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DECYZJA RWR 20/2009

I. Na podstawie art. 28 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz. U. nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy 1 § 7
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie wilasciwosci
miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
(Dz. U. nr 134 poz. 939), w zwiazku z § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia
1 lipca 2009 r. w sprawie wilasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. nr 107 poz. 887), po przeprowadzeniu postgpowania w
sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, wszczgtego z urzedu przeciwko
Dom-Invest Sp. z o.0. z siedziba we Wroclawiu,

- dzialajac w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow,

po uprawdopodobnieniu stosowania przez tego przedsigbiorcg praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow, polegajacej na zamieszczeniu we Wzorcu umownym oznaczonym
nazwa ,,Umowa przedwstgpna sprzedazy nieruchomosci (...)” nastgpujacych zapisow:

» § 1 ust.d:,,Spotka oswiadcza, ze (...) zastrzega sobie prawo wnoszenia zmian w Projekcie
bez zgody Nabywcy”;

= § 5 ust.5: ,,Cena Sprzedazy okreslona w ust. 1 moze ulec zmianie, jesli po zakonczeniu
budowy okaze sie, Ze rzeczywista powierzchnia Mieszkania ulegta zmianie w stosunku do
planowanej powierzchni Mieszkania okreslonej w § 2, o wiecej niz 3 % powierzchni. Dla
ustalenia ostatecznej powierzchni catkowitej Mieszkania bedq przeprowadzone obmiary
Mieszkania w swietle wyprawionych scian”;

= § 10 wust.l: ,Spotka ma prawo odstqpi¢c od niniejszej umowy ze skutkiem
natychmiastowym w przypadku”:

1) nie wptacenia w terminie okreslonym w § 6 pkt 1 zaliczki na poczet Ceny Sprzedazy,

2) uchybienia przez Nabywce terminowi wplaty, o wiecej niz 14 (czternascie) dni
ktorejkolwiek z rat naleznosci z tytutu Ceny Sprzedazy (planowanej lub ostatecznej)
(...)7;

»  § 10 ust.3: ,,W przypadku odstqpienia przez Spotke od umowy z przyczyn lezqcych po
stronie Nabywcy, Spotka zwraca Nabywcy wplacone dotychczas przez niego kwoty w
terminie 30 dni od dnia odstqpienia. Zwrot wptaconych przez Nabywce kwot, nastepuje
bez oprocentowania, .a Spotka moze Zgdaé od Nabywcy zaplaty kary umownej w
wysokosci 10% Ceny Nabycia Nieruchomosci Nabywcy”;

»  § 19 ust.3: ,W przypadku zwrotu pisma wystanego listem poleconym na adres podany na
wstepie niniejszej Umowy, z adnotacjq: , nie podjete w terminie”, , adresat nieznany”,



,adresat zmienit adres” lub inng rownoznaczng, uznawac sie bedzie, ze adresat zostat
powiadomiony prawidlowo i prawnie skutecznie”,
= § 19 ust.6: ,,Wszelkie spory wynikajqce z niewykonania lub nienalezytego wykonania
niniejszej umowy bedzie rozstrzygat witasciwy rzeczowo Sad powszechny we Wroctawiu”.
ktore sa postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479*° Kodeksu postepowania
cywilnego do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone;
i przyjeciu zobowigzania przez Dom Invest sp. z o.0. z siedziba we Wroclawiu do
zaniechania tych dziatan, poprzez wykreslenie postanowien § 19 ust. 3 1 6 oraz dokonanie
zmiany tresci pozostatych zakwestionowanych postanowien w ten sposéb, ze w ich miejsce
zostang wprowadzone nowe, w nast¢pujacym brzmieniu:
= § 1 ustd: ,Zmiany w Projekcie, o ktorych mowa w ust. 3, nie dotyczq projektu
samodzielnego lokalu mieszkalnego, ktory Nabywca wybral zgodnie z dalszymi
postanowieniami niniejszej umowy”;
= § 5 ust.5: ,,Cena Sprzedazy okreslona w ust. 1 moze ulec zmianie, jesli po zakonczeniu
budowy okaze sie, ze rzeczywista powierzchnia Mieszkania ulegla zmianie w stosunku do
planowanej powierzchni Mieszkania okreslonej w § 2. Dla ustalenia ostatecznej
powierzchni catkowitej Mieszkania bedq przeprowadzone obmiary Mieszkania w swietle
wyprawionych scian” - w zw. z dodanym § 12 ust.1 pkt 2): "Nabywca ma prawo odstqpic¢
od niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym (...) 2) gdy ostateczna obliczona na
podstawie pomiarow Cena Sprzedazy jest wyzsza od CenySprzedazy okreslonej w § 6”;
= § 10 wust.l: ,Spotka ma prawo odstqpi¢ od niniejszej umowy ze skutkiem
natychmiastowym w przypadku’:
1) nie wptacenia w terminie okreslonym w § 6 pkt 1 zaliczki na poczet Ceny Sprzedazy,
2) uchybienia przez Nabywce terminowi wplaty, o wiecej niz 14 (czternascie) dni
ktorejkolwiek z rat naleznosci z tytutu Ceny Sprzedazy (planowanej lub ostatecznej) (...)”
— w zw. ze zmienionym § 10 ust.2: ”Spdtka powiadamia Nabywce listem poleconym o
odstqpieniu od umowy, wyznaczajqc uprzednio Nabywcy 14-dniowy termin na wykonanie
zobowiqzan umownych lub zaniechanie naruszen wynikajqcych z ust. 17;
= § 10 ust.3: ,,W przypadku odstqpienia przez Spotke od umowy z przyczyn lezqcych po
stronie Nabywcy, Spotka zwraca Nabywcy wptacone dotychczas przez niego kwoty w
terminie 30 dni od dnia odstqpienia. Zwrot wptaconych przez Nabywce kwot, nastepuje
bez oprocentowania, a Spotka moze zZgqda¢ od Nabywcy zaplaty kary umownej w
wysokosci 2% kwot wplaconych przez Nabywce tytutem zaptaty Ceny Nabycia
Nieruchomosci”;
naklada si¢ obowigzek wykonania tego zobowigzania do dnia 15 wrzesnia 2009 r. poprzez
aneksowanie umow istniejacych juz w obrocie prawnym oraz poprzez zawieranie nowych umow
zgodnie z przyjetym na siebie zobowigzaniem.

II. Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie
wlasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
(Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939), w zwiazku z § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z
dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. nr 107 poz. 887),

- dzialajac w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
naklada si¢ na Dom-Invest sp. z o.0. z siedziba we Wroclawiu, obowiazek zlozenia
sprawozdania o stopniu realizacji przyjgtego zobowiazania do dnia 30 wrze$nia 2009 r.



UZASADNIENIE

W zwiazku z dziataniami Prezesa Urzedu zwiazanymi z kontrola wzorcow umownych
stosowanych przez deweloperéw wroctawska Delegatura Urzgdu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow przeprowadzita czynnosci kontrolne dotyczace dziatalnosci przedsigbiorcy Dom-
Invest Sp. z o.0. z siedzibg we Wroclawiu [zw. dalej takze Spoika]. Prezes Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow [zw. dalej takze Prezesem Urzedu] w toku postepowania
wyjasniajacego wstepnie ustalil, iz dziatalno$¢ przedsigbiorcy moze odbywac sig z naruszeniem
przepisOw prawa uzasadniajacym wszczecie postgpowania w sprawie zakazu stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

(dowod: karta 109-111 akt RWR 403-4/09/ZR)

W zwiazku z powyzszym - Postanowieniem nr 110/2009 z dnia 28 kwietnia 2009 r. -
Prezes Urzedu wszczat z urzedu postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez Dom-
Invest sp. z o.0. praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej stanowi art. 24
ust. 112 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z
2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.) [zw. dalej takze ustawa o ochronie (...)] polegajacej na
umieszczeniu we wzorcu umownym pn. ,,Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci (...)”
[zw. dalej takze Umowa] zapisoéw, ktore sa wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone, o ktorym stanowi art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.
Ponadto — zgodnie z punktem 2 postanowienia nr 110/2009 Prezes Urzedu zaliczyt w poczet
dowodéw materiaty (/71 kart) uzyskane w trakcie wymienionego wyzej postgpowania
wyjasniajacego (nr Sygn. RWR 403-4/09/ZR).

(dowod: karta 11 2)

W trakcie postgpowania Spotka odniosta si¢ w pismach z dnia 26.05 2009 r. 1 29.07.2009 r.
do zarzutow zawartych w postanowieniu 110/2009.
(dowod: karta 9-11, 44)

Przedsigbiorca zostal powiadomiony o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego w
przedmiotowej sprawie 1 skorzystat z prawa wgladu do akt sprawy.
(dowdd: karta 42)

Prezes Urzedu ustalil nastgpujacy stan faktyczny:

1. Uczestnik postgpowania:

— Dom-Invest sp. z 0.0. z siedziba we Wroctawiu przy ul, Zwycigskiej 18A jest przedsigbiorca
wpisanym do Krajowego Rejestru Sadowego (Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we
Wroctawiu VI Wydzial Gospodarczy) podr. 0000003772.

Wymieniony przedsigbiorca prowadzi dzialalnos$¢ gospodarcza pod nazwa ,,Dom-Invest”
Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia we Wroctawiu a przedmiotem tej dziatalnos$ci jest
m.in. organizowanie, nadzorowanie, prowadzenie prac projektowych i wykonawczych w
zakresie budownictwa. Na dzien wszczgcia postgpowania Spotka realizowata dwie inwestycje:
przy ul. Zwycigskiej we Wroclawiu oraz w miejscowosci Wysoka, gm. Kobierzyce.

(dowdd: karta 4-6)

2. Poczawszy od kwietnia 2006 r. w zwiazku z prowadzong dzialalno$cia w wyzej wymienionym
zakresie Spotka wprowadzita do obrotu i stosuje wzorzec umowy ,,Umowa przedwstgpna
sprzedazy nieruchomosci (...)” ktory zawiera m.in. nastgpujace zapisy:
= § 1 ustd: , Spotka oswiadcza, Ze (...) zastrzega sobie prawo wnoszenia zmian w Projekcie
bez zgody Nabywcy”;



= § 5 ust.5: ,,Cena Sprzedazy okreslona w ust. 1 moze ulec zmianie, jesli po zakonczeniu
budowy okaze sie, ze rzeczywista powierzchnia Mieszkania ulegla zmianie w stosunku do
planowanej powierzchni Mieszkania okreslonej w § 2, o wiecej niz 3 % powierzchni. Dla
ustalenia ostatecznej powierzchni catkowitej Mieszkania bedq przeprowadzone obmiary
Mieszkania w swietle wyprawionych scian”;

= § 10 wustl: ,Spotka ma prawo odstqpi¢c od niniejszej umowy ze skutkiem
natychmiastowym w przypadku’:
1) nie wptacenia w terminie okreslonym w § 6 pkt 1 zaliczki na poczet Ceny Sprzedazy,
2) uchybienia przez Nabywce terminowi wplaty, o wiecej niz 14 (czternascie) dni
ktorejkolwiek z rat naleznosci z tytutu Ceny Sprzedazy (planowanej lub ostatecznej)
(...)7;

= § 10 ust.3: ,,W przypadku odstqpienia przez Spotke od umowy z przyczyn lezqcych po
stronie Nabywcy, Spotka zwraca Nabywcy wplacone dotychczas przez niego kwoty w
terminie 30 dni od dnia odstqpienia. Zwrot wptaconych przez Nabywce kwot, nastepuje
bez oprocentowania, .a Spotka moze Zgqdaé od Nabywcy zaptaty kary umownej w
wysokosci 10% Ceny Nabycia Nieruchomosci Nabywcy”;

= § 19 ust.3:,, W przypadku zwrotu pisma wystanego listem poleconym na adres podany na
wstepie niniejszej Umowy, z adnotacjq: ,,nie podjete w terminie”, , adresat nieznany”,
,adresat zmienit adres” lub innqg rownoznacznq, uznawac sie bedzie, ze adresat zostat
powiadomiony prawidlowo i prawnie skutecznie”.

= § 19 ust.6: ,,Wszelkie spory wynikajqce z niewykonania lub nienalezytego wykonania
niniejszej umowy bedzie rozstrzygat wilasciwy rzeczowo Sqd powszechny we Wroctawiu™.

