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DECYZJA Nr RWA-28/2014

I. Na podstawie art. 28 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm.), stosownie do tresci art. 33 ust. 6 tej ustawy,
po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow, w toku ktorego zostato uprawdopodobnione, iz Bouygues Immobilier
Polska Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie stosuje praktyki
naruszajace zbiorowe interesy konsumentow, o ktorych mowa w art. 24 ust. 1 i 2 ww. ustawy,
polegajace na stosowaniu we wzorcach umownych wykorzystywanych do zawierania
z konsumentami umoéw w zwiazku z realizacja przedsigwzi¢¢ deweloperskich postanowien
o tresci:

1)

2)

3)

4)

,,Nabywca zobowiqzuje si¢ wobec Dewelopera do: 3) podpisania umowy o zarzqdzanie
Nieruchomosciq Drogowq, stosownie do ktorej zarzqd tq Nieruchomosciq bedzie
powierzony Deweloperowi lub osobie przez niego wskazanej, najpozniej w dniu odbioru
Nieruchomosci Drogowej”;

,,Nabywca zobowiqzuje sie wobec Dewelopera do: 5) zawarcia w terminie i miejscu
wskazanym przez Dewelopera Umowy Przeniesienia Wlasnosci Lokalu, na mocy ktorej
Nabywca nabedzie Lokal na warunkach okreslonych w Umowie Deweloperskiej”;

, Nabywca wyraza zgode na nieodplatne i na czas nieokreslony zamieszczenie
na elewacji budynku (czes¢ A i B) zrealizowanego w ramach Przedsiewziecia
Deweloperskiego w miejscu wybranym przez Dewelopera logo Bouygues Immobilier
Polska Sp. z o.0., poprzez ustanowienie nieodplatnego i na czas nieokreslony prawa
uzytkowania na Nieruchomosci. Nabywca zobowiqzuje sie powtorzy¢ powyzszq zgode
w Umowie Przeniesienia Wiasnosci Lokalu’;

,,Petnomocnik Dewelopera oswiadcza, ze Deweloper zastrzega sobie prawo
do zastosowania innych materiatow lub rozwiqzan technicznych niz materialy
i rozwiqzania wynikajqce z postanowien tego aktu, pod warunkiem, ze zmiany te bedq
zgodne z okreslonymi w tym akcie standardami jakosciowymi Budynku, Lokalu.
Deweloper zastrzega sobie prawo do zmian konstrukcji i parametrow technicznych
Budynku i Lokalu, jezeli zmiany te bedq wymagane obowiqzujqcymi przepisami prawa
lub obowiqzek ich zastosowania bedzie wynikac¢ z ostatecznych decyzji organow
administracyjnych lub bedq wynika¢ z parametrow technicznych zawartych
w projektach wykonawczych, na co Nabywca wyraza zgode”,



5) ,,Nabywca oswiadcza, ze w przypadku, gdy dla ktorejkolwiek czesci Nieruchomosci
bedq uzyskiwane jakiekolwiek decyzje administracyjne czy uzgodnienia, Nabywca nie
bedzie podejmowal dziatan hamujqcych Ilub utrudniajqcych prowadzony proces
inwestycyjny”,

ktore zostalty 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 (tekst jedn. Dz. U. z 2014 r. poz. 101, ze zm.), co moze stanowi¢ naruszenie art. 24
ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw,

oraz po zaniechaniu przez Bouygues Immobilier Polska Spolke z ograniczona
odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie w toku postgpowania stosowania opisanej
praktyki i zloZeniu zobowigzania do usunigcia trwajacych skutkéw naruszenia
zbiorowych intereséw konsumentow poprzez ztozenie wszystkim konsumentom, z ktérymi
Bouygues Immobilier Polska Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba
w Warszawie zawarla umowy deweloperskie, ktore nie zostaty jeszcze wykonane, propozycji
zmiany tych uméw w sposob, ktory wyeliminuje z nich klauzule przytoczone w niniejszym
punkcie sentencji decyzji,

—w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na Bouygues Immobilier Polska Spolke 2z ograniczong
odpowiedzialno$cig z siedziba w Warszawie obowigzek wykonania tego zobowigzania
w terminie 2 miesi¢cy od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji.

II. Na podstawie art. 28 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm.), stosownie do tresci art. 33 ust. 6 tej ustawy,
po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow, w toku ktoérego zostalo uprawdopodobnione, iz Bouygues Immobilier
Polska Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie stosuje praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw, o ktorych mowa w art. 24 ust. 1 1 2 ww. ustawy,
polegajaca na stosowaniu w umowach zawieranych z konsumentami w zwiazku z realizacja
przedsiewzi¢é deweloperskich postanowien o tresci:

1) ,, W Budynku znajdowac sie bedzie lokal mieszkalny oznaczony numerem roboczym ...
o powierzchni uzytkowej ... m’ (..) (powierzchnia minimalna) do ... m’ (...)
(powierzchnia maksymalna), przy czym powierzchnia Srednia wynosi ... m° (...),
skladajqcy sie z ... o Sredniej powierzchni uzytkowej ... m’, ... o Sredniej powierzchni
uzytkowej ... m’ usytuowany na kondygnacji ... Budynku (zwany dalej jako: ,, Lokal”)
(...)” — co moze narusza¢ art. 22 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U.
Nr 232, poz. 1377);

2) ,,Nabywca utraci uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne, jezeli nie zawiadomi
Dewelopera o wadzie w ciqgu jednego miesiqca od dnia jej wykrycia, za posrednictwem
listu poleconego za potwierdzeniem odbioru” — co moze narusza¢ art. 563 § 3 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r., poz. 121,
ze zm.),

co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentdw,

oraz po zlozeniu przez Bouygues Immobilier Polska Spolke¢ z ograniczona
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie w toku postgpowania zobowigzania



do zaniechania naruszania zbiorowych interesow konsumentéw poprzez zaprzestanie
stosowania w nowo zawieranych z konsumentami umowach deweloperskich klauzul
przytoczonych w niniejszym punkcie sentencji decyzji oraz ztozenie wszystkim
konsumentom, z ktérymi Bouygues Immobilier Polska Spotka =z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w Warszawie zawarta umowy deweloperskie, ktore nie zostaty
jeszcze wykonane, propozycji zmiany tych uméw w sposodb, ktory wyeliminuje z nich
klauzule przytoczone w niniejszym punkcie sentencji decyzji,

— w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na Bouygues Immobilier Polska Spolk¢ z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie obowigzek wykonania tego zobowigzania
w terminie 2 miesi¢cy od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji.

III. Na podstawie art. 28 ust. 3 w zwiazku z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm.) i stosownie
do tresci art. 33 ust. 6 tej ustawy

—w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na Bouygues Immobilier Polska Spolke z ograniczona
odpowiedzialno$cia z siedziba w Warszawie obowiazek zlozenia Prezesowi Urzgdu
Ochrony Konkurencji Konsumentéw — w terminie 3 miesi¢cy od dnia uprawomocnienia si¢
niniejszej decyzji — pisemnego sprawozdania z realizacji zobowiazan natozonych
w punktach I. i II. sentencji decyzji, obejmujacego dokumenty potwierdzajace wykonanie
tych zobowiazan w postaci:

1) wzoru pism kierowanych do konsumentéw, ktorych obowiazuja niewykonane jeszcze
umowy deweloperskie zawierajace klauzule okreslone w punktach I. i II. sentencji
decyzji, z propozycja podpisania anekséw do tych umow eliminujacych z nich
klauzule okre§lone w punktach I. 1 II. sentencji decyzji;

2) wzoru przyktadowego aneksu do umowy deweloperskiej eliminujacego z niej klauzule
okreslone w punktach I. i II. sentencji decyz;ji;

3) 10 przykladowych dowodéw nadania do konsumentow, ktorych obowiazuja
niewykonane jeszcze umowy deweloperskie zawierajace klauzule okre$lone
w punktach I. i II. sentencji decyzji, pism z propozycja podpisania aneksow do tych
umow eliminujacych z nich klauzule okreslone w punktach I. i II. sentencji decyzji
wraz z tymi aneksami;

4) 10 przyktadowych uméw deweloperskich zawartych z konsumentami w oparciu
0 wzorce umowne niezawierajace klauzul okre§lonych w punkcie II. sentencji decyz;ji.

UZASADNIENIE

Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatura w Warszawie
(dalej: Prezes Urzedu, Prezes UOKIiK), wszczal z urzedu postgpowanie wyjasniajace
majace na celu:

I. ustalenie, czy we wzorcach umoéw przedstawianych konsumentom przez spotke
Bouygues Immobilier Polska Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie znajduja si¢ zapisy
mogace narusza¢ przepisy ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji



1 konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm., dalej ustawa okik), co uzasadniatoby
wszczgcie postgpowania w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow;

II. ustalenie czy we wzorcach umow przedstawianych konsumentom przez spotke
Bouygues Immobilier Polska Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie znajduja si¢ zapisy
mogace narusza¢ chronione prawem interesy konsumentoéw, co uzasadnialoby podjgcie
dziatan okreslonych w odrgbnych ustawach — ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. -
Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm., dalej: k.c.) oraz w ustawie z dnia
17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 ze zm.,
dalej: k.p.c.);

II1. wstepne ustalenie, czy dzialania podejmowane przez Bouygues Immobilier Polska
Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie przy prowadzeniu przedsigwzi¢¢ deweloperskich
przeznaczonych do obrotu konsumenckiego oraz przy zawieraniu umoéw
z konsumentami nie naruszaja chronionych prawem intereséw konsumentow, w tym
w szczegblnos$ci, czy nie naruszaja obowiazkéw okreslonych w ustawie z dnia
16 wrzesnia 2011 r. oochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu
jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377, dalej: ustawa o ochronie praw nabywcy),
co uzasadnialoby wszczgcie postgpowania w sprawie zakazu stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

W toku prowadzonego postgpowania wyjasniajacego Prezes Urzgdu ustalit,
ze Bouygues Immobilier Polska Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie (dalej: BIP, Spoéika)
prowadzi kilka przedsigwzi¢¢ deweloperskich na terenie Warszawy, m.in. przy ul. Jana
Kazimierza, ul. Szeligowskiej, ul. Bogustawskiego, ul. Bohaterow Wrze$nia, a takze
w Jozefostawiu (gmina Piaseczno). W ramach procesu sprzedazy Spotka zawiera
z konsumentami m.in. umowy deweloperskie dotyczace lokali mieszkalnych, umowy
deweloperskie dotyczace budynkéow oraz umowy przedwstgpne sprzedazy udzialu
we wspotwlasnosci lokalu uzytkowego-garazu. Prezes UOKIiK wystapit do BIP o przekazanie
m.in. wszystkich wzorcow umow w rozumieniu art. 384 § 1 k.c. wykorzystywanych przez
Spotke przy zawieraniu umow z konsumentami wraz ze wskazaniem dokladnych dat
obowiazywania poszczegdlnych wzorcow uméw. W odpowiedzi na wezwanie Prezesa
Urzedu Spotka przedstawita m.in. nastgpujace wzorce umow:

— ,,Umowa deweloperska” (lokal): Patio Avenir B

— ,,Umowa deweloperska” (lokal): Patio Avenir A — 10/12/2012
— ,,Umowa deweloperska” (lokal): La Cascade —27/02/2013

— ,,Umowa deweloperska” (lokal): La Tour — 02/04/2013

— ,,Umowa deweloperska” (lokal): Carre Arte C1 —01/10/2012
— ,,Umowa deweloperska” (lokal): Carre Arte C3 —01/10/2012

— ,,Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci lokalu uzytkowego” (garaz):
Patio Avenir B

— ,,Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci lokalu uzytkowego-garazu”
(garaz): Patio Avenir A — 10/12/2012

— ,,Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci lokalu uzytkowego-garazu”
(garaz): La Cascade — 27/02/2013



,, Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci lokalu uzytkowego-garazu”™
(garaz): La Tour — 02/04/2013

’

,, Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci lokalu uzytkowego-garazu’
(garaz): Carre Arte C1 —01/10/2012

,, Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci lokalu uzytkowego-garazu™
(garaz): Carre Arte C2 —02/04/2013

,, Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci lokalu uzytkowego” (garaz):
Carre Arte C3 —01/10/2012

,,Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz + wykonczenie): Patio Avenir B - 15/03/2013

,, Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + garaz + wykonczenie): Patio Avenir A — 12/01/2013

,,Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci
lokalu uzytkowego ” (lokal + garaz + wykonczenie): La Cascade — 27/02/2013

,, Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + garaz + wykonczenie): La Tour — 02/04/2013

,,Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + garaz + wykonczenie): Carre Arte C1 — 12/01/2013

,,Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz + wykonczenie): Carre Arte C3 —12/01/2013

,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): Patio Avenir B — 15/03/2013
,, Umowa deweloperska” (1okal + wykonczenie): Patio Avenir A — 12/01/2013
,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): La Cascade — 27/02/2013

,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): La Tour — 02/04/2013

,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): Carre Arte C1 — 12/01/2013
,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): Carre Arte C3 — 12/01/2013

,,Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz): Patio Avenir B

,, Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz): Patio Avenir A — 10/12/2012

,,Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz): La Cascade —27/02/2013

,,Umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i jego
sprzedazy oraz sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci lokalu uzytkowego-garazu” (lokal +
garaz): La Tour — 02/04/2013

,, Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + garaz): Carre Arte C1 —01/10/2012

,,Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz): Carre Arte C3 —01/10/2012



— ,,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy udzialu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + droga + garaz): Carre Arte C2 — 02/04/2013

— ,,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + droga + garaz + wykonczenie): Carre Arte C2 —
02/04/2013

— ,,Umowa deweloperska’ (lokal + droga): Carre Arte C2 —02/04/2013

— ,,Umowa deweloperska” (lokal + droga + wykonczenie): Carre Arte C2 — 02/04/2013
— ,,Umowa deweloperska” — budynek z wykonczeniem: Villa Contenta III — 10/01/2013
— ,,Umowa deweloperska” — budynek bez wykonczenia: Villa Contenta IIT — 05/11/2012.

Dokonana przez Prezesa Urze¢du analiza ww. wzorcow wykazala, ze moga one
zawiera¢ w swojej tresci niedozwolone postanowienia umowne w rozumieniu art. 385' § 1
k.c., uznane prawomocnym wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dale;j:
Sad, SOKiK) za niedozwolone i wpisane do prowadzonego przez Prezesa UOKIiK rejestru
postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479*° k.p.c.
(dalej: rejestr niedozwolonych klauzul umownych), a takze postanowienia, ktéore moga
naruszac¢ przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy oraz k.c.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia, Prezes Urzgdu postanowieniem z dnia 29
listopada 2013 r. wszczal postgpowanie w zwiazku z podejrzeniem stosowania przez BIP
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, o ktérych mowa w art. 24 ust. 112
ustawy okik, polegajacych na:

I. stosowaniu we wzorcach umownych wykorzystywanych do zawierania z konsumentami
umow w zwiazku z realizacja przedsigwzie¢ deweloperskich postanowien, ktére zostaty
wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych o tresci:

1. ,,Nabywca zobowiqzuje sie wobec Dewelopera do: 3) podpisania umowy
o zarzqdzanie Nieruchomosciq Drogowq, stosownie do ktorej zarzqd tq
Nieruchomosciq bedzie powierzony Deweloperowi lub osobie przez niego wskazanej,
najpozniej w dniu odbioru Nieruchomosci Drogowej”;

2. ,,Nabywca zobowiqzuje sie wobec Dewelopera do: 5) zawarcia w terminie i miejscu
wskazanym przez Dewelopera Umowy Przeniesienia Wlasnosci Lokalu, na mocy
ktorej Nabywca nabedzie Lokal na warunkach okreslonych w  Umowie
Deweloperskiej ”;

3. ,,Nabywca wyraza zgode na nieodplatne i na czas nieokreslony zamieszczenie
na elewacji budynku (czes¢ A i B) zrealizowanego w ramach Przedsiewziecia
Deweloperskiego w miejscu wybranym przez Dewelopera logo Bouygues Immobilier
Polska Sp. z o.0., poprzez ustanowienie nieodptatnego i na czas nieokreslony prawa
uzytkowania na Nieruchomosci. Nabywca zobowiqzuje sie powtorzy¢ powyzszq zgode

’

w Umowie Przeniesienia Wiasnosci Lokalu”,

4. ,, Pelnomocnik Dewelopera oswiadcza, Ze Deweloper zastrzega sobie prawo
do zastosowania innych materiatow lub rozwiqzan technicznych niz materialy
i rozwiqzania wynikajqce z postanowien tego aktu, pod warunkiem, Ze zmiany te bedq
zgodne z okreslonymi w tym akcie standardami jakosciowymi Budynku, Lokalu.
Deweloper zastrzega sobie prawo do zmian konstrukcji i parametrow technicznych
Budynku i Lokalu, jezeli zmiany te bedq wymagane obowiqzujqcymi przepisami prawa
lub obowiqzek ich zastosowania bedzie wynikaé z ostatecznych decyzji organow



administracyjnych lub bedq wynika¢ z parametrow technicznych zawartych
w projektach wykonawczych, na co Nabywca wyraza zgode”;

5. ,,Nabywca oswiadcza, ze w przypadku, gdy dla ktorejkolwiek czesci Nieruchomosci
bedq uzyskiwane jakiekolwiek decyzje administracyjne czy uzgodnienia, Nabywca nie
bedzie podejmowal dziatan hamujqcych lub utrudniajqcych prowadzony proces
inwestycyjny”,

co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy okik;

II. stosowaniu w umowach zawieranych z konsumentami w zwiazku z realizacja
przedsigwzi¢¢ deweloperskich postanowien o tresci:

1. ,, W Budynku znajdowa¢ sie bedzie lokal mieszkalny oznaczony numerem roboczym ...
o powierzchni uzytkowej ... m’ (...) (powierzchnia minimalna) do ... m’ (...)
(powierzchnia maksymalna), przy czym powierzchnia Srednia wynosi ... m’ (...),
skladajqcy sie z ... o Sredniej powierzchni uzytkowej ... m’, ... o Sredniej powierzchni
uzytkowej ... m” usytuowany na kondygnacji ... Budynku (zwany dalej jako: ,, Lokal”)
(...)” — co moze naruszac¢ art. 22 ust. 1 pkt 6 ustawy o ochronie praw nabywcy;

2. ,,Nabywca utraci uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne, jezeli nie zawiadomi
Dewelopera o wadzie w ciqgu jednego miesiqca od dnia jej wykrycia,
za posrednictwem listu poleconego za potwierdzeniem odbioru” — co moze naruszac

art. 563 § 3 k.c.,
co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 2 w zw. z art. 24 ust. 1 ustawy okik.

