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Stanowisko
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
zawierajace istotny poglad dla sprawy

Stosownie do art. 31d ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (t.j. Dz.U. z 2018r. poz. 798 ze zm.), Prezes Urzedu jezeli uzna, ze
przemawia za tym interes publiczny, przedstawia sadowi istotny dla sprawy poglad
w sprawach dotyczacych ochrony konkurencji i konsumentow.

W zwiazku z powyzszym, dziatajac na podstawie powotanego przepisu, Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: Prezes UOKiK lub Prezes Urzedu) przedstawia
sadowi istotny poglad dla przedmiotowej sprawy.

Niniejsza sprawa dotyczy stosowania postanowienia umowy deweloperskiej
zastrzegajacego kare umowna na rzecz Powodow (konsumentdw), ktorej wysokosé jest
ograniczona do okreslonej wartosci ceny przedmiotu umowy. Skutki spoteczne wynikajace
z ograniczenia wysokosci kar umownych przystugujacych konsumentom w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy przez deweloperow uzasadniajg
wystepowanie Prezesa Urzedu w tego rodzaju sprawach, w granicach interesu publicznego.
Niniejsza sprawa spetnia zatem kryteria sprawy dotyczacej ochrony konsumentow.

Z uwagi na powyzsze, a takze biorac pod uwage wiedze i doswiadczenie Prezesa Urzedu
w sprawach z zakresu ochrony konsumentow, w szczegolnosci fakt opracowania raportow
z kontroli postanowien wzorcow umoéw stosowanych przez deweloperow w obrocie
z konsumentami, Prezes Urzedu uznat za zasadne przedstawienie istotnego pogladu
W niniejszej sprawie, w zwiazku z otrzymanym wnioskiem Powodow.
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Przedstawiajac poglad, Prezes Urzedu pragnie poczynic istotne zastrzezenie, ze stanowisko
jakie formutuje w tej sprawie opiera sie na okreslonym stanie faktycznym i prawnym oraz
wniosku, jaki skierowali Powodowie. Z tego wzgledu ocena prawna przedstawiona
w wydanym pogladzie nie moze stanowi¢ odniesienia dla innych spraw.

Uzasadnienie

Poglad przedstawiany w niniejszej sprawie wyrazany jest w oparciu o:
1. wniosek Powoddw z dnia (...) o wydanie istotnego pogladu w sprawie
2. wzor umowy deweloperskiej
3. umowe deweloperska zawarta przez Powodow z Pozwanym w dniu (...) w formie
aktu notarialnego repertorium A numer (...)
4. pozew o zaptate z dnia (...), ktory Powodowie wniesli przeciwko Pozwanemu do
Sadu Rejonowego Poznan- Grunwald i Jezyce w Poznaniu.

I. Stan faktyczny

Pismem z dnia (...) Powodowie skierowali do Prezesa UOKiK wniosek o przedstawienie
istotnego pogladu w sprawie o zaptate, ktorg wytoczyli przeciwko Pozwanemu przed
Sadem Rejonowym Poznan-Grunwald i Jezyce w Poznaniu. W ztozonym wniosku Powodowie
wniesli o wydanie opinii dotyczacej § 8 pkt 3 zawartej przez nich z Pozwanym umowy
deweloperskiej, w szczegolnosci, czy ,,taki zapis mozna uzna¢ za abuzywny i potraktowac
jako niebyty”. Powodowie zaznaczyli przy tym, ze przedstawiona przez Pozwanego umowa
deweloperska nie byta przez nich modyfikowana.

Z przekazanych przez Powodow dokumentow wynika, ze w dniu (...) zawarli z Pozwanym
umowe deweloperska w formie aktu notarialnego. Na mocy tej umowy Pozwany zobowiagzat
sie do: wybudowania budynku wedtug wskazanego projektu, ustanowienia odrebnej
wtasnosci opisanego w umowie lokalu oraz przeniesienia prawa wtasnosci tego lokalu i
praw niezbednych do korzystania z lokalu na Powodow. Powodowie zobowiazali sie
natomiast do: spetnienia $wiadczenia pienieznego na rzecz Pozwanego na poczet nabycia
ww. prawa w terminach i wysokosci okreslonych w umowie, odbioru lokalu oraz zawarcia
umowy przeniesienia na ich rzecz prawa wtasnosci lokalu. Strony postanowity
jednoczesnie, ze umowa ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia tego
prawa na Powoddéw zostanie zawarta najpozniej do dnia (...), jednakze nie wczesniej niz po
zaptacie przez Powodow catosci ceny za lokal, zakonczeniu prac budowlanych i odbiorze
lokalu (8 3 ust. 1 umowy deweloperskiej).

Poczynione ustalenia wskazuja, ze przed zawarciem umowy deweloperskiej Powodowie
otrzymali od Pozwanego wzorzec tej umowy, oznaczony na pierwszej stronie w gornej
czesci jako ,,wzdér umowy”. We wzorcu oraz w umowie deweloperskiej z dnia (...)
postanowienie § 8 pkt 3 ma te sama tresc.

Pismem z dnia (...) Powodowie wniesli przeciwko Pozwanemu do Sadu Rejonowego Poznan-
Grunwald i Jezyce w Poznaniu pozew o zaptate, domagajac sie zasadzenia kwoty (...) zt-
tytutem kary umownej za niedotrzymanie przez Pozwanego terminu wydania lokalu
mieszkalnego wraz z ustawowymi odsetkami za opoznienie oraz kwoty (...) zt- tytutem kary
umownej za niedotrzymanie przez Pozwanego terminu zawarcia umowy ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu oraz przeniesienia prawa wtasnosci tego lokalu wraz ustawowymi
odsetkami za opdznienie.

W pozwie Powodowie wywiedli, ze § 8 pkt 3 umowy stanowi postanowienie niedozwolone
w rozumieniu art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego. Zdaniem Powoddw, przy uwzglednieniu
postanowien catej umowy, rozktadu praw i obowigzkow oraz ryzyk, ktore ponosza,
postanowienie to ksztattuje ich prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac ich interesy.



Z uwagi na powyzsze, opinia wyrazona w niniejszym pismie obejmowac bedzie analize
tresci ww. postanowienia z punktu widzenia przestanek okreslonych w przepisach Kodeksu
cywilnego dotyczacych niedozwolonych postanowien umownych.

