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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 listopada 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Barbara Myszka (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski
SSN Katarzyna Tyczka-Rote

w sprawie z powodztwa J. M.

przeciwko B. I. P. Spétce zo.0. wW.

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone,
PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 8 listopada 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 28 wrzes$nia 2011 r.,

1. uchyla zaskarzony wyrok, oddala apelacje powoddki

i nie obcigza jej kosztami postepowania apelacyjnego
poniesionymi przez pozwana;

2. nie obcigza powddki kosztami postepowania kasacyjnego

poniesionymi przez pozwana.



Uzasadnienie

Sad Okregowy - Sgd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wyrokiem z dnia
9 listopada 2010 r. oddalit powddztwo J. M., skierowane przeciwko B. I. P. sp. z 0.0.
z siedzibg w W., o uznanie postanowienia stosowanego przez pozwang wzorca
umowy dotyczgcego sprzedazy lokalu mieszkalnego tacznie z miejscem
postojowym, za niedozwolone i zasgdzenie od pozwanej odszkodowania w kwocie
39 000 zt. Ustalit, ze pozwana prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie roboét
budowlanych, zajmuje sie kupnem i sprzedazg nieruchomos$ci nha wiasny rachunek,
a ponadto prowadzi wynajem i zarzgdzanie nieruchomos$ciami. W obrocie
z konsumentami pozwana postugiwata sie wzorcem umowy pt. ,Umowa
zobowigzujgca do wybudowania lokali oraz umowa przedwstepna ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy oraz sprzedazy udziatu
we wspotwtasnosci lokalu uzytkowego”, ktory zawierat zakwestionowane przez
powodke postanowienie zobowigzujgce klienta do nabycia razem z lokalem
mieszkalnym udziatu w lokalu uzytkowym stanowigcym miejsce postojowe, i/lub
komorke piwniczng i/lub boks rowerowy (jezeli komorka piwniczna i/lub boks

rowerowy nie jest pomieszczeniem przynaleznym).

Sad Okregowy stwierdzit, Zze uznanie okreslonego postanowienia umownego
za niedozwolone jest uzaleznione od kumulatywnego spetnienia nastepujgcych
przestanek: 1) postanowienie nie zostato uzgodnione indywidualnie, a wiec nie
podlegato negocjacjom, 2) uksztattowane w ten sposdb prawa i obowigzki
konsumenta pozostajg w sprzecznosci z dobrymi obyczajami, 3) uksztattowane we
wskazany sposob prawa i obowigzki razgco naruszajg interesy konsumenta,
i 4) postanowienie nie dotyczy sformutowanych w sposoéb jednoznaczny gtéwnych
$wiadczen stron, w tym ceny lub wynagrodzenia (art. 385 § 1 k.c.). W niniejszej
sprawie nie zostata spetniona ostatnia z wymienionych przestanek, poniewaz
zakwestionowane przez powoddke postanowienie dotyczy gtbwnego Swiadczenia
stron, ktére zostato we wzorcu sformutowane w sposéb jednoznaczny. W umowach
nienazwanych postanowienia okre$lajgce elementy konstytutywne dla danego typu

