksztaltuja prawa i obowigzki konsumenta w
sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy Sad Okregowy wskazal, Ze ,,dobre obyczaje" to
reguly postepowania niesprzeczne z etyka, moralnos$cig i aprobowanymi spolecznie obyczajami. Podal, ze za sprzeczne
z dobrymi obyczajami mozna uzna¢ takze dzialania zmierzajace do niedoinformowania, dezorientacji, wywolania
blednego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy lub naiwno$ci, a wiec dzialania potocznie okreslane
jako nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace od przyjetych standardéw postepowania. Pojecie ,,intereséw konsumenta"
nalezy rozumieé szeroko, nie tylko jako interes ekonomiczny, moga tu wejé¢ w gre takze inne aspekty: zdrowia
konsumenta (i jego bliskich), jego czasu zbednie traconego, dezorganizacji toku zycia, przykroSci, zawodu itp.
Naruszenie intereséw konsumenta wynikajace z niedozwolonego postanowienia musi by¢ razace, a wiec szczeg6lnie
donioste. W uzasadnieniu wskazano, ze za ,sprzeczne z dobrymi obyczajami" uznaje sie wprowadzenie klauzul
godzacych w rownowage kontraktowa, za$ ,,razace naruszenie interes6w konsumenta" polega na nieusprawiedliwionej
dysproporcji praw i obowigzkéw na niekorzy$¢ konsumenta w okre§lonym stosunku umownym.

Odnoszac sie do kwestii dobrej wiary, ktérym to pojeciem postuzono sie w dyrektywie 93/13/WE, Sad Okregowy
podzielil poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 03 lutego 2006r., I CK 297/05, zZe przepis art. 385" §
1 zd. 1 k.c. jest odpowiednikiem art. 3 ust. 1 dyrektywy nr 93/13/WE, stanowiacym, ze klauzule umowng, ktéra nie
zostala uzgodniona indywidualnie, nalezy uznaé za niedozwolona, jezeli naruszajac zasade dobrej wiary, powoduje
istotna i nieusprawiedliwiona dysproporcje praw i obowigzkow kontraktowych na niekorzy$é konsumenta, przy czym
rzecza sadu jest ocena, czy nierbwnowaga jest ,istotna", czyli ,razaca" w rozumieniu odpowiedniego przepisu prawa
polskiego.

Sad I instancji uznal, ze pierwsza kwestionowana przez powodke klauzula zawarta w § 6 ust. 3 projektu umowy
przedwstepnej stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. Stosownie do

art. 385% pkt 20 k.c. w razie watpliwoéci uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi s3 te,
ktore w szczegblnoSci przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub podwyzszenia ceny



lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy. Niniejszym
postanowieniem przedsiebiorca zagwarantowat sobie mozliwo$¢ podwyzszenia ceny w zwigzku z jej waloryzacja o
wskaznik cen produkcji budowlano - montazowej publikowany przez GUS, przy czym nie przyznal konsumentowi
prawa odstgpienia od umowy w kazdym przypadku wzrostu ceny.

Nadto Sad pierwszej instancji wskazal, ze w razie przeszacowania ceny nabycia lokalu mieszkalnego przez inwestora,
co skutkowaloby podwyzszeniem ceny do zaplaty przez konsumenta mialby on mozliwo$¢ odstgpienia od umowy
jedynie w przypadku wzrostu ceny brutto nabycia przedmiotu umowy przekraczajacego 10% ceny calkowitej brutto.
Zgodnie bowiem z treScia § 11 ust. 2 zd. 1 projektu umowy przedwstepnej kupujacemu przystuguje prawo do
odstgpienia od umowy z powodu wzrostu ceny brutto nabycia przedmiotu umowy przekraczajacego 10% ceny
calkowitej brutto wymienionej w § 6 ust. 1, o ile wzrost ceny wynika z przyczyn opisanych w § 5 ust 4 lub § 6 ust 3
niniejszej umowy. Z kolei postanowienie § 5 ust. 4 daje konsumentowi uprawnienie do odstapienia od umowy tylko
na $cisle okreslonych warunkach niekorzystnych dla konsumenta. Zdaniem Sadu Okregowego konsument ma bardzo
ograniczong mozliwo$¢ odstapienia od umowy, a w pewnych przypadkach jest jej w ogble pozbawiony, co pozwala

przyjaé, iz zakwestionowana klauzula spelnia przestanki z art. 3852 pkt 20 k.c.

