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RWR 61- 12/08/KK Wroctaw, 06.11.2008 r.

DECYZJA RWR 77/2008

I. Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw (Dz. U. z 2007 r., nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33
ust. 6 tej ustawy i § 7 Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw 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), po przeprowadzeniu
postepowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow, wszczetego z urzedu przeciwko przedsiebiorcy GORLICKA Sp. z o0.0. z
siedziba we Wroclawiu

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
po stwierdzeniu stosowania przez tego przedsicbiorce 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 stosowaniu we
Wzorcu umownym pn.
1. ,Przedwstepna umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego nr ...... ” dotyczaca realizacji
inwestycji na nieruchomosci polozonej we Wroclawiu przy ul. Gorlickiej 65,
stanowigcej dzialke nr 26 obreb Psie Pole dla ktorej SR dla Wroctawia Krzykow
prowadzi ksiege wieczysta KW nr WR1K/00046233/06 wg tresci obowiazujacej w
okresie od dnia 21.06.2007 r. do dnia 26.11.2007 r. nastepujacych zapisow:
ada) § 1 ust. 6: Nabywca oswiadcza, iz wyraza zgode na zmiany
dokumentacji wskazanej w ust. 3 i zwigzane z tym odstepstwo od projektu
budowlanego w takim zakresie, w jakim nie ma to wplywu na lokal
wskazany w § 2 ust. 1 lit. A),
adb) 8§ 2 wust. 3: Zaréwno precyzyjne okreslenie powierzchni Lokalu, jak i
doktadne okreslenie udziatu we wspétwlasnosci czedci wspélnych Budynku
oraz prawie wtasnosci NieruchomosSci, zostang ustalone po zakornczeniu prac
budowlanych na podstawie obmiaru powykonawczego wykonanego przez
inspektora nadzoru inwestorskiego i zostana zawarte w tresci aktu
notarialnego, na mocy ktérego zawarta zostanie umowa przenoszaca
wtlasnos$é. Korekty wynikajace z obmiaru powykonawczego nie mogaq
przekraczad ... % ustalonej w ust. 1 powierzchni lokalu. OkresSlona w § 3
cena zostanie skorygowana o wyniki powyzszego obmiaru z zachowaniem
ustalonych w umowie stawek za 1 m2 lokalu,
ad c) § 3 ust. 10: Nieziszczenie lub nienalezyte uiszczenie kwoty wskazanej w
§ 3 ust. 9 lit. a) lub lit. b) powoduje, iz umowa zostaje rozwiqzana z winy



Nabywcy, bez potrzeby skladania odrebnych oswiadczern woli, a
Sprzedawca zachowuje wptacony zadatek. Sprzedawca jest zobowiqzany
zawiadomié Nabywce o rozwiqzaniu umowy w terminie 21 dni od daty jej
rozwiqzania,

ad d) § 10 ust. 3: W razie odstgpienia przez sprzedawce od umowy z winy

Nabywcey, Sprzedawca uprawniony jest zatrzymaé 10 % okreslonej w
umowie ceny jako kare umowna za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowiazania przez Nabywce, (...)

ad e) § 10 ust. 8 a): Nabywca ma prawo bez podania przyczyny odstqpié¢ od

niniejszej umowy placac Sprzedawcy nastepujgce odstepne: przy
odstgpieniu od umowy bez skutecznego wskazania innego nabywcy, ktéry
za zgodaq sprzedawcy wstgpi w prawa i obowiqzki dotychczasowego
Nabywcy — 10 % ceny za lokal,

2. pn. ,Przedwstepna umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego nr ...... ” dotyczaca
realizacji inwestycji na nieruchomosci polozonej we Wroctawiu przy ul. Gorlickiej 65,
stanowigcej dzialke nr 26 obreb Psie Pole dla ktéorej SR dla Wroctawia Krzykow
prowadzi ksiege wieczysta KW nr WR1K/00046233/06 wg tresSci obowiazujacej od
dnia 27.11.2007 r. nastepujacych zapisow:

a)

d)

8§ 1 ust. 6: Nabyweca oswiadcza, iz wyraza zgode na zmiany dokumentacji
wskazanej w ust. 3 i zwiazane z tym odstepstwo od projektu budowlanego
w takim zakresie, w jakim nie ma to wptywu na lokal wskazany w § 2 ust.
1 lit. A);

§ 2 ust. 3: Zaréwno precyzyjne okreslenie powierzchni Lokalu, jak i
dokladne okreslenie udzialu we wspétwlasnosci czesci wspélnych Budynku
oraz prawie wlasnosci NieruchomosSci, zostang ustalone po zakoriczeniu prac
budowlanych na podstawie obmiaru powykonawczego wykonanego przez
inspektora nadzoru inwestorskiego i zostana zawarte w tresci aktu
notarialnego, na mocy ktérego zawarta zostanie umowa przenoszqca
wtlasnos$é. Korekty wynikajace z obmiaru powykonawczego nie mogaq
przekraczaé ... % ustalonej w ust. 1 powierzchni lokalu. OkresSlona w § 3
cena zostanie skorygowana o wyniki powyzszego obmiaru z zachowaniem
ustalonych w umowie stawek za 1 m2 lokalu;

§ 3 ust. 10: Nieziszczenie lub nienalezyte uiszczenie kwoty wskazanej w §
3 ust. 9 lit. a) lub lit. b) powoduje, iZ umowa zostaje rozwiqzana z winy
Nabywcy, bez potrzeby sktadania odrebnych oswiadczern woli, a
Sprzedawca zachowuje wptacony zadatek. Sprzedawca jest zobowiqzany
zawiadomié¢ Nabywce o rozwiqzaniu umowy w terminie 21 dni od daty jej
rozwiqzania,

§ 10 ust. 3: W razie odstagpienie przez sprzedawce od umowy z winy
Nabywcy, Sprzedawca uprawniony jest zatrzymaé 10 % okreslonej w
umowie ceny jako kare umownq za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowiqzania przez Nabywce, (...);

§ 10 ust. 8 a): Nabywca ma prawo bez podania przyczyny odstqpié¢ od
niniejszej umowy placac Sprzedawcy nastepujace odstepne: przy
odstapienie od umowy bez skutecznego wskazania innego nabywcy, ktory
za zgoda sprzedawcy wstgpi w prawa i obowiqzki dotychczasowego
Nabywcy — 10 % ceny za lokal;

ktore sg postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479 (45) kodeksu
postepowania cywilnego do Rejestru postanowieri wzorcéow umowy uznanych za
niedozwolone

nakazuje zaniechania jej stosowania.



II. Na podstawie art. 106 ust.1 pkt 4 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2007 r., nr 50, poz. 331 z pdézn. zm.) oraz
stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy i § 7 Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z
dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie wtasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939), naklada si¢
na GORLICKA Sp. z o.0. we Wroclawiu kare pieniezng w wysokosci 1 000 zi
(stownie: jeden tysiac zlotych), platna do budzetu panstwa, z tytulu naruszenia
zakazu o ktorym mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurenc;ji i
konsumentow.

