Sygn. akt VII AGa 880/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 czerwcea 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VII Wydziatl Gospodarczy w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Anna Rachocka

Sedziowie: SA Marek Kolasinski (spr.)

SO del. Maciej Kruszynski

Protokolant: sekr. sqdowy Izabela Sokolowska

po rozpoznaniu w dniu 27 czerwca 2018 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoédztwa J. S. i M. S.

przeciwko (...) spotka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq spoélce komandytowej w K.
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 21 pazdziernika 2016 r., sygn. akt XVII AmC 2936/14

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq spotki komandytowej w K. na rzecz
J. S. i M. S. kwote 240 zl (dwiescie czterdziesci zlotych) tytulem zwrotu kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt VII AGa 880/18

UZASADNIENIE

Powodowie J. S. i M. S. wnie$li pozew przeciwko (...) spdlka z ograniczona odpowiedzialnoScig spolce komandytowe;j
w K. o uznanie za niedozwolone i zakazanie wykorzystywania w obrocie postanowienia wzorca umowy o nastepujacej
tresci: ,Kwota kaucji podlega¢ bedzie przepadkowi na rzecz Dewelopera tytulem odszkodowania za wstrzymanie
sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli Klienci nie przystapig do zawarcia Umowy deweloperskiej z wlasnej winy”,
zawartego w § 4 ust. 3 wzorca umownego o nazwie (...), ktéorym posluguje sie pozwana. Nadto, powodowie wniesli o
zasadzenie na ich rzecz od pozwanej kosztow postepowania.

W uzasadnieniu pozwu, powodowie wywodzili, iz zawarta pomiedzy nimi a pozwana umowa miala charakter
adhezyjny, natomiast zawarte w niej kwestionowane postanowienie stanowi niedozwolong klauzule, gdyz jest

sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumentéw, a tym samym wypetnia hipoteze art. 385"
§1k.c.



W odpowiedzi na pozew, pozwana wniosla o oddalenie powo6dztwa oraz o zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych.

Zdaniem pozwanej, kwestionowane postanowienie nie odnosilo sie do zaplaty za Swiadczenie bedace sprzedaza
lokalu, lecz stanowilo wynagrodzenie pozwanej sp6lki za ustuge, polegajaca na dokonaniu rezerwacji. Uiszczona przez
powoddw kaucja, w ocenie pozwanej, stanowi tym samym wynagrodzenie za wykonane §wiadczenie, polegajace na
wstrzymaniu sie ze sprzedaza zarezerwowanego lokalu na rzecz oséb innych niz powodowie.

Wyrokiem z dnia 21 pazdziernika 2016 r., Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw
w punkcie pierwszym sentencji uznal za niedozwolone i zakazal pozwanej wykorzystywania w umowach z
konsumentami spornego postanowienia wzorca umowy o tresci: ,Kwota kaucji podlega¢ bedzie przepadkowi na
rzecz Dewelopera tytulem odszkodowania za wstrzymanie sprzedazy lokalu mieszkalnego, jesli Klienci nie przystapia
do zawarcia Umowy deweloperskiej z wlasnej winy.”; w punkcie drugim sentencji zasadzil od pozwanej na rzecz
powoddéw kwoty 60 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego; w punkcie trzecim sentencji nakazal pobraé
od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Warszawie kwote 600 zl tytulem oplaty stalej od pozwu,
od uiszczenia ktérej powodowie byli zwolnieni z mocy prawa; natomiast w punkcie czwartym sentencji zarzadzil
publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym na koszt pozwane;.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych.

Pozwana spodtka prowadzi dzialalno$¢ gospodarczg, w ramach ktorej zawiera umowy deweloperskie, postugujac sie
przy tym m.in. wzorcem umowy zatytulowanym (...), zawierajacym w § 4 ust. 3 postanowienie, do ktérego nawiazuje
zadanie pozwu, tj. ,Kwota kaucji podlegaé¢ bedzie przepadkowi na rzecz Dewelopera tytulem odszkodowania za
wstrzymanie sprzedazy lokalu mieszkalnego, jeéli Klienci nie przystapia do zawarcia Umowy deweloperskiej z wlasnej
winy”.

