Sygn. akt XVII AmA 26/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 pazdziernika 2021 roku

Sad Okregowy w Warszawie XVII Wydzial Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Jolanta Stasinska

Protokolant: stazysta Magdalena Ratajczyk

po rozpoznaniu w dniu 20 pazdziernika 2021 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z odwolania (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w P.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone

na skutek odwolania (...) Spotki Akeyjnej z siedziba w P. od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw z dnia 28 czerwca 2019 roku, Nr (...)

1. oddala odwolanie,

2. zasadza od (...) Spotki Akcyjnej z siedziba w P. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
kwote 720,00 7l (siedemset dwadzieScia zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

Sedzia SO Jolanta Stasinska
Sygn. akt XVII AmA 26/19
Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw decyzja z dnia 28 czerwca 2019 r., Nr (...) orzekk:

Stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (t.j. Dz.U. z 2019r.
poz. 369), po przeprowadzeniu postepowania w sprawie o uznanie postanowiefn wzorca umowy za niedozwolone
wszczetego z urzedu przeciwko (...) S.A. z siedziba w P.,

I. na podstawie art. 23b ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumenté6w uznaje sie postanowienia wzorca umowy
deweloperskiej stosowane przez(...) S.A. z siedziba w P., o treéci:

1. ,(...) wynikajaca z obmiaru powykonawczego zmiana powierzchni uzytkowej Lokalu (w stosunku do podanej w § 2
pkt 6 niniejszego aktu) w granicach do plus-minus 2% nie wplywa na stan rozliczenr miedzy stronami (...)” (§ 4 ust. 1b)

2. ,Strony zastrzegaja, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan
niepienieznych wynikajgcych z niniejszej umowy nastapi poprzez zaplate kar umownych na zasadach ponizszych:

1) za zwloke Dewelopera w dotrzymaniu terminu zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci Lokalu oraz
przeniesienia na Nabywce prawa wlasnoéci tego Lokalu lub zwloke w dotrzymaniu terminu wydania Lokalu w



posiadanie Nabywcy, ktéra powstanie z przyczyn zaleznych od Dewelopera, Deweloper zaplaci Nabywcy kare umowna
w wysokoSci 0,05% ceny brutto, o ktérej mowa w § 4 ust. 1 niniejszego aktu- za kazdy dzien zwloki,

3) laczna wysoko$é kar umownych nie moze przekroczy¢ 5% ceny brutto, o ktérej mowa w § 4 ust. 1 niniejszego aktu” (§
8 pkt1i3)

3. ,Nabywca o$wiadcza ponadto, ze udziela niniejszym Deweloperowi pelnomocnictwa do:

1) dokonywania w imieniu Nabywcy wszelkiego rodzaju czynno$ci prawnych i faktycznych, a takze skladania
o$wiadczen woli i wiedzy w imieniu Nabywcy przed wszelkimi osobami fizycznymi oraz prawnymi (a takze
jednostkami organizacyjnymi nie posiadajacymi osobowoS$ci prawnej), organami administracji rzadowej i
samorzadowej, urzedami, sagdami i instytucjami, z prawem do skladania w imieniu mocodawcy pism, podan,
wnioskow i o$wiadczen i z prawem do uzyskiwania wszelkich dokumentéw (w szczegélnoéci odpisdow, wypisow,
pozwolen, decyzji i zaswiadczen w zakresie (...) zawierania umow o podziale nieruchomo$ci wspélnej do uzywania

2) oddawania podczas glosowania nad uchwalami wspolnoty mieszkaniowej glosu w imieniu Nabywcy w zakresie
dotyczacym laczenia lokali, podziatu lokali, zmiany przeznaczenia lokali, zmiany pomieszczen przynaleznych do lokali
(przy czym zmiany te nie moga dotyczyé Lokalu, ktory jest przedmiotem niniejszej umowy) oraz w zakresie podzialu
nieruchomosci wspolnej do uzywania” (§ 10 pkt 1d i pkt 2)

4. ,Strony oSwiadczaja, ze postanowienia niniejszej umowy zostaly uzgodnione indywidualnie z Nabywca (przez
co rozumie sie przyjecie ich bez uwag lub dokonanie jej zmian poprzez negocjacje obu stron umowy), a Nabywca
potwierdza jednoczes$nie, iz postanowienia te sa dla niego zrozumiale, a takze jednoznaczne” (§ 11 ust. 6 pkt 1),

za niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu art. 385" § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny
(t.j. Dz.U. z 2018r. poz. 1025 ze zm.), co stanowi naruszenie art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
i zakazuje sie ich wykorzystywania

I1. na podstawie art. 23b ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw naklada sie na (...)S.A. z siedziba w
P. srodek usuniecia trwajacych skutkéw naruszenia zakazu okreslonego w art. 23a ww. ustawy, w postaci skierowania
do konsumentow, bedacych stronami uméw deweloperskich zawartych na podstawie wzorca umowy deweloperskiej, o
ktérym mowa powyzej w pkt I, listem poleconym za zwrotnym potwierdzeniem odbioru w terminie 2 (dwoch) miesiecy
od daty uprawomocnienia sie decyzji, pisemnej informacji o wydaniu przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsument6éw niniejszej decyzji nr (...) z dnia 28 czerwca 2019r. o tresci:

»(...) S.A. z siedziba w P. informuje, ze Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw decyzja nr (...) z dnia 28
czerwca 2019r. uznal za niedozwolone postanowienia wzorca umowy deweloperskiej, wykorzystywane przez Spotke w
obrocie z konsumentami o nastepujacej tresci: (...) - nalezy przytoczy¢ tre$¢ postanowien uznanych za niedozwolone.