(dowdd: karta 49-102 akt RWR 403-4/09/ZR)

3. W Rejestrze postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone zamieszczono migdzy
innymi nastgpujace klauzule:
- 234 ,Sprzedajqcy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku

dotyczqcych projektowanych technologii i rozwiqzan” (wyrok SOKiK z dnia 10 pazdziernika 2004 r.,
Sygn. akt XVII Amc 47/03);

- 852 ,,Spoldzielnia zastrzega, ze ostateczne rozwiqzania projektowe mogq odbiegac od wstepnej

dokumentacji architektoniczno-funkcjonalnej” (wyrok SOKiK z dnia 7 sierpnia 2006 r., Sygn. akt XVII
AmC 73/05);

- 155 ,,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po
zakonczeniu budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegnq zmianie
w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%” (wyrok SOKiK z dnia
9 wrzesnia 2004 r., Sygn. akt XVII Amc 12/04);

- 1350: ,,Towarzystwo moze rowniez odstqpic od niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym
w przypadku, gdy Partycypant opozni sie powyzej 14 dni z wplatq: a) ktorejkolwiek z rat
okreslonych w par. 2 pkt. 3; b) doptaty wynikajqcej z par. 2 pkt. 4, c) odsetek okreslonych w par.
2 pkt. 7" (wyrok SOKiK z dnia 31 pazdziernika 2007 r., Sygn. akt XVII Amc 90/07);

- 1 "W przypadku odstqpienia od umowy przez kupujqcego, sprzedajqcy zwroci mu sume
dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszonq o 5% wartosci
mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamiennych” (wyrok z dnia 11 marca 2002 r., Sygn.
akt XVII AmC 30/01);

- 1066 ,,Strona, z winy ktorej doszto do odstqpienia obciqzona zostanie na rzecz strony
przeciwnej z tytutu niewykonania zobowiqzania kwotq stanowiqcq wartos¢ 5% {tqcznej ceny
brutto przedmiotu umowy (...)” (wyrok SOKiK z dnia 20 grudnia 2006 r., Sygn. akt XVII AmC
17/06)

- 918 ,,(...) Fronton pozostawia w aktach umowy pismo ze skutkiem doreczenia, jesli nabywca
nie zawiadomi Frontonu o zmianie adresu i nazwiska, a wystane zawiadomienie wroci z



adnotacjq ,,adresat nieznany” lub temu podobnq (...)” (wyrok SOKiK z dnia 17 sierpnia 2006
roku, Sygn. Akt XVII Amc 100/50)

- 1007 ,,Spory wynikajqce z wykonania tej umowy rozstrzygac bedzie sqd wlasciwy dla siedziby
spotki” (wyrok SOKIiK z dnia 23 stycznia 2007 r., Sygn. akt XVII Amc 156/05)

4. W trakcie postgpowania przedsigbiorca Dom-Invest sp. z 0.0. - w pismach z dnia 25 maja
2009 r. oraz 29 lipca 2009 r. — oswiadczyt o gotowosci podjecia dzialan zmierzajacych do
odstapienia od stosowania zakwestionowanych postanowien umownych. Zobowiazat si¢ do
aneksowania uméw juz istniejacych, a takze do zawierania nowych umow, zgodnie z
przedlozonymi propozycjami zmian postanowien Umowy w brzmieniu:
= § 1 ustd: ,Zmiany w Projekcie, o ktorych mowa w ust. 3, nie dotyczq projektu
samodzielnego lokalu mieszkalnego, ktory Nabywca wybral zgodnie z dalszymi
postanowieniami niniejszej umowy”;
= § 5 ust.5: ,,Cena Sprzedazy okreslona w ust. 1 moze ulec zmianie, jesli po zakonczeniu
budowy okaze sie, ze rzeczywista powierzchnia Mieszkania ulegla zmianie w stosunku do
planowanej powierzchni Mieszkania okreslonej w § 2. Dla ustalenia ostatecznej
powierzchni catkowitej Mieszkania bedq przeprowadzone obmiary Mieszkania w swietle
wyprawionych scian” - w zw. z dodanym § 12 ust.1 pkt 2): "Nabywca ma prawo odstqpic¢
od niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym (...) 2) gdy ostateczna obliczona na
podstawie pomiarow Cena Sprzedazy jest wyzsza od CenySprzedazy okreslonej w § 6”;
= § 10 wust.l: ,Spotka ma prawo odstqpi¢ od niniejszej umowy ze skutkiem
natychmiastowym w przypadku’;
1) nie wplacenia w terminie okreslonym w § 6 pkt 1 zaliczki na poczet Ceny Sprzedazy,
2) uchybienia przez Nabywce terminowi wplaty, o wiecej niz 14 (czternascie) dni
ktorejkolwiek z rat naleznosci z tytutu Ceny Sprzedazy (planowanej lub ostatecznej) (...)”"
— w zw. ze zmienionym § 10 ust.2: ”Spdtka powiadamia Nabywce listem poleconym o
odstqpieniu od umowy, wyznaczajqc uprzednio Nabywcy [4-dniowy termin na wykonanie
zobowiqzan umownych lub zaniechanie naruszen wynikajqcych z ust. 17;
= § 10 ust.3: ,,W przypadku odstqpienia przez Spotke od umowy z przyczyn lezqcych po
stronie Nabywcy, Spotka zwraca Nabywcy wptacone dotychczas przez niego kwoty w
terminie 30 dni od dnia odstqpienia. Zwrot wptaconych przez Nabywce kwot, nastepuje
bez oprocentowania, a Spotka moze zZgqdac¢ od Nabywcy zaplaty kary umownej w
wysokosci 2 % kwot wplaconych przez Nabywce tytutem zaplaty Ceny Nabycia
Nieruchomosci Nabywcy”;
Ponadto skreslono postanowienia § 19 ust. 316
(dowod: karta 12-19 1 44)

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

Podstawa do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie (...) jest
uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej sprawie zagrozony zostal interes
publicznoprawny. Stwierdzenie, Ze to nastapilo pozwala na realizacj¢ celu tej ustawy,
wskazanego w art. 1 ust. 1, ktorym jest okreslenie warunkow rozwoju i ochrony konkurencji
oraz zasady podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony interesow przedsigbiorcoOw 1
konsumentow. Zdaniem Prezesa Urzg¢du rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny,
albowiem wiaze si¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentow, ktérzy sa lub beda klientami
Dom-Invest Sp. z o.0. Interes publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego
interesu konsumentow. Innymi stowy - naruszenie zbiorowego interesu konsumentow jest
jednocze$nie naruszeniem interesu publicznoprawnego. Zatem uzasadnione bylo w niniejszej
sprawie podjecie przez Prezesa Urzedu dziatan przewidzianych w ustawie o ochronie (...).



