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DELEGATURA w LODZI
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90-006 Lodz, P - 36
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RLO-61-32( )/08/AB L6dzZ, dnia 25 listopada 2008 r.

DECYZJA Nr RLO 56/2008

I. Na podstawie art. 27 ust. 1 1 ust. 2 w zwiazku z art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia
16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz
stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy i1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17
lipca 2007 r. w sprawie wilasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzgdu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw (Dz. U. Nr 134, poz. 939)

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw:

uznaje si¢ za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw dziatanie ,,EZBUD —
INTERSTER” Sp. z o0.0., ul. Wysoka 2/4, 97-200 Tomaszéw Mazowiecki polegajace na
bezprawnym stosowaniu:

1.

we wzorcu pn. ,,Umowa Nr ...” postanowienia zawartego w § 2 ust. 1 o tresci: ,,(...)
Termin realizacji przedmiotu umowy moze ulec przesunigciu o 60 dni w stosunku do
terminu wyzej wskazanego, co nie bedzie skutkowaé powstaniem jakichkolwiek
roszczen Nabywcy wobec Sprzedajacego (...)”,

we wzorcu pn. ,,Umowa Nr ...” postanowienia zawartego w § 5 ust. 4 o tresci:
»dtrony Zgodnie ustalaja, ze gdyby wprowadzone zostaly inne podatki i §wiadczenia
publicznoprawne o charakterze cenotwérczym lub podwyzszone juz istniejace, ktore
sa niezalezne od woli stron, cena catkowita lokalu wzro$nie proporcjonalnie do
wzrostu tych §wiadczen i oplat”,

we wzorcu pn. ,,Umowa Nr ...” postanowienia zawartego w § 9 ust. 2 o tresci:
»EZBUD-INTERSTER Sp. z 0.0. z siedziba w Tomaszowie Maz. przy ul. Wysokiej
2/4 sprawowal bedzie zarzad nad nieruchomo$cia wspdlna (budynkiem
wielorodzinnym) na podstawie umowy o zarzadzanie, ktéra podpisana bedzie
réwnolegle z w/w umowa, wedtug zasad i na warunkach okre$lonych w rozdziale 4
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r Nr 80, poz. 903
z pozn. zm) za miesigcznym wynagrodzeniem 0,95 zt. od metra kw powierzchni
uzytkowej (bez powierzchni przynaleznych) przez okres minimum 5 lat od daty
otrzymania pozwolenia na uzytkowanie. Nabywca w akcie notarialnym powierzy
zarzad nad nieruchomoscia wspolna EZBUD-INTERSTER Sp. z 0.0.”,



4. we wzorcu pn. ,,Umowa Nr ...” postanowienia zawartego w § 10 o tresci: ,,Spory
mogace wynikna¢ ze stosunku prawnego objgtego niniejsza umowa strony poddaja
pod rozstrzygnigcie sadu miejscowego wiasciwego dla siedziby Sprzedajacego”

ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone,
o ktorym mowa w art. 479*° Kodeksu postepowania cywilnego

i stwierdza si¢ zaniechanie jej stosowania z dniem 10 pazdziernika 2008 r.

II. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) i § 6 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z
dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie wlasciwosci miejscowe]j 1 rzeczowej delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. z 2007 r. Nr 134 poz. 939)

— dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

naklada si¢ na ,EZBUD — INTERSTER” Sp. z o.0., ul. Wysoka 2/4, 97-200 Tomaszow
Mazowiecki kare pienigzng w wysokosci 9 000,00 zt (stownie: dziewigé tysigcy ztotych),
ptatna do budzetu Panstwa.

II1. Na podstawie art. 77 ust. 1 w zwiazku z art. 80 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéow (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art.
33 ust. 6 tej ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r. w
sprawie wiasciwosci miejscowej 1 rzeczowe] delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow (Dz. U. z 2007 r. Nr 134 poz. 939)

— dziatajac w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

obciaza si¢ ,EZBUD — INTERSTER” Sp. z o0.0., ul. Wysoka 2/4, 97-200 Tomaszow
Mazowiecki, kosztami opisanego na wstgpie postgpowania w sprawie stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw oraz zobowiazuje si¢ ,,EZBUD -
INTERSTER” Sp. z o.0., ul. Wysoka 2/4, 97-200 Tomaszéw Mazowiecki do zwrotu
Prezesowi Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw kosztow postgpowania w kwocie
41,05 zt (stownie: czterdziesci jeden ztotych 5/100).

Uzasadnienie

W 1II kwartale 2008 r. Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (zwany
dalej: ,,Prezes Urzedu”) zakonczyl postgpowanie wyjasniajace w sprawie wstgpnego
ustalenia, czy nastapito naruszenie uzasadniajace wszczecie postgpowania w sprawie zakazu
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw przez dziatania ,,EZBUD-
INTERSTER” Sp. z o.0., ul. Wysoka 2/4, 97-200 Tomaszow Mazowiecki (zwanego dalej:
,»EZBUD-INTERSTER” lub ,,Spétka”), w zakresie stosowanych wzorcow umoéw (sygn. akt
REO-403-6/08). W toku tego postepowania ustalono, iz ,,EZBUD-INTERSTER” realizujac
inwestycje potozone w Tomaszowie Mazowieckim przy ulicy Ogrodowej 12-22, Szerokiej 7 i
15 oraz w Lodzi przy ulicy Zakladowej 82a-86a stosuje wzorce uméw pn. ,,Umowa Nr ...”
zawierajace postanowienia o tresci:

— ,,(...) Termin realizacji przedmiotu umowy moze ulec przesuni¢ciu o 60 dni w stosunku do
terminu wyzej wskazanego, co nie bedzie skutkowa¢ powstaniem jakichkolwiek roszczen
Nabywcy wobec Sprzedajacego (...)”, ktére zostalo wpisane do rejestru postanowien
wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* ustawy z dnia



17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego (zwany dalej: ,,rejestr postanowien
wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone” lub ,,rejestr”’) pod numerem 920;

- ,,Strony Zgodnie ustalaja, ze gdyby wprowadzone zostaly inne podatki i $wiadczenia
publicznoprawne o charakterze cenotworczym lub podwyzszone juz istniejace, ktore sa
niezalezne od woli stron, cena catkowita lokalu wzro$nie proporcjonalnie do wzrostu tych
swiadczen 1 optat”, ktore zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone pod numerem 885;

— ,,EZBUD-INTERSTER Sp. z 0.0. z siedziba w Tomaszowie Maz. przy ul. Wysokiej 2/4
sprawowac bedzie zarzad nad nieruchomoscia wspolna (budynkiem wielorodzinnym) na
podstawie umowy o zarzadzanie, ktéra podpisana bedzie réwnolegle z w/w umowa,
wedlug zasad 1 na warunkach okreslonych w rozdziale 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r Nr 80, poz. 903 z pdézn. zm) za miesi¢gcznym
wynagrodzeniem 0,95 zt. od metra kw powierzchni uzytkowej (bez powierzchni
przynaleznych) przez okres minimum 5 lat od daty otrzymania pozwolenia na
uzytkowanie. Nabywca w akcie notarialnym powierzy zarzad nad nieruchomos$cia wspdlna
EZBUD-INTERSTER Sp. z 0.0.”, ktore zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone pod numerem 893;

— ,,Spory mogace wynikna¢ ze stosunku prawnego objgtego niniejsza umowa strony poddaja
pod rozstrzygnigcie sadu miejscowego wilasciwego dla siedziby Sprzedajacego”, ktore
zostato wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone pod
numerem 922.