UZASADNIENIE

W zwigzku z powzietymi przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw (dalej zwanego Prezesem Urzedu) informacjami o mozliwosci
naruszenia przez GORLICKA Sp. z o.0. z siedzibg we Wroclawiu przepisow ustawy z
dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331
ze zm.), a W szczegolnosci jej art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1, ktory zakazuje
stosowania we wzorcach umownych postanowien wzorcow umowy, ktore zostaly
wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, organ
antymonopolowy wszczal postepowanie wyjasniajace majace na celu wstepne
ustalenie, czy Spoétka dopuszcza sie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow. W toku wszczetego postepowania wyjasniajacego Prezes Urzedu
wstepnie ustalit, iz dzialalnos¢ przedsiebiorcy moze odbywac sie¢ z naruszeniem
przepisOw prawa uzasadniajacym wszczecie postepowania w sprawie zakazu
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

W zwiazku z powyzszym - Postanowieniem nr 124 /2008 z dnia 23.04.2008
- Prezes Urzedu, wszczal z urzedu postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania
przez GORLICKA Sp. z o.0. praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentoéw, o
ktorej stanowi art. 24 ust. 11 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie (...)
polegajacej na umieszczeniu w ,Przedwstepnej umowie sprzedazy lokalu
mieszkalnego nr ...... ” dotyczacej realizacji inwestycji na nieruchomosci polozonej we
Wroctawiu przy ul. Gorlickiej 65, stanowiacej dziatke nr 26 obreb Psie Pole dla ktorej
SR dla Wroctawia Krzykow prowadzi ksiege wieczysta KW nr WR1K/00046233/06 wg
tresci obowiazujacej w okresie od dnia 21.06.2007 r. do dnia 26.11.2007 r.
postanowien § 1 ust. 6, § 2 ust. 3, § 3 ust. 10, § 10 ust. 3, § 10 ust. 8 a) oraz pn.
sPrzedwstepna umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego nr ...... ” dotyczaca realizacji
inwestycji na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Gorlickiej 65,
stanowigcej dzialke nr 26 obreb Psie Pole dla ktéorej SR dla Wroctawia Krzykow
prowadzi ksiege wieczysta KW nr WR1K/00046233/06 wg tresci obowiazujacej od
dnia 27.11.2007 r. postanowien § 1 ust. 6, § 2 ust. 3, § 3 ust. 10, § 10 ust. 3, § 10
ust. 8 a), ktore sa tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym stanowi art. 47945 Kpc.
(dowod: karta 5-6)

Zgodnie z punktem II Postanowienia nr 124 /2008 — Prezes Urzedu zaliczyl w
poczet materialu dowodowego sprawy dowody uzyskane w trakcie postepowania
wyjasniajacego prowadzonego pod sygn. RWR 411-2/08 /KK.

(dowod: karta 5-6)

Podczas prowadzonego postepowania w sprawie naruszenia zbiorowych
interesow konsumentow przedsiebiorca poinformowal Prezesa Urzedu, iz zmieni w
czesci stosowany wzorzec umowny.



(dowod: karta 108, 117)
Prezes Urzedu ustalil nastepujacy stan faktyczny:

1. Strona postepowania:

GORLICKA Sp. z o.0. z siedzibg we Wroctawiu wpisana zostala do Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 19.05.2006 r. Przedmiotem dzialalnosci Spotki jest m.in.
przygotowywanie terenu pod budowe, wznoszenie kompletnych budynkéw i budowli
lub ich czesci, wykonywanie instalacji budowlanych, wykonywanie robot
budowlanych wykonczeniowych. W ramach prowadzonej dzialalnosci GORLICKA
zawiera z konsumentami umowy sprzedazy lokali mieszkalnych.

(dowod: karta 9-31, 33 - 103.)

2. W umowach zawieranych z konsumentami GORLICKA w okresie od dnia
21.06.2007 r. do dnia 26.11.2007 r. stosowala wzorzec umowny pn. ,Przedwstepna
umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego nr ...... ” dotyczacy realizacji inwestycji na
nieruchomosci potozonej we Wroclawiu przy ul. Gorlickiej 65, stanowiacej dzialtke nr
26 obreb Psie Pole dla ktorej SR dla Wroctawia Krzykow prowadzi ksiege wieczysta
KW nr WR1K/00046233/06. Wzorzec ten zawieral nastepujace zapisy:
ada) § 1 ust. 6: Nabywca oswiadcza, iz wyraza zgode na zmiany
dokumentacji wskazanej w ust. 3 i zwigzane z tym odstepstwo od projektu
budowlanego w takim zakresie, w jakim nie ma to wplywu na lokal
wskazany w § 2 ust. 1 lit. A),
ad b) 8§ 2 wust. 3: Zaréwno precyzyjne okreslenie powierzchni Lokalu, jak i
doktadne okreslenie udziatu we wspoétwlasnosci czedci wspélnych Budynku
oraz prawie wtasnosci NieruchomosSci, zostang ustalone po zakorniczeniu prac
budowlanych na podstawie obmiaru powykonawczego wykonanego przez
inspektora nadzoru inwestorskiego i zostana zawarte w tresci aktu
notarialnego, na mocy ktérego zawarta zostanie umowa przenoszaca
wtlasnos$é. Korekty wynikajace z obmiaru powykonawczego nie mogaq
przekraczad ... % ustalonej w ust. 1 powierzchni lokalu. OkresSlona w § 3
cena zostanie skorygowana o wyniki powyzszego obmiaru z zachowaniem
ustalonych w umowie stawek za 1 m2 lokalu,
ad c) § 3 ust. 10: Nieziszczenie lub nienalezyte uiszczenie kwoty wskazanej w
§ 3 ust. 9 lit. a) lub lit. b) powoduje, iz umowa zostaje rozwiqzana z winy
Nabywcy, bez potrzeby sktadania odrebnych oswiadczern woli, a
Sprzedawca zachowuje wptacony zadatek. Sprzedawca jest zobowiqzany
zawiadomi¢ Nabywce o rozwiqzaniu umowy w terminie 21 dni od daty jej
rozwigzania,
ad d) § 10 ust. 3: W razie odstagpienia przez sprzedawce od umowy z winy
Nabywcy, Sprzedawca uprawniony jest zatrzymaé 10 % okreslonej w
umowie ceny jako kare umownaq za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowiazania przez Nabywce, (...)
ade) § 10 ust. 8 a): Nabywca ma prawo bez podania przyczyny odstapi¢ od
niniejszej umowy placac Sprzedawcy nastepujgce odstepne: przy
odstapieniu od umowy bez skutecznego wskazania innego nabywcy, ktory
za zgodaq sprzedawcy wstgpi w prawa i obowiqzki dotychczasowego
Nabywcy — 10 % ceny za lokal.
(dowod: karta 18-26)

Od dnia 27.11.2007 r. przedsigbiorca stosowal wzorzec umowny o nazwie
,Przedwstepna umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego nr ...... ” dotyczacy realizacji
inwestycji na nieruchomosci polozonej we Wroclawiu przy ul. Gorlickiej 65,
stanowigcej dzialke nr 26 obreb Psie Pole dla ktorej SR dla Wroctawia Krzykow



prowadzi ksiege wieczysta KW nr WRI1K/00046233/06 zawierajacy nastepujace
postanowienia:
ada) § 1 wust. 6: Nabywca oswiadcza, iz wyraza zgode na zmiany
dokumentacji wskazanej w ust. 3 i zwigzane z tym odstepstwo od projektu
budowlanego w takim zakresie, w jakim nie ma to wplywu na lokal
wskazany w § 2 ust. 1 lit. A);
ad b) § 2 ust. 3: Zaréwno precyzyjne okreslenie powierzchni Lokalu, jak i
doktadne okreslenie udziatu we wspdélwlasnosci czesci wspédlnych Budynku
oraz prawie wlasnosci NieruchomosSci, zostang ustalone po zakoriczeniu prac
budowlanych na podstawie obmiaru powykonawczego wykonanego przez
inspektora nadzoru inwestorskiego i zostanq zawarte w tresci aktu
notarialnego, na mocy ktérego zawarta zostanie umowa przenoszqca
wtasnos$é. Korekty wynikajgce z obmiaru powykonawczego nie mogaq
przekraczaé ... % ustalonej w ust. 1 powierzchni lokalu. Okreslona w § 3
cena zostanie skorygowana o wyniki powyzszego obmiaru z zachowaniem
ustalonych w umowie stawek za 1 m2 lokalu;
ad c) § 3 ust. 10: Nieziszczenie lub nienalezyte uiszczenie kwoty wskazanej w
§ 3 ust. 9 lit. a) lub lit. b) powoduje, iz umowa zostaje rozwiazana z winy
Nabywcy, bez potrzeby skiadania odrebnych oswiadczern woli, a
Sprzedawca zachowuje wptacony zadatek. Sprzedawca jest zobowiqzany
zawiadomié Nabywce o rozwiqzaniu umowy w terminie 21 dni od daty jej
rozwiqzania,
ad d) § 10 ust. 3: W razie odstgpienie przez sprzedawce od umowy z winy
Nabywcy, Sprzedawca uprawniony jest zatrzymaé 10 % okresSlonej w
umowie ceny jako kare umowna za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowiazania przez Nabywce, (...);
ade) § 10 ust. 8 a): Nabywca ma prawo bez podania przyczyny odstapi¢ od
niniejszej umowy pltacagc Sprzedawcy nastepujace odstepne: przy
odstgpienie od umowy bez skutecznego wskazania innego nabywcy, ktéry
za zgoda sprzedawcy wstapi w prawa i obowiqzki dotychczasowego
Nabywcy — 10 % ceny za lokal.
(dowod: karta 9-17)

