Sygn. akt XVII AmA 110/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 marca 2013r.

Sad Okregowy w Warszawie - Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Bogdan Gierzynski

Protokolant: sekretarz sagdowy Ewa Narog

po rozpoznaniu w dniu 11 marca 2013r. w Warszawie na rozprawie

sprawy z odwolania Spoéldzielni Mieszkaniowej w W.

przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentow i nalozenie kary pienieznej

na skutek odwolania Spoldzielni Mieszkaniowej w W. od Decyzji Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsument6w z dnia 10 maja 2011 roku Nr (...)

1. Oddala odwolanie.

2. Zasadza od Spéldzielni Mieszkaniowej w W. na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow kwote 360 zl (trzysta szesédziesiqt zlotych) tytulem kosztéow zastepstwa
procesowego.

Sygn. akt XVII AmA 110/11

UZASADNIENIE

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

I. uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne, godzace w interesy konsumentéw,
dzialania Spotdzielni Mieszkaniowej z siedziba w W., polegajace na stosowaniu we wzorcu umowy pod nazwa ,,Umowa

o budowe lokalu mieszkalnego” postanowien umownych wpisanych na podstawie art. 479* k.p.c. do Rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowien o treSci:

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

2. ,Sprzedaz lokalu, o ktérym mowa w § 1 niniejszej umowy wraz z udzialem w
nieruchomosci wspolnej nastapi w terminie trzech miesiecy od dnia odbioru budynku,
przy czym termin ten moze ulec przesunieciu w przypadku zaistnienia okolicznoSci



uniemozliwiajacych zawarcie umowy w tym terminie, nie wiecej jednak niz o sze$é
miesiecy. Przesuniecie terminu nastgpi w formie pisemnego zawiadomienia Nabywcy
przez Spoéldzielnie.” (§ 2 ust. 3 umowy);

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

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

5. ,Spoldzielnia zobowigzuje sie do zwrotu wplaconych rat na poczet kosztéw budowy
lokalu w nominalnej wysokoS$ci wplaconych srodkéw w terminie 7 dni od daty wplaty
gotowki przez nowego Nabywce, jednakze nie p6zniej niz w terminie 9o dni od dnia
zlozenia o§wiadczenia o odstagpieniu od umowy.” (§ 6 ust. 3 umowy);

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

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

II. uznal za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne, godzace w interesy konsumentow,
dzialania Spoldzielni Mieszkaniowej z siedziba w W., polegajace na stosowaniu we wzorcu umowy pod nazwg

»Regulamin finansowania i rozliczania kosztéw budowy” postanowiefi umownych wpisanych na podstawie art. 479 4
k.p.c. do Rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, tj. postanowien o treéci:

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

2. ,W razie rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po stronie czlonka, Spoéldzielnia
zwraca czlonkowi w nominalnej wartosSci §rodki wplacone przez niego do dnia
rozwigzania umowy, w terminie 7 dni od daty podpisania nowej umowy z osoba, ktéra
wstgpi na miejsce cztonka i dokonania przez nowego uczestnika budowy wplaty
rownowartos$ci sumy podlegajgcej zwrotowi, jednak nie p6Zniej niz do 3-ech miesiecy
od daty rozwigzania umowy.” (§ 6 ust. 2 Regulaminu).

oraz stwierdzil zaniechanie jej stosowania z dniem 27 stycznia 2011 1.

III. nalozyl na Spoéldzielnie Mieszkaniowa z siedziba w W., kare pieniezna w wysokosci 18.961 zt (stownie: osiemnascie
tysiecy dziewiecéset szeSédziesiat jeden) z tytulu naruszenia zakazu okreSlonego w art. 24 ust. 11 ust 2 pkt 1 w/w ustawy
w zakresie opisanym w pkt I i IT sentencji niniejszej decyzji, platna do budzetu panstwa.

IV. obciazyl Spoldzielnie Mieszkaniowa z siedzibg w W. kosztami opisanego na wstepie postepowania w sprawie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw oraz zobowiazal tego przedsiebiorce do zwrotu Prezesowi
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow kosztéw postepowania w kwocie 28 zt (stownie: dwadzieScia osiem) w
terminie 14 dni od uprawomocnienia sie decyzji.

