Sygn. akt VI ACa 1083/10

WYROK W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 marca 2011 .

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy-Sedzia SA Krystyna Karolus-Franczyk

SedziaSA Anna Orlowska

SedziaSA Agata Zajac (spr.)

Protokolantsekretarz sadowy Karolina Kulibska-Janusz

po rozpoznaniu w dniu 23 marca 2011 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S.A. w Z.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentow i nalozenie kary pienieznej
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie - Sagdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 21 kwietnia 2010 r. r. sygn. akt XVII AmA 53/09

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposdb, ze nadaje mu nastepujaca tre$c:

»1. zmienia decyzje Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 28 listopada 2008 r. nr (...) w
punkcie I w ten sposéb, ze nie uznaje za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, o ktoérej mowa w art.
24 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw dziatania (...) S.A. z siedzibg
w Z. polegajacego na stosowaniu we wzorcach uméw postanowien o tresci ,,§ 5 ust. 5 ,,Cena okreslona w niniejszym
paragrafie jest ceng calkowita za przedmiot umowy i moze ulec zmianie wylacznie w nastepujacych wypadkach: a)
wystapienia réznicy rzeczywistego pomiaru powierzchni zgodnie z § 3 ust. 1 w stosunku do odpowiednich wymiaréw
powierzchni wskazanych w § 2 ust. 1;(...) ¢) w przypadkach opisanych w ust. 4 powyzej." oraz w punkcie II w ten
sposob, ze nalozona kare pieniezna obniza z kwoty 1 680 003 (jeden milion szeséset osiemdziesiat trzy) zt do kwoty
1008 002 (jeden milion osiem tysiecy dwa) zl;

2. w pozostalym zakresie odwolanie oddala;

3. znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania.";

II. w pozostalym zakresie apelacje oddala;

III.znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1083/10



UZASADNIENIE

Decyzja z dnia z 28 listopada 2008 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:
I. uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, o ktorej

mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy z 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw dzialania (...) S.A.
polegajace na stosowaniu we wzorcach umow:

- (), (., (.2), ,Osiedle (...)7, (.., (...), (...)

§ 7 ust. 2 o treSci: ,Strony ustalajg, ze cena podlega zwiekszeniu w oparciu o ,wskaznik” cen produkcji budowlano-
montazowej GUS (wskaznik wyliczony miesigc do miesigca) poczawszy od dnia zawarcia umowy, liczac od kwoty jaka
pozostala do zaplaty do pelnej wartoSci umowy. W przypadku, gdy w analogicznym okresie wskaznik cen towarow i
ustug konsumpcyjnych GUS bedzie wyzszy niz wskaznik cen produkcji budowlano-montazowej GUS wowczas cena
zostanie zwaloryzowana wedlug wskaznika cen towaréow i ustug konsumpcyjnych GUS. Cena wskazana w par. 5
ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie wedlug zasad okre$lonych w niniejszym ustepie, nie dluzej niz do terminu
wskazanego w § 6 ust. 1. Kwote waloryzacji nabywca zobowiazuje sie wplaci¢ nie p6Zniej niz przed odbiorem lokalu.
Spoltka poinformuje nabywce o wysokos$ci kwoty waloryzacji.”

- )y G,y )

§ 5 ust. 4(1) o tresci: ,,Strony ustalaja, iz cena podlega zwiekszeniu w oparciu o ,,wskaznik” cen produkcji budowlano-
montazowej GUS (wskaZznik wyliczony miesiac do miesigca) poczawszy od dnia zawarcia umowy, liczac od kwoty jaka
pozostala do zaplaty do pelnej warto$ci umowy. W przypadku, gdy w analogicznym okresie wskaznik cen towaréw
i uslug konsumpcyjnych GUS bedzie wyzszy niz wskaznik cen produkcji budowlano-montazowej GUS wowczas
cena zostanie zwaloryzowana wedlug wskaZnika cen towaréw i uslug konsumpcyjnych GUS. Cena wskazana w § 5
ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie wedlug zasad okre$lonych w niniejszym ustepie, nie dluzej niz do terminu
wskazanego w § 6 ust. 1 z zastrzezeniem § 6 ust. 4. Kwote waloryzacji nabywca zobowiazuje sie wplaci¢ w ciagu 14
dni po uzyskaniu pisemnych wezwan Spotki. Wezwania Spoltki nastepowac beda w terminach 45 dni po osiagnieciu
poszczegblnych zdarzeh wymienionych ust. 6 n/n §. Kwota waloryzacji za zdarzenie okre$lone w pkt 11 2 ust. 6 n/
n § wymagana bedzie po zdarzeniu okreSlonym w pkt 3 ust. 6 n/n §. Nabywca moze zaplaci¢ waloryzacje do dnia
odbioru lokalu. W takim wypadku kwota waloryzacji powiekszona bedzie o odsetki ustawowe pomniejszone o 3 punkty
procentowe, liczone od dnia wymagalno$ci kazdej z kwot waloryzacji do dnia zaplaty.”

oraz § 5 ust. 4 (2 PROGRAM) o treSci: ,Strony ustalaja, iz cena podlega zwiekszeniu w oparciu o ,wskaznik”
cen produkcji budowlano-montazowej GUS (wskaznik wyliczony miesigc do miesigca) poczawszy od dnia zawarcia
umowy, liczac od kwoty jaka pozostala do zaplaty do pelnej wartoSci umowy. W przypadku, gdy w analogicznym
okresie wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych GUS bedzie wyzszy niz wskaznik cen produkcji budowlano-
montazowej GUS wowczas cena zostanie zwaloryzowana wedlug wskaznika cen towardéw i ustug konsumpcyjnych
GUS. Cena wskazana w par. 5 ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie wedlug zasad okreslonych w niniejszym ustepie,
nie dluzej niz do terminu wskazanego w § 6 ust. 1. Kwote waloryzacji nabywca zobowigzuje sie wplacié¢ nie pdzniej niz
przed odbiorem lokalu. Spo6tka poinformuje nabywce o wysoko$ci kwoty waloryzacji.”

i § 5 ust. 5 o tresci: ,Cena okreSlona w niniejszym paragrafie jest ceng calkowita za przedmiot umowy i moze ulec
zmianie wylacznie w nastepujacych wypadkach: a) wystapienia réznicy rzeczywistego pomiaru powierzchni zgodnie
z § 3 ust. 1 w stosunku do odpowiednich wymiaré6w powierzchni wskazanych w § 2 ust. 1; (...) ¢) w przypadkach
opisanych w ust. 4 powyzej.”

- ,Przedwstepna umowa sprzedazy Nr..”



