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DECYZJA RWA 26/2010

L. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw z dnia
16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.),
stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy oraz § 5 ust. 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow
z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie wlasciwosci miejscowe] i rzeczowej delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr 107, poz. 887), po przeprowadzeniu
postgpowania administracyjnego w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw, wszczgtego z urzedu przeciwko Orkiestra Development Sp. z o.o.
z siedziba w Warszawie

- dzialajac w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

uznaje si¢ za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw praktyke stosowana przez
Orkiestra Development Spotka z o0.0. z siedziba w Warszawie, polegajaca na bezprawnym
dziataniu poprzez stosowanie we wzorcach umownych zatytutlowanych: ,, Umowa
zobowiqzujqca  do wybudowania  mieszkania we  wznoszonym  budynku  (Umowa
przedwstepna)” 1 obowiazujacych kolejno:

e 0od dnia 1 stycznia 2009 r. do dnia 1 maja 2009 r. (Wzorzec I)
e 0od dnia 1 maja 2009 r. do dnia 1 grudnia 2009 r. (Wzorzec II)
e od dnia 1 grudnia 2009 r. (Wzorzec III)

postanowien o tresci:

1. ,,(...) Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do zmiany projektu Osiedla w trakcie
budowy. Zmiana projektu Osiedla, ktora nie ma wplywu na Lokal, nie uprawnia
Nabywcy do rozwiqzania Umowy, jak rowniez nie stanowi podstawy dla ewentualnych
roszczen Nabywcy, w szczegolnosci w zakresie obnizenia Ceny” — postanowienie
zawarte we Wzorcach I, IT 1 III w pkt 1.2

2. ,,Prace Standardowe wykonane bedq zgodnie z dokumentacjq projektowaq, ktora moze
by¢ modyfikowana wraz z postepem prac budowlanych zgodnie z obowiqzujqcymi
przepisami prawa oraz aktualnym stanem wiedzy technicznej i nalezytq starannosciq”
— postanowienie zawarte we Wzorcach I, 111 IIT w pkt 2.3

3. ,.(...) Strony dopuszczajq w ramach Umowy zmiane powierzchni Mieszkania
w granicach +/- 3%. Taka zmiana powierzchni Mieszkania nie uprawnia Nabywcy
do rozwiqzania Umowy, jak rowniez nie stanowi podstawy dla ewentualnych roszczen
nabywcy, w szczegolnosci w zakresie obnizenia Ceny” — postanowienie zawarte
we Wzorcach I, IT 1 IIT w pkt 1.5.1



4. ,,(...) Strony dopuszczajq w ramach Umowy zmiane powierzchni Ogrodka
w granicach +/- 10 % w stosunku do powierzchni okreslonej w Zalqczniku B
do Umowy. Taka zmiana powierzchni Ogrodka nie uprawnia Nabywcy do rozwiqzania
Umowy, jak rowniez nie stanowi podstawy dla ewentualnych roszczen Nabywcy,
w szczegolnosSci w zakresie obnizenia Ceny” — postanowienie zawarte we Wzorcach 1,
IT1 I w pkt 1.7

5. ,,(...) Jezeli Nabywca nie stawi si¢ do podpisania Protokotu Odbioru, wowczas
Sprzedajqcy ponownie ustali date przygotowania i podpisania Protokotu Odbioru
izco najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem powiadomi o tej dacie Nabywce,
w przypadku nieusprawiedliwionego niestawiennictwa Nabywcy lub jego nalezycie
umocowanego przedstawiciela w nowowyznaczonej dacie, Sprzedajqcy uprawniony
bedzie jednostronnie sporzqdzi¢ i podpisa¢ Protokot Odbioru, o ile Strony nie
uzgodniq na pismie inaczej”’ — postanowienie zawarte we Wzorcach I, IT 1 III w pkt 3.2

6. ,Jezeli po dacie zawarcia Umowy wprowadzone zostanq lub znajdq zastosowanie
nowe podatki posrednie albo wyzsze stawki w podatku VAT konieczne do zaptacenia
w zwiqzku z wykonaniem Umowy, Sprzedajqcy uprawniony bedzie do Zgdania
stosownej zmiany Ceny. Taka zmiana Ceny nie uprawnia Nabywcy do rozwiqzania
Umowy” — postanowienie zawarte we Wzorcach I, I 1 III w pkt 4.7

7. ,,Nabywca nie moze przenies¢ swoich praw i obowiqzkow wynikajqcych z Umowy
na osoby trzecie bez uzyskania pisemnej zgody Sprzedajqcego” — postanowienie
zawarte we Wzorcach I, I 1 III w pkt 5.1

8. ,,Jezeli Nabywca opoznia sie z zaptatq jakiejkolwiek naleznosci wobec Sprzedajqacego,
Sprzedajqcy uprawniony jest nalicza¢ i Zgdaé od Nabywcy odsetek ustawowych
z tytutu opoznienia” — postanowienie zawarte we Wzorcach I, IT i III w pkt 6.1,
w zwiazku z ,,Jezeli Nabywca opoznia sie o ponad 30 dni z dokonaniem jakiejkolwiek
platnosci wynikajqcej z niniejszej umowy, lub tez nie zawrze w terminie okreslonym
wpkt 1.4 Umowy Przyrzeczonej, wowczas Sprzedajqcy bedzie uprawniony do
rozwiqzania umowy ze skutkiem natychmiastowym. W takim przypadku Nabywca
zobowiqzany bedzie zaplaci¢ Sprzedajqcemu kare umowng w wysokosci 5 % Ceny
(...)" — postanowienie zawarte we Wzorcach I, II i IIl w pkt 6.2 1 z , Jezeli
Sprzedajqcy pozostaje w zwloce z zakonczeniem Prac Standardowych powyzej
6 miesiecy, Nabywca moze od Umowy odstqpi¢. Rozliczenie kwot otrzymanych
od Nabywcy na poczet Ceny nastqpi bez zbednej zwloki liczqc od daty otrzymania
przez Sprzedajqcego od Nabywcy pisemnego zawiadomienia o odstqpieniu
od Umowy” — postanowienie zawarte we Wzorcach I, II 1 IIl w pkt 6.6 (z tym,
ze we Wzorcu III postanowienie ma postaé: , rozliczenie kwot otrzymanych
od Nabywcy na poczet Ceny nastepuje w terminie 3 miesiecy od daty otrzymania przez
Sprzedajqcego od Nabywcy pisemnego zawiadomienia o odstgpieniu od Umowy”),

ktore sa postanowieniami uznanymi prawomocnymi wyrokami Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow za niedozwolone klauzule umowne i wpisanymi do Rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479*° ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1
1ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw i nakazuje si¢ zaniechanie jej
stosowania.



I1. Na podstawie art. 27 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw z dnia

16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.),
stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy oraz § 5 ust. 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw
z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie wlasciwo$ci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow (Dz. U. Nr 107, poz. 887), po przeprowadzeniu
postgpowania administracyjnego w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow, wszczetego z urzedu przeciwko Orkiestra Development Sp. z o.o.
z siedziba w Warszawie

- dzialajac w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

uznaje si¢ za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow praktyke stosowana przez
Orkiestra Development Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie, polegajaca na bezprawnym
dzialaniu poprzez stosowanie we wzorcach umownych zatytutowanych: ,, Umowa
zobowiqzujqca  do wybudowania  mieszkania we  wznoszonym  budynku  (Umowa
przedwstepna)” 1 obowiazujacych kolejno:

e 0d dnia 1 stycznia 2009 r. do dnia 1 maja 2009 r. (Wzorzec I)
e od dnia 1 maja 2009 r. do dnia 1 grudnia 2009 r. (Wzorzec 1)
postanowien o tresci:

1. ,,Sprzedajacy lub podmiot przez niego wskazany bedzie sprawowaé Zarzqd przez
okres budowy Osiedla oraz w terminie 3 lat od wydania ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie ostatniego z budynkow wchodzqcych w sklad
Osiedla” — postanowienie zawarte we Wzorcu I w pkt 7.2 w zwiazku
z postanowieniem ,, Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do wypowiedzenia Zarzqdu
z waznych powodow (...). W okresie wskazanym w pkt 7.2 wypowiedzenie Zarzqdu
przez Nabywce nie moze by¢ dokonane” — zawartym we Wzorcu I w pkt 7.3

2. ,,Nabywca zobowiqzuje sie udzieli¢ Sprzedajqcemu w momencie zawarcia Umowy
Przyrzeczonej petnomocnictwa do wziecia w jego imieniu udziatu w zebraniu
Wspolnoty Mieszkaniowej oraz powziecia uchwaty co do zmiany sposobu Zarzqdu,
w ktorym to pelnomocnictwie Nabywca zrzeknie sie prawa do jego odwolania,
cofniecia, ograniczenia orvaz uchylenia sie w jakikolwiek sposob od skutkow
oswiadczenia woli — z przyczyn uzasadnionych tresciq stosunku prawnego
tqaczqcego Strony na podstawie Umowy oraz Umowy Przyrzeczonej” -
postanowienie zawarte we Wzorcu I w pkt 7.5

3. , Sprzedajqcy nie ponosi odpowiedzialnosci za niedotrzymanie terminow,
o ktorych mowa w pkt 3.1 i 3.2, jezeli nastqpito ono w wyniku dziatania sily
wyzszej. ,,Sita wyzsza” w rozumieniu umowy oznacza zdarzenie nagle,
nieprzewidywalne, wywotlane przyczynq zewnetrznq, pozostajqce poza kontrolq
Stron, ktore uniemozliwia wykonanie Umowy w calosci lub w czesci oraz ktorego
skutkom nie mozna zapobiec, ani przeciwdziala¢ przy zachowaniu nalezytej
starannosci: sq to w szczegolnosci: (...) decyzje wiladz publicznych (...)”" —
postanowienie zawarte we Wzorcach 1 II w pkt 3.4

4. | Jezeli Sprzedajqcy pozostaje w zwloce z zakonczeniem Prac Standardowych
powyzej 90 dni, Nabywca, pod warunkiem zaptaty Ceny, moze zqdac
od Sprzedajqcego zapltaty kary umownej w wysokosci 0,08% Ceny za kazdy tydzien
zwloki. Catkowita kwota Kary Umownej nie moze przekroczyé 5% Ceny” —
postanowienie zawarte we Wzorcach 11 IT w pkt 6.5



ktore sa postanowieniami uznanymi prawomocnymi wyrokami Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow za niedozwolone klauzule umowne i wpisanymi do Rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479*° ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1
1 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow

i stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem:

e 1 maja 2009 r. — w zakresie praktyk okreslonych w pkt II.1, I.2 sentencji
niniejszej decyzji

e 1 grudnia 2009 r. — w zakresie praktyk okreslonych w pkt I1.3, 11.4
sentencji niniejszej decyzji.

III. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentow (Dz. U Nr 50, poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy oraz § 5Sust. 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 1 lipca 2009 r.
w sprawie wilasciwosci miejscowej 1 rzeczowe] delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (Dz. U. Nr 107, poz. 887), po przeprowadzeniu post¢gpowania
administracyjnego w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow, wszczgtego z urzedu przeciwko Orkiestra Development Sp. z o0.0. z siedziba
w Warszawie

- dzialajac w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na Orkiestra Development Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie kar¢ pieni¢zng
w wysokosci:

1. 80 063 zl (stownie: osiemdziesiat tysigcy sze§c¢dziesiat trzy zlote), ptatna
do budzetu panstwa, z tytutu naruszenia zakazu, o ktérym jest mowa w art.
24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow, w zakresie
opisanym w punkcie I sentencji niniejszej decyzji.

2. 22 343 7z (stownie: dwadziescia dwa tysiace trzysta czterdziesci trzy ztote),
ptatna do budzetu panstwa, z tytutu naruszenia zakazu, o ktorym jest mowa
w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
w zakresie opisanym w punkcie II sentencji niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

Do Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury UOKiK
w Warszawie (dalej réwniez jako: Prezes UOKiIK lub Prezes Urzedu) wplyneto
zawiadomienie Miejskiego Rzecznika Konsumentéw w Warszawie dotyczace podejrzenia
stosowania przez Orkiestra Development Sp. z o.0. z siedziba w Warszawie (dalej tez:
Spoétka) niedozwolonych klauzul umownych we wzorcach uméw stosowanych w obrocie
konsumenckim. Z zawiadomienia wynikato, ze Spoétka oferuje ustugi polegajace
na wybudowaniu budynkow w celu ustanowienia odrgbnej wtasnosci znajdujacych si¢ w tych
budynkach lokali mieszkalnych i przeniesieniu wlasno$ci przedmiotowych lokali
na konsumentéw lub budynkow mieszkalnych stanowiacych odrgbne nieruchomosci
(tzw. ustugi deweloperskie).



Analiza zataczonej do zawiadomienia dokumentacji pozwolita stwierdzic,
iz przedsigbiorca w stosunkach z konsumentami poshuguje si¢ wzorcami umownymi
mogacymi zawieraC w swojej tresci niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu
art. 385" § 1 kodeksu cywilnego, ktérych abuzywnos$¢ zostata stwierdzona prawomocnymi
wyrokami Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: SOKiK lub Sad) i ktore
wpisane zostaly do prowadzonego przez Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym
mowa w art. 479*° kodeksu postepowania cywilnego (dalej: Rejestr niedozwolonych klauzul
umownych lub rejestr).

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow —
Delegatura w Warszawie, po przeprowadzeniu postgpowania wyjasniajacego wszczetego
w dniu 24 lutego 2010 r., podczas ktérego pozyskane zostalty wykorzystywane przez Spotke
w obrocie z konsumentami wzorce umowne zatytutowane: , Umowa zobowiqzujqca
do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku (Umowa przedwstepna)” stosowane
w okresach: od 1 stycznia 2009 r. do 1 maja 2009 r. (Wzorzec I); od 1 maja 2009 r.
do 1 grudnia 2009 r. (Wzorzec II); od 1 grudnia 2009 r. (Wzorzec III), postanowieniem z dnia
13 lipca 2010 r. wszczat postegpowanie w zwiazku z podejrzeniem, iz stosowanie przez
Orkiestra Development Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie postanowien zawartych w/w
wzorcach umownych o tresci:

1. ., (...) Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do zmiany projektu Osiedla w trakcie
budowy. Zmiana projektu Osiedla, ktora nie ma wplywu na Lokal, nie uprawnia
Nabywcy do rozwiqzania Umowy, jak rowniez nie stanowi podstawy dla ewentualnych
roszczen Nabywcy, w szczegolnosci w zakresie obnizenia Ceny” — postanowienie
zawarte we Wzorcach I, II i IIT w pkt 1.2

2. ,, Prace Standardowe wykonane bedq zgodnie z dokumentacjq projektowq, ktora moze
by¢ modyfikowana wraz z postepem prac budowlanych zgodnie z obowiqzujqcymi
przepisami prawa oraz aktualnym stanem wiedzy technicznej i nalezytq starannosciq”
— postanowienie zawarte we Wzorcach I, I1 i III w pkt 2.3

3. ,(...) Strony dopuszczajq w ramach Umowy zmiane powierzchni Mieszkania
w granicach +/- 3%. Taka zmiana powierzchni Mieszkania nie uprawnia Nabywcy
do rozwiqzania Umowy, jak rowniez nie stanowi podstawy dla ewentualnych roszczen
nabywcy, w szczegolnosci w zakresie obmizenia Ceny” — postanowienie zawarte
we Wzorcach I, 111 IIT w pkt 1.5.1.

4. ,(...) Strony dopuszczajg w ramach Umowy zmiang powierzchni Ogrodka
w granicach +/- 10 % w stosunku do powierzchni okreslonej w Zalqczniku B
do Umowy. Taka zmiana powierzchni Ogrodka nie uprawnia Nabywcy do rozwiqzania
Umowy, jak rowniez nie stanowi podstawy dla ewentualnych roszczen Nabywcy,
w szczegolnoSci w zakresie obnizenia Ceny” — postanowienie zawarte we Wzorcach 1,
IT1 I w pkt 1.7

5. ,,(...) Jezeli Nabywca nie stawi si¢ do podpisania Protokotu Odbioru, wowczas
Sprzedajqcy ponownie ustali date przygotowania i podpisania Protokotu Odbioru
izco najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem powiadomi o tej dacie Nabywce,
w przypadku nieusprawiedliwionego niestawiennictwa Nabywcy lub jego nalezycie
umocowanego przedstawiciela w nowowyznaczonej dacie, Sprzedajqcy uprawniony
bedzie jednostronnie sporzqdzi¢ i podpisa¢ Protokot Odbioru, o ile Strony nie
uzgodniq na pismie inaczej”’ — postanowienie zawarte we Wzorcach I, IT 1 III w pkt 3.2



a

10.

