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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 kwietnia 2015 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Krzysztof Pietrzykowski

SSN Marta Romanska (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa J. P.-S.

przeciwko |. K. S.A. Spotce Komandytowo-Akcyjnej w G.
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 2 kwietnia 2015 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 12 czerwca 2013 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania, pozostawiajagc temu

Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Powddka — J. P. — S. wniosta o uznanie za niedozwolone postanowien
wzorca umowy stosowanych przez pozwanego — I. K. S.A. w G. o tresci: ,Inwestor
jest 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 réznice
pomiedzy wysokosciami tychze rat wynikajgcymi z ich udziatu procentowego w
cenie przedmiotu nabycia, a kwotami uzyskanymi z ich przemnozenia przez
miesieczne wskazniki GUS dotyczgce okresu od dnia podpisania umowy do dnia
wyznaczonego jako termin wptaty danej raty. Uwzglednieniu podlegajg wskazniki
zmiany cen w/g GUS za okres od pierwszego dnia miesigca, w ktérym zostata
zawarta umowa do ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego miesigc, w ktorym
przypada termin ptatnosci danej raty. Rozliczenie przeszacowania rat nastepuje
najpozniej w terminie ptatnosci ostatniej raty. W przypadku, gdy w dniu wyliczenia
przeszacowania nie sg jeszcze znane wskazniki GUS za ostatnie miesigce, do
wyliczen przyjmuje sie znang wysoko$¢ wskaznika w miesigcu poprzedzajgcym.”
W przypadku, gdy w wyniku dokonania pomiarow powykonawczych, wystgpi
réznica rzeczywistej powierzchni wewnetrznej lokalu w stosunku do projektowanej
powierzchni wewnetrznej lokalu i réznica ta bedzie nie mniejsza niz 1% lub nie
mniejsza niz 0,5 m2, cena lokalu mieszkalnego zostanie odpowiednio
skorygowana, zas rozliczenie tej korekty nastgpi przy wptacie ostatniej raty. Korekta
ceny polega¢ bedzie na pomnozeniu wartosci kazdej z rat przez wspétczynnik
stanowigcy stosunek powierzchni wewnetrznej lokalu mieszkalnego ustalonej
powykonawczo do projektowej powierzchni wewnetrznej lokalu. W przypadku
okreslonym w § 6 ust. 3 w/w réznice w wysoko$ci rat zostang zwaloryzowane za
okres od pierwszego dnia miesigca, w ktorym zostata zawarta umowa do
ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego miesigc, w ktorym przypada termin
ptatnosci ostatniej raty. Waloryzacja roznic zostanie dokonana zaréwno
w przypadku nadptaty, jak i niedoptaty kupujgcego.”

Pozwany I.K. S.A. w G. wnidst o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z 4 wrzesnia 2012 r. Sad Okregowy w W. - Sad Ochrony

Konkurencji i Konsumentow uwzglednit powddztwo w catosci, orzekt w przedmiocie



optaty od pozwu oraz zarzgdzit publikacje prawomocnego wyroku w Monitorze
Sgdowym i Gospodarczym na koszt pozwanego.

