Sygn. akt XVII AmA 69/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 pazdziernika 2017 1.

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

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

po rozpoznaniu 13 pazdziernika 2017 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z odwolania (...) Spotka Akcyjna Spotki Komandytowej z siedzibg w G.
przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o stwierdzenie praktyk naruszajqgcych zbiorowe interesy konsumentow

na skutek odwotlania (...) Spétka Akcyjna Sp6tki Komandytowej z siedziba w G. od decyzji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw z 30 czerwca 2015r. Nr (...)

1. uchyla zaskarzona decyzje w zakresie pkt I1.8 oraz pkt III;
2. oddala odwolanie w pozostalym zakresie;

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

Sygn. akt XVII AmA 69/15

UZASADNIENIE

Decyzja z 30 czerwca 2015 r. nr (...), Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

I. w punkcie pierwszym uznat za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw o ktérej mowa w art. 24 ust.
2 pkt 1w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz.
331 ze zm.), dzialanie (...) Sp6tka Akcyjna Spotka Komandytowa z siedzibg w G. polegajgce na stosowaniu przez tego
przedsiebiorce nastepujgcych postanowien wzorcéw umow:

1) ,Terminy (...) moga ulec przedluzeniu, na zasadach nizej opisanych, w przypadku wystapienia sily wyzszej
wplywajacej bezposérednio na niemozno$¢ wykonania w oznaczonym terminie obowigzkow wskazanych w niniejszej
umowie, tj. decyzji i postanowien wladz, orzeczen sadéw, organdéw administracji publicznej innych wlasciwych
organéw lub braku decyzji i postanowien, o ile zdarzenia te nie s3 nastepstwem zawinionego dzialania lub
zaniechania strony powolujacej sie na okoliczno$¢ wystapienia sity wyzszej, zmian przepisow prawnych, katastrof,



klesk zywiolowych, pozarow, zalan, warunkow atmosferycznych, wojen, strajkow, niepokojow i zaburzen publicznych,
katastrof komunikacyjnych, dlugotrwalych przerw w dostawach energii elektrycznej lub dtugotrwalych awarii sieci
teleinformatycznej, innych szczegblnych, nieuchronnych, niemozliwych do przewidzenia i zapobiezenia okolicznoSci,
bedacych nastepstwem dzialan sit przyrody, aktéw wladzy publicznej lub zaburzen Zycia zbiorowego, o ile nie sa one
nastepstwem zawinionego dzialania lub zaniechania badz tez niedochowania nalezytej starannoéci przez Inwestora
lub Nabywce. W przypadku zaistnienia sily wyzszej termin na wykonanie obowigzku przez Strone ulega automatycznie
przedluzeniu o czas oddzialywania sily wyzszej." # ktore jest postanowieniem umownym wpisanym na podstawie art.
479 Kodeksu postepowania cywilnego do Rejestru postanowienn wzorcow umowy uznanych za niedozwolone (dale;j:
»Rejestr"), m.in., pod pozycja nr 367 i nakazal zaniechania jej stosowania;

2) ,Terminy (...) moga ulec przedtuzeniu w przypadku wystapienia okolicznoS$ci

uniemozliwiajacych terminowe przekazanie lokalu Kupujacemu lub zawarcie przyrzeczonej

umowy sprzedazy niezawinionych przez Sprzedajacego, takich jak: decyzje i postanowienia wiladz, orzeczenia
sadéw, organow administracji panstwowej i innych wlasciwych organéw uniemozliwiajacych wykonanie zobowigzan
Sprzedajacego wynikajacych z niniejszej

3) umowy, o ile decyzje postanowienia te nie sa nastepstwem zawinionego dzialania lub zaniechania Sprzedajacego,
katastrofy, kleski zywiolowe, pozary, zalania, warunki atmosferyczne, uniemozliwiajacych wykonanie zobowigzan
Sprzedajacego wynikajgcych z niniejszej umowy, wojna, strajki, niepokoje i zaburzenia publiczne, inne szczegblne
okolicznos$ci, ktérych nie mozna bylo przewidzie¢ przy zawarciu niniejszej umowy o ile ich wystapienie nie
jest nastepstwem zawinionego dzialania lub zaniechania Sprzedajacego." - ktére jest postanowieniem umownym
wpisanym do Rejestru m.in. pod pozycja nr 367 i nakazal zaniechania jej stosowania;

4) , Termin, miejsce i kancelarie notarialna, w ktorej zawarta zostanie Umowa wyznacza Inwestor (...)." # ktore jest
postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru m.in. pod pozycja nr 3529 i nakazal zaniechanie jej stosowania;

5) ,Termin, miejsce i kancelarie notarialng, w ktbrej zawarta zostanie umowa przyrzeczona, wyznacza Sprzedajacy
(...)." - ktore jest postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru m.in. pod pozycja nr 3529 i nakazal zaniechanie
jej stosowania;

6) ,Kupujacy udzieli w przyrzeczonej umowie sprzedazy wskazanym przez Sprzedajacego osobom pelnomocnictwa z
prawem udzielania dalszych pelnomocnictw, do czasu ustanowienia odrebnej wlasno$ci i zbycia przez Sprzedajacego
lub spétke wchodzaca w sklad grupy (...) wlasnoSci ostatniego z lokali znajdujacych sie w budynku do dokonania
wszelkich czynnoSci faktycznych i prawnych, jakie okaza sie niezbedne do zmiany sposobu korzystania z czeSci
wspolnej nieruchomosci stanowiacej hale garazowe usytuowane w budynku, ktory zostanie wpisany do dzialu III
ksiegi wieczystej (...) i w tym zakresie do udzialu w zebraniach wspoélnoty i glosowania za uchwalami w tym
przedmiocie oraz do zawarcia umowy o zmiane sposobu korzystania z czeSci wspo6lnej nieruchomosci oraz na ztozenie
wniosku o wpis tej zmiany do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci, z tym zastrzezeniem, ze zmiana ta nie
bedzie naruszala praw Kupujacego jako wlasciciela lokalu (...)" - ktore jest postanowieniem umownym wpisanym do
Rejestru m.in. pod pozycja nr 3538, 3539 oraz 4561 i nakazal zaniechanie jej stosowania;

II. w punkcie drugim za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1
w zw. z art. 24 ut. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331
ze zm.), dzialanie (...) Spotka Akcyjna Spotka Komandytowa z siedziba w G. polegajace na stosowaniu przez tego
przedsiebiorce nastepujgcych postanowien wzorcéw umow:

1) ,Powierzchnia oraz rozklad lokalu moga ulec zmianie w trakcie budowy." - ktére jest postanowieniem umownym

wpisanym na podstawie art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego do Rejestru postanowiefi wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone m.in. pod pozycja nr 1381 i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 31 grudnia 2013
r.;



2) ,W przypadku, gdy réznica, o ktérej mowa w ust. 3 przekroczy 3% Nabywca ma prawo odstapienia od umowy
w trybie § 11 ust. 3, o ile réznica powierzchni nie wynika ze zmian wprowadzonych przez Nabywce." - ktore jest
postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru m.in. pod pozycja nr 3665 i stwierdzil zaniechanie jej stosowania
z dniem 31 lipca 2013 r.;

3) ,Inwestor jest uprawniony do przeszacowania ceny nabycia okreslonej w ust. 1 wedlug wskaznika cen produkcji
budowlano - montazowej publikowanego przez GUS. Przeszacowanie polega na zmianie wysoko$ci rat opisanych
w ust. 2 o r6znice pomiedzy wysokoSciami tychze rat wynikajacymi z ich udzialu procentowego w cenie Lokalu,
a kwotami uzyskanymi z ich przemnozenia przez miesieczne wskazniki GUS dotyczace okresu od dnia podpisania
umowy do dnia wyznaczonego jako termin wplaty danej raty, lecz nie wiecej niz 3% ceny nabycia, o ktérej mowa w
ust. 1." - ktére jest postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru m.in. pod pozycja nr 1385, 1884 oraz 4059 i
stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 30 kwietnia 2014 r.;

4) ,Inwestor ponosi odpowiedzialno§¢ wobec Nabywcy z tytulu rekojmi za wady fizyczne Przedmiotu Umowy w
nastepujacych okresach: 3 lata, gdy wady dotycza stanu surowego zamknietego Budynku i instalacji, 1 rok, gdy wady
dotycza pozostalych rob6t budowlanych i wykoniczeniowych (...)." — ktore jest postanowieniem umownym wpisanym
do Rejestru m.in. pod pozycja nr 3354 oraz 3530 i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 31 grudnia 2013 r.;

5) »(...) Znaki graficzne i napisy wraz z ich o§wietleniem umieszczone przez Inwestora lub na jego zlecenie na elewacji
Budynku, dachu i elementach malej architektury podlegaja ochronie prawnej (...). Inwestorowi przystuguje prawo do
wylgcznego uzywania powierzchni dachu, a ponadto prawo do wylacznego uzywania powierzchni zajetych pod znaki
graficzne i napisy. Nabywca o$§wiadcza, ze nie posiada zadnych roszczen w zwiazku z korzystaniem przez Inwestora
z powierzchni przeznaczonych do jego wylacznego korzystania oraz z ich o$wietleniem i zrzeka sie ewentualnych
roszczen z tego tytulu mogacych powstaé w przyszloéci. Ponadto Nabywca oSwiadcza, ze nie bedzie w przyszlosci
podnosit zadnych roszezen z tytulu korzystania przez Inwestora z powierzchni opisanych w niniejszym ustepie oraz ich
o$wietleniem, réwniez w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktorg utworzy wraz z pozostalymi wladcicielami lokali.
Inwestorowi przystugiwaé bedzie uprawnienie do utrzymywania na nieruchomosciach opisanych w § 1 ust. 1 tablicy
reklamowej oraz baneréw reklamowych umieszczonych na Budynku i elewacji Budynku przez okres 24 miesiecy od
daty ostatecznego zakonczenia inwestycji (...)." - ktore jest postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru min.
pod pozycja nr 3533 i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 31 grudnia 2013 r.;

6) ,,(...) Inwestorowi przystugiwac bedzie uprawnienie do prowadzenia na terenie wyzej wymienionych nieruchomosci
akcji reklamowych, marketingowych i promocyjnych dotyczacych promowania przez Inwestora sprzedazy lokali
wybudowanych w ramach opisanego w § 1 ust. 2 zadania inwestycyjnego w terminie do dnia sprzedazy ostatniego
lokalu na osiedlu (...). Inwestorowi przyshugiwac¢ bedzie takze, na zasadach opisanych powyzej, uprawnienie do
wystawiania w holu wejéciowym Budynku materialéw reklamowych przez okres 18 miesiecy od daty ostatecznego
zakonczenia inwestycji (...)" -ktore jest postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru m.in. pod pozycja nr 3533
1 stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 31 grudnia 2013 r.;

7) ,Nabywcy przystuguje prawo do odstgpienia od umowy z powodu wzrostu ceny brutto nabycia Przedmiotu Umowy
przekraczajacego 5% ceny calkowitej brutto (...)."- ktdre jest postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru m.in.
pod pozycja nr 1385, 1884, 1509 oraz 2404 i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 31 lipca 2013 r.;

8) , Za dzien wykonania umowy przez Inwestora w zakresie wybudowania Lokalu uwaza sie dzien dokonania jego
odbioru. Sporzadzenie protokolu odbioru z uwagami nie uchybia wykonaniu zobowigzania z mniejszej umowy w wyzej
wymienionym zakresie” , ktore jest postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru m.in. pod pozycja nr 1782 i
stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 31 grudnia 2013 r.;

9) ,Inwestor uprawniony jest do dokonania przelewu praw i obowiazkéw z niniejszej umowy na (...) na co Nabywca
wyraza nieodwolalna zgode. W przypadku wycofania zgody, Inwestor uprawniony jest do odstapienia od Umowy w



trybie przewidzianym w § 12 ust. 3." - ktore jest postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru m.in. pod pozycja
nr 1733 1 stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 31 grudnia 2013 r.

10) ,Sprzedajacy ponosi odpowiedzialno$¢ wobec Kupujacego z tytulu rekojmi za wady fizyczne Przedmiotu Umowy
w nastepujacych okresach: (...) 1 rok, gdy wady dotycza

pozostalych rob6t budowlanych i wykonczeniowych (...)."- ktére jest postanowieniem umownym wpisanym do
Rejestru m.in. pod pozycja nr 3354 i 3530 i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 31 grudnia 2013 r.;

11) ,(...) Sprzedajgcemu przystluguje wylaczne prawo do uzywania powierzchni zajetych pod znaki graficzne i
napisy. Kupujacy w tym miejscu wyraza nieodwolalng zgode na utrzymanie znakéw graficznych, napiséw wraz ich
o$wietleniem umieszczonych przez Sprzedajacego lub na jego zlecenie na elewacji budynkéw, dachach i elementach
malej architektury i o§wiadcza, ze nie posiada oraz nie bedzie podnosit w imieniu wlasnym ani w imieniu Wspdlnoty
Mieszkaniowej jakichkolwiek roszczen z tytulu ich eksponowania oraz korzystania przez Sprzedajacego z powierzchni
opisanych w niniejszym ustepie.", - ktore jest postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru min. pod pozycja nr
3533 i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 31 grudnia 2013 r.;

12) ,Sprzedajacy uprawniony jest do dokonania przelewu praw i obowigzkoéw z niniejszej umowy na spotke wechodzaca
w sklad grupy kapitalowej Sprzedajacego, na co Nabywca wyraza nieodwolalng zgode.", - ktore jest postanowieniem
umownym wpisanym do Rejestru min. pod pozycja nr 1733 i stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 31 grudnia
2013 r.;

13) ,Kupujacy udzieli w przyrzeczonej umowie sprzedazy wskazanym przez Sprzedajacego osobom pelnomocnictwa z
prawem udzielania dalszych pelnomocnictw, do czasu ustanowienia odrebnej wlasnosci i zbycia przez Sprzedajacego
lub spotke wchodzaca w sklad grupy (...) wlasnosci ostatniego z lokali znajdujacych sie w budynku do: dokonania
wszelkich czynnos$ci, jakie okaza sie niezbedne do zmiany przeznaczenia lokali mieszkalnych usytuowanych w
budynku na lokale uzytkowe lub mieszkalne, polgczenia lokali i podziatu lokalu, stosownie do art. 22 ust. 4 ustawy o
wlasno$ci lokali, i w tym zakresie do udzialu w zebraniach wspdlnoty i glosowania za uchwatami w tym przedmiocie,
jak rowniez do dokonania na koszt Sprzedajacego lub spdtki wchodzacej w sktad grupy (...) zmiany przyrzeczonej
umowy sprzedazy w zakresie wysoko$ci udziatu w nieruchomosci wspoélnej zwigzanego z nabytym lokalem, w zakresie
niezbednym do dostosowania wysokoSci udzialu w nieruchomosci wspoélnej do przepiséw ustawy o wlasnosci lokali,
w przypadku korekty powierzchni zmierzonej powykonawczo ktoregokolwiek z lokali znajdujacych sie w budynku,
w przypadku zmiany powierzchni uzytkowej ktéregokolwiek z lokali w nastepstwie dokonania przez jego wlasciciela
podziatu lokalu lub jego polaczenia z innym lokalem oraz zlozenia stosownych wnioskéw do Sadu Rejonowego w
Gdyni." - ktére jest postanowieniem umownym wpisanym do Rejestru min. pod pozycja nr 3538, 3539 oraz 4561 i
stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 31 grudnia 2013 r.

III. w punkcie trzecim na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nalozyl na
(...) Spotka Akcyjna Spotka Komandytowa z siedziba w G., kare pieniezna w wysokoéci 82 271 z} z tytulu naruszen
okreslonych w pkt II .8 Decyzji.

Odwolanie od powyzszej Decyzji wniosla (...) Spotka Akcyjna Spotka Komandytowa w G., zaskarzajac ja w calo$ci
oraz wnoszac o jej uchylenie w catoSci i zasadzenie zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na odwolanie Prezes UOKiK wni6st o oddalenie odwolania w calo$ci oraz o zasadzenie kosztow procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

(...) Spotka Akcyjna Spétka Komandytowa z siedzibg w G. jest przedsiebiorca wpisanym do Krajowego Rejestru
Sadowego pod Nr (...).



Przedmiotem dzialalnosci Spolki jest m.in. wykonywanie rob6t budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow
mieszkalnych i niemieszkalnych (k. 73 akt sad.). w ramach tej dzialalnosSci spotka §wiadczy ustugi deweloperskie takze
na rzecz konsumentow.

