Sygn. akt XVII AmA 111/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 05 czerwca 2013 roku

Sad Okregowy w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Jolanta de Heij - Kaplinska

Protokolant: sekretarz sadowy Katarzyna Dawejnis

po rozpoznaniu w dniu 05 czerwca 2013 roku w Warszawie na rozprawie

sprawy z odwolania (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w W.
przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentow i nalozenie kary pienieznej

na skutek odwolania od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 31 paZzdziernika 2011
roku (...)

I. oddala odwotanie;

II. zasadza od (...) Spokki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibga w W. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow kwote 360,00 (trzysta sze$édziesiat) zlotych tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego.

SSO Jolanta de Heij — Kaplinska

XVII AmA 111/12

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 31 pazdziernika 2011 roku (...) Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: ,,Prezes
UOKIiK”) dzialajac na podstawie art. 26 ust. 1 oraz art. 33 ust. 4, 51 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie
konkurencji I konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze. zm.) (dalej jako: ,ustawa” lub ,uokik”) po przeprowadzeniu
postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéow przeciwko (...) Spoélka z o0.0. z
siedzibg w W. (dalej: Spoétka) uznal, ze dzialanie polegajace na stosowaniu postanowien zawartych we wzorcach
umownych o nazwie ,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu Nr... ,, o tresci:

1) ,, O terminie odbioru INWESTOR zobowiazuje sie zawiadomi¢ Nabywce pisemnie co najmniej 7 dni wezeénie;.
W przypadku nie odebrania lokalu w wyznaczonym terminie INWESTOR wyznaczy Nabywcy drugi termin. W
sytuacji nie przystgpienia Nabywcy do odbioru lokalu w drugim terminie — przedmiot Umowy uwaza sie za
odebrany a protokot zdawcezo-odbiorezy jednostronnie podpisany przez Inwestora zostanie przestany Nabywcy listem
poleconym”,

2) ,Strony ustalaja niniejszym, ze korespondencja uwazana bedzie za skutecznie doreczona adresatowi z datg jej
odbioru, a w przypadku braku odbioru z data uplywu terminu do jej odbioru okreslonego w awizie przez wlasciwa
placowke Poczty Polskiej lub firme Swiadczaca ustugi w zakresie przesylek kurierskich”,



3) ,Nabywca zobowigzuje sie powiadomié¢ Inwestora o zmianie adresu zameldowania lub podanego wcze$niej adresu
do korespondencji w formie pisemnej niezwlocznie po zaistnieniu takiej zmiany, nie pdzniej niz w ciggu 7 dni pod
rygorem uznania za doreczone pism wyslanych pod stary adres.”,

4) ,Wszelkie spory, jakie powsta¢ moga pomiedzy Stronami w zwigzku z Umowa, Strony staraé sie bedg rozwigzywaé
w drodze prowadzonych w dobrej wierze rokowan, a w braku porozumienia poddadza je rozstrzygnieciu sadu
powszechnego wlaéciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci.”

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

w art. 479* k.p.c., co stanowi naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 uokik
i nakazal zaniechanie jej stosowania.

W pkt. II decyzji Prezes UOKIK na podstawie art. 24 ust. 1 i ust. 2 uokik uznal, ze dzialania Spoélki, polegajace na
stosowaniu we wzorcu umowy ,,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu Nr...” postanowien:

1) ,Budowa budynku zostanie ukoniczona do dnia 30.06.2012 roku. Dopuszcza sie wydluzenie tego terminu o 3
miesigce z przyczyn niezaleznych od Inwestora, a w szczeg6lnoSci:

a) dzialan organow administracji takich jak: wstrzymanie budowy, zwloka w odbiorze budynku pod warunkiem, ze
przyczyny te nie nastapily z winy Inwestora;

b) gdy warunki atmosferyczne powaznie utrudniaja badzZ uniemozliwiaja wykonywanie prac budowlanych;
¢) zdarzenia w postaci zaburzen zycia zbiorowego (w szczegolnosci strajki, wojna)”

2) ,,Op6Znienie platnoSci okreslonych w § 4 pkt 1, o ponad 14 dni traktowane bedzie jako odstapienie przez Nabywce
od Umowy (zerwanie Umowy), wywohujgce skutki okreslone w § 5 ust. 27,

3) ,Inwestor zastrzega, iz gdyby w wyniku dokonania obmiaru przeprowadzonego podczas Inwentaryzacji
powykonawczej okazalo sie, iz powierzchnia Lokalu wskazana w niniejszej Umowie rézni sie od powierzchni przyjetej
w § 2, Strony ustalaja nastepujacy sposéb postepowania: Zmiana powierzchni Lokalu nie przekraczajaca 2 %
powierzchni ustalonej w niniejszej Umowie nie stanowi podstawy do zawarcia aneksu do niej, na mocy ktérego ulegnie
proporcjonalnej zmianie wysoko$§é Ceny. W pozostalych przypadkach zwiekszenia badz zmniejszenia/ powierzchni
Lokalu Strony zobowiazuja sie zawrzeé¢ aneks do niniejszej Umowy, ktérym zmienia Cene okre$lona w § 3 w
proporcji do réznicy zachodzacej pomiedzy powierzchnia Lokalu ustalona w wyniku jej obmiaru powykonawczego a
powierzchnig wskazana w niniejszej Umowie.”

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 k.p.c., co stanowi naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 uokik i stwierdza sie zaniechanie
jej stosowania od 1 lutego 2011 roku.

W pkt. III decyzji Prezes UOKIK, na podstawie art. 26 ust. 2 i art. 27 ust. 4 uokik, stosownie do art. 33 ust. 4, 5 i
6 tejze ustawy zobowiazal Spotke do przestania konsumentom, bedacym stronami pozostajacych w obrocie umoéw,
ktdre zawieraja kwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienia wymienione w pkt I i II sentencji, aneksow
eliminujacych zakwestionowane zapisy z umoéw, w terminie do dnia 15 grudnia 2011 roku.