czynnosci, pozwalajgce na jej identyfikacje, trzeba uzna¢ za postanowienia



okreslajgce gtowne Swiadczenia stron. Brak mozliwosci uznania ich za
postanowienia niedozwolone jest oczywisty z tego wzgledu, ze trudno wyobrazi¢
sobie, aby nie byly one przedmiotem indywidualnych uzgodnien, skoro okreslajg to,
co dla stron najistotniejsze, czyli zachowanie dtuznika zmierzajgce bezposrednio
do zaspokojenia interesu wierzyciela. W ramach przedstawionego powddce wzorca
umowy, pozwana miata zobowigzac sie do wybudowania kompleksu mieszkalno —
ustugowego V. i wyodrebnienia w nim lokalu mieszkalnego nazywanego dalej
lokalem oraz lokalu uzytkowego, w ktérym bedg znajdowaty sie miejsca postojowe,
komorki piwniczne i boksy rowerowe przeznaczone do wytgcznego uzytku klientow,
zgodnie z opisem zawartym w warunkach szczegotowych, natomiast klient miat
oswiadczy¢, ze zamierza nabyc: , a) lokal wraz z prawami z nim zwigzanymi, tj.
udziatem w nieruchomosci wspolnej, ktérg stanowi prawo uzytkowania wieczystego
Nieruchomosci, a w przypadku podziatu Nieruchomos$ci — prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej oznaczonej literami od A do | na planie
Nieruchomosci stanowigcym Zatgcznik Nr 4 do niniejszej Umowy oraz czesci
budynkdéw i urzgdzen, ktore nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali, oraz
pomieszczeniem przynaleznym stanowigcym komérke piwniczng, boks rowerowy
oraz prawem do wytgcznego korzystania z ogrédka, a takze b) udziat w lokalu
Uzytkowym stanowigcy miejsce postojowe, i/lub komorke piwniczng i/lub boks
rowerowy, (jezeli komorka piwniczna i/lub boks rowerowy nie jest pomieszczeniem
przynaleznym), do wylgcznego uzytku KLIENTA w Kompleksie Mieszkalno —
Ustugowym wraz z udziatem w nieruchomos$ci wspdlnej, ktdérg stanowi prawo
uzytkowania wieczystego Nieruchomosci, a w przypadku podziatu Nieruchomosci —
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej oznaczonej literami od A
do | na planie Nieruchomosci stanowigcym Zatgcznik Nr 4 do Niniejszej Umowy
oraz czesci budynku i urzadzen, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wtascicieli
lokali” — nazywane dalej przedmiotem sprzedazy. ,Przedmiot sprzedazy” jest tu
elementem identyfikujgcym najistotniejsze $wiadczenia umowy stron, wskazuje
bowiem czego dotyczy umowa; innymi stowy, jaki przedmiot zostanie przez
pozwang sprzedany i nabyty przez klienta. Stanowi tym samym gtéwne
$wiadczenie umowy stron, jej essentialia negotii. Swiadczenie to zostato we wzorcu

sformutowane w  sposob  jednoznaczny. Nie mozna  zatem -



stwierdzit Sgd Okregowy - zakwestionowanego postanowienia umownego uznac

za niedozwolone.

Na skutek apelacji powodki, Sgd Apelacyjny wyrokiem z dnia 28 wrzesnia
2011 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze uznat za niedozwolone i
zakazat stosowania przez pozwang w obrocie z konsumentami we wzorcu umowy
pt. ,Umowa zobowigzujgca do wybudowania lokali oraz umowa przedwstepna
sprzedazy” postanowienia o nastepujgcej tresci: ,Klient oswiadcza, ze zamierza
nabyc...... takze udziat w Lokalu Uzytkowym stanowigcy miejsce postojowe, i/lub
komorke piwniczng i/lub boks rowerowy (jezeli komorka piwniczna i/lub boks
rowerowy nie jest pomieszczeniem przynaleznym), do wytgcznego uzytku Klienta
w Kompleksie Mieszkalno — Ustugowym wraz z udziatem w nieruchomosci
wspolnej, ktorg stanowi prawo uzytkowania wieczystego Nieruchomosci,
aw przypadku podziatu Nieruchomosci - prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej oznaczonej literami od A do | na planie
Nieruchomosci stanowigcym Zatgcznik nr 4 do niniejszej Umowy oraz czesci

budynkdéw i urzadzen, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali”.

Zdaniem Sagdu Apelacyjnego, nie mozna zaaprobowac stanowiska Sgdu
pierwszej instancji, ze zakwestionowane postanowienie umowne okresla gtowne
$wiadczenia stron, o ktérych mowa w art. 385" § 1 k.c. Analiza postanowien
przedstawionego wzorca umowy prowadzi do wniosku, ze pozwana zobowigzata
sie wybudowa¢ w Kompleksie Mieszkalno — Ustugowym V. lokal mieszkalny i
zawrze¢ umowe ustanowienia i sprzedazy na rzecz klienta odrebnej wtasnoSci
lokalu w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali, a ponadto
wybudowac lokal uzytkowy, w ktérym zostang wydzielone miejsca postojowe
(komoérki piwniczne, boksy rowerowe) oraz zawrze¢ umowe sprzedazy udziatu
w lokalu uzytkowym na rzecz klienta i pozostatych wspétwiascicieli,
po ustanowieniu jego odrebnej wiasnosci. Swiadczenie gtéwne klienta miato
natomiast polega¢ na finansowaniu kosztow budowy lokalu w formie zaliczek na
poczet ceny sprzedazy lokali i udziatu w lokalu uzytkowym, odbiorze lokalu,
podpisaniu uméw zapewniajgcych zaopatrzenie lokalu w media oraz zawarciu
umowy przyrzeczonej, na podstawie ktorej nabedzie przedmiot sprzedazy.

