
/ Sygn. akt VIA Ca 1691112 oDPrs

. WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 czerwca 2013 r.

Sąd Apelaryjny w Warszawie VI Wydział Cywilny w składzie:

Pnewodniczący - Sędzia SA - Ewa Śniegocka

Sędzia SA

Sędzia SA

Protokolant

- Ewa Zalewska

- Irena Piotrowska (spr.)

- sekr. sąd. Agnieszka Janik
po rozpoznaniu w dniu t2 czerwca20t3 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powództwa Joanny Piotrkowskiej - Siudak

przeciwko Invest Komfort S.A. w Gdyni

o uznanie postanowień wzorca umowy za niedozrryolone

na skutek apelacji pozwanego

od rvyroku Sądu Okręgowego w Warszawie - Sądu Ochrony

Konkurencji i Konsumentów

z dnia 4 września 2012 r.

sygn. akt XVII AmC 5500/11

I oddala apelację;

II zasądza od Invest Komfort S.A. w Gdyni na rzecz Joanny

Piotrkowskiej - Siudak kwotę 619'18 zł (sześćset dziewiętnaście złoĘch

i osiemnaścic groszy)

apelacyjnego.

M9C Wyr.4 W}'rok Sidu odwolrwcżcgo

lpm zrryrotu kosztów postępowania
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Sygn. akt VI ACa 1691/tz

Uzasadnienie

Powódka - Joanna Piotrkowska - Siudak domagała się uznania

za niedozwolone postanowień stosowanych przez pozwanego - INVEST

KOMFORT S.A. z siedzibąw Gdyni o treści:

i ' ,,inwestor jesi upruwlliony do przeszacowania ceny nabycia określmej w'ls.
1 według wskaźnika cen produkcji budowlano - montażowej

przez GUS. Przeszacowartie polega na zmianie wysokości rat opisanych w ust. 2

o różnicę pomiędzy wysokościami ty chże rat wynikającymi z ich ltdziału

procentowego w cenie przedmiotu nabycia, a kwotami uzyskanymi z ich

przemnożenia przez miesięczne wskaźniki GUS dotyczące okresu od dnia

podpisania rrmowy do dnia wznaczoflego jako termin wpłaty danej raty.

Uwzględnieniu podlegająwskaŹniki zmiany cen Wg GUS za okres od

pierwszego dnia miesiąca, w którym została zawarta umowa do ostatniego dnia

miesiąca poprzedzającego miesiąc, w którym przypada termin płatności danej

raty. Rozliczenie przeszacowania rat następuje najpozniej w terminie płecści
ostatniej raty. W przypadku, gdy w dniu wyliczenia przeszacowania nie Ę
jeszcze znane wskaŹniki GUs za ostatnie miesiące, do wyliczeń prryjmuje się

znaną wysokość wskaŹnika w miesiącu poprzedzającym."

2. W przypadku, gdy w wyniku dokonania pomiarów powykonawczych,

wystąpi różnica rzeczywistej powierzchni wewnętrznej lokalu w stosunku do

projektowanej ;lorvierzchni wewnętrznej ]okalu i różnica ta będzie nie mniejsza

niż Ioń lub nie mniej sza niż 0,5m2 , cena lokalu mieszkalnego zostanię

odpowiednio skorygowana, zaśi roz|ib 
"zd4łe,!ej 

korekty nastąpi przy wpłacie

ostatniej raty. Korekta ceny polegaó bętĘĘną$"ómnożeniu wartości każdej z rat
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ptzez współczynnik stanowiący stosunek powierzchni wewnętrznej lokalu

mieszkalnego ustalonej powykonawczo do projektowej powierzchni

wewnętrznej lokalu. W przypadku określonym w $ 6 ust. 3 ilw różnice w

wysokości rat zostaną zwaloryzowane za okres od pierwszego dnia miesiąca, w
którym została zawarta umowa do ostatniego dnia miesiąca poprzedzającego

miesiąc, w którym przypada termin płatności ostatniej raĘ. Waloryzac.ia różnic

zostanie dokonana zarówno w prrypadku nadpłaty, jak i niedopłaty

Kupującego.''

Powódka wniosła ponadto o zasądzenie od pozwanego n1j!j rzecz kosztów

procesu według norm przepisanych.

Pozwany wniósł o oddalenie powództwa w całości oraz zasądzenie od

powódki na r7&z pozwanego kosztów procesu' w tym kosźów zastępstwa

procesowego wedfug nonn przepisanych.

