Sygn. akt VIA Ca 1568/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 lipca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial VI Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA - Teresa Mréz

Sedzia SA - Ewa Zalewska (spr.)

Sedzia SA - Agata Zajqc

Protokolant: sekr. sqd. Agnieszka Janik

po rozpoznaniu w dniu 16 lipca 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
przeciwko ,,(...) Sp. z 0. o. z siedzibq w K.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 14 sierpnia 2012 r., sygn. akt XVII AmC 357/11

I prostuje oczywiste omylki w sentencji zaskarzonego wyroku w ten sposob, ze zawarte
w jego punkcie 2 slowa ,na rzecz Skarby Panstwa” zastepuje slowami ,na rzecz Skarbu
Panstwa” oraz zawarte w jego punkcie 3 stowa ,,na rzecz Skarbu Panstwa — Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow” zastepuje stowami ,,na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow?”;

II zmienia zaskarzony wyrok w czesci:

a) w punkcie pierwszym w zakresie, w jakim wyrok ten uznaje za niedozwolone i zakazuje
pozwanej wykorzystywania w umowach z konsumentami postanowienia wzorca umowy o tresci
»Strona sprzedajqgca usuwacé bedzie zgloszone usterki i wady w ciggu 30 (trzydziestu) dni chyba,
ze technologia usuniecia usterek wymagaé bedzie dluzszego czasu lub gdy Generalny Wykonawca
inwestycji bedzie uchylaé sie od usuniecia usterek, co spowoduje koniecznos$é zastepczego
zlecenia ich usuniecia przez strone sprzedajgcaq innemu podmiotowi. Woéwczas ustalony zostanie
odpowiedni termin na usuniecie usterek, przy czym strona kupujagca zobowiqzana jest do
udostepnienia lokalu w celu wykonania niezbednych prac."” i powoédztwo w tym zakresie oddala;

b) w punkcie trzecim kwote 360,00 zl (trzysta szesédziesiqt zlotych) zastepuje kwotq 240 zl
(dwiescie czterdziesci zlotych);



III zasqdza od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na rzecz ,,(...) Sp. z 0. 0. z
siedzibq w K. kwote 270 (dwiescie siedemdziesiqt) tytulem zwrotu kosztéow zastepstwa prawnego
w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 1568/12

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 15 lutego 2011 roku powdd - Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (dalej Prezes) wnidst
o uznanie za niedozwolone i zakazania wykorzystywania przez pozwanego - ,,(...)" Sp6tki z 0.0. z siedziba w K. (Sp6tka)
w obrocie z konsumentami trzech postanowien wzorca umowy o wskazanej w pozwie tresci.

+ ,Cena lokalu mieszkalnego wraz z komorka lokatorska oraz miejsca postojowego nie obejmuje podatku VAT,
ktoéry bedzie doliczany wedlug obowigzujacych przepisoéw, a takze nie uwzglednia wplywu ratalnej zaplaty za lokal
mieszkalny wraz z komorka lokatorska oraz miejsce postojowe, o ktérych mowa w ust. 1." (dalej klauzula nr 1)

. ,Strona sprzedajaca usuwac bedzie zgloszone usterki i wady w ciagu 30 (trzydziestu) dni chyba, ze technologia
usuniecia usterek wymagac bedzie dluzszego czasu lub gdy Generalny Wykonawca inwestycji bedzie uchyla¢ sie od
usuniecia usterek, co spowoduje konieczno$¢ zastepczego zlecenia ich usuniecia przez strone sprzedajaca innemu
podmiotowi. Wowczas ustalony zostanie odpowiedni termin na usuniecie usterek, przy czym strona kupujaca
zobowigzana jest do udostepnienia lokalu w celu wykonania niezbednych prac." (dalej klauzula nr 2)

+ ,Strony ustalaja, ze indywidualne ustalenia stron zawarte w umowie sg jednoznaczne i zrozumiale dla strony
kupujacej oraz, ze propozycje strony sprzedajacej zostaly przyjete bez uwag badz zmienione w trybie negocjacji przez
strony." (dalej klauzula nr 3)

Powod wnidsl ponadto o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw postepowania wedlug norm
przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Swoje roszczenie powdd oparl na fakcie, ze pozwana prowadzi dzialalnos¢ polegajaca na Swiadczeniu ushug
deweloperskich i w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej postuguje sie wzorcem umownym zawierajacym
zakwestionowane postanowienia umowne. W ocenie powoda, przedmiotowe postanowienia stanowia niedozwolone
klauzule abuzywne, bowiem wzorzec umowy stosowany przez pozwanego, ktory jest oferowany konsumentom, jest
razaco sprzeczny z dobrymi obyczajami i narusza uzasadnione interesy konsumentéow.

W opinii powoda zakwestionowana klauzula nr 1 powinna zosta¢ uznana za niedozwolona, gdyz upowaznia
kontrahenta konsumenta do zmiany ceny bez przyznania konsumentowi prawa do odstgpienia od umowy.
Natomiast zaskarzona klauzula nr 2 stanowi ograniczenie odpowiedzialnoSci pozwanej wobec konsumenta albowiem
wylacza lub istotnie ogranicza jego odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowigzania. Tymczasem zastosowany przez pozwang termin do zalatwienia reklamacji wad i usterek
moze powodowaé, ze klienci beda wstrzymywaé sie ze skladaniem reklamacji z uwagi na dlugi, a nawet blizej
niesprecyzowany okres oczekiwania na ich rozpoznanie i usuniecie zgloszonej wady.

Klauzula nr 3 w ocenie powoda rowniez jest sprzeczna z dobrymi obyczajami i razgco narusza interesy konsumenta,
albowiem zapis ten moze by¢ rozumiany w ten sposob, ze konsument rezygnuje z ochrony przystugujacej mu

na podstawie przepisu art. 385" k.c. Co wiecej przedmiotowe postanowienie zawarte w umowie podpisanej przez
konsumenta moze stanowi¢ dowod, ze strony umowy negocjowaly indywidualnie jej postanowienia, choé¢ faktycznie
tak nie byto.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnibst o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew pozwany podniosl, ze cena w klauzuli nr 1 zostala sformulowana w sposob

jednoznaczny, a zatem nie moze podlega¢ kontroli przez Sad, stosownie do przepisu art. 385' zdanie drugie
k.c. Ponadto nie przyznaje pozwanej prawa do jednostronnego podwyzszenia ceny, gdyz jej podwyzszenie zalezy
od wysokoéci podatku VAT, ktérego wysokosé okreéla wladze panstwowe. Odno$nie klauzuli nr 2 to w ocenie
pozwanej nie skutkuje ono zadnym ograniczeniem odpowiedzialno$ci pozwanej, a termin usuniecia wad i usterek jest
uzalezniony od ich charakteru i mozliwoéci ich usuniecia przez wykonawce. Réwniez w zapisach klauzuli nr 3 pozwana
nie doszukala sie tre$ci mogacych naruszac interesy konsumenta w sposo6b sprzeczny z dobrymi obyczajami.

