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RWR 61-22/07/ZR/ZK Wroctaw, 12 grudnia 2007
DECYZJA RWR 45/2007

I. Na podstawie art. 28 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 t. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie
okreslenia wiasciwosci miejscowej i1 rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939), po przeprowadzeniu postgpowania
w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, wszczetego z urzedu
przeciwko AS-BAU sp. z 0.0. we Wroclawiu z siedziba przy ul. Stonimskiej 27,

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow,
po uprawdopodobnieniu stosowania przez tego przedsigbiorce praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéow, o ktorej mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentdw, polegajacej na zamieszczeniu we wzorcach
umownych oznaczonych nazwa ,,Umowa Przedwstgpna” nastgpujacych zapisow:

o Strony zgodnie oswiadczajq, Ze w przypadku zmian stawek podatku od
towarow i ustug VAT, cena sprzedazy nieruchomosci opodatkowana bedzie
nowq stawkq podatku od towarow i ustug VAT zgodnie z obowiqzujqcymi
przepisami”. ( w zalezno$ci od wzorca: § 3 pkt 4, § 3 pkt 5 oraz § 10 pkt 6
w zakresie dotyczacym zmiany ceny w zwiazku z podatkiem VAT i § 5 pkt 1);

o W przypadku, gdy powierzchnia lokalu po wybudowaniu bedzie wieksza od
powierzchni planowanej strona kupujqca dokona zaplaty roznicy ceny,
w przypadku gdy bedzie mniejsza strona sprzedajqca zwroci nadplacong
wartos¢. Cena ulega zmianie, gdy powierzchnia po obmiarze przekroczy (+/-)
2% powierzchni, o ktorej mowa w §1 pkt "B’ (,37) i tylko o wartos¢
powierzchni przekraczajqcej (+/-) 2 % powierzchni okreslonej w §1 pkt "B”
(,,37).” ( w zalezno$ci od wzorca: § 10 pkt 2 oraz § 10 pkt 6 w zakresie
dotyczacym zmiany ceny w zwiazku z réznicami obmiarowymi i § 12 pkt 2 —
w ktorym zastrzezono zmiang po przekroczeniu +/- 1%);

o O terminie odbioru kupujqcy zostanq powiadomieni na pismie z 7 — dniowym
wyprzedzeniem. W przypadku niestawiennictwa do odbioru koncowego w tym
terminie przedmiot odbioru uwazac sie bedzie za odebrany bez zastrzezen,
a sprzedajqcej przystugiwac bedzie prawo do sporzqdzenia jednostronnego
protokotu odbioru, co bedzie podstawq do ostatecznego rozliczenia ustug



budowlanych wykonanych przez wykonawce i do wystawienia koncowej faktury
VAT.” ( w zaleznosci od wzorca: § 10 pkt 4 oraz § 11 pkt 2);
o Strona kupujgca zobowiqzana jest poinformowac strone Sprzedajqcq
o kazdorazowej zmianie miejsca zamieszania do czasu podpisania protokotu
odbioru. W wypadku, gdy tego nie uczyni korespondencja przestana listem
poleconym na ostatni adres uwazana bedzie za doreczonq.” ( w zaleznos$ci od
wzorca: § 121§ 13)
ktore sa postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479% Kodeksu
postepowania cywilnego do Rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone;
i przyjeciu zobowigzania AS-BAU sp. z 0.0. we Wroclawiu z siedziba przy ul. Stonimskiej
27, do zaniechania tych dzialan poprzez wykreslenie zakwestionowanych postanowien
z uzywanych wzorcéw umow,
naklada si¢ obowigzek wykonania tego zobowigzania do dnia 1 lutego 2008 r. poprzez
aneksowanie umow istniejacych juz w obrocie prawnym oraz poprzez zawieranie nowych
uméw zgodnie z przyjetym na siebie zobowigzaniem.

II. Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie
okres$lenia wlasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzgdu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939)

- dzialajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na AS-BAU sp. z o0.0. we Wroclawiu z siedziba przy ul. Stonimskiej 27,
obowiazek zlozenia sprawozdania o stopniu realizacji przyjgtego zobowiazania do dnia
1 marca 2008 r.

