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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 wrzesnia 2020 r.

Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Krzysztof Pietrzykowski
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powodztwa M. M.-P. i A. P.

przeciwko B. sp. zo.0. wW.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 17 wrzes$nia 2020 r.,

skargi kasacyjnej powodow

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 23 marca 2018 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok w punktach: | (pierwszym) w czesci
rozstrzygajacej o kosztach postepowania, Il (drugim) oraz
lll (trzecim) i w tym zakresie przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [---] do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 1 grudnia 2009 r. oraz po ostatecznym sprecyzowaniu
swojego stanowiska w pismie procesowym z dnia 8 kwietnia 2010 r. i na rozprawie
w dniu 28 maja 2010 r., A. P. i M. M. domagali sie¢ zasagdzenia od pozwanej B. S.A.
z siedzibg w W. (obecnie po przekszatatceniu B. Spotka z 0.0. w W.) kwoty 239 899
zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 1 grudnia 2009 r., do dnia zaptaty tytutem
kary umownej za realizacje z opdznieniami umowy budowy domu jednorodzinnego
w W. przy ul. S.. Podniesli, Zze umowa przenoszgca wiasnos¢ nieruchomosci
zawierata klauzule, zgodnie z ktorg strony os$wiadczyly, iz nie bedg rosci¢
wzgledem siebie Zzadnych roszczen z tytutu przedwstepnej umowy sprzedazy w
przysztosci, z wyjatkiem roszczen wynikajgcych z rekojmi i gwarancji. Twierdzili, ze
o$wiadczenie woli o zawarciu tej klauzuli w umowie przenoszgcej wiasnosc ztozyli
pod wptywem grozby, od ktérego uchyli sie w dniu 21 pazdziernika 2009 r.
skladajgc stosowne os$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkbw prawnych
oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem grozby. Podnies$li rowniez, iz sg

konsumentami.

W dniu 18 grudnia 2009 r. Sad Okregowy w W. wydat nakaz zaptaty w
postepowaniu upominawczym zgodny z zgdaniem pozwu. B. S.A. wniosta sprzeciw
od nakazu zaptaty i domagata sie oddalenia powodztwa. W uzasadnieniu sprzeciwu,
poza innymi okolicznosciami, pozwana wskazata, ze umowa fgczgca strony
przewidywata, ze wykonawca bedzie zwolniony z dotrzymania umdwionego terminu
realizacji umowy m.in. w przypadku niedotrzymania przez powoddw warunkéw
ptatnosci, zlecenia przez powodow robot dodatkowych lub zamiennych dotyczgcych
przedmiotu umowy - niezaleznie od ich zakresu i formy zlecenia. Ponadto pozwana
podniosta, ze powodowie nie regulowali terminowo wymagalnych rat
przewidzianych w umowie za wykonanie poszczegolnych etapow roboét

budowlanych.

Wyrokiem z dnia 15 maja 2016 r. Sgd Okregowy oddalit powddztwo i orzekt
o kosztach postepowania. Ustalit, ze w dniu 30 pazdziernika 2006 r., A. P. i M. M.

zawarli z B. S.A. z siedzibg wW. umowe o wybudowanie jednorodzinnego



segmentu mieszkalnego, na podstawie ktorej B. S.A. zobowigzata sie do sprzedazy
A. P. i M. M. wydzielonej czesci gruntu potozonego w W., przy ul. S. dz. nr ew. (...) i
(...) z obrebu 3 - 13 - 08 (zgodnie z projektem zagospodarowania), z ktérego po
podziale geodezyjnym miata zosta¢ wyodrebniona m.in. dziatka o powierzchni
okoto 186 m?, w terminie do dnia 30 kwietnia 2008 r., wraz z udziatem w dziatce
stanowigcej droge dojazdowg do dziatki (...). B. S.A. zobowigzata sie takze do
wybudowania na tej nieruchomosci segmentu mieszkalnego w zespole budynkow
jednorodzinnych w  zabudowie szeregowej, o0znaczonym w projekcie
zagospodarowania nr 5 o powierzchni 164,5 m?. Strony umowy ustality termin
zakonczenia prac budowlanych wewnatrz segmentu na dzien 30 listopada 2007 r.,
natomiast termin zakoniczenia prac na zewnagtrz segmentu ustalono na dzien
30 kwietnia 2008 r.