W uzasadnieniu swej Decyzji Prezes UOKIK podnidsl, ze przedsiebiorca stosujac we wzorcu umownym postanowienia,
ktore zostaly wpisane do prowadzonego przez Prezesa UOKIK rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone, czy tez postanowienia tozsame, dopuszcza sie zakazanej praktyki okreSlonej w art. 24 ust. 11 2 pkt 1



ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Przy czym pozwany wymienil konkretne postanowienia wpisane do
przedmiotowego rejestru, wskazujac, ze sa tozsame z tymi, ktére stosowal Przedsiebiorca. W konsekwencji Prezes
UOKIK stwierdzil, ze Spéldzielnia Mieszkaniowa w W. stosowala praktyke, o ktérej mowa w powolanym przepisie,
stad nalozyl na nig kare na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw.

Od niniejszej Decyzji powodka - Spotdzielnia Mieszkaniowa w W. wniosta odwolanie, domagajac sie jej uchylenia w
calo$ci, ewentualnie jej zmiany, wskazujac na naruszenie prawa poprzez:

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

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

2. wymierzenie przez organ kary wedlug wlasnej oceny, w zadnym stopniu nieuzasadnionej w zwiazku ze
stwierdzeniem podjecia przez Spoéldzielnie wszelkich dzialan majacych na celu wyeliminowanie ewentualnych,
sugerowanych przez organ nieprawidlowosci;

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

W uzasadnieniu odwolania Spoéldzielnia podkreslita, ze w trakcie postepowania administracyjnego wspotpracowala
z Prezesem UOKIK i podjela inicjatywe wyeliminowania z umoéw i regulaminu wszystkich kwestionowanych przez
Prezesa UOKIK zapiséw pomimo nie podzielania stanowiska organu co do tego, iz sa to klauzule abuzywne.

Odnoénie pierwszego postanowienia zawartego we wzorcu ,Umowa o budowe lokalu mieszkalnego” powodka
zaznaczyla, ze obmiary ,powykonawcze”, o ktérych mowa w postanowieniu mialy charakter porzadkujacy,
doprowadzajacy do zgodnoéci powierzchni oddawanej inwestycji z powierzchniami, ktére ujawniane sa w umowach
przekazania prawa odrebnej wlasnosci, zawieranych w formie aktéw notarialnych. Proponowany przez Spoéldzielnie
zapis nie dawal za to mozliwo$ci zmian projektowych. Wobec tego, jak podala powddka, przedmiotowe postanowienie
nie jest tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru klauzul niedozwolonych wskazanymi przez pozwanego, a
wiec Spéldzielnia nie stosowala praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow.

Odnoénie drugiego postanowienia zawartego we wzorcu ,,Umowa o budowe lokalu mieszkalnego” pow6dka wskazala,
ze daje on mozliwo$¢ przesuniecia terminu podpisania aktu notarialnego, ale dotyczy to okresu po zakonczeniu
procesu budowlanego, po odbiorze budynku. Natomiast klauzule wpisane do rejestru klauzul niedozwolonych mialy
na celu przesuniecie terminu zakonczenia budowy z uwagi na roézne okoliczno$ci, przez co nie mozna ich w ocenie
powodki uznac za tozsame.

Jesli chodzi o trzecie postanowienie powodka podniosla, iz co prawda jest ono tozsame z postanowieniami wpisanymi
do rejestru klauzul niedozwolonych, aczkolwiek skoro prowadzone przez powodke inwestycje byly wielomiesieczne,
a dokonane zmiany w ustawie o podatku od towaréow i ustug nie mialy wystarczajaco dlugiego vacatio legis,
spowodowalo to koniecznoé¢ zagwarantowania urealnienia kosztow/ceny inwestycji.

Jesli chodzi o czwarte postanowienie powddka wskazala, ze proponowany zapis mial charakter prewencyjny, dlatego
wyznaczono dlugi 60-dniowy termin do zaplaty gwarantujacy kontynuacje umowy pomimo braku wplat zgodnie
z harmonogramem. Tymczasem wedlug powddki podane przez pozwanego klauzule jako tozsame maja charakter
wyraznie represyjny, sankcyjny.

Co do piatego postanowienia powodka zaznaczyla, ze intencja Spoéldzielni i niekwestionowana wola akceptujacych
umowe o0sOb bylo stworzenie gwarancji dla wszystkich nabywajacych sprawnego prowadzenia procesu
inwestycyjnego. Wskazala, ze budowa prowadzona jest/byla ze Srodkéw wplaconych przez zainteresowanych budowa.