Strony zobowigzaty sie zawrze¢ dwie oddzielne umowy przyrzeczone, a mianowicie



umowe ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedazy wraz z udziatem
w nieruchomosci wspodlnej oraz umowe sprzedazy udziatu w lokalu uzytkowym,
stanowigcym miejsce postojowe wraz z odpowiednim udziatem w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu. Gtéwnym przedmiotem umowy, nazwanej umowg
zobowigzujgcg do wybudowania lokali oraz umowg przedwstepng sprzedazy, jest
lokal mieszkalny, natomiast zobowigzanie do wybudowania w ramach kompleksu
mieszkalno — ustugowego lokalu uzytkowego w postaci garazu, wyodrebnienie jego
wiasnosci i przeniesienie udziatu w nim na klienta ma charakter akcesoryjny, wobec
czego nie stanowi gtdbwnego przedmiotu umowy. Zakwestionowane przez powédke
postanowienie umowne zawarte w punkcie 1lust.2 lit. b) wzorca narzuca
konsumentowi, noszgcemu sie z zamiarem zawarcia umowy o wybudowanie lokalu
mieszkalnego, jego wyodrebnienie i przeniesienie wtasnosci, obowigzek transakciji
wigzanej, polegajgcej na zawarciu jednoczes$nie umowy zobowigzujgcej do nabycia
udziatu w lokalu uzytkowym obejmujgcym miejsce postojowe, ktora nie pozostaje
w bezposrednim zwigzku funkcjonalnym z przedmiotem $wiadczenia gtéwnego.
Pozwana nie wykazata przyczyn usprawiedliwiajgcych oferowanie klientom nabycia
,mieszkania tgcznie z garazem”. Przyczyng takg nie moze by¢ wynikajgcy z decyz;ji
o warunkach zabudowy ipozwolenia na budowe obowigzek wybudowania
okreslonej ilosci miejsc postojowych, gdyz pozwana nie moze minimalizowac
swojego ryzyka gospodarczego kosztem konsumentow. Tego rodzaju zabiegi
uchybiajg zasadzie swobody umow i narazajg konsumenta na zawarcie w istocie
umowy niechcianej. Godzg réwniez w dobre obyczaje, nie trudno bowiem
wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktérej konsument, zainteresowany nabyciem lokalu
mieszkalnego w danej okolicy, zostanie pozbawiony mozliwosci wyboru
| postawiony przez pozwang przed koniecznoscig nabycia niechcianego miejsca
postojowego. Oferta pozwanej dyskryminuje osoby nie posiadajgce pojazdow,
co pozostaje w sprzecznosci z dobrymi obyczajami i naraza je na niepotrzebny
wydatek finansowy. Zakwestionowane przez powddke postanowienie umowne
odpowiada - stwierdzit Sad Apelacyjny - klauzuli wskazanej w art. 385° pkt 7 k.c.,

przez co narusza réwniez art. 385" k.c.