Zaskarżonym wyrokiem Sąd okręgowy w Warszawie- Sąd ochrony

Konkurencji i Konsumentów uwzględnił powódawo w całości; rzekł w
przedmiocie opłaty od poz1rnJ oraz zarzrylzi| publikację prawomocnego wyroku

w Monitorze Sądowym i Gospodarczym na koszt INVEST KOMFORT S.A.

z siedzibąw Gdyni.

W motywach tego rczstrzygnięcia wskazano na następujące ustalenia

faktyczne i ich ocenę prawną'

Pozwany - INVEST KOMFORT S'A. z siedzibą w Gdyni prowadzi

działalność gospodarczą międry innymi w zakresie realizacji projektów

budowlanych związanych ze wznoszeniem budynków i robót budowlanych

zwięanych ze wznoszeniem budynków mieszkalnych i niemieszkalnych.

Pozwany posfugiwał się w obrocie z konsumentami wzorcem umownym

PROJEKT LMOWY ogólny Umowa przedwstępna o wybudowanie,

ustanowienie odrębnej własności i sprzedaży lokalu mieszkalnego, który

zawiera zakwestionowafte ptzez powoda postanowienia o następującej treści:

I
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1.,,Inwestor jest uprawniony do przeszacowania ceny nabycia określonej w ust.

{ według wskaźnika cen produkcji budowlano - montażowej publikowanego

przez GUS. Przeszacowanie polega na zmianie wysokości rat opisanych w ust. 2

o różnicę pomiędzy wysokościami tychze rat wynikającymi z ich udziału

procentowego w cenie przedmiotu nabycia, a kwotami uzyskanymi z ich
przemnożenia przez miesięczne wskaŹniki GUS dotyczące okresu od dnia

podpisania umowy do dnia Wznaczonego jako termin wpłaty danej raty.

Uwzględnieniu podlegają wskaźniki zmiany cen w/g GUS za okres od

pierwszego dnia miesiąca, w którym została zawarta umowa do ostatniego dnia

miesiąca poprzedzającego miesiąc, w którym prrypada termin płatnoś:i danej

raty. Rozliczenie przeszacowania rat nasĘpuje najpozniej w terminie płfr.ś"t
ostatniej raty. W przypadku, gdy w dniu wyliczetia ptzeszacowania nie są
jeszcze znane wskaźniki GUS za ostatnie miesiące, do wyliczeń przyjmuje się

znaną wysokość wskaźnika w miesiącu poprzedzającym.,,

2.W przypadku, gdy w wyniku dokonania pomiarów powykonawczych, wystąpi

różmica rzeczywiste1 powierzchni wewnętrznej lokalu w stosunku do

projektowanej powierzchni wewnętrznej lokalu i tóżnicatabędzie nie mniejsza

niż |%o lub nie mniejsza n|ż 0,5m2 , cena lokalu mieszkalnego zostanie

odpowiednio skorygowana, zaś rozliczenie tej koreĘ nasĘli przy wpłacie

ostatniej raty. Korekta ceny polegać bęrlzię 11ą po.''ożieniu wartościkażĄej zld'
przez współczynnik stanowiący stosunek powierzchni wewnętrznej lokatu

mieszkalnego ustalonej powykonawczo do projektowej powierzchni

wewnętrznej lokalu. W przypadku określonym w $ 6 ust' 3 ilw róznice w

wysokości rat zostaną zwa|oryzowane za okres od pierwszego dnia miesiąca, w

.którym została zawafia umowa do ostatniego dnia miesiąca poprzełlĄącego

l-''liesiąc, w któryll przypada termin płatności ostatnie_j raty. Wa|oryzacja różnic

zostanie dokonana zarówno w przypadku nadpłaty, jak i niedolaĘ
Kupującego.'' .



Sąd okręgowy w Warszawie Sąd ochrony Konkurencji i

Konsum&tów poddał treśó przedmiotowego postanowienia wzorca umowy

ocenie prawnej cry ma ono charakter niedozwolonego postanowienia

umownego w rozumieniu art. 385l $ 1. k.c. i uznał, iż powództwo jest

uzasadnione.

Podkreślono, że w postępowaniu o uznanie postanowień wzorca umowy Za

niedozwolone dokonuje się abstrakcyjnej oceny wzorca celem ustalenia, czy

zawatte w nim klauzule mają charakter niedozwolonych postanowień

umownych w rozumieniu art. 3851 k.c.

