Sygn. akt VI ACa 919/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 stycznia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Urszula Wierciniska (spr.)

Sedziowie — SA Krzysztof Tucharz

— SA Aldona Wapinska

Protokolant: — sekr. sqdowy Mariola Frqckiewicz

po rozpoznaniu w dniu 15 stycznia 2014 roku w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej w W.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

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

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 11 marca 2013 r.

sygn. akt XVII AmA 110/11

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od Spéldzielni Mieszkaniowej w W. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw kwote 270 (dwiescie siedemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 919/13

UZASADNIENIE

Decyzja z dnia 10 maja 2011 r. Nr (...) pozwany - Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
po przeprowadzeniu wszczetego z urzedu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow:

I. uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne, godzace w interesy konsumentow,
dzialania Spoldzielni Mieszkaniowej w W., polegajace na stosowaniu we wzorcu umowy pod nazwa ,,Umowa o budowe

lokalu mieszkalnego” postanowiei umownych wpisanych na podstawie art. 479 k.p.c. do rejestru postanowien
wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowien o tresci:



1. ,Calkowita powierzchnia uzytkowa lokalu oraz powierzchnia pomieszczenia przynaleznego do lokalu, o ktérym
mowa w ust 1. moze w toku realizacji inwestycji ulec zmianie w stosunku do powierzchni wg projektu, przy czym
ostatecznie powierzchnia okre$lona zostanie na podstawie obmiaru wykonawczego budynku i lokalu mieszkalnego.” (§
1 ust. 2 umowy);

2. ,Sprzedaz lokalu, o ktérym mowa w § 1 niniejszej umowy wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspdlnej nastapi
w terminie trzech miesiecy od dnia odbioru budynku, przy czym termin ten moze ulec przesunieciu w przypadku
zaistnienia okoliczno$ci uniemozliwiajacych zawarcie umowy w tym terminie, nie wiecej jednak niz o sze$¢ miesiecy.
Przesuniecie terminu nastapi w formie pisemnego zawiadomienia Nabywcy przez Spéldzielnie.” (§ 2 ust. 3 umowy);

3. ,W przypadku zmiany stawki VAT, o ktorym mowa w ust. 1 doliczony bedzie podatek VAT w wysokoéci zgodnej z
odpowiednimi przepisami prawa podatkowego obowiazujacymi w dniu rozliczenia kosztéw budowy lokalu.” (§ 3 ust.
2 umowy);

4. ,Uchybienie terminom platno$ci, okreslonym w harmonogramie, stanowiacym zalacznik do niniejszej umowy,
przekraczajace szeS¢dziesiat dni spowoduje powstanie po stronie Spoéldzielni uprawnienia do odstapienia od umowy
bez wyznaczania dodatkowego terminu.” (§ 6 ust. 1 umowy);

5. ,Spoéldzielnia zobowiazuje sie do zwrotu wplaconych rat na poczet kosztow budowy lokalu w nominalnej wysoko$ci
wplaconych Srodkéw w terminie 7 dni od daty wplaty gotowki przez nowego Nabywce, jednakze nie pézniej niz w
terminie 90 dni od dnia zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy.” (§ 6 ust. 3 umowy);

6. ,Ewentualne spory wynikle z realizacji niniejszej umowy beda rozpatrywane przez sady powszechne wlasciwe dla
siedziby Spoldzielni.” (§ 11 umowy);

oraz stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 9 grudnia 2010 r.

II. uznat za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne, godzace w interesy konsumentow,
dzialania Spoéldzielni Mieszkaniowej w W., polegajace na stosowaniu we wzorcu umowy pod nazwg ,Regulamin

finansowania i rozliczania kosztéw budowy” postanowiefi umownych wpisanych na podstawie art. 479 4> k.p.c. do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowien o tresci:

1. ,Niewywigzanie sie przez czlonka z obowigzkéw wynikajacych w umowy, a to: a) niedotrzymanie terminu wplaty
rat, b) brak wplat rat w okre§lonej przez Spoéldzielnie wysokosci, stanowi dla Spoéldzielni podstawe do rozwigzania
umowy w trybie natychmiastowym z winy czlonka.” (§ 6 ust. 1 Regulaminu);

2. ,W razie rozwiazania umowy z przyczyn lezacych po stronie czlonka, Spéldzielnia zwraca czlonkowi w nominalne;j
warto$ci $rodki wplacone przez niego do dnia rozwigzania umowy, w terminie 7 dni od daty podpisania nowej umowy
z osobg, ktéra wstapi na miejsce czlonka i dokonania przez nowego uczestnika budowy wplaty réwnowarto$ci sumy
podlegajacej zwrotowi, jednak nie p6zniej niz do 3-echmiesiecy od daty rozwigzania umowy.” (§ 6 ust. 2 Regulaminu).

oraz stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 27 stycznia 2011 .