W pkt. IV decyzji Prezes UOKIiK nalozyl na Spolke, na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik oraz stosownie do art. 33
ust. 6 uokik kare pieniezna:



- w wysokoéci 6 918 zt (szesc tysiecy dziewieéset osiemnascie zlotych) platng do budzetu panstwa z tytulu naruszenia
zakazu okre§lonego w art. 24 ust. 2 pkt 1 uokik w zakresie opisanym w pkt. I. sentencji decyzji.

- w wysokoéci 3 632 zl (trzy tysiace szeSéset trzydzieéci dwa zlote) platna do budzetu panstwa z tytulu naruszenia
zakazu okre§lonego w art. 24 ust. 2 pkt 1 uokik w zakresie opisanym w pkt. II. sentencji decyzji.

(decyzja RLU Nr (...), k. 3-14).

Odwolaniem od powyzszej decyzji Spotka domagala sie jej uchylenia w czesci dotyczacej pkt I, 11, II1 i IV zarzucajac
naruszenie:

1. art. 24 ust. 1 uokik w zwigzku z art. 479% k.p.c. przez jego niewlaéciwe zastosowanie i ustalenie, ze stosowany w
obrocie wzorzec umowny ,,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu Nr...” narusza zbiorowe interesy konsumentéw,
gdyz zawarte we wzorcu umownym postanowienia sg tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien
wzorcoOw umownych uznanych za niedozwolone, w sytuacji gdy:

a) konsumentom chcacym zawrzeé umowe z (...) Sp. z 0.0. przedstawiany jest projekt umowy, przy jednoczesnym
zastrzezeniu, ze wszystkie jego punkty podlegaja indywidualnemu ustaleniu w trybie negocjacji miedzy stronami, a
warunkiem zawarcia umowy nie jest przyjecie jej w ksztalcie zaproponowanym przez Spotke, w zwigzku z powyzszym
w niniejszej sprawie nie mozna uznac, ze przedsiebiorca stosuje wzorzec umowny

b) zakwestionowane przez UOKiK wskazanych w pkt I i IT decyzji postanowien ,,Umowy przedwstepnej sprzedazy
lokalu Nr...” i uznanie ich za tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcéw umoéw uznanych
za niedozwolone, w sytuacji gdy ich analiza pozwala dostrzec istotne réznice pomiedzy w/w postanowieniami,
konsekwencjg czego jest zawarcie w ,Umowie przedwstepnej sprzedazy lokalu Nr...” odpowiednich gwarancji dla
konsumenta.

Odnoé$nie zarzutu zawartego w pkt 1a, odwolujacy wskazal, iz konsumetom chcacym zawrze¢ umowe z (...) Sp.
z 0.0. przedstawiany jest projekt umowy, przy jednoczesnym zastrzezeniu, ze wszystkie jego punkty podlegaja
indywidualnemu ustaleniu w trybie negocjacji miedzy stronami. Kolejne punkty umowy sa zawsze przedmiotem
rozmoOw, a warunkiem zawarcia umowy nie jest przyjecie jej w ksztalcie zaproponowanym przez Spotke. Odwolujacy
podkreslil, iz ostateczna wersja umowy dostosowana jest do potrzeb kazdego z klientow i indywidualnych cech lokalu.
Dodatkowo podkreslono, iz Spétka w kontaktach z klientami jest elastyczna i otwarta na propozycje stron. Odwolujacy
sie podniosl, iz zgodnie z powyzszym brak jest podstaw, aby uzna¢ ,,Umowe przedwstepna sprzedazy lokalu Nr...”
za wzorzec umowny, ktérego postanowienia mogg zosta¢ na wniosek strony zmodyfikowane lub wykreSlone z tresci
umowy ostatecznie zawieranej.

Ponadto Odwolujacy sie wskazuje, iz niezwlocznie po otrzymaniu decyzji o wszczeciu wobec (...) postepowania przez
UOKIiK postanowienia, ktére zostaly uznane za klauzule niedozwolone zostaly wykreslone z projektu umowy.

W kontekscie zarzutu 1 b odwolujacy wskazal, ze postanowienia wymienione w pkt I decyzji nie sa tozsame ze
wskazanymi w uzasadnieniu decyzji postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcow umoéw uznanych
za niedozwolone. Odwolujacy sie podniosl, ze zgodnie z powyzszym jego dzialanie nie jest bezprawne i nie godzi w
zbiorowe interesy konsumentéw.

(odwolanie, k. 15-21).
W odpowiedzi na odwolanie Prezes UOKiK wnibst o jego oddalenie i zasadzenie kosztow postepowania.

Ustosunkowujac sie do treSci powyzszych zarzutdbw Prezes UOKiK podnioést, iz zarzuty podniesione przez
Odwolujacego sie sa nietrafne a w zwigzku z tym odwolanie nie zastuguje na uwzglednienie.



Rownoczesnie Prezes UOKIK podtrzymal swoje stanowisko przedstawione w uzasadnieniu zaskarzonej decyzji.
(odpowiedz na odwolanie, k. 69-73).
Sad Okregowy ustalil nastepujqgcey stan faktyczny:

W ewidencji przedsiebiorcow prowadzonej przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie XIII Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem (...) figuruje (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w W. przy ul.
(...), utworzona dnia 4 kwietnia 2006 roku. Spétka prowadzi dzialalno§é¢ polegajaca m.in. budowaniu budynkow
i sprzedawaniu lokali w tych budynkach w celu ustanowienia odrebnej wlasnoéci znajdujacych sie w tych
budynkach lokali mieszkalnych i przeniesieniu wlasnosci przedmiotowych lokali na konsumentéw oraz zarzadzaniu
nieruchomo$ciami mieszkalnymi.

(dowod: odpis z Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 4 stycznia 2012 roku, nr (...), k.
27-28).

