Sygn. akt VI ACa 1473/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2012 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA— Ewa Stefaniska

Sedzia SA— Jerzy Paszkowski (spr.)

Sedzia SO (del.) — Joanna Sieradz

Protokolant: — sekr. sgdowy Ewelina Murawska

po rozpoznaniu w dniu 25 kwietnia 2012 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) Spo6tka z 0.0. w K.

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 — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
z dnia 26 maja 2011 .

sygn. akt XVII AmA 219/09

I zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w ten tylko sposob, ze zmienia zaskarzona decyzje Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 1 pazdziernika 2009 r. Nr (...):

1) w punkcie I poprzez stwierdzenie, ze nie narusza zbiorowych interesow konsumentéw praktyka przedsiebiorcy
(...) Spoélka z o0.0. w K. polegajaca na stosowaniu we wzorcu umowy pod nazwa ,,Przedwstepna umowa ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu i przedwstepna umowa kupna sprzedazy”:

- w zakresie postanowienia okreslonego w punkcie 1 wyzej opisanej decyzji o tresci: ,Cena Lokalu Mieszkalnego
moze ulec zmianie w wypadku, gdy $rednioroczna stopa inflacji oglaszana przez Prezesa GUS za kazdy kolejny rok
kalendarzowy przekroczy 5% (...) Cena Lokalu Mieszkalnego moze ponadto ulec zmianie w przypadku zmiany zasad
opodatkowania podatkiem od towaréw i ustug VAT lub zmiany stawki tego podatku.”,

- w zakresie postanowienia okre$§lonego w punkcie 2 wyzej wymienionej decyzji o treéci: ,,W przypadku wplaty przez
Kupujacego co najmniej 60 % Ceny Sprzedazy do dnia 12 grudnia 2008 roku, (...) gwarantuje, ze nie bedzie z tego
tytulu dokonywal zmiany ceny z powodow wskazanych w pkt 2. W takim przypadku Cena Sprzedazy jest cena stalg i
moze ulec zmianie tylko w przypadku zmiany zasad opodatkowania podatkiem od towar6éw i ustug VAT lub zmiany
stawki tego podatku”,



- wzakresie postanowienia okreslonego w punkcie 9 decyzji o treéci: ,,W przypadku nie przystapienia przez Kupujacego
do odbioru lokalu w terminie podanym w powtérnym wezwaniu do odbioru przeslanym listem poleconym za
potwierdzeniem odbioru, Lokal Mieszkalny traktuje sie jako odebrany od dnia wskazanego w tym wezwaniu.”;

2) w punkcie II poprzez obnizenie kwoty 202.089 zt (dwieécie dwa tysigce osiemdziesiagt dziewieé zlotych) do kwoty
141.462,30 zl (sto czterdzieSci jeden tysiecy czterysta szeSédziesiat dwa zlote i trzydziesci groszy),

a w pozostalej cze$ci oddala odwolanie;
IT oddala apelacje w pozostalym zakresie;
III znosi wzajemnie miedzy stronami koszty zastepstwa procesowego za druga instancje.

Sygn. akt VI ACa 1473/11

UZASADNIENIE

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsument6ow (dalej Prezes UOKIK, Prezes) w dniu 1 paZzdziernika 2009 r.
wydal decyzje Nr (...), w ktorej:

I. na podstawie art. 27 ust. 11 2 w zwiazku z art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéow (Dz, U. Nr 50, poz. 331 z pézn. zm. dalej uokik) uznal za praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne, godzace w interesy konsumentéw dzialania przedsiebiorcy (...) sp. z
0.0. z siedziba w K. (dalej (...), Spdtka) polegajace na stosowaniu we wzorcu umowy pod nazwa: ,Przedwstepna
umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przedwstepna umowa kupna sprzedazy" nastepujacych postanowien

umownych wpisanych na podstawie art. 479" 4% k.p.c. do rejestru postanowien wzorcOHw umowy uznanych za
niedozwolone:

1. ,Cena Lokalu Mieszkalnego moze ulec zmianie w wypadku, gdy Srednioroczna stopa inflacji ogltaszana przez Prezesa
GUS za kazdy kolejny rok kalendarzowy przekroczy 5%.(...) Cena Lokalu Mieszkalnego moze ponadto ulec zmianie
w przypadku zmiany zasad opodatkowania podatkiem od towaréw i ustug VAT lub zmiany stawki tego podatku." (§
2 ust. 2 umowy).

2. ,W przypadku wplaty przez Kupujacego co najmniej 60% Ceny Sprzedazy do dnia 12 grudnia 2008 roku, (...)
gwarantuje, ze nie bedzie z tego tytulu dokonywal zmiany ceny z powodéw wskazanych w pkt. 2. W takim przypadku
Cena Sprzedazy jest cena stalg i moze ulec zmianie tylko w przypadku zmiany zasad opodatkowania podatkiem od
towar6ow i ustug VAT lub zmiany stawki tego podatku" (§ 2 ust.4 umowy).

3. ,Zakonczenie budowy Budynku planuje sie dokonaé w terminie 20 (dwudziestu) miesiecy od rozpoczecia budowy
segmentu D — III kwartal 2007" (§ 4 umowy).

4. ,,(...) moze odstapic ze skutkiem natychmiastowym, od niniejszej Umowy i tym samym nie przystapi¢ do zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy Lokalu Mieszkalnego w przypadku, gdy Kupujacy opdzni sie: a) powyzej 14 dni z
wplata ktorejkolwiek z rat okreslonych w §2 pkt 3 b), ¢) d) lub

b) powyzej 14 dni z wplata odsetek okreslonych w § 2 pkt 9 oraz po bezskutecznym uplywie dodatkowo wyznaczonego
w pisemnym wezwaniu do zaplaty - 7 dniowego terminu do zaplaty. W takim przypadku (...) zwréci Kupujacemu
wszystkie wplacone przez niego zgodnie z niniejsza Umowa nominalne kwoty, o ktérych mowa w § 2 ust. 3, potracajac
znich udokumentowane koszty jakie poniést w zwigzku z zawarciem przedmiotowej umowy, jednak nie wiecej niz 10%
ceny lokalu, przy czym zwrot wymienionych kwot nastgpi w terminie do 60 dni od daty odstgpienia od umowy." (§
7 ust. 2 umowy).



5. ,Do czasu przekazania przez (...) Lokalu Mieszkalnego, Kupujacy moze odstapic¢ od niniejszej umowy. W takiej
sytuacji (...) zwroci Kupujacemu wszystkie wplacone przez niego zgodnie z niniejsza Umowa nominalne kwoty,
o ktéorych mowa w § 2 ust. 3, potracajac z nich udokumentowane koszty jakie poniést w zwigzku z zawarciem
przedmiotowej umowy jednak nie wiecej niz 10% ceny lokalu, przy czym zwrot wymienionych kwot nastapi w terminie
do 60 dni od daty odstapienia od umowy." (§ 7 ust. 3 umowy).

6. ,,(...) moze rozwiazac niniejsza umowe ze skutkiem natychmiastowym bez wyznaczania dodatkowego terminu w
razie zaistnienia okolicznoS$ci niezaleznych od (...) tzw. ,sil wyzszych", a uniemozliwiajacych budowe Budynku. W
takiej sytuacji (...) zwrocit wplacone przez Kupujacego kwoty w wysoko$éci nominalnej z tym, ze zwrot tych kwot nastapi
w terminie do 60 dni od dnia, w ktérym nastapilo rozwigzanie niniejszej umowy. W przypadku zwloki w zwrocie kwot,
o ktérych mowa powyzej, ponad ustalony termin, Kupujacemu beda przystugiwaé odsetki ustawowe, a liczone od kwot
ze zwrotem, ktorych (...) pozostaje w zwloce". (§ 7 ust. 4 umowy).

7. sNa potrzeby niniejszej umowy przez ,sile wyzsza" nalezy rozumie¢ okolicznosci o charakterze wyjatkowym ,
ktorych Strony w trakcie zawierania umowy nie byly w stanie przewidzie¢ ani im zapobiec, w szczegolno$ci katastrofy
spowodowane przez sily przyrody takie jak: huragany, powodzie, trzesienia ziemi, skazenia radioaktywne i inne, oraz
zaburzenia zycia zbiorowego jak: strajk powszechny lub strajki branzowe, rozruchy, wojna i inne, ktére zaistnialty
po podpisaniu niniejszej umowy. Jezeli w skutek okolicznosci sily wyzszej Strona nie moze wykonywaé¢ swoich
obowiazkow wynikajacych z niniejszej umowy w catosSci lub czeSci niezwlocznie powiadomi o tym fakcie na pi$émie
druga strone, nie p6Zniej niz w terminie siedmiu dni od wystapienia okolicznoéci na ktére sie powoluje." (§ 7 ust. 5
umowy).

8. ,(...) moze rozwigza¢ niniejsza umowe w przypadku wystapienia obiektywnych przeszkéd uniemozliwiajacych
wykonanie przedmiotu niniejszej umowy. W takiej sytuacji (...) zwroci wplacone przez Kupujacego kwoty w wysokoSci
nominalnej z tym, ze zwrot tych kwot nastapi w terminie do 60 dni od dnia, w kt6rym nastgpilo rozwigzanie niniejszej
umowy. W przypadku zwloki w zwrocie kwot, o ktérych mowa powyzej, ponad ustalony termin, Kupujacemu beda
przystugiwac odsetki ustawowe, a liczone od kwot ze zwrotem, ktérych (...)pozostaje w zwloce." (§ 7 ust. 6 umowy).

9. ,W przypadku nie przystapienia przez Kupujacego do odbioru lokalu w terminie podanym w powtérnym wezwaniu
do odbioru przestanym listem poleconym za potwierdzeniem odbioru, Lokal Mieszkalny traktuje sie jako odebrany
od dnia wskazanego w tym wezwaniu." (§ 8 ust. 2 umowy).

10. ,Kupujacy wyraza zgode na to, aby Zarzad nieruchomo$cia wsp6lng m.in. budynkiem powierzony byt do 31 grudnia
2012 r. Centrum Administracyjnemu (...) A. F. z siedziba w K. albo innej osobie prawnej lub fizycznej, wskazanej
przez (...)." (§ 11 ust. 2 umowy).

11. ,,Kupujacy o$wiadcza, ze niniejsza umowa nie zawiera postanowien, ktére nie zostaly indywidualnie uzgodnione,

w rozumieniu art. 385" i n. Kodeksu Cywilnego w szczegélnodci: ostateczna tre§¢ umowy zawiera postanowienia
indywidualnie uzgodnione, projekt umowy zostal Kupujacemu przedstawiony do zapoznania ze stosownym
wyprzedzeniem, konsultujacy mial mozliwosé konsultacji projektu niniejszej umowy." (§ 12 ust. 6 umowy),

- stwierdzajac, iz dzialania te stanowia praktyke okre§lona w art. 24 ust 11i 2 pkt 2 uokik oraz stwierdzajac zaniechanie
stosowania powyzszej praktyki z dniem 15 maja 2009 r.;

II. na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik nalozy! na (...) kare pieniezna w wysokosci 202.089 zl, platna do budzetu
panstwa z tytulu naruszenia zakazu okre§lonego w art. 24 ust. 11 ust 2 pkt 1 uokik w zakresie opisanym w pkt I;

III. na podstawie art. 77 ust. 1 w zwigzku z art. 8o uokik obciazy! sie (...) kosztami postepowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentoéw oraz zobowigzal tego przedsiebiorce do zwrotu Prezesowi UOKiK
kosztoéw postepowania w kwocie 32 zk.



Wydajac decyzje Prezes UOKiK dokonal nastepujacych ustalen i ocen:

Postanowieniem z dnia 8 maja 2009 r. organ antymonopolowy wszczal - po dokonanych wstepnie ustaleniach
w postepowaniu wyjasniajacym - postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania przedsiebiorce (...) praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, okreSlonych w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 uokikk, polegajacych
na stosowaniu we wzorcu umowy pod nazwa ,Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasno$ci lokalu i
przedwstepna umowa kupna sprzedazy" wykorzystywanym przez te Spotke postanowien umownych wpisanych na

podstawie art. 479( 45 )k.p.c. do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone.

W toku postepowania Spoétka potwierdzila fakt stosowania wzorca umowy o treSci zakwestionowanej przez
organ antymonopolowy oraz poinformowala, Ze aprobuje stanowisko i zastrzezenia Prezesa odno$nie do
zakwestionowanych postanowien w stosowanym wzorcu. Wyjasnila tez, ze dokonala zmiany wzorca umowy poprzez
usuniecie lub zmiane kwestionowanych postanowien niezwlocznie po otrzymaniu zawiadomienia o wszczeciu
postepowania. Na dowod tego zalaczyla do odpowiedzi nowy, zmieniony wzorzec umowy oraz kopie umowy zawartej
z konsumentem w dniu 15 maja 2009 r. z wykorzystaniem nowego wzorca umowy.

Prezes UOKiK ustalil, ze Spotka prowadzi dzialalno$é gospodarcza m.in. w zakresie wykonywania robo6t budowlanych,
w tym budowy i sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych. Spolka realizuje inwestycje w K., G., K.
iW.. W kontaktach z klientami postuguje sie wzorcami uméw. Doreczane konsumentom wzorce umoéw sa sporzadzane
przez przedsiebiorce przed zawarciem umowy i zawieraja gotowe jednolite postanowienia.