UZASADNIENIE

W zwiazku z dziataniami Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow [zw.
dalej takze Prezesem Urzedu] zwiazanymi z kontrola wzorcow umownych stosowanych przez
deweloperow wroctawska Delegatura Urzgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow
przeprowadzita czynnos$ci kontrolne dotyczace dziatalnos$ci przedsigbiorcy AS-BAU sp. z o.0.
we Wroclawiu [zw. dalej takze AS-BAU sp. z 0.0.]. Prezes Urzedu w toku postgpowania
wyjasniajacego wstepnie ustalil, iz dziatalno$¢ przedsigbiorcy moze odbywacé sig
z naruszeniem przepisOw prawa uzasadniajacym wszczgcie postgpowania w sprawie zakazu
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

(dowod: karta 1 akt RWR 402-6/07/ZR)

W zwiazku z powyzszym - Postanowieniem nr 174/2007 z dnia 27 lipca 2007 r. - Prezes
Urzedu, wszczat z urzedu postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez AS-BAU sp.
z 0.0. praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdéw, o ktorej stanowi art. 24 ust. 11 2
pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2007 r.
Nr 50, poz. 331 ze zm.) [zw. dalej takze ustawa o ochronie (...)] polegajacej na umieszczeniu
w punktach §3 pkt 4, §3 pkt 5, §10 pkt 2, §10 pkt 4, §10 pkt 6, §11 pkt 2, §12 i §13 uzywanych
przez przedsigbiorcg czterech wzorcéw umownych pn. ,,Umowa przedwstgpna” [zw. dalej
takze Umowami] zapisow, ktore sa wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktorym stanowi art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.



(dowod: karta 2 1 3)

Ponadto — zgodnie z punktem 2. Postanowienia nr 174/2007 — Prezes Urzedu zaliczyt
w poczet dowodow materiaty (34 karty) uzyskane w trakcie wymienionego wyzej
postepowania wyjasniajacego (nr sygn. RWR 402-6/07/ZR).
(dowod: karta 11 2)

W trakcie postgpowania AS-BAU sp. z 0.0. odniosta si¢ w pi§mie z dnia 14 sierpnia
2007 r. do zarzutéw zawartych w Postanowieniu Nr 174/2007 z dnia 27 lipca 2007 r.
(dowdd: karta 40 141)

Prezes Urzedu ustalil nastgpujacy stan faktyczny:

1. Uczestnik postgpowania:
— AS-BAU sp. z 0.0. we Wroctawiu jest przedsigbiorca wpisanym do Krajowego Rejestru
Sadowego pod nr. 0000105865.

Wymieniony powyzej przedsigbiorca prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa
»AS-BAU” Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia we Wroctawiu a przedmiotem tej
dziatalnosci jest m.in. budownictwo ogolne, w ramach ktorego zawierane sa umowy kupna-
sprzedazy nieruchomosci z indywidualnymi klientami.

(dowod: karta 21-24)

2. Poczawszy od 2005 r. w zwiazku z prowadzona dzialalno$cia w wyzej wymienionym
zakresie AS-BAU sp. z 0.0. wprowadzit do obrotu i stosuje cztery wzorce umowne, ktore
zawieraja m.in. nastgpujace zapisy:

o Strony zgodnie oswiadczajq, ze w przypadku zmian stawek podatku od
towarow i ustug VAT, cena sprzedazy nieruchomosci opodatkowana bedzie
nowq stawkq podatku od towarow i ustug VAT zgodnie z obowiqzujqcymi
przepisami”. ( w zalezno$ci od wzorca: § 3 pkt4, § 3 pkt 5, § 5 pkt 3);

o W przypadku, gdy powierzchnia lokalu po wybudowaniu bedzie wigksza od
powierzchni planowanej strona kupujqca dokona zaplaty roznicy ceny,
w przypadku gdy bedzie mniejsza strona sprzedajqca zwroci nadptacong
wartos¢. Cena ulega zmianie, gdy powierzchnia po obmiarze przekroczy (+/-)
2% powierzchni, o ktorej mowa w §1 pkt "B” (,37) i tylko o wartos¢
powierzchni przekraczajqcej (+/-) 2 % powierzchni okreslonej w §1 pkt "B”
(,37).” (w zaleznosci od wzorca: § 10 pkt 2, § 10 pkt 6 1 § 12 pkt 2
— w ktorym zastrzezono zmiang po przekroczeniu +/- 1%);