Zgodnie z § 4 umowy B. S.A. zwolniona byta z umodwionego terminu
realizacji umowy w przypadku m.in.: a) niedotrzymania przez powodéw warunkéw
ptatnosci, pod warunkiem, ze nie wystgpity okolicznosci, na podstawie ktérych
mogli oni wstrzymac ptatnosé; b) naruszenia przez powoddéw warunkéw umowy;
c) wystgpienia ucigzliwych warunkéw atmosferycznych uniemozliwiajgcych
kontynuacje robét w sposob zgodny z warunkami ich wykonania; d) zlecenia przez
powodow robot dodatkowych Ilub zamiennych dotyczgcych przedmiotu
umowy - niezaleznie od ich zakresu i formy zlecenia. W § 5 natomiast strony
postanowity, ze w przypadku wystgpienia przeszkdéd opisanych w § 4 ustalenie
nowego terminu zakonczenia prac budowlanych nastgpi przez sporzgdzenie
stosownego aneksu, podpisanego przez obie strony umowy. W § 7 umowy
ustalono cene za wykonanie umowy na kwote 494 392,52 zt netto i 529 000 zt
brutto, a w pkt. 6 tego paragrafu przewidziano, ze opdznienie w zaptacie powyzej
7 dni rodzi po stronie B. S.A. z siedzibg w W. prawo do naliczenia odsetek
ustawowych, jak réwniez moze powodowaé natychmiastowe wstrzymanie robot, do
czasu uregulowania zobowigzan. Zgodnie z § 9 pkt 1 powotanej umowy, w razie
niedotrzymania terminu zakonczenia prac budowlanych B. S.A. miata zapfaci¢
powodom kare umowng w wysokosci 2% sumy wynagrodzenia za niewykonany
etap robot, zgodnie z zatgcznikiem nr 4, za kazdy dzien zwtoki, o ile zwtoka ta jest

dtuzsza niz 7 dni. Natomiast zgodnie z pkt. 2 powotanego paragrafu, w razie



niedotrzymania przez A. P. i M. M. terminow pfatnosci okresSlonych w
harmonogramie ptatnosci stanowigcych zatgcznik nr 4 i powstania w wyniku tego
opoznienia w dokonywaniu pfatnosci trwajgcego powyzej 60 dni, A. P. i M. M.
zobowigzali sie do zapfaty na rzecz B. S.A. kary umownej w wysokos$ci 5% wartosci

przedmiotu umowy.

W dniu 10 stycznia 2007 r. powodowie zawarli z Bankiem (...) S.A. z siedzibg
w W. umowe o kredyt hipoteczny na tgczng kwote 590 000 zt celem sfinansowania
wykonczenia domu mieszkalnego potozonego w W. przy ul. S., wykonczenia tego
domu oraz celem refinansowania kosztéw poniesionych na cele mieszkaniowe. Na
mocy tej umowy powodowie zobowigzali sie do ztozenia w banku umowy
przenoszgcej na nich prawo wiasnosci kredytowanej nieruchomosci, zawierajgce;j
wniosek o zatozenie ksiegi wieczystej dla wskazanej nieruchomosci, w terminie 7
dni od daty zawarcia ww. umowy, nie pozniej jednak niz w terminie 22 miesiecy od

daty wyptaty kredytu lub jego pierwszej transzy.

W dniu 25 stycznia 2007 r. powodowie zawarli z B. S.A. z siedzibg
w W. w formie aktu notarialnego (Rep. A nr (...)) przedwstepng umowe sprzedazy,
w ktorej wskazano, iz zgodnie z projektem podziatu nieruchomoséci dz. ew. (...),
sporzgdzonym w dniu 7 listopada 2006 r., w wyniku podziatu dziatki nr (...)
powstanie m.in. dziatka nr 5 o powierzchni 186 m? i dziatka nr 19 o powierzchni
177 m?, przy czym dziatka nr 5 bedzie zabudowana segmentem, a dziatka nr 19
bedzie stanowi¢ czes¢ drogi dojazdowej. Jednoczesnie strony potwierdzity,
ze wdniu 30 pazdziernika 2006 r. zostata zawarta pomiedzy nimi umowa
o wybudowanie segmentu mieszkalnego, w ktérej B. S.A. z siedzibg w W.
zobowigzata sie wybudowac¢ na dziatce nr 5 budynek mieszkalny (segment) w
zabudowie szeregowej oznaczony na projekcie zagospodarowania nr 5, o0
powierzchni 164,5 m? oraz zobowigzata sie sprzeda¢ dziatke oznaczong nr 5
o powierzchni 186 m?, zabudowang budynkiem jednorodzinnym w zabudowie
szeregowej A. P. i M. M. za cene 524 000 zl, zas A. P. i M. M. zobowigzali sie kupi¢
powyzszg nieruchomosc¢ za wskazang cene. Nadto strony uzgodnity, iz B. S.A. z
siedzibg w W. sprzeda udziat wynoszgcy 1/50 czesci w projektowanej dziatce nr 19
i (...)/4 za cene 5 000 zt (droga dojazdowa), zas A. P. i M. M. zobowigzali sie kupic

powyzszg nieruchomos¢ za wskazang cene. Strony umowy zgodnie wskazaty,



iz przyrzeczona umowa sprzedazy zostanie zawarta do dnia 30 maja 2008 r.
Nadto wskazano, iz na poczet ceny A. P. i M. M. uiscili kwote 1 000 zt, wobec
czego do zaptaty pozostata kwota 528 000 zi, ustalajgc jednoczesnie, ze zostanie
ona uiszczona do dnia podpisania przyrzeczonej umowy sprzedazy przy czym
ptatnosc¢ nastgpi w ratach, ktorych ilos¢ i wysokosé zostata okreslona w zatgczniku
nr 4 do umowy z dnia 30 pazdziernika 2006 r. Zgodnie z § 11 wskazanej umowy, B.
S.A. z siedzibg w W. wyrazita zgode na ujawnienie na wniosek kupujgcych w
ksiegach wieczystych KW nr (...) i KW nr (...) praw i roszczeh wynikajgcych z tej
umowy.