W przypadku rezygnacji z budowy mieszkania, nowy nabywca, ktéry mial zastapi¢ dotychczasowego, potrzebowal
zgromadzi¢ kapital (jak podala najczesciej sa to $rodki pochodzace z kredytéw), w zwiazku z czym niezbedny byt czas,
aby zainteresowany te $rodki mogt zgromadzi¢ (otrzymac kredyt). Pow6dka wywiodla, ze Spétdzielnia w tym czasie nie
moze ,zaklada¢” ze Srodkow swoich czlonkow pieniedzy, ktore - z jednej strony wyplaca poprzedniemu nabywcy, a z
drugiej strony -przeznacza na przyszla wplate nowego nabywcy. A jesli te Srodki, przeznaczone na inwestycje okresowo
bylyby uszczuplane, budowana nie moglaby by¢ sukcesywnie, terminowo prowadzona. Dlatego pomimo tozsamoSci
stosowanego postanowienia umownego z klauzulami podanymi przez pozwanego, powodka stwierdzila, iz nie spos6b
zgodzi¢ sie z zakazem stosowania w w/w okoliczno$ciach tego typu zapisow umownych i zarzutem stosowania praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow.

Co do szobstego postanowienia powddka podniosla, iz biorac pod uwage, ze siedziba Spéldzielni oraz prowadzone
inwestycje (W., K.) znajduja sie na terenie wlasciwoSci miejscowej tego samego Sadu, dodatkowo - nabywcami
budowanych mieszkan sg cztonkowie Spéldzielni, a wiec osoby, ktore i tak wszelkiego rodzaju formalno$ci zmuszone
sq zalatwia¢ w siedzibie Spo6ldzielni w W., zapis sadu wladciwego do rozpatrywania ewentualnych sporéw nie stanowi
zadnej uciazliwoéci i nie moze by¢ dowodem na stosowanie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow.

Powodka zaznaczyla, ze uwagi odnoénie postanowien 5 i 6 dotycza odpowiednio klauzul oznaczonych w Decyzji pkt
Il.ii2.

Wywiodla, iz nalozona kara jest nieuzasadniona gdyz wiekszo$¢ zakwestionowanych przez UOKiK postanowien
umownych nie jest tozsamych z wymienionymi klauzulami abuzywnymi, a pozwany nie wyjasnil jakie i dlaczego
zastosowal wskazniki wymiaru kary, nie wyjaénil tez zasad jej ,zlagodzenia”. Zauwazyla, ze nalozona na Spo6ldzielnie
kara w wysoko$ci 18.961 zl, pomimo obnizenia kwoty bazowej z uwagi na zaniechanie stosowania praktyk
naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw oraz w zwigzku z aktywnym wspoldzialaniem w trakcie postepowania,
a takze w zwiazku z brakiem okolicznoéci obciazajacych jest bardzo dotkliwa i krzywdzaca dla czlonkéw Spoéldzielni,
ktérych $rodkami dysponuje powodd. Powddka stwierdzila, ze tak wysoka kara ma jedynie charakter sankcyjny,
a biorac pod uwage bezdyskusyjne podporzadkowanie sie wszystkim sugestiom prowadzacego postepowanie, bez
jakiejkolwiek zwloki, powyzsze uznala za calkowicie nieuzasadnione.

Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ustalil nastepujacy stan
Jaktyczny w sprawie:

Spoéldzielnia Mieszkaniowa w W. prowadzi dzialalno$é gospodarcza na podstawie wpisu do Krajowego Rejestru
Sadowego, nr KRS (...). Zakres prowadzonej przez nig dzialalno$ci gospodarczej obejmuje m.in. wykonywanie rob6t
budowlanych, w tym budowe i sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na terenie W. i K.. W
obrocie z konsumentami Spéldzielnia postugiwala sie wzorcami umowy:

»,Umowa o budowe lokalu mieszkalnego”, ktéra zawiera postanowienia o tresci:

1. ,Calkowita powierzchnia uzytkowa lokalu oraz powierzchnia pomieszczenia

przynaleznego do lokalu, o ktéorym mowa w ust 1 moze w toku realizacji inwestycji ulec zmianie w stosunku
do powierzchni wg projektu, przy czym ostatecznie powierzchnia okreslona zostanie na podstawie obmiaru
wykonawczego budynku i lokalu mieszkalnego.” (§ 1 ust. 2 umowy);