W ztozonej skardze kasacyjnej pozwana, powotujgc sie na obie podstawy

okreslone w art. 398° § 1 k.p.c., wniosta o uchylenie wyroku Sadu Apelacyjnego



| przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania ewentualnie orzeczenie co do
istoty sprawy i oddalenie apelacji. W ramach pierwszej podstawy wskazata na
naruszenie art. 385* § 1 k.c. przez przyjecie, ze zakwestionowany wzorzec
ksztattuje obowigzki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, art.
385' § 1 w zwigzku z art. 385° pkt 7 k.c. przez przyjecie, ze pozwana uzalezniata
sprzedaz lokalu mieszkalnego od przyrzeczenia przez konsumenta zawarcia
W przyszio$ci umowy sprzedazy udziatu w lokalu uzytkowym, i art. 353" w zwigzku
zart. 66 § 1 k.c. przez przyjecie, ze zasada swobody uméw odnosi sie do
jednostronnych czynnosci, do ktérych nalezy oferta oraz ze oferta sprzedazy lokalu
mieszkalnego fgcznie z udziatem w lokalu uzytkowym uchybia zasadzie swobody
umow, podczas gdy istotg tej zasady jest swoboda przystgpienia do umowy i brak
mozliwosci zmuszenia drugiej strony do jej zawarcia. W ramach drugiej podstawy
podniosta natomiast zarzut obrazy art. 382 w zwigzku z art. 217 § 2, art. 227
iart. 391 § 1 k.p.c. przez pominiecie czesci postanowien zakwestionowanego
wzorca i oparcie wyroku na materiale dowodowym poddanym wybiorczej analizie,
art. 328 §2 k.p.c. przez niewskazanie przyczyn, dla ktorych Sad Apelacyjny
odmowit wiarygodnosci czesci postanowien wzorca o istotnym znaczeniu dla
okreslenia gtébwnego swiadczenia stron, i art. 382 k.p.c. przez pominiecie czesci
zebranego materiatu, co doprowadzito do naruszenia wyrazonej w art. 233
w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. zasady wszechstronnego rozwazenia zebranego
materiatu i blednego przyjecia, ze zakwestionowany wzorzec zawiera niedozwolone

postanowienia umowne.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przystepujac w pierwszej kolejnosci do rozwazenia podstawy kasacyjnej
okreslonej w art. 398°§ 1 pkt 2 k.p.c. trzeba przypomnieé, ze zarzut naruszenia art.
382 k.p.c. moze wypetnia¢ powotang podstawe tylko w wypadku pominiecia przez
sad drugiej instancji czesci zebranego w sprawie materiatu. Strona powotujgca sie
na naruszenie tego przepisu powinna wiec wskaza¢ materiat dowodowy, ktéry
zostat przez sad drugiej instancji pominiety przy wydaniu wyroku i wykazac,
Ze popetnione uchybienie mogto mie¢ wptyw na wynik sprawy. Podnoszac z kolei
zarzut naruszenia art. 217 § 2 k.p.c. powinna przede wszystkim wskazac

srodki dowodowe, ktére — jej zdaniem — zostaty bezzasadnie pominiete



(zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 6 stycznia 1999 r., II| CKN 100/98,
OSNC 1999, nr 9, poz. 146 i z dnia 7 lipca 1999 r., | CKN 504/99, OSNC 2000,
nr 1, poz. 17 oraz wyroki z dnia 11 sierpnia 2010 r., | CSK 616/09, nie publ., z dnia
3 grudnia 2010 r., | CSK 123/10, nie publ. i z dnia 3 lutego 2011 r., | CSK 261/10,
nie publ.).

Skarzgca w uzasadnieniu zarzutu naruszenia obu powotanych przepisow,
a takze art. 227 k.p.c., powotata sie w istocie na dokonanie przez Sgd Apelacyjny
wadliwej wykfadni postanowien przedstawionego wzorca umowy i wyprowadzenie
z nich bftednego wniosku, Zze postanowienia dotyczgce swiadczenia gtownego
odnoszg sie jedynie do lokalu mieszkalnego, podczas gdy prawidiowa analiza
jednoznacznie prowadzi do wniosku, ze S$Swiadczenie gtdbwne obejmuje dwa
rownowaznie uregulowane we wzorcu elementy w postaci sprzedazy lokalu
mieszkalnego i udziatu w lokalu uzytkowym. Z przytoczonej argumentacji wynika,
ze zarzuty naruszenia art. 382 w zwigzku z art. 217 § 2, art. 227 i art. 391 § 1 k.p.c.
zmierzajg w istocie do zakwestionowania wyktadni zawartych we wzorcu
oswiadczen woli. Nie dotyczg zatem uchybien procesowych, lecz prawidtowosci

zastosowania prawa materialnego.

