Sygn. akt I CSK 515/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 czerwca 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa Z. K. i E. K.

przeciwko W. Sp. z 0.0. spétce komandytowo — akcyjnej w S.
0 zaptate,

PO rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w lIzbie Cywilnej w dniu 13 czerwca 2012 r.,

skargi kasacyjnej powodéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 30 marca 2011 r.,

oddala skarge kasacyjna.



Uzasadnienie

Powodowie Z. K. i E. K. domagali sie zasgdzenia od W. Spofki z ograniczong
odpowiedzialnoscig Spoétki komandytowo-akcyjnej kwoty 112 688 zt z ustawowymi
odsetkami od 6 stycznia 2009 r. tytutem nienaleznie pobranej kary umownej,

zwigzanej z odstgpieniem przez nich od deweloperskiej umowy sprzedazy lokali.

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 20 grudnia 2010 r. zasgdzit na rzecz
powodow kwote 78 882 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 6 lutego 2009 r., a w

pozostatej czesci powodztwo oddalit.
Rozstrzygniecie to oparte zostato na nastepujgcych ustaleniach:

W dniu 27 lutego 2007 r. strony zawarty cztery umowy, ktorymi pozwana
zobowigzata sie do wybudowania czterech lokali mieszkalnych w P.
I przeniesienia, w wymaganej formie, wtasnosci wyodrebnionych lokali
mieszkalnych wraz z proporcjonalnymi udziatami w prawie wilasnosci gruntu
i wspotwlasnoscig czesci wspolnych budynku. Powodowie otrzymali od pozwanej,
celem zapoznania sie, formularze zawierajgce tres¢ umow, w ktorych wpisane byty
ich dane i dane nabywanych lokali. Po wpisaniu pozostatych danych powodowie
podpisali umowy i przekazali formularz pozwanej, ktora réwniez je podpisata. Tres¢
umow nie byta przedmiotem negocjacji. Cena wszystkich lokali obejmowata kwote
1126 870 zt, na jej poczet powodowie wptacili pozwanej kwote 901 496,48 zt.
Pismem z dnia 5 listopada 2008 r. powdd poinformowat pozwang o zamiarze
odstgpienia od umowy, a kolejnym pismem z dnia 21 listopada 2008 r. przedstawit
propozycje zakupu dwoch lokali objetych umowg nr 54 i 55 oraz dwoch miejsc
parkingowych w garazu podziemnym przez jego firme PPHU E. w W. Pozwana
przekazata powodowi informacje, ze rozwigzanie umowy jest mozliwe na
warunkach objetych § 5 pkt 11 i 13 oraz § 12. O$wiadczenie powoda o odstgpieniu
od umowy z dnia 5 stycznia 2009 r. potwierdzita powddka pismem z dnia 22
stycznia 2009 r. Pozwana potracita z wptaconych przez powodow kwot kare
umowng w wysokosci 10% wartosci umowy stanowigcej kwote 112 687,05 zt. Tresc

wszystkich uméw byta jednakowa, poza danymi dotyczgcymi lokali i ceny. Zawarte



zostaty w nich postanowienia dotyczace zasad i termindw realizacji zobowigzan
stron. W § 5 pkt 11 strony postanowity, ze w przypadku odstgpienia od umowy
przez zleceniodawce z przyczyn lezgcych po jego stronie, cho¢by niezawinionych,
zobowigzany bedzie do zaptaty kary umownej w rozmiarze 10% wartosci umowy,
ktorg wykonawca potrgci z kwoty podlegajgcej zwrotowi w terminie 14 dni od
odstgpienia od umowy. W dniu 31 grudnia 2008 r. W. Spétka Akcyjna zostata
przeksztatcona sie w spotke komandytowo-akcyjng o nazwie W. Spoétka z

ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A.