e .0 terminie odbioru kupujqcy zostanq powiadomieni na pismie z 7 — dniowym
wyprzedzeniem. W przypadku niestawiennictwa do odbioru koncowego w tym
terminie przedmiot odbioru uwazac sie bedzie za odebrany bez zastrzezen,
a sprzedajqcej przystugiwacé bedzie prawo do sporzqdzenia jednostronnego
protokotu odbioru, co bedzie podstawq do ostatecznego rozliczenia ustug
budowlanych wykonanych przez wykonawce i do wystawienia koncowej faktury
VAT.” ( w zalezno$ci od wzorca: § 10 pkt 4 oraz § 11 pkt 2);

o Strona kupujqca zobowiqzania jest poinformowaé strone Sprzedajqcq
o kazdorazowej zmianie miejsca zamieszania do czasu podpisania protokotu
odbioru. W wypadku, gdy tego nie uczyni korespondencja przestana listem
poleconym na ostatni adres uwazana bedzie za doreczonq.” ( w zalezno$ci od
wzorca: § 121§ 13)

(dowod: karta 25-37)



3. W Rejestrze postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone zamieszczono
migdzy innymi nast¢pujace klauzule:

- 885 ,,.Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowigzujacymi
przepisami. Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%,
a na garaz 1 miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastapi
odpowiednia zmiana ceny” (wyrok SOKIiK z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03);

- 155 ,,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po
zakonczeniu budowy okaze si¢, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegna
zmianie w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie wigcej niz o 2,5% (wyrok
SOKIK z dnia 9 wrze$nia 2004 r. sygn. akt XVII Amc 68/03);

- 227 W przypadku zmiany powierzchni lokalu wynikajacej z inwentaryzacji
powykonawczej, cena ulegnie zmianie o warto$¢ wynikajaca z pomnozenia roéznicy
w powierzchni lokalu przez ceng jednego metra kwadratowego ustalona w umowie” (wyrok
SOKIK z dnia 10 pazdziernika 2004 r. sygn. akt XVII Amc 47/03);

- 364 ,,W razie niestawiennictwa Kupujacego w wyznaczonym terminie przekazania,
sprzedajacy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to jednoznaczne
z wykonaniem przez Sprzedajacego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie ustalaja, Ze
w takim przypadku Sprzedajacy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej faktury.”
(wyrok SOKiK z dnia 22 listopada 2004 r. sygn. akt XVII Amc 55/03);

- 365 ,,W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokot sporzadzony
przez Sprzedajacego zastgpuje protokdt odbioru” (wyrok SOKIK z dnia 22 listopada 2004 r.
sygn. akt XVII Amc 55/03);

- 918 (...)Fronton pozostawia w aktach umowy pismo ze skutkiem dorgczenia, jesli
nabywca nie zawiadomi Frontonu o zmianie adresu i nazwiska, a wyslane zawiadomienie
wréci z adnotacja ,,adresat nieznany” lub temu podobng (...)” (wyrok SOKiK z dnia 17
sierpnia 2006 r. sygn. akt Amc XVII 100/05).

4. W trakcie postgpowania AS-BAU sp. z 0.0. - w piSmie z dnia 14 sierpnia 2007 r. -
o$wiadczyta, iz w dniu 14 sierpnia 2007 roku Zarzad ,,AS-BAU” spotki z ograniczona
odpowiedzialnoscia powziat uchwale o wykresleniu z wzorcow umownych klauzul
wskazanych przez Prezesa Urzedu. Wskazata, iz w konsekwencji, zakwestionowane
postanowienia zostaty usunigte z uzywanych wzorcéw umownych.

