DELEGATURA
UOKIK W KATOWICACH

Katowice, dnia 31. 12. 2008r.
RKT - 61 —-26/07/AD

DECYZJA Nr RKT - 102 /2008

Na podstawie art. 105 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jedn. Dz. U. z 2000r., Nr 98, poz. 1071 z pdzn. zm.) w zwiazku z art.
83 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji 1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz.
331 z pézn. zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 ww. ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007r. w sprawie wlasciwosci miejscowej i rzeczowej
delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. Nr 134, poz. 939),

—w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:
umarza si¢ jako bezprzedmiotowe, wszczgte z urzedu przeciwko Przedsigbiorstwu
Budowlanemu ,,Feniks” Sp. z 0.0. w Katowicach, ul. Matachowskiego 16, postgpowanie w
sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw polegajacych na stosowaniu
w zawieranych z konsumentami umowach zobowiazujacych do wybudowania i sprzedazy
nieruchomosci postanowien wzorca umowy, ktore zostalty 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 z p6zn. zm.),
ktére moga by¢ niezgodne z art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéw, na mocy ktorych:

1. dopuszcza si¢ zmiang warto$ci przedmiotu umowy w przypadku zmiany powierzchni
nieruchomosci lub zmiany powierzchni dziatki;

2. w przypadku opdznienia nabywcy w platnosciach, pomimo wystosowania do niego
dodatkowego wezwania, gdy nie ureguluje on naleznos$ci, Przedsigbiorca jest uprawniony
do odstapienia od umowy i zatrzymania tytutem kary umownej pierwszej wptaconej przez
konsumenta raty, a pozostatych kwot do czasu zawarcia umowy z nowym nabywca, a
najdtuzej w terminie 90 dni,

3. za wilasciwy do rozstrzygania ewentualnych sporow nalezy uzna¢ sad wyznaczony wedle
miejsca potozenia nieruchomosci.

Uzasadnienie

W imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (zwanego dalej takze
Prezesem Urzgdu) przeprowadzono postgpowanie wyjasniajace (sygn. akt RKT-405-
09/07/AD) w sprawie dziatalnos$ci Przedsigbiorstwa Budowlanego ,,Feniks” Sp. z 0.0. (zwane;j
dalej takze Spolka lub Przedsigbiorca), w toku ktorego powzigto podejrzenie, Ze moze ona
stosowa¢ praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentow wskazane w sentencji tej
decyzji. W zwiazku z powyzszym, Postanowieniem nr 1 z dnia 13. 07. 2007r. (dowod: karta
nr 1) wszczgto z urzedu niniejsze postgpowanie. W toku prowadzonych dziatan Spotka
ustosunkowata si¢ do postawionych jej zarzutow (dowod: karty nr 56 — 59) oraz przedstawita
wymagane dokumenty (dowod: karty nr 60 — 108, 118 — 224). Po dorgczeniu Spotce
zawiadomienia o zakonczeniu zbierania materiatu dowodowego (dowod: karta nr 228) nie
skorzystata ona z przystugujacego jej prawa do zapoznania si¢ z aktami sprawy.



Prezes Urzedu ustalil, co nastgpuje:

Przedsigbiorstwo Budowlane ,,Feniks” Sp. z 0.0. dziata na podstawie wpisu do Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem 0000119627 (dowdd: karty nr 38 — 40). W ramach
prowadzonej dziatalnosci zawiera ona z konsumentami umowy dotyczace budowy
nieruchomosci, tj. domow oraz mieszkan. Przy zawieraniu przedmiotowych umow stosowane
sa wzory uméw wykorzystywane przy negocjowaniu warunkéw umow z konsumentami
dotyczace umoéw zobowiazujacych do wybudowania i1 sprzedazy domu w zabudowie
szeregowej (dowod: karty nr 41 — 44) oraz uméw zobowiazujacych do wybudowania i
sprzedazy mieszkania (dowod: karty nr 60 — 108, 176 - 187, 189 — 224, 233 - 243).
Analizowane wzorce umow zobowiazujacych do wybudowania nieruchomos$ci zawieraja
nastepujace regulacje:

1. § 6 ust. 3: ,Wartos¢ domu moze ulec zmianie w przypadku (...) zmiany powierzchni
budynku, zmiany powierzchni dziatki w wyniku ostatecznego podziatu geodezyjnego. O
ustalonych ostatecznie zmianach Inwestor niezwlocznie zawiadomi Nabywce, ktory bedzie
uprawniony do odstqpienia od umowy w terminie 14 dni w razie braku ich akceptacji, za
catkowitym zwrotem wptaconych kwot.” (dowod: karty nr 42 verte, 26 verte, 30 verte, ).

