Sygn. akt XVII AmA 162/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 kwietnia 2014 r.

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

Przewodniczacy: SSO Bogdan Gierzynski

Protokolant: Andrzej Tracz

po rozpoznaniu w dniu 7 kwietnia 2014 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z odwolania (...) sp. z 0.0. z siedziba w K.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o naruszenie zbiorowych intereséw konsument6éw i nalozenie pienieznej

na skutek odwotania (...) sp. z o0.0. z siedzibg w K. od Decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
z dnia 19 lipca 2010 roku nr (...)

1. zmienia punkt III zaskarzonej decyzji w ten sposob, Ze zastepuje stowa ,nakazuje sie zaniechanie ich stosowania”
sformulowaniem: ,stwierdza sie zaniechanie praktyki okreslonej w punktach 1), 2), 3), 4), 6), 7) z dniem 16 czerwca
2010 r. i nakazuje sie zaniechania praktyki okreslonej w punkcie 5)”;

2. w pozostalej czesSci oddala odwolanie;

3. zasadza od (...) sp. z 0.0. z siedziba w K. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw kwote 990
z} (dziewiecset dziewiecédziesiat ztotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

SSO Bogdan Gierzynski

XVII AmA 162/13

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 19 lipca 2010 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (dalej Prezes UOKiK) dzialajac
na podstawie art. 277 ust. 11 2 w zwigzku z art. 24 ust. 11 2 pkt 1 oraz art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. 0
ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331z p6zn. zm.) (dalej jako: ,,ustawa” lub ,,ustawa o ochronie
(...) oraz § 2 pkt 4 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréow z dnia 7 lipca 2009r. w sprawie wlasciwo$ci miejscowej i
rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr 107, poz. 887):

I. uznal za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne, godzace w interesy konsumentéw
dzialania przedsiebiorcy (...) Sp. z o.0. z siedziba w K., polegajace na stosowaniu we wzorcu umowy pod
nazwa ,,Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przedwstepna umowa sprzedazy lokalu” dla

inwestycji (...) we W. postanowien umownych wpisanych na podstawie art. 479(( 45)) k.p.c. do Rejestru postanowien
wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowien o tresci:



1) ,Spolka zastrzega sobie prawo nanoszenia zmian w projekcie technicznym, jednakze bez istotnych zmian rozkladu
pomieszczen i powierzchni Lokalu " (pkt 2.9 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych
za niedozwolone pod pozycja 234, 852, 1381.

2) ,,Do ceny okre§lonej w pkt 3.1. umowy doliczony zostanie podatek VAT. Stawka podatku VAT w dniu zawarcia
umowy wynosi dla lokalu mieszkalnego 7%, za$ dla garazu 22% (dla lokalu uzytkowego 22%). Strony ustalaja, ze
w przypadku zmiany tych stawek Kupujacy zobowigzany bedzie do zaplaty ceny okreélonej w pkt.3.1. powiekszonej
o nowa stawke podatku VAT, przy czym rozliczenie z tego tytulu nastapi stosownie do obowiazujacych przepiséw
podatkowych, a zaplata nastapi wraz z momentem wejécia w zycie nowych przepiséw ” (pkt 4.2 wzorca) - wpisanego
do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 885, 1386.

3) .Jezeli rzeczywista powierzchnia uzytkowa Lokalu rézni¢ sie bedzie od okre$lonej w Umowie o nie wiecej niz
+/- 2%, okoliczno$¢ ta nie wplynie na wysoko$¢ ceny. W przypadku roéznicy w rzeczywistej powierzchni uzytkowej
Lokalu w stosunku do okres$lonej w Umowie wiekszej niz +/- 2%, jezeli powierzchnia rzeczywista bedzie wieksza,
to Kupujacy zobowigzany bedzie do zaptaty proporcjonalnie wyzszej ceny za cala dodatkowa powierzchnie (ponad
okre§long w umowie), za$ jezeli powierzchnia rzeczywista bedzie mniejsza, to Sprzedajacy zobowiazany bedzie do
proporcjonalnego obnizenia ceny." (pkt 4.3 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorco6w umowy uznanych
za niedozwolone pod pozycja 1379, 1478.

4) ,Spolka przewiduje zakonczenie robdt budowlanych w terminie 30 miesiecy od daty otrzymania ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe, przewidywany termin zakonczenia rob6t budowlanych w terminie do dnia 31
grudnia 2009 roku, o ile nie nastapi przerwanie prac na skutek dzialania sily wyzszej lub nie nastapia opdznienia
w uzyskaniu zezwolen ze strony odpowiednich urzedéw, a takze nie nastapi konieczno$¢ wprowadzenie zmian na
zadnie Kupujacego w zakresie wykonczen i instalacji. W razie sprzyjajacych warunkéw atmosferycznych zakonczenie
inwestycji moze nastgpi¢ przed nadejéciem wymienionego terminu i wowczas odpowiednio weze$niej wykonywane
beda obowigzki Stron. Strony ustalaja, ze roboty zostana uznane za zakonczone, nawet jesli prace zewnetrzne oraz
prace w zakresie czeSci wspdlnych nie zostang zamkniete. " (pkt 5.1 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 882, 921, 1252.

5) ,,Przyrzeczona umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokali i sprzedazy zostanie zawarta w terminie do
180 dni od daty wydania Lokalu. Niezachowanie tego terminu przez Spotke, bedace skutkiem opieszaloSci dziatan
administracyjnych (wydanie niezbednych za$wiadczen) przy spelnieniu wszystkich warunkow przez Spoétke lub
bedace skutkiem dzialania sily wyzszej nie moze powodowac zadnych roszczen ze strony Kupujacego. O mozliwoSci
zawarcia umowy przyrzeczonej Spotka powiadomi Kupujacego na piSmie, wskazujac jednoczesnie termin i miejsce
zawarcia tej umowy" (pkt 5.4 lit k wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone pod pozycja 882, 1203.

6) ,,Kupujacemu przystuguje uprawnienie do odstapienia od niniejszej umowy bez koniecznoSci podawania przyczyny
w okresie do dnia wydania mu Lokalu. O$§wiadczenie o odstgpieniu wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci
i winno by¢ doreczone Spoélce za potwierdzeniem odbioru. Jezeli Kupujacy skorzysta z tego prawa po dokonaniu
zaplaty pierwszej raty, to zobowiazany on bedzie do zaplaty kary umownej w wysokos$ci 10% ceny okreslonej w pkt
3.1. Zaplata kary umownej winna nastgpi¢ w terminie 7 dni od daty zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od Umowy.
Spoltka uprawniona jest do potracenia kary umownej z wierzytelnoScig Kupujacego z tytulu zwrotu zaplaconej czesci
lub caloéci ceny. Zwrot pozostalej czeSci uiszczonej ceny nastapi w terminie 25 (dwudziestu pieciu) dni od dokonania
wplaty przez inng osobe, ktora zawrze ze Spotka przedwstepna lub wlasciwa umowe sprzedazy Lokalu, lecz nie p6Zniej
niz w ciggu 90 dni od daty otrzymana przez Spétke o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy. " (pkt 8.1 wzorca) -
wpisanego do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 369, 510, 887, 1204,

1417, 1472.