Wyrokiem z dnia 14 sierpnia 2012 roku Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (dalej
Sad Okregowy) uznal za niedozwolone wszystkie trzy postanowienia wzorca umowy wskazane w pozwie i zakazal
pozwanej ich wykorzystywania w umowach z konsumentami (punkt 1) oraz rozstrzygnat o kosztach postepowania
oraz obowiazku publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym (punkty 2-4).

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o stan faktyczny, ustalony przez Sad Okregowy w sposob nastepujacy:

»(-.)" sp. z 0.0. z siedzibg w K. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie $wiadczenia ustug deweloperskich,
w ramach ktorej posluguje sie min. wzorcami umoéw pod nazwa ,Umowa rezerwacyjna mieszkania", ,,Umowa
przedwstepna sprzedazy" (dla inwestycji realizowanej w K.) oraz ,,Umowa przedwstepna sprzedazy" (dla inwestycji
realizowanej we W.), w treci, ktorych znajduja sie nastepujace postanowienia:

+ ,Cena lokalu mieszkalnego wraz z komorka lokatorska oraz miejsca postojowego nie obejmuje podatku VAT,
ktéry bedzie doliczany wedlug obowiazujacych przepiséw, a takze nie uwzglednia wplywu ratalnej zaplaty za lokal
mieszkalny wraz z komorka lokatorska oraz miejsce postojowe, o ktérych mowa w ust. 1."

« ,Strona sprzedajaca usuwaé bedzie zgloszone usterki i wady w ciggu 30 (trzydziestu) dni chyba, Ze technologia
usuniecia usterek wymagac bedzie dluzszego czasu lub gdy Generalny Wykonawca inwestycji bedzie uchyla¢ sie od
usuniecia usterek, co spowoduje konieczno$¢ zastepczego zlecenia ich usuniecia przez strone sprzedajaca innemu
podmiotowi. Wéwcezas ustalony zostanie odpowiedni termin na usuniecie usterek, przy czym strona kupujaca
zobowigzana jest do udostepnienia lokalu w celu wykonania niezbednych prac.”

« ,Strony ustalaja, ze indywidualne ustalenia stron zawarte w umowie sa jednoznaczne i zrozumiale dla strony
kupujacej oraz, ze propozycje strony sprzedajacej zostaly przyjete bez uwag badz zmienione w trybie negocjacji przez
strony."

Analizujac zakwestionowane przez powoda postanowienia umowne w oparciu o kryteria wynikajace z art. 385" k.c.,
Sad Okregowy stwierdzil, iz nie ma watpliwosci co do tego, ze konsumenci nie mieli wplywu na ich treé¢, a zatem
nalezalo uzna¢, ze nie byly one uzgadniane indywidualnie. Wskazal tez, iz postanowienia umowne nr 2 i 3 bedace
przedmiotem niniejszej sprawy, nie dotycza takze gldwnych §wiadczen stron.

Zdaniem Sadu I instancji, kwestionowana przez powoda klauzula o treéci ,,Cena lokalu mieszkalnego wraz z komoérka
lokatorska oraz miejsca postojowego nie obejmuje podatku VAT, ktory bedzie doliczany wedlug obowigzujacych
przepisow, a takze nie uwzglednia wplywu ratalnej zaplaty za lokal mieszkalny wraz z komorka lokatorska oraz miejsce

postojowe, o ktérych mowa w ust. 1." stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.
bowiem ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy, a gldbwne §wiadczenie stron - cena mieszkania - nie zostalo sformulowane w sposob jednoznaczny.

Sad Okregowy wskazal w tym wzgledzie, iz elementem istotnym kazdej umowy sprzedazy jest cena i powinna
by¢ sformulowana w sposéb jednoznaczny, tak aby konsument mial pelng Swiadomosé jej wysoko$ci. Dlatego tez
przedsiebiorca podajac jej wysoko$¢ powinien uwzgledni¢ w wszystkie nalezne podatki i oplaty. Zaskarzony zapis nie
speklia tych wymagan, albowiem nie wskazuje stawki podatku VAT, jak rowniez wysokos$ci oplat z tytulu ratalnej
zaplaty za lokal. Tymczasem zgodnie z przepisem art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 5 lipca 2001 roku o cenach, cena to



warto$¢ wyrazona w jednostkach pienieznych, ktora kupujacy jest obowiazany zaplaci¢ przedsiebiorcy za towar lub
ustuge, w cenie uwzglednia sie podatek od towaréow i uslug oraz podatek akcyzowy, jezeli na podstawie odrebnych
przepisoéw sprzedaz towaru (ustugi) podlega obcigzeniu podatkiem od towardw i ustug oraz podatkiem akcyzowym.
Konsument w momencie podpisania umowy rezerwacyjnej albo przedwstepnej nie wie jaka bedzie ostateczna cena za
mieszkanie, a zatem w ocenie Sadu Okregowego nie mozna uznac takiego postanowienia za sformulowane w sposéb
jednoznaczny. Celem tak sformulowanego postanowienia jest niedoinformowanie, dezorientacja i che¢ wywolania
blednego przekonania u konsumenta, co do ostatecznej ceny mieszkania, a tym samym jest ono sprzeczne z dobrymi
obyczajami jako dzialanie nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace in minus od przyjetych standardow postepowania.
Takie okreSlenie zdaniem Sadu Okregowego ceny na pewno nie shuzy interesom konsumenta, a wylaczenie chroni
interesy przedsiebiorcy. Ponadto Sad I instancji zaznaczyl, iz zaskarzone postanowienie przewiduje mozliwo$¢ zmiany
ceny, w tym jej podwyzszenia bez przyznania konsumentowi prawa do odstgpienia od umowy, a tym samym

wyczerpuje treéé klauzuli przewidzianej w art. 3852 pkt 20 k.c. i przesadza o jej abuzywno$ci. Sad Okregowy wskazal,
iz poprzez takie uregulowanie przedsiebiorca przerzuca na konsumenta, slabsza strone stosunku prawnego, ryzyko
zwigzane ze zmiang stawki podatku VAT, jako czedci ryzyka zwigzanego z prowadzona przez siebie dzialalnoécia
gospodarcza, co w ocenie Sadu Okregowego jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interes konsumenta.