W zwiazku z powyzszym, postanowienia te nie wigza Pani/Pana, czyli sa bezskuteczne. Bezskuteczno$é powstaje z
mocy prawa i nie jest konieczne stwierdzenie jej na drodze sadowej. Klauzule uznang za abuzywna nalezy zatem
traktowaé tak, jakby w ogole nie zostala zamieszczona w zawartej umowie.

Decyzja Prezesa UOKiK zostala udostepniona na stronie internetowej (...).
Podpis osoby uprawnionej do reprezentacji (...) S.A.”

III. na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 3a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, naklada sie na (...) S.A. z siedziba
w P. w zwiazku z naruszeniem zakazu, o ktérym mowa w art. 23a ww. ustawy:

1. kare pieniezng w wysoko$ci 41.449 z} (slownie: czterdziesci jeden tysiecy czterysta czterdzieSci dziewiec zl) za
stosowanie postanowienia wzorca umowy okreslonego w pkt 1.1 niniejszej decyzji, platng do budzetu panstwa



2. kare pieniezng w wysokos$ci 66.319 zt (stownie: sze$c¢dziesigt szeéc tysiecy trzysta dziewietnascie zl) za stosowanie
postanowienia wzorca umowy okre$lonego w pkt 1.2 niniejszej decyzji, ptatna do budzetu panstwa

3. kare pieniezng w wysokoSci 24.869 zl (slownie: dwadzie$cia cztery tysigce osiemset sze$cdziesiagt dziewieé zt) za
stosowanie postanowienia wzorca umowy okres§lonego w pkt 1.3 niniejszej decyzji, platng do budzetu panstwa

4. kare pieniezna w wysokos$ci 24.869 z} (slownie: dwadziescia cztery tysigce osiemset sze$cédziesigt dziewieé zl) za
stosowanie postanowienia wzorca umowy okre$lonego w pkt 1.4 niniejszej decyzji, platna do budzetu panstwa

IV. na podstawie art. 77 ust. 11 art. 80 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw oraz art. 263 § 11 art. 264 § 1
ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2018r. poz. 2096 ze zm.) w zw.
z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, postanawia sie obciazy¢ (...) S.A. z siedziba w P. kosztami
postepowania w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone w wysokoéci 23,40 zl (slownie:
dwadzieScia trzy zt 40/100) oraz zobowiazaé do ich zwrotu Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji.

Od powyzszej decyzji odwolanie zlozyl powdd: (...) Spdtka Akcyjna z siedziba w P..
Zaskarzonej decyzji zarzucik:

1. naruszenie art. 23a ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (dalej jako u.o.k.i.k) w
zw. z art. art. 385" § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny poprzez uznanie, ze Spélka naruszyla zakaz
stosowania we wzorcach umoéw zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowiefi umownych w rozumieniu
art. 385" § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (dalej jako k.c.), w sytuacji gdy Spotka nie postuguje
sie wzorcem umowy i nie stosuje postanowien niedozwolonych,

2. naruszenie art. 385" § 1 k.c. poprzez uznanie, ze postanowienia objete Decyzja majg charakter postanowien
niedozwolonych w sytuacji gdy charakter tych postanowien nie pozwala na stwierdzenie, ze spelmione zostaly
przestanki uznania ww. postanowien za niedozwolone, w szczego6lno$ci Spoélka nie postuguje sie wzorcem umowy,
zakwestionowane postanowienia byly indywidualnie negocjowane z konsumentami, prawa i obowiazki konsumentow
wynikajgce z ww. postanowien nie zostaly uksztaltowane w sposoéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, ani razaco
naruszajac ich interesy,

3. naruszenie art. 227 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (dalej jako k.p.c.) w zw.
z art. 84 u.0.k.i.k. poprzez nieprzeprowadzenie wszystkich dowodow majacych znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy,
tj. nieprzestuchania zawnioskowanych przez Spotke swiadkéw oraz pana R. B. w charakterze strony,

4.naruszenie art. 233 § 1k.p.c. wzw. z art. 84 u.o.k.i.k. poprzez dowolng a nie swobodng ocene materialu dowodowego,
ktbéra doprowadzila do nieprawidlowego orzeczenia.