W ocenie Sadu pierwszej instancji zawsze w sytuacji wzrostu ceny, jaka ma zaplaci¢ konsument powinien mie¢ on
prawo odstapienia od umowy, poniewaz moze juz nie by¢ zainteresowany zakupem na zmienionych warunkach,
ponadto moze nie posiadaé §rodkéw na zakup po nowej wyzszej cenie. Podkreslono, ze nawet przy kilkuprocentowym
wzrodcie ceny, odnoszacym sie do ceny nominalnej lokalu mieszkalnego dodatkowa kwota do zaplaty przez
konsumenta moze mieé¢ wielkg warto$¢, niemozliwg do uiszczenia przez konsumenta.

Sad ten uznal, ze rowniez druga kwestionowana przez powoda klauzula zawarta w § 5 ust. 3 projektu umowy
przedwstepnej stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c., gdyz wypelnia norme

przepisu art. 385" pkt 20 k.c. Jesli powierzchnia nabywanego lokalu mieszkalnego okaze sie wieksza niz zakladana w
projekcie z przyczyn lezacych po stronie inwestora, cena zostanie podwyzszona, a mimo to konsument bedzie miat
prawo do odstapienia od umowy tylko w okreslonych przypadkach. Zgodnie bowiem z treScig § 5 ust. 4 projektu
umowy tylko w sytuacji, gdy roznica, o ktérej mowa w zakwestionowanym i omdwionym wyzej postanowieniu §
5 ust. 3 przekroczy 5% kupujacy ma prawo odstapienia od umowy w trybie § 11 ust. 2, ktory przewiduje kolejne
obwarowanie ograniczajace prawo do odstapienia od umowy z powodu wzrostu ceny brutto nabycia przedmiotu
umowy przekraczajacego 10% ceny calkowitej brutto. Tym samym konsument ma bardzo ograniczong mozliwo$é
odstapienia od umowy, a w pewnych przypadkach jest jej w ogole pozbawiony. Ta niekorzystna sytuacja nie zostaje
zniwelowana poprzez stwierdzenie zawarte w postanowieniu, iz waloryzacja r6znic zostanie dokonana zar6wno w
przypadku nadplaty, jak i niedoplaty kupujacego, nie zmienia bowiem faktu niezwykle istotnego z punktu widzenia
konsumenta, jak brak mozliwoSci odstgpienia od umowy zawsze w przypadku podwyzszenia ceny. Sad Okregowy
uznal, iz na gruncie zaskarzonego postanowienia, gdy rzeczywista powierzchnia nabywanego lokalu okaze sie mniejsza

. . o o e 2 e o _ee . . . .
od projektowanej o mniej niz 0,5 m ~ lub mniej niz 1%, cena lokalu nie zostanie skorygowana przez inwestora, wiec
konsument nie otrzyma zwrotu ceny mimo mniejszej powierzchni ostatecznej lokalu.

W ocenie Sadu Okregowego zakwestionowane postanowienia ksztaltuja prawa i obowigzki konsumenta w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy, dlatego tez uznal, ze stanowia one niedozwolone

postanowienia umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. i zakazal ich stosowania na podstawie art. 479** k.p.c.

