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WYROK
z dnia 25 listopada 2008
w sprawie z odwotania Centrum Deweloper Sp. z 0.0. w Sosnowcu przeciwko Prezesowi UOKIK
(Sygn. akt XVII Ama 31/08)

Sad Okregowy w Warszawie - Sgd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw po rozpoznaniu w dniu 25 listopada 2008 r. w Warszawie
sprawy z powddztwa Centrum Developer Sp. z 0.0. w Sosnowcu przeciwko Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
o naruszenie zbiorowych intereséw konsumentéw na skutek odwotania Centrum Developer sp. z 0.0. w Sosnowcu od decyzji Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencjii Konsumentéw z dnia 31 grudnia 2007 r., Nr RKT-73/2007:

I. Oddala odwotanie,
Il. Zasgdza od Centrum Developer Sp. z0.0. w Sosnowecu na rzecz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw kwote 360 zt
(trzysta szescédziesiat zt) tytutem kosztéw zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Decyzja z31 grudnia 2007 r., Nr RKT-73/2007 pozwany - Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw, po przeprowadzeniu
postepowania w sprawie praktykinaruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw wszczetego z urzedu:

1. Uznat stosowanie przez powoda - Centrum Developer Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Sosnowcu
postanowiern umowy rezerwacyjnej o tresci ,Inwestor nie ponosi odpowiedzialnosci za jakiekolwiek nie wykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzan wynikajacych z Rezerwacji, jesli jest ono nastepstwem zdarzeri pozostajgcych poza jej
kontrolg, w tym w szczegdélnosci, choé nie wytacznie: aktdw, decyzji lub veta instytucji rzgdowych lub samorzgdowych” za
praktyke naruszajgca zbiorowe interesy konsumentéw polegajgca na stosowaniu postanowient wzorcoéw umaoéw, ktére zostaty
wpisane do rejestru wzorcéw umownych za niedozwolone i nakazat zaniechanie ich stosowania.

2. Umorzyt wszczete z urzedu postepowanie w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw, w zwigzku
z podejrzeniem podejmowania przez Centrum Developer Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig niezgodnej z art. 24 ust. 12
pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw naruszajace] zbiorowe interesy konsumentéw praktyki polegajgcej na
stosowaniu w zawieranych z konsumentami umowach rezerwacyjnych nastepujgcego postanowienia wzorca umowy, ktére
zostato wpisane do rejestru postanowieri wzorcéw uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% Kc: , Strony ustalajg,
ze wszelkie spory wynikajace z niniejszej umowy beda rozstrzygane przez Sad Powszechny wiasciwy dla siedziby Wykonawcy”
jako bezprzedmiotowe.

3. Natozyt na Centrum Developer Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia kare pieniezng w wysokosci 1.600 (tysigc szescéset) zt
ptatng do budzetu panstwa, z tytutu naruszenia zakazu, o jakim mowa w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
ikonsumentoéw, w zakresie opisanym w pkt 1 decyzji.

Obcigzyt Centrum Developer Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig kosztami postepowania i zobowigzat go do zwrotu

Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencjii Konsumentéw kosztéw postepowania w kwocie 60 (sze$c¢dziesiat) zt.

Od powyzszej Decyzji powdd wnidst odwotanie domagajac sie jej uchylenia w czesci, tj. w pkt 1, 3 i 4. Powdd wnidst ponadto
0 zasadzenie na jego rzecz kosztow postepowania wedtug norm przepisanych. Zaskarzonej Decyzji powdd zarzucit: naruszenie
art. 385' Kodeksu cywilnego poprzez jego niewtasciwe zastosowanie i ustalenie, iz zapis punktu IV ust. 1 umowy rezerwacji domu
narusza zbiorowe interesy konsumentow oraz naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw poprzez
uznanie za niedozwolone stosowania przez przedsiebiorce niedozwolonych klauzul umownych, wpisanych do rejestru postanowien
wzorcéw umownych.

