Sygn. akt XVII AmA 117/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 kwietnia 2017 r.

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

w sktadzie:
Przewodniczacy — SSO Malgorzata Perdion-Kalicka
Protokolant — starszy sekretarz sadowy Jadwiga Skrzynska

po rozpoznaniu 23 marca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z odwotania(...)A W. (...) Spétki jawnej z siedzibg w P.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o stwierdzenie praktyk naruszajqgcych zbiorowe interesy konsumentow

na skutek odwolania (...) W. (...) Spolki jawnej z siedziba w P. od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw z 29 kwietnia 2013 r. Nr (...)

1. zmienia zaskarzona decyzje w ten sposob, ze uchyla pkt II i III decyzji;
2. oddala odwolanie w pozostalej czeéci;

3. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania w sprawie.
SSO Malgorzata Perdion-Kalicka

Sygn. akt XVII AmA 117/13

UZASADNIENIE

Decyzja z 29 kwietnia 2013 r. (nr (...)), wydang po przeprowadzeniu wszczetego z urzedu postepowania w sprawie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw przeciwko (...) W. R., i (...) Spolce jawnej z siedziba w P.,
Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

I. uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, okreslong w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 u.o.k.k. ustawy z
16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z p6zn. zm.; dalej - uokik) stosowanie
przez (...) W. R., i (...) Spolke jawna z siedziba w P. we wzorcu umowny deweloperskiej postanowien, ktore zostaly
wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, o treéci:

1. ,(...)Standard wykonczenia lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego oraz rozwigzania techniczne ustala
sie zgodnie z zalgcznikiem — prospekt informacyjny, stanowigcym integralng cze$¢ umowy, a w sprawach
niewyszczegolnionych w tym zalaczniku, z dokumentacja projektowa. Dopuszcza sie wprowadzenie drobnych



zmian w ramach nadzoru autorskiego. Jako$¢ wykonania zgodna bedzie z Polskimi Normami i zapisami Prawa
budowlanego” (§ 2 ust. 6),

2. ,Strony tej umowy umawiaja sie, ze (...) deweloper ma prawo do samodzielnego wprowadzania zmian w projekcie,
po uzgodnieniu ich z projektantem tylko w sytuacji, gdy zmiany te nie beda prowadzily do zmiany projektu lokalu,
o ktorym mowa w § 4 umowy oraz ogblnego obnizenia standardu wykonczenia budynku okre$lonego w zalaczniku
nr 2” (§ 12 ust. 11),

3. ,Strony zgodnie ustalaja, iz (...) w przypadku, gdy po dokonaniu inwentaryzacji powykonawczej powierzchnia
ulegnie zmniejszeniu to cena sprzedazy, o ktérej mowa w § 7 niniejszej umowy zostanie odpowiednio zmniejszona.

Cena za 1 m” (jeden metr kwadratowy) lokalu zostanie ustalona jako iloczyn wartoéci brutto lokalu do powierzchni
lokalu wskazanej w § 7 niniejszej umowy. Roznica ceny miedzy powierzchnia zinwentaryzowana a powierzchnia
wyszczegblniona w niniejszej umowie zostanie rozliczona miedzy stronami w terminie 14 dni (czternastu) od odbioru
lokalu mieszkalnego” (§ 8 ust. 6),

4. ,Strony tej umowy zgodnie ustalaja, iz (...) w przypadku odstgpienie od umowy przez dewelopera z winy nabywcy,
zwraca on wplacone przez nabywce kwoty po potraceniu kary umownej w wysokosSci 8% (osiem procent) wartosci
umowy (...)” (§ 9 lit. ¢),

5. ,Strony tej umowy zgodnie ustalajg, ze w przypadku ustania obowigzywania umowy objetej niniejszym aktem z
przyczyn lezacych po stronie nabywcy, nabywca zaplaci deweloperowi kare umowna w wysokosci 8% (osiem procent)
ceny, o ktérej mowa w § 7 umowy (§ 11 ust. 1),

6. ,,Strony zgodnie ustalaja, ze (...) wszelkie spory pomiedzy stronami powstaly w wyniku zawarcia niniejszej umowy
rozpatrywal bedzie rzeczowo wlasciwy sad z siedziba w P.” (§ 13)

i nakazal zaniechanie jej stosowania.

II. na podstawie art. 26 ust. 2 uokik okreslil $rodki usuniecia trwajacych skutkéw naruszenia zbiorowych intereséw
konsumentéw poprzez wystapienie do kontrahentéw bedacych konsumentami z propozycja zmian obowigzujacych
umé6w deweloperskich, w ktérych zamieszczono ww. postanowienia niedozwolone, w spos6b zapewniajacy ich
wyeliminowanie z obrotu prawnego, w terminie 3 miesiecy od uprawomocnienia sie niniejszej decyzji;

III. na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik nalozyl na przedsiebiorce kare pieniezng w wysokosci 126.927 zl, z tytulu
naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 uokik.

Odwolanie od powyzszej decyzji wniosla (...) W. R., i (...) Spolka jawna z siedziba w P., zaskarzajac ja w calo$ci
oraz wnoszac o jej uchylenie i orzeczenie co do istoty sprawy poprzez stwierdzenie, iz przedsiebiorca nie naruszal
zbiorowych intereséw konsumentéw oraz poprzez odstgpienie od wymierzenia kary pienieznej, okre$lonej w pkt IIT
decyzji.

Ponadto powod wnidst rowniez o zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztow procesu wedlug norm przepisanych.
Zaskarzonej decyzji zarzucono:

1. naruszenie art. 26 ust. 1 w zw. z 24 ust. 2 pkt 1 uokik poprzez niezasadne wydanie decyzji o uznaniu praktyki
za naruszajacg zbiorowe interesy konsumentoéw, poprzez uznanie, ze stosowane we wzorcu umowy deweloperskiej
postanowienia wskazane w decyzji w pkt 1, 2, 3, 4 i 5, sa tozsame z postanowieniami uznanymi za niedozwolone
prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wpisanymi

do rejestru klauzul niedozwolonych, prowadzonego na podstawie art. 479* § 2 k.p.c., a tym samym ze stanowi to
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu tego przepisu;



2. naruszenie art. 28 ust. 1 uokik poprzez niezasadne nieuwzglednienie przez pozwanego wniosku powoda o wydanie
decyzji zobowiazujacej;

3. naruszenie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik, poprzez niezasadne nalozenie na powoda kary w wysokoSci okre$lonej w
zaskarzonej decyzji (odwolanie, k. 13-17).

W odpowiedzi na odwolanie Prezes UOKiK wnio6st o oddalenie odwolania oraz zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztéow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (odpowiedZ na
odwotlanie, k. 39-45).

Sad Okregowy ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

(...) W. (...) Spolka jawna z siedziba w P. jest spotkg prawa handlowego prowadzaca dzialalnoé¢ gospodarcza, na
podstawie wpisu do rejestru przedsiebiorcow Sadu Rejonowego w Poznaniu, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego z 25 maja 2001 . pod nr (...).

Podstawowa dzialalnoécig przedsiebiorcy jest dzialalno$¢ produkeyjna i handlowa w branzy meblarskiej. Dodatkowo
prowadzi on takze dzialalno$¢ deweloperska, w ramach ktérej zajmuje sie m. in. wykonywaniem instalacji
budowlanych, rob6t budowlanych wykonczeniowych jak i wznoszeniem kompletnych obiektéw budowlanych lub ich
czesci (odpis aktualny z Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego z 1 pazdziernika 2013 r., nr (...), k.
31-36 akt sprawy; o§wiadczenie Przedsiebiorcy, k. 689 akt admin).

W zakresie dzialalnoéci deweloperskiej Spotka zawiera z konsumentami umowy w formie aktu notarialnego, ktore
kazdorazowo przygotowywane sa przez notariusza na podstawie wzorca umowy deweloperskie;j.

W zwiazku z przedsiewzieciem deweloperskim realizowanym w P. na dzialce oznaczonej nr (...), od 30 kwietnia 2012
r. Spolka wykorzystywala w obrocie z konsumentami wzorzec umowy deweloperskiej. W oparciu o powyzszy wzorzec
Spolka zawarla lacznie 19 uméw deweloperskich (pismo powoda z 9 pazdziernika 2012 r. wraz z wzorcem umowy
deweloperskiej, k. 408-439 akt admin.; wniosek powoda z 10 stycznia 2013 r., k. 677 akt admin).

W wykorzystywanym przez Spotke w obrocie z konsumentami wzorcu umowy deweloperskiej zamieszczone zostaly
miedzy innymi postanowienia o nastepujacej tresci:

1. (...) Standard wykonczenia lokalu mieszkalnego i miejsca postojowego oraz rozwigzania techniczne ustala
sie zgodnie z zalgcznikiem - prospekt informacyjny, stanowiacym integralna cze$¢ umowy, w a sprawach
niewyszczegoblnionych w tym zalaczniku, z dokumentacja projektowa. Dopuszcza sie wprowadzenie drobnych zmian
w ramach nadzoru autorskiego. Jako$¢ wykonania zgodna bedzie z Polskimi Normami i zapisami Prawa budowlanego
(§ 2 ust. 6),

2. Strony tej umowy umawiaja sie, ze (...) deweloper ma prawo do samodzielnego wprowadzania zmian w projekcie,
po uzgodnieniu ich z projektantem tylko w sytuacji, gdy zmiany te nie beda prowadzily do zmiany projektu lokalu,
o ktorym mowa w § 4 umowy oraz ogblnego obnizenia standardu wykonczenia budynku okre$lonego w zalaczniku
nr 2 (§ 12 ust. 11),

3. Strony zgodnie ustalaja, iz (...) w przypadku, gdy po dokonaniu inwentaryzacji powykonawczej powierzchnia
ulegnie zmniejszeniu to cena sprzedazy, o ktérej mowa w § 7 niniejszej umowy zostanie odpowiednio zmniejszona.
Cena za 1 m2 (jeden metr kwadratowy) lokalu zostanie ustalona jako iloczyn wartoéci brutto lokalu do powierzchni
lokalu wskazanej w § 7 niniejszej umowy. Réznica ceny miedzy powierzchnia zinwentaryzowana a powierzchnig
wyszczego6lniona w niniejszej umowie zostanie rozliczona miedzy stronami w terminie 14 dni (czternasta) od odbioru
lokalu mieszkalnego (§ 8 ust. 6),



4. Strony tej umowy zgodnie ustalaja, ze (...) w przypadku odstapienia od umowy przez dewelopera z winy nabywcy,
zwraca on wplacone przez nabywce kwoty po potraceniu kary umownej w wysokosci 8% (osiem procent) wartosci
umowy (...) (§ 9lit. ¢),

5. Strony tej umowy zgodnie ustalaja, ze w przypadku ustania obowiazywania umowy objetej niniejszym aktem z
przyczyn lezacych po stronie nabywcy, nabywca zaplaci deweloperowi kare umowna w wysokosci 8% (osiem procent)
ceny, o ktorej mowa w § 7 umowy (8§11 ust. 1),

6. Strony zgodnie ustalaja, ze (...) wszelkie spory pomiedzy stronami powstale w wyniku zawarcia niniejszej umowy
rozpatrywal bedzie rzeczowo wlasciwy sad z siedziba w P. (§ 13)

Po wszczeciu postepowania administracyjnego w niniejszej sprawie (...) W. (...) Sp6lka jawna poinformowala Prezesa
UOKIiK, ze zmienila aktualnie wykorzystywany wzorzec umowy usuwajac z niego zapis dotyczacy wlasciwosci sadu,
tj. § 13 wzorca umowy deweloperskie;j.

