Sygn. akt VI ACa 1078/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA— Aldona Wapinska

Sedzia SA— Urszula Wierciniska (spr.)

Sedzia SO (del.) — Joanna Korzen

Protokolant: — sekr. sqdowy Beata Pelikanska

po rozpoznaniu w dniu 28 maja 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powoddztwa (...) spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w K.
przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw i nalozenie kary pienieznej
na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 15 kwietnia 2013 r.

sygn. akt XVII AmA 111/11

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu
w Warszawie - Sqdowi Ochrony Konkurencji i Konsumentéow, pozostawiajgc temu Saqdowi
rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI Ca 1078/13

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 15 kwietnia 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uchylil
zaskarzong decyzje Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 30 maja 2011 r., nr (...) i postanowit
o kosztach procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte o nastepujace ustalenia i rozwazania.

Decyzja nr (...) zdnia 30 maja 2011 r. pozwany Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznat za praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw dzialanie powodki (...) spolki z 0.0. w K. polegajace na stosowaniu
we wzorcu umowy pod nazwa ,,Umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i sprzedazy oraz pelnomocnictwo
i akt ustanawiajacy hipoteki o budowe lokalu mieszkalnego” postanowienia wpisanego do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,,Ponadto strony o§wiadczaja, ze postanowienia niniejszej umowy
stanowigce zmiane w stosunku do postanowien opisanej powyzej umowg stanowia zmiane umowy przedwstepnej,



wigzacymi dla stron sa postanowienia niniejszej umowy, a dokonane zmiany strony niniejszym akceptuja i nie
podnosza wobec siebie — w zwiazku z tymi zmianami — jakichkolwiek roszczen. Ponadto strony zrzekaja sie wobec
siebie wszelkich roszczen poza roszczeniami opisanymi w umowie” i w zwigzku ze stosowaniem tej praktyki nalozyl
na powodowa Spolke kare pieniezng w kwocie 11.634 zl.

(...) spotka z o.0. w K. zlozyla odwolanie od decyzji, wnoszac o jej uchylenie. Zarzucila bledne przyjecie, ze
Spoélka stosowala w obrocie z konsumentami wzorzec umowy. Ponadto zarzucila, iz pozwany bezzasadnie uznal
za abuzywna przedmiotowa klauzule, ktéra byla stosowana w indywidualnie negocjowanych umowach, umowy
natomiast zaspokajaly wszelkie rzeczywiste roszczenia konsument6w i nie naruszaly zasady ekwiwalentnosci.

Pozwany Prezes UOKiK wni6st o oddalenie odwolania i zasagdzenie kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

Bezspornym jest, ze powodka zawarla zkonsumentami pie¢ uméw ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i sprzedazy
oraz pelnomocnictwo i akt ustanawiajacy hipoteki o budowe lokalu mieszkalnego (k-68, k-104, k-233, k-272 i k-292),
w ktorych zostala zamieszczona zakwestionowana klauzula, zawarta takze jedng umowe (k. 319-336), w ktorej klauzuli
nie zamieszczono.

W ocenie Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw odwolanie jest zasadne.

Obowiazkiem Prezesa UOKiK bylo udowodnienie powodowej Spolce, ze stosowala wzorzec umowny zawierajacy
klauzule o tresci takiej samej jak wpisana do rejestru klauzul niedozwolonych pod pozycja nr 1504. Fakt stosowania
wzorca przez powodke nie jest za$ bezsporny, gdyz w odwolaniu wyraznie temu zaprzeczono. Podtrzymujac zatem
stanowisko zajete w zaskarzonej decyzji pozwany obowigzany byl przedstawi¢ dowody na te okoliczno$¢, czego nie
uczynit. Jedynymi dowodami sg wiec zawierane w formie aktéw notarialnych umowy z konsumentami. W pieciu
umowach (k-68, k-104, k-233, k-272 i k-292) zostala zamieszczona klauzula o treéci ,,ponadto strony o§wiadczaja, ze
postanowienia niniejszej umowy stanowiace zmiane w stosunku do postanowien opisanej powyzej umowa stanowia
zmiane umowy przedwstepnej, wiazacymi dla stron sg postanowienia niniejszej umowy, a dokonane zmiany strony
niniejszym akceptujg i nie podnosza wobec siebie — w zwigzku z tymi zmianami — jakichkolwiek roszczen. Ponadto
strony zrzekaja sie wobec siebie wszelkich roszczen poza roszczeniami opisanymi w umowie”, natomiast w jednej
(k. 319-336) brak takiej klauzuli. Prezes UOKiK nie przedstawil zadnych dowodéw odnoszacych sie do okolicznos$ci
zawarcia tych umow. W szczegoblnosci za$ brak nie tylko dowodéw, ale i wyraznych twierdzen, ze przedmiotowe
pie¢ umoéw zawierajacych klauzule zostato zawartych z uzyciem przygotowanego przez Spotke wzorca umowy. Fakt
postugiwania sie w kilku umowach identyczna klauzula, w ocenie Sadu I instancji, nie uprawnia domniemania, ze
do zawarcia tych umoéw byl stosowany wzorzec. Nalezy bowiem uwzglednié, ze wszystkie umowy zawierane byly w
zblizonych okolicznoéciach faktycznych i prawnych, tj. zawarcie finalnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokalu i sprzedazy, poprzedzonej umowa przedwstepna. Zrzeczenie sie wzajemnych roszczein w umowie w istocie
konczacej dluzszy etap pozostawania w relacji prawnej, jest w obrocie prawnym zjawiskiem czestym, tym bardziej,
ze w momencie sprzedazy lokalu mozliwe jest stwierdzenie zmian w stosunku do zawieranych wczeéniej umow
przedwstepnych, np. co do terminéw, czy parametréw lokalu.