§ 5 ust. 4 o treéci: ,Strony ustalaja, iz cena podlega zwiekszeniu w oparciu o ,wskaznik” cen produkcji budowlano-
montazowej GUS (wskaZznik wyliczony miesiac do miesigca), nie wiecej niz o 0,25% miesiecznie, poczawszy od dnia
zawarcia umowy, liczagc od kwoty jaka pozostala do zaplaty do pelnej warto$ci umowy. Cena wskazana w par. 5
ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie wedlug zasad okre$lonych w niniejszym ustepie, nie dluzej niz do terminu
wskazanego w § 6 ust. 1. Kwote waloryzacji nabywca zobowiazuje sie wplaci¢ nie p6Zniej niz przed odbiorem lokalu.
Spolka poinformuje nabywce o wysoko$ci kwoty waloryzacji. Aktualnie informacje odnoénie wysoko$ci wskaznika
GUS znajduja sie na stronie internetowej —(...)

i § 5 ust. 5 o tresci: ,Cena okreS§lona w niniejszym paragrafie jest cena calkowita za przedmiot umowy i moze ulec
zmianie wylacznie w nastepujacych wypadkach: a) wystapienia roéznicy rzeczywistego pomiaru powierzchni zgodnie
z § 3 ust. 1 w stosunku do odpowiednich wymiaréw powierzchni wskazanych w § 2 ust. 1; (...) ¢) w przypadkach
opisanych w ust. 4 powyzej.”

jako postanowien wpisanych do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone i nakazuje
zaniechanie jej stosowania.

II. na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy okik nalozyt na Spolke kare
pieniezna w wysokoéci 1 680 003 zt

zas w pozostalych punktach, ktore nie byly objete odwolaniem
W uzasadnieniu decyzji Prezes UOKiK wskazal, ze:

- Spolka (...) S.A. zawiera umowy przedwstepne sprzedazy lokali mieszkalnych z wykorzystaniem wzorcow umow
zawierajacych wskazane w decyzji postanowienia

- w Rejestrze zamieszczono nastepujace klauzule:

,Koszty budowy 1 m® powierzchni calkowitej moze sie zmieni¢ w zaleznoéci od wzrostu czynnikéw cenotwdrezych i
budowlanych majacych wplyw na tre$¢ budowy” (poz. 284)

»Po wplaceniu przez nabywce wszystkich rat wynikajacych z harmonogramu, a takze po wykonaniu inwentaryzacji
powykonawczej, (...) dokona korekty ceny wymienionej w ust. 1, a nastepnie ja zwaloryzuje. Waloryzacja dokonana
bedzie z zastosowaniem publikowanych przez GUS wskaznikow zmian cen (publikacja GUS pt. ,,Ceny robot
budowlano-montazowych i obiektow budowlanych”, tablica 2 ,Wskazniki cen niektérych budynkéw i budowli”,
symbol (...), Budynki o dwu mieszkaniach i wielomieszkaniowe”) w stosunku do poziomu cen okre$lonego w ust.
1 i uwzgledniaé¢ bedzie terminy w wielko$¢ dokonanych wplat. Wplaty podlegaja waloryzacji do dnia faktycznej
zaplaty. Waloryzacja bedzie uwzgledniona w rozliczeniu koncowym, jezeli wzrost skorygowanej ceny przekroczy 1%
jej warto$ci wyjSciowej” (poz. 1385)

~W wypadku zmiany powierzchni lokalu wynikajacej z inwentaryzacji powykonawczej, cena ulegnie zmianie o
warto$¢ wynikajaca z pomnozenia réznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego metra kwadratowego ustalona w
umowie” (poz. 227).

- powyzsze postanowienia zostaly uznane za niedozwolone z uwagi na fakt, ze przewiduja waloryzacje ceny lokalu po
zawarciu umowy z konsumentem bez przyznania mu prawa do odstapienia od umowy z powodu wzrostu ceny

- takze postanowienia stosowane przez Spotke przewidujg mozliwosé podwyzszenia ceny lokalu po zawarciu umowy
z wykorzystaniem wskaznika waloryzacji, bez jednoczesnego przyznania konsumentowi prawa do odstgpienia od
umowy.



- przy ustalaniu wysokoéci kary Prezes UOKiK wzigl pod uwage $wiadomos$é stosowania przez spoétke klauzul
abuzywnych, niezaprzestanie praktyki mimo podjetych przez Prezesa dzialan, dlugotrwaloé¢ praktyki i jej
ogolnopolski zasieg — spotka stosowala kwestionowane postanowienia co najmniej od kwietnia 2006 r. do chwili
wydania decyzji, jest jednym z najwiekszych przedsiebiorcow branzy deweloperskiej na terenie kraju, kara stanowi
0,5% przychodu osiagnietego przez Spotke w 2007 r.

Odwolanie od powyzszej decyzji wniosla (...) S.A., zaskarzajac decyzje w zakresie punktow 11 IT i zarzucajac:

- naruszenie art. 26 ustawy okik oraz art. 385" § 1 k.c. przez przyjecie, ze postanowienia waloryzacyjne w stosowanych
przez spblke umowach, stanowigce skladnik ceny, tj. Swiadczenia gléwnego ktére sg sformulowane w sposbéb
jednoznaczny moga by¢ uznane za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow

- naruszenie art. 26 ustawy okik oraz art. 3852 pkt 20 k.c. przez przyjecie, ze stosowane przez spélke postanowienia
stanowia praktyke naruszajgca zbiorowe interesy konsumentéw ze wzgledu na to, ze sa tozsame z postanowieniami
umownymi wpisanymi do rejestru

- naruszenie przepiséw prawa materialnego tj. art. 26 ustawy w zw. z art. 385° pkt 20 k.c. i przyjecie, ze stosowane przez
spotke postanowienie o treéci: ,,Cena okreslona w niniejszym paragrafie jest ceng catkowitg za przedmiot umowy i
moze ulec zmianie wylacznie w nastepujacych wypadkach: a) wystapienia r6znicy rzeczywistego pomiaru powierzchni
zgodnie z § 3 ust. 1 w stosunku do odpowiednich wymiaréw powierzchni wskazanych w § 2 ust. 1; (...) ¢) w przypadkach
opisanych w ust. 4 powyzej.” stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow ze wzgledu na to, ze nie
przyznaje ono expressis verbis prawa konsumentowi do odstgpienia od umowy w sytuacji, gdy prawo takie jest mu
zagwarantowane przez bezwzglednie obowigzujace przepisy art. 493 k.c.

- naruszenie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik i orzeczenie kary niewspolmiernie wysokiej do stopnia oraz okolicznoSci
naruszenia ustawy, nie uwzgledniajacej faktu dobrowolnej zmiany postanowien

i wnidst o uchylenie lub zmiane decyzji w zaskarzonej czeci i orzeczenie co do istoty sprawy z zasadzeniem kosztow
postepowania.