Odnoé$nie pozostalych kwestionowanych przez Prezesa UOKiK postanowien Spotka wniosta natomiast o wydanie
przez Prezesa UOKIiK decyzji na podstawie art. 28 uokik. Zobowigzala sie do zmiany wzorca umowy deweloperskiej
w tym zakresie oraz zawarcia z konsumentami anekséw do obowigzujacych juz uméw i zmiane postanowien w nich
zawartych (pismo powoda z 10 stycznia 2013 r., k. 676 — 681 akt admin., pismo powoda z 7 lutego 2013 r., k 684-687
akt admin).

W roku 2012 Spoétka osiggnela przychod w wysokosci (...) zl, w tym ze sprzedazy budynkéw w wysokosci (...) zt
(o$wiadczenia Spolki zawarte w pismach zawierajacych Sprawozdania o przychodach, kosztach i wyniku finansowym
oraz o nakladach na Srodki trwatla, k. 689-696, 699-719 akt admin).

Sad ustalil takze, ze w rejestrze niedozwolonych postanowien umownych prowadzonych przez Prezesa UOKiK
znajdujg sie nastepujace klauzule, tozsame z tymi stosowanymi przez Spotke:

- pozycja 234, wpisana wyrokiem SOKIiK z 10 pazdziernika 2004 r., sygn. akt XVII AmC 47/03 oraz pozycja 1381,
wpisana wyrokiem SOKiK z 5 grudnia 2006 r., sygn. akt XVII AmC 126/05 — zawierajace postanowienia o tresci
tozsamej do stosowanych przez Przedsiebiorce zapisow z pkt 1 i 2 zaskarzonej decyzji (§ 2 ust. 6 i § 12 ust. 1 wzorca),
nadajace mu uprawnienie do jednostronnego dokonania, wigzacej dla konsumenta, interpretacji umowy w zakresie
okre$lenia, jakie zmiany w standardzie wykonczenia lokalu i rozwiazania technicznego beda uznane za ,,drobne” oraz
jakie zmiany nie beda prowadzi¢ do ,,0g6lnego” obnizenia standardu wykonczenia budynku;

w szczeg6lnosci postanowienia wpisane do rejestru maja nastepujace brzmienie:

» Sprzedajacy zastrzega sobie mozliwo$¢ dokonania zmian w projekcie budynku dotyczacych projektowanych
technologii i rozwigzan (pozycja 234 rejestru)

« E.oS$wiadcza, ze zastrzega sobie prawo do dokonywania zmian w projekcie budynku, a nabyweca fakt ten akceptuje.
Wiasciwy uklad funkcjonalny nabywanego lokalu, wielko$¢ poszczegoélnych pomieszczen, okien, balkonow/
tarasow/ogrodkow oraz usytuowanie pionéw instalacyjnych okre$lone beda w projekcie wykonawczym (pozycja
1381 rejestru)

« Strony ustalaja, ze realizator uprawniony jest do dokonywania zmian w przedlozonym projekcie
architektonicznym, o ile okaza sie one konieczne ze wzgledu na realizacje podmiotowej inwestycji, jezeli
wspomniane zmiany nie spowoduja istotnego obnizenia standardu wykonczenia inwestycji opisanego w § 2 pkt
3 (pozycja 2475 rejestru)

- pozycja 227, wpisana wyrokiem SOKIiK z 10 pazdziernika 2004 r., sygn. akt XVII AmC 47/03 oraz pozycja 1540,
wpisana wyrokiem SOKiK z 12 listopada 2007 r., sygn. akt XVII AmC 108/07 - zawierajgce postanowienia o tresci
tozsamej do stosowanego przez Przedsiebiorce zapisu z pkt 3 zaskarzonej decyzji (§ 8 ust. 6 wzorca), pozwalajacego



Spolce na zmiane istotnych cech przedmiotu umowy w zakresie powierzchni lokalu, tj. na jego zmniejszenie, bez
jednoczesnego przyznania konsumentowi prawa do odstgpienia od umowy, pomimo okreslenie ceny po jej zawarciu,

w szczegblnosci postanowienia wpisane do rejestru maja nastepujace brzmienie:

« W przypadku zmiany powierzchni lokalu wynikajacej z inwentaryzacji powykonawczej, cena ulegnie zmianie o
warto$¢ wynikajaca z pomnozenia roznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego metra kwadratowego ustalong
w umowie (pozycja 227 w rejestrze)

« Strony zgodnie o§wiadczaja, ze: - w przypadku, gdy roznica w powierzchni lokalu mieszkalnego nr ... po obmiarze
dokonanym zgodnie z § 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w § 2 pkt 1
niniejszej umowy nie bedzie przekraczac 3%, przez co strony rozumieja zar6wno zmniejszenie, jak i zwiekszenie
powierzchni, to cena za lokal mieszkalny okreslona w § 3 pkt 1lit. a nie ulegnie zmianie; - w przypadku, gdy réznica
w powierzchni lokalu mieszkalnego po obmiarze dokonanym zgodnie z § 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do
powierzchni projektowanej wskazanej w § 2 pkt 1 niniejszej umowy bedzie przekraczaé 3%, to cena za mieszkanie
zostanie wyliczona jako stosunek ceny powierzchni mieszkania wraz z komorka lokatorska i balkonem (tarasem),
opisanego w § 2 pkt 11 powierzchni mieszkania wraz z komoérka lokatorska i balkonem (tarasem) po dokonanym
obmiarze (pozycja 1540 rejestru).

- pozycja 389, wpisana wyrokiem SOKiK z 2 grudnia 2004 r., sygn. akt XVII AmC 9/04 oraz pozycja 887, wpisana
wyrokiem SOKiK z 18 maja 2005 r., sygn.. akt XVII AmC 86/03 — zawierajace postanowienia o treéci tozsamej do
stosowanych przez Przedsiebiorce zapisow z pkt 4 i 5 zaskarzonej decyzji (§ 9 lit. c i § 11 lit. 1 wzorca), ustalajacych
razacqg wygorowana dla konsumenta kare umowna;

w szczegblnoSci postanowienia wpisane do rejestru maja nastepujgce brzmienie:

« W przypadku odstgpienia kupujacego od niniejszej umowy, sprzedajacy dokona zwrotu nominalnej warto$ci
wplaconych przez kupujacego Srodkéw pienieznych w terminie 14 dni od daty wprowadzenia przez sprzedajacego
nowego kupujacego z potraceniem 5% wartoSci lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem umowy, bez
powiadomienia na pi$émie (pozycja 389 rejestru)

« W przypadku, gdy sprzedajacy odstgpi od umowy z powodu jej nienalezytego wykonania przez kupujacego
lub kupujacy odstapi od umowy z przyczyn innych niz okre$lone w ust. 1, sprzedajacy zwroci wplacone przez
kupujacego kwoty zlotowe, po potraceniu 5% lacznej ceny kupna. Zwracane kwoty nie podlegaja waloryzacji i
nie sg oprocentowane. Zwrot nastapi w terminie 3 tygodni od znalezienia nowego nabywcy tego samego lokalu i
dokonania przez nowego nabywce wplat na poczet kupna lokalu w wysokoS$ci nie mniejszej niz kwota zwracana
kupujacemu, jezeli nowy nabywca tego samego lokalu nie zostanie znaleziony w terminie 12 miesiecy od daty
odstapienia od umowy, to sprzedajacy zwrdci kupujacemu wplacone przez niego kwoty po potraceniu 5% lacznej
ceny kupna tytulem kary umownej. W tym przypadku zwrot nastgpi w terminie 30 dni od uplywu 12 miesiecy od
daty odstgpienia od umowy (pozycja 887 rejestru).

- pozycja 922, wpisana wyrokiem SOKiK z 17 sierpnia 2006 r., sygn. akt XVII AmC 100/05 — zawierajaca
postanowienie o treéci tozsamej do stosowanego przez Przedsiebiorce zapisu z pkt 6 zaskarzonej decyzji (§ 13 wzorca),
ustalajace wylgczng wlasciwo$c wskazanego sadu do rozpoznawania sporéw wynikajacych z umowy i ograniczajace
konsumentowi mozliwo$¢ wyboru sadu innego niz wskazany;

w szczegblnosci postanowienia wpisane do rejestru maja nastepujace brzmienie::

» Do rozstrzygania sporo6w wynikajacych z tej umowy wlasciwe beda sady powszechne w Lodzi (pozycja 772
rejestru);

« Sadem wlaSciwym do rozpatrywania wszystkich sporéw wyniklych z umowy jest sad siedziby (...) (pozycja 922).



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil, na podstawie dokumentéw zgromadzonych w toku postepowania
administracyjnego, ktore nie byly kwestionowane przez strony niniejszego postepowania oraz materialu dowodowego
zgromadzonego w aktach przedmiotowej sprawy.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Podstawe do ustalenia przez Prezesa UOKiK, ze powdd naruszat zbiorowe interesy konsumentéw stanowil przepis art.
24 ust 11 2 pkt 1 u.0.k.k. W my$l powolanej regulacji obowigzujacej w dacie wydanie decyzji (przepis art. 24 ust 2 pkt 1
obowiazywal do dnia 17.04.2016r. po czym zostal usuniety z ustawy) zakazane bylo stosownie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow. Przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie sie godzace
w nie bezprawne dzialania przedsiebiorcy, w szczegdlnos$ci stosowanie postanowien wzorcow umow, ktdre zostaly

wpisane do rejestru postanowief wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérych mowa w art. 479 4° u.o.k.k
(art. 24 ust 2 pkt 1).

Zasadniczo powolany przepis daje Prezesowi UOKiK kompetencje do podejmowania w interesie publicznym
interwencji w przypadku stwierdzenia naruszenia przez przedsiebiorce unormowan regulujacych zasady obrotu
konsumenckiego.