Stosownie za$ do treéci art. 384 k.c., pod pojeciem wzorca umownego (ogélnych warunkéw umoéw, formularzy
umow, regulaminoéw, taryf, instrukcji) rozumie sie przygotowane z gory przez proponenta, przed zawarciem umowy,
postanowienia ksztaltujace tre$¢ stosunku prawnego wigzacego strony. Opracowanie przez osobe trzecia (np.
notariusza), nie bedaca proponentem tresci powielanej p6zniej bez zmian umowy, nie stanowi wzorca umownego w
rozumieniu powyzszego przepisu (por. Bednarek (w:) System prawa prywatnego, t. 5).

Stawiajac zatem zarzut naruszenia art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentéw Prezes UOKiK obowiazany byl wykazaé, ze zawarcie uméw zawierajacych postanowienie identyczne z
wpisanym do rejestru postanowief wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* k.p.c.,
nastgpito z zastosowaniem przygotowanego z gory przez proponenta, przed zawarciem umowy, wzorca. W niniejszej



sprawie okoliczno$¢ ta nie zostala wykazana, co skutkowalo uchyleniem zaskarzonej decyzji, wobec braku podstaw

do jej wydania (art. 479%'*§ 3 k.p.c.).
Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany zarzucajgc naruszenie:

1. art. 24 ust. 11 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o0 ochronie konkurencji i konsumentéw - zwanej dalej "ustawa
o ochronie (...) przez ich bledng wykladnie i niewlasciwe zastosowanie, w wyniku czego Sad przyjal, iz powddka
nie stosowala wzorca umowy, pomimo ze w odwolaniu przyznala fakt rozsylania konsumentom przed zawarciem
aktu notarialnego projektu ,,Umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i sprzedazy oraz pelnomocnictwo i akt
ustanowienia hipoteki ",

2. art. 384 § 1 k.c. przez jego bledna wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie, w wyniku czego Sad przyjal, iz rozsylany
przez Spolke konsumentom przed zawarciem aktu notarialnego projekt ,Umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci
lokalu i sprzedazy oraz pelnomocnictwo i akt ustanowienia hipoteki" nie jest wzorcem umowy,

3. art. 106 ust. 1 pkt 4 (w zw. z art. 24 ust. 11 2 pkt 1) ustawy o ochronie (...) przez jego niezastosowanie;

4. art. 233 § 1 k.p.c. przez naruszenie zasady wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego i
przekroczenie swobodnej oceny dowodéw oraz niewyja$nienie wszystkich okolicznosci faktycznych istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy polegajace na:

- uznaniu, ze zebrane przez pozwanego dowody nie sg wystarczajace do stwierdzenia stosowania przez powodke
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, pomimo ze w odwolaniu Spoétka przyznala fakt rozsylania
konsumentom przed zawarciem aktu notarialnego projektu ,,Umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i
sprzedazy oraz pelnomocnictwo i akt ustanowienia hipoteki",

- sprzeczno$ci istotnych ustalen Sadu z trescia zebranego w sprawie materialu dowodowego przez bledne przyjecie, ze
rozsytany konsumentom przed zawarciem aktu notarialnego projekt ,,Umowy ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu
i sprzedazy oraz pelnomocnictwo i akt ustanowienia hipoteki” nie jest wzorcem umowy w rozumieniu art. 384 k.c.