W ocenie Sadu I instancji nie przekonuja argumenty pozwanej zawarte w odpowiedzi na pozew, ze takie
sformulowanie jest niezbedne, albowiem stawki podatku VAT moga ulegac¢ zmianie, a podatek ten naliczany jest
dopiero przy sprzedazy i konsument o tym wie, bowiem w obecnym stanie prawnym wprowadzenie nowej stawki
podatku wymaga uwzglednienia odpowiedniego vacatio legis na co wielokrotnie wskazywal w swoim orzecznictwie
Trybunal Konstytucyjny. Zatem przedsiebiorcy ani konsumenci nie sg zaskakiwani zmiang stawki podatku z dnia na
dzien. Nie ma zatem zadnych zdaniem Sgdu Okregowego przeszkod by cene skalkulowaé wedlug obowiazujacej stawki
VAT, a w przypadku jej zmiany przyzna¢ konsumentowi prawo do odstapienia od umowy. Sad I instancji podkreslil,
iz nalezy pamietaé, ze konsument decyduje sie na zawarcie umowy kupna mieszkania, majac na uwadze jego aktualng
cene i jej podwyzszenie moze spowodowac, ze konsument z uwagi na swoja sytuacje finansowa nie bedzie mogt jej
uiSci¢ i bedzie zmuszony zrezygnowac z zakupu.

Odnoénie drugiej zakwestionowanej w pozwie klauzuli Sad Okregowy podzielil réwniez zapatrywanie strony
powodowej, iz postanowienie o tresci ,Strona sprzedajaca usuwaé bedzie zgloszone usterki i wady w ciagu 30
(trzydziestu) dni chyba, ze technologia usuniecia usterek wymagaé bedzie dluzszego czasu lub gdy Generalny
Wykonawca inwestycji bedzie uchylaé sie od usuniecia usterek, co spowoduje koniecznosé zastepczego zlecenia ich
usuniecia przez strone sprzedajaca innemu podmiotowi. Wowczas ustalony zostanie odpowiedni termin na usuniecie
usterek, przy czym strona kupujaca zobowigzana jest do udostepnienia lokalu w celu wykonania niezbednych prac."
spelnia warunki do uznania go za niedozwolone.

Sad Okregowy wskazal, iz stosownie do tresci art. 385° pkt 2 k.c. w razie watpliwoéci uwaza sie, ze niedozwolonymi
postanowieniami umownymi s3 te, ktére w szczegolnoSci wylaczaja lub istotnie ograniczaja odpowiedzialno$é
wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Wzorcowe wywazenie wzajemnych
interesow przedsiebiorcy i konsumenta zawierajacych umowe sprzedazy konstruuja przepisy kodeksu cywilnego.
Przepisy te zapewniaja rownowage i neutralne uksztaltowanie ich uprawnien oraz obowigzkow. Zdaniem Sadu
Okregowego w sytuacji, gdy przedsiebiorca w ,narzucanym” wzorcu umowy odstepuje od dyspozytywnego
uregulowania ustawowego na niekorzy$¢ konsumentow, ich interesy doznaja uszczerbku.

Sad Okregowy powolal tresé art. 561 § 2 k.c. i wywiodl nastepnie, iz zgodnie z ogblnymi przepisami kodeksu cywilnego
to konsument jest uprawniony do wyznaczenia terminu na usuniecie wad, a nie przedsiebiorca. Powolujac sie za$ na
przepis art. 560. § 1 k.c. stwierdzil, iz niezwloczne usuniecie wady oznacza naprawe w krotkim czasie, a ramy czasu, w
ktorych kontruprawnienie sprzedawcy powinno by¢ zrealizowane, wyznaczaja okoliczno$ci konkretnego przypadku.
Stwierdzil, iz niewatpliwie ustawa posluguje sie terminem elastycznym, ale trudno sobie wyobrazi¢, by bylo inaczej,
biorgc pod uwage réznorodno$¢ rzeczy bedacych przedmiotem obrotu i samg zlozono$§é tego obrotu. Wskazal
dalej, iz wiele watpliwo$ci na tle tak sformutowanego kontruprawnienia sprzedawcy zostalo wyeliminowanych przez



przepisy ustawy o szczego6lnych warunkach sprzedazy konsumenckiej, ktora wskazuje czternastodniowy termin na
ustosunkowanie sie sprzedawcy co do zadan kupujacego. Dodal, ze w odniesieniu do odpowiedzialnoéci z tytulu
rekojmi wskazanie jednego terminu nie bylo mozliwe, a ,,niezwloczno$¢” usuniecia wad bedzie w duzej mierze zalezala
od charakteru wady i czasu niezbednego do jej usuniecia. Sad Okregowy uznal, iz w zaskarzonym postanowieniu
przedsiebiorca przyznaje sobie prawo do jednostronnego ustalenia, iz ,,niezwlocznie” oznacza w terminie 30 dni albo
dluzej i ze negatywnie trzeba ocenié praktyke polegajaca na wprowadzaniu do umowy za pomocg zastrzezen zawartych
we wzorcach umownych dodatkowych obowiazkéw, nie dajacych sie wywie$¢ z przepisow kodeksu cywilnego,
adresowanych do stron slabszej stosunku, czyli konsumenta, ktére warunkowatoby mozno$¢ skorzystania przezen
z uprawnien przynaleznych mu w razie stwierdzenia wad nabytego mieszkania. Postanowien, ktore tatwo moga
doprowadzi¢ do wylaczenia lub istotnego ograniczenia odpowiedzialnoSci przedsiebiorcy wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania, badz tez uzalezniaja taka odpowiedzialno$¢ kontrahenta
konsumenta od spelienia przez konsumenta nadmiernie ucigzliwych formalnosci. To z kolei, wskutek domniemania

konstruowanego przez art. 385 k.c., oznacza z reguly zdaniem Sadu Okregowego, ze regulacje te ksztaltuja prawa i
obowiazki konsumenta w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz razaco naruszaja jego interesy, a tym samym
stanowig niedozwolone postanowienia umowne.

