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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 lutego 2013 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Iwona Koper (sprawozdawca)
SSN Grzegorz Misiurek

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa E. M.-G. i W. G.

przeciwko E. D. Spoétce zo.0. w W.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 21 lutego 2013 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 9 grudnia 2011 r.,

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w W. do ponownego rozpoznania wraz

z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powodowie E. M. — G. i W. G. domagali sie zasgdzenia od pozwanego E. D.
Spoétka z 0.0. kwoty 161.734,40 zt tytutem kary umownej za zwioke w wykonaniu

umowy o wybudowanie domu i przeniesienie jego wlasnosci na rzecz powodow.

Sad Okregowy w W. zasagdzit na rzecz powodow kwote 109.425,28 zi,

umorzyt postepowanie co do kwoty 14.049,45 zt i oddalit dalsze powoddztwo.
Podstawg wyroku Sgdu Okregowego byty nastepujgce ustalenia i wnioski.

Strony zawarty w dniu 7 listopada 2007 r. umowe nazwang umowg
przedwstepna, w ktérej strona pozwana zobowigzata sie wybudowac i sprzedaé
powodom wraz z dzialkkg dom jednorodzinny za cene 850.000 zi.
Pozwana zobowigzata sie przekaza¢ dom powodom do wykonczenia w terminie
3 miesiecy od zakonhczenia budowy, nie pozniej niz 30 listopada 2008 r.
Strony ustality, ze zawrg umowe sprzedazy domu i dziatki w terminie 3 miesiecy od
dokonania odbioru domu i zaptaty catej ceny, nie pézniej niz 31 marca 2009 r.
Zgodnie z umowag, nieterminowe wykonanie umowy przez pozwang uprawniato
powodow do naliczenia kary umownej w wysokosci odsetek ustawowych od kwot
wptaconych na poczet ceny za okres od dnia wykonania umowy, z tym ze kara nie
mogta przekroczy¢ 5% ceny tj. 42.500 zt. Projekt umowy zostat przygotowany przez
pozwang, a postanowienia dotyczgce kary umownej nie byly przedmiotem
negocjacji stron. Pozwana przekazata powodom budynek w dniu 7 pazdziernika
2009 r. Do tego czasu powodowie zaptacili na poczet ceny 680.000 zi
Strony zawarty umowe przyrzeczong w dniu 9 grudnia 2009 r. Do tej chwili
powodowie wptacili cene nabycia wynoszgcg 807.500 zt. Na tej podstawie Sad
Okregowy przyjgt, ze pozwana opoOznita sie ze spetnieniem $wiadczen
przewidzianych umowg, co dawato powodom prawo do naliczenia kary umownej
wedtug zasad przewidzianych w § 11 ust. 1 umowy tj. za okres od kiedy
Swiadczenie miato by¢ spetnione do momentu jego faktycznego wykonania,
w wysokosci odsetek ustawowych od wptaconej czesci ceny. Sad ten uznat,
ze powodowie zasadnie domagali sie kary za opdznienie w spetnieniu kazdego

ze Swiadczen tj. przekazania budynku do wykonczenia i oddzielnie podpisania



umowy przyrzeczonej. Kazde z nich stanowito bowiem niewykonanie umowy, kazde
miato inny termin spetnienia i inne znaczenie dla stron oraz skutkowato innymi
negatywnymi konsekwencjami. Pozwana spoznita sie z wykonczeniem budynku
310 dni, co przy wptaconej do tej pory cenie dawato podstawe naliczenia kary
w kwocie 74.473 zt, a w sytuacji gdy powodowie zgodzili sie na wykonanie przez
pozwang prac dodatkowych pozwana powinna odpowiadaé tylko za opdznienie
wynoszgce potowe tego okresu tj. do kwoty 37.236,99 zt. Natomiast kara umowna
za opdznienie w zawarciu umowy przyrzeczonej obejmujgce 259 dni wynosi, przy
wptaconej cenie, 72.188,29 zt. W ocenie Sgdu Okregowego postanowienie tgczgce;j
strony umowy ograniczajgce do 5% ceny nalezng powodom kare umowng
za opdznienie w wykonaniu przez pozwang umowy jest sprzeczne z dobrymi
obyczajami i razgco narusza interesy konsumenta oraz zasade rownosci stron.
Postanowienie to zawarte w § 11 ust. 2 umowy, odpowiadajgce art. 385° pkt 2 k.c.,
ktory jako niedozwolone postanowienie umowy kwalifikuje postanowienie istotnie
ograniczajgce odpowiedzialnosci przedsiebiorcy w stosunku do konsumenta
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania, nie wigze stron.
W sprawie spetnione zostaty przestanki uznania postanowienia umowy za
niedozwolone, ktére okresla art. 385 § 1 k.c. Postanowienia dotyczace kary
umownej nie byly indywidualnie uzgodnione z powodami, a osoba negocjujgca
je ze strony pozwanej nie miata uprawnien do dokonania zmiany wzoru umowy
w tym zakresie, powodowie nie mieli wiec realnej mozliwosci ubiegania sie
0 zmiane umowy. Opdznienie w wykonaniu umowy przez strone pozwang
spowodowato konieczno$¢ przedtuzenia umowy kredytowej przez powodow,
niemozno$¢ wprowadzenia sie do budynku, co miato wptyw na catoksztatt ich