Wyrokiem z dnia 21 kwietnia 2010 r. Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw oddalit
odwolanie i zasgdzil od powoda na rzecz pozwanego 350 zl kosztoéw postepowania.

Sad Okregowy dokonal nastepujacych ustalen faktycznych:

Powodowa Spétka prowadzi dzialalno$é gospodarcza w zakresie m.in. ustug deweloperskich, za$ zawierajac umowy z
indywidualnymi klientami, w tym z konsumentami, Spétka stosuje we wzorcach uméw nastepujace zapisy:

- we wzorcach umow (...), (...), (...), ,Osiedle (...)", (...), (...), (...):

§ 7 ust. 2 o tredci: ,,Strony ustalaja, ze cena podlega zwiekszeniu w oparciu o ,wskaznik” cen produkcji budowlano-
montazowej GUS (wskaznik wyliczony miesigc do miesiaca) poczawszy od dnia zawarcia umowy, liczac od kwoty jaka
pozostala do zaplaty do pelnej wartoSci umowy. W przypadku, gdy w analogicznym okresie wskaznik cen towaréow i
ustug konsumpcyjnych GUS bedzie wyzszy niz wskaznik cen produkcji budowlano-montazowej GUS wéwczas cena
zostanie zwaloryzowana wedlug wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych GUS. Cena wskazana w par. 5
ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie wedlug zasad okreslonych w niniejszym ustepie, nie dluzej niz do terminu
wskazanego w § 6 ust. 1. Kwote waloryzacji nabywca zobowiazuje sie wplaci¢ nie pdzniej niz przed odbiorem lokalu.
Spolka poinformuje nabywce o wysoko$ci kwoty waloryzacji.”

- (s Gy G



§ 5 ust. 4(1) o tresci: ,,Strony ustalaja, iz cena podlega zwiekszeniu w oparciu o ,wskaznik” cen produkeji budowlano-
montazowej GUS (wskaznik wyliczony miesiac do miesigca) poczawszy od dnia zawarcia umowy, liczac od kwoty jaka
pozostala do zaplaty do pelnej wartoéci umowy. W przypadku, gdy w analogicznym okresie wskaznik cen towaréw
i uslug konsumpcyjnych GUS bedzie wyzszy niz wskaznik cen produkcji budowlano-montazowej GUS wowczas
cena zostanie zwaloryzowana wedlug wskaznika cen towarow i uslug konsumpcyjnych GUS. Cena wskazana w § 5
ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie wedlug zasad okre$lonych w niniejszym ustepie, nie dluzej niz do terminu
wskazanego w § 6 ust. 1 z zastrzezeniem § 6 ust. 4. Kwote waloryzacji nabywca zobowiazuje sie wplaci¢ w ciagu 14
dni po uzyskaniu pisemnych wezwan Spotki. Wezwania Spotki nastepowac beda w terminach 45 dni po osiagnieciu
poszczegblnych zdarzen wymienionych ust. 6 n/n §. Kwota waloryzacji za zdarzenie okreslone w pkt 11 2 ust. 6 n/
n § wymagana bedzie po zdarzeniu okre$§lonym w pkt 3 ust. 6 n/n §. Nabywca moze zaplaci¢ waloryzacje do dnia
odbioru lokalu. W takim wypadku kwota waloryzacji powiekszona bedzie o odsetki ustawowe pomniejszone o 3 punkty
procentowe, liczone od dnia wymagalno$ci kazdej z kwot waloryzacji do dnia zaptaty.”

oraz § 5 ust. 4 (2 PROGRAM) o tresci: ,,Strony ustalajg, iz cena podlega zwiekszeniu w oparciu o ,wskaznik”
cen produkcji budowlano-montazowej GUS (wskaznik wyliczony miesigc do miesigca) poczawszy od dnia zawarcia
umowy, liczac od kwoty jaka pozostala do zaplaty do pelnej wartoSci umowy. W przypadku, gdy w analogicznym
okresie wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych GUS bedzie wyzszy niz wskaznik cen produkcji budowlano-
montazowej GUS wowczas cena zostanie zwaloryzowana wedlug wskaznika cen towardéw i ustug konsumpcyjnych
GUS. Cena wskazana w par. 5 ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie wedlug zasad okre$lonych w niniejszym ustepie,
nie dluzej niz do terminu wskazanego w § 6 ust. 1. Kwote waloryzacji nabywca zobowigzuje sie wplacié¢ nie p6zniej niz
przed odbiorem lokalu. Spéltka poinformuje nabywce o wysoko$ci kwoty waloryzacji.”

i § 5 ust. 5 o tresci: ,Cena okreS§lona w niniejszym paragrafie jest cena calkowita za przedmiot umowy i moze ulec
zmianie wylacznie w nastepujacych wypadkach: a) wystapienia roéznicy rzeczywistego pomiaru powierzchni zgodnie
z § 3 ust. 1 w stosunku do odpowiednich wymiaréw powierzchni wskazanych w § 2 ust. 1; (...) ¢) w przypadkach
opisanych w ust. 4 powyzej.”

- ,Przedwstepna umowa sprzedazy Nr..”

§ 5 ust. 4 o tredci: ,Strony ustalaja, iz cena podlega zwiekszeniu w oparciu o ,wskaznik” cen produkcji budowlano-
montazowej GUS (wskaznik wyliczony miesiac do miesigca), nie wiecej niz o 0,25% miesiecznie, poczawszy od dnia
zawarcia umowy, liczagc od kwoty jaka pozostala do zaplaty do pelnej warto$ci umowy. Cena wskazana w par. 5
ust. 1 bedzie waloryzowana miesiecznie wedlug zasad okre$lonych w niniejszym ustepie, nie dluzej niz do terminu
wskazanego w § 6 ust. 1. Kwote waloryzacji nabywca zobowiazuje sie wplaci¢ nie p6Zniej niz przed odbiorem lokalu.
Spolka poinformuje nabywce o wysoko$ci kwoty waloryzacji. Aktualnie informacje odnoénie wysoko$ci wskaznika
GUS znajduja sie na stronie internetowej(...)

i § 5 ust. 5 o tresci: ,Cena okreSlona w niniejszym paragrafie jest cena calkowita za przedmiot umowy i moze ulec
zmianie wylacznie w nastepujacych wypadkach: a) wystapienia roéznicy rzeczywistego pomiaru powierzchni zgodnie
z § 3 ust. 1 w stosunku do odpowiednich wymiaréw powierzchni wskazanych w § 2 ust. 1; (...) ¢) w przypadkach
opisanych w ust. 4 powyzej.”