Art. 24 wustawy o ochronie (...) stanowi, iz ,,Zakazane jest stosowanie praktyk
naruszajqcych zbiorowe interesy konsumentow.”, natomiast art. 24 ust. 2 okresla, iz ,, Przez
praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow rozumie si¢ godzqce w nie bezprawne
dziatanie 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 r. — Kodeks postepowania cywilnego. (...).”

Do stwierdzenia praktyki o ktérej mowa w art. 24 ustawy o ochronie (...) konieczne jest
wykazanie, 1z przedsigbiorca stosuje we wzorcu umownym postanowienia, ktore zostaty wpisane
do prowadzonego przez Prezesa Urzgdu rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone.

Przedsigbiorca w rozumieniu art.4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
jest w szczegdlnosci przedsigbiorca w rozumieniu przepisOw ustawy o swobodzie dziatalnosci
gospodarczej, tj. m.in. osoba prawna wykonujaca we wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza.
Uczestnik postgpowania — Dom-Invest Sp. z 0.0. z siedziba we Wroctawiu, spotka prawa
handlowego, ktorej art.12 ustawy kodeks spotek handlowych przyznaje osobowo$¢ prawna -
prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca m.in. na realizacji inwestycji w zakresie
budownictwa mieszkaniowego - jest zatem przedsigbiorca w rozumieniu wskazanych przepisow.

Zbiorowe interesy konsumentow podlegaja ochronie przed dzialaniami przedsigbiorcow,
ktore sa sprzeczne z prawem, tj. przepisami okreslonych aktow prawnych a takze sprzeczne z
zasadami wspoltzycia spolecznego i dobrymi obyczajami.

Jak wspomniano wyzej, zgodnie z art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...), za praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw uwaza si¢ w szczeg6lnosci stosowanie postanowien
wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479*° Kodeksu postepowania cywilnego.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, iz wzorce umowne wykorzystywane przy zawieraniu
umow z konsumentami moga by¢ poddane kontroli abstrakcyjnej. Kontroli abstrakcyjnej
wzorca jako takiego (art. 479° — 479% k.p.c.) dokonuje si¢ niezaleznie od tego, czy
postanowienia wzorca byly, czy tez nie bylo zastosowane przy konkretnej umowie. Kontrola
taka obejmuje klauzule pojedyncze lub zbiorowe (caly wzorzec lub jego fragment). Oceny
postanowien w wypadku kontroli abstrakcyjnej dokonuje Sad Okrggowy w Warszawie — Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wytacznie do kompetencji tego Sadu nalezy uznanie
postanowief wzorcéw umownych za niedozwolone. Art. 479" k.p.c. rozszerza prawomocnoé
wyroku wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby
trzecie. Skutek tzw. prawomocnosci rozszerzonej nastgpuje od chwili wpisania wzorca umowy
do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, o ktorym mowa w art. 479 § 2 kp.c.
Konsekwencja umieszczenia postanowienia umownego w w/w rejestrze jest to, ze postuzenie si¢
nim bedzie mialo skutek wprowadzenia do umowy elementu bezwzglednie przez prawo
zakazanego. Wpis do rejestru niedozwolonych postanowien umownych oznacza, ze od tego
momentu stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych.
Powyzsze stanowisko Prezesa Urzedu zgodne jest z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktory w
uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (Sygn. akt III SZP 3/06) stwierdzil, iz ,,(...) stosowanie
postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z tresciq postanowien uznanych za niedozwolone
prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie - Sqdu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 479 § 2 k.p.c., moze by¢ uznane
w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow
(...)". W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze ,,(...) praktyka naruszajqca
zbiorowe interesy konsumentow art. 23a u.ok.ik. [obecnie art. 24] obejmuje rowniez przypadki



wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajqcych na przestawieniu wyrazow lub
zastgpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia pozwoli stwierdzié, ze
jego tres¢ miesci sie 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 rozszerzajqca wyktadnia art.
23a u.ok.ik. znajduje rownmiez uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze
orzecznictwie ETS dotyczqcym zasady efektywnosci (...)".

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

Przedmiotem niniejszego postgpowania jest wykazanie, ze Wwyzej wymienione,
zakwestionowane przez Prezesa Urzgdu zapisy wzorca umownego stosowanego przez Dom-
Invest Sp. z 0.0. przy zawieraniu przedwstepnych umow kupna-sprzedazy nieruchomosci, sa
tozsame z treScia postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do Rejestru, o ktorym mowa w art. 479%
Kodeksu postepowania cywilnego m.in. pod pozycjami: 234, 852, 155, 1350, 1, 1066, 918 i
1007.

a) Postanowienie umowne dot. zmian w projekcie budynku;

W wyroku z dnia 10 pazdziernika 2004 r. (Sygn. akt XVII Amc 47/03) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéow [zw. dalej takze Sadem lub SOKIiK] za niedozwolona klauzulg
umowna uznal zapis, wpisany do rejestru pod nr 234 , Sprzedajqcy zastrzega sobie mozliwos¢
dokonania zmian w projekcie Budynku dotyczqcych projektowanych technologii i rozwiqzan”
(podobnie np. w klauzuli nr 852: ,, Spoldzielnia zastrzega, zZe ostateczne rozwiqzania projektowe
mogq odbiegac od wstepnej dokumentacji architektoniczno — funkcjonalnej” — wyrok SOKiK z
dnia 7 sierpnia 2006 r. Sygn. akt XVII AmC 73/05). W przytoczonym wyroku z dnia 10
pazdzienika 2004 r. Sad uznal, iz tego typu postanowienie zawiera niedozwolona klauzulg
umowna okreslona w art. 385° pkt 9, 10, 11 i 20 k.c. Zapis taki moze bowiem prowadzi¢ do
pogorszenia standardu wykonczenia i wyposazenia lokali bedacych przedmiotem §wiadczenia
przedsigbiorcy. Stusznie w wyroku tym wskazuje sig, iz okreslony standard przedmiotu
swiadczenia przedsigbiorcy budowlanego (developera) jest powodem zawarcia umowy przez
konsumenta 1 uzasadnia ceng, ktéra ma zaptacié¢, z tego za§ wzgledu niedopuszczalne jest aby
przedsigbiorca mogt w sposob jednostronny tak dalece ingerowac w zakres przedmiotu umowy.