W czg$ci umow zawarto jednak nastgpujaca regulacje w tym zakresie, ktora réznita si¢ od
wyzej przytoczonej: ,,Wartos¢ domu moze ulec zmianie w przypadku (...) zmiany powierzchni
budynku, zmiany powierzchni dziatki w wyniku ostatecznego podziatu geodezyjnego.”
(dowod: karty nr 10, 14, 18) lub ,,Wartos¢ przedmiotu umowy moze ulec zmianie w przypadku
(...) zmiany powierzchni budynku, zmiany powierzchni dziatki w wyniku ostatecznego podziatu
geodezyjnego. O ustalonych ostatecznie zmianach Inwestor niezwlocznie zawiadomi
Nabywce, ktory bedzie uprawniony do odstqpienia od umowy w terminie 14 dni w razie braku
ich akceptacji, za catkowitym zwrotem wptaconych kwot.” (dowod: karta nr 22 verte), albo
»Wartos¢ przedmiotu umowy moze ulec zmianie w przypadku (...) zmiany powierzchni
mieszkania. O ustalonych ostatecznie zmianach Inwestor niezwlocznie zawiadomi Nabywce,
ktory bedzie uprawniony do odstqpienia od umowy w terminie 14 dni w razie braku ich
akceptacji, za catkowitym zwrotem wptaconych kwot.” (dowod: karty nr 63, 70, 77, 84, 91, 98,
105, 179, 186, 192, 200, 207, 214, 221), jak i ,,Wartos¢ przedmiotu umowy moze ulec zmianie
w przypadku (...) zmiany przewidzianej powierzchni mieszkania, w nastepstwie ustalenia
ostatecznej powierzchni w oparciu o § 4 ust. 4 niniejszej umowy. O ustalonych ostatecznie
zmianach Inwestor niezwlocznie, pisemnie zawiadomi Nabywce, ktory bedzie uprawniony do
odstqpienia od umowy w terminie 14 dni od daty zawiadomienia w razie braku akceptacji
tych zmian, za catkowitym zwrotem wplaconych kwot.” (dowod: karta nr 238).

Pismami z dnia 25. 04. 2007r. (dowod: karty nr 45 — 48) 1 z dnia 15. 05. 2007r. (dowdd: karty
nr 49 — 50) Spotka zostata wezwana do zaniechania stosowania ww. postanowien opisanych
w sentencji niniejszej decyzji.

W odpowiedzi na powyzsze wezwania Spotka ztozyta swoje wyjasnienia w pi$mie z dnia 20.
05. 2007r. (dowdd: karty nr 51 — 53). Odno$nie klauzuli, w ktérej zastrzezono mozliwos¢
zmiany powierzchni budynku i zmiany powierzchni dziatki w wyniku ostatecznego podziatu
geodezyjnego Spotka podniosta, ze w chwili zawierania umowy planowana inwestycja jest
projektowana i nastgpuje to przed geodezyjnym wydzieleniem poszczegdlnych dziatek. W
takich okolicznosciach zdaniem Spotki nie jest mozliwe jednoznaczne i1 precyzyjne okreslenie
doktadnego rozmiaru przysztej dziatki. Dokonanie podziatu geodezyjnego i wielko$§¢ dziatek
jest uzalezniona od wielu czynnikéw, w tym m. in. od wytyczenia drog, chodnikow, sieci
uzbrojenia terenu, jak i wielko$ci dziatek przeznaczonych dla innych nabywcéw. Konkretne
regulacje zawarte sa w umowach sprzedazy. Praktyka Spoéiki jest takze to, ze w przypadku,



gdy umowa jest zawierana po dokonaniu podziatu geodezyjnego, dane dotyczace powierzchni
sa W niej ujete precyzyjnie. Identyczne stanowisko Spotka przedstawila w swoim pismie z
dnia 30. 07. 2007r. (dowod: karta nr 56). Jednoczesnie dodata ona, ze nie ma ona petlnego
wplywu na ostateczna wielko§¢ wydzielanych dzietek z uwagi na to, ze zalezy ona m. in. od
decyzji administracyjnych dotyczacych rozwazanego terenu, decyzji podejmowanych przez
dostawcow mediow.

Zagadnienie powierzchni lokalu jest w opinii Spotki zagadnieniem technicznym. Spoétka
wskazata, ze istnieje co najmniej kilka norm stosowanych do ich ustalenia. Z punktu widzenia
praktycznego nie jest mozliwe wykonanie budynku z zachowaniem precyzyjnie ustalonego
metrazu uzytkowego. Spotka zastrzegla, Ze stosowane przez nia rozwiazanie opiera si¢ na
jasno okreslonej z gory normie, w zwiazku z czym konsument wie, na jakich zasadach
odbedzie si¢ obmiar powykonawczy.

