Sygn. akt VI A Ca 594/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 pazdziernika 2012 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Ewa Klimowicz-Przygoédzka
Sedzia SA— Ewa Zalewska (spr.)

Sedzia SO (del.) — Beata Was

Protokolant: — sekr. sqdowy Katarzyna Kedzierska

po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2012 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. B.

przeciwko (...) S.A. w Z.

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 18 stycznia 2012 r., sygn. akt I1I C 913/11

I. oddala apelacje,

II. zasadza od (...) S.A. w Z. na rzecz M. B. kwote 1.800 zl (jeden tysiqc osiemset zlotych) tytutem
zwrotu kosztow zastepstwa prawnego w postegpowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI ACa 594/12

UZASADNIENIE

Powod M. B. w pozwie, ktory wplynal do Sadu Okregowego w dniu 14 grudnia 2010 r. wnosil o wydanie nakazu zaplaty
W postepowaniu nakazowym i nakazanie pozwanej - (...) w Z. zaplaty na rzecz powoda kwot:

a) 54.145.15 z} z ustawowymi odsetkami od 14 maja 2010 r. do dnia zaplaty,
b) 37.461,03 z} z ustawowymi odsetkami od 14 maja 2010 r. do dnia zaplaty,
wraz z kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa adwokackiego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze powdd w dniu 22 sierpnia 2007 r. zawarl z pozwang dwie przedwstepne umowy
sprzedazy lokali mieszkalnych, ktére mialy zosta¢é wybudowane w ramach dzialalnoSci deweloperskiej pozwane;.
Pozwana zobowigzala sie do wybudowania i przedstawienia do odbioru dwoch lokali mieszkalnych najpdzniej w
terminie 24 miesiecy od uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe. Pozwolenie takie uzyskala 12 lutego 2008
r. Do 13 lutego 2010 r. nie nastapilo przedstawienie powodowi lokali do odbioru, w zwigzku z czym powod wystosowal



do pozwanej o§wiadczenia o rozwiazaniu umoéw bez wypowiedzenia. O§wiadczenia te pozwana odebrata 14 kwietnia
2010 r. Pozwana uznala zlozone przez powoda o$wiadczenia o rozwigzaniu umowy bez wypowiedzenia za skuteczne
i zobowigzala sie do zwrotu wplaconych przez powoda kwot - 37.062,52 zt z tytutu umowy nr (...) oraz 25.865,13 zl
z tytulu umowy nr (...), jednakze tych kwot powodowi nie zwrdcila. W zwigzku z tym powod wystapil z niniejszym
pozwem o zaplate. Powdd dochodzi ponadto od pozwanej zaplaty kwoty 28.678,53 zl, ktora stanowi laczng sume kar
umownych przewidzianych w w/w umowach (17.082,64 z tytulu umowy nr (...).595.90 zt z tytulu umowy nr (...)).

Nakazem zaplaty w postepowaniu nakazowym z 24 stycznia 2011 r., sygn. akt (...), Sad Okregowy nakazal pozwanej,
aby zaplacita powodowi kwote 54.145,15 zt z ustawowymi odsetkami od 14 maja 2010 r. i kwote 37.461,03 z} z
ustawowymi odsetkami od 14 maja 2010 r. oraz kwote 4.746,00 zl tytutem zwrotu kosztow procesu.

Pozwana zlozyla zarzuty od w/w nakazu zaplaty w czeSci dotyczacej zaplaty kwoty 28.678,54 zl wraz z odsetkami
wnoszac o oddalenie powodztwa w tym zakresie oraz zasadzenie od powoda kosztéw procesu wedlug norm
przepisanych. Wskazano, ze kwota 28.678,54 zI wynikajaca z kar umownych jest nienalezna, gdyz ich wysoko$¢ jest
wygoérowana i w zwigzku z tym zapis umowny moéwigcy o przyznaniu kar umownych jest niedozwolong klauzula

abuzywna, ktéra zgodnie z art. 385" k.c. nie wiaze stron.

Wyrokiem z dnia 18 stycznia 2012 roku Sad Okregowy utrzymal w mocy nakaz zaplaty z dnia 24 stycznia 2011 roku w
zakresie kwoty 28.678,54 zl wraz z odsetkami liczonymi od dnia 14 maja 2010 roku do dnia zaplaty.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o stan faktyczny, ustalony w sposob nastepujacy.