7) ,,Wstapienie do umowy na miejsce Kupujacego innych oséb jest dopuszczalne po uprzedniej zaplacie przez
Kupujacego na rzecz Spotki kary umownej w wysokosci 3% ceny netto okre$lonej w pkt. 3.1. 7 (pkt 8.2. in fine wzorca)
- wpisanego do Rejestru postanowienn wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 1205.

8) ,Jezeli Kupujacy popadnie w zwloke z zaplatg drugiej lub dalszej raty ceny, przekraczajaca 45 dni w stosunku
do terminéw wynikajacych z harmonogramu platnosci, o ktérym mowa w pkt. 4. 5, to Spotka uprawniona bedzie do
odstapienia od niniejszej umowy z winy Kupujacego oraz do rownoczesnego zadania zaplaty przez Kupujacego kary
umownej w wysokos$ci 10% ceny okreSlonej w pkt. 3.1. niniejszej umowy. W takim przypadku stosuje sie odpowiednio
postanowienia 2 punktu 8.1., dotyczace potracenia oraz terminéw zwrotu uiszczonej przez Kupujacego ceny. ” (pkt
8.3 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 650, 1350.

9) ,,W razie koniecznoSci dokonania istotnych zmian w projekcie budowlanym, Spotka zobowigzana jest do
niezwlocznego powiadomienia o tym Kupujacego. W tym przypadku Strony uprawnione beda w terminie 14 dni
od daty powiadomienia Kupujacego do zlozenia o$§wiadczenia o odstapieniu od Umowy bez konieczno$ci zaplaty
jakichkolwiek kar umownych, natomiast ze zwrotem wszelkich uiszczonych dotychczas wplat na rzecz Spétki. Za
istotne zmiany w projekcie budowlanym uwaza sie zmiany ilo$ci pomieszczen w Lokalu, zmiany w powierzchni Lokalu
o ponad 10% jego powierzchni projektowej, likwidacje balkonu lub tarasu, istotne zmiany w usytuowaniu budynku.
” (pkt 8.4 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 1478.

10) ,,Kazda ze stron zobowigzana jest do niezwlocznego powiadomienia drugiej strony o zmianie adresu wskazanego
w umowie, w tym adreséw dla doreczen, pod rygorem uznania za prawidlowo doreczona korespondencje kierowang
na adres dotychczasowy (pkt 9.2 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone pod pozycja 1482, 1207.

oraz stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 25 maja 2010r.

II. uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne, godzace w interesy konsumentow
dzialania przedsiebiorcy (...) Sp. z o.0. z siedzibg w K., polegajace na stosowaniu we wzorcu umowy pod nazwg ,,

Umowa rezerwacyjna" dla inwestycji (...) w P. postanowienia umownego wpisanego na podstawie art. 479450 k.p.c.
do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowienia o tresci

1) ,,W zwiagzku z powyzszymi zobowigzaniami Stron, w razie nie zawarcia przez Kupujacego umowy, o ktérej mowa
w pkt 2.1. li. A, kwota okre§lona w pkt 2.2. zostanie zatrzymana przez Spolke tytulem kary umownej. Kara nie bedzie
nalezna Spolce, jezeli: a. do zawarcia nie dojdzie z powodu wystapienia istotnych réznic w zatwierdzonym decyzja
o pozwoleniu na budowe projekcie budowlanym w stosunku do planéw (...) takich jak: zmiana powierzchni Lokalu
powyzej 10%, zmian iloSci pomieszezen w Lokalu, w tym przypadku Spoétka zobowigzana bedzie do zwrotu zaliczki
Kupujacemu w wysoko$ci nominalnej bez odsetek w terminie 14 dni od daty zlozenia przez Kupujacego uzasadnionego
o$wiadczenia o odstgpieniu od niniejszej umowy. " (pkt 2.4.a. wzorca umowy- wpisanego do Rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 357, 1478 oraz stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem
29 pazdziernika 2000r.

ITI. uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne, godzace w interesy konsumentow
dzialania przedsiebiorcy (...) Sp. z o.0. z siedziba w K., polegajace na stosowaniu we wzorcach umowy pod
nazwa ,,Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i przedwstepna umowa sprzedazy lokalu” dla

inwestycji (...) w P. oraz (...) w K. postanowien umownych wpisanych na podstawie art. 479((45) k.p.c. do Rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowien o treSci:

1) ,, W razie uzasadnionej koniecznoéci dokonania zmian w projekcie technicznym, zostana one dokonane w spos6b
nie prowadzacy do zmian rozkladu pomieszczen i powierzchni Lokalu, chyba ze Kupujacy wyrazi na to zgode." (pkt
2.8 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 234, 852.



2) ,, Spolka przewiduje zakonczenie rob6t budowlanych w terminie do (...) roku, o ile nie nastapi przerwanie prac
na skutek dzialania sily wyzszej lub nie nastapia niezawinione przez Spoétke opdZnienia w uzyskaniu zezwolen ze
strony odpowiednich urzeddw, a takze nie nastapi konieczno$é wprowadzenia zmian na zadnie Kupujacego w zakresie
indywidualnej aranzacji wykonczen i instalacji. (...)” (pkt 5.1 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 882, 921, 1252.

3) ,,Przyrzeczona umowa ustanowienia sprzedazy zostanie zawarta w terminie okre$§lonym w pkt (...). Nie stanowi
zawinionego nie wykonania Umowy przez Spdlke niezachowanie tego terminu, bedace skutkiem opieszalosci dzialan
administracyjnych (wydanie niezbednych za$wiadczen) przy spelnieniu wszystkich warunkow przez Spoétke lub
bedace skutkiem dzialania sily wyzszej. (...)" (pkt 5.4 lit h wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 882, 920,1036, 1203, 1349.

4) ,Stronom przystuguje uprawnienie do odstapienia od niniejszej umowy bez koniecznos$ci podawania przyczyny
w okresie do dnia wydania Lokalu Kupujacemu. O$wiadczenie o odstagpieniu wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewazno$ci i winno by¢ doreczone drugiej Stronie za potwierdzeniem odbioru. Skorzystanie z tego uprawnienia jest
dopuszczalne wylacznie za rownoczesng zaplata odstepnego w wysoko$ci 10% ceny okre§lonej w pkt 3.1. (...)” (pkt
8.1 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 369, 1417,
1472.

5) Jezeli (...) Kupujacy (...) Ktérakolwiek ze stron popadnie w zwloke (...), to odpowiednio druga strona wezwie
strone bedace w zwloce do wykonania zobowigzania wyznaczajac w tym celu dodatkowy 14 dniowy termin, a po jego
bezskutecznym uplywie uprawniona bedzie do odstapienia od Umowy oraz do réwnoczesnego zadania zaplaty kary
umownej w wysoko$ci 10% ceny okreslonej w pkt. 3.1. (...). " (pkt 8.3 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 650, 1350.