Powyzsze zagadnienia nierozerwalnie tacza si¢ z kwestia ceny. Jesli w umowie dopuszcza si¢
odchylenia od ogolnie okreslonych zatozen co do przedmiotu $wiadczenia wykonawcy,
konsekwentnie musi rowniez zostaé dopuszczona zmiana przedmiotu $wiadczenia klienta.
Istota jest to, ze kazda ze stron w razie uzyskania korzysci kosztem drugiej strony
zobowiazana jest do dokonania rekompensaty.

Spotka stwierdzila, ze omawiana regulacja nie przyznaje jej prawa do zmiany tresci umowy,
ani przedmiotu $wiadczenia. Zastrzegta rowniez, ze trudno mowi¢ o zmianie istotnej cechy
$wiadczenia przy zmianie powierzchni np. o 1 m® w skali 120 m®. Zdaniem Spotki za
niedozwolone postanowienia uprawniajace do jednostronnej zmiany istotnych cech
swiadczenia musiatoby dotyczy¢ takich przypadkow jak lokalizacja, ilo§¢ pomieszczen,
usytuowanie itp.

Podsumowujac wywody dotyczace powyzszych kwestii Spotka stwierdzita, ze proponowane
przez nia rozwiazanie nalezy uzna¢ za korzystne dla konsumentéow, gdyz precyzyjne i
jednoznaczne okreslenie rozmiarow dziatki przed jej geodezyjnym wydzieleniem, czy tez
lokalu przed jego wybudowaniem i wykonczeniem moze i w wigkszosci przypadku
doprowadziloby do konieczno$ci prowadzenia procesow sadowych przez konsumentow. W
przypadku wydzielenia mniejszej dziatki niz przewidziana w umowie lub wykonania lokalu o
powierzchni mniejszej niz w umowie, poza procesem odszkodowawczym lub w tytutu wady,
brak byto by mechanizméw regulujacych wzajemne rozliczenia stron. Spotka argumentowata
rowniez, ze akceptacje ewentualnych zmian pozostawia si¢ konsumentom, ktérzy dokonuja
jej zawierajac umowy, na mocy ktérych dochodzi do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci,
a wszystkie ewentualne zmiany znajduja odzwierciedlenie w akcie notarialnym.

Powyzsze wyjasnienia zostaly potwierdzone w piSmie stanowiacym odpowiedz na
zawiadomienie 0 wszczeciu niniejszego postepowania (dowod: karty nr 57 — 58).

2. § 6 ust. 8:,,(...) Jezeli opdznienie w platnosci ktorejkolwiek raty jest dluzsze niz 14 dni, a
Nabywca nie ureguluje swoich zobowiazan w cato$ci pomimo dodatkowego wezwania go do
zaplaty, Inwestor zastrzega sobie mozliwos$¢ odstapienia od niniejszej umowy i zatrzymania
tytutem kary umownej pierwszej wplaconej przez nabywce raty a pozostalych wptaconych
kwot do czasu zawarcia umowy z nowym Nabywcq, nie diuzej jednak niz przez 90 dni.”
(dowod: karty nr 43, 23, 27, 31, 63, 70, 77, 84, 91, 98, 105, 179, 186, 192, 200, 207, 214,
221).

W czegsci sposrod zgromadzonych umow zastrzezono w § 6 ust. 8 lub odpowiednio § 6 ust. 9,
ze kwoty te moga by¢ zachowane do czasu zawarcia umowy z nowym nabywca (dowdd:
karta nr 10 verte, 14 verte, 18 verte). Jednoczesnie nie zastrzezono w nich mozliwosci
domagania si¢ zaptaty kary umownej, natomiast wskazano na uprawnienie Przedsigbiorcy do
domagania sig zaplaty na jego rzecz odsetek umownych. W toku post¢gpowania Przedsigbiorca
udokumentowat tez, ze istniaty umowy, w ktorych termin zwrotu naleznych kwot wynosit 30



dni od daty odstapienia od umowy (dowdd: karta nr 147). Przedsigbiorca dostarczyt rowniez
umowg, w ktérej rozwazanemu postanowieniu zawartemu w § 6 ust. 7 nadano nastgpujace
brzmienie: ,,W przypadku opoznienia platnosci ktorejkolwiek raty inwestor ma prawo do
naliczenia odsetek ustawowych za okres opozZnienia. Jezeli opodznienie w platnosci
ktorejkolwiek raty jest diuzsze niz 14 dni, a Nabywca nie ureguluje swoich wymagalnych
zobowiqzan w calosci pomimo dodatkowego wezwania go do zaptaty w terminie 7 dni,
Inwestor zastrzega sobie mozliwos¢ odstqpienia od niniejszej umowy i zatrzymania tytulem
kary umownej kwoty stanowiqcej wysokos¢ pierwszej wplaconej przez nabywce raty.”
(dowdd: karta nr 238).