3. W Rejestrze postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone
zamieszczono miedzy innymi nastepujace klauzule:

ad a. klauzula 852: Spodldzielnia zastrzega, ze ostateczne rozwiazania
projektowe moga odbiega¢ od wstepnej dokumentacji architektoniczno -
funkcjonalnej.”, (wyrok SOKIK w Warszawie z dnia 07.08.2006 r. sygn. akt
XVII Amc 73/05);

ad b. klauzula nr 227: W przypadku zmiany powierzchni lokalu wnikajacej z
inwentaryzacji powykonawczej, cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajaca
z pomnozenia réznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego metra
kwadratowego ustalona w umowie.”, (wyrok SOKIK w Warszawie z dnia
10.10.2004 r. sygn. akt XVII Amc 47/03);

ad c. klauzula nr 689: ,Nieterminowe pokrywanie kosztow realizacji lokalu
uprawnia Zbywce — Generalnego Realizatora do odstapienia od umowy i
zatrzymania zadatku oraz dokonania niezwlocznej dystrybucji lokalu na
rzecz innego kontrahenta.”, (wyrok SOKiK w Warszawie z dnia 23.09.2004
r. sygn. akt XVII Amc 51/03);

ad d. klauzula nr 1:W przypadku odstapienia od umowy przez kupujacego,
Sprzedajacy zwroci mu sume dokonanych przedplat, bez rewaloryzacji i
oprocentowania pomniejszona o 5 % wartosci mieszkania, oraz kwoty robot



dodatkowych i zamiennych.”, (wyrok SOKIK w Warszawie z dnia
11.03.2002 r. sygn. akt XVII Amc 30/01);

ad e. klauzula nr 270: W przypadku rezygnacji z kupna lokalu zwrot sum
wniesionych na jego kupno (...) nastgpi: a) po odliczeniu kosztow obstugi tj.
5% planowanego kosztu lokalu w terminie 14 dni od daty wskazania przez
rezygnujacego innego Kupujacego, ktory wniesie rownowazna sume i
podpisze ze spolka umowe, b) po odliczeniu kosztéow obstugi tj. 10%
planowanego kosztu lokalu w terminie 90 dni od dnia rezygnacji w
przypadku nie wskazania nastepcy.”, (wyrok SOKIK w Warszawie z dnia
07.08.2006 r. sygn. akt XVII Amc).

2. W trakcie postepowania GORLICKA poinformowata, iz zmieni czeSc
postanowien umownych. Niezmienione pozostana zapisy § 1 ust. 6, § 2 ust. 3, § 3
ust. 10, zas § 10 ust. 3 otrzyma brzmienie: , W razie odstqgpienie przez sprzedawce od
umowy z winy Nabywcy, Sprzedawca uprawniony jest zatrzymaé 4 % okreslonej w
umowie ceny jako kare umownqg za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowiqzania przez Nabywce, (...)” oraz § 10 ust. 8 otrzyma brzmienie: ,Nabywca ma
prawo bez podania przyczyny odstapi¢ od niniejszej umowy placac Sprzedawcy
nastepujagce odstepne: przy odstgpieniu od umowy bez skutecznego wskazania
innego nabywcy, ktéry za zgodaq sprzedawcy wstgpi w prawa 1 obowigzki
dotychczasowego Nabywcy — 4 % ceny za lokal”.

(dowod: karta 33 — 103, 108, 117)

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

1. Interes publicznoprawny

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 powyzsze miato miejsce, pozwala na
realizacje celu tej ustawy, wskazanego w art. 1 ust. 1 ustawy, ktorym jest okreslenie
warunkow rozwoju i ochrony konkurencji oraz zasad podejmowanej w interesie
publicznoprawnym ochrony intereséw przedsiebiorcow i konsumentéow.

Zdaniem Prezesa Urzedu rozpatrywana sprawa ma charakter
publicznoprawny albowiem wigaze sie z ochrong interesu wszystkich konsumentow,
ktorzy sa lub beda klientami GORLICKA Sp. z o.0. z siedzibg we Wroctawiu. Interes
publicznoprawny przejawia sie¢ bowiem takze w postaci zbiorowego interesu
konsumentéw. Innymi stowy - naruszenie zbiorowego interesu konsumentow jest
jednoczesnie naruszeniem interesu publicznoprawnego. Zatem uzasadnione bylo w
niniejszej sprawie podjecie przez Prezesa Urzedu dzialan przewidzianych w ustawie o
ochronie (...).

2. Przeslanki art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentow

Art. 24 ust.1 ustawy o ochronie (...) stanowi, iz ,, Zakazane jest stosowanie
praktyk naruszajqgcych zbiorowe interesy konsumentéw.”, natomiast art. 24 ust. 2
okresla, iz ,Przez praktyke naruszajacq zbiorowe interesy konsumentéow rozumie Sie
godzqce w nie bezprawne dzialanie przedsiebiorcy, w szczegdblnosci: 1) stosowanie
postanowienn wzorcéw umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowienn wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 47945 ustawy z dnia 17
listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego. {(...).”

Do stwierdzenia praktyki, o ktorej mowa w art. 24 ustawy o ochronie {(...)
konieczne jest wykazanie, iz przedsiebiorca stosuje we wzorcu umownym



postanowienia, ktore zostaly wpisane do prowadzonego przez Prezesa Urzedu rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym stanowi art. 47945
Kodeksu postepowania cywilnego.

Zbiorowe interesy konsumentow podlegaja ochronie przed dziataniami
przedsigbiorcow, ktore sa sprzeczne z prawem, tj. przepisami okreSlonych aktéow
prawnych oraz zasadami wspolzycia spotecznego i dobrymi obyczajami.

Jak wspomniano wyzej, zgodnie z art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
(...), za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow uwaza sie w
szczegolnosci stosowanie postanowien wzorcow umoéw, ktore zostaly wpisane do
rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w
art. 4794 Kodeksu postepowania cywilnego.

Nalezy w tym miejscu wskazac, iz wzorce umowne wykorzystywane przy
zawieraniu umow z konsumentami moga by¢ poddane kontroli abstrakcyjne;.
Kontroli abstrakcyjnej wzorca jako takiego (art. 47936 — 47945 k.p.c.) dokonuje sie
niezaleznie od tego, czy wzorzec byl, czy tez nie byl zastosowany w konkretnej
umowie. Kontrola taka obejmuje klauzule pojedyncze lub zbiorowe (caly wzorzec lub
jego fragment). Oceny postanowien w wypadku kontroli abstrakcyjnej dokonuje Sad
Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wylacznie do
kompetencji tego Sadu nalezy uznanie postanowien wzorcow umownych za
niedozwolone. Przepis art. 47943 k.p.c. rozszerza prawomocno$¢ 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 postanowiei wzorcow umowy uznanych za niedozwolone,
prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, o ktéorym
mowa w art. 47945 § 2 k.p.c. Konsekwencja umieszczenia postanowienia umownego w
w/w rejestrze jest to, ze posluzenie sie 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 IIl SZP 3/06) stwierdzil, iz ,(...) stosowanie
postanowienn wzorcow umoéw o treSci tozsamej z tresciq postanowienn uznanych za
niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie - Sqdu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art.
4794 § 2 k.p.c., moze byé uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw (...)". W uzasadnieniu do powyzszej
uchwaty Sad wuznat m.in., ze ,(...) praktyka naruszajgca zbiorowe interesy
konsumentéow w art. 23a u.o.k.ik. obejmuje rowniez przypadki wprowadzania jedynie
zmian kosmetycznych polegajacych na przestawieniu wyrazéw lub zastgpieniu
Jjednych wyrazéw innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia pozwoli stwierdzié, ze
jego tresé miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o zblizonej
tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy
konsumentéw, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru {...).
Przyjeta powyzej rozszerzajaca wyktadnia art. 23a u.o.k.ik. znajduje réwniez
uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS
dotyczacym zasady efektywnosci (...)>. Nie jest zatem konieczna literalna
identycznos¢ klauzuli wpisanej do rejestru i klauzuli z nia porownywane;.
Niedozwolone beda zatem takie postanowienia umoéw, ktoére mieszcza sie w hipotezie
klauzuli wpisanej do rejestru, a ktorej tres¢ zostanie ustalona w oparciu o dokonang
jej wyktladnie.

