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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 sierpnia 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczgcy)
SSN Wojciech Katner

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (sprawozdawca)

Protokolant Justyna Kosinska

w sprawie z powoddztwa W. K. i S. K.

przeciwko M. sp. z 0.0. W [...]

0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 10 sierpnia 2017 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 21 grudnia 2015 r.,

oddala skarge kasacyjna.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 28 sierpnia 2014 r. Sad Okregowy w [...] uwzglednit
powodztwo W. K. [ S. K. i uznat
za niedozwolone postanowienie wzorca umowy o tresci: ,Strony postanawiajg nie
naktada¢ wzajemnie kar umownych dla stron udokumentowanej tym aktem umowy
deweloperskiej” i zakazat pozwanej M. sp. z 0.0. w B. wykorzystywania go w
obrocie z konsumentami.

Sad Apelacyjny w [...] wyrokiem z dnia 21 grudnia 2015 r. oddalit apelacje
pozwanej od tego wyroku.

Spoér miedzy stronami skupiat sie na tym, czy zaskarzone postanowienie
miato charakter niedozwolony w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.

Sad Okregowy ustalit, ze pozwana we wzorcu umowy "AKT NOTARIALNY
Umowa zobowigzujgca do wybudowania budynku i przeniesienia odrebnej
wtasnosci  lokalu  (Umowa  Deweloperska)”, kazdorazowo umieszczata
postanowienie o kwestionowanej przez powodow tresci: ,Strony postanawiajg nie
naktada¢ wzajemnie kar umownych dla stron udokumentowanej tym aktem umowy
deweloperskiej" (§ 17) i wystepowata z ofertg zawarcia umowy z jego
wykorzystaniem. W ocenie Sgadu warunki umowy, ktére proponowata pozwana
ksztattowaty prawa i obowigzki jej klientow w sposdb mniej korzystny, niz wynika
to z powszechnie obowigzujgcych przepiséw prawa, do czego doszto w wyniku
wykorzystania przez nig swojej uprzywilejowanej pozycji kontraktowe] przy
jednostronnym ustalaniu wzorca umowy.

Sad pierwszej instancji wskazat, ze naruszenie interesu konsumenta
kwestionowanym postanowieniem zawartym w § 17 przejawia sie przede
wszystkim w sferze ekonomicznej, poprzez uniemozliwienie mu nafozenia na
pozwang kary umownej na wypadek, gdyby nie zrealizowata w wyznaczonym terminie
swoich zobowigzan, przez co konsument bedzie pozbawiony mozliwosci uzyskania
rekompensaty za szkode wyniklg z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania niepienieznego. Ponadto w § 16 wzorca umowy zacytowany zostat
art. 29 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (jedn. tekst: Dz.U. z 2017 r., poz. 1468



— dalej ,ustawa deweloperska”). W § 17 pozwany umiescit sporng klauzule,
ktéra - w ocenie Sgdu Okregowego - wprowadza konsumentéw w btgd, w wyniku
zestawienia z § 16, ktory — przez odwotanie sie do art. 29 ustawy deweloperskiej -
pozornie sugeruje konsumentowi mozliwo$¢ uzyskania swiadczenia z tytutu kary
umownej. Konsument, bedacy nieprofesjonalnym uczestnikiem  obrotu
gospodarczego, moze nie zorientowac sie, ze zacytowanie w § 16 wzorca umowy
m.in. art. 29 ust. 3 ustawy deweloperskiej, w ktorym znajduje sie informacja
0 roszczeniu z tytutu kary umownej, nie jest jednoznaczne z zastrzezeniem tej kary.
Wyktadnia obydwu paragraféw (16 i 17) wskazuje na ryzyko zdezorientowania
konsumenta, ktéry na podstawie § 16 moze wnioskowac, iz przystuguje mu
roszczenie z tytutu kary umownej, gdy tymczasem § 17 takie roszczenie wytgcza.
Sad Okregowy uznat takie ujecie postanowieh wzorca za sprzeczne z zasadg
transparentnosci (przejrzystosci).