Publikacje prawomocnego wyroku na koszt pozwanego zarzadzono na podstawie art. 479** k.p.c.
Apelacje od tego wyroku wniobst pozwany zaskarzajac go w caloéci i podnoszac nastepujace zarzuty:

1. razace naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.:



- przepisu art. 3852 pkt. 20 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie i bledne przyjecie, iz przepis ten ma zastosowanie do
oceny klauzuli indeksacyjnej (waloryzacyjnej) zawartej w § 6 ust. 3 wzorca umowy, poprzez wadliwe przyjecie, iz § 6
ust. 3 wzorca wprowadza dla pozwanego uprawnienie ksztaltujace do okreslenia lub podwyzszenia ceny, podczas gdy

kwestionowany zapis wzorca stanowi w istocie klauzule waloryzacyjna, oparta o art. 358" § 2 k.c. i w ogdle nie podlega
ocenie w oparciu o przepis art. 385° pkt 20 k.c., a moze jedynie podlegaé ocenie w oparciu o klauzule generalng zawarta

w 385" § 1k.c., a nadto brak zastosowania w toku wykladni prawa krajowego (art. 385° pkt. 20 k.c.) zapiséw Dyrektywy
Rady 93/13/EWG, to jest ustepu 2 lit. d zalgcznika nr 1 tejze Dyrektywy, ktory to przepis Dyrektywy wyraznie rozréznia
klauzule indeksacyjne (waloryzacyjne) od uprawnienia sprzedawcy do podwyzszenia lub okre§lenia ceny;

- przepisu art. 288 akapit 3 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (dawny artykul 249 TWE), w zakresie
w jakim wymaga on od panstwa czlonkowskiego osiagniecia rezultatu przewidzianego przez dyrektywe, a zarazem
wymaga od sadu krajowego by interpretowal prawo krajowe w zgodzie z dyrektywa, na podstawie ktérej prawo krajowe
zostato wprowadzone,

- przepisu art. 358' § 2 k.c. wzw. art. 385" § 1 k.c. a takze art. 65 § 2 k.c. wzw. z § 6 ust. 3 wzorca umowy poprzez wadliwe
przyjecie, iz klauzula § 6 ust. 3 wzorca umowy shuzy zagwarantowaniu przedsiebiorcy mozliwo$ci podwyzszania ceny
w zwiazku z jej waloryzacja, podczas gdy stosowanie postanowienia § 6 ust. 3 wzorca umowy majacego charakter
klauzuli waloryzacyjnej (indeksacyjnej), prowadzi badz to do podwyzszenia badz tez do obnizenia ceny lokalu, zaleznie
od aktualnej wysoko$ci wskaznika cen produkcji budowlano - montazowej GUS ,

- przepisu art. 385" § 1 k.c. poprzez jego bledna interpretacje i bledne przyjecie, iz stosowane przez pozwanego
postanowienia umowne w treSci wskazanej w punkcie I skarzonego wyroku naruszaja dobre obyczaje i razaco
naruszajac interes konsumentéw stanowiac przez to niedozwolone klauzule umowne,

- przepiséw art. 358 ' § 2 k.c. i wprowadzonego mocg art. 20 ustawy z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, zalacznika - wzoru prospektu informacyjnego, ktore to
regulacje prawne wprost przewiduja dopuszczalno$c stosowania klauzul waloryzacyjnych, w tym w relacji deweloper-
konsument,

II. razace naruszenie przepisOw postepowania, majace wplyw na przebieg sprawy, a to:

- przepisu art. 479%* § 1 k.p.c. poprzez jego wadliwe zastosowanie i zakazanie stosowania objetego zadaniem pozwu
postanowienia § 6 ust. 3 i § 5 ust. 3 wzorca umowy, pomimo iz istote swoich zarzutéw dotyczacych ograniczenia
prawa do odstapienia od umowy w przypadku zastosowania § 6 ust. 3 wzorca umowy Sad Okregowy skierowal wobec
innych, nieobjetych zadaniem pozwu postanowien wzorca umowy, mianowicie § 5 ust. 4 i § 11 ust. 2 wzorca umowy,
co prowadzi do sytuacji, w ktorej Sad Okregowy zakazuje stosowania klauzuli waloryzacyjnej i klauzuli dotyczacej
zmiany powierzchni lokalu, z uwagi na istniejaca (w ocenie Sadu Okregowego) wadliwo$é¢ innej klauzuli umowne;j -
ograniczajacej prawo do odstgpienia od umowy.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci, poprzez oddalenie
powodztwa w calosci, oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Wyrokiem z dnia 12 czerwca 2013r. Sad Apelacyjny w Warszawie oddalil apelacje pozwanej i zasadzit od pozwanej
na rzecz powodki koszty procesu.