Sad pierwszej instancji, powolujgc sie na tresé art. 227 k.p.c., wskazal przy tym, Ze czyniagc ustalenia faktyczne w
niniejszej sprawie pomingl zlozone w sprawie zeznania powodow oraz $wiadka A. P., ze wzgledu na charakter i
specyfike abstrakcyjnej kontroli postanowien wzorcow umoéw. Sad Okregowy zwrocil uwage, ze zlozone w sprawie
zeznania nalezalo oceni¢ jako prawnie irrelewantne i nie majace znaczenia przy rozstrzyganiu o niedozwolonym
charakterze zapisu, skoro odnosily sie one jedynie do stanu faktycznego laczacego strony stosunku prawnego. Jak
bowiem zaznaczyt Sad, przedstawione fakty dotyczace okolicznosci, w jakich dokonano zawarcia umowy pomiedzy
stronami, a takze tego, w jaki sposéb doszlo do jej rozwiazania, nie mialy istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia

sprawy.
W oparciu o powyzsze ustalenia, wedlug Sadu pierwszej instancji, powodztwo zastugiwato na uwzglednienie.

Sad Okregowy zwazyl, iz osig sporu pomiedzy stronami bylo to, czy kwestionowane w niniejszej sprawie postanowienie
wypelnia przestanki pozwalajace uznaé je za niedozwolone w obrocie konsumenckim, w mysl przepisu art. 385" § 1
k.c., ktory to przepis stanowi, iz postanowienia umowy zawartej z konsumentem nie uzgodnione z nim indywidualnie
nie wigza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami i w konsekwencji
razaco naruszajac jego interesy. Nie dotyczy to postanowien okre$lajacych gtowne §wiadczenia stron, jezeli zostaly
sformulowane w spos6b jednoznaczny.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, okolicznoéci rozpoznawanej sprawy wskazywaly, iz strona pozwana, w
ramach prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej, zawiera z konsumentami warunkowe umowy rezerwacyjne, ktérych
postanowienia przedstawiane sg konsumentom do zaakceptowania i nie sa z nimi indywidualnie uzgadniane. Sad
Okregowy podkreslil, iz kwestie podejmowania prob negocjowania tresci przedstawianej przez pozwana umowy lub
ich brak nie mialy znaczenia dla oceny, czy mamy do czynienia z wzorcem umownym. Istotnym jest bowiem — jak
wskazal Sad - iz przedsiebiorca posluguje sie wzorcem, ktory jest przedstawiany konsumentom przy zawieraniu z
nimi uméw. Sad Okregowy wskazatl przy tym, iz niedozwolonym postanowieniem wzorca umowy jest zapis, ktory



z duzym prawdopodobienistwem w wiekszosci umoéw z konsumentami powinien by¢ zakwalifikowany jako klauzula
niedozwolona.

Sad pierwszej instancji zwazyl, iz w postepowaniu o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone Sad
dokonuje abstrakcyjnej oceny wzorca celem ustalenia, czy zawarte w nim klauzule majg charakter niedozwolonych

postanowiei umownych w rozumieniu art. 385" k.c. Ocena kwestionowanych klauzul prowadzona jest w oderwaniu
od konkretnego stosunku umownego z okreSlonym konsumentem, a jej przedmiotem jest badanie tre$ci postanowien
wzorca pod katem ich abuzywnosci, a nie praktyki i konsekwencji ich stosowania. Uznanie zatem konkretnego
postanowienia umownego za niedozwolone i wyeliminowanie go z praktyki stosowania z konsumentami wymaga
stwierdzenia, ze spelnia ono lacznie nastepujace przestanki:

1) nie zostalo uzgodnione indywidualnie z konsumentem, czyli zostalo narzucone konsumentowi,
2) nie dotyczy sformulowanych w sposéb jednoznaczny gléwnych $wiadczen stron,

3) uksztaltowane w ten sposob prawa i obowiazki pozostaja w sprzecznoSci z dobrymi obyczajami,
4) uksztaltowane w ten sposdb prawa i obowigzki razaco naruszaja interesy konsumenta.