6) ,,W razie koniecznoSci dokonania istotnych zmian w projekcie budowlanym, Spoétka zobowigzana jest do
niezwlocznego powiadomienia o tym Kupujacego. W tym przypadku Strony uprawnione beda w terminie 14 dni
od daty powiadomienia Kupujacego do zlozenia o$§wiadczenia o odstapieniu od Umowy bez konieczno$ci zaplaty
jakichkolwiek kar umownych, natomiast ze zwrotem wszelkich uiszczonych dotychczas wplat na rzecz Spotki. Za
istotne zmiany w projekcie budowlanym uwaza sie zmiany ilo$ci pomieszczen w Lokalu, zmiany w powierzchni Lokalu
o ponad 10% jego powierzchni projektowej, likwidacje balkonu lub tarasu, istotne zmiany w usytuowaniu budynku.
" (pkt 8.4 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 1478.

7) ,, Kazda ze stron zobowigzana jest do niezwlocznego powiadomienia drugiej strony o zmianie adresu wskazanego
w Umowie, w tym adres6w dla doreczen, pod rygorem uznania za prawidlowo doreczona korespondencje kierowana
na adres dotychczasowy. " (pkt 9.2 wzorca) - wpisanego do Rejestru postanowienn wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone pod pozycja 1482, 982.

i nakazal zaniechania ich stosowania.
IV. nalozyl na przedsiebiorce (...) Sp. z o.0. z siedzibg w K., kary pieniezne platne do budzetu panstwa:

1) w wysokoéci 111.108 zt (sto jedenaScie tysiecy sto osiem), z tytulu naruszenia zakazu okreS§lonego w art. 24 ust. 11
ust 2 pkt 1 w/w ustawy w zakresie opisanym w pkt 1.2), 1.3), 1.7) sentencji decyzji,

2) wwysokoéci 370.360 zl (trzysta siedemdziesiat tysiecy trzysta sze$cdziesiat) z tytulu naruszenia zakazu okre$lonego
w art. 24 ust. 11 ust. 2 pkt 1 w/w ustawy w zakresie opisanym w pkt III decyzji.

Odwolanie od powyzszej decyzji wniosla spdtka (...) Sp. z 0.0. z siedziba w K. (dalej zamiennie Spétka). Domagala sie
uchylenia zaskarzonej decyzji w caloSci, z powodu naruszenia art. 24 ust. 1i 2, art. 26 ust. 1, art. 27 ust. 1i 2 oraz art. 106
ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsument6éw (dalej rowniez: ,,ustawy”) oraz



zasgdzenia od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw kosztéw sadowych, w tym kosztow zastepstwa
procesowego,

alternatywnie
II. zmiany zaskarzonej decyzji:

(1) w pkt. I w ten sposéb, ze nie uznaje sie za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw stosowania przez
Spolke postanowien umownych, stosowanych we wzorcach uméw, tamze wymienionych;

(2) w pkt. III poprzez stwierdzenie zaniechania przez Spolke stosowania wymienionych w tym punkcie wzorcow
umoéw, w odniesieniu do umowy dla inwestycji pod nazwg (...) z dniem 16 czerwca 2010 roku oraz dla inwestycji pod
nazwa (...) z dniem 29 pazdziernika 2009 roku, a nadto, ze nie uznaje sie za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow stosowania przez Spotke postanowien umownych, stosowanych w tych wzorcach umow;

(3) uchylenie zaskarzonej decyzji w punkcie IV, dotyczacym nalozenia kar pienieznych w wysokosci 111.108 zlotych
oraz w wysokoSci 370.360,00 zl, z powodu braku podstaw do nalozenia kary, o ktérej mowa w art. 106 ust. 1 pkt 4
w zwiazku z art. 24 w zwigzku z art. 26, jak rowniez kary , o ktérej mowa w art. 106 ust. 1 pkt 4 w zwiazku z art. 24
w zwiazku z art. 27;

(4) zasgdzenie od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na kosztéw sadowych, w tym kosztow
zastepstwa procesowego.

Pozwany wniost o oddalenie odwolanie i zasadzenie na jego rzecz kosztow postepowania
Sad Okregowy — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) Sp. z 0.0. jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego nr (...) i w ramach dziatalno$ci
gospodarczej prowadzi dzialalno$¢ deweloperska.(dowod: odpis z KRS nr (...), k. 34 akt adm.).

Spolka realizowala inwestycje na terenie miasta W. (inwestycja pod nazwa (...)) oraz w K. (inwestycja pod nazwa (...))
iw P. (inwestycja pod nazwa (...)).

W kontaktach z konsumentami (...) Sp. z o0.0. postugiwala sie wzorcami umow:

(i) ,Umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnoéci i sprzedazy lokalu” dla inwestycji (...) we W. (k. 40 —
49 akt adm),

(ii) ,Umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy lokalu” dla inwestycji (...) w K. (k. 63 — 71
akt adm),

((...)) ,Umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wlasno$ci i sprzedazy lokalu” dla inwestycji (...) w P. (k. 87 —
95 akt adm.),

(iv) ,Umowa rezerwacyjna” dla inwestycji (...) w P. (k. 116 — 120 akt adm).
Powyzsze wzorce zawieraly klauzule wymienione w treSci zaskarzonej decyzji.

Zaprzestanie stosowania zakwestionowanych postanowien umownych dla inwestycji (...) realizowanej we W. nastapito
w dniu 25 maja 2010 r. (dowdd: umowa przedwstepna sprzedazy lokalu z dnia 25 maja 2010 r., k. 246 — 249 akt adm.).

Inwestycja (...) w P. zostala wstrzymana i w konsekwencji ulegly rozwiazaniu badzZ wygasnieciu ,,umowy rezerwacyjne”
oraz zawarte umowy przedwstepne przy uzyciu wzorca ,Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci



lokalu i przedwstepna umowa sprzedazy lokalu”. Jedynie jedna umowa przedwstepna nadal laczy strony z uwagi na
wole konsumenta. (pismo datowane 21.04.2010 r., k. 163 akt adm).

W odniesieniu do inwestycji (...) w K. zakwestionowane przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
postanowienia (z wylaczeniem postanowienia okre$lonego w punkcie III.5 decyzji) zostaly wycofane z obrotu
prawnego w dniu 16 czerwca 2010 r. (dowdd: pismo (...) sp. z 0.0. z siedziba w K. z dnia 23 czerwca 2010 r. wraz z
zalacznikami, k. 271 — 285 akt adm).