III. nalozyl na Spéldzielnie Mieszkaniowa w W., kare pieniezna w wysokoéci 18.961 z} (slownie: osiemna$cie tysiecy
dziewieéset sze$c¢dziesiat jeden) z tytulu naruszenia zakazu okreS§lonego w art. 24 ust. 11 ust. 2 pkt 1 w/w ustawy w
zakresie opisanym w pkt Ii I sentencji niniejszej decyzji, platna do budzetu panstwa.

IV. obciagzyl Spoéldzielnie Mieszkaniowa w W. kosztami postepowania.

Od powyzszej decyzji powddka — Spoldzielnia Mieszkaniowa w W. ztozyta odwolanie, wnoszac o jej uchylenia w caloéci,
ewentualnie zmiane. Powodka zarzucila naruszenie prawa przez:



1. uznanie, ze Spoéldzielnia Mieszkaniowa w W. umieécila w stosowanych wzorcach umowy o budowe lokalu
mieszkalnego szeS¢ postanowien umownych oraz dwa postanowienia w Regulaminie finansowania i rozliczania

kosztéw budowy, wpisane na podstawie przepisu art. 479 4° k.p.c. do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych
za niedozwolone;

2. wymierzenie przez organ kary wedlug wlasnej oceny, w zadnym stopniu nieuzasadnionej w zwiazku z podjeciem
przez Spdldzielnie wszelkich dzialan majacych na celu wyeliminowanie ewentualnych, sugerowanych przez organ
nieprawidlowoéci;

3. przekroczenie dwumiesiecznego terminu do przeprowadzenia wszczetego postepowania w sprawie praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow (tj. art. 104 ustawy z dn. 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i
konsumentow).

Wyrokiem z dnia 11 marca 2013 r. Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow oddalil
odwolanie oraz postanowil o kosztach procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie zostalo oparte o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania.

Spoéldzielnia Mieszkaniowa w W. prowadzi dzialalno§¢ gospodarcza na podstawie wpisu do Krajowego Rejestru
Sadowego (nr KRS (...)). Zakres prowadzonej przez nia dzialalnoéci gospodarczej obejmuje m.in. wykonywanie robot
budowlanych, w tym budowe i sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na terenie W. i K.. W
obrocie z konsumentami Spo6ldzielnia poslugiwala sie wzorcami umowy:

,Umowa o budowe lokalu mieszkalnego”, ktéra zawiera postanowienia o treéci:

1. ,Calkowita powierzchnia uzytkowa lokalu oraz powierzchnia pomieszczenia przynaleznego do lokalu, o ktérym
mowa w ust. 1 moze w toku realizacji inwestycji ulec zmianie w stosunku do powierzchni wg projektu, przy czym
ostatecznie powierzchnia okre$lona zostanie na podstawie obmiaru wykonawczego budynku i lokalu mieszkalnego.” (§
1 ust. 2 umowy);

2. ,Sprzedaz lokalu, o ktéorym mowa w § 1 niniejszej umowy wraz z udzialem w nieruchomosci wspolnej nastapi
w terminie trzech miesiecy od dnia odbioru budynku, przy czym termin ten moze ulec przesunieciu w przypadku
zaistnienia okoliczno$ci uniemozliwiajacych zawarcie umowy w tym terminie, nie wiecej jednak niz o sze$¢ miesiecy.
Przesuniecie terminu nastgpi w formie pisemnego zawiadomienia Nabywcy przez Spoéldzielnie.” (§ 2 ust. 3 umowy);

3. ,W przypadku zmiany stawki VAT, o ktérym mowa w ust. 1 doliczony bedzie podatek VAT w wysoko$ci zgodnej z
odpowiednimi przepisami prawa podatkowego obowiazujacymi w dniu rozliczenia kosztéw budowy lokalu.” (§ 3 ust.
2 umowy);

4. ,Uchybienie terminom platnosci, okreslonym w harmonogramie, stanowiacym zalacznik do niniejszej umowy,
przekraczajace sze$¢dziesigt dni spowoduje powstanie po stronie Spéldzielni uprawnienia do odstapienia od umowy
bez wyznaczania dodatkowego terminu.” (§ 6 ust. 1 umowy);

5. ,Spoéldzielnia zobowiazuje sie do zwrotu wplaconych rat na poczet kosztow budowy lokalu w nominalnej wysokoéci
wplaconych Srodkéw w terminie 7 dni od daty wplaty gotoéwki przez nowego Nabywce, jednakze nie pézniej niz w
terminie 90 dni od dnia zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy.” (§ 6 ust. 3 umowy);