W trakcie prac budowlanych pozwana informowata powoddéw o zakonczeniu
kolejnych etapdéw robét w przedmiotowym segmencie (pisma z dnia 23 stycznia
2008 r., 4 marca 2008 r., 7 kwietnia 2008 r. i 29 sierpnia 2008 r.).
Pozwana wzywata jednoczesnie powodow do dokonania pfatnosci okreslonych
kwot tytutem ukonczenia poszczegdlnych etapéw zgodnie z zawartg umowa.
Powodowie nie regulowali terminowo swoich zobowigzan wzgledem pozwanej

wynikajgcych z harmonogramu wptat.

Powodowie w zwigzku z ukonczeniem poszczegdlnych etapéw budowy
wptacili pozwanej tgcznie kwote 525 000 zi, przy czym kwota nalezna z tytutu
umowy wynosita 529 000 zt. B. S.A. naliczyta z tytulu opdznienia zwigzanego
Z nieterminowg zaptatg rat odsetki w tgcznej kwocie 7 975,96 zt. Nadto powodowie
zostali zobowigzani do zaptaty kwoty 49 919,04 zt tytutem zleconych prac

dodatkowych i dokonali ptatnosci w tgcznej wysokosci 53 869,04 zt.

W dniu 10 pazdziernika 2008 r. strony podpisaty protokdt zdawczo -
odbiorczy segmentu mieszkalnego, wskazujgc w protokole na nieusuniete usterki,
brak przytacza gazowego, brak automatyki bramy. B. S.A przekazato wnetrze

budynku do dyspozycji powoddw wraz z dniem podpisania protokotu.

W dniu 15 pazdziernika 2008 r. doszto do spotkania pomiedzy powodami,
a pracownikami pozwanej B. S.A., podczas ktérego powodowie zgtosili swoje
roszczenia zwigzane z opoznieniami w oddaniu do uzytkowania segmentu.
Pracownicy strony pozwanej nie zgodzili sie na zaptate kar umownych, proponujgc

podpisanie umowy przyrzeczonej bez dochodzenia wzajemnie od siebie roszczen.



Aktem notarialnym z dnia 24 pazdziernika 2008 r. (Rep. A nr 5836/2008)
pozwana zawarta z powodami umowe sprzedazy w celu realizacji przedwstepne;j
umowy sprzedazy zawartej aktem notarialnym za Rep. A nr (...), zmienionej
nastepnie aneksem z dnia 24 pazdziernika 2008 r., w formie aktu notarialnego za
Rep. A nr (...). W umowie tej pozwana sprzedata powodom wiasnos¢ dziatki o
numerze ew. 77/14 i powierzchni 0,0186 m? zabudowanej budynkiem mieszkalnym
w zabudowie szeregowej za cene w kwocie 573 919,04 zt, udziat wynoszacy 1/20
czesci we wspotwtasnosci dziatki nr 77/28 i powierzchni 0,0177 m? stanowigcej
droge dojazdowg za cene w kwocie 2 500 zt oraz udziat wynoszacy 1/50 czesci we
wspotwtasnosci dziatki nr (...)/3 i powierzchni 0,1333 m? stanowigcej rowniez droge
dojazdowag, za cene w kwocie 2 500 zt. W § 5 pkt. 1 ust. 3 umowy strony zgodnie
oSwiadczyty, ze z tytutu zawartych uméw nie wnoszg zadnych roszczen wobec
siebie, a takze, iz nie bedg wystepowac w przysztosci wzgledem siebie z zadnymi

roszczeniami, za wyjgtkiem roszczen wynikajgcych z rekojmi bgdz gwarancji.

Pozwana B. S.A. z siedzibg w W., zawierajgc umowy sprzedazy
nieruchomosci znajdujgcych sie w W. przy ul. S. stosowata wzorce umow, zgodnie
z ktorymi w kazdej umowie, po uzgodnieniu ze stronami wskazanych umow,
zawierata klauzule, iz ich strony z tytutu uméw przedwstepnych, w wyniku ktérych
byta zawierana umowa przyrzeczona, nie wnoszg zadnych roszczen wobec siebie,
a takze, ze nie bedg wystepowaé w przysztosci wzgledem siebie z zadnymi

roszczeniami, z wyjgtkiem roszczen wynikajgcych z rekojmi bgdz gwarancji.

