i

PREZES

URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI | KONSUMENTOW
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Gdansk, dnia 13 listopada 2009r.

DECYZJA RGD 32/2009

I. Na podstawie art. 28 ust. 1 oraz stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331 ze zmianami) i § 7
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie wtasciwosci
miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz.U. Nr 134,
poz. 939), w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, po
przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy
konsumentéw, wszczetego z urzedu, przeciwko przedsiebiorcy: Lestawowi Siemaszko
zamieszkatemu w Szczecinie prowadzgcemu dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwa Zaktad
Budowlany Siemaszko z siedzibg w Szczecinie, w sprawie stosowania we wzorcu umownym
»Przedwstepna umowa sprzedazy” nastepujgcych postanowien, zawartych w:

1. §6 pkt 2, o tresci: ,, Termin wydania lokalu moze ulec przesunieciu w wypadku: (...)
b) wystapienia niezaleznych od sprzedajgcego okolicznosci uniemozliwiajgcych lub
istotnie utrudniajgcych wykonanie robdét budowlanych, np. niekorzystnych
warunkoéw atmosferycznych ( dfugotrwate opady, oblodzenia, niskie temperatury,
itd.). Okolicznosci te powinny by¢ potwierdzone wpisem do dziennika budowy przez
kierownika budowy lub inspektora nadzoru.”

2. § 7 pkt 2, o tresci: , Niestawienie sie kupujgcego w wyznaczonym terminie odbioru
uprawnia sprzedajacego do dokonania jednostronnego odbioru ktéry ma moc,
réwng protokotowi sporzagdzonemu przy udziale obu stron, (...).

3. §9pkt1l, otresci: ,Cena podana w § 8 moze ulec zwiekszeniu w razie zmian stawek
podatku VAT w budownictwie. Zmiany ceny sprzedajgcy dokonuje w drodze
jednostronnego oswiadczenia woli, w ktérym podana zostanie nowa cena. ”

4. § 11 pkt 2, o tresci: ,W wypadku odstgpienia sprzedajgcy zwrdci kupujgcemu
wptacone kwoty bez odsetek i po potrgceniu 8% ceny ustalonej w § 8. Zwrot nastgpi
w terminie 7 dni od zawarcia umowy z nowym nabywcg lokalu, nie pdzniej jednak
niz w ciggu 90 dni od odstgpienia od umowy.”

5. § 12, o tresci: ,Jezeli kupujgcy opdinig sie z zaptata ktérejkolwiek z rat przez co
najmniej miesigc i pomimo pisemnego wezwania (...) sprzedajgcy moze od umowy
odstgpi¢ z winy kupujacego. W takim wypadku sprzedajgcy zwrdci kupujgcemu
wptacone kwoty bez odsetek i po potraceniu 15% ceny ustalonej w

80-824 GDANSK, UL. PODWALE PRZEDMIEJSKIE 30



TEL./FAX (58) 346-29-32, 346-29-33,301-51-75
E-MAIL: GDANSK@ UOKIK.GOV.PL

§ 8 ust 1. Zwrot nastgpi w terminie 30 dni od zawarcia umowy z nowym nabywcg
lokalu, nie pdzniej jednak niz w ciggu 90 dni od odstgpienia od umowy”.

ktore stanowig niedozwolone postanowienia umowne wpisane do rejestru postanowien
wzorcOw umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw,

w wyniku ktérego uprawdopodobniono, iz ww. przedsiebiorca stosuje praktyke o jakiej mowa
w art. 24 ust. 2 pkt 1 i w zwigzku ze zobowigzaniem sie przedsiebiorcy do podjecia dziatan
zmierzajgcych do zaniechania naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw poprzez
eliminacje kwestionowanych postanowiert umownych,

- nakfada sie na przedsiebiorce obowigzek wykonania tego zobowigzania, w terminie miesigca
od daty uprawomocnienia sie niniejszej decyzji, poprzez:
* zmiane umow istniejacych juz w obrocie prawnym i bedacych w trakcie wykonywania
w drodze przedstawienia stronom - konsumentom propozycji zawarcia anekséw do
umow,
* oraz zawierania nowych umow w oparciu 0 Nnowo opracowany Wzorzec umowny, nie
zawierajgcy zakwestionowanych zapiséw.

Il. Na podstawie art. 28 ust. 3 oraz stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007r.
o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331 ze zmiang) i § 7 rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007r. w sprawie wtasciwos$ci miejscowej i rzeczowe;j
delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz.U. Nr 134, poz. 939), Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zobowigzuje przedsiebiorce do ztozenia sprawozdania o
wykonaniu zobowigzania, o ktérym mowa w punkcie | niniejszej decyzji, w terminie dwdch
miesiecy od daty uprawomocnienia sie decyzji.

UZASADNIENIE

W roku 2008 Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (zwany dalej
Prezesem UOKiK) przeprowadzit badanie rynku ustug deweloperskich. W ramach
prowadzonych badan Delegatura UOKiK w Gdansku poddata analizie wzorce umowne
stosowane w obrocie konsumenckim przez przedsiebiorcéw dziatajgcych na terenie jej
wiasciwosci miejscowe;.

W toku badania Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw ustalit, iz
przedsiebiorca — Lestaw Siemaszko zamieszkaty w Szczecinie prowadzacy dziatalnoscé
gospodarczg pod nazwg Zaktad Budowlany Siemaszko z siedzibg w Szczecinie, (zwany dalej
zamiennie przedsiebiorcg) we wzorcu umowy pod nazwa: ,,Przedwstepna umowa sprzedazy”
stosuje postanowienia, ktérych tresci mozna uznaé za tozsame z postanowieniami wzorcéw
umownych, ktdre zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umow uznanych za
niedozwolone, o ktérych mowa w art. 479* kodeksu postepowania cywilnego (zwanego dalej
Rejestrem).

W zwigzku z powyzszym, postanowieniem nr 345/2008 z dnia 23 lipca 2008 r. wszczete
zostato z urzedu postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez Lestawa Siemaszko
zamieszkatego w Szczecinie prowadzgcego dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwg Zakfad
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Budowlany Siemaszko z siedzibg w Szczecinie, praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy
konsumentow, zdefiniowanej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o
ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.) [zw. dale] takze
ustawq o ochronie (...)] polegajacej na umieszczeniu we wzorcu umownym pn. ,,Przedwstepna
umowa sprzedazy” (zw. dalej takze Umowag) postanowien, ktére zostaty wpisane do Rejestru.

dowdd 1: Postanowienie nr 345/2008

W trakcie postepowania, przedsiebiorca ustosunkowat sie do zarzutéw zawartych w
zawiadomieniu o wszczeciu postepowania, o$wiadczajac ze:

» przekazane Prezesowi Urzedu wzorce umow byty stosowane do lipca 2008 r. Zawieraty
one sformutowania zakwestionowane w pismie z dnia 23 lipca (postanowienie o
wszczeciu postepowania) jako niedozwolone; natomiast w lipcu 2008 r. zostat
opracowany nowy wzér umowy, ktory stosowany jest od 1 sierpnia 2008 r.