(dowdd: karta 40-42)

Majac na uwadze zebrany material dowodowy, Prezes Urz¢du zwazyl, co nastgpuje:

Podstawa do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie (...) jest
uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzgdu, czy w danej sprawie zagrozony zostal interes
publicznoprawny. Stwierdzenie, ze to nastapilo, pozwala na realizacje celu tej ustawy,
wskazanego w art. 1 ust. 1, ktorym jest okre§lenie warunkéw rozwoju i ochrony konkurencji
oraz zasad podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony interesow przedsigbiorcow
1 konsumentow. Zdaniem Prezesa Urz¢du rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny,
albowiem wiaze si¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentow, ktorzy sa lub beda klientami
AS-BAU sp. z o.0.. Interes publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu
konsumentoéw. Innymi stowy - naruszenie zbiorowego interesu konsumentéw jest jednoczesnie
naruszeniem interesu publicznoprawnego. Zatem uzasadnione bylo w niniejszej sprawie
podjecie przez Prezesa Urzedu dziatan przewidzianych w ustawie o ochronie (...).



Art. 24 ust.1 ustawy o ochronie (...) stanowi, iz ,,Zakazane jest stosowanie praktyk
naruszajqcych zbiorowe interesy konsumentow.”, natomiast art. 24 ust. 2 okre$la, iz ,, Przez
praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow rozumie sie godzqce w nie bezprawne
dzialanie przedsiebiorcy, w szczegolnosci: 1) stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore
zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym
mowa w art. 479 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego. (...).”

Do stwierdzenia praktyki, o ktorej mowa w art. 24 ustawy o ochronie (...) konieczne
jest wykazanie, iz przedsigbiorca stosuje we wzorcu umownym postanowienia, ktore zostaty
wpisane do prowadzonego przez Prezesa Urzedu rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktorym w art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.

Zbiorowe interesy konsumentéw  podlegaja  ochronie przed dziataniami
przedsigbiorcow, ktore sa sprzeczne z prawem, tj. przepisami okreslonych aktéw prawnych
oraz zasadami wspolzycia spotecznego i dobrymi obyczajami.

Jak wspomniano wyzej, zgodnie z art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...), za
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw uwaza si¢ w szczegolnosci stosowanie
postanowien wzorcOw umow, ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcoéw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.

Nalezy w tym miejscu wskazac, iz wzorce umowne wykorzystywane przy zawieraniu
umow z konsumentami moga by¢ poddane kontroli abstrakcyjnej. Kontroli abstrakcyjnej
wzorca jako takiego (art. 479°° — 479* k.p.c.) dokonuje si¢ niezaleznie od tego, czy wzorzec
byl, czy tez nie byt zastosowany w konkretnej umowie. Kontrola taka obejmuje klauzule
pojedyncze lub zbiorowe (caty wzorzec lub jego fragment). Oceny postanowien w wypadku
kontroli abstrakcyjnej dokonuje Sad Okrggowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentow i wytacznie do kompetencji tego Sadu nalezy uznanie postanowien wzorcow
umownych za niedozwolone. Art. 479% k.p.c. rozszerza prawomocnoé¢ wyroku wydanego
W sprawie 0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek
tzw. prawomocnos$ci rozszerzonej nastgpuje od chwili wpisania wzorca umowy do rejestru
postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, o ktorym mowa w art. 479% § 2 kp.c.
Konsekwencja umieszczenia postanowienia umownego w w/w rejestrze jest to, ze postuzenie
si¢ nim bedzie miato skutek wprowadzenia do umowy elementu bezwzglednie przez prawo
zakazanego. Wpis do rejestru niedozwolonych postanowien umownych oznacza, ze od tego
momentu stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych.
Powyzsze stanowisko Prezesa Urzedu zgodne jest z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktory
w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06) stwierdzil, iz ,,(...) stosowanie
postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z tresciq postanowien uznanych za niedozwolone
prawomocnym wyrokiem Saqdu Okregowego w Warszawie - Sqdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o ktorym mowa w art. 479 § 2 kp.c., moze byé
uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy
konsumentow (...)”. W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze ,,(...) praktyka
naruszajqca zbiorowe interesy konsumentow art. 23a u.o.k.ik. obejmuje rowniez przypadki
wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na przestawieniu wyrazow lub
zastqpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia pozwoli stwierdzic,
Ze jego tres¢ miesci si¢ w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o zbliZzonej tresci do
klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow, jak stosowanie
klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta powyzej rozszerzajqca wyktadnia
art. 23a u.o.k.ik. znajduje rowniez uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze
orzecznictwie ETS dotyczqcym zasady efektywnosci (...)".



