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DECYZJA RLU NR 33/2012

Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku (Dz. U. Nr 50 poz. 331 ze zm.) o
ochronie konkurencji 1 konsumentdéw, stosownie do art. 33 ust. 6 tejze ustawy 1 § 5 ust. 1
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie wlasciwos$ci miejscowej i
rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw (Dz. U. Nr 107, poz. 887), po
przeprowadzeniu postgpowania administracyjnego w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentéw, wszczetego z urzedu przeciwko przedsigbiorcom:

[ ) _ oraz prowadzacych dzialalnosé¢

gospodarczg pod nazwa (I Sy ofka Cywilna, z siedziba w Lublinie,

— dzialajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

uznaje sie za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw bezprawne dzialania

przedsiebiorcow: (D D D D o - G
prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza pod nazwa (S Sy J/ka Cywilna, polegajace na:

1. stosowaniu we wzorcu umownym ,, Umowie przedwstepnej sprzedazy”, postanowienia o tresci:

Art. 6 pkt. 1 Odbiodr lokalu przez Kupujqcego bedzie mozliwy pod warunkiem uregulowania przez
Kupujqcego wszystkich zobowiqzan finansowych wynikajqcych z zawarcia niniejszej Umowy;

2. stosowaniu we wzorcu umownym: , Akt Notarialny Umowa przedwstepna sprzedazy”
postanowienia o tresci:



§13 Przez dzien odbioru lokalu nalezy rozumie¢ dzien podpisania protokolu odbioru i wydania
kluczy kupujqcym,; wydanie kluczy nastqpi po uiszczeniu przez kupujqcych calych zobowiqzan
finansowych wobec strony sprzedajqcej;

wpisanych do Rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérych mowa
w art. 479 * ustawy z dnia 17 listopada 1964 r.- Kodeks Postepowania cywilnego (Dz.U. Nr 43
poz. 296, z pézn. zm. );

co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 pkt lustawy o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U.
z 2007 r. Nr 50 poz. 331 z p6zn. zm.) i nakazuje si¢ zaniechanie ich stosowania.

II

Na podstawie art. 105 § 1 kpa w zwiazku z art. 83 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy w zwiazku z § 5 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 1 lipca 2009 r. w
sprawie wlasciwosci miejscowe] 1 rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i1
Konsumentow (Dz. U. nr 107 poz. 887), po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, wszczetego z urzedu przeciwko

G o prowadzacych

dzialalno$¢ gospodarczg pod nazwa (S Sy olka Cywilna, z siedziba w Lublinie,

— dzialajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

umarza si¢ postepowanie wszczete z urzegdu w sprawie stosowania przez w/w przedsigbiorcow,
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw o ktérej mowa w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, w postaci dziatania w/w przedsigbiorcéw
polegajacego na stosowaniu:

1) we wzorcu umownym ,,Umowa przedwstepna sprzedazy” postanowienia o tresci:

Art. 6 pkt. 3 ,, W razie dwukrotnego niestawienia si¢ Kupujqcego lub jego nalezycie umocowanego
przedstawiciela w wyznaczonych terminach odbioru, bqd? uchylania sie¢ od dokonania odbioru
lokali i zewnetrznego miejsca postojowego 7 powodu wad, ktore nie majq wplywu na jego
uiytkowanie, Sprzedajqcy wyznaczy Kupujqcemu ostateczny termin odbioru lokali i miejsca
postojowego z zastrzezeniem, ze po bezskutecznym uplywie tego terminu Sprzedajqcy odstqpi od
niniejszej Umowy” (...);

2) we wzorcu umownym ,, Akt Notarialny Umowa przedwstepna sprzedazy” postanowien o tresci:

a) §12 pkt. 2 ,, W przypadku dwukrotnego niestawiennictwa sie Kupujqcych bqdz ich petnomocnika
na wyznaczony termin odbioru, bqd? uchylania si¢ od podpisania protokotu 7z powodu wad,
niewplywajqcych na uZytkowanie lokalu, strona Sprzedajqca wyznaczy Kupujqcym dodatkowy
ostateczny termin odbioru, z zastrzezeniem, ze po bezskutecznym uplywie bedzie miala prawo
odstgpienia od umowy”,



b) §11 Strony umowily sie, Ze kupujqcy majq prawo odstqpienia od umowy: (...) w przypadku, gdy
ostateczna powierzchnia lokalu po konicowym pomiarze bedzie rdznila sie od powierzchni przyjetej
w tej umowie o wiecej niz 5% (...),

co mogto stanowi¢ praktyke polegajaca na stosowaniu postanowien wzorcow umoéw, ktére zostaly
wpisane do Rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorych mowa w
art. 479 * ustawy z dnia 17 listopada 1964 r.- Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. Nr 43 poz.
296, z pozn. zm. ), tj. praktyke okreslong w art. 24 ust. 1 1 2 pkt lustawy o ochronie konkurencji 1
konsumentow (Dz. U. z 2007 r. Nr 50 poz. 331 z p6zn. zm.).

III.

Na podstawie art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji 1 konsumentéw

(Dz.U. Nr 50, poz.331 ze zm.), nakazuje si¢ przedsiebiorcom: (GG

R o+ - - (N »1owadzacym dziatalnos¢ gospodarcza
pod nazwa (S 5o/ a Cywilna, z siedziba w Lublinie — celem usunigcia trwajacych

skutkéw naruszenia zbiorowych intereséw konsumentow:
1. usunigcie zakwestionowanego zapisu:
- stosowanego we wzorcu umownym ,, Umowie przedwstepnej sprzedazy”, o tresci:

Art. 6 pkt. 1 Odbior lokalu przez Kupujqcego bedzie mozliwy pod warunkiem uregulowania
przez Kupujqcego wszystkich zobowiqzan finansowych wynikajqcych z zawarcia niniejszej
Umowy,

- stosowanego we wzorcu umownym ,, Akt Notarialny Umowa przedwstepna sprzedazy”, o tresci:

§13 Przez dzien odbioru lokalu nalezy rozumie¢ dzien podpisania protokolu odbioru i
wydania kluczy kupujacym,; wydanie kluczy nastqpi po uiszczeniu przez kupujqcych calych
zobowiqzan finansowych wobec strony sprzedajqcej,

ze wszystkich przedwstepnych umow sprzedazy lokali, zawartych w formie pisemnej oraz w
formie aktu notarialnego, z konsumentami, ktore do dnia uprawomocnienia si¢ decyzji nie
zostaly wykonane, poprzez przedstawienie projektow aneksow do w/w umow i dostarczenie do
konsumentow, w terminie 30 dni od uprawomocnienia si¢ decyzji.

2. publikacje sentencji niniejszej decyzji, na koszt w/w przedsigbiorcéw, na stronie internetowej
. (I »| [vb innej stronie, ktéra ja zmieni lub zastapi, w ten sposob, ze
wyrazny odnosnik do tresci sentencji decyzji powinien zosta¢ umieszczony na stronie gldwnej, oraz
utrzymywanie jej na przedmiotowe] stronie przez okres jednego miesigca, przy czym
umieszczenie na w/w stronie powinno nastapi¢ w ciagu 2 tygodni od daty uprawomocnienia si¢
niniejszej decyzji.



UZASADNIENIE

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw - zwany dalej , Prezesem Urzedu”,
przeprowadzit z urzedu postgpowanie wyjasniajace, w ramach ktoérego poddal analizie stosowane
przez przedsiebiorcow: (NG o - (D
prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza w formie spotki cywilne; (D S-C .. z siedziba w
Lublinie, zwanych dale; () lub przedsigbiorcy, wzorce umowne, tj. ,,Umowe przedwstepng
sprzedazy” oraz , Akt Notarialny Umowa przedwstepna sprzedazy”, majace na celu wstepne
ustalenie, czy warunki uméw zawieranych w obrocie z konsumentami przez w/w przedsiebiorcow -
nie naruszaja chronionych prawem intereséw konsumentow, tj. czy sg zgodne z przepisami ustawy
z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z p6zn. zm.)
— zwanej dalej ,,ustawa o ochronie (...)”.