W uzasadnieniu odwotania Powdd podnidst, ze nie mozna zgodzi¢ sie z Prezesem Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
ktory twierdzi, ze wszelkie niekorzystne wyroki lub decyzje uniemozliwiajgce prowadzenie inwestycji budowlanej bedg uznawane za
przejaw sity wyzszej, zwalniajace] przedsiebiorce od odpowiedzialnosci za niewykonanie umowy. Powod zwrécit uwage na tresé
art. 471 Kc i stwierdzit, ze tylko sytuacje przedstawione w tym przepisie mogtyby by¢ podstawa braku odpowiedzialnosci wykonawcy
w oparciu o punkt IV ust. 1 umowy rezerwacyjnej. W zwigzku z powyzszym, zdaniem Powoda kwestionowany zapis umowy
rezerwacyjnej jest tozsamy w tresci z art. 471 Kc. Ponadto Powdd podnidst, iz umowa rezerwacyjna nie tworzy pomiedzy stronami
zobowigzania o charakterze prawnym i powinna by¢ traktowana jako jednostronne oswiadczenie klienta, w ktérym wyraza on wole
zawarcia umowy w przysztosci. Nadto Powoéd stwierdzit, iz orzeczenia w sprawie uznania danych klauzul za klauzule abuzywne zostaty
wydane w konkretnych stanach faktycznych i nie mogg, w sposéb abstrakcyjny, by¢ stosowane w przypadku innych stanéw
faktycznych. Pozwany w odpowiedzi na odwotanie podniodst, ze z zarzutami zawartymi w odwotaniu oraz z argumentacjg przytoczong
W jego uzasadnieniu nie mozna sie zgodzié¢. W zwigzku z czym pozwany wniést o oddalenie odwotania i zasadzenie na jego rzecz
kosztow postepowania.

Sad Ochrony Konkurencjii Konsumentéw ustalit, co nastepuije.

Bezspornym jest, ze powdéd prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie ustug deweloperskich. W ramach wykonywane;j
dziatalnosci powdéd postugiwat sie wzorcem umowy o nazwie ,, Regulamin rezerwacji domu”, ktéry zawiera m.in. postanowienia o
tresci ,,Inwestor nie ponosi odpowiedzialnosci za jakiekolwiek nie wykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzan wynikajgcych z
Rezerwacji, jesli jest ono nastepstwem zdarzen pozostajgcych poza jej kontrola, w tym w szczegdlnosci, choé nie wytacznie: aktow,
decyzji lub veta instytucji rzgdowych lub samorzadowych” (81V pkt 1).
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Jest faktem powszechnie znanym, ze do Rejestru klauzul niedozwolonych, prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw wpisano klauzule o brzmieniu: ,W razie niewykonania umowy przez Sprzedajacego i rezygnacji z umowy
przez Kupujgcego zwrdci on wptacone kwoty w catosci Kupujgcemu po znalezieniu nowego nabywecy, lecz nie pdzniej niz z koricem
inwestycji. Przez niewykonanie umowy przez Sprzedajgcego strony rozumiejg razgco niezgodne z projektem lub wadliwe
wykonawstwo - przedtuzenie czasu trwania umowy o wiecej niz 90 dni. Termin realizacji moze by¢ przesuniety w przypadku, gdy mimo
dotozenia nalezytej starannosci przez Sprzedajgcego wystagpity przyczyny niezalezne od Sprzedajacego, takie jak: warunki pogodowe
uniemozliwiajgce prowadzenie robét odnotowane w dzienniku budowy, powdédz, kataklizm, zmiana przepiséw prawa itp., opdznienie
w uzgodnieniach formalno-prawnych z Urzedami i Instytucjami wynikajgce z przekroczenia termindéw podanych w KPA" (nr 230).
Klauzula ta zostata uznana za niedozwolong na podstawie wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z 10 pazdziernika 2004 r.,
Sygn. akt XVII Amc 47/03. Ponadto do rejestru wpisana jest klauzula ,, Nieprzewidziane przez Sprzedajacego okolicznosci, za ktére
Sprzedajacy nie ponosi odpowiedzialnosci, w szczegdlnosci spowodowane przedtuzajaca sie procedurg administracyjng zmierzajaca
do uzyskania decyzji administracyjnych oraz wymaganych na tych decyzjach klauzul bedg skutkowaty przesunieciem terminy
wybudowania budynku i ostatecznego oddania lokalu Kupujgcemu na okres niezbedny do zakoriczenia budowy nie krétszy o czas
trwania budowy” (nr 1203). Klauzula ta zostata uznana za niedozwolong na podstawie wyroku Sgdu Ochrony Konkurencjii Konsumenta
z 16 kwietnia 2007 r., Sygn. akt XVII Amc 43/06.