W dniu 21 pazdziernika 2009 r., A. P. i M. M. ztozyli B. S.A. z siedzibg w W.
pismo zatytutowane ,Os$wiadczenie o uchyleniu sie od skutkéw prawnych
oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem grozby”. W tresci pisma wskazano, iz A.
P. i M. M. na podstawie art. 88 k.c. uchylajg sie od skutkbw prawnych o$wiadczenia
woli ztozonego pod wptywem grozby, wyrazonego w § 5.1 pkt 3 umowy sprzedazy
nieruchomosci zawartej w dniu 24 pazdziernika 2008 r., w formie aktu notarialnego.
Wskazano réwniez, iz po stronie skfadajgcych go os6b mogta istnie¢ obawa, ze ze
strony B. S.A. z siedzibg w W. grozi im powazne niebezpieczenstwo osobiste i
majgtkowe, o ktérym mowa w art. 87 k.c., a polegajgce na odmowie zawarcia z nimi

umowy sprzedazy nieruchomosci, a takze nieoddania im nieruchomosci do



uzytkowania, a tym samym spowodowania utraty przyznanego kredytu bankowego

z uwagi na jego wypowiedzenie przez bank.

W ocenie Sgdu Okregowego powddztwo nalezato oddali¢. Nie zaistniaty
bowiem przestanki wskazane w art. 87 k.c., a zatem brak bylo podstaw do
zastosowania przepisu art. 88 k.c., umozliwiajgcego uchylenie sie od skutkow
prawnych oswiadczenia woli ztozonego pod wptywem grozby. Nie zachodzity
rowniez przestanki do uznania, iz doszto do naruszenia art. 385 i art. 3852 k.c., a to
w zakresie § 5.1 pkt 3 umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej w dniu
24 pazdziernika 2008 r. Zamiar zawarcia tego zapisu zostat wczesniej wskazany
przez strone pozwang, a powodowie wykonujgcy zawody prawnicze (powodka jest
sedzig Sgdu Okregowego a powod prokuratorem) nie musieli wyrazi¢ zgody na
zawarcie takiego zapisu. Nie bez znaczenia pozostaje réwniez okolicznosc,
ze powodowie przed zawarciem umowy z dnia 24 pazdziernika 2008 r. otrzymali
projekt aktu notarialnego wraz z zawartg klauzulg, ktérej stwierdzenia niewaznosci
sie domagali, i nie zgtosili do niego zadnych uwag, a co wiecej podpisali jg, wiec nie
mozna uzna¢, ze postanowienia umowy sprzedazy nieruchomosci,
aw szczegolnosci tres¢ § 5 pkt 1 ust. 3 nie byta uzgadniana indywidualnie

Z powodami.

Poza tym powodowie nie wykazali wysokosci dochodzonych kar umownych,
ani termindbw ich wymagalnosci, jak réwniez zasadnosci swojego roszczenia
w tym zakresie, biorgc pod uwage uprawnienia pozwanego wynikajgce z § 7 ust. 6,
czy § 4 ust. 1 umowy z dnia 30 pazdziernika 2006 r. Dotyczy to miedzy innymi
braku wykazania przez powoddéw niedotrzymania termindw zakonczenia
poszczegolnych robodt przez pozwanego i w zwigzku z tym nie wykazania terminow,

od ktorych mogty by¢ naliczane kary umowne.

Od wyroku Sgdu pierwszej instancji apelacje wniesli powodowie. Wyrok ten
zaskarzyli w zakresie oddalajgcym ich powddztwo co do kwoty 220 740 zi,
zarzucajgc Sgdowi Okregowemu naruszenie prawa materialnego - art. 385! k.c.
w zw. z art. 3852 k.c. w zw. z art. 3852 pkt 2 k.c. polegajgce na wadliwym przyjeciu,
ze klauzula zawarta w § 5 ust. 1 pkt 3 umowy sprzedazy z dnia 24 pazdziernika

2008 r., nie ksztattuje praw powodow jako konsumentdw w sposéb sprzeczny



z dobrymi obyczajami i nie narusza razgco ich intereséw. Zarzucili réwniez
naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez uznanie, ze sporna klauzula zostata
uzgodniona indywidualnie z powodami, podczas gdy byto przeciwnie, co wynika
z innych umow zawieranych przez pozwanego z innymi klientami oraz ze

powodowie nie udowodnili wysokosci dochodzonych kar umownych.

Wyrokiem z dnia 23 marca 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) zmienit zaskarzony
wyrok w punkcie pierwszym w czeSci w ten sposob, Zze zasgdzit
od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 44 148 zt wraz z ustawowymi
odsetkami od dnia 1 grudnia 2009 r. do dnia zaptaty; - w punkcie drugim w ten
sposo6b, ze nie obcigzyt powodow kosztami postepowania na rzecz pozwanej (pkt I);
oddalit apelacje powodow w pozostatym zakresie (pkt Il) oraz orzekt o kosztach

postepowania apelacyjnego (pkt Il1).