Il. Postanowienia umowy deweloperskiej dotyczace kary umownej

Wskazany przez Powodow § 8 pkt 3 zostat zamieszczony w § 8 regulujacym kwestie
naprawienia szkod wynikajacych z niewykonania lub nienalezytego wykonania przez strony
(tj. zaréwno przez Pozwanego, jak i Powodow) zobowiazan niepienieznych z zawartej
umowy deweloperskiej, o tresci:

»Strony zastrzegajq, ze naprawienie szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiqzan niepienieznych wynikajgcych z niniejszej umowy nastqgpi poprzez
zaptate kar umownych na zasadach ponizszych:

1) za zwtoke Dewelopera w dotrzymaniu terminu zawarcia umowy ustanowienia
odrebnej wtasnosci Lokalu oraz przeniesienia na Nabywce prawa wtasnosci tego
Lokalu lub zwtoke w dotrzymaniu terminu wydania Lokalu w posiadanie Nabywcy,
ktora powstanie z przyczyn zaleznych od Dewelopera, Deweloper zaptaci Nabywcy
kare umowng w wysokosci 0,05% ceny brutto, o ktérej mowa w § 4 ust. 1
niniejszego aktu- za kazdy dzien zwtoki,

2) za zwtoke Nabywcy w dotrzymaniu terminu zawarcia umowy ustanowienia odrebnej
wtasnosci Lokalu oraz przeniesienia na Nabywce prawa wtasnosci tego Lokalu lub
zwtoke w dotrzymaniu terminu odbioru Lokalu, ktora powstanie z przyczyn innych
niz spowodowane dziataniem sity wyzszej, Nabywca zaptaci Deweloperowi kare
umowng w wysokosci 0,05% ceny brutto, o ktorej mowa w § 4 ust. 1 niniejszego
aktu- za kazdy dzien zwtoki,

3) tgczna wysokos¢ kar umownych nie moze przekroczy¢ 5% ceny brutto, o ktorej
mowa w 8§ 4 ust. 1 niniejszego aktu”.

lll. Stan prawny
lll.1. Niedozwolone postanowienia umowne

Zgodnie z art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego, postanowienia umowy zawieranej
z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli ksztattuja jego prawa
i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy
(niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gtowne
$wiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaty sformutowane w sposob
jednoznaczny. Stosownie z kolei z art. 385" § 2 Kodeksu cywilnego, jezeli postanowienie
umowy zgodnie z § 1 nie wiaze konsumenta, strony sa zwigzane umowa w pozostatym
zakresie.

Mozliwos¢ uznania postanowienia za niedozwolone zalezna jest od tacznego spetnienia
nastepujacych przestanek:

1. postanowienie jest stosowane przez przedsiebiorce wobec konsumentow
2. postanowienie nie zostato indywidualnie uzgodnione

3. postanowienie ksztattuje prawa i obowiazki konsumenta w sposdb sprzeczny
z dobrymi obyczajami

4. postanowienie narusza w sposob razacy interesy konsumenta

postanowienie nie dotyczy sformutowanych w sposob jednoznaczny gtéwnych
Swiadczen stron.

Przepis art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego stanowi klauzule generalna, ktdra uzupetnia
zamieszczona w art. 385° Kodeksu cywilnego lista 23 klauzul (tzw. szarych), obejmujaca



typowe, najczesciej spotykane w praktyce klauzule, ktore uznawane sa za sprzeczne
z dobrymi obyczajami i zarazem razaco naruszajace interesy konsumenta. Ich wspdlng
cecha jest nieréwnomierne roztozenie praw, obowiazkéw i ryzyka miedzy stronami,
prowadzace do zachwiania rownowagi kontraktowej. Chodzi o takie klauzule, ktére z gory,
w oderwaniu od konkretnych okolicznosci, stawiaja konsumenta w gorszym (trudniejszym)
potozeniu. Wskazuje sie, ze odwzorowanie w umowie (wzorcu) ktorego$ z postanowien
objetych ww. wyliczeniem znaczaco utatwia wykazanie, ze wypetnia ono przestanki
niedozwolonego postanowienia umownego. Funkcja art. 385° sprowadza sie wiec do
ustanowienia swoistego domniemania dziatajacego ,,w razie waqtpliwosci”, ze klauzula
umowna o okreslonej tresci jest zakazanym postanowieniem umownym. Takich watpliwosci
nie bedzie, gdy dane postanowienie zostato indywidualnie uzgodnione, co przedsigbiorca
zgodnie z art. 385'§ 1 udowodni (tak W. Popiotek i stanowiska tam powotane. Komentarz
do art. 385° Kodeksu cywilnego [w:] Kodeks cywilny. Komentarz do art. 1-449", t. | pod
red. prof. dr hab. K. Pietrzykowskiego, wyd. CH Beck, Warszawa 2005, s. 995-996).

Art. 385° pkt 2 Kodeksu cywilnego stanowi, Ze w razie watpliwosci uwaza sie, ze
niedozwolonymi postanowieniami umownymi sa te, ktore w szczegoélnosci wytaczaja lub
istotnie ograniczaja odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowiazania.

lll.2. Umowa deweloperska

Umowa deweloperska zostata uregulowana w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2017r. poz.
1468). Ustawa okresla m.in. zasady i tryb zawierania umow deweloperskich, tres¢ umowy
deweloperskiej oraz prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej.

Z definicji zamieszczonej w art. 3 pkt 5 ww. ustawy wynika, ze umowa deweloperska to
umowa, ha podstawie ktorej deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia lub przeniesienia
na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa, o ktérym mowa
wart. 1, a nabywca zobowiazuje sie do spetnienia Swiadczenia pienieznego na rzecz
dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa. Wymienione w art. 1 ustawy prawa to:
prawo odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego, prawo wtasnosci nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym oraz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowiacego odrebng
nieruchomosé.

Art. 22 ust. 1 ustawy wskazuje katalog ustawowych elementow, ktore musza by¢ zawarte
w kazdej umowie deweloperskiej. Jednym z nich jest okreslenie wysokosci odsetek i kar
umownych dla stron umowy (art. 22 pkt 13).

Co do zasady na rzecz dewelopera zastrzezone sg odsetki za opdznienie w spetnieniu
Swiadczenia pienieznego przez nabywce, a na rzecz nabywcy- kara umowna za
niespetnienie $wiadczenia niepienieznego przez dewelopera. Przyjmuje sie, ze kara
umowna nalezna nabywcy powinna dotyczy¢ przynajmniej nieprzeniesienia przez
dewelopera prawa wtasnosci przedmiotu umowy w terminie (art. 29 ust. 3 in fine ustawy)-
jako gtownego swiadczenia dewelopera, rownowaznego pod wzgledem gospodarczym
spetnieniu przez nabywce swiadczenia pienieznego. Dodatkowo kara umowna nalezna
nabywcy moze zabezpiecza¢ terminowosc przedstawienia przedmiotu umowy do odbioru
(art. 22 ust. 1 pkt 16 ustawy). Nie wyklucza sie poza tym zastrzezenia dodatkowych kar
umownych na rzecz nabywcy, a takze na rzecz dewelopera- za nienalezyte wykonanie
innych niepienieznych zobowiagzan przez nabywce, np. za opo6znienie w przystapieniu do
odbioru przedmiotu umowy w terminie wyznaczonym przez dewelopera (B. Gliniecki.
Komentarz do art. 22 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego; red. K. Osajda, Legalis).