W ocenie Sadu Okregowego dzialanie przedsiebiorcy wypelia przestanki art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw, gdyz stosowane w powyzszych wzorcach postanowienia zostaly wpisane do rejestru
postanowien wzorcow umédw uznanych za niedozwolone. W ocenie Sadu Okregowego stosowane przez powoda
klauzule waloryzacyjne nie moga by¢ uznane za sformulowane w sposéb jednoznaczny $wiadczenia gléwne stron
umowy, gdyz okreslaja jedynie przestanki do konicowego ustalenia ceny, zatem moga by¢ poddane ocenie pod katem

ich abuzywnoéci na podstawie art. 385" k.c.

Za bezzasadne Sad Okregowy uznal zarzuty powoda wskazujace, ze kwestionowane postanowienia zawarte byly
jedynie we wstepnym projekcie umowy przedstawianym klientom, ktéry byl indywidualnie uzgadniany, w zwiazku



z czym z niektérymi klientami zawierane byly umowy o odmiennej tre$ci. W ocenie Sadu Okregowego decydujace
znaczenie ma fakt, ze powodowa Spoélka, przedstawiajac klientom jednostronnie przygotowane propozycje wyraza
gotowo$¢ zawarcia w przyszloSci umowy o okreSlonej treSci, a zatem taki wzorzec kierowany jest do ogoélu
konsumentow we wstepnej fazie zawierania umowy, nie ma za$ watpliwo$ci, ze co najmniej z cze$cia konsumentow
zawarto umowy przenoszace zakwestionowane postanowienia wzorca bez zadnych modyfikacji.

Sad Okregowy uznal, ze zakwestionowane w decyzji postanowienia wzorca umownego stosowanego przez powoda,
pomimo odmiennego brzmienia od klauzul abuzywnych wpisanych do rejestru, odnosza tozsamy skutek. Istotg
klauzuli wpisanej do rejestru pod pozycja 1385 jest bowiem przyznanie przedsiebiorcy uprawnienia do podwyzszenia
ceny oferowanego mieszkania bez jednoczesnego przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od umowy.
Wprawdzie klauzula wpisana do rejestru zawiera szerszy katalog podstaw do finalnej zmiany ceny niz postanowienie
stosowane przez powoda, jednak obie klauzule odnosza sie do wskaznika GUS, a sad orzekajacy w sprawie XVII AmC
126/05 dotyczacej klauzuli wpisanej pod pozycja 1385 nie wskazal, ze ktdéras z tych podstaw moze nie uzasadnia¢
koniecznoS$ci przyznania konsumentowi prawa odstgpienia od umowy, podnoszac, ze w kazdym wypadku zmiany
ceny konsumentowi przystlugiwa¢ powinno uprawnienie do odstapienia od umowy bez konieczno$ci ponoszenia z
tego tytulu dodatkowych obcigzen. W ocenie Sadu Okregowego nie ma znaczenia takze okoliczno$¢, z konsument
jest $wiadomy maksymalnej wysoko$ci wskaznika i aby ustali¢ maksymalng warto§¢ podwyzki ceny wystarczy
pomnozy¢ liczbe miesiecy od rozpoczecia inwestycji do dnia wydania lokalu przez te maksymalng warto$¢, gdyz
konsument nie ma zadnej gwarancji co do ostatecznej daty wydania mu lokalu. Ponadto wprowadzenie w umowie
klauzul waloryzacyjnych ma na celu zredukowanie ryzyka przedsiebiorcy, a zatem dla zréwnowazenia konsumentowi
powinna by¢ przyznana mozliwo$¢ odstgpienia od umowy w wypadku zmieniajacych sie na jego niekorzy$¢ warunkow
finansowych.

Odnoszac sie do zapisu § 5 ust. 5 wzorca umownego stosowanego przez powoda Sad Okregowy podzielil
stanowisko Prezesa UOKIK, iz w interesie konsumenta jest wpisanie do kwestionowanego postanowienia uprawnienia
konsumenta do odstapienia od umowy, niewykluczone jest bowiem, ze w przyszlosci Spotka moglaby kwestionowac
takie uprawnienie argumentujac np., ze konsument §wiadom byl, ze cena sie zmieni, a wiec art. 493 k.c. nie znajdzie
zastosowania, co mogloby powstrzymaé¢ konsumenta, w obawie przed konsekwencjami prawnymi i potencjalnym
procesem sadowym, od skorzystania z przystugujacych mu praw. Nie byloby to wiec jedynie powtorzeniem przepisu
ustawowego, ale sygnalem dla klienta, ze przepis ten ma w pelni zastosowanie w konkretnym stanie faktycznym
objetym hipoteza § 5 ust. 5 i nikt nie bedzie tego kwestionowal w przyszloSci.

Sad Okregowy uznal, ze dzialanie przedsiebiorcy polegajace na stosowaniu powyzszych klauzul godzi w interesy
konsumentéw jako zbiorowosci, gdyz ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw chroni interesy nieograniczonej
liczby konsumentow, ktorzy korzystaja lub beda korzystaé z uslug Spolki, ale takze kazdego potencjalnego
konsumenta, ktéry moglby zawrzeé ze spolka przedwstepng umowe sprzedazy lokalu.

Odnoszac sie do wysoko$ci nalozonej na przedsiebiorce kary Sad Okregowy wskazal, ze art. 106 ust. 1 pkt 4
ustawy okre$la maksymalng jej wysoko$¢ na poziomie 10 % przychodu osiagnietego przez przedsiebiorce w roku
rozliczeniowym poprzedzajacym rok nalozenia kary, pozostawiajac pewna swobode Prezesowi UOKiK, ktory okresla
jej wysokoé¢ w kazdym konkretnym wypadku kierujac sie zalozeniem, ze kara ma peli¢ funkcje represyjng i
prewencyjng i uwzgledniajac w szczego6lnosci okres, stopien oraz okoliczno$ci naruszenia ustawy, a takze uprzednie
naruszenie jej przepisow.