W tym stanie faktycznym Sad Okregowy — Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwazyl, co
nastepuje:

Odwolanie w czeéci zashuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz.
331, ze zm.) zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

Natomiast ust. 2. ww. artykulu stanowi, ze przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw rozumie sie
godzace w nie bezprawne dzialanie przedsiebiorcy, w szczegblnoéci: stosowanie postanowien wzorcow umoéw, ktore

zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 4794
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, z pdzn. zm.).

W przedmiotowej sprawie bezsporne jest, ze powdd w obrocie z konsumentami w stosowanych wzorcach
wykorzystywat klauzule zakwestionowane przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

Brak jest podstaw do uwzglednienia zarzutu powoda, ze postanowienia, ktérych dotyczy zaskarzona decyzja w swej
tresci nie sa tozsame z klauzulami znajdujacymi sie w rejestrze klauzul niedozwolonych prowadzonym przez Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze zgodnie z pogladem wyrazonym w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory Sad
rozpoznajacy przedmiotowa sprawe w pelni podziela, praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumenta w
rozumieniu art.24 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw jest
stosowanie identycznej klauzuli, jak klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych postanowienn umownych, przez
innego przedsiebiorce, ktory nie byl strona lub uczestnikiem postepowania zakonczonego wpisaniem danej klauzuli
do rejestru. Przemawia za tym wykladnia gramatyczna art.24 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéw. Przepis ten nie rozréznia miedzy stosowaniem klauzuli przez przedsiebiorce, ktory brat
udzial w postepowaniu zakoniczonym wpisem klauzuli do rejestru, a innymi przedsiebiorcami. Art. 24 ust. 2 pkt
1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw postuguje sie bowiem sformulowaniem
"stosowanie klauzuli wpisanej do rejestru”, a nie "dalsze stosowanie klauzuli wpisanej do rejestru” (por. uchwata SN z
dnia 13 lipca 2006 r. III SZP 3/06). Pojecie "stosowanie klauzuli wpisanej do rejestru” oznacza nie tylko zamieszczenie
przez innego przedsiebiorce w stosowanym przez siebie wzorcu identycznego sformulowania ale takze klauzul o tresci
zmienionej w stosunku do wpisanej do rejestru, jezeli zmiany te nie prowadza do zmiany istoty klauzuli.

Zaznaczy¢ ponadto nalezy, iz dla mozliwoSci stwierdzenia praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow
przewidzianej w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustaw o ochronie konkurencji i konsumentéw nie ma znaczenia fakt, ze
w niektéorych przypadkach postanowienia wzorcow umownych byly przedmiotem indywidualnych uzgodnien z
konsumentem. Sam fakt zmiany ktoéregos$ z punktow wzorca nie dowodzi bowiem, jak to probowal wykazac¢ powaod,
ze przedsiebiorca nie stosuje wzorca w kontaktach z konsumentami w sposéb adhezyjny. Fakt zmiany czy negocjacji
ktoregos z zapisbw wzorca miedzy konsumentem a przedsiebiorca nie zmienia charakteru prawnego przedstawionego
kontrahentowi formularza jako wzorca umowy.

Podkresli¢ nalezy, ze zakwestionowane klauzule mialy charakter klauzul niedozwolonych w rozumieniu art. 385"
Kodeksu cywilnego i ksztaltowaly, tak jak postanowienia zawarte w rejestrze postanowien uznanych za niedozwolone



prowadzonym przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw prawa i obowigzki konsumentéw w sposéb
sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco naruszajac ich interesy.

Klauzula ,Spélka zastrzega sobie prawo nanoszenia zmian w projekcie technicznym, jednakze bez istotnych zmian
rozkladu pomieszczen i powierzchni Lokalu" (pkt 2.9 wzorca) — tozsama jest z postanowieniami zamieszczonymi pod
numerami 234, 852, 1381 rejestru klauzul niedozwolonych. Podobnie jak ww. klauzule przedmiotowe postanowienie
przewidywalo uprawnienie dla powoda do jednostronnej zmiany umowy bez waznej przyczyny wskazanej w umowie.
Postanowienie to bylo ogélne, nie zawieralo sprecyzowania jaki moze by¢ zakres zmian oraz jakich elementow te
zmiany moga dotyczy¢. Sad nie podzielit pogladu powoda, iz wprowadzenie ograniczen zakresu mozliwych zmian
przesadza o braku abuzywno$ci tej klauzuli. Wylaczenie bowiem mozliwo$ci wprowadzenia ,,istotnych zmian rozkladu
pomieszczen i powierzchni Lokalu” nie pozbawia przedmiotowej klauzuli abuzywnos$ci majacej swe zrodlo przede
wszystkim w mozliwos$ci jednostronnej zmiany przedmiotu umowy z wylaczeniem zgody konsumenta i bez waznych
przyczyn uzasadniajacych wprowadzenie zmian. Podkre$li¢ przy tym nalezy, ze istota abuzywno$ci przedmiotowej
klauzuli by} réwniez fakt pozbawienia konsumenta mozliwos$ci odstgpienia od umowy bez ponoszenia konsekwencji
w przypadku wprowadzenia przez powoda zmian projektu, co w sposéb oczywisty narusza w sposob razacy interes
konsumenta i sprzeczne jest z dobrymi obyczajami. Stosowanie przedmiotowej klauzuli moglo doprowadzi¢ do
poszkodowania konsumenta i naruszenia zasady ekwiwalentno$ci §wiadczen stron.

Klauzula ,,Do ceny okreSlonej w pkt 3.1. umowy doliczony zostanie podatek VAT. Stawka podatku VAT w dniu
zawarcia umowy wynosi dla lokalu mieszkalnego 7%, za$§ dla garazu 22% (dla lokalu uzytkowego 22%). Strony
ustalaja, ze w przypadku zmiany tych stawek Kupujacy zobowigzany bedzie do zaplaty ceny okre$lonej w pkt. 3.1.
powiekszonej o nowg stawke podatku VAT, przy czym rozliczenie z tego tytulu nastapi stosownie do obowigzujacych
przepiséw podatkowych, a zaplata nastapi wraz z momentem wejs$cia w zycie nowych przepiséw ” — tozsama jest z
postanowieniami zamieszczonymi pod numerami 885, 1386 rejestru klauzul niedozwolonych. Postanowienie to w
sposob niedozwolony przyznawalo powodowi mozliwo$§¢ zmiany ceny po zawarciu umowy, pozbawiajac kontrahenta
mozliwosci odstgpienia od umowy. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze klauzula ta jest tozsama z postanowieniem
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zamieszczonym w art. 385° pkt 20 Kodeksu cywilnego.

