Sygn. akt VI ACa 1874/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 1 marca 2017 r.

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

Sedziowie: SA Marcin Lochowski

SO del. Tomasz Szancilo (spr.)

Protokolant: sekr. sqd. Paulina Czajka

po rozpoznaniu w dniu 15 lutego 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa K. K.

przeciwko (...) sp.zo.o.w W.

0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 3 wrzesnia 2015 r.

sygn. akt XVII AmC 30501/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1) w punkcie pierwszym oddala powoédztwo,

2) w punkcie trzecim zasqdza od K. K. narzecz (...) sp. z 0.0. w W. kwote 60 zl (szesédziesiqt zlotych)
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego,

3) uchyla punkt czwarty i piqty;

II. zasqdza od K. K. narzecz (...) sp. zo.o. w W. kwote 720 zl (siedemset dwadziescia zlotych) tytutem
zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1874/15

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 23.08.2013 r. powdd K. K. wniost o uznanie za niedozwolone i zakazanie wykorzystywania
przez (...) sp.zo.0.w W. (dalej: (...)) w obrocie z konsumentami postanowien o tresci:

1) ,,Nabywca o$wiadcza, ze w terminie 7 dni od dnia podpisania niniejszej Umowy zaplaci Inwestorowi pierwsza rate
na poczet Ceny Lokalu, z czego rownowarto$é¢ 5% Ceny Lokalu, po jej zaplaceniu przez Nabywce traktowana bedzie
jako zadatek w rozumieniu art. 394 k.c. (Zadatek)” (klauzula A);



2) ,,0 ile spoZnienie jest dluzsze niz 30 dni, Inwestor zastrzega sobie mozliwo$¢ niezwlocznego odstapienia od
niniejszej umowy i zatrzymania Zadatku oraz otrzymania od Nabywcy odszkodowania umownego w wysokoSci 5%
Ceny Lokalu.” (klauzula B);

3) ,W przypadku odstapienia od Umowy przez Inwestora z innych niz okresSlone w § 8 pkt 1 przyczyn lezacych po
stronie Nabywcdw, Inwestor bedzie uprawniony do zatrzymania Zadatku. W przypadku, gdy odstapienie zostanie
dokonane po zawarciu umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego, Inwestor bedzie rowniez uprawniony do
otrzymania od Nabywcy odszkodowania umownego w wysokoéci 10% Ceny Lokalu.” (klauzula C),

zawartych we wzorcu umownym pt. ,,Umowa zobowiazujaca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku
oraz ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i jego sprzedazy nr (...)” (dalej: Umowa), ktérym postuguje sie pozwany.

W ocenie powoda wskazane postanowienia wzorca umowy stanowia niedozwolone klauzule, gdyz sa sprzeczne z

dobrymi obyczajami i razaco naruszaja interesy konsumentéw, wypelniajg wiec hipoteze art. 385" § 1 k.c. Powdd
wskazal, ze powyzsze postanowienia nie byly uzgadniane indywidualnie i zostaly mu narzucone. Za sprzeczne z
dobrymi obyczajami nalezy uznaé¢ dzialanie pozwanego polegajace na wykorzystaniu niewiedzy powoda w zakresie
skutkéw tak razaco wygorowanego zadatku. Brak jest sankeji finansowej dla pozwanego, gdyby to z przyczyn lezacych
po jego stronie nabywca odstapil od umowy. Taka dysproporcja praw i obowigzkoéw na niekorzy$¢ konsumenta stanowi
razace naruszenie jego interesow. Uksztaltowanie zadatku w sposéb tozsamy do kary umownej jest niedopuszczalne,
za$ wysoko$¢ sankcji za odstgpienie od umowy jest razaco wygorowana i stanowi odczuwalny uszczerbek majatkowy.

Pozwana spoéltka wniosta o oddalenie pow6dztwa oraz zasgdzenie kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Podniosla, ze powodztwo zostalo wytoczone w okresie przekraczajacym termin szeSciu miesiecy od
momentu zaprzestania stosowania przez nig wzorca zawierajacego zaskarzone postanowienia. Wzorzec dotyczyl
konkretnej inwestycji, za$ ostatnia umowa przy jego uzyciu zostala zawarta w 2010 r.

Wyrokiem z dnia 3.09.2015 r. Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (dalej: SOKiK),
w sprawie XVII AmC 30501/13:

1. uznatl za niedozwolone i zakazal pozwanemu wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia wzorca
umowy o tresci:

- ,Oile spdznienie jest dluzsze niz 30 dni, Inwestor zastrzega sobie mozliwo$¢ niezwlocznego odstapienia od niniejszej
umowy i zatrzymania Zadatku oraz otrzymania od Nabywcy odszkodowania umownego w wysokoSci 5 % Ceny
Lokalu”,

- W przypadku odstgpienia od Umowy przez Inwestora z innych niz okreslone w § 8 pkt 1 przyczyn lezacych po stronie
Nabywcow, odstapienie zostanie dokonane po zawarciu umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego, Inwestor
bedzie rowniez uprawniony do otrzymania od Nabywcy odszkodowania umownego w wysokosci 10% Ceny Lokalu”;

2. oddalil powddztwo w pozostalym zakresie;
3. zasadzil od pozwanego na rzecz powoda, tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego, kwote 240 zk;

4. nakazal pobra¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa - Sagdu Okregowego w W., tytulem nieuiszczonej oplaty od
pozwu, kwote 600 zk;

5. zarzadzil publikacje prawomocnego wyroku w (...) na koszt strony pozwane;j.

Sad Okregowy ustalil, ze pozwana spo6lka prowadzi dzialalno§¢ gospodarcza w zakresie ustug deweloperskich. W
ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej postugiwala sie w obrocie z konsumentami postanowieniem wzorca
umowy, tj. klauzulami A, Bi C.



Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy uznal, ze powbddztwo zastlugiwalo na uwzglednienie
w zakresie punktéw oznaczonych numerami 2 i 3, za§ w pozostalym zakresie podlegalo oddaleniu. Okolicznoécia

sporna miedzy stronami bylo, czy przedmiotowe postanowienia miaty charakter niedozwolony w mysl art. 385" § 1 k.c.
Stosownie do tresci tego przepisu, aby dane postanowienie umowne moglo by¢ uznane za niedozwolone, musi spelniac¢
cztery przestanki tj.: (I) postanowienie nie zostalo indywidualnie uzgodnione z konsumentem, (II) uksztaltowane
przez postanowienie prawa i obowigzki konsumenta pozostaja w sprzeczno$ci z dobrymi obyczajami, (III) powyzsze
prawa i obowiazki razaco naruszaja interesy konsumenta oraz (IV) postanowienie umowy nie dotyczy sformulowanych
w sposob jednoznaczny gléwnych $wiadczen stron. Kwestionowane klauzule nie dotycza gtownych Swiadczen
stron w umowie, ktérymi jest po stronie pozwanego — wybudowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego,
wyodrebnienie wskazanego lokalu i ustanowienie jego odrebnej wlasnosci, przeniesienie tego prawa wraz z udziatlem
we wspoluzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowej oraz udzialem we wspdlwlasnosci czeSci wspolnych
nieruchomoéci, na ktérej znajduje sie budynek bez jakichkolwiek obcigzen na rzecz osoéb trzecich lub innego rodzaju
wad prawnych, a po stronie konsumenta — zaplata umoéwionej kwoty w okre§lonym terminie. Natomiast przestanka
braku indywidualnego uzgodnienia nie moze w tej sprawie mieé znaczenia, wobec abstrakcyjnego charakteru kontroli
postanowienia wzorca umownego. Sad nie bada w tym postepowaniu konkretnych stosunkéw istniejacych pomiedzy
kontrahentami, ale wzorzec i tre$¢é hipotetycznych stosunkéw, jakie powstalyby pomiedzy pozwanym a potencjalnym
konsumentem. Nie ma zatem znaczenia, czy jaka$ konkretna umowa byla miedzy stronami negocjowana ani nawet
czy wzorzec byl, czy tez nie byl zastosowany przy zawieraniu jakiejkolwiek konkretnej umowy. Kontrola ta ma bowiem
charakter oceny ex ante i obejmuje wzorzec, nie za$ konkretna umowe. Istotny jest zatem fakt, ze pozwany wprowadzit
oceniany wzorzec do obrotu poprzez wystapienie z ofertg zawarcia umowy.

Sad Okregowy podkreslil, ze dla zastosowania omawianego przepisu przestanki I (sprzeczno$é z dobrymi obyczajami)
i III (razace naruszenie intereséw konsumenta.) musza zachodzi¢ rownoczeénie. Z reguly razace naruszenie interesu
konsumenta jest naruszeniem dobrych obyczajow, ale nie zawsze zachowanie sprzeczne z dobrymi obyczajami
razaco narusza ten interes. Przez dobre obyczaje rozumie sie pewien powtarzalny wzorzec zachowan, ktory jest
aprobowany przez dang spoleczno$¢ lub grupe. Sa to pozaprawne normy postepowania, ktérymi przedsiebiorcy
winni sie kierowac. Ich treSci nie da sie okresli¢ w sposdb wyczerpujacy, poniewaz ksztalttowane sa przez ludzkie
postawy, uwarunkowane zardwno przyjmowanymi warto§ciami moralnymi, jak i celami ekonomicznymi i zwigzanymi
z tym praktykami zycia gospodarczego. Wszystkie one podlegaja zmianom w §lad za zmieniajacymi sie ideologiami
politycznymi i spoleczno-gospodarczymi oraz przewarto$ciowaniami moralnymi. W szczegdlnosci za$ dobre obyczaje
to normy postepowania polecajace, aby nie naduzywaé¢ w stosunku do slabszego uczestnika obrotu posiadanej
przewagi ekonomicznej. Naruszenie intereséw konsumenta, aby bylo razace, musi by¢ doniosle czy znaczace.
Interesy konsumenta nalezy rozumieé¢ szeroko, nie tylko jako interes ekonomiczny, ale tez kazdy inny, chociazby
niewymierny. Zaliczy¢ tu mozna rowniez dyskomfort konsumenta, spowodowany takimi okoliczno$ciami, jak strata
czasu, naruszenie prywatno$ci, niedogodnoS$ci organizacyjne, wprowadzenie w blad oraz inne ucigzliwosci, jakie
moglyby powstaé¢ na skutek wprowadzenia do zawartej umowy ocenianego postanowienia. Przy okreslaniu stopnia
naruszenia interesow konsumenta nalezy stosowac nie tylko kryteria obiektywne (np. wielko§¢ poniesionych czy
grozacych strat), lecz rowniez wzgledy subiektywne zwigzane badz to z przedsiebiorcg (np. renomowany podmiot),
badz to z konsumentem (np. seniorzy, dzieci). Konieczne jest zbadanie, jaki jest zakres grozacych potencjalnemu
konsumentowi strat lub niedogodnosci. Czestokro¢ konieczne jest réwniez ustalenie, jak wygladalyby prawa i
obowiazki konsumenta w sytuacji braku analizowanej klauzuli. Jezeli przepisy ogélne stawiaja konsumenta w lepszej
sytuacji niz postanowienia proponowanej umowy, to w zasadzie postanowienia te nalezy uzna¢ za niedozwolone.
Odstepstwo od tej zasady mozliwe jest tylko, o ile zmiana jest uzasadniona specyfika wzajemnych §wiadczen lub jest
kompensowana innymi postanowieniami wzorca.

W zwigzku z tym Sad Okregowy uznal, ze klauzula B stanowi niedozwolong klauzule umowng w rozumieniu art. 385"
§ 1 k.c., gdyz w sposbb sprzeczny z art. 491 § 1 k.c. przewiduje dla przedsiebiorcy prawo odstapienia od umowy z
powodu popadniecia przez konsumenta w zwloke z zaplata ceny za lokal, bez konieczno$ci weze$niejszego wyznaczenia
terminu do wykonania zobowiazania. Ponadto przewidziane w nim odszkodowanie jest zbyt wygorowane, jest to



bowiem 5% ceny lokalu, zas biorac pod uwage, ze w umowie ustanowiono roéwniez zadatek w wysokosci 5% ceny lokalu,
takie postanowienie jest sprzeczne z dobrymi obyczajamiiw sposéb bardzo istotny narusza rownowage stron stosunku
zobowigzaniowego na niekorzy$¢ konsumenta i razgco narusza ekonomiczne interesy konsumenta, moze réwniez
wywolaé u niego rozczarowanie, poczucie straty czasu, gdy z powodu zwloki z zaptata kolejnych rat ceny deweloper
odstapi od zawartej z nim umowy. Kwestionowana klauzula stawia konsumenta w gorszej sytuacji niz wynika to z art.
476 k.c., bowiem obarcza go odpowiedzialnoS$cig za zwloke w spelnieniu §wiadczenia w razie wystapienia okoliczno$ci,
na ktoére nie miat wplywu.