2. ,Sprzedaz lokalu, o ktérym mowa w § 1 niniejszej umowy wraz z udzialem w

nieruchomosci wspoélnej nastagpi w terminie trzech miesiecy od dnia odbioru budynku, przy czym termin ten moze
ulec przesunieciu w przypadku zaistnienia okolicznoéci uniemozliwiajacych zawarcie umowy w tym terminie, nie
wiecej jednak niz o sze$¢ miesiecy. Przesuniecie terminu nastgpi w formie pisemnego zawiadomienia Nabywcy przez
Spoéldzielnie.” (§ 2 ust. 3 umowy);



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

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

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

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

Oraz ,Regulaminem finansowania i rozliczania kosztow budowy”, ktoéry zawiera postanowienia o treSci:

1. ,Niewywigzanie sie przez czlonka z obowiazkéw wynikajacych w umowy, a to: a) niedotrzymanie terminu wplaty
rat, b) brak wplat rat w okreslonej przez Spéldzielnie wysoko$ci, stanowi dla Spo6ldzielni podstawe do rozwigzania
umowy w trybie natychmiastowym z winy czlonka.” (§ 6 ust. 1 Regulaminu);

2. ,W razie rozwiazania umowy z przyczyn lezacych po stronie czlonka, Spéldzielnia zwraca czlonkowi w nominalne;j
warto$ci $rodki wplacone przez niego do dnia rozwiazania umowy, w terminie 7 dni od daty podpisania nowej umowy
z osobg, ktéra wstapi na miejsce czlonka i dokonania przez nowego uczestnika budowy wplaty réwnowarto$ci sumy
podlegajacej zwrotowi, jednak nie p6Zniej niz do 3-ech miesiecy od daty rozwigzania umowy.” (§ 6 ust. 2 Regulaminu).

Umowy z konsumentami byly zawierane w formie pisemnej oraz w formie aktu notarialnego. We wszystkich
przypadkach klienci Spoldzielni otrzymywali wzorce umoéw, bedace nastepnie podstawa zawieranych umow.
Doreczane konsumentom wzorce uméw byly sporzadzane przez Spoéldzielnie przed zawarciem umowy i zawieraly
gotowe jednolite postanowienia.

Ostatnia umowa oparta na kwestionowanym wzorcu ,,Umowy o budowe lokalu mieszkalnego” zostala zawarta w
dniu 09 grudnia 2010r. (k. 193 akt adm.), albowiem nastepnie Spoéldzielnia dokonala zmiany tego wzorca poprzez
wykre$lenie zakwestionowanych postanowien (k. 118 akt adm.).

W przypadku ,,Regulaminu finansowania i rozliczania kosztéw budowy” zmiana nastapila 27 stycznia 2011r. poprzez
wprowadzenie stosownego aneksu (k. 120 akt adm.).

Okoliczno$ciami nie majacymi znaczenia dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie jest brak zastrzezen PINB co do
sposobu realizacji inwestycji w K., a takze czy powodka stwarzala przeszkody dla dokonania cesji i zawarcia umowy z
0soba wpisana na liste rezerwowg, a zatem wnioski dowodowe na te okoliczno$ci nalezalo oddalié.

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

W tym stanie faktycznym Sqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zwazyl, co nastepuje:
Odwolanie nie zastuguje na uwzglednienie.

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



umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks
postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296, z pdzn. zm.5).

Sad Najwyzszy uznaje réwniez, iz praktyka naruszajgcg zbiorowe interesy konsumenta w rozumieniu art.24 ust. 2
pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsument6éw jest stosowanie identycznej klauzuli,
jak klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych postanowiefi umownych, przez innego przedsiebiorce, ktory nie
byl strong lub uczestnikiem postepowania zakonczonego wpisaniem danej klauzuli do rejestru. Przemawia za tym
wykladnia gramatyczna art.24 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow.
Przepis ten nie rozréznia miedzy stosowaniem klauzuli przez przedsiebiorce, ktory brat udzial w postepowaniu
zakonczonym wpisem klauzuli do rejestru, a innymi przedsiebiorcami. Art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. 0 ochronie konkurencji i konsumentéw postuguje sie bowiem sformulowaniem "stosowanie klauzuli wpisanej
do rejestru”, a nie "dalsze stosowanie klauzuli wpisanej do rejestru” (por. uchwata SN z dnia 13 lipca 2006 r. III SZP
3/06). Pojecie "stosowanie klauzuli wpisanej do rejestru” oznacza nie tylko zamieszczenie przez innego przedsiebiorce
w stosowanym przez siebie wzorcu identycznego sformulowania ale takze klauzul o tresci zmienionej w stosunku do
wpisanej do rejestru , jezeli zmiany te nie prowadza do zmiany istoty klauzuli.

