Sygn. akt XVII AmA 9/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 pazdziernika 2014 roku

Sad Okregowy w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jolanta de Heij - Kaplinska

Protokolant: starszy sekretarz sadowy Katarzyna Dawejnis

po rozpoznaniu w dniu 16 pazdziernika 2014 roku w Warszawie na rozprawie
sprawy z odwolania (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w P.
przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentow i nalozenie kary pienieznej

na skutek odwotania od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 09 grudnia 2011 roku
Nr (...)

I. uchyla zaskarzona decyzje w calo$ci;
II. nie obcigza Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw kosztami postepowania
SSO Jolanta de Heij — Kaplinska

Sygn. akt XVII AmA 9/12

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 9 grudnia 2011 r. nr (...), po przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow, wszczetego z urzedu wobec (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P., Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow:

I. na podstawie art. 277 ust. 1i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw (dalej: uokik)
uznat za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, okreslona w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 uokik, stosowanie
przez (...) Sp. z o.0. z siedzibg w P. we wzorcu o nazwie: ,umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu i umowy sprzedazy” postanowienia, ktore zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych

za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% k.p.c., o tresci:

»(...) W przypadku odstapienia do umowy z wyzej wymienionych powodéw (zalegania z zaplata naleznoSci — przyp.
Urzedu) sprzedajgca spotka zwroci kupujacym wplacone dotychezas kwoty z prawem potracenia 10% wartoSci umowy
bez oprocentowania i to w terminie 30 dni od dnia odstapienia od umowy” (§ 4 ust. 3)

i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 4 lipca 2011 1.

II. na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 uokik uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, okre$lona
w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 uokik, stosowanie przez (...) Sp. z o.0. z siedzibg w P. we wzorcu o nazwie: ,umowa



przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i umowy sprzedazy” postanowien, ktore zostaly wpisane do

rejestru postanowief wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* k.p.c., o tresci:

1. ,Cena za wybudowanie lokalu ulega podwyzszeniu o r6znice podatku VAT przy ushugach i materialach budowlanych
w przypadku zmiany stawek podatkowych oraz o inne podatki i Swiadczenia publicznoprawne o charakterze
cenotworczym, gdyby takowe wprowadzono” (§ 4 ust. 4)

2. ,Zwrot wniesionych wplat moze nastapi¢ niezwlocznie w przypadku wyszukania przez kupujacych nowego
nabywcy, ktory przystapi do umowy w ich miejsce i wplaci rownowarto$¢ sSrodkow zgromadzonych do tej chwili przez
sprzedajaca Spotke” (§ 4 ust. 6)

i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 11 sierpnia 2011 r.

III. na podstawie art. 26 ust. 1 uokik uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, okre$lona
w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 uokik, stosowanie przez (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w P. we wzorcu o nazwie: ,umowa
przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i umowy sprzedazy” postanowienia, ktore zostaly wpisane do

rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% k.p.c., o tresci:

»(...) Strony zgodnie ustalaja, ze réznica (w powierzchni lokalu — przyp. Urzedu) moze wynosi¢ do 2,5% od
powierzchnia zalozonej w projekcie, co nie ma wplywu na ustalong przez strony cene i nie zmienia warunkow
zawartej umowy. Rdznica powierzchni powyzej 2,5% bedzie przez strony rozliczona w dniu wydania lokalu. R6znice
przekraczajace 2,5% powierzchni lokalu poza ostateczng cena nie zmieniajg pozostalych warunkow zawartej umowy,
na co strony wyrazaja zgode” (§ 5)

i nakazal zaniechanie jej stosowania.

IV. na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik natozyt na (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P., w zwiazku z naruszeniem zakazu,
o ktérym mowa w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 uokik:

1. w zakresie opisanym w pkt I i IT sentencji decyzji, kare pieniezna w wysoko$ci 11.320 zl, platng do budzetu panstwa
2. w zakresie opisanym w pkt III sentencji decyzji, kare pieniezna w wysokosci 2.695 zl, platng do budzetu panstwa.
(decyzja, k. 4-11).

Odwolanie od powyzszej decyzji w dniu 23 grudnia 2011 r. wniosla (...) Sp. z 0.0. z siedziba w P., zaskarzajac decyzje
w caloéci i wnoszac o jej uchylenie w caloSci. Zaskarzonej decyzji zarzucono naruszenie przepisow prawa, ktére mialy
istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:

1. blad w ustaleniach faktycznych, ktory mial istotny wplyw na tresé¢ decyzji, ktory sprowadzal sie do ustalenia,
iz wszystkie umowy ustanowienia odrebnej wlasnosSci lokalu i umowy sprzedazy, ktére Przedsiebiorca zawarl z
konsumentami przed wszczeciem niniejszego postepowania mialy te sama tre$é, odpowiadajaca treSci zalaczonego
przez Przedsiebiorce projektu aktu notarialnego o nazwie ,umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu i umowa sprzedazy” i réznily sie tylko danymi konkretyzujacymi np. strony, przedmiot umowy, warunki
finansowe i koszty notarialne — co nie odpowiada prawdzie, albowiem umowy — niektére z podobnymi zapisami —
roznily sie od siebie w znacznym stopniu, i z cala pewnoscia — poza zapisami poszczeg6lnych klauzul nie mozna uznaé
tozsamosci ich tresci — jak to uczynit Prezes UOKIK;

2. art. 24 ust. 11 2 pkt 1 uokik — poprzez ich niewlasciwie zastosowanie polegajace na przyjeciu, iz:

(i) w odniesieniu do punktéw I do III decyzji, iz ustalone przez UOKiK zapisy uméw, zacytowane w tych punktach
znalazly sie w dokumencie, stanowiacym wzorzec umowy o nazwie ,umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej
wlasno$ci lokalu i umowy sprzedazy”, w sytuacji, gdy Spotka kazdorazowo, po ustaleniu istotnych elementéw umowy



zlecala kancelarii notarialnej przygotowanie projektu umowy przedwstepnej, a nastepnie umowy sprzedazy, nie
stosujac nigdy wzorca umowy;

(ii) ustalenie, iz doszlo do naruszenia zbiorowych interes6w konsumentow,

3. art. 385" § 1 k.c. poprzez jego niezastosowanie;

4. art. 65 § 1i 2 k.c. poprzez dokonanie wykladni zapisow umowy, zakwestionowanych przez Prezesa UOKiK w pkt I-IIT
decyzji w sposdb oderwany od tresci caltej umowy, bez uwzglednienia funkcji poszczegdlnych zapisow, bez odniesienia
ich do woli stron — co spowodowalo bledne ustalenie, iz sa one analogiczne do klauzul abuzywnych, znajdujacych sie
w rejestrze prowadzonym przez Prezesa UOKiK, co nie mialo miejsca.

Strona odwolujaca potrzymala powyzsze stanowisko w piSmie procesowym z dnia 22 maja 2012 1.
(odwolanie, k. 12-18; pismo w sprawie, k. 44-48).

W odpowiedzi na odwolanie z dnia 20 kwietnia 2012 r., podtrzymujac swoje dotychczasowe stanowisko wyrazone w
zaskarzonej decyzji, Prezes UOKiK wnidst o oddalenie odwolania i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

(odpowiedz na odwolanie, k. 29-33).
Sad Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

(...) Sp. z o.0. z siedziba w P. jest przedsiebiorcg, ktérego przedmiotem dzialalnosSci jest m.in. kupno i sprzedaz
nieruchomos$ci na wlasny rachunek.