Nieuzasadniony jest rowniez zarzut obrazy art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391
§ 1 k.p.c. przez zaniechanie wskazania przyczyn, dla ktérych Sad Apelacyjny
odmowit wiarygodnosci czesci postanowien wzorca majgcych istotne znaczenie dla
okreslenia Swiadczenia gtownego stron. | w tym wypadku skarzgcej chodzi w istocie
nie o0 naruszenie przepisow postepowania, lecz o prawidtowos$¢ dokonanej wyktadni
oswiadczen woli, co wchodzi w zakres stosowania prawa materialnego. Poza tym
uchybienie wymaganiom okreslonym w art. 328 § 2 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c.
moze by¢ ocenione jako moggce mie¢ wptyw na wynik sprawy tylko wyjatkowo, gdy
braki w uzasadnieniu sg tak istotne, ze uniemozliwiajg kontrole kasacyjng
zaskarzonego orzeczenia (zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 18 kwietnia
1997 r., | PKN 97/97, OSNAPIUS 1998, nr 4, poz. 121, z dnia 26 listopada 1999 r.,
I CKN 460/98, OSNC 2000, nr 5, poz. 100 oraz z dnia 25 pazdziernika 2000 r.,
IV CKN 142/00, nie publ., z dnia 7 lutego 2001 r., V CKN 606/00, nie publ., z dnia
7 maja 2002 r., | CKN 830/00, nie publ., z dnia 28 lipca 2004 r., 1l CK 302/03,



nie publ. i z dnia 4 pazdziernika 2007 r., | UK 111/07, nie publ.). Skarzgca nie

wykazata, by taka wyjgtkowa sytuacja wystagpita w niniejszej sprawie.

Przystepujac do rozwazenia zarzutow podniesionych w ramach podstawy
kasacyjnej okreslonej w art. 398% § 1 pkt 1 k.p.c. trzeba przypomnieé, ze pod
rzgdem ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U.
z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej: ,u.w.l.”) garaz moze by¢ pomieszczeniem
przynaleznym do lokalu mieszkalnego, moze byC elementem nieruchomosci
wspolnej, ale moze tez stanowi¢ odrebny lokal uzytkowy. W art. 2 ust. 4 u.w.l.
ustawodawca przyktadowo wymienit piwnice, strych, komérke i garaz — jako
pomieszczenia przynalezne. Trzeba jednak podkreslic, ze przynalezna do lokalu
moze byC tylko czes¢ budynku oddzielona od pozostatej przestrzeni Scianami,
gdyz w przeciwnym razie nie mozna mowi¢ o pomieszczeniu. Garaz, ktéremu
nadano charakter pomieszczenia przynaleznego do lokalu mieszkalnego, staje sie
jego czescig sktadowg, z tym ze nadanie takiego charakteru moze nastgpi¢ dopiero
przy wyodrebnieniu danego lokalu, bo wczesniej lokal nie stanowi rzeczy (art. 45
147 § 1 k.c.).

Nie jest pomieszczeniem przynaleznym w rozumieniu art. 2 ust. 4 u.w.l.
miejsce postojowe w garazu wielostanowiskowym, gdyz nie jest ono oddzielone od
innych miejsc postojowych trwatymi Scianami. W takim wypadku za garaz moze by¢
uznane jedynie cate pomieszczenie, w ktérym znajdujg sie miejsca postojowe, a nie
poszczegodlne miejsca postojowe. W celu zapewnienia witascicielom lokali
mieszkalnych prawa do korzystania z miejsc postojowych w praktyce ustanawia sie
na ich rzecz odrebng wtasnos¢ garazu wielostanowiskowego, jako wydzielonego
lokalu uzytkowego, po czym wiasciciele lokali zawierajg umowe o sposobie
korzystania z poszczegdlnych miejsc postojowych. Innym sposobem stosowanym
w praktyce jest zawarcie umowy 0 podziale quoad usum bez ustanawiania na rzecz
wiascicieli lokali mieszkalnych odrebnej wtasnosci garazu wielostanowiskowego
(zob. wyroki Sagdu Najwyzszego z dnia 22 marca 2001 r., V CKN 277/00, nie publ.,
z dnia 2 lutego 2005 r., IV CK 474/04, nie publ. i z dnia 29 czerwca 2010 r., lll CSK
325/09, nie publ. oraz postanowienia z dnia 19 maja 2004 r., | CK 696/03, OSP
2005, nr 5, poz. 61 i z dnia 5 pazdziernika 2007 r., | CSK 229/07, nie publ.).