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

Klauzula o tresci : ,Sprzedaz lokalu, o ktéorym mowa w § 1niniejszej umowy wraz z udzialem w nieruchomoéci
wspolnej nastapi w terminie trzech miesiecy od dnia odbioru budynku, przy czym termin ten moze ulec przesunieciu
w przypadku zaistnienia okoliczno$ci uniemozliwiajacych zawarcie umowy w tym terminie , nie wiecej jednak niz
o sze$¢ miesiecy. Przesuniecie terminu nastapi w formie pisemnego zawiadomienia Nabywcy przez Spoldzielnie” ,
wbrew zarzutom powddki odpowiada klauzulom pisanym do rejestru pod poz. 1200 i 1203, gdyz daje kontrahentowi
konsumenta prawo do jednostronnej zmiany terminu wykonania umowy w oparciu o niesprecyzowana przestanke
»okoliczno$ci uniemozliwiajacych zawarcie umowy w tym terminie” i to niezaleznie od przyczyn wystapienia tych
okolicznosci.

Takze klauzula o tresci: ,,W przypadku zmiany stawki VAT, o ktérym mowa w ust. 1 doliczony bedzie podatek VAT
w wysoko$ci zgodnej z odpowiednimi przepisami prawa podatkowego obowigzujacymi w dniu rozliczenia kosztéw
budowy lokalu.” odpowiada wpisanym do Rejestru pod pozycjami 885, 1386 i 1497. Klauzula ta analogicznie do
wpisanych juz do Rejestru pozwala na jednostronne podwyzszenie wynagrodzenia i przenosi ryzyko zwigzane ze
zmianami podatku na konsumenta. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze obowiazek zaptaty VAT spoczywa na powddce, a
konsument nie ma zadnego wplywu na czad, kiedy powodka zakupuje towary i uslugi objete tym podatkiem.

Zawarta we wzorcu stosowanym przez powodke klauzule o tresci; ,,Uchybienie terminom platnosSci, okre§lonym
w harmonogramie, stanowiacym zalacznik do niniejszej umowy, przekraczajace sze$édziesiat dni spowoduje
powstanie po stronie Spéldzielni uprawnienia do odstapienia od umowy bez wyznaczania dodatkowego terminu” i
~,Niewywiazanie sie przez czlonka z obowiazkéw wynikajacych w umowy, a to: a) niedotrzymanie terminu wplaty rat,
b) brak wplat rat w okreslonej przez Spotdzielnie wysokosci, stanowi dla Spoldzielni podstawe do rozwiazania umowy
w trybie natychmiastowym z winy czlonka”. , w ocenie Sadu odpowiadajg postanowieniom wpisanym do Rejestru pod
pozycjami 1350, 1375 i 1471, gdyz w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami prowadzi do odstgpienia od umowy bez



wyznaczania dodatkowego terminu z zagrozeniem odstapienia. Godzi to w interesy konsumentoéw, ktérzy moga byc
nieSwiadomi uchybieniom w terminach platnosci np. na skutek zaniedban banku.

Rowniez klauzule o tresci : ,Spoéldzielnia zobowigzuje sie do zwrotu wplaconych rat na poczet kosztéw budowy
lokalu w nominalnej wysoko$ci wplaconych Srodkéw w terminie 7 dni od daty wyplaty gotéwki przez nowego
Nabywce, jednakze nie pdzniej niz w terminie 90 dni od dnia zlozenia o$wiadczenia o odstapieniu od umowy.”
i,,W razie rozwigzania umowy z przyczyn lezacych po stronie czlonka, Spoldzielnia zwraca czlonkowi w nominalnej
wartoSci $rodki wplacone przez niego do dnia rozwigzania umowy, w terminie 7 dni od daty podpisania nowej
umowy z osoba, ktora wstapi na miejsce czlonka i dokonania przez nowego uczestnika budowy wplate rownowartoéci
sumy podlegajacej zwrotowi, jednak nie p6zniej niz do 3-ech miesiecy od daty rozwigzania umowy. odpowiadaja
klauzulom wpisanym do Rejestru pod pozycjami 982, 1005, 356 i 1390, gdyz uzaleznia termin wyplaty kwot naleznych
konsumentowi od okoliczno$ci, na ktére konsument nie ma wplywu. Okolicznoéé, czy powodowa Spétdzielnia znajdzie
innego nabywce i na jakich warunkach nalezy do ryzyka gospodarczego prowadzonej dzialalnosci i jako takie nie
moze by¢ przenoszone na konsumenta, tym bardziej, ze sa to okoliczno$ci w znacznym stopniu zalezne od powddki,
a zwlaszcza od tego czy i kiedy podejmie dzialania w celu sprzedazy mieszkania oraz na jakich warunkach.