Wobec powyzszego wnidst o:

1. uchylenie decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsument6éw z dnia 28 czerwca 2019 r., sygn. akt: (...)
w catosci,

2. dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z dokumentéw zlozonych przez Spoltke w toku postepowania
przed Prezesem Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumenta na okoliczno$é¢ braku podstaw do uznania, ze
postanowienia objete Decyzja stanowig klauzule niedozwolone, w tym w szczegdlnoSci na mozliwosci negocjacji
wszystkich postanowien umowy deweloperskiej, niestosowania przez Spétke wzorca umownego a jedynie projektu
umowy, braku zagrozenia dla interesow konsumenta, braku naruszenia réwnowagi stron umowy deweloperskiej,
gromadzenia przez Spoélke $rodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokali mieszkalnych na zamknietym rachunku
deweloperskim, braku mozliwosci wyplaty $§rodkow na nim sie znajdujacych przed przeniesieniem wlasnos$ci



lokali mieszkalnych na nabywcow a w konsekwencji ryzyka ponoszonego przez Spdtke w przypadku nieodebrania
mieszkania i nieprzystapienia przez nabywcoéw do umoéw przenoszgcych wlasnosé lokali mieszkalnych, modyfikowania
postanowien umoéw deweloperskich w toku negocjacji z klientami,

3. dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z przeshuchania §wiadkow:
a)P.S.,

b) M. K.,

¢)K. D,

d)R.D.,

e)G.P.,

f) pana M. F.,

na okoliczno$¢ mozliwoSci negocjacji wszystkich postanowien umowy deweloperskiej, niestosowania przez Spotke
wzorca umownego a jedynie projektu umowy, pouczenia przez notariusza o znaczeniu poszczegélnych postanowien
umowy deweloperskiej, wyja$nieniu i upewnieniu sie przez notariusza, ze wszystkie postanowienia umowy
deweloperskiej zostaly uzgodnione i odzwierciedlajg zamiar i wo/e wszystkich stron umowy deweloperskiej,
zasadno$ci wprowadzenia poszczegblnych postanowien do treSci umowy deweloperskiej (w odniesieniu do
postanowien kwestionowanych przez UOKiK), braku zagrozenia dia interesow konsumenta, braku naruszenia
réwnowagi stron umowy deweloperskie;j.

4. Dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z przestuchania swiadkow:

a) M. C., na okoliczno$¢ mozliwosci negocjacji postanowienn umowy deweloperskiej i wyrazania przez Spotke zgody na
zmiane postanowien, w tym postanowienia o karze umownej,

b) K. W., na okoliczno$¢ mozliwoSci negocjacji postanowien umowy deweloperskiej i wyrazania przez Spotke zgody
na zmiane postanowien, w tym postanowienia o karze umowne;j.

5. dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z przestuchania R. B. - Prezesa Zarzadu Spolki, w charakterze
strony, na okoliczno$¢ mozliwoSci negocjacji wszystkich postanowien umowy deweloperskiej, niestosowania przez
Spotke wzorca umownego a jedynie projektu umowy, pouczenia przez notariusza o znaczeniu poszczegbdlnych
postanowien umowy deweloperskiej, wyjasnieniu i upewnieniu sie przez notariusza, ze wszystkie postanowienia
umowy deweloperskiej zostaly uzgodnione i odzwierciedlaja zamiar i wole wszystkich stron umowy deweloperskiej,
zasadnoSci wprowadzenia poszczegblnych postanowien do treSci umowy deweloperskiej (w odniesieniu do
postanowien kwestionowanych przez UOKiK), braku zagrozenia dla interesow konsumenta, braku naruszenia
réwnowagi stron umowy deweloperskie;j.

6. przeprowadzenie rozprawy w niniejszym postepowaniu,

7. zasadzenie od Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na rzecz Spotki zwrotu kosztéw postepowania
odwolawczego przez Sadem Okregowym w Warszawie - Sadem Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w tym kosztow
zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych.

Pozwany Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w odpowiedzi na odwotanie wniost o jego oddalenie
oraz oddalenie wnioskéw dowodowych powoda o przestuchanie w charakterze swiadkéw oséb wskazanych w pkt 31 4
(str. 3 odwolania) oraz w charakterze strony Prezesa Zarzadu powodki i zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych. Pozwany podtrzymal stanowisko wyrazone w zaskarzonej decyzji.



Sad Okregowy w Warszawie — Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil nastepujqcy stan
Jaktyczny:

3 (...) Spotka Akcyjna z siedziba w P. zostala wpisana do rejestru przedsiebiorcow KRS pod numerem (...).
Przedmiot dzialalno$ci gospodarczej Spétki obejmuje m.in. roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw
mieszkalnych i niemieszkalnych. / odpis z rejestru KRS- k. 737-738 akt adm./

W ramach prowadzonej dzialalnoéci w sierpniu 2015r. Spélka rozpoczela realizacje przedsiewziecia deweloperskiego
przy ul. (...) w P. pod nazwa (...), polegajacego na budowie zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z
lokalami uslugowymi. Przy realizacji ww. przedsiewziecia Spoltka postugiwala sie wzorcem umowy deweloperskiej
0 nazwie: ,wzo6r umowy”, w oparciu o ktéry zawierala umowy z konsumentami. Wzorzec ten stanowit zalacznik
do przekazywanego konsumentom prospektu informacyjnego dotyczacego wymienionego przedsiewziecia. Zgodnie
z jego postanowieniami Spotka zawarla 52 umowy deweloperskie. / pismo Spoélki z dnia 28 marca 2018r. wraz z
zalaczonym wzorem umowy- k. 5-32 akt adm, umowy deweloperskie zawarte przez Spotke z konsumentami wraz
z zalaczonymi wzorcami uméw- k. 36-60, 66-91, 97-122 akt adm., umowy deweloperskie zawarte przez Spotke z
konsumentami zgodnie z ww. wzorcem- k. 442-681 akt adm./

W wykorzystywanym przez Spotke wzorcu umowy deweloperskiej zamieszczono postanowienia o treSci:

1.,,(...) wynikajaca z obmiaru powykonawczego zmiana powierzchni uzytkowej Lokalu (w stosunku do podanej w § 2
pkt 6 niniejszego aktu) w granicach do plus-minus 2% nie wplywa na stan rozliczenr miedzy stronami (...)” (§ 4 ust. 1b)

2., Strony zastrzegaja, ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan
niepienieznych wynikajgcych z niniejszej umowy nastapi poprzez zaplate kar umownych na zasadach ponizszych:

1)za zwloke Dewelopera w dotrzymaniu terminu zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci Lokalu oraz
przeniesienia na Nabywce prawa wlasnosci tego Lokalu lub zwloke w dotrzymaniu terminu wydania Lokalu w
posiadanie Nabywcy, ktora powstanie z przyczyn zaleznych od Dewelopera, Deweloper zaplaci Nabywcy kare umowna
w wysokoSci 0,05% ceny brutto, o ktérej mowa w § 4 ust. 1 niniejszego aktu- za kazdy dzien zwloki,

3) laczna wysoko$c¢ kar umownych nie moze przekroczyc¢ 5% ceny brutto, o ktérej mowa w § 4 ust. 1 niniejszego aktu” (§
8pkt1i3)

3.,Nabywca o§wiadcza ponadto, ze udziela niniejszym Deweloperowi pelnomocnictwa do:

1)dokonywania w imieniu Nabywcy wszelkiego rodzaju czynno$ci prawnych i faktycznych, a takze skladania
o$wiadczen woli i wiedzy w imieniu Nabywcy przed wszelkimi osobami fizycznymi oraz prawnymi (a takze
jednostkami organizacyjnymi nie posiadajagcymi osobowo$ci prawnej), organami administracji rzadowej i
samorzadowej, urzedami, sagdami i instytucjami, z prawem do skladania w imieniu mocodawcy pism, podan,
wnioskéw i o$wiadczen i z prawem do uzyskiwania wszelkich dokumentéw (w szczegélnoéci odpisdéw, wypisow,
pozwolen, decyzji i zaswiadczen) w zakresie (...) zawierania umoéw o podziale nieruchomosci wspoélnej do uzywania

2)oddawania podczas glosowania nad uchwalami wspolnoty mieszkaniowej glosu w imieniu Nabywcy w zakresie
dotyczacym laczenia lokali, podziatu lokali, zmiany przeznaczenia lokali, zmiany pomieszczen przynaleznych do lokali
(przy czym zmiany te nie moga dotyczy¢ Lokalu, ktory jest przedmiotem niniejszej umowy) oraz w zakresie podzialu
nieruchomo$ci wspélnej do uzywania” (§ 10 pkt 1d i pkt 2)

4.,Strony oéwiadczaja, ze postanowienia niniejszej umowy zostaly uzgodnione indywidualnie z Nabywca (przez co
rozumie sie przyjecie ich bez uwag lub dokonanie jej zmian poprzez negocjacje obu stron umowy), a Nabywca
potwierdza jednoczes$nie, iz postanowienia te sa dla niego zrozumiale, a takze jednoznaczne” (§ 11 ust. 6 pkt 1)

/ wzorzec umowy deweloperskiej- k. 8-32 akt adm./



Realizujac przedsiewziecie deweloperskie (...), Spdtka zapewniala nabywcom ochrone ich Srodkéw finansowych
w postaci zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego. Spoétka zakonczyla procedure wydawania lokali
nabywcom, z ktérymi zawarla umowy deweloperskie w ramach ww. przedsiewziecia w dniu 3 paZzdziernika 2018r.,
natomiast w dniu 25 stycznia 2019r. Spotka zakonczyla procedure zawierania uméw przenoszacych wlasnosé tych
lokali. /pisma Spélki z dnia: 7 stycznia 2019r. wraz z umowa zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego
i25 marca 2019r.- k. 693-7111 718 akt adm./

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie dokumentéw znajdujacych sie w aktach administracyjnych,
gdyz nie byly kwestionowane przez strony, jak rowniez w ocenie Sadu nie budzily watpliwosci.

Sad Okregowy w Warszawie — Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéow zwazyl, co nastepuje:
Odwolanie nie jest zasadne.

Zgodnie z treScia art. 23a ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw z dnia 16 lutego 2007 r. (Dz. U. z 2019 1.,
poz. 369, dalej: ,uokik”), zakazane jest stosowanie we wzorcach umoéw zawieranych z konsumentami niedozwolonych

postanowienn umownych, o ktérych mowa w art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego. Zgodnie z trescig art. 23 b ust. 1
uokik, Prezes Urzedu wydaje decyzje o uznaniu postanowienia wzorca umowy za niedozwolone i zakazujaca jego
wykorzystywania, jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okreSlonego w art. 23a. W decyzji Prezes Urzedu przytacza
tre§¢ postanowienia wzorca umowy uznanego za niedozwolone. W doktrynie wskazuje sie, ze: ,Prezes UOKiK
z urzedu wszczyna i prowadzi postepowanie administracyjne w sprawie uznania postanowienia wzorca umowy
za niedozwolone. W postepowaniu tym strona jest przedsiebiorca, wobec ktorego zostalo wydane postanowienie
0 wszczeciu postepowania - postanowienie to wyznacza zakres podmiotowy i przedmiotowy postepowania.
Przedmiotem tego postepowania jest ustalenie, czy przedsiebiorca naruszyl zakaz wyrazony w art. 23a Ustawy -
tj. zakaz stosowania we wzorcach umoéw zawieranych z konsumentami niedozwolonych postanowien umownych,