Jednocze$nie Sad pierwszej instancji zwrodcil uwage, iz badanie abuzywnoéci klauzul, ktére ma miejsce w

postepowaniu przed Sadem Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, dokonywane na podstawie art. 4793 - 479%k.p.c.,
ma charakter badania abstrakcyjnego, w oderwaniu od laczacej strony umowy, co oznacza, ze Sad ogranicza sie w
tym postepowaniu tylko do badania postanowienia wzorca, ktore nie dotyczy gtownych §wiadczen stron, w kierunku
jego zgodnoéci z dobrymi obyczajami i naruszania interesu konsumentow. W szczego6lnoéci — jak zaznaczyt Sad — nie
podlega badaniu, czy dane postanowienie wzorca byto narzucone konsumentowi, bowiem rozwazania w tym kierunku
sq mozliwe jedynie w odniesieniu do uméw juz zawartych w oparciu o wzorzec i s analizowane przez sady powszechne
w razie zaistnienia indywidualnego sporu na tle konkretnej zawartej umowy. Natomiast w odniesieniu do wzorcow
umoéw analizowanych abstrakcyjnie, kwestia ta nie podlega rozpatrywaniu, gdyz juz z samej istoty wzorcow umoéw
lub regulaminéw wynika, ze sa to uregulowania wykreowane jednostronnie przez przedsiebiorce i ktére sg narzucane
konsumentowi, a zawarcie umowy w oparciu o nie ma charakter adhezyjny.

Sad pierwszej instancji zwazyl, iz wobec faktu, ze sporna klauzula nie dotyczy gtéwnych §wiadczen stron, przedmiotem
badania Sadu stala sie jej ewentualna sprzeczno$é z dobrymi obyczajami (rozumianymi jako reguly postepowania
niesprzeczne z etyka, moralno$cig i aprobowanymi spotecznie obyczajami), jak réwniez ustalenie, czy uksztaltowane
przez nia prawa i obowiazki stron nie naruszaja razaco interesé6w konsumenta.

W niniejszej sprawie Sad pierwszej instancji upatrywal dobrego obyczaju w tym, by przedsiebiorca nie wykorzystywal
swej uprzywilejowanej pozycji kontraktowej, bedacej rezultatem stosowania przez niego jednostronnie ustalonego
wzorca umowy. Sad Okregowy zwazyl, iz pozwana, przedstawiajac konsumentom do akceptacji warunki umowy,
zawierajace zapisy ksztaltujace ich prawa i obowiazki w sposéb mniej korzystny niz wynika to z powszechnie
obowiazujacych przepisow prawa, niewatpliwie przeczy powyzszej regule.

Sad Okregowy zwrdcil jednocze$nie uwage, ze klauzula generalna, wyrazona w art. 385" § 1 k.c., uzupelniona

zostala lista niedozwolonych postanowiei umownych, zamieszczong w art. 3852 k.c., ktéra obejmuje najcze$ciej
spotykane w praktyce klauzule uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami, zarazem razaco naruszajace interesy
konsumenta, ktérych wspoélna cecha jest nierbwnomierne rozlozenie praw, obowiazkéw lub ryzyka miedzy stronami,
prowadzace do zachwiania réwnowagi kontraktowej. Jak przy tym zaznaczyt Sad, wyliczenie to ma charakter
niepelny, przykladowy i pomocniczy. Funkcja jego polega za$ na tym, iz zastosowanie we wzorcu umowy postanowien
odpowiadajacych wskazanym w katalogu znaczaco ulatwi¢ ma wykazanie, Ze spelniaja one przestanki niedozwolonych

postanowien umownych objetych klauzula generalng art. 385" § 1 k.c. Stypizowane klauzule stwarzaja bowiem niejako



domniemanie, ze ich zamieszczenie w regulaminie razaco narusza interesy konsumentéw, a takze jest sprzeczne z
dobrymi obyczajami, co nie oznacza, ze przedsiebiorca nie moze owego domniemania obali¢ w toku postepowania.

W zakresie oceny stopnia naruszenia intereséw konsumentéw, Sad Okregowy podzielil opinie Sadu Apelacyjnego w
Warszawie, wyrazong w wyroku z 27 czerwca 2006 roku (sygn. akt VI ACa 1505/05), zgodnie z ktéra naruszenie
intereséw konsumenta, aby bylo razace, musi by¢ donioste czy tez znaczace, natomiast interesy konsumenta nalezy
rozumie¢ szeroko, nie tylko jako interes ekonomiczny, ale tez kazdy inny, chociazby niewymierny. Zdaniem Sadu
pierwszej instancji, zaliczy¢ tu mozna takze dyskomfort konsumenta, spowodowany takimi okoliczno$ciami jak strata
czasu, naruszenie prywatnoSci, niedogodnosci organizacyjne, wprowadzenie w blad oraz inne ucigzliwosci, jakie
moglyby powstaé na skutek wprowadzenia do zawartej umowy ocenianego postanowienia.

W konteks$cie powyzszego, na kanwie niniejszej sprawy Sad pierwszej instancji nie mial watpliwosci, iz kwestionowana

Kklauzula stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.