» ,0dnoszac sie szczegdotowo do wskazanych pieciu niedozwolonych postanowien
starego wzorca umoéw ...stwierdzam, ze zaden z tych zapiséw nigdy nie byt przeze
mnie wykorzystany, nie tylko w okresie objetym kontrolg, ale przez czas catej
dziatalnosci (blisko 10 lat)”;

» ,nie kwestionuje ustalen zawartych w pismie z dnia 23 lipca , ze wskazane tam
postanowienia umowne uznane zostaly za niedozwolone, ..twierdze, ze mimo
istnienia takich zapisdw nigdy w mojej dziatalnosci nie doszto do rzeczywistego,
realnego naruszenia interesu jakiegokolwiek konsumenta”

» ,koniecznos¢ doprowadzenia wzorca umowy do stanu petnej zgodnosci z prawem
zostata dostrzezona i byta realizowana bez impulsu zewnetrznego”

» ,0d 1sierpnia2008r. stosowany jest nowy wzorzec umowy; zostat on przygotowany
przy zatozeniu, iz wszelkie zapisy majg odzwierciedlaé¢ zasade réwnosci stron, w
szczegoblnosci przez niestosowanie zapisow uprzywilejowujgcych dewelopera i
dajacych mozliwos¢ interpretacji rozszerzajacej czy uzalezniajgcej obowigzki
dewelopera od zdarzen pozaumownych.

Jednoczesnie przedsiebiorca przekazat Prezesowi Urzedu zmodyfikowany wzorzec
umowny, zwracajac sie z prosbg o informacje ,,...czy w jego tresci nie znajdujg sie jednak
postanowienia, ktére moga budzi¢ watpliwosci z punktu widzenia ochrony interesow
konsumenta”.

W zmienionym wzorcu umownym zakwestionowane zapisy umowne zostaty
zastgpione postanowieniami o nastepujgcej tresci:

1. § 6 pkt 2, o tresci: ,, Termin wydania lokalu moze ulec przesunieciu w wypadku: (...)
b) wystgpienia niezaleznych od sprzedajgcego okolicznosci uniemozliwiajgcych lub
istotnie utrudniajgcych wykonanie robdét budowlanych, np. niekorzystnych
warunkéw atmosferycznych ( dtugotrwate opady, oblodzenia, niskie temperatury,
itd.). Okolicznosci te powinny by¢ potwierdzone wpisem do dziennika budowy przez
kierownika budowy lub inspektora nadzoru.” - zastgpiono postanowieniem o tresci:
»,Termin wydania lokalu moze ulec przesunieciu o czas trwania przyczyny
uniemozliwiajgcej wykonanie umowy w wypadku: (...) b) dziatania sity wyzszej -
okolicznos¢ ta musi by¢ potwierdzona wpisem do dziennika budowy przez
inspektora nadzoru.”
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2. §7 pkt 2, o tresci: -,Niestawienie sie kupujgcego w wyznaczonym terminie odbioru
uprawnia sprzedajgcego do dokonania jednostronnego odbioru ktéry ma moc,
rowng protokotowi sporzgdzonemu przy udziale obu stron, (...).” - zastgpiono
postanowieniem o tresci:

, Niestawienie sie prawidiowo zawiadomionej Strony w wyznaczonym terminie
odbioru powoduje, ze druga strona wyznacza powtérny termin odbioru, w okresie
nie pdzniejszym niz 21 dni i zawiadamia o nim kontrahenta listem poleconym lub w
inny, nie budzacy watpliwosci sposdb. Powtérne niestawienie sie tej samej strony
uprawnia drugg strone do odstgpienia od umowy z winy kontrahenta”.

3. §9pkt1l, otresci:—, Cenapodanaw § 8 moze ulec zwiekszeniu w razie zmian stawek
podatku VAT w budownictwie. Zmiany ceny sprzedajgcy dokonuje w drodze
jednostronnego oswiadczenia woli, w ktérym podana zostanie nowa cena.

- zastgpiono postanowieniem o tresci:

,Cena podana w § 8 moze ulec zwiekszeniu w razie zmian stawek podatku VAT w
budownictwie. Zmiany ceny sprzedajgcy dokonuje w drodze oswiadczenia woli, w
ktorym podana zostanie nowa cena. W przedstawionym przypadku kupujgcemu

v a

stuzy prawo odstgpienia od umowy za zwrotem dotychczas zaptaconej ceny”.

4. § 11 pkt 2, o tresci: ,,W wypadku odstgpienia sprzedajacy zwrdci kupujgcemu
wptacone kwoty bez odsetek i po potrgceniu 8% ceny ustalonej w § 8. Zwrot nastgpi
w terminie 7 dni od zawarcia umowy z nowym nabywcg lokalu, nie
pdzniej jednak niz w ciggu 90 dni od odstgpienia od umowy.” -

zastgpiono postanowieniem o tresci:

»W wypadku odstgpienia sprzedajgcy zwrdci kupujagcemu wptacone kwoty bez
odsetek i po potraceniu 5% ceny ustalonej w § 8 punkt 1 umowy.

5. § 12, o tresci: ,Jezeli kupujacy opdinig sie z zaptata ktérejkolwiek z rat przez co
najmniej miesigc i pomimo pisemnego wezwania (...) sprzedajacy moze od umowy
odstgpi¢ z winy kupujacego. W takim wypadku sprzedajacy zwrdci kupujgcemu
wptacone kwoty bez odsetek i po potrgceniu 15% ceny ustalonej w § 8 ust 1. Zwrot
nastgpi w terminie 30 dni od zawarcia umowy z nowym nabywcg lokalu, nie pdzniej
jednak niz w ciggu 90 dni od odstgpienia od umowy”.

- zastgpiono postanowieniem o tresci:

»Jezeli kupujacy opdinig sie z zaptata ktoérejkolwiek z rat przez co najmniej miesigc
i pomimo pisemnego wezwania (...) sprzedajagcy moze od umowy odstgpi¢ z winy
kupujacych. W takim wypadku sprzedajacy zwrdci kupujgcym wptacone kwoty bez
odsetek i po potrgceniu 5% ceny ustalonejw § 8 ust 1.”

dowdd 2: pismo przedsiebiorcy z dnia 11.08.2008 r.