11.

12.

13.

14.

15.

., Sprzedajqcy nie ponosi odpowiedzialnosci za niedotrzymanie terminow, o ktorych
mowa w pkt 3.1 i 3.2, jezeli nastqpito ono w wyniku dziatania sily wyzszej. ,,Sita
wyzsza” w rozumieniu umowy oznacza zdarzenie nagle, nieprzewidywalne, wywotane
przyczynq zewnetrzng, pozostajqce poza kontrolq Stromn, ktore uniemozliwia
wykonanie Umowy w calosci lub w czesci oraz ktorego skutkom nie mozna zapobiec,
ani przeciwdzialac¢ przy zachowaniu nalezytej starannosci: sq to w szczegolnosci: (...)
decyzje witadz publicznych (...)” — postanowienie zawarte we Wzorcach I 1 II w pkt 3.4

Jezeli po dacie zawarcia Umowy wprowadzone zostanq lub znajdq zastosowanie
nowe podatki posrednie albo wyzsze stawki w podatku VAT konieczne do zaptacenia
w zwiqzku z wykonaniem Umowy, Sprzedajqcy uprawniony bedzie do Zgdania
stosownej zmiany Ceny. Taka zmiana Ceny nie uprawnia Nabywcy do rozwiqzania
Umowy” — postanowienie zawarte we Wzorcach I, I 1 III w pkt 4.7

,,Nabywca nie moze przenies¢ swoich praw i obowiqzkow wynikajqcych z Umowy
na osoby trzecie bez uzyskania pisemnej zgody Sprzedajqcego” — postanowienie
zawarte we Wzorcach I, I 1 III w pkt 5.1

Jezeli Sprzedajqcy pozostaje w zwloce z zakonczeniem Prac Standardowych powyzej
90 dni, Nabywca, pod warunkiem zaptaty Ceny, moze zqdac od Sprzedajqcego zaptaty
kary umownej w wysokosci 0,08% Ceny za kazdy tydzien zwloki. Catkowita kwota
Kary Umownej nie moze przekroczy¢ 5% Ceny” — postanowienie zawarte
we Wzorcach I 1 IT w pkt 6.5

. Jezeli Nabywca opoznia sie z zaplatq jakiejkolwiek naleznosci wobec Sprzedajqcego,
Sprzedajqcy uprawniony jest nalicza¢ i zqdaé od Nabywcy odsetek ustawowych
z tytutu opoznienia” — postanowienie zawarte we Wzorcach I, 1T 1 III w pkt 6.1

,Jezeli Nabywca opodznia sie o ponad 30 dni z dokonaniem jakiejkolwiek ptatnosci
wynikajqcej z niniejszej umowy, lub tez nie zawrze w terminie okreslonym w pkt 1.4
Umowy Przyrzeczonej, wowczas Sprzedajacy bedzie uprawniony do rozwiqzania
umowy ze skutkiem natychmiastowym. W takim przypadku Nabywca zobowiqzany
bedzie zaplaci¢ Sprzedajacemu kare umownq w wysokosci 5 % Ceny (...)" —
postanowienie zawarte we Wzorcach I, IT 1 IIT w pkt 6.2

.. Jezeli Sprzedajqcy pozostaje w zwtoce z zakonczeniem Prac Standardowych powyzej
6 miesiecy, Nabywca moze od Umowy odstqpi¢. Rozliczenie kwot otrzymanych
od Nabywcy na poczet Ceny nastqpi bez zbednej zwloki liczqc od daty otrzymania
przez Sprzedajqcego od Nabywcy pisemnego zawiadomienia o odstqpieniu
od Umowy” — postanowienie zawarte we Wzorcach I, II i IIl w pkt 6.6 (z tym,
ze we Wzorcu III postanowienie ma postaé: , rozliczenie kwot otrzymanych
od Nabywcy na poczet Ceny nastepuje w terminie 3 miesiecy od daty otrzymania przez
Sprzedajqcego od Nabywcy pisemnego zawiadomienia o odstqpieniu od Umowy”’)

L Sprzedajqcy lub podmiot przez niego wskazany bedzie sprawowac Zarzqd przez
okres budowy Osiedla oraz w terminie 3 lat od wydania ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie ostatniego z budynkow wchodzqcych w sktad Osiedla” —
postanowienie zawarte we Wzorcu [ w pkt 7.2

., Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do wypowiedzenia Zarzqdu z waznych powodow
(...). Wokresie wskazanym w pkt 7.2 wypowiedzenie Zarzqdu przez Nabywce nie moze
by¢ dokonane” — postanowienie zawarte we Wzorcu I w pkt 7.3

., Nabywca zobowiqzuje si¢ udzieli¢ Sprzedajqcemu w momencie zawarcia Umowy
Przyrzeczonej petnomocnictwa do wziecia w jego imieniu udzialu w zebraniu



Wspolnoty Mieszkaniowej oraz powziecia uchwaly co do zmiany sposobu Zarzqdu,
w ktorym to petnomocnictwie Nabywca zrzeknie sie prawa do jego odwolania,
cofniecia, ograniczenia oraz uchylenia si¢ w jakikolwiek sposob od skutkow
oswiadczenia woli — z przyczyn uzasadnionych tresciq stosunku prawnego lqczqcego
Strony na podstawie Umowy oraz Umowy Przyrzeczonej” — postanowienie zawarte
we Wzorcu [ w pkt 7.5

moze stanowi¢ praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, polegajaca
na stosowaniu postanowien wzorcow umow, ktoére zostaly wpisane do Rejestru
niedozwolonych klauzul umownych, co stanowi¢ moze naruszenie art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Pismem z dnia 13 lipca 2010 r. Spotka zostala zawiadomiona o wszczg¢tym
postgpowaniu, jak rowniez wezwana do udzielenia informacji 1 zlozenia dokumentéw
w przedmiotowej sprawie.

W odpowiedzi na zawiadomienie Prezesa Urzedu, Orkiestra Development Sp. z o.o.
w piS$mie z dnia 9 sierpnia 2010 r. ustosunkowata si¢ do postawionych jej zarzutow. Spotka
poinformowata, iz ,, Umowa zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania we wznoszonym
budynku (Umowa przedwstepna)” nie moze by¢ uznana za wzorzec umowny. Argumentujac
swoje twierdzenie Spotka podata, iz tres¢ umowy jest zawsze indywidualnie uzgadniana
zkazdym nabywca, ktory moze zglasza¢ swoje zastrzezenia 1 propozycje zmian.
Podobienstwo co do tresci podpisywanych z réznymi nabywcami umow przedwstepnych nie
moze, zdaniem Spoéliki, by¢ przestanka do uznania, iz Orkiestra Development Sp. z o.0.
Ww obrocie z konsumentami stosuje wzorzec umowny.

Odnosnie zakwestionowanych postanowien: ,,(...) Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo
do zmiany projektu Osiedla w trakcie budowy. Zmiana projektu Osiedla, ktora nie ma wplywu
na Lokal, nie uprawnia Nabywcy do rozwiqzania Umowy, jak rowniez nie stanowi podstawy
dla ewentualnych roszczen Nabywcy, w szczegolnosci w zakresie obnizenia Ceny” oraz
,,Prace Standardowe wykonane bedq zgodnie z dokumentacjq projektowq, ktora moze byc
modyfikowana wraz z postepem prac budowlanych zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami
prawa oraz aktualnym stanem wiedzy technicznej i nalezytq starannosciq” Orkiestra
Development Sp. z 0.0. wskazala, iz zapisy te maja na celu uproszczenie przebiegu procesu
budowlanego w zakresie dopuszczalnym przez przepisy prawa budowlanego i dotyczy¢ maja
jedynie rozmieszczenia elementow malej architektury, posadowienia garazu podziemnego
oraz uzycia zamiennych materiatdbw budowlanych, ktérych parametry odpowiadaja
materiatom przewidzianym pierwotnie do =zastosowania. Spoétka podata réwniez,
iz konsultowanie kazdej zmiany w projekcie z konsumentami byloby czynnikiem
wplywajacym negatywnie na czas i koszt realizacji budowy.

Spoéika ustosunkowata sie¢ rowniez do zarzutu dotyczacego postanowienia o tresci: ,, (...)
Jezeli Nabywca nie stawi si¢ do podpisania Protokotu Odbioru, wowczas Sprzedajqcy
ponownie ustali date przygotowania i podpisania Protokotu Odbioru i z co najmniej 7-
dniowym  wyprzedzeniem  powiadomi o tej dacie Nabywce;, w  przypadku
nieusprawiedliwionego niestawiennictwa Nabywcy Ilub jego nalezycie umocowanego
przedstawiciela w nowowyznaczonej dacie, Sprzedajqcy uprawniony bedzie jednostronnie
sporzqdzi¢ i podpisaé Protokot Odbioru, o ile Strony nie uzgodniq na pismie inaczej”.
Orkiestra Development Sp. z o.0. podata, iz zapis ten ma charakter dyscyplinujacy dla
konsumentow, ale réwnoczesnie uwzglednia ochrong ich interesOw poprzez az dwukrotne
wezwanie do odbioru lokalu, mozliwo$¢ wyznaczenia umocowanego przedstawiciela do tej



czynnosci, jak rowniez prawo do wyznaczenia nowego terminu w przypadku
usprawiedliwionej nieobecnosci.

Orkiestra Development Sp. z 0.0. wyrazita roéwniez stanowisko, iz kwestionowane przez
Prezesa UOKIiK postanowienie o tresci: ,,Sprzedajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za
niedotrzymanie terminow, o ktorych mowa w pkt 3.1 i 3.2, jezeli nastqpito ono w wyniku
dziatania sity wyzszej. ,,Sita wyzsza” w rozumieniu umowy oznacza zdarzenie nagle,
nieprzewidywalne, wywotane przyczynq zewnetrznq, pozostajqce poza kontrolq Stron, ktore
uniemozliwia wykonanie Umowy w catosci lub w czesci oraz ktorego skutkom nie mozna
zapobiec, ani przeciwdziataé przy zachowaniu nalezytej starannosci: sq to w szczegolnosci.
(...) decyzje wiadz publicznych (...)” nie ma charakteru abuzywnego. Spotka wskazata,
1z w w/w zapisie jej odpowiedzialno$¢ zostata wytaczona jedynie odnos$nie tych decyzji wtadz
publicznych, ktérych nieterminowo$¢ byta niezalezna od Spotki, tj. nie byla skutkiem
niedotozenia nalezytej starannos$ci z jej strony, a jedynie wynikiem przewlektosci
postgpowania administracyjnego charakterystycznego, zdaniem Spoéiki, dla dzialania polskiej
administracji. W opinii Orkiestra Development Sp. z o0.0. zsiedziba Warszawie takie
postanowienie nie skutkuje przerzuceniem ryzyka gospodarczego na konsumentow, a jedynie
roztozeniem go rOwnomiernie pomig¢dzy strony.

Odpowiadajac na zarzut odnos$nie postanowienia o tresci: ,,Jezeli po dacie zawarcia
Umowy wprowadzone zostanq lub znajdq zastosowanie nowe podatki posrednie albo wyzsze
stawki w podatku VAT konieczne do zaplacenia w zwiqzku z wykonaniem Umowy,
Sprzedajqcy uprawniony bedzie do zZqdania stosownej zmiany Ceny. Taka zmiana Ceny nie
uprawnia Nabywcy do rozwiqzania Umowy” Spoétka stwierdzita, iz zgodnie z przepisami
prawa cena lokalu powinna zosta¢ powigkszona o nalezny podatek VAT zgodnie ze stawka
obowiazujaca w dniu dokonania transakcji sprzedazy, a nabywca zobowiazany jest do jego
pokrycia takze w przypadku, gdy stawka okaze si¢ wyzsza w poréwnaniu do tej na dzien
podpisywania ,, Umowy zobowiqzujacej do wybudowania mieszkania we wznoszonym
budynku (Umowy przedwstepnej)”.

W swoim pismie Orkiestra Development Sp. z o0.0. odniosta si¢ rowniez
do postawionego zarzutu odno$nie postanowienia o tresci: ,, Nabywca nie moze przenies¢
swoich praw i obowiqzkow wynikajqcych z Umowy na osoby trzecie bez uzyskania pisemnej
zgody Sprzedajqcego”. Zdaniem Spotki umowa zobowiazujaca do wybudowania mieszkania
we wnoszonym budynku ma charakter umowy wzajemnej, a tym samym obie strony umowy
sa rownolegle wierzycielami i1 dluznikami. Podczas przenoszenia praw iobowiazkéw
na osobg trzecia nabywca, w opinii Orkiestra Development Sp. z o0.0., bgdzie dziatat
rownoczes$nie jako jej wierzyciel 1 dluznik. Spétka argumentuje, iz obowiazkowe jest
uzyskanie zgody wierzyciela na przejgcie dlugu przez osobe trzecia, zgodnie z czym
przeniesienie praw iobowiazkoOw nabywcy na osobg trzecia wymaga zgody Orkiestra
Development Sp. z o0.0..

Ustosunkowujac si¢ do kwestionowanego przez Prezesa Urz¢du postanowienia o tresci:
Jezeli Sprzedajqcy pozostaje w zwloce z zakonczeniem Prac Standardowych powyzej 90 dni,
Nabywca, pod warunkiem zaptaty Ceny, moze zZqdac od Sprzedajqcego zaptaty kary umownej
w wysokosci 0,08% Ceny za kazdy tydzien zwloki. Catkowita kwota Kary Umownej nie moze
przekroczyé 5% Ceny” Spotka stwierdzita, iz zapis ten nie wylacza jej odpowiedzialno$ci
wobec konsumenta z tytulu zwloki w zakonczeniu Prac Standardowych, a wregcz przeciwnie
Spotka zobowiazuje si¢ do zaptaty kary umownej po spelnieniu odpowiednich warunkow
zapisanych w kwestionowanym postanowieniu. Zdaniem Orkiestra Development Sp. z o.o.
niezastrzezenie w umowie mozliwosci zadania odszkodowania przewyzszajacego wartos¢
kary umownej w ramach swobody umow, jest potwierdzeniem, iz dziatania Spotki i nabywcey
sa zgodne z powszechnie obowiazujacymi przepisami prawa.



W kwestii postanowienia o tresci: ,,Jezeli Nabywca opodznia sie z zaplatq jakiejkolwiek
naleznosci wobec Sprzedajqacego, Sprzedajqcy uprawniony jest nalicza¢ i zqda¢ od Nabywcy
odsetek ustawowych z tytutu opoznienia” Spotka wyrazita poglad, iz zapis ten jest zgodny
z art. 481 § 1 kodeksu cywilnego, w mysl ktorego jezeli dtuznik opdznia si¢ ze spelnieniem
swiadczenia pienigznego, wierzyciel moze zada¢ odsetek za czas opoznienia, chociazby nie
ponidst zadnej szkody i1 chociazby opdznienie bylo nastgpstwem okolicznosci, za ktore
dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.

Orkiestra Development Sp. z o0.0. odpowiadajac na zarzut dotyczacy postanowienia
o tresci: ,,Jezeli Nabywca opoznia sie o ponad 30 dni z dokonaniem jakiejkolwiek ptatnosci
wynikajqcej z niniejszej umowy, lub tez nie zawrze w terminie okreslonym w pkt 1.4 Umowy
Przyrzeczonej, wowczas Sprzedajacy bedzie uprawniony do rozwiqzania umowy ze skutkiem
natychmiastowym. W takim przypadku Nabywca zobowiqzany bedzie zaptaci¢ Sprzedajqcemu
kare umownq w wysokosci 5 % Ceny (...)”" wskazala, 1z zapis ten respektuje zasadg swobody
umow, jak rowniez chroni nabywcg w stopniu wystarczajacym przyznajac mu mozliwosé
pozbawionego sankcji opdznienia w dokonywaniu ptatnosci.