(dowod: odpis pelny z rejestru przedsiebiorcow KRS, k. 24-25).

W ramach prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej Spélka (...) zawiera umowy z konsumentami i w tym zakresie
postugiwala sie projektem aktu notarialnego o nazwie ,umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
i umowy sprzedazy”. W tymze projekcie zawarte byly postanowienia:

(1) ,,(...) W przypadku odstgpienia do umowy z wyzej wymienionych powod6w (zalegania z zapltata naleznoSci — przyp.
Urzedu) sprzedajaca spotka zwroci kupujacym wplacone dotychcezas kwoty z prawem potracenia 10% warto$ci umowy
bez oprocentowania i to w terminie 30 dni od dnia odstapienia od umowy” (§ 4 ust. 3)

(i) ,Cena za wybudowanie lokalu ulega podwyzszeniu o rdéznice podatku VAT przy uslugach i materialach
budowlanych w przypadku zmiany stawek podatkowych oraz o inne podatki i swiadczenia publicznoprawne o
charakterze cenotworczym, gdyby takowe wprowadzono” (§ 4 ust. 4)

(iii) ,Zwrot wniesionych wplat moze nastapi¢ niezwlocznie w przypadku wyszukania przez kupujacych nowego
nabywcy, ktory przystapi do umowy w ich miejsce i wplaci rownowarto$é §rodkoéw zgromadzonych do tej chwili przez
sprzedajaca Spotke” (§ 4 ust. 6)

(iv) ,(...) Strony zgodnie ustalaja, Ze réznica (w powierzchni lokalu — przyp. Urzedu) moze wynosi¢ do 2,5% od
powierzchnia zalozonej w projekcie, co nie ma wplywu na ustalong przez strony cene i nie zmienia warunkow
zawartej umowy. Rdznica powierzchni powyzej 2,5% bedzie przez strony rozliczona w dniu wydania lokalu. Réznice
przekraczajace 2,5% powierzchni lokalu poza ostateczng ceng nie zmieniaja pozostalych warunkéw zawartej umowy,
na co strony wyrazaja zgode” (§ 5)

Wyrokiem z dnia 2 grudnia 2004r. sygn. akt XVII Amc 9/04 SOKiK uznal za niedozwolone postanowienie
o tresci: ,W przypadku odstapienia Kupujacego od niniejszej umowy, Sprzedajacy dokona zwrotu nominalnej
warto$ci wplaconych przez Kupujacego Srodkéw pienieznych w terminie 14 dni od daty wprowadzenia przez



Sprzedajacego nowego Kupujacego z potraceniem 5% wartosci lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem umowy,
bez powiadomienia na pi$émie”. Postanowienie to zostalo nastepnie wpisane w pozycji 389 rejestru niedozwolonych
postanowien. SOKiK podkreslil, ze postanowienie to spelia przestanki klauzuli niedozwolonej, o ktorej mowa w

art. 3852 pkt 16 i 17 Kodeksu cywilnego. Przewiduje bowiem razaco wygérowang kare umowna, ktéra w przypadku
rozwigzania umowy obcigzony zostaje wylacznie konsument.

Za razaco wygorowang SOKiK uznat tez kare umowna w wysokosci 10% ceny lokalu orzekajac, ze niedozwolone jest
postanowienie o tresci: ,,Zwrot nastapi po pomniejszeniu lacznej kwoty nominalnej uiszczonych rat o kwote kary
umownej w wysokoéci 10% ceny lokalu oraz inne kwoty nalezne inwestorowi w my$l postanowien niniejszej umowy
w zwigzku z wykonaniem przez niego prawa odstapienia w trybie ust. 1” (wyrok z dnia 19 pazdziernika 2006r. sygn.
akt XVII Amc 114/05, klauzula wpisana w pozycji 1270 rejestru).

Z kolei wyrokiem z dnia 5 grudnia 2006r. sygn. akt XVII Amc 126/05 SOKiK uznat za niedozwolone postanowienie
o treSci: ,W przypadku odstapienia od umowy w trybie § 8 ust. 4, nabywca (...)kare umowna w wysokosci 5%
wartoSci umowy oraz pokryje koszty opisane w § 8 ust. 5. Nabywca wyraza zgode na potracenie ww. kwot z $srodkéw
podlegajacych zwrotowi” (pozycja 1394 rejestru).

Zdaniem Prezesa Urzedu, zakwestionowane postanowienie mieSci sie w hipotezach przytoczonych klauzul
niedozwolonych. Postanowienie to nie posluguje sie wprawdzie pojeciem kary umownej, niemniej jednak- w
ocenie Prezesa Urzedu- przyznane Przedsiebiorcy ,,prawo potrgcenia 10% wartoSci umowy z dotychczas wplaconych
przez konsumenta kwot” w istocie pehli funkcje kary umownej. Sama mozliwo$¢ potracenia (zatrzymania) przez
Przedsiebiorce czesci uiszczonych przez konsumenta kwot de facto rekompensuje Przedsiebiorcy szkode, jaka moze
ponie$¢ odstepujac od umowy. Bez watpienia postanowienie to obcigza konsumenta obowigzkiem zaplaty razaco
wygorowanej kary umownej- w wysoko$ci 10% wartoSci umowy.

Wyrokami z dnia: 18 maja 2005r. sygn. akt XVII Amc 86/03 i 5 grudnia 2006r. sygn. akt XVII Amc 126/05
SOKiK uznal za niedozwolone postanowienia w brzmieniu: ,,Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie
z obowigzujacymi przepisami. Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%,
a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastapi odpowiednia zmiana
ceny” (pozycja 885 rejestru) oraz ,Strony o$wiadczaja, ze ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy
uwzglednia obecnie obowigzujgce stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego gdyby stawki te ulegly
zmianie, cena przedmiotu umowy ulegnie zmianie proporcjonalnie do zmiany stawek podatku VAT. Ponadto,
w przypadku wprowadzenia lub zmian stawek innych podatkéw lub danin publicznoprawnych o charakterze
cenotworczym, a zwigzanych z budownictwem, ewentualny wzrost ceny z tego tytulu pokryje nabywca” (pozycja 1386
rejestru).

SOKiK ocenil, Zze w zakresie w jakim postanowienie tej treéci pozwala przedsiebiorcy na podwyzszenie ceny w

przypadku wzrostu stawki podatku VAT, stanowi klauzule niedozwolong okreélong w art. 3853 pkt 20 Kodeksu
cywilnego.

W ocenie Prezesa Urzedu, przedstawione argumenty sa adekwatne réwniez do postanowienia stosowanego przez
Przedsiebiorce, ktore w przypadku zmiany ceny wskutek zmiany stawki podatku VAT, innych podatkéw czy tez
Swiadczen publicznoprawnych o charakterze cenotwérczym nie przyznaje konsumentowi prawa odstgpienia od
umowy. Na podstawie tego postanowienia konsument moze byé¢ zobowiazany wylacznie do zaplaty wyzszej ceny.
Podobnie jak klauzula wpisana w pozycji 1386 rejestru, postanowienie to nie wskazuje takze jakie zmiany innych
podatkow i §wiadczen publicznoprawnych spowodowaé moga wzrost ceny sprzedawanego lokalu. Zdaniem Prezesa
Urzedu, przesadza to o uznaniu, ze zakwestionowane postanowienie jest tozsame z powolanymi klauzulami wpisanymi
do rejestru.

