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Firma dowiedzie, Ze nie narzucila nic klientom

Jezeli przedsiebiorca wysyla klientowi projekt aktu notarialnego, to musi liczy¢ sie z tym,
ze zostanie on potraktowany jako wzor umowny zawierajacy klauzule niedozwolone

Matgorzata Kryszkiewicz
malgorzata.kryszkiewicz@
infor.pl

TEZA Wzorzec umowny
charakteryzuje mozli-
wos¢ postuzenia sie nim
wielokrotnie, z uwa-
gi na to, ze nie zawiera
oznaczen indywiduali-
zujacych druga strone
umowy, lecz powtarzal-
ne klauzule, ktére beda
uzupelniaé tresé¢ zo-
bowigzan powstatych
z umoéw.

STAN FAKTYCZNY Prezes
Urzedu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentéw
uznal, ze jezeli spéika
Z 0.0. stosuje we wzorcu
umowy: ,Umowa ustano-
wienia odrebnej wiasno-
$cilokalu i sprzedazy oraz
pelnomocnictwo i akt
ustanawiajacy hipoteki
o budowe lokalu miesz-
kalnego” zapisy wpisane
do rejestru postanowien
WzOorcow umowy uzna-
nych za niedozwolone,
to stosuje praktyke naru-
szajaca zbiorowe interesy
konsumentoéw.

Spoélika ztozyta odwo-
lanie. W ocenie Sadu
Ochrony Konkuren-
¢ji i Konsumentéw od-
wolanie bylo zasadne.
Wskazat, ze obowigzkiem
prezesa UOKIK bylo udo-
wodnienie powodowej
spélce, Ze stosowala wzo-
TZec UMOWNY zawierajacy
klauzule o tresci takiej sa-
mej jak wpisana do reje-

stru. Prezes UOKIK tego
za$ nie uczynik.

Apelacje wnidst prezes
UOKIK.

UZASADNIENIE Sad ape-
lacyjny uchylit zaskarzo-
ne orzeczenie i przeka-
zal sprawe do ponownego
rozpoznania.

Wskazat, ze doszto do
przekroczenia przez sad
I instancji granic swo-
bodnej oceny dowoddéw.
Zdaniem sgdu, SOKiK
uznat za nieudowodnio-
ne pewne fakty mimo
istnienia ku temu dosta-
tecznej podstawy w ze-
branym materiale dowo-
dowym.

Spoéika przyznala, ze
projekt aktu notarial-
nego, ktéry mial do-
kumentowaé ,umowe
ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu i sprze-
dazy oraz pelnomocnic-
two i akt ustanowienia
hipoteki”, przekazywata
kontrahentom w formie
papierowej i elektronicz-
nej kilka tygodni lub mie-
siecy wcze$niej przed za-
warciem umowy.

Przed zawarciem
pierwszej umowy, z kt6-
rej pochodzi kwestio-
nowane postanowienie,
opracowano wzor, ktéry
nastepnie byt przedsta-
wiany nabywcom lokali
w budynku. Zawierat za-
kwestionowang klauzule
umowna.

Zdaniem SA kwestig
sporna bylo to, czy jest to

DGP PRZYPOMINA

it Ocena dziatan przedsiebiorcy

Podstawga uznania postanowienia wzorca umowne-
go za niedozwolone jest art. 385 [1] k.c. Jednak prze-
stanka uznania go za klauzule abuzywna nie jest
jego niezgodno$¢ z przepisami. Art. 385[1 | par. 1 KC
wprowadza bowiem catkiem inne kryterium oceny

dzialan przedsiebiorcy. (wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie, sygn. akt VI ACa 1505/05)

tylko projekt umowy sta-
nowiacy punkt wyjscia do
negocjacji z kontrahen-
tami (propozycja, oferta),
Czy tez wzorzec umowy
w rozumieniu art. 384
par. 1 kodeksu cywilne-
go, czyli jednostronne
i uprzednio przygoto-
wane zestawienie klau-
zul umownych, ujetych
w sposéb generalny i abs-
trakcyjny, z przeznacze-
niem do wykorzystania
w nieograniczonej licz-
bie przypadkoéw, stuzacy
stronie do uksztaltowa-
nia tresci stosunku ob-
ligacyjnego, jako instru-
ment prawny zwigzania
kontrahentéw postano-
wieniami, ktére chce im
narzucié.

Zgodnie z art. 385 par. 4
k.c. ciezar dowodu, ze
postanowienie zostato
uzgodnione indywidual-
nie, spoczywa na tym, kto
sie na to powoluje, czyli
W tej sprawie spoczywat
na stronie powodowej,

Spéika przyznala, ze
przekazywala wczeéniej
opracowany wzor umowy
kontrahentom. Jednocze-
$nie nie przedstawita ja-
kiegokolwiek dowodu na
poparcie okolicznosci, ze
kwestionowane postano-
wienie zostalo uzgodnio-
ne indywidualnie.

Whbrew twierdzeniom
firmy o poczynieniu in-
dywidulanych uzgodnieni
nie §wiadczy zawarcie
jednej umowy, w ktorej
przedmiotowa klauzula
nie zostala zamieszczo-
na. Nalezato wykazaé,
Ze toczyly sie negocjacje
co do tresci umowy/da-
nej klauzuli i w konse-
kwengcji klauzula zostala
przyjeta w wyniku ,rze-
telnych i wyréwnanych
negocjacji”, nawet jeze-
li ostatecznie nie ulegla
ona zmianie w stosunku

Komentarz eksperta

Rozne interpretacje zachowan

DAWID MIELCARSKI

adwokat
Kancelaria KSP Legal & Tax Advice w Katowicach

dzenia, ktére (w przypadku utrzymania

orzeczenia przez s3d Il instancji) dawatyby
przedsiebiorcom argumenty w sporach z prezesem
UOKIK dotyczacych stosowania klauzul
abuzywnych. Sad uznat chocby to, ze to prezes
UOKIK (w sytuacji zaprzeczenia przez przedsiebior-
ce stosowania niedozwolonych postanowieni
umownych) powinien udowodnié, Ze postanowie-
nia takie rzeczywiscie byly stosowane. Sad
zaprezentowat takze poglad, ze opracowanie przez
osobe trzecig (w tym przypadku notariusza) tresci
powielanej p6Zzniej bez zmian umowy nie stanowi
wzorca umownego. Jednak SA nie zgodzil sie z taka,
korzystng dla przedsiebiorcéw, argumentacjg.
Przede wszystkim uznal, ze w przypadku umowy,
ktorej tre$¢ opracowywana jest przez notariusza, w
sytuacji gdy przedsiebiorca wysyla wczeéniej
konsumentom projekt takiej umowy (aktu
notarialnego), to wtasnie 6w projekt moze stanowic
wzdr umowy, zawierajacej klauzule abuzywne, Przy
czym dla uznania umowy za zawierajacej niedo-
zwolone wzorce umowne istotne jest to, czy bazujac
na otrzymanym projekcie umowy konsument miat
mozliwosc¢ rzeczywistego negocjowania jej tresci,
czy tez mogt jedynie zaakceptowac przestany
projekt. Pamietac jednak nalezy, ze z zasady to
przedsiebiorca musi udowodni¢, ze kwestionowane
postanowienie umowy zostalo uzgodnione
indywidualnie. Rozbieznosci pomiedzy dwoma
instancjami ukazuja mozliwosci réznych interpre-
tacji zachowan przedsiebiorcéw.

Uzasadnienie wyroku SOKiK zawiera stwier-

do przedstawionej propo-
Zycji.

Ponadto dla uznania
wzorca nie ma znacze-
nia okoliczno$¢, ze byt
on kierowany do pod-
miotow, ktére wezesniej
zawarly ze sp6tka umo-
we deweloperska. Nie
uprawnia to wniosku,
ze byla to umowa skie-
rowana do konkretnego
podmiotu, pozbawiona
cechy powszechnos$ci
stosowania.

Wzorzec charaktery-
zuje bowiem mozliwosé
postuzenia sie nim wielo-
krotnie, z uwagi na to, ze
nie zawiera oznaczen in-
dywidualizujacych druga
strone umowy, lecz po-
wtarzalne klauzule, kt6-
re beda uzupelniac tresc
zobowigzan powstatych
z umow.

Wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z 28 maja 2014 1.,
sygn. akt VI ACa 1078/13.
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