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Stanowisko Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow zawierajace
istotny poglad dla sprawy

Stosownie do przepisu art. 31d ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 229. ze zm., dalej jako: u.o.k.k.), Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej jako: Prezes UOKiK, Prezes Urzedu)
przedstawia sadowi istotny poglad dla przedmiotowej sprawy.

Zgodnie z art. 31d u.o.k.k., Prezes UOKiK, jezeli uzna ze przemawia za tym interes
publiczny, przedstawia sadowi istotny dla sprawy poglad w sprawach dotyczacych
ochrony konkurencji i konsumentow. Nalezy uznaé, ze obie przestanki musza wystapic
tacznie.

Skala zjawiska dotyczacego zawierania przez konsumentow umow o kredyt zabezpieczony
hipotecznie oraz fakt zamieszczania przez banki w postanowieniach takich umow o kredyt
niedozwolonych postanowien umownych, uzasadniaja przestanke wystepowania Prezesa
UOKiK w niniejszej sprawie w granicach wystepujacego w niej interesu publicznego.
Jednoczesnie niniejsza sprawe nalezy uznac za spetniajaca kryteria sprawy dotyczacej
ochrony konsumentoéw, gdyz jest ona zwigzana z postanowieniami umownymi
stosowanymi w relacjach pozwanego - przedsiebiorcy z konsumentami.
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W swietle tych okolicznosci, a takze biorac pod uwage wiedze i doswiadczenie Prezesa
Urzedu z zakresu ochrony konsumentow, w szczegélnosci fakt, ze Prezes Urzedu
wystepowat do Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow z powodztwem o uznanie
za niedozwolone postanowien wzorca umowy dotyczacego podwyzszenia marzy banku w
okresie do przedtozenia wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej nieruchomosci, choc
stosowanych przez innego kredytodawce (wyrok Sadu Okregowego w Warszawie Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 6 sierpnia 2009 r., sygn. akt XVII AmC
512/09), Prezes Urzedu uznat za zasadne i konieczne przedstawienie istotnego pogladu w
niniejszej sprawie w granicach wystepujacego w niej interesu publicznego.

Przedstawiajac niniejszy poglad, Prezes UOKiK pragnie poczynic¢ istotne zastrzezenie,
ze stanowisko, jakie formutuje w tej sprawie, opiera sie na okreslonym stanie faktycznym
i prawnym oraz wniosku, jaki Pozwani skierowali do niego. Tym samym, nalezy
podkresli¢, ze ocena prawna przedstawiona w niniejszym pogladzie nie moze stanowic
odniesienia dla innych spraw.

Uzasadnienie
Poglad przedstawiany w niniejszej sprawie wyrazany jest w oparciu o:

1. wniosek Pozwanych o wydanie istotnego pogladu w sprawie z dnia 16 stycznia 2018 r.;

2. umowe Kredytu Konsolidacyjnego (...) 2007 r. (zwanga dalej: Umowa kredytu), wraz z
Zatacznikiem Nr 2 do Umowy kredytu konsolidacyjnego (..) (zwanym dalej
Zatacznikiem nr 2), Zatacznikiem nr 4 do Umowy kredytu konsolidacyjnego Nr (...)
(zwanym dalej Zatacznikiem nr 4);

3. kopie pism procesowych sktadanych przez strony w toku postepowania sadowego,
przedtozone Prezesowi UOKiK przez Pozwanych, w tym:

a) pozew o zaptate w elektronicznym postepowaniu upominawczym z dnia (...) wrzesnia
2016 r. wraz z zatacznikami,

b) odpowiedz na pozew z dnia (...) kwietnia 2017 r. wraz z zatacznikami,
c) pismo procesowe Powoda z dnia (...) czerwca 2017 r. wraz z zatacznikami,

d) pismo procesowe Powoda z dnia (...) stycznia 2018 r. wraz z zatagcznikami.

I. Stan faktyczny

Pismem z dnia 16 stycznia 2018 r. Pozwani skierowali do Prezesa UOKiK wniosek
o przedstawienie Sadowi Okregowemu we Wroctawiu istotnego pogladu w sprawie o sygn.
akt | C 18/17, w zakresie oceny poszczegolnych postanowien Umowy kredytu zawartej
pomiedzy Powodem a Pozwanymi, w $wietle art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego (dalej jako:
k.c.).

Z dokumentow przedtozonych przez Pozwanych wynika, iz dnia 26 lipca 2007 r. Pozwani
zawarli z Powodem Umowe kredytu konsolidacyjnego. Kredyt przeznaczony byt na sptate
limitow w rachunkach oszczednosciowo rozliczeniowych oraz na cel dowolny. W umowie
ustalono, iz jednym z zabezpieczen sptaty kredytu bedzie, wpisana na trzecim miejscu,
hipoteka zwykta z tytutu udzielonego kredytu i hipoteka kaucyjna z tytutu odsetek



umownych i kosztéw udzielonego kredytu, ustanowiona na rzecz Banku na nieruchomosci
blizej w umowie okreslonej. Zgodnie z trescia punktu 1.3) Zatacznika nr 2 Bank
oswiadczyt, ze dokona wyptaty kredytu bez oczekiwania na prawomocny wpis hipoteki, o
ktorej mowa w § 8 Umowy kredytu. Zaznaczono, iz do dnia przedtozenia przez
Kredytobiorce odpisu z ksigegi wieczystej potwierdzajacego prawomocny wpis hipoteki na
rzecz Banku obowiazuje podwyzszony poziom marzy - zgodnie z postanowieniami § 5
Umowy kredytu. Strony ustality ponadto, iz dodatkowym warunkiem uruchomienia
srodkow byto m.in. przedtozenie w Banku dowodu ztozenia we wtasciwym Sadzie
Rejonowym i optacenia wniosku o wpis hipoteki na Ill miejscu na rzecz Banku. W
zataczniku Nr 4 ustalono zas, ze Bank zastrzega sobie prawo podwyzszenia marzy kredytu,
o ktorej mowa w § 5 ust. 2 umowy o 0,9 p.p. w przypadku braku dostarczenia przez
Kredytobiorce odpisu z KW zawierajacego prawomocny wpis hipoteki na rzecz Banku w
terminie wskazanym w ust. 2 (termin 6 miesiecy od daty catkowitego wyptacenia srodkow
kredytu). Podwyzszony poziom marzy bedzie obowiazywat do czasu dostarczenia do
Banku odpisu z KW, ktory potwierdzi prawomocny wpis hipoteki na rzecz Banku, z
uwzglednieniem postanowien § 5 ust. 4 Umowy kredytu.

Pismem z dnia (..) 2016 r. Bank - powotujac sie na brak sptaty zadtuzenia
przeterminowanego - wypowiedziat Umowe kredytu. Nastepnie, pozwem z dnia (...
wrzesnia 2016 r. ztozonym w elektronicznym postepowaniu upominawczym wystapit o
zasadzenie na jego rzecz kwoty pienieznej, na ktora sktadaja sie m.in. kwota zalegtego
kapitatu kredytu oraz odsetki od kapitatu.

W odpowiedzi na pozew Pozwani wniesli o oddalenie powddztwa w catosci. Zarzucili
m.in., iz Umowa kredytu zawiera niedozwolone postanowienia umowne, w tym wskazali,
ze klauzula abuzywna jest postanowienie zamieszczone w jej § 5 ust. 2. Uzasadniajac swe
stanowisko podniesli, ze na mocy powyzszego postanowienia Bank przyznaje sobie
uprawnienie do domagania sie od Pozwanych zaptaty dodatkowej prowizji. Dostarczenie
Bankowi odpisu z ksiegi wieczystej jest zas jedynie czynnoscia techniczna i nie wptywa na
dtugosc¢ okresu podwyzszonego ryzyka zwigzanego z brakiem zabezpieczenia. Podali, iz
ich zdaniem po ich stronie wymagalne staje sie roszczenie do zwrotu kosztow
otrzymanych przez Bank z tytutu podwyzszonej marzy.

W pismie procesowym z dnia (...) czerwca 2017 r. Powod zaprzeczyt, aby postanowienie §
5 ust. 2 Umowy kredytu byto niedozwolonym postanowieniem umownym. Zdaniem
Powoda wprowadzony nim obowiagzek Pozwanych nie jest nadmierny, miesci sie w ramach
ustawowego obowiazku nalezy tej starannosci oraz wspotdziatania strony stosunku
umownego. Pozwani nie zastosowali sie¢ przy tym do warunku zobowiazujacego ich do
przedtozenia odpisu z KW, w ktorym widniatby prawomocny wpis hipoteki.

W tym miejscu nalezy wyjasni¢, iz przedstawienie opinii Sadowi pozostawione jest
uznaniu Prezesa Urzedu i jest mozliwe tylko w przypadku, gdy przemawia za tym interes
publiczny. Zatem Prezes Urzedu moze swobodnie decydowaé o tym, do jakiej sprawy
zawistej przed sadem wtaczy sie, przedstawiajac swoja opinie. Celem dziatania Prezesa
Urzedu jest umozliwienie Sadowi kompleksowego wyjasnienia sprawy oraz zapewnianie
jednolitosci orzecznictwa sadowego i administracyjnego przy interpretacji tych samych
przepisow’.

Opinia Prezesa UOKiK wyrazona w niniejszym istotnym pogladzie, zgodnie z wnioskiem
Pozwanych, stanowi analize tresci zakwestionowanego postanowienia dotyczacego

' M. Btachucki ,Komentarz do art.31(d) ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow”, Lex
Omega Internet, stan prawny 2016.08.01.



stosowania podwyzszonego poziomu marzy Banku, w tym wystapienia mozliwych skutkow
w przypadku uznania go za abuzywne. Zauwazy¢ jednak nalezy, iz postanowienia
okreslajace wzajemne prawa i obowiazki stron Umowy kredytu w zakresie podwyzszonej
marzy kredytu stosowanej w okresie do przedtozenia Bankowi prawomocnego odpisu z
ksiegi wieczystej, zamieszczone zostaty takze w innych miejscach Umowy kredytowej,
jak i zatacznikow do tej umowy. Tym samym, dla petnej analizy uregulowan Umowy
kredytu, w zakresie odnoszacym sie do objetej wnioskiem prosby o ocene wiazacych
strony postanowien dotyczacych przedmiotowej kwestii, zasadnym byto wypowiedzenie
sie przez Prezesa Urzedu rowniez co do tresci normatywnej i tych postanowien.

W istotnym pogladzie nie sa poruszane natomiast takie kwestie jak istota, dopuszczalnosé
czy zasady funkcjonowania uméw waloryzowanych kursem waluty obcej.

Il. Niedozwolone postanowienia umowne
1. Charakterystyka ogolna niedozwolonych postanowien umownych

W przedmiotowej sprawie Pozwani podnosza, iz w zawartej z Bankiem Umowie znajduje
sie postanowienie niedozwolone, o ktérym mowa w art. 385' § 1 k.c. W tym miejscu
nalezy wiec przytoczy¢ brzmienie powyzszego przepisu, wskazujac w nim przestanki,
ktorych wykazanie niezbedne jest do uznania danego postanowienia za niedozwolone.

Zgodnie z art. 385" § 1 k.c. postanowienia umowy zawieranej z konsumentem
nieuzgodnione indywidualnie nie wigza go, jezeli ksztattuja jego prawa i obowigzki
w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy (niedozwolone
postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okreslajacych gtowne swiadczenia
stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaty sformutowane w sposob
jednoznaczny.

Z kolei stosownie do art. 385" § 2 k.c., jezeli postanowienie umowy zgodnie z § 1
nie wiaze konsumenta, strony sa zwigzane umowa w pozostatym zakresie.

Mozliwos¢ uznania postanowienia za niedozwolone zalezna jest zatem od tacznego
spetnienia nastepujacych przestanek:

1) postanowienie jest stosowane przez przedsiebiorce wobec konsumentow,
2) postanowienie nie zostato indywidualnie uzgodnione,

3) postanowienie ksztattuje prawa i obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami,

4) postanowienie narusza w sposob razacy interesy konsumenta,

5) postanowienie nie dotyczy sformutowanych w sposob jednoznaczny gtéwnych
$wiadczen stron.

Zgodnie z dyspozycja art. 385" § 1 k.c., postanowienie moze by¢ uznane za niedozwolone,
jesli jedna ze stron stosunku prawnego jest konsument. W niniejszej sprawie nie ulega
watpliwosci, ze analizowane postanowienia dotycza umowy zawartej z konsumentami.
Stronami czynnosci prawnej sa Bank, ktory w zakresie swojej dziatalnosci gospodarczej
udziela kredytu, oraz konsumenci. Z tresci Umowy kredytu wynika, ze Bank udzielit
Pozwanym kredytu na sptate zobowiazan finansowych Kredytobiorcéw oraz na dowolny
cel.

Jednoczesnie, na podstawie pism procesowych stron mozna przyjac, ze status Pozwanych
jako konsumentow wydaje sie w niniejszej sprawie niekwestionowany.



2. Indywidualne uzgadnianie postanowien umownych

Jednym z gtownych elementow uznania danego postanowienia za niedozwolone jest
stwierdzenie, ze nie zostato ono uzgodnione indywidualnie przez strony. Ustawodawca
w art. 385" § 3 k.c. doprecyzowat, ze nieuzgodnione indywidualnie sa te postanowienia,
na ktore konsument nie miat rzeczywistego wptywu. Nie ulega watpliwosci,
ze przedmiotowe umowy stanowia przyktad tzw. umow adhezyjnych, czyli takich,
w ktéorych warunki umowne okreslane sa jednostronnie przez przedsiebiorce.
Konsumentowi pozostaje jedynie podjecie decyzji, czy do umowy przystapic.
Przy zawieraniu uméw z konsumentami Bank postuguje sie opracowanym przez siebie
wzorcem umownym, dlatego mozliwosci negocjacyjne osoby przystepujacej do umowy sa
ograniczone lub wrecz ich nie ma.

Jak wskazuje doktryna, sytuacje braku "uzgodnienia indywidualnego” dla postanowien
inkorporowanych do umowy maja miejsce nie tylko wtedy, gdy konsument zwiazany jest
wzorcem z mocy art. 384 k.c., ale takze wtedy, gdy doszto - za zgoda obu stron - do
inkorporowania wzorca, albo niektorych jego postanowien, do tresci umowy. W takiej
bowiem sytuacji mozna mowic¢ o "postanowieniach umowy przejetych z wzorca". Takie
postanowienia wzorca, mimo odmiennego od okreslonego w art. 384 k.c. trybu wiazania,
nadal nie sa postanowieniami "uzgodnionymi indywidualnie”, chyba ze konsument miat na
ich tres¢ "rzeczywisty wptyw". "Rzeczywisty wptyw" konsumenta nie zachodzi, jezeli
"wptyw" ten polega na tym, Ze konsument dokonuje wyboru sposrod alternatywnych
klauzul sformutowanych przez przedsiebiorce”.? W doktrynie wyrazono réowniez poglad,
ze do udowodnienia, ze postanowienie zostato uzgodnione indywidualnie, nie jest
wystarczajace samo wykazanie, iz w tej kwestii miedzy stronami toczyty sie jakies
negocjacje. Jesli postanowienie umowy nie ulegto zmianom w trakcie negocjacji, to
przepis art. 385 'S 3 k.c. znajdzie zastosowanie takze mimo przeprowadzonych
negocjacji, chyba ze to przedsigebiorca wykaze, iz zaakceptowanie klauzuli przez strony
byto oparte na rzetelnych i wyréwnanych negocjacjach.?

Zgodnie z art. 385" § 4 k.c. ciezar dowodu, Ze postanowienie zostato uzgodnione
indywidualnie, spoczywa na tym, kto si¢ na to powotuje, co w praktyce oznacza
koniecznos¢ udowodnienia tej przestanki przez przedsiebiorce.

lll. Klauzula dotyczaca podwyzszania marzy do czasu przedtozenia wpisu hipoteki
do ksiegi wieczystej nieruchomosci (tzw. ubezpieczenie pomostowe)

1. Tres¢ zakwestionowanych postanowien

Zakwestionowane w niniejszej sprawie postanowienie umowne dotyczace podwyzszonej
marzy kredytu przyjmuje nastepujaca tresc:

»,Roczna stopa oprocentowania kredytu stanowi sume stawki WIBOR dla terminéw 6-
miesiecznych i marzy w wysokosci 4,15%. Wskazany poziom marzy bedzie obowiazywat w
okresie przejsciowym, tj. uzyskania przez Bank odpisu z KW potwierdzajacego
prawomocny wpis hipoteki na rzecz Banku. Po przedtozeniu odpisu z KW, ktory potwierdzi
prawomocny wpis hipoteki na rzecz Banku, z uwzglednieniem postanowien ust. 4 marza
ulegnie obnizeniu 0 0,90 p.p. i wynosic¢ bedzie 3,25%” (§ 5 ust. 2 Umowy kredytu);

2 W. Popiotek , Kodeks cywilny Komentarz do art. 1-44910. Tom |, red. prof. dr hab. Krzysztof
Pietrzykowski, Legalis Internet , stan prawny: 2017.12.11.

3 Por. M. Jagielska, Nowelizacja Kodeksu cywilnego: kontrola uméw wzorcow umownych, MOP, Nr
11, Legalis Internet, stan prawny: 2017.12.11.



Ponadto w Umowie kredytowej oraz Zataczniku nr 4 do Umowy kredytowej znajduja sie
nastepujace postanowienia:

,Pierwsza rata przypadajaca po przedtozeniu odpisu z KW, o ktorym mowa w ust.2,
ptatna jest zgodnie z obowigzujacym Harmonogramem sptat. Wysokos¢ kolejnych rat
bedzie uwzgledniata poziom obnizonej marzy, o ktorym mowa w ust. 2.” (§ 5 ust. 4 zd. 1
i 2 Umowy kredytu);

,Bank zastrzega sobie prawo podwyzszenia raty kredytu, o ktérej mowa w § 5 ust. 2
umowy o 0,9 p.p. w przypadku braku dostarczenia przez Kredytobiorce odpisu z KW
zawierajacego prawomocny wpis hipoteki na rzecz Banku w terminie wskazanym w ust. 2.
Podwyzszony poziom marzy bedzie obowiazywat do czasu dostarczenia do Banku odpisu z
KW, ktory potwierdzi prawomocny wpis hipoteki na rzecz Banku, z uwzglednieniem
postanowien § 5 ust. 4 umowy” (punkt 8 Zatacznika nr 4).

2. Stan prawny

Postanowienia wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych
za niedozwolone

Przedmiotem rozwazan Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow byta ocena zgodnosci
z art. 385" § 1 k.c. ponizszych klauzul odnoszacych sie do kwestii refinansowania
zabezpieczenia w okresie przejsciowym, tj. do czasu wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej:

Klauzula 3183 (wpisana wobec Banku Millennium S.A.)

,Ostatni miesiac ochrony ubezpieczeniowej, za ktéry pobierana jest optata z tytutu
ubezpieczenia przypada w miesigcu, w ktérym do Banku wptynie dostarczony przez
Kredytobiorce odpis z ksiegi wieczystej nieruchomosci, o ktérej mowa w § 2 ust. 5,
z prawomocnym wpisem hipoteki/hipotek na rzecz Banku” (wyrok Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow z dnia 14 grudnia 2010 r., sygn. akt XVIl AmC 426/09).

Jak wskazat Sad, ,ryzyko zwiazane z przejsciowym brakiem zabezpieczenia kredytu
hipotecznego ustaje z momentem uprawomocnienia sie wpisu hipoteki do ksiegi
wieczystej. Skoro wiec celem pobierania optaty, o jakiej mowa w tej klauzuli, jest
zrekompensowanie Bankowi kosztow ubezpieczenia chroniacego Bank przed ryzykiem
wynikajacym z braku wpisania hipoteki do ksiegi wieczystej nieruchomosci,
to oczywistym jest, Zze optata ta powinna by¢ ponoszona przez kredytobiorce jedynie
do chwili uprawomocnienia si¢ postanowienia o wpisie takiej hipoteki. Dobre obyczaje
nakazuja wiec, aby Bank nie obcigzat kredytobiorcy konsekwencjami ewentualnego
odstapienia od realizacji zadania zwrotu nadptaconej sktadki. Realizacja tego
uprawnienia lezy w interesie Banku, ale przede wszystkim kredytobiorcy. Nie mozna
pomija¢ wniosku, ze lojalne wspotdziatanie pozwanego przy realizacji umowy kredytu
ze strony pozwanego polega na m.in. na minimalizacji kosztow zwiazanych z realizacja
tej umowy. Tymczasem klauzula naktada na kredytobiorce obowigzek ponoszenia kosztow
zwiazanych z ubezpieczeniem takze w sytuacji, gdy Bank zrealizuje swoje prawo
do zwrotu nadptaconej sktadki ubezpieczeniowej. Wowczas kredytobiorca jest
zobowiazany do finansowania kosztow, ktore juz zostaty pozwanemu zwrdcone przez
ubezpieczyciela”.

Nalezy takze w petni podzieli¢ stanowisko Sadu, ze ,,postanowienie to powoduje takze
dysproporcje pomiedzy okresem podwyzszonego ryzyka zwiazanego z brakiem
zabezpieczenia hipotecznego a okresem, za ktory Bank pobiera optate. Nalezy bowiem



zauwazyc¢, ze pozwany jest uprawniony do pobierania optaty za okres przypadajacy po
wpisaniu hipoteki do ksiegi wieczystej, a wiec za okres, w ktorym nie wystepuje juz
ryzyko zwiazane z brakiem zabezpieczenia. Co charakterystyczne, wzorzec umowy nie
zawiera postanowienia przewidujacego zwrot pobranej optaty proporcjonalnie do okresu
nastepujacego po wpisaniu hipoteki do ksiegi wieczystej”.

W uzasadnieniu podkreslono rowniez, ze ,nawet dostarczenie przez konsumenta odpisu
Z ksiegi wieczystej pierwszego dnia miesigca powoduje, ze optata jest pobierana za caty
ten miesiac, dodatkowo pomimo tego, ze ryzyko ustato w miesigcu np. poprzednim.
Naktadanie w zwigzku z tym na konsumenta jakichkolwiek dodatkowych, niczym
nieuzasadnionych kosztéw, w sposob razacy narusza dobre obyczaje i interesy
konsumenta. Nie znajduje zadnego uzasadnienia obcigzanie klienta jakimikolwiek
dodatkowymi kosztami, gdy ze strony Banku nie wystepuje zadne ryzyko.

Sad stusznie konkluduje, ze , kwestionowane postanowienie naraza konsumenta na koszty,
ktore w zaden sposob nie wynikaja z wykonywania umowy, a powodowane sa brakiem
starannosci i lojalnosci w wykonywaniu zobowigzan przez Bank. Stoi wiec ono
w sprzecznosci z dobrymi obyczajami, jak rowniez w sposob razacy narusza interes
ekonomiczny konsumenta. Nie mamy tu bowiem do czynienia z ekwiwalentnoscia
i proporcjonalnoscig ponoszonych przez kredytobiorce kosztow z celem, dla ktérego koszt
ten ponosi”.

Klauzula 1740 (wpisana wobec Getin Bank S.A.)

»1. Do czasu przedtozenia odpisu z KW nieruchomosci bedacej przedmiotem
zabezpieczenia zawierajacej prawomocny wpis hipoteki na rzecz Banku na pierwszym
miejscu i niezawierajacego obciazen, ktére nie zostaty zaakceptowane przez Bank,
oprocentowanie podwyzszone jest:

a) w przypadku braku ksiegi wieczystej lub wyptaty kredytu/l transzy kredytu przed
uzyskaniem przez Kredytobiorce tytutu prawnego do nieruchomosci stanowiacej
przedmiot hipoteki o 2 punkty procentowe,

b) w przypadku gdy zatozona jest ksiega wieczysta nieruchomosci o 1 punkt procentowy.

2. Podwyzszone oprocentowanie zostanie zniesione z pierwszym dniem nastepnego
miesiagca od otrzymania przez Bank odpisu z ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci stanowiacej przedmiot zabezpieczania, o ktérej mowa w ust. 1.

3. Bank moze odmowic zniesienia podwyzszonego oprocentowania, o ktérym mowa w ust.
1, jezeli Kredytobiorca ma zalegtosci w sptacie kredytu” (wyrok Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow z dnia 6 sierpnia 2009 r., sygn. akt. XVII AmC 512/09)

W analizowanej sprawie istotne znaczenie ma ust. 2 ww. postanowienia, ktory
przewiduje, ze podwyzszone oprocentowanie znoszone jest z pierwszym dniem
nastepnego miesigca od otrzymania przez Bank odpisu z ksiegi wieczystej prowadzonej
dla nieruchomosci stanowiacej przedmiot zabezpieczenia.

W tresci uzasadnienia SOKiK wskazat na istotng dysproporcje pomiedzy okresem
podwyzszonego ryzyka zwigzanego z brakiem zabezpieczenia hipotecznego, a okresem za
ktory pozwany zastrzega podwyzszone oprocentowanie. Dysproporcja ta polega na
uprawnieniu Banku do pobierania podwyzszonego oprocentowania za okres przypadajacy
po wpisaniu hipoteki do ksiegi wieczystej, a wiec za czas, w ktdérym nie wystepuje juz
podwyzszone ryzyko zwigzane z brakiem zabezpieczenia hipotecznego.



Sad podkreslit réwniez, ze we wzorcu nie funkcjonowata klauzula przewidujaca zwrot
nadptaconych odsetek za okres od wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej nieruchomosci
do dostarczenia Bankowi odpisu z ksiegi wieczystej. Nalezy w tym miejscu podkreslic,
ze podobna sytuacja ma réwniez miejsce w umowie kredytowej zawartej przez
Pozwanych.

Jak konkluduje Sad w uzasadnieniu, ,kwestionowane przez powoda postawienie naraza
(...) konsumenta na koszty, ktore w zZaden sposéb nie znajduja uzasadnienia w tresci
stosunku prawnego taczacego strony, a prowadza jedynie do uzyskiwania przez
pozwanego nadmiernego zysku wzgledem konsumenta. Z uwagi na powyzsze,
przedmiotowe postanowienie wzorca umowy nie tylko stoi w sprzecznosci z dobrymi
obyczajami, lecz w sposob razacy narusza interes ekonomiczny konsumenta. Nie zachodzi
bowiem ekwiwalentnosc¢ i proporcjonalnos¢ pomiedzy ponoszonym przez kredytobiorce
kosztem, a celem dla ktérego konsument koszt taki ponosi”.

3. Stanowisko Prezesa Urzedu

Analiza tresci kwestionowanych postanowien na tle wyzej przywotanej judykatury
i doktryny, prowadzi do wniosku, ze spetniaja one przestanki uznania je za niedozwolone
postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.

a) Kwestionowane postanowienie nie reguluje gtéwnych swiadczen stron

W ocenie Prezesa UOKiK kwestionowane postanowienie nie reguluje gtownych swiadczen
stron, o ktorych mowa w art. 385' § 1 k.c. Omawiane postanowienia ustalaja zasady
stosowania podwyzszonej marzy kredytu do czasu przedtozenie w Banku odpisu z ksiegi
wieczystej zawierajacego prawomocny wpis hipoteki na jego rzecz. Przedmiotowe
postanowienia nie okreslajag wiec gtownych swiadczen stron, za ktore nalezy uznac
Swiadczenie kredytodawcy do przekazania kwoty kredytu i swiadczenie kredytobiorcy
polegajace na sptacie kwoty kredytu wraz z wynagrodzeniem.

b) Sprzeczno$¢ z dobrymi obyczajami oraz razace naruszenie intereséw konsumentow

Przy ocenie abuzywnosci danego postanowienia, wykazac nalezy m.in. jego sprzecznosc
z dobrymi obyczajami, jak rowniez relewantnos¢ tej sprzecznosci w postaci razacego
naruszenia interesow konsumentow. W niniejszej sprawie za naruszenie dobrych
obyczajow Prezes UOKiK przyjmuje tworzenie przez Powoda postanowien umownych,
ktore godza w rownowage kontraktowa stron, zas razace naruszenie interesow polega na
wprowadzeniu daleko idacej dysproporcji praw i obowiazkdw na niekorzys¢
konsumentow.

Istota abuzywnosci postanowien zamieszczonych w § 5 ust. 2zd. 2i3,§5ust. 4 zd. 1i2
Umowy kredytu oraz w punkcie 8 Zatacznika nr 4, jest brak podstaw do stosowania
podwyzszonego oprocentowania kredytu bedacego wynikiem stosowania podwyzszonej
marzy, po uprawomocnieniu sie¢ wpisu hipoteki do ksiegi wieczystej. Moment
uprawomochienia sie wpisu stanowi wigzaca chwile do zaprzestania stosowania takiej
dodatkowej ,optaty”, niezaleznie od tego, w jakiej dacie Bank sie¢ o tym fakcie
dowiedziat. Z ta chwilg ustaje bowiem ryzyko zwiazane z brakiem hipotecznego
zabezpieczenia kredytu. Z tego wzgledu, w ocenie Prezesa Urzedu, okresem, w ktorym za
uzasadnione nalezy uznac pobieranie podwyzszonego oprocentowania jest jedynie okres
do uprawomocnienia sie wpisu hipoteki. Postanowienia zamieszczone w § 5 ust. 2zd. 2i 3
oraz punkcie 8 Zatacznika nr 4 ustalaja zas zasade, zgodnie z ktorg, momentem z ktorym
wigza¢ nalezy zaprzestanie pobierania podwyzszonego oprocentowania, jest chwila



dostarczenia przez Kredytobiorce odpisu z KW zawierajacego prawomocny wpis hipoteki
na rzecz Banku. Co wiecej, zgodnie z trescia § 5 ust. 4 zd. 1 i 2 Umowy kredytu, nawet
przedtozenie przez konsumenta odpowiedniego dokumentu nie skutkuje automatycznym
zastosowaniem oprocentowanie na podstawowym poziomie. Kolejna z rat obliczana jest
bowiem réwniez zgodnie z dotychczasowym harmonogramem sptat.

Prezes Urzedu w petni podziela przytoczone powyzej stanowisko prezentowane przez
judykature w odniesieniu do wpisanych do rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone pod numerami 3183 oraz 1740. W ocenie Prezesa Urzedu,
nalezy uzna¢, ze postanowienia kwestionowane w niniejszej sprawie, w sposob
analogiczny do tresci klauzuli 1740, przyznaje kredytodawcy uprawnienie do pobierania
podwyzszonego oprocentowania kredytu w okresie po uprawomocnieniu sie wpisu
hipoteki do ksiegi wieczystej. Nalezy oceni¢, ze klauzule te charakteryzuja sie
identycznym skutkiem, bowiem narazaja konsumenta na nieuzasadnione koszty, ktore
prowadza po stronie Banku do nadmiernego zysku wzgledem konsumenta.

Dziatanie Banku w tej sprawie nalezy oceni¢ jako sprzeczne z dobrymi obyczajami. Dobre
obyczaje nakazuja, aby Bank nie obcigzat konsumenta kosztami nie znajdujacymi
pokrycia w ryzyku, z zaistnieniem ktorego zostaty one teoretycznie zwiagzane.
Postanowienie to powoduje dysproporcje pomiedzy okresem podwyzszonego ryzyka
zwiagzanego z brakiem zabezpieczenia hipotecznego a okresem, za ktéry Bank pobiera
dodatkowe wynagrodzenie. Kwestionowane postanowienia narazaja konsumenta na
koszty, ktore w zaden sposob nie wynikaja z wykonywanej umowy, a powodowane sa
brakiem starannosci i lojalnosci w wykonywaniu zobowiazan przez Bank. Zasada lojalnego
wspotdziatania Banku przy wykonywaniu umowy nakazuje, aby minimalizowat on koszty
Zwigzane z jej realizacja.

Konkludujac, nalezy wskazac, ze kwestionowane postanowienia prowadza do zachwiania
rébwnowagi kontraktowej pomiedzy stronami. Mogty one niekorzystnie wptywaé na
sytuacje finansowa Pozwanych i jednoczesnie przysporzy¢ Powodowi, kosztem
konsumentow, nieuzasadnionych korzysci.

W zwiazku z powyzszym, nalezy uznac, ze kwestionowane postanowienia odnoszace sie
do zastrzezenia podwyzszonego poziomu marzy naleznej Bankowi, stanowia, zgodnie z
art. 385' § 1 k.c., niedozwolone postanowienie umowne.

4, Skutki stosowania niedozwolonych postanowienn umownych
a) Niezwiazanie stron abuzywnymi postanowieniami umownymi

Regulacja przepisow o niedozwolonych postanowieniach umownych, a zwtaszcza art. 385’
k.c., nie pozostawia watpliwosci, iz postanowienia dotkniete abuzywnoscig ,,nie wiaza
konsumenta”. Nalezy stwierdzi¢, ze dane postanowienia przestajq wiazac¢ juz w chwili
zawarcia umowy. Oznacza to, ze postanowienie takie nie stanowi elementu tresci
stosunku prawnego i nie moze by¢ uwzgledniane przy rozpoznawaniu spraw zwiazanych z
jego realizacja. Podstawowe zatem znaczenie dla urzeczywistnienia przepisow o
niedozwolonych postanowieniach umownych oraz uchronienia konsumentéw przed
skutkami ich stosowania ma poziom swiadomosci organdw stosujacych prawo.

Zgodnie z pogladem wyrazonym powszechnie w doktrynie, orzeczenie sadu, ktory
stwierdza niedozwolony charakter postanowienia umownego, ma charakter deklaratywny,
zarowno wowczas, gdy sad orzeka w ramach kontroli incydentalnej, jak i wtedy, gdy
dokonuje kontroli abstrakcyjnej. Orzeczenia sadowe deklaratoryjne potwierdzaja



istnienie prawa lub obowiazku. W konsekwencji uznac¢ nalezy, ze orzeczenie o uznaniu
postanowienia wzorca umowy za niedozwolone jest bezskuteczne ex tunc (niedozwolone
postanowienia umowne sa bezskuteczne w stosunku do konsumenta od poczatku zawarcia
umowy).

Powyzej wskazana interpretacja zgodna jest z intencja ustawodawcy europejskiego.
Przepis art. 4 ust. 1 dyrektywy 93/13 z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych
warunkow w umowach konsumenckich (Dz.U. UE L. 1993.95.29) w brzmieniu
sprostowanym stanowi o tym, Ze nieuczciwy charakter warunkow umowy jest okreslany
z uwzglednieniem rodzaju towaréow lub ustug, ktérych umowa dotyczy i z odniesieniem,
w momencie zawarcia umowy, do wszelkich okolicznosci zwigzanych z zawarciem umowy
oraz do innych warunkéw tej umowy lub innej umowy, od ktoérej jest zalezna.

Dla dokonywanej oceny miarodajne sa jedynie okolicznosci wystepujace w chwili
zawarcia umowy, a konsekwencje jej pozniejszego wykonywania (w szczeg6lnosci
wysokos¢ powstatej lub mogacej ewentualnie powstac szkody) nie moga wptywac na te
ocene. Podobnie winno sie zatem rozpatrywac przestanki stwierdzenia razacego
naruszenia interesow konsumentow. Razace naruszenie interesow konsumentow nalezy
uzna¢ za wade pierwotna istniejaca w momencie zawierania umowy, dla oceny ktorej
okolicznosci powstate pdzniej - na etapie jej wykonywania - nie powinny miec¢ znaczenia.

b) Mozliwos¢ zastgpienia niedozwolonych postanowien umownych przepisami
dyspozytywnymi

Nalezy wskazac¢, ze niewigzanie klauzul w omawianym stosunku prawnym, skutkuje
powstaniem pewnego rodzaju ,,luki”. W zwiazku z tym, nasuwa sie pytanie o mozliwosc
uzupetnienia umowy w tym zakresie. W tym miejscu nalezy odwotac sie do orzecznictwa
Trybunatu Sprawiedliwosci Unii Europejskiej.

W jednym z wyrokow Trybunat stwierdzit, ze art. 6 ust. 1 dyrektywy 93/13 nie stoi
na przeszkodzie temu, by sad krajowy uchylit, zgodnie z zasadami prawa zobowiazan,
nieuczciwy warunek (niedozwolone postanowienie umowne) poprzez zastgpienie
go przepisem prawa krajowego o charakterze dyspozytywnym. Jak wskazat Trybunat w
tym wyroku ,fakt zastgpienia nieuczciwego warunku tego rodzaju przepisem - w
przypadku ktorego, jak wynika z motywu trzynastego dyrektywy 93/13, zaktada sie, ze
nie zawiera nieuczciwych warunkow - w zakresie, w jakim dostarcza on rozwiazania,
dzieki ktéremu umowa moze dalej obowiazywac (...) i wciaz wywotywac wiazace skutki
wzgledem stron, jest w petni uzasadniony w $wietle celu dyrektywy 93/13”.

Stanowisko takie prezentowane jest rowniez w doktrynie - ,luka spowodowana jego
[postanowienia - przyp. Prezesa UOKiK] bezskutecznosciag moze zosta¢ wypetniona przez
odpowiednie przepisy prawa o charakterze dyspozytywnym. Stanie sie tak jednak jedynie
wowczas, gdy istnieja w systemie obowiazujacego prawa przepisy dyspozytywne, ktore
dotycza kwestii regulowanych odmiennie w postanowieniu uznanym za klauzule
niedozwolong”. W omawianym przypadku niemozliwe jest zastapienie abuzywnych
klauzul dotyczacych zasad ustalania podwyzszonej marzy kredytu w okresie do dokonania
ksiedze wieczystej prawomocnego wpisu ustanawiajacego hipoteke na rzecz Banku. W
zwiazku z powyzszym, nalezy stwierdzi¢, ze zapetnienie ,luki” powstatej w umowie
kredytu w efekcie zastosowania przez Powoda klauzul odpowiednich przepisow
dyspozytywnych nie jest mozliwe.

c) Mozliwos¢é zmiany tresci abuzywnych postanowien przez sad
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Rozwazajac mozliwos¢ zmiany przez Sad tresci niedozwolonych postanowien zawartych w
Umowie kredytu, nalezy w szczegolnosci odnies¢ sie do orzecznictwa Trybunatu
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej, ktory wielokrotnie wypowiadat sie na ten temat.

Jak stwierdzit Trybunat w jednym z wyrokdéw, sady krajowe nie sg uprawione do zmiany
tresci nieuczciwego warunku umownego . W opinii Trybunatu zawartej w tym wyroku:
,2Uprawnienie to przyczynitoby sie bowiem do wyeliminowania zniechecajacego skutku
wywieranego na przedsiebiorcow poprzez zwykty brak stosowania takich nieuczciwych
warunkéw wobec konsumentéw”.

Problematyka ta zostata réowniez szeroko omdwiona przez Trybunat w innej sprawie -
»2dyby sad krajowy mogt zmieniad tres¢ nieuczciwych warunkéw zawartych w takich
umowach, uprawnienie takie mogtoby zagraza¢ realizacji dtugoterminowego celu
ustanowionego w art. 7 dyrektywy 93/13. Uprawnienie to przyczynitoby sie bowiem
do wyeliminowania zniechecajacego skutku wywieranego na przedsiebiorcow poprzez
zwykty brak stosowania takich nieuczciwych warunkow wobec konsumentéw, poniewaz
wciaz byliby oni sktonni do stosowania rzeczonych warunkow ze swiadomoscia, ze nawet
gdyby miaty one zostaé¢ uniewaznione, to umowa moze jednak zosta¢ uzupetniona w
niezbednym zakresie przez sad krajowy, tak aby zagwarantowac w ten sposob interes
rzeczonych przedsiebiorcow” .

W jednym z orzeczen Trybunat stwierdzit, iz: ,,(...) do sadu krajowego nalezy wytacznie i
jedynie wykluczenie stosowania nieuczciwego warunku umownego, tak aby nie mogt on
wywotywac wiazacego skutku wobec konsumenta, przy czym sad 6w nie jest uprawniony
do zmiany tresci tego warunku. (...) art. 6 ust. 1 dyrektywy 93/13 nalezy interpretowac¢ w
ten sposdb, ze warunek umowny uznany za nieuczciwy nalezy co do zasady uznac za
nigdy nieistniejacy, tak by nie wywotywat on skutkow wobec konsumenta. W zwiazku z
tym sadowe stwierdzenie nieuczciwego charakteru takiego warunku powinno miec co do
zasady skutek w postaci przywrocenia sytuacji prawnej i faktycznej konsumenta, w jakiej
znajdowatby sie on w braku rzeczonego warunku” .

Majac powyzsze na uwadze, nalezy stwierdzi¢, ze sady nie sa uprawnione do zmiany
tresci abuzywnych postanowien umownych.

d) Odstraszajacy efekt klauzul abuzywnych w orzecznictwie TSUE

Cytowany powyzej fragment uzasadnienia wyroku TSUE z dnia 30 kwietnia 2014 r. zwraca
uwage na fakt, ze klauzule abuzywne powinny wiaza¢ sie z odstraszajacym
dla przedsiebiorcy efektem, rowniez kosztem interesow przedsigbiorcy. O tym,
ze przyjecie odstraszajacego efektu klauzul jest istotne, moéwi rowniez doktryna.
Jak wskazuje J. Czabanski ,ustawodawca europejski, konstruujac przepisy dyrektywy
93/13 celowo wprowadzit przepis bezskutecznosci nieuczciwych warunkow umownych
wobec konsumenta, z jednoczesnym obowigzkiem wykonywania umowy zgodnie z
pozostatymi jej zapisami. Taki skutek moze by¢ oczywiscie bardzo dotkliwy ekonomicznie
dla przedsiebiorcy, ktéry nigdy by nie chciat zawrzed takiej umowy, gdyby wiedziat, ze
nieuczciwy warunek zapewniajacy mu korzysci ekonomiczne zostanie z umowy
wyeliminowany. Jednak skutek ten zostat celowo przewidziany przez ustawodawce i ma
wywierac¢ odstraszajacy efekt na przedsiebiorcow, ktorzy chcieliby stosowac zakazane
postanowienia. Jezeli jedynym skutkiem miatby by¢ powrdt do uczciwych warunkéw, to
jest oczywiste, ze przedsigbiorca nic by nie ryzykowat stosujac warunki nieuczciwe - co
najwyzej w niektorych przypadkach - po kontroli sadowej - musiatby wréci¢ do warunkow
uczciwych. Ustawodawca europejski celowo wiec wprowadzit skutek bezskutecznosci, tak
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aby pokaza¢ przedsiebiorcy, zZe naruszanie interesow konsumenta moze go duzo
kosztowac¢ finansowo. Rowniez i polska doktryna jednoznacznie przesadza o skutku w
postaci bezskutecznosci postanowienia i to bez wzgledu na jego ekonomiczna doniostosc
dla przedsigbiorcy”.

e) Niedozwolone postanowienie a nienalezne swiadczenie

W sytuacji uznania, ze dane postanowienie stanowi niedozwolone postanowienie umowne
(jak juz wyzej wspomniano) staje sie ono niewigzace dla konsumentéow od samego
poczatku. Dlatego optaty dotychczas pobrane na podstawie niedozwolonego
postanowienia umownego traca swoja podstawe prawna. Zgodnie z art. 410 k.c.
nienaleznym $wiadczeniem jest m.in. takie, ktorego podstawa S$wiadczenia odpadta.
Nienalezne swiadczenie stanowi bezpodstawne wzbogacenie. Zgodnie z trescia przepisu
art. 405 k.c., kto bez podstawy prawnej uzyskat korzys¢ majatkowa kosztem innej osoby,
obowiazany jest do wydania korzysci w naturze, a gdyby to nie byto mozliwe, do zwrotu
jej wartosci. Jesli zatem Powdd uzyskat korzys¢ majatkowa poprzez obcigzenie
Pozwanych podwyzszonym oprocentowaniem kredytu w okresie przypadajacym po dacie
uprawomocnienia sie postanowienia, na mocy ktérego ustanowiona zostata na rzecz
Banku hipotek na nieruchomosci, w sytuacji gdy postanowienia te stanowia niedozwolone
postanowienia umowne, moze by¢ ona uznana za swiadczenia nienalezne.

Z powyzszg interpretacja zgodzit sie np. Sad Apelacyjny w todzi z dnia 30 kwietnia 2014
r. (sygnatura akt | ACa 1209/13), ktory stwierdzit iz ,,zastosowana przez ustawodawce
formuta prawna niedozwolonego postanowienia umownego (art. 3851 §8 1 kodeksu
cywilnego) oznacza, ze pobieranie $wiadczen w wykonaniu takiego niewigzacego
konsumenta postanowienia nie miato umocowania w umowie. W konsekwencji
bezpodstawnie pobrana, zawyzona czes¢ odsetek winna by¢ zwrocona wedtug konstrukcji
zwrotu nienaleznego $wiadczenia w rozumieniu art. 410 § 1 kodeksu cywilnego, a
odpowiedzialno$¢ banku lokuje sie w ptaszczyznie przepisow o bezpodstawnym
wzbogaceniu”.

W ocenie Prezesa Urzedu w niniejszej sprawie nie zachodzi sytuacja, w ktorej Pozwani
nie moga zadac¢ zwrotu spetnionego Swiadczenia, o ktorej mowa w art. 411 pkt 1 k.c.
Zgodnie z tym przepisem nie mozna zada¢ zwrotu Swiadczenia niezaleznego, jezeli
spetniajacy Swiadczenie wiedziat, ze nie byt do $wiadczenia zobowiazany, chyba ze
Swiadczenie nastapito z zastrzezenia zwrotu albo w celu unikniecia przymusu lub w
wykonaniu niewaznej czynnosci prawnej. Uznac¢ bowiem trzeba, ze w niniejszej sprawie
Pozwani nie mieli swiadomosci przy zawieraniu Umowy kredytu, ze s$wiadczenie jest
nienalezne, tj. ze nie sg zobowiazani do jego spetnienia. O tym, ze przedmiotowe
postanowienie jest niedozwolone dowiedzieli sie dopiero pozniej.

5. Podsumowanie

Konkludujac, nalezy wskazac, ze kwestionowane postanowienia stanowig niedozwolone
postanowienia umowne, gdyz sa niezgodne z dobrymi obyczajami i w sposob razacy
naruszaja interesy konsumentow. Jako abuzywne, sporne postanowienia nie wiaza
konsumenta ex lege i ex tunc.

V. Zakonczenie

Podsumowujac, nalezy wskazaé, ze postanowienia regulujace sposob ustalania wysokosci
marzy w Umowie kredytu w okresie po uprawomocnieniu sie¢ wpisu hipoteki do ksiegi
wieczystej nieruchomosci, spetniaja przestanki do uznania ich za abuzywne. Jak
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wskazano juz wielokrotnie - nie sg one wiagzace dla konsumentow juz w chwili zawarcia
umowy.

Zataczniki:
- kopia wniosku Pozwanych o przedstawienie istotnego pogladu w sprawie,

- upowaznienie dla Delegatury UOKiK we Wroctawiu do wydania istotnego pogladu w
sprawie,

- 2 odpisy dla stron zawierajace stanowisko Prezesa UOKiK z istothym pogladem dla
sprawy wraz z zatacznikami.

Z upowaznienia Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Delegatury we Wroctawiu

Elzbieta Kotodziej
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