Ponadto odnoszac sporne postanowienie do pozostatych postanowien wzorca umowy, Sad Okregowy uznal, ze jest
ono sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumenta, gdyz konsekwencje ponoszone przez
konsumenta w razie zwloki w spelnienia §wiadczenia sa znacznie surowsze niz te, ktéorymi zostanie obarczony
przedsiebiorca w razie niewykonania zobowiazania w okreslonym czasie. Termin na spelnienie §wiadczenia przez
konsumenta wynosi 30 dni, za§ w przypadku dewelopera jest on o polowe dluzszy i wynosi 45 dni. Sankcje
roéwniez zostaly okreSlone niejednakowo — w przypadku przekroczenia terminu platnoSci przez konsumenta
deweloperowi przysluguje zadatek oraz odszkodowanie umowne wysoko$ci 5% ceny lokalu, za$ przedsiebiorca w
razie niedochowania terminu mialby ui$ci¢ kare umowna w postaci odsetek od zaliczek réwnych oprocentowaniu
miesiecznych lokat zlotowych w banku, proporcjonalnie do okresu op6Znienia, jednak nie wiecej niz 10% ceny lokalu,
a takze zadatek w podwdjnej wysokoéci. Przywolane uregulowania wskazuja, ze sytuacja przedsiebiorcy, ktory jest
dominujaca strong stosunku zobowigzaniowego, uregulowana zostala daleko korzystniej niz sytuacja konsumenta.
Nadto kara umowna, jaka mialby ponie$¢ przedsiebiorca, zostala sformutowana bardzo nieprecyzyjnie, co pozwala mu
na arbitralne okres$lanie jej wysokoSci, zas konsument nie wie w jaki sposob bedzie ona obliczana. Niedopuszczalne
uzna¢ tez nalezy obarczanie konsumenta odpowiedzialno$cia za okoliczno$ci spowodowane przez site wyzsza
badz okoliczno$ciami lezacymi po stronie przedsiebiorcy, podczas gdy pozwany, zgodnie z § 9 Umowy, takiej
odpowiedzialnoS$ci nie ponosi. Zakwestionowane postanowienie narusza réwniez zasady lojalnego kontraktowania,
rownorzednego traktowania konsumenta oraz niewykorzystywania uprzywilejowanej pozycji przedsiebiorcy przy
zawieraniu umowy, co nalezy zakwalifikowaé jako sprzeczne z dobrymi obyczajami, zwlaszcza z uwagi na fakt, iz
pozwany na rynku jest profesjonalista.

W odniesieniu do klauzuli C Sad Okregowy wskazal, ze uprawnia ona przedsiebiorce do odstapienia od umowy z
przyczyn lezacych po stronie konsumenta oraz otrzymania odszkodowania w wysokosci 10% ceny lokalu. To w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami reguluje stosunki pomiedzy przedsiebiorcg a konsumentem, naruszajac jednocze$nie
jego interesy. Postanowienie zostalo sformulowane bardzo nieprecyzyjnie i niejednoznacznie, w szczego6lnoéci
sformulowanie: ,innych przyczyn lezacych po stronie nabywcoéw” przyznaje wylacznie pozwanemu prawo do
arbitralnego podejmowania decyzji w przedmiocie odstgpienia od umowy, nie zawiera przy tym jakichkolwiek
wskazowek pozwalajacych chociazby w przyblizeniu okreéli¢, jakie zachowania konsumenta moga doprowadzi¢ do
takiego dzialania przedsiebiorcy. Poniewaz konsumentowi nie zostalo przyznane ani réwnie szerokie uprawnienie
do odstgpienia od umowy z przyczyn lezacych po stronie przedsiebiorcy, ani jakikolwiek mechanizm kontroli
nad procesem podejmowania decyzji w przedmiocie ustalenia winnego spowodowania okolicznosci skutkujacych
odstgpieniem od umowy przez pozwanego, takie uksztaltowanie stosunkéw miedzy konsumentem a przedsiebiorca
jest wyrazem dominujacej pozycji pozwanego oraz braku réwnowagi w okreslaniu praw i obowigzkéw stron kontraktu.
Odszkodowaniem jest obcigzony wylacznie konsument i nigdzie w Umowie nie przewidziano analogicznego
uprawnienia konsumenta do zadania odszkodowania w sytuacji, gdyby zdecydowat sie on odstgpié od niej z przyczyn
lezacych po stronie pozwanego. Ta klauzula ksztaltuje relacje pomiedzy konsumentem a przedsiebiorca w sposéb
asymetryczny, czynigc przedsiebiorce strong uprzywilejowana, a tym samym burzy réwnowage stron stosunku
kontraktowego skonstruowang przez ustawodawce w przepisach prawa powszechnie obowigzujacych. W ten sposéb
naruszona zostala rbwnowaga stron stosunku zobowigzaniowego, a to konsument jest stabszym uczestnikiem obrotu.
Tym samym sporne postanowienie wyczerpuje dyspozycje art. 385" § 1 k c., jak rowniez art. 3853 pkt 16 k.c., jako
ze naklada wylacznie na konsumenta obowigzek zaplaty okre$lonej kwoty pienieznej w przypadku odstapienia przez
pozwanego od umowy z przyczyn lezacych po stronie konsumenta. W istocie instytucja odszkodowania na wypadek
odstapienia od umowy w tym wzorcu umowy zastrzezona jest wylgcznie na korzy$¢ jednej tylko strony, tj. pozwanego.



Sad Okregowy przyjal, Ze to postanowienie jest nieuczciwe wobec konsumenta i razgco narusza jego interesy
ekonomiczne. Zastrzezenie przez przedsiebiorce odszkodowania zwigzanego z odstgpieniem przez niego od umowy
z przyczyn lezacych po stronie konsumenta w wysokoséci 10% ceny mieszkania oznacza, ze jest to kwota razaco
wygorowana. Brak jest jakiegokolwiek ekonomicznego uzasadnienia dla ustalenia wysoko$ci odszkodowania na
tak wysokim poziomie. Prowadzi to do tego, ze odszkodowanie traci po czeéci swoja funkcje kompensacyjna dla
przedsiebiorcy, a staje sie zrédlem jego dodatkowego wzbogacenia, co jest niedopuszczalne. Co wiecej, deweloper
lokal, ktory byl przedmiotem umowy, moze zby¢ kolejnemu nabywcy i to nierzadko za cene wyzsza niz wczeéniej
uzgodniona z odstepujacym. Nawet w przypadku spadku cen na rynku nieruchomosci deweloper i tak nie sprzedaje
lokalu po cenie nizszej niz koszty jego wybudowania, a co najwyzej stopa zwrotu inwestycji jest nizsza, przy czym
powszechnie znany jest fakt, ze spadek cen na rynku nieruchomoéci rzadko siega poziomu wyzszego niz 5%, wobec
czego wyzsza rekompensata w formie odszkodowania jest w istocie dodatkowym zyskiem dewelopera.