W odpowiedzi na zarzut dotyczacy stosowania klauzuli, na mocy ktérej zastrzezono, ze w
razie rozwigzania umowy przez Spotke z powodu opodznienia konsumenta, Spotka bedzie
uprawniona do zatrzymania tytutem kary umownej pierwszej wptaconej przez nabywce raty,
a pozostatych wptaconych kwot do czasu zawarcia umowy z nowym nabywca, w pismie z
dnia 20. 05. 2007r. (dowod: karty nr 51 — 53) Spotka podniosta, ze w przypadku odstapienia
od umowy uwaza si¢ ja za niebyta. Dlatego w opinii Spotki nie ma mozliwosci dochodzenia
przez nia odsetek z tytulu opoznienia i jednocze$nie kary, z uwagi na co nalezy jej si¢ tylko
jedno swiadczenie. Wysokos$¢ pierwszej raty jest indywidualnie ustalana z konsumentami.
Jesli chodzi o termin zwrotu §wiadczen wniesionych przez konsumenta, to jest on w umowie
ograniczony, jednoznacznie i1 precyzyjnie okreslony, a za niedozwolone zostaly uznane
klauzule, w ktérych termin ten nie zostat okreslony. Aby wyeliminowa¢ ewentualne
watpliwosci Spotka zaproponowata zastrzezenie w umowie, ze wniesione przez konsumenta
srodki podlegaja zwrotowi najpdzniej na 90 dni po rozwiazaniu umowy. Spotka zwrocita
uwage, ze w razie odstapienia od umowy w toku budowy pozostaje budynek, ktory wymaga
ponoszenia okre§lonych kosztow. Identyczne wyjasnienia zawarto takze w piSmie z dnia 30.
07.2007r. (dowod: karta nr 58).

3. § 8 ust. 2:,,Spory mogqce powstac na tle realizacji niniejszej umowy bedq rozpatrywane
przez Sqd wiasciwy dla miejsca polozenia nieruchomosci.”’(dowod: karty nr 43 verte, 11, 15,
19, 23 verte, 27 verte, 31 verte, 64, 71, 78, 85, 92, 99, 106, 180, 187, 193, 201, 208, 215,
222).

W odniesieniu do klauzuli sadowej Spotka wskazala, ze poddanie spraw wynikajacych z
umowy o wybudowanie 1 sprzedaz domu sadowi wlasciwemu dla miejsca potozenia
nieruchomosci uzasadnia interes konsumentow. Umozliwienie wytoczenia powddztwa przed
tym sadem, a nie przed sadem siedziby przeciwnika nalezy uzna¢ za korzystniejsze, gdyz
utatwia konsumentowi dochodzenie praw.

Tozsame z powyzszymi wyjasniania Spotka ztozyta w pismie z dnia 30. 07. 2007r. (dowod:
karty nr 57 — 58).

Podsumowujac odpowiedz na wszczecie niniejszego postgpowania Spotka stwierdzita, ze stoi
na stanowisku, zgodnie z ktorym kwestionowane regulacje nie naruszaja praw konsumentow,
ani tez nie stanowia zabronionych klauzul umownych, wobec czego wniosta ona o umorzenie
postgpowania (dowdd: karta nr 59).

Przytoczone regulacje pochodza z uméw zobowiazujacych do wybudowania nieruchomosci,
natomiast wlasciwe umowy sprzedazy precyzyjnie okreslajace wszystkie §wiadczenia sa
zawierane na pozniejszym etapie, po wybudowaniu nieruchomos$ci. We wszystkich umowach
tego rodzaju wskazano konkretna norme, wedle ktorej ma by¢ weryfikowana powierzchnia
budowanej nieruchomosci.



W pismie z dnia 12. 03. 2008r. (dowod: karta nr 117) i dokumentach do niego zalaczonych
(dowad: karty nr 120 — 122) Spoétka poinformowata, ze w miejsce kwestionowanych regulacji
zamierza proponowaé konsumentom nastg¢pujace unormowania:

- ,Wartos¢ domu moze ulec zmianie w przypadku (...) zmiany powierzchni budynku. O
ustalonych ostatecznie zmianach Inwestor niezwlocznie zawiadomi Nabywce, ktory bedzie
uprawniony do odstqpienia od umowy w terminie 14 dni w razie braku ich akceptacji, za
catkowitym zwrotem wptaconych kwot” (dowod: karta nr 120),

- ,,(...) Jezeli op6znienie w ptatnosci ktorejkolwiek raty jest dluzsze niz 14 dni, a Nabywca nie
ureguluje swoich zobowiazan w calosci pomimo dodatkowego wezwania go do zapfaty,
Inwestor zastrzega sobie mozliwos$¢ odstapienia od niniejszej umowy i zatrzymania tytutem
kary umownej pierwszej wptaconej przez nabywce raty a pozostatych wplaconych kwot do
czasu zawarcia umowy z nowym Nabywcq, nie dluzej jednak niz przez 90 dni” (dowod: karta
nr 121),

- ,,Spory mogqce powstac¢ na tle realizacji niniejszej umowy bedq rozpatrywane przez Sqd
wlasciwy dla miejsca potozenia nieruchomosci”(dowdéd: karta nr 122).