W wyniku skargi kasacyjnej wniesionej przez pozwana Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 2 kwietnia 2015r. w sprawie
I CSK 257/14 uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
W uzasadnieniu wskazano na konieczno$¢ poczynienia ustalen jakiego rodzaju umowe strony zawarly, jakie sa
gtowne $wiadczenia stron, czy skorzystanie z mechanizmu waloryzacji zostalo pozostawione swobodnej decyzji
kontrahenta konsumenta, czy tez ma by¢ regula, rozwazenia czy ro6znice w lokalu projektowanym i wykonanym sg



nieuniknione takze w starannie prowadzonym procesie budowlanym oraz czy postanowienia dotyczace obliczenia
powykonawczej powierzchni lokali i dostosowania do niej $§wiadczenia kupujacego z uwzglednieniem mozliwego
stopnia szczegdtowo$ci pomiaru i warunkéw odstapienia od umowy nie godza w interesy konsumenta sprzecznie
z dobrymi obyczajami. Sad Najwyzszy wyrazil przy tym poglad, iz co do zasady wprowadzenie do wzorca umowy
mechanizmu waloryzowania ceny za lokal mieszkalny wedlug zobiektywizowanych wskaznikéw, na ktére zadna ze
stron nie ma wplywu, nie jest rownoznaczne z upowaznieniem podmiotu zobowigzanego do wybudowania i sprzedazy

lokalu do ,okreélenia lub podwyzszenia ceny” za lokal w rozumieniu art. 3852 pkt 20 k.c. Przyjecie, ze w takim
przypadku konsument musi mie¢ zagwarantowane nieograniczone prawo odstgpienia od umowy zdaniem Sadu
Najwyzszego byloby rownoznaczne z przerzuceniem na kontrahenta konsumenta wszelkiego ryzyka zwigzanego z
dzialaniem czynnikéw rynkowych, sprawiajacych, ze wzajemne $wiadczenie kupujacego tracilo na warto$ci przez czas

zwigzania umowa. Ogoélny wzorzec kontroli z art. 385'81 k.p.c. nie przewiduje obowigzku wprowadzania do umowy
nieograniczonego uprawnienia do odstapienia od niej w przypadku zastosowania waloryzacji umowne;j.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy strony podtrzymaly dotychczasowe stanowiska.
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia faktyczne Sadu Okregowego co do stosowania przez pozwanego
zakwestionowanego wzorca umownego i braku indywidualnego uzgodnienia postanowien wzorca umowy. Ustalenia
te wymagaja jednak uzupelnienia, podobnie, jak i rozwazania prawne.

Przedstawiony przez strony wzorzec umowy wypelnia obecnie definicje umowy uregulowanej w ustawie z dnia 16
wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. 2011 Nr 232 poz.
1377). Przed wejSciem w zycie ww. ustawy umowa taka miala charakter umowy nienazwanej. Jak sie wskazywalo w
orzecznictwie tego rodzaju umowa, spekniajaca przestanki z art. 9 ust. 1i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci
lokali (Dz. U. 2000 Nr 80 poz. 903), niezaleznie od jej zatytulowania, stanowila w istocie umowe deweloperska.
Umowa taka ma charakter umowy wlasciwej, a nie przedwstepnej, unormowanej w art. 389 k.c. Umowa deweloperska
to umowa nienazwana, o charakterze mieszanym, powstala w wyniku specjalnego polaczenia czynnosci realizowanych
w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania inwestycji (budynku, lokalu)
drugiej stronie umowy. Na umowe te skladaja sie elementy tresci réznych umoéw nazwanych, tworzacych jednolita
calo$¢, z zachowaniem jednak przez te umowe cech oryginalno$ci w stosunku do ustawowych typéw uméw, ktérych
elementy zawiera. Glowne §wiadczenia stron to po stronie konsumenta — obowiazek zaplaty, a po stronie dewelopera —
obowigzek wybudowania budynku i lokalu o okre$lonej powierzchni i standardzie oraz zobowigzanie do ustanowienia
i przeniesienia na konsumenta prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu wraz z udzialem w nieruchomosci wspolne;.

