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RWR 61-25/07/ZR/ZK Wroctaw, 31 grudnia 2007

DECYZJA RWR 51/2007

I. Na podstawie art. 26 ust.l ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie
okreslenia wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939), po przeprowadzeniu postgpowania
w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, wszczgtego z urzedu
przeciwko Przedsigbiorstwu Budownictwa Ogoélnego DACH-BUD Sp. z o0.0. z siedziba we
Wroctawiu przy ul. Komandorskiej 53H,
- dzialajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

uznaje si¢ za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej mowa w art.
24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy 0 ochronie konkurencji i konsumentow, zamieszczenie przez ww.
przedsigbiorce¢ we wzorcu umownym pn. ,Przedwstgpna umowa kupna - sprzedazy”
nastgpujacego zapisu:

e §8 ust. 1: ,,Cena sprzedazy wynosi 5400.00 zt netto za 1 m2 powierzchni uzytkowe;j
lokalu mieszkalnego plus VAT wedlug stawki obowiazujacej na dzien wystawienia
faktury (...).”;

ktory jest postanowieniem umownym wpisanym na podstawie art. 479* Kodeksu postepowania
cywilnego do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone;
i nakazuje si¢ zaniechania jej stosowania.

II. Na podstawie art. 28 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie
okreslenia wlasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939), po przeprowadzeniu post¢gpowania
w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, wszczgtego z urzedu
przeciwko Przedsigbiorstwu Budownictwa Ogoélnego DACH-BUD Sp. z o.0. z siedziba we
Wroctawiu przy ul. Komandorskiej 53H,
- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow,

po uprawdopodobnieniu stosowania przez tego przedsigbiorcg praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy 0 ochronie
konkurencji i konsumentéw, polegajacej na zamieszczeniu we wWzorcu umownym pn. nazwa
»Przedwstgpna umowa kupna - sprzedazy” nastgpujacych zapisow:



o § 5 ust. 2, Termin zakonczenia inwestycji okreslony w ust. 1 moze ulec przesunieciu
wskutek wystgpienia sit wyzszych (np. powddz, pozar) oraz warunkow atmosferycznych
uniemozliwiajqcych lub znacznie spowalniajqcych prowadzenie robot (np. mroz, Snieg,
ulewny deszcz) niezaleznych od sprzedajqcego. Termin zakonczenia inwestycji moze
zostac przesuniety o ilos¢ dni wystepowania wyzej wymienionych przyczyn.”

o § 9 ust. 4, W przypadku niewptacenia rat ustalonych w umowie /nawet pierwszej raty/
sprzedajqcemu przystuguje prawo odstqpienia od umowy bez wyznaczania dodatkowego
terminu zaplaty i wzywania do uregulowania zaleglosci, wowczas sprzedajqcy dokona
zwrotu wplaconych przez kupujqcego srodkow pienieznych zgodnie z par. 12 nin.
Umowy.”;

o § 11 zd. 2 : ,Sprzedajqcemu przystuguje prawo odstqpienia od niniejszej umowy m.in.
w nastepujqcych wypadkach: - W wypadku nie wplacenia rat ustalonych w umowie,
nawet pierwszej raty, bez wyznaczania dodatkowego terminu zaplaty i wzywania do
uregulowania zalegtosci.”;

o § 18 zd. 2 : ,Spory wynikajqce z niniejszej umowy strony poddajq pod rozstrzygniecie
Sadu Powszechnego, wilasciwego dla siedziby Sprzedajqcego.”.

ktore sa postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479*° Kodeksu postepowania
cywilnego do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone;

i przyjeciu zobowigzania Przedsigbiorstwa Budownictwa Ogolnego DACH BUD Sp. z o.0.
z siedziba we Wroctawiu przy ul. Komandorskiej 53H, do zaniechania tych dziatan poprzez
dokonanie zmiany treSci zakwestionowanych postanowien w ten sposob, ze w ich miejsce
zostang wprowadzone nowe, w nast¢pujacym brzmieniu:

o § 5 ust. 1, Planowany termin zakonczenia inwestycji okreslonej we wstepie niniejszej
umowy ustala si¢ do konca grudnia 2007r.Jako zakonczenie inwestycji uznaje sie dzien
ztozenia w stosownych wurzedach i instytucjach dokumentow potwierdzajqcych
zakonczenie budowy.”
ust. 2 ,, Ostateczny termin zakonczenia inwestycji okreslony zostanie prze strony
w  drodze aneksu.”;

o § 9ust 4, W przypadku nie wplacenia rat ustalonych w umowie /nawet pierwszej raty/
Sprzedajqcemu przystuguje prawo do odstgpienia od umowy po uprzednim wezwaniu
Kupujqcego do zaptaty i wyznaczenia mu dodatkowego 7-dniowego terminu do zaptaty
liczonego od dnia doreczenia wezwania, wowczas Sprzedajqcy dokona zwrotu
wptaconych przez Kupujqcego srodkow pienieznych zgodnie z par. 11 nin. Umowy.”