Sad Okregowy ustalit, ze pozwany prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg
miedzy innymi w zakresie realizacji projektow budowlanych budynkéw
mieszkalnych i niemieszkalnych. W obrocie z konsumentami pozwany postugiwat
sie wzorcem umownym ,Projekt umowy ogdlny; umowa przedwstepna
0 wybudowanie, ustanowienie odrebnej wiasnosci i sprzedazy lokalu
mieszkalnego”, ktory zawiera zakwestionowane przez powddke postanowienia
0 nastepujgcej tresci: 1). ,Inwestor jest 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 roznice pomiedzy wysokosciami tychze rat
wynikajgcymi 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 wptaty danej
raty. Uwzglednieniu podlegajg wskazniki zmiany cen w/g GUS za okres od
pierwszego dnia miesigca, w ktérym zostata zawarta umowa do ostatniego dnia
miesigca poprzedzajgcego miesigc, w ktorym przypada termin ptatnosci danej raty.
Rozliczenie przeszacowania rat nastepuje najpdzniej w terminie pfatnosci ostatniej
raty. W przypadku, gdy w dniu wyliczenia przeszacowania nie sg jeszcze znane
wskazniki GUS za ostatnie miesigce, do wyliczen przyjmuje sie znang wysokos¢é
wskaznika w miesigcu poprzedzajgcym”; 2) ,W przypadku, gdy w wyniku dokonania
pomiarow powykonawczych, wystgpi réznica rzeczywistej powierzchni wewnetrznej
lokalu w stosunku do projektowanej powierzchni wewnetrznej lokalu i réznica ta
bedzie nie mniejsza niz 1% lub nie mniejsza niz 0,5 m2, cena lokalu mieszkalnego
zostanie odpowiednio skorygowana, zas rozliczenie tej korekty nastgpi przy wptacie
ostatniej raty. Korekta ceny polegaé¢ bedzie na pomnozeniu wartosci kazdej z rat
przez wspoétczynnik stanowigcy stosunek powierzchni wewnetrznej lokalu
mieszkalnego ustalonej powykonawczo do projektowej powierzchni wewnetrznej
lokalu. W przypadku okreslonym w § 6 ust. 3 w/w réznice w wysokosci rat zostang
zwaloryzowane za okres od pierwszego dnia miesigca, w ktdérym zostata zawarta

umowa do ostatniego dnia miesigca poprzedzajgcego miesigc, w ktérym przypada



termin ptatnosci ostatniej raty. Waloryzacja réznic zostanie dokonana zaréwno w
przypadku nadptaty, jak i niedoptaty Kupujgcego.”

Sad Okregowy wskazat, ze w postepowaniu o0 uznanie postanowien wzorca
umowy za niedozwolone dokonuje sie jego abstrakcyjnej oceny celem ustalenia,
czy zawarte w nim klauzule majg charakter niedozwolonych postanowien
umownych w rozumieniu art. 385 k.c. Pozwany w obrocie z konsumentami
postugiwat sie wzorcem umownym zawierajgcym zakwestionowane postanowienia,
na ktore konsumenci generalnie nie majg wptywu, bo nie sg one z nimi uzgadniane
indywidualnie. Za nieskuteczne w niniejszym postepowaniu Sgd Okregowy uznat
zarzuty pozwanego, ze negocjacjom z powodkg podlegaty wszystkie, w tym
zakwestionowane, postanowienia wzorca umowy, a pozwany nie wykazat, ze nie
stosowat wzorca umowy przedwstepnej o wybudowanie, ustanowienie odrebnej
witasnosci i sprzedazy lokalu mieszkalnego zawierajgcego kwestionowane
postanowienia, gdy kierowat oferte zawarcia urnowy do innych konsumentow.

Zdaniem Sgdu Okregowego, zakwestionowane postanowienia nie okreslajg
wprost sSwiadczenia gtbwnego wynikajgcego z umowy, czyli ceny za wybudowany
lokal mieszkalny, natomiast dotyczg tego swiadczenia, miedzy innymi poprzez
klauzule waloryzacyjne, a te mogg by¢ poddane kontroli z punktu widzenia ich
rzetelnoéci kontraktowej. Przepis art. 385" § 1 zdanie pierwsze k.c. jest
odpowiednikiem art. 9 ust. 1 dyrektywy nr 93/13/WE, stanowigcego, ze klauzule
umowng, ktora nie =zostata uzgodniona indywidualnie, nalezy uzna¢ za
niedozwolong, jezeli naruszajgc zasade dobrej wiary, powoduje istotng
i nieusprawiedliwiong dysproporcje praw i obowigzkéw kontraktowych na
niekorzys¢ konsumenta, przy czym rzeczg sadu jest ocena, czy nierbwnowaga jest
istotna, czyli razgca w rozumieniu odpowiedniego przepisu prawa polskiego.