W przedstawionym powoddce wzorcu umowy skarzgca zobowigzata sie
ustanowi¢ na rzecz witascicieli lokali mieszkalnych odrebng wiasnos¢ lokalu
uzytkowego z wydzielonymi miejscami postojowymi i zapewni¢ im prawo do
wylgcznego korzystania z miejsca postojowego w umowie ustalajgcej zasady
korzystania z tego lokalu. Jest wiec jasne, Zze nie chodzito tu o pomieszczenie
przynalezne do lokalu mieszkalnego, ktore nie moze by¢ odrebnym przedmiotem

wiasnosci.

Uzasadniajac zarzut naruszenia art. 353' w zwigzku z art. 66 § 1 k.c.
skarzgca podniosta, ze to oferta, a nie treS¢ wzorca umowy tgczyta sprzedaz lokalu
z miejscem postojowym, w zwigzku z czym Sad Apelacyjny btednie przyjat, ze taka
oferta uchybia zasadzie swobody umow, zasada ta bowiem dotyczy wytgcznie
czynnosci prawnych dwustronnych. U podstaw tak skonstruowanego zarzutu legto
zatozenie, ze oferta jest czynnoscig jednostronng. Ostatnio w nauce prawa
prezentowane jest stanowisko, wedtug ktérego oswiadczenie o ztozeniu oferty nie
moze by¢ uznane za jednostronng czynnos¢ prawng, poniewaz jest tylko
elementem ksztattowania czynnosci prawnej, jakg stanowi dopiero zawarta umowa.
Podobnie o$wiadczenie o przyjeciu oferty nie jest prawem podmiotowym
ksztattujgcym, lecz kompetencjg do zawarcia umowy w okresie zwigzania oferenta
ofertg. Sktad orzekajgcy Sadu Najwyzszego podziela to stanowisko, w zwigzku

Z czym szersze rozwazanie odnosnego zarzutu staje sie bezprzedmiotowe.

Za pozbawiony racji uznaé trzeba natomiast zarzut naruszenia art. 385" § 1
k.c. przez przyjecie, ze Swiadczeniem gtébwnym umowy zobowigzujgcej do
wybudowania lokali oraz umowy przedwstepnej ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy oraz sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci
lokalu uzytkowego jest jedynie lokal mieszkalny, a nie ma juz takiego charakteru
zobowigzanie do wybudowania takze lokalu uzytkowego w postaci garazu, uznane
jedynie za $wiadczenie uboczne. Wbrew odmiennemu poglgdowi skarzgcej,
dokonanej oceny charakteru sSwiadczen nie podwaza eksponowany przez nig
przedmiot uméw deweloperskich, ktory moze obejmowac nie tylko nieruchomos¢
lokalowg, lecz takze nieruchomosc¢ lokalowg wraz z komérkg lokatorskg lub
nieruchomos¢ lokalowg z garazem albo miejscem postojowym. Nie ma tez

decydujgcego znaczenia okoliczno$¢, ze okreslajgc przedmiot umowy skarzgca
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wskazata rowniez we wzorcu zobowigzanie do wybudowania lokalu uzytkowego
obejmujgcego miejsca postojowe i sposéb ustalenia udziatu w prawie wlasnosci

tego lokalu.