Wskazano , że w myśl aI1. 3 85 ' s 1 k.c. za niedozwolone postanowienia

umowne uznaje się postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie

uzgodnione indywidualnie, jeżnli kształtująjego prawa i obowiązki w sposób

gprzeczny z dobrymi obyczajani, raĘco naruszając jego interesy' Nie dotyczy

to postanowień okneślających główne świadczenia stron, w tym cenę lub

wynagrodzenie j eżeli zoŚaĘ sformułowane w sposób j edn ozflaczfiy .

Sąd pierwszej instancji przyjil, że konsumenci generalnie nie mają wpływu na

i treść spomych postanowień uznając, że postanowienia nie są z nimi

uzgadruane indywi dualn i e.

Ustalono , że pozwany posługiwał się w obrocie z konsumentami wzorcem

umownym zawierającym zakwestionowane postanowienia.

Podkreślono , ze w postępowaniu w sprawach o uznanie postanowień

wzorca umowy za niedozvlolone przedmiotem oceny Sądu jest jedynię wzorzec

umowny analizowany abstrakcyjnie, w oderwaniu od okolicznoścl zawarcia

konkretnej umowy Za nięskutec znę w niniejszym postępowaniu uznano

twięrdzenie strony pozwanej, ze negocjacjom z powodem podlegały wszystkie,

rv tym zakwestionowane postancwienia wzorca umowy. Podniesiono, ze

pozwany nie wykazał, iż negocjował treść zakwestionowanych postanowień

z konsumentami przed skierowaniem oferty do konsumentów , ptzez co fIie
obalił domniemania braku indywidualnego uzgodnienia postanowień wzorca



umowy. Pozwany nie wykazał również, że nie stosował wzorca umowy

przedwstępnej o wybudowanie, ustanowienie odrębnej własności i sptzedłlry

lokalu mieszkalnego zawierającego przedmiotowe postanowienie kierując ofertę

zawarcia umowy w stosunku do innych konsumentów.

Zdaniem Sądu orzekającego,zakwestionowane postanowienia nie

określają także wprost świadczenia głównego wynikającego z umowy, czyli

ceny za wybudowany lokal mieszkalny, tylko dotyczątego świadczenia, między

innymi poprzez klauzule waloryzacyjne. odwołując się do poglądu wyrażonego

przez Sąd Najwyższy w wyroku z dnia 13 ma1a 2005r. o sygn. I CK 690/04'

uznano ,iż umowna klauzula waloryzacyjna moŻe być poddana kont'oli

z punktu widzenia jej rzetelności kontraktowej 1art. :ssl do 3853 k.c.).

Rozstrzygając , czy zakwestionowane przez powódkę postanowienia

kształtują prawa i obowiązki konsumenta w sposób sprzeczny z dobrymi

obyczajami, rażąco naruszając jego interesy wskazano' że ,,dobre obyczaje" to

reguły postępowania niesprzeczne z eĘk1 moralnością i aprobowanymi

społecmie obyczajami' Podano , że za sprzeczne z dobrymi obyczajami można

uznać takŻe działania zmierzające do niedoinformowania, dezorientacji,

wywołania błędnego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy

lub naiwności, a więc działania potocmie określane jako nieuczciwe,

nierzetelne, odbiegające od prryjętych standardów postępowania. Z'aztacmno'

że pojęcie ,,interesów konsumenta'' nale{ rozumieć szeroko, nie tylko jako

interes ekonomiczny, mogą tu wejść w grę takŻe inne aspekty: zdrowia

konsumenta (i jego bliskich)' jego czasu zbędnie traconego, dezorganizacji toku

życia, prz!<rości, zawodu itp. Podano , że naruszenie interesów konsumenta

wynikające z tiedozwolonego postanowienia musi być rtĄce, a więc

szczególnie doniosłe' Wskazano, Że z'a,,sprzeczne Z dobrymi obyczajami''

uznaje się wprowadzenie klauzul godzących w równowagę kontraktową zaś

,,rażące naruszenie interesów konsumenta'' polega na nieusprawiedliwionej
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dysproporcji praw i obowiązków na niekorzyść konsumenta w określonym

stosunku umownym.
\

odnosząc się do kwestii dobrej wiary, którym to pojęciem posłużono się w

dyrektywie 93ll3/wE, Sąd okręgowy podzielił pogląd Sądu Najwyższego

wyraŻony wwyroku zdnia03 lutego 2006r.' ICK297/05,że przepis art.385' $

I zd. 7 k.c. jest odpowiednikiem ań' 3 ust. l dyrektywy nr 93/|3/WE,

stanowiącym, że klauzulę umowną która nie została uzgodniona indywidualnie,

naleĘ vnać za niedonłoloną jeżeli naruszając zasadę dobrej wiary, powoduje

istotną i nieusprawiedliwioną dysproporcję praw i obowiązków kontraktowych

na niekorzyść konsumenta , przy czym rzeczą sądu jest ocena, czy

nierównowaga jest ''istotna" , czyli "taŻąca" w rozumieniu odpowiedniego

przepisu prawa polskiego.

