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Klauzule abuzywne

w umowach
deweloperskich

z uwzglednieniem zmian
od 1.7.2022r.

W dniu 1.7.2022 r. weszta w zycie ustawa z 20.5.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. 2021 r.,
poz. 1177; dalej OchrNabDFGU). Nowa regulacja nie tyle zmienita, co catkowicie uchylita do-
tychczas obowiazujaca ustawe deweloperska z 16.9.2011 r. o ochronie prawa nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tekst jedn. Dz.U. z 2021 r., poz. 1445), wprowadzajac
w jej miejsce nie tylko nowe przepisy, ale tez definicje ustawowe, majace zagwarantowac lepsza,
wzmocniong ochrone praw nabywcy. Nie ulega watpliwosci, ze nowy akt prawny jest nie tylko
bardziej rozbudowany, lecz takze trudniejszy interpretacyjnie, co pozwala z géry zatlozy¢ mno-
gos¢ probleméw prawnych w jego stosowaniu. Tym samym, chcac nie chcac deweloperzy, nawet
przy petnym poszanowaniu przepisow ustawy, moga otrzec sie o zarzut stosowania klauzul abu-
zywnych w przygotowywanych wzorach uméw. Dlatego warto przyblizy¢ problematyke klauzul

abuzywnych z uwzglednieniem zmian, ktére pojawity sie od 1.7.2022 .

Pojecie nabywcy -
konsumenta w nowej
ustawie deweloperskiej

Rozwazania na temat mozliwych klau-
zul abuzywnych we wzorach uméw stoso-
wanych na podstawie nowej ustawy de-
weloperskiej nalezy zacza¢ od wskazania,
kogo ustawodawca definiuje jako nabyw-
ce w $wietle nowych postanowien usta-
wy. Nie ulega watpliwosci, ze art. 5 pkt 5
OchrNabDFGU wprowadzil calkowicie
nowa definicj¢ nabywcy, w stosunku do
dotychczas obowiazujacej, zgodnie z kto-
ra to definicja ,,nabywca” to obecnie oso-
ba fizyczna, ktéra w celu niezwigzanym
bezposrednio z jej dzialalnoécig gospo-
darczg lub zawodowg zawiera z:

1) deweloperem jedna z umoéw, o kté-
rych mowa w art. 2 albo art. 3,

2) przedsigbiorca innym niz dewelo-
per jedna z uméw, o ktérych mowa
w art. 4,

3) deweloperem albo przedsigbiorcg in-
nym niz deweloper umowe, o ktorej
mowa w art. 28 ust. 1.

Oznacza, to Ze w istocie rzeczy usta-
wodawca, z jednej strony zawezajac za-
kres podmiotowy ustawy, z drugiej stro-
ny rozszerzyl jej zakres przedmiotowy
takze na umowy zobowigzujace wskaza-
ne w art. 2 ust. 1 pkt 2,315 oraz art. 2
ust. 2 i 3 OchrNabDFGU, na umowy
sprzedazy wskazane w art. 3 OchrNab-
DFGU, na umowy zawierane przez przed-
sigbiorcow innych niz deweloperzy, co
wynika wprost z art. 4 OchrNabDFGU,
a takze na umowy wskazane w art. 28
OchrNabDFGU, ktdre nie dotycza lokali
mieszkalnych.

Podmiotowo za$, ustawa ma obecnie
zastosowanie wylacznie do osoéb, ktore
dokonujg nabycia lokalu lub domu jed-
norodzinnego w celu niezwigzanym bez-
posrednio z ich dzialalno$cig gospodar-
cza. Oznacza to, ze wylaczone z zakresu

