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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 kwietnia 2013r.

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

Przewodniczacy: SSO Bogdan Gierzynski

Protokolant: sekretarz sagdowy Ewa Narog

po rozpoznaniu w dniu 15 kwietnia 2013r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z odwolania (...) Sp. z 0.0. z siedziba w K.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o narusz. zbiorowych intereséw konsumentdéw i nalozenie kary pienieznej

na skutek odwolania (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w K. od Decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 30 maja 2011 roku Nr (...)

1. Uchyla zaskarzonqg decyzje w calosci,

2. Zasaqdza od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow na rzecz (...) Sp. z o.0. z
siedzibg w K. kwote 1360 zl (Jeden tysigc trzysta szesédziesiqt zlotych) tytulem zwrotu kosztéow
procesu.

SSO Bogdan Gierzynski

XVII AnA 111/11

UZASADNIENIE

Decyzja nr (...) z dnia 30 maja 2011 r. pozwany Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsument6w uznal za praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw dzialanie powoda (...) Sp. z 0.0. w K. stosowaniu we wzorcu umowy pod
nazwa ,,Umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i sprzedazy oraz pelnomocnictwo i akt ustanawiajacy hipoteki
o budowe lokalu mieszkalnego” postanowienia wpisanego do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,Ponadto strony o$wiadczaja, zZe postanowienia niniejszej umowy stanowiace zmiane w
stosunku do postanowien opisanej powyzej umowa stanowig zmiane umowy przedwstepnej, wigzacymi dla stron sg
postanowienia niemniejszej 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 powoda kare pieniezng
w kwocie 11.634 zl.

Od Decyzji tej powdd wnidst odwolanie wnoszac o jej uchylenie, zarzucajac bledne przyjecie, ze stosowal on w
obrocie z konsumentami wzorzec umowy. Ponadto zarzucil, Ze pozwany bezzasadnie uznal za abuzywna klauzule,
ktora stosowal w indywidualnie negocjowanych umowach, gdyz umowy te zaspokajaly wszelkie rzeczywiste roszczenia
konsumentoéw i nie naruszaly zasady ekwiwalnentono$ci.



Pozwany wniost o oddalenie odwolania i zasadzenie na jego rzecz kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.
Rozpoznajac sprawe Sad ochrony Konkurencji i Konsumentéw ustalil, co nastepuje:

Bezspornym jest, ze powdd zawarl z konsumentami pie¢ umoéw ,,ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy
oraz pelnomocnictwo i akt ustanawiajacy hipoteki o budowe lokalu mieszkalnego” (k-68, k-104, k-233, k-272 1 k-292)
zostala zamieszczona klauzula o tresci ,, ponadto strony o§wiadczaja, ze postanowienia niniejszej umowy stanowiace
zmiane w stosunku do postanowien opisanej powyzej umowa stanowia zmiane umowy przedwstepnej, wigzacymi dla
stron sa postanowienia niemniejszej umowy, a dokonane zmiany Strony niniejszym akceptuja 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”, Zawarl takze jedna (k- 319-336) brak jest takiej klauzuli.

W tym stanie faktycznym Sad ochrony Konkurencji i Konsumentéw zwazyl, co nastepuje:
Odwolanie jest zasadne.

Do decyzji nakladajacej kare pieniezna obowiazuje wyzszy standard ochrony praw przedsiebiorcy ze wzgledu na
konieczno$é zapewnienia skutecznoSci w polskim porzadku prawnym przepisom Europejskiej konwencji Praw
Czlowieka i Podstawowych Warto$ci w zakresie w jaki Europejski Trybunal Praw Czlowieka przyjmuje gdy dochodzi
do wymierzenia przedsiebiorcy kary pienieznej, zasady sadowej weryfikacji prawidlowos$ci orzeczenia organu regulacji
w tym zakresie, powinny odpowiada¢ wymogom analogicznym do tych, ktére obowiazuja sad orzekajacy w sprawie
karnej (vide Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21.09.2010 r. sygn. III Sk 8/10 niepubl. i Wyrok sadu Apelacyjnego w
Warszawie z dnia 12.01.2011 r. syn VI Ca 782/10 niepubl.).

