PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
DELEGATURA UOKIK w GDANSKU

RGD.61-34/07/08/IM

Gdansk, dnia 17 marca 2008r.

DECYZJA RGD.8/2008

I. Na podstawie art. 26 ust. 1 w zwigzku z art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2007 r., Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz
stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17
lipca 2007 r. w sprawie okreslenia wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939), po przeprowadzeniu
postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, wszczetego
z urzedu przeciwko przedsiebiorcy Mariuszowi Czapiewskiemu zamieszkatemu w Somoninie,
prowadzacemu dziatalno$¢ gospodarczg pod nazwg Przedsiebiorstwo Budowlane ,MARGO”
Mariusz Czapiewski w Somoninie

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw:

uznaje sie za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw dziatanie tego przed-
siebiorcy, polegajace na zamieszczeniu we wzorcu umownym O hazwie ,umowa nr ..../07”
nastepujacych postanowien:

1. § 2 ust 1, o tresci: — ,, Wykonawca ponadto oswiadcza, ze : 1. W trakcie realizacji inwe-
stygji — zastrzega sobie prawo do ztoZenia dokumentacji zamiennej do wydanego po-
zwolenia na budowe, ktora obejmowac bedzie zmiany architektoniczne i konstrukcyjne,
nie wptywajgce na standard lokalu mieszkalnego.”

2. § 4 ust 12, o tresci: -, WYKONAWCA zastrzega sobie prawo zmian w zakresie robot
wykoriczeniowych bez odrebnego powiadomienia i uzgodnienia, jesli te zmiany nie
wplyng na obnizenie standardu i nie spowoduja wzrostu cen, ktory Zamawiajacy
musiatby pokrywac ponad koszty okreslone w umowie."

3. § 5 ust 1, o tresci:— ,Strony zgodnie postanawiaja, ze terminy powyzsze moga ulec
przedtuzeniu o 2 miesigce.”

4. § 5 ust. 3 o tresci: ,Strony rowniez zgodnie postanawiajg, ze termin realizacji ponadto
moze ulec przedtuzeniu w przypadku zaistnienia okolicznosci uniemozliwiajacych roz-
poczecie lub realizacje budowy, za ktore Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnosci,
w szczegolnosci takich jak: - decyzje wiadz, sadow , organow administracyjnych naka-
zujacych wstrzymanie budowy, -dziatania lub zaniechania osob trzecich hamujace re-
alizacje budowy, na ktorych zachowanie WYKONAWCA nie ma wplywu - katastrofy,
kleski Zywiotowe, poZary, zalania itp., - wojna, strajki , zaburzenia polityczne.”
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5. § 6 ust. 1 o tresci: ... W przypadku zmiany stawki podatku VAT cena lokalu i gruntu
ulegnie zwiekszeniu lub zmniejszeniu o kwote wynikajgcg ze zwiekszenia lub zmniej-
szenia podatku VAT.”

6. § 6 ust. 3 o tresci: ,... Cena moze ulec zmianie w przypadku zmian obowigzujacych
przepisow podatku VAT.”

7. § 8 ust. 6 o tresci: -, Zmiana adresu przez jedna ze stron bez powiadomienia drugiej
powoduje, Ze doreczenia dokonywane na wy/w adres uwaza sie za dokonane skutecz-
nie”

ktdre sq postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479% Kodeksu postepowa-
nia cywilnego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone; co sta-
nowi naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ww ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
i nakazuje sie zaniechania ich stosowania.

UZASADNIENIE

W roku 2007 Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (zwany dalej
Prezesem UOKIiK) przeprowadzit badanie rynku ustug deweloperskich. W ramach prowadzo-
nych badan Delegatura UOKIK w Gdansku poddata analizie wzorce umowne stosowane w ob-
rocie konsumenckim przez przedsiebiorcdw dziatajacych na terenie jej wiasciwosci miejscowej.

W toku badania Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (zwany dalej takze
Prezesem Urzedu) ustalit, iz przedsiebiorca - Mariusz Czapiewski zamieszkaty w Somoninie,
prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg pod nazwg Przedsiebiorstwo Budowlane ,MARGO”
Mariusz Czapiewski w Somoninie, (zwany dalej zamiennie ,MARGO") we wzorcu umowy pod
nazwg: ,umowa nr .../07” stosuje postanowienia, ktérych tre$¢ mozna uznac¢ za tozsamg
z postanowieniami wzorcow umownych ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien
wzorcodw umoéw uznanych za niedozwolone, o ktdrych mowa w art. 479* kodeksu postepowa-
nia cywilnego (zwanego dalej Rejestrem).