W ocenie Sadu Okregowego klauzula A nie spelnia przeslanek, ktére pozwalalyby oceni¢ ja jako niedozwolong w
obrocie konsumenckim. Pozwany wprowadzil zadatek w zgodzie z uregulowaniem zawartym w art. 394 § 1 k.c. Zgodnie
z utrwalonym w orzecznictwem zadatkiem jest pewna czeéci Swiadczenia i stanowi zazwyczaj stosunkowo nieznaczny
jego ulamek. Co prawda relacja miedzy wysoko$cia kwoty zadatku a wartoécig przedmiotu Swiadczenia nie zostala
przez ustawodawce poddana ograniczeniu, jednak wysoko$¢ zadatku nie moze by¢ catkowicie dowolna. Zadatek pelni
funkcje sankcji na wypadek niewykonania umowy, stad nadmierna jego wysoko$¢ moze uzasadnia¢ uznanie go za
majacy na celu obejScie ustawy i jako taki — niewazny. Nadto jesli wysoko$¢ zadatku zbliza sie do wartosci §wiadczenia
i da sie na nie zaliczy¢, to nalezy traktowac to raczej jako zaliczke niz zadatek. Kwestionowane postanowienie ustala
wysokos$¢ zadatku na kwote rownowartoéci 5% ceny lokalu i nie mozna uznaé go za nadmiernie wygérowany, gdyz
stanowi niewielka cze$¢ $wiadczenia. Takie uregulowanie nie stoi w sprzecznos$ci z dobrymi obyczajami i nie narusza
razaco interesu konsumenta, albowiem ta klauzula odpowiada zasadzie rownomiernego uksztaltowania sytuacji
prawnej stron kontraktu.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekl w oparciu o art. 98 k.p.c., za$ o publikacji prawomocnego wyroku w

(...) na koszt strony pozwanej — na podstawie art. 479* k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana spotka (...) w czeéci, tj. co do punktéw 1, 3, 4 i 5, zarzucajac
naruszenie:

1) przepisbw prawa materialnego, tj. art. 479%° k.p.c. (norma procesowa majaca charakter terminu prawa
materialnego), poprzez wydanie wyroku czeSciowo uwzgledniajacego powodztwo po uplywie terminu zawitego do
wniesienia powddztwa w niniejszej sprawie, pomimo zgloszenia przez pozwanego zarzutu spéznionego powodztwa;

2) przepisOw postepowania, tj. art. 233 k.p.c., poprzez naruszenie przez Sad Okregowy zasady swobodnej oceny
dowoddw, objawiajace sie calkowitym pominieciem dowodéw oraz zarzutoéw podnoszonych przez pelnomocnika
pozwanego w trakcie rozprawy w dniu 27.09.2015 r., co skutkowalo nieprawidlowymi ustaleniami stanu faktycznego
w zakresie uplywu terminu do wniesienia pow6dztwa w niniejszej sprawie;

3) przepisdw postepowania, tj. art. 328 § 2 k.p.c., poprzez calkowite pominiecie w uzasadnieniu wyroku motywacji
Sadu w zakresie braku wziecia pod uwage przy rozstrzygnieciu podnoszonego przez strone pozwang naruszenie art.

479%° k.p.c., tj. wytoczeniu powoddztwa dlugo po uplywie szeéciu miesiecy od dnia zaprzestania przez pozwanego
stosowania kwestionowanego wzorca umowy.

Powolujac sie na powyzsze zarzuty, pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powodztwa w catoci
oraz o zasadzenie od powoda kosztow procesu za obydwie instancje wedlug norm przepisanych, w tym kosztow
zastepstwa adwokackiego

W uzasadnieniu apelacji wskazano, ze w art. 479%° k.p.c. wprowadzono termin prawa materialnego (termin zawity)
na wytoczenie powddztwa w przypadku, gdy pozwany zaniechal stosowania kwestionowanego wzorca umowy, tj. gdy



nie minelo sze$¢ miesiecy od tego zaniechania. Pozew w niniejszej sprawie zostal sporzadzony w dniu 21.08.2013
r., a pozwany zaprzestal stosowania kwestionowanego wzorca juz w 2010 r., w zwigzku z zakonczeniem inwestycji
budowlanej, do realizacji ktorej jako spolka celowa zostal powolany. Poza tym w kwietniu 2012 r. weszla w zycie
ustawa z dnia 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z
2016., poz. 555 ze zm., dalej: ustawa deweloperska), ktéra w spos6b kompleksowy reguluje relacje pomiedzy nabywca
lokalu i deweloperem takze w zakresie treéci i formy tzw. umowy deweloperskiej. Na rozprawie w dniu 27.08.2015
r. pelnomocnik pozwanego podniést zarzut sp6Znionego powddztwa oraz przywolal okolicznosci, o ktérych mowa
powyzej, przedktadajac na potwierdzenie swych twierdzen okre§lone dowody, a mimo to w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku brak jakiegokolwiek wywodu Sadu I Instancji odnoszacego sie do podnoszonego przez pozwanego zarzutu

sp6znionego powodztwa. Z uwagi na materialnoprawny charakter terminu okre$lonego w art. art. 4793 k.p.c., ktory
to termin ma charakter terminu prekluzyjnego i nie podlega przywrdceniu, powodztwo wytoczone po uplywie terminu
powinno zosta¢ oddalone. Tym samym Sad I Instancji winien dokona¢ szczeg6lnie dokladnych ustaleni w tym zakresie,
co winno z kolei znalez¢ odzwierciedlenie w stosownym wywodzie uzasadnienia wyroku. Tymczasem Sad ten zupelnie
nie odnibsl sie do stawianego przez pozwanego zarzut spb6znionego powodztwa, wskazujac jedynie, ze pozwany
podnidst te okolicznoé¢ na rozprawie.

Na rozprawie apelacyjnej strona powodowa wniosla o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego wedlug norm przepisanych, podnoszac, ze pozwany nie wykazal, aby zaprzestat stosowaé przedmiotowy
WZOI'Zec Umowy.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanego byla zasadna.

