¢ Sygn. akt VIA Ca 1691/12 Obh pIS

&

~ WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 12 czerwea 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia SA — Ewa Sniegocka

Sedzia SA — Ewa Zalewska
Sedzia SA — Irena Piotrowska (spr.)
Protokolant — sekr. sad. Agnieszka Janik

po rozpoznaniu w dniu 12 czerwca 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powédztwa Joanny Piotrkowskiej - Siudak

przeciwko Invest Komfort S.A. w Gdyni

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow

z dnia 4 wrzesnia 2012 r.

sygn. akt XVII AmC 5500/11

I oddala apelacje;

II zasadza od Invest Komfort S.A. w Gdyni na rzecz Joanny
Piotrkowskiej - Siudak kwote¢ 619,18 zt (szeséset dziewigtnascie zlotych
i osiemnascic groszy) ftytulem zwrotu Kkosztéw postepowania

apelacyjnego.
2 orgingle whadehwe podnie.
a zgodnosc 2 orvainatem stwierdzam
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Uzasadnienie

Powddka - Joanna Piotrkowska - Siudak domagata sie uznania
za niedozwolone postanowien stosowanych przez pozwanego - INVEST
KOMFORT S.A. z siedzibg w Gdyni o tresci:
i. ..Inwestor jesi uprawniony do przeszacowania ceny nabycia okreslonej w ust.
1 wedtug wskaznika cen produkcji budowlano - montazowej publikowanego
przez GUS. Przeszacowanie polega na zmianie wysokosci rat opisanych w ust. 2
o roznicg pomiedzy wysoko$ciami tychze rat wynikajacymi z ich udziatu
procentowego w cenie przedmiotu nabycia, a kwotami uzyskanymi z ich
przemnozenia przez miesieczne wskazniki GUS dotyczace okresu od dnia
podpisania umowy do dnia wyznaczonego jako termin wplaty danej raty.
Uwzglednieniu podlegajq wskazniki zmiany cen w/g GUS za okres od
pierwszego dnia miesigca, w ktérym zostata zawarta umowa do ostatniego dnia
miesigca poprzedzajacego miesiac, w ktérym przypada termin platnosci danej
raty. Rozliczenie przeszacowania rat nastgpuje najpozniej w terminie platnosci
ostatniej raty. W przypadku, gdy w dniu wyliczenia przeszacowania nie sg
jeszcze znane wskazniki GUS za ostatnie miesiace, do wyliczen przyjmuje sie
znang wysokos¢ wskaznika w miesiacu poprzedzajgcym."
2. W przypadku, gdy w wyniku dokonania pomiaréw powykonawczych,
wystapi roznica rzeczywistej powierzchni wewnetrznej lokalu w stosunku do
projektowanej powierzchni wewngtrznej lokalu i rznica ta bedzie nie mniejsza
niz 1% lub nie mniejsza niz 0,5m2 , cena lokalu mieszkalnego zostanie |
odpowiednio skorygowana, Zas rozhczeme tej korekty nastapi przy wptacie

ostatniej raty. Korekta ceny pole gac b@dm%na pomnozenlu wartosci kazdej z rat
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przez wspotczynnik stanowiacy stosunek powierzchni wewnetrznej lokalu
mieszkalnego ustalonej powykonawczo do projektowej powierzchni
wewngtrznej lokalu. W przypadku okreslonym w § 6 ust. 3 w/w roznice w
wysoko$ci rat zostang zwaloryzowane za okres od pierwszego dnia miesiaca, w
ktorym zostata zawarta umowa do ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego
miesiac, w ktérym przypada termin platnosci ostatniej raty. Waloryzacja réznic
zostanie dokonana zaréwno w przypadku nadptaty, jak i niedoplaty
Kupujacego."

Powddka wniosta ponadto o zasadzenie od pozwanego na jej rzecz kosztow
procesu wedlug norm przepisanych. -

Pozwany wniost o oddalenie powddztwa w caloéci oraz zasadzenie od
powodki na rzecz pozwanego kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie- Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentow uwzglednil powédztwo w calodci; rzekt w
przedmiocie optaty od pozwu oraz zarzadzit publikacje prawomocnego wyroku
w Monitorze Sadowym i Gospodarczym na koszt INVEST KOMFORT S.A.
z siedzibg w Gdyni.