Nalezy zauwazyd, ze taka sytuacja wystepuje w odniesieniu do § 8 umowy deweloperskiej
zawartej przez Powodow z Pozwanym. W postanowieniu tym kara umowna zostata
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przewidziana nie tylko na rzecz Powodow (za niewykonanie zobowigzan niepienieznych
przez Pozwanego), ale réwniez na rzecz Pozwanego (za niewykonanie zobowiagzan
niepienieznych przez Powodow).

Nalezy jednoczesnie podkreslic, ze przepisy ustawy nie wskazuja dopuszczalnej,
ustawowej wysokosci kar umownych, jakie moga by¢ przewidziane w zawieranej umowie
deweloperskiej. Art. 25 ustawy stanowi jedynie, ze wysokos¢ odsetek zastrzezonych na
rzecz dewelopera, nie moze przewyzsza¢ kar umownych zastrzezonych na rzecz nabywcy.

lll.3. Postanowienia ograniczajace wysokos¢ kar umownych zastrzezonych na rzecz
konsumenta wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone

Postanowienia ograniczajace wysokos¢ kar umownych zastrzezonych na rzecz konsumenta
wielokrotnie byty przedmiotem rozstrzygnie¢ Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
(dalej: SOKiK). Do rejestru niedozwolonych postanowien umownych zostaty m.in. wpisane:

Klauzula nr 156

,Kara umowna nalezna nabywcy w okolicznosciach wymienionych w ust. 1 wynosi 0,1%
kwoty wptaconej przez nabywce za kazdy dzien opodznienia przekraczajgcy 60 dni, nie
wiecej jednak niz 10% tej kwoty”

Orzekajac o abuzywnosci ww. postanowienia, w uzasadnieniu wyroku z dnia 9 wrzesnia
2004r. sygn. akt XVII AmC 12/04 SOKiK stwierdzit m.in., ze postanowienie to po pierwsze
wytacza odpowiedzialno$¢ przedsiebiorcy wobec konsumenta za zawinione opdznienie
w wykonaniu umowy w wymiarze do 60 dni od terminu odbioru lokalu, a po drugie- istotnie
ogranicza odpowiedzialnos¢ przedsiebiorcy, jezeli opdznienie przekroczy 60 dni, gdyz
przewiduje zaptate przez przedsiebiorce kary nie wiekszej niz 10%. SOKiK zauwazyt, ze
w przypadku opdznienia przekraczajacego 100 dni spowoduje to brak konsekwencji
finansowych po stronie przedsiebiorcy. Z tych przyczyn SOKiK uznat, Zze tej tresci
postanowienie jest niedozwolone na podstawie art. 385° pkt 2 Kodeksu cywilnego.

Klauzula nr 1392

»W przypadku powstatego z wytqcznej winy EDBUD-u opoznienia w przekazaniu lokalu do
prowadzenia robot wykonczeniowych przekraczajgcego 60 dni, nabywcy przystuguje kara
umowna w wysokosci 0,02% ceny lokalu, okreslonej w par. 4 ust. 1, za kazdy dzieri zwtoki
powyzej 60 dni, nie wiecej jednak niz 2%”

Przytoczone postanowienie zostato uznane za niedozwolone na mocy wyroku SOKiK z dnia 5
grudnia 2006r. sygn. akt XVII AmC 126/05. Uzasadniajac wydane rozstrzygniecie, SOKiK
podkreslit, Ze jest to niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385' § 1
Kodeksu cywilnego, ktére ponadto wyczerpuje dyspozycje klauzuli abuzywnej okreslonej
w art. 385° pkt 2 Kodeksu cywilnego. SOKiK stwierdzit, Ze postanowienie to ogranicza
odpowiedzialno$¢ przedsiebiorcy wobec konsumenta za nieterminowe wykonanie
zobowiazania. Jak ponadto wskazat, wyréwnanie szkody powstatej na skutek nienalezytego
wykonania umowy moze byc naprawione poprzez zaptate kary umownej. W takim jednak
przypadku zadanie odszkodowania przewyzszajacego kare umowng mozliwe jest tylko
wowczas, gdy strony tak postanowity (art. 484 Kodeksu cywilnego). SOKiK zauwazyt, ze
w analizowanym przypadku mozliwos¢ dochodzenia przez konsumenta odszkodowania
przewyzszajacego wysokos¢ kary umownej zostata wytaczona, a zatem konsument
pozbawiony zostat prawa do rzeczywistego naprawienia wyrzadzonej mu szkody.

Klauzule nr 1396 i 1398

»Suma tak naliczonych kar nie moze przekroczy¢ 3% ceny sprzedazy brutto lokalu
przedmiotu umowy”



,»Suma naliczonych kar nie moze przekroczy¢ 3% ceny sprzedazy brutto lokalu przedmiotu
umowy”

W uzasadnieniu wyroku z dnia 28 grudnia 2007r. sygn. akt XVII AmC 98/07 SOKiK stwierdzit,
ze klauzule te spetniaja przestanki okreslone w art. 385° pkt 2 Kodeksu cywilnego.
Zmierzaja bowiem do istotnego ograniczenia odpowiedzialnosci przedsiebiorcy wzgledem
konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania. SOKiK podkreslit,
ze konsument narazony jest, ze wzgledu na nieuzasadnione ograniczenie odpowiedzialnosci
przedsiebiorcy za nieterminowe wykonanie zobowigzania, na lekcewazace traktowanie
ustalonego terminu wydania lokalu. Tym samym, jak zauwazyt SOKiK, konsument jest
narazony na ponoszenie konsekwencji ekonomicznych wynikajacych z koniecznosci
dostosowania wtasnej sytuacji zyciowej czy finansowej. SOKiK stwierdzit, ze
przedsiebiorca, majac zagwarantowang gorng granice kary umownej do wysokosci 3% ceny,
moze nie narazajac sie na dalsze negatywne konsekwencje przez dtugi czas nie
dotrzymywac terminu wykonania umowy. SOKiK dostrzegt tez, ze przesuniecie terminu
naraza konsumenta na koszty, niedogodnosci zwiazane z przesunieciem cyklu
zaplanowanych robot, konieczno$¢ poszukiwania nowych wykonawcow badz zmiane
termindw rozpoczecia robot.