Z przekazanej nastgpnie umowie faktycznie zawartej z konsumentem dnia 16. 04. 2008r.
wynika, ze zawierala ona regulacje czg$ciowo odbiegajace od wyzej przytoczonych
unormowan w badanych zakresie (dowod: karty nr 233 — 240).

W toku prowadzonych czynnosci Spotka oswiadczyta, ze przed podpisaniem kazdej z umow
zobowiazujacych jej warunki sa indywidualnie negocjowane z klientem, w wyniku czego ich
zapisy roznig si¢ (dowod: karta nr 51), a poszczegdlne regulacje nie sa konsumentom
narzucane.

Analiza zgromadzonych umow wykazala, Zze rozbieznos$ci w ich tresci istnialy nie tylko w
ww. zakresie, ale takze w odniesieniu do kwestii wiazacych si¢ z wysokoscia kar umownych,
cesji praw 1 obowiazkéw wynikajacych z rozwazanych umow, zmian warunkoéw umowy w
czesci dotyczacej aranzacji wngtrza.

Prezes Urze¢du zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw zakazane jest

stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw. Na mocy art. 24 ust. 2 pkt

1 ww. ustawy za praktyke tego rodzaju uznaje si¢ godzace w zbiorowe interesy konsumentow

bezprawne dziatanie przedsigbiorcy polegajace na stosowaniu postanowien wzorcoOw umowy,

ktére zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone

(zwanego dalej takze rejestrem).

Aby mozna byto stwierdzi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i

konsumentéw musza kumulatywnie zosta¢ spetnione nastgpujace przestanki:

- oceniane zachowanie musi by¢ podejmowane przez podmiot bgdacy przedsigbiorca w
rozumieniu ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,

- rozwazana praktyka musi by¢ bezprawna,

- praktyka taka musi godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentow, w zwiazku z czym dochodzi
do naruszenia interesu publicznego.

Zgodnie z art. 4 pkt. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw przez przedsigbiorcg
rozumie si¢ przedsigbiorc¢ w rozumieniu przepisow o swobodzie dziatalnosci gospodarczej. Z
art. 4 ust. 1 ustawy o swobodzie dzialalnosci gospodarczej wynika, ze przedsigbiorca jest
osoba prawna, ktora we wlasnym imieniu wykonuje dziatalno$¢ gospodarcza. W rozwazanym



przypadku podmiot bedacy strona postgpowania bez watpienia posiada status przedsigbiorcy,
gdyz jest to Spotka prawa handlowego prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza. Zachowania
niniejszego podmiotu podlegaja zatem kontroli dokonywanej na gruncie ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow.

Kolejna przestanka, jaka musi zosta¢ spetniona, aby bylo mozliwe stwierdzenie naruszenia
art. 24 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw, jest bezprawnosc
rozwazanego zachowania. Jedno z dzialan zakazach na gruncie niniejszego przepisu stanowi
postugiwanie si¢ w obrocie konsumenckim postanowieniami wzorcéw umoéw uznanymi za
niedozwolone 1 wpisanymi do prowadzonego przez Prezesa Urzgdu rejestru.

Dodac¢ nalezy, ze zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw ustawa
ta reguluje zasady i1 tryb przeciwdziatania praktykom naruszajacym zbiorowe interesy
konsumentoéw, jezeli praktyki te wywoluja lub moga wywotywaé skutki na terytorium
Rzeczpospolitej Polskie;j.

Postugiwanie si¢ w obrocie konsumenckim klauzulami wpisanymi do rejestru jest zakazane
prawem. Prezes Urzedu moze stwierdzi¢ stosowanie przez przedsigbiorcg praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow polegajacej na postugiwaniu = si¢
postanowieniem wzorca umownego, ktore zostato wpisane do rejestru, bez wzgledu na to, czy
wpis dotyczy tego przedsigbiorcy, przeciwko ktoremu jest prowadzone postgpowanie, czy tez
innego podmiotu. Czynnikiem przesadzajacym o podobienstwie dwoch klauzul powinien by¢
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. Przyjecie zasady formalnej jawnosci niniejszego rejestru oznacza,
ze od chwili wpisania do niego okreslonego postanowienia zakazane jest stosowanie
tozsamych postanowien w obrocie konsumenckim 1 nikt nie moze zasltania¢ sig
nieznajomoscia dokonanych wpisow. Rejestr postanowien wzorcOw umoOw uznanych za
niedozwolone jest prowadzony przez Prezesa Urzgdu. W praktyce jest on powszechnie
dostepny w wersji elektronicznej na stronie internetowej Urzedu.

