PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
DELEGATURA UOKIK w GDANSKU

RGD.61-13/08/WW
Gdansk, dnia 31 grudnia 2008r.

DECYZJA NR RGD. 69/2008

Stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i kon-
sumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.) i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z
dnia 17 lipca 2007r. w sprawie wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr 134, poz. 939), po przeprowadzeniu po-
stepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, wszczetego
z urzedu przeciwko przedsiebiorcy: X z siedzibg w G.

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdow:

I. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i
konsumentow w zwigzku z art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 tej ustawy uznaje sie za praktyke
naruszajacq zbiorowe interesy konsumentow dziatanie tego przedsiebiorcy, polega-
jace na stosowaniu:

1) we wzorcu umownym pod nazwq: Umowa o realizacje inwestycji nr ..../2007
nastepujacych postanowien:

a) § 4 ust. 3 umowy o tresci: ,W przypadku wystgpienia rozZnicy w powierzchni budynku
zmierzonej przy odbiorze budynku o ponad 2,5 % w stosunku do powierzchni okreslonej
w niniejszej umowie i dofgczonych do niej zatacznikach cena budynku zostanie odpowied-
nio skorygowana, zas rozliczenie tej korekty nastapi przy rozliczeniu koricowym budynku.
Korekta ceny polegac bedzie na odpowiednim zmniejszeniu lub zwiekszeniu ceny nabycia
wskazanej w § 6 niniejszej umowy’,

b) § 6 ust. 5 umowy o tresci: , W przypadku zmiany stawek podatku VAT, lub powstania
obowigzku podatkowego w zakresie podatku VAT wedfug innych stawek, niz podane w
ust. 2, lub tez wprowadzenia innych obcigZzeri o charakterze publicznoprawnym majacym
wplyw na ceny okreslone w ust. 1, ceny te zostang odpowiednio zmienione. W tym przy-
padku Inwestor poinformuje Kupujgcego na pismie o aktualinej wysokosci zaliczek pozo-
statych do zaptaty”,

c) § 8 ust. 4 umowy o tresci: ,,(...) W przypadku niestawienia sie Kupujacego, mimo sku-
tecznego i prawidfowego wyznaczenia daty odbioru, lub odmowy podpisania protokofu
poza przypadkiem, o ktorym mowa w ust. 5, Inwestor ma prawo dokonac odbioru jedno-
stronnego, sporzadzajac na te okolicznosc protokdt i podpisujac go jednostronnie”,
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d) § 10 ust. 3 umowy o tresci: , Termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, o ktorej
mowa w ust. 1, ulega przedtuzeniu, jesli na skutek okolicznosci niezaleznych od stron
umowa ta nie mogtaby zostac zawarta, w szczegolnosci w wypadku przedfuzenia okresu
trwania postepowari administracyjnych warunkujacych jej zawarcie z przyczyn lezgcych po
stronie organow administracji publicznej ponad terminy okreslone w art. 35 k.p.a., a
zwilaszcza przedtuzenia okresu prowadzenia postepowania w sprawie pozwolenia na uzyt-
kowanie budynku, o ile bedzie wymagane’,

e) § 13 ust. 2 umowy o tresci: , W przypadku zwtoki Inwestora w wydaniu budynku Kupu-
jacy moze zZgdac kary umownej w wysokosci 0,03% ceny okreslonej w ust. 1 § 6 umowy,
za kazdy dzieri zwtoki w wydaniu budynku w stosunku do terminu okreslonego w § 7, nie
wiecej jednak niz 3 % tej kwoty. W razie zwtoki w usunieciu w terminie wady fizycznej
budynku — w wysokosci 0,03% za kazdy dzieri zwloki, nie wiecej jednak niz 1 % kwoty
okresfonej w ust. 1 § 6 umowy”,

2) we wzorcu umownym pod nazwg: Umowa rezerwacji

w pkt 2 ,(...) uwzgledniajacej podatek VAT 7% i 22 %, zgodnie z obowigzujgcymi przepi-
sami w dniu podpisania ostatecznej umowy notarialnej, ewentualnie inne obcigzenia o
charakterze publicznoprawnym, w wysokoscdi stawek obowigzujacych w dacie zakoriczenia
realizacji inwestycji okreslonej w pkt 17, ktdre sg postanowieniami umownymi wpisanymi,
na podstawie art. 479 Kodeksu postepowania cywilnego, do rejestru postanowief wzor-
cdw umownych uznanych za niedozwolone, co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1 i ust. 2
pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw

i nakazuje sie zaniechanie stosowania tej praktyki.

II. Na podstawie art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konku-
rencji i konsumentdéw naktada sie na przedsiebiorce: X z siedzibg w G., kare pieniezng w
wysokosci a (stownie ztotych: a), ptatng do budzetu panstwa, z tytutu naruszenia zakazu,
o ktédrym mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie kon-
kurencji i konsumentow, opisanych w punkcie I sentencji niniejszej decyzji.

III. Na podstawie art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pdzn. zm.), w zwigzku z
art. 83 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw, dziatajac w
imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw umarza sie wszczete z urze-
du, przeciwko przedsiebiorcy: X z siedzibg w G., postepowanie w sprawie praktyk narusza-
jacych zbiorowe interesy konsumentdw poprzez umieszczenie we wzorcu umownym pod
nazwa: Umowa o realizacje inwestycji nr ..../2007 postanowienia w § 7 ust. 3 umo-
wy o tresci: , Terminy, o ktorych mowa w ust, 1, ulegajq przedtuzeniu w przypadku zaist-
nienia okolicznosci uniemoZliwiajgcych rozpoczecie lub realizacje inwestycji, za ktore Inwe-
stor nie ponosi odpowiedzialnosci, w szczegolnosci takich jak:

a) zaistnienie okolicznosci uniemoZliwiajacych lub opdzniajacych wykonanie umowy, kto-
rych Inwestor nie mogt przewidziec, mimo zachowania nalezytej starannosci,

b) decyzje witadz, sadow, organow administracyjnych zakazujgce prowadzenia inwestycji
lub nakazujgce jej wstrzymanie,

C) przedfuzenie okresu trwania postepowari administracyjnych w sprawach o wydanie de-
cyzji warunkujgcych wykonanie niniejszej Umowy ponad terminy okreslone w § 35 ust. 3
kodeksu postepowania administracyjnego,

d) katastrofy, kleski zywiotowe, pozary, zalania, itp.,



€) warunki atmosferyczne uniemozliwiajgce prowadzenie inwestycji,
f) waojna, strajki, niepokoje i zaburzenia publiczne”, co mogto stanowic naruszenie art. 24
ust. 1i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

UZASADNIENIE

W roku 2007 Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (zwany dalej Pre-
zesem Urzedu lub organem antymonopolowym) przeprowadzit badanie rynku ustug dewe-
loperskich. W ramach prowadzonych badan Delegatura UOKiIK w Gdansku poddata analizie
wzorce umowne stosowane w obrocie konsumenckim przez przedsiebiorcow dziatajacych
na terenie jej wkasciwosci miejscowej.

W toku badania Prezes Urzedu ustalit, iz przedsiebiorca: X z siedzibg w G. (zwana dalej X
lub zamiennie Spétka, przedsiebiorcq) we wzorcach umownych pod nazwa: Umowa o
realizacje inwestycji nr ..../2007 (zwana dalej umowg inwestycyjng) oraz Umowa
rezerwacji stosuje postanowienia, ktdrych tresci mozna uznac za tozsame z postano-
wieniami wzorcdw umownych, ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcéw
umoéw uznanych za niedozwolone, o ktérych mowa w art. 479* Kodeksu postepowania
cywilnego (zwanego dalej Rejestrem).