W ocenie Sadu I instancji przedmiotowe postanowienie jest niezgodne z ogdblnie obowiazujacymi przepisami
prawa cywilnego normujacymi zasady odpowiedzialnoSci za wady rzeczy sprzedanej. Prowadzi ono do powaznego
ograniczenia praw konsumentéw w stosunku do tych przyznanych im przez ustawodawce.

Sad Okregowy zaznaczyl takze, ze zaskarzone postanowienie w obecnym ksztalcie moze wprowadza¢ konsumentow
w blad co do przyslugujacych im uprawnien w przypadku stwierdzenia usterek i wad lokalu i w ten sposéb
konsumenci mogg rezygnowaé z jakichkolwiek roszczen zwiazanych z dostarczeniem wadliwego mieszkania.
Dzialanie takie nalezalo oceni¢ zdaniem Sadu Okregowego jako szczegblnie nieuczciwe wobec konsumenta i
stawiajace go w nie rownorzednym polozeniu wobec kontrahenta - przedsiebiorcy. W ocenie Sadu I instancji
przedmiotowa klauzula narusza normy dobrych obyczajow, jakie powinny wystepowac w relacjach przedsiebiorca
- konsument. Powoduje bowiem po stronie konsumenta dezinformacje co do przyslugujacych mu uprawnien a
takze zmierza do wykorzystania niewiedzy konsumenta, co do istniejacych regulacji prawnych w tym zakresie.
Tymczasem do obowiazkéw przedsiebiorcy, jako profesjonalisty, nalezy formulowanie postanowien umownych w
spos6b jednoznaczny i zrozumialy dla konsumenta, przede wszystkim za§ w sposéb zgodny z obowiazujacymi
przepisami prawa. Sad Okregowy podkresdlil, iz od przedsiebiorcy wymaga sie wysokiego poziomu $wiadczonych
ustug oraz stosowania takich zapisow, aby dla zwyklego konsumenta byly one jasne, czytelne i proste. Istotne jest,
by postanowienia umowne w zakresie laczacego konsumenta z przedsiebiorca stosunku prawnego zabezpieczaly jego
interesy i odwzorowywaly przystlugujace mu uprawnienia, albowiem nie musi on znac¢ zasad wynikajacych z przepisow
prawa. Okreélenie czasu usuniecia wad i usterek na 30 dni oraz mozliwos¢ jego nieokre$lonego w czasie przedtuzenia w
okreslonych przypadkach w ocenie Sadu Okregowego narusza te zasady i jest przejawem naduzywania przez pozwang
uprzywilejowanej pozycji kontraktowej profesjonalisty, liczacego wlasnie na brak §wiadomosci prawnej konsumenta.

Powyzsze uzasadnialo zdaniem Sadu stwierdzenie, iz zakwestionowane postanowienie nie uwzglednia i nie
zabezpiecza interesu konsumenta, jako slabszej strony umowy i prowadzi do uksztaltowania stosunku
zobowigzaniowego w sposob nie rownorzedny i razaco niekorzystny dla konsumenta, naruszajacy jego ekonomiczne
interesy, a takze stanowi naduzycie przewagi kontraktowej pozwanej, ktdra jest profesjonalista w taczacym ja stosunku
prawnym z konsumentem, a zatem zakwestionowany zapis bezsprzecznie zatem, w ocenie Sadu, ksztaltuje prawa i
obowiazki konsumenta takze w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami.

Podobnie Sad I instancji ocenil kolejne zaskarzone postanowienie o tresci ,,Strony ustalaja, ze indywidualne ustalenia
stron zawarte w umowie s3 jednoznaczne i zrozumiale dla strony kupujacej oraz, ze propozycje strony sprzedajacej
zostaly przyjete bez uwag badz zmienione w trybie negocjacji przez strony”.

Dokonujac oceny powyzszego postanowienia Sad Okregowy wskazal, iz warto wrécié do genezy wprowadzenia do
systemu prawnego kontroli wzorcdw umowy i zaznaczyl, iz wraz z rozwojem gospodarki rynkowej umowy przestaly



by¢ w przewazajacej czeSci negocjowane. Konsumentowi proponuje sie w calosci gotowa, przygotowana z gory tre$c
umowy. W takich umowach konsens spoczywajacy u podstaw kazdej umowy ma charakter wysoce sformalizowany, by
nie powiedzie¢ fikcyjny. Jest on bowiem zakladany a nie realnie istniejacy. Konsument nie ma mozliwo$ci wykazania
sie przezorno$cia, bo nikt go o zdanie nie pyta, a poslugiwanie sie wzorcami umownymi lezy przede wszystkim
w interesie przedsiebiorcow, ktorych celem jest maksymalizacja zysku i minimalizacja wlasnego ryzyka. Z tej tez
przyczyny wzorce umowne zawierajg bardzo czesto postanowienia krzywdzace konsumenta i nie objete jego wolg i
aby zapobiec tym negatywnym skutkom stosowania w obrocie z konsumentami wzorcéw umownych, wprowadzono
do polskiego systemu prawnego przepisy dotyczace abstrakcyjnej kontroli wzorcéw umowy i uznania ich postanowien
za niedozwolone.

Sad Okregowy wskazal dalej, iz wprowadzenie przez pozwang do umoéw zawieranych z konsumentami zaskarzonego
trzeciego postanowienia moze prowadzi¢ do calkowitego pozbawienia konsumenta ochrony przyznanej mu przez
ustawodawce poprzez wprowadzenie przepisow dotyczacych niedozwolonych klauzul umownych. Pozwana bowiem
wprowadza fikcje, iz postanowienia zawarte we wzorcu zostaly uzgodnione indywidualnie, cho¢ wiadomo, zZe tak nie
bylo, gdyz umowe zawarto z wykorzystaniem wzorca. Ponadto przyznaje pozwanej prawo do wylacznej interpretacji
postanowien umowny poprzez przyjecie, ze sa one jednoznaczne i zrozumiale.