W dalszym ciggu postepowania przedsiebiorca wyrazit gotowos$é wykonania
»-.czynnosci jakie Urzad uzna za celowe i konieczne, aby usungc zaistniate naruszenia i
zapewni¢ wtasciwg ochrone interesdw konsumentéw”, a takze oswiadczyt: ,,zobowigzuje sie
w catosci i terminowo wykonacé to co zostanie natozone na mnie stosowang decyzjg Prezesa
Urzedu”.
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dowdd 3: pismo przedsiebiorcy z dnia 28 wrzesnia 2009 r.

Pismem z dnia 27 pazdziernika 2009 r. przedsiebiorca zostat poinformowany o zakoriczeniu
zbierania materiatu dowodowego w sprawie oraz o prawie zapoznania sie z materiatem
zgromadzonym w aktach sprawy, z ktdrego jednak nie skorzystat.

dowdd 4: pismo Prezesa urzedu z dnia 27 pazdziernika 2009 r.

Prezes Urzedu ustalit nastepujacy stan faktyczny:

Lestaw Siemaszko zamieszkaty [...] prowadzacy dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwa
Zaktad Budowlany Siemaszko z siedzibg w Szczecinie, jest przedsiebiorcg wpisanym do
wpisanej do ewidencji dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez Prezydenta miasta
Szczecina pod numerem P/015973/94. Prowadzi on miedzy innymi dziatalno$¢ polegajgcy na
budowie i sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych. W kontaktach z klientami postuguje sie
projektami umoéw, ktére nastepnie konsumenci podpisujg chcac skorzystac¢ z ustug /oferty/
pozwanego przedsiebiorcy.

dowdd 4: kopie wzorca stosowanego przez przedsiebiorce pod nazwa: ,,Przedwstep-
na

umowa sprzedazy”

dowdd 5: odpis z ewidencji dziatalnosci gospodarczej

Projekty umdw przedstawiane konsumentom, przygotowane z géry przed zawarciem
umowy, zawierajg gotowe jednolite postanowienia, wpisywane nastepnie do konkretnych
umow podpisywanych z klientami, stanowigc tym samym wzorzec umowy w rozumieniu art.
384 § 1k.c.

Stosowany przez przedsiebiorce, projekt wzorca umowy pod nazwg ,,Przedwstepna
umowa sprzedazy”” zawiera miedzy innymi nastepujgce postanowienia:

§ 6 pkt 2, o tresci: ,Termin wydania lokalu moze ulec przesunieciu w wypadku: (...) b)
wystgpienia niezaleznych od sprzedajacego okolicznosci uniemozliwiajacych lub istotnie
utrudniajgcych  wykonanie robét budowlanych, np. niekorzystnych warunkow
atmosferycznych ( dtugotrwate opady, oblodzenia, niskie temperatury, itd.). Okolicznosci
te powinny by¢ potwierdzone wpisem do dziennika budowy przez kierownika budowy lub
inspektora nadzoru”.

§ 7 pkt 2, o tresci: ,Niestawienie sie kupujgcego w wyznaczonym terminie odbioru uprawnia
sprzedajgcego do dokonania jednostronnego odbioru ktéry ma moc, réwng protokotowi
sporzgdzonemu przy udziale obu stron, (...)".

§ 9 pkt 1, o tresci: ,,Cena podana w § 8 moze ulec zwiekszeniu w razie zmian stawek podatku
VAT w budownictwie. Zmiany ceny sprzedajgcy dokonuje w drodze jednostronnego
oswiadczenia woli, w ktérym podana zostanie nowa cena.”

§ 11 pkt 2, o tresci: ,, W wypadku odstgpienia sprzedajacy zwrdci kupujgcemu wptacone
kwoty bez odsetek i po potrgceniu 8% ceny ustalonej w § 8. Zwrot nastgpi w terminie 7 dni
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od zawarcia umowy z nowym nabywcg lokalu, nie pdzniej jednak niz w ciggu 90 dni od
odstgpienia od umowy.”

§ 12, o tresci: ,Jezeli kupujacy opdinig sie z zaptata ktérejkolwiek z rat przez co najmniej
miesigc i pomimo pisemnego wezwania (...) sprzedajgcy moze od umowy odstgpic z winy
kupujacego. W takim wypadku sprzedajgcy zwrdci kupujagcemu wptacone kwoty bez
odsetek i po potrgceniu 15% ceny ustalonej w § 8 ust 1. Zwrot nastgpi w terminie 30 dni od
zawarcia umowy z nowym nabywcg lokalu, nie pdzniej jednak niz w ciggu 90 dni od
odstgpienia od umowy.”

Prezes Urzedu otrzymat nastepnie, po wszczeciu postepowania w sprawie stosowania
praktyk naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentdéw, zobowigzanie przedsiebiorcy do
uwzglednienia uwag Prezesa Urzedu, poprzez usuniecie z umow przedwstepnych wszystkich
zakwestionowanych i wymienionych we wszczeciu postepowania zapisow.

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

Aby rozstrzygnac sprawe w oparciu o przepisy ustawy o ochronie (...) niezbednym jest
uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej sprawie zagrozony zostat interes
publicznoprawny. Wykazanie tej okolicznosci, upowaznia dopiero Prezesa UOKIK do realizacji
celu ustawy, ktérym zgodnie z jej art. 1 ust 1, jest okreslenie warunkéw rozwoju i ochrony
konkurencji oraz zasad podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony intereséw
przedsiebiorcéw i konsumentow.

W ocenie Prezesa Urzedu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny,
albowiem wigze sie i dotyczy ochrony interesu szerszej grupy konsumentéw, ktérzy sg lub
moga by¢ klientami Zaktadu Budowlanego Siemaszko

Skarzonemu przedsiebiorcy przedstawiono zarzuty naruszenia art. 24 ust 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentéw, ktory stanowi iz, ,Zakazane jest stosowanie praktyk
naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentow.” Zgodnie z ust. 2

tegoz artykutu ,Przez praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw
rozumie
sie godzace w nie bezprawne dziatanie przedsiebiorcy, w szczegdlnosci: 1) stosowanie
postanowien wzorcow umoéw, ktdre zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479 ustawy z dnia 17 listopada
1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego. (...).”