Spotka odnosnie kwestionowanego postanowienia o tresci: ,Jezeli Sprzedajqcy
pozostaje w zwloce z zakonczeniem Prac Standardowych powyzej 6 miesiecy, Nabywca moze
od Umowy odstqpic¢. Rozliczenie kwot otrzymanych od Nabywcy na poczet Ceny nastqpi bez
zbednej zwloki liczqc od daty otrzymania przez Sprzedajqcego od Nabywcy pisemnego
zawiadomienia o odstgpieniu od Umowy” (we Wzorcu III postanowienie ma postac:
,, rozliczenie kwot otrzymanych od Nabywcy na poczet Ceny nastepuje w terminie 3 miesiecy
od daty otrzymania przez Sprzedajacego od Nabywcy pisemnego zawiadomienia
o odstgpieniu od Umowy”) wyrazita poglad, iz taki zapis nie narusza interesu nabywcy,
arozliczenie otrzymanych na poczet ceny kwot nastgpuje niezwlocznie, tj. natychmiast
po otrzymaniu przez Spotke informacji o odstapieniu przez konsumenta od umowy, o ile nie
wystapia okolicznosci uniemozliwiajace niezwloczny zwrot.

Odnosnie postanowien: ,, Sprzedajqcy Ilub podmiot przez niego wskazany bedzie
sprawowac Zarzqd przez okres budowy Osiedla oraz w terminie 3 lat od wydania ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie ostatniego z budynkow wchodzqcych w sktad Osiedla”,
., Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do wypowiedzenia Zarzqdu z waznych powodow (...).
W okresie wskazanym w pkt 7.2 wypowiedzenie Zarzqdu przez Nabywce nie moze byc
dokonane” oraz ,,Nabywca zobowiqzuje si¢ udzieli¢ Sprzedajqcemu w momencie zawarcia
Umowy Przyrzeczonej petnomocnictwa do wziecia w jego imieniu udziatu w zebraniu
Wspolnoty Mieszkaniowej oraz powziecia uchwaty co do zmiany sposobu Zarzqdu, w ktorym
to petnomocnictwie Nabywca zrzeknie si¢ prawa do jego odwoltania, cofniecia, ograniczenia
oraz uchylenia sie w jakikolwiek sposob od skutkow oswiadczenia woli — z przyczyn
uzasadnionych tresciq stosunku prawnego {lqczqcego Strony na podstawie Umowy oraz
Umowy Przyrzeczonej” Orkiestra Development Sp. z o.0. stwierdzila, iz po podpisaniu
jedynie ,,Umowy zobowiqzujqcej do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku
(Umowy przedwstepnej)” nie jest mozliwe zastosowanie w/w zapisow w praktyce.
Mozliwo$¢ taka, zdaniem Spotki, pojawiatby si¢ dopiero poprzez powtorzenie tych
postanowien w umowach ustanowienia odregbnej wiasnosci lokali 1 ich sprzedazy, co wedtug
o$wiadczenia Spoiki, nie miato miejsca.

Spoétka nie ustosunkowata si¢ w swoim piSmie z dnia 9 sierpnia 2010 r., jak réwniez
w czasie trwania calego postgpowania, do zarzutow odnosnie postanowien o tresci: ,,(...)
Strony dopuszczajq w ramach Umowy zmiane powierzchni Mieszkania w granicach +/- 3%.
Taka zmiana powierzchni Mieszkania nie uprawnia Nabywcy do rozwiqzania Umowy, jak
rowniez nie stanowi podstawy dla ewentualnych roszczen nabywcy, w szczegolnosci
w zakresie obnizenia Ceny” oraz ,,(...) Strony dopuszczajq w ramach Umowy zmiang
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powierzchni Ogrodka w granicach +/- 10 % w stosunku do powierzchni okreslonej
w Zatqczniku B do Umowy. Taka zmiana powierzchni Ogrodka nie uprawnia Nabywcy
do rozwiqzania Umowy, jak rownmiez nie stanowi podstawy dla ewentualnych roszczen
Nabywcy, w szczegolnosci w zakresie obnizenia Ceny”.

Spoéika przy pismie z dnia 9 sierpnia 2010 r. przekazata rowniez zataczniki stanowiace
integralng czg$¢ analizowanych wzorcow umow, odpis pelny z KRS, a takze informacje
o wysokosci przychodu osiagnigtego w 2009 r. wraz z potwierdzajacym wysoko$¢ przychodu
zeznaniem o wysoko$ci osiagnigtego dochodu (poniesionej straty) przez podatnika podatku
dochodowego od 0s6b prawnych za rok 2009 (CIT-8).

Orkiestra Development Sp. z o0.0. zostala zawiadomiona o zakonczeniu zbierania
materiatu dowodowego w niniejszym postgpowaniu oraz o mozliwosci zapoznania sig
z materialem zgromadzonym w aktach sprawy w siedzibie Delegatury UOKiK w Warszawie.

Strona niniejszego postgpowania nie skorzystala z prawa do =zapoznania sig
z materialem zgromadzonym w aktach sprawy.

Prezes Urz¢edu Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil, co nastgpuje

Orkiestra Development Sp. z o0.0. jest spotka prawa handlowego wpisana do rejestru
przedsigbiorcow KRS prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy pod
numerem: 0000179439. Przedmiotem dziatalno$ci Spoiki jest Swiadczenie ushug polegajacych
na wybudowaniu budynkoéw w celu ustanowienia odrgbnej wiasnosci znajdujacych si¢ w tych
budynkach lokali mieszkalnych 1 przeniesieniu wtasnosci przedmiotowych lokali
na konsumentéw lub budynkow mieszkalnych stanowiacych odrgbne nieruchomosci
(tzw. ustugi deweloperskie).

Przy zawieraniu z klientami, bedacymi konsumentami w rozumieniu art. 22" kodeksu
cywilnego, tj. osobami fizycznymi dokonujacymi czynno$ci prawnej niezwigzanej
bezposrednio z ich dzialalno$cia zawodowa lub gospodarcza, uméw o $wiadczenie ustug
deweloperskich Orkiestra Development Sp. z 0.0. posluguje si¢ wzorcami umownymi
w rozumieniu art. 384 kodeksu cywilnego, pt. ,, Umowa zobowiqzujqca do wybudowania
mieszkania we wznoszonym budynku (Umowa przedwstepna)”. Spotka postugiwata si¢ trzema
wzorcami umownymi w trzech przedziatach czasowych, tj.:

e 0od dnia 1 stycznia 2009 r. do dnia 1 maja 2009 r. (Wzorzec I)
e od dnia 1 maja 2009 r. do dnia 1 grudnia 2009 r. (Wzorzec II)
e od dnia 1 grudnia 2009 r. (Wzorzec III).

Przeprowadzona przez Prezesa UOKIK analiza przedtozonych przez Orkiestra
Development Sp. z 0.0. wzorcéw pozwolita ustali¢, iz w ich treSci znajduja si¢ nastgpujace
postanowienia:

1.,,(...) Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do zmiany projektu Osiedla w trakcie budowy.
Zmiana projektu Osiedla, ktora nie ma wptywu na Lokal, nie uprawnia Nabywcy
do rozwiqzania Umowy, jak rowniez nie stanowi podstawy dla ewentualnych roszczen
Nabywcy, w szczegolnosci w zakresie obnizenia Ceny” — postanowienie zawarte
we Wzorcach I, 111 IIT w pkt 1.2

2. ,,Prace Standardowe wykonane bedq zgodnie z dokumentacjq projektowaq, ktora moze
by¢ modyfikowana wraz z postepem prac budowlanych zgodnie z obowiqzujqcymi
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10.

11.

przepisami prawa oraz aktualnym stanem wiedzy technicznej i nalezytq starannosciq”
— postanowienie zawarte we Wzorcach I, I i III w pkt 2.3

»(...) Strony dopuszczajg w ramach Umowy zmiane powierzchni Mieszkania
w granicach +/- 3%. Taka zmiana powierzchni Mieszkania nie uprawnia Nabywcy
do rozwiqzania Umowy, jak rowniez nie stanowi podstawy dla ewentualnych roszczen
nabywcy, w szczegolnosci w zakresie obmizenia Ceny” — postanowienie zawarte
we Wzorcach I, II 1 IIT w pkt 1.5.1.

o (...) Strony dopuszczajq w ramach Umowy zmiane powierzchni Ogrodka
w granicach +/- 10 % w stosunku do powierzchni okreslonej w Zalqczniku B
do Umowy. Taka zmiana powierzchni Ogrodka nie uprawnia Nabywcy do rozwiqzania
Umowy, jak rowniez nie stanowi podstawy dla ewentualnych roszczen Nabywcy,

w szczegolnosci w zakresie obnizenia Ceny” — postanowienie zawarte we Wzorcach I,
ITi 1T w pkt 1.7

. (...) Jezeli Nabywca nie stawi sie do podpisania Protokotu Odbioru, wowczas
Sprzedajqcy ponownie ustali date przygotowania i podpisania Protokotu Odbioru
izco najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem powiadomi o tej dacie Nabywce;
w przypadku nieusprawiedliwionego niestawiennictwa Nabywcy lub jego nalezycie
umocowanego przedstawiciela w nowowyznaczonej dacie, Sprzedajqcy uprawniony
bedzie jednostronnie sporzqdzi¢ i podpisac¢ Protokot Odbioru, o ile Strony nie
uzgodniq na pismie inaczej” — postanowienie zawarte we Wzorcach [, IT 1 Il w pkt 3.2

., Sprzedajqcy nie ponosi odpowiedzialnosci za niedotrzymanie terminow, o ktorych
mowa w pkt 3.1 i 3.2, jezeli nastqpito ono w wyniku dziatania sily wyzszej. ,,Sita
wyzsza” w rozumieniu umowy oznacza zdarzenie nagle, nieprzewidywalne, wywotane
przyczynq zewnetrzng, pozostajqce poza kontrolq Stron, ktore uniemozliwia
wykonanie Umowy w calosci lub w czesci oraz ktorego skutkom nie mozna zapobiec,
ani przeciwdzialac¢ przy zachowaniu nalezytej starannosci: sq to w szczegolnosci: (...)
decyzje wiladz publicznych (...)” — postanowienie zawarte we Wzorcach I 1 II w pkt 3.4

,Jezeli po dacie zawarcia Umowy wprowadzone zostanq lub znajdq zastosowanie
nowe podatki posrednie albo wyzsze stawki w podatku VAT konieczne do zaptacenia
w zwiqzku z wykonaniem Umowy, Sprzedajqcy uprawniony bedzie do Zgdania
stosownej zmiany Ceny. Taka zmiana Ceny nie uprawnia Nabywcy do rozwiqzania
Umowy” — postanowienie zawarte we Wzorcach I, I 1 III w pkt 4.7

,,Nabywca nie moze przenies¢ swoich praw i obowiqzkow wynikajqcych z Umowy
na osoby trzecie bez uzyskania pisemnej zgody Sprzedajqcego” — postanowienie
zawarte we Wzorcach I, I 1 III w pkt 5.1

. Jezeli Sprzedajqcy pozostaje w zwtoce z zakonczeniem Prac Standardowych powyzej
90 dni, Nabywca, pod warunkiem zaptaty Ceny, moze zqda¢ od Sprzedajqcego zaptaty
kary umownej w wysokosci 0,08% Ceny za kazdy tydzien zwloki. Catkowita kwota
Kary Umownej nie moze przekroczy¢ 5% Ceny” — postanowienie zawarte
we Wzorcach 1 11 w pkt 6.5

,,Jezeli Nabywca opoznia sie z zaplatq jakiejkolwiek naleznosci wobec Sprzedajqcego,
Sprzedajqcy uprawniony jest naliczaé i Zgdaé od Nabywcy odsetek ustawowych
z tytutu opoznienia” — postanowienie zawarte we Wzorcach I, IT 1 IIT w pkt 6.1

,Jezeli Nabywca opoznia sie o ponad 30 dni z dokonaniem jakiejkolwiek platnosci
wynikajqcej z niniejszej umowy, lub tez nie zawrze w terminie okreslonym w pkt 1.4
Umowy Przyrzeczonej, wowczas Sprzedajqcy bedzie uprawniony do rozwiqzania

11



umowy ze skutkiem natychmiastowym. W takim przypadku Nabywca zobowiqzany
bedzie zaptaci¢ Sprzedajqcemu kare umownq w wysokosci 5 % Ceny (...)" —
postanowienie zawarte we Wzorcach I, IT 1 IIT w pkt 6.2

12. ,,Jezeli Sprzedajqcy pozostaje w zwloce z zakonczeniem Prac Standardowych powyzej
6 miesiecy, Nabywca moze od Umowy odstqpi¢. Rozliczenie kwot otrzymanych
od Nabywcy na poczet Ceny nastqpi bez zbednej zwloki liczqc od daty otrzymania
przez Sprzedajqcego od Nabywcy pisemnego zawiadomienia o odstqpieniu
od Umowy” — postanowienie zawarte we Wzorcach I, II i IIl w pkt 6.6 (z tym,
ze we Wzorcu III postanowienie ma postaé: , rozliczenie kwot otrzymanych
od Nabywcy na poczet Ceny nastepuje w terminie 3 miesiecy od daty otrzymania przez
Sprzedajqcego od Nabywcy pisemnego zawiadomienia o odstqpieniu od Umowy”)

13. ,,Sprzedajqcy lub podmiot przez niego wskazany bedzie sprawowac Zarzqd przez
okres budowy Osiedla oraz w terminie 3 lat od wydania ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie ostatniego z budynkow wchodzqcych w sktad Osiedla” —
postanowienie zawarte we Wzorcu [ w pkt 7.2

14. ,,Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do wypowiedzenia Zarzqdu z waznych powodow
(...). Wokresie wskazanym w pkt 7.2 wypowiedzenie Zarzqdu przez Nabywce nie moze
by¢ dokonane” — postanowienie zawarte we Wzorcu [ w pkt 7.3

15.,,Nabywca zobowiqzuje sie udzieli¢ Sprzedajqcemu w momencie zawarcia Umowy
Przyrzeczonej petnomocnictwa do wziecia w jego imieniu udziatu w zebraniu
Wspolnoty Mieszkaniowej oraz powziecia uchwaly co do zmiany sposobu Zarzqdu,
w ktorym to petnomocnictwie Nabywca zrzeknie sie prawa do jego odwolania,
cofniecia, ograniczenia oraz uchylenia sie¢ w jakikolwiek sposob od skutkow
oswiadczenia woli — z przyczyn uzasadnionych tresciq stosunku prawnego lqczqcego
Strony na podstawie Umowy oraz Umowy Przyrzeczonej” — postanowienie zawarte
we Wzorcu [ w pkt 7.5

W rejestrze klauzul niedozwolonych prowadzonym przez Prezesa Urzgdu na
podstawie art. 479 (45) kpc zostaty wpisane nastgpujace klauzule:

1. ,,Edbud oswiadcza, zZe zastrzega sobie prawo do dokonywania zmian w projekcie
budynku, a Nabywca ten fakt akceptuje. (...)” — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia
5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 126/05) 1 wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzgdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw pod pozycja 1381

2. ,, Przedmiotowy lokal zostanie wykonany zgodnie ze specyfikacjq stanowiqcq
zatqcznik nr 3 do umowy. Sprzedajqcy zastrzega mozliwos¢ wprowadzenia zmian
w  uktadzie architektonicznym, dokumentacji projektowej oraz w ukladzie
zagospodarowania terenu, o ile okazq si¢ one niezbedne ze wzgledu na realizacje
inwestycji. Zmiany dotyczy¢ mogq w szczegolnosci rozmieszczenia pionow
instalacyjnych,  zastosowania  okreslonej  technologii oraz  materiatow
budowlanych, a takZe rozmieszczenia oswietlenia, uktadow ciqgow pieszo -
jezdnych oraz zieleni, na terenie objetym inwestycjq. Zmiany takie nie stanowiq
zmiany tresci niniejszej umowy" — postanowienie uznane za niedozwolone
wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 27 kwietnia 2007 r.
(sygn. akt XVII AmC 14/06) 1 wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul
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umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow pod pozycja 1439

., Strony zgodnie oswiadczajaq, ze w przypadku, gdy roznica w powierzchni lokalu
mieszkalnego po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy
w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 niniejszej
umowy nie bedzie przekracza¢ 3%, przez co strony rozumiejq zarowno
zmniejszenie, jak i zwiekszenie powierzchni, to cena za lokal mieszkalny okreslona
w par. 3 pkt 1 lit. a) nie ulegnie zmianie. (...)” — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia
12 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII AmC 108/07) i wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych pod nr 1540

. W razie niestawiennictwa Kupujqcego w wyznaczonym terminie przekazania,
Sprzedajqcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie
to jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajacego umowy w tym zakresie. (...)"
— postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03) i wpisane
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa
Urzegdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw pod pozycja 364

., W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokot sporzqdzony
przez Sprzedajqcego zastepuje protokol odbioru” — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia
22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03) i wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw pod pozycja 365

,Strony oswiadczajq, Ze ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy
uwzglednia obecnie obowiqzujqce stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec
czego gdyby stawki te ulegly zmianie, cena przedmiotu umowy ulegnie zmianie
proporcjonalnie do zmiany stawek podatku VAT. Ponadto, w przypadku
wprowadzenia lub zmian stawek innych podatkow lub danin publicznoprawnych
o charakterze cenotworczym, a zwiqzanych z budownictwem, ewentualny wzrost
ceny z tego tytutu pokryje Nabywca” — postanowienie uznane za niedozwolone
wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia 2006 r.
(sygn. akt XVII AmC 126/05) 1 wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych pod nr 1386

, Nabywca moze dokonac¢ przelewu wierzytelnosci wynikajqcych z niniejszej
umowy za zgodq spotki” — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 17 pazdziernika 2006 r. (sygn. akt
XVII AmC 122/05) i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod
nr 1501

, 1. Sprzedajacy ma prawo odstqpienia od tej umowy w przypadku opoznienia
przez Kupujqcego w zaptacie chocby jednej raty o 14 dni, po uprzednim wystaniu
pisemnego wezwania do zaptaty i wyznaczenia dodatkowego terminu wynoszqcego
14 dni do splaty zalegtosci, w tym przypadku wynagrodzenie zaptacone
Sprzedajqcemu zostanie zwrocone na rachunek bankowy wskazany przez
Kupujgcego w terminie 60 dni od daty odstqpienia od umowy po potrqceniu
zadatku.