Kolejne postanowienie moze zosta¢ uznane za tozsame z klauzula niedozwolona wpisang w pozycji 343 rejestru
o tresci: ,W przypadku rozwigzania przez Spotke umowy z przyczyn lezacych po stronie nabywcy, Spbtka zwraca



nabywcy wplacone dotychczas przez niego kwoty dopiero po zawarciu umowy na sfinalizowanie zakupu mieszkania
z nowym nabywca i po wplaceniu przez niego na rachunek Spotki kwoty stanowigcej réwnowarto$é kwot wplaconych
Spolce przez dotychczasowego nabywcee” (wpis na podstawie wyroku SOKiK z dnia 17 stycznia 2005r. sygn. akt XVII
Amc 102/03). SOKiK uznal, ze jest to sprzeczne z dobrymi obyczajami, gdyz podwaza zasade pewnosci obrotu i razaco

narusza interes konsumenta (art. 385° § 1 Kodeksu cywilnego).

Zdaniem Prezesa Urzedu, kwestionowane postanowienie wywiera tozsame skutki prawne. Uzaleznia zwrot
wniesionych przez konsumenta srodkow (w przypadku odstapienia Przedsiebiorcy od umowy z powodu zalegania
przez konsumenta z platno$cig ktorejkolwiek z rat) od znalezienia przez konsumenta nowego nabywcy, jego
przystapienia do umowy i wplaty rownowartosci tych Srodkow.

Ostatnie postanowienie mieSci sie w hipotezach klauzul wpisanych do rejestru w pozycjach: 1478 i 1540 o tresci
odpowiednio: ,,Strony postanawiaja, ze zmiany powierzchni uzytkowej do 3% wybudowanego lokalu mieszkalnego nie
maja wplywu na cene lokalu mieszkalnego. Jezeli zmiany w powierzchni uzytkowej beda przekraczaly 3% to jedynie
nadwyzka badZ niedomiar tej powierzchni powyzej lub ponizej 3% beda wyré6wnane w cenie ostatecznej (wpis na
podstawie wyroku SOKiK z dnia 20 maja 2008r. sygn. akt XVII Amc 107/07) oraz ,,Strony zgodnie o§wiadczaja, ze: - w
przypadku, gdy r6znica w powierzchni lokalu mieszkalnego nr ... po obmiarze dokonanym zgodnie z § 5 pkt 1 niniejszej
umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w § 2 pkt 1 niniejszej umowy nie bedzie przekraczaé 3%,
przez co strony rozumieja zar6wno zmniejszenie, jak i zwiekszenie powierzchni, to cena za lokal mieszkalny okreslona
w § 3 pkt 1 lit. a nie ulegnie zmianie; - w przypadku, gdy réznica w powierzchni lokalu mieszkalnego po obmiarze
dokonanym zgodnie z § 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w § 2 pkt 1
niniejszej umowy bedzie przekraczac 3%, to cena za mieszkanie zostanie wyliczona jako stosunek ceny powierzchni
mieszkania wraz z komorka lokatorska i balkonem (tarasem), opisanego w § 2 pkt 1 i powierzchni mieszkania wraz
z komorka lokatorska i balkonem (tarasem) po dokonanym obmiarze” (wpis na podstawie wyroku SOKIiK z dnia 12
listopada 2007r. sygn. akt XVII Amc 108/07).

W uzasadnieniu drugiego z wyrokéw SOKiK wskazal m.in., ze postanowienie to ksztaltuje prawa i obowiazki
konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz razgco narusza jego interesy, spelniajac przestanki

klauzuli niedozwolonej okreélonej w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego. SOKiK zakwestionowal takze uprawnienie
przedsiebiorcy do zmiany ceny lokalu po zawarciu umowy, bez przyznania konsumentowi prawa do odstapienia od

umowy uznajac, ze w tym zakresie postanowienie to spelnia przestanki klauzuli niedozwolonej z art. 385°% pkt 20
Kodeksu cywilnego.

Zdaniem Prezesa Urzedu, analiza poréwnawcza tych postanowien prowadzi do wniosku, ze pomimo réznic w tresci
kwestionowane postanowienie mieéci sie w hipotezach ww. klauzul niedozwolonych. Niewatpliwie kwestionowane
postanowienie przyznaje Przedsiebiorcy prawo do okreslenia ceny po zawarciu umowy, bez przyznania konsumentowi
prawa odstapienia od umowy. Jednocze$nie zobowigzuje konsumenta do akceptacji innej niz umoéwiona powierzchni
wybudowanego lokalu. Wywoluje to szczegblne watpliwo$ci w sytuacji, gdy powierzchnia lokalu bedzie mniejsza niz
umowiona w granicach do 2,5%. Konsument otrzyma wowczas lokal, ktéry bedzie mial mniejsza powierzchnie od tej,
za ktora zgodnie z umowa zaplacil. Jak slusznie zauwazyl SOKIK, Przedsiebiorca osiagnie wowczas nieuzasadniony
zysk.

(dowod: okolicznos$¢ bezsporna, uzasadnienie decyzji).

W dniu 3 czerwca 2011 r. Prezes UOKIK wszczal z urzedu postepowanie w sprawie praktyk naruszajacych zborowe
interesy konsumentow, w zwigzku z podejrzeniem stosowania przez (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P. praktyki okre$lonej
w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 uokik, polegajacej na stosowaniu we wzorcu o nazwie ,umowa przedwstepna ustanowienia
odrebnej wlasno$ci lokalu i umowa sprzedazy” postanowien, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o tresci:



1. ,,(...) W przypadku odstapienia do umowy z wyzej wymienionych powodow (zalegania z zaplata naleznoSci — przyp.
Urzedu) sprzedajaca spotka zwréci kupujacym wplacone dotychczas kwoty z prawem potracenia 10% warto$ci umowy
bez oprocentowania i to w terminie 30 dni od dnia odstgpienia od umowy” (§ 4 ust. 3)

2. ,,Cena za wybudowanie lokalu ulega podwyzszeniu o r6znice podatku VAT przy uslugach i materialach budowlanych
w przypadku zmiany stawek podatkowych oraz o inne podatki i Swiadczenia publicznoprawne o charakterze
cenotworczym, gdyby takowe wprowadzono” (§ 4 ust. 4)

3. ,Zwrot wniesionych wplat moze nastapié¢ niezwlocznie w przypadku wyszukania przez kupujacych nowego nabywcy,
ktéry przystagpi do umowy w ich miejsce i wplaci réwnowarto$¢ $rodkéw zgromadzonych do tej chwili przez
sprzedajaca Spotke” (§ 4 ust. 6)

4. ,(...) Strony zgodnie ustalaja, ze rownica (w powierzchni lokalu — przyp. Urzedu) moze wynosi¢ do 2,5% od
powierzchnia zalozonej w projekcie, co nie ma wplywu na ustalong przez strony cene i nie zmienia warunkéow
zawartej umowy. Rdznica powierzchni powyzej 2,5% bedzie przez strony rozliczona w dniu wydanie lokalu. R6znice
przekraczajace 2,5% powierzchni lokalu poza ostateczng cena nie zmieniaja pozostalych warunkéw zawartej umowy,
na co strony wyrazaja zgode” (§ 5).