o ktérych mowa w art. 385" § 1 k.c. Naruszenie tego zakazu jest bowiem materialnoprawng przestanka wydania
decyzji, o ktorej mowa w art. 23b ust. 1 Ustawy. Na podstawie zgromadzonego materialu, w tym w szczegolno$ci
pelnej treSci wzorca umowy i kontekstu gospodarczego jego stosowania, Prezes UOKiK dokonuje oceny analizowanego

postanowienia wzorca umowy w §wietle kryteriéw okreslonych w art. 385" k.c.” (Stawicki Aleksander (red.), Stawicki
Edward (red.), Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw. Komentarz, wyd. II, Opublikowano: WK 2016).

Bezsporna byla w niniejszej sprawie okoliczno$é, ze powod stosowal w obrocie z konsumentami postanowienia
wskazane w punkcie I zaskarzonej decyzji. Wskaza¢ tu nalezy, ze wskazywana przez powoda okolicznos$é, iz
przedmiotowy dokument jest w jego ocenie jedynie ,projektem umowy deweloperskiej” czy ,wzorem umowy” (k.
5-32 akt adm.), nie zmienia faktu, ze wskazany dokument stanowi wzorzec umowny, gdyz zawiera, postanowienia
umowne w oparciu, o ktére zawierane byly umowy z konsumentami. Pow6d wskazal bowiem w treéci odwolania,
ze przedmiotowy projekt umowy deweloperskiej stanowil punkt wyjécia do rozméw z potencjalnymi nabywcami.
Wskazywana przez powoda okoliczno$¢, ze opracowanie prospektu informacyjnego jest skutkiem wymogow,
ktére naklada ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego nie oznacza, ze opracowany przez dewelopera ,wzoér umowy”, nie podlega kontroli Prezesa UOKiK
w kontek$cie zakazu, o ktérym mowa w art. 23a uokik.

Z powyzszych wzgleddéw uzasadnione bylo dokonanie oceny wskazanych postanowient wzorca umownego pod katem
abuzywno$ci. Materialnoprawna podstawa kontroli abstrakcyjnej postanowie wzorca umowy sa zatem art. 385" i

3852 k.c. stosowane odpowiednio, a wiec z uwzglednieniem faktu, ze Prezes UOKiK zobowigzany byl do dokonania
kontroli w oderwaniu od konkretnego stosunku umownego, do ktérego odnosza sie powolane przepisy. Majac na
wzgledzie abstrakcyjny charakter kontroli wzorca dokonywanej przez Prezesa UOKiK, w oderwaniu od konkretnej
umowy, Prezes Urzedu ocenia tre$¢ postanowien wzorca i tre$¢ hipotetycznych stosunkoéow, jakie moga powstaé
pomiedzy przedsiebiorca a potencjalnym konsumentem na jego podstawie. Prezes Urzedu nie bada i nie ocenia
natomiast sposobu wykorzystania wzorca w konkretnej sytuacji, wobec konkretnych konsumentéw. Zasadnie zatem



przyjat pozwany, ze istotne w tej kontroli jest ustalenie, iz pow6d wprowadzil wzorzec do obrotu i byt gotéw do jego
wykorzystywania oraz, ze stosowanie wzorca nie moze by¢ utozsamiane z zawieraniem umow przy jego wykorzystaniu.
Jak wskazat Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 21 grudnia 2011 r., w sprawie o sygn. akt VI ACa 873/11 :
»Kontrola abstrakcyjna polega na kontroli wzorca jako takiego, w trakcie kontroli abstrakcyjnej ocenie podlega wiec
tres$¢ danego zaskarzonego postanowienia wzorca, a nie sposob jego faktycznego, czy tez potencjalnego wykorzystania
przy uwzglednieniu intencji przedsiebiorcy.” (LEX nr 1642385).

Z powyzszych wzgledow, brak bylo podstaw do uwzglednienia wnioskéw dowodowych powoda wskazanych
w odwolaniu — ukierunkowanych wlasnie na badanie procesu kontraktowania z konsumentami, z uzyciem
przedmiotowego wzorca i ewentualnego negocjowania warunkdéw umowy zawartej na podstawie przedmiotowego
wzorca. Z wskazanych wyzej wzgledow, postanowieniem z dnia 20 pazdziernika 2021 roku pominieto zawnioskowane

przez powoda dowody z zeznah $wiadkéw oraz strony powodowej na podstawie art. 2357 § 1 pkt 2 k.p.c., jako nieistotne
dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Nalezalo bowiem przyjac¢, ze wskazywane okoliczno$ci wykraczaja poza
zakres okoliczno$ci istotnych dla tej sprawy. Wbrew przekonaniu powoda podniesionemu w odwolaniu, dokonanie
przedmiotowej oceny, nie wymaga zbadania okolicznoéci zwigzanych z konkretnym procesem kontraktowania.
Ponadto wnioskowane przez powoda dowody na okoliczno$¢ braku zagrozenia dla interes6w konsumenta, czy braku
naruszenia rownowagi stron umowy deweloperskiej, czyli dowody powolane na okoliczno$¢ prawa a nie faktu, rowniez
podlegaly pominieciu, jako nieistotne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Tym samym, z przedstawionych powyzej
wzgleddw, zarzut naruszenia przez pozwanego art. 227 k.p.c. w zwiazku z art. 84 uokik okazal sie bezzasadny.