spraw zyciowych.

Zaskarzonym obecnie wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje pozwanej

od powyzszego wyroku.

Odnoszac sie do podnoszonego w niej zarzutu naruszenia art. 385 w zw.
z art. 56 i 353" k.c. Sad Apelacyjny nie podzielit stanowiska skarzacego,
ze kwalifikujgc jako klauzule abuzywng postanowienie ograniczajgce kare umowng
zastrzezong dla powodow do 5%, Sad pierwszej instancji powinien byt uznac

za bezskuteczny caty § 11 umowy, gdyz - jak wskazat - niedozwolonym



postanowieniem umownym jest tylko postanowienie ograniczajgce te kare, a nie
ustanawiajgce jg i ustalajgce zasady jej naliczania. Uznat, Zze usuniecie klauzuli
niedozwolonej nie prowadzi do powstania skutkow, ktorych strony zawierajgc
umowe nie objety zgodnym zamiarem. Strony przewidziaty bowiem,
ze w przypadku opoznienia dewelopera zaptaci on kare umowng o okreslonej
wysokosci i zamiar ten pozostaje dla nich wigzacy po usunieciu z umowy zapisu
0 ograniczeniu goérnej wysokosci tej kary. W ocenie Sadu Apelacyjnego
w przypadku uznania za niedozwolone postanowienia umowy tylko to
postanowienie jest eliminowane z umowy, co wynika wprost z art. 385' § 2 k.c.
Nie znajduje tu wiec zastosowania art. 58 § 3 k.c., a co za tym idzie nie zachodzi
potrzeba rozwazania, czy bez niedozwolonej klauzuli strony zawartyby umowe.
Uznanie przedmiotowego postanowienia za klauzule niedozwolong jedynie
w czesci nie powoduje, ze nie daje sie ono bez tego postanowienia racjonalnie
stosowac, a jedynie zmienia umowe przez zdjecie ograniczenia kary umowne;.
Sad Apelacyjny oddalit zarzut naruszenia art. 471 k.c. przez uwzglednienie
roszczenia odszkodowawczego, mimo nie wykazania wysokosci szkody wskazujac,
ze uprawniony do zgdania kary umownej nie musi jej wykazywaé, wystarczy
wykazanie, ze szkoda w ogoéle zaistniata (art. 484 § 1 k.c.). Te za$ okoliczno$¢
powodowie wykazali powotujgc sie na konieczno$¢ poniesienia wydatkow
zwigzanych m.in. z odwotaniem ekipy wykonczeniowej, czy podwyzszeniem
odsetek od kredytow z uwagi na nieprzewtaszczenie budynku. Za nieuzasadniony
uznat tez zarzut naruszenia art. 65 k.c. przez btedng wyktadnie umowy i przyjecie,
ze przewidywata ona kare umowng oddzielnie za opdznienie w wydaniu budynku
I za nie zawarcie umowy przyrzeczonej. Wskazat przy tym, ze takie rozumienie
umowy prowadzitby do nieuzasadnionego uprzywilejowania pozwanej, ktéra
spézniwszy sie z wykonaniem pierwszego zobowigzania zwolniona bytby od kary
za niewykonanie drugiego. Odmiennie niz Sad Okregowy uznat natomiast,
ze pozwana, ktdra spoznita sie z oddaniem budynku z powodu prac dodatkowych
zleconych przez pozwanych, nie udowodnita, stosowng opinig biegtego, istnienia

zwigzku miedzy tymi faktami, uzasadniajgcego obnizenie umownej w tym zakresie.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego opartej na podstawie

prawa materialnego pozwana spotka zarzucita naruszenie:



1) art. 3851 § 1i2wzw. zart. 65§ 12, art. 56 i art. 353" k.c. przez przyjecie
zbyt waskiego zakresu sankcji bezskutecznosci i tym samym uznanie
skutkéw prawnych umowy, ktore nie wynikajg ze zrodet wskazanych w art.