Zdaniem Sadu Okregowego nalezalo zgodzi¢ sie z powodem, ze konsument moze nie wiedzieé, jakie skutki prawne w
sferze jego interesow wywolujg poszczegolne zapisy wzorca umowy oraz ze moze negocjowac postanowienia wzorca
umowy. Sad I instancji wywiodl, iz poprzez umieszczenie kwestionowanego zapisu w regulaminie, pozwana stawia
siebie w korzystniejszej pozycji poniewaz przerzuca na konsumenta obowigzek udowodnienia, ze postanowienia
wzorca umowy nie byly uzgodnione indywidualnie oraz ze propozycje strony sprzedajacej nie zostaly przyjete bez
uwag. Tym samym przedmiotowe postanowienie nie uwzglednia i nie zabezpiecza interesu konsumenta, jako slabszej
strony umowy. Prowadzi w konsekwencji do uksztaltowania stosunku zobowigzaniowego w sposéb nieréwnorzedny
i razgco niekorzystny dla konsumenta. Pozbawia go ochrony przyznanej mu przez ustawodawce a przewidzianej w

przepisach art. 385" k.c. i nastepnych. Zdaniem Sadu Okregowego, gdyby nie zaskarzone postanowienie, konsument
bylby w lepszej sytuacji, a w zwiazku z tym nalezalo przyjaé, ze ma ono charakter nieuczciwy.

O kosztach procesu Sad I instancji orzekl stosownie do wyniku sporu na podstawie art. 98 i 99 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla strona pozwana, zaskarzajac orzeczenie w czeSci objetej:

- pkt 1 - w zakresie, w jakim wyrok ten uznaje za niedozwolone i zakazuje pozwanej wykorzystywania w umowach z
konsumentami postanowienia wzorca umowy o tresci ,,Strona sprzedawca usuwac bedzie zgloszone usterki i wady w
ciggu 30 (trzydziestu) dni, chyba, ze technologia usuniecia usterek wymaga¢ bedzie dtuzszego czasu lub gdy Generalny
Wykonawca inwestycji bedzie uchylac¢ sie od usuniecia usterek, co spowoduje koniecznoé¢ zastepczego zlecenia ich
usuniecia przez strone sprzedawce innemu podmiotowi, Wéwczas ustalony zostanie odpowiedni termin na usuniecie
usterek, przy czym strona kupujaca zobowigzana jest do udostepnienia lokalu w celu wykonania niezbednych prac.",

- pkt 21 3 - w pelnym zakresie.

Skarzacy wnosil o zmiane rozstrzygniecia w czesci objetej pkt 1 - we wskazanym powyzej zakresie, a takze w cze$ci
objetej pkt 21 3, poprzez:

- oddalenie powo6dztwa w zakresie wskazanego powyzej postanowienia wzorca umowy,

- odpowiednig zmiane pkt 2 i 3 wyroku - poprzez orzeczenie o kosztach postepowania z uwzglednieniem oddalenia
powddztwa w stosunku do jednego z trzech postanowien wzorca, ktore byly objete pozwem.

Ponadto pozwany wnosit o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu za obie instancje, w tym kosztow
zastepstwa procesowego w wysoko$ci obowiazujgcych stawek minimalnych.



Skarzacy zarzucit wyrokowi:

1. naruszenie art. 560 § 1 k.c. w zw. z art. 561 § 3 k.c. - poprzez pominiecie tych przepiséw, co skutkowato blednym
przyjeciem przez Sad Okregowy, iz:

- sporne postanowienie wzorca umowy, ktorego dotyczy niniejsza apelacja, prowadzi do wprowadzenia dodatkowych
obowigzkéw konsumenta, nie dajacych sie wywies¢ z przepiséw kodeksu cywilnego, ktére warunkowaly mozliwo$c
skorzystania przez niego z uprawnien przynaleznych mu w razie stwierdzenia wad mieszkania - t.j. uzaleznienia
realizacji uprawnienia do odstapienia od umowy sprzedazy mieszkania od bezskutecznego uplywu wskazanego
W postanowieniu wzorca 30-dniowego terminu na usuniecie wady, a w konsekwencji bledne uznanie przez Sad
Okregowy, iz konsument moglby odstapi¢ od umowy sprzedazy mieszkania zawartej z pozwana dopiero, gdy pozwana
nie usunie zgloszonej jej wady w terminie 30 dni, podczas gdy - wobec tre$ci powolanych przepiséw - konsumentowi
w przypadku wady lokalu przystuguje wynikajace z art. 560 § 1 k.c. wzw. z art. 561 § 3 k.c. uprawnienie do odstapienia
od umowy bez konieczno$ci wyznaczania pozwanej jakiegokolwiek dodatkowego terminu do usuniecia wady;

2. naruszenie art. 560 § 11 art. 561 § 2 k.c. - w wyniku blednego przyjecia przez Sad Okregowy, iz termin 30-
dniowy, o ktorym mowa w postanowieniu wzorca, ktérego dotyczy apelacja jest umownym doprecyzowaniem pojecia
terminu usuniecia wady okres§lonego w art. 560 § 1 k.c. pojeciem ,niezwlocznie", podczas, gdy jest ono umownym
doprecyzowaniem terminu okreslonego w art. 561 § 2 k.c. pojeciem ,,odpowiedni";

3. naruszenie art. 385" § 1 k.c. - poprzez niewlasciwe zastosowanie tego przepisu do postanowienia wzorca umowy,
ktoérego dotyczy apelacja i bezpodstawne przyjecie, iz postanowienie wzorca umowy stanowi klauzule niedozwolong
w stosunkach z konsumentami, gdyz ksztalttuje ono prawa i obowigzki konsumentéw w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami oraz razaco narusza ich interesy, a to w wyniku przyjecia przez Sad Okregowy, iz postanowienie to:

a) moze latwo prowadzi¢ do wylgczenia lub istotnego ograniczenia odpowiedzialnosci pozwanej wzgledem
konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie przez nia zobowiazania,

b) jest ono niezgodne z obowigzujacymi przepisami prawa cywilnego normujacymi zasady odpowiedzialno$ci za wady
rzeczy sprzedanej i prowadzi do powaznego ograniczenia praw konsumentéw w stosunku do przyznanych im przez
ustawodawce,

¢) uzaleznia odpowiedzialno$é¢ kontrahenta konsumenta od nadmiernie uciazliwych formalnoéci,

d) moze wprowadzi¢ konsumentéw w blad, co do przystugujacych im uprawnien w przypadku stwierdzenia usterek
i wad mieszkania, co prowadzi¢ moze do rezygnacji przez konsumentéw z jakichkolwiek roszczen zwiazanych z
dostarczeniem wadliwego mieszkania, a zatem takie dzialanie pozwanej nalezy ocenié jako szczegblnie nieuczciwe;

e) nie znajduje zadnego uzasadnienia, bowiem w spos6b razgcy narusza interesy ekonomiczne konsumentéw.
Powdd wnosil o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja jest zasadna.