Poczynione ustalenia wskazywaly, ze mogto dojs¢ do naruszenia przepisow ustawy
uzasadniajacego wszczgcie postgpowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow.

W celu wyeliminowania stwierdzonej nieprawidtowosci konieczne i uzasadnione byto
podjecie dziatan administracyjnych chroniacych konsumentow.

W dniu 17 lipca 2008 r. Prezes Urzedu wszczat Postanowieniem Nr 1/61-32/08
postgpowanie w sprawie stosowania przez ,,EZBUD-INTERSTER” praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow polegajacych na godzacym w nie bezprawnym stosowaniu
postanowien wzorcow umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw
umowy uznanych za niedozwolone, co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1
cytowanej na wstegpie ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw (zwana dalej: ,,ustawa o
ochronie konkurencji i konsumentow”) (dowod: karty nr 1-2).

Prezes Urzedu zawiadomil Spotke o wszczeciu postegpowania w dniu 17 lipca 2008 r.,
stosownie do art. 101 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentéw (dowod: karta nr
3). Postanowieniem nr 2/61-32/08 z dnia 17 lipca 2008 r. Prezes Urzedu zaliczyl w poczet
dowoddéw pisma uzyskane w toku postgpowania wyjasniajacego wraz z zatacznikami (dowod:
karty nr 5 - 21), o czym zawiadomit Przedsigbiorcg w dniu 17 lipca 2008 r. (dowod: karta nr
22).

W odpowiedzi na postawione zarzuty Spotka w piSmie z dnia 1 sierpnia 2008 r.
poinformowata Prezesa Urzedu, iz ,,(...) W przypadku umoéw w przedmiocie sprzedazy lokali
zawieranych pomigdzy (...) Spotka oraz naszymi klientami, wskazane w zawiadomieniu
postanowienia sg zawsze indywidualnie uzgadniane, a kazdy klient ma rzeczywisty wptyw na
to czy dane postanowienie zostanie zapisane w umowie czy tez nie. (...) Przyszly klient
naszej Spotki, ktory przypuszcza, ze postanowienie umowy, ktéra oferuje mu Spotka jest dla
niego niekorzystne ma mozliwo$¢ zwrdcenia uwagi na ten fakt i tylko od jego woli jest
uzaleznione zawarcie umowy z danym postanowieniem czy tez bez takowego postanowienia.



(...) Ponadto pragniemy doda¢, iz niedopuszczalne w naszej ocenie jest uznanie, ze klient nie
mial wptywu na dane postanowienie tylko na tej podstawie, Ze ostateczna tres¢ tego
postanowienia odpowiada brzmieniu postanowienia zaproponowanego wczesniej przez nasza
Spotke. (...) W niniejszej sprawie, jak wskazano zakwestionowane postanowienia umowne
byly w kazdym przypadku indywidualnie uzgadniane z naszymi klientami, a jako uzgodnione
sa one wigzace dla stron i nie moga by¢, w naszej ocenie, traktowane jako naruszajace
zbiorowe interesy konsumentow.” (dowdd: karty nr 24 — 27). Jako dowod negocjowania
warunkow umow Spotka przekazata kserokopi¢ jednej umowy przedwstepnej zawartej w
formie aktu notarialnego (dowod: karty nr 28 — 34).

W odpowiedzi na wezwanie Prezesa Urzgdu do przekazania kopii wszystkich umow
zawartych z konsumentami nabywajacymi lokale mieszkalne potozone w Tomaszowie
Mazowieckim przy ulicy Ogrodowej 12-22, Szerokiej 7 i 15 oraz w Lodzi przy ulicy
Zaktadowej 82a-86a, ,,EZBUD-INTERSTER” w pismie z dnia 11 wrze$nia 2008 r. okreslit
nastepujaco liczbg zawartych umow:

— ulica Ogrodowa 12-22 — (tajemnica przedsigbiorstwa) umow;
- ulica Ogrodowa 12-22a — (tajemnica przedsigbiorstwa) umowy;
— ulica Szeroka 7 1 15 — (tajemnica przedsigbiorstwa)umow;

— ulica Zakladowa 82a-86a — (tajemnica przedsigbiorstwa) umow
(dowod: karta nr 49).

Ponadto Spotka wskazata, iz ,,(...) Przedmiotowe umowy obowiazuja tylko i wytacznie
do czasu =zawarcia wilasciwego aktu notarialnego przenoszacego wtasnos¢ lokalu
mieszkalnego na klienta. (...) po analizie archiwum zaktadowego, musimy z przykro$cia
stwierdzi¢, iz w chwili obecnej we posiadaniu nasze Spoétki nie znajduja si¢ juz wszystkie
zadane umowy. (...) nie zostato zawartych jeszcze (tajemnica przedsigbiorstwa) umow w
formie aktu notarialnego. W tych przypadkach Spotka nasza dysponuje przedwstepnymi
umowami zawartymi z konsumentami nabywajacymi lokale mieszkalne” (dowdd: karta nr
49).

Do pisma z dnia 22 wrzesnia 2008 r. Spotka zataczyla kopie zawartych umow
dotyczacych inwestycji na ulicy Ogrodowej 12-22 oraz Ogrodowej 12-22a w Tomaszowie
Mazowieckim (dowod: karty nr 54 — 70), inwestycji na ulicy Szerokiej 71 15 w Tomaszowie
Mazowieckim (dowod: karty nr 71 — 406 oraz 364 - 427) oraz inwestycji potozonej na ulicy
Zaktadowej 82a-86a w Lodzi (dowdd: karty nr 407 — 567). Do kopii niektérych uméw
dotyczacych inwestycji potozonej na ulicy Zaktadowej 82a-86a w Lodzi Spoika przekazata
rowniez aneksy zawierane w trakcie realizacji tej inwestycji (dowod: karty nr 407 — 567).