2. Kupujqcy ma prawo odstqpienia od tej umowy w przypadku, gdy: zwloka
w realizacji umowy wynosi wiecej niz 90 dni, w tym przypadku wynagrodzenie
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10.

11.

12.

13.

zaplacone Sprzedajqcemu zostanie zwrocone na rachunek bankowy wskazany
przez Kupujqcego w terminie 14 dni od daty odstgpienia od umowy (...)" —
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw z dnia 12 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII AmC 108/07)
1 wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr 1542

., Sprzedajqacy zobowiqzuje sie odptatnie prowadzi¢ na koszt Kupujqcego zarzqd
i administracje przedmiotowej nieruchomosci (budynku i gruntu), poczqwszy
od dnia przekazania lokalu Kupujqcemu do uzytkowania oraz przez okres 36
miesiecy od momentu ustanowienia odrebnej wilasnosci dla ostatniego lokalu
mieszkalnego na osiedlu Chabrowym 2 etap. Powyzsze obowiqzki Sprzedajqcy
moze przenies¢ na osobe trzeciq" — postanowienie uznane za niedozwolone
wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 24 marca 2009 r.
(sygn. akt XVII AmC 322/08) i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow pod pozycja 1642

., Przez okres trzech lat od powstania Wspolnoty Mieszkaniowej, Edbud bedzie
sprawowat odplatnie funkcje Zarzqdcy i Administratora budynku we wlasnym
zakresie lub zleci to osobie trzeciej. W tym okresie Nabywca ma obowiqzek
pokrywania wszelkich kosztow utrzymania lokalu i nieruchomosci wspolnej, m.in.
kosztow zarzqdu, administracji, ogrzewania, wywozu Smieci, wody, Ssciekow,
energii  elektrycznej, ochrony budynku i innych koniecznych oplat
eksploatacyjnych, do czasu przyjecia planu gospodarczego w wysokosci srednich
cen rynkowych dla Warszawy a nastepnie wedlug planu gospodarczego
z uwzglednieniem wynagrodzenia za zarzqdzanie ustalonego w umowie
przeniesienia wiasnosci"— postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII
AmC 126/05) 1 wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych
prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
pod pozycja 1389

,, Opoznienia wywotane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku
zmiany przepisow, powstate w wyniku dzialania sity wyziszej oraz innych
niezaleznych od Sprzedajqcego przeszkod spowoduje odpowiednie przesuniecie
terminow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu umowy Kupujgcemu” —
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) i wpisane
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr 882

. W przypadku powstatego z wytqcznej winy EDBUD-u opoznienia w przekazaniu
lokalu do prowadzenia robot wykonczeniowych przekraczajqcego 60 dni, nabywcy
przystuguje kara umowna w wysokosci 0,02 % ceny lokalu, okreslonej w § 4 ust. 1,
za kazdy dzien zwloki powyziej 60 dni, nie wiecej jednak niz 2%7(...)" —
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 126/05) 1 wpisane
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr 1392

., W umowie sprzedazy Nabywca zobowiqzuje sie udzieli¢: a) nieodwotalnego
i niewygasajqcego petnomocnictwa do ustanowienia nieodplatnych praw
do korzystania z czesci nieruchomosci (np. stuzebnosci, uzytkowanie, uzyczenie)
przez wlasciwe przedsiebiorstwa oraz uzytkownikow wieczystych nieruchomosci
sqsiednich, polegajacych w szczegdlnosci na prawie ulozZenia, korzystania
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i konserwowania sieci uzbrojenia terenu usytuowanych na nieruchomosci,
b) nieodwotalnego i niewygasajqcego petnomocnictwa do zlozenia wszelkich
oswiadczen pozwalajqcych Spolce na prowadzenie przez Spolke inwestycji
budowlanych na nieruchomosci i nieruchomosciach sqsiednich.” — postanowienie
uznane za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 17 pazdziernika 2006 r. (sygn.
akt XVII AmC 122/05) i wpisane pod pozycja 1503

Prezes Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwazyl, co nastepuje

Naruszenie interesu publicznoprawnego

Podstawa do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentoéw jest uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej sprawie zagrozony
zostal interes publicznoprawny. Dopiero wykazanie tej okoliczno$ci pozwala na realizacj¢
celu ustawy, ktorym zgodnie z jej art. 1 ust. 1 jest okreslenie warunkéw rozwoju i ochrony
konkurencji oraz zasad podejmowanej w interesie publicznym ochrony interesow
przedsigbiorcow 1 konsumentow.

Przedmiotowa sprawa, w ocenie Prezesa UOKIK, ma charakter publicznoprawny, gdyz
wiaze si¢ z ochrona interesu wszystkich konsumentow, ktorzy obecnie sa lub w przysztosci
beda klientami Orkiestra Development Sp. z 0.0.. W $wietle powyzszego, podjgcie dziatan
przez Prezesa Urzedu w przedmiotowej sprawie byto uzasadnione.

Naruszenie zakazu z art. 24 ustawy o ochronie konkurenciji i konsumentéow

Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane jest
stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Ust. 2 tego artykulu
definiuje t¢ praktyke jako godzace w zbiorowe interesy konsumentow bezprawne dziatanie
przedsigbiorcy. Ochronie podlegaja zatem zbiorowe interesy konsumentéw, w ktore
wymierzone jest bezprawne dzialanie przedsigbiorcy.

Ustawodawca w art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw podat
przyktadowe zachowania przedsigbiorcow, ktére naruszaja zbiorowe interesy konsumentow.
Pierwsza z trzech pozycji otwartego katalogu zakazanych praktyk stanowi stosowanie
postanowien wzorcOw umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu postepowania
cywilnego.

W S$wietle powyzszego, zachowanie przedsigbiorcy moze zosta¢ uznane za praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, gdy spelnione sa réwnoczesnie trzy przestanki
wyinterpretowane z art. 24 ust. 112 ww. ustawy:

1. kwestionowane dzialanie jest dziataniem przedsigbiorcy,
2. zachowanie przedsigbiorcy nosi znamiona bezprawnosci.

3. praktyka godzi w zbiorowe interesy konsumentow,
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Ad 1. Strona postegpowania (przedsi¢biorca)

Zakaz naruszenia zbiorowych interesoOw konsumentéw odnosi si¢ do przedsigbiorcow.
Art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow zawiera legalna definicje
przedsigbiorcy, zgodnie z ktora pod tym pojeciem rozumie si¢ przedsigbiorcg
W rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalno$ci gospodarcze;j
(. Dz. U. 2010 r. Nr 220, poz. 1447), a takze: (a) osobg fizyczna, osobg prawna, a takze
jednostke organizacyjna nie majaca osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolnosé
prawna, organizujaca lub $wiadczaca ustugi o charakterze uzytecznosci publicznej, ktore nie
sa dziatalnoscia gospodarcza w rozumieniu przepisOw o swobodzie dziatalnosci gospodarcze;,
(b) osobe fizyczna wykonujaca zawdd we wiasnym imieniu i na wlasny rachunek lub
prowadzaca dziatalno$¢ w ramach wykonywania takiego zawodu, (c) osobe fizyczna, ktora
posiada kontrolg, w rozumieniu pkt 4, nad co najmniej jednym przedsigbiorca, chocby nie
prowadzita dzialalno$ci gospodarczej w rozumieniu przepisdw o swobodzie dzialalnosci
gospodarczej, jezeli podejmuje dalsze dziatania podlegajace kontroli koncentracji, o ktorej
mowa w art. 13, (d) zwiazek przedsigbiorcow w rozumieniu pkt 2 — na potrzeby przepisow
dotyczacych praktyk ograniczajacych konkurencje¢ oraz praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow.

Podmiot bgdacy strona niniejszego postgpowania posiada status przedsigbiorcy
w rozumieniu powotanego powyzej art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentoéw, gdyz jest spotka prawa handlowego wpisana do Krajowego Rejestru
Sadowego, prowadzaca dzialalnos¢ gospodarcza we wlasnym imieniu. Tym samym oznacza
to, 1z zachowanie Orkiestra Development Sp. z o0.0. podlega kontroli dokonywanej
na podstawie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Ad 2. Bezprawnos¢ dziatan Spoétki

Bezprawnos$¢, do ktorej odwotat si¢ ustawodawca wprowadzajac do ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw definicje¢ praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,
nalezy rozumie¢ jako sprzeczno$¢ z prawem. Bezprawno$¢ dzialan przedsigbiorcy
co do zasady wynika z naruszenia innych przepisow powszechnie obowiazujacych, niemniej
nalezy wskazaé, iz ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw w jednym przypadku
identyfikuje wprost jako bezprawne dziatanie przedsigbiorcy polegajace na stosowaniu
postanowien wzorcéw umownych uznanych za niedozwolone i wpisanych do rejestru,
prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow. Jak wskazat Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 25 marca 2004 r. (sygn. akt XVII
Ama 51/03), w oparciu o art. 24 ust. 2 mozna sformulowaé samoistng przestanke
bezprawnosci, jezeli ustali sig, ze przedsigbiorca stosowal postanowienia wzorcoOw umow,
ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone,
o ktorym mowa w art. 479*° § 2 k.p.c. A zatem wykazanie, ze przedsigbiorca wprowadzit
do obrotu wzorzec umowny zawierajacy postanowienia o tre$ci juz wpisanej do rejestru
klauzul niedozwolonych stanowi wystarczajaca przestanke do uznania bezprawnosci dziatania
tego przedsigbiorcy.

Nalezy bowiem podnies¢, 1z stosowanie postanowienia, ktdre po uznaniu go przez Sad
Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone
zostalo wpisane do rejestru niedozwolonych postanowien umownych, jest prawnie zakazane.
Prawomocny  wyrok  Sadu  Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw, wydany
po przeprowadzeniu kontroli abstrakcyjnej wzorca umowy, wskazujacy tre$¢ postanowien
wzorca umowy uznanych za niedozwolone i zakazujacy ich wykorzystywania ma od chwili
wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru klauzul
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niedozwolonych skutek wobec o0séb trzecich (art. 479* k.p.c.). Przepis tego artykutu
rozszerza zatem prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzorca
umowy za niedozwolone na osoby trzecie. ,, Artykut ten dotyczy rozszerzonej prawomocnosci
materialnoprawnej w znaczeniu podmiotowym. Chodzi o grupe przypadkow takiej
prawomocnosci, w ktorych wyrok z powodu szczegolnego charakteru przedmiotu procesu ma
powage rzeczy osqdzonej dla wszystkich i przeciwko wszystkim. Przepis bowiem wyraznie
stanowi, iz wyrok ma skutek wobec 0sob trzecich, od chwili wpisania uznanego za
niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru, wywoluje wiec skutek erga omnes” .
Przepis art. 479" Kodeksu postepowania cywilnego stanowiac, iz wyrok ma skutek wobec
0s6b trzecich, nie ogranicza w zaden sposob kategorii tych podmiotdw. Lege non distiguente,
wyrok ma skutek wobec wszystkich, tzn. zarowno wobec przedsigbiorcy, ktory klauzule
wprowadzil do swoich wzorcéw umow, jak i do kazdego innego przedsigbiorcy, stosujacego
wilasne warunki umow. Nalezy zatem przyja¢, ze wyrok Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw od chwili wpisania klauzuli do rejestru prowadzonego przez Prezesa UOKiK
wywiera skutek wzgledem wszystkich uczestnikow obrotu, co oznacza, ze zaden
z podmiotow uczestniczacych w obrocie prawnym nie moze poshugiwac si¢ przedmiotowym
postanowieniem.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06)
jednoznacznie wskazal, iz ,, stosowanie postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej
z tresciq postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego
w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktorym
mowa w art. 479° § 2 kp.c. moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy
za praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow”. Tym samym Sad Najwyzszy
przesadzil, iz stosowanie klauzuli tozsamej z klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych
postanowien umownych, przez innego przedsigbiorce, ktory nie byl strona lub uczestnikiem
postgpowania zakonczonego wpisaniem danej klauzuli do rejestru, stanowi praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Nalezy przy tym podkresli¢, iz dla uznania, ze klauzula wpisana do rejestru i klauzula
Z nig porownywana sa tozsame w tresci nie jest konieczna dokladna literalna identycznos$¢
tych postanowien. Rozbiezno$¢ uzytych wyrazen, zmiana szyku zdania czy zastosowanie
synoniméw nie eliminuje abuzywnego charakteru ocenianego postanowienia. By zaistniata
mozliwo§¢ uznania dwoch postanowien za tozsame wystarczy, by hipoteza zapisu
kwestionowanego w toku postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw miescita si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru. ,, Nie jest konieczna
literalna zgodnos¢ porownywalnych klauzul. Gtownym czynnikiem przesqdzajqcym powinien
by¢, zdaniem Saqdu, zamiar, cel jakiemu ma stuzyé kwestionowana klauzula. Jesli jest
on zgodny z celem utworzenia klauzuli uznanej za niedozwolonq, mozna uznaé, iz obie
sq tozsame” (wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 25 maja 2005 r. sygn.
akt XVII Ama 46/04). Stanowisko to znalazlo réwniez potwierdzenie w uchwale Sadu
Najwyzszego z dnia 13 lipca 2006 r., sygn. akt IIT SZP 3/06, w ktérej Sad ten argumentowat,
iz ,,stosowanie klauzuli o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru, ktora wywotuje
takie same skutki, godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow, jak stosowanie klauzuli
identycznej co wpisana do rejestru”.

W celu wykazania bezprawnosci dzialan Orkiestra Development Sp. z o.0.
koniecznym jest zatem ustalenie, ze Spotka stosuje wzorce umowne, ktorych zapisy mieszcza
si¢ w hipotezie klauzul wpisanych do rejestru niedozwolonych klauzul umownych.

"'H. Ciepta, ,,Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz.” T. II, wydanie 3, s. 249.
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Odnoszac powyzsze uwagi do przedmiotowej sprawy nalezy zauwazy¢,
co nastepuje:

Wbrew argumentacji Spotki w ocenie Prezesa UOKIK, stosowana przez strong
postgpowania ,, Umowa zobowiqzujqca do wybudowania mieszkania we wznoszonym budynku
(Umowa przedwstepna)” wypehia przestanki uznania jej za wzorzec umowny. Nalezy
bowiem wskaza¢, ze formularz w postaci wzorca umowy przygotowany zostat jednostronnie
przez Orkiestra Development Sp. z 0.0. w celu i z zamiarem wykorzystywania w obrocie
z konsumentami. Zdaniem Prezesa UOKIK, nie ulega watpliwosci, ze ,,Umowa
zobowiqzujqgca do wybudowania mieszkania we wznoszonym  budynku (Umowa
przedwstepna)” stosowana przez Spotke stanowi propozycje postanowien sktadajacych sig
na tre$¢ stosunku prawnego przeznaczong do masowego stosowania. Natomiast mozliwe
w toku negocjacji, zindywidualizowanej umowy z klientem, zmiany postanowien wzorca nie
pozbawiaja go tego charakteru.