Przedmiotem niniejszego postepowania jest wykazanie, ze wyzej
wymienione, zakwestionowane przez Prezesa Urzedu zapisy wzorca umownego
stosowanego przez GORLICKA w okresie od dnia 21.06.2007 r. do dnia 26.11.2007 r.



oraz od dnia 27.11.2007 r., przy zawieraniu umow przedwstepnych sprzedazy lokalu
mieszkalnego sa tozsame 2z treScia postanowien uznanych za niedozwolone
prawomocnymi wyrokami Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, wpisanymi do
rejestru, o ktorym mowa w art. 4794 Kodeksu postepowania cywilnego miedzy
innymi pod pozycjami: 852, 227, 689, 1, 270. Z uwagi na okolicznos¢, ze
zakwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienia dwoch wzorcow umownych sa
jednakowe, ich analiza w kontekscie tozsamosci z klauzulami wpisanymi do rejestru
postanowien wzorca umowy uznanych za niedozwolone, dokonywana bedzie lacznie.

W wyroku z dnia 07.08.2006 r. Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
(sygn. akt XVII Amc 73/05) uznatl za niedozwolong klauzule umowng, postanowienie
wpisane nastepnie do rejestru klauzul niedozwolonych pod pozycja 852: ,Spétdzielnia
zastrzega, ze ostateczne rozwiqzania projektowe moga odbiegaé od wstepnej
dokumentacji architektoniczno — funkcjonalnej.” Wg oceny Sadu postanowienie takiej
tresci jest sprzeczne z dobrymi obyczajami, razaco narusza interesy konsumentow i
stanowi niedozwolona klauzule opisang w art. 385% pkt 10 kc, poniewaz uprawnia
pozwana do jednostronnej zmiany umowy bez waznej przyczyny wskazanej w tej
umowie. Umowa o budowe lokalu zawierana pomiedzy stronami jest umowa o roboty
budowlane. Przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowiazuje sie do oddania
przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i zasadami
wiedzy technicznej. Podstawowym obowiazkiem wykonawcy obiektu jest zatem jego
wykonanie zgodnie z projektem. Zamieszczenie zatem wskazanego postanowienia w
tresci laczacej strony umowy, umozliwia sprzedawcy zmiane powierzchni mieszkania
lub innych jego elementéw, majacych bezposredni wplyw na cene lokalu.
Postanowienie tej tresci razaca narusza interesy konsumentéw, gdyz pozostaja oni w
niepewnosci co do istotnych cech przedmiotu swiadczenia.

GORLICKA w poprzednio i aktualnie obowigzujacym wzorcu umownym
postuzyla sie¢ postanowieniami o tresci ,Nabywca oswiadcza, iz wyraza zgode na
zmiany dokumentacji wskazanej w ust. 3 i zwiqgzane z tym odstepstwo od projektu
budowlanego w takim zakresie, w jakim nie ma to wplywu na lokal wskazany w § 2
ust. 1 lit. A). Odnoszac powyzsze postanowienie do tresci klauzuli wpisanej pod
pozycja 852 zwroci¢ nalezy uwage, iz rowniez GORLICKA formulujac powyzsze
postanowienia zapewnia sobie mozliwos¢ dokonania jednostronnej zmiany
postanowien umownych. Zmiany te dokonywane bez zgody konsumenta wplynac
moga W sposob istotny na ostateczny ksztalt przedmiotu umowy. TresScia umoéow
zawieranych przez konsumentow z GORLICKA jest nie tylko zakup samego lokalu.
Przedmiot umowy okreslony zostal w stosowanym przez przedsiebiorce wzorcu
umownym w § 2 ust. 1 pkt a — d. Wg tresci zawartego tam postanowienia konsument
oprocz lokalu na mocy zawieranej umowy nabywa rowniez: garaz (i/lub miejsce
parkingowe) oraz nierozerwalnie zwigzane 2z lokalem prawo udzialu we
wspotwlasnosci czesci wspolnych budynku oraz prawie wlasnosci gruntu na ktéorym
budynek jest posadowiony. Oznacza, to ze kazda zmiana dokonywana przez
przedsigbiorce w dokumentacji architektonicznej jesli tylko wplywac bedzie na czescé
wspolna dotykac¢ bedzie praw nabywcy. Wg art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali
(Dz.U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903 z po6zn. zm.): ,Udziat wlasciciela lokalu
wyodrebnionego w nieruchomosci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni
uzytkowej lokalu wraz z powierzchniq pomieszczenn przynaleznych do lacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi. Udziatl wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w
nieruchomos$ci wspdélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali
wraz z powierzchniq pomieszczen przynaleznych do lqcznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi”. Powyzsze oznacza,
iz jesli zmieni sie ktorakolwiek z wielkosci branych pod uwage przy ustaleniu udziatu
w nieruchomosci wspodlnej dotknie to praw nabywcy. Wplyw taki beda mialy réwniez



inne zmiany np. zwiazane z urzadzeniem czesSci wspolnej budynku czy gruntu.
Decydujac sie na zakup lokalu mieszkalnego nabywca chce naby¢ prawo wlasnosci
do okreslonego lokalu, w ksztalcie wynikajacym z przedstawionych mu dokumentéw i
projektow. Projekty te obejmuja nie tylko urzadzenie samego lokalu, ale réwniez
urzadzenie czesci wspolnych, w tym jak mozna by to okresli¢ jezykiem powszechnym
tzw. podworka, razem z miejscami zielonymi, placami zabaw, garazami itd. Powyzsze
okolicznosci przyznal sam przedsiebiorca w piSmie z dnia 30.05.2008 r. gdzie
wskazal, iz: ,,Nie ulega watpliwosci, ze wptyw na lokal nabywcy maja zaréwno zmiany
oddziatujace na ten lokal bezposrednio, tzn. modyfikacje parametrow samego lokalu
(powierzchnia, uktad mieszkania itp.), jak i elementy budynku jako cato$ci tj. uktadu
budynku, usytuowania wind, wielko$é pomieszczernn wspdlnych, okien, balkondw,
taraséw, ogrédkéw itp. Powyzsze elementy stanowiq dla konsumenta istotne cechy
nabywanego lokalu, majace wptyw na ocene funkcjonalnosci zaréwno samego lokalu
jak i catego budynku”. Z tego wzgledu jak i z powodow wyzej przytoczonych uznacé
nalezy, iz wprowadzony =zapis nie gwarantuje nabywcy, wbrew twierdzeniom
przedsigbiorcy niezmiennosci przedmiotu umowy, a wrecz przeciwnie daje
przedsigbiorcy przyzwolenie na dokonywanie w nim zmian. Wprowadzone zmiany
moga miec istotny wplyw na przedmiot umowy. Prezes Urzedu zwraca ponadto
uwage, iz nie znajduja poparcia w rzeczywistosci twierdzenia przedsiebiorcy jakoby
wprowadzony zapis mial wylacznie na celu dokonywanie zmian w zakresie ,zmian w
pojedynczych lokalach, dokonywanych na wniosek ich nabywcéw”. W takim bowiem
zakresie nabywca nigdy nie ma uprawnienia do ingerowania w tres¢ dokumentacji
budowlanej, ani uprawnien do wyrazania zgody na jej zmiane. Uprawnienie takie
oznaczalo by bowiem zastrzezenie ingerencji w przedmiot wlasnosci os6b trzecich —
taka zas$ konstrukcja z punktu widzenia prawa jest niedopuszczalna. Wszystkie zas
powyzsze skutki oznaczaja mozliwos¢ dokonywania przez przedsiebiorce
jednostronnej zmiany umowy bez waznej przyczyny wskazanej w umowie (art. 3852
pkt 10 kc).