W zwiazku z powyzszym, postanowieniem nr 385/2007 z dnia 17 pazdziernika 2007 r.
— wszczete zostato z urzedu postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez Mariusza
Czapiewskiego prowadzacego dziatalno$¢ gospodarczg pod nazwq Przedsiebiorstwo Budowlane
+MARGO"” Mariusz Czapiewski w Somoninie, praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsu-
mentow, zdefiniowanej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.) [zw. dalej takze ustawg
o ochronie (...)] polegajacej na umieszczeniu we wzorcu umownym pn. ,umowa nr.../07”
(zw. dalej takze Umowag) postanowienia, ktore zostato wpisane do rejestru postanowien wzor-
cdw umowy uznanych za niedozwolone, o ktdrym stanowi art. 479* Kodeksu postepowania
cywilnego.

dowod: Postanowienie nr 385/2007 - k. 1

W trakcie postepowania, ,MARGO” w pi$mie z dnia 29 pazdziernika 2007 r. ustosun-
kowato sie do zarzutdw zawartych w zawiadomieniu o wszczeciu postepowania, o$wiadczajac,
iz zaniechato stosowanie zakwestionowanych przez Prezesa UOKiK postanowien wzorca
umownego, w ten sposdb ze ,,...usunefo wszystkie 7 wymienionych w postanowieniu nr 385
oraz w zawiadomieniu z dnia 17.10.2007 r. zapisow, ktore w ocenie Urzedu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentow — Delegatury w Gdarisku mogq naruszac zbiorowe interesy konsumen-
tow.” Jednoczesnie, przedsiebiorca wyrazit poglad, ze w poszczegdinych sytuacjach wykresle-
nie zakwestionowanych postanowien ,- moZe okazac sie w istocie rzeczy niekorzystne dla



naszych kontrahentow konsumentow'. Do kolejnego pisma, z dnia 12 lutego 2008 r. przedsie-
biorca zataczyt miedzy innymi kopie uméw zawartych na podstawie zmodyfikowanego wzorca
umowy.

dowdd: pismo przedsiebiorcy z dnia 29.10.2007 r. — k. 5 -26
pismo przedsiebiorcy z dnia 12.02.2008 r. — k. 32

Prezes Urzedu w poczet dowodoéw zaliczyt rowniez materiaty zebrane w postepowaniu
wyjasniajgcym prowadzonym pod nr RGD 402-6/07 w postaci kopii zawartych uméw, oraz
wyjasnien przedsiebiorcy z dnia 14.03.2007 r., 16.03.2007 r., 13.08.2007r.

Prezes Urzedu ustalit nastepujacy stan faktyczny:

Mariusz Czapiewski, prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg pod nazwg Przedsiebiorstwo
Budowlane ,,MARGO"” Mariusz Czapiewski w Somoninie na podstawie wpisu do ewidencji dzia-
talnosci gospodarczej pod numerem 1026/91 prowadzonej przez Burmistrza Gminy Kartuzy.
W zakresie dziatania przedsiebiorcy jest budowa i sprzedaz lokali mieszkalnych i uzytkowych.
W kontaktach z klientami postuguje sie projektami umoéw, ktére nastepnie konsumenci podpi-
sujg chcac skorzystad z ustug /oferty/ pozwanego przedsiebiorcy.

dowdd : kopie umdw stosowanych przez firme ,MARGO” k. 33-80
odpis z ewidencji dziatalnosci gospodarczej k. 27

Projekty umow przedstawiane konsumentom, przygotowane z gory przed zawarciem
umowy, zawierajg gotowe jednolite postanowienia, wpisywane nastepnie do konkretnych
umow podpisywanych z klientami, stanowigc tym samym wzorzec umowy w rozumieniu art.
384 § 1 k.c.

Stosowany przez przedsiebiorce, projekt wzorca umowy pod nazwg ,umowa nr
.../ 07" zawiera miedzy innymi nastepujace zapisy,

1. § 2 ust 1, o tresci: — ,, Wykonawca ponadto oswiadcza, ze : 1. W trakcie realizacji inwe-
stygji — zastrzega sobie prawo do ztoZenia dokumentacji zamiennej do wydanego po-
zwolenia na budowe, ktora obejmowac bedzie zmiany architektoniczne i konstrukcyjne,
nie wptywajgce na standard lokalu mieszkalnego.”

2. § 4 ust 12, o tresci: -, WYKONAWCA zastrzega sobie prawo zmian w zakresie robot
wykoriczeniowych bez odrebnego powiadomienia i uzgodnienia, jesli te zmiany nie
wplyng na obnizenie standardu i nie spowodujg wzrostu cen, ktory Zamawiajacy mu-
siatby pokrywac ponad koszty okresfone w umowie."”

3. § 5 ust 1, o tresci:— , Strony zgodnie postanawiaja, ze terminy powyzsze moga ulec
przedtuzeniu o 2 miesigce.”

4. § 5 ust. 3 o tresci: ,Strony rowniez zgodnie postanawiajg, ze termin realizacji ponadto
moze ulec przedtuzeniu w przypadku zaistnienia okolicznosci uniemozliwiajacych roz-
poczecie lub realizacje budowy, za ktore Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnosci,
w szczegolnosci takich jak: - decyzje wiadz, sadow , organow administracyjnych naka-
zujacych wstrzymanie budowy, -dziatania lub zaniechania osob trzecich hamujace re-
alizacje budowy, na ktorych zachowanie WYKONAWCA nie ma wplywu - katastrofy,
kleski zywiotowe, poZary, zalania itp., - wojna, strajki , zaburzenia polityczne.”