Oddalajgc apelacje pozwanego Sad Apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne
i ocene prawng przeprowadzong przez Sad Okregowy. Podkreslit, ze pozwany
w uzytym wzorcu umowy uwzglednit wkasny interes ekonomiczny, pomijajgc prawa
konsumentéw. Zdaniem Sadu, przedsiebiorca, ktéry w ramach umowy miat
realizowac¢ swiadczenie niepieniezne, powinien zosta¢ zobligowany do zaptaty kar
umownych w przypadku opdznienia w realizacji umowy. Mozliwos¢ dochodzenia
przez nabywcoéw odszkodowania na zasadach ogoélnych uznat za znacznie bardziej
ucigzliwe. Zaznaczyt, ze uniemozliwienie nabywcom skorzystania z ochrony jakag
daje im kara umowna pozbawito ich swoistej formy odszkodowania. Obowigzek
konsumentéw polegat na spetnieniu $wiadczenia pienieznego. Niedopetnienie tego
obowigzku - w Swietle art. 483 k.c. — nie stwarzatoby mozliwosci obcigzenia
ich karg umowng przez dewelopera. Skoro zastrzezenie kary umownej moze
odnosic sie wytgcznie do niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
0 charakterze niepienieznym, miedzy konsumentem i przedsiebiorcg nie
zachodzita mozliwos¢ wzajemnego zaniechania ustanawiania kar umownych,
poniewaz konsumenci nie byliby zobligowani do zapfaty tego rodzaju kar

ze wzgledu na charakter cigzgcego na nich zobowigzania.



Sad Apelacyjny potwierdzit tez niedopetnienie wymagania zrozumiatosci
wzorca umownego, w wypadku, gdy zawiera on postanowienia wieloznaczne
I mylgce.

Od wyroku Sadu Apelacyjnego skarge kasacyjng wniosta pozwana,
zaskarzajgc go w catosci. W skardze opartej na pierwszej podstawie kasacyjnej
zarzucita naruszenie art. 483 k.c., art. 385" § 1 k.c., art. 385> w zw. z art. 385 § 2 k.c.
i domagata sie zmiany zaskarzonego wyroku przez uznanie, ze postanowienie § 17
wzorca umow pozwanej nie stanowi niedozwolonego postanowienia umownego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Kontrola postanowien wzorca umownego przez Sadu obydwu instancji
dokonana zostata w okresie poprzedzajgcym wejScie w zycie ustawy z dnia
5 sierpnia 2015 r. o zmianie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2015 r., poz. 1634), ktory w art. 2 uchylit m.in.
W czesci pierwszej kodeksu postepowania cywilnego w ksiedze pierwszej w tytule
VIl dziat IVb, obejmujacy art. 479°°* k.p.c., a wiec takze art. 479* § 1 k.p.c.,
na podstawie ktérego Sady te orzekaty. Ingerencja ustawodawcy nie ma jednak
wptywu na bieg niniejszej sprawy, poniewaz zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy
zmieniajgcej do spraw, w ktorych przed dniem jej wejScia w zycie wytoczono
powodztwo o uznanie postanowien wzorcow umow za niedozwolone, stosuje sie
przepisy kodeksu postepowania cywilnego w brzmieniu dotychczasowym, nie dtuzej
jednak niz przez 10 lat od dnia wejscia w zycie ustawy zmieniajgcej. Termin ten nie
uptynat.