Aby dziatania przedsiebiorcy - w tym przypadku Lestawa Siemaszko zamieszkatego [...]
prowadzgcego dziatalnos¢ gospodarczg pod nazwg Zaktad Budowlany Siemaszko z siedzibg w
Szczecinie,- mogty zosta¢ uznane za sprzeczne powotanym wyzej przepisem art. 24 ustawy
antymonopolowej, winny wiec spetnia¢ tacznie nastepujace przestanki: ujawniac sie w obrocie
konsumenckim, stanowié¢ dziatanie bezprawne, naruszajgc jednoczesnie zbiorowy interes
konsumentéw

Zgodnie z art. 4 pkt 11 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw i art. 22%k.c. za
konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujgcg czynnosci prawnej nie zwigzanej
bezposrednio z jej dziatalno$cig gospodarczg lub zawodowg. W niniejszej sprawie wzorzec
umowy stosowany przez przedsiebiorce adresowany jest wtasnie do tej grupy podmiotéw. tj.
0sob fizycznych. Niekwestionowana przez uczestnika postepowania okolicznos¢ zawierania
umoéw sprzedazy lokalu mieszkalnego z osobami fizycznymi, na potrzeby zaspokojenia ich
potrzeb bytowych i mieszkaniowych, jednoznacznie potwierdza fakt spetnienia pierwszej z
przestanek powotanego wyzej przepisu ustawy antymonopolowej. Nadto w rozpatrywanym
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stanie faktycznym zachowanie przedsiebiorcy nie dotyczy intereséw poszczegdlnych osdb
fizycznych, ktorych sprawy majg charakter jednostkowy indywidualny i nie dajgcy sie
poréwnac¢ z innymi, lecz szerszej grupy konsumentéw bedgcych klientami Zakfadu
Budowlanego Siemaszko.

Odnosnie drugiej przestanki, tj. bezprawnos$ci, rozumianej jako dziatania sprzecznego z
przepisami prawa podnies¢ nalezy, iz przedsiebiorcy postawiony zostat zarzut naruszenia art.
24 ust 1 i 2 ustawy o ochronie (...), polegajacy na stosowaniu w umowach zawieranych z
konsumentami postanowien wzorcéw umow, ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479% Kodeksu
postepowania cywilnego.

Zakaz stosowania postanowied wpisanych do rejestru dotyczy nie tylko tego
przedsiebiorcy, przeciwko ktéremu zapadt wyrok w sprawie o uznanie postanowien wzorca
umowy za niedozwolone, lecz rowniez innych przedsiebiorcéw.

Art. 479% k.p.c. rozszerza prawomocho$¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie
postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw. prawomocnosci
rozszerzonej nastepuje od chwili wpisania wzorca umowy do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw, o ktérym mowa w art. 479% § 2 k.p.c. Konsekwencjg umieszczenia
postanowienia umownego w ww. rejestrze jest to, ze postuzenie sie nim bedzie miato skutek
wprowadzenia do umowy elementu bezwzglednie przez prawo zakazanego.

Wopis 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, ktéry w
uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt lll SZP 3/06) stwierdzit, iz ,(...) stosowanie
postanowien wzorcdw umow o tresci tozsamej z trescig postanowien uznanych za
niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego w Warszawie - Sgdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentdw i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 479* § 2 k.p.c.,
moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajgcy zbiorowe
interesy konsumentéw (...)”. W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze ,(...)
praktyka naruszajgca zbiorowe interesy konsumentow art. 23a u.o.k.ik. obejmuje réwniez
przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na przestawieniu
wyrazow lub zastgpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wykfadnia postanowienia
pozwoli stwierdzi¢, 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
konsumentoéw, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta
powyzej rozszerzajgca wyktadnia art. 23a u.o.k.ik. znajduje réwniez uzasadnienie w
dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczgcym zasady efektywnosci
(...)".

Nie jest zatem konieczna dokfadna, literalna identycznosé klauzuli wpisanej do Rejestru
i klauzuli z nig poréwnywanej. Stad niedozwolone beda takie postanowienia umow,
mieszczgce sie w hipotezie klauzuli wpisanej do Rejestru, ktérej tres¢ zostanie ustalona w
oparciu o dokonang jej wykfadnie.

W ocenie Prezesa Urzedu zakwestionowane w niniejszym postepowaniu, sze$é zapisow
wzorca umowy o nazwie ,Przedwstepna umowa sprzedazy” stosowane przez Lestawa
Siemaszko zamieszkatego [...] prowadzgcego dziatalno$¢ gospodarczg pod nazwg Zaktad
Budowlany Siemaszko z siedzibg w Szczecinie, sg tozsame z trescig postanowien uznanych za
niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i
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wpisanymi do Rejestru, o ktérym mowa w art. 479% Kodeksu postepowania cywilnego, pod
pozycjami: 921, 598, 364, 885, 270, 1556, 510, 1005, 271, 651,919.

| tak po pierwsze, zapis § 6 pkt 2, o tresci: ,Termin wydania lokalu moze ulec
przesunieciu w wypadku: (...) b) wystgpienia niezaleznych od sprzedajgcego okolicznosci
uniemozliwiajgcych lub istotnie utrudniajgcych wykonanie robdt budowlanych, np.
niekorzystnych warunkdéw atmosferycznych ( dtugotrwate opady, oblodzenia, niskie
temperatury, itd.). Okolicznosci te powinny byé potwierdzone wpisem do dziennika
budowy przez kierownika budowy lub inspektora nadzoru.” -uznaé¢ nalezy za tozsamy z
trescig klauzul wpisanych do Rejestru pod pozycjami 921 i 1598

uznanych wyrokami Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i
Konsumentdéw za niedozwolone postanowienie umowne.

Poréwnanie postanowienia kwestionowanego przez Prezesa Urzedu i tego, ktore
zostato wpisane do rejestru pod numerem 921, pozwala na stwierdzenie, iz, niezaleznie od
roznic w zakresie uzytych wyrazéw i sformutowan, ma ono dla kontrahenta dewelopera
konsekwencje analogiczne, skutkuje bowiem przyznaniem sobie przez Lestawa Siemaszke
prawa do jednostronnej zmiany tresci zawieranej umowy w zakresie terminu przekazania
»Kupujgcemu” przedmiotu tej umowy, tj. ,lokalu”, oraz realizacji catej inwestycji.

