Sygn. akt XVII AmA 142/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 grudnia 2013r.

Sad Okregowy w Warszawie XVII Wydzial - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w skladzie nastepujacym:
Przewodniczaca: SSR (del.) Monika Gajdzinska-Sudomir

Protokolant: Andrzej Tracz

po rozpoznaniu w dniu 16 grudnia 2013r. w Warszawie na rozprawie

sprawy z powodztwa: (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnosScia z siedziba w W.

przeciwko: Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

o stwierdzenie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw i nalozenie kary pienieznej

na skutek odwotania od Decyzji Prezesa UOKIiK z dnia 6 lipca 2011 1. Nr (...)

1. oddala odwolanie;

2. zasadza od (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialnoScia z siedziba w
W. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw kwote
360 zl (trzysta sze$c¢dziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

SSR (del.) Monika Gajdzinska-Sudomir

Sygn. akt XVII AmA 142/11

UZASADNIENIE

Dnia 10 stycznia 2014r.

Decyzja nr (...) zdnia 6 lipca 2011r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, na podstawie art. 27 ust. 1i 2
ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, pdz. 331 ze zm.) oraz stosownie
do tresci art. 33 ust. 6 tej ustawy, po przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow przeciwko (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. uznal, ze stosowanie przez tego przedsiebiorce
postanowien zawartych we wzorcu umowy o nazwie , Umowa zobowigzujaca do wybudowania mieszkania we
wznoszonym budynku nr... lokal... " o tresci:

»1. (...) Strony uzgadniaja ze wydzielenie miejsca postojowego oraz komorki lokatorskiej do wylacznego korzystania
przez Kupujacego bedzie uwzglednialo postanowienie (...) z zastrzezeniem, ze rzeczywista powierzchnia komorki
lokatorskiej oddanej do wylacznego korzystania moze r6znié sie od projektowanej i wskazanej w niniejszym paragrafie
powyzej w granicach +/- 2 %, przy czym Strony zgodnie ustalaja iz réznica w granicach okreslonej powyzej tolerancji
nie bedzie stanowila o niezgodnoSci z postanowieniami niniejszej Umowy."

2. ,(...) Powierzchnia Lokalu i jego czeSci skladowych, tj. balkonu moze ulec zmianie. Rzeczywista powierzchnia
uzytkowa zostanie ustalona ostatecznie na podstawie pomiaréw powykonawczych wykonanych zgodnie z wlasciwymi
normami. Inwestor zastrzega, iz rzeczywista powierzchnia Lokalu, i jego czeéci skladowych, tj. balkonu moze r6znic
sie od projektowanej i wskazanej w § 3 ust. 2 powyzej w granicach +/- 2 %, przy czym Strony zgodnie ustalajg iz



r6znica w powierzchniach uzytkowych Lokalu i jego cze$ci skladowych w granicach okre$lonej powyzej tolerancji nie
bedzie stanowila o niezgodno$ci Lokalu i jego czeSci sktadowych z uzgodnionym przedmiotem niniejszej Umowy. W
przypadku wystapienia réznicy cena bedzie odpowiednio skorygowana."

3. ,Ceny podane w niniejszym paragrafie zawieraja podatek od towaréw i ustug (VAT). Stawka podatku VAT na dzien
zawarcia niniejszej Umowy wynosi: dla Lokali 7%. Stawka podatku VAT na dzien zawarcia niniejszej Umowy wynosi
dla udzialu w Hali garazowej 22%. W przypadku zmiany stawek podatku VAT przed zawarciem umowy sprzedazy w
formie aktu notarialnego ceny ulegna zmianie stosownie do zmiany stawki podatku VAT wedlug stanu obowigzujacego
w dniu podpisywania umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego, przy czym w zadnym przypadku kwoty cen netto
nie ulegna obnizeniu."

4. ,2Inwestorowi przystuguje prawo odstgpienia od niniejszej Umowy w przypadku, gdy Kupujacy opdznia sie z
platnos$cia pierwszej raty, o ktérej mowa w § 5 ust. 1 o okres dluzszy niz 7 dni."

5. ,W przypadku odstgpienia od Umowy przez Inwestora w trybie ust. 1 pkt b (,,gdy Kupujacy opdznia sie z platnoscia
ktorejkolwiek z kolejnych rat, wskazanych w Harmonogramie platnoéci stanowiacym zalacznik nr 4 do niniejszej
Umowy o co najmniej 30 dni i mimo wyznaczenia ponownego terminu platnosci opéznionej raty nie dokonuje") lub
pkt ¢ (,gdy Kupujacy dwukrotnie nie przystapit do aktu notarialnego w wyznaczonym przez Inwestora terminie")
Inwestor zwr6ci Kupujacemu kwoty wplacone przez Kupujacego tytutem rat ceny. Zwrot nastapi po pomniejszeniu
lacznej kwoty nominalnej uiszezonych rat o kwota kary umownej w wysokosci 10% ceny oraz inne kwoty nalezne
Inwestorowi w mys$l postanowien niniejszej Umowy w zwigzku z wykonaniem przez niego prawa odstapienia w trybie
ust. 1. Zwrot wspomnianych wyzej kwot nastapi w terminie do 90 dni od dnia odstapienia. "

stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, polegajaca na stosowaniu postanowien wzorcow
umoéw, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa

w art. 479 kodeksu postepowania cywilnego, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow i stwierdza sie zaniechanie jej stosowania z dniem 28 czerwca 2010r.

W pkt. IT Decyzji Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia
16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, p6z. 331 ze zm.) oraz stosownie do tresci
art. 33 ust. 6 tej ustawy, po przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw przeciwko (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. uznal, Ze dzialanie polegajace na stosowaniu postanowien
zawartych we wzorcach umownych stosowanych przez (...) Sp. z o.0. o tresci:

1. ,, W treSci aktu notarialnego Kupujacy wyrazi nieodwolalng i nie wygasajaca na wypadek $mierci zgode na
ustalenie przez Inwestora sposobu korzystania z hali garazowej, komorek lokatorskich oraz ujawnienie go w ksiedze
wieczystej, a takze na ustalenie sposobu korzystania z ogrodkéw przydomowych." — wzorzec zatytulowany ,, Umowa
zobowigzujaca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lokal... " oraz wzorzec o nazwie ,, Umowa
nr... dotyczaca lok. nr... ul (...)... "

2. ,Kupujacy nie moze odmoéwic¢ odbioru Lokalu podczas drugiego odbioru technicznego powolujac sie na wady,
ktore mogly zostaé przez niego stwierdzone podczas pierwszego odbioru technicznego, przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci. " - wzorzec zatytulowany ,, Umowa zobowiazujaca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku
nr... lokal... " oraz wzorzec o nazwie ,, Umowa nr... dotyczaca lok. nr... ul. (...)..."

3. ,Jezeli Kupujacy, lub upowazniony przez Kupujacego przedstawiciel, byl nieobecny na pierwszym terminie odbioru
technicznego i bedzie nieobecny podczas drugiego terminu odbioru technicznego, o ktérym Kupujacy zostanie rowniez
powiadomiony,

Kupujacy niniejszym udziela pelnomocnictwa dla Inwestora, w ramach ktorego Inwestor bedzie mial prawo do
jednostronnego przeprowadzenia odbioru technicznego Lokalu oraz przyjecia protokotu odbioru technicznego. W
takim przypadku Strony uznaja iz sam fakt odbioru technicznego oraz jego skutki prawne sa tozsame z przewidzianymi



dla odbioru dwustronnego i w pelni wiazace dla obu Stron. " - wzorzec zatytulowany ,, Umowa zobowiazujaca do
wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lokal..." oraz wzorzec o nazwie ,Umowa nr... dotyczaca lok.
nr...ul (...)... "

4. , W przypadku zwloki Inwestora w wykonaniu zobowigzania okre§lonego w § 3 ust. 14 niniejszej Umowy, tzn.
uchybienia terminu, o okres dluzszy niz 9o dni, Kupujacemu przystuguje prawo do odstapienia od Umowy i zazadania
zaplaty przez Inwestora zwrotu lacznej kwoty rat wplaconych na poczet ceny, jak rowniez zaplaty naliczonej kary
umownej w wysokos$ci 0,1% od sumy wplaconych rat ceny za kazdy tydzien zwloki, lacznie nie wiecej jednak niz 10%
ceny." - wzorzec zatytulowany Umowa zobowiazujaca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr...
lokal... ", zastapione nastepnie postanowieniem o tresci: ,, W przypadku zwltoki Inwestora w wykonaniu zobowigzania
okre§lonego w § 3 ust. 14 niniejszej Umowy, tzn. uchybienia terminu, o okres dluzszy niz 9o dni, Kupujgcemu
przystuguje prawo do odstapienia od Umowy i zazadania zaplaty przez Inwestora zwrotu tacznej kwoty rat wptaconych
na poczet ceny, jak rowniez zaplaty naliczonej kary umownej w wysokosci 0,1 % od sumy wplaconych rat ceny za kazdy
tydzien zwloki, lacznie nie wiecej jednak niz 5% ceny." - wzorzec o nazwie ,,Umowa nr... dotyczaca lok. nr... ul. (...)..."

stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, polegajaca na stosowaniu postanowien wzorcow
umoéw, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa

w art. 479% kodeksu postepowania cywilnego, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw i nakazuje sie zaniechanie jej stosowania.

Ponadto w pkt. III Decyzji Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4
ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, pdz. 331 ze zm.) oraz stosownie
do treSci art. 33 ust. 6 tej ustawy, po przeprowadzeniu postepowania w sprawie naruszenia zbiorowych interesow
konsumentéw natozyl na (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. kare pieniezna w wysokosci:

1. 75.213 zl (siedemdziesiat piec tysiecy dwiescie trzynascie ztotych), platng do budzetu panhstwa, z tytulu naruszenia
zakazu, o ktorym mowa w art. 24 ust. 2 pkt | ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, w zakresie opisanym w
punkcie I sentencji niniejszej decyzji.

2. 172.683 7zt (sto siedemdziesiat dwa tysiace szeSéset osiemdziesiat trzy zlote), platna 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 II sentencji niniejszej decyzji.

W uzasadnieniu zaskarzonej decyzji Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wskazal, iz postepowanie
zostalo wszczete z uwagi na mozliwo$¢ naruszenia interesu publicznego. Naruszenie za$ tego interesu ma miejsce
wowczas, gdy skutkami dzialan sprzecznych z ustawa dotkniety jest szerszy krag uczestnikow rynku, wzglednie gdy
te dzialania wywoluja na rynku inne niekorzystne zjawiska. (...) Sp. z o.0. prowadzila i prowadzi duza inwestycje
budowlang. W dzialalnoé¢ Spotki wpisane jest oferowanie lokali mieszkalnych nieograniczonej i nieokreslonej z géry
liczbie konsumentow. W zwiazku z powyzszym wszczecie postepowania w niniejszej sprawie byto zasadne i konieczne
z punktu widzenia ochrony interesu publicznego. Co do naruszenia zakazu z art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow Prezes UOKiK wskazal, iz zgodnie z treécig art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
zakazane jest stosowanie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow, przez ktore stosownie do definicji
zawartej w ust. 2 tego przepisu rozumie sie godzace w zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne dzialania
przedsiebiorcy. Zbiorowe interesy konsumentow podlegajg zatem ochronie przed wymierzonymi w nie naruszeniami,
polegajacymi na sprzecznych z prawem dzialaniach przedsiebiorcow. Aby okreslone zachowanie moglo zostac¢ uznane
za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw konieczne jest kumulatywne spelnienie nastepujacych
przestanek:

a) kwestionowane dzialanie jest dzialaniem przedsiebiorcy;

b) dzialanie to jest bezprawne;



¢) dzialanie to godzi w zbiorowe interesy konsumentow.

Prezes UOKIK ustalil réwniez, iz (...) Sp. z o0.0. z siedziba w W. jest przedsiebiorca w rozumieniu art. 4 pkt
1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, gdyz jest spotka prawa handlowego wpisang do Krajowego
Rejestru Sadowego, prowadzaca we wlasnym imieniu dzialalno$é gospodarcza. Odno$nie bezprawnos$ci dzialan
podejmowanych przez przedsiebiorce Prezes UOKiK wskazal, iz same przepisy ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentéw nie reguluja konstrukcji bezprawno$ci dzialan przedsiebiorcy. Nalezy zatem przyjac, zgodnie z
literalnym brzmieniem art. 24 ustawy, ze ,dzialanie bezprawne" to zachowanie sprzeczne z nakazem lub zakazem
zawartym w ustawie, rozporzadzeniu wydanym na podstawie i dla wykonania ustawy, umowa miedzynarodowa
majaca bezposrednie zastosowanie w stosunkach wewnetrznych oraz z zasadami wspoélzycia spolecznego. Ponadto
Prezes UOKIK podkreslil, iz w oparciu o art. 24 ust. 2 pkt | mozna sformulowa¢ samoistng przestanke bezprawnosci,
jezeli ustali sie, ze przedsiebiorca stosowal postanowienia wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do ww. rejestru (por.
wyrok SOKiK z dnia 25 marca 2004 r. Sygn. akt XVII AmA 51/03). A zatem wykazanie, ze przedsiebiorca wprowadzil
do obrotu wzorzec umowny zawierajacy postanowienia o treéci juz wpisanej do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych, stanowi wystarczajaca przestanke do uznania bezprawnosci dzialania tego przedsiebiorcy.