W zwigzku z tym, postanowieniem nr 89 z dnia 26 lutego 2008r., zmienionym nastepnie
postanowieniem Nr 550 z dnia 18 wrzes$nia 2008r. — wszczete zostato z urzedu postepo-
wanie w sprawie podejrzenia stosowania przez przedsiebiorce: X z siedzibg w G. praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, zdefiniowanych w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1
ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.U. z 2007r. Nr
50, poz. 331 ze zm.) — zwanej dalej takze ustawg o ochronie (...) lub zamiennie ustawg
antymonopolowa, polegajacych na stosowaniu w tresci wzorcdw umownych pod nazwa:
Umowa o realizacje inwestycji nr ..../2007 oraz Umowa rezerwacji, postanowien,
ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolo-
ne, o ktérym stanowi art. 479 Kodeksu postepowania cywilnego.

W toku prowadzonego postepowania, Prezes Urzedu zaliczyt w poczet dowodow materiaty
z przeprowadzonej wczesniej kontroli wzorcow umownych.

Odnoszac sie do zarzutdow postawionych w zawiadomieniu o wszczeciu postepowania w
sprawach praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, przedsiebiorca pismem
z dnia 12 marca 2008r. o$wiadczyt m.in., ze jego zdaniem ,nie doszto w niniejszej sprawie
do naruszenia zbiorowych interesow konsumentow’, poniewaz stosowane wzorce umowne
»53 kazdorazowo negocjowane przed podpisaniem umowy z konkretnym kiientem. Nego-
gacje maja charakter negocjacji ustnych, w formie pisemnej lub tez korespondencji w
formie elektronicznej”. Na ta okolicznoS¢ wnidst o przeprowadzenie dowodu z zeznan
Swiadkow (wspolnikdw i petnomocnikdw Spotki) oraz o przeprowadzenie dowodu z ,przy-
ktadowych zataczonych korespondencji dotyczacych negocjacji zapisow umow o realizacje
inwestycji i umow rezerwacyjnych”.

W ocenie Spotki ,nie mozna uznac kwestionowanych zapisow klauzul za naruszajgce zbio-
rowe interesy konsumentow, w wypadku, gdy sq one rzeczywiscie negocjowane, ustalane
/ zmieniane w kazdym wypadku, gdy takie zastrzeZzenia lub uwagi zgtasza kiient, przyste-
pujgcy do zawarcia umowy'’.

Przedsiebiorca wskazat takze, iz tres¢ przywotanych klauzul nie jest tozsama z tresSciq klau-
zul uznanych za postanowienia niedozwolone i wpisanych do rejestru postanowien wzor-



cdw uznanych za niedozwolone, wobec czego niewatpliwie ,po pierwsze kwestionowane
zapisy umow o realizacje inwestycji i umow rezerwacyjnych nie powinny byc uznane za
postanowienia niedozwolone, po drugie uwzgledniajq one interesy konsumentow — klien-
tow Spotki”. Spotka odniosta sie do tresci poszczegdinych klauzul, uznajac, ze stosowane
przez nig zapisy umowne roznig sie od nich i nie naruszajg interesu konsumenta lub w
stopniu znacznie mniejszym.

Ponadto przedsiebiorca o$wiadczyt, iz ,w wypadku uznania przez organ prowadzacy po-
stepowanie za uprawdopodobnione, iz doszto w wypadku umow zawieranych przez X (...)
do praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow z uwagi na stosowanie w tresci
awoch wzorcow umownych klauzul uznanych za postanowienia niedozwolone zobowigzuje
sie zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow do odpowiedniej
zmiany tresci zawartych ze swoimi klientami umow”.

Przedsiebiorca przekazat rownoczesnie sprawozdanie finansowe Spofki, okreslajace wiel-
ko$¢ przychodow w 2007r.

Prezes Urzedu ustalit nastepujacy stan faktyczny:

X z siedzibg w G. zostata zarejestrowana w KRS pod nr z. Przedmiotem dziatania przedsie-
biorcy jest m.in.: przygotowanie terenu pod budowe, wznoszenie kompletnych budynkow i
budowli lub ich czesci; inzynieria ladowa i wodna, wykonywanie specjalistycznych robét
budowlanych, wykonywanie robét budowlanych wykonczeniowych, wynajem nieruchomo-
Sci na wilasny rachunek.
W kontaktach z klientami X postuguje sie projektem umowy, ktore nastepnie konsumenci
podpisujg chcac skorzystaé z ustug/ofert tego przedsiebiorcy. Projekty uméw przedstawia-
ne konsumentom, przygotowane z géry przed zawarciem umowy, zawierajg gotowe jed-
nolite postanowienia, wpisywane nastepnie do konkretnych uméw, podpisywanych z klien-
tami, stanowigc tym samym wzorzec umowy w rozumieniu art. 384 § 1 K.c.

Stosowany przez przedsiebiorce, projekt wzorca umownego pod nazwa:

1)Umowa o realizacje inwestycji nr ..../2007 zawiera m.in. nastepujace posta-
nowienia:
a) § 4 ust. 3 umowy o tresci: ,W przypadku wystapienia roznicy w powierzchni budynku
zmierzonej przy odbiorze budynku o ponad 2,5 % w stosunku do powierzchni okreslonej
w niniejszej umowie i dofgaczonych do niej zatacznikach cena budynku zostanie odpowied-
nio skorygowana, zas rozliczenie tej korekty nastgpi przy rozliczeniu koricowym budynku.
Korekta ceny polegac bedzie na odpowiednim zmniejszeniu lub zwiekszeniu ceny nabycia
wskazanej w § 6 niniejszej umowy”,
b) § 6 ust. 5 umowy o tresci: , W przypadku zmiany stawek podatku VAT, lub powstania
obowigzku podatkowego w zakresie podatku VAT wedfug innych stawek, niz podane w
ust. 2, lub tez wprowadzenia innych obcigzer o charakterze publicznoprawnym majgcym
wplyw na ceny okreslone w ust. 1, ceny te zostang odpowiednio zmienione. W tym przy-
padku Inwestor poinformuje Kupujgcego na pismie o aktualnej wysokosci zaliczek pozo-
statych do zapfaty’,
c) § 7 ust. 3 umowy o tresci: ,, Terminy, o ktorych mowa w ust. 1, ulegajg przedtuzeniu w
przypadku zaistnienia okolicznosci uniemoZliwiajacych rozpoczecie lub realizacje inwestycji,
za ktore Inwestor nie ponosi odpowiedzialnosci, w szczegolnosci takich jak:
a) zaistnienie okolicznosci uniemoZiliwiajgcych lub opdzniajacych wykonanie umowy, kto-
rych Inwestor nie mogt przewidziec, mimo zachowania nalezytej starannosci,



b) decyzje wiladz, sadow, organow administracyjnych zakazujgce prowadzenia inwestycji
lub nakazujgce jej wstrzymanie,

¢) przedfuzenie okresu trwania postepowari administracyjnych w sprawach o wydanie de-
cyzji warunkujgcych wykonanie niniejszej Umowy ponad terminy okreslone w § 35 ust. 3
kodeksu postepowania administracyjnego,

d) katastrofy, kleski Zywiotowe, pozary, zalania, itp.,

€) warunki atmosferyczne uniemozliwiajgce prowadzenie inwestycyi,

f) wojna, strajki, niepokoje i zaburzenia publiczne’,

d) § 8 ust. 4 umowy o tresci: ,,(...) W przypadku niestawienia sie Kupujacego, mimo sku-
tecznego i prawidfowego wyznaczenia daty odbioru, lub odmowy podpisania protokofu
poza przypadkiem, o ktorym mowa w ust. 5, Inwestor ma prawo dokonac odbioru jedno-
stronnego, sporzadzajac na te okolicznosc protokdt i podpisujac go jednostronnie”,

e) § 10 ust. 3 umowy o tresci: , Termin zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy, o ktorej
mowa w ust. 1, ulega przedtuzeniu, jesli na skutek okolicznosci niezaleznych od stron
umowa ta nie mogtaby zostac zawarta, w szczegolnosci w wypadku przedfuzenia okresu
trwania postepowari administracyjnych warunkujacych jej zawarcie z przyczyn lezgcych po
stronie organow administracji publicznej ponad terminy okreslone w art. 35 k.p.a., a
zwilaszcza przedtuzenia okresu prowadzenia postepowania w sprawie pozwolenia na uzyt-
kowanie budynku, o ile bedzie wymagane’,

f) § 13 ust. 2 umowy o tresci: , W przypadku zwtoki Inwestora w wydaniu budynku Kupu-
jacy moze zZadac kary umownej w wysokosci 0,03% ceny okreslonej w ust. 1 § 6 umowy,
za kazdy dzieri zwtoki w wydaniu budynku w stosunku do terminu okreslonego w § 7, nie
wiecej jednak niz 3 % tej kwoty. W razie zwtoki w usunieciu w terminie wady fizycznej
budynku — w wysokosci 0,03% za kazdy dzieri zwiloki, nie wiecej jednak niz 1 % kwoty
okresfonej w ust. 1 § 6 umowy”,