W podobny sposdb wypowiedziat sie rdwniez SOKIK, ktéry wyrokiem z dnia 12 listopada
2007r., sygnatura akt XVII AmC 113/07, utrzymanym nastepnie w mocy przez Sad Apelacyjny
wyrokiem z dnia 8 sierpnia 2008r., sygnatura akt VI ACa 325/08, uznajac za niedozwolone
postanowienie o tresci: ,Strony tej umowy postanawiajg nadto, ze termin wydania lokalu w
posiadanie stronie zobowigzanej do zakupu moze ulec zmianie na skutek okolicznosci za
ktdre strona zobowigzana do sprzedazy nie ponosi odpowiedzialnosci, w szczegdlnosci w
przypadku zaistnienia okolicznosci, wymagajacych akceptacji instytucji lub urzedéw (np.
wydanie zgody na uzytkowanie budynku) lub opdzZnienia w uiszczeniu ceny sprzedazy przez
strone zobowigzang do zakupu; przesuniecie terminu do trzech miesiecy nie stanowi zwtoki
strony zobowigzanej do sprzedazy.”, wpisane do rejestru pod numerem 1598, podnidst w
uzasadnieniu m.in. to, iz uwolnienie sie dewelopera od odpowiedzialnosci za opdznienia w
realizacji inwestycji sankcjonuje, w istocie, mozliwos¢ jednostronnej zmiany terminu
zakonczenia budowy.

Tak wiec, przeprowadzone pordwnanie zapisu wzorca umowy stosowanego przez
Zaktad Budowlany Siemaszko z siedzibg w Szczecinie, z wymienionymi wyzej postanowieniami
uznanymi wczesniej przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone i
wpisanymi do rejestru niedozwolonych klauzul umownych, jednoznacznie wskazuje na
tozsamosc¢ tresci porownywanych klauzul, ktérej nie naruszajg roznice w zakresie uzytych
sformutowan i wyrazéw.

Po drugie, postanowienie § 7 pkt 2, o tresci: ,Niestawienie sie kupujgcego w
wyznaczonym terminie odbioru uprawnia sprzedajgcego do dokonania jednostronnego
odbioru ktéry ma moc, réwng protokotowi sporzadzonemu przy udziale obu stron, (...).” -
uznaé nalezy za tozsame z klauzulg wpisang do Rejestru pod pozycjg: 364, uznang uprzednio
wyrokiem Sgdu Okregowego w Warszawie — Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia
22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03), za niedozwolone postanowienia umowne. W
wyroku tym SOKiK uznat za niedozwolone, postanowienia umowne o tresci: ,W razie
niestawiennictwa Kupujgcego w wyznaczonym terminie przekazania, sprzedajgcy dokona
samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to jednoznaczne z wykonaniem przez
Sprzedajgcego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie ustalajg, ze w takim przypadku
Sprzedajgcy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej faktury”. W uzasadnieniu do
wyroku Sad stwierdzit, iz ,Zapis postanowienia umownego (...) wzorca jest niedozwolony,
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gdyz umozliwia pozwanemu bez obecnosci konsumenta dokonaé odbioru lokalu i zwolni¢
sie z odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy wobec
konsumenta, co w $wietle art. 385% pkt 9 k.c. stanowi niedozwolong klauzule, gdyz
postanowienie to razgco narusza interes konsumenta.” Sad wskazat jednoczesnie, iz

postanowienie umozliwiajgce, kosztem interesu konsumenta, uznanie sporzgdzonego pod
jego nieobecnos¢ jednostronnego protokotu odbioru lokalu za réwnowazny z tym podpisanym
przez obie strony umowy jest sprzeczne z trescig przepisu art. 385 § 1 k.c. i art. 3853 pkt 9 k.c.,
gdyz przyznaje kontrahentowi konsumenta prawo do dokonywania wigzgcej interpretacji
umowy.

Roéwniez tres¢ postanowienia stosowanego przez Zaktad Budowlany Siemaszko
przewiduje, iz przedsiebiorca moze dokona¢ jednostronnego odbioru lokalu i sporzadzi¢
stosowny protokét. Istotg zakwestionowanej klauzuli (§ 7 pkt. 2 umowy) jest jej generalna
zasada, ze mimo niestawienia sie kupujgcego w wyznaczonym terminie to przedsiebiorca
sporzadzi na te okoliczno$é protokdt i go podpisze, co narusza wskazane przez Sad w
uzasadnieniu do ww. wyroku prawa konsumenta.

Z tych tez wzgledéw Prezes UOKIiK uznat wymienione zapisy za tozsame, czego nie
naruszajg odmiennosci wynikajagce z rdéinic w sformutowaniu i uzytych zwrotach
poréwnywanych klauzul.

Reasumujgc za wykazane i udowodnione uznaé¢ nalezy, iz kwestionowane
postanowienia, zawarte we wzorcu umownym, stosowanym przez przedsiebiorce, mieszcza
sie w hipotezie wymienionej klauzuli, wpisanej do Rejestru.