Za ,sprzeczne z dobrymi obyczajami” uznaje sie wprowadzenie klauzul
godzacych w réwnowage kontraktowg, zas ,razgce naruszenie intereséw
konsumenta” polega na nieusprawiedliwionej dysproporcji praw i obowigzkéw na
niekorzys¢ konsumenta w okreslonym stosunku umownym. W taki sposéb
kwalifikuje sie dziatania zmierzajgce do niedoinformowania, dezorientaciji,
wywotania btednego przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy lub

naiwnosci, a wiec dziatania potocznie okreslane jako nieuczciwe, nierzetelne,



odbiegajgce od przyjetych standardéw postepowania. Pojecie intereséw
konsumenta” nalezy rozumie¢ szeroko, obejmuje one nie tylko interes
ekonomiczny, lecz takze: zdrowie konsumenta (i jego bliskich), jego czas zbednie
tracony, dezorganizacje toku zycia, przykros¢, zawod, itp. Naruszenie interesow
konsumenta wynikajgce z niedozwolonego postanowienia musi by¢ razgce, a wiec
szczegolnie donioste.

Pierwsza kwestionowana przez powodke klauzula zamieszczona w § 6 ust. 3
projektu umowy przedwstepnej jest niedozwolonym postanowieniem umownym
w rozumieniu art. 385* § 1 k.c., gdyz spetnia przestanki okreslone w art. 385° pkt
20 k.c. ograniczajgc konsumentowi mozliwo$¢ odstgpienia od umowy, a w pewnych
przypadkach pozbawiajgc jej w ogodle. Ocenianym postanowieniem przedsigbiorca
zagwarantowat sobie mozliwos¢ podwyzszenia ceny w zwigzku z jej waloryzacjg
o0 wskaznik cen produkcji budowlano - montazowej publikowany przez GUS, przy
czym nie przyznat konsumentowi prawa odstgpienia od umowy w kazdym
przypadku wzrostu ceny. W razie przeszacowania ceny nabycia lokalu
mieszkalnego przez inwestora, co skutkowatoby podwyzszeniem ceny do zaptaty
przez konsumenta, miatby on mozliwos¢ odstgpienia od umowy jedynie
w przypadku wzrostu ceny brutto nabycia przedmiotu umowy przekraczajgcego
10% ceny catkowitej brutto. Zgodnie bowiem z trescig § 11 ust. 2 zdanie pierwsze
projektu umowy przedwstepnej kupujgcemu przystuguje prawo do odstgpienia
od umowy z powodu wzrostu ceny brutto nabycia przedmiotu umowy
przekraczajgcego 10% ceny catkowitej brutto wymienionej w § 6 ust. 1, o ile wzrost
ceny wynika z przyczyn opisanych w § 5 ust. 4 lub § 6 ust. 3 umowy. Z kolei
postanowienie § 5 ust. 4 przyznaje konsumentowi uprawnienie do odstgpienia od
umowy tylko na scisle okreslonych warunkach niekorzystnych dla niego. W ocenie
Sadu Okregowego, w sytuacji wzrostu ceny, jakg ma zaptaci¢ konsument zawsze
powinien mie¢ on prawo odstgpienia od umowy, poniewaz moze juz nie byc¢
zainteresowany zakupem rzeczy na zmienionych warunkach, ponadto moze nie
mie¢ Srodkéw na zaptacenie nowej wyzszej ceny. Nawet przy kilkuprocentowym
wzroécie ceny nominalnej lokalu mieszkalnego dodatkowa kwota do zaptaty przez
konsumenta moze mie¢ wielkg warto$¢, niemozliwg do uiszczenia przez niego.