Powolana regulacja jest wynikiem implementacji dyrektywy (...) w sprawie nakazow zaprzestania szkodliwych praktyk
w celu ochrony interes6w konsumentow (ktéra zastapilta weze$niejsza dyrektywe 98/27WE). Dyrektywa ta definiuje
w art. 1 ust. 2, jako "szkodliwa praktyke" objeta jej zakresem, kazdy czyn niezgodny z dyrektywami wymienionymi w
zalaczniku I, transponowanymi do wewnetrznego porzadku prawnego panstw cztonkowskich, ktory narusza zbiorowe
interesy konsumentéw. Wér6d wymienionych w zalaczniku dyrektyw znajduje sie rowniez Dyrektywa Rady 93/13/
EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich (Dz.U. L 95 z 21.4.1993,

s. 29), ktorej implementacje stanowia z kolei postanowienia art. 385" k.c. i nastepne dotyczace niedozwolonych

postanowien zawartych we wzorcach umownych a takze przepisy art. 4793°- 479% k.p.c. dotyczace trybu postepowania
przy dokonywaniu abstrakcyjnej oceny wzorcow umoéw i skutkow wyroku uznajacego postanowienia za abuzywne.

Powyzsze regulacje sa o tyle istotne dla rozstrzygniecia sprawy niniejszej, ze w ostatnim czasie na ich tle zapadaly
rozbiezne orzeczenia zar6wno sadow krajowych jak i Trybunatu Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej, ktore odnosza sie
do kwestii zakresu podmiotowego przepisu art. 24 ust 2 pkt 1 u.o.k.k.

W szczegblnosci celem rozstrzygniecia niniejszej sprawy istnieje potrzeba ustalenia czy naruszenia zbiorowych
interesOw konsumentéw, o ktéorym mowa w powolanym przepisie art. 24 ust 2 pkt 1, moze dopuszczaé sie tylko ten
przedsiebiorca, ktéremu SOKiK uznawszy (po dokonaniu abstrakcyjnej kontroli wzorca umownego) stosowang przez
niego klauzule za abuzywna, zakazal jej stosowania w obrocie z konsumentami (a skutkiem czego owa klauzula zostala
wpisana do rejestru klauzul prowadzonego przez Prezesa UOKIiK), czy tez kazdy inny przedsiebiorca, ktéry stosuje
tozsamg klauzule z ta wpisang do rejestru, ktéremu jednak indywidualnie nie zakazano jej stosowania w postepowaniu
przed SOKiK.

Problem ten pojawil sie w zwiazku z wykladnia dotyczaca rozszerzonej prawomocno$ci materialnej wyrokow SOKiK,

o jakiej mowa w art. 479( 43) k.p.c., ktorej ostatecznie dokonal Sad Najwyzszy w uchwale z 20.11.20151 (III CZP 17/15),
stwierdzajac, ze rozszerzona prawomocno$¢ wyrokéw SOKiK w sprawach o uznanie postanowien wzorcow umow
za niedozwolona obejmuje tylko tych przedsiebiorcow, ktorzy brali udzial w tej sprawie i wszystkich konsumentow,
ktérzy w oparciu o ten wzorzec zawarli umowe z tym przedsiebiorcg. Nie istnieja wiec przeszkody procesowe, aby
z zadaniami uznania za niedozwolone takich samych czy podobnych klauzul wystapi¢ takze przeciwko innemu
przedsiebiorcy. Z uzasadnienia powolanej uchwaly zdaje sie wylaniaé przekaz, ze koncepcja waskiego rozumienia
rozszerzonej prawomocnos$ci materialnej wyrokéw SOKiK wylgcza jednocze$nie mozliwo$é uznania, ze naruszenia
zbiorowych intereséw konsumentow, polegajacego na stosowaniu postanowien wzorcéw umoéw wpisanych do rejestru



prowadzonego przez Prezesa u.o.k.k., moze sie dopusci¢ inny przedsiebiorca niz ten tylko przedsiebiorca, ktory byt
pozwany w procesie przed SOKiK i ktéremu zakazano stosowania danego postanowienia w obrocie z konsumentami.

Z kolei zgodnie z pézniejszym wyrokiem Trybunalu Sprawiedliwo$ci Unii Europejskiej (dalej jako TSUE) w sprawie
C-119/15 z 21.12.2016r, ktéry zapadl w zwigzku z pytaniem prejudycjalnym Sadu Apelacyjnego w Warszawie, zadanym
na tle stanu faktycznego podobnego do sprawy niniejszej, o dopuszczalno$¢ krajowych regulacji uznajacych za
dzialania bezprawne stosowanie przez innego przedsiebiorce, ktory nie brat udzialu w postepowaniu ustalajacym
abuzywno$¢ postanowien, klauzul wpisanych do rejestru postanowien abuzywnych, i mogace stanowi¢ podstawe
do nalozenia na niego kary pienieznej z tego tytutu. Trybunal rozstrzygajac ta kwestie uznal, Ze mozliwa jest taka
implementacja dyrektywy w sprawie nieuczciwych warunkdéw w umowach konsumenckich oraz dyrektywy w sprawie
nakazdéw zaprzestania szkodliwych praktyk w celu ochrony interes6w konsumentéw, w szczegdlnoéci nie stoi temu
na przeszkodzie art. 47 Karty praw podstawowych UE, pod warunkiem, ze przedsiebiorcy przystluguje skuteczny
Srodek prawny przeciwko decyzji uznajacej tozsamos$é poréwnywanych postanowien jak i przeciwko nalozonej karze
pienieznej. Trybunat podkreslit jednocze$nie, ze poréwnywane postanowienia musza by¢ przy tym materialnie
identyczne, zwlaszcza pod wzgledem wywolywanych przez nie szkodliwych dla konsumentéw skutkow.

Sad w skladzie niemniejszym rozstrzygajac kwestie czy praktyki z art. 24 ust. 2 pkt 1 moze dopuscié¢ sie inny
przedsiebiorca, niz ten, ktéry byl strona postepowania zakoniczonego wpisaniem postanowienia wzorca do rejestru,
doszedl do przekonania, ze owszem takze przedsiebiorca, ktérego nie dotyczy prawomocny wyrok moze dopuscié sie
naruszenia zbiorowych interes6w konsumentéw przez stosowanie postanowien wpisanych do rejestru.

W ocenie Sadu stosowanie postanowien wzorcow umoéw, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone jest nazwang praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw wymieniong
w katalogu zawartym w art. 24 ust. 2 pkt 1—3. A zatem o bezprawnym charakterze wymienionych w art. 24 ust. 2 pkt
1—3 praktyk przesadza tresé tego przepisu i nie pozostaje ona w zwigzku z prawomocnoécia rozszerzona wyroku, ktory
stanowil podstawe do wpisania postanowienia do rejestru, gdyz prawomocno$¢ rozszerzona, jak uznal Sad Najwyzszy,
powinna by¢ interpretowana wasko.

W pierwszej kolejnoéci zauwazy¢ nalezy, odwolujac sie do strony jezykowej teksu przepisu art. 24 ust 2 pkt 1, ze o
ile ustawodawcy chodziloby w uznanie za praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw wylacznie praktyki
przedsiebiorcy przeciwko ktérym zapadl wyrok SOKIK, to zbedne byloby odwolywanie sie w treSci art. 24 ust 2
pkr 1 u.o.k.k. do rejestru postanowien a wystarczajace bytoby odwolanie sie do zakazu stosowania postanowienia

jaki jest zawarty w wyroku SOKiK wydanym w oparciu o przepis art. 479 (42) k.p.c. Po wtére odwolywanie sie do
wpisu postanowienia do rejestru zbedne byloby takze dlatego, ze zakaz stosowania postanowienia zawarty w wyroku,
obowigzuje przedsiebiorce juz od daty prawomocnoéci orzeczenia a wiec chwila wpisania do rejestru jest w istocie
drugorzedna. Nielogiczne, bo niczym nieuzasadnione, bytloby wiec oczekiwanie z mozliwo$cia wszczecia postepowania
o naruszanie zbiorowych interes6w konsumentéw az do momentu wpisu postanowienia do rejestru, jesli przykladowo
przedsiebiorca wbrew tresci wyroku nadal stosowalby zakazane postanowienie. Oznaczaloby to, ze dla przedsiebiorcy,
ktorego dotyczylo orzeczenie istnieje przyzwolenie na stosowanie niedozwolonych postanowien az do czasu wpisu
klauzuli do rejestru, bez konsekwencji jakie wiaza sie z naruszeniem art. 24 u.o.k.k.. Warto przy tym zaznaczyc¢, ze
data prawomocnosci wyroku i data wpisanie klauzuli do rejestru czesto sa znacznie oddalone w czasie.

Zdaniem Sadu powigzanie bezprawno$ci z wpisem do rejestru a nie z wydaniem wyroku wskazuje, ze wola
ustawodawcy byly objecie dyspozycja art. 24 ust 2 pkt 1 u.o.k.k. nie tylko tych przedsiebiorcow przeciwko ktérym
wyrok zapadt ale tez innych, ktérzy nie brali udzialu w tamtym postepowaniu. Wlasnie publikowanie orzeczen w
jawnie dostepnym rejestrze, $wiadczy¢ moze o tym, ze celem ustawodawcy bylo nie tylko umozliwienia zapoznania
sie z nimi przez konsumentéw w stosunku do ktoérych wpis wywieral bezposredni skutek, ale tez umozliwienie
wszystkim innym przedsiebiorcom nie bioragcym udzialu w postepowaniu przed SOKIiK, zapoznanie sie z kierunkiem
interpretacji, jakie postanowienia stosowane we wzorcach uméw wykorzystywanych w poszczegélnych branzach



sa traktowane jako razaco naruszajace interesy konsumentéw i sprzeczne z dobrymi obyczajami, a wiec jakie sa
postanowieniami niedozwolonymi.

Kolejnym argumentem przemawiajacym za mozliwo$cia potraktowania przepisu art. art. 24 ust. 2 pkt 1 jako

samodzielnej podstawy do uznania, ze takze przedsigbiorca, ktérego nie dotyczy wydany w trybie art. 479 4* k.p.c.
wyrok uwzgledniajacy powodztwo, moze naruszyé zbiorowe interesy konsumentow, jest okolicznosé, ze art. 24 u.o.k.k.
zakazuje wszelkich bezprawnych zachowan wobec konsumentéw, o ile naruszaja one zbiorowe interesy konsumentow
(a nie interesy indywidualne). Bezprawno$c¢ dzialania (lub zaniechania) w sensie obiektywnym, w mysl powolanej
regulacji zachodzi wtedy, gdy zachowanie przedsiebiorcy jest sprzeczne z powszechnie obowiazujacym porzadkiem
prawnym. Chodzi tu zar6wno o normy prawne, jak réwniez o zasady wspolzycia spolecznego i dobre obyczaje.
Bezprawno$c¢ jest przy tym niezalezna tak od winy, jak i od jej stopnia, nie ma przy tym réwniez znaczenia §wiadomo$c
podmiotu o istnieniu naruszen. Przy bezprawno$ci nie musi wystapi¢ skutek w postaci wyrzadzenia szkody.