Zasieg pojecia gtownych swiadczen stron, ktorym ustawodawca postuzyt sie
w art. 385" § 1 k.c. moze budzi¢ kontrowersje, tym bardziej ze nie ma tu
przesgdzajgcego znaczenia to, czy wspomniane swiadczenia nalezg do
essentialiae negotii. Z tej przyczyny zasieg odnosnego pojecia musi byé zawsze
ustalany in casu z uwzglednieniem wszystkich postanowien oraz celu zawieranej
umowy. Nie ulega watpliwosci, ze nie wszystkim swiadczeniom objetym umowag
mozna przypisa¢ walor gtéwnych. Przyktadowo, w wyroku z dnia 9 pazdziernika
2003 r., V CK 277/02 (OSNC 2004, nr 11, poz. 184) Sad Najwyzszy stangt na
stanowisku, ze postanowienia ogolnych warunkéw ubezpieczenia dotyczgce
okreslenia sumy ubezpieczenia i odszkodowania, a przede wszystkim wartoSci
pojazdu, bedgcej podstawg dla ustalenia sumy ubezpieczenia i wysoKkosci
odszkodowania, nie mogg by¢ uznane za niedozwolone postanowienia umowne,
poniewaz nalezg do gtownych swiadczen ubezpieczyciela. Natomiast w wyroku
z dnia 6 kwietnia 2004 r., | CK 472/03 (Pr. Bankowe 2004, nr 11, s. 21) przyjat,
ze obowigzek uiszczenia przez posiadacza rachunku bankowego prowizji i optat
zwigzanych z prowadzeniem rachunku bankowego nie nalezy do sSwiadczen

gtéwnych, o ktérych mowa w art. 385 *k.c.

Swiadczenia gtéwne, sformutowane w sposéb jednoznaczny, zostaty
wylaczone spod kontroli dokonywanej w trybie art. 385" § 1 k.c. Sg zatem
wyjatkiem, ktéry powinien by¢ interpretowany Scisle. Trzeba zgodzi¢ sie z oceng
Sadu Apelacyjnego, ze sposrod swiadczen objetych badanym wzorcem umowy
charakter swiadczenia gtdbwnego ma tylko zobowigzanie skarzgcej dotyczgce lokalu
mieszkalnego, nie ulega bowiem watpliwosci, ze zobowigzania odnoszace sie do
lokalu uzytkowego w postaci garazu sg tylko sposobem zapewnienia przysztym
wiascicielom lokali mieszkalnych miejsc garazowych. Majg stuzyé wiascicielom
lokali mieszkalnych, przez co sg sui generis dodatkiem, czyli pochodng prawa do

lokalu mieszkalnego.
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Kolejny zarzut dotyczy naruszenia art. 385" § 1 w zwigzku z art. 385° pkt 7
k.c. przez przyjecie, ze postanowienia przedtozonego wzorca ksztattujg prawa
i obowigzki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razgco
naruszajgc jego interesy, poniewaz uzalezniajg zawarcie umowy od zawarcia innej,

,hiechcianej” umowy.

Odnoszac sie do tego zarzutu trzeba przypomnie¢, ze, zgodnie z § 18
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U. Nr 75, poz. 690 ze zm. — dalej ,rozporzadzenie”), zagospodarowujgc dziatke
budowlang, nalezy urzadzic, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu zabudowy,
miejsca postojowe dla samochoddéw uzytkownikow statych i przebywajgcych
okresowo, w tym réwniez miejsca postojowe dla samochodow, z ktérych korzystajg
osoby niepetnosprawne, przy czym liczbe i sposéb urzadzenia tych miejsc nalezy
dostosowa¢ do wymagan ustalonych w decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu.

W orzecznictwie Naczelnego Sadu Administracyjnego podkreslono,
ze w Swietle tego przepisu miejsca postojowe muszg by¢ zaprojektowane
i urzgdzone na terenie nalezgcym do inwestora, na ktérym dana inwestycja ma by¢
realizowana, oraz ze muszg one mie¢ charakter trwaty. Nie mogg to by¢ miejsca
postojowe tylko na czas budowy lub na pewien poczgtkowy okres uzytkowania
obiektu budowlanego, w pierwszej dekadzie XXI wieku bowiem posiadanie miejsca
do parkowania samochodu jest integralnie zwigzane 2z budownictwem
mieszkaniowym, tak jak posiadanie piwnicy czy dostep do suszarni (zob. wyroki
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22 czerwca 2005 r., | FSK 103/05,
M. Podat. 2006, nr 7, s. 38, z dnia 14 listopada 2007 r., Il OSK 1498/06, nie publ.
I z dnia 8 stycznia 2009 r., | FSK 1798/07, nie publ.).