Podstawowy zarzut zawarty w apelacji spolki (...) dotyczyt blednego ustalenia przez Sad Okregowy stanu faktycznego
W niniejszej sprawie w zakresie zaprzestania stosowania przez niag wzorca umowy w postaci Umowy. Ustalenia
faktyczne poczynione przez ten Sad byly faktycznie bardzo lakoniczne, gdyz dotyczyly jedynie stosowania przez
pozwanego Umowy, ktéra zawierala klauzule A, B i C. Ta okoliczno$¢ nie byta kwestionowana i Sad Apelacyjny te
ustalenia podziela. Jednak omawiany zarzut mial mie¢ wplyw na konieczno$¢ zastosowania w niniejszej sprawie art.

4793 k.p.c.

Zgodnie z art. 233 § 1 k.p.c. sad ocenia wiarogodno$¢é i moc dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu. Ocena wiarygodno$ci i mocy dowodow przeprowadzonych w danej
sprawie wyraza istote sadzenia w czeéci obejmujacej ustalenie faktow. Dotyczy ona rozstrzygniecia o przeciwstawnych
twierdzeniach stron na podstawie wlasnego przekonania skladu orzekajacego powzietego w wyniku bezposredniego
zetkniecia sie ze $wiadkami, dokumentami i innymi dowodami przeprowadzonymi w sprawie. Zarzut w tym
przedmiocie, a wiec sprzeczno$¢ istotnych ustalen sadu z tresScia zebranego w sprawie materialu, moze by¢ skuteczny
w sytuacji, gdy powstaje dysharmonia pomiedzy materialem zgromadzonym w sprawie a konkluzjg, do jakiej
dochodzi sad na jego podstawie. Przytoczenie w apelacji odmiennej, wlasnej oceny zebranego w sprawie materialu
dowodowego, na ktéry powoluje sie apelujacy, nie moze by¢ uznane za skuteczne, przy jednoczesnym zaniechaniu
wykazania, ze ocena dokonana przez sad przekracza granice swobodnej oceny dowodéw, ktéra wyznaczaja czynniki
logiczny i ustawowy, zasady do§wiadczenia zyciowego, aktualny stan wiedzy, stan SwiadomoSci prawnej i dominujace
poglady na sadowe stosowanie prawa. Jezeli wiec wnioski wyprowadzone przez sad orzekajacy z zebranego materialu
dowodowego sa logicznie poprawne i zgodne z do§wiadczeniem zyciowym, to ocena tego sadu nie narusza przepisu
art. 233 § 1 k.p.c. i musi sie ostaé, choc¢by dawaly sie z niego wysnu¢ takze wnioski odmienne. Innymi stowy, jedynie
w sytuacji, gdy brak jest logiki w powiazaniu wnioskéw z zebranymi w sprawie dowodami lub gdy wnioskowanie
sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo przeczy zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych zwigzkoéw przyczynowo-skutkowych, przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze by¢ skutecznie
podwazona.



Przekladajgc zarzut dotyczacy naruszenia powyzszego przepisu na realia niniejszej sprawy, nie moze ulegac
watpliwoéci, ze Sad Okregowy uznal, ze brak bylo podstaw do zastosowania — na podstawie materialu dowodowego

— art. 47939 k.p.c., aczkolwiek zgodzié sie nalezy z zarzutami zawartymi w apelacji, ze w tym przedmiocie nie zostaly
zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku stosowne wywody.

Nie skutkuje to jednak tym, ze zasadny byl zarzut dotyczacy naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. W orzecznictwie
slusznie przyjmuje sie, ze niedostatki uzasadnienia wyroku moga by¢ przyczyna uwzglednienia apelacji tylko
w sytuacjach szczegblnych, gdy w ogble nie pozwalaja na poznanie motywéw, jakimi kierowal sie sad wydajac
rozstrzygniecie. W obecnym modelu apelacji sad drugiej instancji jest sadem, kt6ry nie tylko na podstawie tresci
uzasadnienia bada prawidlowos$é decyzji sadu pierwszej instancji, ale rozpoznajac merytorycznie sprawe, uprawniony
jest takze do samodzielnej oceny materialu dowodowego zgromadzonego przez ten sad oraz, ewentualnie, takze
w postepowaniu apelacyjnym. Innymi slowy, jedynie w przypadku uchybien w sporzadzeniu uzasadnienia, ktore
faktycznie uniemozliwiaja sadowi wyzszej instancji kontrole, czy prawo materialne i procesowe zostato prawidlowo
zastosowane, zarzut art. 328 § 2 k.p.c.

Nie sposob tu stwierdzi¢, aby uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie poddawalo sie kontroli instancyjnej, jako ze
wynika z niego, z jakich przyczyn Sad Okregowy uwzglednil powodztwo w czesci. To, ze Sad ten pewnych elementow
stanu faktycznego nie wyeksponowal, chociaz powinien byl to uczyni¢, nie oznacza naruszenia powolanego przepisu,
czy dalej idacej kwestii — nierozpoznania istoty sprawy.

Niemniej w kontekécie zarzutdéw apelacyjnych nie sposéb stwierdzi¢, aby Sad I instancji prawidlowo zastosowal
art. 233 § 1 k.p.c., a wiec prawidlowo ocenil caly material dowodowy zebrany w sprawie. Prawidlowe postawienie
zarzutu z tego przepisu wymaga od skarzacego wskazania konkretnego dowodu przeprowadzonego w sprawie, ktdrego
zarzut ten dotyczy i podania, w czym skarzacy upatruje wadliwg jego ocene. Wymaga przy tym wyjasnienia, ze nie
bylo sporne, iz pozwana spotka w ogole postugiwala sie kwestionowanym wzorcem (Umowa). Pozwany podnosil
jedynie, ze w pewnym momencie zaprzestal postugiwania sie tym wzorcem i to wcze$niej niz szeSé miesiecy przed
data wniesienia pozwu. Pozwany odwolywal sie do konkretnego swojego zachowania, polegajacego na modyfikacji
dotychczas uzywanego wzorca umowy i wprowadzeniu nowego jako$ciowo wzorca, ktory byt odmienny od dotychczas
stosowanego. Stosownie do podstawowej zasady postepowania dowodowego, ciezar dowodu spoczywa na tym, kto
twierdzi, a nie kto zaprzecza (ei incumbit probatio qui dicit, non qui negat; zob. np. wyrok SN z dnia 18.02.2010 1., II
CSK 449/09, (...) 2011, nr 4, s. 210). Zgodnie bowiem z art. 6 k.c. ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktora
z tego faktu wywodzi skutki prawne. Skoro zatem to pozwany podnosil, ze przestal postugiwaé sie kwestionowanym
W niniejszej sprawie wzorcem umowy, co jego zdaniem pozbawialo go legitymacji biernej, powinien udowodnié
zdarzenia, z ktérym to zaprzestanie sie wigze. W konsekwencji, ciezar udowodnienia okolicznoSci zaprzestania
postugiwania sie spornym wzorcem umowy spoczywa na przedsiebiorcy, a nie na stronie domagajacej sie uznania
postanowien wzorca za niedozwolone (zob. tez wyrok SN z dnia 3.02.2006 r., I CSK 297/05, niepubl.).