Cel ww. postanowien wpisanych do Rejestru niedozwolonych klauzul umownych
odpowiada temu jaki zamierzata osiagnaé¢ Spotka zamieszczajac w Umowie zapis w § 1 ust.4 ,
wedlug tresci ktorego ,,,,.Spotka oswiadcza, ze (...) zastrzega sobie prawo wnoszenia zmian w
Projekcie bez zgody Nabywcy”, tak wigc zaproponowana przez Spotke regulacja w § 1 ust.4
Umowy przyznajaca Spotce prawo do wnoszenia zmian bez zgody nabywcy jest toZzsama ze
wskazanymi wyzej klauzulami.

b) Postanowienie umowne dot. zmiany powierzchni uzytkowej lokalu:

W wyroku z dnia 9 wrzes$nia 2004 r. (Sygn. akt XVII Amc 12/04) SOKiK uznal za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktoéry nastgpnie zostal wpisany pod poz. 155 do
Rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,,Cena nabycia
nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po zakonczeniu budowy okaze sie,
ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng zmianie w stosunku do powierzchni
przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%”. Z kolei w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2004 r.
(Sygn. akt XVII Amc 47/03) Sad uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory



nastgpnie zostal wpisany pod poz. 227 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,,W przypadku zmiany powierzchni lokalu wnikajqcej z inwentaryzacji
powykonawczej, cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajqcq z pomnozZenia rozZnicy w
powierzchni lokalu przez cene jednego metra kwadratowego ustalonqg w umowie”. W
uzasadnieniu do ww. wyroku z dnia 9 wrzesnia 2004 r. Sad stwierdzit, iz kwestionowany zapis
. (...) zawiera niedozwolone postanowienia umowne okreslone w art. 385° pkt 20 k.c., ktore
umozliwiajq pozwanej Spotce po zawarciu umowy z konsumentem podwyzszenie ceny lokalu (na
skutek zwiekszenia metrazu lokalu w stosunku do umownego) bez jednoczesnego zapewnienia
konsumentowi prawa odstgpienia od umowy w powyziszej sytuacji, co z uwagi na wzrost
obciqzen finansowych po stronie konsumenta nie powinno budzi¢ Zadnych watpliwosci.”.
Ponadto w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2004 r. SOKiK podzielil poglad Prezesa Urzedu, iz
takie postanowienie ,,(...) pozwala pozwanemu na zmiane istotnych cech przedmiotu umowy w
zakresie powierzchni lokalu, co moze spowodowac, ze klient bedzie zobowiqzany do kupienia
lokalu majqcego inne cechy niz te, ktore zadecydowaty o jego wyborze na etapie podpisywania
umowy. (...)".

Przytoczony wyzej zapis § 5 ust.5 Umowy réwniez przewiduje po stronie Spotki prawo
do zmiany ceny przedmiotu umowy w przypadku wystapienia roéznic w powierzchni
wynikajacych z dokonanego obmiaru powykonawczego. Podobnie jak w tresci postanowien
wpisanych do rejestru, klient nie ma mozliwo$ci odstapienia od umowy w przypadku istotnej
zmiany umowy jaka jest koncowa cena lokalu, ktéra moze wzrosna¢ o znaczna kwotg (np.
zmiana o przewidziane w umowie wigcej niz 3% powierzchni powoduje przy cenie koncowej
lokalu 0 pow. 100 m?, o wartosci 600 000 z} — wzrost o wiecej niz 18 000 z}).

Reasumujac, powyzsza analiza pordwnawcza kwestionowanych zapisow umownych z
klauzulami wpisanymi do rejestru pozwala na stwierdzenie ich tozsamosci.

¢) Postanowienie umowne przyznajace przedsigbiorcy prawo do jednostronnego
rozwigzania umowy bez uprzedniego wezwania do spelnienia §wiadczenia:

W orzecznictwie SOKiK zakwestionowano réwniez postanowienia wzorcOw umow, na
mocy ktérych umowa zostaje rozwigzana ze skutkiem natychmiastowym bez obowiazku
wczesniejszego powiadomienia konsumenta w sytuacji np. opdznienia si¢ klienta z zaplata
swiadczenia lub na skutek innych zdarzen (np. wydtuzona nieobecno$¢ na kursie / zajeciach).
Wydajac wyrok z dnia 31 pazdziernika 2007 r. (Sygn. akt XVII Amc 90/07) w sprawie uznania
za niedozwolone ww. postanowienia wpisanego do Rejestru pod poz. 1350 o tresci:
»lowarzystwo moze rowniez odstqpi¢ od niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym w
przypadku, gdy Partycypant opozni sie powyzej 14 dni z wplatq: a) ktorejkolwiek z rat
okreslonych w par. 2 pkt. 3; b) doptaty wynikajqcej z par. 2 pkt. 4, c) odsetek okreslonych w par.
2 pkt. 7", Sad podzielit przedstawione w pozwie stanowisko Prezesa Urzgdu, ze w umowach o
charakterze wzajemnym, odstapienie przez przedsigbiorcg od umowy bez uprzedniego wezwania
konsumenta do spelnienia §wiadczenia jest sprzeczne z art. 491 k.c, ktéry stanowi, ze jezeli
jedna ze stron dopuszcza si¢ zwloki w wykonaniu zobowigzania z umowy wzajemnej, druga
strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni dodatkowy termin do wykonania z zagrozeniem, ze w
razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu bedzie uprawniona do odstapienia od
umowy. Chociaz powyzszy przepis posiada charakter dyspozytywny, to jednak jego tre$¢ jest
powszechnie stosowana w obrocie gospodarczym 1 stanowi jeden z jego dobrych obyczajow
(art.385' § 1 k..). Sad uznal tego typu postanowienia za niedozwolone, niezaleznie od
charakteru dzialalno$ci przedsigbiorcy. Jako przyktad mozna podaé¢ klauzule z Rejestru wpisane
pod poz. 1028 (dot. wzorca umowy operatora / dostawcy Internetu - 21 listopada 2006 r., Sygn.
akt XVII AmC 138/05), czy z poz. 850 (dot. wzorca umowy szkoty prywatnej — wyrok SOKiK z
dnia 13 czerwca 2006 r., Sygn. akt XVII AmC 51/05). W uzasadnieniu do innego wyroku,
SOKiK z dnia 24 sierpnia 2006 r. (Sygn. akt XVII Amc 115/05), odnoszacego si¢ do