Klauzula nr 1441

»W przypadku zawinionej przez Sprzedajgcego zwtoki w realizacji inwestycji
przekraczajgcej 3 miesiqce, Kupujgcemu przystuguje prawo do zqdania zaptaty kary
w wysokosci odsetek liczonych od sumy wptaconego zadatku oraz zaliczek w ich wysokosci
ustawowej za kazdy dzien zwtoki przekraczajqcy ten okres, nie wiecej jednak niz 10%
wartosci przedmiotu niniejszej umowy. Jezeli jednak okres zwtoki przekroczy 4 miesiqgce,
Kupujgcemu przystuguje prawo odstgpienia od niniejszej umowy z zachowaniem prawa do
odsetek na zasadach wymienionych w zdaniu poprzednim”

Ww. postanowienie zostato uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 27 kwietnia
2007r. sygn. akt XVIIl AmC 14/06. W uzasadnieniu wyroku SOKiK uznat, ze postanowienie to
spetnia przestanki z art. 385° pkt 2 Kodeksu cywilnego, w istotny sposéb ograniczajac
odpowiedzialno$¢ przedsiebiorcy wzgledem konsumenta za nienalezyte wykonanie
zobowiazania. SOKiK podkreslit, Zze na podstawie tego postanowienia konsument moze
domagac sie kary w maksymalnej wysokosci 10% wartosci przedmiotu umowy, jezeli
przedsiebiorca opdzni sie z wykonaniem umowy.

lll.4. Raporty Prezesa UOKiK z 2007r. i 2014r. dotyczace postanowien stosowanych
przez deweloperéw

Postanowienia wzorcow umow stosowanych przez deweloperow w obrocie z konsumentami
byty objete ogodlnokrajowymi kontrolami Prezesa UOKiK, ktorych wyniki zostaty
przedstawione w raportach z 2007r. i 2014r." (w drugim raporcie kontrola objeta takze
dziatania deweloperow zwiazane z realizacja obowiazkéw wynikajacych z przepisow
ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego). W obydwu raportach Prezes UOKiK zakwestionowat postanowienia, ktore
wytaczaja lub istotnie ograniczaja odpowiedzialnos¢ dewelopera wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy.

W raporcie z 2014r. Prezes UOKiK zwrdcit m.in. uwage na praktyke deweloperow
polegajaca na stosowaniu we wzorcach uméw postanowien zawierajacych réznego rodzaju
przestanki zwalniajace ich z odpowiedzialnosci albo ograniczajace odpowiedzialnosé
wzgledem konsumentow. Prezes Urzedu wskazat, Ze ograniczenie odpowiedzialnosci
dewelopera moze nastapi¢ poprzez: catkowite wytaczenie odpowiedzialnosci,

1 Raport z kontroli wzorcéow umownych stosowanych w umowach deweloperskich (deweloperzy, towarzystwa
budownictwa spotecznego, spotdzielnie mieszkaniowe)”, Warszawa, lipiec 2007r.; Raport ,,Konsument na rynku
deweloperskim” , Warszawa, styczen 2014r.



wprowadzenie terminu, po uptywie ktérego konsument moze na podstawie umowy zadac
kary umownej lub odstapi¢ od umowy na skutek zwtoki dewelopera badz ograniczenie
wysokosci naleznych konsumentowi kar umownych (np. do kwoty x% ceny nieruchomosci
lub poprzez okreslenie stawki dziennej kary umownej). Prezes Urzedu uznat, ze takie
postanowienia naruszaja klauzule generalng z art. 385' § 1 Kodeksu cywilnego oraz
stanowia klauzule abuzywna, o ktérej mowa w art. 385 pkt 2 Kodeksu cywilnego. Na
podobne uchybienia w zakresie formutowania postanowien wzorcéow umow Prezes Urzedu
zwrocit rowniez uwage we wczesniejszym raporcie 2.

IV. Stanowisko Prezesa Urzedu

IV.1. Niedozwolony charakter postanowien umownych ograniczajacych wysokos¢ kary
umownej zastrzezonej na rzecz konsumenta

Analiza § 8 pkt 3 w zw. z pkt 1 prowadzi do jednoznacznego wniosku, ze postanowienie to
spetnia przestanki uznania go za niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art.
385'§ 1 i art. 385% pkt 2 Kodeksu cywilnego. Bez watpienia ww. postanowienie ogranicza
wysokos¢ naleznej konsumentowi kary umownej w razie zwtoki dewelopera w wykonaniu
zobowiazan umownych.

a) Relacja przedsiebiorca - konsument

W niniejszej sprawie nie wywotuje watpliwosci, ze omawiane postanowienie dotyczy
umowy zawartej przez przedsiebiorce z konsumentem.

b) Brak indywidualnego uzgodnienia postanowien umownych

Przepis art. 385" § 3 Kodeksu cywilnego nakazuje uzna¢ za nie uzgodnione indywidualnie te
postanowienia umowy, na ktorych tres¢ konsument nie miat rzeczywistego wptywu.
W szczegblnosci odnosi sie to do postanowien umowy przejetych z wzorca umowy
zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta.

Jak juz wskazano powyzej, art. 385 pkt 2 Kodeksu cywilnego wymienia tzw. klauzule
szarg, ktora uwazana jest ,,w razie watpliwosci” za klauzule niedozwolona, spetniajaca
przestanki okreslone w art. 385'§ 1 Kodeksu cywilnego. Powyzej zaznaczono rowniez, ze
domniemanie abuzywnosci klauzuli nie dziata, kiedy zostang usuniete watpliwosci co do jej
tresci, tj. dana klauzula zostata indywidualnie uzgodniona przez strony.

Dokonanie oceny, czy postanowienie byto indywidualnie negocjowane wymaga zbadania
okolicznosci zwiazanych z procesem kontraktowania. Jesli przy zawieraniu umowy
postanowienia nie byty miedzy stronami negocjowane, zostaty przez przedsiebiorce
ustalone jednostronnie i konsument nie miat rzeczywistego wptywu na ich tresc, to nalezy
uznac, ze nie byty indywidualnie uzgodnione. Taka sytuacja ma miejsce najczesciej wtedy,
gdy przedsiebiorca w obrocie z konsumentami postuguje sie odgornie ustalonymi wzorcami
umowy (wtedy postanowienie jest zawarte we wzorcu umowy), ale moze tez mie¢ miejsce
wtedy, gdy postanowienie zostaje przejete do umowy z wzorca umownego (jest
narzucone).

Jak ustalono, przed zawarciem umowy deweloperskiej Powodowie otrzymali od
Pozwanego, opracowany przez niego jednostronnie, wzorzec tej umowy. § 8, w ktérym
przewidziano kary umowne na rzecz stron, ma te sama tres¢ we wzorcu umowy i umowie
deweloperskiej z dnia (...). Zarowno we wzorcu, jak i w umowie wysokos¢ kary umownej,
ktorej moga domagac sie Powodowie w razie zwtoki Pozwanego, jest ograniczona do 5%
ceny przedmiotu umowy (§ 8 pkt 3 w zw. z pkt 1). Uzasadniony jest tym samym wniosek,
ze ww. postanowienie zostato przejete do umowy deweloperskiej z wzorca umownego,
a Powodowie nie mieli rzeczywistego wptywu na jego tresc.