Po trzecie, postanowienie § 9 pkt 1, o tresci: ,Cena podana w § 8 moze ulec
zwiekszeniu w razie zmian stawek podatku VAT w budownictwie. Zmiany ceny sprzedajacy
dokonuje w drodze jednostronnego oswiadczenia woli, w ktéorym podana zostanie nowa
cena.” - nalezy uznac za tozsamy z trescig klauzuli wpisanej do Rejestru pod pozycjg 885
wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie — Sagdu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw.
Wyrokiem wydanym w dniu 18 maja 2005 r., (sygn. akt XVII AmC 86/03 Sad uznat za
niedozwolone postanowienie umowne o tresci: ,, Do ceny zostanie doliczony podatek VAT
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na
lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany
stawki podatku VAT nastgpi odpowiednia zmiana ceny.” W uzasadnieniu tego wyroku Sad
stwierdzit iz, w jego ocenie, ta ,klauzula narusza art.385 1§ 1 k.c. i art. 3853 kpt. 20 k.c., gdyz
przewidu-
jac mozliwos¢ podniesienia ceny pozwany nie przewidziat mozliwosci odstgpienia od
umowy przez konsumenta. Zdaniem Sgdu wzrost stawki podatku stanowi wprawdzie
zdarzenie niezalezne od stron, jednak podatek VAT stanowi element ceny. Wzrost stawki
podatku jest, zatem wzrostem ceny i konsument musi mie¢ bezwzglednie zapewnione,
stosownie do art. 3853 pkt 20 k.c., prawo do odstgpienia od umowy.” Tre$¢ § 9 ust 1
stosowanego przez Zaktad Budowlany Siemaszko w Szczecinie wzorca umowy przewidujgcego
mozliwos¢ dokonania zmiany ceny w zaleznosci od zmiany wysokosci podatku VAT, rdwniez nie
ustanawia po stronie konsumenta, nabywcy nieruchomosci, prawa do odstgpienia od umowy
w przypadku, gdy finalna cena ulegnie wzrostowi wskutek zmiany stawki podatku VAT. Zatem
skutek stosowania tego postanowienia jest identyczny do tego, ktdre zostato wpisane pod poz.
885 do Rejestru, tzn. pozbawia konsumenta mozliwosci odstgpienia od umowy w przypadku
zmiany ceny. Tym samym, mimo réznic w sformutowaniu tresci, nalezy stwierdzié¢ tozsamosé
poréwnywanych powyzej zapisow.
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Po czwarte, postanowienie § 11 pkt 2, o tresci: , W wypadku odstgpienia sprzedajacy
zwrdci kupujagcemu wptacone kwoty bez odsetek i po potraceniu 8% ceny ustalonej w § 8.
Zwrot nastgpi w terminie 7 dni od zawarcia umowy z nowym nabywcg lokalu, nie pdzniej
jednak niz w ciggu 90 dni od odstgpienia od umowy” uznac¢ nalezy za tozsame z klauzulami
wpisanymi do Rejestru pod pozycjami: 270, 1556, uznanym uprzednio wyrokami Sadu
Okregowego w Warszawie — Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 24 listopada
2004 r. (sygn. akt XVIl AmC 71/03) oraz z dnia 26.11.2007 roku ( sygn. akt XVIl AMC 91/07. W
pierwszym wyroku SOKiK uznat za niedozwolone, postanowienia umowne o tresci: ,W
przypadku rezygnacji z kupna lokalu zwrot sum wniesionych na jego kupno (...) nastgpi: a)
po odliczeniu kosztéw obstugi tj. 5% planowanego kosztu lokalu w terminie 14 dni od daty
wskazania przez rezygnujacego innego Kupujgcego, ktéry wniesie rwnowazna sume i
podpisze ze spotkg umowe, b) po odliczeniu kosztow obstugi tj. 10% planowanego kosztu
lokalu w terminie 90 dni od dnia rezygnacji w przypadku nie wskazania nastepcy.” W drugim
przypadku, za niedozwolone zostato uznane postanowienie o tresci: ,,Kupujgcy moze odstgpic
w drodze pisemnej od niniejszej umowy na
kazdym etapie jej obowigzywania, sktadajgc Sprzedajgcemu oswiadczenie o odstgpieniu. W
takim wypadku, Sprzedajacy zwrdci Kupujgcemu - w terminie 14 dni od dnia podpisania
umowy z nowym nabywcg mieszkania, ale nie pdzniej niz w ciggu trzech miesiecy od daty
odstgpienia — wptacone przez niego kwoty, ale zatrzymujgc zadatek ( tj. kwote okreslona w
§ 6.3)””. W uzasadnieniu do drugiego z powotanych wyzej wyrokéw, Sad uznat iz:
postanowienia o takiej tresci wypetniajg dyspozycje art. 385* § 1 k.c. ,..z uwagi na to, ze
uzalezniajg zwrot wptaconych przez kupujacego kwot przez Sprzedajacego od zdarzenia
przysztego i niepewnego, na ktéry Kupujacy nie ma zadnego wptywu, tj. od zawarcia przez
sprzedajgcego nowej umowy z innym podmiotem. Nie ma, w ocenie Sadu | Instancji,
uzasadnionych argumentow, ktdre przemawiatyby za stosowaniem w umowie tego rodzaju
zastrzezenia. Pozwala ono bowiem Sprzedajagcemu na dysponowanie przez stosunkowo
dtugi okres pieniedzmi Kupujgcego — po odstgpieniu przez tego ostatniego od umowy. Jest
to zastrzezenie, ktore uwzglednia wytgcznie interes pozwanego i naraza konsumenta na
powazna niedogodnosé, jaka jest brak mozliwosci dysponowania wtasnymi aktywami w
przeciggu nawet 3 miesiecy.”

Réwniez tres¢ postanowienia stosowanego przez Zaktad Budowlany Siemaszko w
Szczecinie przewiduje, podobng procedure postepowania w przypadku odstgpienia od umowy
przez Konsumenta, upowazniajacg do przetrzymywania pieniedzy klienta w dfugim okresie
czasowym wynoszagcym 90 dni. Nadto kwestionowany zapis naktada na konsumenta
obowigzek zaptaty kary umownej, w przypadku odstgpienia od umowy, w wysokosci 8% ceny
lokalu. Rejestr niedozwolonych postanowien umownych zawiera szereg zapiséw, ktére kary
umowne okreslone w wysokosciach wynoszacych i przekraczajacych putap 5% uznaje za
niedozwolone, ( przyktadowo pozycja 271, 651,919 rejestru).

Zgodnie z orzecznictwem sgdowym, a takze zdaniem Prezesa, kary umowne ktérych
wysokosc¢ przekracza 5% zasadnie uznaé¢ mozna za razgco wygdrowane, zwtaszcza przy obecnej
wysokosci stawek za 1m2 powierzchni lokalu. Tym samym takie postanowienie, pozostaje w
sprzecznosci z zapisem art. 3853 pkt 17 k.c., nie znajduje uzasadnienia ekonomicznego,
naruszajgc dobre obyczaje iinteres konsumenta.

Z tych tez wzgledédw Prezes UOKIK uznat wymienione zapisy za tozsame z
wymienionymi wyzej klauzulami, czego nie naruszajg odmiennosci wynikajace z réznic w
sformutowaniu i uzytych zwrotach poréwnywanych klauzul.

Reasumujgc za wykazane i udowodnione uznaé nalezy, iz kwestionowane
postanowienia, zawarte we wzorcu umownym, stosowanym przez przedsiebiorce, mieszczg
sie w hipotezie wymienionych klauzul, wpisanych do Rejestru.
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Po piate zapis zawarty w § 12, o tresci: ,Jezeli kupujgcy opdinig sie z zaptata
ktorejkolwiek z rat przez co najmniej miesigc i pomimo pisemnego wezwania (...)
sprzedajgcy moze od umowy odstgpi¢ z winy kupujgcego. W takim wypadku sprzedajacy
zwraci kupujacemu wptacone kwoty bez odsetek i po potraceniu 15% ceny ustalonej w § 8
ust 1. Zwrot nastgpi w terminie 30 dni od zawarcia umowy z nowym nabywcg lokalu, nie
pozniej jednak niz w ciggu 90 dni od odstgpienia od umowy”. nalezy uzna¢ za tozsamy z
trescig klauzul wpisanych do Rejestru pod pozycjami 510, 1005, uznanych wyrokami Sadu
Okregowego w Warszawie — Sagdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone
postanowienia umowne.