56 k.c., co pozostaje w sprzecznos$ci z autonomig woli stron

2) naruszenie art. 471 Kk.c. przez zasgdzenie odszkodowania na rzecz

powodow, mimo niewykazania szkody jako przestanki odpowiedzialnosci,

3) naruszenie art. 65 § 1 i 2 przez dokonanie wadliwej wyktadni § 11 ust. 1
umowy przedwstepnej i przyjecie, ze powodom przystuguje kara umowna

odrebnie za kazde naruszenie umowy.

Whnosita o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu do

ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Trafnie podnosi skarzacy, ze wynikajaca z art. 353 k.c. zasada swobody
ksztattowania tresci umownego stosunku zobowigzaniowego obejmuje réwniez
prawo stron do umownego uregulowania kwestii zwigzanych z szeroko rozumiang
odpowiedzialnoscig za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania
majgcego zrodto w umowie. Prawo to podlega jednak ograniczeniom wynikajgcym
z ustawy, wtasciwosci stosunku prawnego i zasad wspétzycia spotecznego.
Ograniczeniem kompetencji przyznanych stronom w art. 353" k.c. jest ustawowe
uregulowanie zawarte w art. 385" k.c. ustanawiajgce sankcje niezwigzania

konsumenta niedozwolonymi postanowieniami umownymi.

Podzieli¢ nalezy stanowisko Sgdu Apelacyjnego, ze eliminacja ze stosunku
prawnego postanowien uznanych za abuzywne nie prowadzi do zniweczenia
catego stosunku prawnego, nawet gdyby z okolicznosci sprawy wynikato, ze bez
tych postanowienn umowa nie zostataby zawarta. Wynika to z relacji miedzy art. 58
§ 3 k.c. a art. 385" § 2 k.c., ktéry jako przepis pdzniejszy i szczegdlny w stosunku
do art. 58 § 3 k.c. eliminuje jego zastosowanie, ustanawiajgc w sytuacji okre$lone;j
w jego § 1 zasade zachowania mocy wigzgcej umowy. Wskazac przy tym trzeba,
ze zakres stosowania art. 58 § 3 k.c. w zbiegu z art. 385" § 2 k.c. doznawatby

istotnego ograniczenia wynikajgcego z tego, iz zgodnie z art. 385 § 1 zd. 2 k.c. za



niedozwolone nie mogg by¢ uznane postanowienia okreslajgce swiadczenia gtowne

stron, jezeli zostaty sformutowane jednoznacznie.

Nie ma uzasadnionych podstaw, by zakwestionowa¢ stanowisko
zaskarzonego wyroku i podzieli¢ zapatrywanie skarzgcego, odnosnie do
konieczno$ci eliminacji ze stosunku umownego tgczgcego strony catego zapisu
§ 11 umowy w sytuacji, gdy niedozwolong regute postepowania stanowi jedynie
postanowienie zawarte w wyodrebnionym w jego ramach ustepie drugim.
Postuzenie sie przez pozwanego takg rozczionkowang konstrukcjg omawianego
postanowienia pozwala wyrugowac z umowy tylko te czesci jej § 11, a przez to
unikng¢é negatywnych skutkow, jakie wigzg sie z usunieciem 2z umowy
niedopuszczalnego postanowienia zawartego w jednym zapisie o szerszej tresci
normatywnej. Takie radykalne eliminowanie zapisow umowy w petnym brzmieniu,
moze prowadzi¢ - co podnosi skarzgcy - do powstania zakresu czesciowo
nieuregulowanego umowg albo poddanego regulacji ustawowej nieuwzgledniajgce;j

w petni woli stron wyrazonej przy zawieraniu umowy.

Sytuacja taka jednak w niniejszej sprawie nie zachodzi, co czyni
nieuzasadnionymi zarzuty naruszenia powotanych w podstawie skargi przepisow,
ktorych uzasadnienie oparte jest na bezprzedmiotowe] w tym stanie rzeczy jej
krytycznej ocenie i twierdzeniu o zbyt daleko idgcej ingerencji sgdu w tre$¢
postanowien umowy objetych zgodg stron. Taki charakter miataby natomiast
niewatpliwie postulowana w skardze kasacyjnej radykalna eliminacja catego
postanowienia § 11 umowy, prowadzgca do pozbawienia powodow wbrew
zgodnemu zamiarowi stron w ogole mozliwosci dochodzenia zastrzezonych

w umowie kar umownych.