2 Raport ,,Konsument na rynku deweloperskim” s. 93; ,,Raport z kontroli wzorcéw umownych ...” op. cit, s. 34
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Warto w tym miejscu podkresli¢, ze w wyroku z dnia 20 maja 2015r. sygn. akt VI ACa
995/14 Sad Apelacyjny w Warszawie stwierdzit, ze ,,postanowieniem indywidualnie
uzgodnionym w mysl art. 385" § 1 Kc nie jest postanowienie, ktérego tres¢ konsument
mogt negocjowac, lecz takie postanowienie, ktore rzeczywiscie powstato na skutek
indywidualnego uzgodnienia.

Ponadto, zgodnie z art. 385" § 4 Kodeksu cywilnego, ciezar dowodu, Ze postanowienie
zostato uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto sie na to powotuje. W praktyce
oznacza to koniecznos¢ udowodnienia tej przestanki przez przedsiebiorce.

c) Kwestionowane postanowienie nie okresla gtownych swiadczen stron

W $wietle art. 385'§ 1 zdanie drugie Kodeksu cywilnego, nie mozna uzna¢ za niedozwolone
tych postanowien umowy, ktore okreslaja gtowne swiadczenia stron chyba, Zze nie zostaty
sformutowane w sposob jednoznaczny. Niezbedna jest zatem ocena, czy objete wnioskiem
Powodow postanowienie ograniczajace wysokosc zastrzezonej na ich rzecz kary umownej,
okresla gtéwne Swiadczenie stron.

Nalezy uznac¢, ze Swiadczeniami gtownymi sa te, ktore zmierzaja bezposrednio do
osiggniecia celu umowy, tj. bez ktorych nie dochodzi do powstania zobowigzania z danej
umowy.

Uwzgledniajac istote umowy deweloperskiej wyrazona w jej ustawowej definicji, nalezy
stwierdzi¢, ze gtdwnymi swiadczeniami stron w umowie deweloperskiej sa: zobowigzanie
do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego
lokalu na nabywce (albo przeniesienia na nabywce wtasnosci nieruchomosci zabudowanej
domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci
domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng wtasnos¢) oraz
zobowiazanie do zaptaty ceny za nabycie tego prawa.

Analizowane postanowienie, regulujace odpowiedzialnos¢ Pozwanego (przedsiebiorcy)
wzgledem Powodow (konsumentéw) za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy,
nie okresla tym samym gtownych s$wiadczen stron umowy deweloperskiej. Ww.
postanowienie odnosi sie wprawdzie do sposobu spetnienia $wiadczenia gtownego przez
strone umowy deweloperskiej, ale nie ma konstytutywnego znaczenia dla tej umowy.

W konsekwencji, spor co do ograniczenia wysokosci kary umownej zastrzezonej na
wypadek niewykonania umowy deweloperskiej, nie jest sporem dotyczacym swiadczenia
gtownego.

d) Sprzecznos¢ z dobrymi obyczajami oraz razace naruszenie intereséw konsumenta

Powyzej wskazano juz, ze w ocenie Prezesa Urzedu analizowane postanowienie spetnia
przestanki, o ktérych mowa w art. 385° pkt 2 Kodeksu cywilnego. Prezes Urzedu uznaje, ze
postanowienie to jest réwniez niedozwolone w $wietle art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego.
Ksztattuje bowiem prawa i obowiazki konsumenta w sposdb sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.

Jako dobre obyczaje nalezy rozumie¢ normy postepowania niesprzeczne z etyka,
moralnoscig czy spotecznymi obyczajami. W orzeczeniu z dnia 13 lipca 2005r. sygn. akt
| CK 832/04 Sad Najwyzszy wskazat, ze za sprzeczne z dobrymi obyczajami nalezy uznac
wprowadzenie klauzul godzacych w rownowage kontraktowa, a razace naruszenie
interesow konsumenta polega na nieusprawiedliwionej dysproporcji praw i obowiazkow na
niekorzy$¢ konsumenta w okreslonym stosunku umownym.

W niniejszej sprawie za sprzeczne z dobrymi obyczajami nalezy uzna¢ uksztattowanie
stosunku umownego w sposob, ktory pozbawia konsumenta mozliwosci uzyskania kary
umownej powyzej okreslonej wysokosci, w przypadku niewykonania umowy przez
przedsiebiorce, a zarazem stawia przedsiebiorce w uprzywilejowanej sytuacji. Zdaniem
Prezesa Urzedu, ograniczenie wysokosci kary umownej do okreslonej wysokosci w razie
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zwtoki Pozwanego w wykonaniu zobowiazan umownych nie jest uzasadnione. Takie
ograniczenie w umowie powoduje, ze po uptywie okreslonego okresu zwtoki, Pozwany nie
poniesie zadnej odpowiedzialnosci wzgledem konsumenta. Majac zagwarantowana gornag
granice kary umownej, Pozwany moze wiec nie narazajac sie na zadne negatywne
konsekwencje finansowe przez dtuzszy czas nie dotrzymywacé terminu wykonania swoich
zobowiazan. De facto Pozwany moze przerzuci¢ w catosci negatywne skutki swojego
zaniechania na konsumenta, zabezpieczajac wtasny interes ekonomiczny i pomijajac
interes swojego kontrahenta. Wskutek zastosowania ww. postanowienia, w rzeczywistosci
to konsument poniesie wszelkie konsekwencje zwtoki Pozwanego wynikajace
z koniecznosci dostosowania wtasnej sytuacji zyciowej czy finansowej do faktu
niedotrzymania przez Pozwanego terminu wydania lokalu czy przeniesienia jego wtasnosci.
Uzasadnia to uznanie, Ze tej tresci postanowienie w razacy sposob narusza rowniez
interesy ekonomiczne i pozaekonomiczne konsumenta.