L1.iL2.

Pkt 1.2 Wzorcow I, II 1 III zawiera postanowienie o tresci: ,,(...) Sprzedajqcy
zastrzega sobie prawo do zmiany projektu Osiedla w trakcie budowy. Zmiana projektu
Osiedla, ktora nie ma wplywu na Lokal, nie uprawnia Nabywcy do rozwiqzania Umowy, jak
rowniez nie Sstanowi podstawy dla ewentualnych roszczen Nabywcy, w szczegolnosci
w zakresie obnizenia Ceny”, natomiast pkt 2.3 tych samych wzorcéw zawiera postanowienie
w brzmieniu: ,, Prace Standardowe wykonane bedq zgodnie z dokumentacjq projektowq, ktora
moze by¢ modyfikowana wraz z postepem prac budowlanych zgodnie z obowiqzujqcymi
przepisami prawa oraz aktualnym stanem wiedzy technicznej i nalezytq starannosciq”.

Zdaniem Prezesa Urzedu, treS¢ w/w postanowien jest tozsama z trescia nastgpujacych
postanowien wpisanych do rejestru niedozwolonych klauzul umownych:

1. ,,Edbud oswiadcza, Ze zastrzega sobie prawo do dokonywania zmian w projekcie
budynku, a Nabywca ten fakt akceptuje. (...)” — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia
5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 126/05) i wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentoéw pod pozycja 1381;

2. ,,Przedmiotowy lokal zostanie wykonany zgodnie ze specyfikacjq stanowiqcq
zatqcznik nr 3 do umowy. Sprzedajqcy zastrzega mozliwos¢ wprowadzenia zmian
w  uktadzie architektonicznym, dokumentacji projektowej oraz w ukladzie
zagospodarowania terenu, o ile okazq sie one niezbedne ze wzgledu na realizacje
inwestycji. Zmiany dotyczy¢ mogq w szczegolnoSci rozmieszczenia pionow
instalacyjnych,  zastosowania  okreslonej  technologii  oraz  materiatow
budowlanych, a takze rozmieszczenia oswietlenia, uktadow ciqgow pieszo -
jezdnych oraz zieleni, na terenie objetym inwestycjq. Zmiany takie nie stanowiq
zmiany tresci niniejszej umowy" — postanowienie uznane za niedozwolone
wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 27 kwietnia 2007 r.
(sygn. akt XVII AmC 14/06) i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow pod pozycja 1439.
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Uzasadniajac powotane wyzej orzeczenia, Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
wskazat, iz niedozwolonym postanowieniem umownym, co wynika wprost z tresci art. 385°
pkt 19 kodeksu cywilnego, jest postanowienie, ktore przewiduje wytacznie dla kontrahenta
konsumenta jednostronne uprawnienie do zmiany, bez waznych przyczyn, istotnych cech
swiadczenia. Zdaniem Sadu, kwestionowane klauzule, poprzez katalog otwarty, wyznaczaja
bardzo szeroki zakres cech §wiadczenia, ktore moga ulec zmianie bez zgody konsumenta. Sad
podkreslit jednoczesnie, ze wilasciwosci lokalu 1 jego otoczenia sa istotnymi cechami
Swiadczenia, bowiem nabywcy okreslonego mieszkania nie jest obojgtny uklad
architektoniczny budynku, szczegdétowe rozwiazania techniczne ani uktad zagospodarowania
terenu, na ktorym ten budynek si¢ znajduje. Sad zwrocil takze uwagg, iz zakwestionowane
postanowienia nie wskazuja jaki jest dopuszczalny zakres zmiany dokumentacji projektowe;.
Moze to, zdaniem Sadu, doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej istotne cechy nabywanego lokalu,
wptywajace na decyzj¢ konsumenta odnos$nie kupna tego wiasnie lokalu, moga zostac przez
dewelopera zmienione juz po zawarciu z konsumentem umowy przedwstepnej. Sad wskazat
rowniez, iz dopuszczalno$¢ wprowadzenia takich zmian w przedmiocie §wiadczenia jest
sprzeczna z art. 389 § 1 kodeksu cywilnego, ktory stanowi, ze umowa przedwstgpna musi
okresla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. OkreSlenie rzeczy majacej byc
przedmiotem sprzedazy stanowi istotne postanowienie umowy sprzedazy, tym bardziej, jesli
przedmiotem sprzedazy jest rzecz oznaczona co do tozsamosci. W konsekwencji,
za niedopuszczalne nalezy uzna¢ wprowadzanie do umowy klauzuli, ktéra umozliwi
deweloperowi, po zawarciu z konsumentem przedwstgpnej umowy sprzedazy, zmiang
swiadczenia, mogaca doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej przedmiotem umowy przyrzeczonej
stanie si¢ rzecz o takich wlasciwosciach, ze konsument wiedzac o nich, tej rzeczy by nie
nabyl. Zdaniem Sadu, dopuszczalne jest jedynie zamieszczenie w umowie $cisle okreslonych
przypadkéw, w ktérych moze nastapi¢ nieuzgodniona z klientem zmiana w projekcie.
Wyliczenie to musi mie¢ jednakze charakter zamknigty. W innym przypadku tres¢ takiego
zapisu, upowazniajaca dewelopera do zmiany projektu inwestycji, w opinii Sadu, narusza
dobre obyczaje i razaco narusza interesy konsumenta, pozbawiajac konsumenta de facto
wptywu na istotne cechy zakupionego lokalu mieszkalnego.

Majac na uwadze tre$¢ zakwestionowanej klauzuli oraz klauzul przywotanych powyzej,
a wpisanych do rejestru klauzul niedozwolonych nalezy wskaza¢, ze przedmiotowa klauzula
jest tozsama co do skutku i celu z klauzulami wpisanymi do niniejszego rejestru.
Przedmiotowa klauzula daje uprawnienie dla Spotki do zmiany projektu osiedla oraz prac
standardowych w trakcie budowy. Tym samym moze prowadzi¢ do zmiany istotnych dla
konsumenta elementéw nabywanej nieruchomosci. Konsument podejmujac decyzje o zakupie
nieruchomosci kieruje si¢ przede wszystkim jej cena, lokalizacja 1 metrazem, jednak przy
wyborze konkretnej oferty z rynku nieruchomosci o podobnych parametrach, wykonczenie
lokalu, wyglad osiedla 1 jego funkcjonalno$¢ czy zagospodarowanie terenu nie pozostaje bez
znaczenia. Konsument decydujac si¢ na zakup lokalu w ramach wybranej inwestycji na etapie
podpisywania umowy przedwstgpnej powinien mie¢ swiadomos¢ jakie ewentualne zmiany
w projekcie osiedla czy pracach standardowych moga zosta¢ wprowadzone przez dewelopera
na etapie budowy i mie¢ mozliwos¢ zadecydowania czy jest w stanie je zaakceptowac.
Ponadto, wskaza¢ nalezy, iz zakup nieruchomos$ci stanowi bardzo duze obciazenie
ekonomiczne dla konsumenta i jest inwestycja diugoterminowa, dlatego tym bardziej
konsument powinien by¢ poinformowany o zakresie ewentualnych zmian majacych wplyw
na ostateczne witasciwosci lokalu i1 catego osiedla. Zarowno w kwestionowanych przez
Prezesa UOKIiK postanowieniach, jak i tych wpisanych do rejestru klauzul niedozwolonych
konsument narazony jest na ryzyko zakupu nieruchomosci, ktérej ostateczne wiasciwosci
moga na tyle r6zni¢ si¢ od tych pierwotnie ustalanych, iz konsument wiedzac o nich przed
podpisaniem umowy przedwstepnej, nie podjalby decyzji o zakupie. Tym samym nalezy
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uzna¢, ze kwestionowana klauzula jest tozsama z klauzulami wpisanymi do rejestru klauzul
niedozwolonych a dziatanie Spo6tki nosi znamiona bezprawnosci.

1.3.i1.4.

Pkt 1.5.1 Wzorcow I, I i III zawiera postanowienie o tresci: ,,(...) Strony dopuszczajq
w ramach Umowy zmianeg powierzchni Mieszkania w granicach +/- 3%. Taka zmiana
powierzchni Mieszkania nie uprawnia Nabywcy do rozwiqzania Umowy, jak rowniez nie
stanowi podstawy dla ewentualnych roszczen nabywcy, w szczegolnosci w zakresie obnizenia
Ceny”, a pkt 1.7 tych samych wzorcoéw zawiera postanowienie w brzmieniu: ,,(...) Strony
dopuszczajq w ramach Umowy zmiane powierzchni Ogrodka w granicach +/- 10 %
w stosunku do powierzchni okreslonej w Zatqczniku B do Umowy. Taka zmiana
powierzchni Ogrodka nie uprawnia Nabywcy do rozwiqzania Umowy, jak rowniez nie
stanowi podstawy dla ewentualnych roszczen Nabywcy, w szczegolnosci w zakresie obnizenia
Ceny”.

W opinii Prezesa Urzegdu, tre§¢ w/w postanowien jest tozsama z tre§cia postanowienia:

,Strony zgodnie oswiadczajq, ze w przypadku, gdy roznica w powierzchni lokalu
mieszkalnego po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku
do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 niniejszej umowy nie bedzie
przekracza¢ 3%, przez co strony rozumiejq zarowno zmniejszenie, jak i zwiekszenie
powierzchni, to cena za lokal mieszkalny okreslona w par. 3 pkt 1 lit. a) nie ulegnie zmianie.
(...)”, uznanego za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
zdnia 12 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII AmC 108/07) i wpisanego do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych pod nr 1540.

W powotanym wyroku Sad uznal, iz kwestionowane postanowienie stanowi
niedozwolona klauzule umowna w rozumieniu art. 385! § 1 kodeksu cywilnego oraz art. 385°
pkt 20 kodeksu cywilnego. Sad podkreslil, iz biorac pod uwage mozliwosci wspotczesnej
techniki budowlanej wybudowanie lokalu, ktérego powierzchnia bedzie do 3 % inna
od pierwotnie zaplanowanej przez dewelopera, moze by¢ wynikiem btedu lub niestarannosci
w sztuce budowlanej. Roéznica pomigdzy powierzchnia projektowana a rzeczywista
mieszkania jest niczym nieuzasadniona ze wzgledow technicznych. Sad zaznaczyl, iz przy
duzym metrazu mieszkania, 3% wzrost jego powierzchni moze negatywnie odbi¢ sig
na sytuacji ekonomicznej konsumenta, ktory bedzie zmuszony zakupi¢ wigksza ilos¢
materiatow wykonczeniowych lub tez dokona¢ zmian w zaplanowanej juz aranzacji wngtrza.
W uzasadnieniu wyroku Sad wskazal, iz deweloper winien wywiaza¢ si¢ ze swojego
zobowiazania 1 zrealizowac inwestycj¢ zgodnie z projektem. Realizacja przez sprzedajacego
przedmiotu umowy niezgodnie z jej postanowieniami i1 projektem jest, w ocenie Sadu,
sprzeczna z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumenta.

W ocenie Prezesa Urzedu, postanowienia stosowane przez Spotkg, mimo rodznic
w tresci, sa tozsame w skutkach ze wskazanym wyzej postanowieniem wpisanym do rejestru
niedozwolonych  postanowien umownych. Niewatpliwie zobowiazuja konsumenta
do akceptacji innej niz ustalona w umowie powierzchni lokalu /ogrodka/. Zmiana
powierzchni lokalu jak i powierzchni ogrodka jak ma to miejsce w przedmiotowej sprawie
powinna by¢ traktowana jako zmiana warunkéw umowy. Dodatkowo, odnoszac tresé
uzasadnienia wskazanego powyzej wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
do kwestionowanego postanowienia dotyczacego mozliwosci rdéznicy w powierzchni ogrodka
w granicach +/- 10 % w stosunku do wczes$niej ustalonej, zauwazy¢ nalezy, iz taka zmiana
nie pozostaje oboj¢tna dla konsumenta. W przypadku zmian powierzchni ogrodka konsument
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moze w rezultacie bowiem zakupi¢ nieruchomo$¢ o innych parametrach niz pierwotnie
oczekiwal. Podobnie jak w przypadku lokalu, konieczna moze by¢ zmiana w planach
zagospodarowania architektury zielonej, czy tez moze zaistnie¢ konieczno$¢ poniesienia
dodatkowych naktadow w zwiazku ze zmiang przestrzeni, ktora zostata przez dewelopera
jednostronnie zmieniona, co dopuszcza kwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienie.

Wskaza¢ nalezy, iz zarbwno w odniesieniu do powierzchni lokalu, jak tez ogrodka,
deweloper powinien zrealizowa¢ umowe zgodnie z jej postanowieniami. Ponadto nalezy
wskazaé, ze zmiana powierzchni lokalu /ogrodka/ jest zmiang w zakresie istotnego elementu
umowy zawieranej przez konsumenta z deweloperem 1 w takiej sytuacji powinna wiazac si¢
z przyznanym konsumentowi prawem odstgpienia od umowy, czego w przedmiotowym
wzorcu zabrakto. Powyzsze przesadza w ocenie Prezesa Urzedu o tozsamosci analizowanych
klauzul z klauzula wpisana w rejestrze.

LS.

Pkt 3.2 Wzorcow I, II i III zawiera postanowienie o tresci: ,,(...) JeZeli Nabywca nie
stawi sie do podpisania Protokotu Odbioru, wowczas Sprzedajqcy ponownie ustali date
przygotowania i podpisania Protokotu Odbioru i z co najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem
powiadomi o tej dacie Nabywce, w przypadku nieusprawiedliwionego niestawiennictwa
Nabywcy lub jego nalezycie umocowanego przedstawiciela w nowowyznaczonej dacie,
Sprzedajqcy uprawniony bedzie jednostronnie sporzqdzic i podpisaé Protokot Odbioru, o ile
Strony nie uzgodniq na pismie inaczej”.

Zdaniem Prezesa Urzedu, tre§¢ w/w postanowienia jest tozsama z tre$cia postanowien
o brzmieniu:

1. ,, W razie niestawiennictwa Kupujqcego w wyznaczonym terminie przekazania,
Sprzedajqcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie
to jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajacego umowy w tym zakresie. (...)"
— postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03) i wpisane
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw pod pozycja 364;

2. ,, Wsytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokot sporzqdzony
przez Sprzedajqcego zastepuje protokol odbioru” — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia
22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03) i wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urz¢du Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw pod pozycja 365.

Uzasadniajac wskazane orzeczenie Sad wskazal, iz tak okreslone we wzorcu
postanowienie umowne umozliwia przedsigbiorcy bez obecnosci konsumenta dokonanie
odbioru lokalu i zwolnienie si¢ z odpowiedzialnos$ci za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy wobec konsumenta, co w $wietle art. 385 ' § 1 kodeksu cywilnego stanowi
niedozwolona klauzule, razaco naruszajac interes konsumenta. Za niedozwolony Sad uznat
takze zapis umowny, w ktorym deweloper zastrzega, iz sporzadzony przez niego jednostronny
protokot odbioru moze zastapié protokot odbioru (art. 385 § 1 kodeksu cywilnego i art. 385
pkt 9 kodeksu cywilnego). Sad uznal, iz zapis o takiej tresci umozliwia deweloperowi
kosztem interesu konsumenta uznanie sporzadzonego pod jego nieobecno$¢ jednostronnego
protokotu odbioru lokalu za réwnowazny z podpisanym przez obie strony umowy. Zapis
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w takiej tresci przyznaje przedsigbiorcy uprawnienie do dokonywania wiazacej interpretacji
umowy.

W ocenie Prezesa Urzedu zaréwno klauzule wpisane w rejestrze jak i1 klauzula
kwestionowana w niniejszym postgpowaniu w przypadku niestawienia si¢ konsumenta
w terminie wyznaczonym przez sprzedajacego uprawnia Spétke do dokonania samodzielnego
odbioru przedmiotu umowy i zwolnienie si¢ z odpowiedzialno$ci za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie umowy wobec konsumenta. Bez znaczenia pozostaje,
iz w kwestionowanej klauzuli konsument dopiero w przypadku drugiej nieusprawiedliwione;j
nieobecnosci lub jego umocowanego przedstawiciela narazony jest na zwolnienie si¢ przez
dewelopera z odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy. Istotny
przy ocenie kwestionowanej klauzuli i postanowien wpisanych do rejestru jest skutek tych
klauzul, czyli umozliwienie deweloperowi sporzadzenia jednostronnego protokotu odbioru
lokalu bez obecnosci konsumenta a tym uznanie sporzadzonego jednostronnie protokotu
zarownowazny z podpisanym przez obie strony umowy. Ta kwestia przesadza
o niedozwolonym charakterze klauzuli ze wzgledu na danie Spotce prawa do dokonywania
wiazacej interpretacji umowy. To wlasnie ten element podkreslit Sad we wskazanym powyzej
orzeczeniu. Zdaniem Prezesa UOKIK przesadza to o tozsamos$ci klauzuli stosowanej przez
Spotke z klauzulami wpisanymi do rejestru, pomimo ich literalnej rozbieznosci.