Sad Okregowy uznat, ze druga kwestionowana klauzula zamieszczona w § 5



ust. 3 projektu umowy przedwstepnej stanowi niedozwolone postanowienie
umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c., z uwagi na przestanki ustalone w art. 385"
pkt 20 k.c. Zgodnie z trescig § 5 ust. 4 projektu umowy tylko w sytuacji, gdy réznica,
o ktorej mowa w zakwestionowanym i oméwionym wyzej postanowieniu § 5 ust. 3
projektu umowy przekroczy 5%, kupujgcy ma prawo odstgpienia od umowy na
podstawie § 11 ust. 2, ktéry przewiduje kolejne obwarowanie ograniczajgce to
prawo z powodu wzrostu ceny brutto nabycia przedmiotu umowy przekraczajgcego
10% ceny catkowitej brutto. Tym samym konsument ma bardzo ograniczong
mozliwos¢ odstgpienia od umowy, a w pewnych przypadkach jest jej w ogole
pozbawiony. Tej niekorzystnej sytuacji nie niweluje stwierdzenie, ze waloryzacja
réznic zostanie dokonana zarowno w przypadku nadptaty, jak i niedoptaty po
stronie kupujgcego. Nadto jeszcze, gdy rzeczywista powierzchnia nabywanego
lokalu okaze sie niniejsza od projektowanej o mniej niz 0,5 m? lub mniej niz 1%,
cena lokalu nie zostanie skorygowana przez inwestora, wiec konsument nie
otrzyma zwrotu ceny mimo mniejszej powierzchni ostatecznej lokalu.

W ocenie Sgadu Okregowego zakwestionowane postanowienia ksztattujg
prawa i obowigzki konsumentéw sprzecznie z dobrymi obyczajami, razgco
naruszajgc ich interesy, a zatem stanowig one niedozwolone postanowienia
umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c., ktdérych stosowania Sad zakazat
na podstawie art. 479* k.p.c.

Wyrokiem z 12 czerwca 2013 r. Sgd Apelacyjny oddalit apelacje pozwanego
od wyroku Sgdu Okregowego z 4 wrzesnia 2012 r. i zasgdzit od niego na rzecz
powoddki kwote 619,18 zt tytutem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zaakceptowat ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego i ich
ocene prawng oraz wyjasnit, ze przedmiotem jego badania nie byta zastosowana
przez pozwanego we wzorcu klauzula waloryzacyjna i kwestia jej dopuszczalnosci,
ale wytgcznie ocena skutkdw jej zastosowania w $wietle art. 385' § 1 k.c.
Za bezprzedmiotowe uznat  Sad Apelacyjny rozwazanie zgodnoSci
zakwestionowanego postanowienia z trescig Dyrektywy Rady 93/13/EWG (ust. 2
lit.d zatgcznika nr 1) oraz przepisem art. 288 akapit 3 Traktatu o funkcjonowaniu
Unii Europejskiej (dawny art. 249 TWE), w zakresie interpretacji prawa krajowego

w zgodzie z dyrektywa, na podstawie ktérej prawo krajowe zostato wprowadzone.



W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego z 12 czerwca 2013 r.
pozwany zarzucit, ze orzeczenie to zapadto z naruszeniem prawa materialnego
(art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.), a mianowicie: - art. 385° pkt 20 k.c. poprzez jego btedne
zastosowanie do klauzuli indeksacyjnej (waloryzacyjnej) zawartej w § 6 ust. 3
wzorca umowy i wprowadzajgcej dla pozwanego uprawnienie ksztattujgce do
okreslenia lub podwyzszenia ceny, podczas gdy kwestionowany przepis wzorca
stanowi w istocie klauzule waloryzacyjng, o jakiej mowa w art. 358" § 2 k.c. i nie
podlega ocenie w oparciu o kryteria kontroli zawarte w przepisie art. 385° pkt 20
k.c., a powinien podlega¢ ocenie w oparciu o0 ogolne kryteria przewidziane w art.
385" § 1 k.c.; - art. 385°% pkt 20 k.c. przez niezastosowanie przy jego wyktadni
postanowien ustepu 2 lit. d zatgcznika nr 1 do Dyrektywy Rady 93/13/EWG, ktory
rozréznia klauzule indeksacyjne (waloryzacyjne) od uprawnienia sprzedawcy
do podwyzszenia lub okreslenia ceny; - art. 288 akapit 3 Traktatu o funkcjonowaniu
Unii Europejskiej (dawny art. 249 TWE), w zakresie w jakim wymaga on
od panstwa cztonkowskiego osiggniecia rezultatu przewidzianego przez dyrektywe,
a zarazem wymaga od sgdu krajowego, by interpretowat prawo krajowe w zgodzie
z dyrektywa, na podstawie ktorej prawo krajowe zostato wprowadzone.