5. § 6 ust. 1 o tresci: ... W przypadku zmiany stawki podatku VAT cena lokalu i gruntu
ulegnie zwiekszeniu lub zmniejszeniu o kwote wynikajgcg ze zwiekszenia lub zmniej-
szenia podatku VAT."”



6. § 6 ust. 3 o tresci: ... Cena moZe ulec zmianie w przypadku zmian obowigzujacych
przepisow podatku VAT.”

7. § 8 ust. 6 o tresci: -, Zmiana adresu przez jedna ze stron bez powiadomienia drugiej
powoduje, Ze doreczenia dokonywane na w/w adres uwaza sie za dokonane skutecz-
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nie.

Prezes Urzedu otrzymat nastepnie od strony postepowania informacje, iz przedsiebior-
ca, po wszczeciu postepowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow, zmienit wczesniej stosowany wzorzec umowy, wprowadzajac do obowigzuja-
cego projektu wzorca umowy zmiany, uwzgledniajgce uwagi Prezesa Urzedu, poprzez usunie-
cie wszystkich zakwestionowanych i wymienionych we wszczeciu postepowania zapisow.

Majac na uwadze zebrany material dowodowy, Prezes Urzedu zwazyl, co
nastepuje:

Aby rozstrzygna¢ sprawe w oparciu o przepisy ustawy o ochronie (...) niezbednym jest
uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej sprawie zagrozony zostat interes pu-
blicznoprawny. Wykazanie tej okolicznosci, upowaznia dopiero Prezesa UOKIK do realizacji
celu ustawy, ktérym zgodnie z jej art. 1 ust 1, jest okreSlenie warunkéw rozwoju i ochrony
konkurencji oraz zasad podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony interesow
przedsiebiorcow i konsumentow.

W ocenie Prezesa Urzedu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny, albo-
wiem wigze sie i dotyczy ochrony interesu szerszej grupy konsumentéw, ktérzy sg lub mogag
by¢ klientami ,MARGO".

Skarzonemu przedsiebiorcy przedstawiono zarzuty naruszenia art. 24 ust 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw....., ktéry stanowi iz, ,,Zakazane jest stosowanie prak-
tyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow.” Zgodnie z ust. 2 tegoz artykutu ,Przez
praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow rozumie sie godzgce w nie bezprawne
dziatanie przedsiebiorcy, w szczegolnosci: 1) stosowanie postanowier wzorcow umow, ktore
zostaty wpisane do rejestru postanowieri wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o kto-
rym mowa w art. 479% ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego.
(“). 7

Aby dziatania przedsiebiorcy - w tym przypadku ,MARGO” - mogtly zosta¢ uznane za
sprzeczne powotanym wyzej przepisem art. 24 ustawy antymonopolowej, winny wiec spetniaé
tacznie nastepujace przestanki: ujawniaC sie w obrocie konsumenckim, stanowi¢ dziatanie
bezprawne, naruszajac jednoczesnie zbiorowy interes konsumentow

Zgodnie z art. 4 pkt 11 ustawy o ochronie konkurendji i konsumentéw i art. 22’k.c. za
konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujaca czynno$ci prawnej nie zwigzanej bezpo-
Srednio z jej dziatalnoSciq gospodarcza lub zawodowa. Niekwestionowana przez uczestnika
postepowania okolicznos$¢ zawierania uméw sprzedazy lokalu mieszkalnego z osobami fizycz-
nymi, na potrzeby zaspokojenia ich potrzeb bytowych i mieszkaniowych, jednoznacznie po-
twierdza fakt spetnienia pierwszej z przestanek powotanego wyzej przepisu ustawy antymono-
polowej.

Odnosnie drugiej przestanki, tj. bezprawnosci, rozumianej jako dziatania sprzecznego
z przepisami prawa podnie$¢ nalezy, iz przedsiebiorcy postawiony zostat zarzut naruszenia
art. 24 ust 1 i 2 ustawy o ochronie (...), polegajacy na stosowaniu w umowach zawieranych
z konsumentami postanowien wzorcédw umow, ktdre zostaty wpisane do rejestru postanowien
wzorcw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* Kodeksu postepo-
wania cywilnego.



Zakaz stosowania postanowien wpisanych do rejestru dotyczy nie tylko tego przedsie-
biorcy, przeciwko ktéremu zapadt wyrok w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone, lecz réwniez innych przedsiebiorcéw.

Art. 479% k.p.c. rozszerza prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie po-
stanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw. prawomocnosci roz-
szerzonej nastepuje od chwili wpisania wzorca umowy do rejestru postanowien wzorcéw
umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw, o ktérym mowa w art. 479* § 2 k.p.c. Konsekwencja umieszczenia postano-
wienia umownego w wW.w. rejestrze jest to, ze postuzenie sie nim bedzie miato skutek wpro-
wadzenia do umowy elementu bezwzglednie przez prawo zakazanego.