Uznano, że pierwsza kwestionowana przez powódkę klauzula zawarta w

$ 6 ust. 3 projektu rrmowy przedwstępnej stanowi niedozwolone postanowienie

umowne w rozumieniu art. 3851 $ I k.c.

Podniesiono , że stosownie do art. 3853 pkt 20 k'c. w razie wątpliwości uważa

się, Że niedozwolonymi postanowieniami umownymi są tQ, które

w szczególności przewidująuprawnienie kontrahenta konsumenta do określenia

lub podwyższenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania

konsumentowi prawa odstąpienia od umowy.

Zwrócono uwagę , Że niniejszym postanowieniem przedsiębiorca

zagwarantował sobie możliwość podwyższenia ceny w związku z jej

waloryzacją o wskażrik cen produkcji budowlano - montażowej publikowany

przez GUS, przy czym nie przyznał konsumentowi prawa odstąpienia od

umowy w każdym przypadku wzrostu ceny.

Wskazano , Ż'e w razie przeszacowaflia ceny nabycia lokalu mieszk a|nego przez

inwestora, co skutkowałoby podwyższeniem ceny do z-apłaty przez kollsl-tmenta

miałby on możliwość odstąpienia od umowy jedynie w przypadku wzrostu ceny

brutto nabycia przedmiotu umowy przeb,saczającego 70oń ceny całkowitej
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brutto. Zgodnie bowiem z treścią $ 1l ust.

przedwstępnai kupującemu przysługuje prawo

zd. 1 projektu umowy

odstąpienia od umowy

z powodu wzrostu ceny brutto nabycia przedmiotu umowy przekraczającego

l0%o ceny całkowitej brutto wymienionej w $ 6 ust. 1, o ile wzrost ceny wynika

zprzyczyn opisanych w $ 5 ust 4lub.$ 6 ust 3 niniejszej umowy. Zkolei
postanowienie $ 5 ust. 4 daje konsumentowi uprawnienie do odstąpienia od

umowy tylko na ściśle określonych waruŃach niekorzystnych dla konsumenta.

Stwierdzono, że konsument ma bardzo ograniczoną możliwość odstąpienia od

umowy' a w pewnych przypadkach jest jej w ogóle pozbawiony, co pozwala

przyjąć, iż zakwestionowana klauzula spełnia przesłanki z art. 3853 pkt 20 Łc-
W ocenie Sądu pierwszej instancji zawsze w syfuacji wzrostu ceny, jaką ma

zapłacić konsument powinien mieć on prawo odstąpienia od umowy' ponieważ

moŻe już nie być zainteresowany zakupem na zmienionych warunkach, ponadto

może nie posiadać środków na zakup po nowej wyższej cenie. Podkreślono, ze

nawet przy kilkuprocentowym wzroście ceny, odnoszącym się do ceny

nominalnej lokalu mieszkalnego dodatkowa kwota do zapłaty przez konsumenta

może mieć wielką wartośó, niemozliwą do uiszczenia przez konsumenta.

Sąd ten uznał, że również druga kwestionowana przez powoda klauzula

zawarta w $ 5 ust. 3 projektu umowy przedwstępnej stanowi niedozwolone

postanowienie umowne w rozumieniu ań. 385l $ l k.c.' gdyż u.ypehia nolmę

przepisu art. 385rpkt 20 k.c.

Zaznaczono, że jeśli powierzchnia nabywanego lokalu mieszkalnego okaże się

większa niż zaI<ładana w projekcie z przyczyn Ieżących po stronie inwestora,

cena zostanie podwyższona, a mimo to konsument będzie miał prawo do

odstąpienia od umowy tylko w określonych przypadkach.

Zgodni'e bor,viem z treścią $ 5 ust. 4 projektu ttmo\fy tylko rł' syuacji, gdy

różnica, o której mowa w zakwestionowanyrn i omówionym wyŻej

postanowieniu $ 5 ust 3 przekłoczy 5% kupujący ma prawo odstąpienia od

umowy w trybie $ 11 ust. 2, który przewiduje kolejne obwarowanie

2

do
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o1ranicĄące prawo do odstąpienia od umowy z powodu wzrosfu ceny brutto

nabycia przedmiotu umo''Vy przehaczającego l0%o ceny całkowitej brutto.