L.6.

Pkt 4.7 Wzorcoéw 1, 11 1 III zawiera postanowienie o tresci: ,,Jezeli po dacie zawarcia
Umowy wprowadzone zostanq lub znajdq zastosowanie nowe podatki posrednie albo wyzsze
stawki w podatku VAT konieczne do zaplacenia w zwiqzku z wykonaniem Umowy,
Sprzedajqcy uprawniony bedzie do zZqdania stosownej zmiany Ceny. Taka zmiana Ceny nie
uprawnia Nabywcy do rozwiqzania Umowy”.

W opinii Prezesa Urzedu, tre$¢ w/w postanowienia jest tozsama z trescia
postanowienia o brzmieniu:

., Strony oswiadczajq, ze ustalona pomiedzy nimi cena przedmiotu umowy uwzglednia
obecnie obowiqzujqce stawki podatku VAT od sprzedazy lokali, wobec czego gdyby stawki
te ulegly zmianie, cena przedmiotu umowy ulegnie zmianie proporcjonalnie do zmiany stawek
podatku VAT. Ponadto, w przypadku wprowadzenia lub zmian stawek innych podatkow lub
danin publicznoprawnych o charakterze cenotworczym, azwiqzanych z budownictwem,
ewentualny wzrost ceny z tego tytutu pokryje Nabywca”, uznanego za niedozwolone
wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt
XVII AmC 126/05) i wpisanego do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr 1386.

W  przywotanym wyroku Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow uznat,
iz przedmiotowe postanowienie narusza art. 385> pkt 20 kodeksu cywilnego ze wzgledu
na uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub podwyzszenia ceny po zawarciu
umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy. Sad wskazat,
1z postanowienie przyznaje deweloperowi uprawnienie do okreslenia ceny lokalu po zawarciu
umowy, nie uprawnia jednak w takim przypadku konsumenta do odstapienia od umowy. Sad
przyznat, iz deweloper moze zastrzec w umowie, iz konsument poniesie dodatkowe
obciazenia fiskalne bedace wynikiem wzrostu stawki podatku VAT, jednocze$nie jednak
zachowane musi by¢ prawo konsumenta do odstapienia od umowy na skutek zmiany ceny
przedmiotu umowy.
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Analiza postanowien stosowanych przez Spotke i postanowienia zamieszczonego
w rejestrze prowadzi do wniosku, iz maja one tozsama tre$¢. Istota tych klauzul jest bowiem
dopuszczenie mozliwosci podwyzszenia ceny lokalu po zawarciu umowy bez przyznania
konsumentowi prawa odstapienia od umowy. Wskaza¢ nalezy, iz podatek VAT, zgodnie z art.
3 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 5 lipca 2001 r. o cenach (Dz. U. Nr 97, poz. 1050 ze zm.), stanowi
czg$¢ ceny, w zwiazku z czym wzrost stawki VAT oznacza jednoczesny wzrost ceny,
co powinno wiazac si¢ z prawem konsumenta do odstapienia od umowy. W obu klauzulach —
kwestionowanej i tej wpisanej do rejestru — prawo to nie jest respektowane, co przesadza
o tozsamosci klauzuli z klauzula wpisana do rejestru.

L.7.

Pkt 5.1 Wzorcow I, II i Il zawiera postanowienie o treSci: ,, Nabywca nie moZze
przenies¢ swoich praw i obowiqzkow wynikajqcych z Umowy na osoby trzecie bez uzyskania
pisemnej zgody Sprzedajqcego”.

W ocenie Prezesa Urzgdu, tres¢ w/w postanowienia w zakresie, w jakim wymaga
zgody Spoitki na przeniesienie praw z tytulu umowy na osobg trzecia, jest zbiezna z treScia
postanowienia:

“"Nabywca moze dokona¢ przelewu wierzytelnosci wynikajqcych z niniejszej umowy za zgodq
spotki”, uznanego za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
z dnia 17 pazdziernika 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 122/05) i wpisanego do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych pod nr 1501.

W  przywolanym wyroku Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uznat,
iz postanowienie o takiej tresci narusza art. 385" § 1 kodeksu cywilnego. Zdaniem Sadu,
przedsigbiorca, wykorzystujac swoja przewagg kontraktowa, uzaleznia prawo konsumenta
do dokonania przelewu wierzytelnosci od wyrazenia swojej zgody w tym przedmiocie.
W ocenie Sadu kwestionowany zapis de facto pozbawia konsumenta uprawnienia
do dokonania przelewu wierzytelnosci. Okoliczno$¢, iz zakwestionowane postanowienie jest
dopuszczalne w $wietle art. 509 § 1 kodeksu cywilnego nie zmienia jego oceny jako
niedozwolonego postanowienia umownego, nalezy bowiem pamigtaé, iz zastrzezenie
umowne uzalezniajace dokonanie przelewu wierzytelnosci od zgody diluznika stanowi
wyjatek od ogdlnej zasady, wedtug ktorej wierzyciel moze przenies¢ wierzytelno$¢ bez zgody
dluznika. O ile w przypadku dwoch rownorzednych podmiotow dokonanie przewidzianego
prawem zastrzezenia jest w petni dopuszczalne, o tyle w przypadku uméw zawieranych przez
profesjonalnie dzialajacego przedsigbiorce z konsumentem, przy uzyciu nie podlegajacego
negocjacjom wzorca umownego, zastosowanie kwestionowanego postanowienia uzna¢ nalezy
za dziatanie sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco naruszajace interesy konsumenta.
Spotka wykorzystujac swoja przewage kontraktowa pozbawia konsumenta mozliwosci
swobodnego dysponowania wierzytelnosciami, co w ocenie Sadu uzasadnia stanowisko
0 abuzywnym charakterze przedmiotowego postanowienia.

W ocenie Prezesa Urzegdu mimo odmiennosci uzytych sformutowan kwestionowana
niniejszym postgpowaniem klauzula jest tozsama z klauzula wpisana do rejestru, gdyz
pozbawia konsumenta prawa swobodnego dysponowania wierzytelnoscia.

L.8.

Pkt 6.1 Wzorcéw 1, I1 1 Il zawiera postanowienie o tresci: ,,Jezeli Nabywca opoznia sie
z zaplatq jakiejkolwiek naleznosci wobec Sprzedajqcego, Sprzedajqcy uprawniony jest
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nalicza¢ i Zqdac od nabywcy odsetek ustawowych z tytutu opoznienia”, pkt 6.2 tych samych
wzorcOw zawiera postanowienie w brzmieniu: ,,Jezeli Nabywca opdznia sie o ponad 30 dni
z dokonaniem jakiejkolwiek ptatnosci wynikajqcej z niniejszej umowy, lub tez nie zawrze
w terminie okreslonym w pkt 1.4 Umowy Przyrzeczonej, wowczas Sprzedajqcy bedzie
uprawniony do rozwiqzania umowy ze skutkiem natychmiastowym. W takim przypadku
Nabywca zobowiqzany bedzie zaptaci¢ Sprzedajqcemu kare umowng w wysokosci 5 % Ceny
(...)”", a pkt 6.6 wskazanych wzorcoOw zawiera postanowienie: ,,Jezeli Sprzedajqcy pozostaje
w zwloce z zakonczeniem Prac Standardowych powyzej 6 miesiecy, Nabywca moze od Umowy
odstqpi¢. Rozliczenie kwot otrzymanych od Nabywcy na poczet Ceny nastqpi bez zbednej
zwloki liczqc od daty otrzymania przez Sprzedajqcego od Nabywcy pisemnego zawiadomienia
o odstgpieniu od Umowy” (z tym, ze we Wzorcu III postanowienie ma postac: ,,rozliczenie
kwot otrzymanych od Nabywcy na poczet Ceny nastepuje w terminie 3 miesiecy od daty
otrzymania przez Sprzedajqcego od Nabywcy pisemnego zawiadomienia o odstqpieniu
od Umowy”).

Zdaniem Prezesa Urzedu, wskazane wyzej postanowienia sa zbiezne
Z postanowieniem o tresci:

1. ,,Sprzedajacy ma prawo odstgpienia od tej umowy w przypadku opoznienia przez
Kupujgcego w zaptacie chocby jednej raty o 14 dni, po uprzednim wystaniu
pisemnego wezwania do zaptaty i wyznaczenia dodatkowego terminu wynoszqcego
14 dni do splaty zalegtosci, w tym przypadku wynagrodzenie zaptacone
Sprzedajqcemu zostanie zwrocone na rachunek bankowy wskazany przez
Kupujgcego w terminie 60 dni od daty odstgpienia od umowy po potrqceniu
zadatku.

2. Kupujqcy ma prawo odstgpienia od tej umowy w przypadku, gdy: zwloka
w realizacji umowy wynosi wiecej niz 90 dni, w tym przypadku wynagrodzenie
zaptacone Sprzedajqcemu zostanie zwrocone na rachunek bankowy wskazany
przez Kupujqcego w terminie 14 dni od daty odstqpienia od umowy (...)",

uznanym za niedozwolone wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia
12 listopada 2007 r. (sygn. akt XVII AmC 108/07) i wpisanego do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych pod nr 1542.

W przywotanym wyzej orzeczeniu Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw uznat,
iz tak sformulowane postanowienie wzorca umowy jest sprzeczne z art. 385° pkt 16 kodeksu
cywilnego. Uzasadniajac w/w orzeczenie Sad wskazal, iz zgodnie z cytowanym
postanowieniem Sprzedajacy ma prawo odstapienia od umowy w przypadku opdznienia przez
kupujacego w zaplacie choc¢by jednej raty o 14 dni (...), podczas gdy zgodnie z pkt 2 tego
zapisu umownego, Kupujacy ma prawo odstapienia od umowy przypadku, gdy zwloka
w realizacji umowy wynosi wigcej niz 90 dni. Sad podkreslit, iz abstrakcyjna formuta badania
zawartego we wzorcu postanowienia zaktada jego analize roOwniez w oparciu o to czy
przedmiotowe postanowienie naklada wylacznie na konsumenta obowiazek zaptaty ustalonej
sumy na wypadek rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy. W ocenie Sadu, negatywne
konsekwencje wynikajace z op6znienia konsumenta w zaplacie jednej raty sa razaco
niewspotmierne w stosunku do uciazliwosci jaka dla konsumenta stanowi 90-dniowa zwtoka
w realizacji umowy. Sad nadto podkreslil, iz opdznienie konsumenta w zaptacie powoduje
powstanie obowiazku zaptaty odsetek, co niweluje i rekompensuje Sprzedajacemu skutki
op6znienia. Sad uznatl, iz tak drastyczna nierowno$¢ w uksztattowaniu praw i obowiazkow
stron umowy jest sprzeczna z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumenta.
Zdaniem Prezesa Urzedu, takze pozbawienie konsumenta prawa do jakichkolwiek odsetek
od zwracanych sum pieni¢znych, w wypadku odstapienia od nienalezycie wykonywanej przez
dewelopera umowy, uzna¢ nalezy za dzialanie sprzeczne z dobrymi obyczajami i razaco
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naruszajace interesy konsumenta. Prowadzi ono bowiem z jednej strony do istotnego,
nieuzasadnionego ograniczenia odpowiedzialno$ci dewelopera z tytulu nienalezytego
wykonania umowy, z drugiej za$ ksztaltuje prawa i obowiazki konsumenta w sposob dalece
mniej korzystny niz prawa i obowiazki przedsigbiorcy (por. wyrok Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia 2006 r. w sprawie o sygn. akt XVII AmC
126/05).

Dokonujac analizy postanowien zawartych we wzorcu przez Spotke 1 tego wpisanego
do rejestru nalezy wskaza¢, ze pozostaja one zbiezne co do skutku i celu. Wskaza¢ nalezy
na dysproporcje w sytuacji, gdy sprzedajacy spdznia si¢ ze spelnieniem swoich swiadczen,
oraz w sytuacji, gdy to nabywca pozostaje w zwloce. Kwestionowane powyzej klauzule
stosowane przez Spotke zastrzegaja negatywne konsekwencje dla konsumenta zwigzane
z niedokonaniem przez niego chocby jednej wplaty w terminie (odsetki ustawowe z tytutu
opoznienia dla sprzedajacego) lub niepodpisaniem w terminie umowy przyrzeczonej (prawo
sprzedajacego do rozwiazania umowy bez wypowiedzenia wraz z obowiazkiem ciazacym
na konsumencie zaptaty kary umownej w wysokosci 5%). Z kolei Spotka zgodnie
z brzmieniem kwestionowanej klauzuli przyznata sobie mozliwo$¢ 6-miesigcznej zwloki
w realizacji umowy (zakonczeniu prac standardowych). Zwloka przekraczajaca wskazany
W postanowieniu termin, zgodnie z brzmieniem kwestionowanej klauzuli, umozliwia
konsumentowi odstapienie od umowy, jednak — co nalezy podkresli¢ — konsument otrzyma
jedynie zwrot wptaconych kwot bez odsetek oraz pozbawiony jest prawa do otrzymania kary
umownej, gdy zwloka nie przekracza 90 dni. W pkt 6.5 Wzorca 1 i II zawarte byto
postanowienie, ktore przyznawato konsumentowi prawo do zaplaty przez sprzedajacego kary
umownej w wysokosci 0,08% ceny za kazdy tydzien pozostawania w zwloce z zakofnczeniem
prac standardowych powyzej 90 dni, z tym jednak zastrzezeniem, ze wysokos¢
odszkodowania nie moze przewyzsza¢ kary umownej okreslonej na poziomie 5% (co réwniez
zakwestionowane zostalo przez Prezesa UOKIiK w dalszej czgsci decyzji). Dodatkowo,
Spotka przewidziata, ze zwrot wptaconych przez konsumenta kwot nastapi w terminie 3
miesigcy od daty otrzymania przez sprzedajacego zawiadomienia o odstapieniu przez
nabywcg od umowy (postanowienie zawarte we Wzorcu III). Poprzez takie zapisy w ocenie
Prezesa UOKIK nastapito zachwianie réwnos$ci ksztattowania praw iobowiazkow stron
umowy, podobnie jak mialo to miejsce w przypadku klauzuli wpisanej
do rejestru, przywolywanej na poparcie zarzutu stawianego Spotce.

I1.1.

Pkt 7.2 Wzorca | zawierat postanowienie o tresci: ,, Sprzedajqcy lub podmiot przez niego
wskazany bedzie sprawowal Zarzqd przez okres budowy Osiedla oraz w terminie 3 lat
od wydania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie ostatniego z budynkow
wchodzqcych w skiad Osiedla”, w zw. z postanowieniem z pkt 7.3 wskazanego wzorca
o tresci: ,, Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do wypowiedzenia Zarzqdu z waznych powodow
(...). W okresie wskazanym w pkt 7.2 wypowiedzenie Zarzqdu przez Nabywce nie moze by¢
dokonane”.

Zdaniem Prezesa Urzedu, tres¢ w/w postanowien jest tozsama z tre$cia postanowien:

1. "Sprzedajqcy zobowiqzuje sie odptatnie prowadzi¢ na koszt Kupujqcego zarzqd
i administracje przedmiotowej nieruchomosci (budynku i gruntu), poczqwszy
od dnia przekazania lokalu Kupujqcemu do uzytkowania oraz przez okres 36
miesiecy od momentu ustanowienia odrebnej wilasnosci dla ostatniego lokalu
mieszkalnego na osiedlu Chabrowym 2 etap. Powyzsze obowiqzki Sprzedajqcy
moze przenies¢ na osobe trzeciq" — postanowienie uznane za niedozwolone
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wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 24 marca 2009 r.
(sygn. akt XVII AmC 322/08) i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow pod pozycja 1642

2. "Przez okres trzech lat od powstania Wspolnoty Mieszkaniowej, Edbud bedzie
sprawowat odpltatnie funkcje Zarzqdcy i Administratora budynku we wiasnym
zakresie lub zleci to osobie trzeciej. W tym okresie Nabywca ma obowiqzek
pokrywania wszelkich kosztow utrzymania lokalu i nieruchomosci wspolnej, m.in.
kosztow zarzqdu, administracji, ogrzewania, wywozu Smieci, wody, Sciekow,
energii  elektrycznej, ochrony budynku i innych koniecznych  oplat
eksploatacyjnych, do czasu przyjecia planu gospodarczego w wysokosci srednich
cen rynkowych dla Warszawy a nastepnie wediug planu gospodarczego
z uwzglednieniem wynagrodzenia za zarzqdzanie ustalonego w umowie
przeniesienia wlasnosci” — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt
XVII AmC 126/05) i wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych
prowadzonego przez Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow pod
pozycja 1389.