Oznacza to, ze kazde stwierdzenie, Ze przedsiebiorca stosuje postanowienia wzorca umowy, ktére zostaly wpisane do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone — z natury rzeczy obejmuje takze uznanie, ze dana
praktyka ma charakter bezprawny. Przy czym zdaniem Sadu ta bezprawno$¢ nie wynika z faktu, ze dopuszcza sie jej
przedsiebiorca, ktéremu zakazano w ramach abstrakcyjnej kontroli wzorca stosowania danego postanowienia, ale jej

bezprawny charakter nalezy wywieé¢é z art. 385 ' k.c.

Powolany artykut definiuje niedozwolone postanowienie umowne jako takie, ktére zaré6wno razaco narusza interesy
konsumentéw ale takze narusza dobre obyczaje. Regulacja ta stanowi klauzule generalna. Przy czym sankcja
przewidziang za stosowanie postanowien niedozwolonych w stosunkach indywidualnych jest brak zwigzania
konsumenta postanowieniem umowy. Natomiast zdaniem Sgdu stosowanie takich postanowienn w odniesieniu
do nieoznaczonego kregu konsumentéw niesie konsekwencje przewidziane w ustawie o ochronie konkurencji i
konsumentow, gdyz zachowanie to stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw. Przy czym z
racji tego, ze klauzula generalna jaka postuguje sie przepis art. 385" k.c. jest jedynie wytyczng ukierunkowujaca
proces kontroli postanowien, ustawodawca dla uznania — stosowania niezadowolonego postanowienia w umowach
zawieranych konsumentami — za naruszenie zbiorowych interesow konsumentéw, odwolal sie juz nie do bardzo
ogoblnej klauzuli generalnej, ale do sprecyzowanych w rejestrze postanowien, ktorych kontroli dokonywal sad. Jest
to konieczne dlatego, ze nie jest mozliwe wyliczenie wszystkich przypadkéw abuzywnosci, czyli sformulowanie

wyczerpujacej listy klauzul niedozwolonych, a nawet tzw. szara lista klauzul zawarta w art. 385° k.c. jest
niewyczerpujaca i stanowi jedynie przyczynek do dalszych analiz konkretnych postanowien wzorca. Dokonywanie
kontroli postanowien umownych pod katem ich abuzywnos$ci dokonuje sie wiec w procesie abstrakcyjnego badania

wzorca pod katem spelniania przez postanowienie przeslanek klauzuli generalnej przyjetej w art. 385" k.c.
Klauzule generalne z natury rzeczy sa unormowaniami odsylajacymi do ocen pozaprawnych, o nieostrym zakresie
znaczeniowym. Ten fakt, pozostajacy zasadniczo w sprzecznoSci z zasada, ze kazda regulacja prawna, dajaca organowi
panstwowemu uprawnienie do wkraczania w sfere praw i wolno$ci obywatelskich, musi spelni¢ wymoég dostatecznej
okres$lono$ci — nie wyltacza jednak mozliwosci kreowania praw i obowigzkdw w oparciu o tego typu normy prawne. Jak
wskazuje orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego wymaganie dostatecznej okreslonoéci musi uwzglednia¢ istotne
cechy klauzul generalnych oraz niezbedno$c ich istnienia w systemie prawa. (wyrok Trybunalu Konstytucyjnego z
17 X 2000 r., sygn. akt SK 5/99, wyrok TK z 19 czerwca 1992 r., sygn. akt U 6/92). Ta nieokreslono$¢ powoduje, ze
w odniesieniu do klauzul generalnych to najczeSciej praktyka orzecznicza i doktryna prawa wyznacza kierunki ich
wykladni. Tak ma to miejsce np. w odniesieniu do klauzuli naduzycia prawa podmiotowego (art. 5 k.c.), czy klauzuli
rebus sic stantibus (zmieniajacych sie warunkow) itp.

W tym kontek$cie nalezy zwazy¢, ze w procesie dokonywania abstrakcyjnej oceny wzorca umowy konkretyzuja sie

ogdlne reguly wynikajace z art. 358" k.c. w odniesieniu do poszczegélnych postanowienn umownych. W zwigzku z
tym, zawarte ostatecznie w rejestrze postanowienia, sg uciele$nieniem tej ogélnej klauzuli generalnej. O ile wiec
zdefiniowanie niedozwolonych postanowien umownych jedynie przez klauzule ogélng moze uniemozliwiaé badz



znaczaco utrudniac¢ przedsiebiorcom wlasciwe przestrzeganie zakazu stosowania takich postanowien w umowach
z konsumentami, to juz konkretna klauzula wpisana do rejestru, nie jest tylko ogblnikowym sformulowaniem i
w sposob zdecydowanie latwiejszy pozwala przedsiebiorcy odnies$¢ ja do postanowien stosowanych w umowach z
konsumentami.

Whpisanie do rejestru klauzuli zakazanej innemu przedsiebiorcy stanowi wiec znakomite polepszenie sytuacji
przedsiebiorcow, niz gdyby musieli opieraé sie przy ocenie wlasnych wzorcow tylko na klauzul generalne;.

To za$ oznacza, ze praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw polegajaca na stosowaniu postanowien
wpisanych do rejestru jest o wiele bardziej skonkretyzowana i moze by¢ latwiej wyeliminowana przez przedsiebiorcow,
niz taka ktéra wywodzona jest z ogblnej bezprawno$ci dzialania, przez co nalezy rozumie¢ takze sprzeczno$é z dobrymi
obyczajami.

Takie skonkretyzowanie praktyki poprzez odwolanie sie do rejestru klauzul lepiej wiec chroni interesy
przedsiebiorcow, w tym urzeczywistnia prawo do jasnych i zrozumialych przepiséw. Z cala pewnoscia latwiejsze
jest dotarcie do postanowien wpisanych w publicznie dostepnym rejestrze niz poszukiwanie kierunkéw wykladni w
poszezegdlnych orzeczeniach sagdow, nieusystematyzowanych w zadnym publicznym rejestrze czy tez w komentarzach
prawniczych, jak ma to miejsce w odniesieniu do innych klauzul generalnych.

Warto takze odnotowac, ze kolejne stypizowane w art 24 ust 2 praktyki naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw
bazuja takze na takich klauzulach generalnych, ktére z pewnoécia moga i jak pokazuje do$wiadczenie zawodowe
sadu powoduja bardzo duze watpliwosci interpretacyjne. W szczeg6lno$ci naruszanie obowigzku udzielania
konsumentom rzetelnej, prawdziwej i pelnej informacji (art. 24 ust 2 pkt 2) czy nieuczciwe praktyki rynkowe
(art. 24 ust 2 pkt 3, te zdefiniowane w art. 4 ustawy o nieuczciwych praktykach rynkowych jako praktyka,
ktdra jest sprzeczna z dobrymi obyczajami i w istotny sposéb znieksztalca lub moze znieksztalcié zachowanie
rynkowe przecietnego konsumenta przed zawarciem umowy dotyczgcej produktu, w trakcie jej zawierania lub
po jej zawarciu) — zdecydowanie w mniejszym stopniu pozwalaja przedsiebiorcom okresli¢ zakres mozliwych i
dopuszczalnych zachowan nienaruszajacych zbiorowych intereséw konsumentéw, niz okreslone przez wpisanie do

rejestru, niedozwolone postanowienia wzorcoéw uméw, jednakowoz precyzujace klauzule generalng za art 385" k.c.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze doktryna wskazuje, ze abstrakcyjne badanie klauzul umownych zawartych we wzorcach
umoéw ma na celu kontrole sposobu i intencji korzystania z co do zasady dozwolonych $§rodkow prawnych. Przy czym
w kontroli abstrakcyjnej dazy sie do obiektywizowania, formalizowania oraz uniformizacji oceny kontrolowanych
postanowien wzorcéw umownych, gdyz nie uwzgledniania sie okolicznosSci konkretnego stosunku obligacyjnego (tak
E. Letowska w: Prawo zobowigzan cze$¢ ogdlna. System prawa prywatnego t.5).

Zatem wpisanie klauzul do rejestru nie jest tworzeniem norm prawa, ale ma przede wszystkim ukierunkowywac tok
mys$lenia przedsiebiorcow w kreowaniu relacji z konsumentami. Wpisanie klauzuli do rejestru ma wiec wyja$niac i
ukierunkowywaé przedsiebiorcéw na to jakie zachowania stosowane wobec konsumentow traktowane sa za przejaw
praktyk abuzywnych.

Na zakonczenie tej czeSci rozwazan nalezy stwierdzié, ze to nie rozszerzona prawomocno$¢ wyroku o ktérej mowa

w art. 479( 43) k.p.c. skutkuje uznaniem, ze przedsiebiorca naruszyl zbiorowe interesy konsumentéw stosujac
postanowienie wpisane do rejestru na podstawie tego wyroku, lecz praktyka tego przedsiebiorcy ktory wbrew tresci art.