Wpis do rejestru niedozwolonych postanowiet umownych oznacza, ze od tego momen-
tu stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych. Powyzsze sta-
nowisko Prezesa Urzedu zgodne jest z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktory w uchwale
z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06) stwierdzit, iz ,(...) stosowanie postanowieri
wZorcow umow o tresci toZzsamej z trescig postanowieri uznanych za niedozwolone prawo-
mocnym wyrokiem Sgau Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumen-
tow i wpisanych do rejestru, o ktorym mowa w art. 479° § 2 k.p.c., moze by¢ uznane w sto-
sunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajacq zbiorowe interesy konsumentow
(...)". W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze ,(...) praktyka naruszajgca
zbiorowe interesy konsumentow art, 23a u.o.k.ik. obeimuje rowniez przypadki wprowadzania
jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na przestawieniu wyrazow lub zastapieniu jednych
wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia pozwoli stwierdzic, Ze jego tres¢ miesci
sie w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej
do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow, jak stosowanie klauzuli iden-
tycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta powyzZej rozszerzajgca wyktadnia art. 23a
u.o.k.ik. znajduje rowniez uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie
ETS dotyczqacym zasady efektywnosci (...)".

Nie jest, zatem konieczna doktadna, literalna identycznos¢ klauzuli wpisanej do rejestru
i klauzuli z nig poréwnywanej. Stad niedozwolone bedg takze postanowienia uméw, mieszcza-
ce sie w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktdérej tres¢ zostanie ustalona w oparciu
o dokonang jej wyktadnie.

W ocenie Prezesa Urzedu zakwestionowane w niniejszym postepowaniu, cztery zapisy
wzorca umowy O hazwie ,umowa nr.../07” stosowane przez Mariusza Czapiewskiego,
prowadzacego dziatalnos¢ gospodarcza pod nazwa Przedsiebiorstwo Budowlane
~MARGO"” Mariusz Czapiewski w Somoninie sg tozsame z trescig postanowien uznanych
za niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw i wpisa-
nymi do Rejestru, o ktdrym mowa w art. 479% Kodeksu postepowania cywilnego, pod pozy-
cjami: 234,852,920,1203,1200,921,882,885,1207.

I tak po pierwsze, zapis § 2 ust 1, o tresci: — ,, Wykonawca ponadto oswiadcza, Ze : 1.
W trakcie realizacji inwestycji — zastrzega sobie prawo do ztoZenia dokumentacji zamiennej do
wydanego pozwolenia na budowe, ktora obejmowac bedzie zmiany architektoniczne i kon-
strukcyjne, nie wptywajace na standard lokalu mieszkalnego.” oraz § 4 ust 12, o tresci: -
~ WYKONAWCA Zzastrzega sobie prawo zmian w zakresie robot wykoriczeniowych bez odrebne-
go powiadomienia i uzgodnienia, jesli te zmiany nie wptyna na obnizenie standardu i nie spo-
wodujg wzrostu cen, ktory Zamawiajacy musiatby pokrywac ponad koszty okreslone w umo-
wie”, nalezy uznac za tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru pod pozycjg 234,852,
uznanych uprzednio wyrokami Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentdéw za niedozwolone postanowienia umowne.

Wyrokiem zapadtym w dniu 10 pazdziernika 2004 r., (sygn. akt XVII AmC 47/03 Sad
uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci: ,Sprzedajacy zastrzega sobie moZii-



wosc dokonania zmian w projekcie Budynku dotyczacych projektowanych technologii i rozwig-
zarn”. Takze wyrokiem z dnia 7 sierpnia 2006 r. sygn. akt XVII Amc 73/05) Sad uznat za niedo-
zwolone podobne w skutkach postanowienie umowne o tresci ,, Spotdzielnia zastrzega, Ze osta-
teczne rozwigzania projektowe mogq odbiegac od wstepnej dokumentacji architektoniczno -
funkcjonaliney’.

Porownywane, do zakwestionowanych w niniejszej sprawie postanowien umownych,
sformutowania nie zachowujg wprawdzie identycznego brzmienia, jednakze analiza ich tresci
prowadzi do wniosku, ze wywotujg one identyczne, tozsame konsekwencje dla konsumenta.
Wszystkie wymienione zastrzezenia umowne skutkujg bowiem nadaniem przedsiebiorcy
uprawnienia do jednostronnej zmiany przedmiotu umowy w zakresie okreslajgcym przedmiot i
zakres robdt wykonczeniowych, rozwigzan projektowych, wczesniej uzgodnionych przez stro-
ny.

Na podstawie tak sformutowanego zapisu wzorca umowy kontrahent konsumenta mo-
Ze, W sposob w zasadzie niczym nie ograniczony, zmieni¢ jednostronnie istotng cze$¢ swojego
$wiadczenia, wprowadzajac zmiany w projekcie budowlanym budynku, ktérych moze nie ak-
ceptowal kupujacy. W ocenie Prezesa UOKIK, tak sformutowany warunek umowy pozostaje
w sprzecznosci z art. 385 K.c. oraz art. 385° pkt. 19i 10 K.c.