Odnoszac sie do poszczeg6lnych postanowien wzorcow umoédw Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow -
Delegatura UOKiK w W. stwierdzil odno$énie pkt 1.1. i 1.2 sentencji decyzji, iz w § 3 ust. 9 wzorca o nazwie ,, Umowa
zobowiazujaca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku... nrlok... " (pkt LI. sentencji niniejszej decyz;ji)
zawiera postanowienie o treéci:

»(...) Strony uzgadniaja, ze wydzielenie miejsca postojowego oraz komorki lokatorskiej do wylacznego korzystania
przez Kupujacego bedzie uwzglednialo postanowienie (...) z zastrzezeniem, ze rzeczywista powierzchnia komorki
lokatorskiej oddanej do wylacznego korzystania moze r6znié sie od projektowanej i wskazanej w niniejszym paragrafie
powyzej w granicach +/- 2 %, przy czym Strony zgodnie ustalajg iz réznica w granicach okres$lonej powyzej tolerancji
nie bedzie stanowila o niezgodno$ci z postanowieniami niniejszej Umowy."

Ponadto stwierdzil, ze § 3 ust. 12 wzorca o nazwie , Umowa zobowigzujaca do wybudowania mieszkania we
wznoszonym budynku... nr lok... " (pkt 1.2 sentencji niniejszej decyzji zawiera postanowienie o treéci:

»(...) Powierzchnia Lokalu i jego czeSci skladowych, tj. balkonu moze ulec zmianie. Rzeczywista powierzchnia
uzytkowa zostanie ustalona ostatecznie na podstawie pomiaréw powykonawczych wykonanych zgodnie z wlasciwymi
normami. Inwestor zastrzega, iz rzeczywista powierzchnia Lokalu, i jego czeéci skladowych, tj. balkonu moze r6znic¢
sie od projektowanej i wskazanej w § 3 ust. 2 powyzej w granicach +/- 2 %, przy czym Strony zgodnie ustalajg, iz
réznica w powierzchniach uzytkowych Lokalu i jego cze$ci skladowych w granicach okre$lonej powyzej tolerancji nie
bedzie stanowila o niezgodnosci Lokalu i jego cze$ci sktadowych z uzgodnionym przedmiotem niniejszej Umowy. W
przypadku wystapienia réznicy cena bedzie odpowiednio skorygowana. "

Zdaniem Prezesa Urzedu, treS¢ ww. postanowien jest tozsama z tre$cia postanowienia, uznanego za niedozwolone
wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 12 listopada 2007 r. (Sygn. akt XVII AmC 108/07), o
tredci:

»Strony zgodnie o$wiadczaja, ze w przypadku, gdy réznica w powierzchni lokalu mieszkalnego nr... po obmiarze
dokonanym zgodnie z par. 5 pkt | mniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2
pkt 1 niniejszej umowy nie bedzie przekraczac 3%, przez co strony rozumieja zar6wno zmniejszenie, jak i zwiekszenie
powierzchni, to cena za lokal mieszkalny okre$lona w par. 3 pkt1lit. a) nie ulegnie zmianie, - w przypadku, gdy réznica
w powierzchni lokalu mieszkalnego, po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt | niniejszej umowy w stosunku do
powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 nin. umowy bedzie przekracza¢ 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 i powierzchni mieszkania wraz z komo6rka lokatorska i balkonem /tarasem/ po dokonanym obmiarze."



Postanowienie to zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone pod numerem
(...). W przedmiotowym wyroku Sad Ochrony Konsumentéw i Konkurencji uznal, iz kwestionowane postanowienie

stanowi niedozwolong klauzule umowna w rozumieniu art. 385" § 1 k.c. oraz art. 385 pkt 20 k.c. Sad wskazal,
ze okreslenie w zakwestionowanym postanowieniu 3% progu zmiany wielko$ci powierzchni budowanego lokalu
mieszkalnego przy aktualnych mozliwosciach korzystania przez dewelopera z nowoczesnych technologii budowlanych
jest okreSlone na zbyt wysokim poziomie. Sad wskazal, iz biorac pod uwage mozliwoSci wspolczesnej techniki
budowlanej wybudowanie lokalu, ktérego powierzchnia bedzie do 3 % inna od pierwotnie zaplanowanej przez
inwestora, moze by¢ wynikiem bledu lub niestaranno$ci w sztuce budowlanej. R6znica pomiedzy powierzchnia
projektowang a rzeczywista mieszkania jest niczym nieuzasadniona ze wzgledéw technicznych. Sad podkreslil,
iz deweloper winien wywiazaé sie ze swojego zobowigzania i zrealizowac inwestycje zgodnie z projektem. Sad
wskazal takze, iz kwestionowane postanowienie przyznaje przedsiebiorcy uprawnienie do zmiany ceny lokalu po
zawarciu umowy, nie uprawniajac jednak w takim przypadku konsumenta do odstapienia od umowy. Postanowienia
wzorca umownego, ktore przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreélenia lub podwyzszenia ceny
lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od umowy, stanowig w
Swietle art. 3853 pkt 20 k.c. niedozwolone postanowienia umowne. W opinii Sadu tego rodzaju zapis umowny naraza
konsumenta na ponoszenie dodatkowych kosztéw, na ktore nie ma on wplywu i ktére stanowi¢ dla niego moga
znaczne obciazenie. Mozliwo$¢ zatem nalozenia na konsumenta ciezaru finansowego, bedacego wynikiem realizacji
przez sprzedajacego przedmiotu umowy niezgodnie z jej postanowieniami i projektem jest, w ocenie Sadu, sprzeczna
z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumenta.

W ocenie Prezesa Urzedu kwestionowane wyzej klauzule nalezy uznaé za tozsame w swoim celu i skutku z klauzula
wpisang do rejestru pod nr (...).

Odnos$nie pkt 1.3 sentencji decyzji Prezes UOKiK stwierdza sie, ze w § 4 ust. 2 wzorca o nazwie ,, Umowa zobowiazujaca

"

do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku... nr lok... " znajduje sie postanowienie o treSci: , Ceny
podane w niniejszym paragrafie zawieraja podatek od towaréw i ustug (VAT). Stawka podatku VAT na dzien zawarcia
mniejszej Umowy wynosi: dla Lokali 7%. Stawka podatku VAT na dzien zawarcia niniejszej Umowy wynosi dla udzialu
w hali garazowej 22%. W przypadku zmiany stawek podatku VAT przed zawarciem umowy sprzedazy w formie
aktu notarialnego ceny ulegna zmianie stosownie do zmiany stawki podatku VAT wedlug stanu obowiazujacego w
dniu podpisywania umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego, przy czym w zadnym przypadku kwoty cen netto
nie ulegng obnizeniu. " Zdaniem Prezesa Urzedu, tre$¢ ww. postanowienia jest tozsama z treScig postanowienia o
tredci: ,Strony o$wiadczaja, ze ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy uwzglednia obecnie obowiazujace
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 Nabywca." Prezes UOKiK wskazal, iz postanowienie to zostalo uznane
za niedozwolone postanowienie umowne wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia
2006 r. (Sygn. akt XVII AmC 126/05) i wpisane do prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsument6w rejestru postanowien wzorcOw umoéw uznanych za niedozwolone pod numerem (...). W przywolanym

wyroku Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznal, iz przedmiotowe postanowienie narusza art. 385° pkt 20
k.c. ze wzgledu na uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub podwyzszenia ceny po zawarciu umowy
bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy. Sad wskazal, iz omawiane postanowienie przyznaje
deweloperowi uprawnienie do okreslenia ceny lokalu po zawarciu umowy, nie uprawnia jednak w takim przypadku
konsumenta do odstapienia od umowy. W opinii Prezesa Urzedu nie ulega watpliwosci, iz postanowienie opisane w
pkt L 3 sentencji niniejszej decyzji jest tozsame w swoim celu i skutku z cytowanym wyzej postanowieniem wpisanym
do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone.

Odnosnie pkt 1.4 sentencji decyzji Prezes UOKIiK stwierdzil, ze § 9 ust. | wzorca o nazwie ,, Umowa zobowigzujaca
do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku... nr lok..." zawiera postanowienie o tresci: ,Inwestorowi
przystuguje prawo odstapienia od niniejszej Umowy w przypadku, gdy Kupujacy opdznia sie z platnoscia pierwszej



raty, o ktorej mowa w § 5 ust. 1 o okres dluzszy niz 7 dni." Zdaniem Prezesa Urzedu, treS¢ ww. postanowienia jest
tozsama z treScig nastepujacego postanowienia: ,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 (czeéci) ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty
podatku od towaru i ustug i nie dokona odpowiedniej platno$ci wraz z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia
wymagalno$ci, okreslonego w par. 3 niniejszej umowy."

Powyzsze postanowienie zostalo uznane przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 28 stycznia
2008r. (Sygn. akt XVII AmC 109/07) za niedozwolone postanowienie umowne i wpisane do rejestru postanowien
wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone pod numerem (...). Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow uznatl
przedmiotowe postanowienie za sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajjce interesy konsumenta w
zakresie, w jakim ustanawia dla strony sprzedajacej prawo do wypowiedzenia umowy bez uprzedniego wyznaczenia
stronie kupujacej dodatkowego terminu do wykonania cigzacego na .niej obowiazku zaplaty ceny czy tez innych
naleznoS$ci. Postanowienie to stoi bowiem w sprzecznoéci z dyspozycja art. 491 § 1 k.c., ktorej tre$¢ powinna by¢
uwzgledniona przy konstruowaniu wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy (bedacej umowa wzajemna). Sad zwrocil
uwage na dyspozytywny charakter art. 491 § 1 k.c., jednak zdaniem Sadu zastosowanie przez przedsiebiorce w ramach
zawieranych umoéw warunkéw mniej korzystnych nalezy uznac za dzialanie sprzeczne z dobrymi obyczajami. W
konsekwencji niewyznaczenie stronie bedacej w zwloce w wykonaniu cigzacego na niej obowigzku dodatkowego
terminu stanowi naruszenie klauzuli generalnej wskazanej w art. 385 § 1 k.c. W opinii Prezesa Urzedu, postanowienie
wskazane w pkt 1.4 sentencji niniejszej decyzji jest tozsame w swoim celu i skutku z ww. postanowieniem wpisanym
do rejestru. Bez znaczenia przy tym pozostaje okoliczno$¢ czy chodzi o zaleglo$¢ w zaplacie pierwszej raty czy kazdej
kolejne;j.

Odno$nie pkt 1.5 sentencji decyzji Prezes UOKIiK stwierdzil, ze § 9 ust. 2 wzorca o nazwie ,, Umowa zobowiazujaca
do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lok..." zawiera postanowienie o treéci: ,W przypadku
odstapienia od Umowy przez Inwestora w trybie ust. I pkt b (,,gdy Kupujacy opdznia sie z platnoscia ktorejkolwiek
z kolejnych rat, wskazanych w Harmonogramie platnosci stanowigcym zalacznik nr 4 do niniejszej Umowy o co
najmniej BO dni i mimo wyznaczenia ponownego terminu platno$ci opdznionej raty nie dokonuje") lub pkt ¢ (,, gdy
Kupujacy dwukrotnie nie przystapil do aktu notarialnego w wyznaczonym przez Inwestora terminie ") Inwestor zwréoci
Kupujacemu kwoty wplacone przez Kupujacego tytulem rat ceny. Zwrot nastapi po pomniejszeniu lgcznej kwoty
nominalnej uiszczonych rat o kwote kary umownej w wysokoéci 10 % ceny oraz inne kwoty nalezne Inwestorowi w
myS$l postanowien niniejszej Umowy w zwiazku z -wykonaniem przez niego prawa odstapienia w trybie ustawy(...).
" W ocenie Prezesa Urzedu, treS¢ ww. postanowienia jest zbiezna z treScig postanowienia uznanego orzeczeniem
SOKiK za niedozwolone postanowienie umowne i wpisanego do rejestru postanowienn wzorcoOw umowy uznanych
za niedozwolone, w brzmieniu: , Tytulem kary umownej Sprzedajacy ze zwracanej kwoty potraci kwote 10% ceny
okreslonej w par. 5 niniejszej umowy." Postanowienie to zostalo uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw z dnia 16 kwietnia 2007r. (Sygn. akt XVII AmC 43/06) i wpisane do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod pozycja 1206. W przywolanym wyroku Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw uznal, iz przedmiotowe postanowienie wypeklia dyspozycje art. 3853 pkt 17 k.c., zgodnie z ktorym
za klauzule niedozwolone uznaje sie postanowienia nakladajace na konsumenta, ktory nie wykonal zobowigzania
obowiazek zaplaty razaco wygorowanej kary umownej. Powolana klauzula przewiduje dla konsumentéw kare umowna
w wysokoSci 10 % wartoéci przedmiotu umowy. W odniesieniu do stosowania takiej kary umownej przez dewelopera
wobec konsumentéw - uznana zostala przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za razaco wygdérowang.
Zdaniem Sadu, zastrzezenie kary umownej w wysokosci 10% ceny lokalu stanowi¢ bedzie kwote znaczna i niewatpliwie
bardzo dotkliwg dla konsumenta.