Wskazujac na powyzsze zarzuty pozwany wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci i oddalenie odwotania oraz
zasadzenie kosztow postepowania wedlug norm przepisanych, albo uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie
sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpatrzenia - przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Argumentacja apelacji strony pozwanej zasluguje na uwzglednienie w zakresie, w ktérym prowadzi do uchylenia
zaskarzonego orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Zasadnicze znaczenie dla oceny zaskarzonego wyroku ma przekroczenie przez Sad I instancji granic swobodnej
oceny dowodoéw, co trafnie zostalo podniesione w apelacji. Zdaniem Sadu odwolawczego, Sad OKiK uznal za
nieudowodnione pewne fakty mimo istnienia ku temu dostatecznej podstawy w zebranym materiale dowodowym.
Przyznane przez powddke w odwolaniu istotne dla rozstrzygniecia okolicznoéci faktyczne sa nastepujace, Spotka
projekt aktu notarialnego, ktory mial dokumentowaé ,,umowe ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy
oraz pelnomocnictwo i akt ustanowienia hipoteki” przekazywala kontrahentom w formie papierowej i elektroniczne;j
kilka tygodni lub miesiecy wcze$niej przed zawarciem umowy (k.13). W konsekwencji uprawnionym jest wniosek, iz
przed zawarciem pierwszej umowy, z ktorej pochodzi kwestionowane postanowienie zostal opracowany wzoér umowy,
ktoéry nastepnie byl przedstawiany wszystkim kolejnym nabywcom lokali w budynku przy ul. (...) w K.. Wzér ten w §
3 ust. 3 lit. B zawieral zakwestionowang klauzule umowna.

Kwestia sporna bylo natomiast to, czy jest to tylko projekt umowy stanowiacy punkt wyjécia do negocjacji powodki
z kontrahentami (propozycja, oferta), czy tez wzorzec umowy w rozumieniu art. 384 § 1 k.c., czyli jednostronne i
uprzednio przygotowane zestawienie klauzul umownych, ujetych w sposob generalny i abstrakeyjny, z przeznaczeniem



do wykorzystania w nieograniczonej liczbie przypadkéw, stuzacy proponentowi do uksztaltowania treéci stosunku
obligacyjnego, jako instrument prawny zwigzania adherentéw postanowieniami, ktére chce im narzuci¢ (por. A.
Olejniczak w Kodeks cywilny. Komentarz tom III. Zobowigzania cze$¢ ogolna do art. 384 k.c., pod red. A. Kidyba i
inni; oraz F. Zoll - wzorzec to takie klauzule, ktére zostaly sformulowane przed zawarciem umowy i wprowadzone
przez jedna ze stron do umowy lub przez podmiot dzialajacy na rzecz jednej ze stron umowy do stosunku prawnego w
ten sposob, ze druga strona nie miata wplywu na ich treéc.- PiP 1998/5/46-63 Natura prawna wzorcoOw umownych).
Nalezalo zatem ustali¢, czy opracowany przez powodowa Spotke wzor umowy podlega uzgodnieniom indywidulanym,
czy tez do zawarcia umowy dochodzi na skutek zaakceptowania jego tresci przez konsumenta, czyli przez tzw.
przystapienie.

Zgodnie z art. 385" § 4 k.c. cigzar dowodu, Ze postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie, spoczywa na tym, kto
sie na to powoluje, czyli w rozpoznawanej sprawie spoczywal na stronie powodowej. Pow6dka przyznala okolicznosé,
co wyzej juz wyjasniono, ze przekazywala wczeéniej opracowany wzor umowy kontrahentom. Jednoczeénie oprocz
»golostownych” twierdzen zawartych w odwolaniu , nie przedstawila jakiegokolwiek dowodu na poparcie okolicznosci,

ze kwestionowane postanowienie zostalo uzgodnione indywidualnie. Art. 385" § 3 k.c. stanowi, ze Nie uzgodnione
indywidualnie sg te postanowienia umowy, na ktérych tre$¢ konsument nie mial rzeczywistego wplywu. Wbrew
twierdzeniom powddki o poczynieniu indywidulanych uzgodnien w powyzszym zakresie nie §wiadczy zawarcie jednej
umowy, w ktorej przedmiotowa klauzula nie zostala zamieszczona. Nalezalo wykazaé, ze toczyly sie negocjacje co
do tresci umowy/danej klauzuli i w konsekwencji klauzula zostala przyjeta w wyniku ,rzetelnych i wyré6wnanych
negocjacji”, nawet jezeli ostatecznie nie ulegla ona zmianie w stosunku do przedstawionej przez proponenta propozycji
(por. M. Jagielska, Niedozwolone klauzule; M. Lemkowski, Materialna ochrona konsumenta).

