Sygn. akt XVII AmA 65/12

1.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 sierpnia 2014 r.

Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
W nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Witold Rekosiewicz

Protokolant: protokolant sagdowy — stazysta Piotr Holy$

po rozpoznaniu w dniu 5 sierpnia 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z odwolania (...) P. M., M. Z. sp. j. z/s w P.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentow

na skutek odwolania powoda od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 3 kwietnia 2012
r.ar (..)

1) uchyla zaskarzona decyzje,

2) zasadza od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na rzecz (...) P. M., M. Z. sp. j. z/s w P. kwote
720,00 z} (siedemset dwadzie$cia) tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego.

SSO Witold Rekosiewicz.

Sygn. akt XVII AmA 65/12

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 3 kwietnia2012 roku nr (...) Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (dalej Prezes UOKIK,
pozwany) dzialajac na podstawie art. 27 ust. 11 2 oraz art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie
konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze. zm.) (dalej Ustawa lub uokik) po przeprowadzeniu wszczetego
z urzedu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw przez przedsiebiorce
dzialajacego pod firma (...). M., M. Z. sp. j z siedziba w P., (sp6tka, powdd, przedsiebiorca):

I. uznal za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, okreslona w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 uokik praktyke
przedsiebiorcy, polegajaca na stosowaniu we wzorcu przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci postanowien

wpisanych do rejestru postanowiefi umownych uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 4° kpc o treéci :

1. § 3 ust. 3 ,Ewentualna r6znica miedzy powierzchnia wyszczegblniona w niniejszej umowie, a obliczong w dniu
przekazywania lokalu mieszczaca sie w granicach 3 %, nie stanowi zmiany przedmiotu umowy i nie ma wplywu na
warto$¢ niniejszej umowy”



2. § 5 ust. 1 ,, Zbywca — Generalny Realizator zastrzega mozliwo$¢ zmiany terminu przekazania lokalu na skutek
zdarzen niemozliwych do przewidzenia w dniu podpisania niniejszej umowy badz dzialania sily wyzszej.”

ust. 2 , W rozumieniu niniejszej umowy sita wyzsza strony okreélaja w szczegdlnosSci: warunki atmosferyczne
uniemozliwiajace prowadzenie rob6t budowlanych, strajk pracownikéw wykonawcy badz dostawcow materialéw
budowlanych, firm transportowych, zalamanie sie rynku materialobw budowlanych tj. w szczego6lnosci znaczna
podwyzka cen materialéw budowlanych, lub innych niezaleznych od Zbywcy — Generalnego Realizatora waznych
powodow uniemozliwiajacych prowadzenie robét budowlanych.”

ust. 3 ,, Zmiana terminu okre$lonego w § 4 powyzej z przyczyn okreslonych w ust. 1 powyzej nie jest opoéZnieniem w
realizacji umowy i nie stanowi podstawy do naliczania kar umownych okreslonych w niniejszej umowie .”

3. § 10 ,strony ustalaja nastepujace kary umowne:

1.1. W przypadku odstgpienia od umowy z winy ktoérejkolwiek ze stron — stronie odstepujacej od umowy przystuguje
kara umowna w wysoko$ci 8% wartoéci ceny okreSlonej w § 7 ust.1,

1.2. W przypadku odstapienia od umowy przez Zbywce — Generalnego Realizatora z przyczyny okre$lonej w § 9 ust.
2 i 4 powyzej — oprocz kary okreslonej w pkt 1.1. powyzej Zbywcy przystuguje kara umowna w wysokosci 20% wplaty
okreslonej w § 7 ust. 1 powyzej wniesionej przez Nabywce ,

1.3. Nabywcy przystuguje kara umowna w wysokos$ci 0,01% kwoty okreslonej w pkt 1.1. powyzej za kazdy dzien zwloki
w przekazaniu przedmiotu umowy po terminie okreslonym w § 4 powyzej. W przypadku okreélenia terminu jako
kwartalu danego roku — termin do naliczania kary umownej bedzie liczony od dnia nastepnego po uplywie ostatniego
dnia danego kwartatlu.”