W ocenie Sadu Okregowego Prezes UOKiK prawidlowo zastosowal przeslanki okresSlone w art. 111 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentéw rozwazajac zaro6wno fakt, ze powdd stosowal niedozwolone klauzule umowne
mimo latwej dostepnosci i publicznego charakteru rejestru klauzul niedozwolonych, o ktérego tre$ci mogl sie z
latwos$cia dowiedzieé, zatem jego dzialanie nie byt dzialaniem nie$wiadomym, a pow6d jako profesjonalnie dzialajacy
przedsiebiorca powinien byt podjaé dzialania w celu dopasowania stosowanych przez siebie warunkéw uméw do
ogoblnie przyjetych warunkéw, zas stosowanie postanowien wpisanych do rejestru moze $wiadezyé co najmniej o
jego razacym niedbalstwie co wskazuje na znaczny stopien zawinienia, fakt dlugotrwatoéci stosowania wzorcow



zawierajacych kwestionowane postanowienia i zakres prowadzonej przez powoda dzialalnoéci, jak i realne mozliwosci
finansowe spokki, okreslajac wysoko$é kary na poziomie 0,5% przychodu osiggnietego przez powoda w 2007 r.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosta powodowa Spotka, zaskarzajac wyrok w caloSci i zarzucajac:

- naruszenie prawa materialnego przez bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie art. 26 ustawy o ochronie

konkurencji i konsumentéw w zw. z art. 24 ust. 1i 2 pkt 1 oraz art. 385' § 1 k.c. poprzez przyjecie, ze moze by¢ uznane
za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw stosowanie w obrocie z konsumentami jednoznacznie
sformulowanych klauzul waloryzacyjnych, stanowiacych sktadnik ceny, tj. §wiadczenia gléwnego

- naruszenie prawa materialnego przez niewlaSciwe zastosowanie art. 26 ustawy o ochronie konkurencji i

konsumentéw w zw. z art. 24 ust. 1i 2 pkt 1 oraz art. 385° pkt 20 k.c. poprzez przyjecie, ze moze by¢ uznane za praktyke
naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw stosowanie w obrocie z konsumentami postanowien wskazanych w
punkcie I decyzji ze wzgledu na bledne uznanie tozsamos$ci tych postanowien z postanowieniami umownymi
wpisanymi pod numerem 284 i 1385 do rejestru niedozwolonych postanowien umownych

- naruszenie prawa materialnego przez niewlaSciwe zastosowanie art. 26 ustawy o ochronie konkurencji i

konsumentéw w zw. z art. 24 ust. 1i 2 pkt 1 oraz art. 385° pkt 20 k.c. poprzez przyjecie, ze moze by¢ uznane za praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow stosowanie w obrocie z konsumentami postanowien, ktére nie przyznaja
expressis verbis konsumentom prawa do odstapienia od umowy, gdy tymczasem prawo takie jest zagwarantowane
przez bezwzglednie obowigzujace przepisy kodeksu cywilnego tj. art. 493 k.c.

- naruszenie art. 106 ust. 1 pkt 4 przez uznanie, ze istnieja podstawy do nalozenia kary pienieznej na powoda

- naruszenie art. 106 ust. 1 pkt 4 w zw. z art. 11 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przez uznanie, ze w
sprawie zaistnialy okoliczno$ci majace wplyw na zaostrzenie natozonej kary pienieznej

- naruszenie przepisdbw prawa procesowego tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez niewlasciwe rozwazenie materialu
dowodowego zgromadzonego w sprawie i przekroczenie zasady swobodnej oceny dowoddéw, co doprowadzilo do
blednego uznania, ze pozwany zgromadzil wystarczajacy material dowodowy do poczynienia ustalen stanowigcych
podstawe do stwierdzenia stosowania przez powoda praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow i
utrzymania nalozonej przez pozwanego kary pienieznej na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 w zw. z art. 111 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentéw.

Wskazujac na powyzsze powodowa Spdtka wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez zmiane decyzji
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w zakresie punktu I i IT poprzez umorzenie postepowania na
skutek uznania braku podstaw do stwierdzenia stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéow
oraz umorzenie postepowania w zakresie nalozonej kary pienieznej, a takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz
powoda kosztow postepowania za obie instancje, ewentualnie o zmiane zaskarzonego wyroku w czesci poprzez zmiane
decyzji Prezesa w zakresie punktu II i obnizenie nalozonej kary pienieznej z zasadzeniem kosztow postepowania
za obie instancje, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sgdowi Okregowemu w Warszawie — Sagdowi Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z pozostawieniem
temu Sadowi rozstrzygniecia w zakresie kosztow za wszystkie instancje.

Pozwany wniodst o oddalenie apelacji z zasadzeniem kosztow.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja czeéciowo zasluguje na uwzglednienie.

Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowy, uznajac za bezzasadne
zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i ,blednego uznania, ze pozwany zgromadzil wystarczajacy materiat dowodowy do



poczynienia ustalen stanowiacych podstawe do stwierdzenia stosowania przez powoda praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentéw i utrzymania nalozonej przez pozwanego kary pienieznej na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 w zw.
z art. 111 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw”. Skarzacy nie wskazat bowiem jakich konkretnych dowodéw
przeprowadzonych i ocenionych przez Sad Okregowy dotyczy postawiony w apelacji zarzut i jakie ustalenia faktyczne
wywiedzione z blednie ocenionych dowodéw byly podstawg rozstrzygniecia, za$ z uzasadnienia apelacji wynika, ze w
istocie skarzacemu chodzito o naruszenie zasady rozkladu ciezaru dowodu, gdyz w jego ocenie pozwany nie wykazal
przestanek wplywajacych na ustalenie kary w wysoko$ci okre$lonej w decyzji.

Nie sa za$ przez skarzacego kwestionowane ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Okregowego w zakresie zar6wno
stosowania przez powoda w umowach z konsumentami wzorcoOw zawierajacych wskazane w decyzji postanowienia,
jak i wpisania do rejestru klauzul niedozwolonych postanowien zamieszczonych pod pozycjami 1385 i 227, za$ dla
oceny, czy doszlo do naruszenia przez powoda zbiorowych intereséw konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow te okoliczno$ci maja istotne znaczenie.

Wskazany jako podstawa wydanej decyzji art. 24 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéow (Dz. U. z 2007 r. Nr 50 poz. 331) zakazuje stosowania praktyk naruszajgcych zbiorowe
interesy konsumentow, przez ktore rozumie sie bezprawne dzialanie przedsiebiorcy godzace w zbiorowe interesy
konsumentow, w szczegdlnosci polegajace na stosowaniu postanowien wzorcow umow, ktdre zostaly wpisane do

rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* ustawy z dnia 17
listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nt 43, poz. 296, z p6Zn. zm.)

Interpretacja analogicznego przepisu zawartego w art. 23a ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie

konkurencji i konsumentéw, jak i przepiséw art. art. 4793 k.p.c. budzila w pi$miennictwie, jak i orzecznictwie
powazne watpliwoéci dotyczace przede wszystkim skutkoéw wpisu klauzuli do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych.