2)Umowa rezerwacji, zawiera m.in. nastepujace postanowienia:

pkt 2 umowy o tresci: ,(...) uwzgledniajacej podatek VAT 7% i 22 %, zgodnie z obowigzu-
Jjacymi przepisami w dniu podpisania ostatecznej umowy notarialnej, ewentualnie inne
obcigZzenia o charakterze publicznoprawnym, w wysokosci stawek obowigzujgcych w dacie
zakoriczenia realizacji inwestycji okreslonej w pkt 1.

Majac na uwadze zebrany materiat dowodowy, Prezes Urzedu zwazyt, co na-
stepuje:

Aby rozstrzygna¢ sprawe w oparciu o przepisy ustawy o ochronie (...) niezbednym jest
uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej sprawie zagrozony zostat interes
publicznoprawny. Wykazanie tej okolicznosci, upowaznia dopiero organ antymonopolowy
do realizacji celu ustawy, ktérym zgodnie z jej art. 1 ust. 1, jest okreSlenie warunkow roz-
woju i ochrony konkurencji oraz zasad podejmowanej w interesie publicznoprawnym
ochrony intereséw przedsiebiorcow i konsumentdéw.

W ocenie Prezesa Urzedu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem
wigze sie i dotyczy ochrony interesu szerszej grupy konsumentow, ktdrzy sa lub mogg byc
klientami przedsiebiorcy.

Skarzonemu przedsiebiorcy przedstawiono zarzut naruszenia art. 24 ust. 1 ustawy o
ochronie (...), ktory stanowi iz, ,Zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow.” Zgodnie z ust. 2 tegoz artykutu ,,Przez praktyke naruszajaca zbio-
rowe interesy konsumentow rozumie sie godzgce w nie bezprawne dziatanie przedsiebior-
cy, w szczegoinosci: 1) stosowanie postanowieri wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do



rejestru postanowieri wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art.
479" ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (...).”

Aby dziatania przedsiebiorcy - w tym przypadku X - mogly zosta¢ uznane za sprzeczne z
powotanym wyzej przepisem art. 24 ustawy antymonopolowej, winny wiec spetnia¢ facz-
nie nastepujace przestanki: ujawniac sie w obrocie konsumenckim, stanowi¢ dziatanie bez-
prawne, naruszajac jednoczesnie zbiorowy interes konsumentow

Zgodnie z art. 4 pkt 12 ustawy o ochronie (...) i art. 22! K.c. za konsumenta uwaza sie
osobe fizyczng dokonujacq czynnosci prawnej nie zwigzanej bezposrednio z jej dziatalno-
Scig gospodarczg lub zawodowa. Niekwestionowana przez uczestnika postepowania oko-
liczno$¢ zawierania uméw sprzedazy lokalu mieszkalnego z osobami fizycznymi, na potrze-
by zaspokojenia ich potrzeb bytowych i mieszkaniowych, jednoznacznie potwierdza fakt
spetnienia pierwszej z przestanek powofanego wyzej przepisu ustawy antymonopolowej.
Odnosnie drugiej przestanki, tj. bezprawnosci, rozumianej jako dziatania sprzecznego z
przepisami prawa, podnie$¢ nalezy, iz przedsiebiorcy postawiony zostat zarzut naruszenia
art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie (...), polegajacy na stosowaniu w umowach zawiera-
nych z konsumentami postanowien wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do rejestru po-
stanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 Ko-
deksu postepowania cywilnego.

Zakaz stosowania postanowien wpisanych do Rejestru dotyczy nie tylko tego przedsiebior-
cy, przeciwko ktéremu zapadt wyrok w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone, lecz réwniez innych przedsiebiorcow.

Art. 479™ k.p.c. rozszerza prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie 0 uznanie posta-
nowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw. prawomocnosci roz-
szerzonej nastepuje od chwili wpisania wzorca umowy do rejestru postanowien wzorcéw
umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa Urzedu, o ktérym mowa
w art. 479* § 2 k.p.c. Konsekwencjg umieszczenia postanowienia umownego w ww. Reje-
strze jest to, ze postuzenie sie nim bedzie miato skutek wprowadzenia do umowy elemen-
tu 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 2006r. (sygn. akt III SZP 3/06) stwierdzit, iz ,(...) stosowanie po-
stanowieri wzorcow umow o tresci tozsamej z tresciq postanowieri uznanych za niedozwo-
lone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie - Sgadu Ochrony Konkuren-
¢ji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktorym mowa w art. 4797 § 2 k.p.c., moze
byc¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajacq zbiorowe intere-
sy konsumentow (...)". W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze ,, (...)
praktyka naruszajgca zbiorowe interesy konsumentow art, 23a u.o.kik. obejmuje rowniez
przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajgacych na przestawieniu wy-
razow lub zastapieniu jednych wyrazow innymi, jezZeli tylko wyktadnia postanowienia po-
zwoli stwierdzic, Ze jego tresc¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli, Stosowanie kilau-
zuli o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy
konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta
powyzej rozszerzajagca wyktadnia art. 23a u.o.kik. znajduje rowniez uzasadnienie w dyrek-
tywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczacym zasady efektywnosdi (...)".
Nie jest, zatem konieczna dokfadna, literalna identyczno$¢ klauzuli wpisanej do Rejestru i
klauzuli z nig poréwnywanej. Stad niedozwolone bedg takze postanowienia umoéw, miesz-



czace sie w hipotezie klauzuli wpisanej do Rejestru, ktdrej tres¢ zostanie ustalona w opar-
ciu o dokonang jej wyktadnie.

W trakcie prowadzonego postepowania skarzony przedsiebiorca wskazat, ze przed podpi-
saniem uméw z konsumentami ich tres¢ podlegata negocjacjom, umowy byty zmieniane w
kazdym wypadku, gdy klient miat zastrzezenia i uwagi.