6. ,Ewentualne spory wynikle z realizacji niniejszej umowy beda rozpatrywane przez sady powszechne wlaéciwe dla
siedziby Spoldzielni.” (§ 11 umowy);

oraz ,Regulaminem finansowania i rozliczania kosztow budowy”, ktoéry zawiera postanowienia o tresci:



1. ,Niewywiazanie sie przez czlonka z obowigzkéw wynikajacych w umowy, a to: a) niedotrzymanie terminu wplaty
rat, b) brak wplat rat w okreslonej przez Spodldzielnie wysokosci, stanowi dla Spdldzielni podstawe do rozwigzania
umowy w trybie natychmiastowym z winy czlonka.” (§ 6 ust. 1 Regulaminu);

2. ,W razie rozwiazania umowy z przyczyn lezacych po stronie czlonka, Spéldzielnia zwraca czlonkowi w nominalnej
warto$ci §rodki wplacone przez niego do dnia rozwigzania umowy, w terminie 7 dni od daty podpisania nowej umowy
z osoba, ktora wstapi na miejsce czlonka i dokonania przez nowego uczestnika budowy wplaty rownowartoSci sumy
podlegajacej zwrotowi, jednak nie p6zniej niz do 3-ech miesiecy od daty rozwigzania umowy.” (§ 6 ust. 2 Regulaminu).

Umowy z konsumentami byly zawierane w formie pisemnej oraz w formie aktu notarialnego. We wszystkich
przypadkach klienci Spdéldzielni otrzymywali wzorce umoéw, bedgce nastepnie podstawa zawieranych umow.
Doreczane konsumentom wzorce umoéow byly sporzadzane przez Spoéldzielnie przed zawarciem umowy i zawieraly
jednolite postanowienia. Ostatnia umowa oparta na kwestionowanym wzorcu ,Umowy o budowe lokalu
mieszkalnego” zostala zawarta w dniu 9 grudnia 2010 r. (k. 193 akt adm.). Nastepnie Spoéldzielnia dokonala
zmiany wzorca przez wykreSlenie zakwestionowanych postanowien (k. 118 akt adm.). W przypadku ,Regulaminu
finansowania i rozliczania kosztow budowy” zmiana nastgpila w dniu 27 stycznia 2011 r. przez wprowadzenie
stosownego aneksu (k. 120 akt adm.).

Spoldzielnia Mieszkaniowa w W. wskazala, iz w 2010 r. osiagnela przychdd stanowigcy podstawe naliczenia podatku
dochodowego w wysokosci 12.474.413,34 zt (k. 136 akt adm.).

Stosownie do tresci art.24 ust. 11 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow,
zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Przez praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentéw rozumie sie godzace w nie bezprawne dzialanie przedsiebiorcy, w szczego6lnoéci
stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore 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.

Sad Najwyzszy uznaje réwniez, iz praktyka naruszajgcg zbiorowe interesy konsumenta w rozumieniu art.24 ust. 2
pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsument6éw jest stosowanie identycznej klauzuli,
jak klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych postanowienn umownych, przez innego przedsiebiorce, ktéry nie
byl strong lub uczestnikiem postepowania zakonczonego wpisaniem danej klauzuli do rejestru. Powolany przepis
nie rozréznia miedzy stosowaniem klauzuli przez przedsiebiorce, ktéry bral udzial w postepowaniu zakonczonym
wpisem do rejestru, a innymi przedsiebiorcami. Art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéow
postuguje sie bowiem sformulowaniem ,stosowanie klauzuli wpisanej do rejestru” a nie ,,dalsze stosowanie klauzuli
wpisanej do rejestru” (por. uchwata SN z dn. 13.07.2006 r., sygn. III SZP 3/06). Pojecie ,stosowanie klauzuli
wpisanej do rejestru” oznacza nie tylko zamieszczenie przez innego przedsiebiorce w stosowanym przez siebie wzorcu
identycznego sformulowania, ale takze klauzul o tresci zmienionej w stosunku do wpisanej do rejestru, jezeli zmiany
te nie prowadzg do zmiany istoty klauzuli.

W konsekwencji stosowana przez powddke klauzula o treSci: ,calkowita powierzchnia uzytkowa lokalu oraz
powierzchnia pomieszczenia przynaleznego do lokalu, o ktérym mowa w ust. 1 moze w toku realizacji inwestycji
ulec zmianie w stosunku do powierzchni wedlug projektu, przy czym ostatecznie powierzchnia okre§lona zostanie na
podstawie obmiaru wykonawczego budynku i lokalu mieszkalnego” jest identyczna w zakresie swej istoty z klauzulami
wpisanymi do rejestru pod pozycjami 233 i 852. Klauzula ta przyznaje tylko kontrahentowi konsumenta uprawnienie
do stwierdzania zgodnosci §wiadczenia z umowa. Brzmienie stosowanej przez powodke klauzuli pozwala na faktycznie
nieograniczone zmiany w zakresie powierzchni uzytkowej lokalu oraz powierzchni pomieszczenia przynaleznego
do lokalu. Wskazywana za§ w odwolaniu intencja by postanowienie dotyczylo ,drobnych odstepstw o charakterze
nieistotnym” nie znajduje odzwierciedlenia w jego tresci.