W pi$mie z dnia 6 pazdziernika 2008 r. Spotka ponownie podniosta, iz kwestionowane
W niniejszym postgpowaniu postanowienia byly w kazdym przypadku indywidualnie
uzgadniane z naszymi klientami, a jako uzgodnione w taki sposob sa one wiazace dla stron 1
nie moga by¢ traktowane jako naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw (dowdd: karta nr
571). Ponadto w piSmie tym Spotka wyjasnila, iz kierujac si¢ dobrem klientow podjeta
decyzje w przedmiocie dokonania zmian w umowach zawartych z konsumentami (dowdd:
karta nr 572). Na dowdd Spotka zalaczyla wzor aneksu (dowod: karty nr 584 — 586) oraz
aneksy do umow podpisanych (dowdd: karty nr 587 — 620). Wszystkie kwestionowane w
niniejszym postgpowaniu postanowienia zostaly w drodze anekso6w wykreslone (dowdd: karty
nr 584 — 620).

Do pisma z dnia 6 pazdziernika 2008 r. Spotka zataczyta dokument potwierdzajacy
przychody osiagnigte w roku 2007. Spotka w roku 2007 osiagngta przychdéd w wysokos$ci
(tajemnica przedsigbiorstwa) zt (dowod: karta nr 574).
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W pismie z dnia 10 pazdziernika 2008 r. Spotka oswiadczyta, iz zostaty zakonczone
dzialania majace na celu dorgczenie anekséw do umoéw, obejmujacych wykreslenie
kwestionowanych postanowien (dowod: karta nr 621). Ponadto Spotka wniosta o
nieobciazanie jej kara pieni¢zna (dowdd: karta nr 622). Do pisma Spoétka zataczyta aneksy do
uméw podpisanych (dowod: karty nr 630 — 645), kserokopi¢ dowodu nadania pocztowego
anekséw wystanych do klientow Spoitki, ktorym osobiste dorgczenie anekséw nie bylo
mozliwe (dowdd: karta nr 623) oraz nowy wzorzec umowy, ktory nie zawiera
kwestionowanych w niniejszym postgpowaniu postanowien (dowod: karty nr 624 — 629).

W dniu 14 pazdziernika 2008 r. Prezes Urzedu zawiadomit ,,EZBUD-INTERSTER” o
zakonczeniu zbierania materialu dowodowego 1 mozliwo$ci zapoznania si¢ z aktami sprawy
(dowod: karta nr 646).

W pi$mie z dnia 30 pazdziernika 2008 r. Spotka wniosta, aby przy wydawaniu decyzji
konczacej postgpowanie Prezes Urzedu wzial pod rozwage, iz:

1. zakwestionowane postanowienia umowne byly w kazdym przypadku indywidualne
uzgadniane z klientami,

2. majac na uwadze dobro klientow, Spotka podjeta decyzje w przedmiocie dokonania zmian
w formie anekséw w umowach zawartych z konsumentami, ktére to zmiany polegaty na
usunigciu kwestionowanych przez Prezesa Urzgdu postanowien,

3. Spotka zobowiazata si¢ do niezamieszczania w przysztosci postanowien, ktore moga by¢
uznane jako naruszajace przepisy ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw oraz
sporzadzila nowy wzoér umowy, ktory nie zawiera kwestionowanych w niniejszym
postgpowaniu postanowien (dowdd: karty nr 650 — 651).

Spotka wskazala, iz w jej ocenie zakwestionowane przez Prezesa Urzgdu postanowienia
nie stanowitly praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentoéw, bowiem obie strony
zawieranych umow §wiadomie wyrazily wolg ujecia ich w tresci zawieranej umowy (dowod:
karta nr 651). ,,Jednak gdyby ewentualnie organ prowadzacy niniejsze post¢gpowanie uznat, iz
Spotka nasza stosowata praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw (...),
wnioskujemy o uznanie, iz Spétka nasza zaprzestala stosowania owych praktyk i sktadajac
stosowne zobowiazanie zagwarantowata, ze praktyka ta nie bedzie stosowana w przysztosci.”
(dowod: karta nr 651)

Prezes Urze¢du ustalil nastgpujacy stan faktyczny:

,EZBUD — INTERSTER” Sp. z 0.0. jest spotka prawa handlowego, wpisana do rejestru
przedsigbiorcow w Krajowym Rejestrze Sadowym pod numerem 0000176215, prowadzonym
przez Sad Rejonowy dla Eodzi-Srédmiescia w Lodzi, XX Wydzial Krajowego Rejestru
Sadowego (dowdd: karty nr 6 - 8). Przedmiotem dziatalnosci ,,EZBUD — INTERSTER” jest
migdzy innymi budownictwo, obstuga nieruchomosci (dowdd: karta nr 7 verte).

,EZBUD-INTERSTER” realizujac inwestycje polozone w Tomaszowie Mazowieckim
przy ulicy Ogrodowej 12-22, Szerokiej 7 1 15 oraz w Lodzi przy ulicy Zaktadowej 82a - 86a
stosuje wzorce umow pn. ,,Umowa Nr ...” (dowdd: karty nr 9 — 21).

W § 2 ust. 1 wzorcoéw pn. ,,Umowa Nr ...” Spotka ustalita postanowienie o nastepujace;j
tresci:

., (-..) Termin realizacji przedmiotu umowy moze ulec przesunieciu o 60 dni w stosunku
do terminu wyzej wskazanego, co nie bedzie skutkowacé powstaniem jakichkolwiek roszczen
Nabywcy wobec Sprzedajqcego (...)” (dowod: karty nr 9, 13 verte 1 18 verte).



Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: ,,Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw”) w wyroku z dnia 17 sierpnia 2006 r. (sygn. akt XVII
Amc 100/05) uznat za niedozwolone postanowienie wzorca umowy o tresci:

., Fronton zastrzega sobie prawo przesuniecia terminu zakonczenia budowy, o jakim
mowa w §7 ust. 1 o nie wiecej niz 60 dni bez prawa kierowania z tego tytutu roszczen przez
nabywce”

Postanowienie to zostatlo wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych
za niedozwolone w dniu 9 listopada 2006 r. pod numerem 920.

W § 5 ust. 4 wzorcoOw pn. ,,Umowa Nr ...” Spotka ustalita postanowienie o nastgpujace;j
tresci:

,Strony Zgodnie ustalajq, ze gdyby wprowadzone zostaly inne podatki i swiadczenia
publicznoprawne o charakterze cenotworczym lub podwyzszone juz istniejqce, ktore sq
niezalezne od woli stron, cena catkowita lokalu wzrosnie proporcjonalnie do wzrostu tych
swiadczen i optat” (dowdd: karty nr 10, 141 19).

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow w wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt
XVII Amc 86/03) uznat za niedozwolone postanowienie wzorca umowy o tresci:

,, Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami.
Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz
i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastqpi odpowiednia
zmiana ceny.”’

Postanowienie to zostato wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za
niedozwolone w dniu 28 wrze$nia 2006 r. pod numerem 885.