Spolka postuguje sie wzorcem umowy pod nazwa ,,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu Nr... ,,
(dowdd: wzorzec umowy ,,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu Nr...” k. 5-13 akt administracyjnych)

Postanowieniem Nr (...) z dnia 20 stycznia 2011 roku Prezes UOKiK wszczal postepowanie wyjasniajace w celu
wstepnego ustalenia, czy nastapilo naruszenie uzasadniajgce wszczecie postepowania w sprawie zakazu stosowania
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw oraz czy miatlo miejsce naruszenie chronionych prawem
interesdw konsumentow uzasadniajgce podjecie dzialan okreslonych w odrebnych ustawach, w zwigzku z prowadzona
dzialalnoScia gospodarcza przez (...) Sp. z 0.0. z siedziba w L..

(dowod: postanowienie z dnia 20 stycznia 2011 roku Nr (...), k. 1 akt administracyjnych).

W odpowiedzi na zawiadomienie o wszczeciu postepowania wyjasniajacego, pismem, ktére wplynelo do UOKIK w
dniu 7 lutego 2011 roku Spétka podniosta, iz konsumentom chcgcym zawrze¢ umowe z (...) Sp. z 0.0. przedstawiany
jest projekt umowy, przy jednoczesnym zastrzezeniu, ze wszystkie jego punkty podlegaja indywidualnemu ustaleniu
w trybie negocjacji miedzy stronami.

Ponadto Spotka wskazala, ze zawarcie przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci moze byé dokonane w formie
aktu notarialnego, co zdaniem Spolki stanowi najkorzystniejsze dla konsumentéw zabezpieczenie ich praw- jednakze
mimo staran Spolki i objasnianiu korzystnych dla nich konsekwencji prawnych, konsumenci nie decyduja sie na
zabezpieczenie swoich praw w ten sposob.

Roéwnoczesnie Spotka podniosta, iz po otrzymaniu przedmiotowego zawiadomienia, Spoétka przeanalizowala i
skonsultowala z prawnikiem przedstawiane klientom projekty uméw i zdecydowala sie wykresli¢ z nich wszystkie
zapisy, ktére moglyby budzi¢ watpliwo$ci i zastrzezenia Prezesa UOKiK o choéby zblizonej tresci do niedozwolonych
klauzul umownych.

(dowod: pismo Spdtki datowane 3 lutego 2011 roku, k. 3-4 akt administracyjnych)

Pismem z dnia 17 lutego 2011 roku Spolka wskazala, iz dokonano zmian w treSci umowy, ktéra od lutego 2011 roku
proponowana jest klientom.

(dowod: pismo Spolki datowane 17 lutego 2011 roku, k. 17 akt administracyjnych, wzorzec umowy ,,Umowa
przedwstepna sprzedazy lokalu Nr...”, k. 18-26 akt administracyjnych).

Postanowieniem nr (...) z dnia 30 marca 2011 roku Prezes UOKiK zamknal postepowanie wyjasniajace w sprawie
wstepnego ustalenia, czy nastapilo naruszenie uzasadniajgce wszczecie postepowania w sprawie zakazu stosowania



praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw oraz czy mialo miejsce naruszenie chronionych prawem
interes6w konsumentow uzasadniajace podjecie dzialan okreslonych w odrebnych ustawach, w zwigzku z prowadzonag
dzialalnoScia gospodarcza przez (...) Sp. z o.0. z siedzibg w L..

Postanowieniem Nr (...) z dnia 13 czerwca 2011 roku Prezes UOKiK wszczal postepowanie administracyjne w zwigzku
z zarzutem stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw poprzez stosowanie postanowien
wzorca umownego ,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu Nr...”, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien

wzorcéw umownych uznanych za niedozwolone, o ktérych mowa w art. 479 k.p.c. tj. poprzez praktyke z art. 24 ust.
11 2 pkt. 1 uokik.

(dowdd: postanowienie nr (...) z dnia 13 czerwca 2011 r., k. 37- 42 akt administracyjnych)

Pismem z dnia 30 czerwca 2011 roku Spotka odniosla sie do zarzutéw Prezesa UOKiK wskazujgc jednoczes$nie, iz jest
gotowa zmodyfikowac tre$¢ wzorca umownego ,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu Nr..., o ile Prezes UOKiK po
przeanalizowaniu podnoszonej argumentacji uzna ja za bezzasadna.

(dowdd: pismo Spolki datowane 30 czerwca 2011 roku, k. 44 akt administracyjnych).
Przychody Spolki za 2010 rok wynosily (...) zl.
(dowdd: pismo Glownego Ksiegowego (...) Sp. z 0.0., k. 49 akt administracyjnych).

Prezes UOKiK wydal w dniu 31 paZdziernika 2011 roku decyzje Nr (...), w zakresie poszczegdlnych klauzul wzorca
o nazwie ,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu Nr...” orzekl na podstawie art. 26 ust. 1 oraz art. 33 ust. 6 uokik,
uznajac, iz ich stosowanie stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw oraz nakazat zaniechanie
stosowania praktyki i natozyt kare pieniezna w lacznej wysokoéci 10 550 zt.

(decyzja nr (...) z dnia 31 pazdziernika 2011 roku, k. 3-14)

Sad ustalil stan faktyczny na podstawie dokumentéw zgromadzonych w toku postepowania administracyjnego i
sadowego. Powyzszy material dowodowy z uwagi na wzajemna sp6jnosc i logiczno$¢ uznano za wiarygodny.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Odwolanie nie zasluguje na uwzglednienie.
Glowny zarzut odwolujacego, dotyczacy naruszenia art. 24 ust. 1 uokik, nie znajduje uzasadnienia.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 uokik, zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéow
a wedlug ust. 2 pkt 1 uokik za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie sie godzace w nie
bezprawne dzialanie przedsiebiorcy, w szczegdlnoSci stosowanie postanowien wzorcow umoéw, ktore zostaly wpisane

do rejestru postanowiefi wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* k.p.c.

Wzorcem umownym sa postanowienia umowne w postaci jednostronnie wprowadzonych klauzul umownych, na ktére
konsument nie ma wplywu, zawarte w ogblnych warunkach umoéw, wzorcach uméw, regulaminach umownych.