o § 10 7 Sprzedajacemu przystuguje prawo odstqpienia od niniejszej umowy m.in.
w nastepujqcych wypadkach:

W wypadku nie wplacenia rat ustalonych w umowie, nawet pierwszej raty, po uprzednim
wezwaniu Kupujqcego do zaplaty i wyznaczenia mu dodatkowego - - dniowego terminu
do zaplaty, liczqc od dnia doreczenia wezwania,

(..)

o § 18 zd 2 ,Spory wynikajqce z niniejszej umowy strony poddajq pod rozstrzygniecie

wlasciwego Sqdu Powszechnego.”
naklada si¢ obowiazek wykonania tego zobowigzania do dnia 31 marca 2008 r. poprzez
aneksowanie umow istniejacych juz w obrocie prawnym oraz poprzez zawieranie nowych umow
zgodnie z przyjetym na siebie zobowiazaniem.

III. Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie
okres$lenia witasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzgdu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939)



- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow,
naklada si¢ na Przedsigbiorstwo Budownictwa Ogoélnego DACH-BUD Sp. z 0.0. z siedziba we
Wroctawiu przy ul. Komandorskiej 53H, obowiazek zlozenia sprawozdania o stopniu realizacji
przyjetego zobowiazania do dnia 15 kwietnia 2008 r.

UZASADNIENIE

W zwiazku z dzialaniami Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow [zw.
dalej takze Prezesem Urzedu] zwiazanymi z kontrola wzorcow umownych stosowanych przez
deweloperow, wroctawska Delegatura Urzgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw
przeprowadzita czynno$ci kontrolne dotyczace dziatalnosci Przedsigbiorstwa Budownictwa
Ogolnego DACH - BUD Sp. z o.0. z siedziba we Wroctawiu [zw. dalej takze DACH-BUD lub
Spotka]. Prezes Urzedu w toku postgpowania wyjasniajacego wstepnie ustalil, iz dziatalno$¢
przedsigbiorcy moze odbywac sig¢ z naruszeniem przepisOw prawa uzasadniajacym wszczecie
postgpowania w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow.

(dowdd: karta 1)

W zwiazku z tym - Postanowieniem nr 178/2007 z dnia 1 sierpnia 2007 r. - Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, wszczatl z urzedu postgpowanie w sprawie
podejrzenia stosowania przez przedsigbiorc¢ DACH-BUD, praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow, o ktorej stanowi art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.) [zw. dalej takze
ustawa o ochronie (...)] polegajacej na umieszczeniu w punktach § 5 ust. 2, § 8 ust. 1, § 9 ust. 4,
§ 11 zd. 21§ 18 zd. 2 wzorca umownego pn. ,,Przedwstgpna umowa kupna-sprzedazy [zw. dalej
takze Umowa], zapiséw, ktore sa zbiezne z wpisanymi do rejestru postanowieniami wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym stanowi art. 479 Kodeksu postepowania
cywilnego.

(dowod: karta 2, 3)

Ponadto — zgodnie z punktem 2. Postanowienia nr 178/2007 — Prezes Urzedu zaliczyt
w poczet dowodow materiaty (17 kart) uzyskane w trakcie wymienionego wyzej postgpowania
wyjasniajacego (nr sygn. RWR 402-6/07/ZR).

(dowod: karta 2, 3)

W trakcie postgpowania przedsigbiorca odniost si¢ w pismie z dnia 27 wrzesnia 2007 r.
do zarzutéw zawartych w Postanowieniu Nr 178/2007 wskazujac, iz podjal dzialania
zmierzajace do zapobiezenia praktykom naruszajacym zbiorowe interesy konsumentow,
przedtozyt wzorce umowne z dokonanymi zmianami oraz zobowiazal si¢ do zmian zapiséw
umow zawartych z kupujacymi.

(dowod: karta 20)

I. Prezes Urzedu ustalil nast¢pujacy stan faktyczny:

1. Uczestnik postgpowania:

— Przedsigbiorstwo Budownictwa Ogolnego DACH BUD Sp. z o.0. [zwany dalej takze DACH
BUD] jest przedsigbiorca wpisanym do Krajowego Rejestru Sadowego przy Sadzie Rejonowym
dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy, pod numerem KRS
0000025342 (rejestracji dokonano dnia 21 kwietnia 2006 r.) a przedmiotem jego dziatalnosci
gospodarczej jest m.in. wykonywanie robot ogélnobudowlanych zwiazanych z wznoszeniem
budynkéw oraz kupno i sprzedaz nieruchomos$ci na wtasny rachunek. W ramach tej dziatalnosci
przedsigbiorca zawiera umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci z indywidualnymi klientami.
(dowod: karta 13-19)