Powolane wyzej przepisy art. 385" i 385° k.c. zawieraja pakiet norm ukierunkowanych na ochrone konsumenta w
umowach zawieranych z przedsiebiorcg. Konsument jest bowiem uznawany za ,slabsza" strone stosunku prawnego,
tak ekonomicznie, jak rowniez pod wzgledem do$wiadczenia i posiadanej wiedzy.

Zgodnie z treécig art. 385'§ 1 k.c., postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie
nie wiaza go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego
interesy (niedozwolone postanowienia umowne). Nie dotyczy to postanowien okre$lajacych gléwne Swiadczenia stron,
w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformulowane w sposéb jednoznaczny. W tre$ci powolanego przepisu
ustawodawca wymienil zatem przestanki uznania danego postanowienia za niedozwolone, jezeli ksztaltuje ono prawa
i obowigzki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy. Zastrzezono przy
tym, ze postanowienia okreslajace glowne Swiadczenia stron, takie jak cena lub wynagrodzenie, moga zosta¢ uznane
za niedozwolone postanowienia umowne tylko wowczas, gdy zostaly sformulowane w sposob jednoznaczny.

Majac powyzsze na wzgledzie, nie ulega watpliwosci Sadu, ze zakwestionowane postanowienia wzorca umownego
spelniaja wszystkie wymienione wyzej przestanki. Z cala pewnoscia bowiem, wskazane postanowienia zostaly
zawarte w przedmiotowym wzorcu umownym, jednostronnie opracowanym przez powoda, na ktéry konsument nie
mial rzeczywistego wplywu. Wskazane postanowienia nie dotycza gléwnych $wiadczen stron, takich jak cena lub
wynagrodzenie. Ponadto, ksztaltuja prawa i obowiazki konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajac jego interesy.

Powyzsze wynika przede wszystkim z tego, ze wedlug treSci postanowienia wskazanego w punie 1.1 zaskarzonej decyzji,
wynikajaca z obmiaru powykonawczego zmiana powierzchni uzytkowej Lokalu (w stosunku do podanej w § 2 pkt
6 niniejszego aktu) w granicach do plus-minus 2% nie wplywalaby na stan rozliczen miedzy stronami. Wskutek
takiego ukladu praw dochodzi niewatpliwie do razgcego naruszenia intereséw potencjalnego konsumenta, poprzez
uksztaltowanie stosunku zobowigzaniowego, niezgodnie z zasada rownorzednoéci stron. Wskazane postanowienie
moze wplyna¢ ewidentnie niekorzystnie na sytuacje konsumenta. Moze bowiem doprowadzi¢ do sytuacji, ze
konsument stanie sie wlascicielem lokalu o 2% mniejszego, niz rzeczywiScie mialo to mie¢ miejsce, a ponadto,
cena lokalu w stosunku do rzeczywistych jego wymiaréw bedzie do 2% wyzsza, niz cena, ktoéra zaplacilby w
sytuacji uwzglednienia rzeczywistych wymiaréw lokalu. Ponadto, wbrew przekonaniu powoda, takie uksztaltowanie
praw prowadzitoby do pozbawienia konsumenta prawa do domagania sie rzetelnych rozliczen, adekwatnych do



rzeczywistego przedmiotu $wiadczenia na jego rzecz ze strony powoda. Okoliczno§é wysokich cen na rynku
mieszkaniowym jest natomiast okoliczno$cia powszechnie znang. Prawidlowa byla rowniez konstatacja pozwanego,
ze do czasu dokonania obmiaru konsument pozostaje w niepewnoéci co do wlasciwosSci §wiadczenia. W kontekécie
powyzszych okoliczno$ci uzasadnione bylo przejecie przez pozwanego, ze postanowienie wskazane w punkcie 1.1

zaskarzonej decyzji spelnia przestanki niedozwolonego postanowienia umownego, o ktérym mowa w art. 385" § 1 k.c.

i 3852 pkt 2 k.c.