W zwigzku z tym trzeba wskazaé, ze zgodnie z art. 479%° k.p.c., z zagdaniem uznania postanowienia wzorca umowy za
niedozwolone mozna wystapi¢ rowniez wtedy, gdy pozwany zaniechal jego stosowania, jezeli od tego zaniechania nie
minelo sze$¢ miesiecy. To czy wzorzec jest stosowany w obrocie z konsumentami, czyli jest czeécig oferty pozwanego,
ma istotne znaczenie dla ustalenia istnienia po stronie pozwanego przedsiebiorcy legitymacji procesowej biernej (zob.
wyroki SA w Warszawie: z dnia 29.06.2004 r., VI ACa 1068/03, niepubl. i z dnia 10.05.2016 r. VI ACa 282/15, Lex
nr 2071248).

W orzecznictwie wyjasniono, ze pojecie stosowania wzorcoOw umownych w rozumieniu powyzszego przepisu nalezy
wigza¢ z momentem zawierania umoéw z uzyciem tego wzorca, nie za§ z samym wykonywaniem przez strony
postanowienn umowy zawartej z uzyciem tego wzorca. Przy czym momentem réwnoznacznym z zaniechaniem
stosowania wzorca umowy zawierajacego kwestionowane postanowienia umowne jest wprowadzenie do obrotu,
a zatem zastosowanie nowego wzorca umowy, z treéci ktorego wyeliminowano zakwestionowane postanowienie



umowne (zob. wyroki SA w Warszawie: z dnia 21.05.2015 r., VI ACa 1014/14, Lex nr 1843172 i z dnia 3.02.2016 r.,
VI ACa 15/15, Lex nr 2026416).

Sad Okregowy nie rozwazyl w niniejszej sprawie okolicznoSci, ze powdd swoje zadanie opieral na wzorcu umowy
dotyczacym konkretnej inwestycji (...), co wynikalo z jego tresci, co wiecej — w formie zawartej umowy, podpisanej
przez strony i opatrzonej data 18.06.2008 r. Jak wskazano, okoliczno$¢ ta pozostawala bez znaczenia dla ustalenia
abuzywno$ci poszczeg6lnych postanowien umownych, ale nie mozna jej pomingé w kontekScie podniesionego
przez pozwanego faktu zaprzestania stosowania tego wzorca. Pozwany przedlozyl bowiem ,Przedwstepng umowe
ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i jego sprzedazy” (k. 45-52). Byla ona opatrzona datg ,,2.06.2010 r.”, a wiec
znacznie p6zniejsza niz data umowy zawartej przez powoda. Ta umowa dotyczyta rowniez inwestycji (...).

Po pierwsze, nowy wzorzec umowy zawierat tre§¢ odmienng od tej, ktéra byla zawarta w Umowie. W § 7 ust. 3
nadal znajdowala sie klauzula A, jednak w tym co do niej Sad I instancji powodztwo oddalil i wyrok w tym zakresie
sie uprawomocnil, a wiec nie byla ona przedmiotem rozpoznania przez Sad Apelacyjny. Natomiast wzorzec z 2010
r. nie zawieral juz klauzul B i C. Jezeli chodzi o § 8 ust. 1, to zawieral on tylko pierwsze zdanie, identyczne jak
w Umowie, ale ono nie bylo przedmiotem sporu, za$§ zdanie drugie tego ustepu, ktore zostalo zakwestionowane
przez powoda, w ogéle zostalo wycofane z wzorca umowy. Jezeli za$ chodzi o § 8 ust. 2, to mial on réwniez inng
tres$é, gdyz we wzorcu z 2010 r. skladal sie tylko ze z jednego zdania: ,W przypadku odstapienia od Umowy przez
Inwestora z innych niz okre$lone w § 8 pkt 1 przyczyn lezacych po stronie Nabywcow, Inwestor bedzie uprawniony
do zatrzymania Zadatku.”, zostato za$§ wycofane zdanie drugie (,,W przypadku, gdy odstgpienie zostanie dokonane po
zawarciu umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego. Inwestor bedzie réwniez uprawniony do otrzymania od
Nabywcy odszkodowania umownego w wysokoSci 10% Ceny Lokalu.”). Byla to wiec inna klauzula niz rozpatrywana
przez Sad Okregowy.

Po drugie, na rozprawie w dniu 27.08.2015 r. strona pozwana podniosla, ze wzorzec, na ktéry powolywat sie powdd,
dotyczyl konkretnej inwestycji (...), ktéra zostala przeprowadzona wlatach 2007-2010 (k. 54). Tej okolicznoSci strona
powodowa nie zaprzeczyla, a wiec zastosowanie znajdowat art. 230 k.p.c. Co wiecej, jak wskazano, zakwestionowany
przez powoda wzorzec umowy dotyczyl konkretnej inwestycji ( (...)), co wprost wynikalo z jego treéci, a powod nawet
nie podnosil, aby inwestycja ta trwala dluzej niz wskazywal to pozwany czy tez omawiany wzorzec byl stosowany w
jakiej$ innej inwestycji. W takiej sytuacji, niezaleznie od treéci wzorca umowy, Sad I instancji powinien byl przyjac,
Ze najp6zniej z konicem 2010 r. pozwany zaprzestal stosowania kwestionowanego wzorca umowy.