Klauzula ,Jezeli rzeczywista powierzchnia uzytkowa Lokalu r6znié sie bedzie od okreslonej w Umowie o nie wiecej
niz +/- 2%, okoliczno$c ta nie wplynie na wysoko$¢é ceny. W przypadku réznicy w rzeczywistej powierzchni uzytkowej
Lokalu w stosunku do okreslonej w Umowie wiekszej niz +/- 2%, jezeli powierzchnia rzeczywista bedzie wieksza,
to Kupujacy zobowigzany bedzie do zaplaty proporcjonalnie wyzszej ceny za cala dodatkowa powierzchnie (ponad
okre$lona w umowie), za$ jezeli powierzchnia rzeczywista bedzie mniejsza, to Sprzedajacy zobowigzany bedzie do
proporcjonalnego obnizenia ceny." — tozsama jest z postanowieniami zamieszczonymi pod numerami 1379, 1478
rejestru klauzul niedozwolonych. Podobnie jak ww. klauzule zastrzegala ona nieuzasadnione wzgledami technicznymi
zmiany inwestycji. Stosowanie tej klauzuli moglo w praktyce wylaczaé¢ odpowiedzialno$¢ powoda za blad w sztuce
budowlanej czy niestaranno$c.

Klauzula ,Spolka przewiduje zakonczenie robot budowlanych w terminie 30 miesiecy od daty otrzymania ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe, przewidywany termin zakonczenia rob6t budowlanych w terminie do dnia 31
grudnia 2009 roku, o ile nie nastapi przerwanie prac na skutek dzialania sily wyzszej lub nie nastapia opdznienia
w uzyskaniu zezwolen ze strony odpowiednich urzedéw, a takze nie nastapi konieczno$¢ wprowadzenie zmian na
zadnie Kupujacego w zakresie wykonczen i instalacji. W razie sprzyjajacych warunkéw atmosferycznych zakonczenie
inwestycji moze nastgpi¢ przed nadejéciem wymienionego terminu i wowczas odpowiednio weze$niej wykonywane
beda obowigzki Stron. Strony ustalaja, ze roboty zostana uznane za zakonczone, nawet jesli prace zewnetrzne oraz
prace w zakresie cze$ci wspdlnych nie zostang zamkniete." — tozsama jest z postanowieniami zamieszczonymi pod
numerami 882, 921, 1252 rejestru klauzul niedozwolonych. Postanowienie to legalizowalo sytuacje, gdy przedluzanie
procedur administracyjnych bylo spowodowane nieprawidlowym dzialaniem powoda, co z kolei mogloby prowadzic¢
do wylaczenia odpowiedzialnoSci powoda za zawinione przez niego przekroczenie terminu wykonania inwestycji.



Analizowana klauzula wlacza wiec odpowiedzialno$é powoda za nieprawidlowe wykonanie zobowigzania (art. 385 3
pkt 2 Kodeksu cywilnego).

Podobnie klauzule: ,,Przyrzeczona umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i sprzedazy zostanie zawarta w
terminie do 180 dni od daty wydania Lokalu. Niezachowanie tego terminu przez Spotke, bedace skutkiem opieszaloSci
dzialahh administracyjnych (wydanie niezbednych zaswiadczen) przy spelnieniu wszystkich warunkéw przez Spotke
lub bedace skutkiem dzialania sily wyzszej nie moze powodowaé zadnych roszczen ze strony Kupujacego. O mozliwoSci
zawarcia umowy przyrzeczonej Spotka powiadomi Kupujacego na piSmie, wskazujac jednoczeénie termin i miejsce
zawarcia tej umowy" , ,,Przyrzeczona umowa ustanowienia sprzedazy zostanie zawarta w terminie okre$§lonym w pkt
(...). Nie stanowi zawinionego nie wykonania Umowy przez Spodlke niezachowanie tego terminu, bedace skutkiem
opieszalosci dzialan administracyjnych (wydanie niezbednych zaswiadczen) przy spelmieniu wszystkich warunkow
przez Spolke lub bedace skutkiem dziatania sily wyzszej.” oraz klauzula ,, Spélka przewiduje zakonczenie robot
budowlanych w terminie do (...) roku, o ile nie nastapi przerwanie prac na skutek dzialania sily wyzszej lub nie
nastgpig niezawinione przez Spolke op6znienia w uzyskaniu zezwolen ze strony odpowiednich urzedéw, a takze nie
nastapi konieczno§¢ wprowadzenia zmian na zadnie Kupujacego w zakresie indywidualnej aranzacji wykonczen i
instalacji — tozsame s3 z postanowieniami zamieszczonymi pod numerami 882, 1203 rejestru klauzul niedozwolonych.
Podobnie jak powyzej analizowane postanowienie przedmiotowe klauzule dopuszczaly sytuacje, gdy przedluzanie
procedur administracyjnych bylo spowodowane nieprawidlowym dzialaniem powoda, co z kolei mogloby prowadzic¢
do wylaczenia odpowiedzialnoSci powoda za zawinione przez niego przekroczenie terminu wykonania inwestycji.

Postanowienia te wlgczaly wiec odpowiedzialnoéé powoda za nienalezyte wykonanie zobowigzania (art. 385 3 pkt 2
Kodeksu cywilnego). Odnoszac sie do zarzutéw powoda zaznaczy¢ nalezy, iz okreSlenie ,,przy spelnieniu wszystkich
warunkow przez spolke” nie jest rdbwnoznaczne ze zlozeniem wniosku o za$wiadczenie we wlaSciwym terminie
umozliwiajacym uzyskanie zaswiadczenia pozwalajacego na zawarcie umowy przyrzeczonej w okre§lonym umownie
terminie. W zwigzku z tym na tle przedmiotowych klauzul mozliwe jest wylgczenie odpowiedzialno$ci powoda za
zawinione nieuzyskanie przez niego wlasciwego zas§wiadczenia w terminie. Majac powyzsze na wzgledzie uznaé nalezy,
ze ww. klauzule tozsame sa z klauzulami zamieszczonymi w rejestrze postanowien niedozwolonych i ksztaltowaly
prawa i obowiazki konsumentéw w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco naruszajac interesy konsumentow.