Sad Apelacyjny stwierdzit, Ze wbrew odmiennej ocenie Sagdu Okregowego,
zebrany w sprawie materiat dowodowy uzasadniat przyjecie, ze klauzula umowna
z § 5 aktu notarialnego byta klauzulg narzucong przez pozwang, a powodowie, jako
konsumenci, zostali postawieni przed wyborem, ze albo podpiszg umowe w takiej
wersiji, albo do jej podpisania w ogdle nie dojdzie. Za btedne uznat stanowisko Sgdu
pierwszej instancji, ze powodowie jako czynni prawnicy sg wytgczeni z kategorii
konsumentéw. Nie ma tu bowiem Zzadnego znaczenia profesja, czy znajomosc
prawa, ale rzeczywista pozycja rynkowa i usytuowanie powoddw jako
konsumentow. W konsekwencji btedne byto tez stanowisko tego Sadu, ze nie
doszto do zamieszczenia w umowie klauzuli abuzywnej, niewaznej i niewigzgcej
powodow. Zachodzity zatem przestanki uzasadniajgce zastosowanie w sprawie
art. 484 § 1 k.c. przez uwzglednienie zgdania kary umownej w kwocie ostatecznie
skorygowanej w apelacji, majgcej swojg podstawe w umowie zawartej przez strony

i zaistniatych opdznieniach wykonania poszczegolnych jej etapow.

Podniesione przez pozwang argumenty nalezato rozwazy¢ przez prymat art.
484 § 2 k.c., ktérego zastosowanie jest uzasadnione, gdy mimo opdznienia
zobowigzanie ostatecznie zostato wykonane przez pozwang, a powodowie, ktorzy
rowniez dopuscili sie opdznien w pfatnosciach, nie poniesli szkody. W sytuacji,

w ktérej kara umowna siegataby 40% ceny, a opOznienie nie byto nadmierne i sam



przedmiot umowy wykonany i sprzedany powodom za umoéwiong cene, a wartos¢
rynkowa nieruchomosci w owym czasie rosta jest to zgdanie razgco wygérowane.
Kare umowng nalezato zmniejszy¢ do 1/5 ostatecznie dochodzonej kwoty. W ten
sposob spetni ona swodj cel umowny, a jednoczesnie bedzie sprawiedliwa
I w realiach sprawy akceptowalna, jako ,kara”, ktora nie zmierza do pokrzywdzenia
jednej ze stron umowy, nie stuzy takze nienaleznemu wzbogaceniu drugiej strony,
a jednoczesnie jest wyrazem sprawiedliwej sankcji dla dewelopera, ktory godzac
sie na stosowny zapis, w koncowym etapie wykonania umowy, mimo oczywistego
opoOznienia, ,wymusit’ bezprawne zrzeczenie sie roszczen, sam jednoczes$nie
egzekwujgc odsetki ustawowe za opdznienie w ptatnosciach poszczegdinych rat.
Z tych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienit wyrok

zaskarzony apelacja.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w czesci oddalajgcej apelacje oraz
rozstrzygajgcej o kosztach postepowania apelacyjnego zostat zaskarzony skargag
kasacyjng przez powodéw. W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398 § 1 pkt 1

K.p.c. zarzucono w niej naruszenie:

1) art. 484 § 2 k.c. przez jego btedng wyktadnie polegajacg na przyjeciu,
ze do uznania, iz pozwana zgda zmniejszenia kary umownej wystarczajgce jest,
aby wnosita ona o oddalenie powddztwa, podczas gdy do zastosowania instytucji
miarkowania konieczne jest zgtoszenie wyraznego zarzutu przez dtuznika

| wskazanie podstawy, na ktorej opiera on swoje zadanie;

2) art. 5 k.c. w zw. z art. 484 § 2 k.c. przez ich btedng wyktadnie polegajacg
na przyjeciu, ze dla dopuszczalnosci i zakresu zmniejszenia kary umownej nie ma
znaczenia fakt, iz powodem jest konsument, zas pozwanym przedsiebiorca,

ktéry zredagowat umowe i zamiescit w niej kare umowng w okreslonej wysokosci;
3) art. 484 § 2 k.c. przez jego niewtasciwe zastosowanie polegajgce na:

- zmniejszeniu naleznej powodom kary umownej w sytuacji, w ktorej
pozwana o to nie wnosita i nie wskazywata, ze z okreslonych przyczyn kara jest

razgco wygorowana;

- zmniejszeniu naleznej powodom kary umownej bez uwzglednienia przy

okreslaniu dopuszczalnosci i zakresu miarkowania faktu, ze kara umowna zostata
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zawarta w umowie zredagowanej przez pozwang dziatajgcg jako przedsiebiorca,

powodowie za$ zawarli umowe jako konsumenci;

- zmniejszeniu naleznej powodom kary umownej za opoznienie ze wzgledu
na dtugosc¢ okresu opdznienia, podczas gdy kryterium to byto juz zawarte w same;j

konstrukcji kary umownej zawartej w umowie;

- zmniejszeniu naleznej powodom kary umownej za opoznienie ze wzgledu
na kwestie ostatecznego wykonania zobowigzania, ktéra nie stanowi kryterium

adekwatnego do charakteru interesu wierzyciela chronionego przez takg kare;