Analiza zakwestionowanych postanowien umownych pod katem przeslanek z art. 385' i 385° k.c. wymaga
uwzglednienia szerszego kontekstu, w jakim te postanowienia funkcjonuja, stad tez prawidlowo Sad Okregowy badal
rowniez zapisy dotyczace prawa odstapienia od umowy, choé nie byly one objete zadaniem pozwu. Tym samym zarzut

naruszenia art. 479%°§1 k.p.c. jest niezasadny.

Skoro Dyrektywa Rady 93/13/EWG z 5 kwietnia 1993r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach
konsumenckich (Dz. U. UE L z 21 kwietnia 2003r.) zostala implementowana do polskiego porzadku prawnego ustawa
z 2 marca 2000r. o ochronie praw konsumentéw oraz o odpowiedzialnoSci za szkode wyrzadzong przez produkt
niebezpieczny (Dz. U. Nr 22 poz. 271 ze zm.), to prawidlowo réwniez Sad Okregowy zastosowal przepisy prawa

krajowego tj. art. 385" i 385° k.c., a nie przepisy samej dyrektywy.

Jak slusznie zauwazyl Sad Najwyzszy, zawarcie w umowie postanowien przewidujacych waloryzacje Swiadczenia
na podstawie obiektywnych czynnikéw co do zasady nie oznacza przyznania kontrahentowi konsumenta prawa

do jednostronnego podwyzszenia $wiadczenia w rozumieniu art. 385°% pkt 20 k.c. Jednakze nalezy zauwazyé, iz w



niniejszej sprawie zapis kwestionowanego postanowienia zostal sformulowany w taki sposob, ze w istocie deweloper
zostal uprawniony do jednostronnego podjecia decyzji czy dokonywaé przeliczenia §wiadczenia czy tez nie. Zapis
wzorca zawiera bowiem sformulowanie: ,deweloper jest uprawniony”, co oznacza zdaniem Sadu Apelacyjnego,
iz zostalo to pozostawione jego swobodnemu uznaniu. Kolejne zdania zakwestionowanego postanowienia dotycza
jedynie sposobu przeszacowania ceny, a nie uprawniefl stron. Decyzja dewelopera moze zaleze¢ od tego czy np.
przy niewielkim wzroScie wskaznika jest celowe przeliczanie, ale oznacza to tez, ze podejmie on taka decyzje,
wtedy gdy jest to dla niego korzystne. Zdaniem Sadu Apelacyjnego sformulowanie wskazanego postanowienia
wskazuje, ze waloryzacja nie nastepuje w kazdym przypadku, lecz zalezy od podjecia takiej decyzji przez dewelopera,
a ten nie ma obowigzku podja¢ decyzji o przeliczeniu §wiadczenia konsumenta, je§li wskazniki spadng. Wbrew
twierdzeniom strony pozwanej z kwestionowanego zapisu nie wynika roszczenie dla konsumenta o dokonanie np.
ujemnej waloryzacji §wiadczenia. Skoro waloryzacja nie nastepuje automatycznie, to nie jest objeta wylaczeniem z art.

385" k.p.c. dotyczacym gléwnych $wiadczen stron.