4. § 11 ust. 5 ,,Strony niniejszej umowy postanawiajg, iz Strona, ktora nie zawiadomi o zmianie adresu dla doreczen,
ponosi odpowiedzialnoé¢ za szkody wynikle na skutek niewykonania tego obowiazku a wszelka korespondencja
przekazywana na adres wskazany w niniejszej umowie bedzie uwazana za doreczona ze wszystkimi skutkami
przewidzianymi dla doreczen.”

5. § 14 ,Spory zwigzane z wykonaniem tej umowy, a nie rozwigzane przez Strony na drodze polubownej beda
rozstrzygane przez Sad wlaéciwy dla siedziby Zbywcy.”

6.8 18 ust. 1,,Nabywca — Inwestor w/w lokalu wyraza zgode na to, aby Zbywca — Generalny Realizator samodzielnie lub
za pomoca innego podmiotu odplatnie prowadzil na jego koszt i z jego upowaznienia administracje budynku, w ktérym
znajduje sie lokal, a po zorganizowaniu wspolnoty mieszkaniowej tj z chwila urzadzenia pierwszej ksiegi wieczystej dla
wyodrebnionej nieruchomosci lokalowej, Zbywca — Generalny Realizator bedzie uprawniony do sprawowania funkcji
zarzadu nowopowstalej wspolnoty przez okres trzech lat.”

i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 5 marca 2012 r.

II. z tytutlu stosowania zakazanej praktyki nalozyt na (...) P. M., M. Z. sp. j z siedziba w P. na podstawie art. 106 ust.
1 pkt 4 uokik kare pieniezng w wysokosci 26 725 zl,

III. na podstawie art. 277 ust. 4 w zw. z art. 26 ust. 2 uokik okreslil Srodki usuniecia trwajgcych skutkéw naruszenia
zbiorowych interesow konsumentéw polegajace na zobowiazaniu (...) P. M., M. Z. sp. j z siedzibg w P. do
wystapienia do kontrahentéw z propozycja zmian wszystkich nadal obowiazujacych przedwstepnych umow sprzedazy
nieruchomoéci, w ktéorym wystepuja postanowienia wskazane w punkcie I sentencji niniejszej decyzji, w sposéb
zapewniajacy wyeliminowanie zakwestionowanych przez Prezesa Urzedu postanowien, w terminie 1 (jednego)
miesigca od uprawomocnienia sie niniejszej decyzji.

Przedsiebiorca (...) P. M., M. Z. sp. j z siedziba w P. w zlozonym odwolaniu zaskarzy} decyzje Prezesa UOKiK w caloéci.



Zaskarzonej decyzji powod zarzucit:

1. naruszenie art. 384 k.c. poprzez bledne uznanie, iz odwolujacy stosuje wzorzec umowny w stosunkach z
konsumentami;

2. bledne uznanie, iz postanowienie § 5 oraz § 11 ust. 5 umowy przedwstepnej, stanowia niedozwolone postanowienia

. . 1
umowne w rozumieniu art. 385 “k.c. ;

3. przekroczenie granic uznania administracyjnego w zakresie wymierzenia oraz w dalszej kolejnoéci — wysokosci
kary, poprzez nieuwzglednienie jako okoliczno$ci tagodzacej faktu dobrowolnego odstapienia od praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw oraz postawy odwolujacego w toku postepowania;

Na podstawie powyzszych zarzutow powod wniost o:

1. zmiane zaskarzonej decyzji i stwierdzenie, ze dzialania odwolujacego nie naruszaly zbiorowych interesow
konsument6w, a ewentualnie — o zaniechanie wymierzenia odwolujacemu kary pienieznej za naruszenie;

lub
2. uchylenie zaskarzonej decyzji w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez organ,
3. zasadzenie kosztow postepowania wraz z kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu odwolania pow6d podtrzymal wyrazone w postepowaniu administracyjnym twierdzenie, iz przy
zawieraniu umoéw przedwstepnych z konsumentami nie stosowat wzorca umownego. Przedstawiane konsumentom
szablony stanowily jedynie podstawe do negocjacji treéci zawieranej ostatecznie umowy okreslajacej prawa i obowiazki
stron. Postanowienia zawieranych umoéw kazdorazowo byly indywidualnie uzgadniane z kontrahentem. Dostrzegalne
podobienstwo tre$ci umoéw wynika z koniecznoSci regulacji w umowach kwestii dotyczacych wzajemnych zobowiazan
stron, lecz nie daje podstaw do przyjecia, ze powdd w prowadzonej dzialalnoSci stosowal wzorzec umowny w
rozumieniu art. 384 ke.