Pozwany zarzucit tez, ze zaskarzony wyrok zapadt z naruszeniem przepisow
postepowania (art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.), to jest: - art. 321 § 1 k.p.c. poprzez
zakazanie stosowania objetych zgdaniem pozwu postanowien § 6 ust. 31§ 5 ust. 3
wzorca umowy, chociaz istota zarzutow dotyczgcych ograniczenia prawa do
odstgpienia od umowy zostata skierowana wobec innych postanowien wzorca, {j.
§ Sust. 4i§ 11 ust. 2, a powdd nie zagdat ich skontrolowania.

Pozwany wnibst o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie
sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

1. Art. 321 § 1 k.p.c., ktérego naruszenie zarzuca pozwany (pomingwszy, ze
w postepowaniu apelacyjnym przepis ten jest stosowany w zw. z art. 391 § 1
k.p.c.), jest wyrazem jednej z gtdwnych zasad procesu cywilnego, a mianowicie
zasady skargowosci i dyspozycyjnosci. Przepis ten zakazuje sgdowi orzekania co
do przedmiotu, ktory nie byt objety zgdaniem oraz zasgdzania ponad Zzgdanie.

Zgtoszenie zgdania pozwu to wskazanie na konkretny rodzaj rozstrzygniecia,



jakiego powodd oczekuje od sadu (art. 187 § 1 pkt 1 k.p.c.) z uwagi na przytoczone
okolicznosci faktyczne (art. 187 § 1 pkt 2 k.p.c.). Tak zgtoszone zgdanie wraz
z uzasadniajgcymi je okolicznosciami faktycznymi tworzy powodztwo i staje sie
przedmiotem rozpoznania w procesie cywilnym.

W niniejszej sprawie powddka sprecyzowata, jakiego rodzaju rozstrzygniecia
oczekuje. Zmierzato ono do uznania za niedozwolone postanowien zapisanych
przez pozwanego w konkretnych jednostkach redakcyjnych wzorca umowy pod
nazwa ,projekt umowy ogdélny, umowa przedwstepna o wybudowanie, ustanowienie
odrebnej witasnosci lokalu”. Ich wyktadnia i stwierdzenie, w jaki sposéb bytyby
stosowane w stosunku prawnym nawigzanym zgodnie z wzorcem wymaga jednak
uwzglednienia szerszego kontekstu, w jakim te postanowienia funkcjonuja.
Nie sposob jest bowiem dojs¢ do ich rzeczywistego znaczenia, bez uwzglednienia
tych postanowien wzorca umowy, na podstawie ktdrych okreslone majg by¢ skutki
zaistnienia sytuacji okreslonej w analizowanych postanowieniach wzorca.
Uwzglednienie tak szerokiego kontekstu postanowien wzorca umowy przy wyktadni
tych, ktérym zarzuca sie sprzeczno$¢ z dobrymi obyczajami nie stanowi
0 naruszeniu art. 321 § 1 k.p.c., o czym bedzie mowa takze nizej.