W dniu 22 sierpnia 2007 r. strony zawarly dwie przedwstepne umowy sprzedazy: umowe nr (...), ktoérej przedmiotem
bylo wybudowanie oraz sprzedaz lokalu mieszkalnego zlokalizowanego w budynku przy ul. (...) w W. o powierzchni

uzytkowej 43,94 m” za cene brutto 348.625,19 z} oraz umowe nr (...), ktérej przedmiotem bylo wybudowanie oraz

sprzedaz lokalu mieszkalnego zlokalizowanego w budynku przy ul. (...) w W. o powierzchni uzytkowej 31,58 m” za cene
brutto 236.651,20 zl. Pozwana spoétka zobowiazala sie do wybudowania i przedstawienia powodowi przedmiotowych
lokali w terminie 24 miesiecy od dnia uzyskania prawomocnego pozwolenia na budowe (§ 6 ust. 1 kazdej z uméw
sprzedazy). W § 9 ust. 1 lit. b kazdej z umoéw ustalono, ze nabywca moze rozwigza¢ umowe bez wypowiedzenia w
przypadku, gdy powstala z przyczyn zaleznych od spotki zwloka w przedstawieniu nabywcy lokalu do odbioru w
stosunku do terminu podanego w umowie trwa ponad 60 dni. W § 10 kazdej z umoéw, zatytulowanym Kary umowne,
strony ustalily, ze w razie rozwigzania umowy przez jedna ze stron na podstawie § g ust. 1 lit. b umowy, strona, z winy
ktbrej nastepuje rozwiazanie umowy zaplaci drugiej stronie kare umowna w wysokosci 4,9% ceny okreSlonej w § 5
ust. 1 umowy.

Powod wplacil pozwanej na poczet wykonania uméw w sumie kwote 62.927,65 zt (37.062,52 +25.865,13). Pozwana
nie przedstawila powodowi do odbioru lokali w terminie wskazanym w § 6 ust. 1 kazdej z uméw. W zwigzku z trwajaca
ponad 60 dni zwloka, pozwany w piSmie z 14 kwietnia 2010 r. zlozyl os§wiadczenie o rozwiazaniu bez wypowiedzenia
umowy nr (...) i umowy nr (...) oraz zazadal zwrotu dokonanych wplat i zaplaty kar umownych okreslonych w § 10
umo6w w terminie 30 dni od dnia otrzymania os§wiadczenia. O§wiadczenie to wplynelo do pozwanej 14 kwietnia 2010 1.
Pozwana uznala o§wiadczenie za skuteczne i zobowigzala sie do niezwlocznego rozliczenia wplaconych kwot. W dniu
15 wrze$nia 2010 r. powdd wystosowal do pozwanej ostateczne przesadowe wezwanie do zaplaty. Pozwana zwrécita
powodowi kwoty, ktére wplacil na poczet wykonania umoéw po uzyskaniu przez niego nakazu zaplaty. Nie zgodzila sie
natomiast na zaplate kar umownych.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad I instancji uznal, iz nie bylo podstaw do uwzglednienia zarzutéw strony
pozwanej. Sad Okregowy stwierdzil, iz strony w samej umowie wskazaly konkretne przyczyny, ktorych zaistnienie
dawalo uprawnienie do odstgpienia od umowy, ponadto zastrzegly sankcje w postaci kar umownych jako nastepstwo
zawinionego rozwigzania umowy. Powdd skorzystal z prawa do odstapienia od umowy przewidzianego w § 9 ust. 1 lit.
b. Pozwana nie kwestionowala faktu, ze powstala z przyczyn zaleznych od niej zwloka w przedstawieniu powodowi



lokali do odbioru trwajaca ponad 60 dni w stosunku do terminu okre$lonego w 6 ust. 1 kazdej z umoéw. Powod mial
zatem zdaniem Sadu Okregowego prawo odstapi¢ od umowy i ztozy¢ w tym celu stosowne o$wiadczenie.

Sad Okregowy stwierdzil dalej, iz wobec skutecznego odstapienia od umowy, pozwana winna dokona¢ rozliczenia i
zwrotu dotychczasowych $wiadczen wraz z naleznymi odsetkami ustawowymi. Ponadto Sad Okregowy stwierdzil, iz
odstgpienie od umowy wynikalo z przyczyn lezacych po stronie pozwanej, umowy taczace strony zawieraly zastrzezenie
kar umownych, a prawo zezwala na wprowadzanie do umowy w ramach swobody kontraktowania, zastrzezenia kary
umownej. Dluznik, godzac sie na kare umowna, bierze tym samym na siebie gwarancje wykonania umowy. Zaplata
kary umownej stanowi niejako automatyczng sankcje przystugujaca wierzycielowi w stosunku do dtuznika w wypadku
niewykonania przez niego lub nienalezytego wykonania zobowiazania z przyczyn, za ktore dtuznik odpowiada.
Zastrzezenie kary umownej na wypadek odstapienia od umowy mozna traktowac jako forme uproszczenia redakcji
warunkoéw umowy, ktora pozwala na przyjecie przez strony, ze wypadki niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy, ktére uprawniaja strone do odstgpienia od umowy, stanowig jednocze$nie podstawe do domagania sie zaplaty
kary umowne;.