Tym samym, zapis ten razaco narusza interes konsumenta, ktéry po podpisaniu umowy
pozbawiony zostaje prawa odmowy akceptacji dokonywanych zmian projektu budowlanego.
Ponadto, w takim przypadku, konsumentowi nie przyznano prawa do odstgpienia od umowy
bez negatywnych dlan konsekwencji, w postaci obowigzku zaptaty kary umownej, co stawia go
tym samym w nierdwnoprawnej pozycji wobec Inwestora.

Przeprowadzona analiza kwestionowanych warunkdw wzorca umowy stosowanych
przez ,MARGO"”, z wymienionymi wyzej postanowieniami uznanymi wczesSniej przez Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone i wpisanymi do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych, jednoznacznie wskazuje na identyczno$¢ skutkéw poréwnywanych klauzul,
a réznica w zakresie uzytych sformutowan i wyrazéw pozostaje bez wptywu na ich ocene.
Z powyzszych wzgledéw pordwnywane zapisy nalezy uznac¢ za tozsame.

Po drugie, postanowienie § 5 ust 1, o tresci:— ,Strony zgodnie postanawiaja, Ze ter-
miny powyzsze moga ulec przedfuzeniu o 2 miesigce. ”takze nalezy uznac za tozsame z tresciq
klauzuli wpisanej do Rejestru pod pozycjq 920 o tresci : ,,Fronton zastrzega sobie prawo prze-
suniecia terminu zakoriczenia budowy, o jakim mowa w § 7 ust. 1 o nie wiecej niz 60 dni bez
prawa kierowania z tego tytutu roszczer przez nabywce.” - uznanej wyrokiem Sadu Okrego-
wego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, wydanym w dniu 17 sierpnia
2006 r. o sygn. akt XVII Ama 100/05, za niedozwolone postanowienie umowne.

Takze w tym przypadku, poréwnywane zapisy nie zachowujg wprawdzie identycznego
brzmienia, jednakze analiza ich tresci prowadzi do wniosku, iz wywotujg one identyczne kon-
sekwencje dla konsumenta. Wymienione zastrzezenia umowne skutkujg bowiem ogranicze-
niem odpowiedzialnosci dewelopera za nieterminowe wykonanie zobowigzania, dajac kontra-
hentowi konsumenta prawo do pozostawania w zwtoce w wykonaniu swojego zobowigzania,
w okresie do 60 dni, bez obowigzku ponoszenia negatywnych konsekwencji z tego tytutu, pod-
czas gdy konsument odpowiedniego - podobnego prawa nie posiada. Poréwnywane zapisy
umieszczone we wzorcu umowy i zakazanej klauzuli umownej, stanowig nieproporcjonalne,
nieekwiwalentne sankcje dla poszczegdinych stron umowy, w przypadku niewykonania przez
ktdras z nich warunkdéw kontraktu.

Tak wiec, analizowane powyzej postanowienia, pomimo roznic w tresci majg tozsamy
charakter i skutek ich stosowania jest dokfadnie taki sam. Ponadto oba, tj. zarowno kwestio-
nowane w tym postepowaniu, jak i te wpisane juz do Rejestru miaty zastosowanie do uméw
o podobnym charakterze, stosowanych przez przedsiebiorcdw branzy deweloperskiej.



Po trzecie, postanowienie § 5 ust. 3 o tresci: ,Strony rowniez zgodnie postanawiaja,
Ze termin realizacji ponadto moze ulec przedfuzeniu w przypadku Zzaistnienia okolicznosci
uniemozliwiajgcych rozpoczecie lub realizacje budowy, za ktore Wykonawca nie ponosi odpo-
wiedzialnosci, w szczegolnosci takich jak: - decyzje wiadz, sadow , organow administracyjnych
nakazujgcych wstrzymanie budowy, - dziatania lub zaniechania osob trzecich hamujace reali-
zacje budowy, na ktorych zachowanie WYKONAWCA nie ma wplywu - katastrofy, kleski Zywio-
fowe, poZary, zalania itp., - wojna, strajki , zaburzenia polityczne.” uznac nalezy za tozsame
z treScig klauzul wpisanych do Rejestru pod pozycjq 1203,1200,921,882 uznanych wyroka-
mi Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw za niedozwo-
lone postanowienie umowne.