Postanowieniem z dnia 29 listopada 2013 r. Prezes UOKiK zaliczyt w poczet
dowodow w niniejszym postgpowaniu nastgpujace dokumenty uzyskane w ramach
przeprowadzonego postgpowania wyjasniajacego o znaku: RWA-403-4/10/PR/ZT:

1) pismo BIP z dnia 8 maja 2013 r. wraz z nast¢pujacymi zatacznikami: 10 umowami
deweloperskimi zawartymi w formie aktu notarialnego:

— Repertorium 699/2013

— Repertorium 319/3013

— Repertorium 173/2013

— Repertorium 231/2013

— Repertorium 253/2013

— Repertorium 243/2013

— Repertorium 169/2013

— Repertorium 160/2013

— Repertorium 144/2013

— Repertorium 136/2013
2) pismo BIP z dnia 17 czerwca 2013 r. wraz z zalacznikami:
3) pismo BIP z dnia 28 czerwca 2013 r. wraz z nastgpujacymi zatacznikami:

a) upowaznienie

b) 37 wzorcéw umoéw poswiadczonych za zgodnos¢ z oryginatem przez
upowaznionego pracownika Spotki:



,, Umowa deweloperska” (lokal): Patio Avenir B

,, Umowa deweloperska” (lokal): Patio Avenir A — 10/12/2012
,, Umowa deweloperska” (lokal): La Cascade — 27/02/2013

,, Umowa deweloperska” (1okal): La Tour — 02/04/2013

,, Umowa deweloperska” (lokal): Carre Arte C1 —01/10/2012
,, Umowa deweloperska” (lokal): Carre Arte C3 —01/10/2012

,, Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci lokalu uzytkowego” (garaz):
Patio Avenir B

,, Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci lokalu uzytkowego-garazu”
(garaz): Patio Avenir A — 10/12/2012

’

,, Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci lokalu uzytkowego-garazu’
(garaz): La Cascade — 27/02/2013

,, Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwilasnosci lokalu uzytkowego-garazu”
(garaz): La Tour — 02/04/2013

’

,, Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci lokalu uzytkowego-garazu’
(garaz): Carre Arte C1 —01/10/2012

,,Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwilasnosci lokalu uzytkowego-garazu”

(garaz): Carre Arte C2 —02/04/2013

,, Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci lokalu uzytkowego ” (garaz):
Carre Arte C3 —01/10/2012

,, Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz + wykonczenie): Patio Avenir B - 15/03/2013

,, Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + garaz + wykonczenie): Patio Avenir A — 12/01/2013

,, Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz + wykonczenie): La Cascade — 27/02/2013

,,Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + garaz + wykonczenie): La Tour — 02/04/2013

,, Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + garaz + wykonczenie): Carre Arte C1 — 12/01/2013

,,Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz + wykonczenie): Carre Arte C3 — 12/01/2013

,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): Patio Avenir B — 15/03/2013
,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): Patio Avenir A — 12/01/2013
,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): La Cascade — 27/02/2013

,, Umowa deweloperska” (1okal + wykonczenie): La Tour — 02/04/2013

,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): Carre Arte C1 — 12/01/2013
,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): Carre Arte C3 — 12/01/2013



— ,,Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz): Patio Avenir B

— ,,Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz): Patio Avenir A — 10/12/2012

— ,,Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci
lokalu uzytkowego ” (lokal + garaz): La Cascade —27/02/2013

— ,,Umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu mieszkalnego i jego
sprzedazy oraz sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci lokalu uzytkowego-garazu” (lokal +
garaz): La Tour — 02/04/2013

— ,,Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + garaz): Carre Arte C1 —01/10/2012

—  "Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz): Carre Arte C3 —01/10/2012

—  “Umowa deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy udzialu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + droga + garaz): Carre Arte C2 — 02/04/2013

— ,,Umowa deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + droga + garaz + wykonczenie): Carre Arte C2 —
02/04/2013

— ,,Umowa deweloperska’ (lokal + droga): Carre Arte C2 —02/04/2013

— ,,Umowa deweloperska” (lokal + droga + wykonczenie): Carre Arte C2 —02/04/2013
— ,,Umowa deweloperska” — budynek z wykonczeniem: Villa Contenta III — 10/01/2013
— ,,Umowa deweloperska” — budynek bez wykonczenia: Villa Contenta IIT — 05/11/2012.

Zawiadamiajac Spoétke, pismem z dnia 29 listopada 2013 r., o wszczeciu
przedmiotowego postepowania oraz o zaliczeniu w poczet dowoddéw w tym postgpowaniu
ww. dokumentéow, Prezes UOKiK wezwal BIP do ustosunkowania si¢ do zarzutow
przedstawionych w sentencji postanowienia 0 wszczgciu postgpowania.

W odpowiedzi z dnia 19 grudnia 2013 r. na zawiadomienie o wszczgciu postgpowania
Spolka przedstawita swoje stanowisko w sprawie oraz zaproponowata zmiang brzmienia
zakwestionowanych postanowien.

W kolejnym piSmie z dnia 14 lutego 2014 r. BIP ztozyl wniosek o wydanie decyz;ji
zobowiazujacej w trybie art. 28 ustawy okik. Spotka przedstawila propozycje zobowiazania
do podjecia dziatan zmierzajacych do zapobiezenia naruszeniu zbiorowych interesow
konsumentéw, poprzez zaniechanie stosowania klauzul w brzmieniu zakwestionowanym
przez Prezesa UOKIK w zawieranych umowach deweloperskich. Nowa tres¢
przedmiotowych klauzul odpowiadala propozycji okreslonej w pismie Spotki z dnia
19 grudnia 2013 r. i byta nastgpujaca:

1) w zakresie punktu I. sentencji postanowienia 0 wszczgciu postgpowania:

a) postanowienie zakwestionowane w punkcie I. ppkt 1. sentencji postanowienia
0 wszczeciu postepowania: ,,Nabywca zobowiqzuje sie wobec Dewelopera
do: 3) podpisania umowy o zarzqdzanie Nieruchomosciq Drogowq najpozniej
w dniu odbioru Nieruchomosci Drogowej, stosownie do ktorej zarzqd ta
Nieruchomosciq bedzie powierzony Deweloperowi lub osobie przez niego



wskazanej do dnia zmiany ustalonego sposobu zarzqdu przez wspotwlascicieli
Nieruchomosci Drogowej”,

b) postanowienie zakwestionowane w punkcie I. ppkt 2. sentencji postanowienia
0 wszczeciu postgpowania: ,, Nabywca zobowiqzuje sie wobec Dewelopera
do: 5) zawarcia w terminie i miejscu wskazanym przez Dewelopera Umowy
Przeniesienia Wlasnosci Lokalu, na mocy ktorej Nabywca nabedzie Lokal
na warunkach okreslonych w Umowie Deweloperskiej, chyba ze Strony wspdlnie
ustalq inne miejsce zawarcia tej umowy”,

c) postanowienie zakwestionowane w punkcie I. ppkt 3. sentencji postanowienia
0 wszczeciu postgpowania: ,, Nabywca wyraza zgode na zamieszczenie na zasadzie
uzyczenia na elewacji budynku (czes¢ A i B) zrealizowanego w ramach
Przedsiewziecia Deweloperskiego w miejscu wybranym przez Dewelopera logo
Bouygues Immobilier Polska Sp. z o.0. o rozmiarach nieprzekraczajgcych ...m°
x ..m’ do czasu podjecia przez Wspélnote Mieszkaniowq uchwaly o zmianie
przeznaczenia tej czesci nieruchomosci wspolnej albo zmianie zasad jej
udostepnienia. Nabywca zobowiqzuje sie powtorzy¢ zgode w  Umowie
Przeniesienia Wilasnosci Lokalu”,

d) postanowienie zakwestionowane w punkcie I. ppkt 4. sentencji postanowienia
0 wszczeciu postepowania: ,, Deweloper zastrzega sobie prawo do zmian
konstrukcji i parametrow technicznych Budynku i Lokalu, jezeli zmiany te bedq
wymagane obowiqzujqcymi przepisami prawa lub obowiqzek ich zastosowania
bedzie wynikaé z ostatecznych decyzji organow administracyjnych lub bedq
wynika¢ z parametrow technicznych zawartych w projektach wykonawczych.
Petnomocnik Dewelopera zapewnia, ze zmiany, o ktorych mowa powyzej lub
zastosowanie innych materiatow lub rozwiqzan technicznych niz materiaty
i rozwiqzania wynikajqce z postanowien tego aktu, bedq zgodne z okreslonymi
w tym akcie standardami jakoSciowymi Budynku, Lokalu, na co Nabywca wyraza
zgodg”,

e) postanowienie zakwestionowane w punkcie I. ppkt 5. sentencji postanowienia
0 Wszczgeiu postgpowania - usunigceie;

2) w zakresie punktu II. sentencji postanowienia 0 wszczgciu postgpowania:

a) postanowienie zakwestionowane w punkcie II. ppkt 1. sentencji postanowienia
0 wszczgciu postepowania: ,, W Budynku znajdowaé sie bedzie lokal mieszkalny
oznaczony numerem roboczym ... o projektowanej powierzchni uzytkowej ... m’
(...), przy czym powierzchnia minimalna moze wynosic ... m’ (...), a powierzchnia
maksymalna ... m’ (...), skladajgcy sie z .. o projektowanej powierzchni
uzytkowej: ... m’, ... o projektowanej powierzchni uzytkowej: ... m’, usytuowany
na kondygnacji ... Budynku (zwany dalej jako. ,,Lokal”)”,

b) postanowienie zakwestionowane w punkcie II. ppkt 2. sentencji postanowienia
0 wszczgciu postgpowania: ,, Nabywca utraci uprawnienia z tytutu rekojmi za wady
fizyczne, jezeli nie zawiadomi Dewelopera o wadzie w ciqgu jednego miesiqca
od dnia jej wykrycia, za posrednictwem listu poleconego”.

BIP przedstawil réwniez nowy wzoér umowy deweloperskiej, ktory zapowiedziat
wdrozy¢ od dnia 1 marca 2014 r. po zaadaptowaniu do konkretnych realizowanych przez
Spotke inwestycji. Wzorzec ten odpowiadat treScia zlozonemu zobowiazaniu w zakresie
zarzutow postawionych w punkcie I. ppkt 2-5 i w punkcie II. sentencji postanowienia
0 WSzczgciu postgpowania.
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Nastepnie, przy piSmie z dnia 14 sierpnia 2014 r., BIP przekazat sze§¢ wypisow aktow
notarialnych podpisanych w okresie od 3 marca 2014 r. do 11 czerwca 2014 r., stanowiacych
umowy deweloperskie, ktore to umowy uwzgledniaty zaproponowane przez Spotke zmiany.

Dalej, w pi$mie z dnia 25 pazdziernika 2014 r. Spotka zmodyfikowata tre$¢ ztozonego
zobowiazania oraz uzupehnila je. Zgodnie z jego zmienionym brzmieniem, BIP zobowiazat
si¢ do podjgcia nastgpujacych dziatan:

1) w zakresie punktu I. sentencji postanowienia o wszczgciu postgpowania Spotka
zobowiazata si¢ do usunigcia trwajacych skutkoéw naruszenia poprzez ztozenie wszystkim
konsumentom, z ktéorymi zawarla umowy deweloperskie, ktore nie zostaly jeszcze
wykonane, propozycji zmiany tych umow w ponizszy sposob:

a)

b)

d)

e)

postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie I. ppkt 1. sentencji postanowienia
0 wszczgelu postgpowania zostanie nadane brzmienie: ,, Nabywca zobowiqzuje sie
wobec Dewelopera do: 3) podpisania umowy o zarzqdzanie Nieruchomosciq
Drogowq najpozniej w dniu odbioru Nieruchomosci Drogowej, stosownie
do ktorej zarzqd ta Nieruchomosciq bedzie powierzony Deweloperowi lub osobie
przez niego wskazanej do dnia zmiany ustalonego sposobu zarzqdu przez
wspotwlascicieli Nieruchomosci Drogowej”,

postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie I. ppkt 2. sentencji postanowienia
0 Wszczeciu postgpowania zostanie nadane brzmienie: ,, Nabywca zobowiqzuje sie
wobec Dewelopera do: 5) zawarcia w terminie i miejscu wskazanym przez
Dewelopera Umowy Przeniesienia Wtasnosci Lokalu, na mocy ktorej Nabywca
nabedzie Lokal na warunkach okreslonych w Umowie Deweloperskiej, chyba
ze Strony wspolnie ustalq inne miejsce zawarcia tej umowy”,

postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie I. ppkt 3. sentencji postanowienia
0 wszczgeiu postgpowania zostanie nadane brzmienie: ,, Nabywca wyraza zgode
na zamieszczenie na zasadzie uzyczenia na elewacji budynku (czes¢ A i B)
zrealizowanego w ramach Przedsiewziecia Deweloperskiego w miejscu wybranym
przez Dewelopera logo Bouygues Immobilier Polska Sp. z o0.0. o rozmiarach
nieprzekraczajqcych —..m> x ..m’ do czasu podjecia przez Wspélnote
Mieszkaniowq uchwaty o zmianie przeznaczenia tej czesci nieruchomosci wspolnej
albo zmianie zasad jej udostepnienia. Nabywca zobowiqzuje sie powtorzy¢ zgode
w Umowie Przeniesienia Wiasnosci Lokalu”,

postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie 1. ppkt 4. sentencji postanowienia
0 Wszczgceiu postgpowania zostanie nadane brzmienie: ,, Deweloper zastrzega sobie
prawo do zmian konstrukcji i parametrow technicznych Budynku i Lokalu, jezeli
zmiany te bedq wymagane obowiqzujqcymi przepisami prawa lub obowiqzek ich
zastosowania bedzie wynikac¢ z ostatecznych decyzji organow administracyjnych
lub bedq wynikaé z parametrow technicznych zawartych w projektach
wykonawczych. Petnomocnik Dewelopera zapewnia, ze zmiany, o ktorych mowa
powyzej lub zastosowanie innych materiatow lub rozwiqzan technicznych niz
materialy i rozwiqzania wynikajqce z postanowien tego aktu, bedq zgodne
z okreslonymi w tym akcie standardami jakosciowymi Budynku, Lokalu,
na co Nabywca wyraza zgode”,

postanowienie zakwestionowane w punkcie I. ppkt 5. sentencji postanowienia
0 Wszczgeiu postgpowania zostanie usunigte;

2) w zakresie punktu II. sentencji postanowienia o wszczgciu postgpowania Spotka wskazata
na zaprzestanie stosowania w nowo zawieranych z konsumentami umowach
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deweloperskich zakwestionowanych klauzul oraz zobowiazala si¢ do ztozenia wszystkim
konsumentom, z ktéorymi zawarla umowy deweloperskie, ktore nie zostaly jeszcze
wykonane, propozycji zmiany tych uméw w ponizszy sposob:

a) postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie II. ppkt 1. sentencji postanowienia
0 wWszczgciu postgpowania zostanie nadane brzmienie: ,, W Budynku znajdowac sie
bedzie lokal mieszkalny oznaczony numerem roboczym ... o projektowanej
powierzchni uzytkowej ... m’ (...) (dalej jako: , Projektowana Powierzchnia
Lokalu”), sktadajqcy sie z nastepujqcych pomieszczen o projektowanej
powierzchni uzytkowej: ... m", ... mz, mz, mz, do ktorego to lokalu
przynaleze¢ bedzie pomieszczenie przynalezne — komorka lokatorska oznaczona
numerem roboczym ... o projektowanej powierzchni uzytkowej ... m°, usytuowanej
na ... kondygnacji — ... Budynku (zwany dalej jako: ,,Lokal”)”,

b) postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie II. ppkt 2. sentencji postanowienia
0 Wwszczgeiu postgpowania zostanie nadane brzmienie: ,, Nabywca utraci
uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne, jezeli nie zawiadomi Dewelopera
0 wadzie w ciqgu jednego miesiqca od dnia jej wykrycia, za posrednictwem listu
poleconego ™.

Ponadto, w tym samym piSmie, Spotka wyjasnita, Ze nowa tre$¢ postanowienia
zakwestionowanego w punkcie II. ppkt 1 sentencji postanowienia 0 wszczgciu postgpowania,
ktorego dotyczyta modyfikacja zlozonego przez BIP zobowiazania, zostata wdrozona
do stosowania we wzorcach umownych i w nowo zawieranych umowach deweloperskich
od dnia 1 listopada 2014 r. Przy przedmiotowym pisSmie Spoika przekazata wzoér umowy
deweloperskiej zawierajacy klauzulg wskazana w punkcie II. ppkt 1 sentencji postanowienia
0 wszczgeiu postgpowania w zmodyfikowanym brzmieniu, a takze zmieniona klauzule
okreslona w punkcie I. ppkt 1 sentencji postanowienia o0 wszczgciu postgpowania.

Pismem z dnia 8 grudnia 2014 r. BIP zostal zawiadomiony o zakonczeniu zbierania
materialu  dowodowego Ww niniejszym postgpowaniu oraz o mozliwosci zapoznania si¢
z materiatem zgromadzonym w aktach sprawy w siedzibie Delegatury UOKIK
w Warszawie. Strona skorzystata z przystugujacego jej uprawnienia.

Korzystajac z prawa do wypowiedzenia si¢ co do zebranego materialu dowodowego
Spotka, w pisSmie z dnia 16 grudnia 2014 r., zweryfikowala ztozone wczesniej zobowiazanie
do podjecia dziatan zmierzajacych do zapobiezenia naruszeniu zbiorowych interesow
konsumentéw. Mianowicie, BIP zobowiazat si¢ do usunigcia trwajacych skutkéw naruszenia
w zakresie postanowien wymienionych w punkcie I. sentencji decyzji oraz do zaniechania
naruszania zbiorowych interesow konsumentow w zakresie klauzul okre§lonych w punkcie II.
sentencji decyzji — w terminie 2 miesi¢cy od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji. Jednoczesnie,
Spotka wskazata na nowelizacj¢ art. 563 k.c. z dnia 30 maja 2014 r. Zgodnie z nowym
brzmieniem tego przepisu, utrata uprawnien z tytulu r¢kojmi z powodu niezawiadomienia
sprzedawcy o wadzie rzeczy w okreSlonym terminie dotyczy jedynie sprzedazy migdzy
przedsigbiorcami. W zwiazku z tym BIP w odniesieniu do postanowienia wskazanego
w punkcie II. ppkt 2 sentencji decyzji zaproponowal jego usunig¢cie z zawartych
z konsumentami umoéw deweloperskich, ktore nie zostaly jeszcze wykonane, w drodze
aneksow — w terminie 2 miesi¢cy od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji. Ponadto, Spotka
zobowiazala si¢ do usunigcia przedmiotowej klauzuli z wzorcow umow deweloperskich.
Dodatkowo, BIP zadeklarowat, ze w terminie 1 miesiaca od uptywu terminu na wykonanie
ztozonego zobowiazania ztozy Prezesowi UOKIK sprawozdanie z jego wykonania
przedktadajac odpowiednie informacje lub dowody.
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Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow ustalil, co nastepuje:

BIP jest przedsigbiorca wpisanym do Rejestru Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem: 0000023187. Przedmiotem dziatalnosci Spotki
sa m.in. roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkoéw, kupno 1 sprzedaz
nieruchomos$ci na wlasny rachunek, wynajem i zarzadzanie nieruchomo$ciami wtasnymi lub
dzierzawionymi.