Sad I instancji wskazal dalej, iz w zarzutach od nakazu zaplaty pozwana podniosla, ze zastrzezone przez strony kary
umowne s3 zbyt wygbérowane i stanowia niedozwolona klauzule umowna, a podstawa materialnoprawna uznania

postanowien umowy za niedozwolone jest art. 385" § 1 k.c. Sad Okregowy stwierdzil, iz ustawodawca zastosowat w
tym przepisie sankcje bezskuteczno$ci wzglednej niedozwolonych postanowienn umowy, ktéra polega na uchyleniu
skuteczno$ci waznej czynnoéci prawnej tylko wzgledem pokrzywdzonych konsumentéw. Bowiem to konsument
jest bardziej narazony na poniesienie negatywnych skutkow zawarcia umowy z podmiotem profesjonalnym. Sad

Okregowy podkredlil, ze celem art. 385" § 1 k.c. i nast. jest ochrona intereséw ,slabszej" strony stosunku prawnego,
nie moze on za$ stluzy¢ interesom przedsiebiorcy. Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy utrzymal w mocy
nakaz zaplaty z 24 stycznia 2011 r. w zakresie kwoty 28.678,54 zl, stanowigcg sume zastrzezonych przez strony kar
umownych.

Apelacje od wyroku zlozyla pozwana zaskarzajac orzeczenie w catoéci, zarzucajac rozstrzygnieciu:

1. naruszenie prawa materialnego poprzez bledng wykladnie art. 385" k.c. poprzez przyjecie, iz kwota kary umownej
jest nalezna powodowi;

2. naruszenie prawa procesowego - art. 233 § 1 k.p.c. - polegajace na sprzecznoSci istotnych ustalen Sadu z treScig
zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Wskazujac na powyzsze zarzuty, skarzaca wnosila o zmiane wyroku i oddalenie powodztwa w zakresie kwoty
28.678,54 zl wraz z odsetkami, ewentualnie uchylenie orzeczenia w calosci i przekazanie sprawy Sadowi I instancji
do ponownego rozpatrzenia oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu wedlug norm
przepisanych,

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest bezzasadna.

Nietrafny byl zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. polegajacy na sprzecznosci istotnych ustalen Sadu z trescia zebranego
w sprawie materialu dowodowego. Przepis art. 233 § 1 k.p.c. stanowi, iz sad ocenia wiarygodno$é¢ i moc dowodow
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Dla skutecznoSci
zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie mozna poprzesta¢ na ogélnikowym stwierdzeniu, ze dokonane ustalenia
faktyczne sa wadliwe, sprzeczne z zebranym w sprawie materialem dowodowym. Trzeba przede wszystkim wskazac,
ktore konkretnie dowody i dlaczego zostaly przez Sad I instancji wadliwie ocenione oraz wskazaé, ktére ustalenia,
na skutej tej wadliwej oceny zostaly przez Sad poczynione nieprawidlowo. Niezbedne jest zatem wskazanie przyczyn,
ktore dyskwalifikuja postepowanie Sadu I instancji w zakresie oceny dowodéw i poczynionych na ich podstawie