postanowienia z Rejestru z poz. 956 o tresci.: ,,Bezskuteczny uplyw terminu uiszczenia raty
czesnego uznaje sie za wyrazenie woli rezygnacji ze studiow, jezeli zalegla rata nie zostala
uiszczona w ciqgu czternastu dni od dnia uplywu terminu uiszczenia. Rezygnacja wywoluje
skutek pietnastego dnia po uplywie terminu uiszczenia raty”, SOKIK stwierdzil, ze
~Postanowienia zaktadajqce, iz brak raty oplaty za studia jest rownoznaczne z rezygnacjq ze
studiow uznaé nalezy za sprzeczne z art. 385" § 1 k.c. oraz art. 385° pkt 9 k.c. jako nadmiernie
rygorystyczne i uprawniajqce pozwang do zastosowania wobec konsumenta wprost tak dotkliwej
sankcji za nieuiszczenie oplaty w terminie jakq jest skreslenie z listy studentow, niepoprzedzone
wezwaniem do zaptaty. ZatozZenie, iz brak oplaty uznaje sie za wyrazenie woli rezygnacji ze
studiow oznacza przyznanie szkole uprawnienia do dokonywania wiqzqcej interpretacji umowy,
poprzez przyjecie, iz kazde zaniechanie studenta w dokonaniu optaty jest rownoznaczne z wolg
rezygnacji ze studiow.”

Zakwestionowane postanowienia § 10 ust. 1 pkt 1) i 2) Umowy przewiduja mozliwos¢
rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym, tj. bez dodatkowego wezwania konsumenta
do spetnienia §wiadczenia w okre§lonym terminie w razie zardowno nie wptacenia w terminie raty
na poczet ceny, jak i w razie uchybienia terminu do wptaty ktérejkolwiek z rat o wigcej niz 14
dni. Tak wigc pomimo réznic w sformutowaniu tresci, postanowienia te wywoluja te same skutki
prawne co przytoczone wyzej postanowienia z rejestru a w zwiazku z tym sa tozsame z
cytowanymi wyzej klauzulami niedozwolonymi.

Odnoszac si¢ do watpliwosci Spotki wskazujacej] na ograniczenie jej prawa do
odstapienia od umowy w przypadku braku platnosci ze strony nabywcy, nalezy podkresli¢, iz
obowiazek wyznaczenia dodatkowego terminu na wplat¢ nalezno$ci nie wyklucza przeciez
prawa do wypowiedzenia umowy w trybie natychmiastowym po bezskutecznym uptywie
okreslonego terminu. Nie moga mie¢ znaczenia roOwniez wyjasnienia Spolki, iz w praktyce
klienci, ktérzy z jakichkolwiek przyczyn nie moga dochowa¢ terminu ptatnosci uzyskuja zgode
na prolongat¢ w formie aneksu do Umowy. Jak juz objasniono wyzej, kontrola wzorcow ma
charakter abstrakcyjny a ponadto nalezy zwroci¢ uwage, iz przedmiotowa prolongata w dalszym
ciagu zalezy tylko od zgody Spotki na indywidualne wystapienie klienta, ktore nie musi by¢ —na
gruncie postanowien Umowy - rozpatrzone pozytywnie.

Reasumujac, pomimo réznic w sformutowaniu tresci, postanowienia te wywotuja te same
skutki prawne co przytoczone wyzej postanowienia z Rejestru a w zwiazku z tym sg tozsame z
cytowanymi wyzej klauzulami niedozwolonymi.

d) Postanowienie umowne dot. wymiaru kar umownych zwiazanych z odstapieniem od
umowy;

W wyroku z dnia 11 marca 2002 r. (Sygn. akt XVII AmC 30/01) SOKiK uznal za
niedozwolone postanowienie umowne, ktory nastepnie zostalo wpisane pod poz. 1 do rejestru
postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,, W przypadku odstqpienia od
umowy przez kupujqcego, sprzedajqcy zwroci mu sume dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji
i oprocentowania, pomniejszonq o 5% wartosci mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i
zamiennych.” Z kolei w wyroku z dnia 11 stycznia 2006 r. (Sygn. akt XVII AmC 12/05) SOKiK
uznat za niedozwolone postanowienie umieszczone pod poz. 927 w rejestrze o tresci: ,, W
przypadku okreslonym w ust. 1 Towarzystwu przystuguje prawo potrqcenia 5% z kwoty
podlegajqcej zwrotowi”. W innych wyrokach: z dnia 2 grudnia 2004 r. (Sygn. akt XVII AmC
9/04) SOKiK uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastgpnie zostal
wpisany pod poz. 389 do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone o
tresci: ,, W przypadku odstapienia Kupujqcego od niniejszej umowy, Sprzedajqcy dokona zwrotu
nominalnej wartosci wptaconych przez Kupujqcego srodkow pienieznych w terminie 14 dni od
daty wprowadzenia przez Sprzedajqcego nowego Kupujqcego z potrqceniem 5% wartosci lokalu
mieszkalnego bedqcego przedmiotem umowy, bez powiadomienia na pismie”; oraz z dnia 20



grudnia 2006 r. (Sygn. akt XVII AmC 17/06) SOKiK uznat za niedozwolone postanowienie
umowne zapis, ktory nastgpnie zostat wpisany pod poz. 1066 do rejestru postanowien wzorcoOw
umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,,Strona, z winy ktorej doszto do odstqpienia od
umowy obciqzona zostanie na rzecz strony przeciwnej z tytutu niewykonania zobowiqzania kwotq
stanowiqcq wartos¢ 5 % lqcznej ceny brutto przedmiotu umowy (...)" .