2. Poczawszy od listopada 2006 r. w zwiazku z prowadzona dziatalno$cia w wyzej
wymienionym zakresie Spotka wprowadzita do obrotu i stosuje wzorzec umowny pn.
,»Przedwstgpna umowa kupna — sprzedazy”, ktory zawiera m.in. nastgpujace zapisy:

e §5 ust. 2: ,,Termin zakonczenia inwestycji okreslony w ust. 1 moze ulec przesunigciu
wskutek wystapienia sit wyzszych (np. powddz, pozar) oraz warunkow atmosferycznych
uniemozliwiajacych lub znacznie spowalniajacych prowadzenie robdt (np. mréz, $nieg,
ulewny deszcz) niezaleznych od sprzedajacego. Termin zakonczenia inwestycji moze
zostaé przesunigty o ilo$¢ dni wystgpowania wyzej wymienionych przyczyn.”;

e §8 ust. 1: ,,Cena sprzedazy wynosi 5400.00 zt netto za 1 m2 powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego plus VAT wedtlug stawki obowiazujacej na dzien wystawienia
faktury...).”;

e §9 ust. 4 W przypadku niewplacenia rat ustalonych w umowie /nawet pierwszej raty/
sprzedajacemu przystuguje prawo odstapienia od umowy bez wyznaczania dodatkowego
terminu zaptaty i wzywania do uregulowania zaleglo$ci, wowczas sprzedajacy dokona
zwrotu wptaconych przez kupujacego srodkéw pienigznych zgodnie z par. 12 nin.
Umowy.”;

o {11 zd. 2 : ,Sprzedajacemu przystuguje prawo odstapienia od niniejszej umowy m.in.
w nastgpujacych wypadkach: - W wypadku nie wplacenia rat ustalonych w umowie,
nawet pierwszej raty, bez wyznaczania dodatkowego terminu zaplaty i wzywania do
uregulowania zalegtosci.”;

o § 18 zd. 2 : ,(...) spory wynikajace z niniejszej umowy strony poddaja pod
rozstrzygniecie Sadu Powszechnego, wlasciwego dla siedziby Sprzedajacego.”.

(dowod: karta 5-12)

3. W Rejestrze postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone zamieszczono
nastgpujace klauzule:

- 883 “W przypadku wystqpienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
atmosferycznych takich jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze trwajqce
przez co najmniej 30 dni lub tez wystqpienia innych podobnych i niezaleznych od Sprzedajqcego
przeszkod. Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do przedtuzenia terminow, o ktorych mowa w ust.
1 o czas trwania tych przeszkod, nie dtuzej niz o 3 miesiqce” (wyrok SOKIK z dnia 18 maja 2005
r. sygn. akt XVII Amc 86/03),

- 885 ,,Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujqcymi
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 nastqpi
odpowiednia zmiana ceny” (wyrok SOKiK z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03);

- 689 ,, Nieterminowe pokrywanie kosztow realizacji lokalu uprawnia Zbywce —
Generalnego Realizatora do odstqpienia od umowy i zatrzymania zadatku oraz dokonania
niezwtocznej dystrybucji lokalu na rzecz innego kontrahenta” (wyrok SOKIiK z dnia 23 wrzes$nia
2004 r., sygn. akt XVII Amc 51/03)

- 41 |, Wszelkie spory wynikle na tle zawartej umowy podlegajq wylqcznosci sqdu
powszechnego dla siedziby firmy przyjmujqcej zlecenie.” (wyrok SOKiK z dnia 31 stycznia 2003
r., sygn. akt XVII Amc 31/02);

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

4. W trakcie postgpowania DACH BUD - w pi$mie z dnia 27 wrze$nia 2007 r. — poinformowat,
iz zmienit zakwestionowane postanowienia wzorca umownego a takze zobowiazal si¢ do
aneksowania juz zawartych uméw zgodnie z przedtozonymi propozycjami w brzmieniu:



o § 5 ust 1, Planowany termin zakonczenia inwestycji okreslonej we wstepie niniejszej
umowy ustala sie do konca grudnia 2007r.Jako zakonczenie inwestycji uznaje sie dzien
zlozenia w stosownych wurzedach i instytucjach dokumentow potwierdzajqcych
zakonczenie budowy.”
ust. 2 , Ostateczny termin zakonczenia inwestycji okreslony zostanie prze strony
w  drodze aneksu.”;

o §8ust. 1” Cena sprzedazy wynosi ... zI brutto za 1 m’ powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w tym podatek VAT wedlug stawki 7% za 1 m2.”
ust. 6 ,,W wypadku zmiany stawki VAT w okresie platnosci, strony w drodze aneksu
ustalq ostatecznq cene sprzedazy. ,,;

o § 9ust 4, W przypadku nie wplacenia rat ustalonych w umowie /nawet pierwszej raty/
Sprzedajqcemu przystuguje prawo do odstgpienia od umowy po uprzednim wezwaniu
Kupujqcego do zaptaty i wyznaczenia mu dodatkowego 7-dniowego terminu do zapftaty
liczonego od dnia doreczenia wezwania, wowczas Sprzedajqcy dokona zwrotu
wptaconych przez Kupujqcego srodkow pienieznych zgodnie z par. 11 nin. Umowy.”