W opinii Prezesa Urzedu, nie moze budzié watpliwoSci, iz stosowane przez Spdtke postanowienie opisane w pkt 1.5
sentencji niniejszej decyzji jest tozsame w swoim celu i skutku z cytowanym wyzej postanowieniem wpisanym do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone.



Odnosnie pkt I1.] sentencji decyzji Prezes UOKIK stwierdzil, ze § 3 ust. 15 wzorca o nazwie ,, Umowa zobowigzujaca
do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lok..." oraz wzorca o nazwie ,, Umowa nr... dotyczaca
lok. nr... ul. (...)... " zawiera postanowienie o tresci: , W treSci aktu notarialnego Kupujacy dodatkowo wyrazi
nieodwolalng i nie wygasajaca na wypadek $mierci zgoda na ustalenie przez Inwestora sposobu korzystania z hali
garazowej, miejsc postojowych, komorek lokatorskich oraz ujawnienie go w ksiedze wieczystej, a takze na ustalenie
sposobu korzystania z ogrodkow przydomowych oraz balkonéw lub taraséw." Zdaniem Prezesa Urzedu tre$¢ ww.
postanowienia jest tozsama z treScia nastepujacego, uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 17 listopada
2006r. (Sygn. akt XVII AmC 122/05), postanowienia o treéci: ,W Umowie Sprzedazy Nabywca zobowiazuje sie
udzieli¢: a) nieodwolalnego i niewygasajacego pelnomocnictwa do ustanowienia nieodptatnych, praw do korzystania z
czedci Nieruchomosci (np. shuzebnosci, uzytkowanie, uzyczenie) przez wlasciwe przedsiebiorstwa oraz uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci sasiednie polegajacych w szczegolnosci na prawie ulozenia, korzystania i konserwowania
sieci uzbrojenia terenu usytuowanych na nieruchomosci; b) nieodwolalnego i niewygasajacego pelnomocnictwa
do zlozenia wszelkich o$wiadczen pozwalajacych Spodlce na prowadzenie przez Spoétke inwestycji budowlanych na
Nieruchomoéci i nieruchomo$ciach sasiednich.” Postanowienie to zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone pod numerem (...). W ww. wyroku Sad uznal, iz kwestionowane postanowienie

stanowi niedozwolona klauzule umowna w rozumieniu art. 385V §1k.c. Sad wskazal, iz zgodnie z dyspozycja przepisu
art. 101 k.c. pelnomocnictwo moze by¢ w kazdym czasie odwolane, ponadto wygasa wraz ze $émiercia mocodawcy.
Jedynie wyjatkowo mozliwe jest zrzeczenie sie odwolania pelnomocnictwa oraz zastrzezenie, iz nie wygasa ono z
chwili $mierci mocodawcy, przy czym takie zrzeczenie sie musi byé uzasadnione trescia stosunki prawnego bedacego
podstawa pelnomocnictwa. W ocenie Prezesa Urzedu w przedmiotowej sprawie nie wystepujg zadne przestanki, ktore
uzasadnialyby tak istotne ograniczeni uprawnienn konsumenta na rzecz Spo6iki. Poprzez tresé¢ zakwestionowanego
postanowieni (...) Sp. z 0.0. uzyskuje bardzo szerokie uprawnienia, ktérych nie bylaby w stanie uzyskac nieodplatnie
bez wykorzystywania swojej przewagi kontraktowej nad konsumentem Nalezy zwrdci¢ uwage, iz w chwili wykonania
zobowigzania ustaje stosunek prawny laczac obie strony umowy i Spoélka traci przystugujace jej dotychczas prawo
wlasno$ci nieruchomosci na rzecz nabywcow. Poprzez tre$¢ przedmiotowego postanowienia, Spotki ktéra zbyla
nieruchomoéé, otrzymujac z tego tytulu odpowiednie wynagrodzenie, zastrzega sobie szerokie i nieograniczone
czasowo prawo do dalszego ustalania sposobu korzystani z hal garazowych, komoérek lokatorskich i ogrodkow
przydomowych. W powolanym wyzej wyroku, Sad wskazal, iz od chwili wykonania zobowiazania przedsiebiorca
powinien uklada¢ swoje stosunki z nowymi wiasdcicielami na zasadach réwno$ci i dobrowolnoSci. Zastrzeganie w
umowie przez przedsiebiorce specjalnych uprawnien jest ewidentnie sprzeczne z dobrymi obyczajami i stanowi razace
naruszenie interesow konsumentéw. Wobec powyzszego, w ocenie Prezesa Urzedu, nie moze budzi¢ watpliwosci,
iz tre postanowienia wskazanego w pkt I1.] sentencji niniejszej decyzji jest tozsama w swoim celi skutku z trescia
postanowienia wpisanego do rejestru postanowien wzorcé6w umow uznanymi za niedozwolone pod nr (...).

Odnoénie pkt II.2 sentencji decyzji Prezes UOKiK stwierdzil, ze § 8 ust. 4 wzorca o nazwie ,, Umowa zobowiazujaca
wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lok..." oraz wzorca o nazwie ,, Umowa nr... dotyczaca lok.
nr... ul. (...)..." zawiera postanowienie o tresci: ,Kupujacy nie moze odméwié odbioru Lokalu podczas drugiego
odbioru techniczne powolujgc sie na wady, ktére mogly zostaé przez niego stwierdzone podczas pierwsze odbioru
technicznego, przy zachowaniu nalezytej starannoéci.”

Zdaniem Prezesa Urzedu tre$¢ ww. postanowienia jest tozsama z treScig nastepujacego postanowienia, uznanego
za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 22 listopada 20C (Sygn. akt XVII AmC 55/03), wpisanego do rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone w dniu 1 marca 2005r. pod nr 366: ,Kupujacy nie
moze odmoéwié odbioru przedmiotowego lokalu podczas drugiego odbioru technicznego z powolaniem sie na
wady, ktorych istnienie mog} stwierdzi¢ podczas pierwszego odbioru." W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia Sad
wskazal miedzy innymi, ze postanowienie o takiej tre$ci stanowi niedozwolong klauzule umowna, gdyz razaco
narusza interes konsumenta i dobre obyczaje (art. 3851 § 1 k.c.). Takie postanowienie wzorca umownego ogranicza
bowiem prawo konsumenta do dochodzenia roszczen z tytulu stwierdzonych wad lokalu, ktorych nie zglosil podczas
pierwszego odbioru technicznego. W konsekwencji, pomimo wad lokalu przedsiebiorca (deweloper) bedzie zwolniony
z odpowiedzialno$ci za nie a konsument pozbawiony prawa do odmowy odbioru wadliwego lokalu. Z tego powodu



postanowienie takie stanowi rowniez niedozwolong klauzule umowng okreélong w art. 3853pkt 2 k.c. W ocenie
Prezesa Urzedu, nie moze budzi¢ watpliwo$ci, iz tre$¢ postanowienia wskazanego w pkt I1.2 sentencji niniejszej decyzji
jest tozsama w swoim celu i skutku z treécia postanowienia wpisanego do rejestru postanowien wzorcow umoéow
uznanych za niedozwolone pod nr 366.

Odnoénie pkt I1.3 sentencji decyzji Prezes UOKIK stwierdza sie, ze § 8 ust. 5 wzorca o nazwie ,, Umowa zobowigzujaca
do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lok... " oraz wzorca o nazwie ,, Umowa nr... dotyczaca lok.
nr... ul. (...)... " zawiera postanowienie o tresci ,Jezeli Kupujacy, lub upowazniony przez Kupujacego przedstawiciel,
byl nieobecny na pierwszym terminie odbioru technicznego i bedzie nieobecny podczas drugiego terminu odbioru
technicznego, o ktorym Kupujacy zostanie rowniez powiadomiony, Kupujacy niniejszym udziela pelnomocnictwa dla
Inwestora, w ramach ktérego Inwestor bedzie mial prawo do jednostronnego przeprowadzenia odbioru technicznego
Lokalu oraz przyjecia protokolu odbioru technicznego. W takim przypadku Strony uznaja, iz sam fakt odbioru
technicznego oraz jego skutki prawne sa tozsame z przewidzianymi dla odbioru dwustronnego i w pelni wiazace dla
obu Stron. " Zdaniem Prezesa Urzedu, tre$¢ ww. postanowienia jest tozsama z treScia nastepujgcego postanowienia,
uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 22 listopada 2004 r. (Sygn. akt XVII AmC 55/03), wpisanego
do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone w dniu 1 marca 2005r. pod nr 364: ,,W razie
niestawiennictwa Kupujacego w wyznaczonym terminie przekazania, Sprzedajacy dokona samodzielnie odbioru
przedmiotu umowy i bedzie to jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajacego umowy w tym zakresie. Strony
zgodnie ustalajg, zew takim przypadku Sprzedajacy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej faktury" oraz
postanowienia uznanego za niedozwolone tym samym wyrokiem SOKIiK, a wpisanego do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych w dniu 1 marca 2005r. pod nr 365, o tresci: ,W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu
jednostronny protokdél sporzadzony przez Sprzedajacego zastepuje protokoét odbioru."

Uzasadniajac powyzsze orzeczenie Sad wskazal, iz tak okreSlone we wzorcu postanowienie umowne umozliwia
przedsiebiorcy bez obecno$ci konsumenta dokonanie odbioru lokalu i zwolnienie sie z odpowiedzialnoSci za

niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy wobec konsumenta, co w Swietle art. 385V § 1 k.c. stanowi
niedozwolong klauzule, razaco naruszajgc interes konsumenta. Za niedozwolony Sad uznal takze zapis umowny, w
ktorym Sprzedajacy (deweloper) zastrzega, iz sporzadzony przez niego jednostronny protokdt odbioru moze zastapic
protokdt odbioru (art. 385 § 1 k.c. i art. 3853'pkt 9 k.c.). Sad uznal, iz zapis o takiej treSci umozliwia przedsiebiorcy
kosztem interesu konsumenta uznanie sporzadzonego pod jego nieobecnos$é jednostronnego protokotu odbioru lokalu
za rownowazny z podpisanym przez obie strony umowy. Sad podkreslil, ze zapis taki przyznaje przedsiebiorcy
uprawnienie do dokonywania wiazacej interpretacji umowy. W ocenie Prezesa Urzedu, nie moze budzi¢ watpliwosci,
iz tre$¢ postanowienia

wskazanego w pkt I1.3 sentencji niniejszej decyzji jest tozsama w swoim celu i skutku

z treécia cytowanych wyzej postanowien wpisanych do rejestru postanowien wzorcoéw umow

uznanych za niedozwolone pod nr (...) i (...).

Odnosnie pkt II.4 sentencji decyzji Prezes UOKiK stwierdzil, ze § 1 wzorca o nazwie ,, Umowa zobowiazujaca do
wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lok... " zawiera postanowienie o tresci: ,, W przypadku
zwloki Inwestora w wykonaniu zobowigzania okreslonego w § 3 ust. 14 niniejszej Umowy, tzn. uchybienia terminu,
o okres dluzszy niz 9o dni, Kupujacemu przystuguje prawo do odstgpienia od Umowy i zazadania zaplaty przez
Inwestora zwrotu lgcznej kwoty rat wplaconych na poczet ceny, jak rowniez zaplaty naliczonej kary umownej w
wysokosci 0,1 % od sumy wplaconych rat ceny za kazdy tydzien zwtoki, tacznie nie wiecej jednak niz 10% ceny. "
W toku postepowania Spolka zaprzestala stosowania wzorca o nazwie ,, Umowa zobowigzujaca do wybudowania
mieszkania we wznoszonym budynku nr... lok..." i wprowadzila w zycie wzorzec o nazwie ;,Umowa nr... dotyczaca

n

lok. nr... ul. (...)...". Ustalono, ze § 10 wzorca o nazwie , Umowa nr... dotyczgca lok. nr... ul. (...)... " zawiera
postanowienie o tresci: ,, W przypadku zwloki Inwestora w wykonaniu zobowigzania okre$§lonego w § 3 ust.
13 niniejszej Umowy, tzn. uchybienia terminu, o okres dluzszy niz 9o dni, Kupujacemu przystuguje prawo do
odstapienia od Umowy i zazadania zaplaty przez Inwestora zwrotu lacznej kwoty rat wplaconych na poczet ceny,

jak roéwniez zaplaty naliczonej kary umownej w wysoko$ci 0,1 % od sumy wplaconych rat ceny za kazdy tydzien