Spolka zawierala umowy, w ktérych w § 7 ust. 3 zamieszczona jest tre$¢: (pkt decyzji I1.1) ,, Terminy (...) moga
ulec przedluzeniu, na zasadach nizej opisanych, w przypadku wystapienia sily wyzszej wplywajacej bezposrednio
na niemozno$¢ wykonania w oznaczonym terminie obowiazkéw wskazanych w niniejszej umowie, tj. decyzji i
postanowien wladz, orzeczen sadéw, organdéw administracji publicznej innych wlasciwych organ6éw lub braku decyzji
i postanowien, o ile zdarzenia te nie sa nastepstwem zawinionego dzialania lub zaniechania strony powolujacej
sie na okoliczno$¢ wystapienia sily wyzszej, zmian przepiséw prawnych, katastrof, klesk zywiotowych, pozarow,
zalan, warunkow atmosferycznych, wojen, strajkdéw, niepokojow i zaburzen publicznych, katastrof komunikacyjnych,
dlugotrwalych przerw w dostawach energii elektrycznej lub dtugotrwalych awarii sieci teleinformatycznej, innych
szczegblnych, nieuchronnych, niemozliwych do przewidzenia i zapobiezenia okolicznoéci, bedacych nastepstwem
dzialan sil przyrody, aktéw wladzy publicznej lub zaburzen zycia zbiorowego, o ile nie sa one nastepstwem
zawinionego dzialania lub zaniechania badz tez niedochowania nalezytej starannosci przez Inwestora lub Nabywce.
W przypadku zaistnienia sily wyzszej termin na wykonanie obowiazku przez Strone ulega automatycznie przedtuzeniu
o czas oddzialywania sily wyzszej." w oparciu o wzorce umowy 1j.: ,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna
sprzedazy” ( dowod: nr (...), nr (...), nr (...), nr (...); nr (...) - k.20, k.30, k.44, k.56 , k.69 akt admin.), ,Umowa
deweloperska nr ...” (k.76, k.84, k.92, k.103, k.119 akt admin.), ,Umowa deweloperska” (dowdd: nr (...), nr (...), nr
(...) k. 325, k.334 k.345 akt admin), ,,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy” (dowdd: nr (...), (...),
nr (...), nr (...), nr (...), nr (...) — k.367, k.375, k 415, k. 461, k.468 akt admin) .

Spoéltka zawierala umowy, w ktérych w § 4 ust. 2, oraz § 5 ust. 2 zamieszczona jest tre$¢: (pkt decyzji 1.2)
» Terminy (...) moga ulec przedluzeniu w przypadku wystgpienia okoliczno$ci uniemozliwiajacych terminowe
przekazanie lokalu Kupujgcemu lub zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy niezawinionych przez Sprzedajacego,
takich jak: decyzje i postanowienia wladz, orzeczenia sadow, organéw administracji panstwowej i innych wlasciwych
organéw uniemozliwiajacych wykonanie zobowigzan Sprzedajacego wynikajacych z niniejszej umowy, o ile decyzje
postanowienia te nie s nastepstwem zawinionego dzialania lub zaniechania Sprzedajacego, katastrofy, kleski
zywiolowe, pozary, zalania, warunki atmosferyczne, uniemozliwiajacych wykonanie zobowigzan Sprzedajacego
wynikajacych z niniejszej umowy, wojna, strajki, niepokoje i zaburzenia publiczne, inne szczeg6lne okolicznosci,
ktérych nie mozna bylo przewidzie¢ przy zawarciu niniejszej umowy o ile ich wystapienie nie jest nastepstwem
zawinionego dzialania lub zaniechania Sprzedajacego” w oparciu o wzorce umowy : ,Umowa przedwstepna
sprzedazy” ( dowdd: nr (...), nr (...); nr (...), nr (...), nr (...) — k. 134, k.140, k.145, k.150, k.156 akt admin), ,Umowa
przedwstepna nr (...)” (k.188 akt admin), ,,Umowa przedwstepna nr (...) sprzedazy domu mieszkalnego wraz z
udzialem we wspdlwlasnoéci nieruchomoéci” (k. 194 akt admin.).

W rejestrze postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* k.p.c. zamieszczone
zostaly postanowienia o tresci zblizonej do tych stosowanych przez Spélke tj.:

# ,Sprzedajacy moze by¢ zwolniony od odpowiedzialnosci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy,
jezeli niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy jest nastepstwem sily wyzszej. Zdarzeniami sity wyzszej sa
takie zdarzenia, ktore stoja na przeszkodzie wykonania obowiazku Sprzedajacego okre$lonego w niniejszej umowie,
ktore wystapily lub staly sie stronom po jej zawarciu, ktérych nikt nie mégt 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.” - wyrok
SOKiK z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03 pozycja 367 w Rejestrze ).

Spoétka zawierala umowy w ktérych w § 10 ust. 2, zamieszczona jest tre$é: (pkt decyzji 1.3) ,, Termin, miejsce
i kancelarie notarialna, w ktorej zawarta zostanie Umowa wyznacza Inwestor (...).” w oparciu o wzorce : ,,Umowa
deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy” (dowod: nr (...); nr (...), nr (...); nr (...), nr (...) — k.21, k.32, k.44, k.57,



k.70 akt admin), ,Umowa przedwstepna nr (...) o wybudowanie, ustanowienie odrebnej wlasnosci i sprzedaz lokalu
mieszkalnego” (k.208 akt admin) , ,,Umowa deweloperska” ( nr (...); nr (...); nr (...) -k.325, k.335, k.345 akt admin);
»,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy” (dowod: nr (...); nr (...); nr (...); nr (...); nr (...), nr (...) - k.
k.367, k.375, k 415,k. 461, k.468 akt admin).

Spoélka zawierala umowy w ktérych w § 7 ust. 2 zamieszczona jest tre$¢: (pkt decyzji 1.4) ,, Termin, miejsce i
kancelarie notarialng, w ktérej zawarta zostanie umowa przyrzeczona, wyznacza Sprzedajacy (...)." w oparciu o wzorce
umowy: ,, Umowa przedwstepna sprzedazy” ( dowod: nr (...), nr (...), nr (...), nr (...), nr (...) — k.130, k.135, k.157,
k.147,182 akt admin. ), ,,Umowa przedwstepna sprzedazy nr (...)” (k.239 akt admin.) oraz w § 8 ust. 2 wzorca ,, Umowa
przedwstepna nr (...) sprzedazy domu mieszkalnego wraz z udzialem we wspotwlasnos$ci nieruchomosci” (k. 196 akt
admin.) .

W rejestrze postanowiel wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktéorym mowa w art. 479 * k.p.c.
zamieszczone zostaly postanowienia o treSci zblizonej do tych stosowanych przez Spotke:

# ,Strony zgodnie postanawiaja, iz Sp6lka odpowiedzialna jest za organizacje procesu sprzedazy i tym samym
przystuguje jej prawo wskazania szczegélowego terminu oraz miejsca (Kancelarii Notarialnej) zawarcia Umowy
Sprzedazy, o czym Spotka zobowiazana jest powiadomic¢ Nabywce z 14 dniowym wyprzedzeniem” - wyrok SOKiK z
dnia 14 grudnia 2010 r. ( sygn. akt XVII AmC 2051/09 pozycja 3529 w Rejestrze ),

Spotka zawierala umowy w ktoérych w § 7 ust. 13 zamieszczona jest tre$é: (pkt decyzji 1.5) ,, Kupujacy
udzieli w przyrzeczonej umowie sprzedazy wskazanym przez Sprzedajacego osobom pelomocnictwa z prawem
udzielania dalszych pelnomocnictw, do czasu ustanowienia odrebnej wlasnosci i zbycia przez Sprzedajacego lub spotke
wchodzaca w sklad grupy (...) wlasno$ci ostatniego z lokali znajdujacych sie w budynku do dokonania wszelkich
czynnodci faktycznych i prawnych, jakie okaza sie niezbedne do zmiany sposobu korzystania z czeSci wspolnej
nieruchomoé$ci stanowiacej hale garazowe usytuowane w budynku, ktéry zostanie wpisany do dzialu IIT ksiegi
wieczystej (...) i w tym zakresie do udzialu w zebraniach wspolnoty i glosowania za uchwalami w tym przedmiocie oraz
do zawarcia umowy o zmiane sposobu korzystania z cze$ci wspo6lnej nieruchomosci oraz na zlozenie wniosku o wpis tej
zmiany do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomoéci, z tym zastrzezeniem, ze zmiana ta nie bedzie naruszala
praw Kupujacego jako wlasciciela lokalu (...) " w oparciu o wzorce umowy: ,Umowa przedwstepna sprzedazy” (dowod:
nr (...) k. 152 akt admin , nr (...) k.166 akt admin. ) oraz w § 7 ust. 17 wzorca ,, Umowa przedwstepna sprzedazy” (nr
(...) — k. 240 akt admin.).

W rejestrze postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479 4> kpc zamieszczone
zostaly postanowienia o tresci zblizonej do tych stosowanych przez Spotke:

# ,Strona Kupujaca wyraza zgode oraz udziela Spolce pod nazwa (...) Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
z siedziba w W. pelnomocnictwa na zawarcie przez Sprzedajaca Spolke umowy zniesienia wspolwlasnosci oraz
wspolnosci prawa uzytkowania wieczystego, o tresci i warunkach okre§lonych w par. 10 pkt 2)-9) powyzej (podzial
nieruchomos$ci) oraz ustanowienia nieodplatnych wzajemnych stuzebnosci przejazdu i przechodu w celu zapewnienia
dojazdu do lokali niemieszkalnych wielostanowiskowych garazy spisanych w niniejszym akcie notarialnym.” - wyrok
SOKiK z dnia 14 grudnia 2010 r. ( sygn. akt XVII AmC 2051/09, pozycja w Rejestrze 3538) ;

# ,Strona Kupujgca udziela Spdlce pod firma (...) Spoélka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w W.
pelnomocnictwa do reprezentowania i wykonywania prawa glosu na Zebraniu Wspoélnoty Mieszkaniowej i podjecia
uchwal w sprawie Wyrazenia zgody na zniesienie wspolwlasnoSci (podzial nieruchomosci) oraz zawarcie przez
Sprzedajaca Spotke umowy wspotwlasnosci (podzial nieruchomoéci) oraz wspoélnosci prawa uzytkowania wieczystego,
o treSci i na warunkach okre§lonych w par.10 pkt 2)-9) powyzej (podzial nieruchomos$ci) oraz ustanowienia
nieodplatnych wzajemnych stuzebnosci przejazdu i przechodu w celu zapewnienia dojazdu do lokali niemieszkalnych
wielostanowiskowych garazy, a ponadto w przedmiocie upowaznienia Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej do
wykonania wyzej wymienionych uchwal, w tym do skladania w tym zakresie o§wiadczen, wnioskéw, podan, odwolan,



skarg oraz zazalen, do odbioru i kwitowania odbioru dokumentéw, korespondencji, reprezentowania wobec sadow
powszechnych, organéw administracji rzadowej i samorzadowej, osob prawnych i fizycznych, jak réwniez do
wszystkich czynno$ci faktycznych i prawnych niezbednych dla realizacji niniejszego pelnomocnictwa.” - wyrok SOKiK
z dnia 14 grudnia 2010 r. ( sygn. akt XVII AmC 2051/09, pozycja w Rejestrze 3539):

# ,Kupujacy o$wiadczajg nadto, ze w ramach wszelkich udzielonych tymze aktem pelnomocnictw - stosownie do treéci
art. 108 Kodeksu Cywilnego - pelnomocnik moze by¢ drugg strong czynnosci prawnej, ktérej dokonuje w ich imieniu,
moze tez reprezentowaé wszystkie strony czynno$ci prawnej, a ponadto, ze - stosownie do treSci art. 106 Kodeksu
Cywilnego - moze udzielaé dalszych pelnomocnictw.”; - wyrok SOKiK z dnia 30 wrze$nia 2011 r. (sygn. akt XVII AmC
3876/10, pozycja w Rejestrze 4561)

Spolka zawierala umowy w ktérych w § 5 ust. 1 zd.1 zamieszczona jest tres¢: (pkt decyzji I1.1) ,Powierzchnia oraz
rozktad lokalu moga ulec zmianie w trakcie budowy." w oparciu o wzorce umowy: ,, Umowa deweloperska i umowa
przedwstepna sprzedazy” (dowod wzorce: nr (...); nr (...); nr (...); nr (...); nr (...) — 19, k.29, k, 43, k.54 , k.68 akt admin)
» Umowa deweloperska” ( dowod : nr (...), nr (...), nr (...) — k.324, k. 332, k. 344 akt admin.) ,,Umowa deweloperska
i umowa przedwstepna sprzedazy” (dowod: nr (...), nr (...), nr (...), nr (...); nr (...); nr (...) — k. 366, k. 373, k. 383,
k.391, k. 414, k.460. 467 akt admin.) oraz w § 5 ust. 2 zd. 1 wzorcow: ,,Umowa przedwstepna nr (...) o wybudowanie,
ustanowienie odrebnej wlasno$ci i sprzedaz lokalu mieszkalnego” (k.207 akt admin) ; ,Umowa przedwstepna nr
(...) o wybudowanie, ustanowienie odrebnej wlasno$ci i sprzedaz lokalu mieszkalnego” (k.214 akt admin) ; ,,Umowa
deweloperska nr ...” (k. 117 akt admin.), ,Umowa deweloperska nr (...)” (k.351 akt admin.).

W rejestrze postanowieft wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 *° kpc zamieszczone
zostaly postanowienia o treSci zblizonej do tych stosowanych przez Spotke:

»(...) oéwiadcza, ze zastrzega sobie prawo do dokonywania zmian w projekcie budynku, a Nabywca fakt ten akceptuje.
Wiasciwy uklad funkcjonalny nabywanego lokalu, wielko$¢ poszczegblnych pomieszcezen, okien, balkonéw /tarasow/
ogrodkow oraz usytuowanie pionow instalacyjnych okreslone beda w projekcie wykonawcezym." -pozycja rejestru 1381,
z mocy wyroku SOKIiK z 5 grudnia 2006 sygn akt XVII AmC 126/05

Spolka zawierala umowy w ktérych w § 5 ust. 4 zamieszczona jest tre$¢: (pkt decyzji I1.2) W przypadku, gdy
roznica, o ktérej mowa w ust. 3 przekroczy 3% Nabywca ma prawo odstgpienia od umowy w trybie § 11 ust. 3, o
ile r6znica powierzchni nie wynika ze zmian wprowadzonych przez Nabywce." w oparciu o wzorce umowy: ,,Umowa
deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy (dowod: nr (...), nr (...); nr (...), nr (...), nr (...) — k.19, k. 29, k. 43, k.54,
69 akt admin) , ,,Umowa deweloperska” (dowod: nr (...) nr (...); nr (...) — k325, k. 333, k. 344.); Umowa deweloperska
iumowa przedwstepna sprzedazy (dowdd: nr (...), nr (...), nr (...), nr (...), nr (...), nr (...) — k. 366, k. 374, k. 383, k. 301,
k. 415, k. 448, k. 460, k. 467 akt admin.) oraz w§ 5 ust. 5 wzorca Umowa deweloperska nr ... (k.117 akt admin.)

W rejestrze postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 4> kpc zamieszczone
zostaly postanowienia o tresci zblizonej do tych stosowanych przez Spotke:

#,Stronie zobowiazanej do kupna przystuguje prawo do odstapienia od zakupu danego lokalu mieszkalnego
w terminie do 3 dni po podpisaniu protokolu zdawczo-odbiorczego lokalu mieszkalnego w przypadku, gdyby
powierzchnia przedmiotowego lokalu mieszkalnego roznita sie od powierzchni zakladanej w projekcie o wiecej niz +/-
5%.”- wyrok SOKiK z dnia 27 grudnia 2011 r. (sygn. akt XVII Amc 77/11, pozycja w Rejestrze 3665)

Spolka zawierala umowy w ktorych w § 6 ust. 3 zamieszczona jest tre$é: (pkt decyzjiIl.3) ,Inwestor jest uprawniony
do przeszacowania ceny nabycia okreSlonej w ust. 1 wedlug wskaznika cen produkcji budowlano - montazowej
publikowanego przez GUS. Przeszacowanie polega na zmianie wysoko$ci rat opisanych w ust. 2 o r6znice pomiedzy
wysokoSciami tychze rat wynikajacymi z ich udzialu procentowego w cenie Lokalu, a kwotami uzyskanymi z ich
przemnozenia przez miesieczne wskazniki GUS dotyczace okresu od dnia podpisania umowy do dnia wyznaczonego
jako termin wplaty danej raty, lecz nie wiecej niz 3% ceny nabycia, o ktérej mowa w ust. 1” w oparciu o wzorce umowy:



,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy” ( dowdd: nr (...), nr (...), nr (...), nr (...), nr (...) - k.20,
k. 30, k. 44, k.55, 69 akt admin.), ,Umowa deweloperska nr ... (k.118 akt admin.), ,Umowa deweloperska” (nr (...),
nr (...), nr (...), nr (...) — k. 324, k. 333, k. 344, k. 351 akt admin.) ,,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna
sprzedazy” (dowdd: nr (...), nr (...), nr (...), nr (...), nr (...) — k. 366, k. 374, k. 383, k. 391, k. 415, k. 448, k. 460, k.
467 akt admin.).