Sad Apelacyjny w pelni podziela stanowisko wyrazone w przytaczanej zaréwno w uzasadnieniu decyzji pozwanego,
jak i w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 13 lipca 2006 r. w sprawie III SZP
3/06, iz stosowanie postanowien wzorcow umowy o tresci tozsame;j z tre$cig postanowien uznanych za niedozwolone
wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do rejestru,

o ktéorym mowa w art. 479* § 2 k.p.c. moze byé¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw (art. 23a ust. 2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw), przy czym praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw jest stosowanie postanowien
wzorcoOw umowy wpisanych do rejestru przez kazdego przedsiebiorce, zas zmiana szyku wyrazow czy zastapienie
wyrazow innymi przy zachowaniu tozsamosci tresci klauzuli takze podlega dyspozycji art. 23a ust. 2 uokik. Wprawdzie
uchwala ta zapadla w innym stanie prawnym, na tle przepis6w ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow, jednak wobec tozsamosci uregulowan zawartych w art. 23 a ust. 2 tej ustawy i zawartych w art. 24
ust. 2 pkt 1 obecnie obowigzujacej ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw stanowisko
Sadu Najwyzszego zachowalo aktualno$¢ i moze w ocenie Sadu Apelacyjnego by¢ stosowane do wykladni przepisow
obecnie obowiazujacych.

W uzasadnieniu tej powyzszej uchwaly Sad Najwyzszy wskazal, ze wpis postanowienia wzorca umowy do rejestru
skutkuje tym, ze zakazane jest poslugiwanie sie wpisang klauzula we wszystkich wzorcach uméw, pod rygorem
sankcji z art. 58 k.c., w zwiazku z czym praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw w $wietle art. 23a
ust. 2 uokik jest dalsze stosowanie klauzuli, ktorej tre$¢ jest identyczna do klauzuli wpisanej do rejestru zar6wno
przez przedsiebiorce, ktéry nie stosuje sie do wydanego w jego sprawie orzeczenia Sadu Ochrony Konkurencji i
Konsumentoéw, jak przez innego przedsiebiorce, ktory nie byl strong lub uczestnikiem postepowania zakonczonego
wpisaniem danej klauzuli do rejestru, za czym przemawia wykladnia gramatyczna art. 23a ust. 2 uokik. Sad
Najwyzszy uznat takze, ze w wypadku uznania danej klauzuli za niedozwolona w wyniku przeprowadzenia kontroli
abstrakcyjnej i wpisania jej do rejestru, praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw dopuszcza sie kazdy



z przedsiebiorcéw, ktory wprowadza do stosowanych klauzul zmiany o charakterze kosmetycznym, polegajace np.
na zmianie szyku wyrazéw lub zmianie uzytych wyrazow, jezeli zmiany te nie prowadza do zmiany istoty klauzuli —
przemawia za tym ratio legis art. 23a ust. 2 uokik.

Bezsporne jest, ze powodowa Spoétka stosowala przy zawieraniu umoéw z konsumentami wzorce zawierajgce
postanowienia o tresci wskazanej w decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, jak réwniez poza
sporem pozostaje fakt wpisania do rejestru klauzul przytoczonych w uzasadnieniu kwestionowanej decyzji, majacych
W ocenie pozwanego tozsama tres¢.

Niewatpliwie prowadzenie przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw jawnego rejestru klauzul

abuzywnych, jak tez wynikajaca z art. 479*3 k.p.c. rozszerzona prawomocnoéé materialna wyrokéw wydanych
w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone i zakazanie ich stosowania ma na celu
wyeliminowanie niedozwolonych postanowien z obrotu, za$ zakaz stosowania klauzul wpisanych do rejestru obejmuje
wszystkich przedsiebiorcow zawierajacych z konsumentami umowy o charakterze adhezyjnym. Wpisanie do rejestru
wzorca umowy uznanego za niedozwolony wylacza ponowne wytoczenie powodztwa w tym przedmiocie takze osobe
nie bioracg udzialu w sprawie w ktdrej wyrok wydano (uchwata Sadu Najwyzszego z 19 grudnia 2003 r. I1I CZP 95/93,

OSNC 2005/2/25), zatem nie byloby dopuszczalne wszczecie postepowania w trybie przepisow art. 4793% - 479%
k.p.c. w stosunku do innego przedsiebiorcy stosujgcego postanowienia umowy uznane prawomocnym wyrokiem za
abuzywne, za$ stosowanie takich postanowiefi w umowach z konsumentami stanowi w rozumieniu art. 23a ust. 2
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow.

Najistotniejsza jednak kwestia w sprawie niniejszej jest ocena tozsamos$ci klauzul stosowanych przez powoda z
klauzulami wpisanymi do rejestru, bowiem ocena, czy stosowany przez przedsiebiorce wzorzec umowy zawiera
klauzule abuzywne nalezy do wylacznej kompetencji Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i moze nastapié tylko

w wyniku postepowania prowadzonego na podstawie przepisow art. 4793° - 479%3k.p.c. , za§ dopiero dalsze stosowanie
postanowien wzorcéw umow, ktére zostaly uznane za niedozwolone i wpisane do rejestru, stanowi niedozwolong
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, ktéra moze by¢ przedmiotem postepowania wszczetego na
podstawie art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw.

Jak wskazano wyzej nie jest przedmiotem niniejszego postepowania ocena, czy postanowienia zawarte w stosowanym
przez przedsiebiorce wzorcu umowy sa klauzulami niedozwolonymi, ale ocena, czy sg tozsame z postanowieniami
wpisanymi do rejestru.

W uzasadnieniu uchwaly z 13 lipca 2006 r. III SZP 3/06 Sad Najwyzszy stwierdzil, ze jezeli Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw uzna okreslong klauzule za niedozwolong w wyniku przeprowadzonej kontroli abstrakcyjnej i

zostanie ona wpisana do rejestru, o ktorym mowa w art. 479% § 2 k.p.c., to praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw w rozumieniu art. 23a ust. 2 uokik dopuszcza sie kazdy z przedsiebiorcoéw, ktéry wprowadza do
stosowanych klauzul zmiany o charakterze kosmetycznym, polegajace np. na przestawieniu szyku wyrazéw lub
zmianie uzytych wyrazow, jezeli zmiany te nie prowadza do zmiany istoty klauzuli. Powyzsza konkluzja byla wynikiem
uwzglednienia zaro6wno samej tre$é art. 23a uokik, z ktorej, jak wskazal Sad Najwyzszy, zdaje sie wynika, iz
przepis ten nie daje Prezesowi UOKIK prawa do wydawania decyzji uznajacych stosowanie postanowienia wzorca
umownego, ktoére nie zostalo wpisane do rejestru, za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumenta, jak i
rato legis powyzszego przepisu, ktéry pozwala przyja¢ inna, szersza jego interpretacje. Sad Najwyzszy wskazal,
ze wprowadzajac instytucje nieuczciwych klauzul umownych oraz szczegdlne postepowanie odrebne w sprawach
0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone ustawodawca kierowal sie wzgledami ochrony interesu
konsument6éw oraz bezpieczenstwa i nalezytego poziomu etycznego obrotu gospodarczego, natomiast wprowadzajac
instytucje praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw ustawodawca krajowy, wzorem ustawodawcy
wspolnotowego, zamierzal zwiekszy¢ skuteczno$é zakazu stosowania klauzul umownych, ktére zostaly wpisane
do rejestru nieuczciwych postanowienn umownych. Istotnym mankamentem unormowan dyrektywy 93/13 oraz
wydanych w celu jej implementacji przepisow byl bowiem brak mozliwo$ci szybkiego reagowania na przypadki