zwloki, lacznie nie wiecej jednak niz 5% ceny." Zdaniem Prezesa Urzedu, tre§¢ ww. postanowien jest tozsama
z treScig postanowienia uznanego za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 5 grudnia 2006r. (Sygn. akt XVII
AmC 126/05), wpisanego do rejestru postanowien wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone w dniu 22 kwietnia
2008r. pod nr 1386: ,W przypadku powstalego z wylacznej winy (...)u opdZznienia w przekazaniu lokalu do
prowadzenia rob6t wykonczeniowych przekraczajacego 60 dni, nabywcy przystuguje kara umowna w wysoko$ci
0,02 % ceny lokalu, okre§lonej w § 4 ust.l, za kazdy dzien zwloki powyzej 60 dni, nie wiecej jednak niz 2%." W
ww. wyroku Sad uznal, iz kwestionowane postanowienie stanowi niedozwolong klauzule umowng w rozumieniu
art. 3851 § I k.c. oraz art. 3853 pkt 2 k.c., gdyz wylacza wobec konsumenta odpowiedzialno§¢ przedsiebiorcy za
nieterminowe wykonanie zobowigzania. Zgodnie z art. 484 k.c. zadanie odszkodowania przewyzszajacego wysoko$é
kary umownej jest mozliwe tylko wowczas, gdy strony tak postanowily. Postanowienie o wskazanej wyzej tresci,
stosowane przez przedsiebiorcéw we wzorcach umownych w obrocie konsumenckim wylacza mozliwo$¢ dochodzenia
przez konsumenta odszkodowania przewyzszajacego wysoko$¢ kary umownej, co pozbawia go prawa do rzeczywistego
naprawienia wyrzadzonej mu szkody. Ponadto, Sad wskazal, ze poprzez tre$¢ zakwestionowanego postanowienia,
przedsiebiorca calkowicie wylaczyl swoja odpowiedzialno$é za zawinione przez siebie op6znienie nie przekraczajace
60 dni. W ocenie Sadu zastrzezenie takie nie znajduje zadnego uzasadnienia ekonomicznego, w szczegolnos$ci z
uwagi na powazne naruszenie rownosci stron, tzn. jednoczesne przyjecie w stosowanym przez przedsiebiorce wzorcu
umownym, iz kazde nieterminowe regulowanie nalezno$ci przez konsumenta wigze sie z obowigzkiem zaplaty odsetek
ustawowych, a op6znienie w zaplacie ktorejkolwiek raty, przekraczajace 30 dni rodzi po stronie przedsiebiorcy
uprawnienie do odstapienia od umowy. Z uwagi na nier6wnomierne rozlozenie praw i obowigzkow stron stosunku
zobowiazaniowego oraz dazenie przedsiebiorcy do wylaczenia lub istotnego ograniczenia odpowiedzialnosci za
nienalezyte wykonanie zobowigzania, Sgd uznal, iz zakwestionowane postanowienie ksztaltuje prawa i obowigzki
konsumenta w spos6b sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco naruszajac jego interesy.

Odnoénie pkt. III sentencji decyzji Prezes UOKiK wskazal, iz zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw, Prezes Urzedu moze w drodze decyzji nalozy¢ na przedsiebiorce, ktéry dopuscil
sie stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, w rozumieniu art. 24 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw, kare pieniezng w wysokoéci nie wiekszej niz 10% przychodu osiagnietego w roku
rozliczeniowym poprzedzajacym rok nalozenia kary. Zdaniem Prezesa UOKIK, opisane w niniejszej decyzji dzialania
podejmowane przez (...) Sp. z o0.0. z siedziba w W. w zakresie prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej powinny byly
uwzglednia¢ mozliwo$¢ naruszenia zbiorowego interesu konsumentow. Przedsiebiorca winien wiedzieé, ze okreslajac
warunki umowne stosowane w obrocie konsumenckim nie moze godzi¢ w interesy swoich kontrahent6w, a zatem nie
moze wprowadzac regulacji niezgodnych z przepisami powszechnie obowigzujacymi, jak réwniez nie moze naruszaé
cigzacego na nim z woli ustawodawcy obowiazku informacyjnego. Na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego
spoczywa bowiem obowigzek dochowania nalezytej staranno$ci przy ocenie zgodnosci ich dzialan z obowiazujacym
prawem. Podkre§li¢ nalezy, iz nakladana przez Prezesa Urzedu kara finansowa pelni¢ powinna funkcje: represyjna,
prewencyjng i edukacyjng. Ustalajgc wymiar kary nalezy wziaé¢ przede wszystkim pod uwage funkcje prewencyjna
kar, w tym prewencje ogo6lna. Kara bowiem winna by¢ ustalona tak, aby powstrzymywac przedsiebiorce stosujacego
praktyke oraz innych przedsiebiorcow przed stosowaniem w przysztoéci tego typu praktyk w obrocie z konsumentami.
Zwazy¢ nalezy na duza skale naruszen zbiorowych interes6w konsumentéw przez przedsiebiorcow prowadzacych
dzialalno$é w zakresie dzialalno$ci deweloperskiej. Zachodzi zatem konieczno$¢ wymierzenia kary o takiej wysokoSci,
ktora zniecheci przedsiebiorcéw do stosowania niedozwolonych postanowienn umownych, a tym samym zobliguje ich
do biezacego monitorowania rejestru niedozwolonych postanowienn umownych i uaktualniania, zgodnie z prawem,
stosowanych przez siebie wzorcow. Podkresli¢ nalezy, iz rynek ustug deweloperskich byl juz kilkakrotnie kompleksowo
badany przez Prezesa Urzedu, a w jawnym Rejestrze postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone
znajduje sie wiele klauzul dotyczacych tego rynku. Art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
przewiduje mozliwo$¢ nalozenia na przedsiebiorce kary pienieznej w wysokosci nie wiekszej niz 1o % przychodu,
osiggnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok nalozenia kary. Zgodnie z przedstawionym przez Spolke
(...) o wysokoéci osiagnietego dochodu (poniesionej straty) przez podatnika podatku dochodowego od oséb prawnych
(CIT-8) za rok podatkowy 2010, (...) Sp. z o.0. z siedziba w W. osiagnela przych6d w wysokosci (...) zk. ((...)).



Maksymalna wysoko$é kary, jaka Prezes Urzedu moégl natozy¢ na Spotke wynosi zatem (...)zt (trzy miliony osiemset
trzydzieSci siedem tysiecy czterysta siedem zlotych).

Oszacowanie wysokosci kar przebiegalo dwuetapowo. Ustalajac wymiar poszczegbdlnych kar pienieznych Prezes
Urzedu w pierwszej kolejnoSci dokonat bowiem oceny wagi stwierdzonych naruszen i na tej podstawie ustalil kwote
bazowa, stanowiaca podstawe do dalszych ustalen wysokos$ci kary, a nastepnie — w oparciu o zaistniale w sprawie
okoliczno$ci majace wplyw na wysokoé¢ kary - dokonal gradacji ustalonej kwoty bazowej. Z uwagi na fakt, ze za
okoliczno$¢ majaca wpltyw na wysoko$¢ kary Prezes Urzedu uznal okoliczno$é zaniechania stosowania praktyki przez
Spolke, a zaniechanie to dokonalo sie jedynie w stosunku do niektérych praktyk przypisanych Spoélce, Prezes Urzedu
dokonal odrebnego ustalenia kar w stosunku do praktyk przez Spoéltke zaniechanych i praktyk, co do ktérych nie
stwierdzono zaniechania.

Jako najistotniejsza okoliczno$¢ tagodzaca w niniejszej sprawie Prezes Urzedu uznal fakt, iz Spétka zaniechala
stosowania zarzucanych jej praktyk opisanych w pkt. I sentencji niniejszej decyzji niezwlocznie po wszczeciu
postepowania. Uznano to za okoliczno$c¢ tagodzaca dajaca podstawe do obnizenia kary o 30%.

Uwzgledniajac powyzsze, Prezes Urzedu uznal za uzasadnione nalozenie na (...) Sp. z o.0. z siedziba w W. kary
pienieznej w wysokoéci 75.213 zt (siedemdziesiat pie¢ tysiecy dwieécie trzynaécie zlotych ), co stanowi ok. (...)
przychodu osiagnietego przez Spotke w 2010r. i ok. 2 % kary maksymalne;j.

Odnos$nie pkt III.2 sentencji decyzji Prezes Urzedu stwierdzil stosowanie przez (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w W.
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentoéw, polegajacej na stosowaniu postanowien wzorcéw umowy
wpisanych do rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérej mowa w art. 24 ust.
2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, co daje podstawy do nalozenia
na Spolke kary pienieznej okreSlonej w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéow. W
powyzszym kontekscie wzieto pod uwage, iz naruszenie przez Spotke zbiorowych intereséw konsumentéw polegato
na stosowaniu niedozwolonych postanowienn umownych wpisanych do powszechnie dostepnego rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone prowadzonego przez Prezesa Urzedu. Prezes Urzedu zwazyl, ze w wyniku
powyzszego zachowania sytuacja konsumentéw zostala powaznie oslabiona. Kwestionowane w pkt II.1 sentencji
niniejszej decyzji postanowienia nakladaja na konsumentéw obowigzek wyrazenia nieodwolalnej i niewygasajacej
na wypadek $mierci zgody na ustalenie przez Spélke sposobu korzystania z hali garazowej, komorek lokatorskich
i ogrodkéw przydomowych, co jest nieuzasadnione trescig laczacego strony stosunku prawnego. Postanowieniem
opisanym w pkt II.2 sentencji niniejszej decyzji Spotka ogranicza prawo konsumentéw do dochodzenia roszczen z
tytulu stwierdzonych wad lokalu, ktérych nie zglosili podczas pierwszego odbioru technicznego, co w konsekwencji
powoduje, iz pomimo wad lokalu Spoétka bedzie zwolniona z odpowiedzialno$ci za nie a konsumenci pozbawieni
prawa do odmowy odbioru wadliwego lokalu. Postanowienie opisane w pkt. I1.3 sentencji niniejszej decyzji umozliwito
Spolce dokonanie odbioru lokalu bez obecno$ci konsumentéw i tym samym zwolnienie sie z odpowiedzialnosci za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy, co razaco narusza interesy konsumentéw. Ww. postanowieniem
Spolka zastrzega sobie takze, iz sporzadzony przez nig jednostronny protokél odbioru moze zastgpi¢ protokot
odbioru, co umozliwia przedsiebiorcy kosztem interesu konsumentéw uznanie sporzadzonego pod ich nieobecno$é
jednostronnego protokotu odbioru lokalu za réwnowazny z podpisanym przez obie strony umowy. Postanowienie
opisane w pkt. II.4 ograniczalo wysokoé¢ odszkodowania oraz wyltgczalo okres jego dochodzenia w przypadku zwloki
Inwestora.

Nalezy takze zauwazy¢, ze praktyka opisana w pkt II 1-3 sentencji niniejszej decyzji ma charakter dlugotrwaly.
Z materialu dowodowego zebranego w toku postepowania wynika, ze Spo6lka stosowala postanowienia wzorcoéw
umownych kwestionowane przez Prezesa Urzedu w niniejszym postepowaniu, juz przed dokonaniem wpisu klauzul
tozsamych z kwestionowanymi przez Prezesa Urzedu do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone. Biorac jednakze pod uwage, ze praktyka zarzucang Spoélce jest stosowanie klauzul niedozwolonych
tozsamych z wpisanymi do rejestru postanowien swzorc6w umowy uznanych za niedozwolone, ustalajac okres trwania



praktyki nalezy stwierdzi¢, iz postanowienia tozsame z wpisanymi do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych
za niedozwolone stosowane sg przez Spotke:

1. postanowienie wskazane w pkt II.] - od dnia 24 wrze$nia 2008r. (dzien nastepujacy po dniu wpisania klauzuli do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone)

2. postanowienie wskazane w pkt II.4 sentencji decyzji - od dnia 23 kwietnia 2008r. (dzien nastepujacy po dniu
wpisania klauzuli do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone).

Natomiast jesli chodzi o postanowienia wskazane w pkt I.2 oraz I1.3 sentencji decyzji - od dnia 12 paZzdziernika 2007r.
(dzien zawarcia przez Spolke pierwszej umowy w oparciu o wzorzec umowny o nazwie ,, Umowa zobowiazujaca do
wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr., lok... ")

Podsumowanie wagi naruszen stwierdzonych w pkt n niniejszej decyzji pozwolilo Prezesowi Urzedu na stwierdzenie,
iz lacznie waga naruszen wynikajaca ze stosowania zakwestionowanych postanowien niedozwolonych ksztaltuje sie
na poziomie (...) przychodu osiagnietego przez Spotke w 2010r.

Dokonujac ustalenia ostatecznego wymiaru kary pienieznej nalozonej na Spdlke za stwierdzone w decyzji praktyki
dokonano réwniez oceny zaistnialych w postepowaniu okoliczno$ci tagodzacych i obciazajacych.