385V kec. stosuje w umowach z konsumentami niedozwolone postanowienia umowne. Rejestr klauzul prowadzony
przez Prezesa UOKIK stanowi zatem wskazanie przez orzecznictwo kierunku jakie postanowienia, w zmieniajacych
sie okoliczno$ciach zycia gospodarczego, traktowane sa jako niepozadane w relacjach z konsumentami. Jesli wiec
przedsiebiorca dzialajacy w danej branzy, ktérej klauzule zawarte we wzorcach uméw wykorzystywanych w obrocie
z konsumentami wielokrotnie byly przedmiotem analizy SOKiK, ignoruje negatywna ocene danego postanowienia
powszechnie stosowanego w tejze branzy i majac mozliwo$é zweryfikowania go z postanowieniami tej samej tresci juz
wpisanymi do rejestru, nadal je stosuje, to naraza tym samym konsumentéw na negatywne konsekwencje, co nie moze



pozostac obojetne prawnie w $wiatle treSci art. 24 u.o.k.k. Powtarzalno$¢é wpiséw do rejestru postanowien typowych
dla danej branzy, ktdre co oczywiste razaco naruszaja interesy konsumentow, zdaniem Sadu uzasadnia oczekiwanie
od innych przedsiebiorcow dzialajacych w tej samej branzy, zaprzestanie ich stosowania, bez potrzeby wytaczania
przeciwko kazdemu przedsiebiorcy procesu zmierzajacego do abstrakcyjnej oceny tozsamych postanowien (co jednak
nie wyklucza mozliwoéci wyboru takiej $ciezki eliminowania postanowien z obrotu, szczeg6lnie gdy interes publiczny
nie przemawia jeszcze za wszczeciem postepowania w trybie art. 24 u.o.k.k.). Takie dzialanie byloby nieefektywne z
punktu widzenia intereséw konsumentéw, a w dobie powszechnej informatyzacji i dostepu do Internetu, uzasadnia
zdaniem Sadu oczekiwanie od przedsiebiorcy, ze bedzie §ledzil rejestr postanowien, w celu eliminowania z wzorcéw
umo6w tych postanowien ktére interesy konsumentéw naruszajg w sposob razacy. Polityka jaka prezentuje UOKiK
w decyzjach wydawanych w oparciu o przepis art. 24 ust2 pkt 1 wskazuje, ze Prezes wszczyna postepowania w
oparciu o ta regulacje tylko przeciwko przedsiebiorcom o znaczacej pozycji na rynku, a wiec tez takim ktore zazwyczaj
positkuja sie w biezacej dzialalnoSci gospodarczej obsluga prawna, co z pewno$cig ulatwia im $ledzenie praktyki
dotyczacej stopnia i kierunku ochrony praw konsumentéw, a po wtbére postanowienia ktorych dotycza wpisy do
rejestru i do ktérych poréwnuje sie postanowienia stosowane przez przedsiebiorce sg w rejestrze powtarzalne a nie
jednostkowe, sa typowe dla danej branzy i tez od dtuzszego czasu sa przez SOKiK traktowane jako razaco naruszajace
interesy konsumentéw. Ta praktyka organu wskazuje, ze przedsiebiorca nie jest zaskakiwany i postepowanie nie jest
wszczynane przeciwko niemu niezwlocznie po wpisaniu postanowienia do rejestru, czy po wpisaniu jednostkowego
postanowienia do rejestru. Ma czas zeby sie zapoznaé z kierunkiem wykladni w odniesieniu do niedozwolonych
postanowien umownych.

Nie oznacza to jednak, ze wyrok SOKiK, stanowiagcy podstawe wpisu postanowienia do rejestru, dziala w szerszym
zakresie niz w stosunku do przedsiebiorcy, ktory bral udzial w postepowaniu. Wyrok taki jedynie wskazuje kierunek
wykladni, jaki inni przedsiebiorcy powinni stosowaé przy tworzeniu wzorcow umoéw zawieranych z konsumentami.
Jezeli jednak przedsiebiorcy standardéw ochrony konsumentéw wynikajacych z klauzul generalnych nie stosuja,
ignorujac powszechnie dostepne, bo w publicznym rejestrze, wskazéwki dotyczace tych standardéw, to o ile mogli
mie¢ mozliwoé¢ zapoznawania sie z tym standardami, a mimo to nadal stosuja klauzule, ktore raz ze sa zbiezne do
tych wpisanych do rejestru a dwa, ze wywieraja dla konsumentow tak samo niekorzystne skutki i cel jest ich tozsamy
— to musza sie wowczas liczyé z mozliwo$cia poniesienie konsekwencji takich zachowan.

Nie moze takze przemawiac¢ za zastosowaniem przepisu art. 24 ust 2 pkt 1 do tych tylko przedsiebiorcow przeciwko
ktérym zapadl wyrok SOKIK, okoliczno$é, ze inni przedsiebiorcy nie brali udzialu w postepowaniu, w ktérym zapadt

wyrok.

O ile mozna sie zgodzi¢, ze przedsiebiorca, kt6ry nie bral udzialu w postepowaniu o uznanie klauzuli za niedozwolona
nie mial tez zagwarantowanego prawa do wyshichania w tym postepowaniu, niemniej jednak moze to prawo
niewatpliwie realizowa¢ w postepowaniu o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw. W postepowaniu tym
moze bowiem skutecznie dowodzié¢ zar6wno przed Prezesem UOKIiK na etapie postepowania administracyjnego jak
i przed Sadem w wyniku wniesienia odwolania, ze klauzula wpisana do rejestru w stosowanym przez niego wzorcu
umownym nie ma charakteru abuzywnego, gdyz w konteksScie calego wzorca interesy konsumenta sg rownowazone.
Przykladowo w sytuacji uznania klauzuli za niedozwolona z powodu braku rownowagi w ochronie interes6w stron
kontraktu np. z powodu zastrzezenia odstepnego na bardzo wysokim poziomie tylko dla konsumenta, w innym wzorcu
to rbwnowaga moze istnie¢ z powodu zastrzezenia rownowaznego odstepnego na rzecz drugiej strony.

Warto takze odnotowac, ze w toku postepowania o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw, sagdowy zakres
badania tozsamo$ci klauzul wpisanych do rejestru i tych stosowanych przez przedsiebiorce nie ogranicza sie do
formalnego poréwnania badanych postanowien z tymi widniejgcymi w rejestrze, ale na co zwracal uwage tez Sad
Najwyzszy (uchwale z dnia 13 lipca 2006 r., III SZP 3/06) ale analizowane jest czy istnieje tozsamy cel i skutek
poréwnywanych postanowien. Nie bez znaczenie jest tez tozsamo$¢ stosunkoéw prawnych jakie reguluja wzorce umow
zawierajace pordOwnywane postanowienia. Nie zawsze klauzula stosowana np w branzy budowlanej musi mie¢ rownie
niekorzystny skutek jesli zostanie zastosowana we wzorcu stosowanym np. w branzy turystycznej itp. Takie badanie



tozsamosci postanowien zmierza do ustalenia, czy sg one materialnie identyczne, czyli czy sa rownie szkodliwe dla
konsumento6w, jak te postanowienia wpisane juz do rejestru.

Reasumujgc, wprawdzie osoby pozostajace poza procesem, w ktorym dokonywana jest abstrakcyjna ocena wzorca
umowy i ocenianie sa postanowienia pod katem abuzywno$ci, w tym procesie nie wplywaja na jego przebieg, ale ich
prawo do wyrazania wlasnych ocen postanowien wskazywanych jako niedozwolone moze by¢ realizowane w procesie
o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentow.

Prezentowana przez Sad w niniejszym skladzie koncepcja, ze naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw
dopuszcza sie takze przedsiebiorca niebioracy wezeéniej udzialu w postepowaniu dotyczacym badania abuzywnosci
tozsamego postanowienia stosowanego przez innego przedsiebiorce — nie wylacza akceptowanej przez Sad a przyjetej
w uchwale Sadu Najwyzszego w sprawie III CZP 17/17 koncepcji waskiego rozumienia rozszerzonej prawomocnosci

materialnej wyroku o jakiej mowa w art. 4793 k.p.c. W szczegoélnosci, mozliwoéé¢ postawienia zarzutu naruszenia
zbiorowych intereséw konsumentéw innemu przedsiebiorcy niz ten przeciwko ktéremu zapadl wyrok nie jest
jednoznaczna z rozciagnieciem skutkoéw prawomocnosci materialnej wyroku uwzgledniajacego powodztwo o uznanie
postanowienia wzorca umowy za niedozwolone na innych przedsiebiorcoéw niz tych ktérych dotyczyto bezposrednio
orzeczenie.

W pierwszej kolejno$ci nalezy stwierdzi¢, ze rozszerzona prawomocno$é wyroku SOKiK o jakiej mowa w art. 4793
k.p.c. odnosi sie do stosunkéw cywilnych lgczacych przedsiebiorce przeciwko ktéremu zapadl wyrok z wszystkim
konsumentami, ktérzy zawarli z nim umowy, bez wzgledu na to czy konsumenci ci brali udzial w postepowaniu
dotyczacym badania abuzywnoSci postanowienia.

Natomiast wynikajacy z art. 24 u.o.k.k. zakaz naruszania zbiorowych intereséw konsumentoéw jest usytuowany
w galezi prawa publicznego, ktéra rzadzi sie innym regulami i w ktérej ustawodawca kierujac sie interesem
publicznym, realizujac okreSlong polityke ochrony konkurencji i konsumentéw, poddaje sankcjom okreslone
zachowania przedsiebiorcow, ktére uwaza za szczegdlnie szkodliwe miedzy innymi dla intereséw konsumentow
Zadaniem norm prawa publicznego jest przynoszenie korzySci spoleczenstwu jako caloSci. W przeciwienstwie do
prawa prywatnego (cywilnego), chroni ono zatem interesy publiczne, a nie poszczego6lnych jednostek.

Dlatego tez zdaniem Sadu ten szczegdlny interes, jaki jest chroniony przez prawo publiczne (tu zbiorowe interesy
konsumentéw), uzasadnia niejednokrotnie wyzsze oczekiwania od profesjonalnych uczestnikéw obrotu niz ma
to miejsce w regulach prawa prywatnego, gdzie dochodzi do naruszenia indywidualnego interesu kontrahenta
przedsiebiorcy tj indywidualnego konsumenta.

Warto w tym kontekécie odnotowac, ze Dyrektywa 93/13 nalozyla na panstwa czlonkowskie obowiazek wprowadzenia
stosownych i skutecznych Srodkéw majacych na celu zapobieganie stalemu stosowaniu nieuczciwych warunkow
w umowach zawieranych przez sprzedawcow i dostawcoéw z konsumentami. Srodki to maja umozliwiaé osobom

i organizacjom zwigzanym z ochrong konsumentéw wszczecie postepowan o stwierdzenie czy wzorce uméw sa
nieuczciwe (art. 7 ust 1 i 2 dyrektywy 93/13). Dyrektywa w art. 8 przewidziala dla panstw czlonkowskich UE takze
mozliwo$¢ przyjecia lub utrzymania bardziej rygorystycznych przepisow prawnych.

Polska regulacja zawarta w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k. zostala uznana przez TSUE (wyrok z 21 grudnia 2016 r. w
sprawie C-119/15) za spelniajacg te kryteria z dyrektywy i jednocze$nie za nienaruszajaca prawa do obrony.

Dodatkowo Trybunat podkreslil, Ze wdrozone przez polskie prawo $rodki, w szczegdlnosci prowadzenie krajowego
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, maja na celu jak najlepsze wypelienie obowigzku
ochrony konsumentéw przewidzianego w dyrektywach 93/13 i 2009/22. Rejestr krajowy, w ocenie TSUE, realizuje
przy tym trzy cele stuzace zwiekszeniu skutecznos$ci zakazu stosowania nieuczciwych warunkéw umownych:



1. rejestr jest jawny - moga mie¢ do niego wglad wszyscy konsumenci i wszyscy przedsiebiorcy a wiec przeciwdziala
latwosci rozpowszechniania sie i powielania niedozwolonych postanowienn umownych przez przedsiebiorcéw innych
niz ci, ktérych sprawy znajdowaly sie u zZrodla wpisu takich postanowieni do rejestru.