W toku postepowania dokonano analizy wzorcow umédw stosowanych przez w/w przedsigbiorcow,
ktéra wykazata, ze wzorce te moga zawiera¢ postanowienia, naruszajace zbiorowe interesy
konsumentéw, o ktérych mowa w art. 24 ust. 1 1 2 pkt lustawy o ochronie (...), tj. zawieraja
postanowienia wpisane do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o
ktorym mowa w art. 479% § 2 k.p.c. — zwanego dalej , Rejestrem” — ktérych stosowanie w obrocie
konsumenckim moze stanowi¢ naruszenie zbiorowego interesu konsumentdw, jako bezprawne
dziatanie przedsigbiorcy.

Majac powyzsze na uwadze, Postanowieniem Nr 134/2012 z dnia 23.07.2012r. Prezes Urzedu
wszczal z urzedu postepowanie administracyjne pod zarzutem stosowania przez przedsigbiorcow:
N O 2 prowadzacych dziatalnos¢
gospodarcza w formie spotki cywilne) (D 5 C.. z siedziba w Lublinie, praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, okreslonej w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie
(...), polegajacej na stosowaniu w w/w wzorcach uméw, wykorzystywanych przez przedsigbiorce,
postanowien umownych wpisanych na podstawie art. 479* k.p.c. do ,Rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone”, o tresci:

1. we wzorcu umownym ,, Umowa przedwstepna sprzedazy ” postanowienia o tresci:

Art. 6 pkt. 1 Odbior lokalu przez Kupujqcego bedzie mozliwy pod warunkiem uregulowania przez
Kupujqcego wszystkich zobowiqzan finansowych wynikajqcych z zawarcia niniejszej Umowy;

2. we wzorcu umownym ,, Akt Notarialny Umowa przedwstepna sprzedazy” postanowienia o tresci:

§13 Przez dzien odbioru lokalu nalezy rozumie¢ dzien podpisania protokotu odbioru i wydania
kluczy kupujqcym,; wydanie kluczy nastqpi po uiszczeniu przez kupujqcych calych zobowiqzan
finansowych wobec strony sprzedajqcej.

W odpowiedzi na Zawiadomienie o wszczgciu postgpowania administracyjnego, przedsiebiorcy,
pismem z dnia 27 sierpnia 2012 r., przedstawili wnikliwe 1 wyczerpujace wyjasnienia,
dotyczace powodow dotychczasowego stosowania zakwestionowanych postanowien
wzorcoOw umoéw. Przedsiebiorcy stwierdzaja, iz ,kwestionowane postanowienia maja na
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celu uczuli¢ 1 uswiadomi¢ klientom doniostos¢ wspodtpracy podczas wykonywania
umowy”. Jednoczes$nie wskazuja, ze zapisy w jednakowym stopniu dotycza przedsigbiorcy
jak 1 klientéw, zatem nie moze by¢ mowy o dyskryminacji czy naruszaniu praw
konsumentow. Dodatkowo przedsigbiorcy uzasadniaja, ze stosowanie w obrocie z
konsumentami zakwestionowanych postanowien, wynika z koniecznos$ci zabezpieczenia
wtasnych interesow przed szkoda, a nawet upadtoscia, a co za tym idzie intereséw szerszej
grupy konsumentow, wspotpracujacych z w/w przedsigbiorcami.

Nastepnie w drugim pisSmie z dnia 28 wrzesnia 2012r., przedsigbiorcy uznali zasadnosé
zarzutdw przedstawionych w zawiadomieniu i zobowiazali si¢ do zaniechania stosowania
w stosunkach z konsumentami postanowien wzorcOw umow, noszacych znamiona
niedozwolonych postanowien umownych. Pismem z dnia 15 pazdziernika 2012 r.
przedstawili wzor umowy przedwstepnej sprzedazy, ktéry mialby by¢ stosowany przy
podpisywaniu uméw na zakup lokali mieszkalnych. Ten sam wzorzec mialby by¢
stosowany takze przy podpisywaniu umoéw przedwstepnych sprzedazy w formie aktu
notarialnego.

Informacje uzyskane przez Prezesa Urzedu w toku postgpowania wyjasniajacego zostaly
wlaczone do materiatlu dowodowego sprawy Postanowieniem Nr 143/12, o czym (i
zostata powiadomiona.

Prezes Urzedu ustalil nastepujacy stan faktyczny w tej sprawie:

Przedsiebiorcy: (D (D D GEEED D GRS »:ovadza
dziatalno$¢ gospodarcza w formie spédtki cywilne] (D S)o/fc Cywilna, z
siedziba w Lublinie.

Przedmiotem dzialalno$ci prowadzonej przez w/w przedsigbiorcow w formie spotki cywilnej,
stosownie do postanowien zawartych w Umowie spotki cywilnej, jest: budownictwo mieszkaniowe,
kupno 1 sprzedaz nieruchomosci, obstuga nieruchomosci oraz wynajem nieruchomosci na wlasny
rachunek. W/w dziatalnos¢ przedsigbiorcodw, zgodnie z oswiadczeniem, prowadzona byta na terenie
miasta Lublin.

W obrocie z konsumentami, w/w przedsiebiorcy od pazdziernika 2011 r. postuguja si¢ wzorcami
umow, tj.:,, Umowq przedwstepnq sprzedazy” oraz , Aktem Notarialnym Umowa przedwstepna
sprzedazy”. Prezes Urzgdu zbadat w/w wzorce umow, zawierane w obrocie z konsumentami.
Przeanalizowano takze przykladowe umowy, zawarte z konsumentami, przedlozone w toku
postgpowania przez w/w przedsigbiorcdw.

We wzorcu umowy ,, Umowie przedwstepnej sprzedazy”, zawarto nastgpujace postanowienie:

Art. 6 pkt. 1 Odbior lokalu przez Kupujqcego bedzie mozliwy pod warunkiem uregulowania przez
Kupujqcego wszystkich zobowiqzan finansowych wynikajqcych z zawarcia niniejszej Umowy;

natomiast we wzorcu umownym ,, Akcie Notarialnym Umowa przedwstepna sprzedazy”, zawarto
nastepujace postanowienie:

§13 Przez dzien odbioru lokalu nalezy rozumie¢ dzien podpisania protokotu odbioru i wydania
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kluczy kupujqcym,; wydanie kluczy nastqpi po uiszczeniu przez kupujqcych calych zobowiqzan
finansowych wobec strony sprzedajqcej.

Jednoczesnie Prezes Urzedu ustalil, iz w Rejestrze postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktérych mowa w 479 * ustawy z dnia 17 listopada 1964 r.- Kodeks Postepowania
cywilnego (Dz.U. Nr 43 poz. 296, z p6zn. zm. ), pod numerem 1731, widnieje klauzula, wpisana do
Rejestru 30.10.2009 r., o nastgpujacej tresci:

,, Przekazanie (Wydanie) Lokalu do prowadzenia prac wykoniczeniowych nastqpi w dacie okreslonej
w zawiadomieniu, nie pdzZniej niz w terminie okreslonym w Harmonogramie Budowy (,,Dzien
Przekazania Lokalu”) na podstawie protokofu przekazania, nie wczesniej jednak niz do czasu
uregulowania wszelkich naleznosci wzgledem Wykonawcy (...)”" (wyrok SOKIK sygn. akt XVII
AmC 334/09);

pod numerem 3300, widnieje klauzula, wpisana do Rejestru 3.07.2012 r., o tresci: ,, Strona
zobowiqzana do kupna nie moze odmowic odbioru lokalu mieszkalnego i czesci wspolnych budynku
powolujqc sie na fakt istnienia usterek. Odmowe podpisania protokolu odbioru traktuje sie jako
nieprzystqpienie do odbioru” (wyrok SOKIK sygn. akt XVII AmC 3675/10);

pod numerem 2703, widnieje klauzula, wpisana do Rejestru 7.11.2011r., o tresci: ,,Strony
uzgadniajq, ze rzeczywista powierzchnia uzytkowa Lokalu moze roznic sie od projektowanej o nie
wiecej niz o 5%. Jezeli powierzchnia rzeczywista bedzie wigksza, to Kupujqcy zobowiqzany bedzie
do zaplaty proporcjonalnie wyzszej ceny za calq dodatkowq powierzchnie (ponad projektowanq),
zas jezeli powierzchnia rzeczywista bedzie mniejsza to Sprzedajqcy zobowiqzany bedzie do
proporcjonalnego obnizenia ceny” (wyrok SOKIK sygn. akt XVII AmC 1334/10);

pod numerem 1540, widnieje klauzula, wpisana do Rejestru 27.11.2008 r., o tresci: ,, Strony zgodnie
oswiadczajq, zZe: - w przypadku gdy roznica w powierzchni lokalu mieszkalnego nr... po obmiarze
dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej
wskazanej w par. 2 pkt 1 niniejszej umowy nie bedzie przekraczac¢ 3%, przez co strony rozumiejq
zarowno zmniejszenie, jak i zwiekszenie powierzchni, to cena za lokal mieszkalny okreslona w par. 3
pkt 1 lit. a) nie ulegnie zmianie, - w przypadku gdy rdznica w powierzchni lokalu mieszkalnego, po
obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni
projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 nin. umowy bedzie przekracza¢ 3% to cena za mieszkanie
zostanie wyliczona jako stosunek ceny powierzchni mieszkania wraz z komdrkq lokatorskq i
balkonem /tarasem/, opisanego w par. 2 pkt 1 i powierzchni mieszkania wraz z komorkq lokatorskq i
balkonem /tarasem/ po dokonanym obmiarze.” (wyrok SOKIK sygn. akt XVII AmC 108/07),

pod numerem 1478, widnieje klauzula, wpisana do Rejestru 22.07.2008 r., o tresci: ,,Strony
postanawiajq ze zmiany w powierzchni uzytkowej do 3% wybudowanego Lokalu Mieszkalnego nie
majq wplywu na cene Lokalu Mieszkalnego. Jezeli zmiany w powierzchni uzytkowej bedq
przekraczaly 3% to jedynie nadwyzka bqdz niedomiar tej powierzchni powyzej lub ponizej 3% bedq
wyrownane w cenie ostatecznej.”” (wyrok SOKIK sygn. akt XVII AmC 107/07).

Prezes Urzedu przeanalizowal pod katem mozliwosci stosowania w obrocie z
konsumentami, przedstawiony takze przez w/w przedsigbiorcow projekt nowego wzorca,
zastepujacego wzorce, w ktorych kwestionowane sa poszczegdlne postanowienia, wobec
deklaracji przedsigbiorcéw o ujednoliceniu wzorca umowy przedwstepnej sprzedazy i aktu
notarialnego.



I tak, postanowienie wzorca ,, Umowy przedwstepnej sprzedazy”, wskazane w punkcie I 1
sentencji decyzji o tresci: ,,0dbior lokalu przez Kupujqcego bedzie mozliwy pod
warunkiem uregulowania przez Kupujqcego wszystkich zobowiqzan finansowych
wynikajqcych z zawarcia niniejszej Umowy” oraz wzorca ,, Aktu Notarialnego Umowy
przedwstepnej sprzedazy”, wskazane w punkcie I 2 sentencji decyzji o tresci: ,,Przez dzien
odbioru lokalu nalezy rozumie¢ dzien podpisania protokolu odbioru i wydania kluczy
kupujqcym; wydanie kluczy nastqpi po uiszczeniu przez kupujqcych calych zobowiqzan
finansowych wobec strony sprzedajqcej”, mialyby by¢ zmienione na zapis w ponizszym
brzmieniu, tj: ,,Odbidr lokalu przez Kupujqcego bedzie mozZliwy pod warunkiem
uregulowania przez Kupujqcego zobowiqzan finansowych wynikajqcych z zawarcia
niniejszej Umowy.”

Prezes Urzedu zakonczyl zbieranie materiatu dowodowego, o czym poinformowat przedsigbiorcéw.
Przedsigbiorcy nie skorzystali z prawa wgladu do zgromadzonego materiatu dowodowego.

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

Ad I sentencji decyzji

Tres¢ art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie (...) ogranicza zastosowanie jej przepisow wytacznie
do ochrony intereséw przedsiebiorcow i konsumentow, podejmowanej w interesie publicznym.
Oznacza to, ze warunkiem koniecznym do uruchomienia procedur i zastosowania instrumentéw
okreslonych w tej ustawie jest zaistnienie takiego stanu faktycznego, w ktorym dzialania
przedsiebiorcOw - naruszajac jej przepisy — stanowia potencjalne zagrozenie interesu publicznego.
Niniejsze postepowanie dotyczy treSci wzorcéw umdw stosowanych przez przedsiebiorcow:
. o (N orovadzacych dziatalnosc
gospodarcza w formie spotki cywilne; (G} S5 C. wobec nieograniczonego kregu
adresatow, tj. wszystkich zainteresowanych trescia aktualnych i potencjalnych klientéw, ktérym - na
gruncie art. 4 ust. 11 ustawy o ochronie (...) - przystuguje status konsumenta.

Zdaniem Prezesa Urzedu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem

wiaze si¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentéw, ktorzy sa lub beda albo mogli by¢ klientami
w/w przedsigbiorcow. Kazde naruszenie zbiorowego interesu konsumentoéw jest jednoczesnie
naruszeniem interesu publicznoprawnego. Zatem uzasadnione bylo w niniejszej sprawie podjecie
przez Prezesa Urzedu dziatan przewidzianych w ustawie o ochronie (...). W tym stanie rzeczy
przyjac nalezy, iz do oceny stanu faktycznego niniejszej sprawy zastosowanie maja przepisy w/w
ustawy, a dotyczace jej postgpowanie prowadzone bylo w interesie publicznym.
Wszczynajac postegpowanie administracyjne wobec w/w Przedsiebiorcow, Prezes Urzedu postawit
im zarzuty naruszenia art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...). Zgodnie z trescig art. 24 ust. 1
ustawy ,,Zakazane jest stosowanie praktyk naruszajqcych zbiorowe interesy konsumentow.” Art. 24
ust. 2 pkt. 1 ustawy stanowi, 1z ,, Przez praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow
rozumie sie godzqce w nie bezprawne dzialanie przedsiebiorcy, w szczegdlnosci: 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 1. —
Kodeks postepowania cywilnego.



Aby w niniejsze] sprawie dzialania przedsiebiorcéw mogtly by¢ skutecznie ocenione w ramach art.
24 ust. 112 pkt 1 ustawy o ochronie (...), musza spetnia¢ ponizsze przestanki:

1) by¢ dziataniem przedsigbiorcy;

Z) by¢ dzialaniem bezprawnym, polegajacym na stosowaniu postanowien tozsamych z
wpisanymi do Rejestru klauzul niedozwolonych;

3) godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentow.

Status Przedsig¢biorcy

Odnoszac sie do pierwszej z przestanek art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...), tj. do statusu
przedsiebiorcy, stwierdzi¢ nalezy, ze stosownie do art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie (...) pod takim
pojeciem rozumie si¢ m. in. przedsiebiorce w rozumieniu przepisOw o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej (Dz. U. Z 2007 r., Nr 155, poz. 1095 ze zm.).

Zgodnie z art. 4 ust. 1 w/w ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, przedsigbiorca w
rozumieniu ustawy jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna nie bedaca osoba
prawna, ktérej odrgbna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng — wykonujaca we wilasnym imieniu
dzialalnos¢ gospodarcza. Zatem decydujace znaczenie dla uznania podmiotu za przedsigbiorcg w
rozumieniu przepisOw ustawy o ochronie (...), ma faktyczne wykonywanie przez niego dziatalnosci
gospodarczej lub zawodowe;.

D o - (N rovadza dzialalnos¢ gospodarcza w
formie spotki cywilne; (D S-C. z siedziba w Lublinie.