(dowdd: postanowienie nr (...), k. 56-56 verte akt admin.).

Pismem z dnia 3 czerwca 2011 1. Prezes UOKiK zawiadomil przedsiebiorce o wszczeciu ww. postepowania oraz pouczyt
o mozliwo$ci ustosunkowania sie do podniesionych zarzutéw, natomiast pismem z dnia 13 lipca 2011 r. organ wezwal
Spolke do zlozenia stosownych wyjasnien i informacji. W odpowiedzi na to wezwanie Spo6tka wniosta pismo z dnia
25 lipca 2011r.

(dowod: zawiadomienie o wszczeciu postepowania ws. praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw nr
(...), k. 58-58 verte akt admin.; pismo nr (...), k. 59-59 verte akt admin.; pismo przedsiebiorcy z 25.07.2011 1., k. 60
akt admin.).

W odpowiedzi na wezwanie Prezesa UOKiK z dnia 1 wrze$nia 2011 r., (...) Sp. z 0.0. wniosla pismo z dnia 19
wrzesnia 2011 r., do ktdérego zalaczyla 10 kopii uméw zawartych z konsumentami w 2011 r. Natomiast wobec
wezwania wystosowanego przez organ dnia 12 pazdziernika 2011 r., wraz z pismem z dnia 25 pazdziernika 2011 r.,
przedsiebiorca przedlozyt kolejne zadane umowy. W dniu 4 lipca 2011r. Przedsiebiorca zawarl pierwsza umowe, w
ktorej nie zamieszczono postanowienia § 4 ust. 3, natomiast w dniu 11 sierpnia 2011r.- pierwsza umowe, w ktorej nie
zamieszczono takze postanowien § 4 ust. 41 6.

(dowod: pismo nr (...), k. 68 akt admin.; pismo przedsiebiorcy z 10.09.2011 r. wraz z zalgcznikami, k. 69-189 akt
admin.; pismo nr (...), k. 192-192 verte; pismo przedsiebiorcy z 25.10.2011 r. wraz z zalacznikami, k. 193-303 akt
admin.).

Pismem z dnia 29 listopada 2011 r. Prezes UOKiK zawiadomil Spoélke (...) o zakonczeniu zbierania materialu
dowodowego oraz o mozliwo$ci zapoznania sie z tym materialem i zlozenia dodatkowych wyjasnien.

(dowdd: zawiadomienie nr (...), k. 305 akt admin.).
W dniu 9 grudnia 2011 r. Prezes UOKiK wydal decyzje, ktéra zostala zaskarzona w niniejszym postepowaniu.

Powyzej opisany stan faktyczny zostat ustalony przez Sad w oparciu o ww. dowody, ktérych wiarygodno$é i moc
dowodowa nie budzily zastrzezen.

Sad oddalil wnioski dowodowe odwolujacego poza dowodem z zeznan §wiadka B. G. albowiem zeznania pozostatych
Swiadkéw nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Nie tyle proces negocjowania umow stanowil istote zarzutu



Prezesa Urzedu, co opieranie sie na wzorcu umowy. Zeznania B. G. jako prokurenta spo6lki, podmiotu ktéremu
postawiono zarzut wyjasnily proces zawierania umoéw.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Odwolanie zasluguje na uwzglednienie.

Podnoszac zarzut bledu w ustaleniach faktycznych odwolujaca sie Spotka wskazala, ze nigdy nie postugiwala
sie wzorcem umowy przy zawieraniu umoéw z klientami firmy, co potwierdza analiza treSci umoéw, ktore zostaly
przedstawione do UOKIK. Spoéltka stwierdzila, ze pomimo faktu, iz wielokrotnie podkreslata, ze przedstawione
Prezesowi UOKIiK projekty aktow notarialnych nie sa tozsame z ostatecznymi umowami podpisywanymi z klientami
oraz ze wszelkie sporne zapisy sq zawsze przedmiotem negocjacji pomiedzy klientem a skarzaca Spo6tka, Prezes Urzedu
wydal decyzje, w ktorej uznal zapisy znajdujace sie w projektach aktéw notarialnych za praktyki naruszajace zbiorowe
interesy konsumentéw. (...) Sp. z o.0., zaden z ww. projektow umowy nie byl sporzadzany wczeéniej, anizeli po
uprzednim ustaleniu z nabywcami warunkéw umowy, w tym warunkéw finansowych i Spétka nigdy nie postugiwata
sie wzorcem umowy.

Strona odwolujaca podnioslta, ze z analizy przedlozonych Prezesowi UOKiK uméw wynika, Ze organ uznal
zastosowanie zacytowanej w pkt I-III decyzji klauzul za abuzywne i naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw,
zawarte we wzorcu umowy — w sytuacji, gdy analiza umoéw pokazuje jasno, ze zapisy kwestionowane przez UOKiK
znalazly sie np. w stosunku do klauzuli opisanej w pkt I decyzji jedynie w umowie z dnia 19 kwietnia 2011 r. oraz w
umowie z dnia 18 marca 2011 r., co biorac pod uwage dokonanie analizy 10 uméw — winno prowadzi¢ do wniosku, ze
brak jest jednego wzorca umowy, za§ odmienne zapisy w innych umowach powoduja, Ze nie mozna zasadnie postawié
przedsiebiorcy zarzutu naruszenia przepiséw prawa, jak to mialo miejsce w decyzji. W ten sposob, zdaniem Spoiki,
nie mogto zatem dojs$é do naruszenia art. 24 ust. 11 2 pkt 1 uokik.

Zdaniem Prezesa UOKiK, w sprawie nie poczyniono blednych ustalen faktycznych, a stwierdzenie, ze powdd
postuguje sie w obrocie prawnym wzorcem umowy, zgodnie z ktérym zawiera umowy z konsumentami, zostalo
oparte na materiale dowodowym. Organ powolal sie w tym zakresie na wyjaénienia Spolki, ze ,projekt umowy,
zalacznikdéw do niej oraz wszystkich innych dokumentéw zwigzanych ze sprzedaza przekazuje klientowi lub osobie
przez niego wskazanej np. w postacie elektronicznej lub papierowej”, stwierdzajac, ze juz na ich podstawie Prezes
mogl wnioskowac, ze przedsiebiorca przygotowal z gory okreslony zbiér postanowien do stosowania w nieograniczonej
liczbie przypadkoéw, skoro zalaczony projekt aktu notarialnego stanowil pewien ,wzér czy szablon” doreczany
konsumentowi przed zawarciem umowy. Wedlug Prezesa Urzedu, umowy, ktore powod zawarl z konsumentami
r6znig sie jedynie w miejscach, ktore we wzorcu zostaly pozostawione wolne i sa przeznaczone do wpisania zmiennych
przy zawieraniu umowy danych, za$ pozostala tresé tych umoéw odpowiada w pehi tresci wzorca umowy. Organ
stwierdzil, ze w tym wypadku tre§¢ uméw zawieranych w formie aktu notarialnego jest w istocie konsekwencja
powielania w nich postanowien zamieszczonych w przygotowanym wezeéniej przez powoda wzorcu umowy. Wedlug
Prezesa, fakt zmiany niektorych postanowien wzorca w trakcie ewentualnych negocjacji z klientem nie zmienia
charakteru prawnego wzorca umowy.

