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UCHWALA

31 pazdziernika 2025 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk (przewodniczacy)
SSN Roman Trzaskowski

SSN Karol Weitz (sprawozdawca)

Protokolant Agnieszka Kuca

na posiedzeniu jawnym 31 pazdziernika 2025 r. w Warszawie
w sprawie z powodztwa D.K. i J.K.

przeciwko R. spétce komandytowej w B.

0 zaptate,

na skutek przedstawienia przez Sgd Apelacyjny w Warszawie
postanowieniem z 22 pazdziernika 2024 r., V ACa 225/23,

zagadnienia prawnego:

,Czy juz samo pominiecie, w umowie deweloperskiej
w postanowieniu o zastrzezeniu na rzecz konsumenta od dewelopera
kary umownej za kazdy dzien zwtoki z tytutu naruszenia terminu
zawarcia umowy przeniesienia prawa odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego, uprawnienia do zgdania odszkodowania
przenoszgcego WwysokoSC zastrzezonej kary umownej, stanowi
niedozwolone postanowienie umowne, ktore istotnie ogranicza
wzgledem konsumenta odpowiedzialno$¢ przedsiebiorcy za
nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 3853 pkt 2 k.c.)?”

podijat uchwate:

1. W razie watpliwosci postanowienie umowy deweloperskiej,
zastrzegajace na rzecz konsumenta kare umowna za kazdy dzien
zwloki w zawarciu umowy przeniesienia prawa odrebnej
witasnosci lokalu mieszkalnego, ktére nie przewiduje uprawnienia

konsumenta do zadania odszkodowania przenoszacego
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wysokos¢ zastrzezonej kary umownej (art. 484 § 1 zdanie drugie
k.c.), uwaza sie za niedozwolone postanowienie umowne.

2. Postanowienie, o ktérym mowa w punkcie 1, jest
niedozwolone w szczegdélnosci wtedy, gdy kara umowna zostata

zastrzezona w razaco niskiej wysokosci.

Roman Trzaskowski Pawet Grzegorczyk Karol Weitz

UZASADNIENIE

Powodowie D.K. i J.K., po zmianie powddztwa, domagali sie zasgdzenia od
pozwanej R. spdtka komandytowa z siedzibg w B. kwoty 125 000 zt, w tym: 1) 69
800 zt tytutem odszkodowania za naprawienie szkody wyniktej z niewykonania
przez pozwang zobowigzania, ktdére skutkowato niekorzystng sprzedazg przez
powodow nieruchomosci — mieszkania przy ul. [...] lok. [...] w W., 2) 55200 zt
tytutem odszkodowania za niewykonanie przez pozwang zobowigzania w postaci
utraconych korzysci z czynszu najmu mieszkania przy ul. [...] m. [..] wW. z
odsetkami od daty wymagalnosci kazdej kwoty miesiecznej od 11 lipca 2017 r. do
11 czerwca 2019 r. Wyrokiem z 19 lipca 2022 r. Sad Okregowy w Warszawie
zasgdzit od pozwanej na rzecz powodow solidarnie kwote 40 800 zt tytutem
utraconych korzysci wraz z odsetkami ustawowymi za opd6znienie od kwot i dat
wskazanych w wyroku (pkt I), oddalit powoédztwo w pozostatej czesci (pkt Il) i orzekt
0 kosztach procesu (pkt III).

Sad Okregowy uznat roszczenie o zaptate odszkodowania na podstawie art.
471 k.c. za uzasadnione w czesci, w ktorej dotyczyto ono utraty dochodow
z czynszu najmu lokalu przy ul. [...], zas w pozostalym zakresie uznat je za
bezzasadne. Podzielit argumentacje, ze postanowienie § 5 ust. 4 tgczacej strony
umowy deweloperskiej z 10 maja 2016 r. jest abuzywne (art. 385! k.c.), gdyz
zawarte w nim zastrzezenie na rzecz powodow kary umownej w wysokosci 0.01 %
wptaconych przez powoddw na poczet ceny lokalu kwot za kazdy dzien zwioki w