/dowdd: informacja odpowiadajqca odpisowi aktualnemu z Rejestru Przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sqdowego — karty 1529-1532 akt administracyjnych/

Spotka realizuje inwestycje deweloperskie na terenie Warszawy, m.in. przy ul. Jana
Kazimierza, ul. Szeligowskiej, ul. Bogustawskiego, ul. Bohaterow Wrzes$nia, a takze
w Jozefostawiu (gmina Piaseczno). W ramach procesu sprzedazy BIP zawiera
z konsumentami m.in. umowy deweloperskie dotyczace lokali mieszkalnych, umowy
deweloperskie dotyczace budynkéow oraz umowy przedwstepne sprzedazy udzialu
we wspolwlasnosci lokalu uzytkowego-garazu.

/dowdd: pismo Spotki z dnia 8 maja 2013 r. — karty 13-16 akt administracyjnych/

Przy zawieraniu umow z klientami, bedacymi konsumentami w rozumieniu
art. 22' k.., tj. osobami fizycznymi dokonujacymi czynnosci prawnych niezwiazanych
bezposrednio z ich dziatalnos$cia zawodowa lub gospodarcza, Spotka postuguje si¢ wzorcami
umownymi w rozumieniu art. 384 k.c. BIP stosuje nastgpujace wzorce umowne:

— ,,Umowa deweloperska” (lokal): Patio Avenir B

— ,,Umowa deweloperska” (lokal): Patio Avenir A — 10/12/2012
— ,,Umowa deweloperska” (lokal): La Cascade — 27/02/2013

— ,,Umowa deweloperska” (lokal): La Tour — 02/04/2013

— ,,Umowa deweloperska” (lokal): Carre Arte C1 —01/10/2012
— ,,Umowa deweloperska” (lokal): Carre Arte C3 —01/10/2012

— ,,Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci lokalu uzytkowego ” (garaz):
Patio Avenir B

— ,,Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci lokalu uzytkowego-garazu”
(garaz): Patio Avenir A — 10/12/2012

— ,,Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci lokalu uzytkowego-garazu”
(garaz): La Cascade — 27/02/2013

— ,,Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci lokalu uzytkowego-garazu”
(garaz): La Tour — 02/04/2013

— ,,Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci lokalu uzytkowego-garazu”
(garaz): Carre Arte C1 —01/10/2012

— ,,Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci lokalu uzytkowego-garazu”
(garaz): Carre Arte C2 —02/04/2013

— ,,Umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci lokalu uzytkowego” (garaz):
Carre Arte C3 —01/10/2012
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,, Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz + wykonczenie): Patio Avenir B - 15/03/2013

,,Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + garaz + wykonczenie): Patio Avenir A — 12/01/2013

,, Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz + wykonczenie): La Cascade — 27/02/2013

,, Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + garaz + wykonczenie): La Tour — 02/04/2013

,,Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + garaz + wykonczenie): Carre Arte C1 — 12/01/2013

,, Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz + wykonczenie): Carre Arte C3 — 12/01/2013

,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): Patio Avenir B — 15/03/2013
,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): Patio Avenir A —12/01/2013
,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): La Cascade —27/02/2013

,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): La Tour — 02/04/2013

,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): Carre Arte C1 — 12/01/2013
,, Umowa deweloperska” (lokal + wykonczenie): Carre Arte C3 — 12/01/2013

,, Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz): Patio Avenir B

,,Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz): Patio Avenir A — 10/12/2012

,, Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego ” (lokal + garaz): La Cascade —27/02/2013

,,Umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu mieszkalnego i jego
sprzedazy oraz sprzedazy udziatu we wspotwtasnosci lokalu uzytkowego-garazu” (lokal +
garaz): La Tour — 02/04/2013

,, Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + garaz): Carre Arte C1 —01/10/2012

“"Umowa deweloperska oraz umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego” (lokal + garaz): Carre Arte C3 —01/10/2012

"Umowa deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwitasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + droga + garaz): Carre Arte C2 — 02/04/2013

,, Umowa deweloperska i umowa przedwstepna sprzedazy udziatu we wspotwlasnosci
lokalu uzytkowego-garazu” (lokal + droga + garaz + wykonczenie): Carre Arte C2 —
02/04/2013

,, Umowa deweloperska” (lokal + droga): Carre Arte C2 —02/04/2013
,, Umowa deweloperska” (lokal + droga + wykonczenie): Carre Arte C2 —02/04/2013
,, Umowa deweloperska” — budynek z wykonczeniem: Villa Contenta III — 10/01/2013
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,, Umowa deweloperska” — budynek bez wykonczenia: Villa Contenta I1I — 05/11/2012.

/dowod: pismo Spotki z dnia 8 maja 2013 r. oraz pismo Spotki z dnia 28 czerwca
2013 r. wraz z zalqcznikami — karty 13-16 oraz 426-428 akt administracyjnych/

Wymienione wzorce Spotka stosuje od dnia wejscia w zycie ustawy o ochronie praw
nabywcéw, tj. od dnia 29 kwietnia 2012 r.

/dowod: pismo Spotki z dnia 8 maja 2013 r. — karty 13-16 akt administracyjnych/

Po przeprowadzeniu analizy ww. wzorcow umownych Prezes Urzedu ustalil,
7Ze zawieraja one postanowienia, ktore moga by¢ tozsame z postanowieniami wpisanymi
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych, a takze postanowienia, ktore moga naruszaé
przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy oraz k.c.

Spotka m.in. w § 5 ust. 1 pkt 3 wzorca umowy ,, Umowa deweloperska” — budynek bez
wykonczenia: Villa Contenta III — 05/11/2012 zamie$cita postanowienie w brzmieniu:

,,Nabywca zobowiqzuje si¢ wobec Dewelopera do: 3) podpisania umowy o zarzqdzanie
Nieruchomosciq Drogowq, stosownie do ktorej zarzqd tq Nieruchomosciq bedzie powierzony
Deweloperowi lub osobie przez niego wskazanej, najpozniej w dniu odbioru Nieruchomosci
Drogowej”.

W  rejestrze niedozwolonych klauzul umownych znajduja si¢ postanowienia
w brzmieniu:

-, Przez okres trzech lat od powstania Wspolnoty Mieszkaniowej, Edbud bedzie
sprawowat odplatnie funkcje Zarzqdcy i Administratora budynku we wltasnym zakresie
lub zleci to osobie trzeciej. W tym okresie Nabywca ma obowiqzek pokrywania
wszelkich kosztow utrzymania lokalu i nieruchomosci wspolnej, m.in. kosztow
zarzqdu, administracji, ogrzewania, wywozu Smieci, wody, Sciekow, energii
elektrycznej, ochrony budynku i innych koniecznych optat eksploatacyjnych, do czasu
przyjecia planu gospodarczego w wysokosci srednich cen rynkowych dla Warszawy
a nastepnie wedlug planu gospodarczego z uwzglednieniem wynagrodzenia
za zarzqdzanie ustalonego w umowie przeniesienia wlasnosci” — postanowienie
uznane za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII
AmC 126/05) 1 wpisane w dniu 22 kwietnia 2008 r. do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu pod nr. 1389;

-, Kupujqcy wyraza zgode na to, aby Zarzqd nieruchomosciq wspolng m.in. Budynkiem,
powierzony byt do 31.12.2012 r. TBS Potudnie Spotka z o.0. z siedziba w Krakowie
albo innej osobie prawnej lub fizycznej, wskazanej przez Activ Investment” —
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 20 maja 2008 r.
(sygn. akt XVII AmC 107/07) i wpisane w dniu 22 lipca 2008 r. do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzgedu pod
nr. 1480;

-, Sprzedajqcy zobowiqzuje sie odplatnie prowadzi¢ na koszt Kupujqcego zarzqd
i administracje przedmiotowej nieruchomosci (budynku i gruntu), poczqwszy od dnia
przekazania lokalu Kupujgcemu do uzytkowania oraz przez okres 36 miesiecy
od momentu ustanowienia odrebnej wilasnosci dla ostatniego lokalu mieszkalnego
na osiedlu Chabrowym 2 etap. Powyisze obowiqzki Sprzedajqcy mozZe przeniesé¢
na osobe trzeciq” — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia
24 marca 2009 r. (sygn. akt XVII AmC 322/08) i wpisane w dniu 1 lipca 2009 r.
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu
pod nr. 1642;
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-, Do czasu sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych w w/w obiekcie budowlanym
zarzqd nieruchomosciq wspolnq petni¢ bedzie realizator lub podmiot przez niego
wskazany, ktorego wynagrodzenie odpowiadalé bedzie siedmiu cenom rynkowym
z obszaru dzielnicy Bialoleka” — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem
SOKiK z dnia 30 marca 2009 r. (sygn. akt XVII AmC 124/07) i wpisane w dniu
8 sierpnia 2011 r. do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego
przez Prezesa Urzedu pod nr. 2476;

-, Strony umowy ustalajq, iz w umowie ustanowienia odrebnej wiasnosci w formie aktu
notarialnego znajduje sie zapis, zZe zarzqd przedmiotowq nieruchomosciq bedzie
sprawowany przez okres 5 lat przez Spotdzielnie lub firme przez niq wskazanq” —
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 8 czerwca 2011 r.
(sygn. akt XVII AmC 896/10) i wpisane w dniu 1 marca 2012 r. do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzgedu pod
nr. 2930.

M.in. w § 6 ust. 1 pkt 5 wzorca umowy ,, Umowa deweloperska’ (lokal): Patio Avenir
A —10/12/2012 BIP postugiwat si¢ klauzula o tresci:

., Nabywca zobowiqzuje si¢ wobec Dewelopera do: 5) zawarcia w terminie i miejscu
wskazanym przez Dewelopera Umowy Przeniesienia Wtasnosci Lokalu, na mocy ktorej
Nabywca nabedzie Lokal na warunkach okreslonych w Umowie Deweloperskiej”.

W  rejestrze niedozwolonych klauzul umownych znajduje si¢ postanowienie
w brzmieniu:

., Strony zgodnie postanawiajq, iz Spotka odpowiedzialna jest za organizacje procesu
sprzedazy i tym samym przystuguje jej prawo wskazania szczegolowego terminu oraz miejsca
(Kancelarii Notarialnej) zawarcia Umowy Sprzedazy, o czym Spotka zobowiqzana jest
powiadomi¢ Nabywce z 14 dniowym wyprzedzeniem” — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 14 grudnia 2010 r. (sygn. akt XVII AmC 2051/09)
1 wpisane w dniu 6 sierpnia 2012 r. do rejestru niedozwolonych klauzul umownych
prowadzonego przez Prezesa Urzgdu pod nr. 3529.

Spotka m.in. w § 6 ust. 6 wzorca umowy ,, Umowa deweloperska” (lokal): Patio
Avenir A — 10/12/2012 postuzyta si¢ postanowieniem o tresci:

, Nabywca wyraza zgode na nieodplatne i na czas nieokreslony zamieszczenie
na elewacji budynku (czes¢ A i B) zrealizowanego w ramach Przedsiewziecia
Deweloperskiego w miejscu wybranym przez Dewelopera logo Bouygues Immobilier Polska
Sp. z o0.0., poprzez ustanowienie nieodptatnego i na czas nieokreslony prawa uzytkowania
na Nieruchomosci. Nabywca zobowiqzuje si¢ powtorzy¢ powyzszq zgode w Umowie
Przeniesienia Wilasnosci Lokalu”.

W rejestrze niedozwolonych klauzul umownych znajduje si¢ postanowienie
w brzmieniu:

., Czes¢ nieruchomosci wspolnej Budynku (Budynku I oraz Budynku II) obejmujqca
czeS¢ dachu oraz czes¢ elewacji bedzie przeznaczona pod reklame Spotki lub innych
wskazanych przez Spotke podmiotow prawa lub innych uzytkownikow Lokalu Biurowego.
W zwiqzku z tresciq zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy dokonajq podziatu
do korzystania nieruchomosci wspolnej w ten sposob, iz Spolce bedzie przystugiwato
nieodptatne prawo do wylqcznego korzystania z okreslonej powyzej czesci nieruchomosci
wspolnej z mozliwosciq jej przekazania do korzystania przez innych uzytkownikow Lokalu
Biurowego, a Nabywca nie bedzie zglaszal roszczen w stosunku do tej czesci, w tym roszczen
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okreslonych w art. 12 Ustawy” — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK
z dnia 14 grudnia 2010 r. (sygn. akt XVII AmC 2051/09) i wpisane w dniu 6 sierpnia 2012 r.
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu pod
nr. 3533.

BIP m.in. w § 8 ust. 1 wzorca umowy ,, Umowa deweloperska” (lokal): La Tour —
02/04/2013 zamiescit postanowienie w nastgpujacym brzmieniu:

., Petnomocnik Dewelopera oswiadcza, ze Deweloper zastrzega sobie prawo
do zastosowania innych materiatow lub rozwiqzan technicznych niz materiaty i rozwiqzania
wynikajqce z postanowien tego aktu, pod warunkiem, ze zmiany te bedq zgodne z okreslonymi
w tym akcie standardami jakosciowymi Budynku, Lokalu. Deweloper zastrzega sobie prawo
do zmian konstrukcji i parametrow technicznych Budynku i Lokalu, jezeli zmiany te bedq
wymagane obowiqzujqcymi przepisami prawa lub obowiqzek ich zastosowania bedzie
wynikac z ostatecznych decyzji organow administracyjnych lub bedaq wynika¢ z parametrow
technicznych zawartych w projektach wykonawczych, na co Nabywca wyraza zgode”.

W rejestrze niedozwolonych klauzul umownych znajduja si¢ postanowienia
W brzmieniu:

-, Sprzedajqcy zastrzega sobie moZzliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku
dotyczqcych projektowanych technologii i rozwiqzan” — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 10 pazdziernika 2004 r. (sygn. akt XVII
AmC 47/03) i wpisane w dniu 6 stycznia 2005 r. do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu pod nr. 234;

-, Spoldzielnia zastrzega, ze ostateczne rozwiqzania projektowe mogq odbiegac
od wstepnej dokumentacji architektoniczno-funkcjonalnej” — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 7 sierpnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC
73/05) 1 wpisane w dniu 1 wrzesnia 2006 r. do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu pod nr .852;

-, Przedmiotowy lokal zostanie wykonany zgodnie ze specyfikacjq stanowiqcq
zalqcznik nr 3 do umowy. Sprzedajqcy zastrzega mozliwos¢ wprowadzenia zmian
w ukladzie architektonicznym, dokumentacji projektowej oraz w ukiadzie
zagospodarowania terenu, o ile okazq sie one niezbedne ze wzgledu na realizacje
inwestycji. Zmiany dotyczy¢ mogq w szczegolnoSci rozmieszczenia planow
instalacyjnych, zastosowania okreslonej technologii oraz materiatow budowlanych,
a takze rozmieszczenia oswietlenia, uktadow ciqgow pieszo - jezdnych oraz zieleni,
na terenie objetym inwestycjq. Zmiany takie nie stanowiq zmiany tresci niniejszej
umowy” — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 27
kwietnia 2007 r. (sygn. akt XVII AmC 14/06) i wpisane w dniu 12 czerwca 2008 r.
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu
pod nr. 1439;

-, Strony ustalajq, zZe realizator wuprawniony jest do dokonywania zmian
w przedlozonym projekcie architektonicznym o ile okazq sie one konieczne ze wzgledu
na realizacje podmiotowej inwestycji, jezeli wspomniane zmiany nie spowodujq
istotnego obnizenia standardu wykonczenia inwestycji opisanego w § 2 pkt 37 —
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 30 marca 2009 r.
(sygn. akt XVII AmC 124/07) 1 wpisane w dniu 8 sierpnia 2011 r. do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzg¢du pod
nr. 2475;
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- Strony zgodnie osSwiadczajq, ze Inwestor Powierniczy w porozumieniu
ze Spoldzielniq ma prawo dokonywania zmian w projekcie technicznym budynku,
polegajqcych na zmianie niektorych technologii i materialow” — postanowienie
uznane za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 20 kwietnia 2011 r. (sygn. akt XVII
AmC 1782/09) i wpisane w dniu 21 wrzes$nia 2011 r. do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzgdu pod nr. 2575;

-, W razie koniecznosci dokonania istotnych zmian w projekcie budowlanym, Spotka
zobowiqzana jest do niezwlocznego powiadomienia o tym Kupujgcego. W tym
przypadku Strony uprawnione bedq w terminie 14 dni od daty powiadomienia
Kupujqcego do zloZenia oswiadczenia o odstqpieniu od Umowy bez koniecznosci
zaptaty jakichkolwiek kar umownych natomiast ze zwrotem wszelkich uiszczonych
dotychczas wplat na rzecz Spotki. Za istotne zmiany w projekcie budowlanym uwaza
sie zmiany ilosci pomieszczen w Lokalu, zmiany w powierzchni Lokalu o ponad 10%
jego powierzchni projektowej, likwidacje balkonu Iub tarasu, istotne zmiany
w usytuowaniu budynku’ — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK
z dnia 30 grudnia 2011 r. (sygn. akt XVII AmC 2475/10) i wpisane w dniu 29 maja
2012 r. do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa
Urzgdu pod nr. 3208.

Spotka m.in. w § 11 ust. 3 wzorca umowy ,, Umowa deweloperska” (lokal): Patio
Avenir A — 10/12/2012 zamie$cita postanowienie w brzmieniu:

,,Nabywca oswiadcza, ze w przypadku, gdy dla ktorejkolwiek czesci Nieruchomosci
bedq uzyskiwane jakiekolwiek decyzje administracyjne czy uzgodnienia, Nabywca nie bedzie
podejmowat dziatan hamujqcych lub utrudniajqcych prowadzony proces inwestycyjny”.