Pierwsza grupa zarzutéw dotyczy btednej wyktadni art. 385 § 1 k.c. i jego
niewlasciwego zastosowania, polegajgcego na potraktowaniu postanowienia
0 wzajemnej rezygnacji stron umowy z naktadania na siebie kar umownych za
niekorzystne dla konsumentéw, w powiazaniu z nieprawidtowg wyktadnig art. 483
k.c., zgodnie z ktorg w umowie deweloperskiej kara umowna moze zabezpieczac
jedynie speftnienie sSwiadczenia przez dewelopera, a nie przez nabywce, mimo
ze réwniez na nabywcy cigzg obowigzki niepieniezne, ktorych niewykonanie moze
zostaC obwarowane taka karg, np. obowigzek stawiennictwa w celu odebrania
przedmiotu umowy lub w celu podpisania umowy notarialnej, a takze przystgpienia

do czynno$ci notarialne;.



Zarzut niewtasciwej wyktadni o tyle nie jest prawidtowy, o ile wspierajgce je
uzasadnienie nie dotyczy w istocie naruszenia art. 483 k.c., ktéry Sgdy obu instancji
prawidlowo uznaty za dopuszczajgcy ustanowienie kary umownej jedynie
na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
niepienieznego, lecz odnosi sie do nieprawidtowego, zdaniem skarzgcej stanowiska
sadow o niewystepowaniu po stronie nabywcy lokalu lub domu jednorodzinnego
niepienieznych obowigzkow, ktérych niewypetnienie mogtoby zosta¢ obwarowane
takg karg. Kwestia mozliwej ,wzajemnosci” zastrzezenia kar umownych, rozumianej
przez skarzgcg jako wystepowanie po obu stronach obowigzkow niepienieznych,
ktore potencjalnie spetniajg przestanki z art. 483 k.c., musi jednak zosta¢ rozwazona
w ramach zarzutu naruszenia art. 385 § 1 k.c.

Pozwana ma racje, ze réwniez po stronie nabywcy wystepujg obowigzki
niepieniezne, ktorych niewykonanie lub nienalezyte wykonanie mogtoby zostaé
objete karami umownymi. Sg to przyktadowo obowigzki wskazane przez skarzgca.
Mimo jednak ich nieuwzglednienia w rozwazaniach przez Sad Apelacyjny,
koncowe wnioski tego Sadu o niedozwolonym charakterze, zawartego w § 17
wzorca postanowienia o nienaktadaniu przez strony wzajemnie kar umownych,
sg prawidtowe. Ocena, czy zaskarzone postanowienie wzorca umownego narusza
interes konsumenta nie moze ogranicza¢ sie jedynie do formalnego poréwnania
potencjalnych mozliwosci wprowadzenia do wzorca kar umownych, jako srodka
dyscyplinujgcego i odszkodowawczego o utatwionym okresleniu wysokosSci
Swiadczenia dla kazdej ze stron, ksztattowanego wzorcem stosunku prawnego
i — w razie stwierdzenia takiej ewentualnosci — przyjecia, ze § 17 zaktada wzajemne
ustepstwa, a wiec jest neutralny dla konsumenta. Kontrola abstrakcyjna wzorca
umownego nastepuje w oderwaniu od konkretnej umowy, jednak musi uwzgledniaé
catos¢ postanowien kontrolowanego wzorca, a wiec takze odnosi¢ sie do specyfiki
stosunku prawnego, ktérego wzorzec dotyczy. W rozpatrywanym wypadku
decydujgce znaczenie ma przedmiot Swiadczen niepienieznych w umowie
deweloperskiej, ich waznos¢ w stosunku prawnym i prawdopodobienstwo
niewykonania. O ile po stronie dewelopera charakter niepieniezny ma obowigzek
gtdbwny, podstawowy z punktu widzenia nabywcy, polegajgcy na ustanowieniu