Podkreslenia wymaga, ze przewidziana w kwestionowanym postanowieniu kara umowna
zastrzezona jest na wypadek niewykonania gtéwnego zobowiazania umownego przez
dewelopera. Obowiazek Pozwanego polegajacy na ustanowieniu i przeniesieniu na
Powodow w umédwionym czasie prawa wtasnosci lokalu ma zasadnicze znaczenie dla celu
umowy deweloperskiej. Z kolei niepieniezne obowiazki Powodow, wymienione w § 8 pkt 2
umowy, za ktore zastrzezono kare umowng na rzecz Pozwanego, majg charakter
drugorzedny i nie dotycza najwazniejszego zobowigzania nabywcy, jakim jest zaptata
ceny. Zasady doswiadczenia zyciowego wskazuja, ze tego rodzaju zwtoka nabywcéw
(w odbiorze lokalu, dotrzymaniu terminu zawarcia umowy przenoszacej wtasnosc)
wystepuje rzadko. Ponadto, z racji dokonywania przez nabywce z reguty cyklicznych wptat
srodkow na poczet ceny na rachunek bankowy dewelopera, zwtoka nabywcy w wykonaniu
innych obowiazkéw nie zagraza powstaniem po stronie dewelopera znaczacych szkod lub
niedogodnosci. Dlatego Prezes Urzedu wyraza opinie, ze tozsame ograniczenie wysokosci
kary umownej naleznej Pozwanemu w przypadku zwtoki Powodow (§ 8 pkt 2), nie zapewnia
nalezytego zabezpieczenia interesow Powodow. Pomimo takiego samego ograniczenia
wysokosci kary umownej naleznej Pozwanemu od Powodow (5% wartosci przedmiotu
umowy), nie mozemy bowiem moéwi¢ o uksztattowania stosunku zobowigzaniowego
w sposob rownorzedny dla obydwu stron umowy.

Jak zaznaczono powyzej, w omawianym przypadku negatywne skutki zaniechania
Pozwanego w wykonaniu umowy poniesie w praktyce tylko konsument, ktory nie ma
zadnych mozliwosci nacisku, aby sktoni¢c Pozwanego do zakonczenia przedsiewziecia
deweloperskiego, a nastepnie- wydania lokalu, ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
i przeniesienia jego wtasnosci. Taka forma nacisku mogtaby by¢ z pewnoscig kara umowna,
pod warunkiem jednak, ze jej wysokos¢ nie bytaby- tak jak w analizowanym
postanowieniu- ograniczona. W przypadku kary umownej nie ograniczonej co do wysokosci,
Pozwany realnie odczutby konsekwencje finansowe swojego zaniechania w kazdym dniu
zwtoki, ponoszac faktycznie odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta.

Oceniajac przestanki niedozwolonego postanowienia umowy nalezy réwniez zwroéci¢ uwage
na skutki wynikajace z zastrzezenia kary umownej, zwigzane m.in. z okreslonymi
utatwieniami dowodowymi. Zgodnie z art. 484 § 1 Kodeksu cywilnego, w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania kara umowna nalezy sie
wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokosci bez wzgledu na wysokosc
poniesionej szkody. Zadanie odszkodowania przenoszacego wysoko$¢ zastrzezonej kary
umownej nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowity.

Zdanie pierwsze art. 484 § 1 Kodeksu cywilnego niewatpliwie modyfikuje ogélne przestanki
odpowiedzialnosci kontraktowej dtuznika, w razie powstania obowiazku zaptaty przez
niego kary umownej. Zastrzezenie kary umownej modyfikuje reguty odpowiedzialnosci
w tym sensie, ze wierzyciel wskazuje tylko sam fakt zastrzezenia kary i niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania przez dtuznika. Co wiecej, zastrzezenie kary nie



zwalnia dtuznika z obowiazku jej zaptaty w razie wykazania, ze wierzyciel nie poniost
szkody (por. uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2003r. sygn. akt Ill CZP 61/03).

Nalezy zauwazyc, ze w sytuacji zastrzezenia kary umownej bez ograniczenia jej wysokosci,
naliczenie kary za kazdy dzien zwtoki Pozwanego spowodowatoby, ze Powodowie mogliby
uzyskac z tego tytutu kwote odpowiadajaca faktycznej zwtoce Pozwanego- niezaleznie przy
tym od tego, czy poniesli szkode, czy nie. Ograniczenie kary umownej do 5% ceny brutto
lokalu powoduje jednak, ze Pozwany nie ponosi wobec Powoddw zadnej odpowiedzialnosci
za niewykonanie umowy juz od chwili, gdy zwtoka przekroczyta 3 miesiace (przy
uwzglednieniu ceny lokalu podanej w zawartej umowie).

Z drugiej strony, w kontekscie zdania drugiego art. 484 § 1 Kodeksu cywilnego i braku
odmiennych postanowien zwartej przez strony umowy, Powodowie nie maja mozliwosci
dochodzenia odszkodowania przewyzszajacego wysokos¢ kary umownej. Zdaniem Prezesa
Urzedu, brak takiej regulacji w umowie dodatkowo wzmacnia negatywny skutek
wynikajacy z zastosowania § 8 pkt 3, ograniczajacego wysokos¢ naleznej Powodom od
Pozwanego kary umownej.

Nie mozna ponadto pominaé, ze w niniejszym przypadku kara umowna zostata zastrzezona
na wypadek zwtoki dewelopera w wykonaniu zobowiazan umownych, czyli kwalifikowanego
opoOznienia, ktére nalezy oceniac przez pryzmat art. 476 Kodeksu cywilnego. Na gruncie
tego przepisu dtuznik dopuszcza sie zwtoki, gdy nie spetnia Swiadczenia w terminie, chyba
ze opoOznienie w spetnieniu swiadczenia jest nastepstwem okolicznosci, za ktore nie ponosi
odpowiedzialnosci. Z przepisu tego wynika przy tym domniemanie prawne, Zze nie
dotrzymujac terminu dtuznik pozostaje w zwtoce.

W swietle powyzszego, Prezes Urzedu uznaje, ze § 8 pkt 3 stanowi niedozwolone
postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 i art. 385° pkt 2 Kodeksu cywilnego.

IV.2. Skutki stosowania niedozwolonych postanowiern umownych
a) Niezwiazanie stron abuzywnymi postanowieniami umownymi

Regulacja dotyczaca niedozwolonych postanowieniach umownych, a zwtaszcza art. 385’
Kodeksu cywilnego, nie pozostawia watpliwosci, ze postanowienia dotkniete
abuzywnoscia nie wigza konsumenta. Nalezy stwierdzi¢, ze dane postanowienie
przestaje wiaza¢ juz w chwili zawarcia umowy. Oznacza to, ze postanowienie takie nie
stanowi elementu tresci stosunku prawnego i nie moze by¢ uwzgledniane przy
rozpoznawaniu spraw zwigzanych z jego realizacja. Podstawowe zatem znaczenie dla
urzeczywistnienia przepisow o niedozwolonych postanowieniach umownych oraz
uchronienia konsumentéw przed skutkami ich stosowania, ma poziom $wiadomosci organéw
stosujacych prawo (tak M. Skory, Klauzule abuzywne w polskim prawie ochrony
konsumenta, LEX 50185).