Ponadto dla uznania stosowanego przez powodke wzorca umowy - ,umowa ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i
sprzedazy oraz pelnomocnictwo i akt ustanowienia hipoteki”, nie ma znaczenia okoliczno$é¢, iz wzorzec byl kierowany
do podmiotéw, ktére wezedniej zawarly ze Spdtka umowe deweloperska. Nie uprawnia to bowiem wniosku, ze
byla to tym samym umowa skierowana do konkretnego podmiotu, pozbawiona cechy powszechnosci stosowania,
charakterystycznej dla wzorca umowy. Wzorzec charakteryzuje bowiem mozliwosé poshuzenia sie nim wielokrotnie,
z uwagi na to, iz nie zawiera on oznaczen indywidualizujacych druga strone umowy, lecz powtarzalne klauzule, ktore
beda uzupelnia¢ tresé¢ zobowigzan powstalych z uméw. Taki tez charakter ma opracowany przez powddke, przed
rozpoczeciem procesu wyodrebniania lokali w budynku, wzér umowy.

W konsekwencji uprawnionym jest stwierdzenie, ze strona pozwana wykazala istotng dla rozstrzygniecia przestanke
poslugiwania sie przez powodowa Spolke wzorcem ,umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy oraz
pelnomocnictwo i akt ustanowienia hipoteki”. Natomiast niewlasciwe zastosowanie w sprawie art. 233 § 1 k.p.c. przez
Sad OKiK skutkowal blednym ustaleniem okoliczno$ci, ze zakwestionowane w zaskarzonej decyzji postanowienie
zostato uzgodnione indywidualnie. To twierdzenie nie zostalo poparte zadnym dowodem, a zawarcie jednej tylko
umowy (j. jedna umowa zostal przez Spotke przedstawiona), w ktdrej nie zamieszczono klauzuli, a pozostawienie
powyzszego postanowienia umownego w kolejnych, twierdzenia powddki nie uprawdopodabnia.

Tym samym oceniajac zebrany w sprawie material dowodowy wedlug kryteriow wynikajacych z art. art. 233 § 1 k.p.c.
(poprawnos¢ logiczna, doswiadczenie zyciowe i prawdopodobienstwo wersji) uzasadnione jest ustalenia faktyczne w
zakresie dotyczacym stosowania przez powodke przy sprzedazy mieszkan w budynku przy ul. (...) w K. okre$lonego
wzorca umowy, zawierajacego wskazane w decyzji Prezesa UOKiK postanowienie umowne, ktére nie byto uzgadniane
indywidualnie.

Powyzsze w konsekwencji prowadzi do wniosku nierozpoznania istoty sprawy zakreSlonej tre$cig art. 24 ust. 1 i
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Przy ponownym rozpoznaniu sprawy przez Sad OKIK
konieczna jest wiec ocena tozsamoSci kwestionowanej w zaskarzonej decyzji klauzuli z klauzula wpisang do Rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod nr 1504, z uwzglednieniem dwoch elementéw, tj.
tozsamosci stosunkow prawnych oraz treSci klauzuli kwestionowanej z treScia klauzuli uznanej juz za abuzywna.
Analiza tozsamo$ci stosunkéw prawnych powinna by¢ przede wszystkim prowadzona w oparciu o kryterium branzy, w



jakiej dziala przedsiebiorca, ktory stosuje we wzorcu umowy w obrocie konsumenckim kwestionowane postanowienie
umowne oraz w jakiej dzialal przedsiebiorca, ktorego postanowienie umowne zostalo wpisane do Rejestru. Natomiast
przy badaniu tozsamoSci treéci klauzuli kwestionowanej z tre$cig klauzuli wpisanej do Rejestru nalezy zweryfikowac:
cel, jakiemu shluzy kwestionowana klauzula, kontekst, w jakim zostala ona umieszczenia w Rejestrze, a takze
podobienstwo stanu faktycznego, bedgcego podstawa abstrakcyjnej oceny abuzywnosci danej klauzuli.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. orzekl jak w sentencji. O kosztach postepowania
odwolawczego postanowiono stosownie do tresci art. 108 § 2 k.p.c.