Klauzula: ,,Kupujacemu przystuguje uprawnienie do odstgpienia od niniejszej umowy bez konieczno$ci podawania
przyczyny w okresie do dnia wydania mu Lokalu. O$wiadczenie o odstapieniu wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewaznoSci i winno by¢ doreczone Spolce za potwierdzeniem odbioru. Jezeli Kupujacy skorzysta z tego prawa
po dokonaniu zaplaty pierwszej raty, to zobowigzany on bedzie do zaplaty kary umownej w wysokosci 10% ceny
okreSlonej w pkt 3.1. Zaplata kary umownej winna nastapi¢ w terminie 7 dni od daty zlozenia o$wiadczenia o
odstgpieniu od Umowy. Spotka uprawniona jest do potracenia kary umownej z wierzytelnoScia Kupujacego z tytutu
zwrotu zaplaconej czeSci lub caloSci ceny. Zwrot pozostalej czeSci uiszczonej ceny nastapi w terminie 25 (dwudziestu
pieciu) dni od dokonania wplaty przez inng osobe, ktéra zawrze ze Spdlka przedwstepng lub wilasciwg umowe
sprzedazy Lokalu, lecz nie p6zniej niz w ciagu 90 dni od daty otrzymana przez Spoltke o$wiadczenia o odstapieniu
od umowy." — tozsama jest z postanowieniami zamieszczonymi pod numerami 368, 510, 887, 1204, 1417, 1472
rejestru klauzul niedozwolonych. Zaznaczy¢ bowiem nalezy, iz podobnie jak w przypadku klauzul zamieszczonych
w rejestrze postanowien niedozwolonych przedmiotowe postanowienia zobowigzuja jedynie konsumenta do zaplaty
kary umownej na wypadek odstgpienia od umowy. Obowiazek taki nie zostal natomiast zastrzezony w stosunku
do powoda (pkt 8.5 wzorca). Podkresli¢ przy tym nalezy, iz kara umowna w wysokoSci 10% ceny nieruchomosci
jest kara razaco wygbrowana nie majaca oparcia w laczacym strony stosunku prawnym. Przedmiotem §wiadczenia
powoda jest typowy budynek mieszkalny zawierajacy mieszkania o typowym standardzie wykonczenia, ktére nie
wymagaja dodatkowych szczegblnych nakladéow zwigzanych z ich budowa lub wykonczeniem. Z tego powodu w
przypadku rezygnacji konsumenta z zawarcia umowy przyrzeczonej wybudowane lokale moga by¢ przedmiotem
obrotu skutkujacym uzyskaniem przez powoda swiadczenia pienieznego wedlug cen rynkowych. Podkreslié przy tym
nalezy, ze w punkcie 8.5 wzorca umowy powdd zastrzegl wykonanie na koszt konsumenta prac majacych na celu
przywrdcenie lokalu do stanu standardowego, co jest Swiadczeniem dodatkowym w stosunku do ww. kary umownej. W
zwigzku z tym kara umowna w tej wysoko$ci nie jest uzasadniona racjonalnymi przestankami w postaci poniesionych



przez powoda kosztow. Majac powyzsze na wzgledzie stwierdzi¢ ponadto nalezy, iz analizowana klauzula wypelnia

warunki okreélone w punkcie 16 i 17 art. 385(( 3) Kodeksu cywilnego.

Powyzsze uwagi, w zakresie wysokoSci zastrzezonej kary umownej, nalez odnie$¢ do postanowien: ,,Wstapienie do
umowy na miejsce Kupujacego innych osbb jest dopuszczalne po uprzedniej zaplacie przez Kupujacego na rzecz
Spoltki kary umownej w wysoko$ci 3% ceny netto okreslonej w pkt. 3.1.”, postanowienia: ,Jezeli Kupujacy popadnie
w zwloke z zaplata drugiej lub dalszej raty ceny, przekraczajaca 45 dni w stosunku do terminéw wynikajacych z
harmonogramu platnosci, o ktérym mowa w pkt. 4. 5, to Spdtka uprawniona bedzie do odstapienia od niniejszej
umowy z winy Kupujacego oraz do réwnoczesnego zadania zaplaty przez Kupujacego kary umownej w wysokoéci
10% ceny okreSlonej w pkt. 3.1. niniejszej umowy. W takim przypadku stosuje sie odpowiednio postanowienia
2 punktu 8.1., dotyczace potracenia oraz terminéw zwrotu uiszczonej przez Kupujgcego ceny. ”, postanowienia:
Jezeli (...) Kupujacy (...) Ktérakolwiek ze stron popadnie w zwloke (...), to odpowiednio druga strona wezwie
strone bedace w zwloce do wykonania zobowigzania wyznaczajac w tym celu dodatkowy 14 dniowy termin, a
po jego bezskutecznym uplywie uprawniona bedzie do odstapienia od Umowy oraz do rdwnoczesnego zadania
zaplaty kary umownej w wysokosci 10% ceny okreslonej w pkt. 3.1. (...). "oraz postanowienia: ,,Stronom przystuguje
uprawnienie do odstagpienia od niniejszej umowy bez konieczno$ci podawania przyczyny w okresie do dnia wydania
Lokalu Kupujacemu. O$wiadczenie o odstapieniu wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznoSci i winno by¢
doreczone drugiej Stronie za potwierdzeniem odbioru. Skorzystanie z tego uprawnienia jest dopuszczalne wylgcznie
za rdbwnoczesna zaplata odstepnego w wysoko$ci 10% ceny okreslonej w pkt 3.1. (...)”

W przedmiotowych klauzulach wysoko$¢ kary umownej do zaplaty ktorej zobowigzany byl konsument uznaé nalezy za
razaco wygorowang. Podkresli¢ nalezy, iz procentowa wysoko$¢ kar umownych w ww. klauzulach zostala odniesiona
do ceny lokalu bedacego przedmiotem stosunku umownego. Kary umowne we wskazanych wysokoSciach oderwane
sg od ponoszonych przez powoda kosztow zwigzanych z niezawarciem przyrzeczonych umow. Podkreslié przy tym
nalezy, iz w pierwszym przypadku powod juz w chwili rezygnacji przez konsumenta z zawarcia umowy ma wskazanego
kontrahenta na zakup mieszkania. W zwigzku z tym, w tego typu przypadkach ryzyko gospodarcze i mozliwoéc
poniesienia przez powoda straty ograniczone sa do minimum. Sad nie podzielil pogladu powoda, iz wprowadzenie
tej klauzuli, z uwagi na zagwarantowanie konsumentowi mozliwoSci zmian podmiotowych umowy jest korzystne
dla konsumenta, a w zwiazku z tym klauzula ta nie moze zosta¢ uznana za niedozwolona. Zaznaczy¢ nalezy, iz
czynnikiem decydujacym o abuzywno$ci przedmiotowej klauzuli, jak i klauzul z nig tozsamych, jest zastrzezenia razaco
wygorowanej kary umownej w drodze jednostronnego postanowienia umownego. W odniesieniu do trzech kolejnych
klauzul, wskazaé nalezy, iz kara umowna w wysokosci 10 % ceny musi by¢ uznana za razaco wygoérowana w rozumieniu

punktu 17 art. 385% Kodeksu cywilnego, jezeli wziaé pod uwage fakt, ze powdd w zaden sposob nie wykazal, ze kara
w tej wysokoSci jest uzasadniona ponoszonymi przez niego kosztami odstgpienia przez konsumenta od umowy. Na
podstawie tych klauzul powod przerzucil na konsumenta ryzyko prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej oraz zmierzatl
do osiggniecia kosztem konsumenta dodatkowych korzy$ci. Powt6rzyé nalezy, iz charakter prowadzonej przez
powoda dzialalnosSci pozwala na znalezienie nabywcy lokalu w przypadku niedojécia do skutku umowy przyrzeczonej,
co rekompensuje powodowi poniesione koszty zwiazane z budowa inwestycji, za$ koszty zwigzane z usunieciem
niestandardowych rozwigzan wprowadzonych na zyczenie konsumenta sg rekompensowane na podstawie dodatkowe;j
kary umowne;.