W  rejestrze niedozwolonych klauzul umownych znajduja si¢ postanowienia
w brzmieniu:

., Kupujacy wyrazajq zgode na: 1.1 kontynuowanie przez Spotke na Nieruchomosci
objetej ksiegq wieczystq Kw nr WA2M/00373536/2 Inwestycji, prowadzonej
na podstawie ostatecznych decyzji oraz zobowiqzujq sie nie zglaszaé zZadnych
sprzeciwow co do prowadzonej budowy, wznoszonych budynkow oraz postepowan
administracyjnych oraz zobowiqzujq sie nie korzysta¢ ze Ssrodkow prawnych
stuzqcych kwestionowaniu wydanych decyzji (w tym w szczegolnosci odwolan,
zazalen, skarg o wznowienie postepowania itp.). (...)” — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 30 wrzes$nia 2011 r. (sygn. akt XVII AmC
3876/10) 1 wpisane w dniu 25 kwietnia 2013 r. do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu pod nr. 4558;

. Kupujacy na wypadek zawarcia Umowy Sprzedazy przez Spotke dzialajqcq
w charakterze petlnomocnika Kupujqcych Ilub przez dalszego petnomocnika
na podstawie pelnomocnictwa udzielonego w tym zakresie przez Spotke
(i pod warunkiem zawarcia Umowy Sprzedazy) udzielajq Spoice pelnomocnictwa
do reprezentowania ich w toku wszelkich postepowan (w tym w szczegolnosci
postepowan administracyjnych) dotyczqcych realizacji Inwestycji oraz uzyskania
pozwolen na uzytkowanie. Kupujqcy nie bedq wnosi¢ jakichkolwiek roszczen z tytutu
toczqcych sie prac budowlanych i postepowan, jak rowniez zobowiqzujq sie nie
korzysta¢ ze Srodkow prawnych stuzqcych kwestionowaniu wydanych decyzji (w tym
w szczegolnosci odwolan, zazalen, skarg o wzmowienie postepowania itp.)” —
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 30 wrzesnia 2011 r.
(sygn. akt XVII AmC 3876/10) 1 wpisane w dniu 25 kwietnia 2013 r. do rejestru
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niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu pod
nr. 4559.

/dowod: pismo Spotki z dnia 28 czerwca 2013 r. wraz z zalqcznikami — karty 426-974
akt administracyjnych/

Ponadto, BIP m.in. w § 1 ust. 1 pkt 12 uméw zawieranych na podstawie wzorca
,,Umowa deweloperska” (lokal): Patio Avenir A — 10/12/2012 stosuje postanowienie, ktore
moze naruszac ustaw¢ o ochronie praw nabywcoéw, o nastepujacej tresci:

W Budynku znajdowac sie bedzie lokal mieszkalny oznaczony numerem roboczym ...

. . . . 2 . . .. 2 . .
o powierzchni uzytkowej ... m” (...) (powierzchnia minimalna) do ... m” (...) (powierzchnia
maksymalna), przy czym powierzchnia Srednia wynosi ... m’ (...), skladajqcy sie z ...
o Sredniej powierzchni uzytkowej ... m’, ... o Sredniej powierzchni uzytkowej ... m’
usytuowany na kondygnacji ... Budynku (zwany dalej jako. ,,Lokal”) (...)".

Natomiast m.in. w § 9 ust. 10 umow zawieranych na podstawie wzorca ,, Umowa
deweloperska” (lokal): Patio Avenir A — 10/12/2012 Spoétka postuguje sig¢ klauzula, ktéra
moze narusza¢ k.c., w brzmieniu:

., Nabywca utraci uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne, jezeli nie zawiadomi
Dewelopera o wadzie w ciqgu jednego miesiqca od dnia jej wykrycia, za posrednictwem listu
poleconego za potwierdzeniem odbioru”.

/dowdd: pismo Spotki z dnia 8 maja 2013 r. wraz z zatqcznikami — karty 426-974 akt
administracyjnych/

Z dniem 1 marca 2014 r. Spoétka wyeliminowata z wzorcéw umownych
wykorzystywanych do zawierania z konsumentami uméw deweloperskich postanowienia
okreslone w punkcie I. sentencji decyzji. Uczynita to poprzez usunigcie z nich klauzuli
wskazanej w punkcie 1. ppkt 5 sentencji decyzji, a takze nastgpujaca zmiang klauzul
okreslonych w jej punkcie I. ppkt 1-4:

a) punkt L. ppkt 1: ,, Nabywca zobowiqzuje si¢ wobec Dewelopera do: 3) podpisania umowy
o zarzqdzanie Nieruchomosciq Drogowq najpozniej w dniu odbioru Nieruchomosci
Drogowej, stosownie do ktorej zarzqd ta Nieruchomosciq bedzie powierzony
Deweloperowi lub osobie przez niego wskazanej do dnia zmiany ustalonego sposobu
zarzqdu przez wspotwtascicieli Nieruchomosci Drogowej”,

b) punkt L. ppkt 2: ,, Nabywca zobowiqzuje si¢ wobec Dewelopera do: 5) zawarcia w terminie
i miejscu wskazanym przez Dewelopera Umowy Przeniesienia Wlasnosci Lokalu, na mocy
ktorej Nabywca nabedzie Lokal na warunkach okreslonych w Umowie Deweloperskiej,
chyba ze Strony wspolnie ustalq inne miejsce zawarcia tej umowy”,

c) punkt 1. ppkt 3: ,,Nabywca wyraza zgode na zamieszczenie na zasadzie uZyczenia
na elewacji budynku (czes¢ A i B) zrealizowanego w ramach Przedsiewziecia
Deweloperskiego w miejscu wybranym przez Dewelopera logo Bouygues Immobilier
Polska Sp. z o.0. o rozmiarach nieprzekraczajqcych ..m* x ...m" do czasu podjecia przez
Wspolnote Mieszkaniowq uchwatly o zmianie przeznaczenia tej czesci nieruchomosci
wspolnej albo zmianie zasad jej udostepnienia. Nabywca zobowiqzuje sie powtorzyc¢
zgode w Umowie Przeniesienia Wiasnosci Lokalu”,

d) punkt L. ppkt 4: ,, Deweloper zastrzega sobie prawo do zmian konstrukcji i parametrow
technicznych Budynku i Lokalu, jezeli zmiany te bedq wymagane obowiqzujqcymi
przepisami prawa lub obowiqzek ich zastosowania bedzie wynikaé z ostatecznych decyzji
organow administracyjnych lub bedq wynikaé z parametrow technicznych zawartych
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w projektach wykonawczych. Petnomocnik Dewelopera zapewnia, ze zmiany, o ktorych
mowa powyzej lub zastosowanie innych materialow lub rozwiqzan technicznych niz
materialy i rozwiqzania wynikajqce z postanowien tego aktu, bedq zgodne z okreslonymi
w tym akcie standardami jakosciowymi Budynku, Lokalu, na co Nabywca wyraza zgode”.

/dowod: pismo Spotki z dnia 14 lutego 2014 r. wraz z zalqczonym wzorem umowy
deweloperskiej, pismo Spotki z dnia 14 sierpnia 2014 r. wraz z zalqczonymi aktami
notarialnymi, pismo Spotki z dnia 25 pazdziernika 2014 r. wraz z zalqczonym wzorem umowy
deweloperskiej — karty 1041-1053, 1175-1479 oraz 1487-1496 akt administracyjnych/

Z dniem 1 marca 2014 r. Spotka wyeliminowata z wzorcow umownych
wykorzystywanych do zawierania z konsumentami uméw deweloperskich rowniez
postanowienie okreslone w punkcie II. ppkt 2 sentencji decyzji. Uczynila to poprzez
nastgpujaca zmiang klauzuli okreslonej w tym punkcie: ,,Nabywca utraci uprawnienia
z tytutu rekojmi za wady fizyczne, jezeli nie zawiadomi Dewelopera o wadzie w ciqgu jednego
miesiqca od dnia jej wykrycia, za posrednictwem listu poleconego”.

/dowdd: pismo Spotki z dnia 14 lutego 2014 r. wraz z zalqczonym wzorem umowy
deweloperskiej, pismo Spotki z dnia 14 sierpnia 2014 r. wraz z zalqczonymi aktami
notarialnymi, pismo Spotki z dnia 25 pazdziernika 2014 r. wraz z zalqczonym wzorem umowy
deweloperskiej — karty 1041-1053, 1175-1479 oraz 1487-1496 akt administracyjnych/

Z dniem 1 listopada 2014 r. Spoétka wyeliminowata z wzorcéw umownych
wykorzystywanych do zawierania z konsumentami uméw deweloperskich postanowienie
okreslone w punkcie II. ppkt 1 sentencji decyzji. Uczynita to poprzez nastgpujaca zmiang
klauzuli okre$lonej w tym punkcie: ,, W Budynku znajdowac sie bedzie lokal mieszkalny
oznaczony numerem roboczym ... o projektowanej powierzchni uzytkowej ... m* (...) (dalej
jako: ,, Projektowana Powierzchnia Lokalu”), sktadajqcy sie z nastepujqcych pomieszczen
o projektowanej powierzchni uzytkowej: ... m’, ... m’, ... m’, ... m’, do ktérego to lokalu
przynaleze¢ bedzie pomieszczenie przynalezne — komorka lokatorska oznaczona numerem
roboczym ... o projektowanej powierzchni uzytkowej ... m’, usytuowanej na ... kondygnacji —
... Budynku (zwany dalej jako: ,,Lokal”)”.

/dowdd: pismo Spotki z dnia 25 pazdziernika 2014 r. wraz z zalqczonym wzorem
umowy deweloperskiej — karty 1498-1514 akt administracyjnych/

W toku postgpowania, w pisSmie z dnia 14 lutego 2014 r. uzupetnionym pismem z dnia
25 pazdziernika 2014 r. oraz pismem z dnia 16 grudnia 2014 r. Spotka ztozylta wniosek
o wydanie decyzji zobowiazujacej do podjecia lub zaniechania dziatan zmierzajacych
do zapobiezenia naruszeniom zbiorowych interesOw konsumentéw, o ktérej mowa w art. 28
ust. 1 ustawy okik. BIP zobowiazat si¢ do podjecia nastepujacych dziatan:

1) w zakresie punktu I. sentencji postanowienia o wszczgeiu postgpowania Spotka
zobowiazala si¢ do usunigcia trwajacych skutkéw naruszenia poprzez zlozenie wszystkim
konsumentom, z ktéorymi zawarla umowy deweloperskie, ktore nie zostaly jeszcze
wykonane, propozycji zmiany tych umow w ponizszy sposob:

a) postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie I. ppkt 1. sentencji postanowienia
0 wszczeciu postgpowania zostanie nadane brzmienie: ,, Nabywca zobowiqzuje sie
wobec Dewelopera do: 3) podpisania umowy o zarzqdzanie Nieruchomosciq
Drogowq najpozniej w dniu odbioru Nieruchomosci Drogowej, stosownie
do ktorej zarzqd ta Nieruchomosciq bedzie powierzony Deweloperowi lub osobie
przez niego wskazanej do dnia zmiany ustalonego sposobu zarzqdu przez
wspotwlascicieli Nieruchomosci Drogowej”,
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b)

d)

e)

postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie I. ppkt 2. sentencji postanowienia
0 Wszczeciu postgpowania zostanie nadane brzmienie: ,, Nabywca zobowiqzuje sie
wobec Dewelopera do: 5) zawarcia w terminie i miejscu wskazanym przez
Dewelopera Umowy Przeniesienia Wtasnosci Lokalu, na mocy ktorej Nabywca
nabedzie Lokal na warunkach okreslonych w Umowie Deweloperskiej, chyba
ze Strony wspolnie ustalq inne miejsce zawarcia tej umowy”,

postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie I. ppkt 3. sentencji postanowienia
0 wszczgeiu postgpowania zostanie nadane brzmienie: ,, Nabywca wyraza zgode
na zamieszczenie na zasadzie uzyczenia na elewacji budynku (czes¢ A i B)
zrealizowanego w ramach Przedsiewziecia Deweloperskiego w miejscu wybranym
przez Dewelopera logo Bouygues Immobilier Polska Sp. z o.0. o rozmiarach
nieprzekraczajqcych —.m’ x ..m’ do czasu podjecia przez Wspdlnote
Mieszkaniowq uchwaly o zmianie przeznaczenia tej czesci nieruchomosci wspolnej
albo zmianie zasad jej udostepnienia. Nabywca zobowiqzuje sie powtorzy¢ zgode
w Umowie Przeniesienia Wiasnosci Lokalu”,

postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie I. ppkt 4. sentencji postanowienia
0 Wszczgeiu postgpowania zostanie nadane brzmienie: ,, Deweloper zastrzega sobie
prawo do zmian konstrukcji i parametrow technicznych Budynku i Lokalu, jezeli
zmiany te bedq wymagane obowiqzujqcymi przepisami prawa lub obowiqzek ich
zastosowania bedzie wynikac z ostatecznych decyzji organow administracyjnych
lub bedq wynika¢ z parametrow technicznych zawartych w projektach
wykonawczych. Petnomocnik Dewelopera zapewnia, ze zmiany, o ktorych mowa
powyzej lub zastosowanie innych materiatow lub rozwiqzan technicznych niz
materialy i rozwiqzania wynikajqce z postanowien tego aktu, bedq zgodne
z okreslonymi w tym akcie standardami jakosciowymi Budynku, Lokalu,
na co Nabywca wyraza zgode”,

postanowienie zakwestionowane w punkcie I. ppkt 5. sentencji postanowienia
0 Wszczgceiu postgpowania zostanie usunigte;

2) w zakresie punktu II. sentencji postanowienia o wszczeciu postgpowania Spotka wskazata
na zaprzestanie stosowania w nowo zawieranych z konsumentami umowach
deweloperskich zakwestionowanych klauzul oraz zobowiazata si¢ do ztozenia wszystkim
konsumentom, z ktéorymi zawarla umowy deweloperskie, ktore nie zostaly jeszcze
wykonane, propozycji zmiany tych umow w ponizszy sposob:

a)

b)

postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie II. ppkt 1. sentencji postanowienia
0 wszczeciu postgpowania zostanie nadane brzmienie: ,, W Budynku znajdowac sie
bedzie lokal mieszkalny oznaczony numerem roboczym ... o projektowanej
powierzchni uzytkowej ... m’ (..) (dalej jako: , Projektowana Powierzchnia
Lokalu”), sktadajqcy sie z nastepujqcych pomieszczen o projektowanej
powierzchni uzytkowej: ... m’, ... m’, ... m’, .. m’, do ktérego to lokalu
przynaleze¢ bedzie pomieszczenie przynalezne — komorka lokatorska oznaczona
numerem roboczym ... o projektowanej powierzchni uzytkowej ... m’, usytuowanej
na ... kondygnacji — ... Budynku (zwany dalej jako: ,,Lokal™”)”,

postanowienie zakwestionowane w punkcie II. ppkt 2. sentencji postanowienia
0 Wszczgeiu postgpowania zostanie usunigte.

/dowdd: pismo Spotki z dnia 14 lutego 2014 r., pismo Spotki z dnia 25 pazdziernika
2014 r. 1 pismo Spotki z dnia 16 grudnia 2014 r. — karty 1041-1043, 1498-1500 1 1527 akt
administracyjnych/
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Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow zwazyl, co nastepuje:

Naruszenie interesu publicznoprawnego

Podstawa do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy ustawy okik jest uprzednie
zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej sprawie zagrozony zostal interes
publicznoprawny. Dopiero wykazanie tej okoliczno$ci pozwala na realizacje celu ustawy,
ktérym, zgodnie z jej art. 1 ust. 1, jest okreslenie warunkéw rozwoju i ochrony konkurencji
oraz zasad podejmowanej w interesie publicznym ochrony interesow przedsigbiorcow
1 konsumentow.

Przedmiotowa sprawa, w ocenie Prezesa UOKIiK, ma charakter publicznoprawny,
gdyz wiaze si¢ z ochrona interesu wszystkich konsumentéow, ktérzy obecnie sa lub
w przysztosci beda klientami Spotki. W Swietle powyzszego, podjgcie dziatan przez Prezesa
Urzedu w przedmiotowej sprawie byto uzasadnione.

Naruszenie zakazu z art. 24 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow

Ustawa okik przewiduje mozliwos¢ kontroli przez Prezesa UOKiK dziatanh
przedsigbiorcow podejmowanych w stosunkach prawnych z konsumentami, wprowadzajac
mechanizmy ochrony tzw. zbiorowych interesow konsumentoéw. Definiujac w art. 4 pkt 12
pojecie konsumenta, ustawa okik odsyta do art. 22' k.c., zgodnie z ktorym konsumentem jest
osoba fizyczna dokonujaca czynno$ci prawnej niezwiazanej bezposrednio z jej dziatalnoscia
gospodarcza lub zawodowa.

Materialnoprawna podstawe do oceny dziatan przedsigbiorcy w powyzszym aspekcie
stanowi przepis art. 24 ustawy okik. Zgodnie z jego ust. 1, zakazane jest stosowanie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dzialanie przedsigbiorcy (art. 24 ust. 2
ustawy). Nie jest zbiorowym interesem konsumentow suma indywidualnych interesow
konsumentow (art. 24 ust. 3 ustawy). Zbiorowe interesy konsumentéw podlegaja zatem
ochronie przed wymierzonymi w nie naruszeniami, polegajacymi na sprzecznych z prawem
dziataniach przedsigbiorcow.

Przepis art. 24 ust. 2 ww. ustawy zawiera przykladowe wyliczenie zachowan
przedsigbiorcOw uwazanych za naruszajace zbiorowe interesow konsumentow. W otwartym
katalogu zakazanych praktyk ustawodawca umiescil: stosowanie postanowien wzorcow
umow, ktore zostaly wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych (pkt 1),
naruszenie przez przedsigbiorce obowiazku udzielania konsumentom rzetelnej, prawdziwej
1 pelnej informacji (pkt 2), nieuczciwe praktyki rynkowe lub czyny nieuczciwej konkurencji

(pkt 3).

Jak wynika z powyzszego, dla uznania dziatania przedsigbiorcy za niezgodne
z zawartym w ustawie okik zakazem stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow niezbgdne jest wykazanie, iz spelnione zostaty kumulatywnie trzy przestanki:

1) kwestionowane dziatanie jest dzialaniem przedsigbiorcy;
2) dziatanie to jest bezprawne;

3) dziatanie to godzi w zbiorowy interes konsumentow.
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Ad 1. Strona postgpowania (przedsi¢biorca)

Zakaz naruszenia zbiorowych intereséw konsumentéw odnosi si¢ do przedsigbiorcow.
Przepis art. 4 pkt 1 ustawy okik zawiera legalna definicje przedsigbiorcy, zgodnie z ktoéra
pod tym pojgciem rozumie si¢ przedsigbiorcg w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 2 lipca
2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r. poz. 672,
ze zm.), a takze: (a) osobg fizyczna, osobg prawna, atakze jednostke organizacyjna nie
majaca osobowosci prawnej, ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, organizujaca lub
swiadczaca ustugi o charakterze uzytecznosci publicznej, ktére nie sa dziatalno$cia
gospodarcza w rozumieniu przepisoOw o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej, (b) osobeg
fizyczna wykonujaca zawod we wlasnym imieniu i na wilasny rachunek lub prowadzaca
dziatalno$¢ w ramach wykonywania takiego zawodu, (c)osobg fizyczna, ktoéra posiada
kontrolg, w rozumieniu pkt 4, nad co najmniej jednym przedsigbiorca, cho¢by nie prowadzita
dziatalnos$ci gospodarczej w rozumieniu przepiséw o swobodzie dzialalno$ci gospodarczej,
jezeli podejmuje dalsze dzialania podlegajace kontroli koncentracji, o ktérej mowa w art. 13,
(d) zwiazek przedsigbiorcow w rozumieniu pkt 2 — na potrzeby przepisow dotyczacych
praktyk ograniczajacych konkurencj¢ oraz praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow. Natomiast w mys$l art. 4 ust. 1 ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej,
przedsigbiorca jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka organizacyjna niebgdaca osoba
prawna, ktorej odrgbna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna — wykonujaca we wilasnym
imieniu dziatalno$¢ gospodarcza. Wihasciwa dla przedsigbiorcy dzialalno$cia gospodarcza jest
zarobkowa dziatalno$¢ wytwoércza, budowlana, handlowa, ustugowa oraz poszukiwanie,
rozpoznawanie 1 wydobywanie kopalin ze zt6z, a takze dziatalno§¢ zawodowa, wykonywana
w sposoOb zorganizowany i ciagly (art. 2 ww. ustawy).