G p:ovadzi dziatalno$¢ gospodarcza od 7.11.1995r., co poswiadcza wypis z
Centralnej Ewidencji 1 Informacji o Dziatalno$ci Gospodarcze;. prowadzi
dzialalnos¢ gospodarcza na podstawie wpisu do Centralnej Ewidencji 1 Informacji o Dziatalnosci
Gospodarczej od 1 marca 2011 r., natomiast (| prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza
od 29.12.2004 r., co poswiadcza wypis z Centralnej Ewidencji 1 Informacji o Dziatalnosci
Gospodarcze;j.

Przedmiotem dziatalno$ci w/w Przedsiebiorcow, prowadzonej w formie spétki cywilnej, stosownie
do postanowien zawartych w Umowie spotki cywilnej, jest: budownictwo mieszkaniowe, kupno 1
sprzedaz nieruchomosci, obstuga nieruchomosci oraz wynajem nieruchomosci na wlasny rachunek.

Zatem dzialalno$¢ gospodarcza prowadzona przez w/w przedsigbiorcow, wypelnia kryteria definicji
zawartej w art. 2 ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, do ktorej odsyta art. 4 pkt. 1
ustawy o ochronie (...). Jest to bowiem dziatalno$¢ zarobkowa, wykonywana w imieniu wlasnym,
przez przedsiebiorcow zorganizowanych w formie spotki cywilnej. Przedmiotowa dzialalnos¢
prowadzona jest w sposob ciagly i zorganizowany.

Nie ulega zatem watpliwosci, ze (D o - D

posiadaja status przedsiebiorcow.



Majac powyzsze na uwadze, Prezes Urzedu stwierdzil, ze pierwsza przestanka, niezbedna do
stwierdzenia stosowania przez w/w Przedsigbiorcodw, praktyki wskazanej w art. 24 ust. 112 pkt 1
ustawy o ochronie (...) zostata spelniona.

Bezprawnos¢

Odnoszac si¢ do drugiej z przestanek art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...), tj. bezprawnosci dziatan
przedsiebiorcy, stwierdzi¢ nalezy, iz bezprawno$¢ rozumie si¢ jako sprzeczno$¢ zachowania danego
podmiotu z przepisami prawa oraz zasadami wspolzycia spolecznego. Bezprawno$¢ jest
czynnikiem o charakterze obiektywnym, tzn. niezaleznym od wystapienia szkody, czy zaistnienia
zamiaru po stronie podmiotu dopuszczajacego si¢ dziatan bezprawnych. Zauwazy¢ nalezy, ze
przepisy w/w ustawy o ochronie (...) nie definiuja pojecia bezprawnosci dziatan przedsigbiorcy.
Zwrécil na to uwage SOKiK w wyroku z dnia 23.06.2006r. (sygn. akt XVIII Ama 32/05),
stwierdzajac, 1z art. 23a ust. 1 ustawy o ochronie (...) z 15 grudnia 2000r. — ktérego
odpowiednikiem w ustawie o ochronie (...) z dnia 16 lutego 2007r. jest art. 24 ust. 2 — nie ma
samodzielnego znaczenia prawnego, zatem powinien on by¢ interpretowany oraz stosowany w
okreslonym kontek$cie normatywnym. W zwiazku z tym, w celu konkretyzacji przestanki
bezprawnosci nalezy siegna¢ do przepisoOw innych ustaw, gdyz dopiero na ich podstawie mozliwe
jest dokonanie oceny dziatan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodnosci z prawem.

Niemniej jednak, ustawa o ochronie (...), w jednym przypadku wprost identyfikuje dziatanie
przedsigbiorcy jako bezprawne — mianowicie, dziatanie polegajace na stosowaniu postanowien
wzorcow umownych uznanych za niedozwolone i wpisanych do rejestru prowadzonego przez
Prezesa Urzgdu, co SOKIK potwierdzil w innym wyroku z dnia 25.03.2004r. (sygn. akt XVII Ama
51/03), stwierdzajac, ze mozna sformulowacé samoistng przestanke bezprawnosci, jezeli ustali sig,
ze przedsiebiorca stosowal postanowienia wzorcow umow, ktére zostaly wpisane do rejestru
postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* k.p.c.
Zatem wykazanie, ze przedsiebiorca wprowadzil do obrotu wzorzec umowny zawierajacy
postanowienia o treSci juz wpisanej do rejestru klauzul abuzywnych, stanowi wystarczajaca
przestanke do stwierdzenia bezprawnosci dziatania tego przedsigbiorcy.

W przypadku stosowania postanowien umownych, o bezprawnosci tego dzialania przesadza
rowniez rozszerzona skuteczno$¢ wyroku, w sprawie o uznanie postanowien umownych za
niedozwolone, co wynika z art. 479" k.p.c. Stosownie do wzmiankowanego art. 479% kp.c.,
prawomocny wyrok, w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, ma skutek
wobec 0s0b trzecich od chwili wpisania, postanowienia uznanego za niedozwolone, do Rejestru
prowadzonego przez Prezesa Urzgdu. Konsekwencja umieszczenia postanowienia umownego w
w/w rejestrze jest to, ze postuzenie si¢ nim bedzie miato skutek wprowadzenia do umowy elementu
bezwzglednie przez prawo zakazanego. Wpis do rejestru niedozwolonych postanowien umownych
oznacza, ze od tego momentu, stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach
umownych, tj. stosowanych takze przez innych przedsiebiorcow, stosujacych wobec konsumentéw
postanowienia o identycznej lub zblizonej tresci. Zgodnie ze stanowiskiem SOKiK wyrazonym w
wyroku z dnia 25. 05. 2005r. (sygn. akt XVII Ama 46/04), dla uznania, iz okreslona klauzula jest
niedozwolonym postanowieniem umownym, wpisanym do Rejestru klauzul niedozwolonych,
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wystarczy stwierdzenie, ze miesci si¢ ona w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru 1 nie jest
konieczna literalna zgodno$¢ poréwnywanych klauzul. Czynnikiem przesadzajacym o
podobienstwie dwodch klauzul powinien by¢ zatem zamiar, cel, jakiemu ma stuzy¢ kwestionowane
postanowienie. Jesli cel utworzenia spornej klauzuli odpowiada celowi sformutowania klauzuli
uznanej za niedozwolona, oba zapisy mozna uzna¢ za tozsame. Takie stanowisko zajat takze Sad
Najwyzszy, w uchwale z dnia 13.07.2006r. (sygn. akt III SZP 3/06), stwierdzajac, ze : ,(...)
stosowanie postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z tresciq postanowien uznanych za
niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie - Sqdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 4797 § 2 kp.c., moze
by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy
konsumentow (...)”. W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznal m.in., ze ,(...) praktyka
naruszajqca zbiorowe interesy konsumentow art. 23a uokik [obecnie art. 24 — przyp. wlasny
UOKIK] obejmuje rowniez przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajqcych na
przestawieniu wyrazow lub zastqpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wykladnia
postanowienia pozwoli stwierdzi¢, ze jego fres¢ miesci si¢ w hipotezie zakazanej klauzuli.
Stosowanie klauzuli 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 rozszerzajaca wykladnia art. 23a uokik znajduje réwniez uzasadnienie w dyrektywach
93/13 oraz 98/27, a takze orzecznictwie ETS dotyczacym zasady efektywnosci (...).” Nie jest zatem
konieczna doktadna, literalna identyczno$¢ klauzuli wpisanej do Rejestru 1 klauzuli z nig
porownywanej i stad niedozwolone beda takze takie postanowienia wzorcow umow, ktdre mieszcza
sie w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktorej tres¢ zostanie ustalona w oparciu o dokonana
jej wyktadnie.

Przedmiotem niniejszego postepowania jest wykazanie, ze zakwestionowane przez
Prezesa Urzedu postanowienia wzorcoOw umow stosowane przez przedsiebiorcow, przy Swiadczeniu
ushug zwiazanych ze sprzedaza lokali mieszkalnych, sa tozsame z trescia postanowien, uznanych za
niedozwolone prawomocnymi wyrokami SOKIK, wymienionymi w niniejszej decyzji 1 wpisanym
do Rejestru, o ktorym mowa w art. 479 kp.c. Wzorzec umowy to doktrynalne okre$lenie
wszelkich jednostronnych, przygotowanych z gory przed zawarciem umowy, gotowych klauzul
uméw w postaci warunkéw umoéw, ich wzorow, regulaminow, statutow itp. (E. Letowska, Prawo
uméw konsumenckich, C.H. Beck 2002, s 292).