naruszen praw konsumentéw za pomoca orzeczenia sadowego lub decyzji administracyjnej nakazujacej zaniechanie
dzialan godzacych w interesy konsumentéw, co ma istotne znaczenie dla wlasciwej interpretacji art. 23a uokik, ktéra
nie moze by¢ dokonywana bez uwzglednienia rato legis tego przepisu, korygujacego ogoélne zasady prawa materialnego
i prawa procesowego z uwagi na ochrone szczeg6lnych, wyjatkowo donioslych wartoSci. Za naganng i sprzeczna z
celami instytucji abstrakcyjnej kontroli wzorcéw umownych Sad Najwyzszy uznat praktyke, w ktérej w miejsce klauzul
wpisanych do rejestru powstaja nowe, ktorych skutki sg takie same, ale ktére maja zmodyfikowana nieznacznie tres$é
i te powody doprowadzily do zaakceptowania pogladu, iz praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumenta z art.
23a uokik obejmuje rowniez przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na przestawieniu
szyku wyrazow lub zastapieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia pozwoli stwierdzié, ze
jego tre$¢ miedci sie w hipotezie zakazanej klauzuli, gdyz stosowanie klauzuli o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej
do rejestru, ktéora wywoluje takie same skutki, godzi tak samo w interesy konsumentow, jak stosowanie klauzuli
identycznej co wpisana do rejestru.

Ocena tozsamo$ci tre$ci klauzul stosowanych przez przedsiebiorcow i klauzul wpisanych do rejestru nie moze
prowadzi¢ do oceny abuzywno$ci klauzuli stosowanej przez przedsiebiorce w Swietle przepiséw art. k.c., a powinna
ogranicza¢ sie po pierwsze do ustalenia, na ile obie klauzule sa tozsame treSciowo, a przy uznaniu, ze tre$¢ klauzul
jest na tyle zblizona, ze wprowadzone przez przedsiebiorce zmiany polegaja jedynie na przestawieniu szyku wyrazow
lub zastapieniu jednych wyrazéw innymi — ustalenia, czy hipotezy tych klauzul sie pokrywaja, a wiec czy obie klauzule
wywoluja takie same skutki.

Za bezzasadne Sad Apelacyjny uznal wiec zaréwno zarzuty naruszenia prawa materialnego przez bledna wyktadnie i
niewla$ciwe zastosowanie art. 26 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zw. z art. 24 ust. 11 2 pkt 1 oraz

art. 385" § 1 k.c. poprzez przyjecie, Ze moze by¢ uznane za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw
stosowanie w obrocie z konsumentami jednoznacznie sformulowanych klauzul waloryzacyjnych, stanowigcych
skladnik ceny, tj. Swiadczenia gléwnego, jak i naruszenia prawa materialnego przez niewlasciwe zastosowanie art.

26 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zw. z art. 24 ust. 1i 2 pkt 1 oraz art. 385° pkt 20 k.c. poprzez
przyjecie, ze moze by¢ uznane za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw stosowanie w obrocie z
konsumentami postanowien, ktére nie przyznaja expressis verbis konsumentom prawa do odstapienia od umowy,
gdy tymczasem prawo takie jest zagwarantowane przez bezwzglednie obowiazujace przepisy kodeksu cywilnego tj. art.
493 k.c. W ramach niniejszego postepowania ani rolg Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsument6éw, ani Sadu
Okregowego — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw rozpoznajacego odwolanie nie bylo badanie abuzywno$ci
klauzul stosowanych przez powoda, a jedynie ich tozsamo$ci z klauzulami juz uznanymi za abuzywne i wpisanymi do
rejestru klauzul niedozwolonych.

Niezaleznie od powyzszego Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego, ze przedmiotowe klauzule nie sg

objete wylaczeniem wynikajacym z art. 385" § 1 zd. 2 k.c., gdyz z uwagi na zawarta w postanowieniach umownych
klauzule waloryzacyjna nie mozna uznac ceny, stanowigcej jedno ze $wiadczen stron w ramach umowy przyrzeczonej,
za sformulowane w sposob jednoznaczny postanowienie okreslajace $wiadczenie glowne stron umowy przedwstepne;j.

CzeSciowo zasadny jest natomiast zarzut naruszenia prawa materialnego przez niewlaéciwe zastosowanie art. 26
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw w zw. z art. 24 ust. 11 2 pkt 1 tej ustawy poprzez przyjecie, ze moze byc
uznane za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow stosowanie w obrocie z konsumentami postanowien
wskazanych w punkcie I decyzji ze wzgledu na bledne uznanie tozsamos$ci tych postanowien z postanowieniami
umownymi wpisanymi pod numerem 284 i 1385 do rejestru niedozwolonych postanowienn umownych w odniesieniu
do jednej z klauzul stosowanych przez powoda.

Sad Apelacyjny w peli podziela stanowisko Sadu Okregowego co do tozsamo$ci klauzul stosowanych przez powoda
w § 7 ust. 2 wzorcoOw umow (...), (...), (...), ,Osiedle (...)”, (...), (...), (...), § 5ust. 4 (1) umdw (...), (...)i (...)i§ 5 ust.
4 wzorcow umoéw ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr...” z klauzulg wpisana do rejestru pod pozycja 1385.



Przede wszystkim obie klauzule okreslaja zasady waloryzacji ceny nabycia lokalu stanowiacej istotne postanowienie
umowy przyrzeczonej odnoszac sie do tego samego miernika waloryzacji jakim jest wskaznik zmian cen produkcji
budowlano-montazowej GUS, nie przyznajac konsumentowi uprawnienia do odstgpienia od umowy nawet w wypadku
istotnej zmiany ceny. Zar6wno zatem klauzula wpisana do rejestru pod pozycja 1385, jak i postanowienia stosowane

przez powoda wypelniaja dyspozycje art. 3852 pkt 20 k.c. przewidujac uprawnienie kontrahenta konsumenta do
podwyzszenia ceny po zawarciu umowy na podstawie takich samych wskaznikow waloryzacyjnych, bez przyznania
konsumentowi prawa odstapienia od umowy. Réznice w sformulowaniu przedmiotowych klauzul wynikaja z uzycia
innych, ale tozsamych zwrotoéw i zmiany szyku wyrazow, zmiany te nie prowadza jednak do zmiany istoty klauzuli.