ustanowieniu wtasnosci lokalu nie zostato potgczone z zastrzezeniem dla nich
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uprawnienia do dochodzenia odszkodowania z tytutu nienalezytego wykonania
umowy, przenoszgcego wysokos¢ zastrzezonej kary umownej i w rezultacie
zmierzato do ograniczenia odpowiedzialnosci dewelopera wobec powoddéw z tytutu
niewykonania wzglednie nienalezytego wykonania umowy deweloperskiej i
naruszato dobre obyczaje, prowadzgc do razgcego pokrzywdzenia powodow jako
konsumentow bedgcych stabszg strong umowy. Apelacje od wyroku z 19 lipca
2022 r. ztozyty obie strony, Sad Apelacyjny w Warszawie rozpoznajgc te apelacje
powzigt powazne watpliwosci, ktérym dat wyraz wystepujgc z przedstawionym na

wstepie zagadnieniem prawnym.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zgodnie z art. 484 § 1 zdanie drugie k.c., w razie, gdy strony zastrzegty kare
umowng na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania,
zgdanie odszkodowania przenoszgcego wysokos¢ zastrzezonej kary nie jest
dopuszczalne, chyba Zze strony inaczej postanowity. Jakkolwiek zatem zastrzezenie
kary umownej z tytutu niewykonania lub nienalezytego zobowigzania, moze byc¢
zasadniczo korzystne dla uprawnionego, gdyz utatwia mu dochodzenie
odszkodowania z tego tytutu, to dzieje sie tak jednak tylko w granicach wysokosci
zastrzezonej kary (art. 484 § 1 zdanie pierwsze k.c.), podczas gdy mozliwos$é
dochodzenia odszkodowania przenoszgcego te wysokos¢ uwarunkowana jest tym,
aby strony takg mozliwos¢ wprost przewidziaty. W rezultacie postanowienie
zastrzegajgce kare umowng na rzecz konsumenta z tytutu niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy deweloperskiej z tego punktu widzenia moze by¢
obarczone powaznym ryzykiem ograniczenia odpowiedzialnosci kontrahenta
konsumenta wzgledem konsumenta z tego tytutu, jesli nie zostanie potgczone
z wyraznym postanowieniem uprawniajgcym konsumenta do dochodzenia od
swego kontrahenta odszkodowania przenoszgcego wysokos¢ kary umownej. Takie
postanowienie stanowi¢ moze zatem ze swej istoty postanowienie, ktdre ogranicza
rzeczong odpowiedzialnos¢. Jest to o tyle istotne, ze mowa tu o ryzyku
ograniczenia jednego z najwazniejszych uprawnien konsumenta przystugujgcych

mu w rezultacie zawarcia umowy deweloperskiej, tj. uprawnienia do odszkodowania
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z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania tej umowy, co sprawia, ze ze
swej istoty moze to by¢ razgce naruszenie interesow konsumenta wyrazajgce sie
w uksztaltowaniu jego praw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami. Jest tak
tym bardziej, ze omawiany zabieg (zastrzezenie kary umownej na rzecz
konsumenta bez jednoczesnego ustanowienia dla niego uprawnienia do zagdania
odszkodowania przenoszgcego wysokos¢ kary umownej) jawiC sie moze jako
klasyczny przyktad wykorzystania przez kontrahenta konsumenta braku
doswiadczenia lub rozeznania konsumenta. Wszystko to przesgdza o tym, Ze takie
kadlubowe postanowienie umowy deweloperskiej zastrzegajgce na rzecz
konsumenta kare umowng za kazdy dzien zwtoki w zawarciu umowy przeniesienia
prawa odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego bez jednoczesnego przyznania mu
prawa do zgdania odszkodowania przenoszgcego wysokosc tej kary nalezy uwazac
za tzw. szarg klauzule umowng, ktorg w razie watpliwosci trzeba postrzega¢ za
niedozwolone postanowienie umowne. Postanowienie tego rodzaju jest z kolei
niedozwolone w szczegolnosci wtedy, gdy kara umowna zostata zastrzezona — jak
to jest w okolicznosciach sprawy, w ktérej sformutowano rozpatrywane zagadnienie
prawne — w razgco niskiej wysokosci. W tym bowiem wypadku materializuje sie
wspomniane ryzyko ograniczenia odpowiedzialnosci kontrahenta konsumenta
wobec konsumenta z tytutu niewykonania Ilub nienalezytego wykonania

zobowigzania umownego.

Z tych wzgledow Sagd Najwyzszy podijat uchwate jak na wstepie.

Roman Trzaskowski Pawet Grzegorczyk Karol Weitz

(AG)

[r.g.]