Do rejestru wpisana jest réwniez klauzula ,Ponadto stawajgcy oswiadcza, ze wyzej okreslony termin moze ulec przesunieciu
z przyczyn niezaleznych od strony zobowigzane do sprzedazy, a mogacych wynikngé m.in. z przediuzajgcg sie procedurg
administracyjng zmierzajaca do uzyskania decyzji administracyjnych oraz wymaganych na tych decyzjach klauzul, niesprzyjajacych
warunkéw atmosferycznych itp. na co strona zobowigzana do kupna wyraza zgode” (nr 1252). Klauzula ta zostata uznana za
niedozwolong na podstawie wyroku Sgdu Ochrony Konkurencjii Konsumenta z 30 kwietnia 2007 r. Sygn. akt XVII Amc 66/06.

W tym stanie faktycznym, Sgd Ochrony Konkurencji i Konsumentdw zwazyt, co nastepuje.

Stosowanie do tresci art. 479 Kpc wyrok prawomocny ma skutek wobec 0s6b trzecich od chwili wpisania uznanego za
niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru, o ktérym mowa w art. 47982 Kpc. Stosowanie postanowier wzorcow
umdw o tresci tozsamej z trescig postanowier uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie
- Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 47982 Kpc moze byé uznane w stosunku
do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajgcg zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencjii konsumentéw (uchwata Sagdu Najwyzszego z 13 lipca 2006 ., sygn. akt [ll SZP 3/06, opubl. OSNP 2007/1-2/35).

Zdaniem Sadu, praktykg naruszajgcg zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ustawy o ochronie konkurencji
o konsumentow jest takze stosowanie klauzuli, o tresci tozsamej z klauzulg wpisang do rejestru, przez innego przedsiebiorce, ktéry nie
byt strong lub uczestnikiem postepowania zakoriczonego wpisaniem danej klauzuli do rejestru. Przemawia za tym wyktadnia
gramatyczna art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Przepis ten nie rozréznia miedzy stosowaniem klauzuli
przez przedsiebiorce, ktéry brat udziat w postepowaniu zakoriczonym wpisem klauzuli do rejestru, ainnymi przedsiebiorcami.

Praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentéw dopuszcza sie takze kazdy z przedsiebiorcéw, ktéry wprowadza do
stosowanych klauzul zmiany o charakterze kosmetycznym, polegajace np. na przestawianiu szyku wyrazéw lub zmianie uzytych
wyrazéw, jesli zmiany te nie prowadzg do zmiany istoty klauzuli. Stosowana przez Powoda klauzula zawarta w 81V pkt 1 umowy
rezerwacyjnej o tresci ,, Inwestor nie ponosi odpowiedzialnosci za jakiekolwiek nie wykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzan
wynikajacych z Rezerwacji, jesli jest ono nastepstwem zdarzen pozostajgcych poza jego kontrolg, w tym w szczegdlnosci, cho¢ nie
wytacznie: aktow, decyzji lub veta instytucji rzgdowych lub samorzadowych” w swej istocie wytacza odpowiedzialnos¢ Powoda za
niewykonanie umowy rezerwacyjnej z powodu czynnosci podejmowanych przez instytucje witadne do podejmowania decyzji,
w sprawach wigzacych sie z budowa nieruchomosci. Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze pomimo innego uktadu stylistycznego, stosowana
przez powoda klauzula, ze wzgledu na swoja tres¢, zakres i konsekwencje, jakie wiaza sie z jej stosowaniem, jest tozsama z klauzulami
wpisanymido rejestru klauzul niedozwolonych pod numerami 230, 1203 1252.