Klauzula o tresci ,Sprzedaz lokalu, o ktérym mowa w § 1niniejszej umowy wraz z udzialem w nieruchomosci wspoélnej
nastapi w terminie trzech miesiecy od dnia odbioru budynku, przy czym termin ten moze ulec przesunieciu w



przypadku zaistnienia okoliczno$ci uniemozliwiajacych zawarcie umowy w tym terminie, nie wiecej jednak niz o
sze$¢ miesiecy. Przesuniecie terminu nastapi w formie pisemnego zawiadomienia Nabywcy przez Spoéldzielnie”,
wbrew zarzutom powodki, odpowiada klauzulom pisanym do rejestru pod poz. 1200 i 1203, gdyz daje kontrahentowi
konsumenta prawo do jednostronnej zmiany terminu wykonania umowy w oparciu o niesprecyzowana przestanke
»okoliczno$ci uniemozliwiajacych zawarcie umowy w tym terminie” i to niezaleznie od przyczyn ich wystapienia.

Klauzula o tresci ,,W przypadku zmiany stawki VAT, o ktérym mowa w ust. 1 doliczony bedzie podatek VAT w
wysoko$ci zgodnej z odpowiednimi przepisami prawa podatkowego obowigzujacymi w dniu rozliczenia kosztéw
budowy lokalu.” odpowiada klauzulom wpisanym do rejestru pod pozycjami 885, 1386 i 1497. Klauzula analogicznie
do wpisanych do rejestru postanowienn pozwala na jednostronne podwyzszenie wynagrodzenia i przenosi ryzyko
zwigzane ze zmianami podatku na konsumenta. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze obowigzek zaplaty VAT spoczywa na
powddce, a konsument nie ma zadnego wplywu na czas, kiedy powddka zakupuje towary i ustugi objete podatkiem.

Zawarte we wzorcu stosowanym przez powodke klauzule o tresci ,,Uchybienie terminom platnosci, okre§lonym
w harmonogramie, stanowigacym zalacznik do niniejszej umowy, przekraczajace szeSédziesigt dni spowoduje
powstanie po stronie Spoéldzielni uprawnienia do odstapienia od umowy bez wyznaczania dodatkowego terminu” i
»Niewywiazanie sie przez czlonka z obowiazkéw wynikajacych w umowy, a to: a) niedotrzymanie terminu wplaty rat,
b) brak wplat rat w okre$lonej przez Spoéldzielnie wysokosci, stanowi dla Spéldzielni podstawe do rozwigzania umowy
w trybie natychmiastowym z winy czlonka.” , w ocenie Sadu, odpowiadajg postanowieniom wpisanym do rejestru pod
pozycjami: 1350, 1375 i 1471. W sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami uprawniaja do odstapienia od umowy bez
wyznaczania dodatkowego terminu z zagrozeniem odstapienia. Godzi to w interesy konsumentéw, ktorzy moga byé
nie$wiadomi uchybieniom w terminach platnos$ci np. na skutek zaniedban banku.

Rowniez klauzule o treéci ,,Spotdzielnia zobowiazuje sie do zwrotu wplaconych rat na poczet kosztéw budowy lokalu w
nominalnej wysoko$ci wplaconych $rodkdéw w terminie 7 dni od daty wplaty gotéwki przez nowego Nabywce, jednakze
nie pézniej niz w terminie 90 dni od dnia zlozenia o§wiadczenia o odstgpieniu od umowy.” i ,,W razie rozwigzania
umowy z przyczyn lezacych po stronie czlonka, Spétdzielnia zwraca czlonkowi w nominalnej warto$ci Srodki wplacone
przez niego do dnia rozwigzania umowy, w terminie 7 dni od daty podpisania nowej umowy z osoba, ktora wstapi
na miejsce czlonka i dokonania przez nowego uczestnika budowy wplaty réwnowartosci sumy podlegajacej zwrotowi,
jednak nie p6Zniej niz do 3-ech miesiecy od daty rozwigzania umowy.”, odpowiadaja klauzulom wpisanym do rejestru
pod pozycjami: 982, 1005, 356 i 1390. Postanowienia uzalezniaja termin wyplaty kwot naleznych konsumentowi od
okolicznoSci, na ktére konsument nie ma wplywu. Okoliczno$é, czy powodowa Spoéldzielnia znajdzie innego nabywce
i na jakich warunkach nalezy do ryzyka gospodarczego prowadzonej dzialalno$ci i nie moze by¢ przenoszone na
konsumenta, tym bardziej, ze sa to okolicznoéci w znacznym stopniu zalezne od pow6dki, a zwlaszcza od tego, czy i
kiedy podejmie dzialania w celu sprzedazy mieszkania oraz na jakich warunkach.