W motywach tego rozstrzygnigcia wskazano na nastepujace ustalenia
faktyczne i ich ocene prawna.

Pozwany - INVEST KOMFORT S.A. z siedziba w Gdyni prowadzi
dzialalnos¢ gospodarcza migdzy innymi w zakresie realizacji projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw i robét budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.
Pozwany postugiwal si¢ w obrocie z konsumentami wzorcem umownym
PROJEKT UMOWY Ogolny Umowa przedwstepna o wybudowanie,
ustanowienie odr¢bnej wlasnosci i sprzedazy lokalu mieszkalnego, ktory

zawiera zakwestionowane przez powoda postanowienia o nastepujacej tresci:
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1.,Inwestor jest uprawniony do przeszacowania ceny nabycia okreslonej w ust.
3 wedlug wskaznika cen produkcji budowlano — montazowej publikowanego
przez GUS. Przeszacowanie polega na zmianie wysokosci rat opisanych w ust. 2
0 roznicg pomigdzy wysokosciami tychze rat Wynikajqcymi z ich udzialu
procentowego w cenie przedmiotu nabycia, a kwotami uzyskanymi z ich
przemnozenia przez miesigczne wskazniki GUS dotyczace okresu od dnia
podpisania umowy do dnia wyznaczonego jako termin wplaty danej raty.
Uwzglednieniu podlegaja wskazniki zmiany cen w/g GUS za okres od
pierwszego dnia miesiaca, w ktorym zostata zawarta umowa do ostatniego dnia
miesigca poprzedzajacego miesiac, w ktérym przypada termin platnosci danej
raty. Rozliczenie przeszacowania rat nastgpuje najpézniej w terminie platnosci
ostatniej raty. W przypadku, gdy w dniu wyliczenia przeszacowania nie sa
jeszcze znane wskazniki GUS za ostatnie miesiace, do wyliczen przyjmuje sie
znang wysokos¢ wskaznika w miesiacu poprzedzajacym."

2.W przypadku, gdy w wyniku dokonania pomiaréw powykonawczych, wystapi
réznica rzeczywiste] powierzchni wewnetrznej lokalu w stosunku do
projektowanej powierzchni wewnetrznej lokalu i réznica ta bedzie nie mniejsza
niz 1% lub nie mniejsza niz 0,5m2 , cena lokalu mieszkalnego zostanie
odpowiednio skorygowana, za$ rozliczenie tej korekty nastapi przy wplacie
ostatniej raty. Korekta ceny polega¢ bedzie na pomnozeniu wartosci kazdej z rat
przez wspolczynnik stanowiacy stosunek powierzchni wewnetrznej lokalu
mieszkalnego  ustalonej powykonawczo do projektowej powierzchni
wewnetrznej lokalu. W przypadku okreslonym w § 6 ust. 3 w/w rdznice w
wysokosci rat zostang zwaloryzowane za okres od pierwszego dnia miesiaca, w
ktérym zostata zawarta umowa do ostatniego dnia miesigca poprzedzajacego
miesige, w ktorym przypada termin ptatnosci ostatnicj raty. Waloryzacia réznic
zostanie dokonana zaréwno w pizypadku nadplaty, jak 1 niedoplaty

Kupujacego." .
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Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i

Konsumsntéw poddat tres¢ przedmiotowego postanowienia wzorca umowy
ocenie prawnej czy ma ono charakter niedozwolonego postanowienia
umownego w rozumieniu art. 385' § 1 k.c. i uznal, iz powddztwo jest
uzasadnione.

Podkreslono, ze w postgpowaniu o uznanie postanowiefi wzorca umowy za
niedozwolone dokonuje si¢ abstrakcyjnej oceny wzorca celem ustalenia, czy
zawarte w nim klauzule maja charakter niedozwolonych postanowien
umownych w rozumieniu art. 385" k.c.

Wskazano , ze w mysl art. 385" § 1 k.c. za niedozwolone postanowienia
umowne uznaje si¢ postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie
uzgodnione indywidualnie, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w spos6b
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Nie dotyczy
to postanowien okreslajacych gléwne swiadczenia stron, w tym cene lub
wynagrodzenie jezeli zostaly sformutowane w sposéb jednoznaczny.