Podmiot bedacy strona niniejszego postgpowania posiada status przedsigbiorcy
w rozumieniu powotanego powyzej art. 4 pkt 1 ustawy okik, gdyz jest wpisany do Rejestru
Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem:
0000023187. Przedmiotem dzialalno§ci Spotki sa m.in. roboty budowlane zwiazane
ze wznoszeniem budynkow, kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek, wynajem
1 zarzadzanie nieruchomo$ciami wlasnymi lub dzierzawionymi. Wobec tego BIP jest
przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 pkt 1 (,,in initio”’) ustawy okik. Tym samym oznacza to,
1z zachowanie Spotki podlega kontroli dokonywanej na podstawie ustawy okik.

Ad 2. Bezprawnos$¢ dzialan Spoélki — uprawdopodobnienie

Druga z przestanek koniecznych dla stwierdzenia naruszenia art. 24 ust. 1 ustawy okik
jest bezprawno$¢ dziatan podejmowanych przez przedsigbiorce.

Same przepisy ustawy okik, co do zasady, nie reguluja konstrukcji bezprawnosci
dzialan przedsigbiorcy. Przepisy te w wigkszo$ci maja bowiem charakter procesowy.
W zwiazku z tym, w celu konkretyzacji przestanki bezprawnos$ci nalezy siggna¢ do innych niz
ustawa okik aktow prawa powszechnie obowiazujacego, gdyz dopiero na ich podstawie
mozliwe jest dokonanie oceny dziatan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodnosci z prawem.

Bezprawno$¢, do ktoérej odwolal si¢ ustawodawca definiujac pojecie praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, nalezy zatem rozumie¢ jako sprzeczno$¢
z prawem. Jako sprzeczne z prawem kwalifikuje si¢ zachowania sprzeczne z nakazem
zawartym w ustawie, rozporzadzeniu wydanym na podstawie i dla wykonania ustawy, a takze
w umowie mig¢dzynarodowej oraz akcie prawa unijnego, majacych bezposrednie
zastosowanie w stosunkach wewngtrznych. Sprzeczne z prawem sa nadto: czyny zabronione
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1 zagrozone sankcja karna, czyny zabronione pod sankcjami dyscyplinarnymi, czyny zakazane
przepisami administracyjnymi lub przepisami prawa gospodarczego publicznego, czyny
zabronione przepisami o charakterze cywilnoprawnym, zawartymi w aktach normatywnych
z zakresu prawa cywilnego i administracyjnego. Przedsigbiorca dopuszcza si¢ zatem dziatan
sprzecznych z prawem wowczas, gdy podejmuje dziatania niezgodne z przepisami, jak
iwtedy, gdy nie dopelnia ciazacego na nim prawnego obowiazku. Dla stwierdzenia
bezprawnos$ci dzialania przedsigbiorcy bez znaczenia pozostaje strona podmiotowa czynu,
azatem wina sprawcy (w znaczeniu subiektywnym, oznaczajacym wadliwo$¢ procesu
decyzyjnego sprawcy) i stopien tej winy, a takze §wiadomos¢ istnienia naruszonych norm
prawnych.

Przenoszac powyzsze zwazania na grunt niniejsze] sprawy., nalezy wskazad,
co nastepuje.

Ad 1. sentencji decyzji

Jak zostalo wskazane powyzej, bezprawno$¢ dziatah przedsigbiorcy wynika,
co do zasady, z naruszenia powszechnie obowiazujacych przepisow innych niz ustawa
okik. Niemniej, ustawa w jednym przypadku wprost identyfikuje dziatanie przedsigbiorcy
jako bezprawne — mianowicie, dziatanie polegajace na stosowaniu postanowien wzorcow
umownych uznanych za niedozwolone 1 wpisanych do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych prowadzonego przez Prezesa UOKIiK. Jak wskazal SOKiK w wyroku z dnia
5 marca 2004 r. (sygn. akt XVII AmA 51/03), w oparciu o art. 23a ust. 2 ustawy z dnia 15
grudnia 2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentéow mozna sformutowaé samoistna
przestankg bezprawnosci, jezeli ustali sig, ze przedsigbiorca stosowal postanowienia wzorcéw
umow, ktore zostaty wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych, o ktérym mowa
w art. 479*> k.p.c. Zatem wykazanie, ze przedsiebiorca wprowadzit do obrotu wzorzec
umowny zawierajacy postanowienia o tresci juz wpisanej do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych, stanowi wystarczajaca przestanke do stwierdzenia bezprawnosci dziatania tego
przedsigbiorcy.

Rejestr niedozwolonych klauzul umownych prowadzony jest przez Prezesa UOKiK
na podstawie wydawanych przez SOKiK prawomocnych wyrokow, uwzgledniajacych
powddztwa o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone (art. 479" § 2 k.p.c.).
Przepis art. 479" § 3 k.p.c. ustanawia zasade jawnosci tego rejestru. Oznacza to, ze rejestr
niedozwolonych klauzul umownych jest dostgpny dla kazdego zainteresowanego, tzn. kazdy
ma do niego prawo wgladu. Skutkiem formalnej jawnosci rejestru niedozwolonych klauzul
umownych jest niemozno$¢ zastaniania si¢ nieznajomoscia dokonanych w nim wpiséw.

Stosowanie postanowienia, ktére po uznaniu go przez SOKiK za niedozwolone
zostato wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych, jest prawnie zakazane.
Zgodnie z art. 479* k.p.c., prawomocny wyrok SOKiK wydany po przeprowadzeniu kontroli
abstrakcyjnej wzorca umowy, przytaczajacy tre$¢ postanowien wzorcOw umowy uznanych
za niedozwolone i1 zakazujacy ich wykorzystywania, ma skutek wobec 0sob trzecich od chwili
wpisania uznanych za niedozwolone postanowien do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych. Przywotany przepis rozszerza zatem prawomocno$¢ wyroku wydanego
W sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Jak
podnosi si¢ w piSmiennictwie, przepis ten , dotyczy rozszerzonej prawomocnosci
materialnoprawnej w znaczeniu podmiotowym. Chodzi o grupe przypadkow takiej
prawomocnosci, w ktorych wyrok z powodu szczegolnego charakteru przedmiotu procesu ma
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powage rzeczy osqdzonej dla wszystkich i przeciw wszystkim. Przepis ten wyraznie stanowi,
iz wyrok ma skutek wobec osob trzecich, od chwili wpisania uznanego za niedozwolone
postanowienia wzorca umowy do rejestru, wywoluje wiec skutek erga omnes'”. Nalezy
podkresli¢ réwniez, ze art. 479* k.p.c. stanowiac, iz wyrok SOKiK ma skutek wobec 0sob
trzecich, nie ogranicza w zaden sposob kategorii podmiotéw nim objetych. Zatem zgodnie
z regula ,,lege non distinguente”, wyrok ma skutek wobec wszystkich, tzn. zar6wno wobec
przedsigbiorcy, ktory zakwestionowana klauzulg wprowadzit do swoich wzorcow umow, jak
i do kazdego innego przedsigbiorcy, stosujacego wiasne warunki umowne. Oznacza to,
ze od chwili wpisania klauzuli uznanej wyrokiem SOKiK za niedozwolone postanowienie
umowne do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa
UOKIiK zaden z uczestnikdéw obrotu prawnego nie moze postugiwaé si¢ przedmiotowym
postanowieniem. W uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06) Sad Najwyzszy
(dalej: SN) jednoznacznie rozstrzygnat, ze ,, stosowanie postanowien wzorcow umow o tresci
tozsamej z tresciq postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem SOKiK
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”. Tym
samym SN przesadzil, iz stosowanie klauzuli tozsamej z klauzula wpisana do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych przez przedsigbiorcg, ktory nie byl strong postgpowania
sadowego w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, w wyniku
ktérego dana klauzula zostata wpisana do rejestru niedozwolonych klauzul umownych,
stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze dla uznania, ze klauzula stanowiaca przedmiot
postgpowania przed Prezesem UOKIK oraz klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych sa tozsame w treSci, nie jest konieczna literalna identycznos$é
porownywanych postanowien. Zabiegi stylistyczne, polegajace na przestawieniu szyku
zdania, zmianie uzytych wyrazéw czy zastosowaniu synonimdéw, nie eliminuja bowiem
abuzywnego charakteru danego postanowienia. W celu uznania postanowien za tozsame
wystarczy, zeby hipoteza klauzuli kwestionowanej w toku postgpowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow miescita si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych. Poglad powyzszy nalezy uznaé
za ugruntowany rowniez w orzecznictwie. W wyroku z dnia 25 maja 2005 r. (sygn. akt XVII
AmA 46/04) SOKiK wskazal, iz nie jest konieczna literalna zgodno$¢ poréwnywanych
klauzul. Gléwnym czynnikiem przesadzajacym powinien by¢, zdaniem SOKIK, cel, jakiemu
ma stuzy¢ kwestionowana klauzula. Jesli jest on zgodny z celem utworzenia klauzuli uznanej
za niedozwolong, mozna uznaé¢, iz obie sa tozsame. Stanowisko to znalazlo takze
potwierdzenie w uchwale SN z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06), w ktore;j
SN argumentowat, iz ,, stosowanie klauzuli o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru,
ktora wywotuje takie same skutki, godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow, jak
stosowanie klauzuli identycznej co wpisana do rejestru”.

W celu wykazania bezprawno$ci dziatan przedsigbiorcy konieczne jest zatem
ustalenie, ze tre$¢ postanowien zawartych w stosowanym przez niego wzorcu umownym
miesci si¢ w hipotezach klauzul wpisanych do rejestru niedozwolonych klauzul umownych.

Ad L. ppkt 1.

Spotka m.in. w § 5 ust. 1 pkt 3 wzorca umowy ,, Umowa deweloperska” — budynek
bez wykonczenia: Villa Contenta III — 05/11/2012 zamie$cila postanowienie w brzmieniu:

' H. Ciepta, [w:] K. Piasecki [red.], , Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz” Tom II, Warszawa 2001,
s. 249.
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,,Nabywca zobowiqzuje si¢ wobec Dewelopera do: 3) podpisania umowy
o zarzqdzanie Nieruchomosciq Drogowq, stosownie do ktorej zarzqd tq Nieruchomosciq
bedzie powierzony Deweloperowi lub osobie przez niego wskazanej, najpozniej w dniu
odbioru Nieruchomosci Drogowej”.

Zdaniem Prezesa Urzedu, postanowienie to mogto by¢ zbiezne z tre$cia nastepujacych
klauzul uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem SOKIiK i wpisanych do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych:

, Przez okres trzech lat od powstania Wspolnoty Mieszkaniowej, Edbud bedzie
sprawowal odpltatnie funkcje Zarzqdcy i Administratora budynku we wlasnym zakresie
lub zleci to osobie trzeciej. W tym okresie Nabywca ma obowiqzek pokrywania
wszelkich kosztow utrzymania lokalu i nieruchomosci wspolnej, m.in. kosztow
zarzqdu, administracji, ogrzewania, wywozu Smieci, wody, Sciekow, energii
elektrycznej, ochrony budynku i innych koniecznych optat eksploatacyjnych, do czasu
przyjecia planu gospodarczego w wysokosci srednich cen rynkowych dla Warszawy
a nastepnie wedlug planu gospodarczego z uwzglednieniem wynagrodzenia
za zarzqdzanie ustalonego w umowie przeniesienia wlasnosci” — postanowienie
uznane za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII
AmC 126/05) 1 wpisane w dniu 22 kwietnia 2008 r. do rejestru niedozwolonych

klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu pod nr. 1389;

-, Kupujqcy wyraza zgode na to, aby Zarzqd nieruchomosciq wspolng m.in. Budynkiem,
powierzony byt do 31.12.2012 r. TBS Potudnie Spotka z o.0. z siedziba w Krakowie
albo innej osobie prawnej lub fizycznej, wskazanej przez Activ Investment” —
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 20 maja 2008 r.
(sygn. akt XVII AmC 107/07) i wpisane w dniu 22 lipca 2008 r. do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzgedu pod
nr. 1480;

-, Sprzedajqcy zobowiqzuje sie odplatnie prowadzi¢ na koszt Kupujqcego zarzqd
i administracje przedmiotowej nieruchomosci (budynku i gruntu), poczqwszy od dnia
przekazania lokalu Kupujqcemu do uzytkowania oraz przez okres 36 miesiecy
od momentu ustanowienia odrebnej wlasnosci dla ostatniego lokalu mieszkalnego
na osiedlu Chabrowym 2 etap. Powyisze obowiqzki Sprzedajqcy mozZe przenies¢
na osobe trzeciq” — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia
24 marca 2009 r. (sygn. akt XVII AmC 322/08) i wpisane w dniu 1 lipca 2009 r.
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu
pod nr. 1642;

-, Do czasu sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych w w/w obiekcie budowlanym
zarzqd nieruchomosciq wspolnq petni¢ bedzie realizator lub podmiot przez niego
wskazany, ktorego wynagrodzenie odpowiadal bedzie siedmiu cenom rynkowym
z obszaru dzielnicy Bialoleka” — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem
SOKiK z dnia 30 marca 2009 r. (sygn. akt XVII AmC 124/07) i wpisane w dniu
8 sierpnia 2011 r. do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego
przez Prezesa Urzedu pod nr. 2476;

-, Strony umowy ustalajq, iz w umowie ustanowienia odrebnej wiasnosci w formie aktu
notarialnego znajduje sie zapis, zZe zarzqd przedmiotowq nieruchomosciq bedzie
sprawowany przez okres 5 lat przez Spoldzielnie lub firme przez niq wskazanq” —
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 8 czerwca 2011 r.
(sygn. akt XVII AmC 896/10) i wpisane w dniu 1 marca 2012 r. do rejestru
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niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu pod
nr. 2930.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 30 marca 2009 r. (sygn. akt XVII AmC 124/07)
SOKIK stwierdzil, ze kwestionowane postanowienie narzuca konsumentowi korzystanie
z ustug przedsigbiorcy badz podmiotu przez niego wskazanego przez nieograniczony zadnym
terminem okres czasu (do czasu sprzedazy wszystkich lokali, co moze rowniez nigdy nie
nastapic¢) 1 uniemozliwia konsumentowi korzystanie z uprawnien wtascicielskich okreslonych
w ustawie z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903, z pdézn. zm.). Zdaniem Sadu, tre$¢ tego postanowienia uzasadnia oceng,
ze przedsigbiorca wykorzystywal swoja przewage kontraktowa i narzucat niekorzystne dla
konsumenta obowiazki. W ocenie SOKiK postanowienie to jest zatem sprzeczne z dobrymi
obyczajami i razaco narusza interes konsumentéw. Z kolei, uzasadniajac wyrok z dnia
5 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 126/05), Sad zwrocit rowniez uwage, ze poddana
jego ocenie klauzula narzuca konsumentowi obowiazek korzystania z ustug stosujacego ja
przedsigbiorcy niezaleznie od ceny i jakos$ci tych ustug.

Postanowienie stosowane przez BIP rowniez narzucalo konsumentom korzystanie
z jego ushug (lub ustug wskazanej przez Spotke osoby) w zakresie zarzadzania
nieruchomos$cia drogowa. Podobnie jak klauzule uznane za abuzywne, uniemozliwialo
stabszym uczestnikom obrotu korzystanie z przystugujacych im uprawnien wiascicielskich.
Uprawnienia te wynikaja z przepisow k.c. odnoszacych si¢ do wspotwlasnosci. Zgodnie
z art. 201 k.c. do czynno$ci zwyklego zarzadu rzecza wspolna potrzebna jest zgoda
wigkszosci wspotwiascicieli. W braku takiej zgody kazdy ze wspotwlascicieli moze zadaé
upowaznienia sadowego do dokonania czynnosci. Przepis art. 199 k.c. wymaga do czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu zgody wszystkich wspotwiascicieli. W braku
takiej zgody wspotwiasciciele, ktorych udzialy wynosza co najmniej potowe, moga zadaé
rozstrzygnigcia przez sad. Niezaleznie od tego, czy powierzenie zarzadu nalezy uznaé
za czynno$¢ mieszczaca si¢ w zakresie zwyktego zarzadu, czy tez za czynno$¢ wykraczajaca
poza ten zakres, w ocenie Prezesa UOKIK, Spotka w drodze stosowanego postanowienia
wylaczata tryb decyzyjny wynikajacy z ww. przepisow k.c. Skutek ten nalezy oceni¢
analogicznie do wytaczenia procedury decyzyjnej okre§lonej w ustawie o wiasnosci lokali
przewidzianego w ww. klauzulach wpisanych do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych. Polegal on na ograniczeniu ustawowego uprawnienia konsumentéw do dokonania
wyboru zarzadcy nieruchomos$ci bgdacej przedmiotem ich wspdiwlasnosci w okreslonej
procedurze. Dodatkowo, kwestionowane postanowienie przesadzato, ze BIP bedzie zarzadca
nieruchomosci bez wzgledu na ceng 1 jakos¢ swiadczonych ustug. Wskazuje to wyraznie,
ze Spolka korzystala z silniejszej pozycji kontraktowej, naruszajac interesy konsumentow.

Zdaniem Prezesa Urzedu, opisane okoliczno$ci wskazuja na prawdopodobienstwo,
ze postanowienie wykorzystywane przez BIP bylo tozsame z ww. klauzulami widniejacymi
w rejestrze niedozwolonych klauzul umownych. Zakwestionowane postanowienie z tych
samych wzgledéow co one moglto ksztattowaé prawa i obowiazki konsumentow w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy.

Ad L ppkt 2.

M.in. w § 6 ust. 1 pkt 5 wzorca umowy ,, Umowa deweloperska” (lokal): Patio Avenir
A —10/12/2012 BIP postugiwat sig¢ klauzula o tresci:

,,Nabywca zobowiqzuje sie wobec Dewelopera do: 5) zawarcia w terminie i miejscu
wskazanym przez Dewelopera Umowy Przeniesienia Wiasnosci Lokalu, na mocy ktorej
Nabywca nabedzie Lokal na warunkach okreslonych w Umowie Deweloperskiej”.
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Zdaniem Prezesa Urz¢du, postanowienie to mogto by¢ zbiezne z trescia nastepujacej
klauzuli, uznanej za niedozwolona prawomocnym wyrokiem SOKIiK i wpisanej do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych:

., Strony zgodnie postanawiajq, iz Spotka odpowiedzialna jest za organizacje procesu
sprzedazy i tym samym przystuguje jej prawo wskazania szczegélowego terminu oraz miejsca
(Kancelarii Notarialnej) zawarcia Umowy Sprzedazy, o czym Spotka zobowiqzana jest
powiadomi¢ Nabywce z 14 dniowym wyprzedzeniem” — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 14 grudnia 2010 r. (sygn. akt XVII AmC 2051/09)
1 wpisane w dniu 6 sierpnia 2012 r. do rejestru niedozwolonych klauzul umownych
prowadzonego przez Prezesa Urzgdu pod nr 3529.