2. W uzasadnieniu wyroku z 26 wrzesnia 2008 r., V CSK 105/08 (niepubl.)
Sad Najwyzszy wyjasnit, ze przepisy art. 384 — 385* k.c., w brzmieniu nadanym
przez art. 18 pkt 1 — 5 ustawy z 2 marca 2000 r. o ochronie niektérych praw
konsumentow oraz o odpowiedzialnosci za szkode wyrzgdzong przez produkt
niebezpieczny (Dz.U. Nr 22, poz. 271 ze zm.), stanowity implementacje dyrektywy
Rady 93/13/EWG z 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw
w umowach konsumenckich (Dz.U. UE L z dnia 21 kwietnia 1993 r.) i miaty na celu
wzmocnienie poziomu ochrony konsumenta jako zazwyczaj stabszej strony
stosunku prawnego, ktorego drugg strong jest przedsiebiorca. Zostaty one
nastepnie czesciowo zmienione ustawami nowelizujgcymi z 14 lutego 2003 r.
(Dz.U. Nr 49, poz. 408) i z 13 kwietnia 2007 r. (Dz.U. Nr 82, poz. 557), z tym ze
zmiany nie dotyczyty art. 385° k.c., zawierajgcego przyktadowe wyliczenie
niedozwolonych postanowien umownych zaczerpniete z zatgcznika do dyrektywy
Rady 93/13/EWG z 5 kwietnia 1993 r. Sady obu instancji stosowaty w sprawie nizej

omowione przepisy prawa krajowego, nie za$ przepisy dyrektywy.



W mysl art. 385 § 1 k.c. za niedozwolone postanowienia umowne uznaje sie
postanowienia umowy zawieranej z konsumentem, ktore nie zostaty uzgodnione
indywidualnie, jezeli ksztattujg jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny
z dobrymi obyczajami, razgco naruszajgc jego interesy. Nie dotyczy to
postanowien okreslajgcych gtéwne Swiadczenia stron, w tym cene Ilub
wynagrodzenie jezeli zostaty sformutowane w sposob jednoznaczny. Z brzmienia
tego przepisu wynika, ze abstrakcyjna kontrola wzorca umowy musi uwzgledniac jej
rodzaj, gdyz bez tego nie bytoby mozliwe zidentyfikowanie ,gtdwnych swiadczen”
stron.

Wzorzec, ktorego kontroli domagata sie powodka dotyczyt umowy nazwane;j
przedwstepng umowg o wybudowanie, ustanowienie odrebnej wlasnosci i sprzedaz
lokalu mieszkalnego. Sad Apelacyjny nie wypowiedziat sie o tym, do jakiego typu
umow jg zaliczyt, ale istotniejsze jest to, ze nie wskazat tez, ktére postanowienia tej
umowy uznat za okreslajgce gtowne swiadczenia stron. Rodzaj zobowigzan, jakie
przez zawarcie ocenianej umowy zaciggnetyby obie jej strony musi byc
uwzgledniony w procesie oceny poszczegoélnych jej postanowien w kontekscie
kryteriow decydujgcych o ich zakwalifikowaniu jako niedozwolonych. Trzeba
zauwazy¢, ze we wzoru umowy, ktérej abstrakcyjnej oceny dokonywat Sad
Apelacyjny pozwany uzywa okreslenia ,przedwstepna umowa”, co nie musi mieé
jednak rozstrzygajgcego znaczenia przy ocenie charakteru umowy (por. rozwazania
w uzasadnieniu uchwaty Sadu Najwyzszego z 9 grudnia 2010 r., Il CZP 104/10,
OSNC 2011, nr 7-8, poz. 79). Z ustalen Sgdu Okregowego, do ktoérych nawigzat
Sad Apelacyjny wynika, ze pozwany prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg miedzy
innymi w zakresie realizacji projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéow. Wydaje sie zatem (chociaz Sgdy meriti powinny sie o tym
wypowiedzie¢), ze swiadczeniem gtdbwnym pozwanego z umowy zawieranej na
podstawie ocenianego wzorca jest wybudowanie budynku zawierajgcego lokal
0 uzgodnionych cechach i standardzie, a nastepnie przeniesienie jego wlasnosci
na nabywce. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze za Swiadczenie
gtbwne nabywcy Sady meriti uznaty zaptate ceny za lokal. Postanowieniom
umownym odnoszgcym sie do jej wysokosci powodka nie zarzucata braku