W 2007 roku Spolka zostala pozwana przez Prezesa UOKIK, ktéry wytoczyt powddztwo o uznanie za niedozwolone
postanowien wzorca przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokalu i przedwstepnej umowy
kupna sprzedazy stosowanego przez Spoétke. Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (dalej SOKiK) uznal
kwestionowane postanowienia za niedozwolone, po czym 22 lipca 2008 r. zostaly one wpisane do rejestru
niedozwolonych postanowien umownych. Spétka dokonala zmiany stosowanego wzorca umowy. Przedmiotem
obecnego postepowania jest wzorzec stosowany przez Spolke po wydaniu przez SOKiK powyzszego wyroku i wpisaniu
postanowien do rejestru.

Prezes UOKIK ustalil, ze prowadzone postepowanie dotyczy wzorcow stosowanych wobec nieograniczonego kregu
adresatow, tj. wszystkich zainteresowanych treécia wzorcow aktualnych i potencjalnych klientéw developera
(konsumentow). Sprawa dotyczy wiec, w ocenie Prezesa, zbiorowego interesu konsumentdéw, co pozwala jednocze$nie
na stwierdzenie zagrozenia interesu publicznego. Zachodzi wiec przestanka warunkujaca prowadzenie postepowania
z art.1 ust. 1 uokik.

Prezes analizowal rowniez wystapienie w sprawie przestanek z art. 24 ust. 2 uokik to jest bezprawnos$ci dzialania
przedsiebiorcy oraz naruszenia przez to dzialanie zbiorowych intereséw konsumentow.

Co do pierwszej przestanki, Prezes wskazal na samodzielna podstawe bezprawnosSci dzialania, jaka jest przepis
art. 24 ust. 2 pkt 1 uokik. Zgodnie z tym przepisem bezprawne jest stosowanie przez przedsiebiorce postanowien

wzorca umowy wpisanych do rejestru postanowien uznanych za niedozwolone, o ktéorym mowa w art. 47945 kpc.
Whpisy do rejestru nastepuja na podstawie wyrokow SOKiK. Prezes zauwazyl, ze wyroki te, od chwili wpisania do
rejestru maja rozszerzong prawomocno$¢ i odnosza skutek wobec 0s6b trzecich. Ponadto, zgodnie ze stanowiskiem
orzecznictwa, dla uznania, iz okre§lona klauzula jest niedozwolonym postanowieniem umownym wpisanym do
rejestru klauzul niedozwolonych wystarczy stwierdzenie, ze mieéci sie ona w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru
i nie jest konieczna literalna zgodno$¢ poréwnywanych klauzul. O podobienstwie przesadza cel, jakiemu stuzy¢ ma
kwestionowane postanowienie. Nie ma znaczenia wprowadzenie jedynie kosmetycznych zmian, polegajacych na
przestawieniu wyrazéw lub zastapieniu jednych wyrazéw innymi.

W ocenie Prezesa UOKIK postanowienia stosowane przez (...) i wskazane w pkt I.1. i 1.2 sentencji decyzji sa tozsame
z tre$cig postanowien wpisanych do rejestru prowadzonego przez Prezesa pod pozycja 8851 1386:



1) ,Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Na dziei podpisania umowy
stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany
stawki podatku VAT nastgpi odpowiednia zmiana ceny." (wpis nr 885 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia
18 maja 2005 r., sygn. akt XVII Amc 86/03).

2) ,Strony o$wiadczaja, ze ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy uwzglednia obecnie obowiazujace
stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego, gdyby stawki te ulegly zmianie, cena przedmiotu umowy
ulegnie zmianie proporcjonalnie do zmiany stawek podatku VAT. Ponadto, w przypadku wprowadzenia lub zmian
stawek innych podatkéw lub danin publicznoprawnych o charakterze cenotwoérczym, a zwigzanych z budownictwem,
ewentualny wzrost ceny z tego tytutu pokryje Nabywca." (wpis nr 1386 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia
5 grudnia 2006 r., sygn. akt XVII Amc 126/05).

Postanowienia te dotycza wzrostu cen nieruchomosci lokalowych sprzedawanych przez Spotke, spowodowanego
zmianami wysoko$ci stawki podatku VAT. W przypadkach tych podwyzszenie ceny nie skutkuje zmiang warunkow
umowy, a wzorce umow nie zawieraja zapisbw uprawniajacych konsumentéw do odstgpienia od umowy z tego
powodu. Postanowienia takie zostaly ocenione przez orzecznictwo SOKIiK, jako klauzule abuzywne w rozumieniu

art.385(®

wzgledem tresci, stanu faktycznego oraz naruszajg interesy konsumentow.

pkt 20 k.c. Analizowane postanowienia sg tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru zaréwno pod

Postanowienie stosowane przez (...) i wskazane w pkt 1.3 sentencji decyzji jest zdaniem organu antymonopolowego
tozsame z treScig postanowienia wpisanego do rejestru pod pozycja 1467: ,Przewidywany termin zakonczenia
inwestycji ustala sie na 12 m-cy liczac od terminu przekazania planu budowy wykonawcy:" (wpis nr 1467 dokonany
na podstawie wyroku SOKIK z dnia 29 kwietnia 2008r., sygn. akt XVII Amc 87/07).

Zdaniem Prezesa Urzedu brak jednoznacznego ustalenia terminu zaréwno poczatku inwestycji, jak i jej zakonczenia,

narusza dobre obyczaje (art. 385" § 1 k.c.), gdyz uniemozliwia konsumentowi okreélenie rzeczywistego terminu
realizacji inwestycji, a tym samym stwierdzenie, czy developer pozostaje w zwloce z wykonaniem umowy, czy
nie. Postanowienia te wypelniajg tez dyspozycje art. 385 pkt 2 k.c., bowiem stwarzaja deweloperowi mozliwo$¢
interpretowania umowy w sposob korzystny wylacznie dla siebie, co moze prowadzi¢ do faktycznego ograniczenia, a
nawet wylgczenia odpowiedzialnosSci developera wzgledem konsumenta za nieterminowa realizacje inwestycji.

Postanowienia stosowane przez (...) i wskazane w pkt 1.4, 1.5, 1.6, 1.8, sentencji decyzji - sa w ocenie Prezesa Urzedu
tozsame z treScig postanowien wpisanych do rejestru pod pozycja 356, 510, 982 oraz 1542:

1) ,Rozwigzanie umowy z przyczyn lezacych po stronie Nabywcy pociaga za soba przepadek na rzecz B. kwoty 5.000
z} (pie¢ tysiecy zlotych). Pozostale do rozliczenia $rodki finansowe zostana zwrécone Nabywcy wg ich nominalnej
warto$ci w dniu wplaty, na wskazany przez niego rachunek bankowy lub gotéwka w terminie 30 dni od daty pisemnego
powiadomienia o odstgpieniu od umowy." (wpis nr 356 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 22 grudnia
2004 r., sygn. akt XVII Amc 99/03).

2) , Towarzystwo moze odstapi¢ od niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku, gdy Partycypant
op6Zni sie powyzej 30 dni z wplata: - ktérejkolwiek raty okreslonej w § 3 ust 4 lub — odsetek okreslonych w § 6
ust.2. W takim przypadku Towarzystwo zwrdci Partycypantowi wszystkie wplacone do tej pory zgodnie z niniejsza
umowa nominalne kwoty, o ktérych mowa w § 3 ust.4 potracajac z nich kara umowna w wysokoéci 3,5 % kosztu
lokalu mieszkalnego, przy czym zwrot wymienionych kwot nastapi w ciggu 30 dni po zawarciu przez Towarzystwo z
innym Partycypantem umowy o partycypacje na lokal mieszkalny bedacy przedmiotem niniejszej umowy." (wpis nr
510 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 13 czerwca 2005 r., sygn. akt XVII Amc 20/04).

3) »W przypadku rozwiazania niniejszej umowy dotychczas wplacony przez Nabywce wklad budowlany podlega
zwrotowi w kwocie nominalnej, tzn. bez prawa do jej waloryzacji na konto Nabywcy w terminie 3 miesiecy od dnia,



w ktorym Spéldzielnia zawarla nowa umowe z kolejnym nabywca lub budowe, przedmiotowego lokalu." (wpis nr 982
dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 6 listopada 2006 r., sygn. akt XVII Amc 139/05).

4) ,Sprzedajacy ma prawo odstagpienia od tej umowy w przypadku op6znienia przez Kupujacego w zaplacie choéby
jednej raty o 14 dni, po uprzednim wyslaniu pisemnego wezwania do zaplaty i wyznaczenia dodatkowego terminu
wynoszacego 14 dni do splaty zaleglosci, w tym przypadku wynagrodzenie zaplacone Sprzedajacemu zostanie
zwrocone na rachunek bankowy wskazany przez Kupujacego w terminie 60 dni od daty odstgpienia od umowy po
potraceniu zadatku. (...)." (wpis nr 1542 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 12 listopada 2007 r., sygn. akt
XVII Amc 108/07).

Postanowienia umowne stosowane przez (...) wymienione w sentencji decyzji oraz przytoczone wyzej postanowienia
wpisane do rejestru dotycza rozliczenia pomiedzy deweloperem, a konsumentem w przypadku odstapienia
konsumenta od umowy, badz jej rozwigzania przez dewelopera z przyczyn lezacych po stronie konsumenta, w tym
zwloki w terminie. W takim przypadku developer zobowigzuje sie zwrdci¢ wplacone przez konsumenta $rodki w
wysokoSci nominalnej, w okre§lonym terminie, po potraceniu okreslonej, zryczaltowanej kwot tytulem odstepnego
lub kary umowne;.

Prezes UOKIiK wskazal, ze SOKiK za niedozwolone uznawal postanowienia, w ktérych deWeloper zobowiazuje sie
zwrdcié konsumentowi wplacone przez niego Srodki w wysokoéci nominalnej. Deweloperzy moga przez dtugi okres
obracaé¢ Srodkami konsumenta, konsument natomiast przez ten czas zostaje pozbawiony mozliwosci dysponowania
tymi §rodkami, natomiast w przypadku rozwigzania umowy nie tylko nie osigga celu w postaci zakupu mieszkania, ale
otrzymuje zwrot kwoty nominalnej - czyli pozytki z tych $rodkéw uzyskuje wylacznie deweloper. Narusza to dyspozycje

(3) pkt 2 k.c. Ustalenie w postanowieniu wzorca zbyt

art. 385( Ys1ke, jak rowniez wypelnia dyspozycje art. 385
dlugiego terminu do zwrotu konsumentowi wplaconych $§rodkéw takze bylo uznawane przez Sad za niedozwolone.
Developerzy nie ponosza z tego tytulu konsekwencji finansowych, choéby w postaci odsetek umownych. Dzialanie
takie ogranicza odpowiedzialno$¢ dewelopera wzgledem konsumenta, na ktoérego zostaja przerzucone koszty i ryzyko

dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej przez dewelopera. Takie zachowanie, podobnie jak poprzednio opisane,

wyczerpuje dyspozycje art.385' Y § 1 k.c. oraz art. 385'® pkt 2 k.c.

W ocenie Prezesa, mimo, ze (...) zastrzegt sobie mozliwo$¢ potracenia ze zwracanych wplat ,,udokumentowanych
kosztow jakie poniost w zwigzku z zawarciem przedmiotowej umowy jednak nie wiecej niz 10 % ceny lokalu", co
sugerowaloby zwykle odwolanie sie do art. 494 k.c. przewidujacego prawo zadania przez strone odstepujacg od umowy
naprawienia szkody, to - zdaniem Prezesa - dodatkowe okoliczno$ci w tej sprawie Swiadcza o tym, ze omawiane
postanowienie przyznaje Spolce mozliwosé obcigzenia konsumenta zryczaltowana kwota pieniezna, ktorej wysokoséé
moze ona arbitralnie ustali¢. Zdaniem Prezesa zastrzezone potracenie jest w rzeczywisto$ci zastrzezeniem przez
Spolke odstepnego, ktorego wysoko$¢ nie moze wprawdzie przekroczy¢ 10 % ceny lokalu, ale ustalanego przez Spotke
w sposob dowolny. Wynika to stad, ze koszty, o jakich mowa w klauzuli, dotyczg kosztow mieszczgcych sie w granicach
ryzyka prowadzenia dzialalnoSci (wynagrodzenie pracownikéw zaangazowanych w negocjacje), gdyz koszty aktu
notarialnego w takich sprawach ponosi zwykle nabywca. Przedmiotowe postanowienie wyczerpuje wiec znamiona art.

(3)

385" § 1 ke, art. 3853 )pkt 9 oraz art. 385" pkt 17 k.c.