Odnoszac sie do tego argumentu, nalezy podnie$¢, ze przepisy art. 385! -385° Kodeksu
cywilnego ustanawiajq materialnoprawng podstawe dla abstrakcyjnej kontroli wzorcow
uméw. Zgodnie z literaturg! wzorzec umowny ,,..fto doktrynalne okreslenie wszelkich jed-
nostronnie przygotowanych z gory przed zawarciem umowy, gotowych kiauzul umow w
postaci warunkow umow, ich wzorow, regulaminow itp.”Z kolei art. 24 ust. 1 pkt 2 prak-
tyke naruszajacq zbiorowe interesy konsumentow definiuje w ten sposéb, ze jest nig m.in.
stosowanie postanowien wzorcow umoéw, ktdre wczesSniej wpisane zostaty do Rejestru.
Nalezy wiec przyjaé, ze przedmiotem dokonywanej w tym zakresie kontroli wzorcow nie
jest kontrola i analiza postanowien konkretnej, zawartej przez przedsiebiorce z konsumen-
tem umowy, ale kontrola abstrakcyjna wzorca umownego, stosowanego przez przedsie-
biorce w obrocie z konsumentami, ktdérego zapisy mogtyby ksztattowac tres¢ stosunku
prawnego. Tak wiec, ocenie podlegajg nie konkretne postanowienia umow juz zawartych,
ale postanowienia wzorca umowy zaproponowanego konsumentowi przez kontrahenta na
etapie oferowania, a nie negocjowania, podpisywania, czy wykonywania kontraktu. Wyni-
ka stad, ze przedmiotem analizy sg tresci postanowien zawartych we wzorcu umownym,
ktory podlega kontroli niezaleznie od tego, czy nastepnie dojdzie, lub nie do zawarcia kon-
kretnej umowy i niezaleznie od tego, czy treS¢ poszczegdlnych umoéw rézni sie od tej,
pierwotnie zaoferowanej?. Z ustalen dokonanych przez Prezesa Urzedu wynika bez-
sprzecznie, ze przedsiebiorca proponujac nabycie lokalu mieszkalnego przedstawiat kon-
sumentom gotowy tekst wzorca umowy. Faktu tego i jego oceny nie zmienia okolicznos¢,
na ktdrg wskazywata Spodtka, ze umowy, przed ich zawarciem s negocjowane i zmienia-
ne, na wniosek klientow, ktdrzy wnoszq zastrzezenia i uwagi.

Ponadto nalezy zaznaczyc iz, X przedstawiajac konsumentom wzorzec wyrazat wole ksztat-
towania stosunkdédw umownych z konsumentami w oparciu o przygotowany przez siebie
wzorzec. Zatem w ten sposdb godzit w zbiorowe interesy konsumentéw. Godzenie w zbio-
rowe interesy konsumentdw moze bowiem polegac nie tylko na naruszaniu intereséw kon-
sumentdw, lecz réwniez obejmuje zachowania polegajace na ich zagrozeniu. Takim zagro-
Zeniem w ocenie Prezesa Urzedu byto przedstawianie konsumentom wzorca umowy, ktory
zawierat postanowienia wpisane do Rejestru.

W ocenie Prezesa Urzedu zakwestionowane w niniejszym postepowaniu, zapisy stosowa-
nego wzorca umownego o nazwie: Umowa o realizacje inwestycji nr ..../2007, oraz
Umowa rezerwacji, stosowane przez X sg tozsame z trescig postanowien uznanych za
niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpi-
sanymi do Rejestru, o ktérym mowa w art. 479 Kodeksu postepowania cywilnego, od-

! Por. E. ketowska Prawo uméw konsumenckich, Wydawnictwo C.H. Beck, wydanie II, s. 292 i

nastepne.

2 Por. np. orzeczenie SOKiK z dnia 05 wrzeénia 2006r. , sygn. akt XVII Amc 118/05, i zwigzane z
tym rozstrzygnieciem orzeczenie Sadu Apelacyjnego z dnia 29 stycznia 2008r., sygn. akt VI Ca 746/07.



powiednio pod numerami: 155, 885, 364, 882, 231, 885, co moze stanowic naruszenie art.
24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw.

Po pierwsze, postanowienie w § 4 ust. 3 Umowy inwestycyjnej o tresci: , W przypad-
ku wystapienia roznicy w powierzchni budynku zmierzonej przy odbiorze budynku o ponad
2.5 % w stosunku do powierzchni okreslonej w niniejszej umowie i dotfaczonych do niej
zatacznikach cena budynku zostanie odpowiednio skorygowana, zas rozliczenie tej korekty
nastapi przy rozliczeniu koricowym budynku. Korekta ceny polegac bedzie na odpowied-
nim zmniejszeniu lub zwiekszeniu ceny nabycia wskazanej w § 6 niniejszej umowy’, nalezy
uzna¢ za tozsame z treSciami klauzul wpisanych do Rejestru w pozycjach 155 i 227 i
uznanymi uprzednio wyrokami Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentdéw za niedozwolone postanowienia umowne.

W wyroku z dnia 9 wrzesSnia 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 12/04) Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentdw uznat za niedozwolone postanowienie umowne, ktore nastepnie zostato
wpisane pod poz. 155 do Rejestru, o tresci: ,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu miesz-
kalnego) ulegnie zmianie, jezeli po zakoriczeniu budowy okaze sie, Ze zakupione po-
wierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng zmianie w stosunku do powierzchni przewidzianej
w projekcie o wiecej niz 2,5%". W uzasadnieniu do wyroku z dnia 9 wrze$nia 2004r. Sad
stwierdzit, iz kwestionowany zapis ,(...) zawiera niedozwolone postanowienia umowne
okreslone w art. 3853 pkt 20 k.c., ktore umoZliwiajq pozwanej Spofce po zawarciu umowy
zZ konsumentem podwyzszenie ceny lokalu (na skutek zwiekszenia metrazu lokalu w sto-
sunku do umownego) bez jednoczesnego zapewnienia konsumentowi prawa odstgpienia
od umowy w powyzszej sytuacii, co z uwagi na wzrost obcigzeri finansowych po stronie
konsumenta nie powinno budzic Zadnych watpliwosci”.

Z kolei w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 47/03) SOKiK uznat
za niedozwolone, postanowienie umowne, wpisane nastepnie do Rejestru pod poz. 227, o
tresci: , W przypadku zmiany powierzchni lokalu wynikajacej z inwentaryzacji powykonaw-
czej, cena ulegnie zmianie o wartosc¢ wynikajgcg z pomnozenia roznicy w powierzchni lo-
kalu przez cene jednego metra kwadratowego ustalong w umowie’. W uzasadnieniu wyro-
ku, SOKIK zwazyt, iz ,Powyzsze postanowienia umowne przewidujg bowiem moZliwosc
zmiany przez pozwanego ceny lokalu na skutek moZliwosci wahari w rzeczywistej po-
wierzchni lokalu w stosunku do tej okresfonej przy zawieraniu umowy. Jednoczesnie po-
wyzsze wzorce umowy nie przewidujg, w przypadku podwyzszenia ceny lokalu w trakcie
realizacji umowy dla konsumenta prawa do odstapienia od umowy”. Tresci postanowien
wymienionych wzorcow réwniez przewidujg po stronie przedsiebiorcy prawo do zmiany
ceny przedmiotu umowy w przypadku wystgpienia réznic w powierzchni wynikajacych z
dokonanego obmiaru powykonawczego. Jednoczesnie brak jest ustanowionego po stronie
konsumenta prawa do odstgpienia od niej w takim przypadku. Wyniki dokonanej analizy
porownawczej kwestionowanych postanowien umownych z klauzulami wpisanymi do Reje-
stru wskazujg na jednoznaczno$¢ tresci poréwnywanych postanowien, ktorych nie naru-
szajg odmiennosci w zakresie uzytych sformutowan i wyrazéw, co wskazuje na tozsamosc¢
wywotywanych przez nie skutkow.

Po drugie, postanowienie § 6 ust. 5 Umowy inwestycyjnej o tresci: ,W przypadku
zmiany stawek podatku VAT, lub powstania obowigzku podatkowego w zakresie podatku
VAT wedtug innych stawek, niz podane w ust. 2, lub teZ wprowadzenia innych obcigzeri o
charakterze publicznoprawnym majgacym wplyw na ceny okreslone w ust. 1, ceny te zo-
stang odpowiednio zmienione. W tym przypadku Inwestor poinformuje Kupujgcego na



pismie o aktualnej wysokosci zaliczek pozostatych do zapfaty” oraz postanowienie pkt 2
Umowy rezerwacji o tresci: ,(...) uwzgledniajgcej podatek VAT 7% i 22 %, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami w dniu podpisania ostatecznej umowy notarialnej, ewentualnie
inne obcigzenia o charakterze publicznoprawnym, w wysokosci stawek obowigzujacych w
dacie zakoriczenia realizacji inwestycji okresfonej w pkt 17 nalezy uznac za tozsame z tre-
Scig klauzuli wpisanej do Rejestru w pozycji 885, uznang uprzednio wyrokiem Sadu Okre-
gowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw za niedozwolone po-
stanowienie umowne.