Nie jest, zatem konieczna doktadna, literalna identyczno$¢ klauzuli wpisanej do rejestru
1 klauzuli z nia poréwnywanej i stad niedozwolone bgda takze takie postanowienia umow, ktore
mieszcza si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktorej tre$¢ zostanie ustalona w oparciu
o dokonana jej wyktadnig.

Przedmiotem niniejszego postgpowania jest wykazanie, ze wyzej wymienione,
zakwestionowane przez Prezesa Urzedu zapisy wzorcéw umownych stosowanych przez AS-
BAU sp. z o0.0. przy zawieraniu przedwst¢gpnych uméw kupna-sprzedazy nieruchomosci, sa
tozsame z tre$cia postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw i wpisanych do Rejestru, o ktorym mowa w art. 479%
Kodeksu postepowania cywilnego pod pozycjami migdzy innymi: 885, 155, 227, 364, 365, 918.

W wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentdw uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostal wpisany pod poz. 885 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone 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”. W uzasadnieniu do wyroku Sad stwierdzil, iz
w jego ocenie ta ,, klauzula narusza art.385 ' § 1 k.c. i art. 385 kpt. 20 k.c., gdyz przewidujqc
mozliwos¢ podniesienia ceny pozwany nie przewidziat mozliwosci odstqpienia od umowy przez
konsumenta. Zdaniem Sqdu 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 mie¢ bezwzglednie zapewnione, stosownie do art. 385° pkt 20 k.c.,
prawo do odstqpienia od umowy.” Tres¢ § 3 pkt 4, § 3 pkt 5 oraz § 5 pkt 3 w zw. z § 10 pkt 6
1§ 5 pkt 1 stosowanych przez AS -BAU sp. z 0.0. wzorcéw umow przewidujacych roéznice
cenowe uzaleznione od wysokos$ci podatku VAT réwniez nie ustanawia po stronie konsumenta,
nabywcy nieruchomos$ci, prawa do odstapienia od umowy w przypadku, gdy finalna cena
ulegnie zmianie wskutek zmiany stawki VAT. Zatem skutek stosowania tego postanowienia
jest identyczny jak tego, ktore zostalo wpisane pod poz. 885 do rejestru tzn. pozbawia
konsumenta mozliwos$ci odstapienia od umowy w przypadku zmiany ceny. Tym samym, mimo
roznic w sformulowaniu tresci, nalezy stwierdzi¢ tozsamo$¢ poréwnywanych powyzej
Zapisow.

W wyroku z dnia 9 wrze$nia 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 12/04) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentdw uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostal wpisany pod poz. 155 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie,
jezeli po zakonczeniu budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng
zmianie w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%”. Z kolei
w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 47/03) SOKiK uznat za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastgpnie zostat wpisany pod poz. 227 do
rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,,W przypadku
zmiany powierzchni lokalu wynikajqcej z inwentaryzacji powykonawczej, cena ulegnie zmianie
o wartos¢ wynikajqcq z pomnoZenia roznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego metra
kwadratowego ustalonq w umowie”. W uzasadnieniu do wyroku z dnia 9 wrze$nia 2004 r. Sad
stwierdzil, iz kwestionowany =zapis ,,(...) zawiera niedozwolone postanowienia umowne
okreslone w art. 385° pkt 20 k.c., ktore umozliwiajq pozwanej Spotce po zawarciu umowy
z konsumentem podwyzszenie ceny lokalu (na skutek zwiekszenia metrazu lokalu w stosunku do
umownego) bez jednoczesnego zapewnienia konsumentowi prawa odstgpienia od umowy