Sad pierwszej instancji przyjal, ze konsumenci generalnie nie maja wptywu na
i tres¢ spornych postanowien uznajac, ze postanowienia nie sg z nimi
uzgadniane indywidualnie.

Ustalono , ze pozwany postugiwal sie w obrocie z konsumentami wzorcem
umownym zawierajacym zakwestionowane postanowienia.

Podkreslono , ze w postgpowaniu w sprawach o uznanie postanowien
wzorca umowy za niedozwolone przedmiotem oceny Sgdu jest jedynie wzorzec
umowny analizowany abstrakcyjnie, w oderwaniu od okolicznoéci zawarcia
konkretnej umowy Za nieskuteczne w niniejszym postepowaniu uznano
twierdzenie strony pozwanej, ze negocjacjom z powodem podlegaty wszystkie,
w tym zakweslionowane postanowienia wzorca umowy. Podniesiono, ze
pozwany nie wykazal, iz negocjowat tre$¢ zakwestionowanych postanowien
z konsumentami przed skierowaniem oferty do konsumentdw, przez co nie

obalit domniemania braku indywidualnego uzgodnienia postanowieft wzorca
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umowy. Pozwany nie wykazal réwniez, Ze nie stosowal wzorca umowy
przedwstepnej o wybudowanie, ustanowienie odrgbnej wihasnosci i sprzedazy
lokalu mieszkalnego zawierajacego przedmiotowe postanowienie kierujgc oferte
zawarcia umowy w stosunku do innych konsumehtéw.

Zdaniem Sadu orzekajacego -zakwestionowane postanowienia nie
okreslajg takze wprost swiadczenia gtownego wynikajacego z umowy, czyli
ceny za wybudowany lokal mieszkalny, tylko dotycza tego $wiadczenia, miedzy
innymi poprzez klauzule waloryzacyjne. Odwotujac sie do pogladu wyrazonego
przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 maja 2005r. o sygn. I CK 690/04,
uznano ,iz umowna klauzula waloryzacyjna moze by¢ poddana kontroli
z punktu widzenia jej rzetelnosci kontraktowej (art. 385" do 385° k.c.).

Rozstrzygajac , czy zakwestionowane przez powddke postanowienia
ksztaltuja prawa i obowigzki konsumenta w sposdb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy wskazano, ze ,,dobre obyczaje" to
reguly postepowania niesprzeczne z etyka, moralnoscia 1 aprobowanymi
spotecznie obyczajami. Podano , Zze za sprzeczne z dobrymi obyczajami mozna
uznaé¢ takze dzialania zmierzajace do niedoinformowania, dezorientacji,
wywotania blednego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy
lub naiwnosci, a wigc dzialania potocznie okreslane jako nieuczciwe,
nierzetelne, odbiegajace od przyjetych standardow postepowania. Zaznaczono,
ze pojecie interesOw konsumenta" nalezy rozumiec szeroko, nie tylko jako
interes ekonomiczny, moga tu wejs¢ w gre takze inne aspekty: zdrowia
konsumenta (i jego bliskich), jego czasu zbgdnie traconego, dezorganizacji toku
zycia, przykrosci, zawodu itp. Podano , Zze naruszenie interesow konsumenta
wynikajgce z niedozwolonego postanowienia musi by¢é razace, a wigc
szczegolnie donioste. Wskazano, ze za ,sprzeczne z dobrymi obyczajami"
uznaje si¢ wprowadzenie klauzul godzacych w rownowage kontraktows, zas

»,razace naruszenie interesdw konsumenta" polega na nieusprawiedliwionej




{
dysproporcji praw i obowiazkéw na niekorzy$¢ konsumenta w okreslonym

stosunku umownym.
Odnoszac si¢ dB kwestii dobrej wiary, ktérym to pojeciem postuzono si¢ w
dyrektywie 93/13/WE, Sad Okrggowy podzielit poglad Sadu Najwyzszego
wyrazony w wyroku z dnia 03 lutego 2006r., I CK 297/05, ze przepis art. 385" §
1 zd. 1 k.c. jest odpowiednikiem art. 3 ust. 1 dyrektywy nr 93/13/WE,
stanowiacym, Ze klauzule umowna, ktora nie zostata uzgodniona indywidualnie,
nalezy uzna¢ za niedozwolona, jezeli naruszajac zasade dobrej wiary, powoduje
istotng i nieusprawiedliwiona dysproporcj¢ praw i obowigzkéw kontraktowych
na niekorzys¢ konsumenta , przy czym rzecza sadu jest ocena, czy
nierownowaga jest "istotna", czyli "razaca" w rozumieniu odpowiedniego
przepisu prawa polskiego.