Wyrokiem wydanym w dniu 13 czerwca 2005 r. sygn. akt XVII Amc 20/04) Sad uznat za
niedozwolone postanowienie o tresci: , Towarzystwo moze odstgpié od niniejszej umowy ze
skutkiem natychmiastowym w przypadku, gdy Partycypant opdzini sie powyzej 30 dni z
wptaty: - ktérejkolwiek raty okreslonej w § 3 ust 4 lub — odsetek okreslonych w § 6 ust.2.
W takim przypadku Towarzystwo zwrdci Partycypantowi wszystkie wptacone do tej pory
zgodnie z niniejszg umowg nominalne kwoty, o ktérych mowa w § 3 ust. 4 potracajac z nich
kare umowng w wysokosci 3,5 % kosztu lokalu mieszkalnego, przy czym zwrot
wymienionych kwot nastgpi w ciggu 30 dni po zawarciu przez Towarzystwo z innym
Partycypantem umowy o partycypacje na lokal mieszkalny bedgacy przedmiotem niniejszej
umowy”. Takze orzeczeniem wydanym w dniu 23.11.2006 r. w sprawie o sygn akt XVIIAmc
156/05 Sad uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci; ,Kupujgcy ma prawo
odstgpienia od
umowy z przyczyn lezgcych po ich stronie, kiedy zostato ztozone pisemne oswiadczenie o
wypowiedzeniu. Zwrot wptaconych pieniedzy nastgpi w rozliczeniu nominalnym, po
podpisaniu nowej umowy sprzedazy na przedmiotowy lokal. Bgdz w nieprzekraczalnym
terminie 3 miesiecy po wypowiedzeniu.”

Tres¢ § 12 Umowy, podobnie jak wymieniony powyzej zapis umowy wpisany do
Rejestru, uprawniajg kontrahenta konsumenta do zatrzymania naleznosci podlegajacej
zwrotowi przez okres 3 miesiecy od daty rozwigzania umowy. W ocenie Prezesa Urzedu jest to
zbyt dtugi termin. Zapisy tak sformutowane razgco naruszajg interes konsumenta, poniewaz w
tym okresie konsument jest pozbawiony mozliwosci korzystania z tych pieniedzy,
inwestowania ich, podczas gdy deweloper moze korzysta¢ ze S$rodkdw finansowych
konsumenta i pobiera¢ z nich pozytki, np. poprzez ztozenie ich na lokacie bankowe] czy
finansowanie biezgcej dziatalnosci. Powyzsza sytuacja powoduje ponadto, iz de facto, bez
jakiejkolwiek zasadnosci nalezne konsumentowi srodki finansowe pozostajg do dyspozycji
dewelopera, przynoszagc mu korzysci, z oczywistg stratg dla klienta, co niewatpliwie
wyczerpuje znamiona art. 385" § 1 k.c., z uwagi na razgce naruszenie intereséw gospodarczych
konsumenta, jak i bezsprzeczng niezgodnos¢ z dobrymi obyczajami kupieckimi. Bez znaczenia
przy tym pozostajg réznice w zapisach wynikajgce z uzytych sformutowan i wyrazéw, ktére w
zaden sposodb nie wptywajg na wyktadnie klauzuli.

Nadto kwestionowany zapis naktada na konsumenta obowigzek zaptaty kary umownej,
w przypadku odstgpienia od umowy, w wysokosci 15% ceny lokalu. Rejestr niedozwolonych
postanowien umownych zawiera szereg zapiséw, ktére kary umowne okre$lone w
wysokos$ciach wynoszacych i przekraczajacych putap 5% uznaje za niedozwolone, (
przyktadowo pozycja 271, 651,919 rejestru).

Wyrokiem wydanym w dniu 24 listopada 2004 r., (sygn. akt XVIl Amc 71/03)
Sad uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci: ,, W przypadku § 6 pkt 2b) spotka
dokona rozliczenia w ciggu 30 dni z Kupujgcym, obcigzajac go odsetkami wg § 4 pkt 2 oraz
pobierze odszkodowanie umowne w wysokosci 10% planowanego kosztu lokalu i dokona
zwrotu na rzecz Kupujgcego w ciggu 90 dni”. Wyrokiem wydanym w dniu 25 lipca 2005 r.,
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(sygn. akt XVII AmC 13/05 Sad uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tresci: , W
przypadku rozwigzania umowy przez partycypanta PTBS Sp. z 0.0. zwrdci wptacone kwoty
po potraceniu 10% wptaconych kwot tytutem kosztéw zawarcia umowy”. Takze wyrokiem z
dnia 17 sierpnia 2006 r. sygn. akt XVIl Amc 100/05) Sad uznat za niedozwolone, podobne w
skutkach, postanowienie umowne o tresci: ,, W przypadku gdy winnym odstgpienia od umowy
jest nabywca tj. w przypadkach opisanych w § 6 pkt 1 a,b,c, oraz 2 a, zobowigzany jest on
do dodatkowo do zapfacenia Frontonowi kary w wysokosci 10% ceny lokali z dnia
odstgpienia od umowy. Fronton ma prawo potrgcenia przedmiotowej kary ze zwracanej
kwoty zaliczek. W przypadku gdy odstgpienie nastepuje z przyczyn lezgcych po stronie
nabywcy tj. w przypadkach opisanych w § 6 pkt 1 oraz 2a, zobowigzany jest on dodatkowo
do zaptacenia Frontonowi kary w wysokosci 5% ceny lokalu z dnia odstgpienia od umowy.”

Tres¢ § 12 umowy, podobnie jak wymienione powyzej zapisy umowne wpisane do
Rejestru, nakfadajg na konsumenta obowigzek zaptaty kary umownej w przypadku odstgpienia
od umowy. Zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy, wzglednie okreslonej sumy pienieznej na wypadek odstgpienia od umowy
(odstepne) jest jednakze dopuszczalne na mocy art. 483 k.c. oraz 396 k.c. Tym samym, w tych
przypadkach, nie podlega kwestionowaniu sama zasadnos$¢ pobierania kary umownej —
powszechnie stosowanejw obrocie handlowym, a jedynie jej wysokos¢. Na podstawie art. 3853
pkt 17 k.c. za niedozwolone postanowienie umowne uznaje sie postanowienie, ktore naktada
na konsumenta, ktory nie wykonat zobowigzania lub odstgpit od umowy obowigzek zaptaty
razgco wygérowanej kary umownej lub odstepnego. Przedmiotem s$wiadczenia Lestawa
Siemaszko, podobnie jak i przedsiebiorcéw objetych wskazanymi wyzej wyrokami Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, byt lokal mieszkalny o zblizonym standardzie
wykonczenia, nie wymagajgcy dodatkowych szczegdlnych naktadéw zwigzanych z ich budowg
lub wykonczeniem. Z tego tez powodu rozwigzania umowy przez konsumenta lub odstgpienia
przez niego od umowy — dany lokal moze, bez dodatkowych kosztéw, nadal by¢ przedmiotem
obrotu i znalezé nabywcéw. W takiej sytuacji przedsiebiorca moze znalez¢ kolejnego
kontrahenta na miejsce tego, ktéry odstgpit od umowy, przy czym szkody, jakie ponosi z tytutu
odstgpienia od umowy, obejmujg koszty sporzgdzenia stosownych dokumentdw. Ponadto z
uwagi na powszechnie stosowany sposéb finansowania inwestycji przez konsumenta,
przedsiebiorca uzyskuje srodki finansowe, zanim konsument otrzyma mieszkanie. Pozwala mu
to na rozporzadzenie srodkami konsumenta, obracanie nimi oraz uzyskiwanie korzysci, np. w
postaci odsetek od kwot zdeponowanych w banku. Zgodnie z orzecznictwem sgdowym,
wspomnianym powyzej, a takze zdaniem Prezesa Urzedu kary umowne, ktérych wysokosé
wynosi przekracza 5% uzna¢ mozna za razgco wygorowane, zwtaszcza przy obecnej wysokosci
stawek za 1 m2. Tym samym takie postanowienia nie znajdujg uzasadnienia ekonomicznego,
naruszajgc dobre obyczaje i interes konsumenta. Tym samym takie postanowienie, pozostaje
W sprzecznosci z zapisem art. 3853 pkt 17 k.c., nie znajduje uzasadnienia ekonomicznego,
naruszajgc dobre obyczaje i interes konsumenta.