Pojecie wzorca umowy jest integralnie zwigzane ze sposobem zawierania umoéw przez adhezje, czyli przez
przystapienie. O umowach takich moéwi sie jako o umowach adhezyjnych. Wzorzec umowy zaklada degeneracje
konsensusu pojmowanego jako zgode na tre$¢ konkretnych postanowienn umownych. W kontek$cie stosowania
wzorcow umowy dochodzi do narzucenia woli silniejszego profesjonalisty, co prowadzi do asymetrii w rozkladzie
praw i obowiazkéw. Konsument nie jest pytany o zgode na tre$¢ wzorca; jeSli sie nie zgodzi, jego potrzeba
gospodarcza zwigzana z zawarciem umowy nie znajdzie zaspokojenia. W umowie zawieranej na podstawie wzorca



umownego trudno jest méwi¢ o konsensusie w takim rozumieniu, w jakim wystepuje on w umowach indywidualnie
negocjowanych (E. Letowska, Europejskie prawo uméw konsumenckim, Warszawa 2004, s. 255).

Nie moze uj$¢ uwadze, ze w niniejszej sprawie mamy do czynienia z wzorcem, poniewaz postanowienia, ktére Prezes
UOKiK uznal za niedozwolone stanowia integralng cze$é wzorca umowy dotyczacego sprzedazy nieruchomoéci i
konsument podpisujac umowe zawarta na podstawie wzorca o nazwie: ,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu Nr...”
akceptuje sporne zapisy.

W przedmiotowej sprawie, pomimo zapewnien odwolujacego, iz tre$s¢ zawieranych umoéw jest przez niego
kazdorazowo negocjowana. Sad wskazuje, ze taka argumentacja nie ma znaczenia dla niniejszej sprawy. Korzystanie
z wczeSniej przygotowanego i posiadanego projektu umowy ,Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu Nr...” jest
wlaénie stosowaniem wzorca i w ten sposob Spotka narzuca tre§¢ zawieranych umoéw. Nalezy zaznaczy¢, ze pojecie
»Stosowania” wzorcéw umow oznacza przyjeta technike zawierania umoéw (por. M. Bednarek, Wzorce umow w prawie
polskim, Wydawnictwo CH Beck Warszawa 2005, S. 2, wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 25 listopada
2005 roku, sygn. akt VI ACas547/2005, LexPolonica nr 408871, z dnia 24 wrze$nia 2010 roku, sygn. akt VI ACa
140/2010, LexPolonica nr 2605766). Wystarczy samo Korzystanie z wzorca umowy zawierajgcego postanowienia
wpisane do rejestru klauzul niedozwolonych, aby méwié o stosowaniu postanowienn wzorc6w umow, niezaleznie od
tego czy przedstawiony wzorzec otwiera mozliwo$¢é prowadzenia negocjacji. Stosowanie postanowien jest wiec ich
wprowadzaniem, uzywaniem, umieszczaniem we wzorcach. Tre$¢ art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy przesadza wyraznie, ze
praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdéw jest stosowanie we wzorcu umowy postanowienia umownego,
ktdre zostalo juz wpisane do rejestru niedozwolonych postanowien umownych. Przepis ten nie ro6znicuje przy tym
miedzy 1) stosowaniem postanowienia o danej treSci przez tego samego przedsiebiorce, w tym samym wzorcu; 2)
stosowaniem wpisanego postanowienia przez tego samego przedsiebiorce w zmienionym wzorcu. Uznanie za praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw poprzez stosowanie postanowienn wzorcéw umédw wpisanych do rejestru
postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone jest konsekwencja wprowadzenia systemu kontroli wzorcoéw

(art. 47938 k.p.c.).

Prezes UOKiK w zaskarzonej decyzji wskazal, ze do Rejestru klauzul niedozwolonych, prowadzonego przez Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zostaly wpisane postanowienia wzorcow umowy uznanych za

niedozwolone na podstawie art. 479* k.p.c., bedace tozsame z przedmiotowymi klauzulami zakwestionowanymi przez
Prezesa UOKIiK o brzmieniu:

1) ,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 ustalaja, ze w takim przypadku Sprzedajacy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej
faktury” (wpis nr 364 dokonany na podstawie wyroku z dnia 22 listopada 2004r., sygn. akt XVII AmC 55/03),

2) ,, W sytuacji okreélonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokét sporzadzony przez Sprzedajacego zastepuje
protokol odbioru” (wpis nr 365 dokonany na podstawie wyroku z dnia 22 listopada 2004r., sygn. akt XVII AmC 5

5/03),

3) ,OpO6Znienia wywolane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku zmiany przepisé6w oraz innych
niezaleznych od sprzedajacego przeszkéd spowoduja odpowiednie przesuniecie termindéw rozpoczecia budowy i
oddania przedmiotu budowy kupujacemu” (wpis nr 882 dokonany na podstawie wyroku Wyrok z dnia 18 maja 2005r.,
sygn. akt XVII AmC 86/03),

4) ,W przypadku wystapienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkéw atmosferycznych takich jak np.
niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze trwajgce przez co najmniej 30 dni lub tez wystgpienia innych
podobnych i niezaleznych od Sprzedajacego przeszkod. Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do przedtuzenia terminéw,
o ktérych mowa w ust. 1 o czas trwania tych przeszkod, nie dluzej niz o 3 miesiace” (wpis nr 883 dokonany na podstawie
wyroku z dnia 18 maja 2005r., sygn. akt XVII AmC 86/03),



5) »,Sadem wlasciwym do rozpatrywania wszystkich sporéw wyniklych z umowy jest sad siedziby (...)” (wpis nr 922
dokonany na podstawie wyroku z dnia 17 sierpnia 2006r., sygn. akt XVII AmC 100/05),