Sad Okregowy uznat, Zze zastrzeganie w umowach z konsumentami kar
umownych jest dozwolone, a watpliwosci budzi jedynie wysokosc¢ tej kary. Ocena
tego zastrzezenia dokonywana jest dla stwierdzenia, czy nie jest objete
niedozwolong klauzula, o jakich mowa w art. 385" do art. 385° k.c. Okreslenie
wysokosci tej kary na 10% wartosci przedmiotu umowy nie stanowito klauzuli
niedozwolonej. Sad ten dopatrzyt sie jednak przestanek miarkowania jej wysoko$ci,
stosownie do art. 484 § 2 k.c., ktére zwigzane sg z wygorowang wysokoscig,
dysponowaniem przez pozwang do czasu odstgpienia znaczng kwotg oraz
znikomoscig poniesionej przez nig szkody. Przemawiato to za uznaniem, ze kara
nie powinna by¢ wyzsza niz 3% wartosci przedmiotu umowy. Zasgdzeniu zatem
podlegata kwota stanowigca 7% pobranej przez pozwang sumy, poniewaz byta ona

nienaleznym swiadczeniem.

Po rozpoznaniu apelacji obu stron Sad Apelacyjny zaskarzonym wyrokiem
zmienit opisany wyrok Sgdu Okregowego w ten sposob, ze oddalit powddztwo
takze co do kwoty 78 882 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 6 lutego 2009 r.,
oddalit apelacje powodow i obcigzyt ich obowigzkiem ponoszenia kosztéw procesu.
Ustalenia faktyczne Sgdu pierwszej instancji uznat za prawidtowe, przyjat je za
wiasne i na ich podstawie dokonat oceny zgtoszonego roszczenia. Sgd Apelacyjny
uznat, ze zastrzezenie w umowie obowigzku zaptaty wskazanej kwoty na wypadek
odstgpienia od umowy przez zleceniodawcoéw stanowito w istocie odstepne,
przewidziane w art. 396 k.c., a nie kare umowng, skoro zobowigzanie powodow
miato charakter pieniezny. Termin skutecznosci zastrzezenia okreslony zostat przez
zdarzenie w postaci zawarcia przez strony umowy przeniesienia wlasnosci

wybudowanych przez pozwang lokali, udzialu we wiasnosci gruntu oraz



wspotwiasnosci czesci wspdélnych. Wskazat réwniez, ze powodowie nie zgtosili
zgdania miarkowania kary umownej, wymaganego przez art. 484 § 2 k.c., jak tez
nie zaszty pozostate przestanki zezwalajgce na zastosowanie tego uregulowania.
Sad Apelacyjny uznat, ze zastrzezenie na rzecz powodoéw prawa odstgpienia od
umowy za zaptatg odstepnego nie byto niedozwolonym postanowieniem,
w odniesieniu do przestanek objetych art. 385" § 1 k.c. Nie stanowi o takim
charakterze opisanego postanowienia okreslenie odstepnego na 10% wartoSci
nieruchomosci. Nie byto podstaw do przyjecia, ze w sprawie doszto do sytuacji
opisanej w art. 385° pkt 16 k.c., poniewaz umowa przewidywata, ze obie strony
w rownym stopniu zostaty obcigzone obowigzkiem zaptaty odstepnego. Z kolei
Jrazace wygorowanie” kary umownej lub odstepnego przewidziane w art. 385°
pkt 17 k.c. ma miejsce jedynie w przypadkach wyjgtkowej dysproporcji wzgledem
stusznych interesbw wierzyciela, a zatem niewystarczajgce jest okres$lenie tej
wysokosci w wygorowanym stopniu. Wysokos¢ odstepnego w umowie stron byta
wygorowana, ale nie w stopniu razgcym. Przemawia za takg jej oceng to, ze strony
zwarty umowy dotyczgce czterech mieszkan o tgcznej wartosci 1 126 870,50 zt,
ktérej pochodng byla wysokos¢ odstepnego, stosunkowo dtugi, 19 miesieczny
termin do skorzystania z uprawnienia do odstgpienia od umoéw. Podnoszone przez
powodow okolicznosci zwigzane z zawieraniem umow, a zwilaszcza pospiech
w dziataniu, ktory nie byt konsekwencjg pilnej potrzeby Zzyciowej, naglacej do
zakupu jednoczesnie czterech lokali mieszkalnych, niepodjecie proby negocjaciji
postanowien odnosnie odstepnego i kary umownej, wskazujg, ze proponowane
przez pozwang warunki nie odbiegaly od oczekiwanych. Sad Apelacyjny nie

dopatrzyt sie podstaw do zastosowania art. 385 § 3 k.c.