W odniesieniu do postanowienia umownego wskazanego w punkcie 1.2 zaskarzonej decyzji wskazaé¢ przede
wszystkim nalezy, ze okoliczno$¢ prowadzenia dla zabezpieczenia intereséw konsumentéw zamknietego rachunku
deweloperskiego nie oznacza, ze wskazane postanowienie nie podlega abstrakcyjnej kontroli wzorca. W jego tresci
zawarto bowiem ograniczenie wysoko$ci kary umownej zastrzezonej na rzecz konsumenta w sytuacji niewykonania
przez powoda jego zobowigzan umownych, w przedmiocie tak istotnym jak wydanie konsumentowi jego lokalu w
umowionym terminie oraz zawarcie umowy przenoszacej wlasno$¢ w uméwionym terminie. Z pewnoscig, wskazywane
przez powoda prowadzenie zamknietego rachunku nie rozszerza odpowiedzialno$ci dewelopera z powyzszego tytuhu.
Ponadto, wskazywana przez powoda okoliczno$é podobnej praktyki przez innych deweloper6w nie ma i nie moze
mie¢ zadnego wplywu na dokonywana w niniejszej sprawie ocene abstrakcyjna przedmiotowego postanowienia
umownego. Istotne sa bowiem potencjalne skutki takiego postanowienia, ktére z pewnoScia moze negatywnie
wplywaé na sytuacje konsumenta. Przedmiotowe postanowienie umowne moze za$ skutkowaé zwolnieniem powoda
z poniesienia odpowiedzialnoSci w zakresie kary umownej przenoszacej 5% ceny brutto. Zasadnie przyjat pozwany
w odpowiedzi na odwolanie, ze jedynie w przypadku kary umownej nieograniczonej co do wysoko$ci powod realnie
odczulby konsekwencje finansowe swojego zaniechania w kazdym dniu zwtoki, ponoszgc faktycznie odpowiedzialno$é
konsumenta, zwlaszcza, ze taki sposéb naliczenia kary umownej zostal przewidziany przez powoda. Jak wskazal
Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 17 lipca 2013 roku: ,Wszelkie postanowienia zmierzajace do
ograniczenia czy wylaczenia odpowiedzialno$ci dewelopera z tytulu niewykonania badz nienalezytego wykonania

umowy deweloperskiej, sa klauzulami abuzywnymi. Wynika to wprost z tredci art. 3853 pkt 2 k.c.” (sygn. akt I ACa
125/13, Lex nr 1350444). Rowniez w sprawie dotyczgcej uksztaltowania postanowienia umownego w przedmiocie kary
umownej naleznej od dewelopera Sad ten wskazal, ze: ,,Postanowienie zawarte w (...) umowy przedwstepnej zmierza
do ograniczenia lub wylaczenia odpowiedzialno$ci dewelopera w sytuacji niedotrzymania okreslonego w umowie
terminu zakonczenia inwestycji, a w konsekwencji jako klauzula niedozwolona jest postanowieniem niewiazacym
konsumenta.” (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19.06.2013r., sygn. akt I ACa 1572/12, Lex nr 1345574).
Nie ulega zatem watpliwoéci Sadu, ze postanowienie wskazane w punkcie I.2 zaskarzonej decyzji spelnia przestanki

niedozwolonego postanowienia umownego, o ktérym mowa w art. 385" § 1 k.c. i 385° pkt 2 k.c.

Zasadnie tez ocenil pozwany postanowienie umowne wskazane w punkcie 1.3 zaskarzonej decyzji - dotyczace
udzielenia pelnomocnictwa, ktére zostalo zawarte bezpoérednio we wzorcu umownym. W odniesieniu do powyzszego
rowniez przypomnie¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie dokonywana jest abstrakcyjna kontrola wzorca. Z tego
samego wzgledu, bez znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy pozostawaly podnoszone przez powoda w
odwolaniu okoliczno$ci. Powdd wskazywal w szczegoblnosci, ze nabywcey lokali negocjujac umowe deweloperska
zwracali rowniez uwage na ten punkt, ktory przyjmowany byl przez nich entuzjastycznie po uzyskaniu informacji o
celu jego wprowadzenia, ktorym byto wylacznie dzialanie na korzy$¢ nabywcédw lokali. Dla przedmiotowej kontroli
nie ma tez znaczenia wskazywana przez powoda cheé oszczedzenia nabywcom lokali konieczno$ci podejmowania
uchwal w zakresie przydzialu do wylacznego korzystania poszczegélnym nabywcom lokali miejsc parkingowych,
przylegajacych do lokali mieszkalnych balkonow i tarasow. Istotne jest natomiast to, ze zakres zawartego umocowania
jest niejednoznaczny i nieprecyzyjny. Nie ulega tez watpliwo$ci, ze zawarcie tego rodzaju umocowania w tre§ci umowy,
a nie w odrebnym dokumencie, moze nastreczaé trudnosci co do nalezytej analizy, nawet w przypadku dostatecznie
uwaznego konsumenta, majac na wzgledzie obszerno$¢ i znaczny stopienn skomplikowania przedmiotowych umow.
Tym bardziej trudne moze by¢ uzmyslowienie mozliwych jego skutkow. Wskazane postanowienie zostalo bowiem
skonstruowane na wysokim poziomie ogo6lnoéci. Zasadnie przyjal pozwany, ze w ten sposéb powdd moze sprawnie
podejmowaé decyzje dotyczace nieruchomos$ci wsp6lnej oraz bezposrednio wplywaé na funkcjonowanie wspdlnoty