6) ,Bezskuteczny uplyw terminu uiszczenia raty czesnego uznaje sie za wyrazenie woli rezygnacji ze studiow, jezeli
zalegla rata nie zostala uiszczona w ciggu czternastu dni od dnia uplywu terminu uiszczenia. Rezygnacja wywoluje
skutek pietnastego dnia po uplywie terminu uiszczenia raty” (wpis nr 956 dokonany na podstawie wyroku z dnia 24
sierpnia 2006r., sygn. akt XVII AmC 115/05),

7) wW przypadku zmiany adresu, kazda ze stron zobowigzana jest niezwlocznie pisemnie powiadomi¢ o tym druga
strone. W przypadku nie powiadomienia o zmianie adresu, korespondencja kierowana na ostatni znany adres bedzie
uznawana za skutecznie doreczona” (wpis nr 1207 dokonany na podstawie wyroku z dnia 16 kwietnia 2007r., sygn.
akt XVII AmC 43/06),

8) ,Stronie sprzedajacej przystuguje prawo do wypowiedzenia niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym przy
uwzglednieniu par. 4 umowy wedlug wyboru Strony sprzedajacej, jezeli Strona kupujaca bedzie zalegala z zaplata
chociazby jednej raty (czesci) ceny sprzedazy lub jakiejkolwiek kwoty podatku od towaru i uslug i nie dokona
odpowiedniej platno$ci wraz z naleznymi odsetkami w terminie 21 dni od dnia wymagalno$ci okre$lonego w par.
3 niniejszej umowy” (wpis nr 1375 dokonany na podstawie wyroku z dnia 28 stycznia 2008r., sygn. akt XVII AmC
109/07),

9) ,W przypadku, gdy powierzchnia Apartamentu ulegnie zmianie w stosunku do powierzchni, o ktérej mowa w par.
2 0 wiecej niz 3 (trzy) procent tej powierzchni, Strona sprzedajaca jest upowazniona do zadania odpowiedniej doplaty
(w przypadku zwiekszenia powierzchni) lub zobowigzana do zwrotu Stronie kupujacej odpowiedniej kwoty uiszczonej
ceny (w przypadku zmniejszenia powierzchni)” (wpis nr 1379 dokonany na podstawie wyroku z dnia 28 stycznia
2008r., sygn. akt XVII Amc 109/07),

10) ,Strony o$wiadczajg, 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 tytutu pokryje Nabywca.” (wpis nr 1382 dokonany na podstawie wyroku z dnia 5 grudnia
2006r., sygn. akt XVII Amc 126/05),

11) ,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 cenotwérczym, a zwigzanych z budownictwem,
ewentualny wzrost ceny z tego tytulu pokryje Nabywca” (wpis nr 1386 dokonany na podstawie wyroku z dnia 5 grudnia
2006 1., sygn. akt XVII AmC 126/05),

12) ,par. 5 D ust. 4 ¢ - Wla$ciwym do rozpoznania sporéw z niniejszej umowy jest Sad miejscowo wlasciwy ze wzgledu
na siedzibe Inwestora.” (wpis nr 1438 dokonany na podstawie wyroku z dnia 15 wrze$nia 2006r., sygn. akt XVII AmC
118/05),

13) ,O$wiadczenia i zawiadomienia A. (...) przeslane Kupujacemu na podany adres do korespondencji uwaza sie
za skutecznie doreczone. Kupujacy zobowigzany jest w trakcie trwania niniejszej Umowy do natychmiastowego
zawiadomienia A. (...) o kazdej zmianie adresu swego miejsca zamieszkania, pod rygorem uznania za skutecznie
doreczone o$wiadczen i zawiadomien A. (...) przestanych Kupujacemu na adres wskazany w niniejszej umowie” (wpis
nr 1482 dokonany na podstawie wyroku z dnia 20 maja 2008r., sygn. akt XVII AmC 107/07),

14) ,Cena zawiera kwote podatku od towarow i ustug, zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Cena moze ulec
zmianie w przypadku zmiany wysokoSci stawki podatku od towaréw i ustlug lub wprowadzenia opodatkowania tym



podatkiem sprzedazy dotad zwolnionej lub niepodlegajacej opodatkowaniu. Cena nie zawiera podatku od czynnoéci
cywilnoprawnych.” (wpis nr 1497 dokonany na podstawie wyroku z dnia 17 pazdziernika 2006 r., sygn. akt XVII AmC
122/05),

15) ,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 przekraczac 3%, przez co strony rozumieja zardbwno zmniejszenie, jak i zwiekszenie
powierzchni, to cena za lokal mieszkalny okre$lona w par. 3 pkt 1lit. a) nie ulegnie zmianie - w przypadku gdy r6znica
w powierzchni lokalu mieszkalnego, po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku
do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 nin. umowy bedzie 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 komorka lokatorska i balkonem /tarasem/ po dokonanym
obmiarze.” (wpis nr 1540 dokonany na podstawie wyroku z dnia 12 listopada 2007r., sygn. akt XVII AmC 108/07),

16) ,,Wszelka korespondencja pomiedzy Bankami a klientem odbywa sie na adres do korespondencji ustalony w
umowie i strony uwazaja ja za skutecznie doreczona z chwila jej (..) awizowania przez poczte pod tym adresem” (wpis
nr 1936 dokonany na podstawie wyroku z dnia 15 lutego 2010r., sygn. akt XVII AmC 741/09 do 747/09).

Odwolujacy zarzucil, ze zakwestionowane postanowienia nie s3 tozsame co do tresci, skutkow prawnych lub
zakresu stosowania z postanowieniami wzorcéw umownych wpisanymi do rejestru postanowien wzorcoOw umownych
uznanych za niedozwolone.