Takze klauzula o tresci ,,Ewentualne spory wynikle z realizacji niniejszej umowy beda rozpatrywane przez sady
powszechne wlaéciwe dla siedziby Spo6ldzielni.” jest identyczna jak wpisane do rejestru pod pozycjami: 1007, 1438 i
1481, gdyz narzuca rozpoznanie sprawy przez sad, ktory nie jest wlaSciwy z mocy ustawy, w sytuacjach, gdy pozew
kierowany jest przeciwko konsumentowi zamieszkalemu w okregu innego sadu niz siedziba powddki.

W konsekwencji istnialy na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przestanki do
nalozenia kary pienieznej. Stosownie do tresci art. 111 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przy ustalaniu
wysokoSci kar pienieznych, o ktérych mowa w art. 106-108, nalezy uwzgledni¢ w szczegolnosci okres, stopien oraz
okolicznoS$ci naruszenia przepiséw ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepisow ustawy.

W rozpoznawanej sprawie powddka stosowala wzorce zawierajace przedmiotowe klauzule od grudnia 2009 r. do
9 grudnia 2010 r. (6 klauzul) i do 27 stycznia 2011 r. (2 klauzule), a zatem przez okres okolo roku. Ponadto
praktyka ta dotyczyla az 8 klauzul, tym samym zawarte z uzyciem przedmiotowego wzorca umowy w sposob razacy
naruszaty dobre obyczaje i istotnie godzily w interesy konsumentéw. Okres i stopien naruszenia ustawy byl znaczny.



W ocenie Sadu I instancji, nie budzi watpliwosci, ze dzialanie powo6dki bylo celowe i zmierzalo do ograniczenia praw
konsument6w i bezzasadnego przeniesienia na nich ciezaréw wynikajacych z realizacji zawartej umowy.

Uwzgledniajac zatem powyzsze okoliczno$ci, a takze fakt, ze kara stanowi zaledwie 1,5 % jej maksymalnego
ustawowego wymiaru, brak jest podstaw do przyjecia, ze wymierzona kara jest zbyt wysoka.

Natomiast zarzut przekroczenia dwumiesiecznego terminu do przeprowadzenia postepowania jest bezprzedmiotowy
w postepowaniu odwolawczym. Zgodnie bowiem z ugruntowanym w orzecznictwie pogladem Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw nie moze ograniczy¢ sprawy wynikajacej z odwolania od decyzji Prezesa Urzedu tylko do
funkcji sprawdzajacej prawidtowo$¢é postepowania administracyjnego, ktére poprzedza postepowania sagdowe. Celem
postepowania nie jest przeprowadzenie kontroli postepowania administracyjnego, ale merytoryczne rozstrzygniecie
sprawy, ktorej przedmiotem jest spér miedzy stronami powstajacy dopiero po wydaniu decyzji przez Prezesa Urzedu.
Nie ma wiec znaczenia czas w jakim prowadzono postepowanie administracyjne.

31a

Sad I instancji odwolanie oddalit (art.479°™ § 1 k.p.c.). O kosztach postepowania postanowil na podstawie art.98 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powddka, ktoéra wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez uznanie
odwolania i uchylenie w caloSci decyzji nr (...) Prezesa UOKiK z dnia 10 maja 2011 r. oraz zasadzenie kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Zaskarzonemu wyrokowi powddka zarzucila:

1) naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i dokonanie oceny materialu
dowodowego w sposdb dowolny, sprzeczny z zasadami logiki i do§wiadczenia zyciowego; przyjecie, iz stosowane
s~wzorce” umoéw zawieraly postanowienia, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien umowy uznanych za

niedozwolone, o ktérych mowa w art. 479*° k.p.c., pomimo wskazanych w odwolaniu zdecydowanych réznic pomiedzy
powolanymi w przedmiotowej decyzji klauzulami abuzywnymi a postanowieniami uméow,

2) naruszenie art. 385" k.c. przez wskazanie, ze umowy stosowane przez Spoldzielnie byly ,narzucone” jednostronnie,
w sytuacji, gdy — jak wynika z wyjasnien skladanych UOKiK w trakcie postepowania i z odwolania — byly uzgadniane
indywidualnie (jesli potencjalny klient bylby zainteresowany takimi uzgodnieniami),

3) naruszenie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw — przez uznanie, ze istnialy
podstawy do nalozenia kary pienieznej (,,co do zasady”), a takze art. 111 ustawy — przez wskazanie, ze przy ustalaniu
kar pienieznych nalezy uwzglednié¢ w szczego6lnoSci okres, stopien oraz okoliczno$é naruszenia przepiséw ustawy, a
nastepnie — niekonsekwentne uznanie, ze okres i stopien naruszenia ustawy byl znaczny.