W ocenie Prezesa UOKIK postanowienie wskazane w pkt 1.7 sentencji decyzji jest tozsame z tre$cig postanowienia
wpisanego do rejestru pod pozycja 368:

»Sprzedajacy moze by¢ zwolniony od odpowiedzialnosci z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy,
jezeli niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy jest nastepstwem sily wyzszej. Zdarzeniami sity wyzszej sa
takie zdarzenia, ktdre stoja na przeszkodzie wykonania obowigzku Sprzedajacego okre$lonego w niniejszej umowie,
ktore wystapily lub staly sie stronom po jej zawarciu, ktérych nikt nie moégl przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy,
ktore sg zewnetrzne w stosunku do dzialalnoSci Sprzedajgcego, a w szczegdlnoSci: pozar, susza, powddz, trzesienia



ziemi, strajk, uszkodzenie maszyny i surowcow niezbednych do wykonania umowy i inne podobne zdarzenia." (wpis
nr 368 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 22 listopada 2004 r., sygn. akt XVII Amc 55/03).

Postanowienie stosowane przez (...) oraz postanowienie wpisane do rejestru dotycza wylaczenia odpowiedzialnos$ci
developera za niewykonanie, badz nienalezyte wykonanie umowy spowodowane okoliczno$ciami okre$§lonymi przez
developera jako sila wyzsza. Prezes Urzedu wskazal, ze sila wyzsza zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego
s zdarzenia zewnetrzne, majgce swoje zrodlo poza urzadzeniem, z ktoérego funkcjonowaniem zwiazana jest
odpowiedzialnoé¢ odszkodowawcza. Musi to by¢ zdarzenie, ktore nie jest mozliwe do przewidzenia oraz niemozliwe
do zapobiezenia. Wymienione w postanowieniu ,strajk powszechny" i ,strajki branzowe" nie moga by¢ uznane za
okolicznoS$ci wylaczajace odpowiedzialno$c¢. Dzialajacy z nalezyta staranno$cia przedsiebiorca moze i powinien podjac
dzialania, ktore zapobiegalyby ewentualnym skutkom strajkoéw. Poza tym w $wietle kwestionowanego postanowienia
okolicznoS$cia wylaczajaca odpowiedzialnoé¢ Spoiki za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy moze by¢
strajk w branzy nie zwigzanej ani z przedmiotem jej dzialalno$ci, ani przedmiotem umowy.

Postanowienie wskazane w pkt 1.9 sentencji decyzji jest w opinii organu antymonopolowego tozsame z trescig
postanowienia wpisanego do rejestru pod pozycja 365:

~W sytuacji okre$lonej w art.6 tego paragrafu jednostronny protokédt sporzadzony przez Sprzedajacego zastepuje
protokdt odbioru." (wpis nr 365 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 22 listopada 2004 r., sygn. akt XVII
Amc 55/03).

Klauzula ta w opinii Prezesa uniemozliwia konsumentowi okreslenie, czy developer rzeczywiscie wykonat umowe, a
o$wiadczenie konsumenta zostaje zastagpione o§wiadczeniem Spolki, ktére jednostronnie przyznaje sobie uprawnienie
do stwierdzenia - w zastepstwie konsumenta - wykonania przedmiotu umowy zgodnie z jej postanowieniami. Zachodzi

tu, zdaniem Prezesa, naruszenie zaréwno art. 385" § 1, jak i art. 385> pkt 9 k.c. (przyznanie Spélce uprawnienia do
dokonania wiazacej interpretacji umowy w zakresie jej wykonania).

W ocenie Prezesa UOKIK postanowienie wskazane w pkt 1.10 sentencji decyzji jest tozsame z tre$cig postanowien
wpisanych do rejestru pod pozycja 1389 i 1480:

~Przez okres trzech lat od powstania Wspo6lnoty Mieszkaniowej, (...) bedzie sprawowal odplatnie funkcje Zarzadcy
i Administratora budynku we wlasnym zakresie lub zleci to osobie trzeciej. W tym okresie Nabywca ma obowigzek
pokrywania wszelkich kosztéw utrzymania lokalu i nieruchomo$ci wspélnej, m. in. kosztdéw zarzadu, administracji,
ogrzewania, wywozu $mieci, wody, Sciekow, energii elektrycznej, ochrony budynku i innych koniecznych oplat
eksploatacyjnych, do czasu przyjecia planu gospodarczego w wysoko$ci Srednich cen rynkowych dla W. a nastepnie
wedlug planu gospodarczego z uwzglednieniem wynagrodzenia za zarzadzanie ustalonego w umowie przeniesienia
wlasno$ci" (wpis nr 1389 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 5 grudnia 2008 r., sygn. akt XVII Amc 126/05).

~Kupujacy wyraza zgode na to, aby Zarzad nieruchomoscia wspdlna m. in. Budynkiem, powierzony byt do 31.12.2012
r. (...) Spolka z o. o. z siedzibg w K. albo innej osobie prawnej lub fizycznej, wskazanej przez (...)." (wpis nr 1480
dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 20 maja 2008 r., sygn. akt XVII Amc 107/07).

Prezes UOKIiK podniésl, ze Sady orzekajace w sprawie tych klauzul uznaly, Ze tego rodzaju zastrzezenie zarzadu
nad nieruchomoécia jest niczym nieuzasadnionym uprawnieniem. Pozbawia nabywcoéw przystlugujacego im prawa
do swobodnego wyboru kontrahenta w zakresie administrowania nieruchomoécia i jest przejawem wykorzystania
przewagi kontraktowej dewelopera istniejacej w chwili zawierania umowy; zmusza do korzystania z uslug podmiotu
wyznaczonego przez Spotke, nawet gdy wlasciciele nie beda mieli zaufania do rzetelnoSci tak wyznaczonego
przedsiebiorcy, badz nie beda zadowoleni ze sposobu sprawowania przez niego zarzadu. Jest to sprzeczne z dobrymi
obyczajami i razgco narusza interes konsumentéow.

Postanowienie wskazane w pkt I.11. sentencji decyzji w ocenie Prezesa Urzedu moze by¢ uznane za tozsame z trescia
postanowienia wpisanego do Rejestru pod pozycja 881:



»,O8wiadczam, ze zapoznalem sie i wynegocjowalem tre$¢ niniejszej umowy." (wpis nr 881 dokonany na podstawie
wyroku SOKiK z dnia 20 lipca 2006 r., sygn. akt XVII Amc 9/06).

Zdaniem Prezesa, formulowanie tego rodzaju postanowienn ma na celu wywolanie u konsumenta mylnego wyobrazenia
co do braku mozliwosci kontroli sgdowej zawartej umowy i przystugujacych ich w tym zakresie uprawnien. Tymczasem
zwykle w praktyce obrotu nieruchomo$ciami mamy do czynienia z wzorcem umowy, ktory wprawdzie moze ulec
mniejszym lub wiekszym modyfikacjom, jednakze podstawe stanowi wzorzec oferowany przez Spotke konsumentom.

Nastepnie, poza przestanka bezprawnosci dzialania przedsiebiorcy, Prezes UOKiK poddal analizie, czy w sprawie
wystepuje przestanka naruszenia zbiorowych interesow konsumentéw. Przyjal, ze ze zbiorowymi interesami
konsumentéw mamy do czynienia woéwczas, gdy dzialania przedsiebiorcy sa powszechne i moga dotkna¢ kazdego
potencjalnego klienta przedsiebiorcy, czyli konsumenta. Dzialania (...) odnoszg sie do wszystkich jego aktualnych i
przyszlych (potencjalnych) klientéw, a zatem dotycza zbiorowych intereséw konsumentéw.

W zwigzku z tym, ze Spolka niezwlocznie po otrzymaniu zawiadomienia o wszczeciu postepowania zmienita-
tre$¢ wzorca umowy i od 15 maja 2009 r. stosuje w obrocie z konsumentami zmienione wzorce nie zawierajgce
kwestionowanych postanowien, jak réwniez rozpoczela zmiane dotychczas zawartych uméw - Prezes Urzedu
stosownie do przepisu art. 27 ust. 1 i 2 uokik uznat praktyke za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw i
jednoczeénie stwierdzit zaniechanie jej stosowania.

Uzasadniajac rozstrzygniecie o karze, Prezes Urzedu podniosl, ze orzeczona kara powinna stanowié¢ dolegliwo$c
dla uczestnika postepowania, tak aby jej nalozenie skutkowalo w przyszloSci zapobiezeniem zaistnienia podobnych
sytuacji. W opinii Prezesa UOKIiK nalezy podkre§li¢ aspekt edukacyjny i wychowawczy zastosowanego $rodka oraz
mie¢ na uwadze jego spodziewany skutek na przyszlosé. Poza wymiarem indywidualnym kary nalezy zwréci¢ uwage
na jej wymiar ogodlny, funkcje odstraszajaca i wychowawcza w stosunku do innych uczestnikéw rynku.

Prezes UOKIK ustalil, ze przychody Spotki w 2008 roku wyniosly 61.238.924,28 zt. Maksymalna kara stosownie do
art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik moze stanowi¢ 10 % tych przychodow, czyli 6.123.892,43 zl.

W pierwszej kolejnosSci Prezes Urzedu - na podstawie oceny wagi stwierdzonych praktyk - ustalil kwote bazowa,
ktéra stanowila podstawe do dalszych wyliczen wysokoSci kary. Nastepnie dokonal gradacji ustalonej kwoty
bazowej w oparciu o okolicznoéci majace wplyw na wymiar kary. Wplyw, jaki na uprawnienia konsumentéw mialy
poszczegoblne klauzule abuzywne, organ antymonopolowy przeanalizowal oddzielnie dla kazdego zakwestionowanego
postanowienia.

Pierwsza grupa postanowien, ktére Prezes Urzedu wzigl pod uwage, to klauzule powolane w pkt I.1, 1.2, 1.3,
L7, I.g, .10 i .11 decyzji. Klauzule te, zdaniem Prezesa, nalezalo zakwalifikowaé jako istotne regulacje umowy,
ktérych zastosowanie moglo doprowadzi¢ do zmiany warunkéw umowy lub zakresu wynikajacych z niej Swiadczen
z pominieciem stanowiska zainteresowanych konsumentéw. Moglo tez ograniczyé¢ czy wylaczy¢é odpowiedzialnosé
Spotki wobec konsumentow. Z tego wzgledu postanowienia te nalezalo, w ocenie Prezesa, zaklasyfikowac, jako zapisy
o stosunkowo duzej szkodliwosci. Ich stosowanie moglo rodzi¢ zagrozenie dla wszystkich konsumentéw, natomiast
tylko w niektorych przypadkach mogly one znaleZ¢ faktyczne zastosowanie.

Druga grupa postanowien, to zapisy wymienione w pkt 1.4, 1.5, 1.6 i 1.8 decyzji. Regulujg zagadnienia, ktére mogly
odnosi¢ sie jedynie do niektérych konsumentéw. Zapisy te, zdaniem Prezesa, nalezalo okresli¢ jako dotkliwe dla
konsumentow.

Zdaniem Prezesa Urzedu, biorac pod uwage, ze konsumenci mieli znaczng swobode wyboru innego kontrahentaiinnej
oferty, stopien zagrozenia praktykami nalezalo ocenié jako wzglednie umiarkowany. Prezes UOKiK uwzglednit takze
krotkotrwaloéc stosowania kwestionowanych postanowien, co musialo wplynaé na obnizenie wymiaru kary. Zdaniem



Prezesa lacznie waga naruszen stosowanych przez Spotke ksztaltuje sie na poziomie 0,6 % przychodéw osiggnietych
przez nia w 2008 roku (kwota bazowa).

Okolicznoscia tagodzaca jest w ocenie organu zaniechanie przez przedsiebiorce stosowania praktyki oraz aktywne
wspoldzialanie z Prezesem UOKiK w toku postepowania. OkolicznoScia obciazajaca jest natomiast ponadlokalny
zasieg terytorialny dzialalnoéci Spoélki, a tym samym przedmiotowego naruszenia. Ostatecznie skutkowalo to
obnizeniem przez Prezesa kwoty bazowej o 45 %, a wynikajaca stad kara pieniezna wynosi 202.089 zl. Kara ta stanowi
0,33 % przychodu Spolki, a przy tym 3,3 % maksymalnego wymiaru kary.

0Od powyzszej decyzji odwolanie wniosla (...) zaskarzajac ja w caloéci i zarzucajac jej:

1) bledna wykladnie art. 24 ust. 2 uokik poprzez przyjecie, ze korzystanie przez powoddke z wzorca umownego,
zawierajacego klauzule bedace przedmiotem oceny w postepowaniu przed Prezesem UOKIK, bylo dzialaniem
bezprawnym;

2) bledna wykladnie art. 479( 43) k.p.c., polegajaca na przyjeciu, iz tzw. rozszerzona moc wigzaca wyroku SOKiK,
wydanego w postepowaniu w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, dotyczy na przyszlosé
wszystkich potencjalnie mozliwych podmiotéw, zar6wno po stronie konsumentow jak i przedsiebiorcow;

3) obraze przepiséw art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 84 uokik, polegajaca na ocenie dowoddw, w szczegdlnosci klauzul
umownych we wzorze umownym stosowanym przez powodke, w sposdb wybioérczy i zautomatyzowany, zwlaszcza bez
badania caloksztaltu tresci i celow postanowien wzorca umownego.