Sad Okregowy uznal, iz odstapienie od umowy i zatrzymanie przez sprzedajacego kaucji w wysokosci 1,5 %, czyli
przykladowo 6.680 zl, jak mialo to miejsce w przedmiotowej sprawie, w sytuacji, w ktorej kupujacy nie przystapi
do zawarcia umowy, stanowi naduzycie przewagi kontraktowej pozwanej wzgledem konsumenta; rodzi bowiem
nadmiernie ucigzliwe konsekwencje dla kupujacego. Zdaniem Sadu pierwszej instancji, mozliwosci zatrzymania
wplaconej przez konsumenta kaucji w wysokosci 6.680 zl tytulem odszkodowania za wstrzymanie sprzedazy lokalu,
nie znajduje przy tym uzasadnienia w Swietle przepiséw prawa cywilnego, nawet w sytuacji, gdy do przystapienia do
umowy nie dochodzi z winy konsumenta.

W ocenie Sadu pierwszej instancji, mozliwo$é zatrzymania kaucji w przypadku nie zawarcia umowy deweloperskiej nie
moze by¢ traktowana jako zastrzezenie odstepnego ani kary umownej, skoro przepisy dotyczace odstepnego (art. 395
k.c.) oraz kary umownej (art. 483 k.c.) wymagaja zastrzezenia zastosowania ww. instytucji w umowie. Wedlug Sadu
Okregowego, kwestionowane postanowienie nie zawiera zastrzezenia odstepnego ani kary umownej, a jedynie okresla
je jako przepadek tytulem odszkodowania. W Swietle powyzszego, Sad Okregowy przyjal, Ze prawa i obowiazki stron
wynikajgce z odstapienia od umowy powinny zosta¢ ustalone w oparciu o ogélne zasady odpowiedzialno$ci cywilnej
przewidziane w Kodeksie cywilnym.

Sad pierwszej instancji zwazyl przy tym, iz w $wietle art. 471 k.c. odpowiedzialno§¢ dluznika ograniczona jest
wysokoscia szkody powstalej na skutek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania. Sad Okregowy
mial rowniez na uwadze, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego akcentowana jest konieczno$é ustalenia zwigzku
przyczynowego miedzy niewywigzaniem sie z umowy przez konsumenta a powstaniem rzeczywistej szkody po
stronie przedsiebiorcy. Przedsiebiorca, ktéory wprowadza postanowienia wzorca umownego okreslajace zasady
odpowiedzialnoSci finansowej konsumenta w przypadku wczesniejszego odstapienia od umowy lub niewywigzania
sie przez kupujacego z obowiazku $wiadczenia wzajemnego musi zatem wykazaé, ze zasady tej odpowiedzialno$ci
pozostaja w zwigzku z kosztami i ryzykiem przedsiebiorcy.

Sad pierwszej instancji podniosl, iz przedsiebiorca ma prawo do potracenia kosztéw w przypadku rezygnacji
konsumenta z umowy, jednak kwota podlegajaca potraceniu powinna zostaé¢ ustalona w oparciu o indywidualne
rozliczenie z konsumentem, z uwzglednieniem rzeczywistej straty poniesionej przez pozwang. Tymczasem — jak
zaznaczyt Sad - w przedmiotowej sprawie kwota potracana przez pozwana abstrahuje od faktycznie poniesionych
kosztow, ktorych wysoko$¢ jest uzalezniona od tego, na jakim etapie nastepuje rezygnacja z zamdwienia przez
konsumenta.

W ocenie Sadu Okregowego, strona pozwana nie wykazala zwigzku miedzy wysoko$cig kwoty, ktoéra nie podlega
zwrotowi, a rzeczywista szkoda, ktora ponosi na skutek niezawarcia umowy. Sad pierwszej instancji zwrdcilt uwage, ze
w konsekwencji zastosowania zakwestionowanej klauzuli strona pozwana uprawniona jest do zatrzymania kaucji w
kazdej sytuacji, rowniez wtedy, gdy brak zawarcia umowy deweloperskiej nie spowoduje po stronie pozwanej spotki
zadnych szkod.



Sad Okregowy stwierdzil, iz potracenie pewnej kwoty pienieznej zwigzanej z poniesionymi przez pozwana kosztami
zawarcia umowy jest zasadne, i nie powoduje znacznej nieréwnorzednosci pomiedzy stronami, jednakze — jak
zaznaczyl - powinny by¢ to rzeczywiScie poniesione koszty przez pozwana, nie za$ cala wplacona kaucja/zaliczka.