o § 10 7 Sprzedajacemu przystuguje prawo odstqpienia od niniejszej umowy m.in.
w nastepujqcych wypadkach:

W wypadku nie wplacenia rat ustalonych w umowie, nawet pierwszej raty, po uprzednim
wezwaniu Kupujqcego do zaplaty i wyznaczenia mu dodatkowego - - dniowego terminu
do zaplaty, liczqc od dnia doreczenia wezwania,

(..)-

o § 18 zd 2 ,Spory wynikajqce z niniejszej umowy strony poddajq pod rozstrzygniecie
wlasciwego Sqdu Powszechnego.”

(dowod: karta 21-29)

I1. Majac na uwadze zebrany material dowodowy, Prezes Urz¢du zwazyl, co nastgpuje:

Podstawa do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie (...) jest
uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej sprawie zagrozony zostal interes
publicznoprawny. Stwierdzenie, ze to nastapito pozwala na realizacje celu tej ustawy,
wskazanego w art. 1 ust. 1, ktérym jest okre§lenie warunkéw rozwoju i ochrony konkurencji
oraz zasady podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony intereséw przedsigbiorcow
1 konsumentow. Zdaniem Prezesa Urzgdu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny,
albowiem wiaze si¢ z ochrona interesu wszystkich konsumentéw, ktérzy sa lub beda klientami
Przedsigbiorstwa Budownictwa Ogdélnego DACH BUD Sp. z o.0.. Interes publicznoprawny
przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu konsumentow. Innymi stowy - naruszenie
zbiorowego interesu konsumentoéw jest jednoczes$nie naruszeniem interesu publicznoprawnego.
Zatem uzasadnione bylo w niniejszej sprawie podjecie przez Prezesa Urzedu dziatan
przewidzianych w ustawie o ochronie (...).

Art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...) stanowi, iz ,,Zakazane jest stosowanie praktyk
naruszajqcych zbiorowe interesy konsumentow.”, natomiast art. 24 ust. 2 okresla, iz ,, Przez
praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow rozumie si¢ godzqce w nie bezprawne
dziatanie przedsiebiorcy, w szczegolnosci: 1) stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore
zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym
mowa w art. 479 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego. (...).”

Do stwierdzenia praktyki o ktorej mowa w art. 24 ustawy o ochronie (...) konieczne jest
wykazanie, iz przedsigbiorca stosuje we wzorcu umownym postanowienia, ktére zostaly wpisane



do prowadzonego przez Prezesa Urzgdu rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za
niedozwolone.

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

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

Nalezy w tym miejscu wskazaé, iz wzorce umowne wykorzystywane przy zawieraniu
umow z konsumentami moga by¢ poddane kontroli abstrakcyjnej. Kontroli abstrakcyjnej
wzorca jako takiego (art. 479°° — 479* k.p.c) dokonuje si¢ niezaleznie od tego, czy
postanowienia wzorca byly, czy tez nie byl zastosowane przy konkretnej umowie. Kontrola
taka obejmuje klauzule pojedyncze lub zbiorowe (caly wzorzec lub jego fragment). Oceny
postanowien w wypadku kontroli abstrakcyjnej dokonuje Sad Okrggowy w Warszawie — Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wytacznie do kompetencji tego Sadu nalezy uznanie
postanowief wzorcoéw umownych za niedozwolone. Art. 479* k.p.c. rozszerza prawomocnoéé
wyroku wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby
trzecie. Skutek tzw. prawomocnos$ci rozszerzonej nastgpuje od chwili wpisania wzorca umowy
do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, o ktorym mowa w art. 479 § 2 kp.c.
Konsekwencja umieszczenia postanowienia umownego w w/w rejestrze jest to, ze postuzenie si¢
nim bedzie mialo skutek wprowadzenia do umowy elementu bezwzglednie przez prawo
zakazanego. Wpis do rejestru niedozwolonych postanowien umownych oznacza, ze od tego
momentu stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych.
Powyzsze stanowisko Prezesa Urzgdu zgodne jest z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktory
w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06) stwierdzil, iz ,,(...) stosowanie
postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z tresciq postanowien uznanych za niedozwolone
prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie - Saqdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktorym mowa w art. 479% § 2 k.p.c., moze by¢ uznane
w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow
(...)". W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze ,,(...) praktyka naruszajqca
zbiorowe interesy konsumentow art. 23a u.ok.ik. [obecnie art. 24] obejmuje rowniez przypadki
wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajqcych na przestawieniu wyrazow lub
zastqpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia pozwoli stwierdzié, ze
jego tres¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o zbliZonej tresci do
klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow, jak stosowanie
klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta powyzej rozszerzajqca wyktadnia art.
23a u.ok.ik. znajduje rownmiez uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze
orzecznictwie ETS dotyczqcym zasady efektywnosci (...)".