W § 9 ust. 2 wzorcoOw pn. ,,Umowa Nr ...” Spotka ustalita postanowienie o nastgpujacej
tresci:

, EZBUD-INTERSTER Sp. z o.0. z siedzibq w Tomaszowie Maz. przy ul. Wysokiej 2/4
sprawowac bedzie zarzqd nad nieruchomosciq wspolng (budynkiem wielorodzinnym) na
podstawie umowy o zarzqdzanie, ktora podpisana bedzie rownolegle z w/w umowq, wedtug
zasad i na warunkach okreslonych w rozdziale 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r Nr 80, poz. 903 z pozn. zm) za miesiecznym
wynagrodzeniem 0,95 zi. od metra kw powierzchni uzytkowej (bez powierzchni
przynaleznych) przez okres minimum 5 lat od daty otrzymania pozwolenia na uzytkowanie.

Nabywca w akcie notarialnym powierzy zarzqd nad nieruchomosciq wspolng EZBUD-
INTERSTER Sp. z 0.0.” (dowdd: karty nr 10 verte, 15 verte, 19 verte).

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow w wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt
XVII Amc 86/03) uznal za niedozwolone postanowienie wzorca umowy o tresci:

. Sprzedajqcy zobowiqzuje sie prowadzi¢ odplatnie, na koszt mieszkancow i z ich
upowaznienia, administracje budynku przez 36 miesiecy od daty przekazania budynku do
eksploatacji. Kupujqcy podpisujac niniejszq Umowe upowaznia Sprzedajqcego do
powyzszych czynnosci. Po uplywie tego terminu sposob administracji zostanie ustalony przez
Wiascicieli mieszkan w trybie wynikajqcym z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (Dz. U. Nr 83, poz. 388)”

Postanowienie to zostato wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone w dniu 28 wrzes$nia 2006 r. pod numerem 893.

W § 10 wzorcéw pn. ,,Umowa Nr ...” Spotka ustalita postanowienie o nast¢pujacej
tresci:



,,Spory mogqce wyniknq¢ ze stosunku prawnego objetego niniejszq umowq strony poddajq
pod rozstrzygniecie sqdu miejscowego wilasciwego dla siedziby Sprzedajqcego” (dowod:
karty nr 10 verte, 15 verte, 20).

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow w wyroku z dnia 17 sierpnia 2006 r. (sygn.
akt XVII Amc 100/05) uznat za niedozwolone postanowienie wzorca umowy o tresci:

,Sadem wtasciwym do rozpatrywania wszystkich sporow wyniktych z umowy jest sqd
siedziby Frontonu”

Postanowienie to zostato wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone w dniu 9 listopada 2006 r. pod numerem 922.
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Aktualnie stosowany przez Spotke wzorzec pn. ,,Umowa Nr nie zawiera
kwestionowanych w niniejszym postgpowaniu postanowien (dowod: karty nr 624 — 629).

Spotka przedstawita takze aneksy do kazdej umowy, zawartej wedlug wzorcow
zawierajacych postanowienia kwestionowane w niniejszym postgpowaniu. Postanowienia te
zostaty skreslone.

»~EZBUD — INTERSTER” w roku 2007 osiagnat przychéd w wysokos$ci (tajemnica
przedsigbiorstwa) zt (dowod: karta nr 574).

Prezes Urze¢du zwazyl, co nastgpuje:

Zgodnie z art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdw przez praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dziatanie
przedsigbiorcy. Natomiast ust. 3 ww. artykulu stanowi, Zze nie jest zbiorowym interesem
konsumentéw suma indywidualnych intereséw konsumentow. Przepis art. 24 ust. 2 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentéw zawiera otwarty katalog dziatan stanowiacych praktyki
naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw. Ustawodawca wskazuje w pkt 1 tego przepisu,
ze praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentOw jest stosowanie postanowien
wzorcow umoéw, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw umowy uznanych za
niedozwolone.

Stwierdzenie praktyki okreslonej w art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw wymaga wykazania, ze spetnione zostaly tacznie trzy przestanki:

1) dzialanie przedsigbiorcy,

2) noszace znamiona bezprawnosci, polegajace na stosowaniu postanowien
wzorcoOw umoéw, ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone,

3) godzace w zbiorowy interes konsumentow.

Ad 1)

Stosownie do art. 4 pkt 1 ustawy o okik, ilekro¢ w ustawie jest mowa o przedsigbiorcy,
rozumie si¢ przez to przedsigbiorce w rozumieniu przepisow o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej. Przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o
swobodzie dziatalno$ci gospodarczej (tj. Dz. U. z 2007 r. Nr 155, poz. 1095), jest osoba
fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawna, ktorej odrgbna



ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna — wykonujaca we wlasnym imieniu dziatalnosé
gospodarcza. Za przedsigbiorcOw uznaje si¢ takze wspdlnikoéw spdtki cywilnej w zakresie
wykonywanej przez nich dzialalno$ci gospodarczej. Ponadto, zgodnie z art. 14 ust. 1 ww.
ustawy przedsigbiorca moze podja¢ dziatalnos¢ gospodarcza po uzyskaniu wpisu do rejestru
przedsigbiorcow w Krajowym Rejestrze Sadowym. Przepis art. 2 ww. ustawy definiuje
dzialalno$¢ gospodarcza jako zarobkowa dziatalno$§¢ wytworcza, budowlana, handlowa,
ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze zt6z, a takze
dziatalno$¢ zawodowa wykonywana w sposob zorganizowany i ciagly.

,EZBUD — INTERSTER” jest osoba prawna, ktora uzyskala osobowo$¢ prawna z
chwila wpisu do rejestru przedsigbiorcow w Krajowym Rejestrze Sadowym. Jak wskazano
powyzej, Spotka jest zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym pod numerem
0000176215. Przedmiotem dziatalnosci ,,EZBUD — INTERSTER” jest migdzy innymi
budownictwo, obstuga nieruchomosci.

»EZBUD — INTERSTER” jest przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow.

W zwiazku z tym pierwsza przestanka art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw zostata spetniona.

Ad 2)

Bezprawnos$¢ jest to sprzeczno$¢ zachowania z przepisami prawa oraz z zasadami
wspotzycia spolecznego. Chodzi wigc o sprzecznos$¢ z szeroko rozumianym porzadkiem
prawnym jako cato$cia. Pojgcie porzadek prawny obejmuje nakazy i zakazy wynikajace
znormy prawnej, a takze nakazy i1 zakazy wynikajace z norm moralnych i obyczajowych
okreslanych jako zasady wspolzycia spotecznego. Bezprawnos$¢ jest czynnikiem o
charakterze obiektywnym, niezaleznym od wystapienia szkody, czy od zamiaru podmiotu
dopuszczajacego si¢ dzialan bezprawnych. Przy ocenie bezprawnosci rozwazenia wymaga
kwestia, czy czyn byt zgodny, czy tez niezgodny z obowiazujacymi zasadami porzadku
prawnego tj. normami prawa powszechnie obowiazujacego a takze z nakazami i zakazami
wynikajacymi z zasad wspotzycia spotecznego.

Jak zostalo wykazane powyzej, przepis art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji
1 konsumentéw zawiera przyktadowy katalog praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw. Stosownie do ww. przepisu, za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentéw uwaza si¢ w szczegdlnosci stosowanie postanowien wzorcOw umow, ktore
zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone.