- zmniejszeniu naleznej powodom kary umownej za opoznienie ze wzgledu
na opoznienia w ptatnosciach na rzecz pozwanej przy jednoczesnym ustaleniu,
ze pozwana uzyskata z tego tytutu nalezne odsetki za opdznienie, wiec jej interes

w tym zakresie zostat juz zaspokojony;

- zmniejszeniu naleznej powodom kary umownej za opoznienie w wykonaniu
robot budowlanych w oparciu o kryterium wzrostu cen nieruchomosci w okresie
op6znienia w sytuacji, w ktérej powodowie zawarli umowe jako konsumenci,
dziatajgc w celu zaspokojenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych, a nie w celu

spekulacyjnym i z faktu opéznienia nie odniesli zadnej korzysci;

- zmniejszeniu naleznej powodom kary umownej w stopniu wykraczajgcym

poza potrzebe usuniecia stanu jej razgcego wygorowania;

4) art. 484 § 2 k.c. w zw. z art. 6 k.c. przez ich niewlasciwe zastosowanie
I zmniejszenie kary umownej w oparciu o fakt nieponiesienia szkody przez
powodow, podczas gdy kwestia poniesienia i wysokosci szkody (majgtkowej
i niemajgtkowej) przez powodow nie zostata ustalona w toku postepowania,

zas ciezar dowodu w tym zakresie obcigzat pozwang a nie powodow.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuije:

Zgodnie z art. 484 § 2 k.c., dtuznik moze zgda¢ zmniejszenia kary umownej,
jezeli zobowigzanie zostatlo w znacznej czesci wykonane; to samo dotyczy
wypadku, gdy kara umowna jest razgco wygérowana. Zarowno w doktrynie, jak

| w orzecznictwie kwestia miarkowania kary umownej na podstawie przywotanej
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regulacji byta przedmiotem licznych wypowiedzi. Na réznorodnos¢ stanowisk

I koncepcji w tej materii zwrdcili zresztg uwage powodowie w skardze kasacyjnej.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego poczatkowo przewazato stanowisko,
ze w zgdaniu dtuznika nieuwzglednienia roszczenia o zaptate kary umownej miesci
sie rowniez (zawarty jest implicite) zgdanie zmniejszenia tej kary. Dtuznik Zzgda
tego zmniejszenia nie tylko wtedy, kiedy nie kwestionuje obowigzku zaptaty kary
umownej, a tylko wnosi o zmniejszenie jej wysokosci, lecz takze wtedy, kiedy
kwestionuje obowigzek zaptaty kary umownej i dlatego wnosi o nieuwzglednienie
roszczenia o zaptate tej kary, we wniosku bowiem o nieuwzglednienie roszczenia
miesci sie wniosek ,0 mniej”, tj. i zgdanie zmniejszenia kary umownej (por. wyroki
Sadu Najwyzszego: z dnia 14 lipca 1976 r., | CR 221/76, OSNC 1977, nr 4, poz. 76,
z dnia 25 marca 1998 r., Il CKN 660/97, nie publ., z dnia 16 lipca 1998 r., | CKN
802/97, OSNC 1992, nr 2, poz. 32, z dnia 4 grudnia 2003 r., Il CK 271/02, nie publ.,
z dnia 22 maja 2002 r., | CKN 1567/99, OSNC 2003, nr 7-8, poz. 109 oraz z dnia 27
lutego 2009 r., Il CSK 511/08, nie publ.).

Wedtug odmiennego stanowiska, ktére znalazto takze odzwierciedlenie
w orzeczeniach Sadu Najwyzszego, w postepowaniu sgdowym, ktérego
przedmiotem jest obowigzek zapfaty kary umownej, dtuznik jest obowigzany
wyraznie (konkretnie) sformutowac zgdanie obnizenia kary umownej na podstawie
art. 484 § 2 k.c.; nie wystarczy wiec samo zgdanie oddalenia powddztwa o zaptate
tej kary (por. wyroki Sgdu Najwyzszego: z dnia 18 czerwca 2003 r., || CKN 240/01,
nie publ., z dnia 23 marca 2006 r., IV CSK 89/05, OSNC 2007, nr 1, poz. 15, z dnia
6 lutego 2008 r., Il CSK 421/07, nie publ. oraz z dnia 16 kwietnia 2010 r., IV CSK
494/09, OSNC-ZD 2010, nr 4, poz. 115). Uzasadniajgc ten poglad wskazywano, ze
chodzi tu o srodek obrony pozwanego, a zatem moze by¢ on realizowany w formie
odpowiedniego zarzutu merytorycznego. Zaznaczono, ze zgdanie zmniejszenia
kary umownej oparte jest na dwdch réznych przestankach okreslonych w art. 484 §
2 k.c. Zwrocono takze uwage na to, ze roszczenie o zaptate kary umownej
powstaje z reguly w stosunkach pomiedzy przedsiebiorcami, czy profesjonalistami,
od ktérych nalezy wymagac doktadnego sprecyzowania swoich zgdan lub zarzutow

procesowych. Nie ma wiec powodu, aby przypisywaC im Zzgdania czy zarzuty,
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ktérych nie wyrazili. Stanowisko to poparte jest odwotaniem sie do zasad

dyspozycyjnosci i kontradyktoryjnosci procesu cywilnego.