1. Pierwszy z zarzutdéw postawionych w ramach niniejszego postgpowania dotyczy
stosowania przez Spotke w zawieranych z konsumentami umowach zobowiazujacych do
wybudowania 1 sprzedazy nieruchomos$ci postanowienia wzorca umowy, ktore zostalo
wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, na mocy
ktorych dopuszcza si¢ zmiang wartosci przedmiotu umowy w przypadku zmiany powierzchni
nieruchomosci lub zmiany powierzchni dziatki.

Regulacji dotyczacej ww. kwestii nadawano w umowach nastgpujaca tresc:

- ,Wartos¢ domu moze ulec zmianie w przypadku (...) zmiany powierzchni budynku, zmiany
powierzchni dziatki w wyniku ostatecznego podzialu geodezyjnego. O ustalonych
ostatecznie zmianach Inwestor niezwlocznie zawiadomi Nabywce, ktory bedzie
uprawniony do odstgpienia od umowy w terminie 14 dni w razie braku ich akceptacji, za
catkowitym zwrotem wptaconych kwot”,

- ,Wartos¢ domu moze ulec zmianie w przypadku (...) zmiany powierzchni budynku, zmiany
powierzchni dziatki w wyniku ostatecznego podziatu geodezyjnego”,

- ,Wartos¢ przedmiotu umowy moze ulec zmianie w przypadku (...) zmiany powierzchni
budynku, zmiany powierzchni dziatki w wyniku ostatecznego podziatu geodezyjnego. O
ustalonych ostatecznie zmianach Inwestor niezwtocznie zawiadomi Nabywce, ktory bedzie
uprawniony do odstgpienia od umowy w terminie 14 dni w razie braku ich akceptacji, za
catkowitym zwrotem wptaconych kwot”,

— ,Wartos¢ przedmiotu umowy moze ulec zmianie w przypadku (...) zmiany powierzchni
mieszkania. O ustalonych ostatecznie zmianach Inwestor niezwlocznie zawiadomi



Nabywce, ktory bedzie uprawniony do odstgpienia od umowy w terminie 14 dni w razie
braku ich akceptacji, za catkowitym zwrotem wptaconych kwot”,

— L, Wartos¢ przedmiotu umowy moze ulec zmianie w przypadku (...) zmiany przewidzianej
powierzchni mieszkania, w nastepstwie ustalenia ostatecznej powierzchni w oparciu o § 4
ust. 4 niniejszej umowy. O ustalonych ostatecznie zmianach Inwestor niezwlocznie,
pisemnie zawiadomi Nabywce, ktory bedzie uprawniony do odstqpienia od umowy w
terminie 14 dni od daty zawiadomienia w razie braku akceptacji tych zmian, za
catkowitym zwrotem wptaconych kwot”.

2. Kolejny z zarzutéw rozwazanych w ramach niniejszego postgpowania dotyczy stosowania

przez Spotke w zawieranych z konsumentami umowach zobowiazujacych do wybudowania i

sprzedazy nieruchomosci postanowienia wzorca umowy, ktore zostato wpisane do rejestru

postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, na mocy ktérego w przypadku
opOznienia nabywcy w platnosciach, pomimo wystosowania do niego dodatkowego
wezwania, nie ureguluje on naleznosci, Przedsigbiorca jest uprawniony do odstapienia od

umowy 1 zatrzymania tytutem kary umownej pierwszej wptaconej przez konsumenta raty, a

pozostalych kwot do czasu zawarcia umowy z nowym nabywca, najp6zniej w terminie 90 dni.

Postanowienia dotyczace rozwazanej kwestii mialy roézna tre$¢ i byly to nastgpujace

regulacje:

»(...) Jezeli opdznienie w platnosci ktorejkolwiek raty jest dtuzsze niz 14 dni, a Nabywca
nie ureguluje swoich zobowiazan w calo$ci pomimo dodatkowego wezwania go do
zaplaty, Inwestor zastrzega sobie mozliwo$¢ odstapienia od niniejszej] umowy i
zatrzymania tytutem kary umownej pierwszej wplaconej przez nabywce raty a pozostatych
wptaconych kwot do czasu zawarcia umowy z nowym Nabywcq, nie dluzej jednak niz
przez 90 dni”,

— W przypadku opoznienia platnosci ktorejkolwiek raty inwestor ma prawo do naliczenia
odsetek ustawowych za okres opoznienia. Jezeli opoznienie w platnosci ktorejkolwiek raty
jest diuzsze niz 14 dni, a Nabywca nie ureguluje swoich wymagalnych zobowiqzan w
calosci pomimo dodatkowego wezwania go do zaptaty w terminie 7 dni, Inwestor
zastrzega sobie mozliwos¢ odstgpienia od niniejszej umowy i zatrzymania tytutem kary
umownej kwoty stanowiqcej wysokos¢ pierwszej wplaconej przez nabywce raty”.