Na mocy art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego (zwany dalej rowniez: ,.k.p.c.”)
Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow jest obowiazany przesyta¢ Prezesowi Urzedu
odpis kazdego prawomocnego wyroku uwzgledniajacego powddztwo o uznanie postanowien
wzorca umowy za niedozwolone. Na podstawie takich wyrokoéw, Prezes Urzedu jest
zobowiazany do prowadzenia rejestru postanowien wzorcow umoéw uznanych za
niedozwolone, stosownie do art. 479* § 2 k.p.c. Przepis art. 479* § 3 k.p.c. ustanawia zasade
jawnos$ci tego rejestru. Oznacza ona, ze rejestr jest dostepny dla kazdego zainteresowanego,
czyli kazdy ma do niego prawo wgladu. Skutkiem formalnej jawno$ci rejestru jest
niemozno$¢ zaslaniania si¢ nieznajomoscia dokonanych w nim wpiséw. W rejestrze tym
przytacza si¢ tres¢ postanowien wzorcow umowy uznanych przez Sad Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw za niedozwolone.

Zakaz stosowania postanowien wpisanych do rejestru, o ktorym mowa w art. 479*
k.p.c. dotyczy nie tylko tego przedsigbiorcy, przeciwko ktoremu zapadt wyrok w sprawie o



uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, lecz rowniez innych przedsigbiorcow.
Z tresci art. 479® k.p.c. wynika, ze wyrok prawomocny ma skutek wobec osob trzecich od
chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do rejestru, o
ktorym mowa w art. 479% § 2 k.p.c. Sad Apelacyjny w Warszawie w wyrokach z dnia
29.09.2005 r., sygn. akt VI Aca 381/05 i z dnia 16.11.2005 r., sygn. akt VI Aca 473/05
stwierdzit, ze : ,, Celem postepowania w sprawach o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone jest tzw. abstrakcyjna kontrola wzorcow, dokonana w oderwaniu od konkretnej
umowy, zas wyrok uwzgledniajqcy powodztwo przez uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone i zakazanie ich stosowania ma, zgodnie z art. 479" k.p.c. od chwili wpisania
do odpowiedniego rejestru, skutek takze wobec 0sob trzecich — uchwata Sqdu Najwyzszego z
dnia 19 grudnia 2003 r. III CZP 95/03(OSNC 2005/2/25) .

Ponadto, zakaz stosowania niedozwolonych postanowien wpisanych do ww. rejestru
dotyczy takze postanowien podobnych. Przedsigbiorcy stosuja bowiem postanowienia,
ktorych istota jest taka sama, lecz konstrukcja gramatyczna, szyk wyrazé6w w zdaniu sa rézne.
W zwiazku z tym, zakazane jest tez stosowanie postanowienia, ktérego zakres jest tozsamy z
zakresem postanowienia wpisanego do rejestru, o ktorym mowa w art. 479*° k.p.c. Nie jest
konieczna doktadna, literalna identycznos$¢ tych postanowien. Sad Najwyzszy w uchwale z
dnia 13 lipca 2006 r. (Sygn. akt IIT SZP 3/06) wskazat, ze jezeli Sad Ochrony Konkurencji i
Konsumentow uzna okreslong klauzulg za niedozwolona w wyniku przeprowadzonej kontroli
abstrakcyjnej i zostanie ona wpisana do rejestru, o ktorym mowa w art. 479 § 2 k.p.c.,
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 23 ust. 2 pkt 1
ustawy o okik dopuszcza si¢ kazdy z przedsigbiorcow, ktory wprowadza do stosowanych
klauzul zmiany o charakterze kosmetycznym, polegajace np. na przestawieniu szyku
wyrazow lub zmianie uzytych wyrazow, jezeli zmiany te nie prowadza do zmiany istoty
klauzuli. Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. III SZP 03/06) za podstawe
uznania tozsamosci klauzul przyjat ,,wywieranie takiego samego skutku”. Natomiast Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z dnia 25 maja 2005 r. (sygn. akt XVII Ama
46/04) wskazal, ze dla uznania, iz okres$lona klauzula jest niedozwolonym postanowieniem
umownym wpisanym do rejestru klauzul niedozwolonych wystarczy stwierdzenie, ze miesci
si¢ ona w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru i nie jest konieczna literalna zgodnosé
poréwnywanych klauzul. Czynnikiem przesadzajacym o podobienstwie dwoch klauzul
powinien by¢ zamiar, cel, jakiemu ma stuzy¢ kwestionowane postanowienie. Jesli cel
utworzenia spornej klauzuli odpowiada celowi sformutowania klauzuli uznanej za
niedozwolona, oba zapisy mozna uznaé za tozsame.

Prezes Urzedu odrzuca twierdzenie Spotki, iz postanowienia sa zawsze indywidualnie
uzgadniane. Brak jest w sprawie dowodu, iz zawierane umowy sa za kazdym razem
indywidualnie negocjowane z przysztym kontrahentem. W wyniku poréwnania tresci
przedmiotowych wzorcéw uméw dotyczacych inwestycji potozonych w Tomaszowie
Mazowieckim przy ulicy Ogrodowej 12-22, Szerokiej 7 i 15 oraz w Lodzi przy ulicy
Zaktadowej 82a-86a oraz umow zawartych z konsumentami, mozna stwierdzi¢, iz wszystkie
te umowy maja identyczng tres¢ jak owe wzorce. Oceny Prezesa Urzgdu, iz Spotka w
prowadzonej dzialalnosci gospodarczej stosuje wzorce umow nie zmienia fakt zawarcia
jednej umowy w formie aktu notarialnego na zmienionych warunkach, gdyz nie mozna
przypisa¢ temu zjawisku powszechnosci odnoszacej si¢ do wszystkich konsumentow.

Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw w wyroku z dnia 17 sierpnia 2006 r. (sygn.
akt XVII Amc 100/05) uznat za niedozwolone postanowienie wzorca umowy o tresci:
., Fronton zastrzega sobie prawo przesuniecia terminu zakonczenia budowy, o jakim mowa w
§7 ust. 1 o nie wiecej niz 60 dni bez prawa kierowania z tego tytutu roszczen przez nabywce”



Postanowienie to zostato wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone w dniu 9 listopada 2006 r. pod numerem 920.

,EZBUD — INTERSTER” stosowal postanowienie o tresci: ,,(...) Termin realizacji
przedmiotu umowy moze ulec przesunieciu o 60 dni w stosunku do terminu wyzej wskazanego,
co nie bedzie skutkowac¢ powstaniem jakichkolwiek roszczen Nabywcy wobec Sprzedajqcego

().