W odpowiedzi pozwany wniost o oddalenie apelacji oraz zasadzenie kosztow postepowania sadowego wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja jest niezasadna. Sad II instancji uznajac trafnos¢ ustalen faktycznych i stuszno$¢ ocen prawnych dokonane
przez Sad Okregowy przyjmuje je za wlasne.

Kwestig pierwotna dla oceny poprawnosci zaskarzonego orzeczenia, jest trafno$¢ zastosowania w realiach sprawy
art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw (dalej uokik). Przepis art. 24 ust. 1 uokik
uzupelnia ust. 2 pkt 1 uokik, zgodnie z ktéorym za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw uwaza sie
w szczegblnosci stosowanie postanowien wzorcéw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone. Ugruntowana jest juz wykladnia powolanego przepisu, zgodnie z ktéra uznaje
sie, iz praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumenta w rozumieniu art. 24 uokik jest stosowanie identycznej
w znaczeniu celu i skutku klauzuli, jak klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych postanowien umownych, przez
innego przedsiebiorce, ktoéry nie byl strona lub uczestnikiem postepowania zakonczonego wpisaniem danej klauzuli
do rejestru (por. uchwata SN z dn. 13.07.2006 1., sygn. ITI SZP 3/06). Stosowanie klauzuli o zblizonej treéci do klauzuli



wpisanej do rejestru, ktéra wywoluje takie same skutki, godzi tak samo w interesy konsumentéw, jak stosowanie
klauzuli wpisanej do rejestru. Nie budzi watpliwo$ci Sadu Apelacyjnego, ze tre$¢ zakwestionowanych zaskarzona
decyzja klauzul wzorca umowy pod nazwa ,,Umowa o budowe lokalu mieszkalnego” oraz ,,Regulaminu finansowania
i rozliczania kosztow budowy”, ktore stosowala powodowa Spoéldzielnia, mieSci sie w hipotezie zakazanych klauzul.
Stusznie ten element sprawy uzasadnili zar6wno Prezes UOKIK, jak i Sad I instancji.

Trafng jest ocena Sadu OKiK dotyczaca klauzuli objetej pkt I.1 zaskarzonej decyzji o tozsamosci sensu, celu
i skutku przedmiotowego postanowienia wzorca z klauzulami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcoéw
umowy uznanych za niedozwolone (dalej rejestr) pod pozycjami nr 233 i 852. Istota klauzuli analizowanej i juz
zamieszczonych w rejestrze, naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw, jest przyznanie pow6dce uprawnienia do
stwierdzenia zgodno$ci $wiadczenia z umowa. Klauzule uprawniaja bowiem przedsiebiorce do wprowadzenia zmian
powierzchniowych, a konsekwencja zakwestionowanej klauzuli i w szczegélnoéci klauzuli wpisanej do rejestru pod
pozycja nr 233 jest to, ze przedsiebiorca mimo dokonanych zmian bedzie uprawniony do stwierdzenia zgodnosci
swojego Swiadczenia z umowa. Wbrew stanowisku skarzacej (prezentowanemu takze przed Sadem I instancji)
wykladnia tresci analizowanej klauzuli, robwniez w kontekécie pelnego wzorca umowy, nie pozwala na ustalenie, ze
postanowienie umowy reguluje wylacznie zmiany powierzchni wynikajace np. z grubos$ci polozonego tynku.

Nie budzi watpliwosci Sadu odwolawczego tozsamos$ci sensu, celu i skutku postanowienia wzorca umowy
stosowanego przez powodowa Spoéldzielnie objetego pkt 1.2 decyzji z klauzulami wpisanymi do rejestru pod
pozycjami nr 1200 i 1203. Nie powtarzajac tre$ci wymienionych postanowien, ich istota (klauzuli objetej zaskarzona
decyzja oraz w szczegoOlno$ci klauzuli wpisanej pod pozycja nr 1200) jest jednostronne (istniejace po stronie
przedsiebiorcy) uprawnienie do zmiany terminu zawarcia umowy sprzedazy - tu w oparciu o przestanke ,,okoliczno$ci
uniemozliwiajacych zawarcie umowy”. Klauzula ta zawiera ,wiecej treéci” niz klauzula wpisana pod pozycja nr
1200, co nie zmienia koncowego wniosku, ze cel i skutek tych obu postanowien jest tozsamy (jednostronne
przesuniecie terminu zawarcia umowy sprzedazy). Stusznie podkreslil Sad I instancji nieprecyzyjnosé sformulowania,
co w ocenie Sadu Apelacyjnego, zakres$la bardzo duze granice dla wystgpienia okolicznosci mogacych skutkowac
»przesunieciem” terminu zawarcia umowy. Ponadto uzyte sformulowanie ,,okoliczno$ci uniemozIliwiajace” ma szerszy
zakres znaczeniowy niz stowo ,niezawinione”, ktére odpowiadatoby ekskulpacji dluznika na podstawie art. 471 k.c.