zastosowania zostaly osoby fizyczne, za-
wierajace umowe bezposrednio zwigzang
z ich dzialalno$cig gospodarcza, gdy z tre-
$ci tej umowy wynika, ze nie posiada ona
dla tych oséb charakteru zawodowego,
wynikajacego w szczegdlnoéci z przed-
miotu wykonywanej przez nie dziatalno-
$ci gospodarczej, udostgpnionego na pod-
stawie przepisow o Centralnej Ewidencji
i Informacji o Dziatalnoéci Gospodar-
czej. Taki zabieg ustawodawcy zastanawia
w szczegdlnosci w sytuacji, gdy ustawa
2 31.7.2019 r. 0 zmianie niektdrych ustaw
w celu ograniczenia obciazen regulacyj-
nych (Dz.U. 2019 r., poz. 1495) wprowa-
dzono do Kodeksu cywilnego art. 385°,
zgodnie z ktérym przepisy dotyczace kon-
sumenta, zawarte w art. 385!-3853 stosuje
sie do osoby fizycznej zawierajacej umo-
we bezposrednio zwigzang z jej dziatal-
noécia gospodarcza, gdy z tresci tej umo-
wy wynika, ze nie posiada ona dla niej
charakteru zawodowego, wynikajacego
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w szczegdlnosci z przedmiotu wykony-
wanej przez nig dzialalnosci gospodar-
czej, udostepnionego na podstawie prze-
piséw o Centralnej Ewidencji i Informacji
o Dzialalnosci Gospodarczej. Zastanawia
tym bardziej, ze pod rzadami dotychcza-
sowej ustawy deweloperskiej, obowigzu-
jacej do 30.6.2022 r., nabywca byla kaz-
da osoba fizyczna, ktéra na podstawie
umowy deweloperskiej uprawniona byla
do przeniesienia na nig prawa, o ktérym
mowa w art. 1 oraz zobowigzywala si¢
do spelnienia $§wiadczenia pieni¢znego
na rzecz dewelopera na poczet ceny na-
bycia tego prawa.

Powstaje zatem pytanie — czy powyz-
sze wylacza mozliwo$¢ powolywania si¢
na klauzule abuzywne w umowach z de-
weloperem przez osoby zawierajace umo-
we dotyczaca lokalu mieszkalnego lub do-
mu jednorodzinnego w celu bezposrednio
zwiazanym z dzialalnoscig gospodarcza
tych oséb, gdy z jej tresci wynika ze umo-
wa ta nie posiada dla nich charakteru za-
wodowego? Z pewnoscia nie, tyle tylko,
ze w stosunku do tych oséb, deweloper
nie jest zobowiazany stosowac¢ przepisow
ustawy, a tym samym wykonywac stricte
obowigzkéw nalozonych przez ustawo-
dawce. Oznacza to, Ze osoby zawierajace
z deweloperem jedng z umoéw wskazanych
w art. 2 ust. 1, 2 lub 3, art. 3 OchrNabD-
FGU, badz tez z deweloperem lub przed-
sigbiorcg innym niz deweloper umo-
we wskazang w art. 28 OchrNabDFGU
lub przedsigbiorcg innym niz dewelo-
per umowe wskazana w art. 4 OchrNab-
DFGU, objete zostaly mniejsza ochrong
ustawowg, niz osoby dokonujace nabycia
w celu niezwigzanym z ich dziatalno$cig
gospodarcza.

Niewaznos$¢ postanowien
umownych sprzecznych
z ustawq a klauzule
abuzywne

Obecny art. 42 OchrNabDFGU stano-
wi, ze postanowienia umowy deweloper-
skiej oraz umowy, o ktérej mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 oraz art. 3
albo art. 4, mniej korzystne dla nabywcow
niz przepisy ustawy sa niewazne, a w ich
miejsce stosuje si¢ odpowiednie przepi-
sy ustawy. Przepis ten stanowi dokladne
odzwierciedlenie art. 28 dotychczasowej
ustawy deweloperskiej, zgodnie z kto-
rym postanowienia umowy deweloper-
skiej mniej korzystne dla nabywcow ani-
zeli przepisy ustawy sa niewazne, a w ich

miejsce stosuje si¢ odpowiednie przepisy

ustawy. Rozszerzajac katalog niewazno-

$ci postanowien umownych sprzecznych

z ustawg takze na umowy inne niz dewe-

loperskie, ustawodawca nie byl niestety

konsekwentny, poniewaz nie objal sankcja
niewaznosci postanowien umoéw wska-
zanych w art. 2 ust. 3 OchrNabDFGU

(umowy zobowigzujace do zawarcia jed-

nej z umow wskazanych w art. 2 ust. 12

OchrNabDFGU), a takze postanowien

umoéw wskazanych w art. 28 OchrNab-

DFGU (tj. uméw dotyczacych lokali in-

nych niz mieszkalne). Z powyzszego wy-

nikaja dwie zasadnicze implikacje:

1) po pierwsze, jak si¢ okazuje umo-
wy wskazane w art. 2 ust. 3 Ochr-
NabDFGU (umowy zobowigzujace
do zawarcia jednej z umoéw wskaza-
nych w art. 2 ust. 1 i 2 ust. 2 Ochr-
NabDFGU) oraz umowy wskazane
w art. 28 OchrNabDFGU (tj. umoéw
dotyczacych lokali innych niz miesz-