Zgodnie z pogladem wyrazonym powszechnie w doktrynie (A. Olejniczak, Komentarz do
art. 385" Kodeksu cywilnego, 2014r.; M. Namystowska, T. Skoczny, Ekspertyza naukowa:
Mozliwosc¢ i sposoby eliminacji z obrotu prawnego postanowiert umownych uznanych przez
Sgqd Ochrony Konkurencji i Konsumentow za abuzywne, Warszawa 2015r.), orzeczenie
sadu, ktore stwierdza niedozwolony charakter postanowienia umownego, ma
charakter deklaratywny, zaréwno wowczas, gdy sad orzeka w ramach kontroli
incydentalnej, jak i wtedy, gdy dokonuje kontroli abstrakcyjnej. Postanowienie jest wiec
bezskuteczne ex tunc. Orzeczenia sadowe deklaratoryjne potwierdzaja istnienie prawa lub
obowiazku (Z. Banaszczyk, Rozdziat XIl. Stosunek cywilnoprawny [w:] Prawo cywilne- czes¢
ogolna pod red. M. Safjana, wyd. Beck, Warszawa 2007, s. 898). Powyzsze potwierdza, ze
niedozwolone postanowienia umowne sg bezskuteczne w stosunku do konsumentéw od
poczatku zawarcia umowy.

Dla dokonywanej oceny miarodajne sa jedynie okolicznosci wystepujace w chwili zawarcia
umowy, a konsekwencje jej podzniejszego wykonywania (W szczegolnosci wysokos¢
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powstatej lub mogacej ewentualnie powstaé szkody), nie moga wptywac na te ocene
(komentarz do art. 385° Kodeksu cywilnego. Kodeks cywilny. Komentarz, red. prof. dr hab.
Edward Gniewek, prof. dr hab. Piotr Machnikowski, CH Beck wyd. 6, Warszawa 2014, s.
698). Podobnie winno sie rozpatrywaé przestanki stwierdzenia razacego naruszenia
intereséw konsumentow. Razace naruszenie interesow konsumentow nalezy uznac za wade
pierwotna lstnle]acq w momencie zawierania umowy, dla oceny ktorej, okolicznosci
powstate pozniej- na etapie jej wykonywania- nie powinny mie¢ znaczenia.

Przedstawiona interpretacja jest zgodna z intencja ustawodawcy europejskiego. Przepis
art. 4 ust. 1 dyrektywy 93/13 z dnia 5 kwietnia 1993r. w sprawie nieuczciwych warunkow
w umowach konsumenckich (Dz.U.UE L.1993.95.29), w brzmieniu sprostowanym (por.
Sprostowanie do dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993r. w sprawie
nieuczciwych warunkow w umowach konsumenckich Dz.U.UE L.2016.276.17, Polskie
wydanie specjalne, rozdziat 15, tom 2, s. 288) stanowi, ze nieuczciwy charakter warunkow
umowy jest okreslany z uwzglednieniem rodzaju towaréw lub ustug, ktorych umowa
dotyczy i z odniesieniem, w momencie zawarcia umowy, do wszelkich okolicznosci
zwiazanych z zawarciem umowy oraz do innych warunkow tej umowy lub innej umowy, od
ktorej jest zalezna.

Nalezy takze zauwazyc, ze Rzecznik Finansowy ztozyt w dniu 3 kwietnia 2017r. do Sadu
Najwyzszego wniosek o podjecie uchwaty majacej na celu rozstrzygniecie istniejacych
w orzecznictwie sadéw rozbieznosci co do wyktadni prawa. Rozbieznosci te dotyczyty
zagadnienia zwigzanego z przestankami nieuczciwego (abuzywnego) charakteru
postanowienia (warunku) umowy i pojawiajacych sie watpliwosci, czy na podstawie art.
385" i 385 Kodeksu cywilnego badanie w kontroli incydentalnej przestanek zgodnosci
z dobrymi obyczajami i razacego naruszenia interesow konsumenta dokonywane jest
wedtug stanu z chwili zawarcia umowy, bioragc pod uwage jej normatywna tresc,
uwzgledniajac okolicznosci jej zawarcia oraz z odniesieniem, w momencie jej zawarcia do
innych jej warunkéw lub innej umowy, od ktorej jest zalezna, czy tez ocena ta
dokonywana jest z uwzglednieniem sposobu stosowania (wykonywania) badanego
postanowienia i umowy w praktyce w okresie od daty jej zawarcia do chwili wyrokowania®.

W nastepstwie ww. wniosku, Sad Najwyzszy podjat uchwate w sktadzie 7 sedziow z dnia 20
czerwca 2018r. sygn. lll CZP 29/17, zgodnie z ktora, oceny, czy postanowienie umowne
jest niedozwolone (art. 385'§ 1 Kodeksu cywilnego), dokonuje sie wedtug stanu z chwili
zawarcia umowy.

b) Brak mozliwosci zmiany niedozwolonego postanowienia

Rozwazajac mozliwos¢ zmiany tresci niedozwolonych postanowien zawartych
w umowie, nalezy w szczegolnosci odnies¢ sie do orzecznictwa Trybunatu Sprawiedliwosci
Unii Europejskiej (dalej: TSUE), ktory wielokrotnie wypowiadat sie na ten temat.

TSUE stanat na stanowisku, ze organ orzeczniczy nie jest uprawniony do zmiany tresci
abuzywnych postanowien umownych. W wyroku z dnia 14 czerwca 2012r. C-618/10
(Banco Espanol de Crédito SA vs Joaquin Calderon Camina, pkt 65) TSUE stwierdzit, ze tego
rodzaju uprawnienie przyczynitoby sie do wyeliminowania zniechecajacego skutku
wywieranego na przedsiebiorcow poprzez zwykty brak stosowania takich nieuczciwych
warunkow wobec konsumentow. Problematyka ta zostata rowniez szeroko oméwiona przez
TSUE w wyroku z dnia 30 kwietnia 2014r. C-26/13 (Arpad Kasler, Hajnalka Kaslerné Rabai
vs OTP Jelzalogbank Zrt, pkt 79), w ktorym Trybunat wskazat, ze ,,gdyby sqd krajowy mogt
zmieniac tresc¢ nieuczciwych warunkéw zawartych w takich umowach, uprawnienie takie
mogtoby zagrazac realizacji dtugoterminowego celu ustanowionego w art. 7 dyrektywy
93/13. Uprawnienie to przyczynitoby sie bowiem do wyeliminowania zniechecajqcego
skutku wywieranego na przedsiebiorcow poprzez zwykty brak stosowania takich

3https://rf.gov.pl/sprawybiezace/Rzecznik_Finansowy_prosi_Sad_Najwyzszy_o_uchwale_wazna_dla_kredytobio
rcow__22552, dostep na dzien 11.10.2017 r.
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nieuczciwych warunkéw wobec konsumentoéw, poniewaz wciqz byliby oni sktonni do
stosowania rzeczonych warunkow ze swiadomosciq, ze nawet gdyby miaty one zostac
uniewaznione, to umowa moze jednak zosta¢ uzupetniona w niezbednym zakresie przez
sqd krajowy, tak aby zagwarantowacC w ten sposob interes rzeczonych przedsiebiorcow”.
Cytowany powyzej fragment uzasadnienia wyroku TSUE z dnia 30 kwietnia 2014r. C-26/13
zwraca uwage na fakt, ze klauzule abuzywne powinny wigzac¢ sie z odstraszajacym dla
przedsiebiorcy efektem, rowniez kosztem intereséw przedsiebiorcow.