Ad I 1 sentencji decyzji

W ocenie Prezesa Urzedu postanowienie wskazane w pkt I 1 sentencji decyzji, stosowane
we wzorcu ,, Umowie przedwstepnej sprzedazy”, o tresci: Art. 6 pkt. 1 ,,Odbior lokalu przez
Kupujqcego bedzie mozliwy pod warunkiem uregulowania przez Kupujqcego wszystkich
zobowiqzan finansowych wynikajqcych z zawarcia niniejszej Umowy.”, jest tozsame z trescia
postanowienia wpisanego do Rejestru pod pozycja 1731, o tresci: ,, Przekazanie (Wydanie) Lokalu
do prowadzenia prac wykonczeniowych nastqpi w dacie okreslonej w zawiadomieniu, nie pdzZniej
niz w terminie okreslonym w Harmonogramie Budowy (,,Dzien Przekazania Lokalu”) na podstawie
protokotu przekazania, nie wczesniej jednak niz do czasu uregulowania wszelkich naleznosci
wzgledem Wykonawcy (...)”. Kwestionowane postanowienie zostalo uznane za niedozwolone
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postanowienie umowne, albowiem moze stanowi¢ zagrozenie interesu konsumenta. Tozsamos$¢
kwestionowanego postanowienia z postanowieniem wpisanym do Rejestru pod numerem 1731
wynika z faktu, iz wskazane zapisy w sposob niezgodny z prawem ksztaltuja prawa 1 obowiazki
konsumenta, razaco naruszajac jego interes w kwestii ptatnosci za Swiadczenie. Wskaza¢ bowiem
nalezy, ze przedsigbiorcy nie precyzuja okreslenia ,wszystkie zobowiazania finansowe”.
Przedsigbiorca zastrzega, ze odbidr lokalu nastapi nie wczesniej niz do czasu uregulowania
wszelkich zobowiazan finansowych. Okreslenie ,wszelkich zobowiazan", czy tez ,,wszelkich
naleznosci”, budzi watpliwosci interpretacyjne, konsument moze bowiem nie by¢ pewien o
uregulowaniu jakich konkretnie naleznosci mowa jest we wzorcu. Zgodnie z art. 385 § 2 kodeksu
cywilnego wzorzec umowy powinien by¢ sformutowany jednoznacznie i w sposob zrozumiaty. Po
catosciowym przeanalizowaniu treSci wzorca, zdaniem Prezesa Urzedu, zapisy traktujace o
,,zobowigzaniach", ktére ma uregulowa¢ konsument sformulowane sa w taki sposob, ze moga
powodowac spér migdzy konsumentem, a deweloperem. Kwestionowane postanowienie wzorca nie
konkretyzuje zakresu zobowiazan i1 wymusza zatem na kupujacym spelnienie "wszystkich
zobowiazan finansowych", zatem nawet spornych $wiadczen, celem odbioru lokalu i uzyskania
kluczy.

W ocenie Prezesa Urzedu, zakwestionowane postanowienie i klauzula wpisana do Rejestru pod
numerem 1731 wywotuja tozsame skutki dla konsumenta; wprawdzie nie maja one identycznego
brzmienia, jednakze, w ocenie Prezesa Urzedu, wykladnia tresci i celu postanowienia stosowanego
przez Przedsigbiorcow, uzasadnia przyjecie zatozenia, ze miesci si¢ ono w hipotezie przytoczonej
klauzuli niedozwolone;.

Ad I 2 sentencji decyzji

W ocenie Prezesa Urzedu postanowienie wskazane w pkt I 2 sentencji decyzji, stosowane
we wzorcu ,, Akcie Notarialnym Umowa przedwstepna sprzedazy”, o tresci: §13 ,, Przez dzien
odbioru lokalu nalezy rozumiec dzien podpisania protokotu odbioru i wydania kluczy kupujqcym,
wydanie kluczy nastqpi po uiszczeniu przez kupujqcych calych zobowiqzan finansowych wobec
strony sprzedajqcej.”, jest tozsame z trescia postanowienia wpisanego do Rejestru pod pozycja
1731, o tredci: ,, Przekazanie (Wydanie) Lokalu do prowadzenia prac wykoriczeniowych nastqpi w
dacie okreSlonej w zawiadomieniu, nie pozniej niz w terminie okreslonym w Harmonogramie
Budowy (,, Dzien Przekazania Lokalu”) na podstawie protokolu przekazania, nie wczesniej jednak
niz do czasu uregulowania wszelkich naleznosci wzgledem Wykonawcy (...)”". Kwestionowane
postanowienie zostalo uznane za niedozwolone, albowiem moze stanowié zagrozenie interesu
konsumenta. Tozsamos$¢ kwestionowanego postanowienia z postanowieniem wpisanym do Rejestru
pod numerem 1731 wynika z faktu, iz wskazane zapisy w sposob niezgodny z prawem ksztattuja
prawa 1 obowiazki konsumenta, razaco naruszajac jego interes w kwestii ptatnosci za §wiadczenie.
Wskaza¢ bowiem nalezy, ze przedsigbiorcy nie precyzuja okreslenia ,,zobowiazania finansowe”.
Przedsiebiorcy zastrzegaja, ze odbior lokalu nastapi nie wczesniej niz do czasu uregulowania
wszelkich zobowiazan finansowych. Okreslenie ,catych zobowiazan", czy tez , wszelkich
naleznosci”, budzi watpliwosci interpretacyjne, konsument moze bowiem nie by¢ pewien o
uregulowaniu jakich konkretnie naleznosci mowa jest we wzorcu. Zgodnie z art. 385 § 2 kodeksu
cywilnego wzorzec umowy powinien by¢ sformutowany jednoznacznie i w sposob zrozumiaty. Po
catosciowym przeanalizowaniu treSci wzorca, zdaniem Prezesa Urzedu, zapisy traktujace o
,,Zzobowiazaniach", ktére ma uregulowa¢ konsument sformulowane sa w taki sposob, ze moga
powodowac spor miedzy konsumentem a deweloperem. Kwestionowane postanowienie wzorca nie
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konkretyzuje zakresu zobowigzan i wymusza zatem na kupujacym spelnienie "calych zobowiazan
finansowych", zatem nawet spornych $wiadczen, celem odbioru lokalu 1 uzyskania kluczy.

W ocenie Prezesa Urzedu, zakwestionowane postanowienie 1 klauzula wpisana do Rejestru pod
numerem 1731 wywotuja tozsame skutki dla konsumenta; wprawdzie nie maja one identycznego
brzmienia, jednakze, w ocenie Prezesa Urzedu, wykladnia tresci 1 celu postanowienia stosowanego
przez przedsigbiorcdw, uzasadnia przyjecie zalozenia, ze miesci si¢ ono w hipotezie przytoczonej
klauzuli niedozwolone;j.

Prezes Urzedu przeanalizowat takze przedstawiony przez w/w przedsiebiorcow
projekt nowego wzorca pod katem mozliwosci stosowania w obrocie z konsumentami,
jako zastepujacy wzorce, w ktorych zawarte sa kwestionowane postanowienia.

I tak, postanowienie wzorca ,, Umowy przedwstepnej sprzedazy”, wskazane w punkcie I 1 a
sentencji decyzji o tresci: ,,0dbior lokalu przez Kupujqcego bedzie mozliwy pod
warunkiem uregulowania przez Kupujqcego wszystkich zobowiqzan finansowych
wynikajqcych z zawarcia niniejszej Umowy” oraz wzorca ,, Aktu Notarialnego Umowy
przedwstepnej sprzedazy”, wskazane w punkcie I 2 a sentencji decyzji o tresci: ,,Przez
dzien odbioru lokalu nalezy rozumiec dzien podpisania protokotu odbioru i wydania kluczy
kupujgcym; wydanie kluczy nastqpi po uiszczeniu przez kupujqcych calych zobowiqzan
finansowych wobec strony sprzedajqcej”, mialyby by¢ zmienione na zapis w ponizszym
brzmieniu, tj: ,,Odbidr lokalu przez Kupujqcego bedzie mozZliwy pod warunkiem
uregulowania przez Kupujqcego zobowiqzan finansowych wynikajqcych z zawarcia
niniejszej Umowy.”