W skardze kasacyjnej powodowie powotali sie na podstawe przewidziang
art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c., zarzucajac ze w nastepstwie niewtasciwego zastosowania
prawa materialnego, art. 385' § 1 k.c., wadliwie przyjat Sad Apelacyjny, ze kara
umowna, zastrzezona przez przedsiebiorce w umowie 2z konsumentem
w wysokosci 10%, na wypadek odstgpienia od umowy jest wygérowana, ale
nierazgco i nie stanowi niedozwolonej klauzuli, poniewaz nie ksztattuje praw oraz
obowigzkéw konsumenta w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, a takze nie

narusza razgco jego interesow.



Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Nietrafnie podnoszg skarzacy, ze kwestionowany wyrok jest konsekwencjg
niewlasciwego zastosowania przez Sad Apelacyjny art. 385 § 1 k.c. Wbrew
sformutowanemu przez nich zarzutowi, Sgd ten wtasciwie rozwazyt wszystkie
przestanki przewidziane wymienionym przepisem, warunkujgce uznanie, ze
zawarte przez strony umowy zawieraty niedozwolong klauzule, szkodzgc interesom
konsumentow. Nie majg racji skarzgcy utrzymujgc, ze podwazane postanowienie
§ 5 pkt 11 umoéw przewidywato zastrzezenie kary umownej. Mimo uzycia takiego
zwrotu, niewatpliwe byto, Ze objety tym zapisem obowigzek swiadczenia, wigzat sie
z odstgpieniem od umowy 2z przyczyn lezgcych po stronie Kkupujgcych
konsumentow, ktorych swiadczenie miato charakter pieniezny. Wypetnione zostaty
ustawowe wymagania, wskazujgce na to, ze strony umowy zastosowaty instytucje
przewidziang art. 396 k.c. Okreslona w art. 385" § 1 i 3 k.c. przestanka
nieuzgodnienia indywidualnego postanowien umowy zawieranej przez
przedsiebiorce z konsumentem odnosi sie do tych postanowien, na ktérych tres¢
konsument nie miat rzeczywistego wptywu, zwtaszcza w sytuacji, gdy przejete
zostaty z wzorca umowy, zaproponowanego przez przedsiebiorce. Przyjete zostato
W orzecznictwie, ze zwrot ,postanowienia umowy", zawarty w art. 385* § 1 k. c.
uzyty zostat w znaczeniu potocznym, a zatem obejmuje zaréwno postanowienia
objete porozumieniem stron danej czynnosci prawnej, jak i postanowienia wzorcow
umownych, ktore nie sg postanowieniami umowy w Scistym znaczeniu, ale
ksztaltujg takze tre$¢ nawigzywanego stosunku prawnego (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 czerwca 2004 r., | CK 635/03, niepubl.). Nie mozna zatem
przyznawa¢ decydujgcego znaczenia temu, czy tgczgcy strony stosunek
cywilnoprawny uksztattowany zostat postanowieniami przyjetymi ze standardowych
wzorcow, czy tez nie, poniewaz zaréwno w odniesieniu do jednych, jak i drugich
postanowien istnieje obowigzek uzgadniania ich tresci. Podkreslenie, objete art.
385" § 3 zd. 2 k.c., zwigzane jest z tym, ze standardowy wzorzec umowy, z reguty
wytgcza mozliwos¢ wptywania przez drugg strone na tres¢ zawartych w nim
postanowien. Szczegodlna ochrona zasady swobody ksztattowania tresci
i zawierania uméw z konsumentem, wyrazona w art. 385" k.c., oparta jest na