Powyzszy wniosek wzmacnia roéwniez okoliczno$c, ze z dniem 28.04.2012 r. weszta w zycie tzw. ustawa deweloperska,
ktéra w kompleksowy sposéb uregulowala tre$¢ i forme umowy deweloperskiej, wskazujgc jednocze$nie w art. 28, ze
postanowienia umowy deweloperskiej mniej korzystne dla nabywcow anizeli przepisy ustawy sa niewazne, a w ich
miejsce stosuje sie odpowiednie przepisy ustawy. Co wiecej, w rozdziale 5 (art. 17-21) uregulowano roéwniez obowiazki
dewelopera przed zawarciem takiej umowy, za§ sama umowa musi byé zawarta w formie aktu notarialnego (art. 26
ust. 1). W zwigzku z tym oczywistym jest, ze najpdzniej w dacie wejScia w zycie ustawy deweloper nie mogljuz stosowaé
wzorca jak Umowa, gdyz w rozumieniu ustawy jest to wta§nie umowa deweloperska — w art. 3 pkt 5 zawarto definicje,
zgodnie z ktora jest to umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje sie do ustanowienia lub przeniesienia na
nabywece po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa, o ktérym mowa w art. 1, a nabywca zobowiazuje sie
do spelnienia §wiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa. Taka tez byla tre$¢
Umowy.

Poniewaz pozew zostal wniesiony w dniu 23.08.2013 r., to nawet gdyby liczy¢ fakt zaprzestania stosowania wzorca
z dniem wejécia w zycie ustawy deweloperskiej, tj. niezaleznie od przedlozonego nowego wzorca umowy, termin, o

jakim mowa w art. 4793 k.p.c., i tak by uplynal (co mialoby miejsce w dniu 29.10.2012 r.). Niemniej z materialu
dowodowego wynikalo, ze ten termin powinien by¢ liczony najpdzniej od poczatku 2011 r., co oznacza, ze pozew
powinien byl zosta¢ wniesiony najpézniej z ostatnim dniem czerwca 2011 r. Wniesienie pozwu dopiero w sierpniu



2013 r. skutkuje wnioskiem, ze zostal on wniesiony po terminie, a wiec powddztwo podlegalo oddaleniu. Nie stoi to
oczywiScie na przeszkodzie dokonaniu kontroli incydentalnej, ale pozostawalo to poza niniejszym postepowaniem.

Dodatkowo trzeba wskazaé¢, niezaleznie od faktu sp6Znionego wniesienia pozwu i gdyby pomina¢ fakt zmiany wzorca, a
wiec rozpatrywacé postanowienia Umowy, ze nie mozna bylo zgodzié sie ze znaczna czeScig wywodow Sadu Okregowego
w zakresie abuzywnosci dwoch klauzul (B i C).

Jezeli chodzi o klauzule B, ,sp6Znienie”, o ktérym byla w niej mowa, dotyczylo platnosci ze strony nabywcy na rzecz
inwestora rat ceny za kupowany lokal (klauzula odwolywala sie do § 8 ust. 1 zd. 1). Na tej podstawie pozwanemu
przystugiwalo prawo odstgpienia od umowy oraz zatrzymania zadatku i otrzymania od nabywcy ,,odszkodowania
umownego” w wysoko$ci 5% ceny lokalu. Jezeli chodzi o zadatek, to aktualne bylyby tu rozwazania Sadu Okregowego

dotyczace klauzuli A, albowiem nie sposéb byloby uznaé¢, ze tego rodzaju postanowienie jest sprzeczne z art. 385" § 1
k.c., jak rowniez z art. 394 § 1 k.c. Zgodnie bowiem z art. 394 § 1 k.c., w braku odmiennego zastrzezenia umownego
albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze w razie niewykonania umowy przez jedna ze
stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapié i otrzymany zadatek zachowac,
a jezeli sama go dala, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. To postanowienie umowne ustalalo wysoko$¢ zadatku
na kwote rownowartosci 5% ceny lokalu, a wiec nie mozna uznaé¢ go za nadmiernie wygérowany, gdyz stanowi
niewielka cze$¢ $wiadczenia, a nadto regulacja ta byla zgodna z powolanym przepisem. Takie uregulowanie nie stoi
w sprzecznoéci z dobrymi obyczajami i nie narusza razaco interesu konsumenta, albowiem ta klauzula odpowiada
zasadzie rownomiernego uksztaltowania sytuacji prawnej stron kontraktu.

Odmiennie nalezaloby podejé¢ do ,,odszkodowania umownego”, czyli tak naprawde kary umownej w rozumieniu art.
483 § 1 k.c. Sad Okregowy duzo miejsca poswiecit ,,odszkodowaniu umownemu” w klauzulach B i C, nie nadajac mu
jednak wlasciwej treéci. W tym przypadku kara umowna zostala zastrzezona za odstapienie od umowy. W doktrynie
i orzecznictwie wskazuje sie, ze dopuszczalne jest zastrzezenie kary umownej za odstgpienie od umowy (zob. np.
wyrok SN z dnia 28.05.2014 r., I CSK 345/13, Legalis nr 1160515). Niemniej jednocze$nie trafnie podnosi sie, ze
zastrzezenie kary umownej na wypadek odstapienia od umowy mozna traktowac jako forme uproszczenia redakcji
warunkéw umowy, ktora pozwala na przyjecie przez strony, ze wypadki niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy, ktére uprawniaja strone do odstgpienia od umowy, stanowig jednoczeénie podstawe do domagania sie zaplaty
kary umownej. Ocena skuteczno$ci zastrzezenia kary umownej na wypadek odstapienia od umowy nie moze byc
oderwana od oceny, na czym polegalo niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Nie zachodzi skuteczne
zastrzezenie kary umownej na wypadek odstapienia od umowy, gdy niewykonanym lub nienalezycie wykonanym jego
zobowiazaniem bedacym podstawg odstapienia jest zobowiazanie pieniezne (zob. wyrok SN z dnia 7.02.2007 r., II1
CSK 288/06, OSP 20009, nr 4, poz. 39, wyrok SA w Katowicach z dnia 14.03.2014 r., V ACa 791/13, Legalis nr 831373).