2. rejestr ten przyczynia sie do przejrzystosci systemu ochrony konsumentéw przyjetego w polskim prawie, a w
rezultacie do wynikajacej z niej pewno$ci prawa.

3. rejestr wzmacnia prawidlowe funkcjonowanie krajowego systemu sadownictwa, gdyz pozwala uniknaé
prowadzenia kilku postepowan w odniesieniu do analogicznych postanowien wzorcéw umowy stosowanych przez
roznych przedsiebiorcow.

Trybunal stwierdzil wyraznie, ze owe wykazy (rejestry) sporzadzane przez organy krajowe co do zasady koresponduja
z interesem ochrony konsumentéw w ramach dyrektywy 93/13.

Przedstawione powyzej wnioskowanie TSUE jednoznacznie przesadza, ze polski ustawodawca mogl, zgodnie z
prawem unii, wprowadzic regulacje chronigcg interesy konsumentéw, moca ktorej odpowiedzialno$¢ administracyjng
za stosowanie niedozwolonych postanowienn wpisanych do rejestru ponosi¢ moga wszyscy przedsiebiorcy ktérzy je
stosuja a nie tylko ci przeciwko ktérym zapadlo orzeczenie bedace podstawa wpisu do rejestru.

Odwolujac sie do zasady efektywno$ci prawa unijnego stwierdzi¢ nalezy, ze pozadany, dla najskuteczniejszego
realizowania celu obu dyrektyw: 2009/22 i 93/13, jest taki wlasnie spos6b wykladni krajowych przepisow jak
zaprezentowany wyzej, ktéry umozliwia eliminowanie niepozadanych praktyk stosowanych wobec konsumentéw
poprzez zakazanie przedsiebiorcom stosowania takich postanowien jak postanowienia wpisane do rejestru

Warto w tym miejscu takze odnotowaé, ze koncepcja taka byla przez wiele lat wyrazana w orzecznictwie
sadéw powszechnych, ale tez Sadu Najwyzszego, ktory aprobujac waskie rozumienie rozszerzonej prawomocnos$ci
materialnej wyroku, akceptowal koncepcje naruszania zbiorowych intereséw przez wszystkich przedsiebiorcow
stosujacych niedozwolone postanowienie wpisane do rejestru, a nie tylko tych ktorych dotyczyt wpis bezposrednio.
Z orzecznictwa tego jasno wynikalo, ze art. 24 ust 2 pkt 1 u.o.k.k. stanowi samodzielna i wystarczajaca podstawe do
stwierdzenia deliktu administracyjnego przez innego przedsiebiorce niz ten przeciwko ktéoremu zapadl wyrok bedacy
podstawa do wpisania postanowienia do rejestru

W szczegblnosci istotny jest poglad wyrazony w uchwale 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z 13 lipca 2006r (sygn. III
SZP 3/2006) w ktoérej uznano, ze stosowanie postanowien wzorcow umoéw o treéci tozsamej z treScia postanowien
uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem SOKiK i wpisanych do rejestru, o ktéorym mowa w art.

479 % k.p.c., moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow. Tozsamo$¢ ta jak wynika z uzasadnienia musi odnosié¢ sie nie tylko do zblizonego brzmienia obu
poréwnywanych klauzul ale jej stosowanie musi wywolywaé takie same skutki czyli tak samo godzi¢ w interesy
konsumento6w, co klauzula wpisana do rejestru.

Majac powyzsze na uwadze Sad doszedl do przekonania, ze powdd co do zasady mogl sie dopuécié naruszenia
zbiorowych interes6w konsumentow o jakim mowa w art. 24 ust 2 pkt 1 uokik, pomimo, ze nie byt strong postepowania
zakonczonego wyrokiem SOKiK, bedacego jednocze$nie podstawa do wpisania niedozwolonego postanowienia do
rejestru.

Niewatpliwie powdd jest przedsiebiorca w rozumieniu przepiséw o swobodzie dzialalnoéci gospodarczej, ktéry swe
dzialania podejmuje w obrocie z konsumentami, zatem mogt dopuscié sie deliktu z art. 24 uokik.

Przed dokonaniem oceny stosowanych przez powoda postanowien wzorca umowy pod katem naruszenia zbiorowych
interes6w konsumentéw, przypomnie¢ nalezy, ze do naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw, o jakim mowa
w art. 24 dochodzi poprzez bezprawne dzialanie przedsiebiorcy godzace w interesy konsumentéw, o ile to dzialanie
wywoluje negatywne skutki w sferze praw i obowigzkéw konsumentéw. Przy czym skutki te musza dotykaé szerszego



kregu konsumentdw, czyli odnosi¢ sie do obecnych, przyszlych i potencjalnych konsumentéw, a wiec naruszaé prawa
nieograniczonej blizej, nieokreslonej liczby konsumentéw. Tak rozumiany interes konsumentéw to interes prawny
jako okreslone potrzeby konsumenta, ktore zostaly uznane przez ustawodawce za godne ochrony (Sad Najwyzszy w
uzasadnieniu uchwaly z 13 lipca 2006 r., ITI SZP 3/06, OSNP 2007, nr 1-2, poz.35).

Przechodzac na grunt niniejszej sprawy oraz do oceny praktyki powoda, zdaniem Sadu Prezes UOKiK prawidlowo
ustalil, ze praktyka, okreslona w punkcie I. sentencji decyzji, polegajaca na stosowaniu przez (...) W. (...) Spotke
jawna z siedzibg w P. we wzorcu umowy deweloperskiej postanowien, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien

wzorcOHw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* k.p.c. — stanowi naruszenie zbiorowych
interes6w konsumentdéw, za$ zarzuty powoda zawarte w odwolaniu od decyzji nie zasluguja na uwzglednienie.

Po pierwsze nie mozna sie zgodzié¢ z zarzutem, ze pozwany organ uznajac stosowane przez powoda zapisy umowy za
tozsame z klauzulami wpisanymi do rejestru klauzul niedozwolonych poprzestal jedynie na lakonicznym stwierdzeniu
ich tozsamosci i zaniechal dokonania oceny stanu faktycznego sprawy oraz celéow i skutkdéw stosowania przez
przedsiebiorce konkretnych postanowien umownych. W ocenie Sadu analiza dokonana przez Prezesa UOKiK nie
ogranicza sie do formalnego poréwnania badanych postanowien, a wrecz przeciwnie, w odniesieniu do kazdego
z postanowien organ wykazal sie duza wnikliwo$ci rozwazajac jakie skutki dla konsumentéw przynosi stosowanie
kazdego z analizowanych postanowien zawartego we wzorcu umowy, ktéorym postugiwal sie powdd. Wynik tego
poréwnania byl jednoznaczny: tres¢ normatywna byla w przypadku kazdej klauzuli identyczna z ta jakiej dotyczyla
klauzula wpisana do rejestru a dodatkowo ich skutki dla konsumentéw byly rownie negatywne.

Oczywiste jest przy tym, o czym mowa wyzej, ze oceniane postanowienie nie musi byé¢ zawsze literalnie zgodne z
wpisanym do rejestru, na co zwroécit juz weze$niej uwage Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r., 11T SZP
3/06, w ktorej wskazal, ze wystarczajace jest, ze porownywane postanowienie mieéci sie w hipotezie takiej klauzuli,
tzn. Ze cel i zamiar jakim maja stluzy¢ poréwnywane postanowienia jest tozsamy.

Sad Okregowy w zwiazku z zaprezentowanym wyzej pogladem dokonal poréwnania tozsamo$ci treSci normatywnych
i skutkéw jakie wywieraja dla konsumentéw.

Klauzule o ktérych mowa w pkt 1.1 i 1.2 decyzji odnosza sie zasadniczo do zmian w przedmiocie umowy tj lokalu
mieszkalnego jakie moga nastapic¢ po zawarciu umowy. Deweloper zastrzegl w nich sobie prawo do samodzielnego
wprowadzenia zmian w standardzie wykonczenia lokalu oraz rozwiazan technicznych. Odnosi sie to wprawdzie
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do zmian ,drobnych” i nieprowadzacych do ogblnego obnizenia standardu wykonczenia, niemniej jednak dla
konsumentéw moze to rodzi¢ daleko idace skutki. Po pierwsze takie klauzule pozostawiaja przedsiebiorcy wylaczne
prawo do decydowania o tym kiedy te zmiany maja ,drobny” charakter lub ,nie prowadza do ogblnego obnizenia
standardu wykonczenia” a jednocze$nie prowadza niewatpliwie do zmiany treSci umowy, bez zgody konsumenta i
to w odniesieniu do gléwnego przedmiotu §wiadczenia jakim jest wybudowanie lokalu mieszkalnego. Konsument na
skutek takich postanowien zostaje pozbawiony realnego wplywu na ostateczny standard wykonczenia i rozwigzan
technicznych lokalu, co nie jest przeciez bez znaczenia. Nie sposob sie zgodzi¢ z powodem, Ze postanowienie odnosi
sie do nieistotnych zmian w przedmiocie umowy, skoro takze o tym jak daleki bedzie zakres tych zmian decyduje
samodzielnie deweloper. To on ocenia istotno$¢. Konsument nie jest bowiem nawet informowany o dokonywanych

zmianach w rozwigzaniach technicznych czy ogélnym standardzie wykonczenia.

Takie uksztalttowanie relacji powoda z konsumentami oznacza, ze to tylko przedsiebiorca ma mozliwo$¢ dokonywania

wigzacej interpretacji umowy, co odpowiada klauzuli opisanej w art. 385 3 pkt 9 k.c. Takze to tylko przedsigbiorca
posiada uprawnienie do jednostronnej zmiany umowy, skoro moze dokonywa¢ samodzielnie, bez konieczno$ci
uzyskania akceptacji od konsumenta w odniesieniu do zmian w przedmiocie umowy, co z kolei jest zbiezne z klauzula

opisana w art. 386 3 pkt 10 k.c. Skutki dla konsumenta takiej praktyki sa oczywiécie niekorzystne, moze sie bowiem
okaza¢, ze dokonane zmiany spowoduja, Ze ostatecznie otrzyma lokal o innych cechach niz ustalone w umowie a nawet
pozbawiony tych cech, ktére sklonily go do zakupu lokalu. Nie ma znaczenie, ze zmiany jakie moze samodzielnie
wprowadzaé powdd obiektywnie maja mie¢ drobny charakter, moze sie¢ bowiem okazac¢, ze pewne drobne elementy



majg istotne znaczenia dla konsumenta. Tytulem przykladu mozna wskazaé¢ sytuacje, w ktorej zasadniczo zmiana
tyku wewnetrznego cementowego na gipsowy moze mieé drugorzedny charakter a nawet podnosi¢ standard lokalu,
ale jednak dla konsumenta o okreslonych preferencjach (np. uczulonego na gips) moze oznaczaé zasadniczg i istotng
zmiane cech przedmiotu umowy.