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

Przedmiotem niniejszego postgpowania jest wykazanie, ze zakwestionowane
przez Prezesa Urzg¢du zapisy wzorca umownego pn. ,,Przedwstgpna umowa kupna - sprzedazy
stosowanego przez DACH BUD przy zawieraniu przedwstepnych uméw kupna-sprzedazy
nieruchomosci, sa tozsame z trescia postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnymi



wyrokami Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do Rejestru, o ktorym mowa
w art. 479% Kodeksu postepowania cywilnego pod pozycjami migdzy innymi: 883, 885, 689, 41,
1007.

W wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapisy, ktore nastgpnie zostato
wpisane pod poz. 883 do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone
o tre$ci: “W przypadku wystqpienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
atmosferycznych takich jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze trwajqce
przez co najmniej 30 dni lub tez wystqpienia innych podobnych i niezaleznych od Sprzedajqcego
przeszkod. Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do przedtuzenia terminow, o ktorych mowa w ust.
1 o czas trwania tych przeszkod, nie dluzej niz o 3 miesiqce.” W uzasadnieniu do wyroku Sad
stwierdzil, iz takie zapisy ,, Naruszajq (...) art. 385° pkt 2 k.c. Przepis ten stanowi, ze w razie
watpliwosci uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sq te, ktore
w szczegolnosci wylqczajq lub istotnie ograniczajq odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiqzania. Obydwa przytoczone wyzej zapisy
wylqczajq odpowiedzialnos¢ pozwanego wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowiqzania. Dotyczy to sytuacji, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
umowy nastepuje wprawdzie z przyczyn niezaleznych, ale zawinionych przez pozwanego (np.
wstrzymanie realizacji inwestycji przez organ nadzoru budowlanego na skutek uchybien
wykonawcy, opoznienie wydania zezwolenia na budowe z przyczyn zawinionych przez
wnioskodawce, bledow projektu sporzqdzonego przez osoby trzecie, koniecznos¢ przerwania
robot na skutek mrozow z powodu nieosiggniecia planowanego stadium realizacji itp.). Obydwa
zapisy Stanowiq, zatem, sprzecznq z dobrymi obyczajami, probe przeniesienia ryzyka
gospodarczego na konsumenta.” Tres¢ § 5 ust. 2 Umowy stosowanej przez DACH BUD
roOwniez uprawnia przedsigbiorce do zmiany terminu zakonczenia inwestycji w przypadku
zaistnienia identycznych przestanek tj. zdarzen zwiazanych z dzialaniem sil przyrody nie
majacych charakteru sity wyzszej takich jak uderzenie mréz, $nieg, ulewny deszcz. Positkowo
nalezy ponadto wskazaé, iz zaréwno w przypadku klauzul wpisanych do rejestru postanowien
wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, jak i klauzul stosowanych przez DACH BUD
ulega ograniczeniu odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza przedsigbiorcy z tytulu niewykonania
lub nienalezytego wykonania umowy, co narusza art. 3853 pkt 2 k.c. W zwiazku z powyzszym
analiza porownawcza kwestionowanych zapisow umownych z klauzulami wpisanymi do rejestru
wskazuje na jednoznaczno$¢ tresci poréwnywanych klauzul, ktérej nie naruszaja odmiennosci
w zakresie uzytych sformutowan i wyrazow, co pozwala na stwierdzenie ich tozsamosci.

W wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastgpnie zostat
wpisany pod poz. 885 do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone
o tredci: ,, Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujqcymi 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 nastqpi odpowiednia
zmiana ceny”. W uzasadnieniu do wyroku Sad stwierdzil, iz w jego ocenie ta ,, klauzula narusza
art.385 ' § 1 kc. i art. 385° kpt. 20 k.c., gdyz przewidujqc mozliwo$¢ podniesienia ceny pozwany
nie przewidzial mozliwosci odstgpienia od umowy przez konsumenta. Zdaniem Sqdu wzrost
stawki podatku stanowi wprawdzie zdarzenie niezalezne od stron, jednak podatek VAT stanowi
element ceny. Wzrost stawki podatku jest, zatem wzrostem ceny i konsument musi miec
bezwzglednie zapewnione, stosownie do art. 385 pkt 20 k.c., prawo do odstqpienia od umowy.”
Tre$¢ § 8 ust. 1 wzorca umownego stosowanego przez DACH BUD przewidujacego roznice
cenowe uzaleznione od wysokos$ci podatku VAT rowniez nie ustanawia po stronie konsumenta,



nabywcy nieruchomosci, prawa do odstapienia od umowy w przypadku, gdy finalna cena
ulegnie zmianie wskutek zmiany stawki VAT. Zatem skutek stosowania tego postanowienia jest
identyczny jak tego, ktore zostato wpisane pod poz. 885 do rejestru tzn. pozbawia konsumenta
mozliwo$ci odstapienia od umowy w przypadku zmiany ceny. Tym samym, mimo roznic
w sformutowaniu tresci, nalezy stwierdzi¢ tozsamo$¢ pordéwnywanych powyzej zapisow.