mieszkaniowej, nie biorac pod uwage intereséw konsumentéw, ktére moga by¢ przeciez odmienne. Podzial
nieruchomoéci wspdlnej do uzywania moze np. skutkowaé zmniejszeniem powierzchni nieruchomosci, z ktérej bedzie
mogt korzystaé konsument. Wskazywana przez powoda okoliczno§¢ o braku jakichkolwiek sygnalow, ze powod
moglby wykorzystywaé przedmiotowe pelnomocnictwo w sposdb nieuprawniony, czy na szkode konsumenta, rowniez
pozostaje bez wplywu na oceng postanowienia pod katem abuzywno$ci. Chodzi tu bowiem o potencjalnie mozliwe
skutki, nie za$ o to, czy wystapily jakiekolwiek symptomy zagrozenia interesu konsumenta. Na powyzsza ocene,
wbrew przekonaniu powoda, nie wyplywa réwniez okoliczno$¢ uregulowania w kodeksie cywilnym obowiazkow
pelnomocnika wzgledem mocodawcy, czy skutkdw przekroczenia zakresu umocowania i dzialania wbrew rzeczywistej
lub nawet hipotetycznej woli mocodawcy. Nie zmienia powyzszego rowniez to, ze mocodawca udzielajacy
pelnomocnictwa nadal jest uprawniony do dzialania we wlasnym imieniu i nie przestaje by¢ dysponentem naleznych
mu praw z uwagi na zasade prymatu woli mocodawcy nad wola pelnomocnika. Niewatpliwie, takie postanowienia
reguluja sytuacje powoda w sposob znacznie korzystniejszy od sytuacji konsumenta. Przedmiotowe postanowienie
moze niewatpliwie ogranicza¢ uprawienia konsumenta jako wlasciciela nieruchomog$ci. Konsekwencja powyzszego

bylo uznanie wskazanego postanowienia, jako niedozwolonego postanowienia umownego, o ktérym mowa w art. 385"
§1k.c.

W przekonaniu Sadu zasadnie réwniez Prezes UOKiK uznat za niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu

art. 385" § 1 k.c., wskazane w punkcie 1.4 zaskarzonej decyzji. Trudno przyjaé, aby postanowienie o treéci: ,,Strony
o$wiadczaja, ze postanowienia niniejszej umowy zostaly uzgodnione indywidualnie z Nabywca (przez co rozumie
sie przyjecie ich bez uwag lub dokonanie jej zmian poprzez negocjacje obu stron umowy), a Nabywca potwierdza
jednoczeénie, iz postanowienia te sa dla niego zrozumiale, a takze jednoznaczne” (§ 11 ust. 6 pkt 1), stanowilo
jedynie naturalne dzialanie notariusza i potwierdzenie wykonania przez niego tego obowiazku, a w konsekwencji,
Ze nie moglo narusza¢ interesow konsumenta. Nadal bowiem nie nalezy traci¢ z pola widzenia, Ze ocena niniejszego
postanowienia dokonywana jest w ramach oceny wzorca umownego pod katem jego abuzywno$ci. Nie ulega rowniez
watpliwo$ci Sadu, ze postanowienie umowne o tej treSci, moze w rzeczywisto$ci wprowadza¢ konsumenta w blad,
co do braku mozliwoéci powolywania sie wobec powoda na brak indywidualnych uzgodnien. Zasadnie tez przyjat
pozwany, ze oSwiadczenie potwierdzajace, ze konsument uznaje postanowienia ,indywidualnie uzgodnionej” umowy,
moze wywolywaé¢ mylne przekonanie konsumenta, co do braku mozliwoéci kwestionowania w przysztosci tresci
postanowien umowy, poprzez podwazenie ich sformulowania w sposéb jednoznaczny i zrozumialy (art. 385 § 2 k.c.).
Na zagrozenie interesu konsumenta wskazuje rowniez okolicznos$é, ze przedmiotowe o$wiadczenie, z uwagi na uzyte
sformulowanie: ,postanowienia niniejszej umowy” oznacza, ze moze ono w istocie zosta¢ zastosowane przez powoda
do kazdego postanowienia umownego, wedle uznania powoda. W ocenie Sadu, postanowienie takie ma nieuczciwy

wzgledem konsumenta charakter, a tym samym abuzywny w rozumieniu art. 385" § 1 k.c.

Z powyzszych wzgleddw zasadnie pozwany uznal wskazane w punkcie I.1-4 zaskarzonej decyzji postanowienia wzorca

umowy za niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu art. 385" § 1k.c., co stanowi naruszenie art. 23a uokik,
izakazal ich wykorzystywania. Tym samym zarzut naruszenia przez pozwanego art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 84 uokik
okazat sie bezzasadny.

W konsekwencji, nie budzi watpliwos$ci Sadu zasadno$¢ zastosowania przez pozwanego $rodka usuniecia trwajacych
skutkéw naruszenia zakazu okre§lonego w art. 23a uokik, o ktérym mowa w punkcie II zaskarzonej decyzji. Brak bylo
tez podstaw do kwestionowania wysokoSci natozonych kar pienieznych, wskazanych w punkcie I11.1-4 zaskarzonej
decyzji. W ocenie Sgdu ich wysoko$¢ zostala ustalona w sposéb prawidtowy, z uwzglednieniem zasad, o ktérych mowa
w treéci art. 111 ustawy uokik, relatywnie niskich, ale zarazem adekwatnych do okolicznosci, a takze okresu, stopnia
i skutkow rynkowych stwierdzonego naruszenia przepisOw ustawy. W przekonaniu Sadu, kary te spetnia takze swoje
funkcje prewencyjne.



O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 98 k.p.c. i w oparciu o §14 ust. 2 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 22 paZzdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych. Na koszty procesu
po stronie pozwanego zlozyl sie koszt wynagrodzenia jego pelnomocnika w wysoko$ci 720,00 zl.

Sedzia SO Jolanta Stasinska