Pryz tak okreslonych zarzutach powodka wniosla o zmiane zaskarzonej decyzji poprzez orzeczenie, iz nie stwierdza
sie stosowania przez powddke praktyki naruszajacej zbiorowy interes konsumentéw, polegajacej na stosowaniu w
umowie ,,Przedwstepna umowa ustanawiania odrebnej wlasnoéci lokalu i przedwstepna umowa kupna - sprzedazy"

postanowien umownych uznanych za niedozwolone, tj. wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 479145 § o k.p.c.,

ewentualnie o uchylenie zaskarzonej decyzji w caloéci i przekazanie sprawy Prezesowi UOKiK do ponownego
rozpoznania;

Uzasadniajac zarzuty sformulowane w odwolaniu, strona powodowa podniosla, iz Prezes UOKiK dokonat oceny
tozsamoSci klauzul wylacznie w oparciu o jednostronnie rozumiang wykladnie celowoSciowa. Powddka zauwazyla,
ze SOKiK opiera swoje rozstrzygniecie na analizie calego wzorca umownego. Tymczasem Prezes dokonuje
mechanicznego poréwnania pojedynczych klauzul, bez uwzgledniania ich powiazania z brzmieniem calego wzorca.
Prowadzi to do zautomatyzowanego systemu ograniczen swobody umoéw, co nie byto zamiarem ustawodawcy. Gdyby
powddka wystepowala jako pozwana przed SOKiK, mialaby zapewniona ochrone praw i obowiazkéw strony w
procesie, wraz z mozliwoS$cia zaskarzenia wyroku ze skarga kasacyjng wlacznie. Natomiast w toku postepowania przed
Prezesem przedsiebiorca nie ma mozliwo$ci przedstawienia swojego stanowiska, nie moze zbada¢ przeslanek, jakimi
kierowal sie SOKiK uznajac dana klauzule za abuzywna, nie ma dostepu do akt spraw sadowych, rejestr za$ ogranicza
sie do publikacji klauzul, bez uzasadnieni sadu. Prezes Urzedu stwierdzajac abuzywno$é lub jej brak w oparciu o art.
24 uokik, uzurpuje sobie prawo do zastepowania SOKiK. Budzi to, w opinii strony powodowej, watpliwosci co do
zgodnoSci z art.45 oraz art. 87 Konstytucji RP.

Bledna jest, wedlug powddki, wykladnia art. 24 ust. 1 uokik przyjeta przez Prezesa, zgodnie z ktora do ustalenia
bezprawnosci praktyk powodki wystarczy wykazanie, iz klauzule stosowane przez nig odpowiadaja treéci klauzul
zawartych w rejestrze, wpisanych do niego na mocy wyrokéw wydanych przeciwko innym przedsiebiorcom. Zdaniem
powodki, Prezes jest uprawniony do wydania decyzji stwierdzajgcej naruszenia jedynie w odniesieniu do podmiotu,
ktéry pomimo zakazu stwierdzonego wyrokiem sadowym, nadal korzysta z niedozwolonego wzorca.

Odnoszac sie do ocen Prezesa dotyczacych tozsamos$ci poszczegolnych klauzul z postanowieniami wpisanymi do
rejestru, strona powodowa zauwazyla, ze jeSli chodzi o klauzule opisane w pkt 1.1 i I.2 decyzji - § 7 ust. 3 wzorca



stosowanego przez powddke wyraznie uprawnia konsumenta do odstapienia od umowy, bez podania jakichkolwiek
przyczyn, az do chwili przekazania lokalu w jego posiadanie. Potencjalny kupujacy moze wiec skorzystaé z tego
uprawnienia w przypadku podwyzki ceny lokalu na skutek podwyzki podatku VAT.

Co do postanowienia wzorca opisanego w pkt 1.3 decyzji - zdaniem powddki zobowigzanie przedsiebiorcy polegalo nie
na budowie tego lub innego obiektu, a na zawarciu umowy przyrzeczonej w okre§lonym terminie. Termin tez za$ jest
kazdorazowo i bezwarunkowo okreélany w § 1 ust. 4 Umowy. Niezaleznie od tego, postanowienie § 4 wzorca umowy
do$¢ precyzyjnie wskazuje, iz termin 18 miesiecy na inwestycje bedzie liczony od oznaczonego kwartalu okreslonego
roku. Ustalenie wiec terminu nie nastrecza trudnos$ci, a nie musi by¢ on okres$lony przez date dzienna, gdyz kodeks
cywilny zostawia stronom swobode w tym zakresie. Dopatrywanie sie podobiefistwa z klauzula nr 1467 jest w ocenie
powddki nieuzasadnione, gdyz tam bieg terminu okreslony jest przekazaniem placu budowy, a wiec czynno$cia, ktorej
konsument nie jest w stanie zweryfikowac.

Jesli chodzi o klauzule wymienione w pkt 1.4 i 1.5 zaskarzonej decyzji - zdaniem powo6dki organ nie dostrzega réznicy
miedzy zwrotem poniesionych kosztéw czy odszkodowaniem a karg umowna czy kwotg odstepnego. Kwestionowane
postanowienia nie mowig ani o karze umownej ani o odstepnym. Pow6dka podniosla, ze postanowienia te stanowig
o sudokumentowanych kosztach". To przedsiebiorca musi wykaza¢ kazdorazowo, czy i jakie koszty ponidst. W opinii
strony powodowej, trudno negowa¢ prawo przedsiebiorcy do zwrotu kosztdw, jesli odstepuje on od umowy z przyczyn
lezacych po stronie konsumenta badz gdy sam konsument odstepuje od umowy. Koszty nie zwrécone w ten sposob,
beda musialy by¢ poniesione przez innych konsumentow.

Odnoszac sie do oceny klauzuli opisanej w pkt 1.7 decyzji - powbddka podniosta, ze pod nr 368 wpisana jest w
rejestrze klauzula dotyczaca obowigzku zaplaty kary umownej, a nie przyczyn egzoneracyjnych w postaci sily wyzszej.
Brak wiec tozsamosci czy podobienstwa klauzul. Niezaleznie od tego strajk powszechny lub strajk branzowy moga,
zdaniem strony powodowej, stanowié przeslanke sily wyzszej, jezeli stanowia okoliczno$ci zewnetrzne, niezalezne od
dewelopera. Strajk branzowy, np. strajk pracownikow kolei moze skutecznie uniemozliwi¢ prace powddce, a przeciez
deweloper nie moze go przewidzie¢ czy mu zapobiec. W opinii powd6dki trudno dociec, na jakiej podstawie Prezes
doszedl do wniosku, zZe zapisy o ,,strajku powszechnym lub strajkach branzowych" odnosza sie do zjawisk zaleznych
od przedsiebiorcy.

Co do postanowienia wzorca opisanego w pkt 1.9 decyzji — w kwestionowanej klauzuli stosowanej przez (...) jest mowa
0 ,powtérnym wezwaniu przestanym listem poleconym za potwierdzeniem odbioru", co wskazuje na upewnienie
sie, ze przesylka dotarla do adresata i ze zostal on skutecznie zawiadomiony. Zdaniem powddki nie ma powodu,
aby przedsiebiorca nie mogl wprowadzi¢ Srodkéw dyscyplinujacych klienta, ktéry np. ignoruje kolejne wyzwania i
nie stawia sie na odbiér. W opinii strony powodowej w realiach pracy dewelopera, dokonywanie indywidualnych
uzgodnien w zakresie odbioru lokali mogloby prowadzi¢ do paralizu i dezorganizacji pracy przedsiebiorcy. Zdaniem
powddki trudno méwic o tozsamosci przedmiotowych klauzul, nie wiadomo tez co oznacza - zawarte w klauzuli z
rejestru nr 365 - sformulowanie ,sytuacja okre$lona w art. 6 tego paragrafu".

Zdaniem strony powodowej kara nalozona na nia wydaje sie nieadekwatnie wysoka, jesli uwzgledni sie postawe
powddki, ktora wykazywala wszelkie cechy dzialania w dobrej wierze przez caly czas postepowania przez Prezesem
UOKiK.

W odpowiedzi na odwolanie Prezes podtrzymal stanowisko zawarte w decyzji. Jego zdaniem zarzuty odwolania
stanowia w istocie polemike z tre$cig uzasadnienia zaskarzonej decyzji, w tym z powolanymi w niej przepisami i
orzecznictwem. W opinii Prezesa orzecznictwo jednoznacznie uznalo, ze praktyka naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow jest postugiwanie sie postanowieniem wpisanym do rejestru - w oderwaniu od zagadnienia, czy wpis
do rejestru powstal w zwigzku ze stosowaniem wzorca umowy przez ten podmiot, co do ktorego bada sie stosowanie
praktyki. Podnoszony przez strone powodowg zarzut naruszenia art. 87 Konstytucji jest, w ocenie Prezesa Urzedu
calkowicie nieuzasadniony, zwlaszcza, ze kazda decyzja pozwanego Prezesa - w tym réwniez dotyczaca stosowania
niedozwolonych postanowienn umownych - moze podlegaé kontroli sadowej, w ramach, ktérej SOKiK lub Sad drugiej



instancji moze dokonaé¢ wlasnej oceny prawnej. Jesli chodzi o zarzuty powodki odnoénie, dokonanej przez Prezesa
UOKIK, oceny tozsamos$ci poszczegdlnych postanowienn stosowanych przez powddke oraz klauzul wpisanych do
rejestru, argumentacja strony powodowej zawiera w sobie subiektywna ocene postanowien, oparta na literalnej
zgodnoSci postanowien zakwestionowanych przez pozwanego z postanowieniami wpisanymi do rejestru. Ponadto
dokonana przez powodke ocena wynika po czeSci z braku znajomosci akt sprawy.

Zaskarzonym wyrokiem z 26 maja 2011 r. Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
oddalil odwolanie i zasadzil od powoda na rzecz pozwanego kwote 360 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Rozstrzygniecie to zostalo wydane po dokonaniu nastepujacych ustalen faktycznych i prawnych:

(...) jest przedsiebiorca, prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza m.in. w zakresie wykonywania rob6t budowlanych, w
tym budowy i sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych.

Spolka realizuje inwestycje w K., G., K. i W.. W kontaktach z klientami postuguje sie wzorcami uméw. Doreczane
konsumentom wzorce umow sa sporzadzane przez przedsiebiorce przed zawarciem umowy i zawieraja gotowe
jednolite postanowienia.

W 2007 roku Prezes UOKiK wytoczyl powodztwo przeciwko (...) o uznanie za niedozwolone postanowien wzorca
przedwstepnej umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przedwstepnej umowy sprzedazy stosowanego przez
Spoélke. SOKiK uznal kwestionowane postanowienia za niedozwolone, po czym 22 lipca 2008 r. zostaly one wpisane
do rejestru niedozwolonych postanowien umownych. Spotka dokonala zmiany stosowanego wzorca umowy.

Postanowieniem z dnia 8 maja 2009 r. Prezes wszczat - po dokonanych wstepnie ustaleniach w postepowaniu
wyjadniajacym - postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez przedsiebiorce (...) praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw, okres§lonych w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 uokik, polegajacych na stosowaniu we wzorcu
umowy pod nazwg ,,Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i przedwstepna umowa kupna

sprzedazy" wykorzystywanym przez te Spotke postanowien umownych wpisanych na podstawie art. 479(49) k.p.c. do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone.

Stosowany przez Spotke wzorzec zawieral nastepujace postanowienia:

1. ,Cena Lokalu Mieszkalnego moze ulec zmianie w wypadku, gdy érednioroczna stopa inflacji oglaszana przez Prezesa
GUS za kazdy kolejny rok kalendarzowy przekroczy 5%.(...) Cena Lokalu Mieszkalnego moze ponadto ulec zmianie
w przypadku zmiany zasad opodatkowania podatkiem od towar6ow i ustug 1/AT lub zmiany stawki tego podatku.” (§
2 ust. 2 umowy).

2. ,W przypadku wplaty przez Kupujacego co najmniej 60% Ceny Sprzedazy do dnia 12 grudnia 2008 roku, (...)
gwarantuje, ze nie bedzie z tego tytulu dokonywal zmiany ceny z powodéw wskazanych w pkt. 2. W takim przypadku
Cena Sprzedazy jest cena stala i moze ulec zmianie tylko w przypadku zmiany zasad opodatkowania podatkiem od
towarow i ustug VAT lub zmiany stawki tego podatku" (§ 2 ust.4 umowy).

3. ,Zakonczenie budowy Budynku planuje sie dokonaé w terminie 20 (dwudziestu) miesiecy od rozpoczecia budowy
segmentu D — III kwartal 2007" (§ 4 umowy).

4. ,,(...) moze odstapic ze skutkiem natychmiastowym, od niniejszej Umowy i tym samym nie przystapi¢ do zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy Lokalu Mieszkalnego w przypadku, gdy Kupujacy op67ni sie: a) powyzej 14 dni z
wplatg ktdrejkolwiek z rat okre§lonych w §2 pkt 3 b), ¢) d) lub b) powyzej 14 dni z wplatg odsetek okreslonych w §
2 pkt 9 oraz po bezskutecznym uplywie dodatkowo wyznaczonego w pisemnym wezwaniu do zaplaty - 7 dniowego
terminu do zaplaty. W takim przypadku (...) zwrdci Kupujacemu wszystkie wplacone przez niego zgodnie z niniejsza
Umowa nominalne kwoty, o ktérych mowa w § 2 ust. 3, potracajac z nich udokumentowane koszty jakie poniést w



zwigzku z zawarciem przedmiotowej umowy, jednak nie wiecej niz 10% ceny lokalu, przy czym zwrot wymienionych
kwot nastapi w terminie do 60 dni od daty odstapienia od umowy." (§ 7 ust. 2 umowy).