W wyroku z dnia 23 wrzesnia 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 51/03) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostal wpisany pod poz. 689 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,,Nieterminowe pokrywanie kosztow realizacji lokalu uprawnia Zbywce —
Generalnego Realizatora do odstqpienia od umowy i zatrzymania zadatku oraz dokonania
niezwlocznej dystrybucji lokalu na rzecz innego kontrahenta”. Nalezy wskazaé, iz umowa
deweloperska jest umowa wzajemna, do ktorej stosuje si¢ przepisy Kodeksu cywilnego
dotyczace zobowiazan. Zgodnie z art. 491 § 1 k.c., jezeli jedna ze stron dopuszcza sig¢ zwloki
w wykonaniu cigzacego na niej zobowigzania, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni
termin do wykonania, z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu
bedzie uprawniona do odstapienia od umowy. Chociaz powyzszy przepis posiada charakter
dyspozycyjny, to jednak zdaniem Prezesa Urzgdu jego tres¢ jest powszechnie stosowana
w obrocie gospodarczym i stanowi jeden z jego dobrych obyczajow. Brak uprzedniego
wezwania w Umowie do uregulowania nalezno$ci bgdzie zatem dzialaniem naruszajacym
przepis z art. 385' § 1 k.c. Zarowno w § 9 ust. 41§11 zd. 2 Umowy oraz w klauzuli wpisanej do
rejestru pod poz. 689 przedsigbiorca zastrzega sobie mozliwo$¢ odstapienia od umowy bez
ponownego wezwania do zaptaty, zatem skutek stosowania klauzul wystepujacych w umowach
DACH BUD-u jak 1 klauzuli wpisanej jako niedozwolonej do rejestru pod poz. 689 jest
identyczny. W zwiazku z powyzszym analiza poréwnawcza kwestionowanych zapisow
umownych z klauzula wpisana do rejestru wskazuje na jednoznaczno$¢ tresci porownywanych
klauzul, ktorej nie naruszaja odmiennosci w zakresie uzytych sformulowan i wyrazéw, co
pozwala na stwierdzenie ich tozsamosci.

W wyroku z dnia 31 stycznia 2003 r. (sygn. akt XVII Amc 31/02) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznal za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostal wpisany pod poz. 41 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,,Wszelkie spory wynikle na tle zawartej umowy podlegajq wytqcznosci
sqdu powszechnego dla siedziby firmy przyjmujqcej zlecenie”. Z kolei w wyroku z dnia 23
stycznia 2007 r. (sygn. akt XVII Amc 156/05) SOKiK uznat za niedozwolone postanowienie
umowne zapis, ktory nastgpnie zostal wpisany pod poz. 1007 do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,,.Spory wynikajqce z wykonania tej umowy
rozstrzygac bedzie Sqd wlasciwy dla siedziby spotki”. Taka tre$¢ postanowienia narzuca
wlasciwos¢ sadowa w przypadku wystapienia sporéw i jest niezgodna z art. 385° pkt 23 k.c.
Nalezy wskaza¢, iz kwestie wlasciwosci sadu w sprawach cywilnych okre$laja przepisy k.p.c.
1 zgodnie z art. 385° pkt 23 k.c. nie moga by¢ one w tym zakresie wylaczane, poniewaz moga
stanowi¢ dodatkowa dolegliwo$¢ dla kupujacego a takze ograniczaé realizacj¢ przyshugujacych
mu praw. Zapis z § 18 zd. 2 Umowy w ten sam sposob ksztattuje stosunki miedzy jej stronami
w zakresie wlasciwosci sadowej w przypadku wystgpowania sporéw tj. narzucaja wlasciwosc,
ktéra w poszczegdlnych przypadkach moze by¢ inna, niz ta wynikajaca z wtasciwych przepisow
kp.c. W zwiazku z tym analiza porownawcza wskazuje na jednoznaczno$¢ tresci
porownywanych klauzul, ktorej nie naruszaja odmienno$ci wynikajace z uzytych zwrotow
1 wyrazow.