Jak zostato to juz zaznaczone, takze w doktrynie omawiana kwestia jest
dyskusyjna; obecnie przewaza jednak stanowisko, wedtug ktérego nie wystarczy,
aby dtuznik zgdat wytgcznie nieuwzglednienia zgdania dotyczgcego zaptaty kary

umownej, powinien da¢ wyraz temu, ze zgda takze obnizenia wysokosci tej kary.

Powodowie, odwotujgc sie do drugiego z zaprezentowanych stanowisk,
w pierwszej kolejnosci podniesli, ze Sad Apelacyjny btednie wytozyt art. 484 § 2 k.c.
i obnizyt dochodzong kare umowng, mimo Zze pozwana nie zgtosita wyraznie
takiego Zzgdania i nie wskazata zadnej podstawy do dokonania miarkowania
kary umownej. Odnoszgc sie do tak sformutowanego zarzutu nalezy uznac, ze jest
on nieuzasadniony. Sgd Najwyzszy, w sktadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjna,
zasadniczo podzielajgc stanowisko, ze do miarkowania kary umownej przez sad
konieczne jest zgtoszenie takiego zgdania przez dtuznika przyjmuje, ze zgdanie to
nie zawsze musi zosta¢ wystowione w postaci wyraznego wniosku. Sgd Najwyzszy
w obecnym skfadzie przychyla sie do takiej wyktadni art. 484 § 2 k.c., ktéra odrzuca
stanowiska skrajne i przyjmuje poglad posredni wyrazony przez Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 22 stycznia 2010 r., V CSK 217/09 (nie publ.) oraz w wyroku
z dnia 8 marca 2013 r., lll CSK 193/12 (nie publ.), w ktérych uznano, ze wniosek
o0 miarkowanie kary umownej nie musi zawiera¢ wprost sformutowania, ze dtuznik
zada miarkowania kary umownej. Zgdanie oddalenia powddztwa o zaptate kary
umownej zawiera takze w sobie wniosek dtuznika o miarkowanie tej kary wowczas,
gdy z podnoszonych przez niego w trakcie postepowania sgdowego okolicznosci
mozna wywnioskowac, iz domaga sie on rowniez obnizenia kary. Za przyjeciem
tego stanowiska w rozpoznanej sprawie przemawia dodatkowo okres, w ktérym
wniesiono powddztwo o zaptate kary umownej i wydano nakaz zaptaty, od ktérego
pozwana wniosta sprzeciw. W okresie, w ktorym nastgpity te czynnosci, nie
dominowato jeszcze w orzecznictwie tak jednoznacznie stanowisko uznajgce,
ze sgd moze dokona¢ miarkowania kary umownej tylko wtedy, gdy dtuznik wyraznie
tego zazada. Strony postepowan sagdowych nie powinny by¢ zaskakiwane
zasadniczg zmiang linii orzeczniczej odnoszgcej sie do interpretacji sposobu

realizacji w postepowaniach sgdowych przystugujgcych im uprawnien (srodkow
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obrony) z przepiséw prawa materialnego. Zatem zarzut naruszenia przez Sad
Apelacyjny art. 484 § 2 k.c. przez jego niewlasciwe zastosowanie w sprawie przy
braku wyraznego zgdania przez pozwanego zmniejszenia naleznej powodom kary
umownej uzna¢ nalezy za niezasadny w sytuacji, w ktérej pozwana, wnoszac o
oddalenie powddztwa o zaptate kary umownej, powotata sie takze na okolicznosci
faktyczne, ktére nie miaty znaczenia dla oceny istnienia po stronie powodow
uprawnienia do zgdania kary umownej, lecz najwyzej do istnienia przestanek

uzasadniajgcych zastosowanie w sprawie art. 484 § 2 k.c.

Zasadny okazat sie zarzut naruszenia art. 484 § 2 k.c. w zw. z art. 6 k.c.
przez ich niewtadciwe zastosowanie i przyjecie, ze okoliczno$cig uzasadniajgcg
obnizenie kary umownej jest brak szkody po stronie powoddéw, co Sad drugiej
instancji przywotat jako zasadniczg okoliczno$¢ przemawiajgcg za obnizeniem kary
umownej. W uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia brak jest jakichkolwiek ustalen
co do tego, czy i w jakiej wysokosci powodowie poniesli albo nie poniesli szkody.
Ocena prawna, ze w sprawie istniejg przestanki do zastosowania art. 484 § 2 k.c.
z powodu nieponiesienia szkody przez strone zgdajgcg kary umownej musi byc
poprzedzona odpowiednimi ustaleniami faktycznymi w tym przedmiocie, przy

uwzglednieniu wynikajgcego z art. 6 k.c. ciezaru dowodu.