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow w wyroku z dnia 17 sierpnia 2006 r. (sygn.
akt XVII Amc 100/05) uznat, iz ww. postanowienie umowne w §wietle art. 385' § 1 Kodeksu
cywilnego stanowi niedozwolone postanowienie umowne, gdyz uprawnia, bez podawania
jakichkolwiek przyczyn, do zmiany istotnego elementu umowy jakim niewatpliwie jest
termin zakonczenia budowy, co stoi w sprzecznosci z dobrymi obyczajami razaco naruszajac
interesy konsumentéw. Zapis przewidujac mozliwo$¢ przesunigcia terminu zakonczenia
budowy do 60 dni bez prawa do kierowania z tego tytutu roszczen przez konsumenta,
wylacza a z cala pewnoscia ogranicza odpowiedzialno$¢ wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania. Postanowienie stosowane przez
Spolke oraz postanowienie wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone maja tozsamy charakter i skutek ich stosowania jest identyczny, tj. kazde z
wyzej wymienionych postanowien przewiduje wylaczenie w oznaczonym terminie (60 dni)
odpowiedzialnosci przedsigbiorcy wobec konsumenta w przypadku nienalezytego wykonania
przez przedsigbiorcg zobowiazania. Ponadto, zarowno Spolka, ktorej zostat postawiony zarzut
w przedmiotowym postgpowaniu, jak i przedsigbiorca, ktory stosowal we wzorcu umowy
postanowienie uznane za niedozwolone na mocy ww. wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow (pierwotny adresat postanowienia uznanego za niedozwolone), prowadzili
dziatalno$¢ gospodarcza na rynku ustug deweloperskich.

W ocenie Prezesa Urzedu stosowane przez Spotke we wzorcu umowy nastepujace
postanowienie jest tozsame z postanowieniem wpisanym pod numerem 885 do rejestru
postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone: ,,Strony Zgodnie ustalajq, Ze
gdyby wprowadzone zostaly inne podatki i Swiadczenia publicznoprawne o charakterze
cenotworczym lub podwyzszone juz istniejqce, ktore sq niezalezne od woli stron, cena
catkowita lokalu wzrosnie proporcjonalnie do wzrostu tych swiadczen i optat”

Wskazane postanowienie przewiduje, iz w przypadku zmiany obowiazujacych stawek
podatku nastapi odpowiednia zmiana ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego i jednoczes$nie nie
przewiduje prawa do odstapienia od umowy przez konsumenta. ROéwnocze$nie, nalezy
przytoczy¢ tre$¢ postanowienia wpisanego pod numerem 885 do rejestru postanowien
wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, zgodnie z ktorym: ,, Do ceny netto zostanie
doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujacymi przepisami. Na dzien podpisania umowy
stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%.
W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastqpi odpowiednia zmiana ceny.”

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow w wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt
XVII AmC 86/03) uznat, iz ww. postanowienie narusza art. 385" § 1 k.c. i art. 385° pkt 20
k.c., gdyz przewidujac mozliwo$¢ podniesienia ceny pozwany nie przewidzial mozliwosci
odstapienia od umowy przez konsumenta. Stosownie do art. 385 pkt 20 k.c., w razie
watpliwo$ci uwaza sig, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sa te, ktore w
szczegllno$ci przewiduja uprawnienie kontrahenta konsumenta do okreslenia lub
podwyzszenia ceny lub wynagrodzenia po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi
prawa odstapienia od umowy. Zdaniem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw, wzrost
stawki podatku stanowi wprawdzie zdarzenie niezalezne od stron, jednak podatek VAT
stanowi element ceny. Wzrost stawki podatku jest zatem wzrostem ceny i konsument musi
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mie¢ bezwzglednie zapewnione, stosownie do art. 385° pkt 20 k.c., prawo do odstapienia od
umowy. Postanowienia stosowane przez Spotk¢ oraz postanowienie wpisane do rejestru, o
ktérym mowa wyzej, pod numerem 885 moga zosta¢ uznane za tozsame. Kazde z wyzej
wymienionych postanowien przewiduje zmiang ceny sprzedazy nieruchomosci w razie
zmiany obowiazujacych stawek podatku. Jednocze$nie wskazane postanowienia nie
przewiduja uprawnienia do odstagpienia od umowy dla konsumenta. Ponadto, zarowno Spoéika,
ktorej zostat postawiony zarzut w przedmiotowym postgpowaniu, jak i przedsigbiorca, ktory
stosowal we wzorcu umowy postanowienie uznane za niedozwolone na mocy ww. wyroku
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (pierwotny adresat postanowienia uznanego za
niedozwolone), prowadzili dziatalno$¢ gospodarcza na rynku ustug deweloperskich.

W ocenie Prezesa Urzedu stosowane przez Spotke we wzorcach umoéw nastepujace
postanowienie jest tozsame z postanowieniem wpisanym pod numerem 893 do rejestru
postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone: ,, EZBUD-INTERSTER Sp. z o.0. z
siedzibq ~w Tomaszowie Maz. przy ul. Wysokiej 2/4 sprawowac bedzie zarzqd nad
nieruchomosciq wspolng (budynkiem wielorodzinnym) na podstawie umowy o zarzqdzanie,
ktora podpisana bedzie rownolegle z w/w umowaq, wedtug zasad i na warunkach okreslonych
w rozdziale 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r Nr 80,
poz. 903 z pozn. zm) za miesiecznym wynagrodzeniem 0,95 zi. od metra kw powierzchni
uzytkowej (bez powierzchni przynaleznych) przez okres minimum 5 lat od daty otrzymania
pozwolenia na uzytkowanie. Nabywca w akcie notarialnym powierzy zarzqd nad
nieruchomosciq wspolnq EZBUD-INTERSTER Sp. z 0.0.”