Zasady jest zarzut naruszenia art. 385" § 1 k.c., jednakze czeSciowo z innych wzgledéw niz wskazywane przez
skarzacego.

Zgodnie z art. 316 § 1 k.p.c. po zamknieciu rozprawy sad wydaje wyrok, biorgc za podstawe stan rzeczy istniejacy w
chwili zamkniecia rozprawy. Przepis ten wyraza tzw. zasade aktualno$ci orzeczenia, ktora oznacza, iz sad bierze pod



uwage istniejace okoliczno$ci faktyczne ale takze stan prawny obowiazujacy na dzien, do ktdrego strony procesu mogly
przytaczac fakty i dowody (art. 217 § 1) tj. na dzieh zamkniecia rozprawy.

Zaskarzony wyrok w przedmiotowej sprawie zostal wydany w dniu 14 sierpnia 2012 r. , a tymczasem od dnia 29
kwietnia 2012 r. obowigzuje nowy akt prawny tj. ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego ( Dz. U. Dz.U.2011.232.1377).

Powyzsza ustawa zawiera art. 27 o tresci nastepujace;j:

- JArt. 27. 1. Przeniesienie na nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1, poprzedzone jest odbiorem lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego przez nabywce, ktéry nastepuje po zawiadomieniu o zakoniczeniu budowy
domu jednorodzinnego, przy jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony wlasciwego organu, albo na podstawie decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie.

2. Odbidr, o ktérym mowa w ust. 1, dokonywany jest w obecnoéci nabywcy.

3. Z odbioru, o ktéorym mowa w ust. 1, sporzadza sie protokdl, do ktérego nabywca moze zglosi¢ wady lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

4. Deweloper jest zobowigzany, w terminie 14 dni od dnia podpisania protokohu, doreczy¢ nabywcy oSwiadczenie o
uznaniu wad lub o$wiadczenie o odmowie uznania wad oraz o jej przyczynach.

5. Deweloper jest zobowigzany, w terminie 30 dni od dnia podpisania protokohlu, usuna¢ uznane wady lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Jezeli deweloper, mimo zachowania nalezytej starannosci nie usunie wady
w powyzszym terminie, moze wskazaé¢ odpowiedni, inny termin usuniecia wad wraz z uzasadnieniem op6Znienia.

6. W zakresie nieuregulowanym w przepisach ust. 1-5 do odpowiedzialnosci dewelopera za wady fizyczne i prawne
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego stosuje sie przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny
o rekojmi.”

Powod zakwestionowal postanowienie wzorca umowy developerskiej o tresci ,Strona sprzedajaca usuwaé bedzie
zgloszone usterki i wady w ciagu 30 (trzydziestu) dni chyba, ze technologia usuniecia usterek wymagac¢ bedzie
dluzszego czasu lub gdy Generalny Wykonawca inwestycji bedzie uchyla¢ sie od usuniecia usterek, co spowoduje
konieczno$é zastepczego zlecenia ich usuniecia przez strone sprzedajaca innemu podmiotowi. Wowczas ustalony
zostanie odpowiedni termin na usuniecie usterek, przy czym strona kupujaca zobowigzana jest do udostepnienia
lokalu w celu wykonania niezbednych prac." Z uzasadnienia pozwu wynika, iz strona powodowa uznala to
postanowienie za abuzywne, z uwagi zawarty w nim termin zalatwienia reklamacji wad i usterek w umowie z
developerem. Nalezy jednakze wskazaé, iz jesli chodzi o terminy, to jest to postawienie bardzo zblizone do zapisu
art. 27 ust. 5 cyt. ustawy przewidujacego 30 dniowy termin na usuniecie wad lub inny dluzszy, odpowiedni
termin. Z tego wzgledu trudno jest uznaé, aby kwestionowane postanowienie naruszalo dobre obyczaje, razaco
naruszajac przy tym interes konsumenta z tego tylko wzgledu, iz przewiduje 30 dniowy lub inny odpowiedni
termin na usuniecie wad, skoro sam ustawodawca, dostrzegajac odmiennosSci wynikajace ze specyfiki sprzedazy
mieszkan wybudowanych przez developera, okre§lit w ustawie dluzszy niz w kodeksie cywilnym — wlasnie 30
dniowy termin na usuniecie wad zgloszonych developerowi przez konsumenta przy odbiorze mieszkania oraz
przewidzial mozliwo$¢ jednostronnego przedtuzenia tego terminu. Nalezy podkresli¢, iz ustawa ta jest aktem prawnym
wykonujacym postanowienie sygnalizacyjne Trybunalu Konstytucyjnego, w ktérym Trybunal stwierdzil koniecznoéc
wprowadzenia przepisow regulujacych problematyke zwigzang z inwestycjami deweloperskimi, a w szczego6lnoSci
z umowami deweloperskimi, co ma zapobiega¢ naduzyciom zwigzanym z zawieraniem i realizacja tychze uméw,
a takze chroni¢ prawa nabywcoéw w procesie upadlos$ci deweloperéw. Ustawa wprowadza przede wszystkim: tryb
i nowe zasady dotyczace zawierania umdéw deweloperskich (rowniez przedwstepnych) pomiedzy nabywca lokalu
lub domu jednorodzinnego a deweloperem, tres¢ umowy deweloperskiej, prawa i obowigzki stron umowy, Srodki
ochrony nabywcow (zamkniete i otwarte mieszkaniowe rachunki powiernicze z gwarancjami bankowymi badz



gwarancjami ubezpieczeniowymi), zasady postepowania ze $rodkami nabywcy w przypadku ogloszenia upadloéci
wobec deweloperéw, przepisy karne wobec nieuczciwych deweloperéw, obowigzek Rady Ministrow do monitorowania
stosowania ustawy w praktyce i skladania w okresie 2 lat od jej wejScia w zycie sprawozdania Sejmowi RP z
propozycjami zmiany ustawy. Ponadto jak wynika z uzasadnienia do tej ustawy w pracach nad jej projektem
uwzgledniono prawnoporéwnawcze zestawienie rozwigzan dotyczacych ochrony nabywcy w Niemczech, Belgii,
Danii, Hiszpanii, Wloszech, Austrii, Szwecji, Francji oraz analize spotykanych klauzul abuzywnych w oparciu o
dorobek Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumenta i praktyk deweloperéw wobec klientéw, a takze analizy umoéw
deweloperskich stosowanych na rynku oraz analizy zastosowan rachunku powierniczego.