w powyzszej sytuacji, co z uwagi na wzrost obciqzen finansowych po stronie konsumenta nie
powinno budzi¢ zadnych watpliwosci.” Ponadto w wyroku z dnia 10 pazdziernika Sad podzielit
zdanie Prezesa Urzedu, iz takie postanowienie ,,(...) pozwala pozwanemu na zmiane istotnych
cech przedmiotu umowy w zakresie powierzchni lokalu, co moze spowodowac, Ze klient bedzie
zobowiqzany do kupienia lokalu majqcego inne cechy niz te, ktore zadecydowaly o jego
wyborze na etapie podpisywania umowy. (...) taki zapis umozliwia duzq dowolnos¢ pozwanego
w zakresie zmiany powierzchni przedmiotowego lokalu lub jego czesci sktadowych, gdyz nawet
nie okresla maksymalnego zakresu modyfikacji, ktory nie bylby uwazany za zmiane przedmiotu
swiadczenia.” Tres¢ § 10 pkt 2 ,§ 10 pkt 6 oraz § 12 pkt 2 stosowanych wzorcow Umow
réwniez przewiduje po stronie AS-BAU sp. z 0.0. prawo do zmiany ceny przedmiotu umowy
w przypadku wystapienia réznic w powierzchni wynikajacych z dokonanego obmiaru
powykonawczego. Podobnie nadto, jak w tresci postanowien wpisanych do rejestru, mozliwos¢
zmiany powierzchni przedmiotu umowy pozostaje w istocie niczym nieograniczona tzn.
umozliwia AS-BAU sp. z 0.0. prawo do swobodnej 1 nawet znacznej zmiany powierzchni, co
W oczywisty sposob jest sprzeczne z interesem konsumenta. Jednocze$nie brak jest
w przedmiotowych wzorcach Umoéw ustanowionego po stronie konsumenta prawa do
odstapienia od niej w takim przypadku. W zwiazku z powyzszym analiza poréwnawcza
kwestionowanych zapisow umownych z klauzulami wpisanymi do rejestru wskazuje na
jednoznaczno$¢ tresci porownywanych klauzul, ktérej nie naruszaja odmiennosci w zakresie
uzytych sformutowan i wyrazéw, co pozwala na stwierdzenie ich tozsamosci.

W wyroku z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznal za niedozwolone postanowienia umowne zapisy, ktoére
nastgpnie zostaly wpisane pod poz. 364 i 365 do rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone o tresci: ,,W razie niestawiennictwa Kupujqcego w wyznaczonym
terminie przekazania, sprzedajqcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to
jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajqcego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie
ustalajq, ze w takim przypadku Sprzedajqcy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej
faktury” 1 ,,W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokot sporzqdzony
przez Sprzedajqcego zastepuje protokot odbioru”. W uzasadnieniu do wyroku Sad stwierdzit, iz
., Zapis postanowienia umownego (...) wzorca jest niedozwolony, gdyz umozliwia pozwanemu
bez obecnosci konsumenta dokonac¢ odbioru lokalu i zwolnié¢ sie z odpowiedzialnosci za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy wobec konsumenta, co w swietle art. 385" § 1
k.c. stanowi niedozwolonq klauzule, gdyz postanowienie to razqco narusza interes konsumenta.
Sad wskazal jednoczesnie, iz zapis umozliwiajacy, kosztem interesu konsumenta, uznanie
sporzadzonego pod jego nieobecno$¢ jednostronnego protokotu odbioru lokalu za réwnowazny
z tym podpisanym przez obie strony umowy jest sprzeczne z trescia przepisu art. 385 § 1 k.c.
i art. 385  pkt 9 k.c., gdyz przyznaje kontrahentowi konsumenta prawo do dokonywania
wiazacej interpretacji umowy. Rowniez tre§¢ § 10 pkt 4 oraz § 11 pkt 2 wzorcow Umodw
stosowanych przez AS-BAU sp. z o.0. przewiduje, iz przedsigbiorca moze dokonac
jednostronnego odbioru lokalu i sporzadzi¢ stosowny protokot, co narusza wskazane przez Sad
w cytowanym powyzej uzasadnieniu do wyroku prawa konsumenta. Wobec powyzszego
Prezes Urzedu uznatl wymienione wyzej zapisy za tozsame, czego nie naruszaja odmiennosci
wynikajace z réznic w sformutowaniu i1 uzytych zwrotach poréwnywanych klauzul.