Wobec powyzszego Prezes Urzedu uznal wymienione wyzej zapisy za
tozsame z postanowieniem umownym wpisanym do rejestru klauzul pod pozycja 852,
czego nie naruszaja odmiennosci wynikajace z roznic w sformulowaniu i uzytych
zwrotach porownywanych klauzul.

W wyroku z dnia 10.10.2004 r. (sygn. akt XVII Amc 47/03) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentow w Warszawie uznal za niedozwolone, postanowienie
umowne wedle tresci ktorego.: ,,W przypadku zmiany powierzchni lokalu wnikajqcej z
inwentaryzacji powykonawczej, cena ulegnie zmianie o warto$¢ wynikajagcq z
pomnozenia réznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego metra kwadratowego
ustalona w umowie”. Postanowienie to wpisane zostato do rejestru pod nr 227. W
wyroku z dnia 09.09.2004 r. (sygn. akt Amc XVII 12/04) Sad Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw uznal za niedozwolone postanowienie umowne zapis: ,Cena nabycia
nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po zakoriczeniu budowy
okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng zmianie w stosunku
do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5% . Postanowienie to
wpisane zostalo nastepnie pod poz. 155. Zdaniem Sadu takie postanowienie —
niezaleznie od wielkosci procentowo okreslonych zmian — zgodnie z art.. 385 (1) pkt
20 kc stanowi niedozwolone postanowienie umowne. Postanowienie takie umozliwia
przedsigbiorcy po zawarciu umowy z konsumentem, podwyzszenie ceny lokalu (na
skutek zwiekszenia metrazu lokalu w stosunku do umownego), bez jednoczesnego
zapewnienia konsumentowi prawa odstapienia od umowy w powyzszej sytuacji.

GORLICKA w swych wzorcach umownych postuguje sie postanowieniem o
tresci: ,Zaréwno precyzyjne okreslenie powierzchni Lokalu, jak i doktadne okreslenie
udzialu we wspoétwlasnosci czesci wspdlnych Budynku oraz prawie wlasnosci
Nieruchomosci, zostana ustalone po zakotriczeniu prac budowlanych na podstawie



obmiaru powykonawczego wykonanego przez inspektora nadzoru inwestorskiego i
zostang zawarte w tresci aktu notarialnego, na mocy ktérego zawarta zostanie umowa
przenoszaca wtasnos$é. Korekty wynikajace z obmiaru powykonawczego nie moga
przekraczaé ... % ustalonej w ust. 1 powierzchni lokalu. Okreslona w § 3 cena zostanie
skorygowana o wyniki powyzszego obmiaru z zachowaniem ustalonych w umowie
stawek za 1 m2 lokalu”. Postanowienie to podobnie jak klauzula zamieszczona w
rejestrze postanowien wzorca umowy uznanych za niedozwolone obliguje
konsumenta do uiszczenia dodatkowej zaptaty w przypadku zmiany metrazu lokalu.
Jednoczesnie, umowa nie zapewnia konsumentowi prawa odstgpienia od niej w
przypadku zaistnienia takiej sytuacji. Jest to tym samym zachowanie zakazane z
uwagi na przepis art. 385 (1) pkt 20 kc. Prezesa Urzedu zwraca takze uwage, iz
postanowienie takie nierownorzednie okresla prawa i obowiazki stron. Przedsigbiorca
w umowie nie przewidzial bowiem sytuacji, kiedy powierzchnia wybudowanego lokalu
odbiegac bedzie in minus od niekorzys¢ konsumenta (art. 385 (1) § 1 kc). Majac na
uwadze powyzsze stwierdzi¢ nalezy, iz w sytuacji podwyzszenia wynagrodzenia po
zawarciu umowy miedzy przedsiebiorcg a konsumentem, ten ostatni powinien miec¢
zapewniono prawo odstgpienia od umowy.

Dokonanej przez Prezesa Urzedu oceny nie zmienia fakt, iz przedsiebiorca
nie ustalil w sposob sztywny progu procentowego uzasadniajacego zmiane ceny.
Sprzeczna z dobrymi obyczajami i razaco naruszajaca interesy konsumentow jest
wprowadzona przez przedsiebiorce zasada obligatoryjnego podniesienia ceny
nabywanej nieruchomosci bez zapewnienia konsumentowi mozliwosci odstapienia od
umowy. Ponadto forma dokumentu ktérym postuguje sie przedsiebiorca — brak
sztywnego okreslenia granic zmian powierzchni powodujacych zmiane ceny — nie
Swiadczy o tym, iZ postanowienie to uzgadniane jest z konsumentem indywidualnie.
Przekazany Prezesowi Urzedu wzor dokumentu w postaci ,Protokotu uzgodnieri do
przedwstepnej umowy sprzedazy” — stanowiacy zalacznik do umowy obowiazujacej w
okresie 21.06.2007 r. do 26.11.2007 r., zawiera odgornie narzucona przez
przedsiebiorce wielkos¢ mozliwych zmian powierzchni lokalu, wynosi ona 3 %. Na
uwadze nalezy mie¢ takze, iz przecietny konsument nie posiada wiedzy odno$nie
przyjetych w budownictwie norm i odchylen od nich, stad nie moze on w sposob
merytoryczny i rzeczowy okreslac takich wielkosci w umowie. Skoro konsument
wiedzy takiej nie posiada, a odpowiednimi informacjami dysponuje przedsiebiorca to
bedzie on zawsze wielkoSci te narzucal. W takiej sytuacji brak jest podstaw do
przyjecia, aby przedmiotowe postanowienie zostalo ustalone z konsumentem
indywidualnie. Za uzgodnione postanowienia, mozna uwazac tylko takie, na ktérych
tres¢ konsument mial rzeczywisty wplyw np. byly uzgodnione w trakcie negocjacji
albo tez zostaly przyjete przez przedsiebiorce wskutek propozycji konsumenta. W nn.
przypadku przedsiebiorca nie wykazat aby podobne mialo miejsce.

Z uwagi na powyzsze, w ocenie Prezesa Urzedu, postanowienia zawarte w
opisanych na wstepie wzorcach umownych pod poz. § 2 ust. 3 sa tozsame ze
wskazanag klauzula niedozwolona, wpisang do rejestru postanowien pod pozycja 227.

W wyroku z dnia 23.09.2004 r. Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéow
uznal za niedozwolone postanowienie umowne, wedle tresci ktorego: , Nieterminowe
pokrywanie kosztéw realizacji lokalu uprawnia Zbywce — Generalnego Realizatora do
odstgpienia od umowy i zatrzymania zadatku oraz dokonania niezwlocznej
dystrybucji lokalu na rzecz innego kontrahenta” (wyrok SOKiK w Warszawie z dnia
20.12.2005 r., sygn. akt XVII Amc 114/03). Postanowienie to wpisane zostalo do
rejestru klauzul pod pozycja 689. W wyroku z dnia 25.07.2005 r. (sygn. akt XVII Amc
13/05) Sad Ochrony i Konkurencji uznat za niedozwolone, postanowienie umowne o
tresci: ,PTBS Sp. z o.0. ma prawo do odstgpienia od umowy w przypadku
nieterminowych wplat rat. Wplacone kwoty beda zwrécone po potraceniu 10%
wplaconych kwot tytutem kosztow zawarcia umowy”. Postanowienie to wpisane
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zostalo do rejestru klauzul pod poz. 650. Formulujac podobne postanowienia
przedsigbiorcy w sposob nieuzasadniony godza w sfere materialnych uprawnien
konsumentéw stosujac kary finansowe nieproporcjonalne do wysokosci ewentualnie
poniesionej szkody jak i stosujac podobne sankcje w sposob przedwczesny.
Rozwigzania takie ksztaltuja prawa i obowigzki konsumentow w sposob sprzeczny z
dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy (art. 385 (1) § 1 kc), nakltadaja
takze wylacznie na konsumenta obowiazek zaptaty ustalonej sumy na wypadek
rezygnacji z zawarcia lub wykonania umowy (art. 385 pkt 16 kc).