Tym samym konsument ma bardzo ograniczoną możliwośó odstąpienia od

umovYy' a w pewnych prrypadkach jest jej w ogóle pozbawiony.

Ta niekorrystna sytuacja nie zostaj e zniwelowana popruez stwierdzenie zawarte

w postanowieniu' iż wa|oryzacja róŹnic zostanie dokonana zarówno w

przypadku nadpłaty, jak i niedolaty kupującego, nie zmienia bowiem faktu

niezwykle istotnego z punktu widzenia konsumenta, jak brak możliwości

odsĘlienia od umowy zavlsze w przypadku podwyższenia ceny.

Podano, iż na gruncie zaskatżonego postanowienia, gdy rzeczywista

powierzchnia nabywanego lokalu okaze się mniejsza od projektowanej o mniej

niż 0,5 m 2 lub mniej nż |%o, cena lokalu nie zostanie skorygowana przez

inwestorą więc konsument nie otrzryma zwrotu ceny mimo mniejszej

powierzcbni ostatecznej lokalu.

W ocenie Sądu okręgowego zakwestionowane postanowienia kształtują

prawa i obowięki konsumenta w sposób sptzeczny z dobrymi obyczajami,

rażąco naruszając ich interesy i dlatego uznano' ze stanowią one niedozwolone

postanowienia umowne w rozumieniu art' 385l $ 1 k.c. i zakazał ich stosowania

na podstawie art. 47 9az k.p.c.

Publikację prawomocnego wyroku na koszt pozwanego zarządzono na

podstawie art. 47944 k.p.c.

Apelację od tego wyroku wniósł pozwany zaskarżając go w całości

i podnosząc następujące zarzutyi

1' rażące rlaruszenie przepisórv prawa materiairlego, a to:

- przepisu art. 3853 pkt.20k.c. poptzez jego błędne zastosowanie i błędne

przyjęcie, iż przepis ten ma zastosowanie do oceny klauzuli indeksacyjnej
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(waloryzacyjnej) zawartej w $ 6 ust. 3 wznrca umowy, poprzez wadliwe

prryjęcie, iż $ 6 ust. 3 wzofęa wprowadza dla pozwanego uprawnienie

kształtujące do określenia lub podwyższenia ceny, podczas gdy kwestionowany

zapiswzorcastanowi w istocie klauzulę yłaloryzacyjną opartąo art. 358' $ 2

k.c. i w ogóle nie podlega ocenie w oparciu o przepis art. 3853 pkt 20 k.c., a

może jedynie podlegaó ocenie w oparciu o klauzulę generalnązawartą w 3 85' $

1 k.c., a nadto brak zastosowania w toku wykładni prawa krajowego (art. 3853

pkl 20 k.c.) zapisów Dyrektywy Rady 93ll3lEwc, to jest ustępu 2 lit. d

załącznikant l tejże Dyrektywy, który to przepis Dyrektywy wyrłźnie

roztóżmiak\auzule indeksacyjne (waloryzacyjne) od uprawnienia sprzedawcy do

podwyzszenia lub określenia ceny;

- przepisu art. 288 akapit 3 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej

(dawny ańykuł 249 TwE), w zakresie w jakim wymaga on od państwa

członkowskiego osiągnięcia rezultatu przewidzianego przez dyreĘwę, a

zarazem wymaga od sądu krajowego by interpretował prawo krajowe w zgodz\e

z dyrektywą na podstawie której prawo krajowe zostało wprowadzone,

- przepisu art. 358l $ 2 k.c. w zw. art.385| s 1 k.c. a także art. ó5 $ 2k.c. w zuł.

z $ 6 ust. 3wzorca umowy poprzez wadliwe przyjęcie, iż klauzula $ ó ust. 3

wzorca rrmowy sfuży zagwarantowaniu przedsiębiorcy możiwości

podwyższania ceny w związkuz jejwaloryzacją, podczas gdy stosowanie

postanowienia $ 6 ust. 3 wzorca umowy mającego charakter klauzuli

waloryzacyjnej (indeksacyjnej), prowadzi bądź to do podwyższenia bądż też do

obniżenia ceny lokalu, zależnie od akualnej wysokości wskażrika cen produkcji

budowlano - montażowej GUS ,

' przepisu art. 385l $ l k.c. poprzezjego błędnąinterpretację i błędne

przyjęcie, iż stosowane ptzez pozwanego postanowienia umowne w treści

wskazanej w punkcie I skarżonego wyroku naruszajądobre obyczajeiraŻąco



naruszaj ąc interes konsumentów stanowiąprzez to niedozwolone klauzule

umowne,

- przepisów ań. 358 ' 5 2 k.". i wprowadzonego mocąart. 20 ustawy z dnia

16 września 20ll r. o ochronie praw nabyvfcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinne go, załącznika - wzoru prospekfu informacyjnego, które to

regulacje prawne wprost przewidują dopuszczalność stosowania klauzul

waloryzacyjnych, w tym w relacji deweloper-konsument,

II' rażące naruszenie przepisów postępowania, mające wpływ na przebieg

sprawy, a to:

- pźepisu art. 47942 $ l k.p.c. poprzez 1ego wadliwe zastosowanie

i z-nka.^nie stosowania objętego żądaniem pozwu postanowienia $ 6 ust. 3 i $ 5

usL 3 rłzorca umowy, pomimo iż istotę swoich zarantów doĘczących

ograniczenia prawa do odsąlienia od umowy w przypadku zastosowania $ 6

ust. 3 wzorca umowy Sąd okręgowy skierował wobec innych, nieobjętych

żądaniem pozwu postanowień wzorca umowy' mianowicie $ 5 ust. 4 i $ l1 ust.

2 wzorca umowy' co prowadzi do sytuacji, w której Sąd okręgowy zakazĄe

stosowania klauzuli wa\oryzacyjnej i klauzuli dotyczącej zmiany powierzchni

lokalu, z uwagi na istniejącą (w ocenie Sądu okręgowego) wadliwość innej

klauzuli umownej - ograniczającej prawo do odstąpienia od umowy,

Wskazując na powyższe zarzuty pozwany wnosił o zmianę

zaskażonego wyroku w całości, poprzez oddalenie powództwa w całości, oraz

zasądzenie od powoda na rzecz pozwanego kosŻów procesu według norm

przepisanych.

Sąd Apelacyjny ustalił i zvłażył 
' 
co następuje.

s'
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Apelacja pozwanego nie jest zasadna i dlatego nie mogła odnieść

skutku. S

Ustalenia faktyczne poczynione w sprawie Sąd Apelacyjny w pełni

podziela i przyjmuję za podstawę dla własnych rozważń.

Podniesiony w apelacji zarzvtnaruszeniaprzepisu art. 3853 pkt. 20

k'c. poprzez jego błędne zastosowanie i błędne przyjęcie, iż przepis ten ma

zastosowanie do oceny klauzuli indeksacyjnej (waloryzacyjnej) zawart€1

w $ 6 ust. 3 wzorca umowy' poprzez wadliwe przyjęcie, iz $ 6 ust' 3 wzorca

wprowadza dla pozwanego uprawnienie kształtujące do określenia lub

podwyższenia ceny, podczas gdy kwestionowany zapiswznrca stanowi

w istocie'klaunt|ęwaloryzacyjną opartą o art. 358t $ 2 k.c. i w ogóle nie

podlega ocenie w oparciu o przepis art. 3853 pkt 20 k.c', a może jedynie

podlegać ocenie w oparciu o klauzulę generalnązawartąw 385l $ l k.c., a nadto

brak zastosowania w toku wykładni prawa krajowego (ań. 3853 pkt. 20 k.c.)

zapisów Dyrektywy Rady 93ll 3/EWG, to jest ustępu 2 lit. d załącznika nr t

tejże Dyrektywy, który to przepis Dyrektywy wyruźn\e rozróżnia klauzule

indeksacyjne (waloryzacyjne) od uprawnienia sprzedawcy do podwyższenia lub

określenia ceny _ nie zashrguje na uwzględnienie.

Sąd Apelacyjny z\]Wacauwagę ' 
Żewwy^zyfi postanowieniem

przedsiębiorca zagwarantował sobie możliwość podwyższenia ceny w zwiąpku

z jej waloryzacją o wskaźnik cen produkcji budowlano - montazowej

publikowany przez GUS, przy czym nie przyznał konsumentowi prawa

odstąpienia od umowy w każdymptzypadku wzrostu ceny.

Przedmiotem oceny Sądu orzekającego nie była analiza zastosowanej klauzuli

waloryzacyjnej ijej dopLrszczalności ale skoncentrowano się na skutkach

zastosowaniatej klauzuli w aspekcie treści ań.385lsl k.c.