Jak wskazano powyzej takze i w tym zakresie tre$¢ umow zawieranych z konsumentami nie

byla jednolita. Istnialy bowiem umowy, ktérych termin zwrotu naleznych kwot nie byt

ograniczony do 90 dni, ale i zawarto umowy, w ktorych termin zwrotu wniesionych optat
wynosit 30 dni od daty odstapienia od umowy.

3. Ostatni z zarzutow dotyczy stosowania przez Spolke w zawieranych z konsumentami
umowach zobowiazujacych do wybudowania i sprzedazy nieruchomosci postanowienia
wzorca umowy, ktore zostalo wpisane do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone, na mocy ktorego za wtasciwy do rozstrzygania ewentualnych sporéw nalezy
uzna¢ sad wyznaczony wedle miejsca potozenia nieruchomosci.

W toku niniejszego postgpowania Spotka oswiadczyta, Zze przed podpisaniem kazdej z umow
zobowiazujacych jej warunki sa indywidualnie negocjowane z klientem, w wyniku czego ich
zapisy 10znig si¢ (dowod: karta nr 51). Dokonane przez Prezesa Urzedu w toku niniejszego
postgpowania ustalenia potwierdzaja podniesiona przez Spdtke okoliczno$é, ze zawierane
przez nia umowy sa z konsumentami negocjowane i tre$¢ kazdej z nich jest indywidualnie
uzgadniana w kazdym przypadku. Analiza tresci kwestionowanych postanowien wykazata, ze
r6znia si¢ one migdzy soba w poszczegdlnych umowach. Rézne sg nie tylko regulacje objgte
zakresem niniejszego postgpowania, ale tez i pozostale postanowienia umowne. Juz z samego



uktadu umow, ktore zawieraja rozna ilos¢ postanowien wynika, ze ich tres¢ musi si¢ migdzy
soba rézni¢. Niejednolite sa regulacje okre§lajace np. wysoko$¢ =zastrzeganych kar
umownych, okreslajace zasady dokonania ewentualnej cesji praw 1 obowiazkéw
wynikajacych z umowy, zasady zmiany warunkéw uméw w zakresie aranzacji wngtrza po ich
zawarciu. Pomimo, iz Spotka postuguje si¢ opracowanymi przez siebie wzorcami umowy,
ktére sa proponowane konsumentom przy przystapieniu do uzgadniania warunkéw przysztych
umow, to warunki te nie sa narzucane, a zgromadzony materiat dowodowy wskazuje na fakt,
ze konsumenci maja w niniejszym przypadku réwnorzedny wptyw na ksztattowanie tresci
przysztych uméw. Tak wiec w tej sytuacji, pomimo iz przedsigbiorca stosuje w
opracowanych przez siebie wzorcach umoéw postanowienia, ktére mogltyby zosta¢ uznane za
tozsame z klauzulami wpisanymi do rejestru, to nie mozna méwi¢ w niniejszej sprawie o
naruszeniu zbiorowych interesow konsumentow. W zwiazku z tym, ze tre$¢ umow jest
ksztaltowana przez obie strony, obie te strony maja wptyw na jej ostateczny ksztalt i tres¢
umowy. Nawet gdyby kwestionowana regulacja znalazta si¢ w umowie faktycznie zawartej,
majac na wzgledzie udokumentowany przez Przedsigbiorcg tryb zawierania umow,
nalezaloby ocenia¢ t¢ kwesti¢ indywidualnie, a nie przez pryzmat naruszenia zbiorowych
interesOw konsumentow.