Jako najistotniejsza okoliczno$¢ obcigzajacg w badanym zakresie Prezes Urzedu uznal szczegdlnie wysoki stopien
zawinienia przy naruszeniu przez (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w W. zakazu okre$lonego w art. 24 ust. 2 pkt 1 w zwiazku
z art. 24 ust. ] ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Jak zostalo wskazane wyzej, (...) Sp. z o.0. jest przedsiebiorca z duzym doswiadczeniem na rynku uslug
deweloperskich, i jako taki Spotka musiala mie¢ §wiadomo$¢ bezprawnosci zachowania zakwestionowanego przez
Prezesa UOKiK. Spotka powinna zdawac sobie sprawe z koniecznoSci konstruowania wzorcow umownych z
uwzglednieniem przepisow art. 3851 i nast. k.c., jak réwniez z potrzeby dostosowywania wykorzystywanych przez
siebie wzorcow umownych do tre$ci wpiséw zamieszczanych w jawnym rejestrze niedozwolonych postanowien
umownych. Abuzywno$¢ postanowien wpisanych do tego rejestru jest jednoznaczna, a zakaz stosowania w obrocie
postanowien w nim zamieszczonych nie powinien budzi¢ jakichkolwiek watpliwosci. Okoliczno$é, iz nowy wzorzec
umowny o nazwie ,Umowa nr... dotyczgca lok. nr... ul. (...)..." zostal wprowadzony przez Spolke do obrotu juz
po wszczeciu przez Prezesa Urzedu postepowania w sprawie podejrzenia stosowania przez (...) Sp. z o.0. praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw poprzez stosowanie przez Spotke we wzorcu o nazwie ,, Umowa
zobowigzujaca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lok... " postanowien tozsamych z
postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone oraz powtérzenie
zakwestionowanych w ww. postepowaniu postanowien we wprowadzonym nowym wzorcu (postanowienia opisane w
pkt II sentencji decyzji) wskazuje, iz Spotka miala pelng $wiadomos$é tozsamosci stosowanych klauzul z klauzulami
wpisanymi do rejestru niedozwolonych postanowienn umownych. Pomimo to, Spbtka podejmowala jednak dzialania
sprzeczne z prawem. Wobec wszystkich powyzszych okoliczno$ci Prezes UOKiK uznal naruszenie Spélki za naruszenie
ze szczegOlnie wysokim stopniem zawinienia. Powyzsza okoliczno$¢ uzasadnia podwyzszenie kary o 50%.

Uwzgledniajac powyzsze, Prezes Urzedu uznal za uzasadnione nalozenie na (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. kary
pienieznej w wysokosci 172.683 zl (sto siedemdziesiat dwa tysiace sze$cset osiemdziesiat trzy zlote), co stanowi ok.(...)
przychodu osiagnietego przez Spotke w 2010r. i ok. 4,5 % kary maksymalne;j.

(...) sp. z o.0. z siedzibg w W. wniosta odwolanie od opisanej decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow. Wskazana decyzja zostala zaskarzona w caloSci, a zarzucono jej:

a. naruszenie przepisow art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentdéw , polegajace na przypisaniu (...) Sp. z o.0. praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéow
wskazanej w art. 24 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy, w sytuacji, gdy stosowanie przez tego przedsiebiorce we wzorcu umowy



o nazwie ,Umowa zobowiazujaca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr... lokal...." postanowien
o tresci:

1. ,(...) Strony uzgadniaja, ze wydzielenie miejsca postojowego oraz komorki lokatorskiej do wylacznego korzystania
przez Kupujacego bedzie uwzglednialo postanowienie (...) z zastrzezeniem, ze rzeczywista powierzchnia komorki
lokatorskiej oddanej do wylacznego korzystania moze réznié sie od projektowanej i w skazanej powyzej w granicach
+/-2 %, przy czym Strony zgodnie ustalaja, iz réznica w granicach okres$lonej powyzej tolerancji nie bedzie stanowila
o niezgodno$ci z postanowieniami niniejszej Umowy."

2. ,(...) Powierzchnia Lokalu i jego czeSci sktadowych, tj. balkonu moze ulec zmianie. Rzeczywista powierzchnia
uzytkowa zostanie ustalona ostatecznie na podstawie pomiaréw powykonawczych wykonanych zgodnie z wlasciwymi
normami. Inwestor zastrzega, iz rzeczywista powierzchnia Lokalu i jego czeSci skladowych, tj. balkonu moze
rézni¢ sie od projektowanej i wskazanej w § 3 ust. 2 powyzej w granicach +/-2 %, przy czym Strony zgodnie
ustalaja, iz ro6znica w granicach okres§lonej powyzej tolerancji nie bedzie stanowila o niezgodnosci Lokalu i jego
czesci skladowych uzgodnionym przedmiotem niniejszej Umowy. W przypadku wystapienia roznicy cena bedzie
odpowiednio skorygowana."

3. ,Ceny podane w niniejszym paragrafie zawieraja podatek od towaréw i ustug (VAT). Stawka podatku VAT na dzien
zawarcia niniejszej Umowy wynosi dla Lokalu 7%. Stawka podatku VAT na dzien zawarcia niniejszej Umowy wynosi
dla udzialu w Hali Garazowej 22%. W przypadku zmiany stawek podatku VAT przed zawarciem umowy sprzedazy w
formie aktu notarialnego ceny ulegna zmianie stosownie do zmiany stawki podatku VAT wedlug stanu obowigzujacego
w dniu podpisywania umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego, przy czym w zadnym przypadku kwoty cen netto
nie ulegna obnizeniu."

4. ,2Inwestorowi przystuguje prawo odstgpienia od niniejszej Umowy w przypadku, gdy Kupujacy opdznia sie z
platnos$cia pierwszej raty, o ktérej mowa w § 5 ust. 1 o okres dluzszy niz 7 dni."

5. ,W przypadku odstgpienia od Umowy przez Inwestora w trybie ust. 1 pkt b (,,gdy Kupujacy opdznia sie z platnoscia
ktorejkolwiek z kolejnych rat, wskazanych w Harmonogramie platnoéci stanowiacym zalacznik nr 4 do niniejszej
Umowy o co najmniej 30 dni i mimo wyznaczenia ponownego terminu platnosci opéznionej raty nie dokonuje") lub
pkt ¢ (,gdy Kupujacy dwukrotnie nie przystapit do aktu notarialnego w wyznaczonym przez Inwestora terminie")
Inwestor zwr6ci Kupujacemu kwoty wplacone przez Kupujacego tytutem rat ceny. Zwrot nastapi po pomniejszeniu
lacznej kwoty nominalnej uiszczonych rat o kwote kary umownej w wysokosci 10% ceny oraz inne kwoty nalezne
Inwestorowi w mys$l postanowien niniejszej Umowy w zwigzku z wykonaniem przez niego prawa odstapienia w trybie
ust. 1. Zwrot wspomnianych wyzej kwot nastapi w terminie do 90 dni od dnia odstapienia."”

ustawowych znamion takiej praktyki nie wypelnia,

b. naruszenie przepisow art. 24 ust. 2 pkt 1w zw. z art. 24 ust. 1 UOKK, polegajace na przypisaniu (...) Sp. z 0.0. praktyki
naruszajjcej zbiorowe interesy konsumentow wskazanej w art. 24 ust. 2 pkt 1 ww. ustawy, w sytuacji, gdy stosowanie
przez tego przedsiebiorce we wzorcu umowy o nazwie ,Umowa nr ... dotyczaca lok. nr ... ul. (...) ..." postanowienia
o treSci:

1. ,,W tresci aktu notarialnego Kupujacy wyrazi nieodwolalng i nie wygasajaca na wypadek $émierci zgode na ustalenie
przez Inwestora sposobu korzystania z hali garazowej, komérek lokatorskich oraz ujawnienie go w ksiedze wieczystej,
a takze na ustalenie sposobu korzystania z ogrodkow przydomowych"

2. ,Kupujacy nie moze odmoéwi¢ odbioru Lokalu podczas drugiego odbioru technicznego powolujac sie na wady,
ktore mogly zostaé przez niego stwierdzone podczas pierwszego odbioru technicznego, przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci."



3. jezeli Kupujacy, lub upowazniony przez Kupujacego przedstawiciel, byl nieobecny na pierwszym terminie odbioru
technicznego i bedzie nieobecny podczas drugiego terminu odbioru technicznego, o ktérym Kupujacy zostanie rowniez
powiadomiony, Kupujacy niniejszym udziela pelnomocnictwa dla Inwestora, w ramach ktorego Inwestor bedzie
mial prawo do jednostronnego przeprowadzenia odbioru technicznego Lokalu oraz przyjecia protokolu odbioru
technicznego. W takim przypadku strony uznaja, iz sam fakt odbioru technicznego oraz jego skutki prawne sa tozsame
z przewidzianymi dla odbioru dwustronnego i w pelni wiazace dla obu Stron. "

4. ,W przypadku zwloki Inwestora w wykonaniu zobowigzania okre$lonego w § 3 ust. 14 (J *niniejszej Umowy, tzn.
uchybienia terminu, o okres dluzszy niz 9o dni, Kupujacemu przystuguje prawo do odstgpienia od Umowy i zazadania
zaplaty przez Inwestora zwrotu lacznej kwoty rat wplaconych na poczet ceny, jak rowniez zaplaty naliczonej kary
umownej w wysokos$ci 0,1% od sumy wplaconych rat ceny za kazdy tydzien zwloki, lacznie nie wiecej jednak niz 10%
ceny" oraz ,W przypadku zwloki Inwestora w wykonaniu zobowiazania okre§lonego w § 3 ust. 14 niniejszej Umowy,
tzn. uchybienia terminu, o okres dluzszy niz 9o dni, Kupujacemu przysluguje prawo do odstgpienia od Umowy i
zazadania zaplaty przez Inwestora zwrotu lacznej kwoty rat wplaconych na poczet ceny, jak rowniez zaplaty naliczonej
kary umownej w wysokoéci 0,1% od sumy wplaconych rat ceny za kazdy tydzien zwloki, tacznie nie wiecej jednak niz
5% ceny"

ustawowych znamion takiej praktyki nie wypenia,

c. naruszenie przepisow art. 106 ust. 1 pkt 4 UOKK w zw. z art. 111 UOKK polegajace na niedostatecznym uzasadnieniu
decyzji w sprawie wymiaru kary, oraz

d. w zakresie punktu I przedmiotowej decyzji - naruszenie przepiséw art. 106 ust. 1 pkt. 4 UOKK w zw. z art. 28 ust. 1 i
ust. 4 UOKK polegajace na blednej wykladni, tj. nie przeprowadzeniu lacznej (systemowej) wykladni ww. przepisow,
z ktorej wynika, iz wymierzenie (...) Sp. z o.0. kary finansowej jest w niniejszej sprawie w przedmiotowym zakresie
niedopuszczalne.

Skarzacy wniosl o uchylenie zaskarzonej decyzji w caloSci i umorzenie postepowania w sprawie, przeprowadzenie
dowodow wskazanych w uzasadnieniu odwolania na okoliczno$ci tam wskazane, zasadzenie na rzecz odwolujacego
kosztow postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na odwolanie Prezes UOKiK wniost o jego oddalenie, podtrzymujqc dotychczasowe
stanowisko w caloéci.

Sad Okregowy ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

(...) Sp. z 0.0. z siedziba w W. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza na podstawie wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XII Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem
(...). Zakres prowadzonej przez Spotke dzialalno$ci gospodarczej obejmuje m.in. budowanie lub nabywanie budynkow
w celu ustanowienia odrebnej wlasnoéci znajdujacych sie w tych budynkach lokali mieszkalnych i przeniesieniu
wlasnoS$ci przedmiotowych lokali na konsumentéw. Do Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow -
Delegatury UOKiK w W. (dalej rowniez: Prezes Urzedu) wplynelo zawiadomienie dotyczace stosowania przez (...)
Sp. z o.0. z siedziba w W. (dalej rowniez: przedsiebiorca lub Spétka) niedozwolonych klauzul umownych. Spotka
oferuje ushugi polegajace na wybudowaniu budynkéw w celu ustanowienia odrebnej wlasnosci znajdujacych sie
w tych budynkach lokali mieszkalnych i przeniesieniu wlasnoéci przedmiotowych lokali na konsumentéw (tzw.
ushugi deweloperskie). Z zalaczonej do zawiadomienia dokumentacji wynikalo, iz przedsiebiorca w stosunkach z
konsumentami postuguje sie wzorcem umownym o nazwie: ,, Umowa zobowiazujaca do wybudowania mieszkania we
wznoszonym budynku nr ... lokal..." (dalej takze: Umowa zobowiazujaca) zawierajacym w swojej treéci postanowienia
budzace zastrzezenia w zwigzku z ich zbiezno$cia z postanowieniami umownymi w rozumieniu art. 3851 § 1 kodeksu
cywilnego, uznanymi prawomocnym wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone i
wpisanymi do prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw rejestru postanowien



wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 47945 kodeksu postepowania cywilnego (dale;j:
rejestr niedozwolonych klauzul umownych, Rejestr postanowienn wzorcow umownych uznanych za niedozwolone lub
rejestr).