Wprawdzie zasadnie podnosi pozwana, ze nie mozna uznaé zapisu dotyczacego waloryzacji $Swiadczenia za
niedozwolone postanowienie umowne o jakim mowa w art. 385° pkt 20 k.c., jednak podlega on ocenie na podstawie

art. 385" §1 k.c. Waloryzacja wprawdzie nastepuje na podstawie obiektywnych niezaleznych wskaznikow, ktore
sa rowniez dostepne konsumentowi, jednak sa to wskazniki przyszle, nieznane w dacie zawierania umowy, nie
mozna zatem stwierdzi¢, iz wysoko$¢ ostatecznego §wiadczenia konsumenta da sie przewidzie¢ z gory. Jak wyzej
wskazano konsumentowi nie zostalo przyznane prawo domagania sie réwniez ujemnej waloryzacji w przypadku
spadku wskaznikéw. Nadto przy ocenie powyzszego wzorca nalezy wzia¢ pod uwage rowniez prawo odstapienia w
przypadku wzrostu ceny. Zostalo ono zastrzezone, gdy wzrost ceny przekroczy 10%. Zdaniem Sadu Apelacyjnego prog
ten zostat ustawiony za wysoko: dziesiecioprocentowy wzrost ceny oznacza, ze konsument musi zaplaci¢ kilkadziesiat
tysiecy zlotych wiecej za lokal. Dla wielu konsumentéw jest to kwota trudna do uzyskania, szczego6lnie w przypadku
finansowania inwestycji kredytem bankowym. W obecnych warunkach rynkowych proces budowlany jest dosyé¢
szybkim procesem, jak sie wskazuje w publikacjach prasowych w istocie wynosi przecietnie od 18 do 24 miesiecy,
a deweloper co do zasady powinien tak skalkulowa¢ ryzyko gospodarcze przedsiewziecia, aby mogl je zrealizowac
rowniez w przypadku wzrostu cen towarow i ustug. Jak stusznie zauwazyl Sad Najwyzszy brak jest podstaw, aby cale
ryzyko gospodarcze przedsiewziecia przerzucaé na dewelopera, jednak nie mozna traci¢ na uwadze, iz to deweloper
prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza, a nie konsument. W przypadku jesli waloryzacja jest automatycznie przewidziana
w umowie, konsument musi sie przygotowac¢ na ewentualne podwyzszenie Swiadczenia i uwzgledni¢ je w planie
wydatkéw na poczet §wiadczenia glownego, jednak w tym przypadku decyzja o przeliczeniu $wiadczenia zostala
pozostawiona swobodnemu uznaniu dewelopera, a konsument jest narazony na kilkuprocentowy wzrost ceny bez
mozliwo$ci skorzystania z prawa odstapienia. Zdaniem Sadu Apelacyjnego postanowienie to jest sprzeczne z dobrymi
obyczajami, bowiem nie przyznaje konsumentowi prawa zadania przeliczenia ceny lokalu, gdy przewidziane w umowie
wskazniki spadna, a zatem zachodzi razaca dysproporcja uprawnien stron. Ponadto przyznanie konsumentowi prawa
odstgpienia dopiero w przypadku, gdy cena wzroSnie powyzej 10% narusza razgco interesy konsumenta, bowiem
moze nie by¢ on w stanie zaplaci¢ takiej kwoty, natomiast deweloper po odstgpieniu konsumenta od umowy, moze
sprzeda¢ mieszkanie innemu nabywcy na cene adekwatna do jego aktualnej warto$ci. Tym samym nalezy uznaé, iz
zasadnie Sad Okregowy uznal przedmiotowa klauzule umowng dotyczaca waloryzacji za abuzywna. Wprawdzie nie
mozna uznac, iz w kazdym przypadku wzrostu ceny konsument powinien mie¢ zagwarantowane prawo odstapienia
od umowy, jednak ustalenie tego progu na poziomie 10%, zdaniem Sadu Apelacyjnego, nie chroni dostatecznie
praw konsumenta. Biorac pod uwage interesy obydwu stron i ich nieréwna pozycje nalezy uznaé, iz umowa moze
przewidywat waloryzacje $wiadczenia nabywcy na podstawie zobiektywizowanych czynnikéw, jednakze powinien to
by¢ mechanizm dzialajacy w obydwie strony i nie uzalezniony od subiektywnej decyzji dewelopera, nadto konsument
powinien mie¢ zagwarantowane szerzej prawo odstapienia od umowy. W sprawie I CSK 624/13 (wyrok z dnia 12
wrzeénia 2014r.) Sad Najwyzszy uznal, iz przyznanie konsumentowi prawa odstapienia w przypadku wzrostu ceny
powyzej 5 % chroni jego prawa w sposob dostateczny. Sad Apelacyjny w obecnym skladzie podziela te ocene.