W ocenie Sadu stwierdzenie powyzszego stanowi samoistng przestanke uznania, ze stosujgc Postanowienie o tresci ,, Inwestor
nie ponosi odpowiedzialnosci za jakiekolwiek nie wykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzan wynikajacych z Rezerwacji, jesli
jest ono nastepstwem zdarzen pozostajgcych poza jej kontrolg, w tym w szczegdlnosci, cho¢ nie wytacznie: aktéw, decyzji lub veta
instytucji rzgdowych lub samorzgdowych” powdd dopuscit sie stosowania praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentow.

W Swietle powyzszego za chybiony uzna¢ nalezy zarzut powoda, jakoby kwestionowana tres¢ zapisu umowy rezerwacyjnej byta
tozsama z trescig art. 471 Kc, wedtug ktérego , Diuznik obowigzany jest do naprawienia szkody wyniktej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania jest nastepstwem
okolicznos¢, za ktére dtuznik nie ponosi odpowiedzialnosci.” Uznanie, ze powdd stosowat postanowienie wpisane do rejestru
niedozwolonych postanowiert umownych stanowi samoistng przestanke stwierdzenia stosowania praktyki naruszajgcej zbiorowe
interesy konsumentow. Zatem ani Prezes UOKIK, ani Sad rozpoznajacy przedmiotowa sprawe nie jest zobowigzany do prowadzenia
ponownej kontroli stosowanego postanowienia i dokonywania jego wtérnejjego oceny.

Na marginesie stwierdzi¢ jednakze nalezy, ze kwestionowany zapis umowy rezerwacyjnej rozszerza przestanki braku odpowiedzialnosci
dtuznika, wskazane w art. 471 Kc, tworzgc domniemanie, ze ,akty, decyzje lub veta instytucji rzadowych lub samorzgdowych” sg
zawsze poza kontrola (a wiec poza zakresem odpowiedzialnosci) Inwestora.

W ocenie tut. Sgdu chybiony jest rowniez zarzut Powoda, ze umowa rezerwacyjna nie tworzy stosunku zobowigzaniowego
pomiedzy stronami, a jest jedynie jednostronnym oswiadczeniem woli konsumenta. Przede wszystkim Powdd przeczy sam sobie
- z jednej strony powotuje sie na tres¢ art. 471 Kc, ktéry mowi o skutkach niewtasciwego wykonania zobowigzan, z drugiej strony
Powod stwierdza, ze kwestionowana umowa w ogdle nie tworzy stosunku zobowigzaniowego. Przede wszystkim, zgodnie
z regulaminem rezerwacji - umowa pomiedzy Inwestorem a klientem jest zawierana dwustopniowo - przez ztozenie rezerwacji
i podpisanie umowy deweloperskiej (8!l pkt 1). Rezerwacja okresla réwniez pewne istotne elementy pdzniejszej Umowy (takie przedmiot
umowy, sposob finansowania - 8lll). Ponadto z tresci kwestionowanego zapisu wynika réwniez, ze Rezerwacja rodzi blizej nie okreslone
zobowigzanie po stronie Inwestora (sam zapis jest stosowany, jesli nastgpi nienalezyte wykonanie przez Inwestora zobowigzan
wynikajacych z Rezerwacji). Nie wynikajac w szczegdty zapisdw umowy rezerwacyjnej (gdyz nie jest to przedmiotem niniejszego
postepowania) tut. Sad zauwaza, ze takim zobowigzaniem jest chociazby obowigzek zwrotu zaliczki w przypadku niepodpisania umowy
deweloperskiej (81l pkt 6). Nieprawdziwe sg wiec twierdzenia Powoda jakoby umowa rezerwacyjna nie kreowata dla niego zadnych
obowigzkéw. W konsekwencji powyzszego, nalezy uznaé, ze Prezes UOKIK trafnie przyjat, ze Powdd stosowat postanowienia wzorcow
umoéw analogiczne do wpisanych do rejestru wzorcéw umownych uznanych za niedozwolone, co stanowito praktyke przeciwko
zbiorowym interesom konsumentow, okreslong w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencjiikonsumentéw.

Z tych wzgleddw odwotanie nalezato oddali¢ jako bezzasadne (art. 479" §1 Kpc). O kosztach postepowania orzeczono stosownie
dowyniku sporu-art. 98199 Kpc.