W przywotanych wyzej wyrokach, Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow uznat,
iz postanowienia o takiej tre§ci zawarte w umowach deweloperskich ksztaltuja prawa
1 obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco naruszajac jego
interesy — stanowia zatem niedozwolone postanowienie umowne w rozumieniu art. 385" § 1
kodeksu cywilnego. W ocenie Sadu, poprzez tres¢ zakwestionowanych postanowien
deweloper zastrzega sobie niczym nieuzasadnione uprawnienie do sprawowania zarzadu nad
nieruchomoscia, ktora zbyl na rzecz swoich klientéw. Sad wskazat, iz w chwili sprzedazy
lokali mieszkalnych, wlasno$¢ nieruchomos$ci oraz zwiazane z tym prawa przechodza
w catosci na wlascicieli lokali mieszkalnych tworzacych wspolnotg mieszkaniowa. Od tego
momentu wszelkie stosunki prawne pomigdzy deweloperem a wlascicielami nieruchomosci
powinny by¢ zawierane na zasadzie dobrowolnosci. Wiasciciele lokali maja wigc prawo
powierzy¢ zarzad nad nieruchomos$cia deweloperowi badz jakiemukolwiek innemu
podmiotowi, a decyzja w tym zakresie nalezy wylacznie do nich. Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentéow wskazal, iz poprzez zastrzezenia dokonane w zakwestionowanych
postanowieniach, deweloper, wykorzystujac swoja przewage kontraktowa istniejaca w chwili
zawierania umowy, pozbawia mieszkancéw przystugujacego im prawa do swobodnego
wyboru kontrahenta w zakresie administrowania nieruchomos$cia, narzucajac korzystanie
ze swoich ustug.

W  ocenie Prezesa Urzgdu kwestionowane postanowienie jest tozsame
z postanowieniami wpisanymi do rejestru klauzul niedozwolonych, gdyz zastrzega dla Spotki
prawo do sprawowania zarzadu nad nieruchomoscia przez okres budowy Osiedla oraz
w terminie 3 lat od wydania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie ostatniego
z budynkow wchodzacych w sktad Osiedla. Taki zapis podobnie jak w klauzulach wpisanych
do rejestru uniemozliwia wlascicielowi nieruchomo$ci wykonywania uprawnien
wiascicielskich, w tym uprawnienia do swobodnego wyboru zarzadcy nieruchomoscia
wspolna.

Spotka zaprzestala stosowania ww. postanowien poprzez usunigcie ich ze wzorca
umownego stosowanego od 1 maja 2009 r. (Wzorca II).
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I1.2.

W pkt 7.5 Wzorca I zawarto postanowienie w brzmieniu: ,, Nabywca zobowiqzuje si¢
udzieli¢c Sprzedajqcemu w momencie zawarcia Umowy Przyrzeczonej petnomocnictwa
do wziecia w jego imieniu udziatu w zebraniu Wspolnoty Mieszkaniowej oraz powziecia
uchwaty co do zmiany sposobu Zarzqdu, w ktorym to pelnomocnictwie Nabywca zrzeknie si¢
prawa do jego odwoltania, cofniecia, ograniczenia oraz uchylenia sie w jakikolwiek sposob
od skutkow oswiadczenia woli — z przyczyn uzasadnionych tresciq stosunku prawnego
taczqcego Strony na podstawie Umowy oraz Umowy Przyrzeczonej”.

Zdaniem Prezesa Urzedu, tre$¢ w/w postanowienia jest tozsama z trescia
nastgpujacego, uznanego za niedozwolone postanowienia o tresci:

LW umowie sprzedazy Nabywca zobowiqzuje sie udzielic: a) nieodwolalnego
i niewygasajqcego petnomocnictwa do ustanowienia nieodptatnych praw do korzystania
z czesci  nieruchomosci (np. stuzebnosci, uzytkowanie, uZyczenie) przez wlasciwe
przedsiebiorstwa oraz uzytkownikow wieczystych nieruchomosci sqsiednich, polegajqcych
w szczegolnosci na prawie utozZenia, korzystania i konserwowania sieci uzbrojenia terenu
usytuowanych na nieruchomosci; b) nieodwotalnego i niewygasajqcego petnomocnictwa
do ztozenia wszelkich oswiadczen pozwalajqcych Spoice na prowadzenie przez Spotke
inwestycji budowlanych na nieruchomosci i nieruchomosciach sqsiednich.” — uznane
za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 17 listopada 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 122/05)
1 wpisane pod pozycja 1503.

W w/w wyroku Sad uznal, iz kwestionowane postanowienie stanowi niedozwolona
klauzule umowna w rozumieniu art. 385" § 1 kodeksu cywilnego. Sad wskazal, iz zgodnie
z dyspozycja przepisu art. 101 kodeksu cywilnego pelnomocnictwo moze by¢ w kazdym
czasie odwotane. Jedynie wyjatkowo mozliwe jest zrzeczenie si¢ odwotania pelnomocnictwa,
przy czym takie zrzeczenie si¢ musi by¢ uzasadnione trescia stosunku prawnego bedacego
podstawa petlnomocnictwa. W ocenie Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
w przedmiotowej sprawie nie wystepuja zadne przestanki, ktére uzasadniatyby tak istotne
ograniczenie uprawnien konsumenta na rzecz dewelopera. Jak wskazal Sad, poprzez tresé¢
zakwestionowanego postanowienia deweloper uzyskuje bardzo szerokie uprawnienia, ktorych
nie bylby w stanie uzyska¢ nieodptatnie bez wykorzystywania swojej przewagi kontraktowe;j
nad konsumentem. Nalezy zwrdci¢ uwage, iz w chwili wykonania zobowiazania ustaje
stosunek prawny taczacy obie strony umowy i deweloper traci przystugujace mu dotychczas
prawo wlasnos$ci nieruchomos$ci na rzecz nabywcow. Poprzez tre§¢ przedmiotowego
postanowienia przedsigbiorca, ktory zbyt nieruchomo$¢, otrzymujac z tego tytutlu
odpowiednie wynagrodzenie, zastrzega sobie szerokie 1 nieograniczone Czasowo prawo
do dalszego wustalania sposobu korzystania z hal garazowych, komoérek lokatorskich
i ogrodkow przydomowych. W powolanym wyzej wyroku Sad wskazal, iz od chwili
wykonania zobowiazania przedsigbiorca powinien uktada¢ swoje stosunki z nowymi
wlascicielami na zasadach réwnosci 1 dobrowolnos$ci. Zastrzeganie w umowie specjalnych
uprawnien, nie majacych zadnego zwiazku z trescia stosunku zobowiazaniowego taczacego
strony umowy jest ewidentnie sprzeczne z dobrymi obyczajami i stanowi razace naruszenie
interesOw konsumentow.

Majac na uwadze tre§¢ kwestionowanej klauzuli jej cel 1 skutek oraz cel i skutek
klauzuli wpisanej do rejestru nalezy wskaza¢, ze sa tozsame, gdyz przyznaja szerokie
1 nieograniczone czasowo prawo do decydowania Spotce o losach nieruchomosci. W obu
klauzulach — kwestionowanej 1 wpisane] do rejestru — konsument jest zobligowany
do udzielenia nieodwotywanego pelnomocnictwa Spotce. Podobnie w obu klauzulach mimo
utraty prawa wilasnosci z chwila sprzedazy nieruchomosci konsumentowi, dzigki formule
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nieodwolywanego pelnomocnictwa Spotka zachowuje prawo do decydowania o losach
nieruchomos$ci. Prawo do decydowania o sposobie zarzadu jest jednym z gltownych
uprawnien wiasciciela przyznanych na podstawie ustawy o wilasnosci lokali. Jest to prawo
ktorego realizacja wpltywa na funkcjonowanie calej wspolnoty mieszkaniowej, praw
1 obowiazkow jej czlonkéw. Zarowno w kwestionowane] klauzuli, jak 1 tej wpisanej
do rejestru klauzul niedozwolonych, konsument pozbawiony jest prawa do wptywania
zgodnie ze swoja wola na dalsza sytuacje catej nieruchomosci, ktorej czesci jest wiascicielem.
Pomimo réznicy w brzmieniu klauzuli kwestionowanej i wpisanej do rejestru, Prezes UOKiK
stwierdzil, iz sa one tozsame ze wzgledu na cel 1 skutek.

I1.3.

Pkt 3.4 Wzorcow I i Il zawieral postanowienie o tresci: ,,Sprzedajqcy nie ponosi
odpowiedzialnosci za niedotrzymanie terminow, o ktorych mowa w pkt 3.1 i 3.2, jezeli
nastqpito ono w wyniku dzialania sily wyzszej. ,,Sita wyzsza” w rozumieniu umowy oznacza
zdarzenie nagte, nieprzewidywalne, wywolane przyczynq zewnmetrzng, pozostajqce poza
kontrolgq Stron, ktore uniemozliwia wykonanie Umowy w catosci lub w czesci oraz ktorego
skutkom nie mozna zapobiec, ani przeciwdziatlac przy zachowaniu nalezytej starannosci: sq to
w szczegolnosci: (...) decyzje wltadz publicznych (...) .

W opinii Prezesa Urzedu, treS¢ w/w postanowienia jest tozsama z trescia
postanowienia:

,,Opoznienia wywotane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku zmiany
przepisow, powstate w wyniku dzialania sily wyzszej oraz innych niezaleznych
od Sprzedajqcego przeszkod spowoduje odpowiednie przesuniecie terminow rozpoczecia
budowy i oddania przedmiotu umowy Kupujqcemu”, uznanego za niedozwolone wyrokiem
Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC
86/03) 1 wpisanego do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr 882.

W przedmiotowym wyroku Sad uznal, iz kwestionowane postanowienie narusza
art. 385° pkt 2 kodeksu cywilnego, poniewaz wytacza odpowiedzialno$¢ przedsigbiorcy
wzgledem konsumenta za niewykonanie badz nienalezyte wykonanie zobowiazania.
Jak wskazuje Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow, dotyczy to sytuacji gdy
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy nastepuje wprawdzie z przyczyn
niezaleznych, ale zawinionych przez przedsigbiorc¢ — np. wstrzymanie realizacji inwestycji
przez organ nadzoru budowlanego na skutek uchybien wykonawcy, opdznienie wydania
zezwolenia na budowg z przyczyn zawinionych przez wnioskodawcg itp. Taki zapis, w ocenie
Sadu, stanowi zatem sprzeczna z dobrymi obyczajami probe przeniesienia ryzyka
gospodarczego na konsumenta.

W ocenie Prezesa Urzgdu tres¢ kwestionowanej klauzuli z treScia klauzuli wpisanej
do rejestru jest tozsama, gdyz przenosi ryzyko gospodarcze na konsumenta. Decyzje wtadz
publicznych pozostaja poza jakimkolwiek wplywem konsumenta, ktoéry musi ponosi¢ ryzyko
ich negatywnego wplywu na ostateczny termin sfinalizowania umowy przenoszacej wlasnos$¢
lokalu, nawet w sytuacji, gdy decyzje te sa efektem zawinionego dziatania przedsigbiorcy.
Wylaczenie odpowiedzialnosci przedsigbiorcy za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiazania wzgledem konsumenta — slabszej strony umowy — jest sprzeczne z dobrymi
obyczajami. Skutek kwestionowanej klauzuli 1 klauzuli wpisanej do rejestru jest identyczny,
co $wiadczy o ich tozsamosci.

Z dniem wprowadzenia nowego wzorca (Wzorca III), tj. 1 grudnia 2009 r. Orkiestra
Development Sp. z 0.0. zaniechala stosowania kwestionowanego postanowienia.
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I1.4.

Pkt 6.5 Wzorcow 1 1 II zawieral postanowienie o tresci: ,,Jezeli Sprzedajacy pozostaje
w zwloce z zakonczeniem Prac Standardowych powyzej 90 dni, Nabywca, pod warunkiem
zaptaty Ceny, moze zqdac¢ od Sprzedajacego zapltaty kary umownej w wysokosci 0,08% Ceny
za kazdy tydzien zwloki. Catkowita kwota Kary Umownej nie moze przekroczy¢ 5% Ceny”.

Zdaniem Prezesa Urzedu, tre§¢ w/w postanowienia jest tozsama z trescia
postanowienia:

W przypadku powstatego z wyltqcznej winy EDBUD-u opdznienia w przekazaniu lokalu
do prowadzenia robot wykonczeniowych przekraczajqcego 60 dni, nabywcy przystuguje kara
umowna w wysokosci 0,02 % ceny lokalu, okreslonej w § 4 ust.l, za kazdy dzien zwloki
powyzej 60 dni, nie wiecej jednak niz 2%7(...)”, uznanego za niedozwolone wyrokiem Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 126/05)
1 wpisanego do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr 1392.

W w/w wyroku Sad uznal, iz kwestionowane postanowienie stanowi niedozwolona
klauzulg umowna w rozumieniu art. 385' § 1 kodeksu cywilnego oraz art. 385° pkt 2 kodeksu
cywilnego, gdyz wylacza wobec konsumenta odpowiedzialno$¢ przedsigbiorcy
za nieterminowe wykonanie zobowiazania. Zgodnie z art. 484 kodeksu cywilnego zadanie
odszkodowania przewyzszajacego wysokos¢ kary umownej jest mozliwe tylko wowcezas, gdy
strony tak postanowity. Postanowienie o wskazane] wyzej tresci, stosowane przez
przedsigbiorcow we wzorcach umownych w obrocie konsumenckim wylacza mozliwosé
dochodzenia przez konsumenta odszkodowania przewyzszajacego wysokos¢ kary umowne;,
co pozbawia go prawa do rzeczywistego naprawienia wyrzadzonej mu szkody. Ponadto, Sad
wskazal, ze poprzez tre$¢ zakwestionowanego postanowienia, przedsigbiorca catkowicie
wylaczyl swoja odpowiedzialno$¢ za zawinione przez siebie opdznienie nie przekraczajace
60 dni. W ocenie Sadu zastrzezenie takie nie znajduje zadnego uzasadnienia ekonomicznego,
w szczegblnosci z uwagi na powazne naruszenie réwnosci stron, tzn. jednoczesne przyjgcie
w stosowanym przez przedsigbiorc¢ wzorcu umownym, iz kazde nieterminowe regulowanie
naleznosci przez konsumenta wiaze si¢ z obowiazkiem zaptaty odsetek ustawowych,
aopoznienie w zaptacie ktorejkolwiek raty, przekraczajace 30 dni rodzi po stronie
przedsigbiorcy uprawnienie do odstapienia od umowy. Z uwagi na nierOwnomierne
roztozenie praw i1 obowiazkow stron stosunku zobowigzaniowego oraz dazenie przedsigbiorcy
do wylaczenia lub istotnego ograniczenia odpowiedzialno$ci za nienalezyte wykonanie
zobowiazania, Sad uznal, iz zakwestionowane postanowienie ksztaltuje prawa i obowiazki
konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami razaco naruszajac jego interesy.

Zdaniem Prezesa Urzedu tres¢ kwestionowanego postanowienia i tre$¢ klauzuli
wpisane] do rejestru sa tozsame gdyz, zwalnia od odpowiedzialnosci w okresie do 90 dni
op6znienia. Poza tym warunkuje zaplat¢ odszkodowania zaptata ceny nieruchomosci przez
konsumenta 1 ogranicza wysoko$¢ odszkodowania przewyzszajacego wysokos$¢ kary
umowne;.