W ocenie Sgdu sluszne jest w tym zakresie stanowisko Prezesa UOKIK, iz dla uznania, ze klauzula stanowigca
przedmiot postepowania przez Prezesem UOKiK oraz klauzula wpisana do Rejestru sa tozsame w treéci, nie jest
konieczna identyczno$é poréwnywanych postanowien. Zabiegi stylistyczne polegajace na przestawieniu szyku zdania,
zmianie uzytych wyrazéw, czy zastosowaniu synonimoéw, nie eliminuja bowiem abuzywnego charakteru danego
postanowienia. W celu uznania postanowien za tozsame wystarczy, zeby hipoteza klauzuli kwestionowanej w toku
postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw miescila sie w hipotezie klauzuli
wpisanej do Rejestru. Poglad powyzszy nalezy uznaé za ugruntowany réwniez w orzecznictwie. W wyroku z dnia
25 maja 2005 roku (sygn. akt XVII AmA 46/04) Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wskazal, iz ,nie jest
konieczna literalna zgodno§¢ poréwnywanych klauzul. Gtownym czynnikiem przesadzajacym powinien by¢, zdaniem
Sadu, cel jakiemu ma shizy¢ kwestionowana klauzula. Jedli jest on zgodny z celem utworzenia klauzuli uznanej za
niedozwolong, mozna uznac, iz obie sa tozsame”. Stanowisko to znalazlo potwierdzenie w uchwale Sadu Najwyzszego
z dnia 13 lipca 2006 roku (sygn. akt III SZP 3/06), w ktérej Sad podniosl, iz ,stosowanie klauzuli o zblizonej tresci
do klauzuli wpisanej do rejestru, ktora wywohuje takie same skutki, godzi przeciez tak samo w interesy konsumentéow,
jak stosowanie klauzuli identycznej co wpisana do rejestru.”.

W zwiazku z powyzszym, Prezesa UOKiK prawidlowo stwierdzil, iz w celu wykazania bezprawno$ci dzialan
przedsiebiorcy konieczne jest ustalenie, ze tre$¢ postanowien zawartych w stosowanym przez niego wzorcu umowy
mie$ci sie w hipotezach klauzul wpisanych do Rejestru klauzul abuzywnych, a mianowicie kryterium tozsamosci
stosunkow prawnych, ktérych dotyczy klauzula kwestionowana i klauzula wpisana do rejestru, a takze kryterium
tozsamosci treéci klauzuli kwestionowanej z tre$cig klauzuli uznanej przez SOKiK za abuzywna. Badanie tozsamoSci
stosunkow prawnych moze odbywaé sie w oparciu o kryterium branzy, w jakiej dziala przedsiebiorca, ktory
stosuje we wzorcach umowy w obrocie konsumenckim kwestionowane postanowienie umowne oraz w jakiej dziatal
przedsiebiorca, ktérego postanowienie umowne zostalo wpisane do Rejestru. Przy badaniu za$ tozsamosci tresci
klauzuli kwestionowanej z treécia klauzuli wpisanej do Rejestru nalezy bra¢ pod uwage kryterium celu, jakiemu stuzy
kwestionowane postanowienie, kryterium kontekstu umieszczenia w rejestrze, a takze kryterium podobiefistwa stanu
faktycznego, bedacego podstawg oceny abuzywnos$ci danej klauzuli.

W konteksScie pierwszego kwestionowanego postanowienia nalezy wskazaé, ze jest ono zbiezne z tre$cia zapisu
wpisanego do Rejestru pod pozycja 364 oraz 365. W ocenie Sadu, shluszne jest stanowisko Prezesa UOKIK, iz



spostanowienie sankcjonujace odbiér jednostronny przez Spotke w przypadku gdy Nabywca nie stawi sie na odbior

techniczny stanowi niedozwolong klauzule umowng w rozumieniu art.385" § 1 k.c., zgodnie bowiem z powolanym
przepisem postanowienia umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wiaza go, jezeli
ksztaltuja jego prawa i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy, co
w tym przypadku ma miejsce”. Ponadto postanowienie to moze stanowi¢ klauzule niedozwolona, o ktérej mowa

w art. 385 punkt 2 k.c, gdyz nieobecno$¢ konsumenta na odbiorze technicznym moze wylgczaé lub istotnie
ogranicza¢ odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania.
Naruszenie interesu konsumenta, w obydwu poréwnywanych postanowieniach, polega zatem réwniez na tym, iz
umozliwia kontrahentowi konsumenta dokonanie stwierdzenia zgodnoéci §wiadczenia z umowa bez faktycznego

udzialu konsumenta, co stanowi w $wietle art. 385% pkt.11 k.c. niedozwolone postanowienie umowne. Zatem
skutkiem niestawienia sie konsumenta na odbiér mieszkania jest zagwarantowana w postanowieniu na rzecz
kontrahenta konsumenta, mozliwo$¢ dokonania odbioru mieszkania jednostronnie przez Sprzedajacego, a to w istocie
przeklada sie na uprawnienia z rekojmi i gwarancji. W powyzszym zakresie, zar6wno hipoteza jak i dyspozycja
zakwestionowanego postanowienia jest identyczna jak hipoteza i dyspozycja klauzuli wpisanej do rejestru ,,W razie
niestawiennictwa Kupujacego w wyznaczonym terminie, sprzedawca dokona samodzielnie odbioru przedmiotu
umowy...”.W konsekwencji stosowania postanowienia zakwestionowanego, w sytuacji dokonywania przez (...)
jednostronnego odbioru lokalu, wylgcznie od jego woli zalezy, jakie i czy w ogdle, zamieSci w protokole odbioru lokalu,
informacje o jawnych wadach tego lokalu.

Kolejna klauzula, zawarta w pkt. I sentencji decyzji, zdaniem Sadu jest tozsama z treécig postanowien wpisanych do
Rejestru pod pozycja 1936. Wskazane postanowienie okreéla, ze korespondencja uwazana bedzie za odebrang nawet
w przypadku braku odbioru, z data uptywu terminu do jej odbioru. Przytoczone postanowienia calkowitym ryzykiem
czynnoS$ci doreczenia pisma obcigzaja konsumenta i dlatego naruszaja jego interesy oraz sa sprzeczne z dobrymi

obyczajami. W konsekwencji postanowienia te nalezy uzna¢ za niedozwolone w §wietle przepisu art. 385" § 1 k.c.

Jak shusznie wskazuje Prezes UOKiK tozsamo$¢ wskazanych wyzej postanowien wynika z faktu, iz stosownie do
art. 61 k.c. oéwiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej w taki
sposbb, ze mogla zapoznac sie z jego tre$ciag. W ocenie Prezesa UOKiK w/w postanowienia wpisane do rejestru
i stosowane przez Spolke pozwalaja na dokonanie wigzacej interpretacji umowy w zakresie uznania, ze doszlo do
skutecznego doreczenia skierowanych do konsumenta o$wiadczen przedsiebiorcy, w przypadku braku ich odbioru.
W sytuacji opisanej w zakwestionowanym postanowieniu i postanowieniu wpisanym do rejestru konsument moze
zosta¢ pozbawiony mozliwoSci rzeczywistego zapoznania sie z o§wiadczeniem woli przedsiebiorcy, a jednocze$nie
narazony bedzie na jego skutki. W istocie nastepuje w niniejszym wypadku przelamanie zasady doreczenia z art. 61 k.c.
Skutek awizowania jest znany k.p.c., ale wtedy przepisy postepowania cywilnego przewiduja instytucje podwazania
domniemania doreczenia (wniosek o przywrocenie terminu). Zapis §11 ust. 1 wzorca w polaczeniu z §6 ust. 2 moze
doprowadzi¢ do sytuacji, ze konsument nigdy nie zapozna sie z protokolem wystanym listem poleconym.

Nastepna w kolejnoséci klauzula réwniez, zdaniem Sadu, jest tozsama z treéciag postanowien wpisanych do
Rejestru pod pozycja 1207 oraz 1482. Przytoczone postanowienia calkowitym ryzykiem czynnosSci doreczenia pisma
obcigzajg konsumenta i dlatego naruszaja jego interesy oraz sg sprzeczne z dobrymi obyczajami. W konsekwencji

zakwestionowane postanowienie nalezy uzna¢ za niedozwolone w §wietle przepisu art. 385 ' § 1k.c. Klauzule postuguja
sie ,,starym”, ,ostatnim”, ,w umowie” adresem, co stanowi jedynie inne okreslenie adresu znanego/poprzedniego.

Ostatnia z klauzul znajdujacych sie w punkcie I decyzji Prezesa UOKIK, zdaniem Sadu jest tozsama z treScig
postanowien wpisanych do Rejestru pod pozycja 922 oraz 1438. W ocenie Sadu, stuszne jest stanowisko Prezesa

UOKIK, iz przedmiotowy zapis spelnia przeslanki art. 3852 pkt 23 k.c. We wzorcu przewidziano zapis o poddaniu
sporu do rozpoznania przez sad wedlug miejsca polozenia nieruchomosci. Wylaczenie zasady wladciwosci ogdlnej i
przemiennej sadu moze stanowi¢ dodatkowa dolegliwo$é dla kupujacego a takze ograniczaé realizacje przystugujacych

s e . 4 o . , . s . . 1 . .
mu uprawnien i mozna réwniez uznac za niedozwolone w Swietle przepisu art. 385" § 1 k.c. Stosowane postanowienie



narzuca konsumentowi wylaczng wlaéciwo$é¢ sadu do rozpatrywania sporéw wyniklych z umowy, mimo Ze art. 34
k.p.c. stanowi, iz pow6dztwo o wykonanie umowy mozna wytoczy¢ nie tylko przed sad miejsca siedziby pozwanego,
ale takze przed sad miejsca wykonania umowy. Zapis umowy narzuca za$ wytoczenie powodztwa przed sadem
polozenia nieruchomosci, co jest dozwolone, ale tylko dla przypadkéw powodztw wskazanych w art. 38 §1 k.p.c.
Tym samym postanowienie stanowi odpowiednik niedozwolonego postanowienia wzorca umowy wskazanego w art.
385 pkt 23 k.c., gdyz wylaczaja przewidziang prawem mozliwo§¢ wyboru przez konsumenta sgdu, przed ktérym
wytoczy on powddztwo. Klauzula za$ narzuca wlasciwo$é wylaczna sadu miejsca polozenia nieruchomosci na spory
zobowiazaniowe, dla ktérych ten sad nie jest wylaczny.

W konsekwencji powyzszego nalezy uznaé, ze Prezes UOKIK trafnie przyjal, iz odwolujacy stosowal postanowienia
wzorcow umoéw analogiczne w swej treéci do wpisanych do rejestru wzorcow umownych uznanych za niedozwolone,
co stanowilo praktyke przeciwko zbiorowym interesom konsumentéw, okreslong w art. 24 ust. 2 pkt 1 uokik.

Pierwsza klauzula, zawarta w pkt. II sentencji decyzji, zdaniem Sadu jest tozsama z treScig postanowien wpisanych
do Rejestru pod pozycja 882, 883 oraz 1382. Prezes UOKiK wlasciwie podniosl, iz przedsiebiorca uwalnia sie od
odpowiedzialnoSci za op6Znienia w realizacji inwestycji wynikajace z przyczyn bezposrednio od niego niezaleznych,
ale negatywnie rzutujacych na sytuacje konsumenta. Zgodnie z art. 355 § 2 k.c., nalezytg staranno$¢ dtuznika w
zakresie prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej okreéla sie przy uwzglednieniu zawodowego charakteru
tej dzialalnoSci. Jak wskazat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23.10.2003 r. (V CK 311/02), o tym, czy na tle konkretnych
okoliczno$ci mozna osobie zobowiazanej postawi¢ zarzut braku nalezytej staranno$ci w dopelnieniu obowiazkow,
decyduje nie tylko niezgodno$¢ jego postepowania z modelem, lecz takze uwarunkowana do$wiadczeniem zyciowym
mozliwo$¢ i powinno$¢ przewidywania odpowiednich nastepstw zachowania. Z uwagi na powyzsze, nalezy stwierdzic,
iz przedsiebiorca jako profesjonalista dzialajacy od wielu lat na rynku budowy i sprzedazy lokali mieszkalnych,
powinien przy okre$laniu terminu realizacji inwestycji mie¢ na wzgledzie typowe okoliczno$ci zewnetrzne, ktore
moga mie¢ wplyw na przedluzenie okresu prowadzenia rob6t budowlanych. W ocenie Prezesa Urzedu, za bezzasadne
nalezy uznaé wylaczanie przez przedsiebiorce odpowiedzialnoéci za opdznienia w realizacji inwestycji wynikajace np.
warunkéw atmosferycznych, ktére uniemozliwiaja wykonywanie robot budowlanych. Przedmiotowe postanowienia
stanowia bowiem probe przeniesienia ryzyka gospodarczego na konsumenta, co godzi w dobre obyczaje takie
jak: wzajemne zaufanie stron, uczciwo$¢é kupiecka czy zasade rzetelnego traktowania kontrahenta. Okolicznosci
wydluzenia okresu budowy okreslone sa przy tym zbyt ogoélnikowo, tj. ,z przyczyn niezaleznych od Inwestora”.
Tym samym sformulowanie ww. postanowienia (m.in. z uwagi na zawarty w nim otwarty katalog przeslanek
egzoneracyjnych oraz jego ogdlnikowo$é) pozwala przedsiebiorcy na wylaczenie odpowiedzialnoSci za wszelkie
opdznienia spowodowane niegospodarnoécia czy wrecz zaniedbaniem. Istota podobienistwa klauzul jest przerzucanie
ryzyka braku wlasnej staranno$ci na konsumenta i ograniczenie odpowiedzialnoSci odszkodowawczej z tytulu
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy.