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw -Delegatura w W. postanowieniem
z dnia 7 maja 2010r. wszczal postepowanie w zwigzku z podejrzeniem, iz stosowanie przez (...) Sp. z 0.0. z siedziba
w W. postanowien zawartych we wzorcu umowy o nazwie ,, Umowa zobowigzujaca do wybudowania mieszkania we
wznoszonym budynku nr ... lokal... " stanowi praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow, polegajgce na
stosowaniu postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych
za niedozwolone, o ktorych mowa w art. 47945 kodeksu postepowania cywilnego, co moze stanowi¢ naruszenie art.
24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Po przeprowadzeniu analizy ww. wzorcow Prezes Urzedu ustalil, iz do dnia 28 czerwca 201 Or. Spélka postugiwata
sie w obrocie konsumenckim wzorcem umownym o nazwie ,, Umowa zobowigzujaca do wybudowania mieszkania we
wznoszonym budynku... lok...", obecnie postuguje sie wzorcem umownym o nazwie ,,Umowa nr... dotyczaca lok. nr...
ul. (...)...". W ich treéci znajduja sie nastepujace postanowienia o tresci zbieznej z treécia postanowien wpisanych do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa wart. 47945k.p.c.:

We wzorcu zatytulowanym ,, Umowa zobowiazujaca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku.. lok... "
sg to postanowienia o nastepujacej tresci:

1. ,(...) Strony uzgadniaja, ze wydzielenie miejsca postojowego oraz komorki lokatorskiej do wylacznego korzystania
przez Kupujacego bedzie uwzglednialo postanowienie (...) z zastrzezeniem, ze rzeczywista powierzchnia komorki
lokatorskiej oddanej do wylacznego korzystania moze r6znié sie od projektowanej i wskazanej w niniejszym paragrafie
powyzej w granicach +/- 2 %, przy czym Strony zgodnie ustalajg iz r6znica w granicach okreslonej powyzej tolerancji
nie bedzie stanowila o niezgodno$ci z postanowieniami niniejszej Umowy. "

2. ,,(...J)Powierzchnia Lokalu i jego cze$ci sktadowych, tj. balkonu moze ulec zmianie. Rzeczywista powierzchnia
uzytkowa zostanie ustalona ostatecznie na podstawie pomiaréw powykonawczych wykonanych zgodnie z wlasciwymi
normami. Inwestor zastrzega, iz rzeczywista powierzchnia Lokalu, i jego czesci skladowych, (j. balkonu moze réznié
sie od projektowanej i wskazanej w § 3 ust. 2 powyzej w granicach +/- 2 %, przy czym Strony zgodnie ustalajg, iz
r6znica w powierzchniach uzytkowych Lokalu i jego cze$ci skladowych w granicach okre$lonej powyzej tolerancji nie
bedzie stanowila o niezgodnosci Lokalu i jego czeSci sktadowych z uzgodnionym przedmiotem niniejszej Umowy. W
przypadku wystapienia réznicy cena bedzie odpowiednio skorygowana."

3., W treéci aktu notarialnego Kupujacy wyrazi nieodwotalna i nie wygasajaca na wypadek $mierci zgode na ustalenie
przez Inwestora sposobu korzystania z Hali garazowej, Komorek lokatorskich oraz ujawnienie go w ksiedze wieczystej,
a takze na ustalenie sposobu korzystania z Ogrodkéw przydomowych. "

4., Ceny podane w niniejszym paragrafie zawieraj 3 podatek od towaréw i ustug (VAT). Stawka podatku VAT na dzien
zawarcia niniejszej Umowy wynosi: dla Lokali 7%. Stawka podatku VAT na dzien zawarcia niniejszej Umowy wynosi
dla udzialu w Hali garazowej 22%. W przypadku zmiany stawek podatku VAT przed zawarciem umowy sprzedazy w
formie aktu notarialnego ceny ulegna zmianie stosownie do zmiany stawki podatku VAT wedtug stanu obowiazujgcego
w dniu podpisywania umowy sprzedazy w formie aktu notarialnego, przy czym w zadnym przypadku kwoty cen netto
nie ulegna obnizeniu."

5. ,Kupujacy nie moze odmoéwi¢ odbioru Lokalu podczas drugiego odbioru technicznego powolujac sie na wady,
ktére mogly zostaé przez niego stwierdzone podczas pierwszego odbioru technicznego, przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci. "

6. ,Jezeli Kupujacy, lub upowazniony przez Kupujacego przedstawiciel, byt nieobecny na pierwszym terminie odbioru
technicznego i bedzie nieobecny podczas drugiego terminu odbioru technicznego, o ktérym Kupujacy zostanie rowniez



powiadomiony, Kupujacy niniejszym udziela pelnomocnictwa dla inwestora, w ramach ktérego Inwestor bedzie
mial prawo do jednostronnego przeprowadzenia odbioru technicznego Lokalu oraz przyjecia protokolu odbioru
technicznego. W takim przypadku Strony uznaja iz sam fakt odbioru technicznego oraz jego skutki prawne sa tozsame
z przewidzianymi dla odbioru dwustronnego i w pelni wiazace dla obu Stron."

7., Inwestorowi przyshuguje prawo odstgpienia od niniejszej Umowy w przypadku, gdy:
a) Kupujacy opdznia sie z platnoScia pierwszej raty, o ktérej mowa w § 5 ust. 1 o okres dtuzszy niz 7 dni"

8. ,W przypadku odstapienia od Umowy przez Inwestora w trybie ust. 1 pkt b (,,gdy Kupujacy op6Znia sie z platno$cia
ktérejkolwiek z kolejnych rat, wskazanych w Harmonogramie platnosci stanowiacym zalacznik nr 4 do niniejszej
Umowy o co najmniej 30 dni i mimo wyznaczenia ponownego terminu platnoSci op6Zznionej raty nie dokonuje ") lub
pkt ¢ (,, gdy Kupujacy dwukrotnie nie przystapil do aktu notarialnego w wyznaczonym przez Inwestora terminie")
Inwestor zwr6ci Kupujacemu kwoty wplacone przez Kupujacego tytutem rat ceny. Zwrot nastapi po pomniejszeniu
lacznej kwoty nominalnej uiszczonych rat o kwote kary umownej w wysokoSci 10% ceny oraz inne kwoty nalezne
Inwestorowi w my$l postanowien niniejszej Umowy w zwigzku z wykonaniem przez niego prawa odstapienia w trybie
ust. 1. Zwrot wspomnianych wyzej kwot nastapi w terminie do 9o dni od dnia odstapienia. "

9. ,, W przypadku zwloki Inwestora w wykonaniu zobowigzania okreSlonego w § 3 ust. 14 niniejszej Umowy, tzn.
uchybienia terminu, o okres dluzszy niz 9o dni, Kupujacemu przystuguje prawo do odstgpienia od Umowy i zazadania
zaplaty przez Inwestora zwrotu lacznej kwoty rat wplaconych na poczet ceny, jak rowniez zaplaty naliczonej kary
umownej w wysokosci 0,1 % od sumy wplaconych rat ceny za kazdy tydzien zwloki, lacznie nie wiecej jednak niz 10%
ceny. "

Natomiast we wzorcu umownym zatytulowanym ,, Umowa nr... dotyczaca lok. nr... ul. (...)... " sg to postanowienia o
tresci:

1. , W tresci aktu notarialnego Kupujacy dodatkowo wyrazi nieodwolalna i nie wygasajaca na wypadek $mierci t
zgode na ustalenie przez Inwestora sposobu korzystania z Hali garazowej, miejsc postojowych, komorek lokatorskich
oraz ujawnienie go w ksiedze wieczystej, a takze na ustalenie sposobu korzystania z Ogrodkéw przydomowych oraz
balkon6w lub taraséow. "

2. ,Kupujacy nie moze odmoéwic¢ odbioru Lokalu podczas drugiego odbioru technicznego powolujac sie na wady,
ktére mogly zostaé przez niego stwierdzone podczas pierwszego odbioru technicznego, przy zachowaniu nalezytej
staranno$ci. "

3. ,Jezeli Kupujacy, lub upowazniony przez Kupujacego przedstawiciel, byl nieobecny na pierwszym terminie odbioru
technicznego i bedzie nieobecny podczas drugiego terminu odbioru technicznego, o ktérym Kupujacy zostanie rowniez
powiadomiony, Kupujacy niniejszym udziela pelnomocnictwa dla Inwestora, w ramach ktorego Inwestor bedzie
mial prawo do jednostronnego przeprowadzenia odbioru technicznego Lokalu oraz przyjecia protokolu odbioru
technicznego. W takim przypadku Strony uznaja iz sam fakt odbioru technicznego oraz jego skutki prawne sa tozsame
z przewidzianymi dla odbioru dwustronnego i w pelni wiazace dla obu Stron."

4. , W przypadku zwloki Inwestora w wykonaniu zobowigzania okre$lonego w § 3 ust. 13 niniejszej Umowy, tzn.
uchybienia terminu, o okres dtuzszy niz 9o dni, Kupujacemu przystuguje prawo do odstgpienia od Umowy i zazadania
zaplaty przez Inwestora zwrotu lacznej kwoty rat wplaconych na poczet ceny, jak rowniez zaplaty naliczonej kary
umownej w wysokosci 0,1 % od sumy wplaconych rat ceny za kazdy tydzien zwloki, }acznie nie wiecej jednak niz 5%
ceny. "

Nalezy przy tym zauwazy¢, iz do Rejestru postanowien wzorcéw umownych uznanych za niedozwolone zostaly

wpisane, na podstawie art. 479* k.p.c., postanowienia ktére s3 tozsame ze wskazanymi wyzej klauzulami
zakwestionowanymi przez Prezesa Urzedu. Sg to postanowienia o nastepujacej tresci:



- pbz. 1540 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,,Strony zgodnie o§wiadczaja, ze w przypadku, gdy réznica
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
rozumiejg zaréwno zmniejszenie, jak i zwiekszenie powierzchni, to cena za lokal mieszkamy okres§lona w par. 3 pkt 1
lit. a) nie ulegnie zmianie, - w przypadku, gdy réznica w powierzchni lokalu mieszkalnego, po obmiarze dokonanym
zgodnie z par. 5 pkt | niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 nin. umowy
bedzie przekracza¢ 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 i powierzchni mieszkania wraz z komoérka
lokatorska i balkonem /tarasem/ po dokonanym obmiarze." - wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z
dnia 12 listopada 2007r. (Sygn. akt XVII AmC 108/07). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych w dniu 27 listopada 2008r.

- péz. 1503 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,W Umowie Sprzedazy Nabywca zobowiazuje
sie udzieli¢: a) nieodwolalnego i niewygasajacego pelnomocnictwa do ustanowienia nieodplatnych praw do
korzystania z czeSci Nieruchomo$ci (np. stuzebnosci, uzytkowanie, uzyczenie) przez wlasciwe przedsiebiorstwa oraz
uzytkownikoéw wieczystych nieruchomogci sasiednich, polegajacych w szczegblnosci na prawie ulozenia, korzystania
i konserwowania sieci uzbrojenia terenu usytuowanych na nieruchomosci; b) nieodwolalnego i niewygasajacego
pelnomocnictwa do zlozenia wszelkich o§wiadczen pozwalajacych Spoélce na prowadzenie przez Spotke inwestycji
budowlanych na Nieruchomo$ci i nieruchomos$ciach sasiednich.” - wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia z dnia 17 listopada 2006 r. (Sygn. akt XVII AmC 122/05). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych w dniu 23 wrzeénia 2008r.

- p6z. 1386 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,Strony o§wiadczaja, ze ustalona pomiedzy nimi cena
przedmiotu umowy uwzglednia obecnie obowiazujace 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
cenotworczym, a zwiagzanych z budownictwem, ewentualny wzrost ceny z tego tytulu pokryje Nabywca." - wyrok Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia 2006r. (Sygn. akt AmC XVII 126/05). Postanowienie wpisane
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 22 kwietnia 2008r.

- pdz. 366 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,Kupujacy nie moze odméwi¢ odbioru przedmiotowego
lokalu podczas drugiego odbioru technicznego z powolaniem sie na nowe wady, ktorych istnienie mogl stwierdzic¢
podczas pierwszego odbioru." - wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 22 listopada 2004r. (Sygn.
akt XVII AmC 55/03). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 1 marca 2005r.

- poz. 365 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,,W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny
protokdl sporzadzony przez Sprzedajacego zastepuje protokél odbioru.” - wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw z dnia 22 listopada 2004r. (Sygn. akt XVII AmC 55/03). Postanowienie wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych w dniu 1 marca 2005r.

- poz. 364 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,W razie niestawiennictwa Kupujacego w wyznaczonym
terminie przekazania, Sprzedajacy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to jednoznaczne z
wykonaniem przez Sprzedajacego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie ustalajg, ze w takim przypadku Sprzedajacy
upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej faktury." - wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 22
listopada 2004r. (Sygn. akt XVII AmC 55/03). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych
w dniu 1 marca 2005r.

- poz. 1375 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,Stronie sprzedajacej przysluguje 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 ustug i nie dokona odpowiedniej platnosci wraz z naleznymi odsetkami w
terminie 21 dni od dnia wymagalnoSci, okre$lonego w par. 3 niniejszej umowy."

- wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 28 stycznia 2008r. (Sygn. akt XVII AmC 109/07).
Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 15 kwietnia 2008r.

- poz. 1206 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,, Tytulem kary umownej Sprzedajacy ze zwracanej kwoty
potraci kwote 10% ceny okreslonej w par. 5 niniejszej umowy." - wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
z dnia 16 kwietnia 2007r. (Sygn. akt XVII AmC 43/06). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych w dniu 11 lipca 2007r.