Odnoénie postanowien §5 i §11 ust. 5 umowy przedwstepnej powod wskazal, Ze nie naruszajg one zasad wspo6lzycia
spotecznego lub obowigzujacych przepiséw. Stwierdzil, iz nawet przy zalozeniu, ze powdd stosowal w prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej wzorzec umowny, to z uwagi na znikomy zakres naruszenia zasadne jest uwzglednienie
zadan odwolania.

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w odpowiedzi na odwolanie wniost o jego oddalenie i zasgdzenie
od powoda na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W calo$ci podtrzymal stanowisko przyjete w zaskarzonej decyzji. Ustosunkowal sie do zarzutéw odwolania i stwierdzil,
iz zebrany w sprawie material dowodowy wskazuje, ze powdd wykorzystuje w stosunkach z konsumentami wzorzec
umowny, zawierajacy klauzule niedozwolone, ksztaltujace prawa i obowigzki konsumentéw w sposéb mniej korzystny
niz prawa i obowiazki powoda. Pozostale zarzuty powoda Prezes UOKiK uznal za nieuzasadnione i nie zaslugujace
na uwzglednienie.

Sad Okregowy — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

(...) P. M., M. Z. sp. j z siedziba w P. jest przedsiebiorca wykonujacym roboty budowle zwigzane ze wznoszeniem
budynkow. W zwigzku z prowadzona dzialalno$cia spotka od dnia 15 stycznia 2009 r. zawierala z konsumentami
przedwstepne umowy sprzedazy nieruchomos$ci. W tresci przedstawianych kontrahentom do podpisania umoéw
znajdowaly sie postanowienia wymienione przez Prezesa UOKiK w zaskarzonej decyzji.



Od dnia 5 marca 2012 r. przedsiebiorca zaprzestal zawierania z konsumentami uméw przedwstepnych zawierajacych
wskazane postanowienia.

Powyzszy stan faktyczny nie jest pomiedzy stronami sporny. W $wietle zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego, znajdujacego sie w aktach administracyjnych, nie budzi on réwniez watpliwosci Sadu.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy zwazyl, co nastepwje:

Zgodnie z art. 3 ust. 2 dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw
w umowach konsumenckich (Dz. Urz. UE 1993 L 95, wydanie specjalne polskie Dz.U.UE-sp.15-2-288, dalej jako
Dyrektywa 93/13) jezeli warunki umowy zostaly sporzadzone wcze$niej i konsument nie mial w zwigzku z tym
wplywy na ich tre$é, zwlaszcza gdy zostaly przedstawione konsumentowi w formie uprzednio sformulowanej
standardowej umowy, nawet jesli niektére warunki umowy byly negocjowane indywidualnie, nalezy uznac, ze
umowa zostala zawarta z zastosowaniem wzorca umownego. Skoro wiec powodd przyznal, Ze przy zawieraniu
umoéw przedwstepnych postugiwat sie projektem umowy o charakterze szablonu przedstawianego konsumentom,
stanowigcego podstawe do negocjacji, to nawet jezeli poszczegolne postanowienia umowy byly przedmiotem rokowan,
w pozostalym zakresie umowa byla zawarta z zastosowaniem wzorca umownego. Nalezy przy tym podkreslié, ze
ciezar dowodu, iz standardowe warunki umowy zostaly wynegocjowane indywidualnie, spoczywa na przedsiebiorcy.
W rozpoznawanej sprawie powdd nie przedstawil zadnego dowodu na te okoliczno$¢. Ponadto, zdaniem Sadu
juz sam fakt, ze konsumentom przedstawiano uprzednio sformulowany szablon umowy, jest wystarczajacy do
uznania, iz przy zawieraniu umoéw przedwstepnych z konsumentami powdd wykorzystywal wzorzec umowny w
rozumieniu art. 384 kpc. Prowadzona w sprawie ocena dzialan powoda ma charakter abstrakcyjny a nie incydentalny.
Roéwniez z tego wzgledu okoliczno$é pozZniejszego negocjowania tresSci zawieranych umoéw jest bez znaczenia dla
rozstrzygniecia sporu, ktérego przedmiotem jest ocena dzialan powoda w ujeciu abstrakcyjnym, w oderwaniu
od jakiejkolwiek konkretnie zawartej umowy, poniewaz celem postepowania prowadzonego przez Prezesa UOKiK
jest ochrona interesu publicznoprawnego a nie interesu poszczeg6lnych konsumentéw, ktorzy ostatecznie zawarli
umowy z powodowym przedsiebiorca. Zarzut powoda dotyczacy naruszenia art. 384 kc nalezalo wiec uznaé za
nietrafny. Odno$nie twierdzenia powoda, iz postanowienia § 5 i §11 ust. 5 umowy przedwstepnej nie majg charakteru