ustalen. Skarzacy powinien zwlaszcza podaé, jakie kryteria oceny zostaly naruszone przez ten Sad przy analizie
konkretnych dowoddw, uznajac brak ich wiarygodnos$ci i mocy dowodowej lub niestuszne im taka moc przyznajac.
By mozna moéwié o naruszeniu art. 233 § 1 k.p.c. nalezy wykazaé, ze Sad uchybil zasadom logicznego rozumowania
lub doswiadczenia zyciowego przy ocenie dowodéw. Nie jest przy tym wystarczajace przekonanie strony o innej
niz przyjeta przez Sad wadze (doniosloSci) poszczegdlnych dowodow i o ich odmiennej ocenie niz ocena dokonana
przez Sad. Wynika to z tego, iz Sad II instancji moze zakwestionowaé dokonana ocene materialu dowodowego
sprawy jedynie wtedy, gdy jest ona nielogiczna i sprzeczna z pozostalym w sprawie materialem dowodowym badz z
do$wiadczeniem zyciowym ( por. wyrok SN, V CK 332/05, z 2005-11-10, LEX nr 558619, wyrok s. apel. w Poznaniu,
I A Ca 772/05, z 2006-01-25, LEX nr 186521, wyrok SN, III CKN 432/97, z 1998-03-19, LEX nr 496494). Ponadto
naruszenia zasady swobodnej oceny dowodéw nie mozna utozsamia¢ z blednymi ustaleniami faktycznymi. Bledne
ustalenia faktyczne moga jedynie by¢ konsekwencjg wadliwej oceny materialu dowodowego, ktéra najpierw nalezy
wykazaé w sposob jak wyzej ( por. wyrok s. apel. w Poznaniu, I ACa 21/08, z 2008-02-19, LEX nr 446155). W
przedmiotowe]j sprawie skarzgca nie tylko nie wykazala postugujac sie jurydycznymi argumentami, ze doszlo do
razacego naruszenia ustanowionych w art. 233 § 1 k.p.c. zasad oceny wiarygodno$ci i mocy dowodéw, ale nawet
nie wskazala ani jednego dowodu, ktéry w jej ocenie zostal oceniony w niewlasciwy sposéb. Z tego wzgledu zarzut
naruszenia tego przepisu nie mogl zostac uznany za trafny.

Nietrafny jest takze zarzut naruszenia art. 385" k.c. poprzez przyjecie, iz kwota kar umownych jest nalezna powodowi.
Z § 1 ww. przepisu wynika, iz postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie
wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Trafnie skarzaca wywodzi, iz przepis ten ma w swej podstawie
naturalng cywilnoprawna konsekwencje uznania danego postanowienia za niedozwolone, ktérym jest brak mocy
wiazacej tego postanowienia, jednakze chodzi tu o brak mocy wiazacej konsumenta, a nie kontrahenta konsumenta,
co jednoznacznie wynika ze sformulowania zawartego w ww. przepisie o tresci: ,postanowienia umowy zawieranej
z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wigza go”. Nie ma w tym przepisie sformulowania ,nie wiaza
stron” lub sformulowania ,nie wigza konsumenta i jego kontrahenta ”. Stad prawidlowo Sad Okregowy przyjal, iz
ustawodawca zastosowal w tym przepisie sankcje bezskuteczno$ci wzglednej niedozwolonych postanowien umowy,
ktéra polega na uchyleniu skuteczno$ci waznej czynnosci prawnej wzgledem pokrzywdzonych konsumentow.
Postanowienia, ktére w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco naruszaja interesy innych niz konsumenci

Kklientéw, s3 wzgledem nich w pelni skuteczne. Wynika to z funkcji i celu przepisu art. 385" k.c., ktérym jest
ochrona konsumenta przed klauzulami niedozwolonymi w umowach i wzorcach umownych. Nalezy podkresli¢, iz
pozostalym uczestnikom obrotu ustawodawca nie zapewnil tak daleko idacej ochrony jak konsumentom. Maja oni do
dyspozycji innego rodzaju $rodki przeciwdzialania ewentualnym naduzyciom ze strony ich kontrahentow. Wsrod nich
nalezy wymieni¢ przede wszystkim art. 5 k.c., unormowanie dotyczace wyzysku - art. 388 k.c. czy wreszcie przepis
wymagajacy zgodnosci umowy z trescig stosunku prawnego z natura stosunku, zasadami wspélzycia spolecznego oraz

ustawy (art. 353" k.c. wzw. z art. 58 k.c.), art. 385 k.c. czy art. 484 § 2 k.c. Wymienione regulacje laczy to, iz obowigzuja
wszystkie podmioty i we wszelkich (nie tylko konsumenckim) rodzajach obrotu. Wskazane instytucje charakteryzuje
takze réznorodno$¢ sankcji. Ustawodawca stwierdzil jednak, ze $rodki te s3 niewystarczajace dla konsumenta z uwagi
na specyfike stosunkoéw, w ktorych konsument wystepuje, oraz spotykane wobec niego naduzycia. Stad wyjatkowo

konsumentowi zostala udzielna ustawowa ochrona wynikajaca z art. 385" k.c.

Niezaleznie od powyzszego pozwana nie udowodnila, iz postanowienie zawarte w § 10 umowy o treSci: ,W razie
rozwigzania Umowy przez jedna ze Stron na podstawie art. 9 ust. 1 lit. b), lit. ¢), lit. g), lit. h), lit. h, lit. i), lit. j) strona,
z winy ktorej nastepuje rozwigzanie Umowy zaplaci drugiej stronie kare umowna w wysoko$ci 4,9% ceny okreélonej

w § 5 ust. 1.” ma charakter abuzywny w rozumieniu art. 385" k.c.