Trafnie podniesiono takze w skardze kasacyjnej w ramach zarzutu
naruszenia art. 484 § 2 k.c., ze przy miarkowaniu kary umownej bezzasadnie
uwzgledniono fakt wzrostu cen nieruchomosci w okresie opdznienia skoro
zasadniczym celem zawarcia umowy przez powodow, w oparciu o ktérg dochodzili
oni kary umownej, byto zaspokojenie ich wlasnych potrzeb mieszkaniowych, a nie
cel spekulacyjny. Wprawdzie w orzecznictwie zaakceptowano, ze wobec otwartego
katalogu przestanek uzasadniajgcych miarkowanie kary umownej mozna przypisac
pewne znaczenie takze KkorzySciom czerpanym przez dtuznika w wyniku
niewykonania zobowigzania (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 5 marca 2019 r.,
I CSK 58/18, OSNC 2019, nr 12, poz. 125), ale nie sposdb przyjgé, aby taka
przestanka wystepowata w sprawie. Powodowie gdyby nabyli od pozwanej
nieruchomos¢ w terminie przewidzianym w umowie jako jej wiasciciele réwniez
korzystaliby ze skutkbw wzrostu cen ich nieruchomosci. Niezaleznie od

powyzszego Sad Apelacyjny, stosujgc to kryterium, nie poczynit blizszych ustalen
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o skali wzrostu cen nieruchomosci, a w konsekwencji nie byto jakiegokolwiek
punktu odniesienia wysokosci naleznej powodom kary umownej do rzekome;j

korzysci, ktorg z tego tytutu powodowie uzyskali.

Bezzasadnie takze uwzgledniono przy miarkowaniu kary umownej naleznej
powodom z tytutu opdznienia w zawarciu umowy wiasciwej przenoszgcej wtasnosc
okolicznos¢ wykonania przez pozwang swego zobowigzania. Zakres wykonania
zobowigzania miatby znaczenie wéwczas, gdyby przedmiotem Zzgdania byta kara

umowna z tytutu niewykonania zobowigzania.

Nie byto prawidlowe uwzglednienie jako przestanki uzasadniajgcej
miarkowanie kary umownej to, ze powodowie opdznili sie ze spetnieniem swojego
zobowigzania, tj. ich ptatnosciach na rzecz pozwanej, skoro jednoczesnie przyjat
Sad drugiej instanciji, ze z tego tytutu powodowie zaptacili odsetki na rzecz strony
pozwanej. Okoliczno$¢, w jaki sposéb powodowie wykonywali swoje zobowigzanie
wzgledem strony pozwanej nie jest pozbawiona znaczenia, ale Sad drugiej instancji
nie wyjasnit blizej jakich roszczeh wobec powodéw nie dochodzita pozwana czy to

w formie powddztwa wzajemnego, czy zarzutu potrgcenia.

Bez znaczenia dla miarkowania kary umownej pozostaje okres opdznienia
W wykonaniu zobowigzania przez pozwang skoro kryterium to uwzgledniono przy

konstrukcji kary umowne.

Katalog kryteriow pozwalajgcych na zmniejszenie kary umownej jest otwarty,
co zapewnia mozliwos¢ elastycznego orzekania w tym zakresie (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 12 lutego 2015 r., IV CSK 276/14, nie publ.). Okolicznos¢,
ze powodowie sg konsumentami a pozwang przedsiebiorcg, ktory ponadto
zredagowat tres¢ umowy zawierajgcg klauzule o karze umownej przystugujgce;j
drugiej stronie na wypadek opdznienia w spetnieniu przez pozwang swojego
zobowigzania, nie wylgcza per se mozliwosci miarkowania kary umownej
dochodzonej przez powoddéw, ale powinna by¢ uwzgledniona przy rozwazaniu
stopnia obnizenia kary umownej, jezeli wystgpig inne przestanki uzasadniajgce jej
miarkowane. Przepis art. 484 § 2 k.c. nie zawiera bowiem Zzadnych ograniczen
natury podmiotowej (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 lutego 2009 r.,
[l CSK 511/08, nie publ.). Przy stosowaniu instytucji przewidzianej w art. 484 § 2 k.c.
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ze wzgledu na ,stusznosciowy” aspekt miarkowania (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z dnia 18 grudnia 2018 r., IV CSK 491/17, nie publ.) powinno uwzgledni¢ sie, ze
w stosunkach umownych z konsumentami przedsigbiorca ma znaczenie silniejszg
pozycje ekonomiczng i w zdecydowanej czesci przypadkow wytgcznie od
starannos$ci tej strony zalezy terminowos¢ wykonania swojego zobowigzania.
Poza tym, co jest szczegdlnie istotne, to konsumenci jako strony umow stabsze
ekonomicznie ponoszg bardziej dolegliwe konsekwencje (ekonomiczne i inne)
wynikajgce z niewykonania lub nienalezytego wykonania swoich zobowigzan przez

przedsiebiorcow.

W tym stanie rzeczy skarga kasacyjng jest uzasadniona w stopniu
skutkujgcym koniecznos$cig wydania orzeczenia kasatoryjnego (art. 398*° § 1 k.p.c.).
O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 108 § 2 k.p.c.
w zw. z art. 391 § 1i398%'k.p.c.
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