Uznano, ze pierwsza kwestionowana przez powddke klauzula zawarta w
§ 6 ust. 3 projektu umowy przedwstegpnej stanowi niedozwolone postanowienie
umowne w rozumieniu art. 385' § 1 k.c.
Podniesiono , ze stosownie do art. 385 pkt 20 k.c. w razie watpliwosci uwaza
sig, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sa te, ktore
w szczegolnosci przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia
lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania
konsumentowi prawa odstgpienia od umowy.
Zwrdcono uwage , ze niniejszym postanowieniem przedsiebiorca
zagwarantowal sobie mozliwo$¢ podwyzszenia ceny w zwigzku z jej
waloryzacja o wskaznik cen produkcji budowlano - montazowej publikowany
przez GUS, przy czym nie przyznal konsumentowi prawa odstgpienia od
umowy w kazdym przypadku wzrostu ceny.
Wskazano , 7ze w razie przeszacowania ceny nabycia lokalu mieszkalnego przez
inwestora, co skutkowatoby podwyzszeniem ceny do zaptaty przez konsumenta
miatby on mozliwos¢ odstgpienia od umowy jedynie w przypadku wzrostu ceny

brutto nabycia przedmiotu umowy przekraczajacego 10% ceny catkowitej

6



/
brutto. Zgodnie bowiem z trescia § 11 ust. 2 zd. 1 projektu umowy
przedwstepnet kupujacemu przystuguje prawo do odstapienia od umowy
z powodu wzrostu ceny brutto nabycia przedmiotu umowy przekraczajacego
10% ceny catkowitej brutto wymienionej w § 6 ust. 1, o ile wzrost ceny wynika
z przyczyn opisanych w § 5 ust 4 lub, § 6 ust 3 niniejszej umowy. Z kolei
postanowienie § 5 ust. 4 daje konsumentowi uprawnienie do odstgpienia od
umowy tylko na $cisle okreslonych warunkach niekorzystnych dla konsumenta.
Stwierdzono, ze konsument ma bardzo ograniczona mozliwos¢ odstapienia od
umowy, a w pewnych przypadkach jest jej w ogdle pozbawiony, co pozwala
przyjaé, iz zakwestionowana klauzula spelnia przestanki z art. 385> pkt 20 k.c.
W ocenie Sadu pierwszej instancji zawsze w sytuacji wzrostu ceny, jaka ma
zapfaci¢ konsument powinien mie¢ on prawo odstgpienia od umowy, poniewaz
moze juz nie by¢ zainteresowany zakupem na zmienionych warunkach, ponadto
moze nie posiada¢ srodkéw na zakup po nowej wyzszej cenie. Podkreslono, ze
nawet przy kilkuprocentowym wzroscie ceny, odnoszacym si¢ do ceny
nominalnej lokalu mieszkalnego dodatkowa kwota do zaplaty przez konsumenta
moze mie¢ wielka warto$¢, niemozliwg do uiszczenia przez konsumenta.

Sad ten uznal, Ze rowniez druga kwestionowana przez powoda klauzula
zawarta w § 5 ust. 3 projektu umowy przedwstepnej stanowi niedozwolone
postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c., gdyz wypeknia norme
przepisu art. 385" pkt 20 k.c.

Zaznaczono , ze jesli powierzchnia nabywanego lokalu mieszkalnego okaze sie
wigksza niz zakladana w projekcie z przyczyn lezacych po stronie inwestora,
cena zostanie podwyzszona, a mimo to konsument bedzie mial prawo do
odstgpienia od umowy tylko w okreslonych przypadkach.

Zgodnie bowiem z trescia § S5 ust. 4 projektu umowy tylko w sytuacji, gdy
roznica, o ktéorej mowa w zakwestionowanym 1 omdéwionym wyzej
postanowieniu § 5 ust 3 przekroczy 5% kupujacy ma prawo odstapienia od

umowy w trybie § 11 wust. 2, ktory przewiduje kolejne obwarowanie
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ograniczajace prawo do odstgpienia od umowy z powodu wzrostu ceny brutto
nabycia przedmiotu umowy przekraczajacego 10% ceny catkowitej brutto.