Majac powyzsze na wzgledzie, Prezes Urzedu uznal, iz kwestionowane a wskazane
powyzej zapisy umowne mieszcza si¢ w hipotezach wymienionych klauzul wpisanych do
Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone:

- tre$¢ § 5 ust. 2 wzorca umownego pn. ,,Przedwstgpna umowa kupna — sprzedazy” w klauzuli
Z poz. 883;

- tre$¢ § 8 ust. 1 wzorca umownego pn. ,,Przedwstgpna umowa kupna — sprzedazy” w klauzuli
Z poz. 885;

- tres¢ § 9 ust. 4 oraz §11 zd. 2 wzorca umownego pn. ,,Przedwstgpna umowa kupna —
sprzedazy” w klauzuli z poz. 689;

- tres¢ § 18 zd. 2 wzorca umownego pn. ,,Przedwstgpna umowa kupna — sprzedazy” w klauzuli
zpoz. 41, 1007,

W mysl art. 24 ust. 1 12 pkt 1 ustawy o ochronie (...) stosowanie postanowien wWzorcow
umowy uznanych za niedozwolone jest praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Moéwiac o ,,zbiorowym interesie konsumentow” nalezy zaznaczy¢, iz ustawa o ochronie
(...) nie podaje jego definicji, wskazujac jednak w art. 24 ust. 3, Ze nie jest nim suma
indywidualnych interesow konsumentéw. O tym, czy naruszony zostat interes zbiorowy, nie
zawsze przesadza kryterium ilosciowe, poniewaz niekiedy jeden ujawniony przypadek
naruszenia prawa konsumenta moze by¢ przejawem czgsto lub nawet powszechnie stosowanej
praktyki naruszajacej interes zbiorowy.

W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej grupy
konsumentow, wszystkich konsumentow bedacych klientami Spotki, jak i1 potencjalnych
zainteresowanych, ktorzy moga zawrze¢ z nim umowg kupna-sprzedazy nieruchomosci.

Tak wigc, w rozpatrywanym stanie faktycznym zachowanie DACH BUD-u nie dotyczy
intereséw poszczegolnych osob, ktorych sprawy maja charakter jednostkowy, indywidualny i nie
dajacy si¢ poréwna¢ z innymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi uprawnieniami
okreslonego kregu konsumentow, ktorych sytuacja jest identyczna i wspolna dla calej, licznej
grupy obecnych 1 przysztych kontrahentow przedsigbiorcy.

Reasumujac, skoro wykazano powyzej, iz kwestionowane zapisy umowy kupna-sprzedazy
nieruchomosci sa tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone, to postugiwanie si¢ nimi w obrocie konsumenckim uzna¢ nalezy za
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i nakazaé zaniechanie jej stosowania.

Zgodnie z art. 26 ust.1 ustawy o ochronie (...), Prezes Urzgdu wydaje decyzj¢ o uznaniu
praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentdéw i nakazujaca zaniechanie jej stosowania
jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okreslonego w art.24.

W toku postgpowania DACH BUD zobowiazat si¢ do podjgcia dziatan zmierzajacych do
zapobiezenia wzmiankowanym naruszeniom poprzez zmiang postanowien umow, naruszajacych
przepisy art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...), oraz przedstawil projekt tych zmian.
Jego analiza, dokonana przez Prezesa Urzedu, prowadzi jednak do wniosku, iz nadal, pomimo
wprowadzonych zmian zawiera on postanowienia obarczone wada prawna, tj. takie, ktore moga
godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentow. Za zapisy takie, Prezes uznat proponowana tres¢ § 8
ust. 1 i ust. 6 wzorca umowy w brzmieniu:

§ 8 ust. 1”7 Cena sprzedazy wynosi ... zt brutto za 1 m’ powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego w tym podatek VAT wedlug stawki 7% za 1 m2.”
ust. 6 ,, W wypadku zmiany stawki VAT w okresie platnosci, strony w drodze aneksu ustalq
ostatecznq cene sprzedazy. .

Zgodnie z powyzszym regulacja odnoszaca si¢ do okreslenia ceny sprzedazy lokalu
mieszkalnego, po jej modyfikacji, zostata zawarta w sze$ciu ustgpach § 8 wzorca umowy. Cho¢
w tre$ci ust. 1 przedmiotowego paragrafu wskazano, iz cena sprzedazy przedmiotu umowy



zawiera w sobie 7% podatku VAT, to jednoczes$nie, zgodnie z brzmieniem ust. 6 tegoz paragrafu
8-ego, postanowiono, iz ,,W wypadku zmiany stawki podatku VAT w okresie platnosci, strony w
drodze aneksu ustala ostateczna ceng sprzedazy.”. Wyktadnia taczna ww. postanowien prowadzi
do jednoznacznego wniosku o ich tozsamos$ci z niedozwolona klauzula umowna wpisana do
rejestru klauzul niedozwolonych pod poz. 885. Nadal bowiem, analizowane zapisy umowy nie
ustanawiaja dla konsumenta prawa odstapienia od umowy na wypadek zmiany ceny sprzedazy
lokalu mieszkalnego uzaleznionej od aktualnej wysokosci stawki podatku VAT.
Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w pkt I sentencji.

Jednoczes$nie, zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie (...), jezeli w toku postgpowania
w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow zostanie uprawdopodobnione
— na podstawie okoliczno$ci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu (...) lub innych
informacji bedacych podstawa wszczgcia postgpowania — ze przedsigbiorca stosuje praktyke
o ktorej mowa w art. 24, a przedsigbiorca, ktoremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu,
zobowiaze si¢ do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajacych do zapobiezenia
tym naruszeniom, Prezes Urzedu moze, w drodze decyzji, natozy¢ obowiazek wykonania tych
zobowiazan.