Wyrokiem wydanym w dniu 17 sierpnia 2006 r., (sygn. akt XVII AmC 100/05 Sad uznat
za niedozwolone postanowienie umowne o tresci: ,Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany
terminu zakoriczenia inwestycyi, wynikajacych z przyczyn od niego niezaleznych w tym
w szczegoinosci sity wyzszej, przy czym zobowigzany jest o takiej zmianie poinformowac pi-
semnie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem | wskazaniem nowego terminu. Fronton
zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakoriczenia inwestycji wynikajacych z przyczyn od
niego niezaleznych w tym w szczegolnosci: a. sity wyzszej, b. dziatari organow administracyj-
nych, c. dziatari nabywcy, przy czym zobowigzany jest o takiej zmianie poinformowac pisemnie
nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i wskazaniem nowego terminu”. Takze wyrokiem z dnia
18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03) Sad uznat za niedozwolone podobne w skutkach
postanowienie umowne o tresci ,,OpdZnienia wywoftane decyzjami administracyjnymi lub ich
brakiem, w wyniku zmiany przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajacego przeszkod
spowodujq odpowiednie przesuniecie terminow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu
budowy kupujacemd’. W uzasadnieniu wyroku Sad stwierdzit, iz tak sformutowane zapisy sta-
nowia_,sprzecznq z dobrymi obyczajami, probe przeniesienia ryzyka gospodarczego na konsu-
menta.” W kolejnym wyroku z dnia 16 kwietnia 2007 r. sygn. akt XVII Amc 43/06 za niedo-
zwolone uznane zostato postanowienie o tresci ,Mieprzewidziane przez Sprzedajacego okolicz-
nosci, za ktore Sprzedajacy nie ponosi odpowiedzialnosci, w szczegolnosci spowodowane
przedtuzajigcq sie procedurg administracyjng zmierzajgcq do uzyskania decyzji administracyj-
nych oraz wymaganych na tych decyzjach klauzul beda skutkowaty przesunieciem terminu
wybudowania budynku i lokalu oraz wydania lokalu Kupujacemu o okres niezbedny do zakori-
czenia budowy nie krotszy o czas trwania budowy’. W wyroku z dnia z dnia 16 kwietnia 2007
r. sygn. akt XVII Amc 43/06) Sad uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci
~Nie zachowanie przez Sprzedajgcego terminu zawarcia umowy sprzedazy w/w lokalu spowo-
dowane przez przedfuzajgcg sie procedure administracyjng zmierzajacg do uzyskania pozwole-
nia na uzytkowanie budynku strony uznajg za niezawinione dziatanie przez Sprzedajgcego
[ ustala nowy termin zawarcia umowy sprzedazy.”

Porownywane, do zakwestionowanego w niniejszej sprawie postanowienia umownego,
zapisy takze nie zachowujg wprawdzie identycznego brzmienia, jednakze analiza ich tresci
prowadzi do wniosku, iz wywotujg one identyczne, tozsame konsekwencje dla konsumenta.
Wszystkie wymienione zastrzezenia umowne skutkujg bowiem ograniczeniem, badz wytacze-
niem odpowiedzialnosci dewelopera za niewykonanie zobowigzania w okreSlonym w umowie
terminie. Dodatkowo wskazac nalezy, iz przestanki wytaczenia tej odpowiedzialnosci w kwe-
stionowanym przez Prezesa Urzedu zapisie wzorca umowy, podobnie jak te w wymienionych
powyzej postanowieniach umownych, uznanych za niedozwolone sg jednakowo nieprecyzyjne
i niedookreslone, umozliwiajac uchylenie sie przedsiebiorcy od odpowiedzialnosci wobec swo-
jego kontrahenta takze wdéwczas, gdy spdznienie w wykonaniu umowy jest przez niego zawi-
nione. Podkresli¢ nalezy, iz pordwnywane zapisy mdwig jedynie bardzo ogdlnie o przyczynach
niezaleznych od sprzedajacego, a wskazane w zapisach wyliczenie takich okolicznosci jest
otwarte i ma jedynie przyktadowy charakter, o czym $wiadczy uzyty zwrot ,w szczegdlnosci”.
Ponadto kwestionowane zapisy w istocie wytaczajg odpowiedzialno$¢ pozwanego wzgledem
konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Dotyczy to sytuacii,



gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy nastepuje wprawdzie z przyczyn nieza-
leznych, ale zawinionych przez pozwanego (np. wstrzymanie realizacji inwestycji przez organ
nadzoru budowlanego na skutek uchybien wykonawcy, opdznienie wydania zezwolenia na
budowe z przyczyn zawinionych przez wnioskodawce, bteddw projektu sporzadzonego przez
osoby trzecie, konieczno$¢ przerwania robdt na skutek mrozéw z powodu nieosiggniecia pla-
nowanego stadium realizacji itp.).

Tak wiec, przeprowadzone poréwnanie zapisu wzorca umowy stosowanego przez
,MARGO” z wymienionymi wyzej postanowieniami uznanymi wczesniej przez Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone i wpisanymi do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych, jednoznacznie wskazuje na tozsamos¢ tresci porownywanych klauzul, ktdrej nie
naruszajg réznice w zakresie uzytych sformutowan i wyrazow.