Tym samym konsument ma bardzo ograniczong mozliwos¢ odstgpienia od
umowy, a w pewnych przypadkach jest jej w ogdle pozbawiony.

Ta niekorzystna sytuacja nie zostaje zniwelowana poprzez stwierdzenie zawarte
w postanowieniu, iz waloryzacja roznic zostanie dokonana zaréwno w
przypadku nadplaty, jak i niedoptaty kupujacego, nie zmienia bowiem faktu
niezwykle istotnego z punktu widzenia konsumenta, jak brak mozliwos$ci
odstgpienia od umowy zawsze w przypadku podwyzszenia ceny.

Podanc;, iz na gruncie zaskarzonego postanowienia, gdy rzeczywista
powierzchnia nabywanego lokalu okaze si¢ mniejsza od projektowanej o mniej
niz 0,5 m  lub mniej niz 1%, cena lokalu nie zostanie skorygowana przez
inwestora, wigc konsument nie otrzyma zwrotu ceny mimo mniejszej
powierzchni ostatecznej lokalu.

W ocenie Sadu Okregowego zakwestionowane postanowienia ksztaltujg
prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac ich interesy i dlatego uznano, ze stanowia one niedozwolone
postanowienia umowne w rozumieniu art. 385' § 1 k.c. i zakazat ich stosowania
na podstawie art. 479%k.p.c.

Publikacj¢ prawomocnego wyroku na koszt pozwanego zarzadzono na

podstawie art. 479" k.p.c.

Apelacj¢ od tego wyroku wniost pozwany zaskarzajac go w catosci

1 podnoszac nastepujace zarzuty:

1. razace naruszenie przepisow prawa materiainego, a to:

- przepisu art. 385 pkt. 20 k.c. poprzez jego bledne zastosowanie i bledne

przyjecie, iz przepis ten ma zastosowanie do oceny klauzuli indeksacyjnej



(waloryzacyjnej) zawartej w § 6 ust. 3 wzorca umowy, poprzez wadliwe

przyjecie, iz § 6 ust. 3 wzorka wprowadza dla pozwanego uprawnienie

ksztaltujace do okreslenia lub podwyzszenia ceny, podczas gdy kwestionowany
zapis wzorca stanowi w istocie klauzule waloryzacyjng, oparta o art. 358'§2
k.c. i w ogole nie podlega ocenie w oparciu o przepis art. 3853 pkt 20 k.c., a
moze jedynie podlegaé ocenie w oparciu o klauzule generalna zawarta w 385" §
1 k.c., a nadto brak zastosowania w toku wyktadni prawa krajowego (art. 385°
pkt. 20 k.c.) zapisow Dyrektywy Rady 93/13/EWG, to jest ustgpu 2 lit. d
zatacznika nr 1 tejze Dyrektywy, ktéry to przepis Dyrektywy wyraznie
rozréznia klauzule indeksacyjne (waloryzacyjne) od uprawnienia sprzedawcy do

podwyzszenia lub okreslenia ceny;

- przepisu art. 288 akapit 3 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskie;j
(dawny artykul 249 TWE), w zakresie w jakim wymaga on od panstwa
czlonkowskiego osiggniecia rezultatu przewidzianego przez dyrektywe, a
zarazem wymaga od sadu krajowego by interpretowat prawo krajowe w zgodzie

z dyrektywa, na podstawie ktorej prawo krajowe zostato wprowadzone,

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

budowlano - montazowe] GUS ,

przepisu art. 385" § 1 k.c. poprzez jego btedna interpretacje i bledne
przyjecie, iz stosowane przez pozwanego postanowienia umowne w tresci

wskazanej w punkcie I skarzonego wyroku naruszajg dobre obyczaje i razaco
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naruszajac interes konsumentow stanowia przez to niedozwolone klauzule

"o

umowne, ™

- przepisow art. 358 ' § 2 k.c. i wprowadzonego mocag art. 20 ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
Jjednorodzinnego, zalacznika - wzoru prospektu informacyjnego, ktére to
regulacje prawne wprost przewidujg dopuszczalno$é stosowania klauzul

waloryzacyjnych, w tym w relacji deweloper-konsument,

II. razace naruszenie przepis6w postgpowania, majace wplyw na przebieg

sprawy, a to:

- przepisu art. 479* § 1 k.p.c. poprzez jego wadliwe zastosowanie

1 zakazanie stosowania objetego zadaniem pozwu postanowienia § 6 ust. 31 § 5
ust. 3 wzorca umowy, pomimo iz istotg swoich zarzutéw dotyczacych
ograniczenia prawa do odstgpienia od umowy w przypadku zastosowania § 6
ust. 3 wzorca umowy Sad Okregowy skierowal wobec innych, nieobjetych
zadaniem pozwu postanowien wzorca umowy, mianowicie § 5 ust. 41 § 11 ust.
2 wzorca umowy, co prowadzi do sytuacji, w ktérej Sad Okregowy zakazuje
stosowania klauzuli waloryzacyjnej i klauzuli dotyczacej zmiany powierzchni
lokalu, z uwagi na istniejaca (w ocenie Sadu Okregowego) wadliwo$é innej

klauzuli umownej - ograniczajacej prawo do odstapienia od umowy,

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wnosit o zmiane
zaskarzonego wyroku w cato$ci, poprzez oddalenie pow6dztwa w catodci, oraz
zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztéw procesu wedtug norm

przepisanych.

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.
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Apelacja pozwanego nie jest zasadna i dlatego nie mogta odnies¢

skutku. ~

Ustalenia faktyczne poczynione w sprawie Sad Apelacyjny w pelni

podziela i przyjmuj¢ za podstawe dla wlasnych rozwazan.

Podniesiony w apelacji zarzut naruszenia przepisu art. 385> pkt. 20
k.c. poprzez jego bledne zastosowanie 1 blgdne przyjecie, iz przepis ten ma
zastosowanie do oceny klauzuli indeksacyjnej (waloryzacyjnej) zawartej
w § 6 ust. 3 wzorca umowy, poprzez wadliwe przyjecie, iz § 6 ust. 3 wzorca
wprowadza dla pozwanego uprawnienie ksztattujace do okreslenia lub
podwyzszenia ceny, podczas gdy kwestionowany zapis wzorca stanowi
w istocie'klauzule waloryzacyjna, oparta o art. 358! § 2 k.c. 1 w ogole nie
podlega ocenie w oparciu o przepis art. 385° pkt 20 k.c., a moze jedynie
podlegaé ocenie w oparciu o klauzul¢ generalng zawartg w 385' § 1 k.c., a nadto
brak zastosowania w toku wyktadni prawa krajowego (art. 385° pkt. 20 k.c.)
zapisow Dyrektywy Rady 93/13/EWG, to jest ustepu 2 lit. d zatacznika nr 1
tejze Dyrektywy, ktory to przepis Dyrektywy wyraznie rozroznia klauzule
indeksacyjne (waloryzacyjne) od uprawnienia sprzedawcy do podwyzszenia lub

okreslenia ceny — nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny zwraca uwagg , Ze pOwWyZszym postanowieniem
przedsigbiorca zagwarantowat sobie mozliwos$¢ podwyzszenia ceny w zwigzku
z jej waloryzacjg o wskaznik cen produkcji budowlano - montazowe;j
publikowany przez GUS, przy czym nie przyznal konsumentowi prawa
odstgpienia od umowy w kazdym przypadku wzrostu ceny.

Przedmiotem oceny Sadu orzekajacego nie byta analiza zastosowanej klauzuli
waloryzacyjnej i jej dopuszczalnosci ale skoncentrowano si¢ na skutkach
zastosowania tej klauzuli w aspekcie tresci art.385'§1 k.c.

Wskazano , ze w razie przeszacowania ceny nabycia lokalu mieszkalnego przez
inwestora, co skutkowatoby podwyzszeniem ceny do zaptaty przez konsumenta
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mialby on mozliwo$é odstapienia od umowy jedynie w przypadku wzrostu ceny
brutto nabycia przedmiotu umowy przekraczajacego 10% ceny catkowitej
brutto. Zgodnie bowiem z trescig § 11 ust. 2 zd. 1 projektu umowy
przedwstepnej kupujacemu przystuguje prawo do odstgpienia od umowy

z powodu wzrostu ceny brutto nabycia przedmiotu umowy przekraczajacego
10% ceny catkowitej brutto wymienionej w § 6 ust. 1, o ile wzrost ceny wynika
z przyczyn opisanych w § 5 ust 4 lub § 6 ust 3 niniejszej umowy. Z kolei
postanowienie § 5 ust. 4 daje konsumentowi uprawnienie do odstgpienia od

umowy tylko na $cisle okreslonych warunkach niekorzystnych dla konsumenta.