W wyroku z dnia 17 sierpnia 2006 roku (sygn. akt XVII Amc 100/05) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostal wpisany pod poz. 918 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: (...) Fronton pozostawia w aktach umowy pismo ze skutkiem
dorgczenia, jesli nabywca nie zawiadomi Frontonu o zmianie adresu i nazwiska, a wystane



zawiadomienie wroci z adnotacja ,,adresat nieznany” lub temu podobna (...)”. W uzasadnieniu
do wyroku Sad stwierdzil, iz uznany za niedozwolony zapis umowny ,ksztaltuje sytuacje
konsumenta niekorzystnie w porownaniu z sytuacjq pozwanego, naktadajqc na konsumenta
bardzo rygorystyczne skutki w zakresie odbierania korespondencji pozwanego analogicznie jak
przepisy kpc w odniesieniu do korespondencji sqdowej. Instytucja doreczenia zastepczego
nalezy do prawa procesowego i negatywnie nalezy oceni¢ probe jej adaptowania do obrotu
gospodarczego, zwlaszcza, gdy jednq ze stron umowy jest konsument oraz majqc na uwadze
art.61 k.c., zgodnie z ktorym oswiadczenia woli, ktore ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztoZzone
z chwilq, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapozna¢ sie z jego tresciq. Podkresli¢
nalezy, iz instytucja doreczenia zastepczego nie jest gwarantem dojscia do konsumenta
oswiadczenia woli pozwanego w w/w sposob. Rowniez dwukrotna adnotacja placowki
pocztowej ,,nie podjeto w terminie” nie przesqdza o tym, Ze konsument mogt zapoznac sie
z oswiadczeniem woli pozwanego. Postanowienia [to] (...) moze prowadzi¢ do sytuacji, gdy
konsument pozbawiony mozliwosci rzeczywistego zapozmania sie z oswiadczeniem woli
pozwanego narazony bedzie na jego skutki prawme. Takie uksztaltowanie obowiqzkow
konsumenta razqco narusza jego interesy i jest sprzeczne z dobrymi obyczajami.” Tre$¢ § 12
i § 13 wzorcéw Umow stosowanych przez AS-BAU sp. z 0.0. ustanawia instytucj¢ bardziej
rygorystyczna od instytucji dorgczenia zastgpczego okre$lona stosownymi postanowieniami
Kodeksu postgpowania cywilnego. W istocie bowiem przedmiotowe postanowienia wWzorcow
Umowy statuuja domniemanie skutecznosci dorgczenia pisma wystanego na adres znany przez
AS-BAU sp. z o.0., przerzucajac jednoczesnie na konsumenta ci¢zar ujemnych skutkéw
prawnych, ktore moga dla niego wynikna¢ chociazby z zaniedban operatora pocztowego.
Niewatpliwie jednak skutek stosowania kwestionowanego zapisu jest taki sam, jak tego, ktory
zostal umieszczony w rejestrze postanowien wzorcoOw umownych uznanych za niedozwolone
pod poz. 918, co w tym przypadku przesadza o tozsamosci obu zapisow. Bez znaczenia przy
tym pozostaja drobne odmienno$ci wynikajace z uzytych sformutowan, wyrazéw 1 szyku
zdania, ktore pozostaja bez wptywu na stwierdzenie tozsamosci klauzul.

Zgodnie z powyzszym wykazano, iz kwestionowane punkty umdéw mieszcza sig
w hipotezach wymienionych klauzul wpisanych do Rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone — tre$§¢ § 3 pk4 , § 3 pkt 5§ Spkt 3 wzw. z § 10 pkt 6 1§ 5 pkt 1
wzorcow Umoéw w klauzuli z poz. 885, tres¢ § 10 pkt 2, § 10 pkt 6 1 § 12 pkt 2 wzorcoéw
Umoéw w klauzuli z poz. 155 1 227, tres¢ § 10 pkt 4 i §11 pkt 2 wzorcow Umoéw w klauzuli
z poz. 3641365, § 12 1 §13 wzorcéw Umow w klauzuli z poz. 918.