5. ,Do czasu przekazania przez (...) Lokalu Mieszkalnego, Kupujacy moze odstapi¢ od niniejszej umowy. W takiej
sytuacji (...) zwréci Kupujacemu wszystkie wplacone przez niego zgodnie z niniejszg Umowa nominalne kwoty,
o ktérych mowa w § 2 ust. 3, potracajac z nich udokumentowane koszty jakie poniost w zwigzku z zawarciem
przedmiotowej umowy jednak nie wiecej niz 10% ceny lokalu, przy czym zwrot wymienionych kwot nastapi w terminie
do 60 dni od daty odstapienia od umowy." (§ 7 ust. 3 umowy).

6. ,,(...) moze rozwigza¢ niniejszg umowe ze skutkiem natychmiastowym bez wyznaczania dodatkowego terminu w
razie zaistnienia okoliczno$ci niezaleznych od (...) tzw. ,sil wyzszych", a uniemozliwiajacych budowe Budynku. W
takiej sytuacji (...) zwrocit wplacone przez Kupujacego kwoty w wysokosci nominalnej z tym, ze zwrot tych kwot nastapi
w terminie do 60 dni od dnia, w ktérym nastapilo rozwigzanie niniejszej umowy. W przypadku zwloki w zwrocie kwot,
o ktérych mowa powyzej, ponad ustalony termin, Kupujacemu beda przystugiwac odsetki ustawowe, a liczone od kwot
ze zwrotem, ktorych (...) pozostaje w zwloce." (§ 7 ust. 4 umowy).

7. ,Na potrzeby niniejszej umowy przez ,sile wyzsza" nalezy rozumieé okoliczno$ci o charakterze wyjatkowym ,
ktoérych Strony w trakcie zawierania umowy nie byly w stanie przewidzie¢ ani im zapobiec, w szczeg6lnos$ci katastrofy
spowodowane przez sily przyrody takie jak: huragany, powodzie, trzesienia ziemi, skazenia radioaktywne i inne, oraz
zaburzenia zycia zbiorowego jak: strajk powszechny lub strajki branzowe, rozruchy, wojna i inne, ktore zaistnialy
po podpisaniu niniejszej umowy. Jezeli w skutek okoliczno$ci sily wyzszej Strona nie moze wykonywaé swoich
obowiazkéw wynikajacych z niniejszej umowy w calosSci lub czeSci niezwlocznie powiadomi o tym fakcie na pi$mie
druga strone, nie p6zniej niz w terminie siedmiu dni od wystapienia okoliczno$ci na ktére sie powotuje." (§ 7 ust. 5
umowy).

8. ,(...) moze rozwigza¢ niniejsza umowe w przypadku wystapienia obiektywnych przeszkéd uniemozliwiajacych
wykonanie przedmiotu niniejszej umowy. W takiej sytuacji (...) zwroci wplacone przez Kupujacego kwoty w wysokos$ci
nominalnej z tym, ze zwrot tych kwot nastapi w terminie do 60 dni od dnia, w ktérym nastgpilo rozwigzanie niniejszej
umowy. W przypadku zwloki w zwrocie kwot, o ktérych mowa powyzej, ponad ustalony termin, Kupujacemu beda
przystugiwac odsetki ustawowe, a liczone od kwot ze zwrotem, Morych (...) pozostaje w zwloce." (§ 7 ust. 6 umowy).

9. ,W przypadku nie przystapienia przez Kupujacego do odbioru lokalu w terminie podanym w powtérnym wezwaniu
do odbioru przestanym listem poleconym za potwierdzeniem odbioru, Lokal Mieszkalny traktuje sie jako odebrany
od dnia wskazanego w tym wezwaniu." (§ 8 ust. 2 umowy).

10. ,,Kupujacy wyraza zgode na to, aby Zarzad nieruchomoscia wsp6lna m.in. budynkiem powierzony byt do 31 grudnia
2012 r. Centrum Administracyjnemu (...) A. F. z siedziba w K. albo innej osobie prawnej lub fizycznej, wskazanej
przez (...)." (§ 11 ust. 2 umowy).

11. ,Kupujacy o$wiadcza, ze niniejsza umowa nie zawiera postanowien, ktére nie zostaly indywidualnie uzgodnione,
w rozumieniu art. 3851 i n. Kodeksu Cywilnego w szczegblnoSci: ostateczna tre$¢ umowy zawiera postanowienia
indywidualnie uzgodnione, projekt umowy zostal Kupujacemu przedstawiony do zapoznania ze stosownym
wyprzedzeniem, konsultujacy mial mozliwosé konsultacji projektu niniejszej umowy." (§ 12 ust. 6 umowy).

W toku postepowania administracyjnego Spoétka potwierdzila fakt stosowania wzorca umowy o treSci
zakwestionowanej przez Prezesa oraz poinformowala, ze aprobuje jego stanowisko i zastrzezenia odno$nie do
zakwestionowanych postanowien w stosowanym wzorcu.

Z dniem 15 maja 2009 r. Spbtka dokonala zmiany wzorca umowy poprzez usuniecie lub zmiane kwestionowanych
postanowien i zaprzestala stosowania dotychczasowego.

W 2008 roku Spotka osiggnela przychéd w wysokoSci 61.238.924,28 zl.



Zdaniem Sadu odwolanie nie zastuguje na uwzglednienie.

Nie jest zasadny zarzut powoda, dotyczacy blednej wyktadni przez Prezesa UOKiK przepisu prawa materialnego t.j.
art. 24 ust. 2 uokik.

Zgodnie z art. 24 ust. 1 uokik zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. W mysl
ust. 2 powyzszego przepisu przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie sie godzace w nie
bezprawne dzialanie przedsiebiorcy, w szczego6lnoéci stosowanie postanowien wzorow umoéw, ktore zostaly wpisane

do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% k.p.c. Wynika
stad wniosek, iz stosowanie przez przedsiebiorce postanowien wpisanych do rejestru zostalo przez ustawodawce
wprost uznane za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumenté6w. Celem takiego wyodrebnienia praktyki byto
wzmocnienie ochrony praw konsumenta, zwolnienie go od kazdorazowego wnoszenia indywidualnego powddztwa
0 uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone oraz nalozenie na wszystkich przedsiebiorcow obowigzku
monitorowania rejestru, tak aby postanowienia znajdujace sie w rejestrze nie pojawialy sie w przyszlych wzorcach
i byly na biezaco z nich usuwane (tak: A. Wedrychowska-Karpinska, komentarz do art. 24 uokik, LEX 2010).
Prezes UOKiK dokonal wiec prawidlowej interpretacji cytowanego przepisu, zasadnie rowniez dokonal poréwnania
kwestionowanych klauzul z klauzulami wpisanymi do rejestru.

Powdd nie wykazal rowniez zasadno$ci zarzutu dotyczacego blednej wykladni przepisu art. 479(4% k.p.c., dotyczacego
rozszerzonej prawomocno$ci wyrokow wydanych w postepowaniu o uznanie postanowien wzorcéw umowy za
niedozwolone. Przepis ten stanowi, ze wyrok prawomocny ma skutek wobec 0séb trzecich od chwili wpisania uznanego

za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru, o ktorym mowa w art. 479( 45) g o k.p.c. Prezes UOKiK
nie wydal decyzji, powolujac sie na powyzszy przepis lecz na podstawie uokik wykazujac zaistnienie przestanek
okreslonych w art. 24 ust. 1i 2 w zw. z art. 24 ust. 11 2 pkt 1. Zarzuty powoda, dotyczace interpretacji tego przepisu
prawa procesowego, ktory ze swej istoty nie méglby znalez¢ zastosowania w postepowaniu administracyjnym, nie
maja w sprawie znaczenia, stanowig w istocie polemike z argumentami Prezesa. Sad natomiast nie podziela wyktadni
prezentowanej przez powoda, uznajac ze Prezes UOKiK prawidlowo dokonal poréwnania klauzul stosowanych przez
powoda z klauzulami z rejestru. Zgodnie z ugruntowanym orzecznictwem SOKiK dla uznania, ze okre$lona klauzula
jest niedozwolonym postanowieniem umownym wystarczy, ze mieSci sie ona w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru,
nie jest natomiast konieczna literalna zgodnoéé poréwnywalnych klauzul. Istotny jest rowniez cel, jakiemu ma
shuzy¢ kwestionowane postanowienie i czy cel utworzenia spornej klauzuli , odpowiada celowi klauzuli uznanej za
niedozwolona. W niniejszym przypadku pozwany wykazal tozsamo$c¢ klauzul.

Whbrew twierdzeniom powoda poréwnanie klauzul doprowadzilo pozwanego do prawidlowych wnioskow.

Postanowienia stosowane przez (...) i wskazane w pkt 1.1 i 1.2 sentencji decyzji sa tozsame z treécia postanowien
wpisanych do rejestru prowadzonego przez Prezesa pod pozycja 8851 1386:

1) ,Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Na dzieni podpisania umowy
stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany
stawki podatku VAT nastapi odpowiednia zmiana ceny." (wpis nr 885 dokonany na podstawie wyroku SOKIK z dnia
18 maja 2005 r., sygn. akt XVII Amc 86/03).

2) ,Strony o$wiadczaja ze ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy uwzglednia obecnie obowiazujace
stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego gdyby stawki te ulegly zmianie, cena przedmiotu umowy
ulegnie zmianie proporcjonalnie do zmiany stawek podatku VAT. Ponadto w przypadku wprowadzenia lub zmian
stawek innych podatkéw lub danin publicznoprawnych o charakterze cenotwoérczym, a zwigzanych z budownictwem,
ewentualny wzrost ceny z tego tytulu pokryje Nabywca." (wpis nr 1386 dokonany na podstawie wyroki SOKiK z dnia
5 grudnia 2006 r., sygn. akt XVII Amc 126/05).



Sad podziela uzasadnienie pozwanego, ze postanowienia te dotycza wzrostu cen nieruchomosci lokalowych
sprzedawanych przez Spolke, spowodowanego zmianami wysoko$ci stawki podatku VAT. W przypadkach tych
podwyzszenie ceny nie skutkuje zmiang warunkéw umowy, a wzorce umoéw nie zawieraja zapiséw uprawniajacych
konsumentéw do odstapienia od umowy z tego powodu. Postanowienia takie zostaly ocenione przez orzecznictwo
SOKiK, jako klauzule abuzywne w rozumieniu art.385 pkt 20 k.c. Analizowane postanowienia sg tozsame z
postanowieniami wpisanymi do rejestru zaré6wno pod wzgledem tresci, stanu faktycznego oraz naruszajg interesy
konsumentow. Dodac¢ nalezy, ze istotnie § 7 ust. 3 wzorca przewiduje mozliwos¢ odstapienia od umowy. Brak
umieszczenia takiego zapisu w bezpoérednim sasiedztwie, z wyraznym odniesieniem do zastrzezenia podwyzszenia
ceny, powoduje ze konsument moze by¢ pozbawiony prawa odstgpienia od umowy, dlatego ze nie bedzie o takiej
mozliwo$ci wiedzial. Cel zakwestionowanej klauzuli jest wiec identyczny jak klauzul z rejestru.

Postanowienie stosowane przez i wskazane w pkt 1.3 sentencji decyzji jest zdaniem organu antymonopolowego
tozsame z treScia postanowienia wpisanego do Rejestru pod pozycja 1467: ,Przewidywany termin zakonczenia
inwestycji ustala sie na 12 m-cy liczac od terminu przekazania planu budowy wykonawcy." (wpis nr 1467 dokonany
na podstawie wyroku SOKiK z dnia 29 kwietnia 2008 r., sygn. akt XVII Amc 87/07). Sad podziela to stanowisko. Brak
jest jednoznacznego ustalenia terminu zaré6wno poczatku inwestycji, jak i jej zakonczenia, co narusza dobre obyczaje

(art. 385 Y8 1 k.c.), gdyz uniemozliwia konsumentowi okreslenie rzeczywistego terminu realizacji inwestycji, a tym
samym stwierdzenie, czy developer pozostaje w zwloce z wykonaniem umowy, czy nie. Postanowienia te wypelniajg

(3) pkt 2 k.c., bowiem stwarzaja developerowi mozliwo$¢ interpretowania umowy w sposob

tez dyspozycje art. 385
korzystny wylacznie dla siebie, co moze prowadzi¢ do faktycznego ograniczenia, a nawet wylaczenia odpowiedzialnosSci
developera wzgledem konsumenta za nieterminowa realizacje inwestycji. Bedacy dowodem w sprawie wzorzec, wbrew
twierdzeniom powoda, posiada treé¢ taka, jak podano w decyzji i nie wskazuje wyraznie daty rozpoczecia realizacji

inwestycji. Odniesienie do III kwartalu 2007 roku jest zbyt ogblne i daje mozliwos¢ roznej interpretacji.