Nadto, organ wskazal, ze wbrew twierdzeniom powoda, postanowienie zawarte w pkt I sentencji decyzji zamieszczone
zostato nie tylko w umowach z dnia 18 marca i 19 kwietnia 2011 r., lecz takze w umowach z dnia 23 marca, 14 marca,
4 kwietnia oraz 11 marca 2011 r. (k. 21-49, 195-209 akt admin.).

Nie moze uj$¢ uwadze, ze mamy do czynienia z wzorcem. Stosowanie wzorcOw przez przedsiebiorcow stanowi
technike zawierania umoéw z kontrahentami. Nie ma znaczenia, ze analizowane postanowienia sg w projekcie umowy
sporzadzonym przez notariusza, bowiem stanowi ona wzorzec w rozumieniu umowy standardowej, w ktorej wypelnia
sie jedynie ,puste miejsca” przeznaczone na indywidualizacje podmiotowg, oznaczenie i uszczeg6lowienie przedmiotu
$wiadczenia (por. M. Bednarek, Wzorce umoéw w prawie polskim, Wydawnictwo C.H.Beck, Warszawa 20035, s. 2).



W przedmiotowe]j sprawie powod stwierdzil w piSmie datowanym 8 kwietnia 2011 roku skierowanym do Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, ze nie stosuje wzorcow umownych a postanowienia aktéw notarialnych
sg uzgadnianie co do ich tresci kazdorazowo w odniesieniu do poszczegdlnej umowy. W drugim punkcie pisma
umiedcit jednak stwierdzenie ,jako pewien wzor czy szablon zawieranych uméw — przedstawiam projekt aktu
notarialnego umowy przedwstepnej — stanowiacego podstawe do dokonywania indywidualnych ustalen z klientami
naszej spolki” (k. 5 akt admin.). Do tego pisma zostaly dolaczone akty notarialne z dnia 14 marca 2011 r. (A. (...)),
23 marca 2011 1. (A. (...)), 4 kwietnia 2011 (A. (...)) wszystkie zawierajace postanowienia §4 ust. 3 ust. 4 i ust. 6 oraz
§5 zakwestionowane przez Prezesa UOKiK. Do kolejnego pisma z dnia 19 wrzeénia 2011 r. Spé6lka zalgczyta kolejnych
10 umoéw zawartych z konsumentami, w tym umowe z dnia 11 marca 2011 1. (A. (...)) i 18 marca 2011 1. (A. (...)) obie
zawierajace sporne postanowienia (k. 103-121 akt admin., k. 195-212 akt admin.).

Zgromadzone dowody z dokumentoéw przecza tezie powoda, ze tylko w dwdch umowach zawarte byly sporne
postanowienia. We wszystkich zawartych umowach przed data otrzymania zawiadomienia o wszczeciu postepowania
administracyjnego spotka stosowala zakwestionowane zapisy.

Odwolujacy nie udowodnit faktu, iz nie postugiwal sie wzorcem umowy. Juz z samego stwierdzenia w piSmie z dnia
8 kwietnia 2011 r. wynika, ze taka praktyka miala miejsce. Udostepniany byl bowiem klientom sp6tki projekt umowy
przedwstepnej, na ktérego bazie dokonywano indywidualnych ustalen. Najpierw byl wiec substrat w postaci projektu,
a dopiero pozniej mozliwo$¢ jego modyfikacji. Korzystanie z wczeéniej przygotowanego i posiadanego projektu jest
wlasnie stosowaniem wzorca i w ten sposob spoéltka narzucala tresé zawieranych umoéw. Innego wniosku nie mozna
wprowadzié z zeznan §wiadka J. G..

Zeznania te Sad ocenia na wewnetrznie sprzeczne w zakresie procesu dochodzenia do zawarcia umowy z klientami i w
tej czeSci niewiarygodne. Ilekro¢ padato zagadnienie przygotowania projektu umowy zeznania §wiadka sa odmienne:
»gdy klient zawraca sie do nas o przedstawienie projektu umowy to wystepujemy do kancelarii z prosba o zredagowanie
takiego projektu, my go nie redagujemy” (nagranie rozprawy z dnia 16 pazdziernika 2014 r. 00:19:29), ,projekt, ktory
stanowi podstawe do ustalenia szczegdélowych warunkéw zawarcia tej finalnej umowy przedwstepnej na bazie ktérego
rozmawiamy z klientem” (nagranie rozprawy z dnia 16 pazdziernika 2014 r. 00:20:27) ,klient wyrazal aprobate
zakupu i mieliSmy warunki generalnie doméwione zawarcia tej umowy i zgadzaliSmy sie z nimi wystepowali$my
do kancelarii notarialnej o przygotowanie projektu i wystepowaliSmy do banku o wydanie promesy” (nagranie
rozprawy z dnia 16 pazdziernika 2014 r. 00:42:00), ,zwracaliémy sie do kancelarii o sporzadzenie projektu, ktory
uwzglednia te ustalenia, otrzymywaliSmy, przekazywaliSmy to klientowi, klient konsultowal z prawnikiem, byla
akceptacja i byl wyznaczony termin umowy przedwstepnej” (nagranie rozprawy z dnia 16 pazdziernika 2014 r.
01:02:52), ,to dopiero projekt, ktory jest przekazany klientowi i dalej negocjowany” (nagranie rozprawy z dnia 16
pazdziernika 2014 r. 01:11:30). Geneza zapiséw postanowiefr umowy z podkresleniem racjonalnos$ci ich wprowadzenia
z punktu widzenia przedsiebiorcy dowodzi, ze inicjatywa ich ujecia w umowach pochodzila od spotki. Z faktu
umieszczenia kwestionowanych postanowien w kazdej umowie (do momentu wszczecia postepowania przez organ, a
nie w dwoch, jak caly czas podkreslal §wiadek), z faktu iz negocjacjami objete byly warunki ceny, terminy ptatnosci,
standard wykonania, a niewyjasnienia inicjatora wprowadzenia spornych postanowien, logiczny jest wniosek, ze
spotka postugiwala sie wzorcem umowy i juz przystepujac do negocjowania indywidualnych warunkéw opierala sie
na przygotowanym projekcie. Rozmowy z klientem za punkt wyjsScia mialy koncepcje umowy okreslona przez spotke.
Klient mégl negocjowac jedynie to, co spétka mu przedstawila jako wzor umowy. Zeznania $§wiadka J. G. nie dowiodly
faktu braku postugiwania sie wzorcem. Swiadek nie potrafil wyjaénié¢ dlaczego we wszystkich umowach znalazly sie
sporne zapisy. Trudno wyobrazi¢ by o ich wprowadzenie zabiegali klienci (nagranie rozprawy z dnia 16 pazdziernika
2014 r. 00:11:33).