Gorlicka w tresci stosowanych wzorcow umownych postugiwata sie
postanowieniem w brzmieniu: ,Nieziszczenie lub nienalezyte uiszczenie kwoty
wskazanej w § 3 ust. 9 lit. a) lub lit. b) powoduje, iz umowa zostaje rozwiqzana z winy
Nabywcy, bez potrzeby skladania odrebnych oswiadczern woli, a Sprzedawca
zachowuje wptacony zadatek. Sprzedawca jest zobowiazany zawiadomié Nabywce o
rozwiqzaniu umowy w terminie 21 dni od daty jej rozwiqzania”. Skutkiem stosowania
tego przepisu przez przedsiebiorce w kazdym przypadku uchybienia przez nabywce
ptatnosci dwoch pierwszych mnaleznosci tj. zadatku oraz pierwszej raty ceny,
dochodzitlo do samoczynnego rozwiazania sie umowy. Majac na uwadze tresc¢
zakwestionowanego postanowienia oraz klauzuli wpisanej do rejestru — zwazyc
nalezy, iz stosowana przez GORLICKA umowa wiaze z nieterminowa wplatg jeszcze
ciezszy skutek w postaci rozwigzania sie umowy. Do rozwigzania umowy dochodzi z
winy konsumenta. Ze skutkiem tym z kolei zwigzane sg konsekwencje finansowe w
postaci utraty zadatku. Postanowienie o wskazanej wyzej tresci godzi zatem w dobre
obyczaje i razaco narusza interesy konsumentéw, w dwoch co najmniej aspektach.
Nie prowadzi ono do rozréznienia przyczyn braku wplaty lub jej nieterminowego
dokonania na zawinione i niezawinione, prowadzac tym samym do kazdorazowe;j
odpowiedzialnosci uczestnika za rozwiazanie umowy, odpowiedzialnosci konkretnej
oraz przyjmujacej okreslony wymiar ekonomiczny. Po drugie, do rozwigzania umowy
dochodzi w sposob samoistny, skutkiem nie dokonania terminowej wplaty naleznosci
przez konsumenta. Tymczasem nie godzi w prawa przedsiebiorcy dokonanie przez
nabywce platnosci po terminie, z niewielkim opédznieniem - spowodowanym np.
pozniejszym zaksiegowaniem wplaty. Nie sg takze wykluczone sytuacje, kiedy zaptata
nie moze byc¢ przez konsumenta dokonana z przyczyn obiektywnych, niezaleznych,
czy niezawinionych przez niego lub nawet kiedy dochodzi do uplywu terminu
platnosci z przyczyn zaleznych od konsumenta, ale ktorych jest on niesSwiadomy np.
zwykla niepamiec¢; a mimo wystapienia wszystkich tych wyzej opisanych sytuacji
konsument nadal zainteresowany jest ofertg przedsiebiorcy i chce wywiazac¢ sie z
zawartej umowy. Do powyzszego dodac nalezy, iZ umowa o tresci zawieranej przez
GORLICKA sprowadzajaca si¢ do wybudowania lokalu i przeniesienia jego wlasnosci
na nabywce ma charakter dtugotrwaly z tego powodu w dobie rozwinietego systemu
komunikowania sie za pomoca sSrodkéw porozumiewania sie na odleglosc,
poinformowanie konsumenta o fakcie op6znienia z zaptatg i ewentualnych skutkach
tego stanu rzeczy, jak rowniez dopelnienie przez konsumenta platnosci jest mozliwe i
uzasadnione. Wigzanie zatem z faktem uchybienia przez konsumenta terminowi
ptatnosci skutku w postaci rozwiazania umowy jest przedwczesne.

Stosowana przez przedsiebiorce sankcja za uchybienie terminu ptatnosci w
postaci rozwiazania umowy wiaze sie zawsze z konsekwencjg poniesienia przez
konsumenta dolegliwosci finansowej pomimo tego, iz konsument jest zainteresowany
wykonaniem umowy i uiszczeniem naleznosci, nawet z odsetkami. Poniesienie przez
konsumenta kary finansowej w przedstawionych wyzej okolicznosciach nie jest zatem
uzasadnione. Postanowienie takie narusza przepis art. 385 (3) pkt 16 kc oraz art. 385
(1) kc. Do powyzszego dodac¢ nalezy, iz o ile przedsigbiorca obliguje konsumenta do
dokonywania terminowych wplat i w przypadku niedotrzymania tego obowiazku
wiaze z tym negatywny skutek, to dla siebie zastrzega az 21 dniowy termin na
powiadomienie klienta o rozwiazaniu umowy. Przedsiebiorca réznicuje zatem w
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sposob nieuzasadniony uprawnienia i obowiazki swoje i konsumentow z ktérymi
zawiera umowy. Postepowanie takie godzi w przepis art. 385 (1) § 1 kec.

Majac na uwadze powyzsze uznac¢ nalezy, iz postanowienia ktérymi
postuguje sie GORLICKA we wzorcach umownych sa postanowieniem tozsamym z
postanowieniem wpisanym do rejestru klauzul pod pozycja 689.

W wyroku z dnia 11.03.2002 r. Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
uznal za niedozwolone postawienie umowne zapis: ,W przypadku odstapienia od
umowy przez kupujacego, sprzedajacy zwréci mu sume dokonanych przedplat, bez
rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszong o 5% wartosci mieszkania oraz kwoty
robét dodatkowych i zamiennych”. Postanowienie to wpisane zostalo nastepnie do
rejestru klauzul pod poz. 1. W wyroku z dnia 07.08.2006 r. Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznal za niedozwolone postanowienie umowne wpisane
nastepnie do rejestru klauzul pod poz. 270 o tresci: ,W przypadku rezygnacji z
kupna lokalu zwrot sum wniesionych na jego kupno (...) nastgpi: a) po odliczeniu
kosztéow obstugi tj. 5% planowanego kosztu lokalu w terminie 14 dni od daty
wskazania przez rezygnujqcego innego Kupujqcego, ktéry wniesie réwnowaznq sume i
podpisze ze spétka umowe, b) po odliczeniu kosztéw obstugi tj. 10% planowanego
kosztu lokalu w terminie 90 dni od dnia rezygnacji w przypadku nie wskazania
nastepcy”. Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéow uznat takze za niedozwolone
postanowienie umowne, ktéore nastepnie zostalo wpisane pod poz. 389 rejestru
klauzul o tresci: ,W przypadku odstgpienia Kupujgcego od nn. umowy Sprzedajqcy
dokona zwrotu nominalnej wartosci wplaconych przez Kupujgcego Srodkéw
pienieznych w terminie 14 dni od daty wprowadzenia przez Sprzedajacego nowego
Kupujacego z potraceniem 5 % wartosci lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem
umowy, bez powiadomienia na pismie” (wyrok z dnia 02.12.2004 r. sygn. akt XVII
Amc 9/04). Nalezy ponadto pomocniczo wskaza¢ na wyrok z dnia 20.12.2006 r.
(sygn. akt XVII AmC 17/06) moca ktorego Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
uznal za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktoéry nastepnie zostal wpisany
pod poz. 1066 do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone o
tresci: ,,Strona z winy ktérej doszto do odstgpienia od umowy obcigZzona zostanie na
rzecz strony przeciwnej z tytutu niewykonania zobowiqzania kwotq stanowiqcq
wartos¢ 5 % tacznej ceny brutto przedmiotu umowy (...)°. W przedmiocie
zastrzeganych w umowach kar umownych czy odstepnego Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentow rozstrzygal juz wielokrotnie. Wg oceny Sadu zastrzegana przez
przedsiebiorcow kara w okreslonych wyzej przypadkach byla m.in. razaco
wygorowana (art. 385 (1) § 1 kc, art. 385 pkt 17 kc).