jednoznacznosci. Jej zarzuty skierowane byty natomiast przeciwko postanowieniom



10

zwigzanym z mechanizmem waloryzacyjnym ceny, a mianowicie przeciwko temu,
ze jego zastosowanie nie jest powigzane z zagwarantowaniem konsumentowi
mozliwosci odstgpienia od umowy. Zastosowanie tych mechanizméw do
jednoznacznie okreslonej ceny za lokal prowadzi do jej modyfikacji, zgodnie
z oddziatywaniem wskaznikow, na podstawie ktorych waloryzacja ma by¢
przeprowadzona. W wyroku z 13 maja 2005 r.,, | CK 690/04 (niepubl.), Sad
Najwyzszy wyjasnit, ze umowna klauzula waloryzacyjna nie jest objeta
wylgczeniem zawartym w art. 385" § 1 zdanie drugie k.c. Nie okresla ona bowiem
bezposrednio sSwiadczenia gtbwnego, ale wprowadza umowny rezim jego
podwyzszania, a cel przepisu art. 385" k.c. nie pozwala na ograniczenie ochrony
partnera umowy Ww wyniku szerokiej interpretacji formuty ,postanowien
okreslajgcych gtéwne swiadczenia stron”.

Ani powodka, ani Sagdy meriti nie zakwestionowaty mozliwosci zastosowania
W ocenianym wzorcu umowy wskaznika cen produkcji budowlano-montazowej
publikowanego przez GUS, jako odpowiadajgcego charakterowi zawartej umowy
i uwzgledniajgcego parametry, wedtug ktérych okreslona zostata wysokos¢
Swiadczenia gtéwnego nabywcy. Co do zasady, wprowadzenie do wzorca umowy
mechanizmu waloryzowania ceny za lokal mieszkalny wedtug zobiektywizowanych
wskaznikdéw, na ktére zadna ze stron nie ma wptywu, nie jest rownoznaczne
z upowaznieniem podmiotu zobowigzanego do wybudowania i sprzedazy lokalu do
,okreslenia lub podwyzszenia ceny” za ten lokal w rozumieniu art. 385> pkt 20 k.c.
Jesli bowiem kazda ze stron przysziej umowy jest w stanie samodzielnie obliczy¢
wysokos¢ Swiadczenia gtdbwnego nabywcy w postaci ceny za lokal (takze ptaconej
w ratach), o ile tylko siegnie do powszechnie dostepnych danych o wskaznikach,
ktére ma odnies¢ do kwoty bazowej, to nie sposéb jest twierdzi¢, ze okreslenie
ceny w takiej sytuacji pozostawione zostato ,kontrahentowi konsumenta”. Tak samo
nalezatoby ten problem oceni¢ w sytuacji, gdy to kontrahent konsumenta bierze na
siebie obowigzek obliczenia zwaloryzowanej ceny i poinformowania 0 niegj
konsumenta, ktory ma obowigzek spetni¢ sSwiadczenie w zwaloryzowanej
wysokosci, bo przeciez nie ma przeszkdd, by skontrolowat to obliczenie.

Kwalifikujac oceniane postanowienie wzorca umowy na podstawie art. 385°

pkt 20 k.c. Sady meriti nie wypowiedziaty sie o tym, czy skorzystanie
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z przewidzianego nim mechanizmu waloryzacji zostato pozostawione swobodnej
decyzji kontrahenta konsumenta (,inwestor jest uprawniony”), czy tez ma byc¢
reguta, co by oznaczato, ze konsument nie bedzie zaskakiwany waloryzacjg, musi
sie na nig przygotowac i uwzgledni¢ w planie wydatkdw na poczet Swiadczenia
gtdbwnego, ktore ma spetni¢ na rzecz swojego kontrahenta. W takim przypadku
badane postanowienie wzorca umowy podlegatoby ocenie na podstawie art. 385"
§ 1lk.c.