Wobec powyzszego Sad Okregowy uznal za niedozwolone i zakazal wykorzystywania w obrocie z konsumentami

zakwestionowanej w pozwie klauzuli umownej na podstawie art. 479%* § 1 k.p.c.

O kosztach postepowania Sad pierwszej instancji orzekl w oparciu o art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada odpowiedzialnoSci
za wynik sprawy.

O kosztach sadowych Sad Okregowy orzekl natomiast na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z 28 lipca 2005 roku o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Z kolei o publikacji prawomocnego wyroku w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt strony pozwanej Sad

pierwszej instancji zarzadzil na podstawie art. 479* k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla pozwana, zaskarzajac go w caloSci. Przedmiotowemu orzeczeniu skarzaca
zarzucila:

. N . . 1 . .
1. naruszenie prawa materialnego poprzez niezastosowanie art. 385 § 1 zdanie drugie k.c.;

2. z ostrozno$ci procesowej, na wypadek gdyby Sad Apelacyjny nie podzielil argumentu powolanego powyzej -

naruszenie prawa materialnego poprzez nieprawidlowe zastosowanie art. 385" § 1 zdanie pierwsze k.c.;

3. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 4793° k.p.c., majace istotny wplyw na wynik sprawy, poprzez bledne
przyjecie, ze poddane ocenie Sadu postanowienie umowne i sama umowa stanowila wzorzec w rozumieniu art. 384
-385k.c.;

4. naruszenie prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c., majace istotny wplyw na wynik sprawy, poprzez pomiecie
zgloszonych przez pozwang dowoddw w postaci dokumentéw zalaczonych do odpowiedzi na pozew oraz pominiecie
czeSci zeznan $wiadka A. P. wskazujacych, ze poddana kontroli Sadu klauzula nie stanowila wzorca w rozumieniu art.
384 - 385 k.c.

Biorgc pod uwage powyzsze, skarzgca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w caloéci oraz o
zasadzenie na swoja rzecz kosztoéw procesu w obu instancjach, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Powodowie w odpowiedzi na apelacje wnieéli o jej oddalenie oraz o zasadzenie na swoja rzecz od pozwanej kosztow
postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zasluguje na uwzglednienie. Sad I instancji prawidlowo ustalil stan faktyczny, a jego ustalenia Sad
Apelacyjny przyjal za wlasne.

Calkowicie chybione sg wywody pozwanego zmierzajace do wykazania, iz przedmiotowa klauzula okreélala glowne
zobowigzania stron. W apelacji stwierdzono, iz przyjecie odmiennego niz wyrazone w niej zapatrywanie skutkowaloby
aprobata stanowiska, w my$l ktérego ,w umowie rezerwacyjnej nie istnieje zadne Swiadczenie po stronie Klienta” (k.
130), a w konsekwencji tym, ze ,umowa rezerwacyjna przestalaby by¢ umowa, a stalaby sie jednostronnym
zobowigzaniem Dewelopera”.



W analizowanej sprawie to pozwany zredagowal przedmiotowa klauzule w ten sposob, ze okre§lil sporne $wiadczenie
jako odszkodowanie, a w paragrafie 3 Umowy jednoznacznie wskazal, iz kaucja ma pehic funkcje zabezpieczenia
roszczen. Zgodzic¢ nalezy sie z (...), ze ,mozliwo$¢ zatrzymania kaucji w przypadku nie zawarcia umowy deweloperskiej
nie moze by¢ traktowana jako zastrzezenie odstepnego (art. 395 k.c.) ani kary umownej”. Stusznie Sad I instancji
zwrocil uwage, ze ,przepisy odnoszace sie do odstepnego (art. 395 k.c.) oraz kary umownej (art. 483 k.c.) wymagaja
zastrzezenia zastosowania ww. instytucji w umowie” (k. 121v.).

Kontekst, w ktérym badana klauzula byla osadzona bynajmniej nie wskazuje jednoznacznie, iz zgodna wola stron
bylo nadanie jej innego niz odszkodowawczy charakteru. Nawet przy hipotetycznym przyjeciu, iz zakres obowiazkow
nabywcow ograniczal sie do przyzwoitego i lojalnego zachowania w procesie kontraktowania, a jego naruszenie
stanowi¢ mogloby jedynie podstawe odpowiedzialno$ci z tytutu culpa in contrahendo, uzyskanie zabezpieczenia takich
roszczen odpowiadaloby interesowi pozwanego.