Poréwnujac wiec klauzule stosowane przez powoda z wpisanymi do rejestru pod pozycja 2475, 1381, 234, stanowczo
nalezy stwierdzié, ze rodzily one taki sam skutek dla konsumentéw. Abuzywno$¢ tych postanowien wzorca, ktorymi
postugiwal sie powod jest wiec zdaniem Sadu oczywista i tez odpowiada normatywnie postanowieniom wpisanym do
rejestru.

Klauzule opisane w pkt 1.4 i 1.5 sentencji decyzji odnosily sie do zastrzezonej na rzecz przedsiebiorcy kary umownej
w wysokoSci 8 % wartoéci lokalu. Prezes UOKIK odwolujac sie do klauzul wpisanych do rejestru miedzy innymi pod
pozycjami 389 i 887 uznal, ze kara umowna na takim poziomie obcigzajaca konsumenta jest razaco wygbérowana.

Do kary razaco wygérowanej odnosi sie art. 385 3 pkt 17 k.c., ktéry wskazuje postanowienie tej tresci jako
mozliwie abuzywne. Niewatpliwie, kara w rzeczonej wysokoS$ci stanowi bardzo duze obciazenie finansowe dla kazdego
przecietnego konsumenta. Nalezy bowiem wzigé pod uwage, ze podstawa do wyliczenia kary umownej jest cena
lokalu, a wiec kwota znaczna. Nominalnie wiec, przy stosunkowo wysokich cenach nabycie lokalu w odniesieniu do
przecietnych dochodéw uzyskiwanych w Polsce, kwota kary umownej ustalonej na poziomie 8 % stanowi¢ bedzie
niebagatelna kwote, ale tez pod wzgledem uciazliwoéci finansowej bedzie dla konsumenta zawsze dolegliwa. Nalezy
takze zwro6ci¢ uwage, ze z kolei dla przedsiebiorcy dzialajacego na rynku budowy nieruchomosci ta sama warto$c
stanowi zazwyczaj sume zupelnie pomijalna, bo skala tego typu dzialalnoSci jest zazwyczaj znaczna.

Nie ma znaczenia dla ustalenia niedozwolonego charakteru postanowienia okoliczno$é¢, ze ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego przewiduje mozliwos$¢ ustalania przez dewelopera kar umownych, Sad nie ocenie
bowiem negatywnie samego faktu zastrzezenia kary umownej, ale uznaje, ze razaco narusza interes konsumenta
wygbérowana wysoko$¢ kary umownej. Takze fakt, ze postanowienia wpisane do rejestru pochodza sprzed daty
uchwalenia i wejécia w zycie ww. ustawy, jest obojetny z tej samej przyczyny. To nie sam fakt zastrzezenia kary
umownej jest abuzywny ale jej wysoko$¢, a do tej ustawa sie nie odnosi.

Nie ma takze znaczenia dla negatywnej oceny wysokosSci kary umownej sposoéb finansowania inwestycji przez
przedsiebiorce. Wszak w kazdym przypadku zrealizowania kary umownej przedsiebiorca uzyska podwojna korzy$é
majatkowa, bo raz, ze konsument odstepujacy od umowy wplaci mu kare umowna, a nastepnie lokal, ktérego dotyczyto
odstapienie od umowy zostanie przez przedsiebiorce zbyty za cene rynkowa. W takiej sytuacji kara umowna zawsze
bedzie stanowi¢ dla przedsiebiorcy korzy$¢ uzyskang ponad cene lokalu, a wiec z zasady nie poniesie on straty, ktora
mialaby mu rekompensowac¢ tak wysoka kara umowna. Kara umowna nalezy sie bowiem réwniez wowczas, gdy caly
substrat majatkowy lokalu zostaje przy przedsiebiorcy.

W ocenie Sadu zachodzi takze tozsamo$¢ normatywna postanowienia stosowanego przez powoda a dotyczacego
wlaséciwosci sadu (pkt 1.6 decyzji) z takimi samymi postanowieniami wpisanymi do rejestru m. in. pod pozycja 772.
Tozsamo$¢ w odniesieniu do wlasciwosci sadu wynika z tego, ze przedmiotem klauzuli jest w istocie wylaczenie
mozliwo$ci wytoczenia powddztwa w oparciu o zasady ogoélne dotyczace wlasciwosci sadu, a wiec takze podstawowej
reguly istotnej dla strony procesu, ze sadem wlasciwym dla rozpoznania sprawy jest sad wlasciwy ze wzgledu
na miejsce zamieszkania, siedzibe dluznika. Taka zmiana ogoblnej zasady dotyczacej wlasciwosci sadu na korzyséc
przedsiebiorcy, jakkolwiek dopuszczalna, to jednak narusza interes konsumentéw Wszak przez ustalenie w umowie,
ze sadem wlaSciwym, niezaleznie od tego gdzie ma miejsce zamieszkania konsument, bedzie zawsze sad wlasciwy
w Poznaniu a wiec w mieécie, ktore znajduje sie najblizej siedziby przedsiebiorcy, powoduje, ze ewentualny proces
sadowy w ktéorym pozwanym bylby konsument, bedzie sie dla niego wiazaé¢ z konieczno$cia dojazdéw do sadu w
Poznaniu a nie sadu ktéry bylby wlaSciwy ze wzgledu na jego miejsce zamieszkania (oczywiscie przy zalozeniu,
ze konsument ma inne miejsce zamieszkania niz w poznaniu, czego oczywiscie nie mozna wykluczyé). Takie



uksztaltowanie zasady dotyczacej wlasciwoSci moze sie wiec wigzac¢ dla konsumenta z dodatkowa niedogodnoécia
zwigzang z dojazdami do sadu i oczywiScie zwiekszonymi kosztami takich dojazdéw.

Odnoénie ostatniej klauzuli opisanej w pkt 1.3 decyzji, ktéra odnosi sie do mozliwo$ci zmiany ceny lokalu po zawarciu
umowy, w sytuacji gdy po wykonaniu inwentaryzacji powykonawczej okaze sie, ze powierzchnia jest rozna od tej
okre$lonej w umowie, to tu takze zachodzi podobienistwa do zakwestionowanych juz wezeéniej przez SOKiK klauzul
stosowanych w umowach deweloperskich (m.in. wpisy w rejestrze pod pozycja 227 i 1540). W przewidzianej w
postanowieniu sytuacji przedsiebiorca zastrzegl sobie mozliwo§¢ zmiany ceny, na taka ktora jest adekwatna do
faktycznej powierzchni lokalu. Chociaz w przypadku postanowienia stosowanego przez powoda zachowana zostala
pozorna rownowaga kontraktowa, bo zaréwno cena moze ulec obnizeniu, w przypadku gdy faktyczna powierzchnia
lokalu bedzie mniejsza niz w projekcie, jak tez podwyzszeniu, gdy powierzchnia ta bedzie wieksza, jednakze naruszenie
intereséw konsumentéw wynika z braku mozliwosSci odstapienia konsumenta od umowy, w sytuacji, gdy nastepuje
zmiana warunkéw umowy i to odnoszaca sie do gldéwnego Swiadczenia jakim jest wybudowanie lokalu o okre$lonej
powierzchni. Zgodzié sie trzeba z pozwanym, ze taka sytuacja jest skrajnie niedopuszczalna, bo bardzo niekorzystana
dla konsumenta bowiem konsument musi sie zgodzi¢ na kazda zmiane powierzchni jaka wystapi po dokonaniu
inwentaryzacji, skoro nie zostalo przyznane mu prawo do odstgpienia od umowy w takiej sytuacji. Zauwazyé przy
tym nalezy, ze w postanowieniu nie zostaly przewidziane zadne limity procentowe w jakich granicach to odstepstwo
dotyczace ustalonej w umowie powierzchni moze sie mieécic.

Powyzsza analiza postanowien stosowanych przez powoda w umowach z konsumentami wyraznie wskazuje, ze
zachodzi tozsamo$¢ wyzej wymienionych postanowien z postanowieniami wpisanymi na podstawie prawomocnego
wyroku do rejestru klauzul niedozwolonych. Sg one tozsame przedmiotowo, czyli ich tre$¢ normatywna jest identyczna
i wywieraja réwnie niekorzystne skutki dla konsumentow.

Majac zatem na wzgledzie profesjonalny charakter dzialalno$ci powoda, jak i spoczywajacy na nim obowiazek
dbalosci o interesy klienta, co wiaze sie z konieczno$cia stosowania przez powoda postanowien wzorcéw umownych
zgodnych dobrymi obyczajami i nie naruszajacych razaco intereséw konsumentéw, nalezalo uznaé dzialanie powoda
za niedozwolone w rozumieniu art. 24 u.o.k.k.

Praktyka stosowana przez powoda, o ktérej mowa wyzej, naruszala niewatpliwie interes konsumentéw, rozumiany
jako okres$lone potrzeby konsumenta, ktére zostaly uznane przez ustawodawce za godne ochrony.

Jakkolwiek ustawa o ochronie konkurencji i konsumenté6w nie zawiera definicji zbiorowych intereséw konsumentow,
to w art. 24 ust. 3 tejze ustawy wskazano negatywna definicje, iz nie jest zbiorowym interesem konsumentéw
suma indywidualnych intereséw konsumentéw. Nie jest wiec istotne jakiej liczby konsumentéw moze dotyczyc
dana praktyka (dziesigtek czy tysiecy i wiecej) albowiem interes konsumentéw moze podlegaé kwalifikacji jako
zbiorowy w przypadkach, w ktérych faktycznie doszlo do naruszenia praw tylko jednej lub kilku oséb. W sprawie
niniejszej stosowane przez powoda praktyki skierowane byly do potencjalnie nieograniczonej liczby osob, poniewaz
nieoznaczona liczba os6b mogla skorzystaé z oferty powoda i tym samym by¢ narazona na stosowanie w stosunku do
niej niedozwolonych klauzul zawartych w stosowanym przez powoda wzorcu umowy. Krag adresatéw oferty byl wiec
niegraniczony, a klienci nie mieli wplywu na praktyke stosowang przez powoda.

Odnoénie zarzutu odwolania, dotyczacego nieuwzglednienia przez pozwanego wniosku o wydanie decyzji
zobowiazujacej na podstawie art. 28 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, to brak bylo podstaw do jego
uwzglednienia.

Bezspornym jest w niniejszej sprawie, iz powod zwrdcil sie w dniu 10 stycznia 2013 r. (po wydaniu postanowienia
z dnia 20 listopada 2012 r. o wszczeciu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsument6w). do Prezesa UOKIK z propozycja decyzji zobowigzujacej. Podkreslenie wymaga dodatkowo, iz rzeczony
wniosek zostal przez przedsiebiorce zlozony niemalze po roku od wszczecia postepowania wyjasniajacego przez
Prezesa Urzedu (wszczecie nastapilo w 1 lutego 2012 1.).