Proces inwestycyjny prowadzacy do wybudowania i sprzedazy
wyodrebnianych na wifasnos¢ lokali jest dlugotrwalty z uwagi na jego
uwarunkowania techniczne i prawne, a to rodzi ryzyko, ze czynniki zewnetrzne,
rynkowe bedg istotnie oddziatywaty na tre$¢, wysokosS¢ i ostatecznie
ekwiwalentnos¢ $wiadczeh uzgodnionych przez strony i spetnianych przez nie na
podstawie umowy. Klauzula waloryzacyjna ma takie oddziatywania zminimalizowac,
a dzieje sie to w interesie obu stron umowy. Trzeba podkresli¢, ze kontrahent
konsumenta musi sie na rynku utrzymac, zeby mogt wykona¢ swoje zobowigzania
wobec niego, a zagwarantowanie mu, ze otrzyma od konsumenta Swiadczenia
o takiej sile nabywczej, na jakg liczyt przy zawarciu umowy ma istotne znaczenie
dla zrealizowania tego celu. Umowa, ktérej wzorzec oceniaty Sgad merti jest
zapewne przez pozwanego zawierana z konsumentami na réznych etapach
zaawansowania procesu inwestycyjnego, chociaz i to nie wynika z kontekstu
faktycznego przyjetego w zaskarzonym wyroku za podstawe oceny wzorca.
Nieodlegta perspektywa zakonczenia inwestycji pozwalataby na pewne okreslenie
wysokosci ceny za lokal, ktorg kupujgcy ostatecznie bedzie musiat zapfacic.
Zawarcie umowy zgodnie z wzorcem na poczatkowym etapie realizacji inwestycji
sprawia, ze kupujgcy przez dtuzszy czas musi liczy¢ sie z poddaniem
mechanizmowi waloryzacyjnemu ceny, ktorg ratalnie ptaci za lokal. Waloryzowanie
ceny przy wykorzystaniu zobiektywizowanych wskaznikéw, nawigzujgcych do
charakteru umowy i przestanek, ktore decydowaty o okresleniu jej wysokosci
W samej umowie nie jest rownoznaczna z okresleniem ceny lub jej podwyzszeniem
wytgcznie przez prowadzgcego proces inwestycyjny kontrahenta konsumenta.
Przyjecie, ze w takim przypadku konsument musi mie¢ zagwarantowane

nieograniczcone prawo odstgpienia od umowy byloby réwnoznaczne
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z przerzuceniem na kontrahenta konsumenta wszelkiego ryzyka zwigzanego
z dziataniem czynnikdw rynkowych, sprawiajgcych, ze wzajemne sSwiadczenie
kupujgcego tracito na wartosci przez czas zwigzania umowg. Ogolny wzorzec
kontroli z art. 385" § 1 k.c. nie przewiduje obowigzku wprowadzania do umowy
nieograniczonego uprawnienia do odstgpienia od niej w przypadku zastosowania
waloryzacji umowne;j.

Druga z ocenianych przez Sad Apelacyjny klauzul dotyczy korekty
Swiadczenia konsumenta w zwigzku z roznicg powierzchni lokalu wybudowanego
dla niego i podlegajgcego sprzedazy wzgledem zadeklarowanej w umowie.
Jej wykfadnia w ramach analizowanego wzorca jest mozliwa po zidentyfikowaniu
gtdbwnych swiadczen stron umowy i wymaga rozwazenia, czy tego rodzaju réznice
w lokalu projektowanym i wykonanym s3g nieuniknione takze w starannie
prowadzonym procesie budowlanym oraz czy postanowienia dotyczgce obliczenia
powykonawczej powierzchni lokali i dostosowania do niej Swiadczenia kupujgcego,
z uwzglednieniem takze mozliwego stopnia szczegd6towosci pomiaru i warunkow
odstgpienia od umowy, nie godzg w interesy konsumenta sprzecznie z dobrymi
obyczajami.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c.,

Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentenciji.