Nowa ustawa ma
zastosowanie wylacznie
do osdb, ktére dokonuja
nabycia lokalu lub domu
jednorodzinnego w celu

niezwigzanym
bezposrednio z ich
dzialalnoscia
gospodarcza

kalne) moga (a contrario) zawieraé
postanowienia mniej korzystne dla
nabywcdw niz postanowienia usta-
wy (bez sankcji niewaznosci),

2) po drugie, na niewaznos$¢ postano-
wied uméw wskazanych w art. 42
OchrNabDFGU, nie beda mogty po-
wolywac si¢ osoby zawierajace umo-
we z celu zwigzanym bezposrednio
z ich dzialalno$cig gospodarcza, gdy
z tresci tej umowy wynika¢ bedzie,
ze nie ma ona dla nich charakteru
zawodowego, wynikajacego w szcze-
golnosci z przedmiotu wykonywanej
przez nie dziatalnosci gospodarczej.

Wskazujac na powyzsze, nalezy jed-
noczeé$nie odrézni¢ sankcje niewaznosci
poszczegdlnych postanowienn umownych
od mozliwosci powolywania si¢ na klau-
zule abuzywne w tychze postanowieniach.

Kroétko méwiac, czy mozna uznaé za klau-

zule abuzywna postanowienie umowne

sprzeczne z ustawa?

Ot6z, zaréwno doktryna, jak i orzecz-
nictwo od lat wskazywaly na brak takiej

mozliwo$ci. Aktualna teza wyroku Sad
Najwyzszego z 12.9.2014 . (I CSK 624/13)
nie pozostawia watpliwosci, Ze postano-
wienie wzorca umowy sprzeczne z bez-
wzglednie obowigzujacymi przepisami
ustawy, nie moze by¢ uznane za niedo-
zwolone postanowienie umowne. Podob-
nie przesadzil SN w uchwale z 13.1.2011 r.
(IIT CZP 119/10), wskazujac ze: ,,Posta-
nowienie wzorca umownego sprzeczne
z ustawg jest wiec niewazne, a art. 385(1)
KC nie moze by¢ traktowany jako prze-
pis, ktory przewiduje inny skutek w ro-
zumieniu art. 58 § 1 in fine KC, w szcze-
golnosci ten, ze na miejsce niewaznych
postanowien czynnoéci prawnej wchodza
odpowiednie przepisy ustawy. Odmienna
interpretacja oznaczalaby, ze w wypadku
abstrakcyjnej kontroli wzorca umownego
postanowienie sprzeczne z ustawg mogto-
by by¢ jedynie uznane za niedozwolone,
natomiast w razie zamieszczenia takiego
postanowienia w konkretnej umowie by-
toby ono niewazne (art. 58 § 1i 3 KC)”

Z powyzszego wynika, ze sprzeczno$é
ktéregokolwiek z postanowien jednej
z uméw wskazanych w art. 2 ust. 1, art. 2
ust. 2, art. 3 lub art. 4 OchrNabDFGU
z ustawa, wylaczaé bedzie mozliwos¢ za-
stosowania wobec tych postanowien klau-
zul abuzywnych. A contrario, na klauzu-
le abuzywne bedzie mozna powolywaé
si¢ w sytuacji, gdy postanowienie wzor-
ca umowy nie bedzie co prawda sprzecz-
ne z ustaws, lecz ksztaltowac¢ bedzie pra-
wa i obowiazki konsumenta w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajac jego interesy (niedozwolo-
ne postanowienia umowne). W $wietle
art. 385! § 1 KC nie dotyczy to postano-
wien okreélajacych gtéwne $wiadczenia
stron, w tym ceng lub wynagrodzenie, je-
zeli zostaly sformutowane w sposéb jed-
noznaczny.

Sad Apelacyjny w Warszawie w wyro-
ku z 23.8.2011 r. (VI Aca 262/11) wska-
zal ponadto: ,Istota dobrych obyczajow
jest szeroko rozumiany szacunek dla dru-
giego czlowieka. W stosunkach z kon-
sumentami powinien wyraza¢ si¢ on in-
formowaniem o wynikajacych z umowy
uprawnieniach, niewykorzystywaniem
uprzywilejowanej pozycji profesjonalisty
przy zawieraniu umowy i jej realizacji,
rzetelnym traktowaniu konsumenta ja-
ko réwnorzednego partnera umowy. Za
sprzeczne z dobrymi obyczajami mozna
wiec uznaé dzialania zmierzajace do nie-
doinformowania, dezorientacji, wywota-
nia blednego przekonania u konsumenta,
wykorzystania jego niewiedzy lub naiw-
noéci. Dzialania te potocznie okreéla si¢
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