Nie moze odnies¢ skutku nastepczy, sformutowany na wypadek
uwzglednienia zarzutéw poprzednio omowionych, zarzut naruszenia art. 471 k.c.,
ktory - jak podnosi skarzgcy - znalaztby zastosowanie do oceny roszczenia

powodow w razie ubezskutecznienia w catosci § 11 umowy.

Stosownie do art. 65 § 2 k.c. interpretacja wywotujgcych watpliwosci
postanowien umowy, ktérych znaczenie nie jest dostatecznie jasne, odmiennie niz

w przypadku interpretacji tekstu aktu prawnego, nie moze byc¢ oparta jedynie na



analizie jezykowej, lecz powinna obejmowac¢ badanie zamiaru i celu stron, a takze
kontekstu faktycznego, w jakim umowe uzgadniano i zawierano. Przez zgodny
zamiar stron rozumie¢ nalezy uzgodnione elementy faktyczne i prawne ksztattujgce
istotne postanowienia umowy. Celem umowy jest najszerzej pojety cel spoteczno-

gospodarczy konkretnej umowy.

Twierdzenia stron w tym zakresie podlegajg dowodzeniu w oparciu o ogdlne
reguty rozktadu ciezaru dowodu, najczesciej przy pomocy dowodu z przestuchania

stron i zeznah swiadkow.

Okreslona jako umowa przedwstepna przedmiotowa umowa, na podstawie
ktorej zamawiajgcy zobowigzani byli do zaptaty catej naleznosci za wybudowanie
budynku mieszkalnego i przeniesienie na nich jego wtasnosci jest nieuregulowang
przepisach prawnych tzw. umowg deweloperskg (wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130). Celem tej umowy
jest z jednej strony zapewnienie biezgcego finansowania przez kupujgcych
inwestycji prowadzonej przez dewelopera z drugiej zas przeniesienie wiasnosci
wzniesionego budynku na kupujgcych, co w tym zakresie zbliza ja do umowy
przedwstepnej. Jego osiggnieciu stuzg nalezgce do essentialia negotii umowy
zobowigzania dewelopera do wybudowania okreslonego w umowie budynku oraz

do przeniesienia jego wlasnosci na rzecz powodéw jako kupujgcych.

W sytuacji gdy nie da sie stwierdzi¢ takiego samego rozumienia przez
strony postanowienia umowy decydujgcego znaczenia w dalszym procesie
wyktadni nabiera normatywny i zindywidualizowany punkt widzenia odbiorcy, ktéry
z nalezytg starannoscig wymagang w obrocie, dokonuje interpretacji zmierzajgce;j
do odtworzenia tresci myslowych sktadajgcego oswiadczenie woli (uchwata skfadu
siedmiu sedziow Sgdu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 1995 r., lll CZP 66/95
OSNCP 1995, nr 12, poz. 168).

Wyktadnia postanowien umowy powinna uwzglednia¢ w réwnym stopniu
interesy obu jej stron. Niejednoznaczne postanowienia umowy nie mogg by¢ wiec
interpretowane na korzysS¢ jednej ze stron, i ze szkodg dla drugiej, chyba
ze zamiarem stron byto nierdwne uksztattowanie ich praw i obowigzkoéw. Inaczej

jest jednak w przypadku, gdy umowa zostata przedstawiona konsumentowi z gory



ustalonej i niepodlegajacej negocjacjom formie wzorca umownego, ktérego tres¢
zostata inkorporowana do stworzonego na podstawie umowy stosunku
obligacyjnego. Zgodnie z art. 385 § 2 k.c. niejednoznaczne postanowienia wzorca
umownego, tlumaczy sie na korzys¢ konsumenta. Jak trafnie podnosi sie
w doktrynie, zasada in dubio contra proferentem bedzie mie¢ zastosowanie takze

przypadku postanowienn umownych jednostronnie narzuconych.

Pominiecie przytoczonych wskazan co wyktadni przy interpretacji przez
Sady orzekajgce w sprawie przedmiotowej umowy w zakresie ustalenia znaczenia
zawartego w jej § 11 ust. 1 oswiadczenia woli stron o ustanowieniu na rzecz
powodow kary umownej za nieterminowe wykonanie umowy, w szczegdlnosci
ustalenia czy obejmuje ona kare za opodznienie w wykonaniu zobowigzania
wydania budynku powodom i odrebnie za opo6znienie w zawarciu umowy
przyrzeczonej, czyni podjetg w tej mierze ocene nazbyt powierzchowng, a przez to

wadliwa.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy w uwzglednieniu zarzutu naruszenia art. 65
§ i 2 k.c. uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania
kasacyjnego (art. 398"°§ 1iart. 108 § 2w z. z art. 391 § 2 i art. 398%' k.p.c.).