domniemaniu braku indywidualnego uzgodnienia postanowien wzorca. Obalenie



tego domniemania i fgczacego sie z nim rezimu ochronnego obcigza przedsiebiorce
postugujgcego sie wzorcem umowy. Stosownie do art. 385 § 1 k.c., warunkiem
niezwigzania konsumenta postanowieniami, ktére nie zostaty indywidualnie
uzgodnione jest stwierdzenie, ze uksztattowanie jego praw i obowigzkow dokonane
zostato w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami i razgco narusza jego interesy.
Ugruntowane zostato w orzecznictwie, ze za sprzeczne z obyczajami nalezy uznac¢
wprowadzenie do umowy klauzul godzgcych w réwnowage kontraktowg. Razgce
naruszenie interesbw konsumenta polega na nieusprawiedliwionej dysproporcji
praw i obowigzkow na jego niekorzy$é. Obydwa te kryteria powinny by¢ spetnione
tgcznie (por. powotany juz wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 8 czerwca 2004 r., | CK
635/03 i wyrok z dnia 13 lipca 2005 r., | CK 832/04, niepubl.). Ograniczenie
swobody zawierania umow ma wyjgtkowy charakter, co wskazuje na Sciste
stosowanie przestanek prowadzgcych do uznania, ze umowa zwiera niedozwolone
klauzule. Nie ma podstaw do przyjecia, ze konsument w kazdym przypadku
pozbawiony jest mozliwosci negocjowania warunkow, ktdére uznaje za niekorzystne
dla siebie. Do ustalenia pozgdanej tresci umowy powinny dgzy¢ obie strony.
Przyjecie przez konsumenta propozycji przedsiebiorcy, nawet bez podjecia préby
wprowadzenia oczekiwanych zmian, oznacza¢ moze rezygnacje z pertraktacji
i akceptacje postanowien umowy. Z definicji zawartej w art. 22* k.c. wynika, ze za
konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujgca czynnosci prawnej niezwigzanej
bezposrednio z jej dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowg. Pominiete zostato
wskazanie osoby, z ktérg ma by¢é dokonana przez konsumenta czynnos¢ prawna.
Wymaga to okreslenia jej w drodze wyktadni systemowej oraz celowosciowej
I ograniczenia pojecia konsumenta do stosunkéw z przedsiebiorcg. Zréznicowanie
sytuacji prawnej tych dwdch podmiotow spowodowane jest przyznaniem stabszej
ekonomicznie, spotecznie i organizacyjnie stronie umowy silniejszej pozyciji,
chronigcej jg przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi. Powotany przepis prawny
nie wyznacza cech osobowych podmiotu uwazanego za konsumenta, takich jak
wymagany zakres wiedzy i doswiadczenia w obrocie, stopien rozsgdku
i krytycyzmu wobec otrzymywanych informacji handlowych. Okreslenie tych
przymiotow nastepuje w toku stosowania przepisow o ochronie konsumentow. Na

ogot  przyjmowany jest wzorzec konsumenta rozwaznego, Swiadomego



I krytycznego, ktory jest w stanie prawidlowo rozumie¢ kierowane do niego
informacje. Nie ma podstaw do przyznania konsumentowi tak uprzywilejowanej
pozycji, w ktorej bylby zwolniony z obowigzku przejawiania jakiejkolwiek
starannosci przy dokonywaniu oceny tresci umowy, ktorg zamierza zawrzec.
Przyjete kryterium braku bezposredniego zwigzku miedzy dokonang czynnoscig
prawng a dziatalnosciag gospodarczg lub zawodowg osoby fizycznej stanowi
najistotniejsze i najbardziej charakterystyczne wyrdznienie dla pojecia konsumenta,
przeciwstawiane pojeciu przedsiebiorcy. Chodzi tu o bezposredni zwigzek
z dziatalnoscig, ktorg podmiot ten prowadzi samodzielnie, we wtasnym imieniu,
przy uwzglednieniu typu i rodzaju czynnosci prawnej, jej przedmiotu, a takze
okolicznosci towarzyszgcych jej zawarciu. Oznacza to, ze podejmowana czynnosc¢
ma zmierzaé do zaspokajania potrzeb wtasnych i ,prywatnych” podmiotu i jego
rodziny, jest nastawiona na zapewnienie funkcjonowania gospodarstwa domowego.
W rozpoznawanej sprawie pozwana nie wykazata, ze strony uzgodnity
postanowienia zawartych umoéw. Ocena skutkdw nieuzgodnienia indywidualnego
postanowienia umow zastrzegajgcego odstepne, dokonywana przy uwzglednieniu
okolicznosci, jakie istniaty w czasie zawierania umow, nie moze pomingc¢ tego, ze
wzorzec umowy, ktérym postugiwata sie pozwana nie byt zwigzany z umowami
zawieranymi przez przystgpienie. Z trescia umdéw objetych dostarczonymi
powodom formularzami mieli oni mozliwos$¢ zapoznania sie, mimo tego, podpisanie
umow nie bylo poprzedzone nawet probg podjecia negocjacji, takze w odniesieniu
do zapisu okreslajgcego wysokos¢ odstepnego. Nie wykazali skarzacy jaki wptyw
na tres¢ kwestionowanej klauzuli miaty przedstawione przez nich okolicznosci
podpisywania umow w obecnosci posrednika pozwanej, poza miejscem jej
siedziby, skoro doprowadzili do ich zawarcia. Twierdzenie o braku realnej
mozliwosci ksztattowania tresci umow pozostaje w sprzecznosci z ich zamierzonym
dziataniem. Dyrektywa racjonalnego postepowania stron umowy, objeta
wskazaniami art. 65 § 2 k.c., wraz z powinnoscig nalezytej dbatosci o wiasne
interesy nakazywaty powodom wnikliwe zapoznanie sie z trescig proponowanych
umow, ktoérych wartos¢ byta wysoka i przyjeli obowigzek wptacenia wysokiej kwoty.
Nie budzi zastrzezen stanowisko Sadu Apelacyjnego, ze nie zostaty wykazane