GORLICKA poshuguje si¢ postanowieniem o tresci: ,W razie odstgpienia
przez sprzedawce od umowy z winy Nabywcy, Sprzedawca uprawniony jest
zatrzymaé 10 % okreslonej w umowie ceny jako kare umownaq za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowiqzania przez Nabywce, (...)” oraz Nabywca ma prawo
bez podania przyczyny odstapié¢ od niniejszej umowy ptacac Sprzedawcy nastepujace
odstepne: przy odstgpieniu od umowy bez skutecznego wskazania innego nabywcy,
ktéry za zgoda sprzedawcy wstqpi w prawa i obowiqzki dotychczasowego Nabywcy —
10 % ceny za lokal. Tozsame postanowienie obowigzywalo we wzorcu stosowanym do
dnia 26.11.2007 r. Zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy, wzglednie okreslonej sumy pienieznej na wypadek
odstgpienia od umowy (odstepne) jest dopuszczalne na mocy art. 483 kc oraz 396 kc.
Przepisy kodeksowe nie precyzja sposobu wyliczenia powyzszej wielkosci, poza ogolna
regula zawartg w art. 385 (3) pkt 17 kc. Podstawa ta jest jednak wystarczajaca dla
uznania za niedozwolone postanowienie umowne takiego zapisu, ktéry naklada na
konsumenta, ktory nie wykonal zobowigzania lub odstapil od umowy obowigzek
zaplaty razgco wygorowanej kary umownej lub odstepnego. Prezes Urzedu nie
kwestionuje zatem samej zasadnosci pobierania kary umownej — powszechnie

12



stosowanej w obrocie handlowym i dopuszczalnej przez prawo, a jedynie jej
wysokos¢. Przedmiotem swiadczenia GORLICKIEJ jest budynek mieszkalny, typowy
dla budownictwa wielorodzinnego, zawierajacy mieszkania o zblizonym standardzie
wykonczenia, ktore nie wymagaja dodatkowych szczegélnych nakladow zwiazanych z
ich budowa lub wykonczeniem. Z tego powodu — w przypadku rozwigzania umowy z
powodu nienalezytego jej wykonania przez konsumenta lub odstapienia przez niego
od umowy — moga one by¢ przedmiotem obrotu i znalez¢ nabywcéw bez wiekszych
probleméw. Ponadto z uwagi na powszechnie stosowany sposob finansowania
inwestycji przez konsumenta, przedsiebiorca uzyskuje sSrodki finansowe, zanim
konsument otrzyma mieszkanie. Pozwala mu to na rozporzadzenie sSrodkami
konsumenta, obracanie nimi oraz uzyskiwanie korzysci, np. w postaci odsetek od
kwot zdeponowanych w banku. Zgodnie z orzecznictwem sadowym, wspomnianym
powyzej, a takze zdaniem Prezesa Urzedu kary umowne, ktérych wysoko§¢é wynosi
jak w nn. przypadku 10 %, sa razaco wygorowane - zwlaszcza przy obecnej wysokosci
stawek 1 m? powierzchni mieszkaniowej, a tym samym nie znajduja uzasadnienia
ekonomicznego i naruszajg dobre obyczaje i interes konsumenta.

Postanowienia ktorymi postuguje sie GORLICKA Prezes Urzedu uznal za
tozsame 2z postanowieniami wpisanymi do rejestru klauzul pod pozycjami
odpowiednio 1 i 270.

Zgodnie z powyzszym wykazano, iz kwestionowane zapisy umow mieszczag
sie w klauzulach uznanych przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za
niedozwolone:

1. tres¢ § 1 ust. 6 ,,Przedwstepnej umowy (...)” obowiazujacej w okresie od
dnia 21.06.2007 r. do dnia 26.11.2007 r., oraz od dnia 27.11.2007 r. — w klauzuli z
poz. 852;

2. tresc¢ § 2 ust. 3 ,Przedwstepnej umowy (...)” obowiazujacej w okresie od
dnia 21.06.2007 r. do dnia 26.11.2007 r., oraz od dnia 27.11.2007 r. — w klauzuli z

poz. 227;
3. tresc¢ § 3 ust. 10 ,Przedwstepnej umowy (...)” obowiazujacej w okresie od

dnia 21.06.2007 r. do dnia 26.11.2007 r., oraz od dnia 27.11.2007 r. — w klauzuli z
poz. 689;

4. tres¢ § 10 ust. 3 ,Przedwstepnej umowy (...)” obowiazujacej w okresie od
dnia 21.06.2007 r. do dnia 26.11.2007 r., oraz od dnia 27.11.2007 r. — w klauzuli z
poz. 1;

S. tres¢ § 10 ust. 8 a) ,,Przedwstepnej umowy (...)” obowiazujacej w okresie
od dnia 21.06.2007 r. do dnia 26.11.2007 r., oraz od dnia 27.11.2007 r. —w klauzuli
z poz. 270.

Prezes Urzedu wskazac pragnie, iz wyrokach z dnia 6.06.2008 r. (sygn. akt XVII Ama
139/07) oraz z dnia 07.08.2008 r. (sygn. akt XVII Ama 19/08) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw potwierdzil, iz za niedozwolong klauzule umowna moze
by¢ uznana nie tylko klauzula identyczna z klauzulg wpisana do rejestru klauzul
niedozwolonych, ale takze klauzula o tresci zblizonej, ktérej stosowanie wywiera taki
sam skutek, jak stosowanie klauzuli wpisanej do rejestru. W pierwszym z powotanych
wyrokow Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow wskazat, iz ... klauzule wpisane
do Rejestru pod pozycjami 1 i 927 nie zawieraja identycznych sformulowan - z
postanowien stosowanych przez przedsigbiorce wynikalo, iz pobiera on optate 5 % w
przypadku odstapienia od umowy przez Nabywce z przyczyn za ktore przedsiebiorca
nie ponosi odpowiedzialnosci - co jednak nie oznacza ze nie moga miec¢ zastosowania
w rozpatrywanej sprawie. Przeciwnie z wpisu poz. 1 Rejestru wynika, ze
niedopuszczalne jest naliczanie kary umownej w wysokosci 5 % bez wzgledu na to
jaka jest przyczyna odstapienia od umowy (zakres szerszy niz § 10 pkt 3 a), a z wpisu
pos. 927 Rejestru wynika, ze niedopuszczalne jest naliczanie kary umownej w
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wysokosci 5 %, w przypadku gdy rozwiazanie umowy nastepuje z przyczyn lezacych
po stronie konsumenta (zakres czesciowo zawierajacy sie w zapisie § 10 pkt 3a).

3. Naruszenie zbiorowego interesu konsumentow

W mysl art. 24 ust. 1 i 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, wskazuje 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 czesto lub nawet powszechnie stosowanej praktyki naruszajacej
interes zbiorowy. W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia 2z
naruszeniem praw licznej grupy konsumentow - wszystkich konsumentéw bedacych
klientami GORLICKA Sp. z o.0. w zwiazku z prowadzona przez przedsiebiorce
dzialalnoscia, jak i potencjalnych zainteresowanych, ktorzy moga zawrzec¢ z nim
umowe o uczestnictwo w imprezie turystycznej. Tak wiec, w rozpatrywanym stanie
faktycznym postepowanie GORLICKA Sp. z 0.0. nie dotyczy interesow poszczegolnych
osob, ktorych sprawy maja charakter jednostkowy, indywidualny i nie dajacy sie
poréwnaé¢ z innymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi uprawnieniami
okreslonego kregu konsumentow, ktorych sytuacja jest identyczna i wspodlna dla
calej, licznej grupy obecnych i przysztych kontrahentéw przedsiebiorcy.

Reasumujac, skoro wykazano powyzej, iz kwestionowane zapisy
»~Przedwstepnej umowy (...)” obowiazujacej w okresie od dnia 21.06.2007 r. do dnia
26.11.2007 r., oraz od dnia 27.11.2007 r. sa tozsame z klauzulami wpisanymi do
Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, to postugiwanie
sie nimi w obrocie konsumenckim uznac¢ nalezy za praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow i nakazac zaniechanie jej stosowania.