Sad podziela stanowisko pozwanego, ze postanowienia stosowane przez (...) i wskazane w pkt I.4, 1.5, 1.6, 1.8, sentencji
decyzji - sa w ocenie Prezesa Urzedu tozsame z treécig postanowien wpisanych do rejestru pod pozycja 356, 510, 982
oraz 1542:

1) ,Rozwigzanie umowy z przyczyn lezacych po stronie Nabywcy pociaga za soba przepadek na rzecz B. kwoty 5.000
z} (pie¢ tysiecy zlotych). Pozostale do rozliczenia $rodki finansowe zostana zwrécone Nabywcy wg ich nominalnej
warto$ci w dniu wplaty, na wskazany przez niego rachunek bankowy lub gotéwka w terminie 30 dni od daty pisemnego
powiadomienia o odstgpieniu od umowy." (wpis nr 356 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 22 grudnia
2004 r., sygn. akt XVII Amc 99/03);

2) , Towarzystwo moze odstapi¢ od niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku, gdy Partycypant
op6Zni sie powyzej 30 dni z wplata: - ktérejkolwiek raty okreSlonej w § 3 ust 4 lub - odsetek okre§lonych w § 6
ust. 2. W takim przypadku Towarzystwo zwrdci Partycypantowi wszystkie wplacone do tej pory zgodnie z niniejsza
umowa nominalne kwoty, o ktéorych mowa w § 3 ust. 4 potracajac z nich karag umowna w wysokosci 3,5% kosztu
lokalu mieszkalnego, przy czym zwrot wymienionych kwot nastapi w ciggu 30 dni po zawarciu przez Towarzystwo z
innym Partycypantem umowy o partycypacje na lokal mieszkalny bedacy przedmiotem niniejszej umowy." (wpis nr
510 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 13 czerwca 2005 r., sygn. akt XVII Amc 20/04);

3) »W przypadku rozwiazania niniejszej umowy dotychczas wplacony przez Nabywce wklad budowlany podlega
zwrotowi w kwocie nominalnej, tzn. bez prawa do jej waloryzacji na konto Nabywcy w terminie 3 miesiecy od dnia,
w ktérym Spoldzielnia zawarta nowa umowe z kolejnym nabywcg lub budowe, przedmiotowego lokalu." (wpis nr 982
dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 6 listopada 2006 r., sygn. akt XVII Amc 139/05);

4) ,Sprzedajacy ma prawo odstapienia od tej umowy w przypadku op6Znienia przez Kupujacego w zaptacie choc¢by
jednej raty o 14 dni, po uprzednim wyslaniu pisemnego wezwania do zaplaty i wyznaczenia dodatkowego terminu
wynoszacego 14 dni do splaty zalegloSci, w tym przypadku wynagrodzenie zaplacone Sprzedajacemu zostanie



zwrocone na rachunek bankowy wskazany przez Kupujacego w terminie 60 dni od daty odstapienia od umowy po
potraceniu zadatku. (...)." (wpis nr 1542 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 12 listopada 2007r., sygn. akt
XVII Amc 108/07).

Sad w pelni podziela rozwazania Prezesa w tym zakresie t.j. ze taki zapis powoduje, ze deweloperzy moga przez
dlugi okres obraca¢ $rodkami konsumenta, konsument natomiast przez ten czas zostaje pozbawiony mozliwo$ci
dysponowania tymi Srodkami, natomiast w przypadku rozwigzania umowy nie tylko nie osiaga celu w postaci
zakupu mieszkania, ale otrzymuje zwrot kwoty nominalnej - czyli pozytki z tych Srodkéw uzyskuje wylacznie

developer. Narusza to dyspozycje art. 385" § 1 k.c., jak réowniez wypelnia dyspozycje art. 3852 pkt 2 k.c. Ustalenie w
postanowieniu wzorca zbyt dlugiego terminu do zwrotu konsumentowi wplaconych §rodkéw takze bylo uznawane
przez Sad za niedozwolone. Deweloperzy nie ponosza z tego tytulu konsekwencji finansowych, cho¢by w postaci
odsetek umownych. Dzialanie takie ogranicza odpowiedzialno$¢ dewelopera wzgledem konsumenta, na ktorego
zostaja przerzucone koszty i ryzyko dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej przez dewelopera. Takie zachowanie,

podobnie jak poprzednio opisane, wyczerpuje dyspozycje art. 385" § 1 k.c. oraz art. 385> pkt 2 k.c.

W ocenie Prezesa UOKiK, mimo, Ze zastrzeg} sobie mozliwo$¢ potracenia ze zwracanych wplat ,udokumentowanych
kosztow jakie poniost w zwiazku z zawarciem przedmiotowej umowy jednak nie wiecej niz 10 % ceny lokalu", co
sugerowaloby zwykle odwolanie sie do art. 494 k.c. przewidujacego prawo zadania przez strone odstepujaca od umowy
naprawienia szkody, to - zdaniem Prezesa - dodatkowe okoliczno$ci w tej sprawie §wiadcza o tym, Ze omawiane
postanowienie przyznaje Spdlce mozliwo$é obciazenia konsumenta zryczalttowana kwota pieniezna, ktérej wysokosé
moze ona arbitralnie ustali¢. Zdaniem Prezesa zastrzezone potracenie jest w rzeczywistodci zastrzezeniem przez
Spolke odstepnego, ktdrego wysokoé¢ nie moze wprawdzie przekroczy¢ 10% ceny lokalu, ale ustalanego przez Spotke
w spos6b dowolny. Wynika to stad, ze koszty, o jakich mowa w klauzuli, dotycza kosztéw mieszczacych sie w granicach
ryzyka prowadzenia dzialalno$ci (wynagrodzenie pracownikow zaangazowanych w negocjacje), gdyz koszty aktu
notarialnego w takich sprawach ponosi zwykle nabywca. Przedmiotowe postanowienie wyczerpuje wiec znamiona art.

385" § 1k.c., art. 3853 pkt 9 oraz art. 3853 pkt 17 k.c. Uzycie we wzorcu sformulowania ,,udokumentowane koszty", nie
zmienia celu tej klauzuli oraz faktu, iz to powod bedzie decydowal, czy dany koszt doliczyé do sumy potracen, czy tez
nie. Moze on doliczy¢ kwote nieuzasadniona, ponadto nie wiadomo, w jaki spos6b koszt ma by¢ udokumentowany.
Pozwany moze wystawi¢ konsumentowi note obciazeniowa i potraktowaé ja, jako udokumentowanie kosztow.
Zasadne jest wiec twierdzenie Prezesa UOKIiK o arbitralnym sposobie ustalania tych kosztow.

Zdaniem Sadu stusznie Prezes UOKiK postanowienie wskazane w pkt 1.7 sentencji decyzji uznal za tozsame z treécia
postanowienia wpisanego do rejestru pod pozycja 368:

»Sprzedajacy moze by¢ zwolniony od odpowiedzialnosci z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy,
jezeli niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy jest nastepstwem sily wyzszej. Zdarzeniami sity wyzszej sa
takie zdarzenia, ktdre stoja na przeszkodzie wykonania obowiazku Sprzedajacego okre$lonego w niniejszej umowie,
ktore wystapily lub staly sie stronom po jej zawarciu, ktérych nikt nie moégl przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy,
ktoére sa zewnetrzne w stosunku do dzialalno$ci Sprzedajacego, a w szczegdlnoSci: pozar, susza, powodz trzesienia
ziemi, strajk, uszkodzenie maszyny i surowcow niezbednych do wykonania umowy i inne podobne zdarzenia." (wpis
nr 368 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 22 listopada 2004 r., sygn. akt XVII Amc 55/03).

Postanowienie stosowane przez (...) oraz postanowienie wpisane do rejestru dotycza wylaczenia odpowiedzialno$ci
developera za niewykonanie, badz nienalezyte wykonanie umowy spowodowane okolicznoéciami okre§lonymi przez
developera jako sila wyzsza. Prezes Urzedu wskazal, ze sila wyzsza zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego
sa zdarzenia zewnetrzne, majace swoje zrodlo poza urzadzeniem, z ktoérego funkcjonowaniem zwigzana jest
odpowiedzialno$é¢ odszkodowawcza. Musi to by¢ zdarzenie, ktore nie jest mozliwe do przewidzenia oraz niemozliwe
do zapobiezenia. Wymienione w postanowieniu ,strajk powszechny" i ,strajki branzowe" nie mogg by¢ uznane za
okolicznos$ci wylaczajace odpowiedzialnoé¢. Dzialajacy z nalezyta starannoScia przedsiebiorca moze i powinien podjac
dzialania, ktére zapobiegalyby ewentualnym skutkom strajkéw. Poza tym w Swietle kwestionowanego postanowienia



okolicznos$cia wylaczajaca odpowiedzialnoé¢ Spolki za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy moze by¢
strajk w branzy nie zwigzanej ani z przedmiotem jej dzialalno$ci, ani przedmiotem umowy.

Podobnie postanowienie wskazane w pkt 1.9 sentencji decyzji zasadnie organ antymonopolowy uznal za tozsame z
treécig postanowienia wpisanego do Rejestru pod pozycja 365:

~W sytuacji okreSlonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokol sporzadzony przez Sprzedajacego zastepuje
protokdt odbioru." (wpis nr 365 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 22 listopada 2004r., sygn. akt XVII
Amc 55/03).

Klauzula ta w opinii Prezesa uniemozliwia konsumentowi okreslenie, czy developer rzeczywiscie wykonat umowe, a
o$wiadczenie konsumenta zostaje zastapione o§wiadczeniem Spolki, ktére jednostronnie przyznaje sobie uprawnienie
do stwierdzenia - w zastepstwie konsumenta - wykonania przedmiotu umowy zgodnie z jej postanowieniami. Zachodzi
tu, zdaniem Prezesa, naruszenie zar6wno art. 3851 § 1, jak i art. 3853 pkt 9 k.c. (przyznanie Spélce uprawnienia do
dokonania wigzacej interpretacji umowy w zakresie jej

wykonania). Nie zmienia sensu i celu tej klauzuli umieszczenie we wzorcu obowigzku wysltania przez dewelopera do
klienta dwoch wezwan do dokonania odbioru listem poleconym za potwierdzeniem odbioru. Pozwany wprowadza
do wzorca domniemanie doreczenia zawiadomienia o odbiorze, nie dbajac jednak, aby informacja o odbiorze
rzeczywiscie do konsumenta dotarla. Brak jest tutaj w istocie dbalo$ci o prawa konsumenta, za$ twierdzenia powoda
o ponadprzecietnym sposobie upewnienia sie, ze przesytka dotarla do adresata i ze zostal skutecznie zawiadomiony,
nie znajduja odzwierciedlenia w rzeczywisto$ci.

W ocenie Prezesa UOKIK postanowienie wskazane w pkt 1.10 sentencji decyzji jest tozsame z tre$cig postanowien
wpisanych do rejestru pod pozycja 1389 i 1480:

»Przez okres trzech lat od powstania Wspolnoty Mieszkaniowej, E. bedzie sprawowal odplatnie funkcje Zarzadcy i
Administratora budynku we wlasnym zakresie lub zleci to osobie trzeciej. W tym okresie Nabywca ma obowiazek
pokrywania wszelkich kosztéw utrzymania lokalu i nieruchomos$ci wspdlnej, m. in. kosztdw zarzadu, administracji,
ogrzewania, wywozu $mieci, wody, Sciekéw, energii elektrycznej, ochrony budynku i innych koniecznych oplat
eksploatacyjnych, do czasu przyjecia planu gospodarczego w wysokos$ci $rednich cen rynkowych dla W. a nastepnie
wedlug planu gospodarczego z uwzglednieniem wynagrodzenia za zarzadzanie ustalonego w umowie przeniesienia
wlasno$ci" (wpis nr 1389 dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 5 grudnia 2008 r., sygn. akt XVII Amc 126/05).

»~Kupujacy wyraza zgode na to, aby Zarzad nieruchomoscia wsp6lna m. in. Budynkiem, powierzony byt do 31.12.2012
r. (...) Spolka z o. o. z siedziba w K. albo innej osobie prawnej lub fizycznej, wskazanej przez (...)." (wpis nr 1480
dokonany na podstawie wyroku SOKiK z dnia 20 maja 2008 r., sygn. akt XVII Amc 107/07).

Sad podziela stanowisko, ze klauzula ta pozbawia nabywcow przystugujacego im prawa do swobodnego wyboru
kontrahenta w zakresie administrowania nieruchomoscia i jest przejawem wykorzystania przewagi kontraktowej
dewelopera istniejacej w chwili zawierania umowy; zmusza do korzystania z uslug podmiotu wyznaczonego przez
Spotke, nawet gdy wlasciciele nie bedg mieli zaufania do rzetelno$ci tak wyznaczonego przedsiebiorcy, badz nie bedg
zadowoleni ze sposobu sprawowania przez niego zarzadu. Jest to sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco narusza
interes konsumentow.

Postanowienie wskazane w pkt I.11. sentencji decyzji w ocenie Prezesa Urzedu moze by¢ uznane za tozsame z trescia
postanowienia wpisanego do Rejestru pod pozycja 881:

»08wiadczam, ze zapoznalem sie i wynegocjowalem tres¢ niniejszej umowy." (wpis nr 881 dokonany na podstawie
wyroku SOKiK z dnia 20 lipca 2006 r., sygn. akt XVII Amc 9/06).