Wskazano , że w razie przeszacowania ceny nabycia lokalu mieszkalnego przez

inwestora, co skutkowałoby podwyższeniem ceny do zapłaty przez konsumenta

11
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miałby on mozliwość odstąpienia od umowy jedynie w przypadku wzrostu ceny

brutto nabycia przedmiotu umowy przekaczają&go 10%o ceny całkowitej

brutto. Zgodnie bowiem z treścią $ 11 ust' 2 zd. 1 projektu rrmowy

przedwstępnej kupującemu przysługuje prawo do odstąpienia od umowy

z powodu wzrostu ceny brutto nabycia przedmiofu umowy przeWaczającego

l0% ceny cdkowitej brutto wl.mienionej w $ 6 ust. l, o ile wzrost ceny wynika

zprryczyn opisanych w $ 5 ust 4 lub $ 6 ust 3 niniejszej umowy. Z kolei

postanowienie $ 5 ust. 4 daje konsumentowi uprawnienie do odstąpienia od

umowy tylko na ściśle określonych warunkach niekorzystnych dla konsumenta'

Zasadnie zatem stwierdzono , że konsument ma bardzo ograniczoną

mozliwość odsąlienia od umowy, a w pewnych przypadkach jest jej w ogóle

pońawiony, więc iż zakwestionowana klauzula spełnia przesłanki z ań.

38s'$tk.c.( przykładowo uszczegółowione w art.3853 pkt 20 k.c.) .

Słuszrrie uzrrano , że w syfuacji wzrostu ceny, jaką ma zapłacić konsument

powińen mieć on prawo odsąrienia od umowy, poniewaŻ może już nie być

zainteresowany zakupem na zmienionych warunkach, ponadto moze nie

posiadać środków na zakup po nowej wyższej cenie.

Prawidłowo uznano' ze stosowane ptzez pozwanego postanowienie umowne

zawarte w $6 ust.3 wzorca narusza dobre obyczaj e i rużąco naruszają interes

konsumentów stanowiąc przez to niedozwoloną klauzulę umowną'

Nie sposób zgodzić się ze skarżącym , iż klauzulawaloryzacyjnanie

może być poddana ocenie zpunktu widzenia art.3853 k.c.

Jakzaznaczył Sąd pierwszej instancji Sąd Najwyższy w wyroku z dnia 13 maja

2005r' o sygn. I CK 690/04'uznał ,iż umowna kiauzula waloryzacyjnamożebyć

poddana kontroli z punktu widzenia jej rzetelności kontraklowej (art. 385' do

3853 k.c.)'Zawańe w umowie klauzule wa\oryzacyjne - jak kazde inne

postanowienia umowy - mogązostać poddane odpowiedniej weryfikacji z

punktu widzenia ich rzetelności kontraktowej (art. 3851-385 3 k.c.;. In concreto



mogłoby się zatem okazać, Żeklauzulę umowną przewidującązasady

wa|oryzacji umownej, można by zatemuznać za k!ęzulę niedozwoloną

(abuzywną) i w związku ztymw ogóle niewiążącąpartnera umowy (ań. 385 I 
$

2 k.c.). Należałoby bowiem przyiąó, że umowna klauzula wa|oryzacyjna nie jest

objęta wyłączeniemza'wartym w art' 385.' $ l zd. II (skuteczność klauzul

umownych'' okreŚlaj ących główne świadczenia stron ", sformułowanych w

sposób jednoznaczny). Klauzula waloryzacyjna nie określa bowiem

bezpośrednio świadczenia głównego (np. świadczeniaubezpieczeniowego), ale

wprowadza umowny reżim jego podwyższania. Cel przepisu art. 385lk.c. nie

pozwala na ograniczanie ochrony pańnera umowy w wyniku szerokiej

interpretacji formuĘ ''postanowień określających główne świadczenia stron"-

Sąd Aielacyjny rozpoznający niniejszą sprawę pogląd ten podziela.

W tym stanie rzeczy bezprzedmiotowym stało sięrozważanie

zgodności zakwestionowanego postanowienia z treścią DyrekĘwy Rady

93l13/EwG( ust, 2 lit. dzałącznika nr 1) oraz przepisem art. 288 akapit 3

Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (dawny artykuł 249 TWE)' w

zakresie interpretacji prawa krajowego w zgodzie z dyrektywą na podstawie

której prawo kraj owe zostało wprowadzone.

Z uwagi na to , że przedmiotem oceny Sądu okręgowego nie była

poprawność zastosowanej metody waloryzacji tylko ocena jej skutków

w aspekcie uniemożliwienia konsumentowi skorzystania z prawa do

odstąpienia od umowy w przypadku wzrostu ceny zatzut naruszenia przepisu

art. 358l $ 2 k.c. w zw. art. 385' $ 1 k.c. a także art. 65 $ 2 k.c. w zw. z $ 6 ust.