Analizujac powyzsze kwestie Sad ocenil, ze ww. cztery klauzule byly tozsame ze wskazanymi przez pozwanego
klauzulami z rejestru klauzul niedozwolonych, gdyz byly one treSciowo zblizone do tychze klauzul, a ponadto
ksztaltowaly prawa i obowiazki konsumentéw w taki sam sposdb — w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco
naruszajgc interes konsumentow.

Klauzula o tresci: ,,W razie koniecznoéci dokonania istotnych zmian w projekcie budowlanym, Spoétka zobowigzana
jest do niezwlocznego powiadomienia o tym Kupujacego. W tym przypadku Strony uprawnione beda w terminie 14
dni od daty powiadomienia Kupujacego do zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu od Umowy bez koniecznoSci zaplaty
jakichkolwiek kar umownych, natomiast ze zwrotem wszelkich uiszczonych dotychczas wplat na rzecz Spolki. Za



istotne zmiany w projekcie budowlanym uwaza sie zmiany ilo$ci pomieszczen w Lokalu, zmiany w powierzchni Lokalu
o ponad 10% jego powierzchni projektowej, likwidacje balkonu lub tarasu, istotne zmiany w usytuowaniu budynku.”
tozsama jest z klauzulg zamieszczong pod nr 1478 rejestru klauzul niedozwolonych. Przedmiotowe postanowienie
ksztaltuje prawa i obowigzki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy
konsumentow, poprzez wylaczenie mozliwosci odstapienia od umowy w sytuacji gdy zmiany powierzchni lokalu beda
mniejsze niz 10 %. W zakresie zmiany powierzchni lokalu do 10 % konsument nie mial zagwarantowanej mozliwosci
odstapienia od umowy pomimo niewykonania przez powoda umowy w sposob zgodny z jej treScia. Zaznaczy¢ przy tym
nalezy, iz we wskazanym zakresie postanowienie to przewiduje obowigzek wykonania zobowigzania przez konsumenta

(zaplaty ceny) mimo nienalezytego wykonania zobowigzania przez powoda (pkt 22 art. 385% Kodeksu cywilnego).
Uwagi te odnosza sie rowniez do klauzuli zamieszczonej w pkt ITI1.6 decyzji.

W zakresie klauzuli: ,,Kazda ze stron zobowiazana jest do niezwlocznego powiadomienia drugiej strony o
zmianie adresu wskazanego w umowie, w tym adreséw dla doreczen, pod rygorem uznania za prawidlowo
doreczong korespondencje kierowana na adres dotychczasowy” tozsama jest z postanowieniem zamieszczonym
pod pozycja 1482 w rejestrze klauzul niedozwolonych. Postanowienie to, identyczne pod wzgledem treSciowym z
postanowieniami znajdujgcymi sie w rejestrze klauzul niedozwolonych, pozwalalo powodowi na wigzaca interpretacje
postanowien umownych. Ksztaltowalo ono przy tym sytuacje konsumenta w sposob niekorzystny w poréwnaniu z
ogblnymi zasadami prawa cywilnego dotyczacymi sposobu skladania oswiadczen woli. Postanowienie to ponadto
przyznawalo powodowi uprawnienie rozstrzygania powstalych na tym gruncie sporéw, co nalezy do kompetencji sadu
powszechnego. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze postanowienie to spelnia we wskazanym zakresie kryteria punktu 9 art.

3852 Kodeksu cywilnego. Uwagi te odnosza sie rowniez do klauzuli zamieszczonej w pkt IT1.7 decyzji.

Klauzula: ,,W zwigzku z powyzszymi zobowigzaniami Stron, w razie nie zawarcia przez Kupujacego umowy, o ktérej
mowa w pkt 2.1. li. A, kwota okre§lona w pkt 2.2. zostanie zatrzymana przez Spoélke tytulem kary umowne;j. Kara
nie bedzie nalezna Spolce, jezeli: a. do zawarcia nie dojdzie z powodu wystapienia istotnych réznic w zatwierdzonym
decyzja o pozwoleniu na budowe projekcie budowlanym w stosunku do planéw (...) takich jak: zmiana powierzchni
Lokalu powyzej 10%, zmian ilo$ci pomieszczenn w Lokalu, w tym przypadku Spotka zobowigzana bedzie do zwrotu
zaliczki Kupujacemu w wysokoéci nominalnej bez odsetek w terminie 14 dni od daty zlozenia przez Kupujacego
uzasadnionego oSwiadczenia o odstapieniu od niniejszej umowy." tozsama jest z klauzulami znajdujacymi sie w
rejestrze klauzul niedozwolonych pod nr 357 i 1478. Podobnie jak te klauzule badane postanowienie wylgczalo
konsumentowi mozliwo$é rezygnacji ze stosunku umownego bez zaplaty kary umownej w przypadku zmiany
$wiadczenia powoda. Powdd nie udowodnit przy tym, ze ponosi skutki finansowe odstgpienia przez konsumenta od
umowy w rozmiarze odpowiadajgcym zastrzezonej karze umowne;.

Analizujac zarzuty odwolania odnoszace sie do zaprzestania stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow Sad cze$ciowo podzielil zapatrywanie powoda, w zakresie w jakim nastapila zmiana zaskarzonej decyzji.

Sad ustalil, iz powod zaprzestal stosowania praktyki okre§lonej w punkcie III decyzji w zakresie postanowien 1), 2),
3), 4), 6), 7) z dniem 16 czerwca 2010 .

Pismem z dnia 23 czerwca 2010 r. (k. 271 akt adm.) powdd stwierdzil, ze w zakresie inwestycji (...) w K. wprowadzil
Nnowy wzorzec umowy, ktory jest stosowany przy sprzedazy lokali z tej inwestycji. Na dowod powyzszego przedlozyl
odpisy uméw z dnia 16 czerwca 2010 r. i 23 czerwea 2010 r. zawartych z konsumentami. Przedlozone umowy nie
zawieraly zakwestionowanych w punkcie III decyzji postanowien (z wylaczeniem klauzuli z punktu I11.5. decyzji). Fakt
wprowadzenia nowego wzorca w zakresie ww. inwestycji nie zostal zaprzeczony przez pozwanego. Majac na wzgledzie
powyzsze oraz zasady zwigzane z rozkladem ciezaru dowodowego Sad przyjal date najwczeéniejszej z przedlozonych
przez powoda umow, jako date zaniechania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw okre$lonej w
punkcie III decyzji (z wylaczeniem jednej klauzuli).



Sad nie podzielit twierdzenia pozwanego, iz powdd nie zaprzestal praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw w ww. zakresie poniewaz nie aneksowal zawartych wcze$niej umoéw, co doprowadziloby do
wyeliminowania zakwestionowanych postanowienn umownych z obrotu prawnego. Poglad ten nie jest uzasadniony.