W rejestrze postanowief wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 4> kpc zamieszczone
zostaly postanowienia o tresci zblizonej do tych stosowanych przez Spotke:

# ,Po wplaceniu przez Nabywce wszystkich rat wynikajacych z harmonogramu, a takze po wykonaniu inwentaryzacji
powykonawczej, (...) dokona korekty ceny wymienionej w ust. 1, a nastepnie ja zwaloryzuje. Waloryzacja dokonana
bedzie z zastosowaniem publikowanych przez GUS wskaznikoéw zmian cen (publikacja GUS pt. "Ceny rob6t budowlano
- montazowych i obiektéw budowlanych", tablica 2 "Wskazniki cen i niektérych budynkéw i budowli", symbol (...)(...),
Budynki o dw6ch mieszkaniach i wielomieszkaniowe) w stosunku do poziomu cen okreslonego w ust. 11 uwzgledniac¢
bedzie terminy i wielko$¢ dokonanych wplat. Wplaty podlegaja waloryzacji do dnia faktycznej zaplaty. Waloryzacja
bedzie uwzgledniona w rozliczeniu koficowym, jezeli wzrost skorygowanej ceny przekroczy 1% jej wartoéci wyj$ciowej”
- wyrok SOKiK z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII Amc 126/05 , pozycja w Rejestrze 1385) .

# ,Strony ustalaja, iz cena podlega zwiekszeniu w oparciu "o wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych" GUS
(wskaznik wyliczany miesigc do miesigca, z wylaczeniem sytuacji, gdy stawka wskaznika jest ujemna), poczawszy od
dnia zawarcia Aneksu. W przypadku, gdy w analogicznym okresie "wskaznik cen produkcji budowlano-montazowe;j"
GUS bedzie wyzszy niz "wskaznik cen towaréw i ustlug konsumpcyjnych”, woéwczas cena zostanie zwaloryzowana
wedlug "wskaznika cen produkcji budowlano-montazowej" GUS. Cena wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana
miesiecznie, wedlug zasad okreSlonych w niniejszym ustepie, nie dluzej niz do terminu wskazanego w par. 3 n/
n Aneksu. Kwote waloryzacji, obliczona wedlug powyzszych zasad Kupujacy zobowiazuje sie wplaci¢ w terminie
wymagalnoS$ci ostatniej czeSci ceny, nie pdzniej niz przed odbiorem lokalu. Sprzedajacy pozostawi Kupujacemu
wyliczenie waloryzacji wraz z zawiadomieniem o mozliwoSci odbioru lokalu” - wyrok SOKiK z dnia 27 lipca 2009 r.
(sygn. akt XVII AmC 335/09, pozycja w Rejestrze 1884)

# ,Cena podlega waloryzacji o wskaznik inflacji GUS (z wylaczeniem sytuacji, gdy stawka GUS jest ujemna) poczawszy
od (...) dnia od rozpoczecia budowy, liczonej od kwoty jaka pozostata do zaplaty do pelnej warto$ci umowy. Cena
wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana wg zasad okreslonych w n/n ustepie nie dluzej niz w terminie wskazanym w
§ 6.1.2” - wyrok SOKiK z 12 maja 2011 r. (sygn. akt XVII Amc 35/10, pozycje w Rejestrze 4059 ).

Spolka zawierala umowy w ktérych w § 9 ust. 2 zamieszczona jest tres¢: (pkt decyzji I1.4) ,, Inwestor ponosi
odpowiedzialno$¢ wobec Nabywcy z tytulu rekojmi za wady fizyczne Przedmiotu Umowy w nastepujacych okresach:
3 lata, gdy wady dotycza stanu surowego zamknietego Budynku i instalacji, 1 rok, gdy wady dotycza pozostalych robot
budowlanych i wykonczeniowych (...)" w oparciu o wzorce umowy: ,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna
sprzedazy” (dowod: nr (...), nr (...), nr (...), nr (...), nr (...) — k. 20, k. 31, k. 44, k.55, 69 akt admin), ,Umowa
deweloperska nr ...” (k.119 akt admin.), ,Umowa deweloperska” (dowéd: nr (...), nr (...), nr (...) — k. 325, k.335, k. 345
akt admin.), ,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy” (dowdd: nr (...), nr (...), nr (...), nr (...), nr (...),
nr (...). — k. 366, k. 374, k. 383, k. 391, k. 415, k. 448, k. 460, k. 467 akt admin.).

W rejestrze postanowief wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 4> kpc zamieszczone
zostaly postanowienia o tresci zblizonej do tych stosowanych przez Spotke:

# ,Sprzedawca ponosi odpowiedzialnoéc¢ z tytulu rekojmi za wady ukryte lokalu (budynku) i z tytulu gwarancji na
urzadzenia przez okres 1 roku chyba, ze udzielona przez dostawce materialow lub urzadzenn gwarancja przewiduje
dluzszy okres. Terminy rekojmi w zakresie lokalu rozpoczynajg bieg od daty podpisania protokotu wydania lokalu, w
zakresie czeSci wspdlnych budynku od dnia przekazania czeSci wspdlnych zarzadcy budynku. W pozostalym zakresie,



co do rekojmi zastosowania znajduja przepisy Kodeksu cywilnego.” - wyrok SOKiK z dnia 26 stycznia 2012 r. (sygn.
akt XVII AmC 3235/10, pozycja w Rejestrze 3354)

# ,Spo6tka ponosi wobec Nabywcy odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi za wady fizyczne oraz za niezgodno$¢ towaru
z umow3 na zasadach ogdélnych okre$lonych w obowigzujacych przepisach prawa, i tak: 1) okres trwania rekojmi za
wady fizyczne konstrukeji Mieszkania wynosi 3 lata od daty wydania, 2) okres odpowiedzialnoSci za niezgodno$¢ z
umowg osprzetu, urzadzen, instalacji, tynkdéw, wypraw malarskich, podlozy i posadzek, okien i drzwi, oraz innych
przynaleznoS$ci wynosi 2 lata od dnia wydania.” -wyrok SOKiK z dnia 14 grudnia 2010 r. (sygn. akt XVII AmC 2051/09,
pozycja w Rejestrze 3530)

Spolka zawierala umowy w ktérych w § 10 ust. 7 zamieszczona jest tresé: (pkt decyzji I1.5) ,(...) Znaki graficzne
i napisy wraz z ich o$wietleniem umieszczone przez Inwestora lub na jego zlecenie na elewacji Budynku, dachu
i elementach malej architektury podlegaja ochronie prawnej (...). Inwestorowi przystuguje prawo do wylacznego
uzywania powierzchni dachu, a ponadto prawo do wylacznego uzywania powierzchni zajetych pod znaki graficzne i
napisy. Nabywca o§wiadcza, ze nie posiada zadnych roszczen w zwigzku z korzystaniem przez Inwestora z powierzchni
przeznaczonych do jego wylacznego korzystania oraz z ich o$wietleniem i zrzeka sie ewentualnych roszczen z tego
tytulu mogacych powsta¢ w przyszloéci. Ponadto Nabywca o$§wiadcza, Ze nie bedzie w przyszloéci podnosil zadnych
roszczen z tytutlu korzystania przez Inwestora z powierzchni opisanych w niniejszym ustepie oraz ich o$wietleniem,
roéwniez w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej, ktéra utworzy wraz z pozostalymi wlascicielami lokali. Inwestorowi
przystugiwac bedzie uprawnienie do utrzymywania na nieruchomosciach opisanych w § 1 ust. 1 tablicy reklamowej
oraz baneréw reklamowych umieszczonych na Budynku i elewacji Budynku przez okres 24 miesiecy od daty
ostatecznego zakonczenia inwestycji (...)” w oparciu o wzorzec umowy ,,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna
sprzedazy nr (...) (k.21 akt admin.) oraz w § 8 ust. 5 wzorca umowy ,,Umowa przedwstepna nr (...) sprzedazy domu
mieszkalnego wraz z udzialem we wspoélwlasnos$ci nieruchomosci.” (k. 196 akt admin).

W rejestrze postanowief wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 4> kpc zamieszczone
zostaly postanowienia o tresci zblizonej do tych stosowanych przez Spotke:

# ,Cze$¢ nieruchomosci wspoélnej Budynku (Budynku I oraz Budynku II) obejmujaca cze$¢ dachu oraz cze$c
elewacji bedzie przeznaczona pod reklame Spotki lub innych wskazanych przez Spoltke podmiotéw prawa lub innych
uzytkownikow Lokalu Biurowego. W zwiazku z treScia zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy dokonaja
podzialu do korzystania nieruchomosci wspdlnej w ten sposob, iz Spdlce bedzie przystugiwalo nieodptatne prawo
do wylacznego korzystania z okre$lonej powyzej czeéci nieruchomos$ci wspdlnej z mozliwoécia jej przekazania do
korzystania przez innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego, a Nabyweca nie bedzie zglaszal roszczen w stosunku do tej
czeSci, w tym roszczen okreSlonych w art. 12 Ustawy.” - wyrok SOKiK z dnia 14 grudnia 2010 r. (sygn. akt XVII AmC
2051/09 pozycja w Rejestrze 3533).

Spolka zawierala umowy w ktérych w § 10 ust. 7 zamieszczona jest tresé: (I1.6) ,(...) Inwestorowi przystugiwaé bedzie
uprawnienie do prowadzenia na terenie wyzej wymienionych nieruchomosci akcji reklamowych, marketingowych
i promocyjnych dotyczacych promowania przez Inwestora sprzedazy lokali wybudowanych w ramach opisanego
w § 1 ust. 2 zadania inwestycyjnego w terminie do dnia sprzedazy ostatniego lokalu na osiedlu (...). Inwestorowi
przystugiwac bedzie takze, na zasadach opisanych powyzej, uprawnienie do wystawiania w holu wejéciowym Budynku
materialéw reklamowych przez okres 18 miesiecy od daty ostatecznego zakonczenia inwestycji (...)” w oparciu o
wzorce umowy ,, Umowa deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy nr (...)” (k. 21 akt admin.)

W rejestrze postanowieft wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 *° kpc zamieszczone
zostaly postanowienia o treSci zblizonej do tych stosowanych przez Spoike:

# ,Cze$¢ nieruchomosci wspolnej Budynku (Budynku I oraz Budynku II) obejmujaca czeS¢ dachu oraz czesé
elewacji bedzie przeznaczona pod reklame Spoétki lub innych wskazanych przez Spotke podmiotéw prawa lub innych
uzytkownikow Lokalu Biurowego. W zwiazku z tre$cia zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy dokonaja



podzialu do korzystania nieruchomosci wspdlnej w ten sposob, iz Spolce bedzie przystugiwalo nieodptatne prawo
do wylacznego korzystania z okreSlonej powyzej cze$ci nieruchomos$ci wspdlnej z mozliwoscia jej przekazania do
korzystania przez innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego, a Nabyweca nie bedzie zglaszal roszczen w stosunku do tej
czesci, w tym roszczen okreSlonych w art. 12 Ustawy.” - wyrok SOKiK z dnia 14 grudnia 2010 r. (sygn. akt XVII AmC
2051/09 pozycja w Rejestrze 3533).

Spotka zawierala umowy w ktérych w § 11 ust. 3 zamieszczona jest tre$é: (pkt decyzji I1.7) ,Nabywcy przystuguje
prawo do odstapienia od umowy z powodu wzrostu ceny brutto nabycia Przedmiotu Umowy przekraczajacego
5% ceny calkowitej brutto (...)." w oparciu o wzorce umowy: ,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna
sprzedazy” ( dowod: nr (...), nr (...), nr (...), nr (...), nr (...) — k. 21, k. 32. k.44, k 57, k.70 akt admin.) ; ,Umowa
deweloperska” (dowdd: nr (...); nr (...), nr (...) — k. 325, k. 330, 345 akt admin.) , ,,Umowa deweloperska i umowa
przedwstepna sprzedazy” (dowéd: nr (...), nr (...),nr (...), nr (...), nr (...) —k.367, k.375, k.415, k. 416, k. 468 akt admin.).

W rejestrze postanowien wzorcéHw umowy uznanych za niedozwolone, o ktéorym mowa w art. 479 *° k.p.c.
zamieszczone zostaly postanowienia o tresci zblizonej do tych stosowanych przez Spotke:

# ,Po wplaceniu przez Nabywce wszystkich rat wynikajacych z harmonogramu, a takze po wykonaniu inwentaryzacji
powykonawczej, (...) dokona korekty ceny wymienionej w ust. 1, a nastepnie ja zwaloryzuje. Waloryzacja dokonana
bedzie z zastosowaniem publikowanych przez GUS wskaZznikéw zmian cen (publikacja GUS pt. "Ceny rob6t budowlano
- montazowych i obiektéw budowlanych", tablica 2 "Wskazniki cen i niektérych budynkéw i budowli”, symbol
(...) 112, Budynki o dwoch mieszkaniach i wielomieszkaniowe) w stosunku do poziomu cen okreSlonego w ust.
1 i uwzglednia¢ bedzie terminy i wielko§¢ dokonanych wplat. Wplaty podlegaja waloryzacji do dnia faktycznej
zaplaty. Waloryzacja bedzie uwzgledniona w rozliczeniu koncowym, jezeli wzrost skorygowanej ceny przekroczy 1% jej
warto$ci wyjSciowej.” - wyrok SOKiK z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII Amc 126/05 pozycja w Rejestrze 1385),

# ,Strony ustalaja, iz cena podlega zwiekszeniu w oparciu "o wskaznik cen towaréw i ustug konsumpcyjnych" GUS
(wskaznik wyliczany miesiac do miesigca, z wylgczeniem sytuacji, gdy stawka wskaznika jest ujemna), poczawszy od
dnia zawarcia Aneksu. W przypadku, gdy w analogicznym okresie "wskaznik cen produkcji budowlano-montazowe;j"
GUS bedzie wyzszy niz "wskaznik cen towardw i uslug konsumpcyjnych", woéwczas cena zostanie zwaloryzowana
wedlug "wskaznika cen produkcji budowlano-montazowej" GUS. Cena wskazana w ust. 1 bedzie waloryzowana
miesiecznie, wedlug zasad okre$lonych w niniejszym ustepie, nie dluzej niz do terminu wskazanego w par. 3 n/
n Aneksu. Kwote waloryzacji, obliczong wedlug powyzszych zasad Kupujacy zobowigzuje sie wplaci¢ w terminie
wymagalnoSci ostatniej cze$ci ceny, nie pdzniej niz przed odbiorem lokalu. Sprzedajacy pozostawi Kupujacemu
wyliczenie waloryzacji wraz z zawiadomieniem o mozliwoéci odbioru lokalu.” - wyrok SOKIiK z dnia 27 lipca 2009 r.
(sygn. akt XVII AmC 335/09 pozycja w rejestrze 1884),

# »+W przypadku wzrostu cen ustlug budowlanych lub materialébw budowlanych Deweloperowi przystuguje prawo do
waloryzacji kwot pozostajacych do zaplaty. Deweloper pisemnie powiadomi Kupujacego o zmianie ceny oraz wartoSci
rat pozostajgcych do zaplaty. W takim przypadku Kupujacemu przystuguje prawo odstapienia od Umowy na zasadach
okreslonych w par. 8 ust. 1. Jezeli w wyniku waloryzacji kwot cena, o ktérej mowa w par. 5 ust. 1 wzro$nie co najmnie;j
0 10%, kupujacemu przystuguje prawo odstapienia od Umowy, a Deweloper zwrdci Kupujacemu wszystkie dotychczas
wplacone kwoty.” wyrok SOKIiK z dnia 28 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII AmC 237/07 pozycja w rejestrze 1509) ,

# ,Strony dopuszczaja mozliwo$é nieznacznej zmiany powierzchni lokalu, tarasu, komorki przygarazowej, ktorych
dotyczy Niniejsza Umowa z przyczyn architektoniczno-konstrukcyjnych lub odchylek wykonawczych.” - wyrok SOKiK
z dnia 3 marca 2010 r. (sygn. Akt XVII AmC 874/09, pozycja w Rejestrze 2404)

Spolka zawierala umowy w ktorych w § 8 ust. 2 zamieszczona jest treéc: (pkt decyzji I1.8) ,, Za dzieh wykonania
umowy przez Inwestora w zakresie wybudowania Lokalu uwaza sie dziefi dokonania jego odbioru. Sporzadzenie
protokolu odbioru z uwagami nie uchybia wykonaniu zobowiazania z mniejszej umowy w wyzej wymienionym
zakresie” w oparciu o wzorce : ,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy” (dowod: nr (...), nr (...),



nr (...); nr (...), nr (...) — k.20, k. 31, k.44, k.56, k. 69 akt admin.), ,Umowa deweloperska nr ...” (k.119 akt admin.)
»,Umowa deweloperska” (dowdd: nr (...), nr (...), nr (...) — k. 325, k. 330, k.345 akt admin.), ,Umowa deweloperska
i umowa przedwstepna sprzedazy” (dowod: nr (...), nr (...), nr (...), nr (...), nr (...), nr (...). — k. .367, k.375, k.415, k.
416, k. 468 akt admin.).