Kolejna klauzula, zawarta w pkt. II sentencji decyzji, zdaniem Sgdu jest tozsama z tre$cia postanowien wpisanych do
Rejestru pod pozycja 1375 oraz 956. Zdaniem Sadu Prezes UOKIK stusznie wskazal, iz postanowienie wzorca Umowy

stanowi niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1 k.c., przewidujac swoiste domniemanie
faktyczne, ze 14-dniowe opdznienie platnoéci jest rownoznaczne z wyrazeniem woli odstapienia nabywcy od
Umowy. Nie sposéb przyjaé, ze takie op6znienie jest wyrazem woli odstgpienia nabywcy od Umowy, moze ono
wynikaé np. z przejéciowego pogorszenia sie sytuacji materialnej konsumenta, ktoéry nie jest w stanie dokonaé
platnoéci w terminie. Ponadto nalezy wskazaé, ze odstapienie od umowy jest prawem ksztaltujacym i nie nalezy go
domniemywa¢é. Abuzywny charakter zapisu kwestionowanego postanowienia jawi sie w arbitralnym uksztaltowaniu
obrotu gospodarczego i przyznaniu Spoélce uprawnienie do dokonywania wigzacej interpretacji umowy, co jest
wspolna cecha klauzul tozsamych.

Ostatnia z klauzul ujetych w punkcie II przedmiotowej decyzji, zdaniem Sadu jest tozsama z treécig postanowien
wpisanych do Rejestru pod pozycja 1379 oraz 1540. Sad przychyla sie do stanowiska Prezesa UOKiK iz, postanowienia
stosowane przez Spotke, mimo réznic w brzmieniu, sa tozsame w skutkach ze wskazanym wyzej postanowieniami



wpisanymi do rejestru niedozwolonych postanowien umownych. Niewatpliwie zobowigzuja one konsumenta do
akceptacji innej niz uméwiona powierzchni wybudowanego budynku. Zmiana powierzchni w granicach do +/- 2% nie
jest bowiem traktowana jako zmiana warunkéw umowy, nie wplywa na zmiane rozliczenia finansowego takze zmiana
ostatecznej powierzchni (w wyniku jej obmiaru) lokalu nie powodujaca jednoczesnie zmiany badz ograniczenia funkeji
tego lokalu. Kwestionowane postanowienie przyznaje Spolce prawo do okreSlenia ceny po zawarciu umowy, bez
przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy oraz gwarantuje spolce zysk kosztem konsumenta, gdy lokal
jest mniejszy od umoéwionego. Istota klauzul sprowadza sie do nienalezytego wykonania umowy z zagwarantowaniem
Spoélce w zamian korzySci, zamiast odpowiedzialno$ci cywilne;j.

Réwnoczesnie Sad uznat za trafne stanowisko Prezesa UOKiK zawarte w punkcie I1I przedmiotowej decyzji, w ktérym
zobowigzal Spotke do aneksowania umoéw, ktore zostaly podpisane zostaly przed 1 lutego 2011 roku, a ktére zawieraja
postanowienia zakwestionowane w pkt I i IT sentencji wskazanej decyzji i sa jeszcze w obrocie prawnym. Dzialanie
takie spowoduje wylaczenie z obrotu prawnego zapisOw zakwestionowanych niniejsza decyzja.

Sad podzielil réwniez stanowisko Prezesa UOKIiK, iz nalozona kara pieniezna w sposéb adekwatny uwzglednia
okoliczno$ci niniejszej sprawy oraz jej wysoko$¢ -biorac za podstawe caly przychdd osiagniety w roku rozliczeniowym
poprzedzajacym rok nalozenia kary- uwzglednia funkcje prewencyjne, represyjne i edukacyjne. Wywazony sposob
ustalenia kwoty bazowej i okoliczno$ci wplywajacych na jej zlagodzenie badz zaostrzenie zastuguje na aprobate.
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Z tych wzgledéw odwolanie nalezato oddalié jako bezzasadne na podstawie art. 479°°° §1 k.p.c.

Uznajac odwolujacego za przegrywajgcego sprawe stosownie do przepisu art. 98 k.p.c. w zwiazku z art. 98 §3 k.p.c. w
zwigzku z art. 99 k.p.c. zaliczono do niezbednych kosztéw procesu poniesionych przez Prezesa UOKiK wynagrodzenie
radcy prawnego nalezne stosownie do 14 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzes$nia 2002
roku w sprawie oplat za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. 2002r., Nr 163, poz. 1349 ze zm.) w wysoko$ci 360,00
z}.
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