Sad podziela w pelni stanowisko pozwanego, ze formulowanie tego rodzaju postanowienn ma na celu wywolanie u
konsumenta mylnego wyobrazenia co do braku mozliwoéci kontroli sadowej zawartej umowy i przystugujacych ich



w tym zakresie uprawnien. Tymczasem zwykle w praktyce obrotu nieruchomos$ciami mamy do czynienia z wzorcem
umowy, ktéry wprawdzie moze ulec mniejszym lub wiekszym modyfikacjom, jednakze podstawe stanowi wzorzec
oferowany przez Spolke konsumentom.

Sad uznal rowniez, ze Prezes w swej decyzji poza wykazaniem bezprawno$ci dzialan przedsiebiorcy, wykazal rowniez
naruszenie zbiorowych interesé6w konsumentoéw. Wykazal bowiem, ze praktyka powoda jest powszechna i zagrozone
sq interesy nieograniczonej liczby konsumentéow.

Zarzut powoda dotyczacy nieadekwatnos$ci nalozonej kary nie jest zasadny.

W przypadku dopuszczenia sie przez przedsiebiorce stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw, zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik Prezes moze nalozy¢ na przedsiebiorce, w drodze decyzji,
kare pieniezna w wysokoSci nie wiekszej niz 10% przychodu osiagnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym
rok nalozenia kary. W mysl art. 111 uokik przy ustalaniu wysokosci kar, o ktérych mowa w art. 106-108, nalezy
uwzgledni¢ w szczegoblnoSci okres, stopien oraz okoliczno$ci naruszenia przepisOw ustawy, a takze uprzednie
naruszenie przepisow ustawy.

Jak wynika z cytowanych przepiséw natozenie kary ma charakter fakultatywny, za$ jej wysoko$¢ jest uzalezniona od
wymienionych przestanek.

W niniejszej sprawie Sad uznal, Ze nalozenie kary pienieznej na powoda oraz jej wysoko$¢ sa uzasadnione.
Waga naruszonego dobra i interes publiczny uzasadniaja nalozenie na przedsiebiorce kary pieniezne;.

Kara ma speliaé role prewencyjna, zar6wno w ujeciu ogélnym- oddzialywanie na ogo6t adresatéw norm prawnych, jak
i w ujeciu indywidualnym- ma bowiem zabezpieczaé¢ konsumentéw przed ponownym naruszeniem dobra prawnego
przez powodke. Kara ma oddzialywac¢ prewencyjnie w sensie negatywnym- poprzez odstraszanie przedsiebiorcow
od zachowan sprzecznych z prawem i w sensie pozytywnym- poprzez wzmacnianie hamulcéw u przedsiebiorcow
przestrzegajacych prawa. Kara ma oddzialywanie rowniez represyjne, musi stanowi¢ dla ukaranego dolegliwosé
za naruszenie prawa. Przedsiebiorca stosujacy wzorce umowne znajduje sie na lepszej pozycji od konsumenta
zawierajacego z nim umowe, gdyz to przedsiebiorca przedstawia wzorzec umowy, to on ksztaltuje jego postanowienia.
Tym bardziej od takiego podmiotu nalezy oczekiwaé respektowania podstawowych praw strony duzo slabszej, jaka
jest konsument.

Whbrew zarzutom powoda Prezes UOKiK rozwazyl wszelkie okoliczno$ci majace wplyw na wymiar kary, w tym
roéwniez postawe powoda w postepowaniu administracyjnym. Uwzgledniono zar6wno okolicznoSci obciazajace, jak
i lagodzgce. Sad podziela stanowisko Prezesa, Ze stopien naruszenia przepisow byl znaczny. Pow6d dopuscil sie
bowiem stosowania klauzul juz uznanych za niedozwolone, prawomocnym wyrokiem SOKiK umieszczonych w
jawnym rejestrze. Kwestionowane zapisy wzorca w wiekszo$ci nalezalo zakwalifikowaé jako zapisy o stosunkowo duzej
szkodliwosci.

Pozwany uwzglednil, jako okoliczno$é¢ lagodzaca krotki okres stosowania praktyki oraz jej zaniechanie po wszczeciu
postepowania administracyjnego, aktywne wspoéldzialanie z Prezesem w toku postepowania administracyjnego.
Okoliczno$cig obcigzajaca byl natomiast ponadlokalny zasieg terytorialny dzialalno$ci spétki. Nie bez znaczenia jest
fakt, ze wobec powodowej spolki zostal juz wydany wyrok uznajgcy stosowane przez nig postanowienia umowne za
niedozwolone.

Wysoko$¢ kary, jaka moze zostaé wymierzona, uregulowana w art. 106 ust.l uokik odwotuje sie do przychodu
przedsiebiorcy w rozumieniu przedstawionym w art. 4 pkt 15 uokik. Jest to przych6d uzyskany w roku podatkowym
poprzedzajacym dzien wszczecia postepowania na podstawie ustawy, w rozumieniu obowiazujacych przedsiebiorce
o podatku dochodowym.



Bezsporne jest, ze przychdd osiggniety przez powoda w 2008 roku wynidst 61.238.924,28 zl. Nalozona kara w
wysokos$ci 202.089 zt stanowi 0,33 % przychodu osiagnietego przez przedsiebiorce i 3,3 % kary jaka Prezes mog}
nalozy¢. Zdaniem Sadu wymierzona kara jest adekwatna do rodzaju naruszenia i wagi naruszonego dobra.

Podsumowujac, Prezes UOKiK zasadnie uznat w my$l art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 uokik, ze powod stosowat praktyki
naruszajace zbiorowe interesy konsumentow, a wiec godzace w interesy konsumentow bezprawne dzialanie polegajace
na stosowaniu wzorcow uméw uznanych za niedozwolone. Biorac powyzsze pod uwage na mocy wymienionych
przepisow Sad oddalil odwolanie.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu oparto na mocy art.98 § 11i 3 k.p.c. w zw. z § 18 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. Nr 163
P0z.1349 ze zm.).

Apelacje od tego wyroku wniosta powddka zaskarzajac go w caloSci i zarzucajac:

1) bledna wykladnie przepiséw prawa materialnego tj. art. 24 ust. 2 uokik poprzez przyjecie, iz korzystanie przez
powodke z wzorca umownego, zawierajacego klauzule znajdujace sie w rejestrze postanowien wzorcow umow,
uznanych za niedozwolone, musi oznaczaé¢ wprost bezprawna praktyke przedsiebiorcy, naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow;

2) bledng wykladnie przepisu prawa procesowego tj. art 479( 43 )k.p.c. polegajaca na przyjeciu, iz tzw. rozszerzona
moc wigzaca wyroku SOKiK wydanego w postepowaniu w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy
za niedozwolone, dotyczy na przyszlo$¢ wszystkich potencjalnie mozliwych podmiotéw, zaré6wno po stronie
konsumento6w jak i przedsiebiorcow;

3) naruszenie prawa procesowego, a to art. 328 § 2 in fine k.p.c., polegajace na niedostatecznym wyjasnieniu

podstawy prawnej wyroku, w szczeg6lnoéci w odniesieniu do przepiséw art. 24 ust. 2 pkt. 1 uokik i art. 479*3 k.p.c.
uniemozliwiajacym tym samym nalezyta i wlaéciwa kontrole instancyjna;

4) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez calkowicie dowolng ocene materialu dowodowego, poprzez przyjecie, iz
nieumieszczenie zapisu o prawie odstapienia od umowy przez konsumenta w dowolnym czasie i bez podania przyczyn,
w bezposrednim sasiedztwie postanowien dotyczacych wzrostu cen nieruchomos$ci o podatek VAT - oznacza iz
konsument zostanie pozbawiony prawa odstgpienia od umowy, poniewaz nie bedzie wiedzial o takiej mozliwoSci;

5) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez calkowicie dowolna ocene materialu dowodowego, polegajaca na przyjeciu, iz
pojecie ,udokumentowane koszty" oznacza m.in. iz przedsiebiorca moze takie koszty przedstawi¢ w sposob zupelnie
dowolny i arbitralny np. na podstawie noty obciazeniowej;

Przy tak okreslonych zarzutach powo6d wnosil o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloSci i przekazanie go do
ponownego rozpoznania sadowi pierwszej instancji oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow
procesu w obu instancjach, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego apelacja powoda zasluguje na uwzglednienie w czeéci. Sad Apelacyjny co do czesci klauzul
podziela dokonane przez Sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne przyjmujac je za wlasne oraz dokonang przez ten
Sad ocene prawna.

Zasadnicze zarzuty apelacji odnosily sie do naruszenia art. 24 ust. 2 uokik. poprzez przyjecie
przez Sad Okregowy, ze korzystanie przez powodke ze wzorca umownego zawierajgcego klauzule
znajdujgce sie w rejestrze postanowien wzorcow umow uznanych za niedozwolone musi oznaczaé
wprost bezprawng praktyke przedsiebiorcy naruszajgcq zbiorowe interesy konsumentéow oraz

zwiqzany z tym zarzut blednej wykladni przepiséow prawa procesowego to jest art. 479( 43)



k.p.c. polegajaca na przyjeciu, iz tzw. rozszerzona moc wiaqzqgca wyroku SOKiK-u wydanego w
postepowaniu w sprawach o uznanie postanowien wzorca mowy za niedozwolone dotyczy na
przyszlosé wszystkich potencjalnych mozliwych podmiotéw zaréwno po stronie konsumentow, jak
i przedsiebiorcow

Z zarzutami tymi nie mozna sie zgodzié, w istocie sprowadzajq sie one do kwestionowania mocy
wiqzqcej postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow

uméw majacych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479%° k.p.c. Utrwalone juz w tym
zakresie orzecznictwo z zakresu praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow uznalo,
ze praktyki takiej moze dopusci¢ sie kazdy przedsiebiorca gdyz zakazane jest postugiwanie sie
w obrocie prawnym postanowieniami uméw wpisanymi do rejestru jako niedozwolone przez
wszystkich i przeciwko wszystkim kontrahentom wystepujgcym w stosunkach danego rodzaju (tak
Sad Najwyzszy w wyroku z 20 czerwca 2006 r. II1 SK 7/06, OSNP 2007, Nr 13-14, poz. 207, uchwala
Sqdu Najwyzszego z 13 lipca 2006 r., III SZP 3/06, OSNP 2007/1-2/35).

Praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw dopuszcza sie zatem przedsiebiorca bedacy strong
postepowania zakonczonego wpisem postanowienia wzorca umownego do rejestru, jak tez przedsiebiorca nie bedacy
strona tego postepowania, ktory stosuje identyczne klauzule albo klauzule, ktore nie sg identyczne, lecz wywoluja ten
sam skutek, co klauzule wpisane do rejestru.

Praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 uokik jest stosowanie klauzuli, o
tresci tozsamej z klauzula wpisana do rejestru, przez innego przedsiebiorce, ktéry nie byl strona lub uczestnikiem
postepowania zakonczonego wpisaniem danej klauzuli do rejestru. Przemawia za tym wykladnia gramatyczna art. 24
ust. 2 pkt 1 uokik. Przepis ten nie rozréznia miedzy stosowaniem klauzuli przez przedsiebiorce, ktéry bral udzial w
postepowaniu zakoniczonym wpisem klauzuli do rejestru, a innymi przedsiebiorcami. Praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentéw dopuszcza sie takze kazdy z przedsiebiorcow, ktory wprowadza do stosowanych klauzul zmiany
o charakterze kosmetycznym, polegajace np. na przestawianiu szyku wyrazéw lub zmianie uzytych wyrazow, jesli
zmiany te nie prowadza do zmiany istoty klauzuli (tak SOKiK w wyroku z 25 listopada 2008 r. Dz. U. UOKiK

2009/1/5).

Za takim rozumieniem normy okre$lonej w art. 24 ust. 2 pkt 1 UOKiK wielokrotnie opowiadal sie rowniez Sad
Apelacyjny w Warszawie (poréwnaj uzasadnienie wyroku z 8 marca 2012 r. VI ACa 1150/11 — niepubl. czy tez
uzasadnienie wyroku z dnia 16 grudnia 2010 r., VI ACa 529/10, niepubl.).

O tozsamos$ci klauzul mozna moéwic wowezas, kiedy ich poréwnanie i szczegblowa analiza wskazuje, ze istota
postanowien i wynikajace z nich negatywne skutki prawne dla konsumentéw sa identyczne. Dokonujgc ich oceny
trzeba mieé przede wszystkim cel regulacji oraz okoliczno$é, czy jest on zbiezny z celem postanowien ujetych juz w
rejestrze (z uzasadnienia wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 16 grudnia 2010 r. V ACa 529/10, niepubl.).

O tozsamosci klauzul decyduja takie elementy, jak tozsamosé¢ stosunkow, ktorych dotycza obie klauzule (poréwnaj
wyrok Sadu Najwyzszego z 20 czerwca 2006 r., III SK 7/06 OSNP 2007, Nr 13-14, poz. 207), zbieznosé tresci
obu klauzul wplywajacych na te same interesy konsumentoéw a réznice w brzmieniu dotycza jedynie szczegdtowych
elementow.