Obowiazkiem pozwanego Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw bylo zatem udowodnienie powodowi,
ze stosowal on wzorzec umowny zawierajaca klauzule o tresci takiej samej jak wpisana do Rejestru klauzul
niedozwolonych pod pozycja nr 1504. Wbrew stanowisku pozwanego wyrazonemu w odpowiedzi na pozew fakt
stosowania wzorca przez powoda nie jest bezsporna, gdyz w odwolaniu (k-12) powdd wyraznie temu zaprzeczyl.
Podtrzymujac zatem stanowisko zajete w zaskarzonej Decyzji pozwany obowigzany byl przedstawi¢ dowody na te
okoliczno$é, czego nie uczynil. Tak wiec jedynymi dowodami na te okoliczno$é sa zgromadzone w toku postepowania
dowodowego zawierane w formie aktéw notarialnych umowy konsumentami. W pieciu umowach (k-68, k-104,
k-233, k-272 i k-292) zostala zamieszczona klauzula o tresci ,, ponadto strony o$wiadczaja, ze postanowienia
niniejszej umowy stanowigce zmiane w stosunku do postanowien opisanej powyzej umowa stanowig zmiane umowy
przedwstepnej, wigzacymi dla stron sa postanowienia niemniejszej umowy, a dokonane zmiany Strony niniejszym
akceptuja i nie podnosza wobec siebie — w zwigzku z tymi zmianami — jakichkolwiek roszczen. Ponadto strony zrzekaja
sie wobec siebie wszelkich roszczen poza roszczeniami opisanymi w umowie”, natomiast w jednej (k- 319-336) brak
jest takiej klauzuli. Prezes nie przedstawil zadnych dowodéw odnoszacych sie do okolicznosci zawarcia tych umow.
W szczego6lnosci za$ brak jest nie tylko dowodow ale i wyraznych twierdzen pozwanego, ze przedmiotowe pie¢ umow
zawierajacych powyzsza klauzule zostalo zawartych z uzyciem przygotowanego przez powoda wzorca umowy.

Fakt poslugiwania sie w kilku umowach identyczna klauzula , w ocenie sadu, nie daje dostatecznych podstaw do
domniemania, ze do zawarcia tych uméw byl stosowany wzorzec. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze wszystkie umowy
zawierane byly w zblizonych okolicznosSciach faktycznych i prawnych tj. zawarciu finalnej umowy ustanowienia
odrebnej wlasnoSci lokalu i sprzedazy, poprzedzonej zawartymi wcze$niej umowami przedwstepnymi. Zrzeczenie
sie wzajemnych roszczen w umowie w istocie konczacej dluzszy etap pozostawania w relacji prawnej jest w obrocie
prawnym zjawiskiem czestym, tym bardziej, Ze w momencie sprzedazy lokalu mozliwe jest stwierdzenie zmian w
stosunku do zawieranych wcze$niej uméw przedwstepnych np. co do termindw, czy parametréw lokalu.

Ponadto, stosownie do tresci art.384 k.c. , pod pojeciem wzorca umownego (og6lnych warunkéow uméw, formularzy
umow, regulaminow, taryf, instrukeji) rozumie sie przygotowane z gory przez proponenta, przed zawarciem umowy,
postanowienia ksztaltujace tre$¢ stosunku prawnego wigzacego strony. Opracowanie przez osobe trzecia (np.



notariusza), nie bedgca 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 (Dz. U. Nr 50, poz. 331) Prezes UOKiK obowigzany byt wykazaé, ze zawarcie umoéw zawierajacych
postanowienie identyczne z wpisanym do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym

mowa w art. 479* k.p.c., nastgpilo z zastosowaniem przygotowanego z goéry przez proponenta, przed zawarciem
umowy, wzorca.

W niniejszej sprawie okoliczno$¢ ta nie zostala wykazana, a zatem zaskarzona decyzje nalezalo uchyli¢ wobec braku

podstaw do jej wydania (art.479%'*§ 3 k.p.c.).

O kosztach postepowania orzeczono stosownie do wyniku sporu, zasadzajac na rzecz pozwanego koszty zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych (art.98 k.p.c.).

SSO Bogdan Gierzynski