Uzasadniajac pozostale zarzuty Spolka (...) wskazujac na elementy, ktére musza by¢ zachowane, aby dana klauzula
stanowila klauzule abuzywna, stwierdzila, ze istotne jest odniesienie sie do treéci przepiséw kodeksu cywilnego,
w szczegoOlno$ci w zakresie obejmujacym instytucje zadatku. Wedlug strony, poniewaz po analizie przepisow
odnoszacych sie do sprawy zadatku — Prezes UOKIK uznal, ze zostaly one w przedlozonych przez Spotke umowach



ustalone prawidlowo — to nalezy wskazaé, ze analogiczne zapisy dotyczace zatrzymania kwoty odpowiadajacej zaliczce
— znalazly sie w zakresie dotyczacym prawa zatrzymania kwoty warto$ci 10% umowy (w dwoch przypadkach) — po
wprowadzeniu zapiséw na zyczenie konkretnych klientéw. Zdaniem Spoélki, kwestionowane zapisy w istocie pelnia
funkcje zadatku, a nie — jak uznatl Prezes — funkcje kary umownej, a wynika to z zestawienia pozostalych umow,
gdzie w zakresie prawa zatrzymania w przypadku zaistnienia hipotezy normy umownej analogicznej jak analizowana
(brak zaplaty ceny nabycia i odstgpienie od umowy przez Spotke) — zastosowano wprost przepisy o zadatku. W takim
przypadku, zdaniem strony, rozwazania na temat kary umownej sa niezgodne z istota porozumienia i zostaly dokonane
wbrew literalnej tre$ci umowy oraz wbrew woli stron.

Odno$nie powolywanej przez Prezesa Urzedu zbiezno$ci przedmiotowego zapisu z pozycja 343 rejestru klauzul
abuzywnych strona odwotujgca stwierdzila, ze Spoélka nie zastrzegala na swojg rzecz (w toku negocjacji z klientami),
ze zwrot ceny nie nastapi do czasu przedstawienia innego kontrahenta, a jedynie wskazala, ze gdyby taka sytuacja
nastgpila (zmiana podmiotowa po stronie kupujacej), to wyplata $rodkéw nastapi na rzecz dotychczasowego
kontrahenta niezwlocznie. Jak wskazala strona, powoduje to wcze$niejsza wymagalno§é calej kwoty, anizeli byloby
to w przypadku cesji i wezwania do zaplaty, natomiast absolutnie nie uwarunkowano wyplaty od zawarcia umowy z
nowym kontrahentem, a jedynie wskazano, w jakim terminie mozliwe jest dokonanie wyplaty na rzecz nabywcy.

Jak wskazala Spoélka, analogicznie rzecz sie ma w odniesieniu do zapisu o mozliwoéci zmiany powierzchni do
2,5% powierzchni planowanej, gdyz w przypadku umowy przedwstepnej, przy uwzglednieniu, iz powierzchnia
sprzedawanych przez Spotke lokali plasuje je w kategorii lokali malych — zapis taki ma umozliwi¢ jedynie precyzyjne
wywigzanie sie z umowy, za$ wskazana granica bledu wynika z do§wiadczen w zakresie prac budowlanych, nadto za$
zapis kwestionowany przez UOKiK nie mie$ci sie w dyspozycji przywolanych klauzul znajdujacych sie w rejestrze.

Zdaniem strony odwolujacej, aby uznaé naruszenie interesu konsumenta za razace, winno sie wykazaé¢ konkretne
okoliczno$ci naruszenia tego interesu i stopien dotkliwosci dla sfery ekonomicznej lub osobistej. Takiej analizy
za$ nie przeprowadzil Prezes UOKIK jedynie abstrakcyjnie odnoszac sie do umoéw, bez uwzglednienia polozenia
nieruchomosci, ich wlasciwosci technicznych, bez wyshuchania konsumentéw na okoliczno$¢ negocjowania ze Spotka
tresci umow i mozliwosci dokonywania zmian w treéci tych umoéw, bez jakichkolwiek zastrzezen, bez uwzglednienia
tego, ze kazda umowa i wszelkie jej warunki s negocjowane indywidualnie, z uwzglednieniem sposobu finansowania,
z uwzglednieniem potrzeb konsumentow.

Sad rozpoznajacy sprawe uznal za zasadny zarzut naruszenia art. 24 ust. 11 ust. 2 uokik.

Literalne brzmienie art. 24 ust.1 i 2 uokik wskazuje, ze zbiorowe interesy konsumentéw moga by¢ naruszone przez
stosowanie praktyk przedsiebiorcow (i) bezprawnych (ii) godzacych w te interesy. Przykladem takiej praktyki jest
~W szczegblnosci” stosowanie postanowien wzorcow umodw, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow

umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 % k.p.c. Uzycie typowej techniki ustawodawczej
W szczegbOlnos$ci” oznacza, ze praktyka polegajaca na stosowaniu postanowien wzorcow umoéw uznanych za
niedozwolone zawiera w sobie zaré6wno ,godzenie” jak i ,bezprawno$¢” dzialania przedsiebiorcy. W takim kierunku
szlo dotychczasowe orzecznictwo Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw przyjmujace, ze o bezprawnosci
takiego dzialania przesadzil sam ustawodawca. Dla wykazania naruszenia art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 uokik konieczne
bylo dowiedzenie, w przypadku stosowania postanowien wzorcow umoéw uznanych za niedozwolone, tozsamosci
kwestionowanych klauzul z klauzulami wpisanymi do Rejestru w zakresie dwoch elementoéw: tozsamosci stosunkow
prawnych oraz treéci klauzuli kwestionowanej z trescia klauzuli uznanej za abuzywna.

Zakaz stosowania postanowien wzorcow umoéw dotyczyt ,przedsiebiorcy”. Ustawa nie konkretyzowala, czy jest to
~przedsiebiorca bedacy strong” postepowania o uznanie postanowien wzorcow umowy za niedozwolone, czy ,inny
przedsiebiorca” wobec ktérego nie toczylo sie tego typu postepowanie. O tym, ze postawienie zarzutu naruszenia
zbiorowych intereséw konsumentéw bylo mozliwe przedsiebiorcy nie bedacemu strona postepowania, wynikalo z

art. 479*3 k.p.c., zgodnie z ktérym w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone prawomocny
wyrok ma skutek wobec os6b trzecich od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy



do rejestru, o ktorym mowa w art. 479* § 2 k.p.c.. Wyrok uwzgledniajacy powddztwo o uznanie postanowien
wzorca umowy za niedozwolone mimo, ze wydany w okre§lonym ukladzie procesowym stron oddzialywuje na sfere
0sob trzecich nie bioracych udzialu w postepowaniu. Jednym ze skutkéw wyrokéw prawomocnych uznajacych za
niedozwolone postanowienia wzorca umowy wpisane do rejestru Prezesa UOKIK jest wlasnie postepowanie oparte
na art. 24 uokik.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 czerwca 2006r. (sygn. akt III SK 7/06) opowiedzial sie za pogladem, ze ,,zakazane
jest poslugiwanie sie w obrocie prawnym postanowieniami wzoré6w umoéw wpisanych do rejestru jako niedozwolone
przez wszystkich i przeciwko wszystkim kontrahentom wystepujacym w stosunkach prawnych okre$lonego rodzaju”.
W uzasadnieniu tego orzeczenia podkres$lono, iz uznanie okre$lonej klauzuli za niedozwolona i wpisanie jej do rejestru
dziala erga omnes, a dalsze poslugiwanie sie nig jest zakazane w obrocie prawnym nie tylko wzgledem podmiotu,
wobec ktorego to orzeczono, ale rowniez w identycznych lub podobnego rodzaju stosunkach prawnych nawigzanych
przez osoby trzecie, bez ograniczenia w jakikolwiek sposob kategorii tych podmiotéw. Stanowisko to poparl réwniez
Sad Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z dnia 13 lipca 2006r. (sygn. akt III SZP 3/06) oraz Sad Apelacyjny w
Warszawie w m. in. wyrokach z dnia 2 grudnia 2005r. (sygn. akt VI ACa 760/05), z dnia 16 listopada 2005r. (sygn.
akt VI ACa 473/05), czy z dnia 3 grudnia 2012r. (sygn. akt VI ACa 934/12).