O tym, ze przyjecie odstraszajacego efektu klauzul jest istotne wypowiada sie rowniez
doktryna. Jak wskazuje J. Czabanski ,ustawodawca europejski konstruujgc przepisy
dyrektywy 93/13 celowo wprowadzit przepis bezskutecznosci nieuczciwych warunkow
umownych wobec konsumenta, z jednoczesnym obowiqzkiem wykonywania umowy zgodnie
z pozostatymi jej zapisami. Taki skutek moze byc¢ oczywiscie bardzo dotkliwy
ekonomicznie dla przedsigbiorcy, ktory nigdy by nie chciat zawrzec takiej umowy, gdyby
wiedziat, ze nieuczciwy warunek zapewniajqcy mu korzysci ekonomiczne zostanie z umowy
wyeliminowany. Jednak skutek ten zostat celowo przewidziany przez ustawodawce i ma
wywierac¢ odstraszajqcy efekt na przedsiebiorcow, ktorzy chcieliby stosowac zakazane
postanowienia. Jezeli jedynym skutkiem miatby by¢ powrdt do uczciwych warunkow, to
jest oczywiste, ze przedsiebiorca nic by nie ryzykowat stosujgc warunki nieuczciwe- co
najwyzej w niektorych przypadkach- po kontroli sqdowej- musiatby wroci¢ do warunkow
uczciwych. Ustawodawca europejski celowo wiec wprowadzit skutek bezskutecznosci, tak
aby pokazac przedsiebiorcy, ze naruszanie intereséw konsumenta moze go duzo kosztowac
finansowo. Rowniez i polska doktryna jednoznacznie przesqdza o skutku w postaci
bezskutecznosci postanowienia i to bez wzgledu na jego ekonomiczng doniostos¢ dla
przedsiebiorcy” (J. Czabanski, Glosa do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 14 maja 2015r.,
Palestra 1-2/2016).

c) Zwiazanie umowa w pozostatym zakresie

Zgodnie z art. 6 ust. 1 dyrektywy nr 93/13, okreslajacym skutki stosowania nieuczciwych
warunkow umownych, przepisy implementujace dyrektywe winny przewidywaé, ze
klauzule abuzywne nie s wiagzace dla konsumenta, a umowa w pozostatej czesci ma nadal
obowiazywac strony, jezeli jest to mozliwe po wytaczeniu z niej nieuczciwych warunkow.

Art. 385" § 2 Kodeksu cywilnego, implementujacy art. 6 ust. 1 dyrektywy do prawa
krajowego przewiduje, ze jezeli postanowienie umowy zgodnie z § 1 nie wiaze
konsumenta, strony sa zwigzane umowa w pozostatym zakresie.

W zwiazku z powyzszym oraz niedopuszczalnoscia zmiany tresci niedozwolonych
postanowien umownych, istotne jest rozwazenie, czy w zwiazku z abuzywnym charakterem
§ 8 pkt 3, umowa deweloperska moze dalej wigzac strony i by¢ wykonywana.

Zdaniem Prezesa Urzedu, po wytaczeniu ww. postanowienia z zawartej przez strony
umowy deweloperskiej, umowa moze by¢é wykonywana w pozostatym zakresie. Nalezy
zauwazy¢, ze postanowienie to wskazuje tylko gbérna granice kary umownej naleznej
Powodom, ktdra nie moze przekroczy¢ 5% wartosci przedmiotu umowy. Po wytaczeniu tego
postanowienia z umowy, § 8 moze obowiazywac nadal w pozostatej czesci- przewidujacej,
ze naprawienie szkod wynikajacych z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazan niepienieznych z umowy nastapi poprzez zaptate kar umownych ustalonych
w wysokosci 0,05% ceny brutto za kazdy dzien zwtoki. Wytaczenie § 8 pkt 3 z umowy
powoduje tym samym, ze Powodowie nie sg zwigzani postanowieniem ograniczajgcym
wysokos¢ przystugujacej im od Pozwanego kary umownej. Moga zatem domagac sie kary
umownej naliczonej zgodnie z § 8 pkt 1, a wiec za kazdy dzien zwtoki Pozwanego
w dotrzymaniu terminu wydania lokalu czy zawarcia umowy ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokalu i przeniesienia prawa wtasnosci tego lokalu.

Takie stanowisko jest zgodne z orzecznictwem TSUE, ktory stwierdzit, ze ,warunek
umowny uznany za nieuczciwy nalezy co do zasady uznac za nigdy nieistniejqcy, tak by nie
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wywotywat on skutkow wobec konsumenta. W zwiqzku z tym, sqdowe stwierdzenie
nieuczciwego charakteru takiego warunku powinno miec, co do zasady, skutek w postaci
przywrocenia sytuacji prawnej i faktycznej konsumenta, w jakiej znajdowatby sie on
w braku rzeczonego warunku” (por. sprawy C-154/15, C-307/15, C-308/5, p. 61).

V. Podsumowanie

Postanowienie umowne ograniczajace odpowiedzialnos¢ Pozwanego wobec Powoddéw
spetnia przestanki uznania go za niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu
art. 385'§ 11 art. 385° pkt 2 Kodeksu cywilnego. Ocena jego abuzywnosci powinna by¢ przy
tym dokonana na dzien zawarcia umowy deweloperskiej. Skutkiem uznania
kwestionowanego postanowienia za niedozwolone jest jego bezskuteczno$¢ w stosunku do
Powodéw od momentu zawarcia umowy. Oznacza to, ze nalezna Powodom od Pozwanego
kara umowna nie moze byc¢ ograniczona co do wysokosci, jak przewidziano w tym
postanowieniu.

Z upowaznienia Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

Zataczniki:

— 2 odpisy dla stron zawierajace stanowisko Prezesa Urzedu z istotnym pogladem dla sprawy

— 2 kopie wniosku Powodow o przedstawienie istotnego pogladu w sprawie

— oryginat i 2 kopie upowaznienia dla Delegatury UOKiK w Poznaniu do wydania istotnego pogladu
W sprawie
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