Po czwarte zapis § 6 ust. 1 o tresci: ,,....W przypadku zmiany stawki podatku VAT cena
lokalu i gruntu ulegnie zwigkszeniu lub zmniejszeniu o kwote wynikajacg ze zwiekszenia lub
zmniejszenia podatku VAT.” oraz § 6 ust. 3 o tresci: ,.... Cena moZe ulec zmianie w przypadku
zmian obowigzujacych przepisow podatku VAT.” uznal nalezy za tozsame z trescig klauzuli
wpisanej do Rejestru pod pozycja 885 wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw. Wyrokiem wydanym w dniu 18 maja 2005 r., (sygn. akt
XVII AmC 86/03 Sad uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci: ,, Do ceny zosta-
nie doliczony podatek VAT zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Na dzieri podpisania umowy
Stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%.
W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastapi odpowiednia zmiana ceny.”
W uzasadnieniu tego wyroku Sad stwierdzit iz, w jego ocenie, ta ,klauzula narusza art.385 *
§ 1 kc iart 385 kpt. 20 k.c., gdyz przewidujgc moZliwosc¢ podniesienia ceny pozwany nie
przewidziat moZliwosci odstapienia od umowy przez konsumenta. Zdaniem Sadu wzrost stawki
podatku stanowi wprawdzie zdarzenie niezalezne od stron, jednak podatek VAT stanowi ele-
ment ceny. Wzrost stawki podatku jest zatem wzrostem ceny i konsument musi miec
bezwzglednie zapewnione, stosownie do art. 385 pkt 20 k.c., prawo do odstgpienia od umo-
wy.” Tre$¢ § 6 ust 1 2 stosowanego przez ,MARGO” wzorca Umowy przewidujacego réznice
cenowe uzaleznione od wysokosci podatku VAT réwniez nie ustanawia po stronie konsumenta,
nabywcy nieruchomosci, prawa do odstapienia od umowy w przypadku, gdy finalna cena ule-
gnie zmianie wskutek zmiany stawki VAT. Zatem skutek stosowania tego postanowienia jest
identyczny do tego, ktdére zostato wpisane pod poz. 885 do rejestru tzn. pozbawia konsumenta
mozliwosci odstgpienia od umowy w przypadku zmiany ceny. Tym samym, mimo rdznic
w sformutowaniu tresci, nalezy stwierdzi¢ tozsamo$¢ poréwnywanych powyzej zapisow.

Po piate, warunek okreSlony w § 8 ust. 6. umowy o tresci: -, Zmiana adresu przez
jedng ze stron bez powiadomienia drugiej powoduje, Ze doreczenia dokonywane na wy/w adres
uwaza sie za dokonane skutecznie' uznac nalezy za zbiezny z treScig klauzuli wpisanej do Re-
jestru pod pozycja 1207 wyrokiem wydanym w dniu 11 lipca 2007 r., (sygn. akt XVII AmC
43/06., w ktorym to uznane zostato za niedozwolone postanowienie umowne o tresci:
W przypadku zmiany adresu, kazda ze stron zobowigzana jest niezwtocznie powiadomic dru-
gq strone. W przypadku nie powiadomienia o zmianie adresu, korespondencia kierowana na
ostatni znany adres bedzie uznawana za skutecznie doreczong.”

Postanowienie zawarte w § 8 ust. 6. umowy wprowadza identyczng do cytowanej po-
wyzej zakazanej klauzuli instytucje domniemania ztozenia skutecznego o$wiadczenia woli uza-
leznionego jedynie od jego wystania pod ostatnio znany adres. Tym samym skutek i konse-
kwencje stosowania kwestionowanego zapisu jest taki sam jak tego, ktory zostat umieszczony
pod pozycjq 1207 w rejestrze postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, co
w konsekwencji przesadza o tozsamosci obu zapisOw. Bez znaczenia pozostajq zatem drobne
odmiennosci wynikajace z uzytych sformutowan, wyrazéw i szyku zdania, ktdre pozostajq bez
wptywu na stwierdzenie tozsamosci klauzuli. Poréwnanie ww. postanowien dowodzi, ze ich



tre$¢ jest podobna i w taki sam sposob ksztattuje prawa i obowigzki konsumenta, iz mozna
przyjac, iz oceniane postanowienie umowy miesci sie w hipotezie zakazanego postanowienia
umowy.

Podnie$¢ réwniez nalezy, iz podobnie sformutowane postanowienie, kwestionowane
byto réwniez przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentdw, w wyroku z dnia 17 sierpnia
2006 roku (sygn akt XVII Amc 100/05) odnoszacym sie do klauzuli o podobnej tresci, do wyzej
powotanej. W uzasadnieniu tegoz wyroku Sad stwierdzit, iz: , Instytucja doreczenia zastepcze-
go nalezy do prawa procesowego i negatywnie nalezy ocenic probe jej adoptowania do obrotu
gospodarczego, zwiaszcza gdy jedngq ze stron umowy jest konsument oraz majqgc na uwadze
art. 61 kc, zgodnie z ktorym oswiadczenie wolj, ktére ma byc ztozone drugiej osobie jest zto-
zone z chwilg gdy doszto do niej w taki sposob, Zze mogta zapoznac sie z jej trescig. Podkreslic
nalezy, Ze instytucia doreczenia zastepczego nie jest gwarantem dojscia do konsumenta
oswiadczenia woli pozwanego w w/w sposob.”

Reasumujac za wykazane i udowodnione uzna¢ nalezy, iz kwestionowane punkty
L,umowy nr .../07 " mieszcza sie w hipotezach wymienionych klauzul wpisanych do Rejestru
postanowie wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone — tre$¢ § 2 ust. 1 oraz § 4 ust. 12
umowy nr .../07 w klauzulach z poz. 234,852, tres¢ § 5 ust. 1 umowy w klauzuli z poz. 920,
tre$¢ § 5 ust. 3 umowy w klauzulach z poz. 1203,1200,921,882, treS¢ § 6 ust. 1 umowy
w klauzuli z poz. 885, tres¢ § 6 ust. 3 umowy w klauzuli z poz. 885, tres¢ § 8 ust. 6 umowy
w klauzuli z poz.1207.