Wyrokiem wydanym w dniu 18 maja 2005 r., (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad uznat za
niedozwolone, postanowienie umowne, o tresci: ,,Do ceny zostanie doliczony podatek VAT
zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Na dzieri podpisania umowy stawka podatku VAT
na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmia-
ny stawki podatku VAT nastgpi odpowiednia zmiana ceny.” W uzasadnieniu tego wyroku
Sad stwierdzit iz, w jego ocenie, ta ,klauzula narusza art. 3851 § 1 k.c. i art. 3857 pkt 20
k.c., gayz przewidujac moZliwosc podniesienia ceny pozwany nie przewidziat mozliwosci
odstapienia od umowy przez konsumenta. Zdaniem Sqdu wzrost stawki podatku stanowi
wprawadzie zdarzenie niezalezne od stron, jednak podatek VAT stanowi element ceny.
Wzrost stawki podatku jest, zatem wzrostem ceny i konsument musi miec bezwzglednie
zapewnione, stosownie do art. 385 pkt 20 k.c., prawo do odstapienia od umowy”. Tres¢
§ 6 ust. 5 Umowy inwestycyjnej i pkt 2 Umowy rezerwacji stosowanych przez X
wzorcoOw umowy przewidujacych zmiany cen uzaleznione od wysokosci stawki podatku
VAT réwniez nie ustanawia po stronie konsumenta, nabywcy nieruchomosci, prawa do
odstgpienia od umowy w przypadku, gdy finalna cena ulegnie zmianie. Zatem skutek sto-
sowania tego postanowienia jest identyczny do tego, ktore zostato wpisane pod poz. 885
do Rejestru tzn. pozbawia konsumenta mozliwosci odstapienia od umowy w przypadku
zmiany ceny. Tym samym, mimo roznic w sformutowaniu tresci, nalezy stwierdzi¢ tozsa-
mos¢ porownywanych powyzej klauzul.

Tak, wiec przeprowadzone pordwnanie postanowien wzorcdw umowy stosowanych przez
X z wymieniong wyzej klauzulg uznang wczesniej przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsu-
mentow za niedozwolong i wpisang do Rejestru, jednoznacznie wskazuje na tozsamosé
skutkdw wywotywanych przez oba postanowienia, ktorej nie naruszajg rdéznice w tresci
uzytych sformutowan i wyrazow.

Po trzecie, postanowienie § 8 ust. 4 Umowy inwestycyjnej o tresci: ,,(...) W przypadku
niestawienia sie Kupujgcego, mimo skutecznego i prawidfowego wyznaczenia daty odbio-
ru, lub odmowy podpisania protokofu poza przypadkiem, o ktorym mowa w ust, 5, Inwe-
stor ma prawo dokonac odbioru jednostronnego, sporzadzajac na te okolicznosc protokot i
podpisujgc go jednostronnie”, nalezy uznac za tozsame z klauzulg wpisang do Rejestru
pod pozycjq: 364, uznang uprzednio wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC
55/03), za niedozwolone postanowienia umowne. W wyroku tym SOKiK uznat za niedo-
zwolone, postanowienia umowne o tresci: , W razie niestawiennictwa Kupujacego w wy-
znaczonym terminie przekazania, sprzedajgcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu
umowy i bedzie to jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajgcego umowy w tym zakre-
sie. Strony zgodnie ustalajg, Zze w takim przypadku Sprzedajgcy upowazniony jest do wy-
stawienia odpowiedniej faktury”. W uzasadnieniu do wyroku Sad stwierdzit, iz ,Zapis po-
stanowienia umownego (...) wzorca jest niedozwolony, gdyz umoZliwia pozwanemu bez
obecnosci konsumenta dokonac odbioru lokalu i zwolnic sie z odpowiedzialnosci za niewy-
konanie lub nienalezyte wykonanie umowy wobec konsumenta, co w Swietle art. 385 pkt
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9 k.c. stanowi niedozwolong klauzule, gdyz postanowienie to razgaco narusza interes kon-
sumenta.” Sad wskazat jednoczesnie, iz postanowienie umozliwiajace, kosztem interesu
konsumenta, uznanie sporzadzonego pod jego nieobecnos¢ jednostronnego protokotu od-
bioru lokalu za réwnowazny z tym podpisanym przez obie strony umowy jest sprzeczne z
trescig przepisu art. 385 § 1 k.c. i art. 385° pkt 9 k.c., gdyz przyznaje kontrahentowi kon-
sumenta prawo do dokonywania wigzgcej interpretacji umowy.

Réwniez treS¢ postanowienia stosowanego przez X przewiduje, iz przedsiebiorca moze do-
konac¢ jednostronnego odbioru lokalu i sporzadzi¢ stosowny protokdt, pomimo, ze zgodnie
z § 8 ust. 5 konsument ma mozliwos¢ do odmowy przyjecia lokalu i podpisania protokotu
w przypadku, gdy nie zostat wykonany okreslony wczesniej zakres prac, czy stwierdzono
usterki uniemozliwiajgce korzystanie z przedmiotu umowy. Tak wiec zapisy § 8 ust. 5 do-
tycza tylko szczegdlnych sytuacji, gdy konsument zgtasza watpliwosci, co do jakosci wy-
konanych przez dewelopera robdt i niezgodnosci zastosowania materiatow okreslonych w
zataczniku nr 1 do ww. umowy. Natomiast istotg zakwestionowanej klauzuli (§ 8 ust. 5
umowy o realizacje inwestycji) jest jej generalna zasada, ze mimo niestawienia sie kupuja-
cego w wyznaczonym terminie to przedsiebiorca sporzadzi na te okolicznos¢ protokét i go
podpisze, co narusza wskazane przez Sad w uzasadnieniu do ww. wyroku prawa konsu-
menta.

Z tych tez wzgledéw Prezes UOKIK uznat wymienione zapisy za tozsame, czego nie naru-
szajg odmiennosci wynikajace z roznic w sformutowaniu i uzytych zwrotach poréwnywa-
nych klauzul.

Reasumujac za wykazane i udowodnione uznaé nalezy, iz kwestionowane postanowienia,
zawarte we wzorcu umownym, stosowanym przez przedsiebiorce, mieszczg sie w hipotezie
wymienionej klauzuli, wpisanej do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone.

Po czwarte postanowienie § 10 ust. 3 Umowy inwestycyjnej o tresci: , Termin zawar-
cla przyrzeczonej umowy sprzedazy, o ktorej mowa w ust. 1, ulega przedtuzeniu, jesli na
Skutek okolicznosci niezaleznych od stron umowa ta nie mogtaby zostac zawarta, w szcze-
golnosci w wypadku przedtuzenia okresu trwania postepowari administracyjnych warunku-
Jjacych jej zawarcie z przyczyn lezgcych po stronie organow administracji publicznej ponad
terminy okresfone w art. 35 k.p.a., @ zwitaszcza przedtuzenia okresu prowadzenia poste-
powania w sprawie pozwolenia na uzytkowanie budynku, o ile bedzie wymagane”, nalezy
uznac za tozsame z trescig klauzul wpisanych do Rejestru w pozycjach: 1203, 1200, 882
uznanych wyrokami Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Kon-
sumentéw za niedozwolone postanowienie umowne.

Wyrokiem z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03) Sad uznat za niedozwolone
podobne w skutkach postanowienie umowne, ktére zostato wpisane do Rejestru pod po-
zycijq 882 o tresci ,OpoZnienia wywotane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w
wyniku zmiany przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajgcego przeszkod spowodu-
Jja odpowiednie przesuniecie terminow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu budowy
kupujgcemd’. W uzasadnieniu wyroku Sad stwierdzit, iz tak sformutowane zapisy stanowig
LSprzeczng z dobrymi obyczajami, probe przeniesienia ryzyka gospodarczego na konsu-
menta’.