Zasadnie zatem stwierdzono , ze konsument ma bardzo ograniczona,
mozliwos¢ odstapienia od umowy, a w pewnych przypadkach jest jej w ogdle
pozbawiony, wigc iz zakwestionowana klauzula spetnia przestanki z art.
385'§1k.c.( przyktadowo uszczegétowione w art.385° pkt 20 k.c.) .

Stusznie uznano , ze w sytuacji wzrostu ceny, jaka ma zaptaci¢ konsument
powinien mie¢ on prawo odstgpienia od umowy, poniewaz moze juz nie by¢
zainteresowany zakupem na zmienionych warunkach, ponadto moze nie
posiadac¢ §rodkow na zakup po nowej wyzszej cenie.

Prawidlowo uznano, ze stosowane przez pozwanego postanowienie umowne
zawarte w §6 ust.3 wzorca narusza dobre obyczaje i razaco naruszajg interes

konsumentow stanowiac przez to niedozwolong klauzule umowna.

Nie sposob zgodzic¢ si¢ ze skarzacym , iz klauzula waloryzacyjna nie
moze byé poddana ocenie z punktu widzenia art.385> k.c.
Jak zaznaczyt Sad pierwszej instancji Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 13 maja
2005r. o sygn. I CK 690/04, uznat ,iz umowna klauzula waloryzacyjna moze by¢
poddana kontroli 7 punktu widzenia jej rzetelnodci kontraktowej (art. 325" do
385° k.c.).Zawarte w umowie klauzule waloryzacyjne - jak kazde inne
postanowienia umowy - moga zosta¢ poddane odpowiedniej weryfikacji z

punktu widzenia ich rzetelnosci kontraktowej (art. 385'-385 * k.c.). In concreto

12



mogloby sie zatem okazaé, ze klauzulg umowna, przewidujaca zasady
waloryzacji umownej, mozna by zatem uznac za klguzulg niedozwolong
(abuzywna) i w zwiazku z tym w ogdle niewiazaca partnera umowy (art. 385 '§
2 k.c.). Nalezatoby bowiem przyjaé, ze umowna klauzula waloryzacyjna nie jest
objeta wytaczeniem zawartym w art. 385' § 1 zd. II (skutecznosé klauzul
umownych "okreslajacych gtéwne $wiadczenia stron", sformutowanych w
sposob jednoznaczny). Klauzula waloryzacyjna nie okresla bowiem
bezposrednio $wiadczenia gtéwnego (np. $wiadczenia ubezpieczeniowego), ale
wprowadza umowny rezim jego podwyzszania. Cel przepisu art. 385'k.c. nie
pozwala na ograniczanie ochrony partnera umowy w wyniku szerokiej
interpretacji formutly "postanowien okreslajacych gtéwne swiadczenia stron”.

Sad Apelacyjny rozpoznajacy niniejsza sprawe poglad ten podziela.

W tym stanie rzeczy bezprzedmiotowym stalo si¢ rozwazanie
zgodnosci zakwestionowanego postanowienia z trescig Dyrektywy Rady
93/13/EWG( ust, 2 lit. d zatacznika nr 1) oraz przepisem art. 288 akapit 3
Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (dawny artykut 249 TWE), w
zakresie interpretacji prawa krajowego w zgodzie z dyrektywa, na podstawie

ktorej prawo krajowe zostato wprowadzone.