Dzien 1 grudnia 2009 r., w ktorym Spétka w obrocie z konsumentami stosowac
zaczeta nowy wzorzec umowny (Wzorzec III), uzna¢ nalezy za dzien zaprzestania stosowania
przez Orkiestra Development Sp. z o0.0. kwestionowanego przez Prezesa Urzgdu
postanowienia.
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Ad 3. Naruszenie zbiorowego interesu konsumentow

Dla stwierdzenia przez Prezesa Urzedu stosowania przez przedsigbiorcg praktyki
okreslonej w art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow konieczne jest rowniez
wykazanie, iz w wyniku jej stosowania przez przedsigbiorcg naruszony lub zagrozony zostat
zbiorowy interes konsumentéw. Wskaza¢ nalezy, iz w/w ustawa nie definiuje pojecia
»Zbiorowy interes konsumentow”, a art. 24 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw wskazuje jedynie, iz nie jest nim suma indywidualnych interesow
konsumentow. O tym, czy naruszony zostal interes zbiorowy, nie zawsze przesadza kryterium
ilosciowe, poniewaz niekiedy jeden ujawniony przypadek naruszenia prawa konsumenta
moze by¢ przejawem czgsto lub nawet powszechnie stosowanej praktyki naruszajacej interes
zbiorowy. Zbiorowy interes konsumentoOw oznacza interes dotyczacy ogétu, a naruszenie tego
interesu moze mie¢ miejsce, gdy skutkami dzialan sprzecznych z ustawa o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw dotknigty jest szerszy krag uczestnikow rynku — konsumentow.

W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej
grupy konsumentow — wszystkich konsumentow bedacych lub mogacych by¢ klientami
Spoiki. Nalezy przy tym wskazaé, ze zdaniem Sadu Najwyzszego wystarczajace powinno by¢
ustalenie, ze zachowanie przedsigbiorcy nie jest podejmowane w  stosunku
do zindywidualizowanych konsumentow, lecz wzgledem cztonkéw danej grupy (okreslonego
kregu podmiotow), wyodrebnionych sposrdéd ogdtu konsumentdéw, za pomoca wspolnego dla
nich kryterium. Praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw jest bowiem takie
zachowanie przedsigbiorcy, ktoére podejmowane jest w warunkach wskazujacych
na powtarzalno$§¢ zachowania w stosunku do indywidualnych konsumentéw wchodzacych
w sktad grupy, do ktorej adresowane sazachowania przedsigbiorcy, w taki sposob,
ze potencjalnie ofiara takiego zachowania moze by¢ kazdy konsument bgdacy klientem lub
potencjalnym klientem przedsigbiorcy [vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 kwietnia
2008 r.; sygn. akt III SK 27/07].

Zgodnie art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, Prezes Urzegdu -
jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okreslonego w art. 24 ustawy — wydaje decyzj¢ o uznaniu
praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, nakazujaca zaniechanie jej
stosowania. Z kolei w §wietle art. 27 ust. 1 1 2 ww. ustawy, nie wydaje si¢ decyzji, o ktorej
mowa w art. 26, jezeli przedsigbiorca zaprzestat stosowania praktyki; w przypadku takim
Prezes Urzedu wydaje decyzj¢ o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow, stwierdzajaca zaniechanie jej stosowania. Majac na uwadze, Ze zostaty
spetnione wszystkie przestanki pozwalajace uzna¢ zachowanie przedsigbiorcy za praktyki
naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw, jak roéwniez fakt zaprzestania stosowania
niektorych z nich, orzeczono jak w pkt I i II sentencji decyzji.

Ad III sentencji decyzji

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, Prezes
Urzedu moze w drodze decyzji natozy¢ na przedsigbiorce, ktory dopuscit si¢ stosowania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, w rozumieniu art. 24 ustawy, kar¢
pieni¢zna w wysokosci nie wigkszej niz 10% przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym
poprzedzajacym rok natozenia kary.

Z powotanego wyzej przepisu wynika, ze kara pieni¢zna ma charakter fakultatywny.
Zatem o tym, czy w konkretnej sprawie w odniesieniu do wskazanego przedsi¢gbiorcy zasadne
jest natozenie kary pieni¢znej decyduje Prezes UOKiK w ramach uznania administracyjnego.
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Zwroci¢ nalezy uwage, 1z przepisy ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow nie
okreslaja jakichkolwiek przestanek, od ktorych uzaleznione byloby podjecie decyzji
o natozeniu kary. Ustawodawca wskazal jedynie w art. 111 ww. ustawy te okolicznosci, ktore
Prezes Urzedu winien uwzgledni¢ decydujac o wymiarze kary pieni¢znej, wymieniajac
w szczegbdlnosci okres, stopien oraz okoliczno$ci naruszenia przepisOw ustawy, a takze
uprzednie naruszenie przepisOw ustawy. Podkresli¢ nalezy, iz sankcja w postaci natozenia
kary moze by¢ na przedsigbiorce nalozona niezaleznie od tego, czy dopuscit si¢ on naruszenia
umyslnie, czy tez nieumyslnie.

Biorac pod uwage okolicznosci sprawy, przede wszystkim charakter i liczbe klauzul
niedozwolonych, ktoére przypisano Spotce, Prezes Urzedu uznal natozenie kary pienig¢znej
za uzasadnione.

Zdaniem Prezesa UOKIiK, opisane w niniejszej decyzji dziatania podejmowane przez
Orkiestra Development Sp. z 0.0. w zakresie prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej powinny
byty uwzglednia¢ mozliwos¢ naruszenia zbiorowego interesu konsumentéw. Nalezy wskazac,
ze w zgromadzonym materiale dowodowym nie ma jednoznacznych dowodoéw wyraznej
intencji Spotki naruszenia tych interesow. Zebrane wyjasnienia i informacje moga zatem
wskazywac na co najmniej nieumyslne dziatanie Spoétki.

Pamigta¢ jednak nalezy, Zze na profesjonalnych uczestnikach obrotu rynkowego
spoczywa obowiazek dochowania nalezytej starannos$ci przy ocenie zgodnosci ich dziatan
z obowiazujacymi przepisami prawa. Okolicznoscia przemawiajaca za zastosowaniem wobec
Spotki kary pienigznej jest fakt, iz jako przedsigbiorca powinien mie¢ $wiadomos¢,
ze stosowanie klauzul uznanych za niedozwolone i wpisanych do rejestru niedozwolonych
postanowien umownych, jest bezprawne. Spotka winna zatem zdawac¢ sobie sprawe
z konieczno$ci konstruowania wzorcéw umownych z uwzglednieniem przepisow art. 385'
1 nast. kodeksu cywilnego, jak rowniez z potrzeby dostosowywania wykorzystywanych przez
siebie wzorcéw umownych w taki sposob, by nie byly tozsame z wpisami zamieszczanymi
w rejestrze. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze rejestr postanowien wzorcoOw umownych uznanych
za niedozwolone jest jawny, powszechnie dostgpny, publikowany na stronie
www.uokik.gov.pl. Abuzywno$¢ postanowien wpisanych do tego rejestru jest jednoznaczna,
a zakaz stosowania w obrocie postanowien w nim zamieszczonych nie powinien budzié¢
jakichkolwiek watpliwosci.

Przedsigbiorca winien réwniez wiedzie¢, ze okreslajac warunki umowne stosowane
w obrocie konsumenckim nie moze godzi¢ w interesy swoich kontrahentow, a zatem nie
moze wprowadza¢ regulacji niezgodnych z przepisami powszechnie obowiazujacymi, jak
rOwniez nie moze narusza¢ cigzacego na nim z woli ustawodawcy obowigzku
informacyjnego.
Zgodnie z zeznaniem o wysokosci osiagnig¢tego dochodu (poniesionej straty) przez podatnika
podatku dochodowego od os6b prawnych (CIT), przychody netto Spotki w roku
poprzedzajacym wydanie niniejszej decyzji wyniosty [tajemnica przedsiebiorstwal z1.
Maksymalna wysoko$¢ kary mogta zatem wynies$¢ ok. [tajemnica przedsiebiorstwa] zt.

Oszacowanie = wysoko$ci kar przebiegalo dwuetapowo. Ustalajac  wymiar
poszczegdlnych kar pienigznych Prezes Urzedu w pierwszej kolejnosci dokonat bowiem
oceny wagi stwierdzonych naruszen i na tej podstawie ustalit kwot¢ bazowa, stanowiaca
podstawe do dalszych ustalen wysokosci kary, a nastgpnie — w oparciu o zaistniate w sprawie
okoliczno$ci majace wpltyw na wysoko$¢ kary — dokonat gradacji ustalonej kwoty bazowe;.
Z uwagi na fakt, ze za okoliczno$¢ majaca wptyw na wysoko$¢ kary Prezes Urzedu uznat
okoliczno$¢ zaniechania stosowania praktyki przez Spotke, a zaniechanie to dokonato sig
jedynie w stosunku do niektorych praktyk przypisanych Spétce, Prezes Urzedu dokonat
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odrebnego ustalenia kar w stosunku do praktyk przez Spotke zaniechanych i praktyk, co do
ktérych nie stwierdzono zaniechania.

IIL.1.

W punkcie I sentencji decyzji Prezes Urze¢du stwierdzit stosowanie przez Spotke
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdéw, polegajacych na stosowaniu
postanowien wzorcOw umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw
umowy uznanych za niedozwolone, co uzasadnia natozenie na Spoétke kary pienigznej
okreslonej w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Dokonujac oceny wagi stwierdzonych naruszen, wzig¢to pod uwageg, iz praktyki,
ktorych stosowanie Prezes Urzedu stwierdzil w pkt I sentencji niniejszej decyzji polegaja
na stosowaniu niedozwolonych postanowien umownych tozsamych w swoim celu i skutku
z postanowieniami wpisanymi do powszechnie dostgpnego rejestru prowadzonego przez
Prezesa Urzgdu. Spoélce przypisano stosowanie szesciu postanowien niedozwolonych.
Postanowienia stosowane przez Spotke naruszaja interesy ekonomiczne 1 prawne
konsumentéw. Przyznaja Spoétce jednostronne uprawnienie do zmiany, bez waznych
przyczyn, istotnych cech $wiadczenia (pkt 1.1 i 1.2 sentencji niniejszej decyzji), realizacjg
przedmiotu umowy niezgodnie z jej postanowieniami (pkt 1.3 i 1.4 sentencji), dokonywanie
wiazacej interpretacji umowy (pkt .5 sentencji decyzji), jak rowniez uprawniaja Spotke
do okreslenia lub podwyzszenia ceny po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi
prawa do odstapienia od umowy (pkt 1.6 sentencji niniejszej decyzji). Ponadto poprzez
stosowanie przez Orkiestra Development Sp. z 0.0. kwestionowanych przez Prezesa Urzedu
postanowien, Spotka wykorzystuje swoja przewage kontraktowa (pkt 1.7 sentencji), jak
réwniez ksztattuje prawa i obowiazki stron umowy w sposéb razaco nierdwnomierny (pkt 1.8
sentencji decyzji.). Laczna wage naruszen wynikajaca ze stosowania ww. postanowien Prezes
Urzedu oszacowal na poziomie [tajemnica przedsiebiorstwa] % przychodu osiagnigtego
przez Spotke w 2009 r.

Przypisane Spolce praktyki miaty charakter dlugotrwaty. Postanowienia
niedozwolone, tozsame z wpisanymi do rejestru klauzul niedozwolonych stosowane byty
przez Spotkg od 1 stycznia 2009 r. W przypadku niniejszych praktyk Prezes Urzgdu nie
stwierdzil istnienia przestanek pozwalajacych na obnizenie badz podwyzszenie wyjsciowego
poziomu kwoty bazowe;.

Za naruszenie stwierdzone w pkt I sentencji niniejszej decyzji Prezes Urze¢du natozyt
na przedsigbiorce karg pienigzna w wysokosci 80 063 zl (stownie: osiemdziesiat tysigcy
sze$c¢dziesiat trzy zlote), co stanowi [tajemnica przedsiebiorstwa] % przychodu osiagnigtego
w 2009 1. 1 [tajemnica przedsiebiorstwa] % kary maksymalne;.

II1.2.

W punkcie II sentencji niniejszej decyzji Prezes Urzedu stwierdzil stosowanie przez
Spotke praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, o ktorych mowa w art. 24 ust.
ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, co daje podstawg do natozenia
na Spotke kary pienigznej okreslonej w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow.

Podczas ustalania wagi naruszen stwierdzonych w pkt II sentencji decyzji Prezes
Urzedu wziat pod uwagg, iz postanowienia stosowane przez Spotke mialy w zamiarze
wykorzystanie przewagi kontraktowej kontrahenta konsumenta istniejacej w chwili
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zawierania umowy (pkt II.1, I1.2. sentencji niniejszej decyzji), wylaczenie odpowiedzialnosci
Spotki wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania
(pkt I1.3 sentencji), jak rowniez uchylenie si¢ od odpowiedzialno$ci za nieterminowe
wykonanie zobowiazania (pkt 11.4 sentencji decyzji).

Podsumowanie wagi stwierdzonych w pkt II sentencji niniejszej decyzji naruszen
pozwolito Prezesowi Urzedu na stwierdzenie, iz lacznie waga naruszen wynikajacych
ze stosowania czterech postanowien niedozwolonych ksztattuje si¢ na poziomie [tajemnica
przedsiebiorstwa] % przychodu osiagnigtego przez Spotke w 2009 r. Tym samym ustalona
przez Prezesa Urzedu kwota bazowa stanowigca roOwnowarto$¢  [tajemnica
przedsiebiorstwa] %  przychodu osiagnigtego przez Spotke  wynosi  [tajemnica
przedsiebiorstwa] zi.

Dokonujac ustalenia ostatecznego wymiaru kary pienigznej nalozonej na Spotke
za stwierdzone w pkt II sentencji niniejszej decyzji stosowanie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw, dokonano rowniez oceny zaistniatych w postgpowaniu
okoliczno$ci mogacych mie¢ wptyw na wymiar kary.

Za taka okoliczno$¢ Prezes Urzedu uznal fakt, iz Spotka zaniechala stosowania
zarzucanych jej praktyk jeszcze przed wszczgciem postgpowania. Uznano to za okolicznos$¢
tagodzaca dajaca podstawe do obnizenia kary o [tajemnica przedsiebiorstwal %, co pozwala
na obnizenie wyj$ciowego poziomu kwoty bazowej bedacej podstawa wymierzenia kary
0 [tajemnica przedsiebiorstwa] %.

Praktyki przypisane Spoéice, w zakresie stosowania klauzul tozsamych z wpisanymi
do rejestru klauzul niedozwolonych odno$nie dwoch postanowien (IL.1 i1 IL.2 sentencji
decyzji) stosowane byty przez cztery miesiace, natomiast odnosnie dwdch pozostatych (I1.3
1 I1.4 sentencji decyzji) — jedenascie miesigcy.

W Swietle powyzszego za naruszenie stwierdzone w pkt II sentencji niniejszej decyzji
Prezes Urzedu natozyt na przedsigbiorcg¢ kar¢ pienigzna w wysokosci 22 343 zi
(stownie: dwadziescia dwa tysiace trzysta czterdziesci trzy zlote), co stanowi [tajemnica
przedsiebiorstwa] % przychodu osiagnigtego w 2009 r. 1 [tajemnica przedsiebiorstwa] %
kary maksymalnej.

W $wietle powyzszych okoliczno$ci, w opinii Prezesa UOKIK, uzna¢ nalezy, ze kary
pieni¢zne natozone na Orkiestra Development Sp. z 0.0. sa adekwatne do okresu, stopnia oraz
okolicznosci naruszenia przepisOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Prezes Urzedu nakladajac niniejsza decyzja ww. kary pieni¢zne za naruszenie
przepisow ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow wzial pod uwage, ze maja one:
po pierwsze — charakter represyjny (naktadane sa za naruszenie ustawowych zakazow),
po drugie — prewencyjny (maja zapobiega¢ podobnym naruszeniom w przysziosci
1 zniechgca¢ do naruszania prawa), za$ zagrozenie nimi, czyli potencjalna mozliwos¢
natozenia kary przez Prezesa Urzedu — nadaje jej charakter dyscyplinujacy (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2004 r., sygn. akt: III SK 31/04).

Zdaniem Prezesa UOKIK tak wymierzone kary spetnia zaréwno rolg represyjna jako
sankcje 1 dolegliwo$¢ za naruszenie przepisow ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentow, jak i prewencyjna, zapobiegajaca ponownemu ich naruszeniu.

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie I1I sentencji.
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Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow, karg
pieni¢zna nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji,
na konto Urzg¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Warszawie nr:

NBP O/O Warszawa 51101010100078782231000000.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow
w zwiazku z art. 479%° § 2 k.p.c. — od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu
Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie
dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury w Warszawie.

Dyrektor

Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow

w Warszawie

podpis

Otrzymuje:
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