- poz. 1386 w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych: ,W przypadku powstalego z wylacznej winy (...)u
op6Znienia w przekazaniu lokalu do prowadzenia rob6t wykonczeniowych przekraczajacego 60 dni, nabywcy
przystuguje kara umowna w wysokosci 0,02 % ceny lokalu, okreslonej w § 4 ust.], za kazdy dzien zwloki powyzej 60
dni, nie wiecej jednak niz 2%." - wyrok Sagdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia 2006r. (Sygn. akt
XVII AmC 126/05). Postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych w dniu 22 kwietnia 2008r.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Odwolanie nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Za nieuzasadniony uzna¢ trzeba zarzut naruszenia art. 24 ust. 2 pkt. 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw poprzez przypisanie (...) sp. z 0.0. praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow wskazane w art. 24 ust. 2 pkt. 1 wymienionej ustawy.

Zgodnie z treécig art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z dnia
21 marca 2007 r. ze zm. ) przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie sie godzace w nie
bezprawne dzialanie przedsiebiorcy, w szczegolnoSci:

1) stosowanie postanowien wzorcow umow, ktére zostalty wpisane do rejestru postanowienn wzorcéw umowy uznanych

za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479*° ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego
(Dz. U. Nr 43, poz. 296, z pd6zn. zm.);

2)naruszanie obowiazku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej i pelnej informacji.

W wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 5 lutego 2013 r. sygn. VI ACa 117/10 LEX nr 684113 stwierdzono,
iz zastosowanie przepisu art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw wyczerpuje
ustalenie, ze wzorzec, jakim postuguje sie przedsiebiorca, zawiera niedozwolone postanowienia. Wykazanie powyzszej
praktyki konkretyzuje jednak jedynie przestanke bezprawnosci dzialania przedsiebiorcy, nalezy jeszcze wykazac, ze
godzi ona w zbiorowe interesy konsumentéw, zgodnie z ust. 1 art. 24 ww. ustawy. Godzenie w zbiorowe interesy
konsumentoéw oznacza uszczerbek intereséw konsumentow - czlonkdéw danej grupy (okre$lonego kregu podmiotow),
wyodrebnionych sposrod ogélu konsumentéw za pomoca wspoélnego dla nich kryterium - poprzez stosowana przez
przedsiebiorce praktyke, obejmujaca zaréwno dzialania jak i zaniechania i moze polega¢ na ich naruszeniu badz
zagrozeniu (Wyrok sadu apelacyjnego w Warszawie z 2 czerweca 2010 VI ACa 1323/09 LEX nr 606332).

Rozstrzygniecie w niniejszej sprawie wymagalo zatem ustalenia, czy spelniona zostala przestanka przepisu art.
24 ust. 2 pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw tj. czy wzorce jakimi postugiwal sie Powod
zawieraly niedozwolone postanowienie, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za
niedozwolone. W tym celu nalezalo dokona¢ poréwnania poszczegélnych klauzul. Nie ulega watpliwoSci, iz literalnie
tre$¢ postanowien wzorcoéw stosowanych przez Powoda odbiega od treéci klauzul wpisanych do Rejestru klauzul
niedozwolonych. Jednakze z tozsamoscia tresci klauzuli wpisanej do rejestru z klauzulg stosowang bedziemy miec
do czynienia nie tylko w sytuacji tozsamosci klauzul (identycznego brzmienia), ale réwniez podobienistwa klauzul,



ktore z uwagi na skutki, jakie wywoluja moga by¢ uznane za tozsame z klauzula niedozwolona. Oprocz zatem klauzul
o identycznym brzmieniu (treéci) za klauzule abuzywng moga byé uznane takze klauzule treSciowo podobne, lecz
z uwagi na skutki jakie wywieraja, nalezy kwalifikowa¢ je jako abuzywne. Przy badaniu tozsamoSci treéci klauzuli
kwestionowanej z treScia klauzuli wpisanej do Rejestru nalezy zweryfikowac: cel, jakiemu stluzy kwestionowana
klauzula, kontekst, w jakim zostala ona umieszczona w Rejestrze, a takze podobienstwo stanu faktycznego, bedacego
podstawa abstrakcyjnej oceny abuzywno$ci danej klauzuli. Podkre$la sie bowiem, iz w celu wykazania naruszenia art.
24 ust. 2 pkt 1 Ustawy, konieczne jest kazdorazowe wykazanie przez organ tozsamosci stosunkéw prawnych , ktérych
analiza moze by¢ prowadzona w oparciu o kryterium branzy, w jakiej dziala przedsiebiorca, ktory stosuje we wzorcach
umow w obrocie konsumenckim kwestionowane postanowienie umowne oraz w jakiej dziatal przedsiebiorca, ktérego
postanowienie umowne zostalo wpisane do Rejestru. W niniejszej sprawie Powdd kwestionowal tozsamos$é klauzul
ze wzgledu na ich tres¢, nie byto natomiast przedmiotem sporu, iz klauzule wpisane do rejestru dotycza podobnego
stanu faktycznego i branzy dzialalnoSci gospodarczej (dzialalnosci deweloperskiej). Powod podniost w odwolaniu, iz
rozbiezno$ci pomiedzy pordwnywanymi postanowieniami obejmuja liczbowo okreslone rzedne, parametry, instytucje
prawa cywilnego i inne elementy.

Przechodzac do zarzutéw dotyczacych poszczegbdlnych postanowien stwierdzi¢ trzeba, iz odnosnie pkt. I.1 i I.2
Decyzji w istocie klauzula wpisana do rejestru pod nr 1540 ma odmienne brzmienie od klauzul zawartych
w § 3 ust. 9 wzorca i § 3 ust. 12 wzorca o nazwie Umowa zobowiazujaca do wybudowania mieszkania
we wznoszonym budynku ...nr lok...., zwlaszcza w zakresie dopuszczonej skali odstepstwa od projektowanych
powierzchni komorki lokatorskiej, lokalu i jego czeéci sktadowych. Jednakze w ocenie Sadu istoty poréwnywanych
klauzul nie mozna ograniczy¢ do powyzszej kwestii. Abuzywno$¢ postanowienia wpisanego do rejestru wynika
w ocenie Sadu gléwnie z faktu przyznania przedsiebiorcy uprawnienia do okreélenia lub podwyzszenia ceny lub

wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy (art. 385(¥§ 1 pkt.
20 K.c.). O sprzecznoéci tej tresci postanowienia z dobrymi obyczajami i zasadami wspoélzycia spolecznego decyduje,
jak slusznie wskazano w uzasadnieniu zaskarzonej decyzji, mozliwos¢ nalozenia na konsumenta dodatkowego
ciezaru finansowego bedacego efektem nienalezytego wykonania zobowigzania przez przedsiebiorce. W tym zakresie
wzorzec stosowany przez Powoda zawiera zupelnie analogiczne postanowienia. Oba poré6wnywane postanowienia

(3)pkt. 2 K.c. poprzez to, ze wylaczaja lub istotnie ograniczajg

wyczerpuja rowniez dyspozycje przepisu art. 385
odpowiedzialnoé¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania. Niezaleznie od
powyzszego stwierdzi¢ trzeba, iz argumenty powolane w uzasadnieniu wyroku SOKiK z dnia 12 listopada 2007r.
(sygn. XVII AmC 108/07), a dotyczace abuzywno$ci postanowienia wpisanego do rejestru pod pozycja 1540 ze
wzgledu na dopuszczona skale odstepstwa od projektowanej powierzchni lokalu mieszkalnego pozostaja aktualne w
odniesieniu do wzorca stosowanego przez Powoda. Skoro bowiem przedsiebiorca specjalizujacy sie w dzialalnosci
deweloperskiej powinien nalezycie wykonaé¢ zobowigzanie, z zachowaniem podwyzszonej staranno$ci wymaganej
w dzialalno$ci zawodowej od profesjonalisty, niewatpliwie oznacza to wykonanie tegoz zobowiazania zgodnie z
jego trescig. Odstepstwo od projektowanej powierzchni, w skali 2% czy 3% nalezy zakwalifikowac analogicznie,
jako nienalezyte wykonanie zobowigzania, ktére nie znajduje uzasadnienia w $wietle aktualnej wiedzy technicznej
i dostepnych technologii budowlanych. Nie jest stuszny réwniez argument Powoda, iz skoro postanowienie § 3 ust.
9 wzorca Umowa zobowiazujaca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku .... nr lok... nie zawiera
klauzuli o konsekwencjach finansowych zmiany powierzchni, to nie dojdzie do dodatkowego obcigzenia finansowego
konsumenta, na co polozono nacisk w uzasadnieniu wyroku dotyczacego klauzuli wpisanej do rejestru pod pozycja
1540. Ewidentnie takie obcigzenie bedzie mialo miejsce w wypadku, gdy odstepstwo od projektowanej powierzchni
bedzie in minus, a cena nie zostanie obnizona. Konsument zaplaci wiecej w przeliczeniu na metr komorki lokatorskiej.

Co do zarzutow dotyczacych pkt. 1.3 Decyzji stwierdzi¢ nalezy, iz Pozwany stusznie doszukal sie tozsamoéci pomiedzy
klauzula zawarta w § 4 ust. 2 wzorca o nazwie Umowa zobowiazujaca do wybudowania mieszkania we wznoszonym
budynku... nr lok..., a wpisana do rejestru pod nr 1386. Oba postanowienia przyznaja przedsiebiorcy uprawnienie
do okre$lenia lub podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa

odstapienia od umowy (art. 385 3§ 1 pkt. 20 K.c.). Fakt, iz klauzula stosowana przez Powoda nie odnosi sie



rowniez do zmiany ceny wywolanej zmiana stawek innych podatkéw lub danin publicznoprawnych o charakterze
cenotworczym, a jedynie do zmiany ceny wywolanej zmiang stawek VAT w ocenie Sadu nie moze zmieni¢ oceny o
tozsamoSci obu klauzul w rozumieniu art. 24 ust. 2 pkt. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentéw. Analogia dotyczy bowiem uprawnienia przedsiebiorcy do podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia bez
przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy, a owo uprawnienie zostalo przyznane przedsiebiorcom w
obu poréwnywanych postanowieniach.

Odnoszac sie do zarzutdow dotyczacych pkt. 1.4 zaskarzonej Decyzji wskazaé trzeba, iz zar6wno postanowienie zawarte
w § 9 ust. 1 wzorca o nazwie Umowa zobowiazujaca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku ...
nr lok...., jak i postanowienie wpisane do rejestru postanowien pod nr 1375 przyznaja kontrahentowi konsumenta
prawo do zniweczenia wezla zobowigzaniowego bez uprzedniego wezwania konsumenta do wykonania zobowigzania.
Oba postanowienia stanowig zatem odstepstwo od standardu ustawowego wynikajacego z treci przepisu art. 491 §
1 K.c., zgodnie z ktorym jezeli jedna ze stron dopuszcza sie zwloki w wykonaniu zobowiazania z umowy wzajemnej ,
druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni termin do wykonania, z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego
uplywu wyznaczonego terminu bedzie uprawniona do odstapienia od umowy. W ocenie Sadu nie ma znaczenia,
iz wzorzec stosowany przez Powoda wykorzystuje zwrot odstapienie, za§ w klauzuli wpisanej do rejestru mowa
jest o wypowiedzeniu umowy. Wypowiedzenie jest bowiem instytucjg charakterystyczng dla stosunkéw prawnych
o charakterze ciaglym, za§ umowa o roboty budowalne (umowa deweloperska i inne tego rodzaju umowy) tego
rodzaju stosunkéw prawnych nie konstruuja. Pomimo zatem uzycia w klauzuli nr 1375 zwrotu o wypowiedzeniu
umowy, w istocie chodzi o tozsama instytucje prawna, jak we wzorcu stosowanym przez Powoda. Niesluszny jest
roéwniez argument zawarty w odwolaniu, iz postanowienie wpisane do rejestru pod pozycja 1375 dotyczy instytucji
wypowiedzenia odnoszacej sie do umowy najmu czy dzierzawy. Z samej tresci tego postanowienia wynika bowiem, iz
dotyczy ono umowy sprzedazy. Podobnie ocenié nalezy réznice redakeyjng dotyczgcg uzycia sformulowan pierwszej
raty (klauzula stosowna przez Powoda) oraz chociazby jednej raty (klauzula wpisana do rejestru). Nie ulega bowiem
watpliwosci, iz przeslanka braku platnoéci chociazby jednej raty ma miejsce rowniez w przypadku braku platnosci
tylko pierwszej z rat.

Co do klauzuli opisanej w pkt. 1.5 zaskarzonej Decyzji wskazaé trzeba, iz zaréwno istota abuzywnos$ci klauzuli
stosowanej przez Powoda, jak rowniez wpisanej do rejestru pod pozycja 1206 sprowadza sie do wysoko$ci zastrzezonej
na rzecz przedsiebiorcy kary umownej (10% wartoSci umowy). W uzasadnieniu zaskarzonej Decyzji stusznie bowiem

powolano sie na fakt, iz SOKiK w uzasadnieniu wyroku w przedmiocie klauzuli nr 1206 wskazal na tre$é¢ art. 385° pkt.
17 K.c. Zgodnie z tym przepisem, za niedozwolone uznaje sie postanowienia nakladajace na konsumenta, ktéry nie
wykonal zobowigzania obowiazek zaplaty razaco wygbérowanej kary umownej. W $wietle powyzszego bez znaczenia
pozostaja argumenty zawarte w odwotaniu, a dotyczace podstaw nalozenia kary umowne;j.