W rejestrze postanowiefi wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 *° kpc zamieszczone
zostaly postanowienia o treSci zblizonej do tych stosowanych przez Spotke:

# ,Za dzien wykonania umowy przez Inwestora w zakresie wybudowania lokalu uwaza sie dzief wyznaczony na termin
odbioru w zgloszeniu o gotowos$ci do odbioru. Z chwila sporzadzenia protokotu odbioru przyjmuje sie, ze Kupujacy
dokonal odbioru, a Inwestor wypelnil swoje zobowigzanie bedace przedmiotem niniejszej umowy. Sporzadzenie
protokotu odbioru z uwagami nie uchybia wykonaniu zobowigzania z niniejszej umowy.” - wyrok SOKiK z dnia 15
kwietnia 2008 r. (sygn. akt XVII AmC 276/07, pozycja w Rejestrze 1782),

Spoélka zawierala umowy w ktorych w § 14 ust. 1 zamieszczona jest tre$¢: (I1.9) ,Inwestor uprawniony jest do
dokonania przelewu praw i obowiazkéw z niniejszej umowy na (...) na co Nabywca wyraza nieodwotalng zgode. W
przypadku wycofania zgody, Inwestor uprawniony jest do odstapienia od Umowy w trybie przewidzianym w § 12 ust.
3” w oparciu w o wzorzec ,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy: nr (...)” (k.22 akt admin.), oraz
»,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy (dowod: nr (...), nr (...) — k.402, k.410 akt admin).

W rejestrze postanowieft wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 *° kpc zamieszczone
zostaly postanowienia o treSci zblizonej do tych stosowanych przez Spoike:

# ,Kupujacy wyraza niniejszym zgode na przeniesienie przez Wykonawce praw i obowigzkdw wynikajgcych z niniejszej
Umowy na dowolna spoétke z grupy (...). Kupujacemu zostanie przestane listem poleconym lub poczta kurierska
za potwierdzeniem odbioru zawiadomienie o przeniesieniu przez Wykonawce praw i obowiazkéw wynikajacych z
niniejszej Umowy.” -wyrok SOKiK z dnia 31 sierpnia 2009 r. (sygn. akt XVII AmC 334/09, pozycja w Rejestrze 1733).

Spolka zawierala umowy w ktérych w § 6 ust. 2 zamieszczona jest tre$é: (pkt decyzji I1.10) ,, Sprzedajacy ponosi
odpowiedzialno$¢ wobec Kupujacego z tytulu rekojmi za wady fizyczne Przedmiotu Umowy w nastepujacych okresach:
(...) 1ok, gdy wady dotycza

pozostalych rob6t budowlanych i wykonczeniowych (...)." w oparciu o wzorce umowy : ,, Umowa przedwstepna
sprzedazy nr (...)” (k.130 akt admin.) ; Umowa przedwstepna sprzedazy (dowod: nr (...), (...), nr (...), nr (...); - k.136
k.157, k.141.), ,,Umowa przedwstepna nr (...) sprzedazy lokalu mieszkalnego” (k.507 akt admin.).

W rejestrze postanowien wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 4> kpc zamieszczone
zostaly postanowienia o tresci zblizonej do tych stosowanych przez Spotke:

# ,Sprzedawca ponosi odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi za wady ukryte lokalu (budynku) i z tytulu gwarancji na
urzadzenia przez okres 1 roku chyba, ze udzielona przez dostawce materialow lub urzadzen gwarancja przewiduje
dluzszy okres. Terminy rekojmi w zakresie lokalu rozpoczynaja bieg od daty podpisania protokotu wydania lokalu, w
zakresie czeSci wspodlnych budynku od dnia przekazania czeSci wspdlnych zarzadcy budynku. W pozostalym zakresie,
co do rekojmi zastosowania znajdujg przepisy Kodeksu cywilnego.” - wyrok SOKiK z dnia 26 stycznia 2012 r. (sygn.
akt XVII AmC 3235/10 pozycja w Rejestrze 3354),

# ,Spolka ponosi wobec Nabywcy odpowiedzialnoéc¢ z tytutu rekojmi za wady fizyczne oraz za niezgodno$¢ towaru
z umowg na zasadach ogoélnych okreslonych w obowiazujacych przepisach prawa, i tak: 1) okres trwania rekojmi za
wady fizyczne konstrukeji Mieszkania wynosi 3 lata od daty wydania, 2) okres odpowiedzialno$ci za niezgodno$¢ z
umowg osprzetu, urzadzen, instalacji, tynkéw, wypraw malarskich, podlozy i posadzek, okien i drzwi, oraz innych
przynaleznoSci wynosi 2 lata od dnia wydania.”- wyrok SOKiK z dnia 14 grudnia 2010 r. (sygn. akt XVII AmC 2051/09,
pozycja w Rejestrze 3530).



Spolka zawierata umowy w ktorych w § 7 ust. 7 zamieszczona jest tre$¢ :  (pkt decyzji II.11) ,(...) Sprzedajacemu
przystuguje wylaczne prawo do uzywania powierzchni zajetych pod znaki graficzne i napisy. Kupujacy w tym miejscu
wyraza nieodwolalng zgode na utrzymanie znakéw graficznych, napisow wraz ich o§wietleniem umieszczonych przez
Sprzedajacego lub na jego zlecenie na elewacji budynkow, dachach i elementach malej architektury i o§wiadcza, ze nie
posiada oraz nie bedzie podnosil w imieniu wlasnym ani w imieniu Wsp6lnoty Mieszkaniowej jakichkolwiek roszczen
z tytulu ich eksponowania oraz korzystania przez Sprzedajacego z powierzchni opisanych w niniejszym ustepie " w
oparciu o wzorzec ,, Umowa przedwstepna sprzedazy nr (...) (k. 135 akta admin.) oraz w § 7 ust. 6 wzorca umowy
»,Umowa przedwstepna sprzedazy nr (...).” (k. 182 akt admin).

W rejestrze postanowieft wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 *° kpc zamieszczone
zostaly postanowienia o treSci zblizonej do tych stosowanych przez Spotke:

# ,Cze$¢ nieruchomosci wspolnej Budynku (Budynku I oraz Budynku II) obejmujaca czeS¢ dachu oraz czesé
elewacji bedzie przeznaczona pod reklame Spoétki lub innych wskazanych przez Spotke podmiotéw prawa lub innych
uzytkownikow Lokalu Biurowego. W zwiazku z treScia zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy dokonaja
podzialu do korzystania nieruchomosci wspolnej w ten sposoéb, iz Spoélce bedzie przystugiwalo nieodplatne prawo
do wylacznego korzystania z okre$lonej powyzej czeéci nieruchomosci wspdlnej z mozliwosScia jej przekazania do
korzystania przez innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego, a Nabywca nie bedzie zglaszal roszczen w stosunku do tej
czesci, w tym roszczen okre§lonych w art. 12 Ustawy.” - wyrok SOKiK z dnia 14 grudnia 2010 r. (sygn. akt XVII AmC
2051/09 pozycja w Rejestrze 3533).

Spoélka zawierala umowy, w ktérych w § 10 ust. 1 zamieszczona jest tre$¢ :  (pkt decyzji I1.12) , Sprzedajacy
uprawniony jest do dokonania przelewu praw i obowigzkoéw z niniejszej umowy na spotke wchodzaca w sklad grupy
kapitalowej Sprzedajacego, na co Nabywca wyraza nieodwolalng zgode.”, w oparciu o wzorzec ,,Umowa przedwstepna
sprzedazy nr (...)” (k. 131), ,Umowa przedwstepna sprzedazy nr (...)” (k.135 akt admin.), ,Umowa przedwstepna
sprzedazy nr (...)” (k.142 akt admin.)

W rejestrze postanowien wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 4> kpc zamieszczone
zostaly postanowienia o tresci zblizonej do tych stosowanych przez Spotke:

# ,Kupujacy wyraza niniejszym zgode na przeniesienie przez Wykonawce praw i obowiazkéw wynikajacych z niniejszej
Umowy na dowolna spétke z grupy (...). Kupujacemu zostanie przestane listem poleconym lub pocztg kurierska
za potwierdzeniem odbioru zawiadomienie o przeniesieniu przez Wykonawce praw i obowiazkéw wynikajacych z
niniejszej Umowy.” -wyrok SOKIiK z dnia 31 sierpnia 2009 r. (sygn. akt XVII AmC 334/09, pozycja w Rejestrze 1733).

Spoltka zawierala umowy w ktérych w § 7 ust. 16 zamieszczona jest tre$¢ :  (pkt decyzji II.13) ,Kupujacy
udzieli w przyrzeczonej umowie sprzedazy wskazanym przez Sprzedajacego osobom pelnomocnictwa z prawem
udzielania dalszych pelnomocnictw, do czasu ustanowienia odrebnej wlasnosci i zbycia przez Sprzedajacego lub spotke
wchodzaca w sklad grupy (...) wlasnosci ostatniego z lokali znajdujacych sie w budynku do: dokonania wszelkich
czynnosci, jakie okazg sie niezbedne do zmiany przeznaczenia lokali mieszkalnych usytuowanych w budynku na lokale
uzytkowe lub mieszkalne, polaczenia lokali i podziatu lokalu, stosownie do art. 22 ust. 4 ustawy o wlasnosci lokali,
i w tym zakresie do udzialu w zebraniach wspolnoty i glosowania za uchwalami w tym przedmiocie, jak réwniez do
dokonania na koszt Sprzedajacego lub spotki wchodzacej w sklad grupy (...) zmiany przyrzeczonej umowy sprzedazy
w zakresie wysoko$ci udzialu w nieruchomosci wspoélnej zwigzanego z nabytym lokalem, w zakresie niezbednym do
dostosowania wysoko$ci udzialu w nieruchomosci wspoélnej do przepisow ustawy o wlasnos$ci lokali, w przypadku
korekty powierzchni zmierzonej powykonawczo ktéregokolwiek z lokali znajdujacych sie w budynku, w przypadku
zmiany powierzchni uzytkowej ktoregokolwiek z lokali w nastepstwie dokonania przez jego wlaSciciela podzialu lokalu
lub jego polaczenia z innym lokalem oraz zlozenia stosownych wnioskdéw do Sadu Rejonowego w G.." w oparciu o
wzorce : ,, Umowa przedwstepna sprzedazy ( dowdd: nr (...), nr (...) — k. 231, k.240 akt admin) oraz w § 7 ust. 13



wzorca ,, Umowa przedwstepna sprzedazy nr (...)” (k.152 akt admin.) oraz w § 7 ust. 13 wzorca ,, Umowa przedwstepna
sprzedazy” ( dowod: nr (...) , nr (...) — k. 166, k. 531.)

W rejestrze postanowien wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 4> kpc zamieszczone
zostaly postanowienia o tresci zblizonej do tych stosowanych przez Spotke:

# ,Strona Kupujaca wyraza zgode oraz udziela Spolce pod nazwa (...) Spélka z ograniczong odpowiedzialno$cig
z siedziba w W. pelnomocnictwa na zawarcie przez Sprzedajaca Spdtke umowy zniesienia wspolwlasnosci oraz
wspolnos$ci prawa uzytkowania wieczystego, o tresci i warunkach okre§lonych w par. 10 pkt 2)-9) powyzej (podzial
nieruchomoéci) oraz ustanowienia nieodptatnych wzajemnych stuzebnosci przejazdu i przechodu w celu zapewnienia
dojazdu do lokali niemieszkalnych wielostanowiskowych garazy spisanych w niniejszym akcie notarialnym.” - wyrok
SOKiK z dnia 14 grudnia 2010 r. ( sygn. akt XVII AmC 2051/09, pozycja w Rejestrze 3538) ;

# ,Strona Kupujaca udziela Spolce pod firma (...) Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w W.
pelnomocnictwa do reprezentowania i wykonywania prawa glosu na Zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej i podjecia
uchwal w sprawie Wyrazenia zgody na zniesienie wspdlwlasnoséci (podzial nieruchomosci) oraz zawarcie przez
Sprzedajaca Spotke umowy wspotwlasnosci (podzial nieruchomoéci) oraz wspoélnosci prawa uzytkowania wieczystego,
o treéci i na warunkach okre§lonych w par.10 pkt 2)-9) powyzej (podzial nieruchomo$ci) oraz ustanowienia
nieodplatnych wzajemnych stuzebnosci przejazdu i przechodu w celu zapewnienia dojazdu do lokali niemieszkalnych
wielostanowiskowych garazy, a ponadto w przedmiocie upowaznienia Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej do
wykonania wyzej wymienionych uchwal, w tym do skladania w tym zakresie o§wiadczen, wnioskdw, podan, odwotan,
skarg oraz zazalen, do odbioru i kwitowania odbioru dokumentéw, korespondencji, reprezentowania wobec sadow
powszechnych, organéw administracji rzadowej i samorzadowej, os6b prawnych i fizycznych, jak réwniez do
wszystkich czynnosci faktycznych i prawnych niezbednych dla realizacji niniejszego pelnomocnictwa.” - wyrok SOKiK
z dnia 14 grudnia 2010 r., sygn. akt XVII AmC 2051/09, pozycja w Rejestrze 3539)

Bezsporne jest, ze Spotka w 2014 r. zawarla 146 uméw na podstawie w/w zakwestionowanych wzorcéw umoéw, oraz
ze z tytulu prowadzonej dzialalno$é gospodarczej w tym samym roku Spotka osiagnela przych6d w wysokosci (...) zl.

Prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w sprawie o
sygn. akt XVII AmC 276/10 (nastepnie utrzymanym przez Sad Apelacyjny w Warszawie sygn. akt VI ACa 1533/08)
zakazano (...) S.A. z siedziba w G. wykorzystywania w obrocie z konsumentami postanowienia o treSci: ,Za dzien

wykonania umowy przez Inwestora w zakresie wybudowania lokalu, uwaza sie dziefi wyznaczony na termin odbioru
w zgloszeniu o gotowo$ci do odbioru. Z chwila sporzadzenia protokolu odbioru przyjmuje sie, ze Kupujacy dokonal

odbioru, a Inwestor wypelnil swoje zobowigzanie bedace przedmiotem niniejszej umowy. Sporzadzenie protokolu

odbioru z uwagami nie uchybia wykonaniu zobowiazania z niniejszej umowy." (pozycja w Rejestrze 1782 ).

Powyzej opisany stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wyzej przywolane dowody, zgromadzone w toku postepowania
administracyjnego i sadowego oraz twierdzenia i o§wiadczenia stron. Wymienione dowody nie byly kwestionowane
przez strony a i Sad nie znalaz} podstaw, by odmoéwi¢ im mocy dowodowe;.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Podstawe do ustalenia przez Prezesa UOKIK, Ze powdd naruszal zbiorowe interesy konsumentéw stanowil przepis
art. 24 ust 11 2 pkt 1 u.o.k.k. W my$l powolanej regulacji obowigzujacej w dacie wydania decyzji (przepis art. 24
ust 2 pkt 1 obowiazywatl do dnia 17.04.2016 r. po czym zostal usuniety z ustawy) zakazane bylo stosownie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Przepis wskazywal jednoczesnie, ze przez praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentéw rozumie sie godzace w nie bezprawne dzialania przedsiebiorcy, w szczegolnosci
stosowanie postanowien wzorcow umoéw, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych

za niedozwolone, o ktérych mowa w art. 479 % u.o.k k (art. 24 ust 2 pkt 1).



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

Powolana regulacja art. 24 u.o.k.k. jest wynikiem implementacji dyrektywy (...) w sprawie nakazow zaprzestania
szkodliwych praktyk w celu ochrony intereséw konsumentéw (ktéra zastgpita wezesniejsza dyrektywe 98/27/WE).
Dyrektywa ta definiuje w art. 1 ust. 2, jako "szkodliwg praktyke" objeta jej zakresem, kazdy czyn niezgodny
z dyrektywami wymienionymi w zalgczniku I, transponowanymi do wewnetrznego porzadku prawnego panstw
czlonkowskich, ktéry narusza zbiorowe interesy konsumentoéw. Wér6d wymienionych w zalgczniku dyrektyw znajduje
sie rowniez Dyrektywa Rady 93/13/EWG z dnia 5 kwietnia 1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach

konsumenckich (Dz.U. L 95 z 21.4.1993, s. 29), ktérej implementacje stanowia z kolei postanowienia art. 385" k.c.
i nastepne, dotyczace niedozwolonych postanowien zawartych we wzorcach umownych a takze przepisy art. 4793%-

479% k.p.c. dotyczace trybu postepowania przy dokonywaniu abstrakeyjnej oceny wzorcow uméw i skutkéw wyroku
uznajacego postanowienia za abuzywne.