Zwrbcié nalezy uwage, ze badana klauzula posluguje sie pojeciem nie przystapienia do zawarcia Umowy
deweloperskiej z winy wlasnej nabywcy. Wynika stad jednoznacznie, ze kontrahenci pozwanego mieli przynajmniej
obowiazek podjecia dzialan zorientowanych na zawarcie umowy deweloperskiej. Uchybienie im moglo stanowic
zrodto odpowiedzialno$ci odszkodowawczej, a kaucja zabezpieczala relewantne wierzytelnoSci.

Co wiecej, wbrew twierdzeniom pozwanego, nawet ewentualne ustalenie, iz tre$¢ okreSlonego stosunku prawnego
obejmuje jedynie zobowigzanie jednej ze stron nie wylgcza jej kontraktowego charakteru. W obrocie funkcjonuja
umowy jednostronnie zobowigzujace. Ich wykorzystanie w stosunkach z nabywcami nie jest niczym zaskakujacym.
Stluzy¢ one moga np. zacheceniu potencjalnych nabywcéw do podjecia trudu uzyskania kredytu na zakup
nieruchomo4ci.

Podobnie, hipotetyczne wykazanie, iz przypisanie klauzuli abuzywnego charakteru skutkuje przekresleniem
ekonomicznej racjonalno$ci nawigzania przez przedsiebiorce stosunku prawnego, ktéry zgodnie z intencjami
przedsiebiorcy, miat by¢ przez nia wspoéltworzony nie wylgcza uznania jej za abuzywna.

Uzupehiajaco zwroci¢ nalezy uwage, iz nawet, gdyby zaaprobowaé argumentacje powoda, co Sad Apelacyjny w
niniejszym skladzie uznaje za nieuprawnione, brak byloby jakichkolwiek podstaw do przyjecia, iz przedmiotowe
postanowienie umowy zostalo sformulowane w sposéb jednoznaczny. Za jednoznaczny nie moga byé bowiem
uznane, zredagowane przez przedsiebiorce, klauzule, wykorzystywane przez niego w relacjach z konsumentami, ktore
ksztaltuja zobowiazania stabszej strony stosunku prawnego w spos6b razaco odbiegajacy od wnioskow, ktore wynikaja
z ich jezykowego znaczenia.

Jak juz wskazano, brak jakichkolwiek podstaw dla twierdzenia, ze przedmiotowa kaucja pelila funkcje inna niz
zabezpieczenie roszczen odszkodowawczych pozwanego. W braku tej klauzuli, w razie nie powstania takich roszczen
albo powstania ich w nizszej wysoko$ci powdd zobowiazany bylby do zwrotu kaucji w odpowiedniej czesci. Ze
wskazanych juz wzgledow, calkowite uniezaleznienie zakresu odszkodowania uzyskanego przez powoda od rozmiaré6w
poniesionej przez niego szkody, w przypadkach, gdy $wiadczenie kompensacyjne byly wieksze niz szkoda, stusznie
uznane zostalo za ksztaltujace prawa i obowigzki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz razaco
naruszajace jego interesy (niedozwolone postanowienia umowne).

Przyjecie kierunku interpretacyjnego, ktéry zaaprobowany zostal przez (...) i Prezesa Urzedu nie prowadzi do
ujawnienia wewnetrznych sprzecznosci w ich rozumowaniu. Przedstawione argumenty pozwanego nie dowodza
natomiast shusznoSci jego twierdzen. Wylaczenie dopuszczalnodci zatrzymania kaucji, w razie baraku winy
konsumenta niczego na badanej plaszczyZnie nie zmienia. Kwestia ta nie wigze sie bowiem z wezlowym dla
analizowanej kwestii zagadnieniem oderwania wysokoéci odszkodowania, ktére mialby uzyska¢ pozwany od
poniesionej przez niego szkody, we wskazany wyzej sposob.

Podniesione w apelacji zarzuty naruszenia przez zaskarzone orzeczenie art. 385" § 1 ke okazal sie chybione.



Nieuprawnione sa rowniez twierdzenia pozwanego, ze badana klauzula nie wspéltworzyla wzorca umownego. W treéci
samej apelacji pozwany przyznal, ze ,przygotowal oczywiScie standardowy projekt umowy” (k. 136), a w odpowiedzi
na pozew wskazal, iz ,,stosuje Projekt Umowy rezerwacyjnej przygotowany dla wszystkich spoélek z grupy (...) S.A.” (k.
29).