W kolejnym wyroku z dnia 16 kwietnia 2007 r. sygn. akt XVII Amc 43/06 za niedozwolone
uznane zostato postanowienie, ktdre zostato wpisane do Rejestru pod pozycjq 1203 o tre-
ci , Nieprzewidziane przez Sprzedajgcego okolicznosci, za ktore Sprzedajacy nie ponosi
odpowiedzialnosci, w szczegolnosci spowodowane przedtuzajacg sie procedurg administra-
cyjng zmierzajgcq do uzyskania decyzji administracyjnych oraz wymaganych na tych decy-
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zjach klauzul bedg skutkowaty przesunieciem terminu wybudowania budynku i lokalu oraz
wydania lokalu Kupujagcemu o okres niezbedny do zakoriczenia budowy nie krotszy o czas
trwania budowy’.

W wyroku zapadtym w dniu 16 kwietnia 2007 r. sygn. akt XVII Amc 43/06) Sad uznat za
niedozwolone postanowienie umowne, ktore zostato wpisane do Rejestru pod pozycjq
1200 o tresci ,Nie zachowanie przez Sprzedajacego terminu zawarcia umowy sprzedazy
w/w lokalu spowodowane przez przedtuzajgcg sie procedure administracyjng zmierzajgcq
do uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku strony uznajg za niezawinione dziatanie
przez Sprzedajgcego i ustalg nowy termin zawarcia umowy sprzedazy.”

Porownywanie, do zakwestionowanych w niniejszej sprawie postanowien umownych, do
postanowien umieszczonych w Rejestrze, prowadzi do wniosku, iz wywotujg one identycz-
ne, tozsame konsekwencje dla konsumenta, co skutkuje ograniczeniem, badz wytgczeniem
odpowiedzialnosci dewelopera za niewykonanie zobowigzania w okreSlonym w umowie
terminie. Dodatkowo wskazal nalezy, iz przestanki wytaczenia tej odpowiedzialnoSci w
kwestionowanych przez Prezesa Urzedu postanowieniach wzorcéw uméw, podobnie jak te
w wymienionych powyzej klauzulach umownych uznanych za niedozwolone sg jednakowo
nieprecyzyjne i niedookreslone, umozliwiajac uchylenie sie przedsiebiorcy od odpowie-
dzialnosci wobec swojego kontrahenta takze wéwczas, gdy spdznienie w wykonaniu umo-
wy jest przez niego zawinione. Podkresli¢ nalezy, iz porownywane postanowienia mowig
jedynie bardzo ogdlnie o przyczynach niezaleznych od sprzedajacego, a wskazane w zapi-
sach wyliczenie takich okolicznosci jest otwarte i ma jedynie przyktadowy charakter, o
czym Swiadczy uzyty zwrot ,w szczegoinosci”. Ponadto kwestionowane postanowienia w
istocie wytaczajq odpowiedzialnos¢ pozwanego wzgledem konsumenta za niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zobowigzania. Dotyczy to sytuacji, gdy niewykonanie lub niena-
lezyte wykonanie umowy nastepuje wprawdzie z przyczyn niezaleznych, ale zawinionych
przez przedsiebiorce (np. wstrzymanie realizacji inwestycji przez organ nadzoru budowla-
nego na skutek uchybie wykonawcy, opdznienie wydania zezwolenia na budowe z przy-
czyn zawinionych przez wnioskodawce, btedéw projektu sporzadzonego przez osoby trze-
cie, koniecznosS¢ przerwania robot na skutek mrozéw z powodu nieosiggniecia planowane-
go stadium realizacji itp.).

Tak wiec, przeprowadzone poréwnanie postanowien wzorcédw uméw stosowanych przez X
z wymienionymi wyzej klauzulami uznanymi wczesniej przez Sad Ochrony Konkurenciji i
Konsumentow za postanowienia niedozwolone i wpisanymi do Rejestru, jednoznacznie
wskazuje na tozsamos¢ tresci porownywanych klauzul, ktérej nie naruszajg réznice w za-
kresie uzytych sformutowan i wyrazéw.

Po piate postanowienie § 13 ust. 2 umowy o tresci: ,W przypadku zwtoki Inwestora w
wydaniu budynku Kupujacy moze Zzgdac kary umownej w wysokosci 0,03% ceny okreslo-
nej w ust. 1 § 6 umowy, za kazdy dzieri zwtoki w wydaniu budynku w stosunku do termi-
nu okreslonego w § 7, nie wiecej jednak niz 3 % tej kwoty. W razie zwtoki w usunieciu w
terminie wady fizycznej budynku — w wysokosci 0,03% za kazdy dzieri zwtoki, nie wiecej
jednak niz 1 % kwoty okreslonej w ust. 1 § 6 umowy”, nalezy uznac za tozsame z klauzulg
wpisang do Rejestru pod pozycja: 231, uznang uprzednio wyrokiem Sadu Okregowego w
Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone postanowienia
umowne.

W wyroku z dnia 10 pazdziernika 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 47/03), SOKiK uznat za nie-
dozwolone postanowienie umowne o tresci: ,, W przypadku opdznienia wiecej niz 90 dni z
winy Sprzedajgcego w oddaniu realizowanego harmonogramu Sprzedajgcy zapfaci kupujg-
cemu kare umowng w wysokosci rownej 0,1% wartosci niezrealizowanego zakresu robot
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za kazdy dzien zwiloki — jednak nie wiecej niz 10% wartosci lokalu. Nie uznaje sie za opoz-
nienia Sprzedajgcego, ktore sq spowodowane przez zte warunki pogodowe czy site wyzszg
(strajki, kataklizmy, wojna, stan wyjatkowy itp.) lub w przypadku prolongaty terminu przez
Sprzedajgcego”.

W uzasadnieniu do wydanego orzeczenia Sad stwierdzit m.in., iz podziela w catosci anali-
ze wymienionych w pozwie postanowien umownych wzorcdw dokonanych przez Prezesa
UOKiK. Wskazat takze, ze zakwestionowane postanowienia umowne wzorcOw naruszajg
zasade ekwiwalentnosci $wiadczen stron umowy ze szkodg na rzecz konsumenta, tym sa-
mym zgodzit sie z argumentacjg Prezesa UOKIK, ze odpowiedzialno$¢ dewelopera rozpo-
czyna sie dopiero po ponad 90-ciu dniach i tylko do niewielkiej wartosci lokalu.
Poréwnywane postanowienia nie zachowujg wprawdzie identycznego brzmienia, jednakze
analiza ich treSci prowadzi do wniosku, iz wywotujg one identyczne konsekwencje dla kon-
sumenta. Wymienione zastrzezenia umowne skutkujg bowiem ograniczeniem, badz wyta-
czeniem odpowiedzialnosci dewelopera za niewykonanie zobowigzania w okreSlonym w
umowie terminie, dajac kontrahentowi konsumenta mozliwo$¢ ograniczenia swojej odpo-
wiedzialnosci do Scisle okreslonej wysokosci kary umownej z tytutu opdznienia w wykona-
niu swojego zobowigzania w postaci przekazania wybudowanego lokalu mieszkalnego nie-
zaleznie od okresu pozostawiania w zwtoce. Kwestionowane przez Prezesa UOKIK zapisy
wzorca umowy przewiduja, ze odpowiedzialnos$¢ przedsiebiorcy (zaptata kary umownej) w
przypadku zwtoki w wydaniu lokalu, ustanie juz po 100 dniach, a w przypadku usuwania
usterek wybudowanego lokalu juz po 34 dniach.