W zakresie kwestionowanych postanowien to nie wszystkie one maja charakter abuzywny.

Jedli chodzi o okreslone w punktach pierwszym i drugim decyzji klauzule dotyczace mozliwoSci wzrostu ceny lokalu
w przypadki wzrostu Sredniorocznej stopy inflacji oglaszanej przez Prezesa GUS za kazdy kolejny rok kalendarzowy
i wzrostu podatku VAT, to w zakresie ich skutkéw nie sa one tozsame z postanowieniami okreSlonymi wpisanymi
do rejestru pod pozycjami 885 i 1386. W przypadku podwyzszenia ceny lokalu klient ma mozliwo$é odstapienia od
umowy, moze to zrobi¢ do chwili odbioru lokalu.



Zgodnie bowiem z treScia § 7 ust. 3 wzorca kupujacy moze odstapi¢ od umowy do czasu przekazania przez (...) lokalu
mieszkalnego. Wedlug za$ § 2 ust. 3 ¢ II1, ostatnia rata w wysoko$ci 5 % ceny sprzedazy zostanie zaplacona najp6zniej
w dniu w ktérym nastepowac bedzie podpisanie protokolarnego odbioru lokalu, jednakze przed wreczeniem kluczy.
Zatem zaplata ceny i jej ostateczna wysoko$¢ nastepuje przed przekazaniem konsumentowi lokalu mieszkalnego. Przez
to przed przekazaniem lokalu, klient ma mozliwos¢ dowiedzenia sie o ostatecznej cenie jej wzroécie z powodu wzrostu
inflacji i VAT i z tego tez powodu moze skorzystaé¢ z uprawnienia okre$lonego z § 2 ust. 3 umowy i od niej odstapic.
Przez to zakwestionowanego postanowienia nie mozna uznac za tozsame z wpisanymi do rejestru postanowieniami
88511386.

Wskazana przez SOKiK okolicznoé¢, ze uprawnienie klienta do odstapienia od umowy nie jest umieszczona w
sgsiedztwie przedmiotowego postanowienia o wzro$cie cen lokalu nie ma zadnego znaczenia dla mozliwoSci realizacji
tego uprawnienia i w zaden sposob konsumenta nie ogranicza. Konsument ma bowiem prawo i obowiazek zapoznania
sie z treScia calego wzorca, ktéry jest napisany w sposéb umozliwiajacy odnalezienie stosownych postanowien
istotnych z punktu widzenia interes6w obu stron, poszczegoélne paragrafy posiadaja tytuly okreslajace przedmiot
regulacji.

W zakresie klauzuli trzeciej dotyczacej okreslenia terminu zakonczenia budowy budynku to brzmi ona inaczej — czego
Sad Okregowy nie zauwazyl — niz w tresci decyzji, albowiem wedlug tresci § 4 pod tytulem Termin budowy okreslono:
wZakonczenie budowy Budynku planuje sie dokona¢ w terminie do 20 (dwudziestu) miesiecy od rozpoczecia budowy
danego segmentu”. Brak tam odniesienia do budowy segmentu D — III kwartal 2007 r., cho¢ dalej okreslano, ze
rozpoczecie budowy segmentu A, B, C — I kwartal 2007 r. Cho¢ istotnie sa to rdznice i niescistosci (tylko co do
oznaczenia kwartatlu i segmentu), to nie majg one znaczenia dla okreélenia tozsamosci z klauzula wpisang do rejestru
pod pozycja 1467, albowiem w obu postanowieniach brak jednoznacznego wskazania terminu zar6wno rozpoczecia
budowy (,rozpoczecie danego segmentu”, ,termin przekazania planu budowy wykonawcy”) — to konsument musi
samodzielnie ustali¢ i zinterpretowa¢ to zdarzenie, od ktérego zacznie biec okre$lony w postanowieniu termin miato
miejsce i bedzie mial trudno$ci w ustaleniu terminéw potrzebnych do ustalenia czy developer pozostaje w zwloce z
wykonaniem umowy i okreslenia innych zobowigzan uzaleznionych od zakoniczenia inwestycji.

Tak okreslone postanowienie narusza dobre obyczaje (art. 385" § 1 k.c.) i wypelnia dyspozycje art.

385° pkt 2 k.c. albowiem stwarza developerowi, jako autorowi wzorca umowy i silniejszej stronie
kontaktu mozliwosé interpretowania umowy w sposoéb korzysitny wylgcznie dla siebie, co mogtoby
doprowadzié do faktycznego ograniczenia, a nawet wylgczenia odpowiedzialnosci dewelopera
wobec konsumenta za nieterminowaq realizacje inwestycji.

Sad Apelacyjny podziela w calosci ustalenia faktyczne i prawne SOKiK dotyczqce abuzywnosci
klauzuli okreslanych w punktach czwartym, pigtym, szostym i 6smym wzorca dotyczqcych
mozliwosci obracania przez dewelopera srodkami klienta przez dlugi okres (od 30 do 90 dni) bez
zadnej waloryzacjii zwrot tych srodkow w kwocie nominalnej, co z pewnosciq wypetnia dyspozycje
art. 385V § 1 k.c. i art. 385(% pkt 2 k.c. Faktycznie konsument zostaje pozbawiony przez okres
wskazany w tych postanowieniach mozliwosci korzystania ze swoich pieniedzy i w takiej sytuacji
pozytki choéby w postaci odsetek zamiast konsumenta pobiera deweloper. Ryzyko prowadzenia
dzialalnosci wiec w tym zakresie jest przerzucane na konsumenta.

Podobnie trafne sa ustalenia Sadu w zakresie abuzywnoéci postanowien dotyczacych potracen przez dewelopera
odstepnego. Choé¢ goérny pulap tych potracen jest okre§lony procentowo, lecz juz sama wysoko$é potracen moze
by¢ ustalona przez dewelopera arbitralnie. OkreSlenie, ze deweloper moze potraci¢ ,udokumentowane koszty” nie
wskazuje, jak one maja by¢ ustalone, co sie na nie sklada, to deweloper kazdorazowo bedzie ustalaé, ktory koszy
jest udokumentowany. Wystarczajagcym dowodem udokumentowania danego kosztu bedzie wystawienie faktury.
Deweloper w takiej sytuacji powinien okredlic, jakie jednostkowe konkretne koszty i z jakiego tytulu skladaja sie na
sume odstepnego.



Trafnie Sad Okregowy uznat zasadno$¢ zakwestionowania postanowienia okre$lanego w punkcie si6dmym decyzji
w zakresie przyjetej na potrzeby definicji pojecia sily wyzszej. Okre§lona w postanowieniu wzorca pojecia strajk
powszechny lub strajki branzowe mieszcza sie w pojeciu ,,strajk” zawartym w postanowieniu abuzywnym wpisanym
do rejestru pod pozycja 368. Sad zaakceptowal stusznie stanowisko Prezesa, ze sila wyzsza sa zdarzenia, ktore nie
sa mozliwe do przewidzenia oraz niemozliwe do zapobiezenia. Uzyte w postanowieniu pojecia strajk powszechny
i strajki branzowe sg niedookre$lone i nieprecyzyjne. W szczegélnoSci, co do strajki branzowe deweloper uznaje,
ze kazdorazowo beda one ekskulpowaly jego odpowiedzialnosé, niezaleznie od branzy, bez jej okreslenia, a wiec
moze to by¢ branza posrednio lub bezposrednio zwigzana z jego odpowiedzialno$cia (np. cementownia, kolej) lub
tez nie majaca z branza budowlang nic wspolnego. Nalezy tez zauwazyé, iz developer ponosi ryzyko zwigzane
z prowadzong dzialalno$cia gospodarcza i tego typu okoliczno$ci powinien kalkulowaé i na przyklad zapewnié
alternatywne Zrodlo dostawy lub transport, choéby wigzaly sie z tym wyzsze koszty. JeSli za$§ chodzi o strajk
powszechny to trudno to zdarzenie zakwalifikowaé jako te, ktdrego nie da sie przewidzie¢ albowiem zwykle takie
zdarzenia sa poprzedzone takimi sytuacjami jak pogarszajaca sie sytuacja ekonomiczna, wzrastajace bezrobocie,
niepokoje spoleczne, co pozwala przewidujacemu przedsiebiorcy zapobiec skutkom tych zdarzen — zgromadzenie
zapasow, szukanie alternatywnych Zrédel dostaw, na przyklad z zagranicy itp.

Racje ma powo6d kwestionujgc ustalenia Sadu co do abuzywno$ci klauzuli dziewiatej decyzji.

Brak bowiem podstaw do przyjecia tozsamo$ci postanowienn okreSlonych w § 8 ust. 2 wzorca wpisanego do rejestru
pod pozycja 365. Wedlug tresci § 8 ust. 2 wzorca w przypadku nieprzystapienia przez kupujacego do odbioru lokalu w
terminie podanym w powtérnym wezwaniu do odbioru listem poleconym za potwierdzeniem odbioru, lokal traktuje
sie jako odebrany od dnia skazanego w tym wezwaniu. Takie stosowane za$ postanowienie wpisane do rejestru pod
pozycja 365 dopuszcza jednostronny odbioér przez sprzedajacego poprzez sporzadzenie jednostronnego protokotu w
sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu, co nie oznacza, ze jest to ta sama sytuacja, co wskazana w § 8 ust. 2
wzorca gdzie klient nie przystepuje do odbioru pomimo dwukrotnego wezwania listem poleconym za potwierdzeniem
odbioru.

Ponadto nalezy zauwazyc¢, iz regulacje dotyczace niektorych kontaktéow przyjete w kodeksie cywilnym dopuszczaja
sytuacje okre$lona w tym postanowieniu w przypadku nieuzasadnionej zwloki jednej ze stron. Uniemozliwienie
deweloperowi dokonania odbioru lokalu w sposéb nieuzasadniony uprzywilejowaloby z kolei konsumenta,
ktory wedlug swego uznania moglby okresla¢ kiedy przyjmuje $wiadczenia, a dewelopera narazaloby w sposéb
nieuzasadniony na dodatkowe koszty utrzymania lokalu lub tez konieczno$¢ skorzystania z innych uprawnien
okre§lonych w kodeksie cywilnym, co w takim przypadku byloby dla niego uciazliwe i kosztowne.

Nie budza zadnych watpliwo$ci ustalenia Sadu, co do abuzywnosci klauzuli dziesiatej decyzji dotyczace naruszenia
przez developera zarzadu nad nieruchomoscia, co z pewnoScia ogranicza uprawnienia konsumenta do swobodnego
wyboru zarzadcy wedlug wlasnych preferencji i korzystania z uprawnien okreslonych w ustawie o wlasnoéci lokali.
Klauzula ta jest tozsama z klauzulami wpisanymi do rejestru pod pozycja 1389 i 1480 bezsprzecznie narusza dobre
obyczaje i interes konsumentow.

Podobnie nalezy oceni¢ postanowienie, ktore nakazuje klientowi niezaleznie od sytuacji faktycznej o$wiadczy¢, ze
umowa nie zawiera postanowien, ktére nie zostaly indywidualnie wynegocjowane w rozumieniu art. 385 i nast. k.c.
(postanowienie 11 decyzji). Odpowiada ono tre$cig postanowienia okre§lanemu w rejestrze (pozycja 881) i zmienia
wprost do wywolania u konsumenta mylnego wyobrazenia, co do braku mozliwosci kontroli sgdowej zawartej umowy
i przystlugujacych mu w tym zakresie uprawnien.

Wskutek zmiany zaskarzonego wyroku i zmiany decyzji poprzez uznanie, ze postanowienia okre$lone w punktach
pierwszym, drugim i dziewigtym nie stanowia naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw stosunkowemu
zmniejszeniu podlegala orzeczona przez Prezesa kara pieniezna. Aprobujac w catoéci stanowisko SOKiK w zakresie
wysokosci nalozonej kary, zastosowanych przestanek, funkcji jakie ta kara ma spelnié i okoliczno$ci obciazajacych,
jak tez lagodzacych Sad Apelacyjny uznal, iz tak wyliczona kara winna ulec obnizeniu o 30 %.



Jak trafnie uznal SOKiK - klauzule okreslone w punktach pierwszym, drugim i dziewiqtym
stanowiq zapisy o stosunkowo duzej szkodliwosci, zatem sposréod 11 zakwestionowanych
postanowien, z ktéorych 7 stanowiq postanowienia o stosunkowo duzej szkodliwosci, a 4 okreslono,
Jjako dotkliwe dla konsumentéow 3 trafnie - zgodnie ze stanowiskiem powoda uznane ostatecznie za
nieszkodliwe dla konsumentéw stanowiq okolo 30 % okreslonych wyzej postanowien abuzywnych,
co uzasadnialo obnizenie kary oznaczonej przez Prezesa z kwoty 202.089 zl do kwoty 161.671,20 zl1.

Majqgc na wzgledzie powyzsze okolicznosci na podstawie art. 365 k.p.c.iart. 386 § 1 k.p.c. orzeczono
Jjakw sentencji wyroku. O Kosztach procesu za drugq instancje rozstrzygnieto na podstawie art.100
k.p.c. wzajemnie je znoszqac.
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