Sygn. akt VI ACa 697/10

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 stycznia 2011 r.

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

Sedzia SA— Ewa Klimowicz - Przygoédzka

Sedzia SA — Teresa Mréz

Protokolant st. sekr. sqd. — Agnieszka Prokopiuk

Ppo rozpoznaniu w dniu 27 stycznia 2011 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa M. J. L.

przeciwko (...) Sp.zo.0. wW.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
z dnia 10 marca 2010r., sygn. akt XVII AmC 1161/09

1. oddala apelacje;

2. zasadza od pozwanej (...) Sp. z 0.0. w W. na rzecz powoda M. J. L. 270 zl (dwieScie siedemdziesiat zlotych) tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa prawnego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 697/10

UZASADNIENIE

Powod M. J. L. wni6sl o uznanie za niedozwolone i zakazanie wykorzystywania w obrocie z konsumentami
oznaczonych w pozwie postanowien wzorcow umowy o nazwach ,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu
mieszkalnego” oraz ,,Umowa przedwstepna sprzedazy miejsca garazowego” stosowanych przez pozwana (...) Sp. z
0.0. wW.:

W uzasadnieniu powodd podal, ze postanowienie zawarte w § 15 ust. 3 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu

mieszkalnego” oraz § 15 ust. 3 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego” w $wietle art. 385> pkt 5
ke oraz wyroku WSA z 4 marca 2004r. (sygn. akt II SA 1603/2003) stanowia niedozwolone klauzule umowne,
albowiem zezwalaja kontrahentowi konsumenta na przeniesienie praw i obowigzkéw wynikajacych z umoéw bez zgody
konsumenta.

W odniesieniu do postanowienia § 6 ust. 7 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz § 6 ust. 7
L,Umowy przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego” powod podniosl, ze stanowia postanowienie, o ktérym mowa

wart. 385° pkt 11 k.c. zawierajace ograniczenia uprawnien konsumenta. W mysl zakwestionowanego postanowienia o
terminie odbioru ,pousterkowego” klient zostanie powiadomiony z co najmniej trzydniowym wyprzedzeniem, w tym



przez faks badz listownie. Takie zawiadomienie mogtoby nie dotrze¢ do konsumenta na czas, ktory w takiej sytuacji
zostalby pozbawiony mozliwos$ci zadania powtérnego przeprowadzenia odbioru lokalu — tym razem w jego obecnoSci.

Powdd zarzucil, iz postanowienia zawarte w § 8 ust. 2 i ust. 3 Umow przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego i

miejsca garazowego sg postanowieniami, o ktérych mowa w art. 3852 pkt 20 k.c., albowiem wylgcznie na kupujacego
zostalo przerzucone ryzyko zwigzane ze zmiang stawki podatku od towar6ow i ustug skoro cene za lokal placi kupujacy.

Postanowieniom § 11 ust. 2 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” i § 11 ust. 2 ,Umowy
przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego” powod zarzucil, ze przewiduja odstepne, ktorego wysoko$¢ jest razaco
wygorowana i ze naruszaja zasade ekwiwalentnosci Swiadczen stron umowy, kupujacy bowiem zobowiazany jest do
zaplaty odstepnego w terminie 7 dni, natomiast zgodnie z § 12 ust. 2 pozwana jest obowigzana do zwrotu kwoty
pozostalej po potraceniu wysoko$ci odstepnego w terminie 45 dni od daty wygasniecia umow.

Postanowieniu § 11 ust. 3 ,,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” powdd zarzucil, ze przewiduje kare
umowna razaco wygorowang. Poza tym postanowienie to zdaniem powoda zastrzega dla pozwanej razaco wygoérowane
wynagrodzenie za korzystanie z lokalu w wysokosci 2500 zt.

(...) Sp. z 0.0. w W. (pozwana) w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci i zasadzenie od
powoda na jej rzecz kosztéw sadowych wg norm przepisanych.

W odniesieniu do § 11 ust. 2 ,,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz § 11 ust. 2 ,,Umowy
przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego” pozwana podniosta, ze nalezy je rozpatrywac uwzgledniajac caloksztalt
postanowien dotyczacych ceny i warunkow jej zaptaty. Pozwana podniosla, ze zakwestionowane postanowienie tak
rozpatrywane dotyczy gldwnych Swiadczen stron umowy. Pozwana wskazala, ze zgodnie z art. 4 ust. 2 Dyrektywy Rady
Wspolnot Europejskich 93/13/EWG z 5 kwietnia 1993 r. ocena nieuczciwego charakteru warunkéw nie dotyczy ani
okreslenia glownego przedmiotu umowy, ani relacji ceny i wynagrodzenia, a w niniejszym przypadku zostala wyraznie
i wprost wskazana owa relacja, tj. zalezno$¢ pomiedzy $wiadczeniem ceny (wynagrodzenia) a odstepnym z tytulu
odstgpienia od umowy.

Pozwana podniosta, ze wysoko$ci ustalonego odstepnego nie mozna uznaé¢ za wygbérowane, albowiem w niniejszej
sprawie po minimalnej (15%) wplacie w momencie zawierania umowy lokal byl wylaczony ze sprzedazy przez 1,5 roku.
W ocenie pozwanej, zasady odpowiedzialno$ci finansowej konsumenta uksztaltowane w przedmiotowym wzorcu
umownym s porownywalne z kosztami i ryzykiem pozwanej

W odniesieniu do postanowienia zawartego w § 6 ust. 7 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego”
pozwana podniosla, ze umowa deweloperska jest umowa nienazwang, do ktérej wykladni nalezy stosowaé przepisy
ogdblnej czesci zobowiazan kc oraz co do poszczegdlnych elementéw odpowiednio przepisy czedci szczegoltowe;.
Jako umowa rezultatu jest podobna do umowy o dzielo, umowa deweloperska (przedwstepna) zawiera réwniez
elementy umowy o roboty budowlane, w szczeg6lnosci w zakresie przedmiotu umowy - lokalu mieszkalnego, domu
jednorodzinnego (itp.) oraz przepisy dot. rekojmi. Jednym z elementéw (essentialia negotii) umowy o roboty
budowlane jest obowiazek inwestora (w niniejszym przypadku odpowiednio - kupujacego) odbioru robét i zaplaty
umowionego wynagrodzenia. Od momentu odbioru rob6t licza sie rowniez terminy rekojmi. Odbiér robét jest
wiec jednym z gléwnych obowigzkéw kupujacego wzgledem sprzedawcy (art. 647" k.c.). W ocenie pozwanej sposéb
wezwania kupujacego (pisemne, z 7 dniowym wyprzedzeniem, dwukrotnie) jest rzetelny i przyjety w stosunkach tego
rodzaju. Fax natomiast nie jest forma pisemna. Wezwania sa doreczane na adresy wskazane w kompilacji pisma,
sposob zatem doreczen jest wiec okreslony korzystniej dla kupujacego, niz wynika to z zasad ogélnych kpc. Podniosla,
iz dokonanie odbioru lokalu nie pozbawia kupujacego zglaszania uprawnien z tytulu rekojmi za wady lokalu.

W odniesieniu do postanowienia zawartego w § 8 ust. 3 ,Umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz § 8 ust. 2
»,Umowy przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego” pozwana wywiodla, ze nie sg to klauzule rewaloryzacyjne,
wskazala, ze stawka VAT dotyczy jedynie ceny brutto za lokal, ktéra kupujacy powinien uisci¢ w dniu zawarcia umowy,
cena netto za lokal jest natomiast stala i nie jest uzalezniona od wzrostu stawek VAT na materialy budowlane czy wzrost



odpowiednich wskaznikéw okres§lanych przez GUS. Wskazala, iz istotg podatku od towar6éw i ustug, jako podatku
posredniego, jest to, iz jego ciezar ponosi nabywca - konsument. Z tego wzgledu w ocenie pozwanej nie znajduje zatem
zadnego uzasadnienia twierdzenie powoda, ze obowigzek w postaci uiszczenia tego podatku w ustawowej wysokosciiw
chwili nabycia lokalu (zawarcia umowy notarialnej przenoszacej wlasnoéc) stanowi niedozwolona klauzule umowna,
skoro jest on zdeterminowany i wynika wprost z przepiséw prawa. Poza tym, w ocenie pozwanej, zapis ten jest zgodny
z art. 536 ke, zgodnie z ktérym cena moze zostaé okre§lona poprzez wskazania podstaw do jej okreSlenia.

W odniesieniu do postanowienia zawartego w § 11 ust. 3 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego”
pozwana podniosta, Ze zastrzezona kara umowna nie jest razaco wygoérowana i znajda tu réwniez zastosowanie
argumenty podniesione przez pozwana w odniesieniu do § 11 ust. 2 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu
mieszkalnego” oraz § 11 ust. 2 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego”. Pozwana podniosta, ze
wysoko$¢é kary zdeterminowana jest czasem trwania stosunku prawnego wynikajacego z umowy zobowigzujacej.
Pozwana rozpoczela sprzedaz lokali na poczatku 2007 r. W listopadzie 2007 r. zawarla z powodem dwie umowy
zobowiazujace do wybudowania lokalu i jego sprzedazy (na lokal mieszkalny i lokal garazowy). Wyjasnila, iz kwota
kary umownej musi pokryé¢ szkode, jaka pozwana poniosta w wyniku poéttorarocznego wylaczenia lokalu spod
sprzedazy, oraz pozbawienia mozliwosci zawarcia umowy przedwstepnej z innym klientem w okresie korzystnym dla
dewelopera, tj. w 2007 r. Szkoda ta, wobec spadku cen i podazy na rynku nieruchomos$ci z pewnoScia przewyzsza
warto$¢ kary umownej zastrzezonej w umowie.

W odniesieniu do postanowienia zawartego § 11 ust. 7 ,,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz
§ 11 ust. 7 ,,,Umowy przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego” pozwana podniosla, ze nie narusza przepisow
o niedozwolonych klauzulach umownych. Tre$¢ postanowienia jest jednoznaczna, a jej zadaniem jest dodatkowo
zwrdcenie uwagi konsumenta na wysoko$é kary z tytutu odstapienia od umowy. Pozwana stwierdzila, iz w jej ocenie
naturalna, marketingowa praktyka przedsiebiorcy jest to, ze zwraca klientowi uwage na przyjete rozwiazania i
powigzania w tre$ci umowy. Sformulowanie nie jest wprowadzajace w blad, z uwagi na oczywisty aspekt korzystnego
rozlozenia ciezaru ekonomicznego przez okres realizacji inwestycji.

W odniesieniu do postanowienia zawartego § 15 ust. 3 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz
§ 15 ust. 3 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego” pozwana podniosla, ze w niniejszej sprawie nie
zachodza okoliczno$ci, ktore uzasadnialyby odmowe przyjecia §wiadczenia od innego inwestora. Stwierdzila, iz w
tym przypadku nie mozna méwic o osobistych przymiotach wykonujacego dzielo, od ktoérych bylaby zalezna jego
warto$¢ dla kujacego, Scisle osobistego charakteru zobowigzania, czy szczegolnego interesu dluznika. W odniesieniu
do sytuacji kupujacego jego prawa i obowigzki nie ulegaja zadnej zmianie.

Pozwana podkreSlila, ze cala umowa, a szczegblnie sposéb platnosSci oraz wysokosé kar umownych byta poddawana
negocjacjom. Przykladowo podala, ze 3 lipca 2009 r. zostala zawarta z M. J. umowe przedwstepna na sprzedaz lokalu
mieszkalnego oraz miejsca postojowego w garazu podziemnym, w ktdérych strony okreslily inny sposob platnosci (w
systemie 50% -50%), co spowodowalo ograniczenie kar umownych przewidzianych w § 11 uméw do 10%.

Pozwana podniosta ponadto, ze brak jest przeslanek uznania za niedozwolone i nakazanie niestosowania
zakwestionowanych postanowien wobec:
- braku wykazania przestanki indywidualnego nieuzgodnienia,

- braku wykazania przestanki formulowania praw i obowigzkéw w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami,
- braku wykazania przesltanki razgcego naruszenia interes6w konsumenta,

- braku mozliwo$ci uznania zapiséw dot. Swiadczen gléwnych za niedozwolone
klauzule umowne,

- braku mozliwo$ci uznania za nier6wnowazne zapisy dotyczace kar umownych przewidzianych w umowie.



Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 10 marca 2010 r. uwzglednil powodztwo w catoéci tj. w punkcie 1 uznal za
niedozwolone i zakazal wykorzystywania w obrocie z konsumentami wszystkich wymienionych w pozwie postanowien
wzorcow umowy o nazwach ,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego i ,, Umowa przedwstepna
sprzedazy miejsca garazowego”. W punkcie 2 wyroku zasadzil od pozwanego na rzecz powoda kwote 720 zt tytulem
kosztow zastepstwa procesowego, w punkcie 3 nakazal pobrac¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa-Kasy Sadu
Okregowego w Warszawie kwote 600 z} tytulem oplaty od pozwu, od uiszczenia ktérej powod byt zwolniony oraz w
punkcie 4 zarzadzil publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym na koszt pozwanego.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo po dokonaniu przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen faktycznych.

Powod M. J. L. zawarl w dniu 22 listopada 2007r. z pozwana ,Umowe przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego
Nr (...)” (k. 8-18) oraz ,,Umowe przedwstepna sprzedazy miejsca garazowego Nr (...)" . Pozwana jest spotka celowa
zalozona dla realizacji inwestycji (...). W ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej pozwana prowadzi sprzedaz
lokali w w/w inwestycji, postugujac sie wzorami uméw przedwstepnych (okoliczno$¢ przyznana przez pozwana,
k. 40). Sad ustalil, Ze pozwana posluguje sie wzorami uméw o nazwach: ,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu
mieszkalnego (...)", ,Umowa zobowiazujaca” (k.53-59, 60-66), ,Umowa zobowigzujaca do wybudowania miejsca
parkingowego w garazu wewnatrz budynku oraz do sprzedazy odpowiadajacego temu miejscu parkingowemu
Udzialu we wspotwlasnosci lokalu - garazu”, ,Umowa zobowigzujaca do wybudowania lokalu mieszkalnego oraz
do ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy tego lokalu”. Treé¢ tych dokumentéw w ocenie Sagdu Okregowego
daje podstawy do ustalenia, ze pozwana postuguje sie szablonami zapisanymi na elektronicznym noéniku, w ktorym
przy zawieraniu konkretnej umowy wpisuje dane indywidualizujace transakcje, tj. dane dotyczace klienta oraz
nieruchomo$ci, wszystkie inne zapisy pozostaja bez zmian. Po czym taka ,uzupelniona” umowa jest drukowana i
przedstawiana do podpisu konsumentom,

Sad Okregowy dokonal ponadto analizy zalaczonych do akt uméw z 22.11.2007 r., Z 20.12.2007 1., Z 25.07.2007 T. i
z 3.07.2009 r. i ustalil na podstawie ich tre$ci w zakresie wielko$ci rat, terminéw platnosci i wielko$ci odstepnego i
kar umownych, ze istnieje zalezno$é: im wiecej konsument zaplaci i szybciej tym mniejsza jest wysoko$¢ odstepnego
i kara umowna.

Sad I instancji ustalil réwniez, ze z w/w umoéw nie wynika, ze pozwana negocjowata kazdorazowo z konsumentami
tresci tych postanowien, a w szczegolno$ci, aby konsumenci mieli wplyw na wysoko$¢ stawek odstepnego czy kar
umownych. Sad Okregowy stwierdzil, ze bylto to uzaleznione od ustalen pozwanej, tj. od wysoko$ci i terminu wplaty
pierwszej raty za lokal czy garaz.

Na podstawie w/w umoéw Sad Okregowy ustalil, Ze pozwana postugiwala sie w obrocie z konsumentami kilkoma
(szablonami) wzoréw umow, w ktorych byly z géry ustalone wszystkie istotne postanowienia umowy przedstawiane
do akceptacji konsumentowi.

Sad Okregowy ustalil, ze w ,Umowie przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz ,,Umowie przedwstepnej
sprzedazy miejsca garazowego” zawarte sa zakwestionowane w pozwie postanowienia o treSci:

- § 15 ust. 3 ,,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz § 15 ust. 3 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy
miejsca garazowego” o treSci ,sprzedawca ma prawo przenie$¢ prawa i obowiazki (cesja) wynikajace z niniejszej
Umowy na osoby trzecie o czym poinformuje Kupujacego”

- § 6 ust. 7 ,,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” o tresci: ,w przypadku, gdy Kupujacy nie stawi
sie na termin odbioru ,pousterkowego” lub stawi sie, ale odméwi odbioru mimo braku wad Sprzedawca dokona
samodzielnie odbioru lokalu przesytajac Kupujacemu protokédt odbioru, za§ Kupujacy nie ma prawa uchyli¢ sie
od skutkéw prawnych tak dokonanego odbioru ani domagac¢ sie ponownego dokonania czynno$ci odbioru w jego
obecnoéci”

- § 6 ust. 7 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego” o tresci: ,w



przypadku, gdy Kupujacy nie stawi sie lub stawi sie, ale odméwi odbioru mimo braku wad Sprzedawca dokona
samodzielnie odbioru miejsca parkingowego przesylajac Kupujacemu protokét odbioru, za§ Kupujacy nie ma prawa
uchyli¢ sie od skutkdéw prawnych tak dokonanego odbioru ani domagac sie ponownego dokonania czynnosci odbioru
ani domaga¢ sie ponownego dokonania czynno$ci w jego obecnoéci”

- § 8 ust. 3 ,,,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz § 8 ust. 2 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy
miejsca garazowego” o tresci ,,,w przypadku zmiany stawek podatku VAT przed zawarciem umowy sprzedazy w formie
aktu notarialnego ceny ulegng zmianie stosownie do zmiany stawki podatku VAT wg stanu obowigzujacego w dniu
podpisywania umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego”

- § 11 ust. 2 ,,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz § 11 ust. 2 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy
miejsca garazowego” o treSci ,Kupujacy moze w terminie do dnia 30 czerwca 2009 roku odstgpi¢ od Umowy bez
podania powodow, z zastrzezeniem, ze w takim przypadku cigzy na nim obowigzek zaplaty Sprzedawcy kwoty
odstepnego wynoszacego 15% (slownie: pietnascie procent) ceny lokalu. Kwota odstepnego platna bedzie w terminie
7 (siedmiu) dni od dnia doreczenia Sprzedawcy o$wiadczenia Kupujacego o odstapieniu od niniejszej Umowy.
Sprzedawcy shuzy w takim przypadku prawo potracenia wierzytelnoSci, stuzacych wzajemnie stronom”

- § 11 ust. 3 ,,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” o tresci ,,Sprzedawca moze odstapi¢ od niniejszej
Umowy, w drodze jednostronnego o$wiadczenia woli ztozonego Kupujacemu na piSmie i przestanego mu listem
poleconym, w przypadku, gdy Kupujacy dwukrotnie nie przystapi do umowy sprzedazy, o ktérej mowaw § 7ust. 1. W
tej sytuacji Sprzedawca moze réwniez — niezaleznie od wykonania zastrzezonego wyzej prawa odstgpienia — obcigzyé
Kupujacego kara umowna w wysokosci 15% (pietnascie procent) ceny lokalu, platng w terminie 7 (siedmiu) dni od daty
doreczenia wezwania do zaplaty. Sprzedawca ma prawo potraci¢ warto$¢ kary umownej z wierzytelno$ci Kupujacego
z tytutu zwrotu zaplaconej czesci ceny. Kupujacy ma obowigzek opréznic lokal ze wszystkich swoich rzeczy oraz rzeczy
0sob trzecich w terminie 14 dni od dnia doreczenia o$§wiadczenia o odstgpieniu od umowy. Ponadto kupujacy ma
obowiazek zaplaty za korzystanie z lokalu kwoty 2500 zlotych (dwa tysiace piecset ztotych) za kazdy rozpoczety miesiac
od dnia wydania lokalu do dnia jego zwrotu”

- § 11 ust. 7 ,,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz § 11 ust. 7 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy
miejsca garazowego” o tresci ,,Kupujacy oSwiadcza, ze jest Swiadom, ze tak wysokie kary umowne opisane w niniejszym
paragrafie sa spowodowane specjalng oferta Sprzedawcy w zakresie platnosci tylko dwoch rat ceny, co jest bardzo
korzystne dla Kupujacego. Powyzsze wigze sie z duzo wiekszym obcigzeniem finansowym Sprzedawcy przy realizacji
niniejszej umowy, niz standardowych uméw podpisywanych przez innych klientéw Sprzedawcy. Kupujacy o$§wiadcza,
ze Swiadomie zrezygnowal ze standardowej umowy Sprzedawcy i wyraza zgode na taka warto$¢ kar umownych.”

Sad Okregowy oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z zeznan A. C., pracownika pozwanej, na
okoliczno$¢ warunkoéw zawierania uméw i negocjowania systemu platnoéci i indywidualnego negocjowania umowy,
uzasadniajac te decyzje tym, ze bylby to dowdd na okoliczno$ci podawane przez osobe zainteresowana w sprawie, a
poza tym okolicznoéci, na ktére w/w dowod mialby by¢ przeprowadzony zostaly ustalone dowodami z dokumentéw,
tj. umowami zalgczonymi przez strony w toku postepowania.

Po dokonaniu powyzszych ustalen Sad Okregowy uznal, iz zadanie pozwu jest w caloéci zasadne dokonujgc w tym
wzgledzie nastepujacych rozwazan.

Zdaniem Sadu Okregowego w $wietle tredci art. 385" § 1 k.c. uznanie postanowienia umownego za niedozwolone i
wyeliminowanie go z praktyki stosowania z konsumentami wymaga spelnienia lacznie nastepujacych przestanek:

1. nie zostalo uzgodnione indywidualnie z konsumentem, czyli zostalo narzucone konsumentowi,
2. nie dotyczy sformulowanych w spos6b jednoznaczny gtownych §wiadczen stron.

3. uksztaltowane w ten spos6b prawa i obowiazki pozostaja w sprzeczno$ci z dobrymi obyczajami,



4. uksztalttowane w ten sposéb prawa i obowiazki razgco naruszaja interesy konsumenta.

Stosownie do art. 385" § 1 ke postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione z nim indywidualnie
nie wiaza go, jezeli doszlo do uksztaltowania praw i obowigzkéw konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami i w konsekwencji do razacego naruszenia jego intereséw. Takie postanowienia uznane zostaly zatem przez
ke za niedozwolone. Podana zasada nie dotyczy postanowien okre§lajacych gléwne Swiadczenia stron, np. ceny lub
wynagrodzenia, ale tez pod warunkiem, ze zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny.

Sad Okregowy wyjasnil, iz pojecie glownych $wiadczen stron nalezy interpretowaé raczej wasko w nawigzaniu
do elementéw przedmiotowo istotnych umowy. Powolujac sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego stwierdzil, iz
przemawia za tym tre$¢ w/w przepisu, bowiem ustawodawca postuzyl sie terminem ,postanowienia okreslajace
gléwne Swiadczenia stron” a nie zwrotem dotyczacym takiego $wiadczenia, ktéry ma szerszy zakres. Przekladajac
powyzszy poglad na przedmiotowa sprawe Sad Okregowy stwierdzil, iz glownymi Swiadczeniami umoéw
developerskich sa ze strony klienta — zaplata ceny za lokal, a ze strony developera — wybudowanie i sprzedaz lokalu.
Natomiast zakwestionowane w pozwie postanowienia zdaniem Sadu I instancji okre$laja zas:

w § 15 ust. 3 - prawa sprzedawcy do przeniesienia praw i obowiazkéw z umowy na osoby trzecie,
w § 6 ust. 7- skutki prawne dla kupujacego odbioru lokalu w przypadku jego niestawiennictwa na termin odbioru,

w § 8 ust. 3- mozliwoéci zmiany ceny lokalu na podstawie stawek podatku VAT obowigzujacego w momencie
podpisywania umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego,

w § 11 ust. 2 - prawo kupujacego do odstgpienia od umowy,
w § 11 ust. 3 - prawo sprzedawcy do odstagpienia od umowy,
w § 11 ust. 7 - zgode kupujacego na ustalone w umowie wysoko$ci kar umownych.

Sad Okregowy oceniajac w/w zakwestionowane w pozwie postanowienia uznal, iz zadne z nich nie okreéla gléwnych
Swiadczen stron i wszystkie sa sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszaja interesy konsumentéw, a zatem sa

. . . . . . . 1
niedozwolonymi postanowieniami w rozumieniu art. 385" § 1 ke.

W ocenie Sadu I instancji postanowienie zawarte w § 15 ust. 3 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego”
oraz § 15 ust. 3 ,,Umowy przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego” o tresci ,sprzedawca ma prawo przenie$c
prawa i obowigzki (cesja) wynikajace z niniejszej Umowy na osoby trzecie o czym poinformuje Kupujacego” stanowia
niedozwolone postanowienie umowne, o ktérym mowa w art. 385" § 1 ke i sa sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco
naruszaja interesy konsument6éw albowiem zezwalaja kontrahentowi konsumenta na przeniesienie praw i przekazanie
obowigzkow wynikajacych z umowy bez zgody konsumenta.

Sad Okregowy uzasadnit ten poglad tym, iz zakup mieszkania jest dla wiekszo$ci konsumentéw jednym z istotnych
wydatkéw, dlatego tez starannie wybierajg oferty i dobieraja kontrahentéw. Przy wyborze konkretnej oferty kieruja
sie nie tylko cena mieszkania, poloZzeniem nieruchomoéci, rozkladem mieszkania, ale rowniez i to nawet czasem w
wiekszym stopniu wiarygodno$cia developera, jego renoma, do$wiadczeniem, majgtkiem, kondycja finansowsa. Zatem
w ocenie Sadu I instancji zakwestionowane w pozwie postanowienie dopuszczajace przeniesienie przez kontrahenta
konsumenta, i to bez jego zgody, a nawet wiedzy, praw i obowiazkéw wynikajacych z zawartej umowy na zupelie
dowolny podmiot, z ktérym konsument nie zawarlby umowy jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza
interesy konsument6w. Niedopuszczalne w ocenie Sadu Okregowego jest narzucenie konsumentowi kontrahenta, co
do ktérego konsument nie ma mozliwosSci oceny, czy jest on godny zaufania. Ponadto zdaniem Sgdu Okregowego

postanowienie to wypelnia réwniez przestanki klauzuli, o ktorej mowa w art. 3853 pkt 5 k.c.



Niedozwolonym postanowieniem umownym, o ktérych mowa w art. 385" § 1 ke jest w ocenie Sadu Okregowego
takze postanowienie zawarte w § 6 ust. 7 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” o tresci: ,w
przypadku, gdy Kupujacy nie stawi sie na termin odbioru ,pousterkowego” lub stawi sie, ale odmoéwi odbioru mimo
braku wad Sprzedawca dokona samodzielnie odbioru lokalu przesylajac Kupujacemu protokét odbioru, za$§ Kupujacy
nie ma prawa uchyli¢ sie od skutkéw prawnych tak dokonanego odbioru ani domagaé sie ponownego dokonania
czynno$ci odbioru w jego obecnoéci”, jest ono bowiem sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy
konsumentéw. Zdaniem Sadu Okregowego pozbawia ono bowiem konsumenta uprawnienia do odmowy przyjecia
Swiadczenia niezgodnego z umowa, zgloszenia zastrzezen do §wiadczenia, a takze przyznaje pozwanej uprawnienie
do wigzacego strony orzeczenia o niewadliwo$ci swojego §wiadczenia, a takze zasadnoS$ci roszczen konsumenta.
Sad I instancji wskazal, ze zazwyczaj od daty odbioru lokalu konsument zobowigzany jest ponosi¢ ciezary jego
utrzymania, tym samym zgodnie z tym postanowieniem, konsument pomimo tego, ze $wiadczenia nie przyjmie bedzie
zmuszony oplacac lokal. Ponadto z czynnosci odbioru lokalu sporzadza sie protokoél, ktéry ma przy ewentualnym
sporze pomiedzy konsumentem a developerem istotne znaczenie dowodowe. Sad I instancji wskazal, iz oczywistym
jest, ze brak odbioru lokalu przez konsumenta nie pozbawia go praw wynikajacych z rekojmi, jednakze niewatpliwie
ich realizacje utrudnia. W ocenie Sadu Okregowego, zakwestionowane postanowienie sprowadza odbior lokalu tak
naprawde do jednostronnej czynnos$ci pozwanej, na ktérg konsument nie ma zadnego wplywu.

Sad Okregowy wyjasnil, iz w/w argumenty dotycza takze sytuacji ustalonej w § 6 ust. 7 ,,Umowy przedwstepne;j
sprzedazy miejsca garazowego” o treSci: ,w przypadku, gdy Kupujacy nie stawi sie lub stawi sie, ale odmowi
odbioru mimo braku wad Sprzedawca dokona samodzielnie odbioru miejsca parkingowego przesytajac Kupujacemu
protokdl odbioru, za§ Kupujacy nie ma prawa uchyli¢ sie od skutkow prawnych tak dokonanego odbioru ani
domagaé sie ponownego dokonania czynno$ci odbioru ani domagaé sie ponownego dokonania czynno$ci w jego
obecnoS$ci”. Postanowienie to pozbawia konsumenta jakiegokolwiek wplywu na odbiér miejsca parkingowego.
Pozwana uprawniona jest do samodzielnego odbioru miejsca zaréwno, gdy konsument sie nie stawi na termin odbioru,
i to bez wzgledu na przyczyny tego niestawiennictwa, jak i w przypadku gdy sie stawi i zglosi uwagi badz odmowi
przyjecia miejsca garazowego ze wzgledu na jego wadliwo$¢é.

Takie uksztaltowanie wzajemnych praw i obowigzkéw stron umowny w ocenie Sadu Okregowego jest niewatpliwie
sprzeczne z dobrymi obyczajami oraz razaco narusza interesy konsumenta, bowiem przyznanie pozwanej uprawnienia
do dokonywania jednostronnie odbioru rob6t dawatoby jej jednocze$nie prawo do wigzacej interpretacji umowy,

co jest sprzeczne z art. 385° pkt 9 ke. Doszloby wtedy do istotnego pogorszenia sytuacji konsumenta, na ktérym
spoczywalby obowiazek udokumentowania istnienia wad nieuwzglednionych przez pozwang w protokole odbioru.

Niedozwolone sg w ocenie Sadu Okregowego takze postanowienia zawarte w § 8 ust. 3 ,,Umowy przedwstepnej
sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz § 8 ust. 2 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego” o tresci ,w
przypadku zmiany stawek podatku VAT przed zawarciem umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego ceny ulegna
zmianie stosownie do zmiany stawki podatku VAT wg stanu obowiazujacego w dniu podpisywania umowy sprzedazy
w formie aktu notarialnego” albowiem postanowienia te przyznajgq pozwanej uprawnienie do podwyzszenia, juz po
zawarciu umowy, ceny lokalu w przypadku zmiany stawki podatku VAT, nie przyznajac jednocze$nie konsumentowi
prawa odstgpienia od umowy, co niewatpliwie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami oraz narusza interes konsumenta.
Zdaniem Sadu Okregowego w konsekwencji pozwana przerzuca na konsumenta ryzyko zwigzane z dzialalno$cia
gospodarcza, a konsument przez caly okres trwania umowy pozostaje w niepewnosci, czy cena umoéwiona przy

zawarciu umowy pozostanie ceng ostateczng co wypelnia dyspozycje art. 3852 pkt 20 k.c. tj. przewiduje uprawnienie
kontrahenta konsumenta do okreslenia lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania
konsumentowi prawa odstgpienia od umowy.

Za niedozwolone postanowienia umowne Sad Okregowy uznal réwniez postanowienia zawarte w § 11 ust. 2 ,Umowy
przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz § 11 ust. 2 ,,Umowy przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego”
o tresci ,,Kupujacy moze w terminie do dnia 30 czerwca 2009 roku odstgpi¢ od Umowy bez podania powodoéw, z
zastrzezeniem, ze w takim przypadku ciazy na nim obowiazek zaplaty Sprzedawcy kwoty odstepnego wynoszacego



15% (slownie: pietnascie procent) ceny lokalu. Kwota odstepnego platna bedzie w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia
doreczenia Sprzedawcy o$wiadczenia Kupujacego o odstapieniu od niniejszej Umowy. Sprzedawcy sluzy w takim
przypadku prawo potracenia wierzytelnoS$ci, shuzacych wzajemnie stronom”. W powyzszym postanowieniu w ocenie
Sadu Okregowego wprowadzone zostalo zastrzezenie umowne, ze do dnia 30 czerwca 2009r. kupujgcy moze od
umowy odstgpié bez podania przyczyny, ale za zaplata oznaczonej sumy pienieznej (15% ceny lokalu). Sad stwierdzil, iz
celem tej regulacji bylo niewatpliwie zrekompensowanie sprzedawcy strat, jakie ponibslby przez to, ze zawart umowe,
ktora nie doszla do skutku, czyli odstepne stanowiace surogat odszkodowania za niedoj$cie umowy do skutku.

Sad Okregowy po dokonaniu analizy uméw znajdujacych sie w aktach sprawy stwierdzil, iz w umowie przedwstepne;j
lokalu (k. 8) cena lokalu stanowila kwote 1.253.595,58 zl platng w dwoch ratach: I - 15% platna do 20 grudnia 2007r.,
IT - 85% platna do 31 pazdziernika 20009r., a zastrzezenie odstepnego okreslono na 15% ceny tego lokalu, czyli kwote
188.039,34 zt. W umowie zobowigzujacej (k. 89) cena lokalu stanowila kwote 536.849,60 zt platnej w 10 ratach od
1 sierpnia 2007r. do 31 wrze$nia 2009r., a zastrzezone odstepne okre$lone na 10% ceny tego lokalu, czyli kwote
53.684,96 z. W umowie zobowiazujacej z 3 lipca 2009r. (k. 53) cena lokalu stanowila 351.984 zl, platna w dwoch
ratach - I rata do 21 lipca 2009r. (50%), II rata do 31 grudnia 2009r. (50%), a zastrzezenie odstepnego okreslono na
10% ceny tego lokalu, czyli kwote 35.198,84 zl.

Sad Okregowy powolujac sie na przytoczone wyzej ustalenia wywiodl, iz uzasadniaja one wniosek, ze wielko$¢
odstepnego pozwana okreslata klientom w zalezno$ci od warunkéw platnoéci ceny za lokal i jezeli wezesniej klient
zaplacil cene za lokal, to wysokos¢ odstepnego byla nizsza. Zdaniem Sadu Okregowego z powyzszego wynika, iz
przestanka uksztaltowania wysoko$ci odstepnego nie byly zatem straty, jakie pozwana moglaby ponie$é przez to, ze
umowa nie dochodzi do skutku, ale zapewnienie §érodkéw pienieznych na realizacje inwestycji.

Sad Okregowy ponadto zgodzil sie z powodem, iz wysoko$¢ odstepnego jest razaco wygoérowana. Sad Okregowy
wskazal, iz do rejestru postanowien umownych jako niedozwolone wpisane zostaly postanowienia przewidujgce
zaplate odstepnego w wysokosci 5% wartoSci lokalu, a zatem skoro stosowane przez developeréw postanowienia
umowne ustalajace odstepne w wysoko$ci 5% ceny lokalu zostaly uznane za niedozwolone, to tym bardziej dotyczy to
odstepnego ustalonego powyzej 5%, tj. odstepnego w wysokoéci 10% i 15%.

Z tych wzgledow Sad Okregowy uznal, ze zakwestionowane postanowienie takze jest postanowieniem niedozwolonym

w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.

Z tych samych powoddéw za niedozwolone Sad I instancji uznal réwniez postanowienie zawarte w § 11 ust. 3
,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” o tresci ,,Sprzedawca moze odstapi¢ od niniejszej Umowy, w
drodze jednostronnego o$wiadczenia woli zlozonego Kupujacemu na pi$mie i przestanego mu listem poleconym, w
przypadku, gdy Kupujacy dwukrotnie nie przystapi do umowy sprzedazy, o ktérej mowa w § 7 ust. 1. W tej sytuacji
Sprzedawca moze réwniez — niezaleznie od wykonania zastrzezonego wyzej prawa odstapienia — obciazy¢ Kupujacego
kara umowna w wysokosci 15% (pietnascie procent) ceny lokalu, platng w terminie 7 (siedmiu) dni od daty doreczenia
wezwania do zaplaty. Sprzedawca ma prawo potraci¢ warto$¢ kary umownej z wierzytelnoSci Kupujacego z tytulu
zwrotu zaplaconej czeSci ceny. Kupujacy ma obowigzek oproznic lokal ze wszystkich swoich

rzeczy oraz rzeczy osob trzecich w terminie 14 dni od dnia doreczenia os§wiadczenia o odstapieniu od umowy. Ponadto
kupujacy ma obowiazek zaplaty za korzystanie z lokalu kwoty 2.500 zlotych za kazdy rozpoczety miesigc od dnia
wydania lokalu do dnia jego zwrotu”, albowiem zdaniem Sadu Okregowego wysoko$¢ kary umownej jest razaco
wygorowana, a zaplata wynagrodzenia za korzystanie z lokalu okre$lona niezaleznie od przyczyn i wielkoéci lokalu.

W ocenie Sadu Okregowego sprzeczne z dobrymi obyczajami i razgco naruszajace interesy konsumentéw jest rowniez
postanowienie zawarte w § 11 ust. 7 ,,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz § 11 ust. 7 ,,Umowy
przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego” o treéci: ,Kupujacy oéwiadcza, ze jest $§wiadom, ze tak wysokie
kary umowne opisane w niniejszym paragrafie sa spowodowane specjalna oferta Sprzedawcy w zakresie platnosSci
tylko dwbch rat ceny, co jest bardzo korzystne dla Kupujacego. Powyzsze wigze sie z duzo wiekszym obcigzeniem
finansowym Sprzedawcy przy realizacji niniejszej umowy, niz standardowych uméw podpisywanych przez innych



klientow Sprzedawcy. Kupujacy oS§wiadcza, ze §wiadomie zrezygnowal ze standardowej umowy Sprzedawcy i wyraza
zgode na taka warto$¢ kar umownych.”

Sad Okregowy stwierdzil, iz w treSci tego postanowienia pozwany przyznaje, ze wprowadzil do umowy kary umowne
w znacznej wysokoéci, ale twierdzi, ze przyczyng tego byly szczegélnie atrakcyjne warunki sprzedazy lokali w zakresie
platnosci ceny za lokale, tj. tylko dwoch rat. Zdaniem Sadu Okregowego tre$¢ tego postanowienia zmierza do
zasugerowania konsumentom bardzo dla nich korzystnych warunkéw sprzedazy lokali (zaplata ceny za lokal jedynie w
dwbch ratach), gdy faktycznie warunki te sa jedynie pozornie korzystne dla konsumentow, albowiem za wprowadzenie
dwoch rat platnoéci pozwany zastrzegl sobie kary umowne w wysoko$ci razaco wygorowanej, tj. 10% i 15% w stosunku
do kar umownych stosowanych przez developeréw w wysokoSci 5%, uznanych za razaco wygdérowane w orzecznictwie
sadowym.

Z tych wzgledow Sad Okregowy orzekl jak w sentencji wyroku wskazujac jako podstawe prawna rozstrzygniecia art.
479* §1k.p.c.

O kosztach postepowania Sad Okregowy postanowit na podstawie art. 98 k.p.c., a publikacje prawomocnego wyroku
zarzadzil na podstawie art. 479**k.p.c.

Pozwana wniosla apelacje od powyzszego wyroku
zaskarzajac go w calo$ci. Wyrokowi Sadu I instancji zarzucila:

1) naruszenie przepisbw postepowania tj. art. 217 § 1 i 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c., przez uniemozliwienie
pozwanej przeprowadzenie dowodu, na okoliczno$ci warunkéw zawierania umoéw i negocjowania systemu platnosci
i indywidualnego negocjowania umoéw, poprzez oddalenie wniosku dowodowego pozwanej o przesluchanie w
charakterze Swiadka p. A. C. — Dyrektora Biura Sprzedazy (...), wskutek blednego uznania, ze okoliczno$ci powyzsze
zostaly juz dostatecznie wyjasénione dowodami z dokumentéw, tj. umowami zalaczonymi przez strony w toku
postepowania, pomimo ze dowdd ten mial istotne znaczenie dla sprawy, a sporne okoliczno$ci nie zostaly dostatecznie
wyjasnione,

2) - naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 233 1 k.p.c. poprzez:

a) naruszenie granic zasady swobodnej oceny dowoddéw i wysnucie z materialu dowodowego wniosku, ze
wszystkie zakwestionowane w pozwie postanowienia sg sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszaja interesy
konsumentéw, a zatem sg niedozwolonymi postanowieniami w rozumieniu art. 385 (1) § 1 k., podczas gdy w ocenie
pozwanej dla pelnej oceny dowodéw konieczne jest ustalenie catoksztattu okoliczno$ci przedmiotowej sprawy, w tym
okolicznos$ci indywidualnego negocjowania umoéw z konsumentami,

b) brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego zebranego w sprawie i wyprowadzenie wniosku z niego
niewynikajgcego, a mianowicie, ze wszystkie zakwestionowane w pozwie postanowienia sg sprzeczne z dobrymi
obyczajami i razgco naruszaja interesy konsumentdéw, a zatem sg niedozwolonymi postanowieniami w rozumieniu
art. 385 (1) § 1 k.c., podczas gdy zdaniem pozwanej dla pelnej oceny dowodow konieczne jest ustalenie caloksztattu
okoliczno$ci przedmiotowej sprawy, w tym okoliczno$ci indywidualnego negocjowania umoéw z konsumentami,
wyprowadzenie na podstawie materialu dowodowego, tj. uméw pozwanej zawieranych z konsumentami: Rep. A Nr
(...) z dnia 25.07.2007r., Rep. A Nr (...) z dnia 27.07.2007r., Rep. (...) z dnia 03.07.2009r. oraz Rep. A Nr (...)
z dnia 03.07.2009r., wnioskéw z nich niewynikajacych, a nadto sprzecznych z zasadami logicznego rozumowania
i doswiadczeniem zyciowym, poprzez uznanie, ze z ww. umow nie wynika, iz pozwana negocjowala kazdorazowo
z konsumentami tresci ich postanowienn w zakresie wielkoSci rat, terminéw platnos$ci i wielkoSci odstepnego i kar
umownych,



¢) - wybioéreza ocene dowoddw oraz pominiecie dowodu z wyceny prac budowlanych zwigzanych z podzialem lokalu
na okoliczno$¢ wysokoéci poniesionej przez pozwana szkody oraz adekwatno$ci kary umownej, podczas gdy Sad I
instancji nie odmoéwil temu dowodowi wiarygodnoéci i mocy dowodowej;

3) naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie przyczyn, dla ktérych Sad odmowit
wiarygodno$ci i mocy dowodowej dowodom wskazanym przez pozwana,

4) naruszenie prawa materialnego tj. art. 385 (1) k.c., poprzez bledna wykladnie art. 385 (1) k.c., polegajaca na uznaniu,
ze wszystkie zakwestionowane w pozwie postanowienia umowne sa sprzeczne z dobrymi obyczajami i razgco naruszaja
interesy konsument6w, a zatem sg niedozwolonymi postanowieniami w rozumieniu art. 385 (1) 1 k.c.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwana wniosla o:
1) zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez oddalenie powodztwa w calosci,

2) zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania w I i IT instancji, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych,

3) przeprowadzenie dowodu z zeznan w charakterze Swiadka p. A. C. — Dyrektora Biura Sprzedazy (...), na
okoliczno$ci warunkéw zawierania uméw i negocjowania systemu platnoéci i indywidualnego negocjowania uméow z
konsumentami przez pozwana.

Ewentualnie pozwana wniosla o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania przez Sad I instancji przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest bezzasadna.

Nie mogt odnie$¢ skutku zarzut naruszenia przepisOw postepowania tj. art. 217 § 1 i 2 k.p.c. w zw. z art.
227 k.p.c. poprzez oddalenie wniosku dowodowego pozwanej o przestuchanie w charakterze swiadka A. C. na
okoliczno$ci warunkéw zawierania umow i negocjowania systemu platnoéci i indywidualnego negocjowania umow
z konsumentami przez pozwang. Zgodnie z art. 162 k.p.c. strony moga w toku posiedzenia, a jezeli nie byly
obecne, na najblizszym posiedzeniu zwréci¢ uwage sadu na uchybienia przepisom postepowania, wnoszac o wpisanie
zastrzezenia do protokolu. Stronie, ktéra zastrzezenia nie zglosila, nie przystuguje prawo powolywania sie na
takie uchybienia w dalszym toku postepowania, chyba ze chodzi o przepisy postepowania, ktérych naruszenie sad
powinien wzigé pod rozwage z urzedu, albo ze strona uprawdopodobni, iz nie zglosila zastrzezen bez swojej winy. W
przedmiotowej sprawie Sad Okregowy na rozprawie w dniu 10 marca 201 r. k. 114 w obecnos$ci pelnomocnika pozwanej
wydal postanowienie o oddaleniu wniosku strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z przestuchania w/w Swiadka.
Pelnomocnik pozwanej nie wniosl zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c. i z tego wzgledu nie moze w apelacji podnosic¢
nieprawidlowej, w jego ocenie, decyzji Sadu I instancji w tej kwestii ( por. wyrok SN z dnia 10.02.2010 r., sygn.. V
CSK 234/09, LEX nr 589835). Z tego tez wzgledu Sad Apelacyjny nie moégl uwzgledni¢ wniosku strony pozwanej od
dopuszczenie powyzszego dowodu w postepowaniu odwolawczym.

Niezaleznie od powyzszego w ocenie Sadu Apelacyjnego dowdd ten nie miat istotnego znaczenia dla rozpoznania
sporu. Dowdd ten byl zgloszony na okoliczno$¢ warunkéw zawierania umoéw i negocjowania systemu platnosci i
indywidualnego negocjowania umoéw z konsumentami przez pozwana.

Tymczasem niniejsza sprawa jest sprawa o uznanie wzorcoéw umow stosownych przez pozwanego za niedozwolony.
W sprawie bezspornym bylo, iz pozwany takie wzorce stosuje. Przedmiotem rozpoznania sprawy nie byla konkretna
umowa zawarta przez powoda czy innego konsumenta z pozwanym. Nalezy takze podkresdli¢, iz legitymacja czynna
powoda w przedmiotowej sprawie wynikala nie z faktu zawarcia z pozwanym umow, ale miala swe oparcie w tresci



art. 47938 § 1 k.p.c., ktéry stanowi, iz powodztwo w sprawach rozpoznawanych wedtug przepiséw rozdziatlu trzeciego
dzialu IVa k.p.c. moze wytoczy¢ kazdy, kto wedlug oferty pozwanego moglby zawrze¢ z nim umowe zawierajaca
postanowienie, ktérego uznania za niedozwolone zada sie pozwem.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, iz zakaz stosowania postanowient uznanych przez sad za niedozwolone nie oznacza,
Ze postanowienia te nie moga w ogdle pojawi¢ sie w umowach przedsiebiorcéw z konsumentami. Zakaz ten dotyczy
bowiem tylko wykorzystywania takich postanowienn we wzorcu. Jezeli zatem postanowienie o tresci identycznej jak
zakazana pojawi sie w charakterze indywidualnie negocjowanego postanowienia umowy, nalezy je uznac za wiazace
konsumenta.

Pozwany w odpowiedzi na pozew przyznal, iz stosuje wzorce umoéw, o jakich mowa jest w pozwie tj. wzorce
o nazwie ,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz ,Umowa przedwstepna sprzedazy miejsca
garazowego” ( k. 40 ). Nie kwestionowal takze tego, iz we wzorcach tych zawarte sa klauzule objete zadaniem pozwu.
W tej sytuacji w §wietle okoliczno$ci niniejszej sprawy w mysl art. 229 k.p.c. i 230 k.p.c. fakt ten nie wymagal dowodu.
Sad Okregowy badal zatem klauzule zaczerpniete z tych wzorcow, a nie konkretne umowy zawierane z poszczegblnymi
klientami. Niektore z takich umoéw zostaly wprawdzie przywolane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, jednakze
wylacznie na potrzeby abstrakcyjnej oceny wzorcow uméw objetych pozwem.

Z tego wzgledu slusznie Sad Okregowy stwierdzil, iz dowdd z przestuchania w/w Swiadka byl zbedny, gdyz istotne dla
rozstrzygniecia sporu okolicznoé¢ tj. stosowanie przez pozwanego wzorcoOw umownych zawierajacych sporne klauzule
jest wykazana i z tego wzgledu dowdd ten nie mial istotnego znaczenia dla rozpoznania sprawy.

Z tego tez wzgledu nie zaslugiwal w ocenie Sadu Apelacyjnego na uwzglednienie zarzut braku wszechstronnego
rozwazenia materiatu dowodowego zebranego w sprawie oraz naruszenia przepisoOw postepowania tj. art. 233 par. 1
k.p.c. poprzez naruszenie granic zasady swobodnej oceny dowoddw i wysnucie z materialu dowodowego wniosku, ze
wszystkie zakwestionowane w pozwie postanowienia sa sprzeczne z dobrymi obyczajami i razgco naruszaja interesy
konsumentoéw, a zatem sa niedozwolonymi postanowieniami w rozumieniu art. 385 (1) § 1 ke. Pozwany podnoszac
powyzszy zarzut wywodzil, iz Sad Okregowy nie dokonal pelnej oceny dowodéw, bowiem nie wzigl pod uwage
okoliczno$ci indywidualnego negocjowania przez pozwanego umoéw z konsumentami.

W ocenie Sadu Apelacyjnego to, iz Sad Okregowy nie wzigl pod uwage tego, iz jak twierdzi pozwany negocjuje
on umowy w konsumentami, nie mialo znaczenia dla rozpoznania sprawy. Postepowanie w sprawie abstrakcyjnej
kontroli klauzul uzywanych we wzorcach umownych ma bowiem na celu wyeliminowania pewnych postanowien
wzorcOw, a nie postanowien uméw. Nie oznacza to zatem, iz stosowanie okreslonych sformulowan lub unormowan
jest w ogole wylaczone w obrocie cywilnoprawnym. Niedozwolone jest jedynie postugiwanie sie nimi we wzorcach
umow, za$ legalno$c ich stosowania w konkretnej umowie moze by¢ badana w innym postepowaniu — w trybie kontroli
incydentalnej, z uwzglednieniem postanowien calej umowy, rozkladu praw i obowigzkéw stron, ryzyka, jakie ponosza,
itp. ( por. wyrok SN z 11.10.2007 r., ITI SK 19/07, LEX nr 496411 ). Malo tego kontrola wzorca dokonywana w trybie
postepowania w sprawach o uznanie wzorca umowy za niedozwolone (abuzywne), jest kontrola abstrakcyjna, co
oznacza, ze dokonuje sie jej niezaleznie od tego, czy wzorzec byl czy nie, zastosowany w jakiej$ konkretnej umowie.

Jest ona odmienna od kontroli incydentalnych dokonywanych w oparciu o klauzule generalna z art. 38518 1 kec.
( por. wyrok Sadu Apel. w Warszawie, z dnia 27.02.2003 r., I ACa 834/02, M. Prawn. 2007/14/801.). Kontrola
abstrakcyjna polega na kontroli wzorca jako takiego, w oderwaniu od konkretnej umowy, ktérej wzorzec dotyczy
(por. uchwata SN z dnia 19 grudnia 2003 r., III CZP 95/03, OSNC 2005 nr 2, poz. 25; wyrok SOKiK z 19 czerwca
2002 r., XVII Amc 34/01, Dz.Urz. UOKiK 2002/3 - 4/174). W przypadku kontroli abstrakcyjnej ocenie podlega
tre$¢ postanowienia wzorca, a nie sposéb jego wykorzystania, czy np. jego powszechno$¢ w analogicznych wzorcach
umowy firm konkurencyjnych. Istotg kontroli tego rodzaju jest bowiem eliminacja okreslonych postanowien wzorcow
z obrotu i dostarczenie przedsiebiorcom oraz konsumentom informacji, jakiego rodzaju postanowienia wzorcéw sg
niepozadane we wspolczesnej gospodarce rynkowe;.



Z tego tez wzgledu zdaniem Sadu Apelacyjnego nie mialo znaczenia dla rozpoznania sporu to, czy pozwana
negocjowala z konsumentami wielko$¢ rat, terminy platnosci i wielko$¢ odstepnego oraz wysokosé kar umownych
przy zawieraniu umow: Rep. A (...)z dnia 25.07.2007 1., Rep. A (...) zdnia 27.07.2007r., Rep. A (...) z dnia 03.07.2009
r. oraz Rep. A (...)z dnia 03.07.2009 r.

Niezaleznie jednak od tego nalezy zgodzié sie z Sadem Okregowym, iz w przypadku, gdy na formularzu wzorca znajduja
sie opcje do wyboru lub przedsiebiorca stosuje formularze tego samego wzorca roznigce sie jedynie pewnymi opcjami,

(U_385(3) k.c.), bo taki wybor dokonany przez klienta nie ma

to taki wzorzec moze takze podlegac kontroli (art. 385
cechy indywidualnego uzgodnienia ( por. np. M. Lemkowski M., Materialna ochrona konsumenta, artykul, RPEiS
2002/3/67 ). Nalezy takze dodaé, iz wszelkie klauzule sporzadzone z wyprzedzeniem, niekoniecznie powtarzalne
i masowe, klauzule opracowane przez osobe trzecig ( np. notariusza ) beda klauzulami pozbawionymi cechy
indywidualnego uzgodnienia. OkolicznoSci tej nie niweczy fakt, ze konsument mogt zna¢ tresé klauzuli, podobnie jak
mial mozliwo$¢ zaznajomienia sie z nimi ( por. Ewa Letowska Nieuczciwe klauzule w prawie uméw konsumenckich,
Wydawnictwo C.H. Beck Warszawa 2004). Nie beda takze klauzulami uzgodnionymi indywidualnie klauzule
opracowane przez proferenta i przedstawione konsumentowi do wyboru ( tak M. Jagielsak s. 700 ,Nowelizacja

kodeksu cywilnego: kontrola uméw i wzorcéw umownych”, Mop 2000, Nr 11, s.700 ).

W przedmiotowej sprawie Sad Okregowy dokonywal abstrakcyjnej kontroli wzorcow bezspornie stosowanych przez
pozwanego i z tego wzgledu nawet w przypadku udowodnienia przez pozwanego, iz konkretne umowy byly przez
niego indywidualnie uzgodnione z klientami, nie mogtoby to mie¢ wplywu na abstrakcyjna kontrole wzorcow umow
stosowanych przez pozwanego o nazwie ,,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu mieszkalnego” oraz ,Umowa
przedwstepna sprzedazy miejsca garazowego”.

Nie moégl odnieéé skutku takze zarzut pominiecia dowodu z wyceny prac budowlanych zwigzanych z podzialem lokalu
na okoliczno$¢ wysokoéci poniesionej przez Pozwang szkody oraz adekwatno$ci kary umownej. Sprawa niniejsza tj.
sprawa o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone jest rozpoznawana wedlug przepiso6w o postepowaniu

gospodarczym z wylgczeniem, wmysél art. 47937 k.p.c., przepiséw art. 479" k.p.c. i art. 479", ktérych w postepowaniu

w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone nie stosuje sie. W my$l za$ art. 479" k.p.c. w
odpowiedzi na pozew pozwany jest obowigzany poda¢ wszystkie twierdzenia, zarzuty oraz dowody na ich poparcie
pod rygorem utraty prawa powolywania ich w toku postepowania, chyba ze wykaze, ze ich powolanie w odpowiedzi
na pozew nie bylo mozliwe albo ze potrzeba ich powolania wynikla pézniej. W tym przypadku dalsze twierdzenia i
dowody na ich poparcie powinny by¢ powolane w terminie dwutygodniowym od dnia, w ktérym powolanie ich stalo

sie mozliwe lub powstala potrzeba ich powolania (art. 4794 § 2). Pozwany traci zatem prawo powolywania twierdzen,
zarzutéw oraz dowoddw na ich poparcie, bez wzgledu na ich znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy, chyba ze wykaze, ze
ich powolanie w odpowiedzi na pozew nie bylo mozliwe albo ze potrzeba powolania wynikla p6Zniej (uchwata SN z dnia

17 lutego 2004 r., ITI CZP 115/03, OSNC 2005, nr 5, poz. 77). Malo tego przewidziany w art. 479'4 § 1i 2 k.p.c. ciezar
procesowy jest nalozony na strony pozwane bez ich zr6znicowania ze wzgledu na okoliczno$¢, czy sa reprezentowane
przez profesjonalnych pelnomocnikow, czy tez nie.

Dowdd z wyceny prac budowlanych w $wietle w/w przepisu oraz wobec tego, iz pozwany nie tylko nie wykazal, lecz
nawet nie twierdzil powotujac ten dowdd w pismie z dnia 6 pazdziernika 2009 r. ( k. 72 ) , iz nie moég} go powolaé
w odpowiedzi na pozew byl dowodem spdZznionym i Sad Okregowy mial obowigzek go pominaé¢, gdyz w przeciwnym
razie narazilby sie na zarzut naruszenia 479 ' k.p.c. Ponadto nawet gdyby przyjaé, iz koniecznoéé powolania tego
dowodu powstala na skutek pisma powoda z dnia 7.09.2009 r. to z materialu dowodowego niw wynika, iz powolujac
nowe dowody w pi$mie z dnia 7 pazZdziernika 2009 r. tj. po uplywie miesiaca od dnia wyslania do niego pisma powoda,
pozwany zachowal dwutygodniowy termin na dokonanie tego rodzaju czynnoéci, o ktérym mowa w art. 479'4 § 2 k.p.c.
zd. drugie.



Niezaleznie od powyzszego Sad Apelacyjny uwaza, iz Sad Okregowy prawidlowo uznal, ze juz z samej tresci
kwestionowanych postanowien wzorcéw umowy wynika, ze wysoko$¢ odstepnego w istocie nie byta uzalezniona od
wysoko$ci szkody, jakg pozwana moglaby ponieé¢ z tytutu odstapienia od umowy. Poglad ten ma uzasadnienie w tym,
iz pozwana podnosila, iz wysokoé¢ odstepnego wynikata z faktu, ze kara umowna miala na celu pokrycie szkody, jaka
pozwana poniosta w wyniku péttorarocznego wylaczenia lokalu spod sprzedazy oraz pozbawienia mozliwo$ci zawarcia
umowy z innym klientem. Tymczasem z treéci spornych klauzul wynika, iz pozwanej przystugiwataby taka sam kara
umowna ( odstepne ) tj. w takiej samej wysoko$ci nawet woéwczas, gdyby klient odstapil od zawartej umowy w terminie
krotszym np. 1 miesigca od daty jej zawarcia.

Niestuszny jest w ocenie Sadu Apelacyjnego zarzut naruszenia przepis6w postepowania tj. art. 328 § 2 k.p.c. poprzez
niewskazanie przyczyn, dla ktérych Sad I instancji odmoéwil wiarygodnosci i mocy dowodowej dowodom wskazanym
przez Pozwana. Nalezy tu wskazac, iz Sad Okregowy nie odmowil wiarygodnosci dowodom, ktérego dotyczy ten zarzut.
Sad Okregowy badz oddalil te dowody badz je pominat i z tego wzgledu nie wzial ich w ogdle pod uwage w swych
rozwazaniach prawnych. Z tego wzgledu nie mozna czyni¢ Sagdowi Okregowemu zarzutu, iz w uzasadnieniu wyroku
Sad ten nie wskazal dlaczego odméwil tym dowodom wiarygodnosci i mocy dowodowe;j.

Sad Apelacyjny uznal, iz brak bylo takze podstaw do podzielenia pogladu skarzacego, iz Sad Okregowy naruszyl prawo

materialne tj. art. 385" k.c., poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na uznaniu, wszystkie zakwestionowane w
pozwie postanowienia umowne sg sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszaja interesy konsumentéw, a zatem

sa niedozwolonymi postanowieniami w rozumieniu art. 385" k.c.

Na osobie, ktéra zada uznania postanowienia umownego za niedozwolone, spoczywa ciezar dowodu, ze
kwestionowane postanowienie ksztaltuje prawa lub obowigzki konsumenta w sposo6b razaco naruszajacy jego interesy
i zarazem sprzeczny z dobrymi obyczajami (art. 6 k.c.). Dlatego tez sad kazdorazowo powinien w uzasadnieniu
orzeczenia, uznajgcego postanowienie za niedozwolone, niezaleznie, czy zostalo ono wydane w wyniku kontroli
incydentalnej, czy abstrakcyjnej jak to ma miejsce w przedmiotowej sprawie, wyjasni¢, w czym upatruje naruszenia
interesdw konsumenta i jego sprzeczno$ci z dobrymi obyczajami oraz dlaczego uwaza to naruszenie za razace. Sad
Okregowy w swym uzasadnieniu wskazal w odniesieniu do kazdego z kwestionowanych postanowien objetych pozwem
wzorcow dlaczego uwaza, iz nalezalo uznac je za abuzywne. Sad Apelacyjny w catoSci podziela te ustalenia i rozwazania
Sadu Okregowego i uznaje je za wlasne. W uzupelieniu za$ rozwazan Sadu I instancji Sad Apelacyjny podnosi
dodatkowo, co nastepuje.

W pidmiennictwie oraz judykaturze dominuje poglad, ze klauzula dobrych obyczajéw nakazuje dokonaé oceny w
Swietle norm pozaprawnych, przy czym chodzi o normy moralne i obyczajowe. W stosunkach z konsumentami
szczegblne znaczenie maja te oceny zachowan podmiotéow w $wietle dobrych obyczajow, ktore odwoluja sie do
takich wartoéci jak: szacunek wobec partnera, uczciwo$¢, szczero$¢, zaufanie, lojalnosé, rzetelnosé i fachowos$c.
Im powinny odpowiada¢ zachowania stron stosunku, takze w fazie przedumownej. Postanowienia wzorcow, ktore
ksztaltuja prawa i obowiazki konsumenta, nie pozwalajac na realizacje tych warto$ci, beda uznawane za sprzeczne z
dobrymi obyczajami. Ocena abuzywnosci postanowienia wzorca umownego w ramach kontroli abstrakcyjnej wymaga
wiec dokonania przez sad weryfikacji "przyzwoito$ci" konkretnej klauzuli. Przedsiebiorca dziala nieuczciwie (wbrew
dobrym obyczajom), gdy sporzadzone przez niego klauzule w sposéb odczuwalny godza w réwnowage stosunku
prawnego. Naruszenie tej rownowagi zachodzi, gdy interesy i ryzyko obu stron nie sa wywazone, w sytuacji, w ktorej
kazda strona ma prawo oczekiwad¢, iz relacja wzajemnych praw i obowigzkéw bedzie poréwnywalna. Przedsiebiorca
zatem bedzie dziala¢ uczciwie wobec konsumenta, kiedy uwzgledni jego uzasadnione oczekiwania. Stad sprzeczne z
dobrymi obyczajami jest naruszanie usprawiedliwionego zaufania drugiej strony (konsumenta).

Oczywiécie ksztaltowanie praw i obowiazkéw konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami musi razaco
naruszac jego interesy. Nie jest wiec wystarczajace np. ustalenie nieréwnomiernego rozkladu praw i obowigzkow
stron umowy (sprzecznos$¢ z dobrymi obyczajami), lecz konieczne jest stwierdzenie prawnie relewantnego znaczenia
tej nierbwnowagi (razace naruszenie interesow konsumenta), przy czym nalezy uwzglednié¢ nie tylko interesy o



wymiarze ekonomicznym, ale inne, zastugujace na ochrone dobra konsumenta, jak jego czas, prywatno$¢, poczucie
godno$ci osobistej czy satysfakcja z zawarcia umowy o okreSlonej tresci (por. M. Bednarek (w:) System prawa
prywatnego, t. 5, s. 663; E. Letowska, Prawo umoéw konsumenckich, s. 341). Przyjmuje sie tez, ze postanowienia
umowy razaco naruszaja interes konsumenta, jezeli powaznie, znaczaco odbiegaja od sprawiedliwego wywazenia praw
i obowigzkoéw stron. W wyroku z 13 lipca 2005 r. (I CK 832/04, Pr. Bank. 2006, nr 3, s. 8) SN stwierdzil, ze "razace
naruszenie interes6w konsumenta" oznacza nieusprawiedliwiona dysproporcje praw i obowigzkéw na jego niekorzy$é
w okre$lonym stosunku obligacyjnym. Ocena stopnia naruszenia powinna by¢ dokonywana z uwzglednieniem
kryteriéow przedmiotowych (np. dotyczacych wielkosci §wiadczen), jak i podmiotowych (np. profesjonalista-lider w
branzy, konsument-senior). Zwraca sie szczeg6lng uwage na niedopuszczalno$é poprzestania na ocenie formalnej
(np. wielkoéci §wiadczen), poniewaz dla ustalenia rzeczywistej dysproporcji praw i obowiazkéw nalezy dokonac jej
materialnej oceny, a wiec w odniesieniu do strony stosunku (por. M. Bednarek (w:) System prawa prywatnego, t. 5,
s. 664; K. Kohutek, Kontrola tre$ci ogélnych warunkéw umoéw bankowych na tle nowelizacji kodeksu cywilnego w
dziedzinie ochrony konsumenta, Pr. Bank. 2000, nr 12, s. 32-33).

W przedmiotowe]j sprawie wszystkie sporne klauzule $wiadcza o nieuczciwym, a wiec sprzecznym z dobrymi
obyczajami dzialaniu pozwanego oraz o razacym naruszeniu interesow konsumenta w powyzszym rozumieniu.
Podnie$¢ przy tym nalezy, iz uznanie postanowien umowy lub wzorca za sprzeczne z dobrymi obyczajami nie polega
na wskazaniu, jaki "dobry obyczaj" zostal in casu naruszony, gdyz celem klauzul generalnych jest rozszerzenie granic
swobody sedziowskiej w orzekaniu ( por. wyrok SN z 3 lutego 2006 r. (I CK 297/05, Wokanda 2006, nr 7-8, s. 18).

W kwestii zapisu § 15 ust. 3 dotyczacego prawa sprzedawcy do przeniesienia praw i obowigzkéw z umowy na osoby
trzecie dodatkowo nalezy podnie$¢, iz zmiana ,strony” umowy moze byé¢ dla konsumenta nie tylko zaskakujaca,
ale i niekorzystna ekonomicznie, np. przy odroczonym terminie platnosci lub rozlozeniu na raty. Poteguje poza
tym ryzyko blednego zachowania konsumenta, z ktorym moga sie wigzaé sie jego uchybienia, za jakie musialby
ponosi¢ odpowiedzialnoéé ( por. E. Letowska, Nieuczciwe klauzule w prawie uméw konsumenckich, Wyd. C.H. Beck,
Warszawa 2004 r., str. 20).

Odnoénie zapisow zawartych w § 11 ust. 2 omawianych wzorcow stanowigcych o prawie kupujacego do odstapienia
od umowy i zawartych w § 11 ust. 3 wzorcow dotyczacych prawa sprzedawcy do odstapienia od umowy nalezy
podnies$é, iz przedsiebiorca moze stosowaé postanowienia wzorca umownego okreslajace zasady odpowiedzialno$ci
finansowej konsumenta w przypadku wcze$niejszego wypowiedzenia umowy, ale zasady tej odpowiedzialno$ci musza
pozostawaé w zwigzku z kosztami i ryzykiem przedsiebiorcy ( por. wyrok SN z 19.032007 r., II SK 21/06,0SNP
2008/11-12/181 ) i takiego zwiazku pomiedzy kara umowna w wysokosci 15% ceny lokalu a ewentualng szkoda
pozwanego z tytulu wczesniejszego odstapienia od umowy pozwana nie wykazala, a kwota kary umownej zastrzezona
w spornych postanowieniach jest tak wysoka, iz mozna te postanowienia wzorcow uznaé nie tylko za sprzeczne z
dobrymi obyczajami, ale takze za razgco naruszajace ekonomiczne interesy konsumenta.

W ocenie Sagdu Apelacyjnego postanowienia zawarte w par.11 ust. 7 ,Umowy przedwstepnej sprzedaz lokalu
mieszkalnego” oraz w par. 11 ust. 7 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego” oprocz powodow
wskazanych przez Sad Okregowy powinny by¢ uznane za niedozwolone takze z tego wzgledu, iz $wiadcza one o
fingowanym konsensusie. Zapis ten zaktada bowiem, iz konsumentowi znane sg standardowe umowy podpisywane
przez innych klientéw sprzedawcy, ze Swiadomie rezygnuje on z takiej standardowej umowy, ze ma wiedze, iz
umowa jaka podpisuje wiagze sie z duzo wiekszym obcigzeniem finansowym sprzedawcy, ze jest przekonany o tym, iz
podpisanie takiej umowy jest bardzo dla niego jako kupujacego korzystne. Zdaniem Sadu Apelacyjnego taka wiedza
nie jest mozliwa bez dokonania glebszej analizy ekonomicznej przedsiewziecia sprzedawcy i z tego wzgledu zapis
taki $wiadczy o nieuczciwym postepowaniu pozwanego, ktéry niejako wymusza na kliencie podpisanie takze i tego
rodzaju klauzuli i to wylgczne po to, aby zabezpieczy¢ sie na przysztosé przed zarzutem uzgodnionych w umowie zbyt
wysokich kar umownych. Na poparcie powyzszego stanowiska mozna powola¢ poglad prezentowany w doktrynie,
iz niewystarczajace bedzie opatrzenie spornej klauzuli wzmianka "przyjmuje wlasnorecznym podpisem", "wyrazam
zgode" czy tez "umieszczono po odczytaniu”, poniewaz w takich okoliczno$ciach mozna jedynie méwic o istnieniu



fingowanego, a nie realnego konsensu ( por. Kohutek K., ,Kontrola tresci og6lnych warunkéw umoéw bankowych na
tle nowelizacji kodeksu cywilnego w dziedzinie ochrony konsumenta”, Pr. Bankowe 2000/12/25 ).

Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 5.11.2008 r., sygn. akt VI ACa 973/08, Apel.-W-wa 2009/2/16
stwierdzil, iz postanowienie wzorca umowy o $wiadczenie ushugi turystycznej przewidujace uprawnienie
przedsiebiorcy do podwyzszenia wynagrodzenia do 7% po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi, w
okreslonych sytuacjach, prawa do odstapienia od umowy bez ponoszenia jakichkolwiek kosztéw razaco narusza

interesy konsumenta i dobre obyczaje, stanowiac klauzule niedozwolong w rozumieniu art. 385" k.c. W przedmiotowej
sprawie klauzula zawarta w § 8 ust. 3 i ust. 2 dotyczaca mozliwoéci zmiany ceny lokalu na podstawie stawek
podatku VAT obowiazujacego w momencie podpisywania umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego zdaniem
Sadu Apelacyjnego stawia w znacznie gorszej sytuacji potencjalnego klienta pozwanego niz konsumenta, ktérego
dotyczyta zakazana w/w wyrokiem klauzula, gdyz nie tylko bedzie on musial zaakceptowaé ewentualnie wyzszg cene
po zawarciu umowy na skutek podniesienia stawki podatku VAT, ale w dacie podpisania umowy przedwstepnej nie
bedzie wiedzial jak wysoka moze to by¢ podwyzka, nie ma bowiem okreslonej jej gornej granicy. W takiej sytuacji
razace naruszenie interesu klienta bedzie polegalo nie tylko na tym, iz bedzie pozostawal w niepewnosci co do
ostatecznej ceny mieszkania, ale takze na tym, iz klient nie bedzie mial mozliwoSci przygotowania sie finansowo na
zaplacenie wyzszej ceny, nie bedzie mogt oceni¢ oplacalnosci podjetej decyzji co do zakupu mieszkania, gdyz nie
bedzie mial w zasadzie mozliwoSci poréwnania oferty cenowej innych sprzedawcoéw no i wreszcie, nie bedzie mial
prawa do odstagpienia od umowy bez zadnych konsekwencji, nawet gdyby ta podwyzka byla abstrakcyjnie wysoka,
zupehie nie przystajaca do jego mozliwos$ci finansowych. Z tego wzgledu takie postanowienie wzorca z cala pewnoécia
razaco narusza interesy konsumenta ze wzgledéw ekonomicznych jak i z powodu braku satysfakcji z zawarcia umowy
zawierajacej taki zapis umowy jak tez narusza dobre obyczaje poprzez calkowite przerzucenie przez przedsiebiorce
ryzyka handlowego zwigzanego z ewentualng podwyzka podatku VAT na slabsza strone umowy.

Jedli chodzi o postanowienie zawarte w § 6 ust. 7 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy lokalu mieszkalnego” i w
§ 6 ust. 7 ,Umowy przedwstepnej sprzedazy miejsca garazowego” to Sad Apelacyjny podziela dodatkowo poglad
powoda, iz postanowienia te odpowiadaja klauzuli niedozwolonej wymienionej w art. 385 3 pkt 11 tj. przyznaja tylko
kontrahentowi konsumenta uprawnienie do stwierdzania zgodno$ci $wiadczenia z umowa przez co naruszaja dobre
obyczaje i razaco naruszajq interes konsumenta.

Nalezy takze podnieéé, iz wskazane w art. 385" par. 1 k.c. kryteria abuzywnosci - razace naruszenie interesow
konsumenta i sprzeczno$¢ z dobrymi obyczajami - musza byé uwzgledniane lacznie. Gdyby oparta na nich kontrola
tresci postanowienia umownego nie pozwalala wyeliminowaé watpliwo$ci, kwestionowane postanowienie powinno

zosta¢ uznane za niedozwolone, jesli nalezy do jednego z postanowiei wymienionych przyktadowo w art. 385° k.c.
( por. J. Pisulinski J., Niedozwolone klauzule umowne w obrocie bankowym na wybranych przyktadach, artykut Pr.
Bankowe 2005/6/15 ). W przedmiotowej sprawie zdaniem Sadu Apelacyjnego nie ma zadnych watpliwosci co do
tego, iz zapisy zawarte w § 15 ust. 3, w § 6 ust.7, § 8 ust. 2 i ust. 3 spornych wzorcow sg klauzulami identycznymi

jak wymienione w art. 385 3 pkt 5, pkt 11, pkt 20 k.c. Z tego wzgledu nawet gdyby uznaé, iz zachodza watpliwosci,
co do tego, czy s3 to klauzule dozwolone, to fakt iz naleza do klauzul z tzw. listy szarych klauzul §wiadczy o ich
abuzywnosci. Z tego tez wzgledu w ocenie Sadu Apelacyjnego ciezar wykazania, iZ mimo tego nie powinny by¢ zakazane
w stosowaniu ich we wzorcach uzywanych przez pozwanego spoczywal wlasnie na pozwanym, a takiego dowodu
pozwany nie przeprowadzil.

W podsumowaniu Sad Apelacyjny podnosi, iz postepowanie jak niniejsze tj. postepowanie w sprawie abstrakcyjnej
kontroli klauzul uzywanych we wzorcach umownych ma na celu wyeliminowanie pewnych postanowien wzorcow,
a nie postanowien umoéw. Nie oznacza to zatem, iz stosowanie okreSlonych sformulowan lub unormowan jest
w ogdle wylaczone w obrocie cywilnoprawnym. Niedozwolone jest jedynie poslugiwanie sie nimi we wzorcach
umoéw, za$ legalnos¢ ich stosowania w konkretnej umowie moze by¢ badana w trybie kontroli incydentalnej, z



uwzglednieniem postanowien calej umowy, rozkladu praw i obowigzkéw stron, ryzyka jakie ponosza, itp. ( por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 11.10.2007 r., III SK 19/07, LEX nr 496411 ).

Nalezy tez podkresli¢, iz w $wietle powolywanej przez pozwana Dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r.
( Dz.U.UE.L.93.95.29 ze zm.) w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich obowigzkiem Panstw
Czlonkowskich jest zapewnienie, aby umowy zawierane z konsumentami nie zawieraly nieuczciwych warunkow.
W $wietle zapisow w/w Dyrektywy nabywcy towarow i ustlug powinni by¢ chronieni przed naduzyciami ze strony
sprzedawcow lub dostawcow, w szczegolnoscei przed jednostronnymi standardowymi umowami i niedozwolonym
wylaczaniem z uméw podstawowych praw, a Panstwa Czlonkowskie w poszanowaniu postanowien tego traktatu
powinny mie¢ mozliwo§¢ zapewnienia konsumentom wyzszego poziomu bezpieczenstwa poprzez wprowadzenie
przepiséw prawa krajowego nawet bardziej rygorystycznych niz przewidziane w w/w dyrektywie. W Dyrektywie
zostalo takze podkreslone takze i to, iz rodzaj towaréw lub uslug powinien mie¢ wplyw na ocene nieuczciwych
warunkéw umownych ( vide preambula do dyrektywy). Z tego takze wzgledu ocena wzorcoéw zwigzanych z
zawieraniem umow na zakup mieszkania, a wiec dobra z jednej strony bardzo kosztownego, a z drugiej strony
zazwyczaj niezbednego do funkcjonowania rodziny powinna by¢ dokonywana w ocenie Sadu Apelacyjnego bardzo

rygorystycznie.

W tym stanie rzeczy Saqd Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku na podstawie art.385 k.p.c. O
kosztach postepowania orzeczono stosownie do tresci art. 98 § 11i 3 k.p.c. oraz art. 108 § 1 k.p.c.
w zw. z § 18 pkt 2 ppkt 2 1 § 13 pkt. 1 ppkt 2 rozporzqgdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu ( Dz.U.02.163.1348 ze zm. ).