Takze trzecig przestanke, uznac nalezato za spetniong. Naruszenie zbiorowych intere-
sow konsumentdw ma miejsce wtedy, gdy dziatanie przedsiebiorcy godzi w interesy konsu-
mentow jako zbiorowosci, to jest, sytuacji gdy skierowane jest nie tylko do wyodrebnionej
indywidualnie grupy konsumentéw, lecz szerszego nieograniczonego liczbowo kregu oséb, do
ktérych dotarta i dotrze¢ moze oferta przedsiebiorcy. W rozpatrywanej sprawie wyzej wymie-
nione warunki zostaty spetnione. Oferta ustug developerskich zawierajgca niedozwolone klau-
zule adresowana jest bowiem przez ,,MARGO"”, nie do Scisle zindywidualizowanego konkretne-
go konsumenta lecz do z géry nieokreslonej, niemozliwej do zidentyfikowania liczby kontra-
hentéw — konsumentdw, ktdrych sytuacja jest identyczna i wspdlina.

Skoro zatem kwestionowane zapisy analizowanego w niniejszym postepowaniu wzorca
umowy s tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru postanowien wzorcow umowy uzna-
nych za niedozwolone, to postugiwanie sie nimi w obrocie konsumenckim zgodnie trescig art.
24 ust. 2 ustawy ochronie konkurencji i konsumentéw uzna¢ nalezy za dziatanie bezprawne,
stanowigce praktyke naruszajacq zbiorowe interesy konsumentdw i nakazac zaniechanie jej
stosowania.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie (...) Prezes Urzedu wydaje decyzje o uzna-
niu praktyki za naruszajacg zbiorowe interesy konsumentow i nakazujacq zaniechanie jej sto-
sowania jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okre$lonego w art. 24.

W toku postepowania ustalono co prawda, ze przedsiebiorca podjat dziatania zmierza-
jace do zapobiezenia naruszeniom zbiorowych intereséw konsumentow, poprzez zmiane tresci
nowo zawieranych umoéw, w ktdrych nie wystepujg juz zakwestionowane przez Prezesa UOKIK
klauzule. W aktualnie stosowanym wzorcu umowy nie wystepujg wiec juz zapisy wymienione
w punkcie I Decyzji.

Nalezy jednak wskazac, iz pojecie zapobiegniecia praktykom naruszajagcym zbiorowe
interesy konsumentéw (art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie (...), obejmuje swym zakresem nie
tylko usuniecie zakwestionowanych postanowien i nie stosowanie ich przy nowo podpisywa-
nych umowach, co juz nastgpito, ale i takze zmiane lub tez wykreslenie w aktualnie



obowiazujacych umowach zapiséw uznanych za niedozwolone. Oznacza to koniecz-
nos¢ aneksowania wszystkich umow istniejgcych w obrocie, badz przynajmniej podjecia przez
przedsiebiorce udokumentowanych dziatan zmierzajacych do zmiany wczesniej zawartych
umdw, polegajacych na przedstawieniu kontrahentom — konsumentom propozycji zawarcia
anekséw potwierdzajacych fakt nieobowigzywania zakwestionowanych postanowien.

Tych drugich dziatan, jak wynika z zebranego materiatu dowodowego, przedsiebior-
ca nie wykazat. Nalezy przy tym podnie$¢, ze zgodnie z trescig art. 27 ust. 3 ustawy o ochro-
nie konkurencji... udokumentowanie okolicznosci potwierdzajacych fakt zaniechania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdw spoczywa na przedsiebiorcy. Z wyjasnien
i stanowiska uzyskanego od ,MARGOQO”, w Zaden sposdb nie mozna stwierdzi¢, jakoby zwrdcit
sie on do konsumentéw, z ktdrymi podpisat umowy na poprzednich warunkach i dotychczas je
realizuje, z propozycjg zawarcia aneksu do umoéw, uwzgledniajacych zastrzezenia Prezesa
Urzedu.

Dokonana przez Prezesa Urzedu analiza materiatu dowodowego, z uwagi na brak do-
wodow i dokumentow wskazujacych na usuniecie z obrotu wszystkich zakwestionowanych
postanowien prowadzi jednak do wniosku, iz nadal, pomimo podjetych dziatan, w obrocie kon-
sumenckim obowigzuja wyzej zakwestionowane w postanowienia obarczone wadg prawna, tj.
takie, ktére mogq godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentdéw.

Majac powyzsze na uwadze, nalezato orzec jak w sentencji.

Stosownie do treSci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
w zwiazku z art. 479% § 2 k.p.c., od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Sadu
Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie dwutygo-
dniowym od dnia jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentdéw - Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Gdansku.

Otrzymuje:
Mariusz Czapiewski

zam. Somonino 0$. Komara 29

prowadzacy dziat. gospodarcza pod nazwg
Przedsiebiorstwo Budowlane

+MARGO"” —Mariusz Czapiewski w Somoninie
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