W niniejszej sprawie podstawa odstgpienia od umowy mialo by¢ niewykonanie §wiadczenia pienieznego, w zwiazku
z czym klauzula B w zakresie, w jakim zastrzegala kare umowng, byla niewazna (art. 58 § 1 w zw. z art. 483 § 1 k.c.).
Jak wskazal Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13.01.2011 r. (III CZP 119/10, OSNC 2011, nr 9, poz. 95), stosownie do
art. 58 § 1 k.c. postanowienie wzorca umowy sprzeczne z ustawa nie wywiera skutkow prawnych, a wiec nie moze
ksztaltowaé praw i obowiazkéw konsumenta oraz razaco naruszy¢ jego interesoOw. Takie postanowienie nie moze

zatem podlegaé ocenie z punktu widzenia zgodnos$ci z dobrymi obyczajami (art. 385" k.c.). Niedopuszczalne byloby

przyznanie pierwszenstwa, w ramach abstrakcyjnej kontroli wzorcoéw, sankcji przewidzianej w art. 385" k.c. w sytuacji,
gdy w razie zamieszczenia kwestionowanego postanowienia w konkretnej umowie byloby ono niewazne zgodnie z art.
58 k.c. Nie ma zatem potrzeby wszczynania postepowania o uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone,
skoro od poczatku jest ono niewazne (ten poglad zostal potwierdzony np. w wyroku SN z dnia 20.01.2011 r., I CSK
218/10, (...) 2011, nr 18, s. 99, w wyrokach SA w Warszawie: z dnia 21.11.2012 r., VI ACa 824/12, Legalis nr 739334
iz dnia 26.03.2014 r., VI ACA 1086/13, niepubl.).



Zatem niezaleznie od faktu sp6znionego wniesienia powodztwa w niniejszej sprawie, podlegalo ono oddaleniu w
zakresie klauzuli B réwniez z tej przyczyny, ze w cze$ci nie byla to klauzula abuzywna, a w czesci byla ona niewazna ex
lege. Nalezy podkresli¢, ze naruszenie przepiséw prawa materialnego sad jest zobowigzany wzia¢ pod uwage z urzedu.

Natomiast odnoénie do klauzuli C, to rozstrzygniecie Sadu Okregowego bylo niejednoznaczne, gdyz Sad ten uznal za
abuzywne postanowienie o tresci: ,W przypadku odstapienia od Umowy przez Inwestora z innych niz okre$lone w §
8 pkt 1 przyczyn lezacych po stronie Nabywcow, odstapienie zostanie dokonane po zawarciu umowy przedwstepnej
w formie aktu notarialnego, Inwestor bedzie réwniez uprawniony do otrzymania od Nabywcy odszkodowania
umownego w wysokosci 10% Ceny Lokalu”. Jest to jedynie cze$¢ klauzuli C, albowiem po slowie ,Nabywcow”, a
przed slowem ,odstapienie” zawierala ona sformulowanie: ,Inwestor bedzie uprawniony do zatrzymania Zadatku.

W przypadku, gdy”. W brzmieniu, w jakim klauzula zostala uznana za sprzeczna z art. 3859 § 1 kec., jest ona
niezrozumiala. Jak mozna wnioskowac¢ z tresci uzasadnienia zaskarzonego wyroku, nastgpila oczywista omylka, gdyz
z uzasadnienia wynikalo, ze pow6dztwo zostalo oddalone jedynie w odniesieniu do klauzuli A.

Przyjmujac, ze chodzi¢ mialo o klauzule C w pelnym brzmieniu, a wiec objetym pozwem, jej pierwsze zdanie bylo
zgodne z powolanym art. 394 § 1 k.c. Zastrzezenie zawarte w § 8 ust. 2 zd. 1 okreélalo uprawnienie pozwanego
analogicznie jak to stanowi powolany przepis ustawy, przy czym, jak byla o tym mowa, podzieli¢ nalezalo wywody
Sadu I instancji odnoénie do wysoko$ci zadatku, ze nie mozna mowié o kwocie wygbérowanej, a tym bardziej razaco
wygborowanej. Analogiczne zastrzezenie zostalo zawarte dla konsumenta w § 8 ust. 4, w tym zadania dwukrotnoSci
wplaconego zadatku. Trzeba rowniez zauwazy¢, ze — wbrew twierdzeniom tego Sadu — zostaly wskazane sytuacje, w
ktérych pozwany byl uprawniony do skorzystania z tego uprawnienia, a mianowicie byly to okolicznoSci lezace po
stronie nabywcow, za ktore ponosili wiec oni odpowiedzialno$c (poza kwestig braku ptatnosci, czego dotyczyt § 8 ust. 1

Umowy). Zatem jezeli chodzi o § 8 ust. 2 w wersji z 2010 r., nie mozna méwi¢, aby bylo on sprzeczny z art. 385" § 1 k.c.

Jedynie w zakresie § 8 ust. 2 zd. 2 Umowy, a wiec obowigzku zaplaty przez konsumenta kary umownej w wysokoSci
10% w przypadku, gdy odstapienie zostaloby dokonane po zawarciu umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego

(czego nie bylo we wzorcu z 2010 r.), nalezaloby méwi¢ o abuzywnos$ci w rozumieniu art. 385" § 11 art. 385 pkt 16 k.c.
i w tym zakresie podzieli¢ wywody Sadu Okregowego. W przypadku tak skonstruowanego postanowienia umownego

w obrocie z konsumentami zostalyby spelnione przeslanki opisane w art. 385" § 1 k.c. Z uwagi jednak na powyzsze
okolicznosci, nawet w tym zakresie pow6dztwo nie moglo podlegac¢ uwzglednieniu.

W konsekwencji apelacja byla zasadna w caloéci, przede wszystkim z uwagi na naruszenie art. 479%° k.p.c., ale
réwniez z przyczyn opisanych powyzej. Skutkowalo to zmiang zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa w
pozostalej czeéci, tj. w jakiej Sad Okregowy powodztwo uwzglednit (pkt 1 zaskarzonego wyroku). Zmiana wyroku w
odniesieniu do zadania gléwnego na korzy$é pozwanego oznaczala réwniez konieczno§é zmiany rozstrzygniecia w
zakresie kosztow procesu (pkt 3 zaskarzonego wyroku), zgodnie z art. 98 k.p.c. w zw. z § 14 ust. 3 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013
I., pOZ. 490 ze zm.) w zw. z § 21 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat
za czynno$ci radeéw prawnych (Dz.U. poz. 1804 ze zm.). Jednocze$nie bezprzedmiotowe staly sie rozstrzygniecia
zawarte w punktach 4 i 5 zaskarzonego wyroku, tj. co do nakazania pobrania od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa
nieuiszczonej oplaty od pozwu i zarzadzenia publikacji prawomocnego wyroku w (...) na koszt strony pozwanej. W
tym zakresie zaskarzony wyrok nalezalo zmieni¢ przez uchylenie tych punktow.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c., nalezalo orzec jak w punkcie I sentencji.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny orzekl na podstawie art. 98 wzw. z § 14 ust. 3 pkt 2wzw. z § 12
ust. 1 pkt 2 ww. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r., przy uwzglednieniu oplaty od apelacji.