W doktrynie podnosi sie zasadnie, ze ,wzorcem umownym s3 postanowienia umowy przygotowane
jednostronnie przed zawarciem umowy, ktérych przeznaczeniem jest ksztaltowanie tre$ci kontraktowych stosunkow
prawnych.” (Art. 384 KC red. Osajda 2018, wyd. 18/P. Miklaszewicz). Odstapienie, w konkretnych przypadkach,
od stosowania projektu umowy nie wylgcza zasadnoéci traktowania go jako wzorca umownego, jezeli zostal on
przygotowany przez przedsiebiorce przed zawarciem umowy bez udzialu konsumenta, a jego przeznaczeniem bylo
»ksztaltowanie treéci kontraktowych stosunkéw prawnych” w relacjach z konsumentami.

Twierdzenia pozwanego majace zaprzeczy¢ dopuszcezalno$ci kwalifikowania badanego projektu umowy jako wzorca
umownego dotycza mozliwoSci odstapienia od jego postanowien, jezeli konsumenci wyrazili stosowne zadanie. W
apelacji, sformulowano zarzut pominiecia przez (...) fragmentu zeznan swiadka A. P., zgodnie z ktérymi ,,wszystkie
umowy dotyczace mieszkan sa przez klientdbw negocjowane ze mna, klienci otrzymuja tre$¢ umowy rezerwacyjnej,
dopuszczamy mozliwo$¢ negocjacji tej umowy co do dlugosci umowy, platnosci oraz mozliwoéci zwrotu kaucji.
Przyjmujemy kazda mozliwo$¢é negocjacji, mozliwosé ta wychodzi od klienta”, a takze dokumentéw wskazujacych na
to, ze od tresci przedmiotowego projektu faktycznie odstepowano.

Zgodzi¢ mozna sie z pozwanym, iz (...) powinien byt szerzej odnie$¢ sie do wskazanych dowodow. Ich analiza nie
prowadzi jednak do wniosku, ze przedmiotowy projekt umowy stanowil zawsze jedynie podstawe do negocjacji i ze
nie byt on wzorcem umownym. Z zeznan Swiadka wywie$¢ mozna tylko wniosek, iz pracownik pozwanego deklarowal,
ze przedmiotowy projekt mogt stanowié¢ podstawe do podjecia rokowan w tych przypadkach, w ktorych, stosowne
zadanie wyrazi konsument. Deklaracja ta — w zakresie pozbawionego wyjatkow charakteru mozliwoéci podjecia
stosownych negocjacji na zagdanie konsument - idzie wbrew zeznaniom powoda M. S.. Zeznal on, iz ,Pani P. sie nie
zgodzila” na podjecie negocjacji mogacych doprowadzi¢ do zmiany postanowienn projektu umowy rezerwacyjnej w
zakresie kaucji oraz wskazala, ze ,nie ma uprawnien do zmiany takiej umowy” (k. 112v.).

Nie ulega watpliwosci, ze punktem wyjScia dla ostatecznego ustalenia treSci stosunkéw prawnych miedzy
przedsiebiorca a konsumentami byl przygotowany przez tego pierwszego projekt umowy rezerwacyjnej. Zasady
do$wiadczenia zyciowego uzasadniajg stwierdzenie, ze sklonno$¢ przedsiebiorcy do odstepowania od przygotowanego
przez siebie projektu umowy i akceptowania rozwiazan dla siebie mniej korzystnych niz te, ktére zostaly w nim
przewidziane zalezy od pozycji negocjacyjnych stron. W przypadkach, w ktorych oferty przedsiebiorcy byly na tyle
atrakcyjne, ze nie nastreczalo mu trudno$ci znalezienie innego, nie mniej atrakcyjnego nabywcy niz ten, ktéry nawiazat
z nim kontakt, nie mial on zadnego powodu by w ogole podejmowac stosowne negocjacje, co uzasadnia przyjecie
stanowiska, iz tego nie robil. Na trafno$¢ tego zapatrywania dodatkowo wskazuja powolane zeznania powoda.