Aby uzna¢ dane postanowienie umowne za niedozwolone, musza by¢ spelnione nastepujace przesltanki: 1)
postanowienie nie zostalo uzgodnione indywidualnie, nie podlegalo negocjacjom, 2) uksztaltowane w ten sposéb
prawa i obowiazki konsumenta pozostaja w sprzecznosci z dobrymi obyczajami, 3) uksztaltowane w ten sposéb prawa



i obowiazki razgco naruszaja interesy konsumenta, 4) postanowienie umowy nie dotyczy sformulowanych w sposéb
jednoznaczny gléwnych §wiadczen stron, w tym ceny lub wynagrodzenia.

Powyzsze przestanki musza wystapi¢ lacznie, aby mozna bylo stwierdzié¢ abuzywno$é danego postanowienia, co w
przedmiotowej sprawie jesli chodzi o zaistnienie przestanek wymienionych w punkcie 1, 2 i 3 nie zostalo wykazane,
np. nie wynika chociazby z akt sprawy to, czy postanowienie to bylo zapisem uzgodnionym indywidualnie, czy tez nie.

Ponadto pozwana nie wskazala dlaczego ww. kara umowna jest kara razaco wygoérowang, nie przedstawila
argumentéw i dowodéw na poparcie trafnosci takiego stwierdzenia, a wedlug ugruntowanego juz orzecznictwa
wysoko$¢ okre$lonej stawki kary umownej sama w sobie nie przesadza o razacym wygoérowaniu kary umownej ( por.
wyrok SN z 1980-05-20, I CR 229/80, OSNC 1980/12/243, wyrok s. apel w Katowicach z 2010-09-28, V ACa 267/10,
LEX nr 785490).

Sad Apelacyjny nie mogt takze miarkowaé¢ kary na podstawie art. 484 par. 2 k.c. Zgodnie z ugruntowanym
orzecznictwem uwzgledniajac istote i funkcje kary umownej, obronny charakter uprawnienia dluznika wynikajacy
z przepisu art. 484 § 2 k.c., jak rowniez gramatyczna wykladnie tresci tego przepisu zmniejszenie (miarkowanie)
wysoko$ci kary umownej mozliwe jest tylko i wylacznie na wniosek lub merytoryczny zarzut pozwanego, konkretnie
sprecyzowany i udowodniony stosownie do tredci art. 6 k.c. Oznacza to, ze wystepujac z takim zadaniem winien
on wykaza¢ przestanki uzasadniajace miarkowanie kary umownej albowiem z faktu ich zaistnienia dluznik, a nie
wierzyciel wyciaga dla siebie korzystne skutki. Brak wykazania razacego wygorowania kary umownej oraz wyraznego
sformulowania przez pozwanego wniosku o ich miarkowanie i do jakiego poziomu uniemozliwil Sgdowi dokonanie
zmniejszenia wysoko$ci dochodzonej w procesie kary umownej (wyrok s. apel. we Wroctawiu z 2012-02-02, I ACa
1392/11, LEX nr 1120016, wyrok SN z z 1999-09-15, III CKN 337/98, LEX nr 527125).

W tym stanie rzeczy oraz wobec tego, iz za dopuszczalne nalezy uznaé zastrzezenie kary umownej na wypadek
odstgpienia od umowy ( por. wyrok SN z 2011-03-25, IV CSK 401/10, LEX nr 1108517, wyrok SN z 2012-05-24,
V CSK 260/11, G. Prawna 2012/101/1), a ponadto kara umowna nalezy sie wierzycielowi w razie niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzania niezaleznie od tego, w jakiej wysokoSci doznal on szkody na skutek
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania i wierzyciel nie musi udowodni¢ tej szkody zadajac kary
umownej (art. 484 § 1 k.c.), uwzglednienie roszczenia co do kwoty 28.678,54 z} znajdowalo podstawe prawna w art.
483 § 1k.c. w $wietle prawidlowych ustalen faktycznych dokonanych przez Sad Okregowy, ktore Sad Apelacyjny uznaje
za wlasne.

W tym stanie rzeczy apelacja pozwanej zostala oddalona jako bezzasadna na podstawie art. 385
k.p.c.

O kosztach postepowania za drugaq instancje orzeczono stosownie do tresci art. 98 § 11 3 k.p.c., art.
108 par. 1 k.p.c. oraz § 6 pkt 5) i § 13 ust. 1 pkt 2 Rozporzqdzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz.U.2002.163.1348 ze zm.).