3wzorca umowy poprzez wadliwe przyjęcie' iż klauzula $ 6 ust. 3 wzorca

ui]]c\\Y służy zagw*ar ',lrtowaniu przedsiębiorcy możlirł'ości podwyższania ceny

w zwiiizku z jej wa|oryzacją, podczas gdy stosowanie postanowienia $ 6 ust. _3

w zot ca umowy maj ącego charakter klauzuli waloryzacyj nej (indeksacyj nej )'

prowadzi bądźto do podwyzszeniabądźteż do obniżenia ceny lokalu, zależnie



I

od aktualnej wysokości wskaźnika cen produkcji budowlano - montażowej GUS

oraz 7ĄruJt na^rszenia przepisów art. 358 ' $ 2 k.c. i wprowŃ zorLego mocą art.

20 ustawy zdnia 16 września 201l r. o ochronie praw nabywcy lokalu

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, vałącznika - wzoru prospektu

informacyjnego, które to regulacje prawne wprost przewidują dopuszczalność

stosowania klavail waloryzacyjnych, w tym w relacji deweloper-konsument

- nie mogĘ odnieść skutku.

W przekonaniu Sądu Apelacyjnego takŻe zarzut naruszenia przepisu

art. 47942 $ 1 k.p.c. poprzez jego wadliwe zastosowanie i zakazarie

stosowania objętego żądaniem pozwu postanowienia $ 6 ust. 3 i $ 5 ust. 3

wzorca umowy' pomimo iz istotę swoich zarzltów dotyczących ograniczenla

prawa do odsąrienia od rrmowy w przypadku zastosowania $ 6 ust. 3 wzorca

l|mor''vy Sąd olrręgowy skierował wobec irurych, nieobjętych żądaniem pozwu

postanowień wzorca umowy' mianowicie $ 5 ust. 4 i $ 11 ust. 2 wzorca umowy'

co prowadzi do sytuacji, w której Sąd okręgolvy zakazuje stosowania klauzuli

waloryzacyjnej i klauzuli doĘczącej 'zmiany powierzchni lokalu, zuwagina
istniejącą (w ocenie Sądu okręgowegó) wadliwość innej klauzuli umownej -

ograniczającej prawo do odstąpienia od uniowy - nie zasługuje na

uwzględnienie

Wbrew twierdzeniom apelującego Sąd okręgowy nie odnosił się

wprost do oceny wadliwości postanowień zawartych w $5 ust.4 i $ 11 ust. 2

wzorca umowy' ajedynie dokonując oceny pod kątem abuzywności

postanowień zawartych w $ 5 ust. 3 wzorca i $6 ust.3 umowy obowiązany był

odwołaó się do treści$5 ust.4 bowiem tam wskazano , iŻ w przypadku , gdy

róż;lica w powierzchlłi ,o której mowa w ust.3 przekrocz-'' 5olo Kupujący trr:i

prawo odstąpienia od umowy w trybie $11 ust.2 o ilę różnica powierzchni nie

wynika za zmian wprowadzony ch przez Kupującego, zaś w $ 1 1 ust.2 wzorca

wskazano, że Kupującemu przysługuje prawo odstąpienia od umowy z powodu
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wzrostu ceny brutto nabycia przedmiotu umowy przektaczającego l0oń ceny

całkowitej wymienionej w $6 ust.l , o ile wzrost ceny wynika z pęczyn
opisanych w $5 ust,4 lub$6 ust.3 niniejszej umowy.

Dopiero dysponując treściąpowołanych wyżej postanowień możliwa była ocena

abuzywności postanowień zawar|ych w $ 5 ust. 3 wzorca i $6 ust.3 umowy .

Mając to wsrystko na uwadze apelacja pozwanego jako pozbawiona

uzasadnionych podstaw nie mogła odnieść skutku.

W świetle powyższego, na podstawie art.385 k,p.c. orzeczono, jak na

wstępie.

o kosztach procesu postanowiono na podstawie art.98 Ep.c. w związku

z art.108$l k'p.c' stosownie do zasady finansowej odpowiedzialności stron za

wynik procesu zasądzając na tzeczpowódki,działającej bez pełnomocnika,

zwrot kosztów z Ęrtułu poczynionego wydatku na dojazA prywatnym

samochodem do Sądu untając go zauzasadniony do celowego dochodzenia

praw i celowej obrony.

rŻ sądgwy
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