Zaproponowane brzmienie postanowienia, ktore miatoby zastapi¢ kwestionowane
postanowienia wzorcOw, zdaniem Prezesa Urzedu nie prowadzi do oczekiwanego
zapobiezenia naruszeniom zbiorowych interesow konsumentéw. Okreslenie o
zobowigzaniach finansowych nie precyzuje jakiego rodzaju zobowiazania mogtyby to by¢.
Tre$¢ zmienionego postanowienia nadal budzi watpliwosci interpretacyjne, konsument
moze bowiem nie by¢ pewien o uregulowaniu jakich konkretnie nalezno$ci mowa jest we
wzorcu. Zgodnie z art. 385 § 2 kodeksu cywilnego wzorzec umowy powinien by¢
sformulowany jednoznacznie 1 w sposob zrozumialy. Po calo$ciowym przeanalizowaniu
tresci wzorca, zdaniem Prezesa Urzedu, zapisy traktujace o ,,zobowiazaniach", ktére ma
uregulowa¢ konsument sformulowane sa w taki sposoéb, ze moga w dalszym ciagu
powodowac spor migdzy konsumentem, a deweloperem.

Analiza przedstawionego projektu wzorca wskazala, ze tres¢ zmienionych postanowien
kwestionowanych wzorcow umoéw, stosowanych w obrocie z konsumentami przez
przedsigbiorcoOw, moze naruszac zbiorowe interesy konsumentow.

Tym samym Prezes Urzedu nie uznal przedstawienia projektu zmian w nowym wzorcu,
przestanym przez przedsiebiorcOw za zaniechanie praktyki, tym bardziej ze byta to tylko
propozycja zmian, a nie nowy wzorzec, jako wystarczajace do zapobiezenia naruszeniom
zbiorowym intereséw konsumentow. Zmienione postanowienia wzorca, rowniez naruszad
moga rzeczone interesy konsumentow.

Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu stwierdzil, ze druga przestanka, niezbedna do

stwierdzenia stosowania przez (D D D GEEEED - G
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G o oktyki wskazanej w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...) zostala
spetniona.
Naruszenie zbiorowych interesow konsumentow

Odnoszac sie do trzeciej przestanki, tj. naruszenia zbiorowych interesow konsumentow, stwierdzi¢
nalezy, iz ustawa o ochronie (...) nie definiuje pojecia zbiorowego interesu konsumentow,
stwierdzajac jedynie w treSci art. 24 ust. 3, ze nie jest nim suma indywidualnych intereséw
konsumentow. Wobec powyzszego, przyja¢ nalezy, ze ze zbiorowymi interesami konsumentow
mamy do czynienia wéwczas, gdy dzialania przedsigbiorcy moga dotkna¢ kazdego potencjalnego
klienta przedsigbiorcy — czyli konsumenta.

Uzna¢ zatem nalezy, ze naruszenie zbiorowego interesu konsumentéw ma miejsce wowczas, gdy
dzialania Przedsiebiorcy godza w ogdlny interes konsumentow jako uczestnikéw obrotu
gospodarczego, tj. godza w interesy ogotu klientow obecnie korzystajacych z ustug (i} ale takze
kazdego potencjalnego klienta — konsumenta, ktéry zdecyduje si¢ na wspdlprace z w/w
przedsiebiorcami. Naruszane przy tym interesy konsumentéw nie maja jednostkowego charakteru,
ale sa wspdlne dla — niemozliwej do okreslenia z géry — zbiorowosci konsumentow.

Oceniane w niniejszej decyzji dziatanie przedsigbiorcow, odnosi si¢ do wszystkich aktualnych i
przysztych (potencjalnych) klientéw, a zatem dotyczy zbiorowych intereséw konsumentow. W
zwiazku z powyzszym, Prezes Urzedu stwierdzil, ze trzecia przeslanka, niezbedna do
uprawdopodobnienia stosowania przez w/w przedsigbiorcéw praktyki wskazanej w art. 24 ust. 112
pkt 1 ustawy o ochronie (...) zostata spetniona.

W zwigzku z ustaleniem zaistnienia wszystkich przestanek warunkujacych zastosowanie art.
24 ust. 1i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, uzna¢ nalezalo, iz dzialanie
przedsiebiorcow: (D - (D
prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza w formie spélki cywilnej (S S-C.. -
siedziba w Lublinie, stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Ad IT sentencji decyzji

W niniejszym postgpowaniu administracyjnym Prezes Urzedu zakwestionowatl jako praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow dziatania przedsig¢biorcéw:

oraz (D »:ovvadzacych dzialalnosé gospodarcza w

formie spélki cywilne; (S S-C.. z siedziba w Lublinie, polegajace na stosowaniu:
1) we wzorcu umownym ,,Umowa przedwstepna sprzedazy” postanowienia o tresci:

Art. 6 pkt. 3 ,, W razie dwukrotnego niestawienia si¢ Kupujqcego lub jego nalezycie umocowanego
przedstawiciela w wyznaczonych terminach odbioru, bqd? uchylania sie¢ od dokonania odbioru
lokali i zewnetrznego miejsca postojowego 7 powodu wad, ktore nie majq wplywu na jego
uiytkowanie, Sprzedajqcy wyznaczy Kupujqcemu ostateczny termin odbioru lokali i miejsca
postojowego z zastrzezeniem, zZe po bezskutecznym uplywie tego terminu Sprzedajqcy odstqpi od
niniejszej Umowy™ (...), co moglo stanowi¢ praktyke polegajaca na stosowaniu postanowien, ktore
zostaly wpisane do rejestru postanowienn wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym
mowa w art. 479% ustawy z dnia 17 listopada 1964r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr
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43 | poz.296 ze zm.), tj. praktyke okreslong w art. 24 ust.1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji 1
konsumentow.

W uzasadnieniu postanowienia 0 wszczeciu postgpowania w powyzszym zakresie Prezes
Urzedu powolat si¢ na tozsamos¢ tresci postanowienia stosowanego przez w/w przedsiebiorcow z
treScia postanowienia wpisanego do rejestru klauzul niedozwolonych: pod nr 3300 ,, Strona
zobowiqzana do kupna nie moze odmowic odbioru lokalu mieszkalnego i czesci wspolnych budynku
powolujqc sie na fakt istnienia usterek. Odmowe podpisania protokotu odbioru traktuje sie jako
nieprzystqpienie do odbioru”.

Prezes Urzedu stawiajac przedsigbiorcy zarzut, o ktéorym mowa wyze] wskazal, ze
kwestionowane postanowienie stanowi¢ moze przestanke do wylaczenia odpowiedzialnosci
Sprzedajacego, za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania, poniewaz moze
dopuszcza¢ okoliczno$¢ powstania wad 1 jednoczesnie pozbawia¢ Kupujacego - niebedacego
profesjonalista, prawa dochodzenia roszczen z tytulu stwierdzonych nieprawidtowosci.