Tak wiec, porownywane powyzej postanowienia, pomimo réznic w tresci maja
tozsamy charakter i skutek ich stosowania jest doktadnie taki sam. Ponadto wszystkie, tj.
zarébwno kwestionowane w tym postepowaniu, jak i te wpisane juz do Rejestru miaty
zastosowanie do umow o podobnym charakterze, stosowanych przez przedsiebiorcow branzy
deweloperskie;j.

Reasumujgc, za wykazane i udowodnione uzna¢ nalezy, iz kwestionowane paragrafy
wzorca o nazwie ,Przedwstepna umowa sprzedazy” mieszczg sie w hipotezach wymienionych
klauzul wpisanych do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone —
tresc¢ § 6 ust. 2 umowy w klauzulach z poz.921i 1598 ,tres¢ § 7 ust. 2 umowy w klauzuli z poz.
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364, tres¢ § 9 ust. 1 umowy w klauzulach z poz. 885, tres¢ § 11 ust. 2 umowy w klauzuli z poz.
2701556, tres¢ § 12 umowy w klauzuli z poz. 510, 1005, a takze 271, 651, 919.

Takze trzecig przestanke, uzna¢ nalezato za spefniong. Naruszenie zbiorowych
interesdw konsumentoéw ma miejsce wtedy, gdy dziatanie przedsiebiorcy godzi w interesy
konsumentow jako zbiorowosci, to jest, sytuacji gdy skierowane jest nie tylko do
wyodrebnionej indywidualnie grupy konsumentéw, lecz szerszego nieograniczonego liczbowo
kregu osdéb, do ktérych dotarta i dotrze¢ moze oferta przedsiebiorcy. W rozpatrywanej sprawie
wyzej wymienione warunki zostaty spetnione. Oferta ustug developerskich zawierajgca
niedozwolone klauzule adresowana jest bowiem przez Zaktad Budowlany Siemaszko, nie do
$cisle zindywidualizowanego konkretnego konsumenta lecz do z goéry nieokreslone;j,
niemozliwej do zidentyfikowania liczby kontrahentéw — konsumentdéw, ktérych sytuacja jest
identyczna i wspdlna.

W tym stanie rzeczy uznac nalezy, ze wszystkie, wymienione wyzej, ustawowe
przestanki art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie (...) zostaty
uprawdopodobnione. Skarzony przedsiebiorca stosowat wzorce umowne, tre$¢ ktorych
zawierata postanowienia uznane za bezprawne i wpisane do Rejestru klauzul niedozwolonych.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie (...), jezeli w toku
postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw zostanie
uprawdopodobnione, na podstawie okolicznosci sprawy, informacji zawartych we wniosku lub
bedacych podstawg wszczecia postepowania z urzedu, ze przedsiebiorca stosuje praktyke, o
ktdrej mowa w art. 24, a przedsiebiorca, ktéremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu,
zobowigze sie do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajgcych do zapobiezenia
tym naruszeniom, Prezes Urzedu moze, w drodze decyzji, natozy¢é obowigzek wykonania tych
zobowigzan.

Rownoczesnie, w decyzji, o ktdrej mowa wyzej, Prezes Urzedu naktada na
przedsiebiorce lub zwigzek przedsiebiorcéw, obowigzek sktadania w wyznaczonym terminie
informacji o stopniu realizacji przyjetych zobowigzan (art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego
2007r. o ochronie [...]).

Jak wykazano wczes$niej, w okolicznosciach przedmiotowej sprawy zostato
uprawdopodobnione, ze Lestaw Siemaszko zamieszkaty w Szczecinie prowadzacy dziatalnos¢
gospodarczg pod nazwg Zaktad Budowlany Siemaszko z siedzibg w Szczecinie,. stosuje
praktyke naruszajgca zbiorowe interesy konsumentéw, okreslong w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy
antymonopolowej. Jednoczesnie przedsiebiorca zobowigzat sie do podjecia dziatan
zmierzajgcych do zapobiezenia tym naruszeniom, poprzez zmiane umow istniejgcych juz w
obrocie prawnym i bedgcych w trakcie wykonywania w drodze przedstawienia stronom -
konsumentom propozycji zawarcia aneksow do umdw, oraz zawierania nowych umow w
oparciu o nowo opracowany wzorzec umowny, nie zawierajgcy zakwestionowanych zapiséw.

W ocenie Prezesa Urzedu podjete zobowigzanie w sposdb wystarczajgcy zabezpiecza
i chroni interesy konsumentéw.

Biorgc pod uwage wymienione okolicznosci orzeczono, jak w pkt | sentencji.
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Ponadto, organ antymonopolowy, w oparciu o zapis art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego
2007r. o ochronie (...) wyznaczyt dwumiesieczny termin na przekazanie informacji o wykonaniu
zobowigzania, liczony od daty uprawomocnienia sie decyzji. Majgc to na uwadze orzeczono,
jak w pkt Il sentenciji.

Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, w
zwigzku z art. 4792 § 2 k.p.c., od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Sadu
Okregowego w Warszawie - Sgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie
dwutygodniowym od dnia jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw - Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w
Gdansku.

Otrzymuije:
Lestaw Siemaszko

Zaktad Budowlany Siemaszko w Szczecinie
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