przez skarzgcych okolicznosci, ktére mogtyby usprawiedliwi¢ pospiech



w podejmowaniu decyzji. Badanie zawartych uméw w odniesieniu do zakazu
stosowania niedozwolonych klauzul umownych wskazuje, ze rozwazenia wymagato
jedynie, czy obowigzek zaptaty przez powodow odstepnego obejmowat razgco
wygorowang jego wysokos$¢, stosownie do art. 385° pkt 17 k.c. Wobec zastrzezenia
analogicznego obowigzku w odniesieniu do obu stron, pozbawione racji byto
powotywanie sie na klauzule objetg art. 385° pkt 16 k.c., tak jak i kwestionowanie
okreslenia takiego samego rozmiaru odstepnego w stosunku do obu stron.
Przeprowadzona przez Sad Apelacyjny analiza tresci uméw i okolicznosci, w jakich
doszto do ich zawarcia oraz wysokosci natozonego na powodow obowigzku
$wiadczenia, przemawia za uznaniem prawidtowego zastosowania art. 385% i art.
385° k.c. Uzycie w art. 385 pkt 17 k.c. niedookreslonego zwrotu ,razaco
wygorowanego odstepnego” wskazuje, ze doprecyzowanie go nastgpi¢ powinno
w konkretnej sprawie. Powotane przez skarzgcych orzeczenia Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow, uznajgce za niedozwolone zastrzeganie kar
umownych lub odstepnego w wysokosci do 5% wartosci przedmiotu badanych
wzorcow umownych, nie mogg mie¢ zatem wigzgcego znaczenia w rozpoznawanej
sprawie. Wbrew zarzutom skarzgcych istotne znaczenie ma skala transakcji
zawartych przez strony, odbiegajgca od przyjmowanych dla okreslenia kontraktu
konsumenckiego oraz jednoznaczne sformutowanie natozonego obowigzku, ktére
nie mogto wprowadza¢ w btad i nawet nie wysuwali oni twierdzenia tego
dotyczacego. Odpowiednikiem tej skali byto ustalenie wysokiego odstepnego,
gwarantujgcego trwatos¢ nawigzywanego stosunku cywilnoprawnego. Znaczne
zainteresowanie nabywaniem lokali mieszkalnych w okresie zawierania umédw
sktonito powoddw do jednoczesnego kupna az czterech lokali na warunkach
okreslonych w umowach. Przekonanie powodéw o braku problemu ze zbyciem
lokali przez pozwang nie miato znaczenia dla okre$lenia rozmiaru odstepnego
w dacie zawierania umoéw. Nietrafny byt rowniez argument pozbawienia powodow
mozliwosci dysponowania przez dtugi okres wptaconymi srodkami finansowymi,
skoro do nich nalezata decyzja dotyczgca odstgpienia od umowy. Nie byto podstaw
do uznania, w powotanych okolicznosciach, Zze zastrzezenie odstepnego

w wysokosci 10% wartosci przedmiotéw umow, obejmowato obowigzek



Swiadczenia razgco wygorowanego, ktére bylo sprzeczne z dobrymi obyczajami

I razgco naruszato szeroko ujmowany interes powodéw.

Z powyzszych wzgledow pozbawiona uzasadnionych podstaw skarga

kasacyjna podlegata oddaleniu na podstawie art. 398 k.p.c.
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