Wobec powyzszego w zakresie stosowania przez powoda wskazanych wyzej klauzul spelniona zostala dyspozycja
art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, za$ stosowanie przedmiotowych klauzul stanowi
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Sad Apelacyjny nie podziela jednak stanowiska Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw oraz Sad
Okregowego co do tozsamosci postanowien zawartych w § 5 ust. 5 wzorcow umowy (...), (...),(...) i ,Przedwstepna
umowa sprzedazy Nr..” z postanowieniami klauzuli wpisanej do rejestru pod pozycja 227. Klauzula wpisana do
rejestru jako zasade wprowadza zmiane ceny lokalu w kazdym wypadku zmiany powierzchni lokalu wynikajacej
z inwentaryzacji powykonawczej okres$lajac, ze zmiana ta bedzie odpowiadala wartoSci wynikajacej z pomnozenia
réznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego metra kwadratowego ustalong w umowie, podczas gdy stosowane
przez powoda klauzule okreslajg, ze cena lokalu moze ulec zmianie tylko w $ci$le okreslonych wypadkach, w tym
wystapienia roznicy rzeczywistego pomiaru powierzchni, nie okreslajac zadnych zasad zmiany ceny. Niewatpliwie
miedzy wprowadzeniem jako zasady automatycznej zmiany ceny wynikajacej z przemnozenia aktualnej powierzchni
lokalu z ustalong ¢ 1 m® a zasada obowigzywania ceny okreslonej w umowie z mozliwoécig jej zmiany w wypadku
wystapienia réznicy w pomiarach powierzchni nie sposéb postawi¢ znaku réownoéci i stwierdzié¢, ze obie klauzule
sg tozsame i wywoluja te same skutki. Jak juz wskazano wyzej nie jest rolg Sad Okregowego w ramach niniejszego
postepowania dokonywanie oceny, czy stosowana przez powoda klauzula jest klauzulg abuzywne w rozumieniu

art. 385" k.c., ale czy zachodzi tozsamo$é miedzy klauzulg wpisang w rejestru a klauzula stosowang przez powoda,
tymczasem z tresci uzasadnienia Sagdu Okregowego wynika, ze uznal postanowienia § 5 ust. 1 wzorcéw stosowanych
przez powoda za abuzywne z uwagi na brak zamieszczenia w nich uprawnienia konsumenta do odstapienia od umowy,
zupelhie nie badajac ich tozsamosci z klauzula wpisano do rejestru pod poz. 227 — w tym zakresie bowiem Sad
Okregowy nie czyni zadnych rozwazan.

Skoro brak jest podstaw do uznania, ze réznice w tresci obu klauzul nie sg istotne i polegaja tylko na uzyciu odmiennych
sformutowan czy przestawieniu szyku wyrazéw, nie sposob postawié powodowi skutecznego zarzutu dopuszczenia
sie w tym zakresie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw okre$lonej w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentéw.

Z uwagi na powyzsze Sad Apelacyjny zmienil wyrok Sadu Okregowego i decyzje Prezesa UOKIK w cze$ci dotyczacej
postanowien zawartych w § 5 ust. 5 wzorcoéw stosowanych przez powoda, uznajac ze w tym zakresie powod nie dopuscit
sie praktyki naruszajacej zbiorowe interes konsumentow.

Wskazana wyzej okoliczno$¢ w ocenie Sadu Okregowego jedynie czeSciowo uzasadnia takze zmniejszenie nalozonej
na powoda kary.

Okreslona w kwestionowanej decyzji kara, pelnigca obie funkcje wskazane przez Sad Okregowy, a wiec funkcje
represyjna i edukacyjna nie moze by¢ ani karg symbolicznag, ani nie wynika z matematycznego pomnozenia wskaznika
przez ilo$¢ naruszen ustawy, jakich dopuscil sie przedsiebiorca.

Sad Apelacyjny w peli podziela stanowisko Sadu Okregowego co do braku zachowania przez powoda co najmniej
nalezytej staranno$ci przy formulowaniu spornych wzorcow uméw, co uzasadnia przypisanie mu winy w rozumieniu
przepisow kodeksu cywilnego. Bezsporne jest bowiem, ze dostep do listy klauzul wpisanych do rejestru nie



stwarza wiekszych probleméw, zas wypadku powoda, prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza na duza skale, od
wielu lat, nalezaloby oczekiwaé wiekszego profesjonalizmu przy formulowaniu wzorcow umoéOw stosowanych w
obrocie z konsumentami. Tymczasem stosujgc przez kilka lat zakwestionowane wzorce umowne zawierajace objete
postepowaniem postanowienia powdd nie tylko nie zadbal o nalezyte zabezpieczenie intereséw konsumentow, ale
takze o swoje interesy doprowadzajac do sytuacji, w ktérej koniczne bylo wszczecie przez Prezesa UOKiK procedury
okreslonej przepisami ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw.

Bioracjednak pod uwage fakt, iz nie wszystkie postanowienia stosowane przez powoda stanowily praktyke naruszajgca
zbiorowe interesy konsumentow, Sad Apelacyjny zmniejszyl wysokoéc kary do kwoty 1 008 002 zl, tj. 3% przychodu
osiaggnietego przez powoda w roku 2007. W ocenie Sadu Apelacyjnego nalozona na powoda kara pieniezna nie
przekracza granicy wyznaczonej w art. 106 ust. 1 ustawy, jak tez uwzglednia wszystkie okolicznoSci uzasadniajace
zar6wno zaostrzenie odpowiedzialnoéci powoda, jak tez majace wplyw na ograniczenie wysokosci kary, zgodnie z
dyspozycja art. 111 uokik.

Uwzgledniajac zatem zar6wno mozliwoéci finansowe powoda, jak i stopien oraz okolicznosci naruszenia ustawy i czas
przez jaki przedmiotowe wzorce byly przez powoda stosowane, Sad Apelacyjny nie znalazt podstaw do dalej idacej
zmiany decyzji w zakresie wysoko$ci nalozonej kary.

Majac powyzsze na wzgledzie, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. Sad Apelacyjny cze$ciowo zmienit zaskarzony wyrok
i zmienil decyzje Prezesa Urzedu Ochrony i Konkurencji w sposob okre$lony w sentencji wyroku, za§ w pozostalym
zakresie, na podstawie art. 385 k.p.c. apelacje powoda, jako bezzasadna oddalit.

O kosztach postepowania za obie instancje orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c.