Ze wzgledu na Scisty zwigzek zachodzgcy miedzy prawem do lokalu
mieszkalnego i prawem do korzystania z miejsca postojowego nie mozna
przyjmowac, ze postanowienia wzorca, zobowigzujgce konsumenta do nabycia
lokalu mieszkalnego tgcznie z udziatem w lokalu stanowigcym garaz,

uprawniajgcym do Kkorzystania z miejsca postojowego sg niedozwolonymi
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postanowieniami umownymi, o ktérych mowa w art. 385° pkt 7 k.c. W przepisie tym
chodzi bowiem tylko o takie postanowienia, ktore uzalezniajg zawarcie umowy od
zawarcia innej umowy, niemajgcej bezposredniego zwigzku z umowg zawierajgca

oceniane postanowienie.

Argumentacja Sadu Apelacyjnego nie przekonuje rowniez o tym, by
zakwestionowane przez powodke postanowienie wzorca ksztattowato prawa
i obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami i razgco
naruszato jego interesy. Pojecie dobrych obyczajow nawigzuje do regut
postepowania odpowiadajgcych poczuciu etycznemu spoteczenstwa, zwtaszcza
poczuciu stusznosci i sprawiedliwosci. W nawigzaniu do art. 3 ust. 1 dyrektywy
Rady 93/13/[EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkow
w umowach konsumenckich (Dz. U UE. L. 1993, nr 95, poz. 29), w orzecznictwie za
sprzeczne z dobrymi obyczajami uznano wprowadzenie klauzul godzgcych
w rébwnowage kontraktowa, a za razgce naruszenie interesow konsumenta
nieusprawiedliwiong dysproporcje praw i obowigzkéw na niekorzys¢ konsumenta
(zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 7 marca 2003 r., | CKN 89/01, Biul. SN
2003, nr 10, s. 33, z dnia 13 lipca 2005 r., | CK 832/04, nie publ. i z dnia 3 lutego
2006 r., | CK 297/05, Biul. SN 2006, nr 5, s. 12).

Nie mozna zgodzi¢ sie z oceng Sgdu Apelacyjnego, ze skarzgca, ktéra dgzy
do zapewnienia wiascicielom lokali mieszkalnych prawa do korzystania z miejsc
postojowych i realizuje rownoczesnie obowigzek cigzgcy na niej z mocy § 18
rozporzgdzenia, minimalizuje swoje ryzyko gospodarcze kosztem konsumenta,
przez co godzi w dobre obyczaje. Nie mozna tez zasadnie twierdzi¢, ze skarzgca
dyskryminuje osoby, ktére nie posiadajg samochodow, bo naraza je na
niepotrzebny wydatek finansowy. Z punktu widzenia rozwazanych przestanek
chodzi o godzgce w poczucie sprawiedliwosci naruszenie réwnowagi praw
i obowigzkdédw na niekorzys¢ konsumenta, a nie o spetnienie wszystkich jego
oczekiwan. Sgd Apelacyjny brat pod rozwage jedynie oczekiwania konsumenta
nieposiadajgcego samochodu, uszly natomiast jego uwagi zarowno oczekiwania
konsumentow bedgcych posiadaczami samochoddw, jak i sytuacja dewelopera,
ktory projektuje liczbe miejsc postojowych odpowiadajgcg liczbie lokali

mieszkalnych. Uwzglednienie interesow obu stron potencjalnego stosunku
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umownego hie pozwala uznac¢ zakwestionowanych przez powddke postanowien

wzorca za niedozwolone w rozumieniu art. 385*§ 1 k.c.

W tej sytuacji, skoro podstawa kasacyjna okreslona w art. 398° § 1 pkt 2
k.p.c. okazata sie nieuzasadniona, Sad Najwyzszy na zasadzie art. 398 k.p.c.
uchylit zaskarzony wyrok, orzekt co do istoty sprawy i oddalit apelacje, przyjmujgc
za podstawe rozstrzygniecia o kosztach zaréwno postepowania apelacyjnego,
jak ikasacyjnego art. 102 w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 398 k.p.c. ze wzgledu na

sytuacje materialng powodki oraz ocenny charakter sprawy.