Odnoszac sie do zarzutéw dotyczacych pkt. I1.1 zaskarzonej decyzji stwierdzi¢ trzeba, iz zakres przedmiotowy obu
postanowien nie jest identyczny. W klauzuli wpisanej do rejestru pod pozycja 1503 mowa jest o umocowaniu
Sprzedajacego do ustanowienia nieodplatnych praw do korzystania z czedci Nieruchomos$ci (np. shuzebnoéci,
uzytkowanie, uzyczenie) przez wlasciwe przedsiebiorstwa oraz uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci sgsiednich,
polegajacych w szczeg6lnoéci na prawie ulozenia, korzystania i konserwowania sieci uzbrojenia terenu usytuowanych
na nieruchomosci oraz o umocowaniu Sprzedajacego do zlozenia wszelkich o$wiadczen pozwalajacych Spoélce na
prowadzenie przez Spotke inwestycji budowlanych na Nieruchomosci i nieruchomosciach sasiednich. Tymczasem w
klauzuli stosowanej przez Powoda mowa jest o zgodzie Kupujacego na ustalenie przez Inwestora sposobu korzystania
z hali garazowej, miejsc postojowych, komoérek lokatorskich oraz ujawnienie go w ksiedze wieczystej, a takze na
ustalenie sposobu korzystania z ogréodkéw przydomowych oraz balkonéw lub taraséw. Pomimo jednakze owych
roznic wspolne obu postanowieniom jest nieodwotalne scedowanie przez nabywce lokalu na przedsiebiorce bardzo
szerokich uprawnien, ktorych ten ostatni nie bylby w stanie uzyskaé bez wykorzystania przewagi kontraktowej nad
konsumentem. W ocenie Sadu analogia ta jest wystarczajaca dla uznania tozsamoéci obu postanowien. Odnoszac
sie za$ do zarzutu umieszczenia przez Powoda w zakwestionowanej klauzuli zwrotu o wyrazeniu przez Kupujacego
nieodwolalnej i nie wygasajacej na wypadek $mierci zgody, nie zas jak w postanowieniu wpisanym do Rejestru



o zobowiazaniu do udzielenia nieodwolalnego i niewygasajacego pelnomocnictwa, wskazaé¢ nalezy, iz owe roznice
terminologiczne maja znaczenie drugorzedne. Istota obu klauzul jest przeniesienie na Sprzedajacego juz w Umowie
Sprzedazy okre§lonych uprawnien do ksztaltowania w imieniu konsumenta stosunkéw prawnych dotyczacych jego
wlasnosci i odjecie ich konsumentowi, przy czym przeniesienie to nastepuje w sposob nieodwolalny i nie wygasajacy
na wypadek $mierci konsumenta. Sad nie dopatrzyt sie w praktyce dziatalnosci Powoda oraz w treSci stosowanego
przez niego wzorca wyjatkowych okoliczno$ci, ktére moglyby uzasadniaé zrzeczenie sie przez konsumenta prawa
do odwolania pelnomocnictwa. Co do zarzutéw dotyczacych niewazno$ci zastrzezenia umownego o zrzeczeniu sie
prawa do odwolania pelnomocnictwa z uwagi na sprzeczno$¢ takiego zastrzezenia z art. 101 K.c., Sad wskazuje, iz
nie moga one by¢ przedmiotem niniejszego postepowania. Dyspozycja przepisu art. 24 ust. 2 pkt. 1 w zw. z art.
24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw nie odwotuje sie do tego rodzaju
okolicznos$ci. Niewazno$¢ postanowienia umownego z ustawa stanowi przeszkode do stwierdzenia abuzywnosci
takiego postanowienia, jednakze w zakresie klauzuli wpisanej do rejestru pod nr 1503 okoliczno$ci te zostaly juz
rozstrzygniete w prawomocnym wyroku SOKiK dotyczacym wymienionej klauzuli.

Odnoszac sie w nastepnej kolejnosSci do zarzutéw dotyczacych pkt. I1. 2 Decyzji wskazac trzeba, iz oba postanowienia
tj. zawarte w § 8 ust. 4 wzorca o nazwie Umowa zobowigzujaca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku
nr ...lok.... oraz wzorca o nazwie Umowa nr... dotyczaca lok nr ....ul. (...) w istocie maja analogiczna tresé¢, zatem ich
tozsamos$é w rozumieniu art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw jest w ocenie Sadu oczywista.
Obie klauzule wyczerpuja dyspozycje przepisu art. 385°pkt. 2 K.c. poprzez to, iz moga wylaczyé lub znacznie ograniczy¢
odpowiedzialno§¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Wskazywany
przez Powoda czynnik, ktory w jego ocenie réznicuje obie klauzule (wzmianka o nalezytej starannoS$ci kupujacego
w zakresie odbioru technicznego lokalu) nie ma zadnego znaczenia, gdyz nawet brak takiej wzmianki nie wylacza
obowiazku strony umowy (kupujacego) do wypelnienia jej zobowigzania z nalezyta starannos$cia. Zgodnie bowiem
z treScig art. 355 § 1 K.c. dluznik obowigzany jest do staranno$ci ogolnie wymaganej w stosunkach danego rodzaju
(nalezyta starannos$¢).

Odnoszac sie do zarzutéw dotyczacych pkt. II. 3 Decyzji wskazaé trzeba, iz oba postanowienia umozliwiajg
przedsiebiorcy bez obecnosci konsumenta dokonanie odbioru lokalu i zwolnienie sie z odpowiedzialnoéci za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy wobec konsumenta. Istotny przy tym jest fakt, iz uprawnienie
to zostalo przyznane przedsiebiorcy w obu klauzulach tylko z powodu nieobecnoéci konsumenta w wyznaczonym
terminie odbioru, w oderwaniu od przyczyn owego niestawiennictwa. W §wietle powyzszego bez znaczenia pozostaje,
iz w § 8 ust. 5 wzorca o nazwie Umowa zobowigzujgca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku nr...
lok... oraz wzorca o nazwie Umowa nr... dotyczaca lok nr ....ul. (...) uprawnienie Inwestora powstaje na wypadek
nieobecno$ci Kupujacego na dwoch terminach odbioru technicznego, za$ w klauzuli wpisanej do rejestru pod nr 364
mowa jest 0 jednym terminie. Podobnie bez znaczenia w zakresie skutkéw w sytuacji prawnej konsumenta jest roznica
w treSci klauzul, polegajaca na bezwarunkowym umocowaniu dewelopera do odbioru jednostronnego w umowie (w
przypadku klauzul wpisanych do rejestru) oraz warunkowym udzieleniu pelnomocnictwa w razie niestawiennictwa
kupujacego (w przypadku klauzuli stosowanej przez Powoda). Oba poréwnywane postanowienia sa bowiem
podstawa przyznania deweloperowi kompetencji do jednostronnego odbioru w kazdym przypadku niestawiennictwa
kupujacego. W rezultacie przedsiebiorca moze zostaé zwolniony z odpowiedzialnos$ci za niewykonanie lub nienalezyte

wykonanie zobowiazania (art. 3853 pkt. 2 K.c.).

Odnoszac sie do zarzutéw dotyczacych pkt. II. 4 Decyzji, wymaga podkreélenia, iz pomimo okreélenia w § 10
stosowanego przez Powoda wzorca o nazwie Umowa zobowigzujgca do wybudowania mieszkania we wznoszonym
budynku nr ... lok... wysoko$ci przyslugujacej konsumentowi kary umownej na innym poziomie, niz to okreslono
w postanowieniu wpisanym do Rejestru pod pozycja 1386, wspo6lne pozostaja uwarunkowania i skutki obu klauzul.
W wyniku ich stosowania calkowicie zostaje wylgczona odpowiedzialno$¢ przedsiebiorcy za zwloke w wykonaniu
zobowiazania nie przekraczajacego okreSlonego terminu (90 i 60 dni), a ponadto sztywne ustalenie wysoko$ci kary
umownej moze wylaczyé, a co najmniej znacznie utrudni¢ dochodzenie odszkodowania przewyzszajacego wysoko$é
kary umowne;.



Reasumujgc powyzsze rozwazania stwierdzi¢ trzeba, iz Pozwany slusznie uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow, w szczegdlnosci za stosowanie postanowien wzorcoéw umow, ktdre zostalty wpisane do rejestru

postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, z p6Zn. zm.) uzycie przez Powoda klauzul objetych
sentencja Decyzji. Pomimo bowiem r6znic terminologicznych, czy tez stylistycznych, rozbiezno$ci uzytych wyrazen w
postanowieniach umownych stosowanych przez Powoda w zestawieniu z wpisanymi do Rejestru, wspolny pozostaje
ich cel, uwarunkowania i zamiar, jakiemu maja shuzy¢é.

Odnoszac sie w nastepnej kolejnosci do zarzutéw dotyczacych nalozonych na Powoda kar umownych, w szczegolnosci
naruszenia art. 106 ust. 1 pkt. 4 w zw. z art. 111 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw poprzez niedostateczne
uzasadnienie decyzji w sprawie wymiaru kary stwierdzi¢ nalezy, iz w uzasadnieniu zaskarzonej Decyzji Pozwany
wyczerpujaco uzasadnil okoliczno$ci dotyczace podstaw wymiaru kary i jej wysokosci. Wbhrew twierdzeniom zawartym
w odwolaniu Pozwany wskazal, jakie kwoty bazowe przyjat (...) i (...) przychodu) i jakie okoliczno$ci wplynely
na gradacje kar. Jako najistotniejsza okoliczno$¢ obciazajaca (co do praktyk opisanych w pkt. II Decyzji) uznano
szczegoblnie wysoki stopien zawinienia przy naruszeniu przez (...) sp. z 0.0. zakazu okre$lonego w art. 24 ust. 2
pkt. 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw i dlugotrwalo§é stosowania praktyki
(zaréwno co do praktyk opisanych w pkt. I jak i II Decyzji). Jako okoliczno$¢ tagodzaca uznano (co do praktyk
opisanych w pkt. I Decyzji) niezwloczne zaniechanie stosowania praktyki po wszczeciu postepowania. Powdd nie
wskazal w odwolaniu zadnych istotnych okoliczno$ci, ktére powinny byé wziete pod uwage przy wymiarze kary.
W szczeg6lnoSci Pozwany nie mial obowigzku uznaé za okoliczno$¢ tagodzaca i wplywajaca na obnizenie wymiaru
kary, faktu wszczecia postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw przeciwko
(...) sp. z 0.0. po raz pierwszy. Natomiast w ocenie Sagdu wymowa i znaczenie tej okolicznoSci ulegly catkowitemu
zniwelowaniu w $wietle ustalonej skali naruszen tj. ilo$ci stosowanych abuzywnych postanowienn oraz okresu ich
stosowania. Odnoszac sie do zarzutu braku uwzglednienia przez Pozwanego art. 28 ust. 1 i 4 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw, wskazaé nalezy, iz niewatpliwie w $wietle art. 28 ust. 1 brak jest obowiazku Prezesa
UOKIiK wydania decyzji naktadajacej obowiazek wykonania przez przedsiebiorce zobowigzan, o ktérych mowa w tym
przepisie. Przemawia za tym jasno uzyty przez ustawodawce zwrot Prezes Urzedu moze w drodze decyzji natozyé
obowiazek (...). Dopiero w razie wydania takiej decyzji, zgodnie z treécig art. 28 ust. 4 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow dezaktualizuje sie mozliwo$¢ stosowania przepisu art. 106 ust. 1 pkt. 4 ustawy. Poza sporem w niniejszej
sprawie bylo, iz Prezes UOKiK nie skorzystal z uprawnienia do wydania decyzji, o ktérej mowa w art. 28 ust. 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Nie bylo zatem przeszkod do zastosowania art. 106 ust. 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow. Przeszkodg taka nie moze by¢ zaprezentowany przez Powoda, jednakze nie
znajdujacy zadnych podstaw sposdb wykladni przepisu art. 28 ust. 4, ktory w jego ocenie powinien mieé zastosowanie
réwniez wobec przedsiebiorcy, ktéry dobrowolnie zaniechal stosowania niedozwolonych praktyk. Stusznie bowiem
zaznaczyl Pozwany, iz nie w kazdym przypadku zobowigzania sie przez przedsiebiorce do zaprzestania stosowania
praktyk niedozwolonych Prezes UOKiK zobowigzanie to przyjmuje i wydaje decyzje wykluczajaca mozliwoé¢ nalozenia
kary. Przyjecie takiego zobowigzania zalezy od okolicznoS$ci konkretnej sprawy. Nie ma zatem mowy o tego rodzaju
zalezno$ci, jakiej dopatruje sie Skarzacy.

Majac na uwadze przedstawione okolicznos$ci Sad, wobec braku podstaw do uwzglednienia odwolania powoda oddalil
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je jako bezzasadne - art. 479 > § 1 k.p.c.

O kosztach zastepstwa procesowego orzeczono stosownie do wyniku sporu na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z §
14 ust. 3 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2013. 490).

SSR (del.) Monika Gajdzinska-Sudomir