Analizujac jednak w/w postanowienie wydaje si¢, ze wskazane postanowienie dotyczy innych
skutkow niedokonania odbioru, mianowicie odstapienia od umowy. Tym samym, Prezes Urzedu
uznal, ze zachodza przestanki stwierdzenia bezprzedmiotowosci postgpowania administracyjnego w
zakresie powyzszego zarzutu, wobec braku wystapienia przestanki bezprawnosci, w postaci
tozsamosci kwestionowanego postanowienia z wpisem do Rejestru, a w zwiazku z tym wystepuje
konieczno$¢ wydania decyzji o umorzeniu postepowania stosownie do art. 105 k.p.a. w zwiazku z
art. 83 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentows;

2) we wzorcu umownym ,, Akt Notarialny Umowa przedwstepna sprzedazy” postanowien o tresci:

a) §12 pkt. 2 ,, W przypadku dwukrotnego niestawiennictwa sie Kupujqcych bqdz ich petnomocnika
na wyznaczony termin odbioru, bqd? uchylania si¢ od podpisania protokolu 7 powodu wad,
niewplywajqcych na uZytkowanie lokalu, strona Sprzedajqca wyznaczy Kupujgcym  dodatkowy
ostateczny termin odbioru, z zastrzezeniem, ze po bezskutecznym uplywie bedzie miala prawo
odstgpienia od umowy”, co mogto stanowi¢ praktyke polegajaca na stosowaniu postanowien, ktore
zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym
mowa w art. 479* ustawy z dnia 17 listopada 1964r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr
43 | poz.296 ze zm.), tj. praktyke okreslong w art. 24 ust.1 1 2 ustawy o ochronie konkurenciji i
konsumentow.

W uzasadnieniu postanowienia 0 wszczeciu postgpowania w powyzszym zakresie Prezes
Urzedu powolal si¢ na tozsamos¢ tresci postanowienia stosowanego przez w/w przedsiebiorcow z
treScia postanowienia wpisanego do rejestru klauzul niedozwolonych: pod nr 3300 ,, Strona
zobowiqzana do kupna nie moze odmowic¢ odbioru lokalu mieszkalnego i czesci wspolnych budynku
powolujqc sie na fakt istnienia usterek. Odmowe podpisania protokotu odbioru traktuje sie jako
nieprzystqpienie do odbioru”.

Prezes Urzedu stawiajac przedsigbiorcy zarzut, o ktéorym mowa wyze] wskazal, ze
kwestionowane postanowienie stanowi¢ moze przestanke do wylaczenia odpowiedzialnosci
Sprzedajacego, za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania, poniewaz moze
dopuszczaé¢ okoliczno$¢ powstania wad 1 jednoczesnie pozbawia¢ Kupujacego - niebedacego
profesjonalista, prawa dochodzenia roszczen z tytulu stwierdzonych nieprawidtowosci.

Analizujac jednak w/w postanowienie wydaje si¢, ze wskazane postanowienie dotyczy innych
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skutkow niedokonania odbioru, mianowicie odstapienia od umowy. Tym samym, Prezes Urzedu
uznal, ze zachodza przestanki stwierdzenia bezprzedmiotowos$ci postgpowania administracyjnego w
zakresie powyzszego zarzutu, wobec braku wystapienia przestanki bezprawnosci, w postaci
tozsamosci kwestionowanego postanowienia z wpisem do Rejestru, a w zwiazku z tym wystepuje
koniecznos$¢ wydania decyzji o umorzeniu postepowania stosownie do art. 105 k.p.a. w zwiazku z
art. 83 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow;

b) §11 Strony umowily sie, Ze kupujqcy majq prawo odstqgpienia od umowy: (...) w przypadku, gdy
ostateczna powierzchnia lokalu po konicowym pomiarze bedzie rdzZnila sie od powierzchni przyjetej
w tej umowie o wiecej niz 5% (...),

co mogto stanowi¢ praktyke polegajaca na stosowaniu postanowien, ktére zostaly wpisane do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479%
ustawy z dnia 17 listopada 1964r. — Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43 | poz.296 ze
zm.), tj. praktyke okreslona w art. 24 ust.1 i 2 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow.

W uzasadnieniu postanowienia 0 wszczeciu postgpowania w powyzszym zakresie Prezes
Urzedu powolat si¢ na tozsamos¢ tresci postanowienia stosowanego przez w/w przedsiebiorcow z
treScia postanowien wpisanych do rejestru klauzul niedozwolonych: pod nr 2703: , Strony
uzgadniajq, ze rzeczywista powierzchnia uzytkowa Lokalu moze roznic sie od projektowanej o nie
wiecej niz o 5%. Jezeli powierzchnia rzeczywista bedzie wigksza, to Kupujqcy zobowiqzany bedzie
do zaptaty proporcjonalnie wyzszej ceny za calq dodatkowq powierzchnie (ponad projektowang),
zas jezeli powierzchnia rzeczywista bedzie mniejsza to Sprzedajqcy zobowiqzany bedzie do
proporcjonalnego obnizenia ceny”,; oraz postanowieniem wpisanym pod numerem 1540: , Strony
zgodnie oswiadczajq, ze: - w przypadku gdy réznica w powierzchni lokalu mieszkalnego nr... po
obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni
projektowanej wskazanej w par. 2 pkt [ niniejszej umowy nie bedzie przekracza¢ 3%, przez co strony
rozumiejq zarowno zmniejszenie, jak i zwigkszenie powierzchni, to cena za lokal mieszkalny
okreslona w par. 3 pkt | lit. a) nie ulegnie zmianie, - w przypadku gdy roznica w powierzchni lokalu
mieszkalnego, po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt I niniejszej umowy w stosunku do
powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1 nin. umowy bedzie przekraczaé 3% to cena za
mieszkanie zostanie wyliczona jako stosunek ceny powierzchni mieszkania wraz z komdrkq
lokatorskq i balkonem /tarasem/, opisanego w par. 2 pkt 1 i powierzchni mieszkania wraz z komorkq
lokatorskq i balkonem /tarasem/ po dokonanym obmiarze.” , a takze z postanowieniem wpisanym
pod numerem 1478: , Strony postanawiajq Ze zmiany w powierzchni uZytkowej do 3%
wybudowanego Lokalu Mieszkalnego nie majq wplywu na cene Lokalu Mieszkalnego. Jezeli zmiany
w powierzchni uzytkowej bedq przekraczaly 3% to jedynie nadwyzka bqdz niedomiar tej
powierzchni powyzej lub ponizej 3% bedq wyréwnane w cenie ostatecznej.”

Prezes Urzedu stawiajac przedsigbiorcy zarzut, o ktéorym mowa wyze] wskazal, ze
kwestionowane postanowienie powoduje, ze konsument bedzie zobowiazany do zaakceptowania
faktu, ze powierzchnia zakupionego lokalu jest inna od powierzchni przewidzianej w umowie.
Zauwazy¢ nalezy, ze w dobie rozwoju nowoczesnych technologii, biorac pod uwage mozliwosci
wspotczesnej techniki budowlanej, wybudowanie lokalu, ktérego powierzchnia bedzie do 5% inna
od pierwotnie zaplanowanej przez inwestora, moze by¢ wynikiem wylacznie btedu lub
niestarannosci w sztuce budowlanej. Podkresli¢ nalezy, ze rdéznica pomigdzy powierzchnig
projektowana, a rzeczywista mieszkania jest niczym nieuzasadniona ze wzgledow technicznych, a
przedsiebiorca winien wywiazaé si¢ ze swojego zobowiazania i zrealizowaé inwestycje zgodnie z
projektem. Tym samym prég 5% zostat okreslony na zbyt wysokim poziomie.
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Prezes Urzedu uznal, ze zapis stosowany przez w/w przedsigbiorcow jest tozsamy z zapisem
zawartym w w/w postanowieniach.

Analizujac jednak w/w postanowienia wpisane do rejestru klauzul niedozwolonych wydaje sig, ze
SOKIiK uznatl, ze wskazane klauzule odnosza si¢ do kwestii podwyzszania ceny lub wynagrodzenia
po zawarciu umowy bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od umowy.

Tym samym, Prezes Urzedu uznal, ze zachodza przestanki stwierdzenia bezprzedmiotowosci
postgpowania administracyjnego w zakresie powyzszego zarzutu, wobec braku wystapienia
przestanki bezprawnosci, w postaci tozsamosci kwestionowanego postanowienia z wpisem do
Rejestru, a w zwiazku z tym wystepuje koniecznos¢ wydania decyzji o umorzeniu postepowania
stosownie do art. 105 k.p.a. w zwiazku z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentdw.