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

W szczegblnoSci celem rozstrzygniecia niniejszej sprawy istnieje potrzeba ustalenia czy naruszenia zbiorowych
interes6w konsumentéw, o ktérym mowa w powolanym przepisie art. 24 ust 2 pkt 1, moze dopuszcza¢ sie tylko ten
przedsiebiorca, ktéremu SOKiK uznawszy (po dokonaniu abstrakcyjnej kontroli wzorca umownego) stosowang przez
niego klauzule za abuzywna, zakazal jej stosowania w obrocie z konsumentami (a skutkiem czego owa klauzula zostala
wpisana do rejestru klauzul prowadzonego przez Prezesa UOKiK), czy tez kazdy inny przedsiebiorca, ktory stosuje
tozsama klauzule z ta wpisana do rejestru, ktéoremu jednak indywidualnie nie zakazano jej stosowania w postepowaniu
przed SOKiK.

Problem ten pojawil sie w zwigzku z wykladnia dotyczaca rozszerzonej prawomocno$ci materialnej wyrokéw SOKiK,

o jakiej mowa w art. 479*3 k.p.c., ktorej ostatecznie dokonal Sad Najwyzszy w uchwale z 20.11.2015r (III CZP 17/15),
stwierdzajac, ze rozszerzona prawomocno$¢ wyrokéw SOKiK w sprawach o uznanie postanowienn wzorcow umow
za niedozwolona obejmuje tylko tych przedsiebiorcow, ktorzy brali udzial w tej sprawie i wszystkich konsumentow,
ktorzy w oparciu o ten wzorzec zawarli umowe z tym przedsiebiorca. Nie istnieja wiec przeszkody procesowe, aby
z zgdaniami uznania za niedozwolone takich samych czy podobnych klauzul wystapi¢ takze przeciwko innemu
przedsiebiorcy. Z uzasadnienia powolanej uchwaly zdaje sie wylania¢ przekaz, ze koncepcja waskiego rozumienia
rozszerzonej prawomocno$ci materialnej wyrokdéw SOKiK wylacza jednoczeSnie mozliwo$¢ uznania, ze naruszenia
zbiorowych intereséw konsumentow, polegajacego na stosowaniu postanowien wzorcéw umow wpisanych do rejestru
prowadzonego przez Prezesa UOKIK, moze sie dopusci¢ inny przedsiebiorca niz ten tylko przedsiebiorca, ktory byt
pozwany w procesie przed SOKiK i ktéremu zakazano stosowania danego postanowienia w obrocie z konsumentami.

Z kolei zgodnie z p6Zniejszym wyrokiem Trybunatu Sprawiedliwoéci Unii Europejskiej (dalej jako TSUE) w sprawie
C-119/15 7 21.12.2016r, ktory zapadl w zwigzku z pytaniem prejudycjalnym Sadu Apelacyjnego w Warszawie, zadanym
na tle stanu faktycznego podobnego do sprawy niniejszej, o dopuszczalno$¢ krajowych regulacji uznajacych za
dzialania bezprawne stosowanie przez innego przedsiebiorce, ktéry nie bral udzialu w postepowaniu ustalajacym
abuzywno$¢ postanowien, klauzul wpisanych do rejestru postanowienn abuzywnych, i mogace stanowi¢ podstawe
do nalozenia na niego kary pienieznej z tego tytulu. Trybunal rozstrzygajac tg kwestie uznal, ze mozliwa jest taka
implementacja dyrektywy w sprawie nieuczciwych warunkoéw w umowach konsumenckich oraz dyrektywy w sprawie
nakazow zaprzestania szkodliwych praktyk w celu ochrony intereséw konsumentéw, ktora przyjmuje, ze praktyki
dopusci¢ moze sie takze przedsiebiorca, ktory nie bral udzialu w postepowaniu przed SOKiK, w szczegblnoSci nie
stoi temu na przeszkodzie art. 47 Karty praw podstawowych UE, pod warunkiem, ze przedsiebiorcy przystuguje
skuteczny Srodek prawny przeciwko decyzji uznajacej tozsamo$¢ poroéwnywanych postanowien, jak i przeciwko



nalozonej karze pienieznej. Trybunal podkreslil jednoczes$nie, ze porownywane postanowienia musza by¢ przy tym
materialnie identyczne, zwlaszcza pod wzgledem wywolywanych przez nie szkodliwych dla konsumentow skutkow.

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

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

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

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

Zdaniem Sadu powigzanie bezprawnosci z wpisem do rejestru a nie z wydaniem wyroku wskazuje, ze wolg
ustawodawcy byly objecie dyspozycja art. 24 ust 2 pkt 1 u.o.k.k. nie tylko tych przedsiebiorcéw przeciwko ktérym
wyrok zapadl ale tez innych, ktérzy nie brali udzialu w tamtym postepowaniu. Wlagnie publikowanie orzeczen w
jawnie dostepnym rejestrze, $wiadczy¢ moze o tym, ze celem ustawodawcy bylo nie tylko umozliwienia zapoznania
sie z nimi przez konsumentéw w stosunku do ktorych wpis wywieral bezposredni skutek, ale tez umozliwienie
wszystkim innym przedsiebiorcom nie biorgcym udzialu w postepowaniu przed SOKIiK, zapoznanie sie z kierunkiem
interpretacji, jakie postanowienia stosowane we wzorcach uméw wykorzystywanych w poszczegblnych branzach
sg traktowane jako razaco naruszajgce interesy konsumentoéw i sprzeczne z dobrymi obyczajami, a wiec jakie sg
postanowieniami niedozwolonymi.

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

samodzielnej podstawy do uznania, ze takze przedsiebiorca, ktérego nie dotyczy wydany w trybie art. 4794 k.p.c.
wyrok uwzgledniajacy pow6dztwo, moze naruszyc¢ zbiorowe interesy konsumentdw, jest okolicznoéé, ze art. 24 u.o.k.k.
zakazuje wszelkich bezprawnych zachowan wobec konsumentéw, o ile naruszaja one zbiorowe interesy konsumentéow
(a nie interesy indywidualne). Bezprawno$¢ dzialania (lub zaniechania) w sensie obiektywnym, w my$l powolanej
regulacji zachodzi wtedy, gdy zachowanie przedsiebiorcy jest sprzeczne z powszechnie obowigzujacym porzadkiem
prawnym. Chodzi tu zar6wno o normy prawne, jak réwniez o zasady wspoélzycia spolecznego i dobre obyczaje.
Bezprawno$¢ jest przy tym niezalezna tak od winy, jak i od jej stopnia, nie ma przy tym réwniez znaczenia $wiadomo$¢
podmiotu o istnieniu naruszen. Przy bezprawno$ci nie musi wystapié¢ skutek w postaci wyrzadzenia szkody.

Oznacza to, ze kazde stwierdzenie, ze przedsiebiorca stosuje postanowienia wzorca umowy, ktore zostaly wpisane do
rejestru postanowienn wzorcow umowy uznanych za niedozwolone — z natury rzeczy obejmuje takze uznanie, ze dana



praktyka ma charakter bezprawny. Przy czym zdaniem Sadu ta bezprawno$¢ nie wynika z faktu, ze dopuszcza sie jej
przedsiebiorca, ktoremu zakazano w ramach abstrakecyjnej kontroli wzorca stosowania danego postanowienia, ale jej

bezprawny charakter nalezy wywies¢ z art. 385" k.c.

Powolany artykul definiuje niedozwolone postanowienie umowne jako takie, ktére zaréwno razaco narusza interesy
konsumentéw ale takze narusza dobre obyczaje. Regulacja ta stanowi klauzule generalna. Przy czym sankcja
przewidziang za stosowanie postanowien niedozwolonych w stosunkach indywidualnych jest brak zwigzania
konsumenta postanowieniem umowy. Natomiast zdaniem Sgadu stosowanie takich postanowien w odniesieniu
do nieoznaczonego kregu konsumentéow niesie konsekwencje przewidziane w ustawie o ochronie konkurencji i
konsumentow, gdyz zachowanie to stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw. Przy czym z
racji tego, ze klauzula generalna jaka postuguje sie przepis art. 385" k.c. jest jedynie wytyczng ukierunkowujaca
proces kontroli postanowien, ustawodawca dla uznania — stosowania niezadowolonego postanowienia w umowach
zawieranych konsumentami — za naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw, odwolal sie juz nie do bardzo

ogolnej klauzuli generalnej sformulowanej w art. 385" k.c., ale do sprecyzowanych w rejestrze postanowien,
ktorych kontroli dokonywal sad. Jest to konieczne dlatego, ze nie jest mozliwe wyliczenie wszystkich przypadkow
abuzywnosci, czyli sformulowanie wyczerpujacej listy klauzul niedozwolonych, a nawet tzw. szara lista klauzul zawarta

w art. 3852 k.c. jest niewyczerpujaca i stanowi jedynie przyczynek do dalszych analiz konkretnych postanowien
wzorca. Dokonywanie kontroli postanowien umownych pod katem ich abuzywnosci dokonuje sie wiec w procesie
abstrakcyjnego badania wzorca pod katem spelniania przez postanowienie przestanek klauzuli generalnej przyjetej

w art. 385" k.c.

Klauzule generalne, jaka stanowi takze przepis art. 385" k.c., z natury rzeczy s3 unormowaniami odsylajacymi do
ocen pozaprawnych, o nieostrym zakresie znaczeniowym. Ten fakt, pozostajacy zasadniczo w sprzecznosci z zasada,
ze kazda regulacja prawna, dajaca organowi panstwowemu uprawnienie do wkraczania w sfere praw i wolnoSci
obywatelskich, musi spelni¢ wymog dostatecznej okre§lonoSci — nie wylacza jednak mozliwo$ci kreowania praw i
obowiazkéw w oparciu o tego typu normy prawne. Jak wskazuje orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego wymaganie
dostatecznej okre$lono$ci musi uwzgledniaé istotne cechy klauzul generalnych oraz niezbedno$¢ ich istnienia w
systemie prawa. (wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 17 X 2000 r., sygn. akt SK 5/99, wyrok TK z 19 czerwca 1992
r., sygn. akt U 6/92). Ta nieokre$lono$¢ powoduje, ze w odniesieniu do klauzul generalnych to najczesciej praktyka
orzecznicza i doktryna prawa wyznacza kierunki ich wykladni. Tak ma to miejsce np. w odniesieniu do klauzuli
naduzycia prawa podmiotowego (art. 5 k.c.), czy klauzuli rebus sic stantibus (zmieniajacych sie warunkéw) itp.

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

ogolne reguly wynikajace z art. 358" k.c. w odniesieniu do poszczegdlnych postanowienn umownych. W zwigzku z
tym, zawarte ostatecznie w rejestrze postanowienia, sa uciele$nieniem tej ogdlnej klauzuli generalnej. O ile wiec
zdefiniowanie niedozwolonych postanowienn umownych jedynie przez klauzule ogdlna moze uniemozliwia¢ badz
znaczaco utrudniac¢ przedsiebiorcom wlasciwe przestrzeganie zakazu stosowania takich postanowien w umowach
z konsumentami, to juz konkretna klauzula wpisana do rejestru, nie jest tylko ogélnikowym sformulowaniem i
w sposob zdecydowanie latwiejszy pozwala przedsiebiorcy odnies$é ja do postanowien stosowanych w umowach z
konsumentami.

Whpisanie do rejestru klauzuli zakazanej innemu przedsiebiorcy stanowi wiec znakomite polepszenie sytuacji
przedsiebiorcow, niz gdyby musieli opiera¢ sie przy ocenie wlasnych wzorcow tylko na klauzul generalnej. To za$
oznacza, ze praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw polegajaca na stosowaniu postanowien wpisanych
do rejestru jest o wiele bardziej skonkretyzowana i moze by¢ latwiej wyeliminowana przez przedsiebiorcow, niz
taka, ktora wywodzona jest z ogblnej bezprawnosci dzialania, przez co nalezy rozumie¢ takze sprzeczno$é z dobrymi
obyczajami.



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

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

rejestru, niedozwolone postanowienia wzorcéw uméw, jednakowoz precyzujace klauzule generalng z art 385" k.c.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze doktryna wskazuje, ze abstrakcyjne badanie klauzul umownych zawartych we wzorcach
umo6w ma na celu kontrole sposobu i intencji korzystania z co do zasady dozwolonych srodkéw prawnych. Przy czym
w kontroli abstrakcyjnej dazy sie do obiektywizowania, formalizowania oraz uniformizacji oceny kontrolowanych
postanowien wzorcow umownych, gdyz nie uwzgledniania sie okoliczno$ci konkretnego stosunku obligacyjnego (tak
E. Letowska w: Prawo zobowigzan cze$¢ ogdlna. System prawa prywatnego t.5).

Zatem wpisanie klauzul do rejestru nie jest tworzeniem norm prawa, ale ma przede wszystkim ukierunkowywacé tok
mySlenia przedsiebiorcow w kreowaniu relacji z konsumentami. Wpisanie klauzuli do rejestru ma wiec wyjasniac i
ukierunkowywa¢é przedsiebiorcéw na to jakie zachowania stosowane wobec konsumentow traktowane sg za przejaw
praktyk abuzywnych.

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

mowa w art. 479% k.p.c., skutkuje uznaniem, ze przedsiebiorca naruszy} zbiorowe interesy konsumentéw stosujac
postanowienie wpisane do rejestru na podstawie tego wyroku, lecz praktyka tego przedsiebiorcy, ktéry wbrew tresci

art. 385" k.c. stosuje w umowach z konsumentami niedozwolone postanowienia umowne. Rejestr klauzul prowadzony
przez Prezesa UOKIK stanowi zatem wskazanie przez orzecznictwo kierunku jakie postanowienia, w zmieniajacych
sie okoliczno$ciach zycia gospodarczego, traktowane sg jako niepozadane w relacjach z konsumentami. Jesli wiec
przedsiebiorca dzialajacy w danej branzy, ktorej klauzule zawarte we wzorcach umoéw wykorzystywanych w obrocie
z konsumentami wielokrotnie byly przedmiotem analizy SOKiK, ignoruje negatywna ocene danego postanowienia
powszechnie stosowanego w tejze branzy i majac mozliwos¢é zweryfikowania go z postanowieniami tej samej treSci juz
wpisanymi do rejestru, nadal je stosuje, to naraza tym samym konsumentéw na negatywne konsekwencje, co nie moze
pozostat obojetne prawnie w Swiatle treéci art. 24 u.o.k.k. Powtarzalno$¢ wpiséw do rejestru postanowien typowych
dla danej branzy, ktore co oczywiste razaco naruszaja interesy konsumentéw, zdaniem Sadu uzasadnia oczekiwanie
od innych przedsiebiorcow dzialajacych w tej samej branzy, zaprzestania ich stosowania, bez potrzeby wytaczania
przeciwko kazdemu przedsiebiorcy procesu zmierzajacego do abstrakcyjnej oceny tozsamych postanowien (co jednak
nie wyklucza mozliwoéci wyboru takiej $ciezki eliminowania postanowien z obrotu, szczegdlnie, gdy interes publiczny
nie przemawia jeszcze za wszczeciem postepowania w trybie art. 24 u.o.k.k.). Takie dzialanie bytoby nieefektywne z
punktu widzenia intereséw konsumentéw, a w dobie powszechnej informatyzacji i dostepu do Internetu, uzasadnia
zdaniem Sadu oczekiwanie od przedsiebiorcy, ze bedzie §ledzil rejestr postanowien, w celu eliminowania z wzorcoéw
umoéw tych postanowien, ktore interesy konsumentéw naruszaja w sposob razacy. Polityka jaka prezentuje UOKiK
w decyzjach wydawanych w oparciu o przepis art. 24 ust. 2 pkt 1 wskazuje, ze Prezes wszczyna postepowania w
oparciu o tg regulacje tylko przeciwko przedsiebiorcom o znaczacej pozycji na rynku, a wiec tez takim ktére zazwyczaj
posilkuja sie w biezacej dzialalnoéci gospodarczej obstuga prawna, co z pewno$cia ulatwia im Sledzenie praktyki



dotyczacej stopnia i kierunku ochrony praw konsumentéw, a po wtbére postanowienia ktorych dotycza wpisy do
rejestru i do ktérych poréwnuje sie postanowienia stosowane przez przedsiebiorce sg w rejestrze powtarzalne a nie
jednostkowe, sa typowe dla danej branzy i tez od dtuzszego czasu sa przez SOKiK traktowane jako razaco naruszajace
interesy konsumentow. Ta praktyka organu wskazuje, ze przedsiebiorca nie jest zaskakiwany i postepowanie nie jest
wszczynane przeciwko niemu niezwlocznie po wpisaniu postanowienia do rejestru, czy po wpisaniu jednostkowego
postanowienia do rejestru. Ma zatem czas zeby zapoznad sie z kierunkiem wykladni w odniesieniu do niedozwolonych
postanowien umownych.