Z uwagi na to , ze przedmiotem oceny Sadu Okregowego nie byla
poprawnos$¢ zastosowanej metody waloryzacji tylko ocena jej skutkow
w aspekcie uniemozliwienia konsumentowi skorzystania z prawa do
odstgpienia od umowy w przypadku wzrostu ceny zarzut naruszenia przepisu
art. 358' § 2 k.c. w zw. art. 385" § 1 k.c. a takze art. 65 § 2 k.c. w zw. z § 6 ust.
3wzorca umowy poprzez wadliwe przyjecie, iz klauzula § 6 ust. 3 wzorca
umowy stuzy zagwar:ntowaniu przedsiebiorcy mozliwoéci podwyzszania ceny
w zwiazku z jej waloryzacja , podczas gdy stosowanie postanowienia § 6 ust. 3
wzorca umowy majacego charakter klauzuli waloryzacyjnej (indeksacyjnej),

prowadzi badz to do podwyzszenia badz tez do obnizenia ceny lokalu, zaleznie
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od aktualnej wysokosci wskaznika cen produkcji budowlano - montazowej GUS
oraz zarzut naruszenia przepisow art. 358 ' § 2 k.c. i wprowadzonego moca art.
20 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, zalacznika - wzoru prospektu
informacyjnego, ktore to regulacje prawne wprost przewiduja dopuszczalno$é
stosowania klauzul waloryzacyjnych, w tym w relacji deweloper-konsument

- nie mogly odnies¢ skutku.

W przekonaniu Sadu Apelacyjnego takze zarzut naruszenia przepisu
art. 479* § 1 k.p.c. poprzez jego wadliwe zastosowanie i zakazanie
stosowania objetego zadaniem pozwu postanowienia § 6 ust. 31 § 5 ust. 3
WZzorca umowy, pomimo iz istot¢ swoich zarzutéw dotyczacych ograniczenia
prawa do odstapienia od umowy w przypadku zastosowania § 6 ust. 3 wzorca
umowy Sad Okregowy skierowal wobec innych, nieobjetych zadaniem pozwu
postanowien wzorca umowy, mianowicie § 5 ust. 4 i § 11 ust. 2 wzorca umowy,
co prowadzi do sytuacji, w ktorej Sad Okregowy zakazuje stosowania klauzuli
waloryzacyjnej i klauzuli dotyczacej zmiany powierzchni lokalu, z uwagi na
istniejaca (w ocenie Sgdu Oqugoweg’b) wadliwos¢ innej klauzuli umowne;j -
ograniczajgcej prawo do odstapienia od umowy — nie zastuguje na

uwzglednienie

Whbrew twierdzeniom apelujacego Sad Okregowy nie odnosit sie
wprost do oceny wadliwosci postanowien zawartych w §5 ust.4i § 11 ust. 2
wzorca umowy, a jedynie dokonujac oceny pod katem abuzywnosci
postanowief zawartych w  § 5 ust. 3 wzorca i §6 ust.3 umowy obowiazany byt
odwotaé si¢ do tresci§5 ust.4 bowiem tam wskazano, iz w przypadku , gdy
roziica w powierzchni o ktérej mowa w ust.3 przekroczy 5% Kupujaey mc
prawo odstapienia od umowy w trybie §11 ust.2 o ile réznica powierzchni nie
wynika za zmian wprowadzonych przez Kupujacego , zas w §11 ust.2 wzorca

wskazano, ze Kupujacemu przystuguje prawo odstapienia od umowy z powodu
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wzrostu ceny brutto nabycia przedmiotu umowy przekraczajacego 10% ceny .
calkowitej wymienionej w §6 ust.1 , o ile wzrost ceny wynika z przyczyn
opisanych w §5 ust,4 lub§6 ust.3 niniejszej umowy.

Dopiero dysponujac trescig powotanych wyzej postanbwieﬁ mozliwa byta ocena

abuzywno$ci postanowien zawartych w  § 5ust. 3 wzorca i §6 ust.3 umowy .

Majgc to wszystko na uwadze apelacja pozwanego jako pozbawiona

uzasadnionych podstaw nie mogta odnies¢ skutku.

W swietle powyzszego , na podstawie art.385 k.p.c. orzeczono , jak na

wstgpie.

O kosztach procesu postanowiono na podstawie art.98 k.p.c. w zwiazku
z art.108§1 k.p.c. stosownie do zasady finansowej odpowiedzialnosci stron za
wynik procesu zasgdzajac na rzecz powodki ,dziatajacej bez pelnomocnika,
zwrot kosztow z tytutu poczynionego wydatku na dojazd prywatnym
samochodem do Sadu uznajac go za uzasadniony do celowego dochodzenia

praw i celowej obrony.
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