Majac powyzsze na uwadze, trafnie skarzacy podnosi, iz samo okre$lenie w spornym postanowieniu terminu
na usuniecie wady nie powinno byé¢ uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami, razaco naruszajace interesy
konsumentow.

Nie mniej powyzsze nie ma znaczenia dla rozpoznania sporu z uwagi na ponizsza argumentacje.

Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (dalej
u.0.p.n.) zawiera art. 28 stanowiacy, iz postanowienia umowy deweloperskiej mniej korzystne dla nabywcéw anizeli
przepisy ustawy sa niewazne, a w ich miejsce stosuje sie odpowiednie przepisy ustawy. Art. 28 u.o.p.n., chroniac
nabywce mieszkania, ogranicza swobode kontraktowania, zakreslajac granice, w jakich strony umowy deweloperskiej
moga ulozy¢ laczacy je stosunek prawny. Zawarcie w treSci umowy deweloperskiej postanowien mniej korzystnych
dla nabywcy niz wynikajace z ustawy deweloperskiej, wykraczaé bedzie poza granice swobody umoéw, o ktérej mowa

w art. 353" k.c. (strony zawierajace umowe moga ulozy¢ swoj stosunek prawny wedlug swojego uznania, byleby jego
tre$c lub cel nie sprzeciwialy sie ustawie). Nawet zatem jednoznaczna i wyrazna zgoda nabywcy na wprowadzenie do
umowy tego typu postanowien nie powoduje, ze staja sie one wazne. Niewazno§¢ konkretnego postanowienia umowy
deweloperskiej powoduje ten skutek, ze w miejsce postanowienia niewaznego stosuje sie odpowiednie przepisy ustawy
deweloperskiej. NiewaznoS$cig dotkniete jest odpowiednie postanowienie mniej korzystne dla nabywcy anizeli przepis
ustawy deweloperskiej, a nie cala umowa deweloperska.

Regulacja zawarta w przepisie art. 28 u.o.p.n. rézni sie od mechanizmu sluzacego ochronie konsumenta,

przewidzianego w art. 385" § 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem postanowienia umowy zawieranej z konsumentem
nieuzgodnione indywidualnie nie wigza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien
okreslajacych gléwne Swiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposob

jednoznaczny. Zgodnie z art. 385" § 2 k.c., jezeli postanowienie umowy majace charakter niedozwolonego
postanowienia umownego nie wiaze konsumenta, strony sa zwiazane umowa w pozostalym zakresie. Skutek
wprowadzenia niedozwolonego postanowienia umownego okre$lony zostal w kodeksie cywilnym inaczej niz w ustawie
deweloperskiej. Kodeks cywilny nie naklada sankcji bezwzglednej niewaznos$ci, ograniczajac sie do sformulowania,
ze niedozwolone postanowienie umowne nie wiaze konsumenta. W przeciwienstwie do sankcji bezwzglednej

niewaznoéci, o ktérej mowa w art. 28 u.o.p.n., sankcje przewidziana w art. 385" § 1 k.c. mozna wigzaé z sankcja swoistej
niewaznoSci wzglednej z mocy prawa. Konsument w przypadku braku indywidualnego uzgodnienia postanowienia
umownego, ktore cechuje abuzywno$¢, nie musi jednak skltada¢ dodatkowego o$wiadczenia woli czy tez oczekiwaé
konstytutywnego orzeczenia sadu, a przedsiebiorca pozostaje nadal zwigzany danym niedozwolonym postanowieniem
umownym, nie wiaze ono jedynie konsumenta

Sankcja bezwzglednej niewaznosci, ktéra dla postanowien uméw deweloperskich mniej korzystnych dla nabywcy
niz przepisy ustawy deweloperskiej przewiduje art. 28 u.o.p.n., jest zatem sankcja dalej idaca niz uznanie danego

postanowienia za niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. W uchwale SN z dnia 13
stycznia 2011 r., III CZP 119/10, OSNC 2011, nr 9, poz. 95, Biul. SN 2011, nr 1, poz. 6, LEX nr 785689, stwierdzono,
ze postanowienie wzorca umowy sprzeczne z bezwzglednie obowiazujacym przepisem ustawy nie moze by¢ uznane za

niedozwolone postanowienie umowne (art. 385" § 1 k.c.). Sad Apelacyjny powyzszy poglad podziela. Postanowienie



Wwzorca umownego sprzeczne z ustawa jest niewazne, a art. 385" § 1 k.c. nie moze by¢ traktowany jako przepis,
ktory przewiduje inny skutek w rozumieniu art. 58 § 1 in fine k.c., w szczeg6lno$ci ten, ze na miejsce niewaznych
postanowien czynno$ci prawnej wchodza odpowiednie przepisy ustawy. Odmienna interpretacja oznaczalaby, ze w
wypadku abstrakcyjnej kontroli wzorca umownego postanowienie sprzeczne z ustawa mogloby by¢ jedynie uznane
za niedozwolone, natomiast w razie zamieszczenia takiego postanowienia w konkretnej umowie byloby ono niewazne
(art. 58 §1i 3 k.c.).

Zamieszczenie w ustawie deweloperskiej art. 28 u.o.p.n., powoduje, ze postanowienia umowy deweloperskiej w

pierwszej kolejno$ci powinny by¢ oceniane przez pryzmat tej regulacji, nie za§ w kontekscie art. 385" k.c. Pod rzadami
ustawy deweloperskiej znaczna cze$¢ klauzul umownych umieszczanych przez deweloperéw w umowach zawieranych
z nabywcami nie bedzie juz kwalifikowana jako niedozwolone postanowienia umowne niewiazace konsumenta, lecz
jako postanowienia niewazne, zastepowane odpowiednimi przepisami ustawy deweloperskie;j.

Przenoszac powyzsze teoretyczne rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy nalezy stwierdzié, iz zdaniem Sadu
Apelacyjnego sporna klauzula zawiera bardzo podobna regulacje jak art. 27 u.o.p.n (30 dniowy termin i ewentualnie
inny odpowiedni), jednakze nie jest ona identyczna. Zdaniem Sadu Apelacyjnego zawiera ona jednak mniej korzystna
regulacje niz art. 27 ust. 5 u.0.p.n. w zw. z art. 27 ust. 4 u.o.p.n. Przede wszystkim nie wskazuje, od jakiego momentu
nalezy liczy¢ 30 dni na usuniecie usterek i wad, (art. 27 stanowi precyzyjnie, iz chodzi o 30 dni od podpisania
protokotu), poza tym mowa w ustawie o mozliwo$ci wskazania przez developera innego, odpowiedniego terminu
dopiero gdy dolozyt on nalezytej starannoSci w usunieciu wad w terminie 30 dni oraz wskazanie odpowiedniego,
innego terminu na usuniecie wad musi laczy¢ sie z podaniem konsumentowi uzasadnienia opéZnienia, czego nie ma w
spornym postanowieniu. Poza tym brak w spornym postanowieniu, jak i w calym wzoru mowy, obowiazku developera,
jaki wynika z art. 277 ust. 4 u.o.p.n. tj. obowigzku dewelopera doreczenia nabywcy, w terminie 14 dni od dnia podpisania
protokotu, o§wiadczenia o uznaniu wad lub o§wiadczenia o odmowie uznania wad oraz o jej przyczynach.

Z tych wzgledow zdaniem Sadu Apelacyjnego sporne postanowienie jest mniej korzystne dla nabywcéw anizeli
przepisy ww. ustawy, a tym samym jest niewazne w zwigzku z art. 28 u.o.p.n., a w jego miejsce powinny by¢ stosowane
odpowiednie przepisy ustawy (por. Andrzej Burzak, Malgorzata Okon, Piotr Palka - Komentarz do art. 28 ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Stan prawny 2012.07.15, LEX).

Niezaleznie od powyzszego w ocenie Sadu Apelacyjnego wedlug stanu prawnego z daty wniesienia pozwu sporne
postanowienie nalezalo uzna¢ za sprzeczne z bezwzglednie obwiazujacym przepisem prawa tj. z art. 558 § 1 zd.
drugie k.c., a tym samym takze za niewazne. Przepisy art. 560 § 1 k.c. i art. 561 § 3 k.c. sa przepisami dotyczacymi
odpowiedzialno$ci z rekojmi. Sa to przepisy co do zasady dyspozytywne i w zwigzku z tym strony stosunku prawnego
moga odmiennie w umowie, zgodnie z zasadg swobody umow, okresli¢ swe prawa i obowiazki wynikajace z rekojmi,
bowiem zgodnie z art. 558 § 1 k.c. strony moga odpowiedzialno$é z tytulu rekojmi rozszerzyé, ograniczy¢ lub wylaczy¢.
Jednakze z tredci art. 558 § 1 zd. drugie k.c. wynika, iz w umowach z udzialem konsumentéw ograniczenie lub
wylaczenie odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi jest dopuszczalne tylko w wypadkach okre§lonych w przepisach
szczegbOlnych. W dacie wniesienia pozwu nie obowigzywal zaden przepis szczegélny, ktory regulowalby odmiennie
(mniej korzystnie dla konsumenta) niz kodeks cywilny kwestie terminu na usuniecie usterek i wad mieszkania przez
developera. Stad jesli chodzi o usuwanie usterek i wad i wiazace sie z tym terminy wchodzily w rachube przepisy
art. 560 § 1 k.c. i art. 561 § 3 k.c., ktore stanowia o terminie niezwlocznym i terminie odpowiednim, nie wskazuja
za$ sztywnego, niezaleznego od rodzaju wady terminu 30 dniowego. Z tego wzgledu do czasu wejsScia w zycie cyt.
ustawy sporne postanowienie wzorca umowy bylo niewazne, bowiem przewidywalo ograniczenie odpowiedzialnoéci
developera wobec konsumenta z tytulu rekojmi.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny uznal, iz zakwestionowane w apelacji postanowienie wzorca umowy jako
sprzeczne z bezwzglednie obowigzujacym przepisem ustawy, nie mogto zosta¢ poddane kontroli przewidzianej w art.

4793% i nast. k.p.c., a tym samym nie moglo by¢ uznane za niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art.
385'§ 1k.c.



Na marginesie nalezy tylko dodatkowo podnie$¢, iz racje ma skarzacy, iz nietrafne bylo powolywanie sie przez Sad
Okregowy w przedmiotowej sprawie na tre$¢ ustawy z dnia 27 lipca 2002 r. o szczegdlnych warunkach sprzedazy
konsumenckiej oraz o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.2002.141.1176 ze zm. ), ustawe te bowiem, zgodnie z jej art.
1, stosuje sie do dokonywanej w zakresie dzialalno$ci przedsiebiorstwa sprzedazy rzeczy ruchomej osobie fizycznej,
ktora nabywa te rzecz w celu niezwigzanym z dziatalno$cia zawodowa lub gospodarcza (towar konsumpcyjny). Nie
ma ona zatem zastosowania do sprzedazy nieruchomos$ci konsumentom.

W tym stanie rzeczy orzeczono jak w punkcie II sentencji na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
bez koniecznosci roztrzqsania pozostalych zarzutéow apelacji. Konsekwencjq czesciowej zmiany
zaskarzonego wyroku w jego punkcie pierwszym bylo takze uwzglednienie apelacji w zakresie
Jjego punktu trzeciego. Z uwagi na wygranie sprawy przez strone powodowq jedynie w dwéch
trzecich koszty zastepstwa prawnego nalezalo stosunkowo rozdzieli¢ na podstawie art. 100 k.p.c.
Uwzglednienie apelacji nie mialo zas wplhjwu na rozstrzygniecie zawarte w punkcie drugim
zaskarzonego wyroku, bowiem oplata od pozwu jest taka sama niezaleznie od ilosci klauzul nim
objetych i ostatecznie uznanych jako abuzywne.

O kosztach procesu za drugq instancje orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. oraz art. 108 § 1
k.p.c. w zw. z § 14 ust. 3 pkt 2 w wersji sprzed jego zmiany, ktora weszla wzycie z dniem 14 lutego
2013 r. oraz § 12 ust. 1 pkt 2 Rozporzaqdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzesnia 2002
r. w sprawie oplat za czynnosci radcéow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U.2013.490j.t.).

O sprostowaniu oczywistych omylek w zaskarzonym wyroku orzeczono na podstawie art. 350 § 1
i3 k.p.c.