Konsekwencja opisanego stanu rzeczy jest niemozno$¢ stwierdzenia naruszenia w niniejszej
sprawie interesu publicznego. Okoliczno$¢, ze rozwazane umowy sa z konsumentami
indywidualnie negocjowane, ich postanowienia sa indywidualnie uzgadniane, a obie strony
maja wpltyw na ich tre$¢, jest okoliczno$cia kluczowa w niniejszej sprawie. Przesadza ona
bowiem o braku mozliwos$ci stwierdzenia stosowania przez Spotke praktyki sformutowanej w
art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, a tym samym o braku
mozliwosci stwierdzenia naruszenia art. 24 ust. 1 tej ustawy. Z uwagi na opisany tryb
zawierania umoéw, wyszczegOlnione w sentencji tej decyzji postanowienia stanowia
propozycje Przedsigbiorcy, jednakze konsumentom przyznano aktywna role przy
formulowaniu tresci przysztych umoéw, a tym samym ich rola nie jest sprowadzona jedynie do
przyjecia z gory przygotowanej tresci umowy. To, jak wskazano powyzej, oczywiscie nie
wyklucza mozliwosci orzeczenia w konkretnej, indywidualnej sprawie cywilnej, ze doszto do
naruszenia interesu indywidualnego. To pozostaje jednak poza kognicja Prezesa Urzedu.
Powyzsze stanowisko Prezesa Urz¢du znajduje swe umocowanie w orzeczeniu SOKiK z dnia
10. 05. 2004r. (sygn. akt XVII AmA 45/03), ktory w niniejszej sprawie wydat wyrok, w
ktorym wskazal, ze ,,Nie jest praktykq naruszajacq zbiorowe interesy konsumentow dziatanie
przedsiebiorcy (sprzedawcy), ktore nie jest powszechnq praktykq tego przedsiebiorcy”. W
rozwazanym przypadku wprawdzie Przedsigbiorca przedstawia konsumentom opracowany
przez siebie wzorzec, jednakze ten stanowi jedynie punkt wyjscia do wspdlnych negocjacji i
uzgodnien tresci przysztej umowy, przy czym w zadnym z rozwazanych punktow Spotka nie
wylaczata mozliwos$ci przyjecia rozwiazan odbiegajacych od proponowanych przez nia, na co
wskazuje réznorodna tre§¢ przedstawionych Prezesowi Urzgdu umoéw. Powyzsze stanowi o
tym, ze Spotka jedynie daje pod rozwage zastosowanie przytaczanych postanowien, co nie
przektada sig na ich stosowanie przy zawieraniu umow z konsumentami. To z kolei powoduje
niemoznos¢ stwierdzenia, ze Spotka stosuje praktyke, ktéra dotyczy zbiorowych interesow
konsumentéw, a wskutek tego, ze stosuje praktyke, ktora godzi w interes publiczny. Do
naruszenia interesu publicznego dochodzi bowiem woéwczas, gdy skutki okreslonych dziatan
maja 1charakter powszechny, dotykaja wszystkich potencjalnych podmiotéw na danym
rynku’.

! Konrad Kohutek w: ,,Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw. Komentarz”, Wolters Kluwer Polska Sp.
z 0.0., Warszawa 2008r., strona 47



Na mocy art. 105 § 1 Kodeksu postgpowania administracyjnego, gdy postgpowanie z
jakiejkolwiek przyczyny staje si¢ bezprzedmiotowe, organ administracji publicznej wydaje
decyzje o jego umorzeniu. Przestanka umorzenia post¢gpowania moze istnie¢ jeszcze przed
wszczgceiem postgpowania lub moze ona powsta¢ w czasie jego trwania. Bezprzedmiotowos$¢
postgpowania ma miejsce wtedy, gdy brak jest podstaw prawnych do merytorycznego
rozpoznania sprawy w drodze postgpowania administracyjnego. W niniejszym przypadku
okolicznos¢ powodujaca konieczno$¢ umorzenia przedmiotowego postepowania, a wigc fakt,
ze strona prowadzi indywidualne uzgodnienia dotyczace poszczegolnych umow zawieranych
z konsumentami, w konsekwencji czego nie naruszono zbiorowych intereséw konsumentow,
a poprzez to interesu publicznego, istniala juz w chwili jego wszczgcia. Dopiero w toku
podjetych czynno$ci Prezes Urzedu powziat jednak informacje o istnieniu tej okolicznos$ci i
na tym etapie zostala ona udowodnione. Dopiero w toku niniejszego postgpowania
zgromadzono dokumenty, ktére pozwolity na stwierdzenie, ze umowy zawierane przez
Spotke sa negocjowane i1 obie strony maja wplyw na tre$¢ ich postanowien. Przywotane
okolicznos$ci uzasadniaja umorzenie niniejszego postepowania. W wyroku z dnia 28. 06.
1995r. (sygnatura akt XVII Amr 24/95) Sad Okrggowy w Warszawie — Sad Antymonopolowy
orzekl, ze uzasadnienie decyzji o umorzeniu postgpowania wydawanej na podstawie art. 105
§ 1 Kodeksu postgpowania administracyjnego nie moze zawiera¢ tresci dotyczacych
rozstrzygnigcia sprawy co do jej istoty, czy tez w inny sposob wyraza¢ stanowiska organu
antymonopolowego w zakresie zasadno$ci zarzutow sformutowanych we wszczeciu
postgpowania. Z uwagi na powyzsze brak jest podstaw do rozwazenia w przedmiotowe;j
decyzji dalszych kwestii zwigzanych z ta sprawa.

Majac na wzglgdzie przytoczone okoliczno$ci nalezato orzec, jak w sentencji decyzji.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow w zwiazku z
art. 479" § 2 ustawy z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr
43, poz. 296 z pdzn. zm.) — od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Sadu Okregowego
w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od
dnia jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow -
Delegatury Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Katowicach.
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