Zgodnie z art. 26 ustawy o ochronie (...), Prezes Urzedu wydaje decyzje o
uznaniu praktyki za naruszajgcq zbiorowe interesy konsumentéw i nakazujqgcq
zaniechanie jej stosowania, jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okreslonego w art. 24.
W toku nn. sprawy potwierdzone =zostaly stawiane przedsiebiorcy zarzuty
postugiwania si¢ w stosowanym wzorcu umownym klauzulami wpisanymi do rejestru
klauzul niedozwolonych. Przedsiebiorca wskazal informacyjnie, iz zamiast wzorca
obowigzujacego w okresie 21.06.2007 r. do 26.11.2007 r. oraz od dnia 27.11.2008 r.
bedzie stosowal nowy wzorzec przesylajac jego tresé. Fakt ten nie mogl jednak
przesadzi¢ o rozstrzygnieciu niniejszej sprawy — w zakresie obowiazywania wzorca
pn.: ,Przedwstepna umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego nr ...... ” dotyczaca
realizacji inwestycji na nieruchomosci polozonej we Wroctawiu przy ul. Gorlickiej 65,
stanowigcej dzialke nr 26 obreb Psie Pole dla ktorej SR dla Wroctawia Krzykow
prowadzi ksiege wieczysta KW nr WR1K/00046233/06 wg tresci obowiazujacej w
okresie od 21.06.2007 r. do 26.11.2007 r. oraz od dnia 27.11.2007 r. - w oparciu o
tres¢ art. 27 ustawy o ochronie (...) to jest o wydaniu decyzji, uznajacej praktyke za
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw i stwierdzajacej zaniechanie jej
stosowania. Wskazac¢ bowiem nalezy, iz zgodnie z art. 27 ust. 1 i 3 ustawy o ochronie
(...) ciezar udowodnienia okolicznosci, iz przedsiebiorca zaniechal stosowania
praktyki, o ktorej mowa w art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow
spoczywa na tymze przedsigbiorcy. Stanowi to konsekwencje tego, iz to
przedsigbiorca wywodzi korzystne dla siebie skutki prawne 2z udowodnienia
okolicznosci, o ktorej mowa w przedmiotowym przepisie. Wskaza¢ jednoznacznie
nalezy, iz dla udowodnienia zaniechania przez przedsiebiorce stosowania danej
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praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw nie jest wystarczajace
przedlozenia nowego wzorca umownego, ktory nie zawieralby juz postanowien, ktore
sa postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 47945 Kodeksu
postepowania cywilnego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone. Przez zastgpienie kwestionowanych postanowien nowymi rozumie sie
stosowanie ich przy nowo podpisywanych umowach, oraz ich zmiane w
obowigzujacych umowach. Wskazac nalezy, iz GORLICKA nie udowodnila w toku
postepowania zaistnienia zadnej z wyzej wymienionych okolicznosci. W szczegolnosci
nie przedstawila ona dowodow wskazujacych na fakt, iz od dnia otrzymania
zawiadomienia o wszczeciu postepowania administracyjnego zawiera umowy juz z
wykorzystaniem zmienionego wzorca umownego oraz ze aneksowala juz lub
chociazby rozpoczeta proces aneksowania umow istniejacych w obrocie, w tym
rowniez tych zawartych w oparciu o wzorzec obowiazujacy w okresie od 21.06.2007 r.
do 26.11.2007 r.
Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w pkt I sentencji.

Kara pieniezna

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie (...) Prezes Urzedu moze
nalozyé na przedsiebiorce, w drodze decyzji, kare pieniezna w wysokosci nie wiekszej
niz 10 % przychodu osiaggnietego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok
natozenia kary, jezeli przedsiebiorca ten, choéby nieumysinie dopuscil sie stosowania
praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéow w rozumieniu art. 24.

Z tresci ww. przepisu wynika, iz kara ma charakter fakultatywny, a w
zwiazku z tym Prezes Urzedu w ramach uznania administracyjnego decyduje czy
zasadne jest w danej sprawie nalozenie kary i w jakiej wysokosci. Ustawa nie zawiera
katalogu przestanek, od ktorych uzalezniona jest decyzja o nalozeniu kary. W art.
111 ustawy o ochronie (...) wskazuje sie jedynie, iz ustalajac wysokosc¢ kary Prezes
Urzedu winien wzia¢ pod uwage okres, stopien oraz okolicznosci naruszenia
przepisow ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepisow ustawy.

Na ustalenie wysokosci kary w sprawie nn. wplynela ocena caloksztattu
okolicznosci sprawy dokonana w swietle art.111 ustawy o ochronie (...).

Za okolicznosci obciazajace przedsigbiorce uznano w nn. sprawie fakt, iz
stosowane przez przedsiebiorce klauzule niedozwolone prowadzily do zaostrzenia
odpowiedzialnosci konsumenta w stosunku do przepisow powszechnie
obowiazujacych. Za zaostrzeniem odpowiedzialnosci konsumenta nie przemawiaty
za$ okolicznosci obiektywne. Przedsiebiorca zapewnial sobie wygérowana kare
umowna, ponadto przewidywat ja zarowno w przypadku zawinionego jak i
niezawinionego rozwigzania umowy przez konsumenta tj. skutkiem odstapienia przez
jedna ze stron od umowy. Ponadto narzucal konsumentowi akceptacje wyniklych
zmian w projekcie - zaréwno gdy idzie o szeroko pojete urzadzenie nieruchomosci, jak
zmiany w wielkosci lokalu, nie przyznajac w tym zakresie konsumentowi prawa
odstgpienia od umowy bez ponoszenia jakichkolwiek konsekwencji finansowych.
Stosujac podobne zapisy przedsiecbiorca zmierzal zatem do zagwarantowania sobie
maksymalnego bezpieczenstwa ekonomicznego, skutkiem pokrzywdzenia
konsumenta. Wymierzajac kare Prezes Urzedu mial réwniez na uwadze, iz rejestr
klauzul niedozwolonych jest rejestrem jawnym, przedsiebiorcy zas powinni prowadzic¢
dzialalnos¢ gospodarcza na podstawie i w granicach obowigzujacego prawa,
przestrzegajac zasad uczciwej konkurencji i poszanowania dobrych obyczajow oraz
shusznych interesow konsumentéw, w tym nie poslugiwac¢ sie postanowieniami
wpisanymi do rejestru postanowien umownych uznanych za niedozwolone.

Majac na uwadze wskazane wyzej okolicznosci, jak rowniez fakt, iz kara
winna by¢ orzekana na poziomie wystarczajacym do osiagniecia zamierzonego celu i
odczuwalna dla przedsiebiorcy, Prezes Urzedu postanowil nalozy¢ na GORLICKA Sp.
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z 0.0. kare w wysokosSci ................. zl (po zaokragleniu do pelnych zlotych), co
odpowiada .......c..cceeiennnne. % kary maksymalnej. Wymierzajac kare w powyzszej
wysokosci Prezes Urzedu uwzglednit, iz przedsiebiorca stosowatl te same klauzule w
dwoch wzorcach umownych. Tym niemniej z uwagi na okolicznos¢, iz sa to kolejno
stosowane po sobie wzorce umowne, zakwestionowane klauzule majg taka sama
tres¢, wzorce dotyczyly tej samej lokalizacji inwestycji (umowa przedwstepna
sprzedazy lokalu mieszkalnego), a z tytutu obowigzywania dwoch wzorcow umownych
przedsiebiorca nie odniost zadnej dodatkowej korzysci Prezes Urzedu nie uznal tej
okolicznosci za obcigzajaca.

W opinii Prezesa Urzedu powyzsza kara spelnia zarowno funkcje
prewencyjna, jak i represyjna. Biorac pod uwage przychod Spotki za 2007 r.,
poniesiona przez Spolke strate w roku ubieglym oraz fakt, iz Spétka funkcjonuje na
rynku od 2006 r. Prezes Urzedu uznal, iz wskazana wyzej kara wymierzona zostata w
odczuwalnej dla przedsiebiorcy wysokosci, co winno skloni¢ go do zaniechania
podobnych zachowan w przysztosci.

Majac na uwadze powyzsze orzeczono jak w pkt III sentencji.

Zgodnie z art. 112 ust. 3 ustawy o ochronie (...) kare pieniezna nalezy
uiSci¢ w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na konto
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw Warszawie: NBP O/O Warszawa
51101010100078782231000000.

Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie konkurencji i
konsumentéow, w zwiazku z art. 47928 § 2 k.p.c., od niniejszej decyzji przyshuguje
stronie odwotlanie do Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow w terminie dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow - Delegatury Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow we Wroctawiu.

Z up. Prezesa UOKiK
Z-ca Dyrektora Delegatury
Elzbieta Kotodziej

Otrzymuje:

GORLICKA Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroclawiu ul. Szewska 74, 50 — 121 Wroctaw

16