klauzul abuzywnych w rozumieniu art. 385" ke nalezy zauwazy¢, ze dla stwierdzenia stosowania niedozwolonej
praktyki wystarczajace jest wykazanie stosowania przez przedsiebiorce w umowach z konsumentami postanowien
tozsamych z postanowieniami wpisanych do rejestru klauzul niedozwolonych. Nie ma wiec potrzeby prowadzenia
analizy poszczeg6lnych stosowanych przez powoda postanowienn w celu wykazania ich niedozwolonego charakteru.
Wobec tego podnoszone w tym zakresie przez powoda w odwolaniu zarzuty nie maja wplywu na merytoryczng
ocene zaskarzonej decyzji. Z akt administracyjnych sprawy i uzasadnienia zaskarzonej decyzji nie wynika jednak,
ze powodowa spoéltka byla strong postepowania sagdowego o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone a
wymienione w zaskarzonej decyzji postanowienia stosowane przez powoda zostaly uprzednio wpisane do rejestru,

o ktéorym mowa w art. 479*° kpe na podstawie prawomocnego wyroku sadu. Réwniez w skladanych w sprawie
pismach procesowych zadna ze stron postepowania nie twierdzila, ze klauzule umowne wykorzystywane przez
powoda przy zawieraniu uméw przedwstepnych z konsumentami byly kiedykolwiek przedmiotem oceny sadu i
na skutek przeprowadzonego postepowania zostaly uznane za abuzywne. W tym miejscu nalezy zauwazyé¢, iz z
utrwalonego obecnie orzecznictwa Sadu Najwyzszego, dotyczacego skutkow wyroku wydanego w postepowaniu
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone zakonczonego wpisem konkretnego postanowienia do
rejestru klauzul niedozwolonych wynika, ze ani wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ani wpis danego
postanowienia do rejestru nie wigze w sprawach dotyczacych innego przedsiebiorcy, nawet jezeli kwestionowane w
sprawach dotyczacych stosowania praktyki okre§lonej w art. 24 ust. 2 pkt 1 uokik postanowienia wzorca umowy
maja brzmienie tozsame z postanowieniami uznanymi za niedozwolone i wpisanymi do prowadzonego przez Prezesa
UOKIiK rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone (wyroki Sadu Najwyzszego z 20 wrzeSnia
2013 r., II CSK 708/12; z 23 pazdziernika 2013 r., IV CSK 142/13; postanowienia Sadu Najwyzszego z 16 wrzeSnia



2011r1.,I CSK 676/10; uchwaly Sadu Najwyzszego z 7 pazdziernika 2008 r., III CZP 80/08, OSNC 2009 nr 9, poz. 118;
z 13 stycznia 2011 r., III CZP 119/10, OSNC 2011 nr 9, poz. 95).

W wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12 kwietnia 2011 r., III SK 44/10, uwzgledniajacym stanowisko SN przyjete
w uchwalach z 7 pazdziernika 2008 r. , III CZP 80/08 oraz z 13 stycznia 2011 r., III CZP 119/10 Sad Najwyzszy
doprecyzowal poglad wyrazony w uzasadnieniu uchwaly SN z 13 lipca 2006 r., III SZP 3/06 stwierdzajac, ze praktyka
naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw moze by¢ dalsze stosowanie postanowienia, ktérego tres¢ jest identyczna
z treécia postanowienia wpisanego do rejestru, tylko przez tego samego przedsiebiorce, ktéry byl pozwanym w
postepowaniu zakonczonym wpisem do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone. Sad
Najwyzszy jednocze$nie wskazal, ze z uwagi na zasady ustalania niedozwolonego charakteru postanowienia wzorca
umowy nie jest mozliwe traktowanie jako praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24
ust. 2 pkt1 uokik zachowania innego przedsiebiorcy, polegajacego na stosowaniu postanowien wpisanych do rejestru
klauzul umownych uznanych za niedozwolone i nakladanie na niego z tego tytulu kar pienieznych. Przedstawiona
linia orzecznicza zbiezna jest z dominujacym w piSmiennictwie pogladem, iz wyrok uwzgledniajacy powddztwo o
uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone obejmuje swoim skutkiem tylko pozwanego przedsiebiorce
oraz podmioty, ktérym przystugiwalaby legitymacja czynna do wytoczenia powddztwa w sprawie o uznanie tego
postanowienia w tym konkretnym wzorcu za niedozwolone a wiec tylko konsumentéw zwigzanych postanowieniami
tego wzorca umowy. Z powyzszego wynika, ze na gruncie przepisow obowigzujacej obecnie ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw z 2007 roku, zachowania polegajacego na stosowaniu przez innego przedsiebiorce
postanowien wzorca umowy wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 24 ust. 2 pkt1 tej ustawy, nie mozna
uznac¢ za bezprawne. Nie jest to bowiem zachowanie sprzeczne z uksztaltowanymi w kpc zasadami funkcjonowania
rejestru i skutkami wyroku uznajgcego postanowienie wzorca umowy, w ramach tzw. abstrakcyjnej kontroli wzorcoéw
umow za niedozwolone. Oznacza to, ze art. 24 ust. 2 pktiuokik znajduje zastosowanie wylgcznie do przedsiebiorcy,
ktory nie stosuje sie do orzeczonego w odniesieniu do niego zakazu wykorzystywania niedozwolonych postanowien
umowy. W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze w odniesieniu do przedsiebiorcy, w stosunku do ktorego nie wydano
prawomocnego wyroku zakazujgcego stosowania okreslonych klauzul umownych, brak podstaw do zastosowania
przepiséw Ustawy dotyczacych nalozenia kary pienieznej z tytulu stosowania niedozwolonej praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow oraz okres$lajacych $rodki usuniecia trwajacych skutkéw naruszenia wobec ich
nieistnienia. Analogiczne stanowisko zostalo wyrazone w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 12 lutego 2014 r.
IIT SK 18/13. Skoro wiec z zebranego w sprawie materialu dowodowego nie wynika, ze w stosunku do powoda
zostal wydany prawomocny wyrok zakazujacy wykorzystywania w stosunkach z konsumentami wymienionych w
zaskarzonej decyzji postanowienn wzorca umowy, brak bylo podstaw do uznania, iz dzialanie powoda stanowilo
zakazang praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, o ktorej mowa w art. 24 ust. 2 pkt1 uokik. Majac na

uwadze przedstawione okolicznos$ci, Sad Okregowy uznajac odwolanie, jakkolwiek z innych niz przedstawione w nim

przyczyn, jednak za zasadne, na podstawie art. 4793'* § 3 kpc uchylil zaskarzong decyzje . O kosztach postepowania

orzeczono na podstawie art. 98 kpc stosownie do wyniku sporu.

SSO Witold Rekosiewicz.