Przy rozpoznaniu tego zarzutu nalezy w pierwszej kolejnosci zwréci¢ uwage na fakt, ze wydanie decyzji w oparciu
o przepis art. 28 ust. 1 u.o.k.i.k. jest fakultatywne, co wynika juz z wykladni gramatycznej wskazanego przepisu.
Jest to zatem uprawnienie organu do zastosowania, badz nie zastosowania tego przepisu. Wobec takiego brzmienia
przepisu Prezes Urzedu nie byt co do zasady zobligowany do zastosowania art. 28 ust.1 u.o.k.i.k., gdyz przepis
ten naklada jedynie uprawnienie do jego zastosowania. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego, dopuszczona jednak
zostala co do zasady mozliwo$¢ badania zarzutu niezastosowania przez Prezesa UOKiK art. 28 uokik. W wyroku
z 26.10.2016r w sprawie III SK 54/15 Sad Najwyzszy, po gruntownej analizie wczeSniejszego orzecznictwa oraz
pogladéw doktryny doszed! do przekonania, ze w niektérych okolicznosciach, pomimo zasadniczo uznaniowego
charakteru takiej decyzji moze sie okazaé, ze nalezy oczekiwaé od organu zakonczenia postepowania w ten sposob.
Sad Najwyzszy wskazal na trzy takie zasadnicze sytuacje, w ktorych zarzut niezastosowania art. 28 u.o.k.k. moze
sie okaza¢ zasadny: 1) jeéli organ nie wydat decyzji zobowigzujacej wbrew swojej praktyce orzeczniczej i przyjetym
standardom postepowania; 2) je$li organ zobowiazal sie w stosunku do uczestnikoéw rynku wskutek ewentualnego
upublicznienia wszelkiego rodzaju wyjasnien, wytycznych, zalecen itp. dokumentéw przyblizajacym uczestnikom
rynku sposéb wykladni i stosowania publicznoprawnych regul ochrony konsumentéw; 3) jesli organ nie wydajac
decyzji zobowiazujacej narusza zasade rownego traktowania przedsiebiorcow dopuszczajacych sie tozsamych praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw (w szczegdlnosci kwestionowanych w postepowaniach wszczynanych
w wyniku przegladu poszczegblnych segmentéw rynku). Podkreslenia wymaga jednak, ze Sad Najwyzszy nie uwaza,
ze zawsze, nawet w tych wymienionych okoliczno$ciach, bedzie zachodzi¢ potrzeba lub koniecznoé¢ zakonczenia
postepowania decyzja zobowiazujaca. Zawsze bowiem dana decyzje nalezy oceniaé przez pryzmat interesu publicznego
w eliminowaniu i sankcjonowaniu niepozadanych zachowan i dostosowania charakteru decyzji do tych celow.

W sprawie niniejszej Prezes UOKiK wskazal w uzasadnieniu decyzji argumenty, dlaczego uwzglednienie wniosku
przedsiebiorcy nie bylo zasadne. Organ odniost sie szczegbélowo do poszczegbdlnych propozycji przedsiebiorcy,
wskazujae, ze nie prowadza one do stanu ktéry jest pozadany z punktu widzenia interesu konsumenta i nie sa
wystarczajace dla wyeliminowania tozsamosSci ww. postanowienia z klauzulami wpisanymi do rejestru. Nie wchodzac
w szczegdly, Sad podzielil ta argumentacje organu i nie stwierdziwszy aby organ naduzyt przyznanej mu w art.
28 swobody w powzieciu decyzji i racjonalnie wylozyl powody takiej decyzji — uznal decyzje za prawidlowa. W
szczegoblnosci decyzja nie odbiega od uksztaltowanej praktyki, nie narusza zasady rownego traktowania i nie pozostaje
w sprzecznoéci z komunikatami organu, kreujacymi oczekiwane standardy zachowan. Warto takze podkresli¢,
ze praktyka taka jak powoda od dluzszego czasu jest wobec firm deweloperskich napietnowana przez organ a
powszechnos¢ jej stosowania i negatywne konsekwencja dla konsumentéw nie uzasadnia odstapienia od zakonczenia
postepowania decyzja inna niz zobowigzujacg.

Za praktyke opisana w decyzji organ nalozyl na przedsiebiorce na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik kare pieniezna.

Zdaniem Sadu zmiana stanu prawnego jaka miala miejsce juz po wydaniu decyzji i w wyniku ktorej wyeliminowany
zostat z porzadku prawnego delikt administracyjny o jakim mowa w art. 24 ust 2 pkt 1 uokik wymaga uwzglednienia
tego przy ocenie czy interes publiczny przemawia nie tylko za celowoécig interwencji Prezesa Urzedu w niniejszej
sprawie, ale rowniez za zasadno$cia zastosowanych przez organ $rodkéw, tu nalozeniem kary pieniezne;j.

Jakkolwiek Sad dokonuje oceny trafnos$ci rozstrzygniecia organu uwzgledniajac stan faktyczny i prawny istniejacy w
dacie wydania decyzji, niemniej jednak zdaniem Sadu w skladzie niniejszym, w uzasadnionych przypadkach istnieje
potrzeba do odwolania sie do zmian m.in. legislacyjnych jakie zaszly po wydaniu decyzji przez organ. Podstawe dla
takiego ogladu sytuacji stanowi¢ moze art. 316 k.p.c., zgodnie z ktérym sad wydajac wyrok bierze za podstawe stan
rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy.

Zdaniem Sadu zmiana przepisbw prawa materialnego jaka nastapila po wydaniu decyzji organu wskazuje na
zmiane stanowiska ustawodawcy w podejéciu do praktyki. Niezaleznie czy powodem zmian legislacyjnych byla
zmiana oceny co do szkodliwos$ci tego typu praktyki, czy moze u podstaw decyzji legislacyjnych legly inne jeszcze
powody, jednoznaczne jest, ze aktualnie przestalo by¢ w interesie publicznym karanie przedsiebiorcow za tego
typu dzialania. Taka sytuacja z kolei powoduje zdaniem Sadu, Ze nie znajduje uzasadnienia w publicznoprawne;j



potrzebie sankcjonowania naruszen interes6w konsumentéw za pomoca kar pienieznych, stosowanie tych kar takze do
wezesdniejszych tego typu naruszen zbiorowych intereséw konsumentoéw, gdyz wymierzona w takich okoliczno$ciach
jak powyzsze sankcja bylaby niesluszna.

Takze funkcja kar pienieznych jaka jest jej prewencyjny charakter nie moze sie ziSci¢ w sprawie niniejszej, gdyz w
przypadku wylaczenia karania za takie naruszenia nie mozna karag wymusi¢ na przyszlo$é okreslonych zachowan
ani od powoda ani tez od innych przedsiebiorcéw dopuszczajacych sie takich samych zachowan polegajacych na
stosowaniu klauzul abuzywnych zakazanych innym przedsiebiorcom. Takze nalozenie kary w takim stanie faktycznym
nie moze mie¢ znaczenia ani dla polityki nakladania kar pienieznych ani nie stanowi skutecznej realizacji polityki
ochrony konsumento6w, skoro obecnie praktyka nie stanowi deliktu konsumenckiego.

Zdaniem Sadu, mozliwo$¢ odstapienia od natozenia kary, w sytuacji zaistnienia zmian legislacyjnych jak w sprawie
niniejszej, mozna poréwnacé do akceptowanej w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, mozliwo$ci odstgpienia od natozenia
kary w sytuacji, gdy wprawdzie stan prawny sie nie zmienia ale zmienia sie jego interpretacja dokonywana przez organ,
tzn. gdy pewne wczeéniej akceptowane przez organ praktyki stosowane na danym rynku staja sie by¢ niepozadane.
Zmiana oceny dotyczaca szkodliwoSci pewnych zachowan, czy to tylko w praktyce orzeczniczej czy w decyzjach
ustawodawcy powinna zawsze powodowac wieksza refleksje u organéw stosujacych prawo nad celowo$cig karania za
te zachowania, szczego6lnie w przypadku, gdy w podobny sposéb przedsiebiorca nie méglby by¢ ukarany aktualnie. Nie
bez znaczenia dla rozstrzygniecia w przedmiocie kary ma takze okolicznoé¢, ze nadal istnieja watpliwoS$ci, wyrazane
w rozbieznym orzecznictwie saddéw powszechnych, co do wplywu waskiego rozumienia rozszerzonej prawomocnosci

materialnej wyroku o jakiej mowa w art 479 4 k.p.c. na mozliwo$¢ postawienia zarzutu naruszenia zbiorowych
interesdw konsumentdw o jakim mowa w art. 24 ust 2 pkt 1 u.o.k.k. innemu przedsiebiorcy, ktory nie bral wezeéniej
udzialu w postepowaniu zakoniczonym wyrokiem stwierdzajacym abuzywnosé (o czym mowa wyzej.)

Powyzsze argumenty sklaniaja Sad do przyjecia, ze choé nakladanie kar pienieznych za zachowania przedsiebiorcow
w okresie poprzedzajacym zmiane regulacji, znajdowalo podstawe prawna w art. 106 ust 4, to jednak. zmiana
przepisoéw, uzasadnia skorzystanie z przyznanej organowi a wiec i Sagdowi, uznaniowej kompetencji do nakladania
kar pienieznych, w taki sposéb by nie naklada¢ kary za zachowanie, ktére w obecnym stanie prawnym nie stanowi
naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw.

Reasumujgc, zdaniem Sadu nie istniej na etapie rozpoznawania odwolania, z uwagi na zmiane stanu prawnego,
konieczno$é nalozenie kary w celu uwzgledniania interesu publicznego, bowiem interes ten polega na eliminowaniu
i sankcjonowaniu niepozadanych zachowan, ktore jednak z racji decyzji ustawodawcy o zmianie regulacji, przestaly
by¢ niepozadanymi. Powyzsze sklonito Sad do uchylenia decyzji w pkt III w oparciu o przepis art. 479 31a § 3 k.p.c.

Powyzszy poglad nie zmienia negatywnej oceny zachowania przedsiebiorcy prawidlowo zdefiniowanego przez organ
antymonopolowy w pkt I decyzji, dlatego w odniesieniu do tego punktu decyzji Sad oddalit odwolanie na podstawie

art. 479

31a

§1k.p.c.
Majac na uwadze powyzsze, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl w oparciu o przepis art. 100 k.p.c. uznajac, ze celowe bedzie wzajemne zniesienie
kosztoéw postepowania, gdyz kazda ze stron w pewnym zakresie ulegla swoim zgdaniom.

SSO Malgorzata Perdion-Kalicka