Raz jeszcze nalezy podkredli¢, ze prezentowany wyzej wywod nie oznacza jednak, ze wyrok SOKiK, stanowiacy
podstawe wpisu postanowienia do rejestru, dziala w szerszym zakresie niz w stosunku do przedsiebiorcy, ktoéry bral
udzial w postepowaniu. Wyrok taki jedynie wskazuje kierunek wykladni, jaki inni przedsiebiorcy powinni stosowaé
przy tworzeniu wzorcdw umoéw zawieranych z konsumentami. Jezeli jednak przedsiebiorcy standardéw ochrony
konsumentéw wynikajacych z klauzul generalnych nie stosuja, ignorujac powszechnie dostepne, bo w publicznym
rejestrze, wskazowki dotyczace tych standardéw, to o ile mogli mie¢ mozliwo$¢ zapoznawania sie z tymi standardami,
a mimo to nadal stosuja klauzule, ktore: raz, ze sa zbiezne do tych wpisanych do rejestru, a dwa, ze wywieraja
dla konsumentéw tak samo niekorzystne skutki i cel jest ich tozsamy — to musza sie wowczas liczy¢ z mozliwoscig
poniesienie konsekwencji takich zachowan.

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

wyrok.

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

Warto takze odnotowac, ze w toku postepowania o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw, sadowy zakres
badania tozsamosci klauzul wpisanych do rejestru i tych stosowanych przez przedsiebiorce nie ogranicza sie do
formalnego poréwnania badanych postanowienn z tymi widniejagcymi w rejestrze (na co zwracal uwage tez Sad
Najwyzszy w uchwale z 13 lipca 2006 r., III SZP 3/06), ale analizowane jest takze czy istnieje tozsamy cel i skutek
porownywanych postanowien. Nie bez znaczenie jest tez tozsamo$¢ stosunkéw prawnych jakie reguluja wzorce uméw
zawierajgce porownywane postanowienia. Nie zawsze klauzula stosowana np. w branzy budowlanej musi mieé réwnie
niekorzystny skutek jesli zostanie zastosowana we wzorcu stosowanym np. w branzy turystycznej (i odwrotnie). Takie
badanie tozsamo$ci postanowien zmierza do ustalenia, czy sa one materialnie identyczne, czyli czy sa rownie szkodliwe
dla konsumentbw, jak te postanowienia wpisane juz do rejestru.

Reasumujgc, wprawdzie osoby pozostajace poza procesem, w ktéorym dokonywana jest abstrakcyjna ocena wzorca
umowy i ocenianie sa postanowienia pod katem abuzywnoSci, w tym procesie nie wplywaja na jego przebieg, to
jednak ich prawo do wyrazania wlasnych ocen postanowien wskazywanych jako niedozwolone moze by¢ realizowane
W procesie o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw.

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



materialnej wyroku o jakiej mowa w art. 479*3 k.p.c. W szczegdlnosci, mozliwoéé postawienia zarzutu naruszenia
zbiorowych intereséw konsumentéw innemu przedsiebiorcy niz ten przeciwko ktéremu zapadl wyrok nie jest
jednoznaczna z rozciggnieciem skutkéw prawomocnosci materialnej wyroku uwzgledniajacego powodztwo o uznanie
postanowienia wzorca umowy za niedozwolone na innych przedsiebiorcow niz tych ktérych dotyczyto bezposrednio
orzeczenie.

W pierwszej kolejnoéci nalezy stwierdzié, ze rozszerzona prawomocnoéé¢ wyroku SOKiK o jakiej mowa w art. 47943
k.p.c. odnosi sie do stosunkéow cywilnych taczacych przedsiebiorce przeciwko ktéremu zapadt wyrok z wszystkim
konsumentami, ktorzy zawarli z nim umowy, bez wzgledu na to czy konsumenci ci brali udzial w postepowaniu
dotyczacym badania abuzywnoSci postanowienia.

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

Dlatego tez zdaniem Sadu ten szczeg6lny interes, jaki jest chroniony przez prawo publiczne (tu zbiorowe interesy
konsumentéw), uzasadnia niejednokrotnie wyzsze oczekiwania od profesjonalnych uczestnikow obrotu niz ma
to miejsce w regulach prawa prywatnego, gdzie dochodzi do naruszenia indywidualnego interesu kontrahenta
przedsiebiorcey tj. indywidualnego konsumenta.

Warto w tym kontekscie odnotowaé, ze Dyrektywa 93/13 nalozyla na panstwa czlonkowskie obowiazek wprowadzenia
stosownych i skutecznych $rodkéw majacych na celu zapobieganie stalemu stosowaniu nieuczciwych warunkow
w umowach zawieranych przez sprzedawcéw i dostawcow z konsumentami. Srodki to maja umozliwiaé osobom
i organizacjom zwigzanym z ochrong konsumentéw wszczecie postepowan o stwierdzenie czy wzorce uméw sa
nieuczciwe (art. 7 ust 1i 2 dyrektywy 93/13). Dyrektywa w art. 8 przewidziala dla panstw czlonkowskich UE takze
mozliwo$¢ przyjecia lub utrzymania bardziej rygorystycznych przepiséw prawnych.

Polska regulacja zawarta w art. 24 ust. 2 pkt 1 u.o.k.k. w rozumieniu jaki prezentuje Sad w skladzie niniejszym,
zostala uznana przez TSUE (wyrok z 21 grudnia 2016 r. w sprawie C-119/15) za spelniajaca te kryteria z dyrektywy i
jednocze$nie za nienaruszajgcq prawa do obrony.

Dodatkowo Trybunal podkreslil, ze wdrozone przez polskie prawo $rodki, w szczeg6lnoéci prowadzenie krajowego
rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, maja na celu jak najlepsze wypelnienie obowiazku
ochrony konsumentéw przewidzianego w dyrektywach 93/13 i 2009/22. Rejestr krajowy, w ocenie TSUE, realizuje
przy tym trzy cele stuzace zwiekszeniu skutecznos$ci zakazu stosowania nieuczciwych warunkéw umownych:

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

2. rejestr ten przyczynia sie do przejrzystoSci systemu ochrony konsumentéw przyjetego w polskim prawie, a w
rezultacie do wynikajacej z niej pewnosSci prawa.

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

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



Przedstawione powyzej wnioskowanie TSUE jednoznacznie przesadza, ze polski ustawodawca mogl, zgodnie z
prawem Unii Europejskiej, wprowadzié¢ regulacje chroniaca interesy konsumentéw, moca ktorej odpowiedzialnoéc
administracyjng za stosowanie niedozwolonych postanowien wpisanych do rejestru ponosi¢é moga wszyscy
przedsiebiorcy ktorzy je stosuja a nie tylko ci przeciwko ktérym zapadlo orzeczenie bedace podstawa wpisu do rejestru.

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

Nie sposob takze pomina¢ faktu, ze powyzsza koncepcja byla przez wiele lat wyrazana w orzecznictwie sadow
powszechnych, ale tez Sadu Najwyzszego, ktory aprobujac waskie rozumienie rozszerzonej prawomocno$ci
materialnej wyroku, akceptowal koncepcje naruszania zbiorowych intereséw przez wszystkich przedsiebiorcow
stosujacych niedozwolone postanowienie wpisane do rejestru, a nie tylko tych ktorych dotyczyt wpis bezposrednio.
Z orzecznictwa tego jasno wynikalo, ze art. 24 ust 2 pkt 1 u.o.k.k. stanowi samodzielna i wystarczajaca podstawe do
stwierdzenia deliktu administracyjnego przez innego przedsiebiorce niz ten przeciwko ktéoremu zapadl wyrok bedacy
podstawa do wpisania postanowienia do rejestru. W szczego6lnoSci istotny jest poglad wyrazony w uchwale 7 sedziow
Sadu Najwyzszego z 13 lipca 2006 r. (sygn. ITII SZP 3/2006) w ktérej uznano, ze stosowanie postanowien wzorcow
umow o treéci tozsamej z tredcig postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem SOKiK i wpisanych

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

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

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

Przed dokonaniem oceny stosowanych przez powoda postanowien wzorca umowy pod katem naruszenia zbiorowych
interes6w konsumentéw, przypomnie¢ nalezy, ze do naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw, o jakim mowa
w art. 24 dochodzi poprzez bezprawne dzialanie przedsiebiorcy godzace w interesy konsumentéw, o ile to dzialanie
wywoluje negatywne skutki w sferze praw i obowigzkéw konsumentéw. Przy czym skutki te musza dotykaé szerszego
kregu konsumentoéw, czyli odnosié¢ sie do obecnych, przyszlych i potencjalnych konsumentow, a wiec narusza¢ prawa
nieograniczonej blizej, nieokreslonej liczby konsumentéw. Tak rozumiany interes konsumentéw to interes prawny
traktowany jako okres$lone potrzeby konsumenta, ktore zostaly uznane przez ustawodawce za godne ochrony (Sad
Najwyzszy w uzasadnieniu uchwaly z 13 lipca 2006 r., III SZP 3/06, OSNP 2007, nr 1-2, poz.35).

Biorac powyzsze pod uwage nalezato przej$¢é do por6wnania postanowien stosowanych przez powddke, wymienionych
w Decyzji z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone,
wskazanymi przez Prezesa UOKIK, poniewaz ustalenie ich tozsamo$ci przesadza o uznaniu, ze Przedsiebiorca
stosuje postanowienia wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowienn wzorcoOw umowy uznanych za
niedozwolone.

Oczywiste jest przy tym, Ze oceniane postanowienie nie musi by¢ zawsze literalnie zgodne z postanowieniem wpisanym
do rejestru, na co zwrdcil juz weze$niej uwage Sad Najwyzszy w powolanej wyzej uchwale z 13 lipca 2006 r., III SZP
3/06, w ktorej wskazal, ze wystarczajace jest, ze porébwnywane postanowienie mieSci sie w hipotezie takiej klauzuli,
tzn. ze cel i zamiar jakim maja sluzy¢ poré6wnywane postanowienia jest tozsamy.



Sad analizujac badanie przeprowadzone juz w tym zakresie przez organ i powziete na tej podstawie wnioski
skonstatowal, ze pozwany w odniesieniu do wiekszo$ci klauzul (za wyjatkiem tej opisanej w pkt I1.8 decyzji) dokonat
prawidlowej oceny, uznajac stosowane przez powddke zapisy za tozsame z klauzulami wpisanymi do rejestru klauzul
niedozwolonych. Pozwany wykazal faktyczna i wlasciwa zbieznos¢ celéw i skutkow stosowania przez Przedsiebiorce
konkretnych postanowien wzorca z celami i skutkami postanowien z rejestru. Tre$¢ normatywna w przypadku
zakwestionowanych klauzul okazala sie jednolita z ta jakiej dotyczyly klauzule wpisane do rejestru a dodatkowo ich
skutki dla konsumentow byly rownie negatywne.

Poréwnujac klauzule stosowane przez powddke okreslone w pkt 1.1 i I.2 Decyzji z klauzula wpisang do rejestru pod
pozycja 367 na podstawie wyroku SOKIiK z 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03), nalezalo stwierdzi¢,
ze porownywane klauzule niewatpliwie wylaczaja odpowiedzialno$¢ dewelopera za nienalezyte wykonanie umowy, z
ta roznica, ze te stosowane przez powoda odnosza sie do wylaczenia odpowiedzialnoéci za opbznienie w wykonaniu
przedmiotu umowy. W pierwszej z klauzul opisanej w pkt I. 1 powod wylaczyt swoja odpowiedzialnoSci za opdznienie,
skoro wskazal na mozliwo$¢ jednostronnego przedluzenia terminu wykonania umowy bez ponoszenia z tego tytulu
konsekwencji, ktéore moglyby dla niego wyniknaé w wyniku zastosowania ogélnych regut kodeksu cywilnego (np
art. 477 k.c. ale tez np 471 k.c. czy art. 472 k.c.). Mozliwo$¢ spelnienia §wiadczenia w pdzniejszym niz umodwiony
terminie powod zastrzegl miedzy innymi w sytuacji wystapienia sily wyzszej, zaliczyl jednak do niej takze strajki, oraz
dlugotrwale przerwy w dostawach energii elektrycznej lub dlugotrwale awarie sieci teleinformatyczne;j.

Tymczasem w uzasadnieniu orzeczenia Sadu, ktore stato sie podstawg wpisania przedmiotowej klauzuli do rejestru,
zostalo wyraZznie wyartykulowane, ze nie jest dopuszczalne zaliczanie do sily wyzszej, zwalniajacej wierzyciela od
odpowiedzialnoéci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy takich zdarzen jak strajk lub uszkodzenie
maszyn i surowcow niezbednych do wykonania umowy, gdyz zgodnie z orzecznictwem Sadu Najwyzszego nie stanowig
zdarzen egzonerenacyjnych. Sila wyzsza zgodnie z tym orzecznictwem sa zdarzenia zewnetrzne, majace swoje Zroédlo
poza urzadzeniem z ktorego funkcjonowaniem zwigzana jest odpowiedzialno$é odszkodowawcza, poza tym nie jest
ono mozliwe do przewidzenia oraz niemozliwe do zapobiezenia im.

Oczywiste w $wiatle powyzszego jest, ze zardwno wskazanie przez powoda na strajk jak i na dlugotrwale przerwy w
dostawach energii elektrycznej lub dlugotrwale awarie sieci teleinformatycznej nie spelniaja tych przestanek, nie moga
by¢ wiec a proori traktowane jako okoliczno$¢ wylaczajaca odpowiedzialno$é. W takich sytuacjach jak opisane powdd
ponosilby odpowiedzialno$é za opdznienie, chyba, ze wykazalby, ze zwloka jest nastepstwem okoliczno$ci za ktore nie
ponosi odpowiedzialnosci. Jednak ciezar dowodu ciazytby z pewnoscia na deweloperze.

Poréwnujac klauzule z pkt 1.1 decyzji stosowana przez powoda z wpisana do rejestru pod pozycja 367, stanowczo
nalezalo stwierdzié, ze rodzi ona taki sam skutek dla konsumentéw. Abuzywno$¢ tego postanowienia wzorca, ktorym
postugiwal sie powod jest wiec zdaniem Sadu oczywista i odpowiada tez normatywnie postanowieniu wpisanemu
do rejestru. Podobnie rzecz sie ma z klauzula wskazana w pkt I.2. decyzji, ktéra chociaz nie zawiera odwolania do
sily wyzszej, jak ma to miejsce w klauzuli wpisanej do rejestru pod pozycja 367, to jednak wylgcza odpowiedzialno$c
przedsiebiorcy wobec konsumenta za op6znienia w wykonaniu umowy z powodu strajku.

Warto w tym miejscu odnotowac, ze obowiazujace przepisy prawa w odniesieniu do umowy deweloperskiej (ustawa
7 16 wrzesnia 2011 o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego Dz.U. nr 232, poz. 1377
dalej jako ustawa deweloperska), wskazuja, ze terminy poszczegdlnych czynnos$ci w procesie inwestycyjnym maja
zasadnicze znaczenie dla tego typu zobowigzania, w szczegolno$ci np. umowa musi okreslaé niektére terminy (art. 22
ust 1 pkt 7, 8,11,16) ale tez niedochowanie niektérych z terminéw moze rodzié¢ dalekosiezne skutki dla kazdej ze stron,
lacznie z prawem odstapienia od umowy z zachowaniem prawa do kar umownych za op6znienie (np. art. 29 ust 1 pkt 6
ustawy deweloperskiej). Dlatego zastrzezenie w umowie z konsumentem wylgczen jego odpowiedzialno$ci w znacznie
szerszym stopniu niz wynikatoby to z przepiséw prawa nalezy uznaé za mniej korzystne dla konsumenta a tym samym
sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace interesy konsumenta, a postanowienia umowy statuujgce takie
wylaczenia, nalezy tym samym uznac za abuzywne.



Kolejne postanowienie umowne analizowane przez Prezesa UOKiK, ktorym postugiwal sie powdd, a ktore zostalto
opisane w pkt 1.3 i pkt 1.4 decyzji odnosilo sie do wyznaczenia przez przedsiebiorce terminu, miejsca i kancelarii
notarialnej, w ktorej zawarta zostanie Umowa (tez umowa przedwstepna).