W toku postepowania apelacyjnego na wniosek pozwanej Sad Apelacyjny dopuécil dowod z dokumentu z akt sprawy
VI ACa 831/15 w postaci ,,Opinii technicznej dotyczacej réznic pomiedzy projektowana a rzeczywista powierzchnia
uzytkowa mieszkan” sporzadzonej na zlecenie Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w lutym 2010r.
przez Katedre (...) Politechniki (...) oraz z ,Raportu dotyczacego r6éznic powierzchni w budynkach wybudowanych
do projektowanych” sporzadzonego przez (...) Zwigzek Firm (...) na okoliczno$é¢ wystepujacych w praktyce r6znic
pomiedzy projektowana a rzeczywistg powierzchnig uzytkowa mieszkan i ich przyczyn. Dokumenty te w niniejszym
postepowaniu maja walor dokumentéw prywatnych, jednak wnioski z nich plynace nie byly kwestionowane przez
strone powodowa. Wnioski te zostaly tez zaakceptowane przez Sad Apelacyjny w sprawie VI ACa 831/15 z 8 lipca
2015r. Z dokumentéw tych a w szczego6lnosci z opinii Politechniki (...) wynika, iz w praktyce bardzo czesto wystepuja
rozbiezno$ci pomiedzy projektowana powierzchnia uzytkowa mieszkan a ich powierzchnia rzeczywista. Zachowanie
calkowitej zgodno$ci powierzchni powykonawczej z powierzchnia projektowana czesto nie jest mozliwe ze wzgledu
na charakter procesu budowlanego. Roéznice te mogg wynikaé¢ z niedokladnosci wykonania budynku z powodu
ograniczonej doktadnoéci narzedzi pomiarowych, ograniczonych mozliwo$ci wykonania dokladnych pomiaréw oraz
zmienno$ci wymiaréw elementéw budowlanych (k. 298; str. 57 opinii). W zalezno$ci od zastosowanej normy i

powierzchni lokalu réznice te mogg maksymalnie dochodzi¢ do 4,3% w matych lokalach (ok. 25m( 2)), do 2,8 % w

$rednich (ok. 50m( 2)), oraz do 2,1% w duzych (ok. 100m' 2)). Jednakze wskazane réznice majg charakter réznic
maksymalnych i w istocie zostaly wyliczone przy zalozeniu jednoczesnego wystepowania wszystkich mozliwych
dopuszczalnych odchylek konstrukeyjnych i materialowych. Jest to sytuacja ekstremalna i przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci wykonawcy nie powinna sie zdarzy¢ (k. 312).

Jak wynika z tego dokumentu, r6znice miedzy powierzchnia projektowana a wykonana sa normalnym zjawiskiem w
procesie budowlanym i moze do nich dochodzi¢ rowniez w starannie prowadzonym procesie budowlanym. Nie mniej
jednak réznice te nie powinny przekracza¢ maksymalnych wartoéci wskazanych w tej opinii. Z dokumentu tego wynika
rowniez, iz w starannie prowadzonym procesie budowlanym przy normalnym poziomie wykonawstwa w odniesieniu
do powierzchni budowli i mieszkan uzyskuje sie zwykle dokladnos¢ wykonania powierzchni rzedu 1% (k. 312).

Zapis wzorca umowy przewidujacy obliczenie faktycznie wykonanej powierzchni lokalu i dostosowania do niej
wzajemnego $wiadczenia konsumenta przewiduje dostosowanie ceny zaréwno w przypadku, gdy powierzchnia jest
mniejsza, jak i wieksza. Co do zasady w sytuacji, gdy réznice w powierzchni pojawiaja sie rowniez w starannie
prowadzonym procesie budowlanym, postanowienie dotyczace dostosowania ceny do faktycznej powierzchni lokalu,
nie oznacza akceptacji nienalezytej staranno$ci ze strony dewelopera, ani uprawnienia do jednostronnej zmiany
istotnych cech $§wiadczenia.