Z uzasadnienia wyroku SOKiK z dnia 14 grudnia 2010 r. wynika, iz Sad uznat
klauzule wpisana do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr. 3529
za niedozwolona ze wzgledu na to, ze narzuca ona konsumentom miejsce zawarcia umowy
sprzedazy poprzez wskazanie konkretnej kancelarii notarialnej, nie pozostawiajac im
mozliwo$ci swobodnego wyboru, czy chociazby mozliwosci uzgodnienia miejsca zawarcia
umowy sprzedazy. Zdaniem SOKIK, narusza to interes konsumenta, w tym jego interes
ekonomiczny, zwlaszcza gdy konsument nie zamieszkuje czy nie przebywa w miejscowosci,
w ktorej ma dojs$¢ do podpisania umowy. Sad wyjasnit, Ze przedsigbiorca obarcza konsumenta
trudnosciami organizacyjnymi zwigzanymi ze wskazaniem przez przedsigbiorcg¢ konkretnej
kancelarii notarialnej, jednoczesnie sam unika tego typu niedogodnosci. Tymczasem,
w ocenie SOKIiK, przedsigbiorca jako profesjonalista w danej dziedzinie nie powinien
pozbawia¢ konsumenta — stabszego uczestnika obrotu gospodarczego — mozliwosci
skorzystania przez niego z ushug kancelarii odpowiadajacej wtasnie jemu. Z tych wzgledow
Sad uznal, Ze postanowienie wpisane do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod
nr. 3529 ksztattuje prawa iobowiazki konsumentow w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, razaco naruszajac ich interesy.

Prezes Urzedu jest zdania, ze klauzula, ktora stosowata Spotka, mogta by¢ tozsama
z klauzula wpisana do rejestru niedozwolonych klauzul umownych pod nr. 3529. Tak samo
narzucata ona konsumentom miejsce zawarcia umowy sprzedazy. Mimo ze kwestionowana
klauzula nie powolywata si¢ wprost na prawo BIP do wskazania konkretnej kancelarii
notarialnej, uprawnienie to wynikalo posrednio z brzmienia zakwestionowanego
postanowienia wzorca. Miejscem zawarcia umowy sprzedazy nieruchomos$ci musi zawsze
by¢ kancelaria notarialna, poniewaz wymagaja tego przepisy przewidujace dla tej umowy
formg aktu notarialnego. Dlatego mozliwos¢ wskazania przez Spotke miejsca zawarcia
umowy oznaczalo de facto uprawnienie do wskazania konkretnej kancelarii notarialnej,
w ktorej dosztoby do podpisania umowy sprzedazy nieruchomosci przez jej strony. Zatem,
w opinii Prezesa UOKIiK, Spotka narzucata konsumentom miejsce zawarcia umowy
sprzedazy, nie pozostawiajac im mozliwosci swobodnego wyboru w tym zakresie. Naruszato
to ich interesy, szczegdlnie w sytuacji, gdy nie zamieszkiwali oni lub nie przebywali
w miejscowosci, w ktorej miato dojs¢ do zawarcia umowy. Podobnie jak w przypadku
klauzuli uznanej za niedozwolona przez SOKIK, postanowienie stosowane przez BIP
przerzucalo na konsumentéw cigzar niedogodno$ci wynikajacych z odgérnego ustalenia
miejsca zawarcia umowy przez Spotke. W ten sposob prawdopodobnie ksztaltowato prawa
1 obowiazki konsumentéw w sposdb sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz razaco naruszato
ich interesy.

Ad L. ppkt 3.

Spotka m.in. w § 6 ust. 6 wzorca umowy ,, Umowa deweloperska” (lokal): Patio
Avenir A — 10/12/2012 postugiwata si¢ postanowieniem o tresci:

28



,,Nabywca wyraza zgode na nieodplatne i na czas nieokreslony zamieszczenie
na elewacji budynku (czes¢ A i B) zrealizowanego w ramach Przedsiewziecia
Deweloperskiego w miejscu wybranym przez Dewelopera logo Bouygues Immobilier Polska
Sp. z o0.0., poprzez ustanowienie nieodptatnego i na czas nieokreslony prawa uzytkowania
na Nieruchomosci. Nabywca zobowiqzuje sie powtorzy¢ powyiszq zgode w Umowie
Przeniesienia Wlasnosci Lokalu”.

Zdaniem Prezesa Urz¢du, postanowienie to mogto by¢ zbiezne z trescia nastepujacej
klauzuli uznanej za niedozwolong prawomocnym wyrokiem SOKiK i wpisanej do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych:

., Czes¢ nieruchomosci wspolnej Budynku (Budynku I oraz Budynku II) obejmujqca
czes¢ dachu oraz czes¢ elewacji bedzie przeznaczona pod reklame Spotki lub innych
wskazanych przez Spotke podmiotow prawa lub innych uzytkownikow Lokalu Biurowego.
W zwiqzku z tresciq zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy dokonajq podziatu
do korzystania nieruchomosci wspolnej w ten sposob, iz Spolce bedzie przystugiwato
nieodptatne prawo do wylqcznego korzystania z okreslonej powyzej czesci nieruchomosci
wspolnej z mozliwosciq jej przekazania do korzystania przez innych uzytkownikow Lokalu
Biurowego, a Nabywca nie bedzie zglaszal roszczen w stosunku do tej czesci, w tym roszczen
okreslonych w art. 12 Ustawy” — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK
z dnia 14 grudnia 2010 r. (sygn. akt XVII AmC 2051/09) i wpisane w dniu 6 sierpnia 2012 r.
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzgdu pod
nr. 3533.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 14 grudnia 2010 r. (sygn. akt XVII AmC 2051/09)
SOKIiK stwierdzit, ze powyzsza klauzula wprowadza dla przedsigbiorcy nieodptatne prawo
do wylacznego korzystania z okre§lonej czgsci nieruchomosci wspolnej z mozliwoscia jej
przekazania do korzystania przez innych uzytkownikéw lokalu biurowego, przez co wyklucza
zagwarantowane w art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali prawo wtasciciela lokalu
do wspotkorzystania z nieruchomos$ci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Sad uznal,
ze na podstawie zaskarzonego postanowienia konsumenci mieliby zrezygnowaé ze swoich
ustawowych uprawnien wynikajacych z art. 12 ust. 2 powolanej ustawy, polegajacych
na prawie pobierania pozytkow i innych przychodéw z nieruchomo$ci wspodlnej m.in.
na pokrycie wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem, przypadajacych witascicielom lokali
w stosunku do ich udziatéw. SOKiK wskazal réwniez, ze konsumenci pozbawieni byliby
réwniez uprawnien wynikajacych z art. 12 ust. 3 ww. ustawy, zgodnie z ktérym uchwata
wiascicieli lokali moze ustali¢ zwigkszenie obciazenia wlascicieli lokali uzytkowych z tytutu
wydatkéw na nieruchomo$¢ wspoélna, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali.
W ocenie Sadu, przedsigbiorca, mimo iz nie bgdzie juz wiascicielem budynku, gwarantuje
sobie nieodptatne prawo do wytacznego korzystania z okre$lonej czgéci nieruchomosci
wspoélnej. Zdaniem SOKIK, przedmiotowe postanowienie uniemozliwia konsumentom
bedacym wilascicielami lokali wykonywanie praw wiascicielskich wynikajacych z przepiséw
ustawy o wlasno$ci lokali. Konsumentom zostaje bowiem z goéry narzucony sposob
zagospodarowania tej czesci nieruchomosci i rezygnacja z ewentualnych zyskow powstatych
z tytulu eksploatacji, bez prawa podejmowania decyzji w tym wzgledzie. Tym samym,
w ocenie Sadu, przedmiotowa klauzula ksztattuje prawa i obowiazki konsumentéw w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy.

Kwestionowana przez Prezesa Urzgdu klauzula réwniez umozliwiata Spotce
nieodplatne korzystanie z czgéci nieruchomo$ci wspolnej, do ktorej prawa przyshugiwaty
wlascicielom lokali. Przyznawala BIP prawo do zamieszczenia swojego logo na elewacji
budynku, Spotka mogla dowolnie wybra¢ miejsce jego wyeksponowania, a takze rozmiar
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zajmowanej powierzchni. Tym samym, podobnie jak postanowienie wpisane do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych pod numerem 3533, ograniczala prawo wtascicieli lokali
do wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem, co gwarantuje
im art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali. BIP poprzez wykorzystywane we wzorcach uméw
postanowienie zapewnial sobie prawo do wylacznego, nieodplatnego Kkorzystania
z czg$ci nieruchomos$ci wspoélnej takze po wyodrgbnieniu i sprzedazy wszystkich lokali
w budynku, tj. woéwczas, gdy nie bylby juz wspotwiascicielem tej nieruchomosci. Narzucat
w ten sposob konsumentom okreSlony, korzystny jedynie dla Spoétki, sposob
zagospodarowania elewacji budynku. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze zgodnie ze stosowana
przez BIP klauzula konsumenci w zamian za ograniczenie ich praw wlascicielskich nie
otrzymywali od Spotki zadnego §wiadczenia wzajemnego. Korzystanie przez nia z elewacji
budynku miato si¢ odbywac nieodplatnie. Byt to wyrazny przejaw naduzywania przez BIP
przewagi kontraktowej nad stabsza strona obrotu.

W ocenie Prezesa Urzedu, cel i skutek obydwu przytoczonych wyzej klauzul byl ten
sam. Prawdopodobna jest wigc ich tozsamos¢. Postanowienie zakwestionowane przez Prezesa
UOKIK, z tych samych wzgledow co klauzula uznana za abuzywna przez SOKiK mogto
ksztattowac prawa i obowiazki konsumentow w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz
razaco naruszac ich interesy.

Ad 1. ppkt 4.

BIP m.in. w § 8 ust. 1 wzorca umowy ,, Umowa deweloperska” (lokal): La Tour —
02/04/2013 zamieszczato postanowienie w nastgpujacym brzmieniu:

,,Petnomocnik Dewelopera oswiadcza, ze Deweloper :zastrzega sobie prawo
do zastosowania innych materiatow lub rozwiqzan technicznych niz materiaty i rozwiqzania
wynikajqce z postanowien tego aktu, pod warunkiem, ze zmiany te bedq zgodne z okreslonymi
w tym akcie standardami jakosciowymi Budynku, Lokalu. Deweloper zastrzega sobie prawo
do zmian konstrukcji i parametrow technicznych Budynku i Lokalu, jezeli zmiany te bedq
wymagane obowiqzujqcymi przepisami prawa lub obowiqzek ich zastosowania bedzie
wynikac¢ z ostatecznych decyzji organow administracyjnych lub bedq wynika¢ z parametrow
technicznych zawartych w projektach wykonawczych, na co Nabywca wyraza zgode ™.

Zdaniem Prezesa Urzedu, postanowienie to mogto by¢ zbiezne z trescia nastgpujacych
klauzul uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem SOKIiK i wpisanych do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych:

,, Sprzedajqcy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku
dotyczqcych projektowanych technologii i rozwiqzan” — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 10 pazdziernika 2004 r. (sygn. akt XVII
AmC 47/03) i wpisane w dniu 6 stycznia 2005 r. do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu pod nr. 234;

-, Spoldzielnia zastrzega, ze ostateczne rozwiqzania projektowe mogq odbiegac
od wstepnej dokumentacji architektoniczno-funkcjonalnej” — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 7 sierpnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC
73/05) 1 wpisane w dniu 1 wrzesnia 2006 r. do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu pod nr .852;

-, Przedmiotowy lokal zostanie wykonany zgodnie ze specyfikacjq stanowiqcq
zatqcznik nr 3 do umowy. Sprzedajqcy zastrzega mozliwos¢ wprowadzenia zmian
w  ukladzie architektonicznym, dokumentacji projektowej oraz w ukladzie
zagospodarowania terenu, o ile okazq sie one niezbedne ze wzgledu na realizacje
inwestycji. Zmiany dotyczy¢ mogq w szczegolnosci rozmieszczenia planow
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instalacyjnych, zastosowania okreslonej technologii oraz materiatow budowlanych,
a takze rozmieszczenia oswietlenia, uktadow ciqgow pieszo - jezdnych oraz zieleni,
na terenie objetym inwestycjq. Zmiany takie nie stanowiq zmiany tresci niniejszej
umowy” — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 27
kwietnia 2007 r. (sygn. akt XVII AmC 14/06) i wpisane w dniu 12 czerwca 2008 r.
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzedu
pod nr. 1439;

-, Strony ustalajq, zZe realizator wuprawniony jest do dokonywania zmian
w przedlozonym projekcie architektonicznym o ile okazq sie one konieczne ze wzgledu
na realizacje podmiotowej inwestycji, jezeli wspomniane zmiany nie spowodujq
istotnego obnizenia standardu wykonczenia inwestycji opisanego w § 2 pkt 37 —
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 30 marca 2009 r.
(sygn. akt XVII AmC 124/07) 1 wpisane w dniu 8 sierpnia 2011 r. do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzg¢du pod
nr. 2475;

-, Strony zgodnie oswiadczajq, zZe Inwestor Powierniczy w porozumieniu
ze Spotdzielniq ma prawo dokonywania zmian w projekcie technicznym budynku,
polegajacych na zmianie niektorych technologii i materialow” — postanowienie
uznane za niedozwolone wyrokiem SOKIiK z dnia 20 kwietnia 2011 r. (sygn. akt XVII
AmC 1782/09) i wpisane w dniu 21 wrze$nia 2011 r. do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzgdu pod nr. 2575;

-, W razie koniecznosci dokonania istotnych zmian w projekcie budowlanym, Spotka
zobowiqzana jest do niezwlocznego powiadomienia o tym Kupujgcego. W tym
przypadku Strony uprawnione bedq w terminie 14 dni od daty powiadomienia
Kupujgcego do zlozenia oswiadczenia o odstgpieniu od Umowy bez koniecznosci
zaplaty jakichkolwiek kar umownych natomiast ze zwrotem wszelkich uiszczonych
dotychczas wplat na rzecz Spotki. Za istotne zmiany w projekcie budowlanym uwaza
sie zmiany ilosci pomieszczen w Lokalu, zmiany w powierzchni Lokalu o ponad 10%
jego powierzchni projektowej, likwidacje balkonu Iub tarasu, istotne zmiany
w usytuowaniu budynku” — postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKiK
z dnia 30 grudnia 2011 r. (sygn. akt XVII AmC 2475/10) i wpisane w dniu 29 maja
2012 r. do rejestru niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa
Urzedu pod nr. 3208;

W uzasadnieniu wyroku z dnia 30 marca 2009 r. (sygn. akt XVII AmC 124/07)
SOKiK stwierdzit, ze kwestionowana klauzula daje prawo wylacznie przedsigbiorcy
do jednostronnej zmiany w dokumentacji projektowej (po zawarciu umowy), tj. do istotnych
zmian dotyczacych lokalu mieszkalnego, co narusza podstawowe zasady stosunku
zobowiazaniowego, kloci si¢ z dobrymi obyczajami 1 jest razaco niekorzystne dla
konsumenta. Sad wskazal, Zze konsument w rzeczywistosci nie ma realnego wpltywu
na dokonywane zmiany inwestycyjno-budowlane. W ocenie SOKiK przedsigbiorca,
powotujac si¢ jedynie na konieczno$¢ ze wzgledu na realizacj¢ przedmiotowej inwestycji,
moze dokonywa¢ wszelkich zmian, z zastrzezeniem jedynie, ze nie spowoduja istotnego
obnizenia standardu wykofczenia inwestycji. Zatem, jak wywiddl dalej Sad, w wyniku
analizowanej klauzuli konsumentowi moze =zosta¢é przedstawiony do odbioru lokal
pozbawiony cech, ktore sklonity go do zakupu tego konkretnego mieszkania, np. lokal
o zupetnie innym rozktadzie pomieszczen badz innym usytuowaniu, co wigcej, 0 obnizonym
standardzie wykonczenia, jednakze wedle oceny przedsigbiorcy nie istotnym. Takie
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uksztattowanie wzajemnych praw 1 obowiazkow w ocenie Sadu jest sprzeczne z dobrymi
obyczajami.

Kwestionowana przez Prezesa Urzedu klauzula réwniez umozliwiala Spotce
jednostronng zmiang materialow 1 rozwiazan technicznych stosowanych przy realizacji
inwestycji. Konsument, ktory zawart umowe okreslonej tresci, zdecydowat si¢ rowniez
na zastosowanie w nabywanym lokalu mieszkalnym okreslonych materiatow i rozwiazan
technicznych. Sa to istotne cechy nieruchomosci, ktore mogly wptyna¢ na decyzje o wyborze
BIP jako kontrahenta konsumenta. Powinny one zatem pozosta¢ niezmienione w trakcie
realizacji umowy. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze nie moga zosta¢ uznane za wazna
przyczyng wymienione w kwestionowanej klauzuli okoliczno$ci, ktoére pozwalaty Spotce
na zmiang parametrow wykonania inwestycji. Zgodno$¢ tych zmian z ustalonymi w umowie
standardami jako$ciowymi budynku i lokalu moglaby stanowi¢ bowiem przedmiot swobodne;j
interpretacji Spétki. Konsument, jako nieprofesjonalista, nie bytby w stanie zweryfikowac¢ tej
okolicznos$ci. Rowniez fakt, ze zmiany konstrukcji i parametrow technicznych mialy wynikac
z parametrow technicznych zawartych w projektach wykonawczych, nie mogl, zdaniem
Prezesa UOKIK, usprawiedliwia¢ odstgpstw od podjgtego przez Spolke zobowigzania.
BIP powinien byl uwzgledni¢ w umowie zawieranej z konsumentem tre$¢ projektow
wykonawczych. Natomiast ich brak w momencie zawierania tej umowy nie powinien byt
obciaza¢ konsumenta, a raczej winien stanowi¢ ryzyko obciazajace Spotke.

Z uwagi na powyzsze, wykorzystywane przez Spotke postanowienie, z tych samych
powoddéw co przytoczone klauzule uznane za abuzywne, ktécito si¢ z dobrymi obyczajami
1 bylo razaco niekorzystne dla konsumenta. Dlatego, zdaniem Prezesa Urzedu, jest
prawdopodobne, ze byto ono tozsame z tymi klauzulami.

Ad I. ppkt 5.