Réwnoczesnie nalezy przytoczy¢ tre$¢ postanowienia wpisanego pod numerem 893 do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, zgodnie z ktérym:
., Sprzedajqcy zobowiqzuje sie prowadzi¢ odplatnie, na koszt mieszkancow i z ich
upowaznienia, administracje budynku przez 36 miesiecy od daty przekazania budynku do
eksploatacji. Kupujqcy podpisujqc niniejszq Umowe upowaznia Sprzedajqcego do
powyzszych czynnosci. Po uplywie tego terminu sposob administracji zostanie ustalony przez
Wtascicieli mieszkan w trybie wynikajqcym z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388)”.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow w wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt
XVII AmC 86/03) uznal, iz ww. postanowienie narusza art. 385' § 1 k.c., gdyz zmusza
nabywce lokalu do zgody na administrowanie nieruchomoscia przez sprzedawce lokalu, co
pozbawia konsumenta swobody wyboru kontrahenta w zakresie administrowania
nieruchomos$cia. W konsekwencji zmusza si¢ konsumenta do korzystania z uslug sprzedawcy
w powyzszym zakresie nawet w sytuacji, gdy wszyscy wilasciciele mieszkan nie beda mieli
zaufania co do jego rzetelnosci. Jest to, zdaniem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
sprzeczne z dobrymi obyczajami i1 razaco narusza interes konsumenta. Postanowienie
stosowane przez Spotke oraz postanowienie wpisane do rejestru, o ktorym mowa wyzej, pod
numerem 893 moga zosta¢ uznane za tozsame. Kazde z wyzej wymienionych postanowien
przewiduje  konieczno$¢ wyrazenia zgody przez konsumenta na zarzadzanie
(administrowanie) nieruchomoscia wspdlna przez sprzedawce lokalu. Nie jest istotny dla
oceny tozsamosci ww. postanowien fakt, iz postanowienie wpisane do rejestru postanowien
wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone przewiduje trzyletni okres sprawowania zarzadu
nieruchomos$cia wspdlna przez sprzedawcg, a postanowienie stosowane przez Spotke
przewiduje okres dluzszy tj. pigciu lat, bowiem powodem, dla ktérego Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie wpisane do rejestru pod
numer 893 byt fakt pozbawienia konsumenta swobody wyboru kontrahenta w zakresie
administrowania (zarzadzania) nieruchomoscia wspdlna. Ponadto, zard6wno Spoétka, ktorej
zostal postawiony zarzut w przedmiotowym postgpowaniu, jak i przedsigbiorca, ktory
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stosowal we wzorcu umowy postanowienie uznane za niedozwolone na mocy ww. wyroku
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (pierwotny adresat postanowienia uznanego za
niedozwolone) prowadzili dziatalno$¢ gospodarcza na rynku ustug deweloperskich.

W ocenie Prezesa Urzedu stosowane przez Spotke we wzorcach umoéw nastepujace
postanowienie jest tozsame z postanowieniem wpisanym pod numerem 922 do rejestru
postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone: ,, Strony postanawiajq, ze wszelkie
spory wynikajqce z niewykonania lub nienalezytego wykonania Umowy bedzie rozstrzygat
wiasciwy rzeczowo Sqd w Lodzi.”

Réwnoczesnie nalezy przytoczy¢ tre$¢ postanowienia wpisanego pod numerem 922 do
rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, zgodnie z ktérym:
,,Sadem wlasciwym do rozpatrywania wszystkich sporow wyniktych z umowy jest sqd siedziby
Frontonu”.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow w wyroku z dnia 17 sierpnia 2006 r. (sygn.
akt XVII AmC 100/05) uznal, iz ww. postanowienie narusza art. 385' § 1 k.c., gdyz wylacza
zasade wihasciwosci ogdlnej 1 przemiennej sadu, a to moze stanowi¢ dodatkowa dolegliwos¢
dla kupujacego, a takze ogranicza¢ realizacj¢ przystugujacych mu uprawnien. Postanowienie
uznane przez sad za niedozwolone stanowi tzw. klauzulg¢ prorogacyjna i ustala wylaczna
wiasciwos¢ sadu do rozpoznania ewentualnych sporow z umowy na podstawie siedziby
przedsigbiorcy. Postanowienie kwestionowane przez Prezesa Urzedu oraz postanowienie
wpisane do rejestru, o ktérym mowa wyzej, pod numerem 922 moga zosta¢ uznane za
tozsame. Kazde z wyzej wymienionych postanowien dotyczy wskazania sadu wlasciwego dla
rozpoznania sporu wyniklego na gruncie umowy stosowanej na rynku ustug deweloperskich i
kazde z nich ustala wylaczna wlasciwo$¢ sadu na podstawie siedziby przedsigbiorcy.
Stosowanie obu postanowien wywoluje tozsame skutki, bowiem w przypadku powstania
sporu na tle wykonywania umowy, postanowienia te bezprawnie narzucaja konsumentom
wlasciwo$¢ miejscowa sadu i1 ograniczaja ich prawa do wytoczenia powddztwa, wynikajace z
przepisow Kodeksu postgpowania cywilnego o witasciwosci ogdlnej i przemiennej. Nalezy
nadmieni¢, ze Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wielokrotnie i konsekwentnie dawat
wyraz stanowisku, iz analogiczne postanowienia wypekniaja hipoteze przepisu art. 385° pkt
23 k.c. o czym $wiadcza postanowienia umowne wpisane do rejestru pod pozycjami nr: 77,
169, 210, 276, 309, 340, 349, 353, 361, 371, 385, 388, 409, 418, 445, 486, 488, 501, 527, 552,
660, 772, 969, 979 i 1034. Ponadto, zaréwno Spotka, ktorej zostal postawiony zarzut w
przedmiotowym postgpowaniu, jak i przedsigbiorca, ktdry stosowal we wzorcu umowy
postanowienie uznane za niedozwolone na mocy ww. wyroku Sadu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow (pierwotny adresat postanowienia uznanego za niedozwolone) prowadzili
dziatalno$¢ gospodarcza na rynku ustug deweloperskich.

Konsekwencja stosowania przez ,,EZBUD — INTERSTER” postanowien wpisanych do
rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone jest wprowadzenie do
obrotu postanowien bezwzglednie zakazanych. Tym samym, w ocenie Prezesa Urzedu,
stosowanie przez Spotke postanowien wskazanych w sentencji decyzji jest bezprawne.

W zwiazku z powyzszym, stwierdza sig, ze druga przestanka art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow zostala spetniona.
Ad 3)

Przestanka naruszenia zbiorowych intereséw konsumentow jest spetniona, gdy dziatanie
lub zaniechanie przedsigbiorcy godzi w interesy konsumentéw jako zbiorowosci. Przepisy
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw nie definiuja pojecia zbiorowego interesu
konsumentow. Przepis art. 24 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow stanowi
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jedynie, ze nie jest zbiorowym interesem konsumentéw suma indywidualnych interesow
konsumentow.

Zbiorowy interes konsumentow oznacza interes dotyczacy ogoélu, a naruszenie tego
interesu moze mie¢ miejsce, gdy skutkami dzialan sprzecznych z ustawa o ochronie
konkurencji i konsumentow dotknigty jest szerszy krag uczestnikow rynku - konsumentow,
ktorych nie da si¢ zindywidualizowac.

W przedmiotowej sprawie mamy do czynienia z naruszeniem praw nieograniczonej
i nieokre$lonej liczby konsumentdéw, ktorzy zapoznali sig, badz mogli zapozna¢ sig
z postanowieniami wzorcéw pn. ,,Umowa Nr ...”, ktore zostaly wpisane do rejestru
postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone i zawarli, badz mogli zawrze¢
umowe¢ z ,,EZBUD — INTERSTER”. Oferta ustug deweloperskich $wiadczonych przez
Spolke jest adresowana do z gory nieokreslonej liczby konsumentow. Stosowanie przez
Spotke zarzucanej praktyki wobec niemozliwej do zidentyfikowania liczby konsumentow
wypelnia przestanke naruszenia zbiorowego interesu konsumentéw. Nie ma tutaj zadnych
watpliwosci, ze bezprawne dziatanie Spotki nie dotyczy interesow poszczegdlnych osob,
ktorych sprawy maja charakter jednostkowy, indywidualny, lecz moze narusza¢ uprawnienia
nieograniczonego kregu konsumentdw, ktérych sytuacja jest identyczna i wspdlna dla calej
grupy faktycznych lub potencjalnych kontrahentéw Spoétki.