Odmienny poglad, co do rozumienia skutkdéw rozszerzonej prawomocnoéci materialnej przewidzianej w art. 479*
k.p.c., wyrazil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 7 paZdziernika 2008r. (sygn. akt III CZP 80/08). Mianowicie
Sad Najwyzszy przyjal, ze prawomocno$¢ ta nie wylgcza mozliwo$ci wytoczenia powddztwa przez tego samego
lub innego powoda przeciwko innemu przedsiebiorcy, niebioracemu udzialu w postepowaniu, w ktérym zapadt
wyrok, stosujacemu takie same lub podobne postanowienia wzorca, jak wpisane do rejestru klauzul uznanych za

niedozwolone. Tym samym, Sad Najwyzszy opowiedzial sie za przyjeciem na gruncie art. 479* k.p.c., jednostronnie
rozszerzonej prawomocnoS$ci materialnej orzeczenia, tj. tylko ,,na rzecz” wszelkich oséb, a nie ,,przeciw” wszelkim
osobom.

Taka interpretacja rozszerzonej prawomocno$ci byla réwniez zaprezentowana przez Sad Najwyzszy w uchwale z 13
grudnia 2013 r., III CZP 73/13, Biul. SN 2013/12/15. W tym kierunku poszlo kolejne orzeczenie Sadu Najwyzszego z
dnia z dnia 30 maja 2014 r. III CSK 204/13 (LEX 1466608), gdzie Sad wskazatl ,skutek zwigzania wynikajacy z art.

479*3 k.p.c. dotyczy spraw odnoszacych si¢ do postanowienia wzorca umowy, co do ktérego uprzednio prawomocnym
wyrokiem sadu zostal on uznany za niedozwolony i nie obejmuje postanowienia umowy o zblizonym brzmieniu,
ktorym postuzyt sie w relacjach z konsumentami inny przedsiebiorca”.

Przelozenie tych zasad na postepowanie w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow
uwypuklil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 lutego 2014 r., III SK 18/13, Lex nr 1448753) odwolujacego sie do wyroku
TSUE z dnia 26 kwietnia 2012 r. w sprawie C-472/10 N. H. przeciwko I. Z..

TSUE dokonal wyktadni przepiséw art. 6 ust. 1 zwigzku z art. 7 ust. 11 2 dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia
1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich (Dz.U. L 95, s. 29) uznajac, ze powolane
przepisy nie stojg na przeszkodzie, aby stwierdzenie niewaznoS$ci nieuczciwego postanowienia umownego zawartego
we wzorcu umowy konsumenckiej, wywierato, zgodnie z tymi przepisami, skutki wobec ogotu konsumentow, ktorzy
zawarli z zainteresowanym przedsiebiorca umowe, do ktorej stosuje sie ten sam wzorzec umowy, w tym wobec
konsumentoéw, ktorzy nie byli strona postepowania o zaniechanie naruszen. W wypadku stwierdzenia nieuczciwego
charakteru postanowienia wzorca umowy w ramach takiego postepowania sady krajowe sa zobowigzane, takze
na przyszlo$¢, wycigga¢ z urzedu wszelkie konsekwencje wynikajace z prawa krajowego, tak aby wspomniane
postanowienie nie wigzalo konsumentdéw, ktérzy zawarli z zainteresowanym przedsiebiorca umowe, do ktérej stosuje
sie ten sam wzorzec umowy ( (...)

Wydany wyrok potwierdza trafno$¢ powolanej drugiej uchwaly Sadu Najwyzszego i przekre$la mozliwo$¢ uznania za
bezprawne dzialanie przedsiebiorcy, ktory nie byt strong postepowania o uznanie postanowienia wzorca umowy za



niedozwolone a stosujacego postanowienia wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone. Wprost wynika to z opinii Rzecznika Generalnego V. T. przedstawionej w dniu 6
grudnia 2011 r. w sprawie C#472/10 pkt 60 ,trudno byloby pogodzi¢ skutek erga omnes na niekorzys¢ niebioracych
udzialu w postepowaniu przedsiebiorcow z zasada uczciwego postepowania sadowego, tym bardziej ze zostalaby
im odebrana mozliwo$¢ zajecia stanowiska przed wydaniem odnoszacego sie do nich wyroku dotyczacego zarzutu
stosowania nieuczciwych postanowien umownych w obrocie. Prawo do bycia wystuchanym, bedace emanacja zasady
panstwa prawnego i nalezace do uznanych w orzecznictwie ogolnych zasad prawa Unii, nie byloby zapewnione w
wystarczajacy sposob w przypadku skutku erga omnes odnoszacego sie bez wyjatku do oséb niebioracych udzialu w
postepowaniu, a Srodek ten nie bylby adekwatny w rozumieniu art. 7 dyrektywy. Nalezy w zwigzku z tym podkreslic,
ze kwestia zgodnoéci z zawartymi w prawie Unii prawami podstawowymi powstaje jedynie o tyle, o ile skutek erga
omnes wyrokow krajowych zostaje wprowadzony w przepisach objetych zakresem zastosowania dyrektywy 93/13.
Przeciwko skutkowi erga omnes na korzy$¢ oséb niebioracych udzialu w postepowaniu nie przemawiaja natomiast
zadne wzgledy. Poniewaz nie zachodzi naruszenie praw podstawowych odnoszacych sie do postepowania, w kazdym
razie nie mozna tego stwierdzi¢ na podstawie akt sprawy przekazanych Trybunalowi, nalezy w konsekwencji uznaé,
ze kryterium adekwatnosci jest rowniez spelnione”.

Z uwagi na zasady ustalania niedozwolonego charakteru postanowienia wzorca umowy nie jest mozliwe traktowanie
jako praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k. zachowania
innego przedsiebiorcy, polegajacego na stosowaniu postanowien wpisanych do rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone i nakladanie kar pienieznych z tego tytuhu.

W uzasadnieniu wyrokéw z 14 kwietnia 2010 r., III SK 1/10 oraz z 1 czerwca 2010 r., III SK 5/10, Sad Najwyzszy
zwrocil uwage na to, ze w sprawach z odwolania od decyzji nakladajacej kare pieniezna na przedsiebiorce zachodzi
potrzeba weryfikacji takich decyzji z zachowaniem wymagan analogicznych do tych, jakie obowigzuja sad orzekajacy
w sprawie karnej (por. tez zawarte w tych wyrokach wyjasnienia dotyczgce orzecznictwa (...) wyrok z 24 wrze$nia
1997 r. w sprawie 18996/91 G. A. przeciwko G., LEX nr 79585; decyzja (...) z 23 marca 2000 r. w sprawie 36706,/97 1.
H.,Y. (...) Ltd. przeciwko G., LEX nr 520369). Wykorzystanie przez organ regulacyjny jego kompetencji do nalozenia
kary pienieznej musi poprzedzaé¢ wykazanie, ze zachodzg przewidziane w ustawie przeslanki kary.