Spotka m.in. w § 11 ust. 3 wzorca umowy ,, Umowa deweloperska” (lokal): Patio
Avenir A — 10/12/2012 zamieszczata postanowienie w brzmieniu:

,»Nabywca oswiadcza, ze w przypadku, gdy dla ktorejkolwiek czesci Nieruchomosci
bedq uzyskiwane jakiekolwiek decyzje administracyjne czy uzgodnienia, Nabywca nie bedzie
podejmowat dziatan hamujqcych lub utrudniajqcych prowadzony proces inwestycyjny”.

Zdaniem Prezesa Urzedu, postanowienie to mogto by¢ zbiezne z trescia nastgpujacych
klauzul uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem SOKIiK i wpisanych do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych:

., Kupujacy wyrazajq zgode na: 1.1 kontynuowanie przez Spotke na Nieruchomosci
objetej ksiegq wieczystq Kw nr WA2M/00373536/2 Inwestycji, prowadzonej
na podstawie ostatecznych decyzji oraz zobowiqzujq sie nie zglaszaé zZadnych
sprzeciwow co do prowadzonej budowy, wznoszonych budynkow oraz postepowan
administracyjnych oraz zobowiqzujq sie nie korzysta¢ ze Ssrodkow prawnych
stuzqcych kwestionowaniu wydanych decyzji (w tym w szczegolnosci odwolan,
zazalen, skarg o wznowienie postepowania itp.). (...)” — postanowienie uznane
za niedozwolone wyrokiem SOKiK z dnia 30 wrze$nia 2011 r. (sygn. akt XVII AmC
3876/10) 1 wpisane w dniu 25 kwietnia 2013 r. do rejestru niedozwolonych klauzul
umownych prowadzonego przez Prezesa Urzgdu pod nr. 4558;

. Kupujacy na wypadek zawarcia Umowy Sprzedazy przez Spotke dzialajqcq
w charakterze petnomocnika Kupujqcych Ilub przez dalszego petnomocnika
na podstawie petnomocnictwa udzielonego w tym zakresie przez Spotke
(i pod warunkiem zawarcia Umowy Sprzedazy) udzielajq Spoice petnomocnictwa
do reprezentowania ich w toku wszelkich postepowan (w tym w szczegolnosci
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postepowan administracyjnych) dotyczqcych realizacji Inwestycji oraz uzyskania
pozwolen na uzytkowanie. Kupujqcy nie bedq wnosic jakichkolwiek roszczen z tytutu
toczqcych sie prac budowlanych i postepowan, jak rowniez zobowiqzujq sie nie
korzysta¢ ze Srodkow prawnych stuzqcych kwestionowaniu wydanych decyzji (w tym
w szczegolnosci odwolan, zazalen, skarg o wznowienie postepowania itp.)” —
postanowienie uznane za niedozwolone wyrokiem SOKIK z dnia 30 wrze$nia 2011 r.
(sygn. akt XVII AmC 3876/10) i wpisane w dniu 25 kwietnia 2013 r. do rejestru
niedozwolonych klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa Urzg¢du pod
nr. 4559;

W uzasadnieniu wyroku z dnia 30 wrzesnia 2011 r. (sygn. akt XVII AmC 3876/10)
SOKIK stwierdzil, ze pozbawienie konsumentéw przystugujacego im prawa korzystania
ze $rodkow prawnych w postaci np. odwotywania si¢ od decyzji administracyjnych jest
sprzeczne z dobrymi obyczajami. Zdaniem Sadu, deweloper zapewnia sobie w ten sposob
mozliwo$¢ sprawnego kontynuowania inwestycji, w tym wznoszenia innych budynkdéw,
realizuje wigc swoj cel, rowniez finansowy. Jednakze, jak zauwazyl SOKiK, budowa innych
budynkéw moze zagraza¢ interesom konsumentdéw, ktérzy zobowiazali si¢ zakupié
mieszkanie w inwestycji przedsigbiorcy. Sad wymienit przyktadowe okolicznos$ci, z ktérych
moze wynika¢ to zagrozenie, takie jak naruszenie norm bezpieczenstwa, prawa budowlanego,
praw konsumenta zwiazanych z nieruchomoscia wspolna (przykltadowo wynikajacych
z art. 144 k.c., 147 k.c., 151 k.c.). SOKiK wyjasnil, ze pozbawienie konsumentow prawa
kwestionowania wydanych decyzji (ktore moga by¢ wadliwe) razaco narusza rownowage
stron stosunku zobowigzaniowego, jak rowniez w sposob razacy narusza interesy konsumenta
— moze spowodowaé jego dyskomfort, rozczarowanie zakupionym mieszkaniem,
wprowadzenie w blad. Dodatkowo, Sad zauwazyl, Zze niedogodno$¢ otoczenia bgdzie miata
réwniez wplyw na warto$¢ mieszkania, co naruszy interes ekonomiczny konsumenta. Jak
podsumowat SOKIK, sprawne prowadzenie inwestycji nie moze odbywaé si¢ kosztem
pozbawienia konsumentow przystugujacych im prawnie srodkéw shuzacych kwestionowaniu
wydanych decyzji.

Wykorzystywane przez Spotke postanowienie, podobnie jak klauzule uznane
za niedozwolone przez SOKIK, pozbawiala konsumentéw przyshugujacych im prawnie
srodkow stuzacych kwestionowaniu wydanych decyzji. Przewidywato bowiem z gory, ze nie
podejmowaliby oni dziatah hamujacych lub utrudniajacych prowadzony proces inwestycyjny
w sytuacji, gdyby dla ktérejkolwiek czesci nieruchomosci byly uzyskiwane jakiekolwiek
decyzje administracyjne czy uzgodnienia. Nie miatoby przy tym znaczenia, czy prowadzony
proces inwestycyjny naruszatby uprawnienia konsumenta.

W zwiazku z powyzszym, w opinii Prezesa UOKIK, jest prawdopodobne,
ze stosowana przez BIP klauzula byla tozsama z przytoczonymi postanowieniami wpisanymi
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych. Podobnie jak one, mogta ksztattowaé prawa
1 obowiazki konsumentow w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich
interesy.

Wskazane okoliczno$ci pozwalaja na przyjecie, ze tozsamo$¢ kwestionowanych
klauzul 1 postanowien wpisanych do rejestru niedozwolonych klauzul umownych zostata

uprawdopodobniona. Tym samym uprawdopodobniona zostata takze bezprawnos$¢ dziatania
Spotki.
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Ad I1. sentencji decyzji
Ad. II. ppkt 1

BIP m.in. w § 1 ust. 1 pkt 12 umdéw zawieranych na podstawie wzorca ,, Umowa
deweloperska” (lokal): Patio Avenir A — 10/12/2012 stosuje postanowienie o nastgpujacej
tresci:

., W Budynku znajdowac sie bedzie lokal mieszkalny oznaczony numerem roboczym ...

. . . . 2 . . .. 2 . .
o powierzchni uzytkowej ... m” (...) (powierzchnia minimalna) do ... m” (...) (powierzchnia
maksymalna), przy czym powierzchnia Srednia wynosi ... m’ (...), skladajqcy sie z ...
o Sredniej powierzchni uzytkowej ... m’, ... o Sredniej powierzchni uzytkowej ... m’
usytuowany na kondygnacji ... Budynku (zwany dalej jako: ,, Lokal”) (...)".

W ocenie Prezesa Urzedu, przytoczona klauzula moze naruszaé art. 22 ust. 1 pkt 6
ustawy o ochronie praw nabywcy. Zgodnie z tym przepisem, umowa deweloperska powinna
zawiera¢C w szczegolnosci okres§lenie powierzchni i ukladu pomieszczen oraz zakresu
1 standardu prac wykonczeniowych, do ktérych wykonania zobowiazuje si¢ deweloper.
Sposob, w jaki zakwestionowane postanowienie stanowiace element zawieranych
z konsumentami umow deweloperskich opisuje powierzchnig lokalu mieszkalnego, nie moze
by¢ uznany za okreslenie tej powierzchni. Z jego tresci nie wynika bowiem jednoznacznie, ile
doktadnie metrow kwadratowych bgdzie mial lokal mieszkalny. Konsument w momencie
zawierania umowy deweloperskiej dowiaduje si¢ z niej jedynie o tym, jaka bedzie
przyblizona powierzchnia przedmiotu umowy. Kwestionowane postanowienie stanowi,
ze bedzie si¢ ona miescita w pewnym przedziale od powierzchni minimalnej do powierzchni
maksymalnej oraz wylicza $rednia powierzchni¢ lokalu mieszkalnego. Powierzchnia $rednia
nie musi jednak odpowiadaé ostatecznej powierzchni lokalu. Tymczasem prawo wiasnosci
lokalu mieszkalnego, ktérego dotyczy umowa deweloperska, powinno si¢ odnosi¢ do lokalu
o okreslonej powierzchni, a nie do lokalu o powierzchni opisanej jako pewien przedziat
wartosci. Wbrew wymaganiom ustawy umowa deweloperska nie okresla zatem metrazu
mieszkania.

Wymaga zaznaczenia, ze powierzchnia lokalu mieszkalnego jest jedna
z podstawowych cech przedmiotu umowy. Nalezy sadzi¢, ze z tego wlasnie wzgledu
ustawodawca natozyt na deweloperow obowiazek jej okreslenia w umowie deweloperskiej.
Dzigki temu konsument podpisujac umowe jest doktadnie poinformowany o istotnych
cechach nabywanej nieruchomos$ci. Ponadto, metraz lokalu mieszkalnego ma bezposrednie
przetozenie na jego ceng¢ ustalona jako iloczyn powierzchni lokalu 1 ceny metra
kwadratowego lokalu. Z tych wzgledow, Prezes Urzedu ocenia zakwestionowane
postanowienie jako szczeg6lnie niekorzystne dla konsumentéw. BIP, wykorzystujac swoja
przewage kontraktowa, narzuca stabszym uczestnikom obrotu warunki umowne,
na podstawie ktorych nie znaja oni nie tylko dokladnej powierzchni mieszkania, ale takze
jego dokladnej ceny. Jednocze$nie, w mysl art. 22 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie praw
nabywcy, umowa deweloperska powinna zawieraé ceng nabycia prawa bedacego
przedmiotem tej umowy.

Nalezy zwréci¢ uwageg, ze w praktyce moga zdarza¢ sig¢ sytuacje, w ktorych
ostateczna powierzchnia lokalu mieszkalnego bedzie si¢ nieznacznie r6zni¢ od przewidzianej
w umowie deweloperskiej, co wptynie na jego ceng. Jednakze, zdaniem Prezesa Urzedu,
konsument, w momencie podpisywania umowy deweloperskiej powinien zna¢ konkretna
powierzchni¢ nabywanego mieszkania. Ewentualne roznice w rzeczywistej i umdwionej
powierzchni lokalu powinny dawa¢ podstawg, wedlug wyboru konsumenta,
do odpowiedniego rozliczenia ceny lub do odstapienia od umowy przez stabszego uczestnika
obrotu. W opinii Prezesa Urzgdu, Spotka, poprzez stosowane postanowienie, unika ryzyka,
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jakie wiaze si¢ z odstagpieniem przez konsumenta od umowy Ww opisanej sytuacji.
Jednocze$nie BIP przerzuca na niego ryzyko, ze powierzchnia mieszkania bgdzie odbiegac
od umdwione;.

Majac powyzsze na wzgledzie, Prezes UOKiK ocenia jako prawdopodobne,
ze wykorzystywane przez Spotke postanowienie jest sprzeczne z art. 22 ust. 1 pkt 6 ustawy
o ochronie praw nabywcy.

Ad I1. ppkt 2

Spotka postuguje si¢ m.in. w § 9 ust. 10 umdéw zawieranych na podstawie wzorca
,, Umowa deweloperska” (lokal): Patio Avenir A — 10/12/2012 klauzula w brzmieniu:

., Nabywca utraci uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne, jezeli nie zawiadomi
Dewelopera o wadzie w ciqgu jednego miesiqca od dnia jej wykrycia, za posrednictwem listu

9

poleconego za potwierdzeniem odbioru ™.

Prezes Urzedu jest zdania, ze przytoczone postanowienie moze naruszac art. 563 § 3
k.c. Przepis ten, mimo ze znajduje si¢ wsrdd regulacji dotyczacych umowy sprzedazy,
znajduje zastosowanie do dziatalnosci Spotki na mocy art. 638 w zw. z art. 656 § 1 k.c.
Zgodnie z jego brzmieniem, do zachowania termindw zawiadomienia o wadach rzeczy
sprzedanej wystarczy wystanie przed uplywem tych termindéw listu poleconego. Regulacja ta
jest korzystna dla konsumenta, poniewaz do zachowania przedmiotowych terminéw nie
wymaga rzeczywistego dojscia stosownego zawiadomienia do przedsigbiorcy w taki sposob,
zeby mogt on zapoznaé sig z jego trescia (art. 61 § 1 k.c.). Za wystarczajace uznaje samo
nadanie listu poleconego zawierajacego takie zawiadomienie. Utatwia to konsumentowi
dochowanie terminéw na zgtoszenie wad fizycznych. Ponadto, w razie ewentualnych sporow
co do skutecznosci zawiadomienia, zwalnia go =z konieczno$ci wykazywania,
ze przedsigbiorca rzeczywiscie je odebral w terminie. Samo nadanie przesyltki
z zawiadomieniem w terminie oznacza jego dochowanie. Jednocze$nie wymaga zaznaczenia,
ze omawiany przepis k.c. nie ogranicza uprawnienia konsumenta do osobistego (bez
posrednictwa operatora pocztowego) zgloszenia wad fizycznych przedsigbiorcy. Bedzie ono
skuteczne, jezeli w zastrzezonym terminie dojdzie do adresata w taki sposob, ze bedzie on
mogl zapoznac sig z jego trescia.

W powyzszym kontekécie nalezy zauwazy¢, ze zakwestionowana klauzula,
wymagajac do zachowania ww. terminéw wysltania listu poleconego za potwierdzeniem
odbioru, wyklucza skutecznos$¢ listu poleconego nadanego w terminie bez potwierdzenia
odbioru, jak rowniez skuteczno$¢ zawiadomienia ztozonego w terminie osobiscie. Stosowane
przez Spotke postanowienie, w odroznieniu od art. 563 § 3 k.c., okresla jedyny mozliwy, a nie
tylko wystarczajacy, sposob poinformowania przedsigbiorcy o wadach. Zatem
zakwestionowana klauzula odbiega od regulacji ustawowej w sposdb niekorzystny dla
konsumentow. W przypadku, gdyby stabszy uczestnik obrotu w przepisowym terminie nadat
zawiadomienie o wadach listem poleconym, BIP mogloby nie uzna¢ tego za skuteczne. W ten
sposob, ze wzgledu na uptyw terminu, konsument mogtby zostaé pozbawiony uprawnien
z tytuhu rekojmi za wady fizyczne.

Biorac powyzsze pod uwage, Prezes UOKiIK ocenia jako prawdopodobne,
ze wykorzystywane przez Spotke postanowienie jest sprzeczne z art. 563 § 3 k.c.

Wskazane okoliczno$ci pozwalaja na przyjecie, ze bezprawno$¢ zakwestionowanych
klauzul zostata uprawdopodobniona. Tym samym uprawdopodobniona zostata takze
bezprawno$¢ dziatania Spotki.
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Ad 3. Naruszenie zbiorowych interesow konsumentow — uprawdopodobnienie

Zbiorowy interes konsumentoOw oznacza interes dotyczacy ogédtu, a naruszenie tego
interesu moze mie¢ miejsce, gdy skutkami dziatan sprzecznych z ustawa okik dotknigty jest
szerszy krag uczestnikow rynku — konsumentéow. O tym, czy naruszony zostal interes
zbiorowy, nie zawsze przesadza kryterium ilosciowe, poniewaz niekiedy jeden ujawniony
przypadek naruszenia prawa konsumenta moze by¢ przejawem czgsto lub nawet powszechnie
stosowanej praktyki naruszajacej interes zbiorowy. Do naruszenia zbiorowych interesow
konsumentéw konieczne jest, by dzialanie przedsigbiorcy zostalo skierowane nie
do konkretnego adresata, lecz do adresata, ktorego nie da si¢ z gory oznaczy¢ indywidualnie.
Wobec tego dzialanie to jest w stanie wywota¢ niekorzystne nastgpstwa w odniesieniu
do kazdego z konsumentéw (a nie jedynie wobec okreslonego konsumenta) i zagraza ono,
przynajmniej potencjalnie, interesom kazdego z cztonkow zbiorowosci konsumentow.

W ocenie Prezesa UOKIK, jest prawdopodobne, ze dziatanie Spotki opisane
w punkcie I. sentencji decyzji narusza interes konsumentéw. Dziatanie to polega bowiem, co
zostalo uprawdopodobnione, na stosowaniu we wzorcach umownych wykorzystywanych
w obrocie z konsumentami klauzul, ktére sa tozsame z postanowieniami wpisanymi
do rejestru niedozwolonych klauzul umownych.

Klauzula wskazana w punkcie I. ppkt 1 sentencji decyzji narzucata konsumentom
korzystanie z ustug BIP (lub uslug wskazanej przez Spotke osoby) w zakresie zarzadzania
nieruchomos$cia drogowa, czym uniemozliwiata stabszym uczestnikom obrotu korzystanie
z przyshugujacych im uprawnien wiascicielskich. Ograniczata bowiem ustawowe uprawnienie
konsumentéw do dokonania wyboru zarzadcy nieruchomos$ci bgdacej przedmiotem ich
wspotwlasnosci w okreslonej procedurze.

Postanowienie okreslone w punkcie [. ppkt 2 sentencji decyzji narzucato
konsumentom miejsce zawarcia umowy sprzedazy, nie pozostawiajac im mozliwosci
swobodnego wyboru w tym zakresie. Naruszato to ich interesy, szczegélnie w sytuacji, gdy
nie zamieszkiwali oni lub nie przebywali w miejscowosci, w ktorej miato doj$¢ do zawarcia
umowy.

Klauzula wymieniona w punkcie I. ppkt 3 sentencji decyzji przyznawala Spoéice
prawo do nieodptatnego zamieszczenia na elewacji budynku w wybranym przez nig miejscu
logo BIP. Tym samym ograniczala prawo wtlascicieli lokali do wspdtkorzystania
z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem.

Postanowienie okreslone w punkcie I. ppkt 4 sentencji decyzji umozliwiato Spotce
jednostronng zmiang¢ materiatdw 1 rozwiazan technicznych stosowanych przy realizacji
inwestycji, co stanowito przejaw wykorzystania przewagi kontraktowej BIP nad
konsumentami.

Klauzula wskazana w punkcie I. ppkt 5 sentencji decyzji z goéry pozbawiata
konsumentéw przystugujacych im prawnie srodkéw stuzacych kwestionowaniu wydanych
decyzji administracyjnych dotyczacych prowadzonego przez Spdtke na nieruchomosci
procesu inwestycyjnego.