Takze klauzula o tresci : ,,Ewentualne Spory wynikle z realizacji niniejszej umowy beda rozpatrywane przez sady
powszechne wlasciwe dla siedziby Spoldzielni.” jest identyczny jak wpisane do Rejestru pod pozycjami 1007, 1438
i 1481, gdyz narzuca rozpoznanie sprawy przez sad, ktory nie jest wlasciwy z mocy ustawy w sytuacjach gdy pozew
kierowany jest przeciwko konsumentowi zamieszkalemu w okregu innego sadu niz siedziba powodki.

Majac na wzgledzie tre$c art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw istnialy co do zasady
podstawy do nalozenia kary pieniezne;j.

Odnoszac sie do zarzutéw odnoScie wysokoSci nalozonej kary, zwazy¢ nalezalo, ze stosownie do tresci art. 111 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw przy ustalaniu wysokoéci kar pienieznych, o ktérych mowa w art. 106-108,
nalezy uwzglednié w szczegblnos$ci okres, stopien oraz okoliczno$ci naruszenia przepiséw ustawy, a takze uprzednie
naruszenie przepisow ustawy.

W rozpoznawane]j sprawie powdd stosowal wzorce zawierajace przedmiotowe klauzule od grudnia 2009 r. do 9
grudnia 2010 r. (6 klauzul) i 27 stycznia 2011 r. (2 klauzule) , a zatem przez okres ok. roku. Ponadto praktyka ta
dotyczyta az 8 klauzul co prowadzilo do tego, ze zawarte z uzyciem przedmiotowego wzorca umowy w sposéb razacy
naruszaly dobre obyczaje i istotnie godzily w interesy konsumentéw.

Nalezy zatem uznaé, ze okres i stopien naruszenia ustawy byt znaczny.

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

Uwzgledniajac zatem przytoczone wyzej okolicznoéci, a takze fakt , ze kara stanowi zaledwie 1,5 % jej maksymalnego
ustawowego wymiaru, brak jest podstaw do przyjecia, ze wymierzona przez pozwanego kara jest zbyt wysoka.

Odnoszac sie do zarzutu przekroczenia dwumiesiecznego terminu do przeprowadzenia postepowania, zwazyc
nalezalo, ze jest on bezprzedmiotowy w postepowaniu odwolawczym. Zgodnie, bowiem z ugruntowanym w
orzecznictwie pogladem (vide: Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 1991 roku sygn. akt III CRN 120/91 OSNC
1992 Nr 5, poz. 87; Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 1998 roku sygn. akt I CKN 265/98 OSP
2000 Nr 5 poz. 68; Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 sierpnia 1999 roku sygn. akt 351/99 OSNC 2000
Nr 3 poz. 47; Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2001 roku sygn. akt I CKN 1036/98 LEX Nr 52708;
Wyrok Sagdu Najwyzszego z dnia 20 wrze$nia 2005 roku, sygn. akt ITI SZP 2/05 OSNP 2006/19-20/312) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw nie moze ograniczy¢ sprawy wynikajacej z odwolania od decyzji Prezesa Urzedu tylko do
funkcji sprawdzajacej prawidtowo$é postepowania administracyjnego, ktére poprzedza postepowania sagdowe. Celem
postepowania nie jest przeprowadzenie kontroli postepowania administracyjnego, ale merytoryczne rozstrzygniecie



sprawy, ktorej przedmiotem jest spor miedzy stronami powstajacy dopiero po wydaniu decyzji przez Prezesa Urzedu.
Dla merytorycznego rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie ma za$ znaczenia czas w jakim prowadzono postepowanie
administracyjne.

Z tych wzgledéw odwolanie nalezalo oddali¢ wobec braku podstaw do jego uwzglednienia (art.4793'* § 1 k.p.c.).

O kosztach postepowania orzeczono stosownie do wyniku sporu, zasgdzajac na rzecz pozwanego koszty zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych (art.98 k.p.c.)

SSO Bogdan Gierzynski