Prezes UOKiK w zaden sposob nie podwaza faktu, iz kara umowna jest Srodkiem ,prawnie
dopuszczalnym”, mozliwym do stosowania w umowach konsumenckich, wskazuje jednak-
ze i podnosi, iz w analizowanym wzorcu umowy, kwestionowany zapis, w przypadku zaist-
nienia dtuzszej zwtoki w wykonaniu naleznego zobowigzania, w istocie uwalnia Inwestora
od odpowiedzialno$ci za nieterminowe wykonanie zobowigzania. Ptacac kare umowng za
kazdy dzien zwioki, maksymalnie jednak do 3% wartosci umowy w przypadku zwioki w
wydaniu lokalu i 1% w przypadku usuwania usterek, po przekroczeniu ww. liczby dni w
ktorych kara osiggnie odpowiednio 3% i 1% wartosci umowy, Inwestor praktycznie zwol-
niony zostaje z odpowiedzialnosci za dalsze zawinione przedtuzenie terminu wydania loka-
lu, nie ponoszac zadnej odpowiedzialnosci za ewentualne szkody poniesione przez konsu-
menta zwigzane z brakiem mozliwosci zamieszkania w zakupionym lokalu, jak tez nie be-
dzie miat zadnego ,interesu” i motywacji, w jak najszybszym ukonczeniu juz znacznie
opdznionych robdt i oddaniu lokalu. Tak wiec, w tak sformutowanym zapisie kara umow-
na, spetnia funkcje znaczaco ograniczajacg odpowiedzialnos¢ kontrahenta wzgledem kon-
sumenta. Zapis taki jest wyrazem nierzetelnego, lekcewazacego traktowania konsumenta,
ktory narazony jest ze wzgledu na nieuzasadnione ograniczenie odpowiedzialnosci inwe-
stora za nieterminowe wykonania zobowigzania na lekcewazace traktowanie ustalonego
terminu wydania przedmiotowego lokalu.

Stosowany przez Spotke zapis jest bardziej restrykcyjny i wywotuje bardziej niekorzystny
skutek dla konsumenta, bowiem odpowiedzialno$¢ X konczy sie na granicy 3%, w przy-
padku zwtoki w wydaniu lokalu i na granicy 1% w przypadku zwioki w usunieciu usterek,
podczas gdy w klauzuli z Rejestru dopiero na 10%.

Tak wiec, pordwnywane powyzej postanowienia, pomimo roznic w treSci majgq tozsamy
charakter i skutek ich stosowania jest doktadnie taki sam. Ponadto wszystkie, tj. zarowno
kwestionowane w tym postepowaniu, jak i te wpisane juz do Rejestru miaty zastosowanie
do umoéw o podobnym charakterze, stosowanych przez przedsiebiorcéw branzy dewelo-
perskiej.
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Takze i trzeciq przestanke, nalezy uznac ze spetniong. Naruszenie zbiorowych intereséw
konsumentéw ma miejsce wtedy, gdy dziatanie przedsiebiorcy godzi w interesy konsumen-
téw jako zbiorowosci, to jest, sytuacji gdy skierowane jest nie tylko do wyodrebnionej in-
dywidualnie grupy konsumentéw, lecz szerszego nieograniczonego liczbowo kregu oséb,
do ktorych dotarta i dotrze¢ moze oferta przedsiebiorcy. W rozpatrywanej sprawie wyzej
wymienione warunki zostaty spetnione. Oferta ustug deweloperskich zawierajaca niedo-
zwolone klauzule adresowana jest bowiem przez X, nie do Scisle zindywidualizowanego
konkretnego konsumenta, lecz do z gory nieokreslonej, niemozliwej do zidentyfikowania
liczby kontrahentéw — konsumentdéw, ktérych sytuacja jest identyczna i wspdina.

Skoro zatem kwestionowane zapisy analizowanego w niniejszym postepowaniu wzorca
umowy sg tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru postanowien wzorcdw umowy
uznanych za niedozwolone, to postugiwanie sie nimi w obrocie konsumenckim, zgodnie z
treScig art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie (...) uznac nalezy za dziatanie bezprawne, stano-
wigce praktyke naruszajacq zbiorowe interesy konsumentéw i nakazac zaniechanie jej sto-
sowania.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie (...) Prezes Urzedu wydaje decyzje o uznaniu
praktyki za naruszajacq zbiorowe interesy konsumentdw i nakazujacq zaniechanie jej sto-
sowania, jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okreslonego w art. 24 ustawy antymonopolo-
wej.

Co prawda w toku prowadzonego postepowania przedsiebiorca o$wiadczyt, ze w przypad-
ku uznania przez organ antymonopolowy za , uprawdopodobnione, iz doszto w wypadku
umow zawieranych przez X z siedzibq w G. do praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow z uwagi na stosowanie w tresci dwoch wzorcow umownych klauzul uzna-
nych za postanowienia niedozwolone zobowigzuje sie zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow do odpowiedniej zmiany tresci zawartych ze swoimi
klientami umow”.

Nalezy jednak wskazac, iz pojecie zapobiegniecia praktykom naruszajagcym zbiorowe inte-
resy konsumentdw (art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie (...), tak jak i w przypadku obowigzku
wykonanie nakazu odstgpienia od stosowania orzeczonej praktyki, obejmuje swym zakre-
sem: usuniecie lub zmiane wszystkich zakwestionowanych postanowien, nie stosowanie
ich przy nowo podpisywanych umowach, a takze zmiane lub tez wykreslenie w aktualnie
obowigzujacych umowach zapiséw uznanych za niedozwolone, co oznacza koniecznosS¢ np.
aneksowania wszystkich uméw istniejgcych w obrocie, badz przynajmniej podjecia przez
przedsiebiorce udokumentowanych dziatan zmierzajacych do zmiany wczesniej zawartych
umow, polegajacych na przedstawieniu kontrahentom — konsumentom propozycji zawar-
cia aneksdw potwierdzajacych fakt nieobowigzywania zakwestionowanych postanowien.

Prezes Urzedu, po przeprowadzeniu przedmiotowego postepowania, uznat, ze skarzony
przedsiebiorca stosuje praktyki, okreSlone w art. 24 ustawy antymonopolowej. Do niego
wiec nalezy ocena, czy ma postgpi¢ zgodnie z art. 28 ust. 1, tzn. ,moze w drodze decyzji,
natozyc¢ obowigzek wykonania tych zobowigzari” na przedsiebiorce, czy tez skorzystac z
innych przepisdw ustawy przy wydawaniu decyzji administracyjnej. W niniejszej sprawie
organ antymonopolowy takiego zobowigzania nie przyjat, mimo jego ztozenia przez przed-
siebiorce.