Jednak w niniejszej sprawie prawo odstapienia od umowy zostalo przyznane konsumentowi dopiero, gdy roéznica
w powierzchni przekroczy 5%, a zatem jest to réznica znacznie wieksza niz wskazane wyzej maksymalne wartoSci
dopuszczalnych odchylek konstrukcyjnych i materialowych. Oznacza to akceptacje nie tylko wyzej wskazanych
dopuszczalnych réznic powierzchni w procesie budowlanym, ale réwniez niestaranno$ci w wykonaniu zobowigzania,
skoro jak wynika z ww. opinii, wieksze niz wskazane w nim réznice w powierzchni sa skutkiem bted6w wykonawczych.
Tego rodzaju postanowienie umowne zdaniem Sadu Apelacyjnego narusza dobre obyczaje, akceptuje bowiem rowniez
nienalezyte wykonanie zobowiazania przez dewelopera, nie dajac konsumentowi prawa odstapienia od umowy w
takiej sytuacji. Nawet analizowany w sprawie VI ACa 831/15 Kodeks Dobrych Praktyk Deweloperskich przewidywal
prawo odstapienia od umowy juz w sytuacji, gdy r6znica w powierzchni przekraczala 2%, a zatem w znacznie szerszym
zakresie niz w przypadku analizowanego postanowienia umownego.

Konsument moze by¢ niezadowolony z otrzymanego $wiadczenia wzajemnego nie tylko w przypadku otrzymania
wiekszego lokalu, ale réwniez mniejszego. Ponadto w niniejszej sprawie prawo odstgpienia zostalo obwarowane
jeszcze jednym warunkiem tj. wzrostem ceny ponad 10%, a zatem kwestionowany wzorzec dopuszcza nienalezyte
wykonanie umowy w zakresie powierzchni lokalu poza dopuszczalne réznice w procesie budowlanym i pozbawia
konsumenta prawa odstgpienia od umowy, gdy cena nie wzro$nie ponad 10%, podczas gdy podwyzka taka moze



znacznie wykraczaé poza jego mozliwosci finansowe. Zdaniem Sadu Apelacyjnego prawo odstapienia powinno byc
zagwarantowane juz po wzro$cie ceny o ponad 5%, tak jak przy poprzedniej klauzuli.

Podzieli¢ nalezy natomiast wywody Sadu Okregowego dotyczace oceny postanowienia stanowigcego o braku rozliczen,

gdy réznica w powierzchni wynosi mniej niz 0,5m® lub mniej niz 1%. Wprawdzie zasada jest stosowana zarébwno w
przypadku, gdy jest to na korzy$¢ konsumenta (powierzchnia wieksza), jak i jego niekorzy$¢ (powierzchnia mniejsza
niz umowiona), jednak to deweloper prowadzi proces inwestycyjny i odpowiada za to, a wylaczenie mozliwoéci zwrotu
czesci Swiadczenia w przypadku, gdy konsument otrzyma wzajemne $§wiadczenie mniejsze od uméwionego, narusza
dobre obyczaje (zasady uczciwosci i rzetelnoSci), nawet przy uwzglednieniu faktu, iz dotyczy to jedynie niewielkiej
powierzchni. Ponadto postanowienie to niewatpliwie narusza interesy ekonomiczne konsumenta, ktérego sytuacja
finansowa jest nieporéwnywalna z sytuacja dewelopera. Jest to nieusprawiedliwiona dysproporcja praw i obowigzkow
stron, niekorzystna dla konsumenta, dla ktorego kwota kilku tysiecy zlotych moze by¢ rowniez kwota znaczna.

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

O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. biorgc pod uwage koszty dojazdu poniesione przez powodke przy
poprzednim rozpoznaniu sprawy przez Sad Apelacyjny.