W postepowaniu opartym na naruszeniu art. 24 uokik ciezar dowodu spoczywa na Prezesie Urzedu co do wykazania
zaistnienia trzech poprzednio wymienionych przeslanek, tj. dzialania przedsiebiorcy, dzialania bezprawnego i
dzialania naruszajacego zbiorowe interesy konsumentéw. Skoro jako bezprawne nie moze byé uznane dzialanie
przedsiebiorcy stosujacego postanowienia wzorcow umoéw, ktdre zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, ale nie bedacego strong postepowania, w wyniku ktbérego te postanowienia
zostaly wpisane do rejestru, to bezprawno$¢ musi by¢ wykazana na zasadach ogélnych. Tylko wtedy, gdy stosowane
postanowienie jest bezprawne i narusza zbiorowe interesy konsumentéw moze by¢ uznane za niedozwolona praktyke.

Bezprawno$¢ oznacza sprzeczno$é z porzadkiem prawnym jako calosé. Przez ,porzadek prawny" rozumie sie nakazy i
zakazy wynikajace z normy prawnej, ale rowniez nakazy i zakazy wynikajace z norm moralnych i obyczajowych, czyli
zasad wspotzycia spolecznego (dobrych obyczajow). Z kolei przepisy prawa obejmuja konstytucyjnie rozumiane zrédla
prawa: Konstytucja, ustawy, ratyfikowane umowy miedzynarodowe oraz rozporzadzenia. Bezprawnym zachowaniem
sie bedzie wiec takie, ktore stanowi obiektywne zlamanie okreslonych regul postepowania.

Prezes Urzedu odwolywat sie do definicji bezprawno$ci i uznal, Ze jest bezprawne dzialanie przedsiebiorcy polegajace
na stosowaniu postanowien wzorca umowy wpisanego do rejestru niedozwolonych postanowiein umownych ze
wzgledu na takie zdefiniowanie w art. 24 uokik i rozszerzong skuteczno$¢ wyroku w sprawie o uznanie postanowien

umownych co wynika z art. 479*3 k.p.c. (strona 5 decyzji). W zwigzku z tym, ze nie zostaly wskazane normy, czy to
prawne czy moralne, ktérym dzialanie przedsiebiorcy uchybilo, Sad rozpoznajacy sprawe uznal, ze nie ma miejsca
udowodnienie bezprawno$ci dzialania przedsiebiorcy.



Samo odwolanie sie do bezprawnosci jako jednego z przypadkéw wymienionych w art. 24 ust. 2 uokik — gdy ten
przypadek nie polega na sprzeczno$ci z og6lnie przyjetym porzadkiem prawnym (jak pkt 2 i 3) tylko na sprzecznoéci
z postanowieniami uznanymi za niedozwolone w konkretnym ukladzie procesowym stron i w konkretnym wzorcu —
nie stanowi wykazania przeslanki bezprawnosci.

Niedozwolone postanowienia umowne to konstrukcja przewidziana w art. 385" — 385° k.c., majaca na celu ochrone

konsumenta przed niekorzystnymi postanowieniami umowy laczacej go z profesjonalistg. W mysl art. 385" § 1 k.c., za
niedozwolone postanowienia umowne uznaje sie postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nieuzgodnione
indywidualnie, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac
jego interesy. Nie dotyczy to postanowien okre$lajacych gléwne §wiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie,
jezeli zostaly sformulowane w sposob jednoznaczny. W art. 385" § 1 k.c. nie zostala wymieniona jako przestanka
uznania postanowienia umowy za niedozwolone, jego sprzeczno$c¢ z ustawg lub zasadami wspolzycia spolecznego albo
majaca na celu obejScie ustawy. Sg to okolicznoSci, ktore skutkujg niewazno$cia odno$nego postanowienia umowy, co

wynika z tresci art. 58 k.c. (w caloéci lub czeéci). Art. 3852 k.c. wymienia przykladowo niedozwolone postanowienia
umowne, ktére w zalozeniu sa zgodne z ustawa, moga natomiast by¢ uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami i za
razaco naruszajace interesy konsumenta. I to wlasnie tego typu postanowienia umowne, a wiec zgodne z przepisami
bezwzglednie obowigzujacymi, moga podlegaé rozpoznaniu z punktu widzenia sprzeczno$ci z dobrymi obyczajami i
razacego naruszania interesu konsumenta (por. uchwata SN z dnia 13 stycznia 2011 1., III CZP 119/10, LEX nr 785689).

W tym kontekscie mozna bowiem wyr6znié trzy zalezno$ci:

a) postanowienie wzorca umowy jest zgodne z prawem, ale jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razgco narusza
interes konsumenta;

b) postanowienie wzorca umowy jest sprzeczne z prawem, a takze jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza
interes konsumenta;

¢) postanowienie wzorca umowy jest sprzeczne z prawem, ale nie jest sprzeczne z dobrymi obyczajami i/lub nie
narusza razaco interesu konsumenta.

Jedynie w pierwszej sytuacji jest mozliwe badanie abuzywnos$ci postanowien umownych (por. T. Szancito, glosa do
uchwaly SN z dnia 13 stycznia 2011 r., III CZP 119/10, LEX nr 785689). Natomiast w dwoch pozostalych sytuacjach
zachodzi w ocenie Sadu przypadek bezprawnosci.

W niniejszej sprawie Prezes Urzedu dokonal analizy postanowienia poprzez odniesienie sie do rejestru (i) poz. 389,
poz. 1270 i poz. 1394 (ii) poz. 885 i poz. 1386, (iii) poz. 343, (iv) poz. 1478 i poz. 1540 i uzasadnien wyrokoéw SOKiK,
na podstawie ktorych klauzule zostaly do niego wpisane jako sprzeczne z art. 385 (3) pkt 16117 k.c., art. 385 (3) pkt
20 k.c., art. 385 (¥ 81 k.c. i art. 385 Y §1 k.c.

Rozstrzygniecie zarzutow sprowadzaloby sie do rozpoznania sprawy o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone i oceny stosowanego postanowienia w konteksScie catego wzorca. Przy prowadzonej ocenie tozsamosci
klauzuli stosowanej i wpisanej do rejestru wystarczylo ograniczy¢ sie do poré6wnania ich celu i skutkéw. Natomiast
ocena zachowania jako bezprawnego wymaga przeanalizowania sytuacji, w ktorych nastepuje naruszenie norm i
wskazania jakich norm.

Sad pomija rozwazanie zarzutu dotyczacego wysokoS$ci nalozonej kary ze wzgledu na argumentacje prowadzaca do

§3 k.p.c.

uchylenia decyzji w caloéci na podstawie art. 479 3'

Uznajgc, ze niniejsza sprawa kwalifikuje sie do uznania za wypadek szczegdlnie uzasadniony, Sad na podstawie art.
102 k.p.c. nie obcigzyt Prezesa Urzedu kosztami postepowania, albowiem dotychczasowa praktyka orzecznicza dawala



organowi uzasadnione przekonanie o trafnym stosowaniu prawa i dzialaniu w interesie publicznym, a nowy kierunek
orzekania nie jest jeszcze ugruntowany.

SSO Jolanta de Heij-Kaplinska