i przeniesieniu na nabywce w umoéwionym czasie prawa wiasnosci wskazanego



w umowie lokalu Ilub nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym,
ewentualnie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wilasnosci
znajdujgcego sie na niej domu jednorodzinnego, o tyle niepieniezne obowigzki
nabywcy wskazywane przez skarzgcego majg charakter drugorzedny, nie dotyczg
najwazniejszego zobowigzania nabywcy, jakim jest dokonanie zaptaty, wystepujg
rzadko i nie =zagrazajg deweloperowi powstaniem znaczgcych szkdéd lub
niedogodnosci. Znaczenie nacisku i utatwien dowodowych jakie stwarza zastrzezenie
kary umownej dla nabywcy na wypadek nieterminowego, nienalezytego wykonania
lub niewykonana podstawowego zobowigzania niepienieznego przez dewelopera jest
wiec nieporownywalne z ewentualnymi zagrozeniami jakich nabywca unika przez to,
ze deweloper zrezygnuje z zastrzegania kar umownych dotyczgcych niewykonania
lub nienalezytego wykonania obowigzkow niepienieznych przez nabywce.
Nieporownywalnos¢ przesadza o uksztattowaniu w § 17 wzorca praw konsumenta —
nabywcy w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami przez pozbawienie go
mozliwosci wykorzystania umownego postanowienia o karach umownych za
najczesciej wystepujgce w budownictwie przypadki nieterminowego i wadliwego
wykonania przedmiotu umowy, co do ktérych jest to powszechnie stosowana sankcja
cywilnoprawna. Swiadczy tez o razgcym naruszeniu jego intereséw przez
pozostawienie ucigzliwszej dowodowo i zwykle bardziej dtugotrwatej drogi
dochodzenia w takim wypadku odszkodowania na ogoélnych zasadach. O tym, ze
takze ustawodawca uznawat za przydatne przy ksztattowaniu obowigzkoéw stron
wprowadzenie do umowy deweloperskiej kar umownych Swiadczy wymienienie ich
jako jednego z elementéw tej umowy (art. 22 ust. 1 pkt 13 ustawy deweloperskie)),
znaczgcego przy ocenie réwnowagi obcigzen jej stron przez ograniczenie do
wysokosci kar umownych przystugujgcych nabywcy odsetek zastrzezonych dla
dewelopera (art. 25), czy tez przez zamieszczenie w art. 29 ust. 3 in fine ustawy
deweloperskiej postanowienia o zachowaniu przez nabywce roszczenia z tytutu kary
umowne;

za okres opoOznienia takze wtedy, kiedy odstepuje od umowy z powodu
niewykonania przez dewelopera umowy w terminie.

W rezultacie zarzut naruszenia art. 385" § 1 k.c. nie potwierdzit sie.



Skarzaca nie ma tez racji zarzucajac nieprawidtowe zastosowanie art. 385*
w zw. z art. 385 § 2 k.c. w wyniku btednego przyjecia, ze wzorzec umowny nie jest
transparentny w zakresie postanowien o karach umownych. Ustawa deweloperska
wprawdzie okresla konieczne elementy umowy (art. 22), jednak w przepisie tym nie
nakazuje automatycznego, niedostosowanego do reszty postanowien przeniesienia
do wzorca umownego tresci art. 29 ust. 3 zdanie drugie tej ustawy w wypadku,
kiedy wskazana w tym przepisie kara nie zostata zastrzezona. Zastosowane
we wzorcu przekopiowanie tresci art. 29 do § 16 umowy spowodowato oczywistg
niespojnos¢ pomiedzy ust. 3 in fine tego postanowienia, potwierdzajgcym
zachowanie przez nabywcow roszczenia z tytutu kary umownej za okres opdznienia
z kwestionowanym § 17 wzorca, stwierdzajgcym, ze strony postanawiajg nie
naktada¢ wzajemnie kar umownych. Sgdy obu instancji prawidtowo zakwalifikowaty
te niespojnose jako zrodto nietransparentnosci wzorca, gdyz sposob jej rozumienia
przez pozwang jest tylko jednym z mozliwych kierunkdw interpretaciji
niedopasowanych postanowien. Réwnie dobrze nabywcy mogg je rozumiec jako
wskazujgce na to, ze § 17 odnosi sie do pozostatych kar poza wymieniong w § 16

ust. 3 in fine.

Z przytoczonych wzgleddw skarga kasacyjna pozwanej podlegata oddaleniu.
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