Kolejne postanowienie wzorca pod nazwag ,Umowa o budowe lokalu mieszkalnego” objete pkt 1.3 decyzji jest
jednoznacznie tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru pod pozycjami nr 885, 1386 i 1497. Postanowienie

wzorca umowy dotyczy uiszczanej przez konsumenta ceny, ktorej zmiana w $wietle pkt 20 art. 385 kec. jest
dopuszczalna tylko wowczas, gdy konsumentowi stuzy odpowiednik w postaci prawa odstgpienia od umowy. Istota
wymienionych postanowien, naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw sprowadza sie zatem do przesuniecia
calego ryzyka zwigzanego ze zmiang regul podatkowych na konsumenta - przez zmiane ceny, ktéra w umowach z
konsumentami musi by¢ powigzana z uprawnieniem konsumenta do odstapienia od umowy.

Trafna jest takze ocena klauzul, ktorych dotyczy rozstrzygniecie zawarte w punktach 1.4 i IT.1 decyzji, w kontekscie
tozsamosci sensu, celu i skutku z klauzulami wpisanymi do rejestru pod pozycjami nr 1350, 1375, 1471. Istota
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw klauzul, w ramach wzorcéw bedacych przedmiotem niniejszej sprawy
oraz wzorcow, z ktdrych postanowienia zostaly umieszczone w rejestrze, jak slusznie zostalo podniesione, jest
dopuszczenie mozliwoéci rozwigzania umowy przez przedsiebiorce wskutek zwloki konsumenta w spelnieniu
$wiadczenia platnoéci bez uprzedniego wezwania do zaplaty. Wbrew stanowisku skarzacej, nie znosi tego rodzaju
razacego naruszenia intereséw konsumenta i sprzecznoéci z dobrymi obyczajami, fakt wyznaczenia w harmonogramie
dlugiego terminu do zaplaty (sze$cdziesiat dni). Wezwanie do zaplaty przed odstapieniem od umowy chroni obie
strony umowy, w sposéb jednoznaczny bowiem okre§li naruszenie obowiazkéw umowy przez konsumenta i prawo
przedsiebiorcy do odstgpienia od umowy.

Nie budzi takze watpliwosci Sadu II instancji tozsamosci sensu, celu i skutku postanowien wzorcoéw stosowanych
przez powodowa Spoldzielnie objetych pkt I.5 i I1.2 decyzji z klauzulami wpisanymi do rejestru pod pozycjami nr 982,
1005. Na marginesie jedynie nalezy zauwazy¢, iz skarzaca w uzasadnieniu apelacji, pominela pkt II.2 kwestionujac



rozwazania Sadu OKiK. Trafnym jest wniosek tego Sadu, iz zwrot wplaconych kwot zostal uzalezniony od znalezienia
nowego nabywcy na dany lokal, a na dzialania kontrahenta podjete w celu sprzedazy lokalu konsument nie ma
zadnego wplywu. W konsekwencji istote naruszajgcg zbiorowe interesy konsumentéw, w $wietle sformulowania
powolanych klauzul, stanowi dysproporcja w ochronie praw obu stron umowy, konsumentowi (stronie slabszej
kontraktu) narzucone zostaly mniej korzystne warunki, co uprawnia stwierdzenie razacego naruszenia interesu
konsumenta.

Ostatnia z objetych pkt I zaskarzonej decyzji klauzul jest identyczna z postanowieniami wpisanymi do rejestru po
pozycjami nr 1007, 1438, 1481 (oraz wiele kolejnych). Tozsamos$é tresci analizowanej klauzuli oraz klauzul wpisanych
rejestru uprawnia wniosek o tozsamos$ci naruszenia rozkladu praw i obowiazkéw stron kazdej z umow, z ktérych
pochodza powolane klauzule. Bez wplywu na rozstrzygniecie pozostaje zatem argumentacja skarzacej, ze nabywcami
budowanych mieszkan byli czlonkowie powodowej Spoéldzielni. Wskaza¢ bowiem nalezy, ze dzialanie powddki
prowadzone w oparciu o wzorzec pod nazwa ,,Umowa o budowe lokalu mieszkalnego” nie mialo zdefiniowanego,
okre§lonego indywidualnie adresata, a zatem wszyscy potencjalni kontrahenci Spéldzielni mogli znalezé sie w
Lhegatywnym” polozeniu przyjmujac przedmiotowa klauzule w ramach zawieranej umowy.