Stosownie do art. 83 ustawy o ochronie (...), w sprawach w niej nieuregulowanych, do
postgpowania przed Prezesem Urzedu stosuje sie przepisy Kodeksu postgpowania
administracyjnego. Z kolei dyspozycja art. 105 § 1 k.p.a. stanowi, ze organ administracji
panstwowe] wydaje decyzje o umorzeniu postgpowania, gdy postepowanie z jakiejkolwiek
przyczyny stato si¢ bezprzedmiotowe. Umorzenie postgpowania na tej podstawie jest obligatoryjne,
co oznacza, iz ustalenie przestanki bezprzedmiotowos$ci postepowania stwarza obowiagzek
zakonczenia postepowania w danej instancji przez jego umorzenie.

Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 24 kwietnia 2003 r. (sygn. akt IIT SA 2225/01)
wskazal, ze bezprzedmiotowos¢ postepowania oznacza brak ktoregos z elementdw stosunku
materialnoprawnego, skutkujacego tym, iz nie mozna zatatwic¢ sprawy przez rozstrzygnigcie jej co
do istoty. Bezprzedmiotowo$s¢ wynika z przyczyn podmiotowych Ilub przedmiotowych.
Bezprzedmiotowos¢ postepowania administracyjnego to brak przedmiotu postgpowania. Tym
przedmiotem jest za$ konkretna sprawa, w ktorej organ administracji panstwowej jest wladny i
jednoczesnie zobowiazany rozstrzygna¢é na podstawie przepisbw prawa materialnego o
uprawnieniach lub obowiazkach indywidualnego podmiotu.

W niniejszej sprawie mamy do czynienia z taka wlasnie sytuacja. Prezes Urzedu postawil w/w
przedsiebiorcom zarzuty stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow. W toku
prowadzonego postgpowania ustalono jednak, ze z uwagi na brak bezprawnosci dziatania
przedsiebiorcoOw, tj. z uwagi na brak tozsamosci kwestionowanych postanowien 1 postanowien
wpisanych do Rejestru, nie sa spelnione przestanki warunkujace rozpoznanie sprawy w oparciu o
ustawe o ochronie konkurencji 1 konsumentow, wobec powyzszego Prezes Urzedu umorzyl w tym
zakresie postgpowanie administracyjne.

Ad III sentencji decyzji

Art. 26 ust.2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw stanowi, ze w decyzji, o ktorej mowa w
art.1, Prezes Urzedu moze okresli¢ $rodki usunigcia trwajacych skutkow naruszenia zbiorowych
intereséw konsumentéw w celu zapewnienia wykonania nakazu.

W ocenie Prezesa Urzedu srodkiem wlasciwym do usunigcia trwajacych skutkow naruszenia
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zbiorowych interesow konsumentow w przypadku wydania decyzji stwierdzajacej zakaz stosowania
praktyki z art. 24, bedzie nakazanie w/w przedsigbiorcom, aby usungli z uméw zawartych z
konsumentami, a ktéore nie zostaly wykonane do dnia uprawomocnienia si¢ decyzji,
zakwestionowanych postanowien, poprzez przedstawienie konsumentom projektow aneksow do
w/w umoéw 1 dostarczenia do konsumentéw wersji umowy uzupelnionej o aneks, stwierdzajacych
nieobowigzywanie postanowien, co do ktorych Prezes Urzedu wydat nakaz zaniechania stosowania
W niniejszej decyzji.

W ocenie Prezesa Urzedu, wyzej okreSlone s$rodki sa adekwatne do rodzaju uchybienia
stwierdzonego niniejsza decyzja. Ponadto podkresli¢ nalezy, ze konsumenci nie sa adresatami
wydanej przez Prezesa Urzedu decyzji, dlatego tez tak istotne jest, z uwagi na ochrong ich
zbiorowych interesow, uzyskanie informacji o stosowanej przez przedsigbiorcéw praktyce.
Jednoczesnie wskaza¢ nalezy, ze zakresem oddziatywania kwestionowanych postanowien moga by¢
w pierwszej kolejnosci konsumenci, ktérzy zawarli juz z (i umowe, dlatego wazne, aby skutki
stosowania przedmiotowych postanowien nie wplynely negatywnie na sytuacj¢ konsumenta w
oparciu o konkretng umowe. Aneksowanie przedmiotowych umow uchroni kontrahentéw w/w
przedsiebiorcow przed negatywnymi skutkami podpisania umowy zawierajacej postanowienia
abuzywne. Zatem przedmiotowy $rodek w sposob bezposredni zmierza do usunigcia trwajacych
skutkow naruszenia zbiorowych intereséw konsumentow.

Prezes Urzedu ustalit przedsigbiorcom (G EEG_— ) O -

prowadzacym dziatalnos¢ gospodarcza w formie spotki cywilne] (il
G S (.. z siedziba w Lublinie, termin do wykonania nakazu tj. w ciagu 30 dni od daty

uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji.

Jednoczesnie, Prezes Urzedu nakazat Przedsiebiorcom publikacje sentencji niniejszej decyzji, na
koszt w/w przedsigbiorcoOw, na stronie internetowej tj- (I ! [ub innej
stronie, ktora ja zmieni lub zastapi, w ten sposob, ze odnosnik do tresci sentencji decyzji powinien
zosta¢ umieszczony na stronie gtownej, oraz utrzymywanie jej na przedmiotowej stronie przez
okres jednego miesigca.

W przypadku obowiazku publikacji — jak slusznie podkresla si¢ w orzecznictwie - ma ona shuzy¢
przede wszystkim dotarciu informacji o naruszeniu do mozliwie najszerszego kregu konsumentéw
potencjalnie dotknietych zakazana praktyka. Publikacja petni funkcje prewencyjna, ostrzegawcza i
zarazem informacyjna, ma charakter wtorny w odniesieniu do innych konsumentéw, a takze
potencjalnych klientéw, zamierzajacych zawrze¢ umowy.

Nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze w sytuacji bezprawnego dzialania przedsigbiorcy, powinien sig
z nim zapoznac szeroki krag konsumentow po to, aby zostali oni w ten sposob uczuleni na podobne
nieuczciwe mechanizmy rynkowe stosowane przez innych przedsiebiorcow. Majac na uwadze
powyzsze, Prezes Urzedu uznal za zasadne nakazanie podania do wiadomosci szerokiego kregu
odbiorcéw informacji o praktyce w/w przedsigbiorcdw, ktéra zostata uznana za bezprawna. Spelni
to niewatpliwe funkcje wychowawcza wobec konsumentow, stanowiac kolejny element edukacji
konsumenckiej zmierzajacej do ksztalttowania modelu przecigtnego konsumenta na wzor europejski
(tj. konsumenta uwaznego, ostroznego 1 dobrze poinformowanego). Tym samym takze w
odniesieniu do konsumentéw zrealizowana zostanie funkcja prewencyjna, gdyz informujac o
bezprawnych praktykach oraz przestrzegajac przed nimi, nalezy zakladaé, ze $wiadomos¢
konsumencka wzrosnie 1 konsumenci uwazniej beda analizowaé praktyki rynkowe stosowane w
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przysziosci przez przedsigbiorcow. Funkcja edukacyjna i prewencyjna poprzez omawiany nakaz
publikacji bedzie realizowa¢ si¢ takze w odniesieniu do innych profesjonalnych uczestnikéw rynku.
Publikacja powinna stanowi¢ czytelna informacje dla przedsigbiorcéw, jakie wymogi powinna
spelnia¢ umowa i jednoczesnie ostrzega¢ przed brakiem dochowania wymaganych standardow.

Stad, orzeczono jak w pkt. I, ITi III sentencji decyzji .

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow w zwiazku z art.
479" § 1 i 2 kp.c. — od niniejszej decyzji przystuguje odwolanie do Sadu Okregowego w
Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow, w terminie dwutygodniowym od dnia jej
dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury
Urzegdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw w Lublinie.

Otrzymuje :
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Prezesa UOKIK

Zaste¢pca Dyrektora Delegatury
w Lublinie

Ireneusz Maciag
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