W orzeczeniu Sadu, ktore stalo sie podstawa wpisania do rejestru klauzuli o podobnej tresci ,Strony zgodnie
postanawiajg, iz Spbtka odpowiedzialna jest za organizacje procesu sprzedazy i tym samym przystuguje jej prawo
wskazania szczegblowego terminu oraz miejsca (Kancelarii Notarialnej) zawarcia Umowy Sprzedazy, o czym
Spolka zobowigzana jest powiadomi¢ Nabywce z 14 dniowym wyprzedzeniem” (wyrok SOKiK z 14 grudnia 2010r.
sygn. akt XVII AmC 2051/09, pozycja w Rejestrze - 3529), zastrzezenia wobec klauzuli ogniskowaly sie wokot
narzucenia konsumentom miejsce zawarcia umowy sprzedazy poprzez wskazanie konkretnej kancelarii notarialnej,
nie pozostawiajgc konsumentom mozliwoéci swobodnego wyboru, czy chociazby mozliwoéci uzgodnienia miejsca
zawarcia umowy sprzedazy.

Zgodzi¢ nalezy sie z argumentacja Sadu OKiK wyrazong w uzasadnieniu wyroku w sprawie XVII AmC 2051/09, ze
konsument jako slabszy uczestnik obrotu gospodarczego nie powinien by¢ arbitralnie obarczany niedogodno$ciami,
jakie moga w stosunku do niego powsta¢ w zwigzku analizowanym postanowieniem, poniewaz przedsiebiorca chce
sie uchronié¢ przed trudnoSciami zwigzanymi z zawarciem umowy w innej kancelarii niz tej z ktéra wspoétpracuje
deweloper. W ocenie Sadu, pozwany jako profesjonalista w danej dziedzinie nie powinien pozbawia¢ konsumenta
mozliwoS$ci skorzystania przez niego z uslug odpowiadajacej wlasnie jemu Kancelarii Notarialnej badz konkretnego
Notariusza. Niewatpliwie narzucenie konsumentowi kancelarii notarialnej nie zawsze jest w jego interesie, moze go
naraza¢ na dodatkowe koszty nie tylko finansowe, bo koszty sporzadzenia aktu notarialnego moga by¢ wyzsze niz
w kancelarii wybranej przez konsumenta, ale takze koszty emocjonalne zwigzane z niemozliwo$cia zawarcia umowy
przed notariuszem obdarzanym przez konsumenta szczeg6élnym zaufaniem. Zwazywszy, ze umowy o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienie wlasnoéci lokalu s3 umowami skomplikowanymi, nakladajacymi na
konsumenta wiele obowigzkéw, bardzo wazna jest kwestia zaufania do notariusza. Zatem juz tylko z tego wzgledu
istotne jest, aby konsument mial prawo wyboru notariusza jesli tego chce.

Nalezy przy tym wskazaé, ze zawarcie umowy w kancelarii wskazanej przez konsumenta nie musi oznaczaé¢ braku
jednolitoéci umoéw zawieranych przez dewelopera, gdyz deweloper jako strona zawieranej przed notariuszem umowy
takze moze wplywac na jej tre$c i oczekiwaé od notariusza uwzglednienia shusznych uwag do umowy.

Zblizone brzmienie ale przed wszystkim skutek obu poréwnywanych klauzul wskazuje, ze kazde z nich rownie razaco
godzi w interesy konsumentow.

Kolejne postanowienie okre$lone w pkt I.5 decyzji dotyczy udzielenie spolce przez konsumenta pelnomocnictwa do
podjecia wszelkich czynno$ci prawnych i faktycznych jakie okaza sie niezbedne do zmiany sposobu korzystania z czesci
wspo6lnej nieruchomosci stanowigcej hale garazowe usytuowane w budynku i w tym zakresie do udzialu w zebraniach
wspolnoty i glosowania za uchwalami w tym przedmiocie oraz do zawarcia umowy o zmiane sposobu korzystania
z czeSci wspolnej nieruchomosci oraz na zlozenie wniosku o wpis tej zmiany do ksiegi wieczystej prowadzonej dla
nieruchomodci, z tym zastrzezeniem, ze zmiana ta nie bedzie naruszala praw Kupujacego jako wlasciciela lokalu.

Niewatpliwie wymuszenie na konsumencie pelnomocnictwa o takim zakresie jak opisane pozbawia go prawnej i
faktycznej mozliwosci decydowania o sposobie korzystania z czeéci wspolnej nieruchomosci jaka sa hale garazowe.
Zasadniczo uprawnienie to przystuguje kazdemu wiascicielowi lokalu, gdyz decyzje co do zmiany sposobu korzystania
z czeSci wspolnych nieruchomosci nalezy uznaé za czynnoS$ci przekraczajace zwykly zarzad, dlatego dla podjecia
decyzji w tym przedmiocie konieczna jest uchwala wspdélnoty, o jakiej mowa w art. 22 ust 2 ustawy o wlasnosci
lokali. Analizowane postanowienie wyraZnie natomiast zastrzega to uprawnienie deweloperowi, co zdaniem Sadu
razaco narusza interes konsumenta, gdyz ostatecznie sposdb korzystania z garazu moze sie okazac sprzeczny z
interesem lub wola wlasciciela lokalu. Warto w tym miejscu nadmienic, ze wprawdzie konsument —wlasciciel lokalu
moéglby zaskarzy¢ podjeta z udzialem dewelopera uchwale i wnie$é¢ pozew do sadu o uchylenie uchwaly np. z uwagi
na naruszenie jego intereséw (w oparciu o przepis art. 25 ustawy o wlasno$ci lokalu) niemniej jednak z uwagi



na dodatkowa uciazliwoéé z tym zwigzana, nalezy uznaé, ze jest to rozwigzanie mniej korzystne dla konsumenta
niz pozostawienie mu pelnego prawa, z pominieciem dewelopera, do decydowania o sposobie korzystania z czesci
wspolnych.

Dlatego nalezy uznaé, ze postanowienie stosowane przez dewelopera, w podobny sposéb jak postanowienia wpisane
do rejestru - wyrokiem SOKiK z dnia 30 wrze$nia 2011 r., sygn. akt XVII AmC 3876/10, pod pozycja 4561 oraz
wyrokiem SOKIiK z dnia 14 grudnia 2010 r., sygn. akt XVII AmC 2051/09, pod pozycja 359 — ksztaltuje niekorzystnie
sytuacja prawng i faktyczng nabywcy lokalu pozbawiajac go przypisanych mu z mocy prawa uprawnien. Cel i
skutki poréwnywanych postanowien sa tozsame. Postanowienie o takim charakterze jak stosowane przez powoda
niewatpliwe razaco narusza interes konsumenta oraz jest sprzeczne z dobrymi obyczajami.

Przechodzac do postanowienia okre§lonego w pkt I1.1 decyzji, w my$l ktorego powierzchnia oraz rozklad lokalu moga
ulec zmianie w trakcie budowy, stanowczo nalezy stwierdzi¢, ze postanowienie to razgco narusza interesy konsumenta,

gdyz podobnie jak zostalo to okreélone w art. 3852 pkt 19 k.c. przyznaje przedsigbiorcy jednostronne uprawnienie
do zmiany istotnych warunkéw umowy, w tym wypadku wlasnego $wiadczenia w zakresie w jakim odnosi sie do
powierzchni i rozkladu lokalu. Cel i skutki dla konsumenta takiego postanowienia niewatpliwie sa takie same jak
postanowienia wpisanego do rejestru pod pozycja 1381, mocg wyroku SOKIiK z 5 grudnia 2006 sygn akt XVII AmC
126/05. Konsument w obu poréwnywanych postanowieniach musi bowiem przyjaé¢ od dewelopera inne $§wiadczenie
niz to najakie strony sie umawialy i nie przystuguja mu z tego tytulu zadne roszczenia, w szczego6lnosci pomimo zmiany
istotnych warunkéw umowy nie zostalo mu zastrzezone prawo do odstgpienia od umowy z tego powodu, niezalezne
od zakresu zmiany odnoszacego sie do Swiadczenia dewelopera w zakresie rozkladu lokalu.

Niewatpliwie z tym postanowieniem zwigzane jest kolejne, rownie niekorzystne dla konsumenta, rozwigzanie
stosowane przez powoda w umowach z konsumentami a opisane w pkt II.2 decyzji, w my$l ktérego konsument
ma prawo odstapienia od umowy dopiero woéwczas, gdy réznica w powierzchni rzeczywistej w stosunku do
projektowanej powierzchni lokalu, ktdry jest przedmiotem umowy jest wieksza niz 3%.. Podobnej tresci klauzula
zostala zakwestionowana w wyroku SOKiK z 27 grudnia 2011 w sprawie XVII AmC 77/11 (wpisana do rejestru
klauzul pod pozycja 3665), w ktorej nabywcy lokalu przyznano prawo do odstapienia od umowy w przypadku
gdyby powierzchnia lokalu réznila sie od powierzchni zakladanej o wiecej niz 5%. Przyjecie dopuszczalno$ci
stosowania powyzszych rozwiazan prezentowanych w obu poréwnywanych klauzulach, oznaczaloby akceptacje prawa
silniejszej strony stosunku prawnego jakim jest przedsiebiorca, do spelniania Swiadczenia odmiennego od tego, ktore
przewidywala umowa. Dla konsumenta powierzchnia lokalu oraz jego szczegblny uklad moze mie¢ w niektorych
przypadkach wielce istotne znaczenia i nie nalezy oczekiwa¢ od niego, ze musi przyja¢ i to bez rekompensaty
inne $wiadczenie. Tylko tytulem przykladu mozna wskazaé, ze np. w przypadku lokalu o powierzchni 100 m2,
pomniejszenie tej powierzchni o 3% (a wiec o 3 m2) moze oznaczaé, ze w lokalu zabraknie pomieszczenia na
zaplanowana przez nabywce spizarnie czy garderobe itp. Nie mozna wiec zalozy¢, ze rdznica powierzchni na poziomie
3% powinna by¢ obojetna lub nieodczuwalna przez nabywece i Ze nie nalezy, w zwigzku ze zmiang §wiadczenia w takim
zakresie, przyznac¢ konsumentowi uprawnien kompensujacych szkode. Uksztaltowanie prawa konsumenta w sposéb
okre$lony w obu porownywanych klauzulach oznacza, ze zostal on pozbawiony skutecznego prawa do ochrony, co
jest jednoznaczne z razacym naruszeniem jego interesu oraz jest oczywiScie sprzeczne z dobrymi obyczajami, w tym
wypadku takze z podstawowa zasada w my$l ktorej uméw nalezy dotrzymywacé (pacta sunt servanda).

Kolejnym postanowieniem opisanym w pkt II.g decyzji przedsiebiorca takze ograniczyl prawo konsumenta do
trwalo$ci umowy i jej przewidywalnos$ci, przerzucajac w catoéci na konsumenta ryzyko zwigzane z prowadzona
dzialalnoScia gospodarcza. W analizowanym postanowieniu przedsiebiorca zastrzegt dla siebie prawo do zmiany
ceny, w sytuacji zmiany wskaznika cen produkcji budowlano — montazowej publikowanego przez GUS. Oznacza to,
ze konsument w chwili zawierania umowy nie ma wiedzy jakie wynagrodzenie przyjdzie mu ostatecznie zaplacié
kontrahentowi, gdyz r6znica w cenie moze by¢ wyzsza nawet o 3% w stosunku do pierwotnie ustalonej ceny nabycia.
Klauzula taka ma zdaniem Sadu charakter abuzywny, gdyz w oczywisty sposob i to w stopniu razacym narusza
interes konsumenta, ktéry moze by¢ zmuszony do zaplaty ceny wyzszej az o 3% niz umdéwiona. Warto wskazac, ze



wérdd katalogu klauzul niedozwolonych, ktére w razie watpliwosci uwazane sa za abuzywne w art. 385 2 pkt 20
k.c., znalazla sie taka ktdra przewiduje uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreélenia lub podwyzszenia ceny
lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy. Przy czym
podkreslenia wymaga fakt, ze umowa deweloperska nie nalezy do typu stosunkéw prawnych o charakterze cigglym
jak np. umowy najmu lokali itp, gdzie zachodzi konieczno$¢ zabezpieczenia interesu obu stron umowy na wypadek np.
zmian sily nabyweczej pieniadza w dluzszej perspektywie czasowej na jaka umowy tego typu sa zawierane. Wydaje sie
wiec, ze przy umowach, ktérych termin realizacji jest stosunkowo krotki, nie jest uzasadnione zastrzeganie na rzecz
tylko jednej strony prawa do zmiany ceny.

Wobec tego, ze klauzula stosowana przez powoda odpowiada pod wzgledem zakresu, skutkéw i celéw wpisanym do
rejestru klauzulom pod pozycjami: 1385, 1884, 4059 a jednoczeénie jest tozsama z typowa szarg klauzula okreslong

w art. 385 pkt 20 k.c., to nalezalo uznaé, ze narusza ona razaco ekonomiczne interesy konsument bedac przy tym
sprzeczna z dobrymi obyczajami i stanowi o naruszaniu przez powoda zbiorowych interes6w konsumentow.

Kolejna z klauzul okre$lona w pkt II.4 decyzji, podobnie jak ta wskazana w pkt II.10 decyzji w spos6b naruszajacy
interesy konsumenta okreslaja terminy rekojmi za wady fizyczne lokalu.

W stosowanych przez spotke postanowieniach umownych powdd skraca do 1 roku wlasng odpowiedzialnosé wobec
konsumenta z tytulu rekojmi w sytuacji gdy wady dotycza innych rob6t budowlanych niz ,stanu surowego zamknietego
Budynku i instalacji”,. Skrocony okres rekojmi z 3 lat do 1 roku zostal takze przewidziany dla rob6t wykoniczeniowych.
Dla konsumenta oznacza to ograniczenie jego ustawowych uprawnien dotyczacych rekojmi, ktére zasadniczo dla robot
budowlanych wynosily 3 lata, a aktualnie po zmianie przepiséw k.c. nawet lat 5.

Badane klauzule przewiduja wiec, wbrew tresci art. 568 § 1 k.c., mozliwo$¢ skracania okresu w jakim przedsiebiorca
jest odpowiedzialny z tytulu rekojmi za wady fizyczne budynku. Istotnym jest, iz elementy wymienione w
przedmiotowym postanowieniu moga stanowié i zazwyczaj stanowig cze$¢ skladowa budynku, a tym samym stosowac
do nich nalezy okres odpowiedzialno$ci z tytulu rekojmi wlasciwy dla catego budynku.

Nie budzi watpliwosci, ze takie uksztaltowanie praw konsumenta w sposéb znacznie mniej korzystny niz wynika to
z przepisOw ustawy stanowi w oczywisty sposéb razace naruszenie intereséw konsumenta i jest sprzeczne z dobrymi
obyczajami. Dokladnie taki sam charakter, podobnie jak i taki sam skutek, wywieraja postanowienia wpisane do
rejestru postanowien umownych pod pozycjami 3354, i 3530. Zatem tozsamo$¢ tych postanowien i ich skutkéw
uzasadnia twierdzenie, ze powdd naruszyl zbiorowe interesy konsumentéw poprzez stosowanie postanowien o
charakterze zdecydowanie abuzywnym.

Kolejne postanowienia okreslone w pkt I1.5, I1.6 i I1.11 decyzji gwarantuja przedsiebiorcy prawo do korzystania z
czeSci wspolnych nieruchomosci z wyltaczeniem nabywcoéw lokali w celu umieszczania w tych cze$ciach nieruchomosci
reklamy. Postanowienia powyzsze sg tozsame z postanowieniem wpisanym do rejestru pod numerem 3533.
Poréwnywane postanowienia zakladaja nieodplatne umieszczenie na fasadzie, czy tez dachu lub elewacji, ale takze
holu budynku reklamy Spotki deweloperskiej z czym zwigzane jest prawo dostepu do tych reklam. Tymczasem
elementy budynku, na ktérych ma by¢ zamieszczona reklama stanowig nieruchomo$é¢ wspolna. Natomiast zgodnie
z art. 12 ust. 1 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali to wlaSciciele lokalu majg prawo do wspdltkorzystania
z nieruchomo$ci wspdélnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Spolka narzucajac zatem postanowienia dotyczace
zagospodarowania danej cze$ci nieruchomosci narusza ustawowe prawa wtascicieli lokali. Co wiecej wymusza na
nich za pomoca analizowanych postanowien rezygnacje z zyskow wynikajacych z wystawienia reklamy, podczas gdy
zgodnie z art. 12 ust. 2 zd. 1 powolanej ustawy pobierane pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspélnej moglyby
shuzy¢ pokrywaniu wydatkow zwigzanych z jej utrzymaniem. Jednakowo zatem nalezy ocenic¢ pozbawienie wlascicieli
wyodrebnianych lokali prawa do decydowania o przeznaczeniu nieruchomo$ci wspoélnej i pobierania z jej eksploatacji
pozytkow, ze szkoda dla nabywcow lokali a z korzyScia dla Spotki. W tym wzgledzie cel i skutek postanowien nalezy



wiec uznac za tozsamy i z calg pewnos$cia w odniesieniu do kazdego z poréwnywanych postanowien naruszajacy
ekonomiczny interes konsumenta, ktéry nabywa lokal od powdédki.