W zwiazku z tym trzecia przestanka art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéw zostata spetniona.

Art. 27 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw wskazuje, ze nie wydaje
si¢ decyzji o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdw i nakazujaca
jej zaniechanie, jezeli przedsigbiorca zaprzestat stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow. W takim przypadku zgodnie z art. 27 ust. 2 Prezes Urzedu wydaje
decyzje o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i stwierdzajaca
zaniechanie jej stosowania. W ust. 3 za§ ustawa wskazuje, ze cigzar udowodnienia
okolicznosci, o ktérych mowa w ust. 1, spoczywa na przedsigbiorcy.

Spotka zaprzestata stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow
polegajacej na stosowaniu postanowien wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do rejestru
postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone. Na dowdd tego ,,EZBUD —
INTERSTER” przedstawit nowy wzorzec umowy, ktory nie zawiera kwestionowanych w
niniejszym postgpowaniu postanowien. Spotka przedstawita réwniez aneksy do kazdej
umowy, zawartej wedlug wzorcéw zawierajacych niedozwolone postanowienia umowne
kwestionowane w niniejszym postgpowaniu.

Stad nalezalo orzec jak w pkt I sentencji decyzji.

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw Prezes
Urzedu moze natozy¢ na przedsigbiorcg, w drodze decyzji, karg pienigzna w wysokos$ci nie
wigkszej niz 10% przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok
natozenia kary, jezeli przedsigbiorca ten, chocby nieumyslnie, dopuscit si¢ stosowania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdw w rozumieniu art. 24 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentéw. Przepis ten stanowi podstawe i gorna granice ustalenia
kary dla Spoiki, ktéra w roku rozliczeniowym 2007 r. osiagngta przychod w wysokosci
(tajemnica przedsigbiorstwa) zt. W zwiazku z powyzszym maksymalna kara moze wynie$¢
(tajemnica przedsigbiorstwa) zt.

Ustawa nie zawiera zamknigtego katalogu przestanek, od ktérych uzalezniona jest
wysokos$¢ kar naktadanych na przedsigbiorcow. W art. 111 ustawy o ochronie konkurencji 1
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konsumentéw przykladowo jedynie wskazano, iz przy ustalaniu wysokosci kar pienieznych,
Prezes Urzgedu winien wziag¢ pod uwage okres, stopien oraz okoliczno$ci naruszenia
przepisOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw, a takze uprzednie naruszenie
przepiséw ustawy. Ponadto orzecznictwo wskazuje, ze w przypadku kar przestankami, ktore
nalezy bra¢ pod uwage, sa: potencjal ekonomiczny przedsigbiorcy, skutki praktyki dla
konkurencji lub kontrahentéw, dopuszczalny poziom kary wynikajacy z przepisow ustawy
oraz cele, jakie kara ma osiagna¢ (por.: wyrok Sadu Najwyzszego z 27.06.2000 r., sygn. akt |
CKN 793/98).

Na wysoko$¢ kary w przedmiotowej sprawie maja wplyw okolicznosci ,,tagodzace”, tj.
wspotpraca ,L,EZBUD — INTERSTER” z Prezesem Urzegdu w toku powadzonego
postgpowania, dobrowolne zaniechanie stosowania praktyki przed zakonczeniem
postgpowania, naruszenie przepisoOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw po raz
pierwszy.

ZauwazyC przy tym nalezy, ze rejestr postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone jest jawny, powszechnie dostgpny i publikowany na stronie internetowej
Urzedu: www.uokik.gov.pl. Zakaz stosowania postanowien wzorcéw umowy wpisanych do
wskazanego rejestru nie budzi zadnych watpliwosci.

W opinii Prezesa Urz¢du natozona kara powinna spetnia¢ przede wszystkim funkcje
prewencyjna, tak aby zapobiec w przyszto$ci naruszeniom przepisdw ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentéow. Zdaniem Prezesa Urzedu, taki charakter bedzie miata kara
w wysokosci 9 000,00 ztotych.

Stad nalezalo orzec jak w pkt II sentencji decyzji.

Zgodnie z art. 77 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, jezeli w wyniku
postgpowania Prezes Urzedu stwierdzil naruszenie przepisow ustawy, przedsigbiorca, ktory
dopuscil si¢ tego naruszenia, jest obowiazany ponie$¢ koszty postgpowania. Przedmiotowe
postgpowanie w sprawie stosowania przez ,,EZBUD — INTERSTER” praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow wykazalo, iz Spotka dopuscita si¢ stosowania praktyk, o
ktérych mowa powyzej. Prezes Urzgdu uznal — w zakresie okreslonym w pkt I sentencji
decyzji — dziatanie Spotki za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow. Kosztami
niniejszego postgpowania sa wydatki zwigzane z korespondencja prowadzona przez Prezesa
Urzedu ze strona postgpowania.

Biorac pod uwage powyzsze ustalenia oraz stosownie do art. 80 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentdéw, zgodnie z ktorym Prezes Urzg¢du rozstrzyga o kosztach, w
drodze postanowienia, ktore moze by¢ zamieszczone w decyzji konczacej postepowanie,
postanowiono obciazy¢ Spotke kosztami niniejszego postgpowania w wysokosci 41,05 zt
(stownie: czterdziesci jeden ztotych 5/100).

Stad nalezalo orzec jak w pkt I1I sentencji decyzji.

Stosownie do art. 112 ust. 3 ustawy o okik, karg pieni¢zna nalezy uisci¢ w terminie 14
dni od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji Prezesa Urzgdu do Narodowego Banku Polskiego,
Oddziat Okregowy w Warszawie, na rachunek Nr 51101010100078782231000000 .

Koszty niniejszego postgpowania nalezy uisci¢ do Narodowego Banku Polskiego,
Oddzial Okregowy w Warszawie, na rachunek Nr 51101010100078782231000000
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Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o okik 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 Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury Urzedu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow w Lodzi.

W przypadku jednak kwestionowania wylacznie postanowienia o kosztach zawartego w
pkt III sentencji niniejszej decyzji, stosownie do tresci art. 81 ust. 5 ustawy o okik w zwiazku
z art. 479 § 1 pkt 2 k.p.c., nalezy wnie$¢ zazalenie do Sadu Okregowego w Warszawie —
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w terminie tygodnia od dnia dorgczenia
niniejszej decyzji, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentoéw —
Delegatury Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Lodzi.

Z upowaznienia
Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow

Dyrektor Delegatury

Barbara Romanczak-Graca

Otrzymuje:

»EZBUD-INTERSTER” Sp. z o0.0.
ul. Wysoka 2/4
97-200 Tomaszoéw Mazowiecki
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