Bariera dla faktycznego podjecia negocjacji mogla by¢ tez sama konieczno$¢ wystosowania przez konsumenta zadania
odstgpienia od treSci ,projektu umowy” przygotowanego przez przedsiebiorce. W model przecietnie starannego
konsumenta nie wpisuje sie zalozenie, iz ma on $wiadomo$¢ tego, ze okreSlony projekt umowy rezerwacyjnej,
przygotowany uprzednio przez przedsiebiorce, ktory stosowany byl w obrebie calej grupy profesjonalnych podmiotow,
mogt podlegaé rzeczywistym negocjacjom, nawet jezeli tak rzeczywiscie bylo. W obrocie regula jest jej nie
wystepowanie takiej mozliwoéci w analogicznych przypadkach.

Sfera, w ktorej przedmiotowy projekt umowy funkcjonowal jako podstawa dla zawarcia uméw o charakterze
adhezyjnym powinna zatem zostac¢ uznana za rozlegla, a (...) nie popelnil bledu przyjmujac, iz mial on charakter
wzorca umownego. Fakt odstapienia we wskazanych przez powoda przypadkach od przedmiotowego projektu umowy
nie podwaza przedstawionych wnioskow.



(...) nieslusznie pomingl w swych analizach wskazane dowody. Podniesiony w apelacji zarzut naruszenia przez
zaskarzone orzeczenie art. 233 § 1 kpc nie uzasadnia jednak ani dokonania zmiany, ani uchylenia zaskarzonego
wyroku.

W niniejszej sprawie powddztwo dotyczylo uznania za niedozwolone abstrakcyjnego wzorca umowy, a nie
postanowien konkretnej umowy. Treé¢ zadania pozwu jest jednoznaczna. Nieuprawnione byloby natomiast przyjecie,
ze podnoszenie przez powodow twierdzen irrerewantnych dla wyniku sprawy moze stanowié¢ podstawe dla przyjecia
przez Sad, iz powodowie domagajg sie wydania orzeczenia o tre$ci odmiennej od tej, ktéra jednoznacznie wskazali w
pozwie. Argumentacja powoddw nie stoi w sprzecznosci z ich zadaniami, a to, ze hipotetycznie, w oparciu o nig, mozna
by formulowaé¢ réwniez inne zadania procesowe nie pozbawia ich legitymacji do wytoczenia powddztwa o uznanie
postanowien wzorca umownego za niedozwolone.

Sam fakt, ze powodowie zawarli z pozwanym umowe na podstawie kwestionowanego wzorca nie pozbawia ich
mozliwo$ci wytoczenia powddztwa o uznanie postanowien przedmiotowego wzorca za niedozwolone. W doktrynie

posiadanie legitymacji czynnej na podstawie art. 47938 kpc przez konsumentéw, ktérzy zawarli umowy na
podstawie wzorcow nie budzi watpliwoéci. Kwestie te traktuje sie nawet jako bardziej oczywista niz posiadanie

legitymacji czynnej przez konsumentéw, ktorzy relewantnej umowy nie zawarli. Podnosi sie, ze w my$l art. 4793
kpc przedmiotowa legitymacje posiadaja ,,0soby majace legitymacje do zawarcia umowy, w ktorej moze zostaé
wprowadzone to postanowienie, przy czym niekoniecznie musza one taka umowe zawrzec, ani przed wszczeciem

postepowania, ani tez po jego zakonczeniu (Art. 4793%KPC red. Zielinski 2016, wyd. 8/Flaga-Gieruszynska). Zwrdcié
nalezy tez uwage, iz fakt, ze konsument zawarl jedng umowe z przedsiebiorcg, na podstawie danego wzorca, nie
wylacza dopuszczalnoéci zawarcia przez niego, na podstawie tego samego wzorca, kolejnej umowy.

Zwr6ci¢ nalezy uwage, iz w powolanym w apelacji postanowieniu Sadu Najwyzszego z 25 pazdziernika 2012, sygn.
akt. I CZ 135/12, wyraznie wskazano, ze kontrola abstrakcyjna ,,dokonywana jest niezaleznie od tego, czy doszlo do
zawarcia umowy miedzy stronami”. Nieuprawnione byloby wiec przypisywanie Sagdowi Najwyzszemu stanowiska, iz
fakt zawarcia umowy miedzy powodami a pozwanym pozbawia tych pierwszych legitymacji do wytoczenia powodztwa
0 uznanie postanowienn wzorca umownego za niedozwolone.

Podniesiony w apelacji, zarzut naruszenia przez zaskarzone orzeczenie art. 47936 kpc w zw. z art. 384-385 ke jest
nieuprawniony.

Ze wskazanych wyzej wzgledow, apelacja podlegala oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. Orzeczenie o kosztach
oparto na podstawie art. 98 k.p.c. oraz

§ 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych



