Sygn. akt XVII AmA 143/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 listopada 2018 r.

Sad Okregowy w Warszawie, XVII Wydzial Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSO Bogdan Gierzynski

Protokolant: sekretarz sadowy Wioleta Donoch

po rozpoznaniu w dniu 21 listopada 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z odwolania (...) Spélki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W.
przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow

o naruszenie zbiorowych interesow konsumentéow i nalozenie kary pienieznej
na skutek odwotlania od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 8 lipca 2011 1., Nr (...)
1. uchyla zaskarzona decyzje w calosci;

2. zasadza od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na rzecz (...) Spoélki z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedziba w W. kwote 1360 (jeden tysigc trzysta sze$édziesiat) zlotych tytulem kosztow
postepowania.

SSO Bogdan Gierzynski
Sygn. akt XVII AmA 143/11
UZASADNIENIE
Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw decyzja z dnia 8 lipca 2011 1., Nr (...)

I. Na podstawie art. 27 ust. 11 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50,
poz. 331 ze zm.), stosownie do tresci art. 33 ust. 6 tej ustawy, po przeprowadzeniu postepowania w sprawie stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, wszczetego z urzedu przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedziba w
W., uznatl za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw praktyke stosowana przez (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W.,
polegajaca na bezprawnym dzialaniu poprzez stosowanie:

A. we wzorcach umownych o nazwie ,,Umowa przedwstepna" obowigzujacych kolejno:
« od dnia 1 stycznia 2009 r. do dnia 26 lutego 2009 r. (Wzorzec I)
« od dnia 27 lutego 2009 r. do dnia 19 kwietnia 2009 r. (Wzorzec II)

« od dnia 20 kwietnia 2009 r. do dnia 21 lipca 2009 r. (Wzorzec III)



postanowien o treéci:

1. ,1. Strony dopuszczaja mozliwo$¢ zmiany powierzchni lokalu, o ktérym mowa w § 2 niniejszej umowy w granicach
+/- 2,5 % (dwa i pot procenta) z przyczyn architektoniczno - konstrukeyjnych lub odchylek wykonawczych.

2. (...) Zmiana wielkoSci powierzchni lokalu i loggi/balkonu/tarasu z przyczyn okre§lonych w ust. 1 zostanie
uwzgledniona w koficowym rozliczeniu miedzy Stronami."

2. ,Nie odebranie przez Strone listu poleconego wyslanego na adres wskazany w umowie powoduje, ze list bedzie
uznany za doreczony."

B. we wzorcu umownym o nazwie ,Umowa przedwstepna" obowiazujacym od dnia 1 stycznia 2009 r. do dnia 26 lutego
2009 r. (Wzorzec I) postanowienia o tresci:

»Cena podana w ust. 1 niniejszego paragrafu zawiera podatek od towaréw i ustug (VAT), ktérego stawka na dzien
zawarcia niniejszej umowy wynosi dla lokalu mieszkalnego z balkonem/loggia/tarasem 7%. W przypadku zmiany
stawki podatku VAT podatek ten bedzie naliczany zgodnie z obowiazujacymi przepisami.(...)"

C. we wzorcach umownych o nazwie ,,Umowa przedwstepna" obowiazujacych kolejno:
« od dnia 1 stycznia 2009 r. do dnia 26 lutego 2009 r. (Wzorzec I)

« od dnia 27 lutego 2009 r. do dnia 19 kwietnia 2009 r. (Wzorzec II)

« od dnia 20 kwietnia 2009 r. do dnia 21 lipca 2009 r. (Wzorzec III)

« od dnia 22 lipca 2009 r. do dnia 4 marca 2010 r. (Wzorzec IV)

« 0od dnia 5 marca 2010 r. do dnia 14 kwietnia 2010 r. (Wzorzec V)

« 0od dnia 15 kwietnia 2010 r. (Wzorzec VI)

postanowien o treéci:

1. ,Kupujacy moze odstgpié¢ od niniejszej umowy na podstawie pisemnego o§wiadczenia. Sprzedajacy zwroci wplacong
przez Kupujacego kwote pomniejszong o 1,5 % wartoSci dokonanych wplat, tytulem zryczaltowanych kosztow obstugi
administracyjnej umowy."

2. ,W przypadku odstgpienia Kupujacego od umowy z powodu jej nie wykonania przez Sprzedajacego, Sprzedajacy
zwroci Kupujacemu wplacone kwoty (...). Jezeli (...) Sprzedajacy nie przedstawi dowod6w na wykazanie braku winy
w niewykonaniu umowy, Kupujacemu bedzie przyslugiwala nalezna kara umowna w wysokosci 3 % calkowitej
kwoty wplat dokonanych przez Kupujacego. Przez nie wykonanie umowy przez Sprzedajacego nalezy rozumie¢ w
szczegoblnosci ponad 3 miesieczng zwloke w przedstawieniu lokalu Kupujacemu do odbioru."

3. ,,W przypadku odstapienia przez Sprzedajacego od umowy z powodu jej nienalezytego wykonania przez Kupujacego,
Sprzedajacy zwrdci wplacone przez Kupujacego kwoty po potraceniu 3% calkowitej kwoty wplat dokonanych przez
Kupujacego. Zwrot nastapi w terminie do jednego miesiaca od wystania Kupujacemu listu poleconego zawierajacego
o$wiadczenie o odstapieniu od Umowy. Przez nienalezyte wykonanie umowy przez Kupujacego nalezy rozumie¢ w
szczegblnosci ponad 1 miesieczne op6Znienie wplat w stosunku do terminéw okreslonych w § 4 ust. 3."

4. sWszelkie prace wykonczeniowe w lokalu Kupujacy moze prowadzi¢ dopiero po protokolarnym przekazaniu przez
Sprzedajacego lokalu i uregulowaniu wszystkich zobowigzan finansowych wobec Sprzedajacego.”



5. »Sprzedajacy wyda Kupujacemu klucze do wszystkich pomieszczenn po dokonaniu ostatecznego odbioru
technicznego i po uregulowaniu przez Kupujacego wszystkich zobowigzan finansowych wynikajacych z zawartej
umowy."

ktore sa postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym
mowa w art. 47945 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego, co stanowi naruszenie art. 24
ust. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem:

# 22 lipca 20009r. - w zakresie praktyk okre$lonych w pkt I.A sentencji niniejszej decyzji
# 27 lutego 2009r. - w zakresie praktyk okreslonych w pkt I.B sentencji niniejszej decyzji
# 7 lipca 2010r. - w zakresie praktyk okreslonych w pkt I.C sentencji niniejszej decyzji.

II. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr
50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do treSci art. 33 ust. 6 tej ustawy, po przeprowadzeniu postepowania w sprawie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow wszczetego z urzedu przeciwko (...) Sp. z o0.0. z siedziba w
W. uznal, ze dzialanie polegajace na stosowaniu postanowienia zawartego we wzorcach umownych o nazwie ,,Umowa
przedwstepna" obowigzujacych kolejno:

« od dnia 1 stycznia 2009 r. do dnia 26 lutego 2009 r. (Wzorzec I)

« od dnia 27 lutego 2009 r. do dnia 19 kwietnia 2009 r. (Wzorzec II)
« od dnia 20 kwietnia 2009 r. do dnia 21 lipca 2009 r. (Wzorzec III)
« od dnia 22 lipca 2009 r. do dnia 4 marca 2010 r. (Wzorzec IV)

« od dnia 5 marca 2010 r. do dnia 14 kwietnia 2010 r. (Wzorzec V)

« 0od dnia 15 kwietnia 2010 r. (Wzorzec VI)

0 tredci:

»Kupujacy moze przenies$¢ na osobe trzecia prawa i obowiazki wynikajace z niniejszej umowy, po uzyskaniu uprzedniej
pisemnej zgody Sprzedajacego, ktory moze jej odmoéwié tylko z uzasadnionej przyczyny."

ktore jest postanowieniem uznanym prawomocnym wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji Konsumentéw za
niedozwolong klauzule umowna i wpisanym do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o
ktérym mowa w art. 47945 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego, co stanowi naruszenie
art. 24 ust. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw i nakazal zaniechanie jej stosowania.

III. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U Nr
50, poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy, po przeprowadzeniu postepowania w sprawie stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, wszczetego z urzedu przeciwko (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W.
nalozyl na (...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. kare pieniezna w wysokosci:

1. 76.695 zl (siedemdziesiat sze$¢ tysiecy szeSéset dziewietdziesiat pie¢ zlotych) platng do budzetu panstwa, z tytulu
naruszenia zakazu, o ktérym jest mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, w zakresie
opisanym w punkcie I sentencji niniejszej decyzji.

2. 9.960 zl (dziewiec tysiecy dziewieéset szeSédziesigt ztotych), platng do budzetu

panstwa, z tytulu naruszenia zakazu, o ktérym jest mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy



o ochronie konkurencji i konsumentéw, w zakresie opisanym w punkcie II sentencji
niniejszej decyzji.

Od powyzszej decyzji odwolanie zlozyt (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w W. w zakresie kary pienieznej wnoszac o uchylenie
decyzji i orzeczenie o kosztach postepowania, w tym kosztach zastepstwa procesowego.

Odwolujacy wskazal na brak tozsamoSci zapisow stosowanych w we wzorcach umownych przez Spolke ze
znajdujacymi sie w zbiorze klauzulami niedozwolonymi. W jego ocenie Prezes UOKiK dokonal niewlasciwej
interpretacji, badz dokonujac nadinterpretacji klauzul znajdujacych sie w rejestrze, Prezes UOKiK bezzasadnie nalozyt
na skarzacego kare pieniezna.

Odno$nie zapis6w par. ust. 1 i1 2 wzorca I, II i III, wedlug skarzacego uznany za naruszajacy zbiorowe interesy
konsumentoéw zapis ,,Zmiana wielkoSci powierzchni lokalu i loggi/balkonu/tarasu z przyczyn okre§lonych w ust. 1
zostanie uwzgledniona w koncowym rozliczeniu miedzy stronami" nie narzucal sposobu takiego liczenia, zatem nie
mozna przyjaé ze zapis ten narusza prawa konsumenta. W razie wystapienia rozbieznosci pomiedzy planowana a
faktyczna powierzchnig Klienci Spotki mywali do wyboru mozliwo$é odstapienia od umowy z jednoczesnym zwrotem
wszystkich wplat (bez potracen) badz uzgadniali satysfakcjonujaca ich korekte ceny. Skarzacy wiec nie zgadza sie z
zarzutem, jakoby powyzszy zapis narazal konsumentéw ponoszenie dodatkowych kosztow ktore mogly stanowic¢ dla
nich znaczne obcigzenie. Odwolujacy nie przyjmuje argumentow, jakoby zastosowane we Wzorcu I wpisy dotyczace
podatku VAT byly tozsame z postanowieniem ktore stalo sie podstawa wpisu pod pozycja 1386, gdyz zapis ten w zaden
sposob nie przewiduje podwyzszenia ceny w razie zmiany podatku, a jedynie wskazuje, ze w przypadku gdyby taka
zmiana nastapila, to tek bedzie naliczony z uwzglednieniem nowych stawek.

Odwolujacy nie zgodzil sie ze stwierdzeniem, ze zapisy par. 7 ust. 1 Wzorcow I - VI w zakresie w jakim przewiduje
mozliwo$¢ naliczenia kosztow obstugi administracyjnej w wysokosci 1,5% dokonanych wplat w razie odstapienia od
umowy, sa tozsame z treScia postanowienia dotyczacego ,braku oferty", ktory to zapis stanowil podstawe wpisania do
rejestru klauzul pod nr 1533, gdyz takze w tym przypadku nie znajduje podobienstwa do wskazanej klauzuli. Podobnie
w odniesieniu do tresci par. 7 ust. 2 wzorcow Umowy nie istnieje tozsamo$c z klauzulg nr 1392. Wbrew twierdzeniom
Prezesa Urzedu, zastosowany zapis nie wylaczal odpowiedzialno$ci odszkodowawczej Spolki, a jedynie przewidywal
bardzo krétki (14-dniowy) termin na wykazanie przez Spotke okolicznoSci mogacych stanowi¢ podstawe do uznania,
ze nie bylo po stronie Spoétki winy w niewykonaniu umowy. Zapis ten nie zawiera zadnych terminéw, o ktérych mowa
w powyzszej klauzuli.

Wedlug odwolujacego do zapisoéw par. 10 oraz 11 ust. 4, a nie powinny by¢ zastosowane poréwnania w sposob jaki
zostal dokonany w skarzonej decyzji. Zaden przepis prawa nie naklada na developera obowigzku udostepnienia lokalu
kupujacemu przed podpisaniem przez niego aktu notarialnego ustanowienia odrebnej wlasnos$ci i nabycia tego prawa.

Odwolujacy nie zgadza sie z zarzutami dotyczacymi ,,dtugotrwalego” klauzul niedozwolonych, gdyz skarzacy w miare
wpisywania kolejnych klauzul ich analizy i modyfikowal zapisy uméw w odniesieniu do stale zmienianych o tych sie
postanowier zawartych w klauzulach. Zaden ze stosowanych zapiséw nie moze byé uznany za ,tozsamy" z zapisami
umoéw stosowanych przez Spolke, zatem nie jest zasadne nalozenia kary w wysokoéci okreslonej zaskarzona decyzja.

W odpowiedzi na odwolanie Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wnidst o jego oddalenie w caloSci
oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) Sp. zo.0. z siedzibg w W. prowadzi dzialalnos¢ gospodarcza na podstawie wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XX Wydzial Gospodarczy KRS, pod numerem
(...). Zakres prowadzonej przez Spoltke dzialalno$ci gospodarczej obejmuje m.in. budowanie lub nabywanie budynkow



w celu ustanowienia odrebnej wlasnosci znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych i przeniesieniu
wlasno$ci przedmiotowych lokali na konsumentow. /k. 22-29, t. 1 akt adm.; k. 2-5, t. 2 akt adm./

Spotka postuguje sie w obrocie konsumenckim wzorcami umownymi o nazwie ,Umowa przedwstepna". Wzorce
umowne bedgce podstawg wszczecia niniejszego postepowania obowigzywaly kolejno:

« od dnia 1 stycznia 2009 r. do dnia 26 lutego 2009 r. (Wzorzec I)

« od dnia 27 lutego 2009 r. do dnia 19 kwietnia 2009 r. (Wzorzec II)
« od dnia 20 kwietnia 2009 r. do dnia 21 lipca 2009 r. (Wzorzec III)
« od dnia 22 lipca 2009 r. do dnia 4 marca 2010 r. (Wzorzec IV)

« od dnia 5 marca 2010 r. do dnia 14 kwietnia 2010 r. (Wzorzec V)

« 0od dnia 15 kwietnia 2010 r. (Wzorzec VI)

W tres$ci wzorcOw znajduja sie nastepujace postanowienia o tresci zbieznej z treécig postanowien wpisanych do rejestru
postanowien wzorcoHw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 47945k.p.c:

1. ,1. Strony dopuszczaja mozliwo$¢ zmiany powierzchni lokalu, o ktérym mowa w § 2 niniejszej umowy w granicach
+/- 2,5 % (dwa i pdl procenta) z przyczyn architektoniczno - konstrukeyjnych lub odchylek wykonawczych.

2. (...) Zmiana wielkoSci powierzchni lokalu i loggi/balkonu/tarasu z przyczyn okre$lonych w ust. 1 zostanie
uwzgledniona w koficowym rozliczeniu miedzy Stronami." - postanowienia zawarte we Wzorcach I, II i III w § 3 ust.
1i2;

2. ,Cena podana w ust. 1 niniejszego paragrafu zawiera podatek od towaréow i ustug (VAT), ktérego stawka na dzien
zawarcia niniejszej umowy wynosi dla lokalu mieszkalnego z balkonem/loggia/tarasem 7%. W przypadku zmiany
stawki podatku VAT podatek ten bedzie naliczany zgodnie z obowigzujacymi przepisami.(...)" -postanowienie zawarte
we Wzorcu I w § 4 ust. 4;

3. ,Kupujacy moze odstapi¢ od niniejszej umowy na podstawie pisemnego o§wiadczenia. Sprzedajacy zwroci wplacona
prze Kupujacego kwote pomniejszona o 1,5 % wartosci dokonanych wplat, tytulem zryczalttowanych kosztéw obstugi
administracyjnej umowy (...)"- postanowienie zawarte we Wzorcach I, II, ITI, IV, V, VI w § 7 ust. 1;

4. 5, 6. ,W przypadku odstgpienia Kupujacego od umowy z powodu jej nie wykonania przez Sprzedajacego,
Sprzedajacy zwrdci Kupujacemu wplacone kwoty (...). Jezeli (...) Sprzedajacy nie przedstawi dowodéw na wykazanie
braku winy w niewykonaniu umowy, Kupujacemu bedzie przystugiwala nalezna kara umowna w wysokosci 3 %
calkowitej kwoty wplat dokonanych przez Kupujacego. Przez nie wykonanie umowy przez Sprzedajacego nalezy
rozumie¢ w szczegélno$ci ponad 3 miesieczng zwloke w przedstawieniu lokalu Kupujacemu do odbioru." -
postanowienie zawarte we Wzorcach I, IT, III, IV, Vi VI w § 7 ust. 2;

7. W przypadku odstapienia przez Sprzedajacego od umowy z powodu jej nienalezytego wykonania przez Kupujacego,
Sprzedajacy zwrdci wplacone przez Kupujacego kwoty po potraceniu 3% calkowitej kwoty wplat dokonanych przez
Kupujacego.(...) Przez nienalezyte wykonanie umowy przez Kupujacego nalezy rozumie¢ w szczegbdlnoéci ponad 1
miesieczne op6znienie wplat w stosunku do terminéw okre$lonych w § 4 ust. 3 - postanowienie zawarte we Wzorcach
LILIILIV,ViVIw§7ust 3;

8. ,W przypadku odstapienia przez Sprzedajacego od umowy z powodu jej nienalezytego wykonania przez Kupujacego,
Sprzedajacy zwroci wplacone przez Kupujacego kwoty po potraceniu 3% calkowitej kwoty wplat dokonanych przez
Kupujacego. Zwrot nastapi w terminie do jednego miesigca od wystania Kupujacemu listu poleconego zawierajacego
o$wiadczenie o odstgpieniu od Umowy. Przez nienalezyte wykonanie umowy przez Kupujgcego nalezy rozumie¢ w



szczegoblnosci ponad 1 miesieczne op6znienie wplat w stosunku do terminéw okre$lonych w § 4 ust. 3 - postanowienie
zawarte we Wzorcach I, II, III, IV, Vi VI w § 7 ust. 3;

9. ,Wszelkie prace wykonczeniowe w lokalu Kupujacy moze prowadzié¢ dopiero po protokolarnym przekazaniu przez
Sprzedajacego lokalu i uregulowaniu wszystkich zobowigzan finansowych wobec Sprzedajgcego.” - postanowienie
zawarte we Wzorcach I, II, ITI, IV w § 10 ust. 1 oraz we Wzorcach Vi VI w § 8 ust. 1;

10. ,Sprzedajacy wyda Kupujacemu klucze do wszystkich pomieszczen po dokonaniu ostatecznego odbioru
technicznego i po uregulowaniu przez Kupujacego wszystkich zobowigzan finansowych wynikajacych z zawartej
umowy." - postanowienie zawarte we Wzorcach I, II, ITI, IV w § 11 ust. 4 oraz we Wzorcach Vi VI w § g ust. 4;

11. ,Kupujgcy moze przenie$¢ na osobe trzecig prawa i obowigzki wynikajgce z niniejszej umowy, po uzyskaniu
uprzedniej pisemnej zgody Sprzedajacego, ktéry moze jej odmowié tylko z uzasadnionej przyczyny." - postanowienie
zawarte we Wzorcach I, II, ITI, IV w § 12 ust. 1 oraz we Wzorcach Vi VI w § 10 ust. 1;

12. ,,Nie odebranie przez Strone listu poleconego wyslanego na adres wskazany w umowie powoduje, ze list bedzie
uznany za doreczony." - postanowienie zawarte we Wzorcach I, II oraz III w § 15 ust. 3.

/K. 34 inast., k. 36 i nast., k. 53 i nast., k. 62 i nast., k. 711 nast., k. 80 i nast. — t. 1 akt adm.; k. 6-10, k. 11-15, k. 1620,
k. 21-25, k. 26-30, k. 31-35 — t. 2 akt adm./

Do Rejestru postanowien wzorcéw umownych uznanych za niedozwolone zostaly wpisane, na podstawie art. 4794
k.p.c., postanowienia ktére s tozsame ze wskazanymi wyzej klauzulami zakwestionowanymi przez Prezesa Urzedu.
Sa to postanowienia o nastepujacej tresci:

- poz. 1540 w rejestrze postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone: ,Strony zgodnie o$§wiadczajg ze:
- w przypadku gdy rdéznica w powierzchni lokalu mieszkalnego nr... po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5
pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 niniejszej umowy nie
bedzie przekraczaé 3%, przez co strony rozumieja zarobwno zmniejszenie, jak i zwiekszenie powierzchni, to cena za
lokal mieszkalny okresSlona w par. 3 pkt 1 lit. a) nie ulegnie zmianie, - w przypadku gdy roéznica w powierzchni
lokalu mieszkalnego, po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni
projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 nin. umowy bedzie przekraczac 3% to cena za mieszkanie zostanie wyliczona
jako stosunek ceny powierzchni mieszkania wraz z komorka lokatorska i balkonem /tarasem/, opisanego w par. 2
pkt 1 powierzchni mieszkania wraz z komorka lokatorska i balkonem /tarasem/ po dokonanym obmiarze." - wyrok
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 12 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII AmC 108/07). Postanowienie
wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 27 listopada 2008 r.;

- poz. 1386 w rejestrze postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone: ,Strony oSwiadczaja, ze ustalona
pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy uwzglednia obecnie obowigzujace stawki podatku VAT od sprzedazy
lokali, wobec czego gdyby stawki te ulegly zmianie, cena przedmiotu umowy ulegnie zmianie proporcjonalnie do
zmiany stawek podatku VAT. Ponadto, w przypadku wprowadzenia lub zmian stawek innych podatkéw lub danin
publicznoprawnych o charakterze cenotwoérczym, a zwigzanych z budownictwem, ewentualny wzrost ceny z tego
tytulu pokryje Nabyweca." - wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt AmC
XVII 126/05). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 22 kwietnia 2008 r.;

- poz. 1533 w rejestrze postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone:

+W przypadku braku oferty oplata zostaje zwr6cona po potragceniu oplaty administracyjnej w wysokosci max. 30%
oplaty." - wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 16 marca 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 42/05).
Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 27 listopada 2008 r.;

- poz. 1392 w rejestrze postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone:



~W przypadku powstalego z wylacznej winy (...)u op6znienia w przekazaniu lokalu do prowadzenia robdt
wykonczeniowych przekraczajacego 60 dni, nabywcy przystluguje kara umowna w wysokosci 0,02% ceny lokalu,
okreSlonej w par. 4 ust. 1, za kazdy dzien zwloki powyzej 60 dni, nie wiecej jednak niz 2%." - wyrok Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 126/05). Postanowienie wpisane do
rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 22 kwietnia 2008 r.;

- poz. 1390 w rejestrze postanowien wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone:

~Nabywca ma prawo odstapi¢ od umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia w przypadku opo6Znienia w
wykonaniu przedmiotu umowy wyzszego niz 120 dni. (...) zwroci Nabywcy wniesione przez nich kwoty w wysokoSci
nominalnej, z zastrzezeniem potracen opisanych w ust. 5 w terminie 60 dni od rozwigzania umowy." - wyrok Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 126/05). Postanowienie wpisane
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 22 kwietnia 2008 r.;

- poz. 1542 w rejestrze postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone: ,,1.

Sprzedajacy ma prawo odstgpienia od tej umowy w przypadku opdznienia przez Kupujacego w zaplacie chocby
jednej raty o 14 dni, po uprzednim wyslaniu pisemnego wezwania do zaplaty i wyznaczenia dodatkowego terminu
wynoszacego 14 dni do splaty zalegloéci, w tym przypadku wynagrodzenie zaplacone Sprzedajagcemu zostanie
zwrocone na rachunek bankowy wskazany przez Kupujacego w terminie 60 dni od daty odstgpienia od umowy po
potraceniu zadatku. 2. Kupujacy ma prawo odstgpienia od tej umowy w przypadku, gdy zwloka w realizacji umowy
wynosi wiecej niz 9o dni, w tym przypadku wynagrodzenie zaplacone Sprzedajacemu zostanie zwr6cone na rachunek
bankowy wskazany przez Kupujacego w terminie 14 dni od daty odstapienia od umowy. -(...)"- wyrok Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw z dnia 12 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII AmC 108/07). Postanowienie wpisane do
rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 27 listopada 2008 r.;

- poz. 1375 w rejestrze postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone:

»Stronie sprzedajacej przystuguje prawo do wypowiedzenia niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym przy
uwzglednieniu par. 4 umowy wedlug wyboru Strony sprzedajacej, jezeli Strona kupujaca bedzie zalegala z zaplata
chociazby jednej raty (czesci) ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i uslug i nie dokona
odpowiedniej platnosci wraz z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia wymagalnosci, okreslonego w par. 3
niniejszej umowy." - wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 28 stycznia 2008 r. (sygn. akt XVII
AmC 109/07). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 15 kwietnia 2008 r.;

- poz. 1731 w rejestrze postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone:

»Przekazanie (Wydanie) Lokalu do prowadzenia prac wykonczeniowych nastapi w dacie okreslonej w zawiadomieniu,
nie p6zniej niz w terminie okre$lonym w Harmonogramie Budowy ("(...)") na podstawie protokotu przekazania, nie
wezeéniej jednak niz do czasu uregulowania wszelkich naleznoéci wzgledem Wykonawcy (...)" - wyrok Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw z dnia 31 sierpnia 2009 r. (sygn. akt XVII AmC 334/07). Postanowienie wpisane do
rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 30 paZzdziernika 2009 r.;

- poz. 1501 w rejestrze postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone:

»~Nabywca moze dokona¢ przelewu wierzytelno$ci wynikajgcych z niniejszej umowy za zgoda spdtki." - wyrok Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 17 pazdziernika 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 122/07). Postanowienie
wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 23 wrzeénia 2008 r.;

- poz. 918 w rejestrze postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone:

»Zawiadomienie o wypowiedzeniu umowy przez Fronton bedzie wyslane listem poleconym na adres nabywcy,
okre$§lony w umowie lub zawiadomieniu o zmianie adresu. Odmowa przyjecia przez nabywce lub dwukrotna



adnotacja poczty ,,nie podjeto w terminie" (awizo) wywoluje skutki doreczenia.(...)" wyrok Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw z dnia 17 sierpnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 100/05). Postanowienie wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych w dniu 9 listopada 2006 r.

W 2010 r. spétka osiagnela przychdéd w wysokoSci (...) zl, spotka odniosla strate, jednak nie okreslono jakiego rzedu
to strata. / k. 52 akt adm./

Powyzsze fakty sa bezsporne pomiedzy stronami postepowania. Zgromadzone w sprawie dokumenty nie budza
watpliwoéci Sadu, nie byly one rowniez kwestionowane przez strony postepowania.

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zwazyl, co
nastepuje.

Odwolanie zastuguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy podziela stanowisko zajete przez Sad Najwyzszy w Wyroku z dnia 12 lutego 2014 r. sygn. III SK 18/13,
ze w odniesieniu do art. 24 ust. 1 uokik zdecydowanie przewaza w praktyce (postanowienie Sadu Najwyzszego z 13
grudnia 2012 r., III SK 25/12; wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 6 grudnia 2012 r., VI ACa 861/12; wyroki
SOKIK z 15 lipca 2010 r., XVII Ama 28/09; z 23 sierpnia 2010 r., XVII AmA 86/09; z 23 maja 2011 r., XVII Ama
212/09; z 23 maja 2011 r., XVII Ama 212/09; z 24 maja 2012 r., XVII Ama 31/11; z 14 stycznia 2013 r., XVII Ama
85/11; z 24 kwietnia 2013 r., XVII Ama 63/10) i pi§miennictwie poglad, zgodnie z ktérym do stwierdzenia, ze dane
zachowanie przedsiebiorcy jest bezprawne, niezbedne jest siegniecie do innych niz ustawa o ochronie konkurencji i
konsumentéw z 2007 r. przepisow prawa nakladajacych na przedsiebiorce okre§lony obowiazek (nakaz / zakaz) w
obrocie konsumenckim (A. Wedrychowska-Karpinska, A. Wierciniska-Kruzewska [w:] Stawicki, Stawicki, Ustawa, s.

539).

Z wczesniejszego orzecznictwa Sadu Najwyzszego dotyczacego tzw. rozszerzonej prawomocnos$ci wpisu postanowienia
wzorca umowy do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone u (wyroki Sadu Najwyzszego
z 20 wrze$nia 2013 r., Il CSK 708/12; z 23 pazdziernika 2013 r., IV CSK 142/13; postanowienie Sadu Najwyzszego
z 16 wrze$nia 2011 r., I CSK 676/10; uchwaly Sadu Najwyzszego z 7 pazdziernika 2008 r., III CZP 80/08, OSNC
2009 nr 9, poz. 118; z 13 stycznia 2011 r., III CZP 119/10, OSNC 2011 nr 9, poz. 95)wynika za$, ze zachowaniu
polegajacemu na stosowaniu przez innego przedsiebiorce postanowienn wzorca umowy wpisanych do rejestru, o
ktérym mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 uokik z 2007 r., nie mozna przypisa¢ bezprawnosci. Nie jest to bowiem
zachowanie sprzeczne z uksztaltowanymi w k.p.c. zasadami funkcjonowania rejestru i skutkami wyroku uznajacego
postanowienie wzorca umowy za postanowienie niedozwolone w ramach tzw. abstrakcyjnej kontroli wzorcow umow.
Dlatego w piSmiennictwie juz wezeSniej wskazywano, ze art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy znajduje zastosowanie wylacznie do
przedsiebiorcy, ktory nie stosuje sie do orzeczonego zakazu wykorzystywania niedozwolonych postanowiefi umowy
(w szczegolnosci zob. M. Rejdak, Postepowanie w sprawie uznanie za niedozwolone postanowien wzorca umowy.
Komentarz, Warszawa 2009, s. 133 i 138; R. Trzaskowski, Przestanki i skutki uznania postanowien wzorca umowy
za niedozwolone (art. 47936- 47945 k.p.c.) [w:] red. E. Holewinska-Lapinska, Prawo w dzialaniu. 6. Sprawy cywilne,
Warszawa 2008, s. 238).

W dalszej kolejnos$ci nalezy stwierdzié, ze w argumentacji zawartej w uzasadnieniu uchwaty III SZP 3/06 odwolano
sie w szerokim zakresie do potrzeby zapewnienia efektywno$ci 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).

Ze wzgledow wynikajacych z zasad unijnego prawa intertemporalnego dotyczacych przystepujacych do Unii
Europejskiej nowych panstw czlonkowskich, Sad Najwyzszy nie mogl w tej sprawie wystapi¢ z odpowiednim pytaniem
prejudycjalnym. W dacie podejmowania uchwaly III SZP 3/06 nie bylo za$ orzecznictwa Trybunalu Sprawiedliwoéci



Unii Europejskiej (dalej jako TSUE) dotyczacego bezposérednio kwestii efektywnej realizacji w porzadku krajowym
wymogdéw wynikajacych z art. 7 dyrektywy 93/13.

Sytuacja w tym zakresie zmienila sie z chwila wydania przez TSUE wyroku z 26 kwietnia 2012 r. w sprawie C-472/10
L., w ktérym Trybunal wypowiedzial sie w przedmiocie wykladni art. 7 dyrektywy 93/13. Z uzasadnienia tego
wyroku wynika jednoznacznie, ze w ocenie TSUE, skuteczna realizacja celu zakladanego przez art. 7 dyrektywy 93/13
~wymaga [...] by postanowienia umowne ujete we wzorcu umowy konsumenckiej uznane za nieuczciwe wskutek
powodztwa o zaniechanie naruszen wytoczonego przeciwko zainteresowanemu przedsiebiorcy [...] nie wigzaly ani tych
konsumentoéw, ktorzy byli stronami postepowania o zaniechanie naruszen, ani tez tych konsumentow, ktorzy zawarli
z tym przedsiebiorca umowe, do ktérej stosuje sie ten sam wzorzec umowy” (pkt 38). W dalszej kolejnoéci TSUE
stwierdzil, ze ,zastosowanie [...] sankcji niewazno$ci nieuczciwego postanowienia umownego, skutecznej wzgledem
wszystkich konsumentow, ktérzy zawarli umowe konsumencks, do ktérej stosuje sie ten sam wzorzec umowy,
zapewnia, ze konsumenci ci nie beda zwigzani omawianym postanowieniem” (pkt 40). Z przywolanego orzeczenia
wynika jednoznacznie, ze w ocenie TSUE taka interpretacja art. 47943 k.p.c., jaka przyjeto w powolanym powyzej
orzecznictwie Izby Cywilnej Sadu Najwyzszego, odpowiada wymogom wynikajacym z art. 7 dyrektywy 93/13 i nie
ma potrzeby odwolywania sie do zasady efektywno$ci prawa unijnego w celu poszerzenia zakresu skutkéw wpisu
postanowienia do rejestru niedozwolonych postanowien.

Powyzszy poglad znalazt rowniez odzwierciedlenie w Uchwale Sadu Najwyzszego (7 sedziéw) z dnia 20 listopada
2015 r. (III CZP 17/15), zgodnie z ktéra prawomocno$¢ materialna wyroku uznajgcego postanowienie wzorca umowy
za niedozwolone wylacza powbddztwo o uznanie za niedozwolone postanowienia tej samej treSci normatywnej,
stosowanego przez przedsiebiorce pozwanego w sprawie, w ktérej wydano ten wyrok (art. 365 i 366 k.p.c.).
Prawomocno$¢ materialna wyroku uznajacego postanowienie wzorca umowy za niedozwolone - takze po wpisaniu

tego postanowienia do rejestru (art. 479% § 2 k.p.c.) - nie wylacza powddztwa o uznanie za niedozwolone
postanowienia tej samej treSci normatywnej, stosowanego przez przedsiebiorce niebedacego pozwanym w sprawie, w

ktérej wydano ten wyrok (art. 365 i 366 w zwigzku z art. 4793 k.p.c.).

Uzupelniajaco nalezy zauwazy¢, ze powolana uchwala Sadu Najwyzszego nie pozostaje w sprzeczno$ci z wyrokiem
Trybunalu Sprawiedliwoéci z dnia 21 grudnia 2016 r. w sprawie C 119/15, Biuro (...) sp. z o0.0. sp.k. w D.
przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencjii Konsumentow ((...):EU:C:2016:987). W orzeczeniu tym Trybunal
Sprawiedliwo$ci uznal, ze: "artykul 6 ust. 11 art. 7 dyrektywy Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie
nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich w zwiagzku z art. 1 i 2 dyrektywy Parlamentu Europejskiego i
Rady 2009/22/WE z dnia 23 kwietnia 2009 r. w sprawie nakazoéw zaprzestania szkodliwych praktyk w celu ochrony
interesow konsumentow nalezy w Swietle art. 47 Karty praw podstawowych Unii Europejskiej interpretowaé w ten
sposob, Ze nie stoja one na przeszkodzie temu, by stosowanie postanowien wzorcow umoéw o treSci tozsamej z
tres$cia postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem sadu i wpisanych do krajowego rejestru
postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone moglo zosta¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy,
ktéry nie bral udzialu w postepowaniu zakonczonym wpisem owych postanowien do wspomnianego rejestru,
za dzialanie bezprawne, stanowigce podstawe nalozenia kary pienieznej z tego tytulu, pod warunkiem - czego
zweryfikowanie nalezy do sadu odsylajacego - ze przedsiebiorcy temu przystuguje skuteczny $rodek prawny zar6wno
przeciwko decyzji uznajacej tozsamo§¢ porownywanych postanowien, obejmujacy kwestie, czy - przy uwzglednieniu
wszystkich istotnych okoliczno$ci wlaéciwych danej sprawie - owe postanowienia sg materialnie identyczne, zwlaszcza
pod wzgledem wywolywanych przez nie szkodliwych dla konsumentéw skutkéw, jak i przeciwko decyzji ustalajacej
w danym wypadku kwote kary pieniezne;j."

Analiza treéci wyroku Trybunatu Sprawiedliwo$ci nie daje podstaw do twierdzenia, ze zasada efektywnoS$ci prawa
unijnego nakazuje akceptacje wykladni odmiennej od tej, ktora przyjal Sad Najwyzszy. Rozwazania Trybunalu
Sprawiedliwo$ci odnosza sie do kwestii, czy relewantne unijne unormowania "stoja (...) na przeszkodzie temu,
by stosowanie postanowien wzorcéw umow o treSci tozsamej z tre$cig postanowien uznanych za niedozwolone
prawomocnym wyrokiem sadu i wpisanych do krajowego rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za



niedozwolone moglo zosta¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy, ktory nie bral udzialu w postepowaniu
zakonczonym wpisem owych postanowien do wspomnianego rejestru, za dzialanie bezprawne, stanowigce podstawe
nalozenia kary pienieznej z tego tytulu". Nie wynika z nich, aby wprowadzenie do krajowych systeméw prawnych
takich rozwiazan bylo obowigzkiem panstw czlonkowskich. Tymczasem, zgodnie z powolana uchwala Sadu
Najwyzszego, prawo polskie nie przewiduje rozwigzan analogicznych do tych, ktére opisano w cytowanym fragmencie
uzasadnienia wyroku Trybunalu Sprawiedliwo$ci. Okoliczno$é, ze w orzeczeniu tym przesadzono, iz ich ewentualne
wprowadzenie do krajowego porzadku prawnego nie naruszaloby prawa unijnego, nie ma znaczenia dla rozpatrywanej

sprawy.

Tezy zaprezentowane przez Trybunal Sprawiedliwo$ci nie podwazaja prawidlowosci rozumowania, ktdre
doprowadzilo Sad Najwyzszy do przyjecia powolanego stanowiska. Trybunat Sprawiedliwo$ci stwierdzil, iz "nie
mozna utrzymywad, ze system krajowy taki jak ten, w ktory wpisuje sie postepowanie gléwne, narusza przystugujace
przedsiebiorcom prawo do obrony lub zasade skutecznej ochrony sadowej" (pkt 43). Natomiast Sad Najwyzszy
uzasadnil swoje stanowisko potrzeba zapewnienia przedsiebiorcy prawa do wyshuchania i wskazal, ze gwarantowane
jest ono na poziomie konstytucyjnym (art. 45 ust. 1), w art. 6 ust. 1 Europejskiej Konwencji o Ochronie Praw Czlowieka
i Podstawowych Wolnosci oraz w art. 47 ust. 2 Karty praw podstawowych Unii Europejskie;j.

Ewentualna sprzeczno$¢ powyzszych stanowisk jest tylko pozorna, albowiem tre$¢ standardéw ochrony praw
podstawowych na poziomie krajowym i unijnym nie musi by¢ identyczna. Na analizowanej plaszczyznie, prawo unijne
nie stoi na przeszkodzie zapewnieniu w krajowych porzadkach prawnych gwarancji prawa do obrony, prawa do
wystuchania i zasady skutecznej ochrony prawnej idacych dalej, niz analogiczne standardy ochronne przyjete w prawie
Unii Europejskiej. Przyjecie, ze kierunek wykladni odrzucony przez Sad Najwyzszy nie pozostaje w sprzecznosci z
prawem unijnym, nie prowadzi do wniosku, ze jest on zgodny z prawem polskim.

Podkresli¢ takze nalezy, ze Trybunal Sprawiedliwos$ci nie badal bezposrednio zgodnoSci prawa polskiego w prawem
unijnym, lecz dokonywal wykladni prawa Unii Europejskiej. Poza plaszczyzng oddzialywania prawa unijnego na
krajowe porzadki prawne, ustalenia Trybunalu dotyczace treéci prawa polskiego maja zatem jedynie pomocniczy
charakter i nie sg wiazace dla sadéw krajowych. Wskazaé nalezy, ze Trybunal Sprawiedliwo$ci zastrzegl, iz jego
stanowisko dotyczace prawa polskiego opiera sie na przedlozonych mu informacjach, "ktérych zweryfikowanie nalezy
do sadu odsylajacego" (pkt 43).

Natomiast orzeczenie unijne wytyczylto granice, w ktorych polska judykatura moglaby bez naruszania prawa unijnego
zmieni¢ swoje stanowisko w przedmiotowej kwestii. W ich ramach mieSciloby sie przyjecie kierunku zasadniczo
odmiennego, od tego ktory zaaprobowal Sad Najwyzszy. Z wywodéw Trybunalu Sprawiedliwo$ci wynika natomiast,
ze niedopuszczalne byloby uznanie, ze wystarczajace do zapewnienia przedsiebiorcom poziomu ochrony wymaganego
przez prawo unijne jest przyjecie, iz zakres sadowego badania tozsamosci relewantnych klauzul ograniczac sie moze
"wylacznie do zwyklego formalnego poréwnania badanych postanowien z tymi widniejacymi w rejestrze" (pkt 42)
(por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 marca 2017 r. , sygn.. VI ACa 185/14).

Majac powyzsze na wzgledzie, za zasadny nalezy uzna¢ zarzut naruszenia art. 24 ust. 2 pkt 1 uokik, a w konsekwencji
uwzglednienia tego zarzutu za zasadne nalezy uznac takze zarzuty dotyczace zastosowania art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw oraz art. 26 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw za uzasadniony.
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Z powyzszych wzgledow zaskarzona decyzje nalezalo uchyli¢ na podstawie art.479°™ § 3 k.p.c.

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