Zgodnie z ust. 2. Art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przez praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentéw rozumie sie godzace w nie bezprawne dzialanie przedsiebiorcy, w szczego6lnoéci: stosowanie
postanowien wzorcow umoéw, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za

niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479*° Kodeks postepowania cywilnego. Jak z powyzszego przepisu wynika
praktyka naruszajac zbiorowe interesy konsumentow jest stosowanie postanowien uznanych za niedozwolone. Na
gruncie ww. regulacji przez stosowanie nalezy rozumie¢ oferowanie i wprowadzanie do obrotu prawnego umow
zawierajacych niedozwolone postanowienia umowne. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz dalszy byt stosunku umownego
(po zawarciu umowy) w obrebie ktorego stosowane byly niedozwolone postanowienia nie ma znaczenia dla oceny
naruszenia okre$lonego w ust.2 art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Odnosi sie to w szczegolnosci
do wykonywania zawartej umowy. Z punktu widzenia wyzej wskazanego przepisu zawarcie umowy skutkuje tym, iz
w konkretnym przypadku nie mamy juz do czynienia ze stosowaniem niedozwolonych klauzul tylko ze stosunkiem
umownym, ktérego czesScia staly sie postanowienia ustalone we wzorcu, ktore ksztaltuja indywidualne prawa i
obowiazki stron konkretnego stosunku umownego. Z chwilg inkorporowania wzorca do umowy traci on (w zakresie
konkretnej umowy) charakter adhezyjnego postanowienia mogacego naruszy¢ zbiorowy interes konsumentow.

Majac powyzsze na wzgledzie brak jest podstaw do twierdzenia, ze nieusuniecie przez powoda niedozwolonych
postanowien umownych zastrzezonych w zawartych wcze$niej umowach przesadza o niemozno$ci stwierdzenia
zaprzestania praktyki naruszajjcej zbiorowe interesy konsumentéw. Na marginesie nalezy jedynie zaznaczy¢, iz
przyjecie odmiennego pogladu mogloby prowadzi¢ do nalozenia na powoda obowiazku w praktyce niewykonalnego,
np. z uwagi na sprzeciw konsumentéw na zmiane umowy, czy tez zawarcie uméow przyrzeczonych.

Pomimo wskazania w punkcie III decyzji dwoch inwestycji, ktorych dotyczy praktyka naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw to w istocie praktyka ta stanowila jeden czyn okre$lony brzmieniem niedozwolonych postanowien
umownych oraz jednakowa forma stosowanych wzorcow umownych. Majac powyzsze na wzgledzie Sad w sposob
jednolity ustalil date zaniechania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw okreslonej w punkcie IIT
decyzji. Zaniechanie tej praktyki Sad ustalil przy uwzglednieniu daty najwczesniejszej z przedtozonych przez powoda
umow.

Wprowadzenie do obrotu nowych wzorcéw, ktore nie zawieraly (poza jednym wyjatkiem) wskazanych w punkcie ITT
decyzji postanowien Sad uznal za udowodnione na podstawie przedlozonych przez powoda umow. Fakt wprowadzenia
do obrotu ww. wzorcow nie zostal przez pozwanego zaprzeczony. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
kwestionowal jedynie charakter prawny nowych wzorcow umownych i skutki ich wprowadzenia dla oceny zaniechania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw. Jak juz wyzej zaznaczono zastrzezenia Prezesa w tym
wzgledzie nie zostaly uwzglednione przez Sad. W zwiazku z powyzszym, na podstawie art. 230 k.p.c. Sad ustalil
moment zaprzestania praktyki okre§lonej w punkcie III zaskarzonej decyzji (z wyjatkiem klauzuli okreslonej w
punkcie II1.5 decyzji) na podstawie przedlozonych przez powoda umow.

Analiza przedlozonych przez powoda uméw wskazuje, ze nie wycofal on z obrotu prawnego klauzuli okre$lonej w
punkcie II1.5. decyzji. W zwiagzku z powyzszym konieczne okazalo sie zobowigzanie powoda do zaniechania praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw w tym zakresie.

Dokonana przez Sad zmiana zaskarzonej decyzji nie dala podstaw do obnizenia nalozonej na powoda kary pienieznej,
gdyz nie wplynela ona w sposéb istotny na ocene prawng praktyki, ktérej dopuscil sie powdd. Powod zaniechal
stosowania praktyki okreslonej w punkcie III decyzji (z wylaczeniem jednej klauzuli) na niespelna dwa miesigce
przed wydaniem zaskarzonej decyzji. Ponadto wskaza¢ nalezy, ze wprowadzenie nowego wzorca nie mialo istotnego
znaczenia z punktu widzenia inwestycji (...) w K., gdyz jak wynika z pisma powoda z dnia 23 czerwca 2010 r., w
momencie wprowadzania tego wzorca inwestycja ta z punktu widzenia budowlanego byla ukonczona i pozostalo



niewiele lokali nieobjetych umowami przedwstepnymi lub sprzedazy (dowdd: pismo powoda z dnia 23 czerwca 2010
r., k. 271 akt adm.).

Majac powyzsze na wzgledzie stwierdzi¢ nalezy, iz zaprzestanie przez powoda praktyki, ktérej dotyczy punkt III
zaskarzonej decyzji, w przewazajacej cze$ci zwigzane bylo z czynnikami od powoda niezaleznymi (zaprzestanie
inwestycji w P., sprzedaz wiekszo$ci lokali z inwestycji w K.), za$ tylko w odniesieniu do marginalnej czeéci inwestycji
(...) wK. zaniechanie praktyki nastgpito z inicjatywy powoda. W ocenie Sadu uwzglednienie tych okolicznosci wyklucza
mozliwo§¢ miarkowania nalozonej na powoda kary pienieznej przy uwzglednieniu zmiany ustalen dotyczacych
momentu zaprzestania praktyki. Podkre$li¢ ponadto nalezy, iz nowe wzorce umowne stosowane dla powyzszej
inwestycji nie wyeliminowaly wszystkich niedozwolonych postanowien umownych — w dalszym ciggu powdd stosowat
postanowienie z punktu II1.5. decyzji.

Niezaleznie od powyzszego w ocenie Sadu nalozona na powoda kara pieniezna uwzglednia charakter naruszenia
ktoérego dopuscit sie powdd i odpowiada ona przestankom okre$lonym w art. 111 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow. W szczego6lnosci odpowiada ona okresowi stosowania niedozwolonej praktyki (2 lata), jak réwniez
ponadlokalnemu charakterowi naruszenia. Nalezy podkresli¢, iz wymierzona za czyn okreslony w punkcie I1I decyzji
kara pieniezna zostala ustalona na poziomie 2,4% maksymalnego wymiaru. Tak wiec zostala ona ustalona w dolnej
granicy ustawowego zagrozenia. W zwigzku z tym brak jest podstaw do stwierdzenia, ze jest ona nadmiernie dolegliwa.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

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

/-/ SSO Bogdan Gierzynski