Tres¢ § 10 ust.3 Umowy przewiduje kar¢ umowna w wysokosci 10% ceny sprzedazy a
wigc dwukrotnie wyzsza niz wymienione powyzej zapisy umowne wpisane do rejestru.
Zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy,
wzglednie okreslonej sumy pieni¢znej na wypadek odstapienia od umowy (odstgpne) jest
dopuszczalne na mocy art. 483 k.c. oraz 396 k.c. Przepisy kodeksowe nie precyzuja jednak
sposobu naliczania powyzszych sum, ani ich wysoko$ci, poza art. 385° pkt 17 k.c. Na jego
podstawie za niedozwolone postanowienie umowne uznaje si¢ postanowienie, ktore naktada na
konsumenta, ktéry nie wykonat zobowiazania lub odstapit od umowy obowiazek zaptaty razaco
wygorowanej kary umownej lub odstgpnego. Nie podlega zatem kwestionowaniu przez Prezesa
Urzedu zasadnos$¢ pobierania kary umownej — powszechnie stosowanej w obrocie handlowym, a
jedynie jej wysoko$¢. Przedmiotem $wiadczenia Spotki jest budynek mieszkalny, typowy dla
budownictwa wielorodzinnego, zawierajacy mieszkania o zblizonym standardzie wykonczenia,
ktére nie wymagaja dodatkowych szczegélnych naktadéw zwiazanych z ich budowa lub
wykonczeniem. Z tego powodu — w przypadku rozwiazania umowy z powodu nienalezytego jej
wykonania przez konsumenta lub odstapienia przez niego od umowy — moga one byc¢
przedmiotem obrotu i znalez¢ nowych nabywcow. W takiej sytuacji przedsigbiorca moze znalez¢
kolejnego kontrahenta na miejsce tego, ktory odstapit od umowy, przy czym szkody, jakie
ponosi z tytulu odstapienia od umowy, obejmuja jedynie koszty sporzadzenia stosownych
dokumentéw. Ponadto z uwagi na powszechnie stosowany sposob finansowania inwestycji przez
konsumenta, przedsigbiorca uzyskuje §rodki finansowe, zanim konsument otrzyma mieszkanie.
Pozwala mu to na rozporzadzenie $rodkami konsumenta, obracanie nimi oraz uzyskiwanie
korzysci, np. w postaci odsetek od kwot zdeponowanych w banku. Zgodnie z ww.
orzecznictwem sadowym, kary umowne ktérych wysoko$¢ wynosi co najmniej 5% ceny
sprzedazy sa razaco wygorowane, zwlaszcza przy obecnej wysoko$ci stawek za 1 m? 1 tym
samym nie znajduja uzasadnienia ekonomicznego oraz naruszaja dobre obyczaje i1 interes
konsumenta. Z uwagi na to, iz kwestionowane postanowienie Umowy wskazuje jako karg
umowng stawke dwukrotnie wyzsza, tj. 10% wartoSci umowy, mozliwym jest stwierdzenie
tozsamosci porownywanych postanowien. Bez znaczenia przy tym pozostaja roznice w zapisach
wynikajace z uzytych sformutowan i wyrazéw, ktdére nie wpltywaja na wyktadni¢ klauzuli.

e) Postanowienie umowne dot. domniemania dore¢czenia korespondencji

W wyroku z dnia 17 sierpnia 2006 roku (Sygn. Akt XVII Amc 100/50) SOKiK uznat za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktoéry nastgpnie zostal wpisany pod poz. 918 do
rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: 918 ,(...) Fronton
pozostawia w aktach umowy pismo ze skutkiem doreczenia, jesli nabywca nie zawiadomi
Frontonu o zmianie adresu i nazwiska, a wystane zawiadomienie wroci z adnotacjq ,,adresat
nieznany” lub temu podobnq (...)” W uzasadnieniu do wyroku Sad stwierdzit, iz uznany za
niedozwolony zapis umowny ,.ksztaltuje sytuacje konsumenta niekorzystnie w porownaniu z
sytuacjq pozwanego, nakladajq na konsumenta bardzo rygorystyczne skutki w zakresie
odbierania korespondencji pozwanego analogicznie jak przepisy kpc w odniesieniu do
korespondencji sqdowej. Instytucja doreczenia zastepczego nalezy do prawa procesowego i
negatywnie nalezy ocenic¢ probe jej adaptowania do obrotu gospodarczego, zwlaszcza, gdy jednq
ze stron umowy jest konsument oraz majqc na uwadze art. 61 k.c. , zgodnie z ktorym
oswiadczenie woli, ktore ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztoZone z chwilq gdy doszto do niej w
taki sposob, ze mogta zapoznac sie z jego tresciq. Podkresli¢ nalezy, iz instytucja doreczenia
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zastepczego nie jest gwarantem dojscia do konsumenta oswiadczenia woli pozwanego w w/w
sposob. Rowniez dwukrotne adnotacja placowki pocztowej ,,nie podjeto w terminie” nie
przesqdza o tym, Ze konsument mogl zapoznalé sie z oswiadczeniem woli pozwanego.
Postanowienie [to] (...) moze prowadzi¢ do sytuacji, gdy konsument pozbawiony mozliwosci
rzeczywistego zapoznania sie z oSwiadczeniem woli pozwanego narazony bedzie na jego skutki
prawne. Takie uksztaltowanie obowiqzkow konsumenta razZqco narusza jego interesy i jest
sprzeczne z dobrymi obyczajami.”

Tres¢ § 19 ust.3 Umowy rowniez ustanawia fikcje skutecznego zlozenia o$wiadczenia
woli przez przedsigbiorce 1 to w przypadku, gdy konsument pozbawiony bylby realnej
mozliwos$ci zapoznania sig z jego tre$cia. Zatem skutek stosowania kwestionowanego zapisu jest
taki sam, jak tego, ktory zostal umieszczony w rejestrze pod poz. 918, co w tym wypadku
przesadza o tozsamosci obu zapisow. Bez znaczenia sa odmiennosci wynikajace z roznic w
sformutowaniach i uzytych zwrotach poréwnywanych klauzul.

f) Postanowienie umowne dot. ustanowienia sadu wlasciwego do rozstrzygania sporow
wynikajacych z umowy;