W mysl art. 24 ust. 112 pkt 1 ustawy o ochronie (...) stosowanie postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone jest praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Mowiac o ,,zbiorowym interesie konsumentéw” nalezy zaznaczy¢, iz ustawa o ochronie
(...) nie podaje jego definicji, wskazujac jednak w art. 24 ust. 3, Zze nie jest nim suma
indywidualnych intereséw konsumentéw. 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 stosowane;j
praktyki naruszajacej interes zbiorowy.

W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej
grupy konsumentoéw, wszystkich konsumentéw bedacych klientami AS-BAU sp. z o.0., jak
1 potencjalnych zainteresowanych, ktorzy moga zawrze¢ z nim umowe¢ kupna-sprzedazy
nieruchomosci.

Tak wigc, w rozpatrywanym stanie faktycznym zachowanie AS-BAU sp. z 0.0. nie
dotyczy interesOw poszczegdlnych oséb, ktorych sprawy maja charakter jednostkowy,
indywidualny 1 nie dajacy si¢ porowna¢ z innymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi



uprawnieniami okreslonego kregu konsumentéw, ktorych sytuacja jest identyczna i wspolna
dla catej, licznej grupy obecnych i przysztych kontrahentow przedsigbiorcy.

Reasumujac, skoro wykazano powyzej, iz kwestionowane zapisy umowy kupna-
sprzedazy nieruchomos$ci sa tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru postanowien
wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, to postugiwanie si¢ nimi w obrocie
konsumenckim uzna¢ nalezy za praktyk¢ naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw
1 nakaza¢ zaniechanie jej stosowania.

Zgodnie z art. 28 ustawy o ochronie (...), jezeli w toku postgpowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw zostanie uprawdopodobnione - na podstawie
okolicznos$ci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu lub innych informacji bedacych
podstawa wszczgcia postgpowania z urzedu — ze przedsigbiorca stosuje praktyke, o ktorej
mowa w art. 24 tej ustawy, a przedsigbiorca, ktdremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu,
zobowiaze si¢ do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajacych do zapobiezenia
tym naruszeniom, Prezes Urz¢du moze, w drodze decyzji, nalozy¢ obowiazek wykonania tych
zobowiazan. Taka sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie.

W toku postgpowania AS-BAU sp. z o0.0. wskazata, iz podjeta dziatania zapobiegajace
wzmiankowanym naruszeniom poprzez wykre§lenie postanowien Wwzorcow umow,
naruszajacych przepisy art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...). Nalezy jednak
wskaza¢, iz pojecie zapobiegnigcia praktykom naruszajacym zbiorowe interesy konsumentow
(art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie (...)), obejmuje swym zakresem nie tylko usunigcie
zakwestionowanych postanowien i nie stosowanie ich przy nowo podpisywanych umowach,
ale 1 takze ich zmiang lub tez wykres§lenie w aktualnie obowiazujacych umowach. Oznacza to
konieczno$¢ aneksowania wszystkich uméw istniejacych w obrocie badz przynajmniej podjecia
przez przedsigbiorc¢ udokumentowanych dzialan zmierzajacych do zmiany wcze$niej
zawartych umow, polegajacych na przedstawieniu wszystkim kontrahentom aneksow
zawierajacych nowe regulacje.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w pkt I sentencji.

Stosownie do art. 28 ust. 3 ustawy o ochronie (...) Prezes Urzgdu naktada na AS-BAU
sp. z 0.0. obowiazek zlozenia w wyznaczonym terminie informacji o stopniu realizacji
zobowiazan. W zwiazku z tym, nalezato orzec jak w pkt II sentencji.

Wobec powyzszego orzeczono, jak na wstgpie.

Stosownie do treSci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
w zwiazku z art. 479%® § 2 k.p.c., od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Sadu
Okrggowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie
dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow - Delegatury Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow we
Wroctawiu.

Z up. Prezesa UOKIK
Dyrektor del. we Wroctawiu
Zbigniew Jurczyk

Otrzymuje:
»AS BAU” sp. z 0.0. we Wroctawiu

Ul. Stonimska 27
54-618 Wroctaw
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