W konsekwencji zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. jest nietrafny. Ocena dowodbw zostala przeprowadzona zgodnie
z kryteriami powolanego przepisu, w tym z zachowaniem zaré6wno poprawnosci logicznej, jak i do$wiadczenia
zyciowego.

W kolejnym zarzucie apelacji skarzaca wskazala na naruszenie art. 385' k.c. przez uznanie, ze umowy stosowane
przez Spoldzielnie byly ,narzucone” jednostronnie, w sytuacji, gdy byly uzgadniane indywidualnie. Podnie$¢ zatem
nalezy, ze powodka nie zaprzeczyla faktowi, iz wzorce pod nazwa ,,Umowa o budowe lokalu mieszkalnego” oraz
»Regulamin finansowania i rozliczania kosztéw budowy” (zawarte w nich postanowienia, w tym takze objete
zaskarzona decyzja) stosuje w stosunkach z konsumentami, co juz pozwala na poddanie wzorca kontroli abstrakcyjne;j.
Zaznaczy¢ bowiem nalezy, ze wszelkie klauzule sporzadzone z wyprzedzeniem beda klauzulami pozbawionymi cechy
indywidualnego uzgodnienia i okolicznos$ci tej nie niweczy fakt, ze konsument np. znatl ich tresé. Stan faktyczny
rozpoznawanej sprawy pozwala, wbrew twierdzeniom skarzacej, na uznanie zaskarzonych postanowienn wzorca za
nie uzgadniane indywidualnie. Poza sporem pozostajg bowiem nastepujace okoliczno$ci: wzorzec zostal sporzadzony
z wyprzedzeniem, konsument - co oczywiste, ma mozliwo$¢ zapoznania sie z treScia wzorca umowy, nastepnie sg

zawierane umowy z wykorzystaniem zakwestionowanych klauzul. Powyzsze uprawnia subsumecje w sprawie art. 385"
§ 11 3 k.c. Natomiast fakt zawarcia jakiej$ liczby uméw na zmienionych warunkach nie pozwala na ustalenie, iz
konsument ma realny wplyw na tre$é zaskarzonych postanowien wzorca umowy i Regulaminu stosowanych przez
powodowa Spéldzielnie.

W ocenie Sadu II instancji trafnie Prezes UOKIK, a nastepnie Sad I instancji ustalajac wysoko$¢ kary pienieznej
wymierzonej na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 uokik, zastosowali kryteria wskazane w art. 111 tej ustawy w
konsekwencji naruszenia zakazu, o ktorym mowa w art. 24 ust. 1i 2 pkt 1 uokik nakladajac kare pieniezng w wysokos$ci
18.961 zL. W punktach I i IT decyzji uznano za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw stosowanie w
wymienionych w decyzji wzorcach postanowien o treéci okreslonej w sentencji i stwierdzono zaniechanie stosowania
zakwestionowanych postanowien. Naruszenie zbiorowych interesow konsumentéw w tym przypadku przybralo
postaé stosowania we wzorcach (umowy oraz Regulaminu) postanowien, ktore wypehiajg kryteria uznania ich za
niedozwolone, co uzasadnia przyjecie znacznego stopnia naruszenia ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
Whbrew stanowisku skarzacej nie uszlta uwadze zaréwno Prezesa UOKiK oraz Sadu OKiK pozytywna reakcja powodki
na wszczecie postepowania administracyjnego, ktéra wspélpracowala z pozwanym w prowadzonym postepowaniu
administracyjnym i podjela dzialania majace na celu zaprzestanie praktyk, ktére doprowadzily do wyeliminowania
postanowien o charakterze abuzywnym. Zatem powodka w pelni swiadomie zareagowala na zaistniale zagrozenie
naruszenia interesu publicznoprawnego. Ten element zostal uwzgledniony przy ustaleniu wysoko$ci wymierzonej
kary, jako okoliczno$¢ tagodzaca. Nie budzi watpliwoéci Sadu odwolawczego, ze wymierzona kara zostata ustalona
z uwzglednieniem zaréwno znacznego stopnia naruszenia ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw oraz



powolanych wyzej okolicznosci lagodzacych. Ustalona wysoko$§é wypeknia takze funkcje kary pienieznej takie, jak
prewencja oraz represja i jednocze$nie jej dolegliwo$é jest adekwatna do rozmiaru zagrozenia naruszenia interesu
publicznoprawnego, a w konsekwencji kara osiggnie zamierzony cel.

Z tych przyczyn Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji. O kosztach postepowania
odwolawczego postanowiono stosownie do tresci art. 98 § 11 3 k.p.c.