W wyroku z dnia 23 stycznia 2007 r. (Sygn. akt XVII Amc 156/05) SOKiK uznat za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastgpnie zostal wpisany pod poz. 1007 do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,,Spory wynikajqce z
wykonania tej umowy rozstrzyga¢ bedzie Sqd wilasciwy dla siedziby spotki’. W innych
orzeczeniach: z dnia 31 stycznia 2003 r. (Sygn. akt XVII Amc 31/02) SOKiK uznal za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktoéry nastgpnie zostat wpisany pod poz. 41 do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,,Wszelkie spory
wynikte na tle zawartej umowy podlegajq wylqcznosci sqdu powszechnego dla siedziby firmy
przyjmujqcej zlecenie.; oraz z dnia 17 pazdziernika 2005 r. (Sygn. akt XVII AmC 78/04), gdzie
Sad uznal za niedozwolone postanowienie umowne wpisane pod poz. 596: , Wszelkie spory
miedzy Biurem i Uczestnikiem w sprawach zawartej miedzy nimi umowy sq rozstrzygane przez
rzeczowo wlasciwy Sqd w Nowym Sqczu”. Z przytoczonego orzecznictwa wynika, iz nie ma
znaczenia, czy Ww postanowieniu uzyto sformutowania ,miejsce siedziby spotki”®, czy
wymieniono z nazwy tylko okreslona miejscowos$¢ niekoniecznie bedaca miejscem siedziby
przedsigbiorcy — w obu przypadkach tres¢ postanowien narzuca wilasciwos¢ sadowa w
przypadku wystapienia sporow i tym samym jest niezgodna z art. 385% pkt 23 k.c. Nalezy
wskazaé, iz kwestig¢ wlasciwosci sadu w sprawach cywilnych okreslaja przepisy k.p.c. 1 zgodnie
z art. 385% pkt 23 k.c. nie moga by¢ one w tym zakresie wylaczane, poniewaz moga stanowic
dodatkowa dolegliwos¢ dla kupujacego a takze ograniczaé realizacje przystugujacych mu praw.

Zapis § 19 ust.6 wzorca Umowy w ten sam sposob ksztattuje stosunki migdzy stronami
umowy w zakresie wlasciwosci sadowej w przypadku wystepowania sporOw tj. narzucaja
wlasciwos¢, ktora w poszczegdlnych przypadkach moze by¢ inna, niz ta wynikajaca z
wlasciwych przepisow k.p.c. (zwlaszcza w przypadku, gdy miejsce zamieszkania nabywcy
znajduje si¢ poza Wroclawiem). Reasumujac, analiza por6wnawcza wskazuje na jednoznacznos$¢
tresci porownywanych klauzul, ktorej nie naruszaja odmiennosci wynikajace z uzytych zwrotéw
1 wyrazow.

Zgodnie z powyzszym uprawdopodobniono, iz kwestionowane postanowienia umow
mieszcza si¢ w hipotezach przykladowo wymienionych klauzul wpisanych do Rejestru
postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone:

= tre$¢ § 1 ust.4. Umowy w klauzuli z poz. 234 1 852;

= tre$¢ § 5 ust. 5 Umowy w klauzuli z poz. 155;

= tre$¢ §10 ust.1 pkt 1) i 2) Umowy w klauzuli z poz. 1350;
= tre$¢ § 10 ust.3 Umowy w klauzuli z poz. 11 1066;
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= tre$¢ § 19 ust.3 Umowy w klauzuli z poz. 918;
= tre$¢ § 19 ust.6 Umowy w klauzuli z poz. 1007.

Stosownie do art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...) stosowanie postanowien
wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone jest praktyka naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow.

Mowiac o ,,zbiorowym interesie konsumentow” nalezy zaznaczy¢, iz ustawa o ochronie
(...) nie podaje jego definicji, wskazujac jednak w art. 24 ust. 3, ze nie jest nim suma
indywidualnych interesow konsumentéw. O tym, czy naruszony zostal interes zbiorowy, nie
zawsze przesadza kryterium ilosciowe, poniewaz niekiedy jeden ujawniony przypadek
naruszenia prawa konsumenta moze by¢ przejawem czgsto lub nawet powszechnie stosowanej
praktyki naruszajacej interes zbiorowy. W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z
naruszeniem praw licznej grupy konsumentdéw, nie tylko wszystkich konsumentéw begdacych
klientami Dom-Invest Sp. z 0.0., ale 1 potencjalnych zainteresowanych, ktorzy moga zawrze¢ z
nim umowg dotyczaca nabycia nieruchomosci.

Tak wigc, w rozpatrywanym stanie faktycznym zachowanie Spolki nie dotyczy intereséw
poszczegolnych osob, ktorych sprawy maja charakter jednostkowy, indywidualny i nie dajacy si¢
porowna¢ z innymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi uprawnieniami okreslonego kregu
konsumentow, ktorych sytuacja jest identyczna i wspdlna dla catej grupy obecnych i przysztych
kontrahentéw przedsigbiorcy.

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

Dom-Invest Sp. z 0.0. zobowiazat si¢ do podjgcia dzialan zmierzajacych do zapobiezenia
wzmiankowanym naruszeniom poprzez zmiang postanowien umow, naruszajacych przepisy art.
24 ust. 11 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...), oraz przedstawil projekt tych zmian.

Analizujac ww. projekt Prezes Urz¢du uznatl, iz - w $wietle aktualnego orzecznictwa Sadu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow - nie zawiera on juz zapisOw mogacych godzi¢ w
zbiorowe interesy konsumentow. Nalezy jednak wskazac, iz przez zastapienie kwestionowanych
postanowien nowymi, zaakceptowanymi przez Prezesa Urzg¢du, rozumie sig nie tylko stosowanie
ich przy nowo podpisywanych umowach, ale i takze ich zmian¢ w aktualnie obowiazujacych
umowach, co oznacza konieczno$¢ aneksowania wszystkich uméw istniejacych w obrocie badz
przynajmniej podjgcia przez przedsigbiorcg¢ udokumentowanych dziatan zmierzajacych do
zmiany wczesniej zawartych umow, polegajacych na przedstawieniu wszystkim kontrahentom
aneksow zawierajacych nowe regulacje.

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

Zgodnie z art. 28 ust. 3 ustawy o ochronie (...) Prezes Urzgdu naktada na Dom-Invest Sp. z
0.0. obowiazek zlozenia w wyznaczonym terminie informacji o stopniu realizacji zobowiazan.
W zwiazku z tym, nalezalo orzec jak w pkt II sentencji decyzji.

Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie (...), w zwiazku z art. 4798 § 2 k.p.c.,

od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Sadu Okrggowego w Warszawie - Sadu
Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow w terminie dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za
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posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow - Delegatury Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow we Wroctawiu.

Z up. Prezesa UOKiK
Zbigniew Jurczyk
Dyrektor UOKIK Del. Wroctaw

Otrzymuje:
Dom-Invest Sp. z 0.0.

ul. Zwycigska 18a
53-033 Wroctaw

13