Biorac pod uwage powyzsze okolicznosci nalezato orzec jak w punkcie I sentencji decy-
zji.
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II. Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie (...), Prezes Urzedu moze skorzystac
z uprawnienia do natozenia na Przedsiebiorce stosujacego praktyki naruszajace zbiorowe
interesy konsumentow kary pienieznej w wysokosci nie wiekszej niz 10% przychodu osia-
gnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary. Kara taka moze by¢
natozona bez wzgledu na to, czy przedsiebiorca dopuscit sie naruszenia celowo, czy tez
nieumyslinie. Stosownie do art. 111 ustawy antymonopolowej przy ustalaniu wysokosci kar
pienieznych, w tym kar okreslonych w art. 106 tej ustawy, nalezy uwzgledni¢ w szczegdl-
nosci okres, stopien oraz okolicznoSci naruszenia przepisow ustawy, a takze uprzednie na-
ruszenie przepisdw ustawy.
W pkt I sentencji decyzji stwierdzono stosowanie przez przedsiebiorce praktyk naruszajg-
cych zbiorowe interesy konsumentdw opisanych powyzej. Praktyki te polegaty na postugi-
waniu sie w umowach zawieranych z konsumentami postanowieniami wzorcow umowy
uznanymi przez SOKIK za niedozwolone. Konsekwencjg stosowania powyzszych praktyk
byto naruszenie ekonomicznych intereséw konsumentow.
Maja to na uwadze, Prezes UOKIK za celowe uznat natozenie na przedsiebiorce kary pie-
nieznej, o jakiej mowa w art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy antymonopolowej.
Z informacji przekazanych przez Spotke dnia 12 marca 2008 r. wynika, ze wysokoS¢ jej
przychodu w roku 2007r. wyniosta 0 zt. Zgodnie z wspomnianym art. 106 ust. 1 pkt 4
ustawy o ochronie (...), Prezes Urzedu moze skorzystaC z uprawnienia do natozenia na
przedsiebiorce stosujacego praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentdéw kary pie-
nieznej w wysokosci nie wiekszej niz 10%. Zatem w przedmiotowej sprawie maksymalna
wysokos¢ kary, do ktdérej natozenia uprawniony jest Prezes Urzedu, wynositaby 0 zt.
W Swietle powyzszych okolicznosci wysoko$¢ kary ustalono na poziomie a zt (stownie zto-
tych: a), tj. 0,0% przychodu osiagnietego przez X w 2007r.
W ocenie Prezesa Urzedu kara wymierzona w tej wysokosci jest adekwatna do stopnia
naruszenia przepisOw ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
Ustalajac ostateczng wysokos¢ kary Prezesa Urzedu, wzigt pod uwage zarowno okoliczno-
Sci ,,obcigzajace”, jak i ,fagodzace”. Pierwsze z nich wskazuja, ze przedsiebiorca stosowat
niedozwolone klauzule, pomimo tatwej dostepnosci i publicznego charakteru Rejestru. W
tej sytuacji oceni¢ nalezato, ze kwestionowane zachowanie rynkowe nie bylo dziataniem
nieSwiadomym, bowiem przy dotozeniu minimum starannosci kazdy, w tym i skarzony,
mogt z tatwoscig zapoznac sie z trescig postanowien wpisanych do Rejestru i dostosowaé
wykorzystywany w obrocie konsumenckim wzorzec umowny do wymogdw obowigzujacego
prawa. Natomiast ,0kolicznosci fagodzgce”, pozwalajace na obnizenie jej maksymalnego
wymiaru, to:

1. Skarzony, swoim dziataniem, po raz pierwszy naruszyt przepisy ustawy o ochro-

nie konkurencji (...),

2. Przedsiebiorca wspotdziatat z Urzedem i wywigzywat sie z zobowigzan naktada-
nych przez Prezesa Urzedu, w zakresie udzielania informacji oraz przekazywania
zadanych dokumentdw,

3. Skutki rynkowe wykazanego naruszenia miaty ograniczony charakter.
W ocenie Prezesa Urzedu wymierzona kara jest adekwatna do stopnia naruszenia przepi-
sow ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw. Prezes Urzedu, uznat réwniez, iz w
tym przypadku natozona kara powinna spetnia¢ przede wszystkim funkcje prewencyjna,
tak aby, zapobiec w przysziosci naruszeniom przepisdw ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow.
Majac na uwadze wszystkie okolicznosci faktyczne sprawy orzeczono jak w punkcie II sen-
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tencji.

ITI. Art. 105 § 1 k.p.a. zaktada, ze jezeli z jakichkolwiek przyczyn postepowanie stato sie
bezprzedmiotowe organ administracji publicznej umarza prowadzone postepowanie.
Przestanka umorzenia jest wiec ,bezprzedmiotowosc postepowania administracyjnego z
Jakichkolwiek przyczyn”, czyli z kazdej przyczyny powodujacej brak jednego z elementow
materialnego stosunku prawnego w odniesieniu do jego strony podmiotowej lub przedmio-
towe;.

Przedsiebiorcy postawiono zarzut umieszczenia we wzorcu umownym w § 7 ust. 3 pod
nazwq: Umowa o realizacje inwestycji nr ..../....2007, niedozwolonych postanowien
umownych o tresci: § 7 ust. 3 umowy o tresci: , Terminy, o ktorych mowa w ust. 1, ulega-
Jja przedtuzeniu w przypadku zaistnienia okolicznosci uniemoZziiwiajgcych rozpoczecie lub
realizacje inwestycji, za ktore Inwestor nie ponosi odpowiedzialnosci, w szczegolnosci ta-
kich jak:

a) zaistnienie okolicznosci uniemoZzliwiajacych lub opdzniajgcych wykonanie umowy, kto-
rych Inwestor nie mogt przewidziec, mimo zachowania nalezytej starannosci,

b) decyzje witadz, sgdow, organow administracyjnych zakazujgce prowadzenia inwestycji
lub nakazujgce jej wstrzymanie,

¢) przedfuzenie okresu trwania postepowari administracyjnych w sprawach o wydanie de-
cyzji warunkujgcych wykonanie niniejszej Umowy ponad terminy okreslone w § 35 ust. 3
kodeksu postepowania administracyjnego,

d) katastrofy, kleski Zywiotowe, pozary, zalania, itp.,

€) warunki atmosferyczne uniemoZliwiajgce prowadzenie inwestycyi,

f) wojna, strajki, niepokoje i zaburzenia publiczne’.

Wszczynajac postepowanie Prezes Urzedu uznat, Zze postanowienie to moze wywotywac
identyczne skutki prawne, jak klauzula umieszczona w Rejestrze pod poz. 921.

Wyrokiem wydanym w dniu 17 sierpnia 2006 r., (sygn. akt XVII AmC 100/05) Sad Ochro-
ny Konkurencji i Konsumentdw uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci:
~Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakoriczenia inwestycji, wynikajgcych z
przyczyn od niego niezaleznych w tym w szczegolnoscdi sity wyzszej, przy czym zobowigza-
ny jest o takiej zmianie poinformowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i
wskazaniem nowego terminu. Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakori-
czenia inwestycji wynikajacych z przyczyn od niego niezaleznych w tym w szczegolnosci:
a. sity wyzszej, b. dziatari organow administracyjnych, c. dziatari nabywcy, przy czym zo-
bowigzany jest o takiej zmianie poinformowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyja-
snieniem [ wskazaniem nowego terminu”.

Wyniki analizy poréwnawczej postanowienia zawartego we wzorcu stosowanym przez
przedsiebiorce z przywotang klauzulg wpisang do Rejestru nie pozwalajq jednak na przyje-
cie uzasadnionego wniosku, co do tozsamosci obu postanowien i identycznosci wywoty-
wanych przez nich skutkéw prawnych. W ocenie Prezesa UOKiK, odmiennie niz to ma
miejsce w tresci klauzuli wpisanej do Rejestru, przedsiebiorca X ograniczajac jq jednak do
tych okolicznosci, za ktdére nie ponosi on odpowiedzialnosci, a wiec do tych, ktére sg od
niego niezalezne i niezawinione. W postanowieniu wpisanym do Rejestru tego rodzaju wy-
taczenia brak. Katalog przypadkdéw, wystgpienie ktorych upowaznia przedsiebiorce do
przedtuzenia terminu wykonania umowy jest wiec znacznie szerszy i niedookreSlony, co
daje kontrahentowi konsumenta prawo do dowolnej ich kwalifikacji.

15



Majac to na uwadze, zarzut o identycznosci skutkdw prawnych wywotanych przez klauzule
stosowang przez X w § 7 ust. 3 umowy o wybudowanie lokalu mieszkalnego i postanowie-
niem wpisanym do Rejestru pod poz. 921 nalezato w analizowanym zakresie, uznac za
nieuzasadniony.

Stad orzeczono jak w punkcie III sentenciji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw kare pieniezng
nalezy uisci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia sie niniejszej decyzji na konto
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

Pouczenie: Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéw, w zwiazku z art. 479%® § 2 Kpc, od niniejszej decyzji przystu-
guje odwotanie do Sadu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsu-
mentéw, w terminie dwutygodniowym od dnia jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow - Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow w Gdansku.

Z upowaznienia
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow

Otrzymuje:

X
w G.

16



	RGD.61-13/08/WW
	 
	                                                                                                               
	 
	Decyzja nr RGD. 69/2008                  
	 
	UZASADNIENIE 