Jak juz powyzej wspomniano, w toku postgpowania DACH BUD zobowiazat si¢ do
podjecia dziatan zmierzajacych do zapobiezenia wzmiankowanym naruszeniom poprzez zmiang
postanowien umow oraz przedstawit projekt tych zmian. Modyfikacje te za$, z wylaczeniem
dokonanej zmiany tresci § 8 ust. 1 stosowanego wzorca umownego, w uznaniu Prezesa Urzedu,
skutecznie zapobiegaja zarzuconemu przedsigbiorcy stosowaniu praktyk naruszajacych zbiorowy
interes konsumentow w omawianym zakresie. Tak, bowiem kwestionowane postanowienia
wzorca pn. ,,Przedwstgpna umowa kupna — sprzedazy”, a to §5 ust. 2, §9 ust. 4, § 11 zd. 2 oraz
§18 zd. 2 zostaty zastapione odpowiednio zmodyfikowanymi postanowieniami § 5 ust. 2, §9 ust.
4, §101 §18 zd. 2 przedtozonego projektu w brzmieniu, ktore uwzglednia obowiazujace przepisy
prawa, w szczegolnosci art. 385 1 nast. k.c. Zdaniem Prezesa Urzedu tak opracowane zapisy
moga zosta¢ wprowadzone do obrotu konsumenckiego w miejsce dotychczas obowiazujacych.
Tym samym, w przedmiotowym zakresie winien znalez¢ zastosowanie przepis art. 28 ust. 112
ustawy o ochronie (...), co znalazto swoj wyraz w tre$ci punktu II sentencji decyzji.

Jednoczesnie, stosownie do tresci art. 28 ust. 2 ustawy o ochronie (...) Prezes Urzedu
nalozyl na DACH BUD obowiazek zlozenia w wyznaczonym terminie informacji o stopniu
realizacji zobowiazania, o czym orzekl takze w punkcie III sentencji decyzji.

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie (...) Prezes Urzegdu moze nalozy¢ na
przedsigbiorce, ktory dopuscit si¢ stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw w rozumieniu art. 24 ww. ustawy, karg pieni¢zna w wysokos$ci nie wigkszej niz 10
% przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary.

Z tresci przepisu wynika, iz ww. kara ma charakter fakultatywny. W zwiazku z tym
Prezes Urzgdu w ramach uznania administracyjnego decyduje czy zasadne jest w danej sprawie
natozenie kary. Ustawa nie zawiera katalogu przestanek, od ktorych uzalezniona jest decyzja
o nalozeniu kary. W art. 111 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow jedynie wskazano, iz
ustalajac  wysokos$¢ kary Prezes Urzedu winien wzia¢ pod uwage okres, stopien oraz
okoliczno$ci uprzedniego naruszenia przepisOw ustawy.

Biorac powyzsze pod uwage, na podstawie calosci okolicznosci faktycznych sprawy
Prezes Urzedu odstapit od naktadania kary pienigznej na DACH BUD.

Za okolicznosci tagodzace uznano, iz przedsigbiorca nie utrudnial post¢gpowania oraz
dopuscil si¢ po raz pierwszy naruszenia zbiorowych interesOw konsumentéw. Podnies¢ takze
nalezy, iz niezwlocznie po zasygnalizowaniu przez Prezesa Urzedu stwierdzonych
nieprawidlowosci dopehit on czynnosci majacych na celu ich usunigcie. Dziatania te byly
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ponadto prawie w pelni skuteczne. Jedyna pozostata nieprawidtowos$¢ w sformutowaniu wzorca
umownego stosowanego przez przedsigbiorcg, w uznaniu Prezesa Urzedu, nie jest za$ na tyle
istotna aby uzasadniata natozenie kary. W rzeczywisto$ci bowiem obowiazujacy stan prawny
niweczyl, jak dotad, niekorzystne skutki mogace wynikna¢ dla konsumenta z przedmiotowego
zapisu. Powszechna jest takze wiedza, iz stan ten nie zmieni si¢ w okresie przewidzianym dla
wykonania przez DACH BUD obowiazkéw wynikajacych z zawieranych na podstawie wzorca
umow.

Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, w zwiazku
z art. 479°* § 2 k.p.c., od niniejszej decyzji przyshuguje stronie odwotanie do Sadu Okregowego
w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w terminie dwutygodniowym od
dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow -
Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw we Wroctawiu.

Z up. Prezesa UOKiK
Dyrektor Delegatury UOKIK we Wroctawiu
Zbigniew Jurczyk

otrzymuje:
DACH BUD sp. z o.0.

Ul. Komandorska 53H
53-342 Wroclaw
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