Kolejne postanowienia, ktore zostaly wskazane w pkt I1.9 i IT.12 decyzji daja powodowi uprawnienia do przeniesienia
praw i obowigzkoéw wynikajacych z umowy na blizej nieokreslony podmiot, a w odniesieniu do drugiego z postanowien
na podmiot z grupy kapitalowej. Podobnej tresci postanowienie zostalo zakwestionowane przez SOKIK w wyroku z 31
sierpnia 2009 w sprawie XVII AmC 334/09 i zostalo wpisane do rejestru klauzul abuzywnych pod pozycja 1733.

Zdaniem Sadu stasowane przez powoda postanowienia maja charakter abuzywnych postanowieni o jakich mowa

w art. 385" k.c., gdyz narzucaja konsumentowi, bedacemu slabsza strong umowy, innego przedsiebiorce jako
mozliwa strone zobowigzania wynikajacego z umowy, ktora bedzie realizowaé uprawnienia i obowigzki zbywcy a
wiec powoda. Zdaniem Sgdu w odniesieniu do tak wazkiej — z powoddw spolecznych, ale tez ze wzgledu na warto§é
Swiadczen — umowy, jaka jest umowa o wybudowanie lokalu mieszkalnego, niezwykle istotne jest zaufanie do
przedsiebiorcy jako kontrahenta konsumenta. To jego rzetelno$é i renoma czesto decyduja o powierzeniu mu zadania
inwestycyjnego jakim jest wybudowanie lokalu mieszkalnego. Powierzenie mu znacznych $rodkéw finansowych
na ten cel podyktowane jest zazwyczaj powzieciem informacji na temat tego przedsiebiorcy w kontekscie jego
dotychczasowych dzialan na rynku deweloperskim. Je§li zatem konsument musi godzi¢ sie na przeniesienie praw
z umowy na inny podmiot, o ktérym nie posiada zadnych wiadomosci, ale tez o ktorym nie ma wiedzy czy jest
wystarczajaco uczciwy, rzetelny, jak tez czy np. dba o jako$¢ wykonywanych robo6t, musi by¢ uznane w kazdych
okolicznoS$ciach za razace naruszenie interesow konsumenta. Takze przeniesienie praw z umowy na inny podmiot z
grupy kapitalowej nie musi dawac takiej samej gwarancji co dotychczasowy kontrahent, gdyz np. posiadany kapital
przedsiebiorcy, czy osoba sprawujaca zarzad moze miec¢ istotny wplyw na bezpieczenstwo powierzonych $rodkow
finansowych.

Dlatego bezsprzecznie nalezy uznaé, ze stosowane przez powoda postanowienia sg tozsame z tym wpisanym do
rejestru klauzul abuzywnych i narusza w takim samym zakresie i stopniu interesy konsumenta a nadto odpowiadaja

jednej z szarych klauzul wskazanej w art. 385° pkt 5 k.c. w my$l ktérej za niedozwolone uwaza sie postanowienie
umowne jesli zezwala kontrahentowi konsumenta na przeniesienie praw i przekazanie obowigzkéw wynikajacych z
umowy bez zgody konsumenta.

Dokonane wyzej poréwnania klauzul stosowanych przez powoda z tymi wpisanymi do rejestru pozwalajg na stanowcze
stwierdzenie, ze rodza one takie same niekorzystne skutki dla konsumentéw. Abuzywnos$¢ postanowienn zawartych
we wzorcach umoéw, ktérymi postugiwal sie powod jest wiec zdaniem Sadu oczywista i odpowiada tez normatywnie
postanowieniom wpisanym do rejestru.

Majac zatem na wzgledzie profesjonalny charakter dzialalno$ci powoda, jak i spoczywajgcy na nim obowigzek dbalosci
o interesy klienta, co wigze sie z konieczno$cia stosowania przez powoda postanowien wzorcoéw umownych zgodnych
z dobrymi obyczajami i nie naruszajacych razaco interesow konsumentéw, nalezato uzna¢ dzialanie powoda opisane
wyzej za niedozwolone w rozumieniu art. 24 u.o.k.k.

Praktyka stosowana przez powoda, o ktérej mowa wyzej, naruszala niewatpliwie interes konsumentéw, rozumiany
jako okreslone potrzeby konsumenta, ktdre zostaly uznane przez ustawodawce za godne ochrony. Jakkolwiek ustawa
o ochronie konkurencji i konsumentéw nie zawiera definicji zbiorowych intereséw konsumentbéw, to w art. 24 ust.
3 tejze ustawy wskazano negatywna definicje, iz nie jest zbiorowym interesem konsumentéw suma indywidualnych
intereséw konsumentow. Nie jest wiec istotne jakiej liczby konsumentéw moze dotyczyé dana praktyka (dziesiatek
czy tysiecy i wiecej) albowiem interes konsumentéw moze podlega¢ kwalifikacji jako zbiorowy w przypadkach, w
ktoérych faktycznie doszlo do naruszenia praw tylko jednej lub kilku oséb. W sprawie niniejszej stosowane przez
powoda praktyki skierowane byly do potencjalnie nieograniczonej liczby oséb, poniewaz nieoznaczona liczba oséb
mogla skorzysta¢ z oferty powoda i tym samym byé¢ narazona na stosowanie w stosunku do niej niedozwolonych



klauzul zawartych w stosowanych przez powoda wzorcach uméw. Krag adresatéow oferty byl wiec niegraniczony, a
klienci nie mieli wplywu na praktyke stosowana przez powoda.

Za praktyke opisang w powolanych wyzej punktach decyzji, organ, pomimo istnienia ku temu podstawy prawnej
zawartej w art. 106 ust. 1 pkt 4 u.o.k.k., nie nalozyl na przedsiebiorce kary pieniezne;j.

Kara pieniezna zostala natomiast naloZzona na powoda za praktyke opisana w pkt I1.8 decyzji, czyli za stosowanie
postanowienia o treSci: ,Za dzien wykonania umowy przez Inwestora w zakresie wybudowania Lokalu uwaza sie dzien
dokonania jego odbioru. Sporzadzenie protokotu odbioru z uwagami nie uchybia wykonaniu zobowigzania z niniejszej
umowy w wyzej wymienionym zakresie”

W rejestrze klauzul niedozwolonych pod pozycja 1782 znajduje sie postanowienie o nastepujgcej treSci: ,Za dzien
wykonania umowy przez Inwestora w zakresie wybudowania lokalu uwaza sie dzien wyznaczony na termin odbioru
w zgloszeniu o gotowoSci do odbioru. Z chwila sporzadzenia protokotu odbioru przyjmuje sie, ze Kupujacy dokonat
odbioru, a Inwestor wypekil swoje zobowiazanie bedace przedmiotem niniejszej umowy. Sporzadzenie protokolu
odbioru z uwagami nie uchybia wykonaniu zobowiazania z niniejszej umowy.”

Zakazane postanowienie zostalo zamieszczone w rejestrze na skutek wyroku SOKiK z 15 kwietnia 2008 r. wydanego
w sprawie o sygn. akt XVII AmC 276/07, toczacej sie przeciwko powodowi. W uzasadnieniu tego rozstrzygniecia
Sad Okregowy a takze Sad Apelacyjny w Warszawie, przed ktérym sprawa przeciwko powodowi toczyla sie w 11
instancji, upatrywat abuzywnosci stosowanego przez powoda postanowienia w tym, ze to wylacznie przedsiebiorca
uprawniony jest do jednostronnego ksztaltowania praw i obowigzkéw stron, poprzez jednostronne wyznaczenie dnia
na termin odbioru w zgloszeniu gotowos$ci do odbioru ale takze dokonanie jednostronnego odbioru w przypadku
niestawienia sie konsumenta na skutecznie wyznaczony termin. Sad OKIK zwracal uwage na brak mozliwoéci
uzgodnienia miedzy stronami umowy alternatywnego terminu odbioru, w przypadku zbyt p6znego zawiadomienia
konsumenta o wyznaczonym przez dewelopera terminie odbioru, czy tez nieprzybycia konsumenta w wyznaczonym
terminie z powodu naglych przeszkoéd takich jak choroba, kolizja drogowa itp. Zdaniem Sadu postanowienie
wykorzystywane wowczas przez dewelopera przyznawalo wylacznie jemu uprawnienie do stwierdzenia zgodnoSci
$wiadczenia z umowa. Sad zwracal uwage réwniez na konsekwencje zastosowania przedmiotowego postanowienia,
gdyz skutkiem sporzadzenia protokolu nawet z uwagami byl obowiazek konsumenta zaplaty ceny nabycia. Sad
Apelacyjny zwracal z kolei uwage na fakt, ze postanowienie stosowane przez dewelopera pozwala na uznanie,
ze wypehil on swoje zobowigzanie, niezaleznie od zgodnoSci $wiadczenia z treScig zobowigzania. Zdaniem Sadu

Apelacyjnego skutek, jaki wywolywalo postanowienie wpisane do rejestru, odpowiadal tresci pkt 11 art. 385 3

k.c., gdyz przyznawalo kontrahentowi konsumenta uprawnienie do stwierdzenia zgodnoSci §wiadczenia z umowa a
takze przewidywalo obowigzek wykonania zobowigzania przez konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania przez jego kontrahenta (pkt 22 art. 385 3 k.c. ).

Odnoszac powyzsze uwagi do aktualnie stosowanego przez powoda i uwzglednionego w pkt IT.8 decyzji postanowienia
nalezy wskazac, ze zasadniczo ro6zni sie ono zaréwno treécia jak i skutkami jakie wywoluje dla konsumenta w stosunku
do tego, ktore zostato wpisane do rejestru.

W pierwszej kolejnoSci nalezy zwréoci¢ uwage, ze postanowienie to juz nie kreuje fikcji dokonania odbioru przez
konsumenta w sytuacji gdy nie stawil sie on na wyznaczony termin, ale tez nie narzuca tego terminu konsumentowi.
Podobienstwa istnieja jedynie w zakresie fragmentu odnoszacego sie skutkow sporzadzenia ,protokotu odbioru z
uwagami”. Gdyz aktualnie powd6d zastrzega w umowach, ze ,,nie uchybia to wykonaniu zobowigzania z umowy w wyzej
wymienionym zakresie” a poprzednio wskazywal, Ze ,,nie uchybia to wykonaniu zobowiazania z niniejszej umowy.”

Dokonujac oceny abuzywnosci zakwestionowanego przez pozwanego postanowienia stosowanego przez powoda
nalezy takze odwola¢ sie do przepisow prawnych regulujacych zawarcie umowy deweloperskiej (warto przy tym
odnotowad, ze ustawa to nie obowiazywala w okresie stosowania przez powoda postanowienia do ktérego odnosito
sie orzeczenie SOKiK). Ustawa ta po pierwsze przewiduje $rodki ochrony wplat dokonywanych przez nabywce lokalu,



poprzez obowiazek dewelopera gromadzenia $rodkéw pienieznych wplacanych przez nabywcéw na rachunkach
powierniczych i wyplacanie mu tych $rodkéw dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu realizacji inwestycji
zatwierdzonego przez bank prowadzgcy rachunek. PodkreSlenia wymaga takze, ze ustawa wyraznie przewiduje w
art. 27 ust 3, ze z odbioru sporzadza sie protokdl, do ktorego nabywca moze zglosi¢ wady lokalu. W tym samym
artykule takze zostaly szczegblowo okreSlone obowiazki dewelopera, lgcznie ze wskazaniem terminow, w jakich
deweloper ma zlozy¢ nabywcy o$wiadczenie o uznaniu lub odmowie uznania wad ale takze usuna¢ uznane wady
lokalu. Ustawa w tym samym artykule wskazuje, ze do odpowiedzialno$ci dewelopera za wady fizyczne i prawne lokalu
stosuje sie przepisy kodeksu cywilnego o rekojmi. Warto takze odnotowaé, ze zgloszenie wad w protokole odbioru
jak tez ich nieuznanie przez dewelopera nie stanowi podstawy do odstgpienia od umowy, ktére to odstapienie zostato
szczegbdlowo uregulowane w art. 29 ustawy. Rownie istotny jest art. 277 pkt 1, ktory stanowi, ze odbior lokalu nastepuje
po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy, przy jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony wlasciwego organu albo na
podstawie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Powyzsze regulacje prawne odczytywane lgcznie z postanowieniem stosowanym przez powoda nie pozwalaja zdaniem
Sadu na uznanie, ze postanowienie to jest tozsamym z tym, ktorego stosowania zakazal powodowi Sad OKiK w sprawie
XVII AmC 276/07.

Po pierwsze nalezy stwierdzi¢, ze postanowienie nie przyznaje kontrahentowi konsumenta uprawnienia do
stwierdzenia zgodno$ci S$wiadczenia z umowa, skoro przepisy ustawy zasadniczo nie wylgczaja mozliwo$ci uznania,
ze $wiadczenie zostalo spelnione jesli jest mozliwe sporzadzenie protokolu odbioru, w tym w szczego6lnosci takze
wtedy gdy nabywca ma uwagi do jakoSci wykonania. Zdaniem Sadu sporzadzenie protokolu odbioru z uwagami
rodzi co najwyzej po stronie konsumenta: raz — uprawnienie do zadania usuniecia wad w trybie okre§lonym przez
ustawe w art. 27 ust 4 i 5, dwa — uprawnienia z rekojmi, o czym mowa w art. 27 ust 6. Przyjecie przez ustawodawce
powyzszych rozwigzan wskazuje, ze jest to wystarczajace zabezpieczenie interesu konsumenta i nie mozna zdaniem
Sadu konstruowac po stronie konsumenta dalej idgcych uprawnien, ktorych naruszenie prowadzitoby czy to do prawa
do odmowy podpisania protokotu odbioru czy to do odstapienia od umowy.

Nie mozna takze przyja¢ aby rzeczone postanowienie opisane w pkt I1.8 decyzji przewidywalo obowiazek wykonania
zobowigzania przez konsumenta mimo niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania przez jego
kontrahenta (pkt 22 art. 385 3 k.c. ).

Warto odnotowaé, ze takze stwierdzenie, ze przedsiebiorca wypelnil swoje zobowigzanie ,w wyzej wymienionym
zakresie” nalezy odnosi¢ li tylko do pierwszego zdania tego postanowienia a wiec ,w zakresie wybudowania
Lokalu” (,,Za dziefi wykonania umowy przez Inwestora w zakresie wybudowania Lokalu), a nie oddania lokalu bez
usterek czy np. ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu i przeniesienia prawa wlasnoéci na nabywce (a to takze jest
przeciez objete obowiazkiem dewelopera). Nie jest wiec tozsame powyzsze postanowienia z tym stosowanym wczeéniej
przez powoda, w ktorego tresci zawarta byta informacja, ze sporzadzenie protokotu z usterkami nie uchybia wykonaniu
zobowigzania z niniejszej umowy, co nalezalo oczywiScie odnosi¢ do caloéci zobowigzania dewelopera.

Zdaniem Sadu takze nie mozna odnaleZ¢ analogi do wskazywanej przez Sady: OKiK i Apelacyjny abuzywno$ci z uwagi
na obowiazek zaplaty ceny mimo zgloszenia do protokotu odbioru wad, skoro w aktualnie stosowanym przez powoda
wzorcu umowy termin platnos$ci ostatniej cze$ci ceny wyznaczony jest na 3 dni przed planowanym terminem odbioru.
Jest wiec on niezaleny od wyniku odbioru, brak jest wiec korelacji na ja wskazywano w sprawie XVII AmC 276/07.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uwzglednil odwolanie powoda w zakresie w jakim odnosilo sie do pkt I1.8 decyzji oraz

skorelowanego z nim rozstrzygniecia zawartego w pkt III decyzji odnoénie kary za naruszenie zbiorowych interesow
31a

konsumentoéw, i w tym zakresie w oparciu o przepis art. 479 °*° § 3 k.p.c. uchylil decyzje. Rozstrzygniecie zawarte w

pkt II wyroku oddalajace odwolanie powoda w pozostalym zakresie znajduje podstawe prawng w art. 479 3'

w zw. z art. 24 uokk.

§1k.p.c



Rozstrzygniecie o kosztach postepowania zapadlo w oparciu o przepis art. 100 k.p.c. Sad doszedl bowiem do
przekonania, ze cze$ciowe tylko uwzglednienie Zagdan powoda i nie uwzglednienie w calo$ci stanowiska pozwanego
uzasadnialo wzajemne zniesienie tych kosztow miedzy stronami.

SSO Malgorzata Perdion-Kalicka