Prezes UOKiK uznaje za prawdopodobne, ze réwniez dziatanie Spotki opisane
w punkcie II. sentencji decyzji narusza interes konsumentow. Dziatanie to polega bowiem,
co zostalo uprawdopodobnione, na stosowaniu w umowach zawieranych z konsumentami
postanowien sprzecznych z przepisami ustawy o ochronie praw nabywcy oraz z przepisami
k.c.
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Postanowienie okreslone w punkcie II. ppkt 1 sentencji decyzji, wbrew art. 22 ust. 1
pkt 6 ustawy o ochronie praw nabywcy, nie okre§la bardzo istotnej dla konsumenta
wiasciwosci lokalu mieszkalnego, tj. jego powierzchni, ktéra stanowi jedna z podstawowych
cech przedmiotu umowy deweloperskie;j.

Klauzula wymieniona w punkcie II. ppkt 2 sentencji decyzji, ogranicza uprawnienie
konsumenta z tytulu rgkojmi za wady fizyczne przedmiotu sprzedazy poprzez okreslenie
jedynego uznawanego przez Spoétke sposobu poinformowania BIP o wadach rzeczy
sprzedanej, tj. nadanie listu poleconego za potwierdzeniem odbioru. Przedmiotowe
postanowienie narusza w ten sposob art. 563 § 3 k.c., ktory wskazuje jako wystarczajaca
formg listu poleconego nadanego w terminie bez potwierdzenia odbioru.

W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej
grupy konsumentéw — wszystkich konsumentéw bedacych klientami BIP, jak i potencjalnych
zainteresowanych, ktorzy mogli zawrze¢ z nim umowg. Praktyki byly wigc skierowane
do z géry nieograniczonej 1 nieokreslonej liczby konsumentow. Oferta handlowa Spotki ma
charakter ogdlnie dostepny. Tym samym kwestionowane przez Prezesa UOKIiK dzialania
Spotki mogty narusza¢ interes nieograniczonej liczby konsumentoéw, ktorych nie sposob
zindywidualizowaé. Oczywistym jest zatem, ze bezprawne zachowania BIP nie dotyczyly
interesOw  poszczegélnych os6b, ktérych sprawy maja charakter jednostkowy,
czy indywidualny, ani tez grupy takich osob, lecz naruszaly one uprawnienia szerokiego
kreggu nieprofesjonalnych uczestnikow rynku.

Powyzsze wskazuje na prawdopodobienstwo naruszenia w przedmiotowej sprawie
zbiorowego interesu konsumentdow, przez ktéry nalezy rozumie¢ prawo wszystkich
konsumentow do uksztattowania umowy zgodnie z przepisami prawa powszechnie
obowiazujacego 1 z dobrymi obyczajami.

Zobowiazanie Spolki zlozone w trybie art. 28 ust. 1 ustawy okik

W kontekscie powyzszego nalezy stwierdzi€, ze przepis art. 28 ust. 1 ustawy okik
stanowi, ze jezeli w toku postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow zostanie uprawdopodobnione — na podstawie okolicznos$ci sprawy, informacji
zawartych w zawiadomieniu lub innych informacji bedacych podstawa wszczecia
postepowania — ze przedsigbiorca stosuje praktyke, o ktorej mowa w art. 24, a przedsigbiorca,
ktéremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu, zobowiaze si¢ do podjgcia lub zaniechania
okreslonych dzialan zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes Urz¢du moze,
w drodze decyzji, natozy¢ obowiazek wykonania tych zobowiazan.

Ad. L. sentencji decyzji

Jak juz wyzej wskazano, z dniem 1 marca 2014 r. BIP zaprzestal stosowania klauzul
zakwestionowanych przez Prezesa Urzedu w punkcie 1. sentencji postanowienia o wszczeciu
postgpowania. Dokonal bowiem zmiany wzorcow umow deweloperskich w nastgpujacy
sposob:

1) postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie I. ppkt 1. sentencji postanowienia
0 wszczeciu postgpowania zostalo nadane brzmienie: ,, Nabywca zobowiqzuje sie wobec
Dewelopera do: 3) podpisania umowy o zarzqdzanie Nieruchomosciq Drogowq
najpozniej w dniu odbioru Nieruchomosci Drogowej, stosownie do ktorej zarzqd ta
Nieruchomosciq bedzie powierzony Deweloperowi lub osobie przez niego wskazanej
do dnia zmiany ustalonego sposobu zarzqdu przez wspotwtascicieli Nieruchomosci
Drogowej”,
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2) postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie I. ppkt 2. sentencji postanowienia
0 wszczegciu postgpowania zostalo nadane brzmienie: ,, Nabywca zobowiqzuje sie wobec
Dewelopera do: 5) zawarcia w terminie i miejscu wskazanym przez Dewelopera Umowy
Przeniesienia Wtasnosci Lokalu, na mocy ktorej Nabywca nabedzie Lokal na warunkach
okreslonych w Umowie Deweloperskiej, chyba ze Strony wspdlnie ustalq inne miejsce
zawarcia tej umowy”,

3) postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie . ppkt 3. sentencji postanowienia
0 wszczeciu postgpowania zostalo nadane brzmienie: ,,Nabywca wyraza zgode
na zamieszczenie na zasadzie uzyczenia na elewacji budynku (czes¢ A i B) zrealizowanego
w ramach Przedsiewziecia Deweloperskiego w miejscu wybranym przez Dewelopera logo
Bouygues Immobilier Polska Sp. z o.0. o rozmiarach nieprzekraczajqcych ..m’ x ...m°
do czasu podjecia przez Wspolnote Mieszkaniowq uchwaty o zmianie przeznaczenia tej
czesci nieruchomosci wspolnej albo zmianie zasad jej udostepnienia. Nabywca
zobowiqzuje sie powtorzy¢ zgode w Umowie Przeniesienia Wtasnosci Lokalu”,

4) postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie I. ppkt 4. sentencji postanowienia
0 wszczgciu postgpowania zostato nadane brzmienie: ,, Deweloper zastrzega sobie prawo
do zmian konstrukcji i parametrow technicznych Budynku i Lokalu, jezeli zmiany te bedq
wymagane obowiqzujqcymi przepisami prawa lub obowiqzek ich zastosowania bedzie
wynikac¢ z ostatecznych decyzji organow administracyjnych lub bedq wynikac
z parametrow technicznych zawartych w projektach wykonawczych. Petnomocnik
Dewelopera zapewnia, ze zmiany, o ktorych mowa powyzej lub zastosowanie innych
materiatow lub rozwiqzan technicznych niz materialy i rozwiqzania wynikajqce
z postanowien tego aktu, bedq zgodne z okreslonymi w tym akcie standardami
Jjakosciowymi Budynku, Lokalu, na co Nabywca wyraza zgode”,

5) postanowienie zakwestionowane w punkcie I. ppkt 5. sentencji postanowienia
0 Wszczgciu postgpowania zostato usunigte.

Opisane wyzej dziatania BIP stanowily, w ocenie Prezesa UOKIK, zaprzestanie
stosowania opisanej w punkcie I. sentencji decyzji praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow. Zakwestionowane przez Prezesa Urzgdu postanowienia stosowanych przez
Spotke wzorcéw umoéw deweloperskich, co do ktoérych uprawdopodobniono, Ze sa tozsame
z postanowieniami wpisanymi do rejestru niedozwolonych klauzul umownych, zostaty
usuni¢te z tych wzorcow lub zmienione w sposob, ktéry eliminuje ich tozsamos¢
z postanowieniami widniejacymi w ww. rejestrze. Mianowicie, klauzula okreslona w punkcie
I. ppkt 1. sentencji decyzji wskazuje obecnie na mozliwos¢ zmiany przez wspdiwlascicieli
nieruchomos$ci drogowej podmiotu sprawujacego zarzad ta nieruchomoscia. Tym samym
wskazuje koncowy moment sprawowania zarzadu przez Spotke lub osobg przez nia
wskazang. Postanowienie przytoczone w punkcie 1. ppkt. 2 sentencji decyzji w aktualnym
brzmieniu przyznaje konsumentowi uprawnienie do zaproponowania innego miejsca zawarcia
umowy sprzedazy nieruchomosci niz zaproponowany przez Spoétke. Klauzula wymieniona
w punkcie I. ppkt. 3 sentencji decyzji wskazuje na mozliwo$¢ podjecia przez wspolnote
mieszkaniowa uchwaly o zmianie przeznaczenia czgsci elewacji budynku udostepnionej pod
logo BIP albo o zmianie zasad jej udostgpniania. Ponadto, klauzula ta po jej zmianie
doprecyzowuje maksymalne wymiary udostepnianej powierzchni elewacji. Z kolei
postanowienie okreslone w punkcie [. ppkt. 4 sentencji decyzji wyraznie wskazuje,
ze wszelkie zmiany konstrukcji i parametréw technicznych nieruchomos$ci oraz zmiany
materialdéw lub rozwiazan technicznych beda zgodne ze standardami jako$ciowymi
okreslonymi w umowie deweloperskiej. Klauzula przytoczona w punkcie 1. ppkt. 5 sentencji
decyzji zostata usunigta.
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Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze pomimo zaniechania naruszenia zbiorowych
intereséw konsumentow, w obrocie w dalszym ciagu trwaja jego skutki. Zakwestionowane
klauzule wzorcow umownych znajduja si¢ bowiem w dalszym ciagu w zawartych
na podstawie tych wzorcow umowach deweloperskich. Jednocze$nie, Prezes UOKiK wziat
pod uwage, ze Spotka zobowiazata si¢ do usunigcia trwajacych skutkéw naruszenia ustawy
okik. Jak juz wskazano wyzej, BIP zobowiazal si¢ do ztozenia wszystkim konsumentom,
z ktorymi zawart umowy deweloperskie, ktore nie zostaty jeszcze wykonane, propozycji
zmiany tych umow w sposob, ktory wyeliminuje z nich klauzule przytoczone w punkcie I.
sentencji decyzji.

Biorac pod uwage, ze bezprawno$¢ dzialania BIP w zakresie praktyki opisanej
w punkcie I. sentencji decyzji zostala, jak wykazano wyzej, uprawdopodobniona, oraz
ze Spotka w toku postgpowania zlozyla zobowiazanie do podjgcia dziatan zmierzajacych
do zapobiezenia skutkom naruszenia opisanego w punkcie I. sentencji decyzji, mozliwe stato
si¢ skorzystanie przez Prezesa UOKiK z przewidzianej w art. 28 ust. 1 ustawy okik
mozliwos$ci natozenia na BIP obowiazku wykonania ztozonego przez niego zobowiazania.
Za przyjeciem zobowiazania Spotki przemawiata ponadto okoliczno$é¢, ze BIP zaniechatl
naruszenia niedtugo po wszczeciu postgpowania. Rozstrzygnigcie w oparciu o art. 28 ust. 1
ustawy okik zapewni szybka i skuteczng ochrong interesow konsumentow.

Nalezy uzna¢, ze natozone na Spotke zobowiazanie obejmuje dziatania zmierzajace
do zapobiezenia skutkom uprawdopodobnionego w toku niniejszego postgpowania naruszenia
art. 24 ustawy okik.

Z uwagi na powyzsze, zasadnym jest skorzystanie z instrumentu prawnego
przewidzianego art. 28 ust. 1 ustawy okik.

W punkcie 1. sentencji decyzji Prezes Urzgedu natozyt na Spolke obowiazek
wykonania przyjegtego zobowiazania, zakreslajac BIP — stosownie do tresci art. 28 ust. 2
ustawy okik — termin jego wykonania. Zdaniem Prezesa Urzg¢du, termin 2 miesigcy od dnia
uprawomocnienia si¢ decyzji jest terminem wystarczajacym do skutecznego wykonania
wszystkich niezbednych w tym celu czynnosci, a ponadto jest zgodny z wnioskiem Spoiki.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w punkcie I. sentencji decyzji.
Ad. II. sentencji decyzji

Z dniem 1 listopada 2014 r. BIP zaprzestal stosowania we wzorcach uméw
deweloperskich klauzul zakwestionowanych przez Prezesa Urzedu w punkcie II. sentencji
postanowienia 0 wszczgciu postgpowania (klauzula okreslona w punkcie II. ppkt 2 zostata
wyeliminowana z wzorcéw umoéw z dniem 1 marca 2014 r.). Dokonal bowiem zmiany
wzorcow umoéw deweloperskich w nastgpujacy sposob:

1) postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie II. ppkt 1. sentencji postanowienia
0 wszczgeiu postgpowania zostato nadane brzmienie: ,, W Budynku znajdowacé sie bedzie
lokal mieszkalny oznaczony numerem roboczym ... o projektowanej powierzchni
uzytkowej ... m* (...) (dalej jako: ,, Projektowana Powierzchnia Lokalu”), skiada]qcy sze
z nastepujqcych pomieszczen o projektowanej powierzchni uzytkowej: ... m°, ... m’, ... m’,

. m’, do ktorego to lokalu przynaleze¢ bedzie pomieszczenie przynalezne — komorka
lokatorska oznaczona numerem roboczym ... o projektowanej powierzchni uzytkowej ...
m’, usytuowanej na ... kondygnacji — ... Budynku (zwany dalej jako: ,,Lokal”)”,

2) postanowieniu zakwestionowanemu w punkcie II. ppkt 2. sentencji postanowienia
0 wszczeciu postgpowania zostalo nadane brzmienie: ,, Nabywca utraci uprawnienia
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z tytutu rekojmi za wady fizyczne, jezeli nie zawiadomi Dewelopera o wadzie w ciqgu
Jjednego miesiqca od dnia jej wykrycia, za posrednictwem listu poleconego”.

Zakwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienia, co do ktorych
uprawdopodobniono, ze sa sprzeczne z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami prawa,
stosowane przez Spotke w umowach deweloperskich zostalty zmienione we wzorcach tych
umoOw w sposob, ktdry eliminuje ich bezprawno$¢. Mianowicie, klauzula przytoczona
w punkcie II. ppkt 1 sentencji decyzji okresla obecnie powierzchni¢ lokalu mieszkalnego,
ktora stanowi jedna z podstawowych cech przedmiotu umowy deweloperskiej. Natomiast
postanowienie wskazane w punkcie II. ppkt 2 sentencji decyzji nie ogranicza juz uprawnienia
konsumenta z tytutu rekojmi za wady fizyczne przedmiotu sprzedazy, poniewaz wskazuje
jako wystarczajaca formg poinformowania BIP o wadach rzeczy sprzedanej nadanie listu
poleconego, bez koniecznos$ci uzyskania potwierdzenia odbioru.

Opisane wyzej dziatania BIP nie stanowily jednak, w ocenie Prezesa UOKIK,
zaprzestania stosowania opisanej w punkcie II. sentencji decyzji praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw. Mimo ze w zakresie obu zakwestionowanych w tym
punkcie postanowien Spotka dokonata zmiany wzorca umownego 1 wprowadzita go do obrotu
od dnia 1 listopada 2014 r., a co za tym idzie od tego dnia zawiera umowy deweloperskie
W oparciu o zmieniony wzorzec, to w niniejszej sprawie nie doszto do zaniechania naruszenia.
Wynika to z faktu, iz zarzucona Spoétce w punkcie II. sentencji postanowienia 0 wszczeciu
postgpowania praktyka polega na stosowaniu postanowien sprzecznych z prawem
w umowach, a nie we wzorcach umow. Z tego wzgledu okoliczno$¢ zmiany postanowienia
W nowo obwiazujacym wzorcu umownym nie stanowi o zaniechaniu praktyki. Nalezy
wskazaé, ze do zaniechania konieczna jest odpowiednia zmiana przez BIP zawartych
z konsumentami obowiazujacych 1 niewykonanych umow deweloperskich.

Jak juz wskazano wyzej, BIP zobowiazal si¢ do zlozenia wszystkim konsumentom,
z ktorymi zawarl umowy deweloperskie, ktore nie zostaly jeszcze wykonane, propozycji
zmiany tych umow w sposob, ktory wyeliminuje z nich klauzule przytoczone w punkcie II.
sentencji decyzji.

Biorac pod uwage, ze bezprawno$¢ dzialania BIP w zakresie praktyki opisanej
w punkcie II. sentencji decyzji zostata, jak wykazano wyzej, uprawdopodobniona, oraz
ze Spotka w toku postgpowania ztozyla zobowiazanie do podjecia dziatan zmierzajacych
do zapobiezenia skutkom naruszenia opisanego w punkcie II. sentencji decyzji, mozliwe stato
si¢ skorzystanie przez Prezesa UOKIK z przewidzianej w art. 28 ust. 1 ustawy okik
mozliwo$ci natozenia na BIP obowiazku wykonania ztozonego przez niego zobowiazania.
Za przyjeciem zobowiazania Spotki przemawiata ponadto okolicznosé, ze BIP zaniechat
stosowania kwestionowanych postanowien we wzorcach umoéw deweloperskich.
Rozstrzygnigcie w oparciu o art. 28 ust. 1 ustawy okik zapewni szybka i skuteczna ochrong
interesOw konsumentow.

Nalezy uzna¢, ze natozone na Spotke zobowiazanie obejmuje dziatania zmierzajace
do zapobiezenia skutkom uprawdopodobnionego w toku niniejszego postgpowania naruszenia
art. 24 ustawy okik.

Z uwagi na powyzsze, zasadnym jest skorzystanie z instrumentu prawnego
przewidzianego art. 28 ust. 1 ustawy okik.

W punkcie II. sentencji decyzji Prezes Urzgedu natozyl na Spotke obowiazek
wykonania przyjegtego zobowiazania, zakreslajac BIP — stosownie do tresci art. 28 ust. 2
ustawy okik — termin jego wykonania. Zdaniem Prezesa Urzg¢du, termin 2 miesigcy od dnia
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uprawomocnienia si¢ decyzji jest terminem wystarczajacym do skutecznego wykonania
wszystkich niezbednych w tym celu czynnosci, a ponadto jest zgodny z wnioskiem Spotki.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w punkcie II. sentencji decyzji.

Informacja o stopniu realizacji zobowiazania — ad. I11. sentencji decvzji

W zwiazku z tym, ze w punktach I. i II. sentencji decyzji Prezes UOKIiK, w zakresie
opisanych w tych punktach praktyk, nalozyt na Spoétke obowiazek wykonania ztozonego
przez nia zobowiazania, nalezalo wzia¢ pod uwage tres¢ art. 28 ust. 3 ustawy okik. Zgodnie
ztym przepisem, w decyzji zobowiazujacej Prezes Urz¢du naklada na przedsigbiorce
obowiazek sktadania w wyznaczonym terminie informacji o stopniu realizacji zobowiazan.

Stosownie zatem do powolanego art. 28 ust. 3 ustawy okik, Spotka zostata
zobowigzana do zlozenia Prezesowi UOKIiK pisemnego sprawozdania z realizacji
zobowiazania natozonego w punktach I. i II. sentencji decyzji — w terminie 3 miesigcy
od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji, oraz dowodow potwierdzajacych wykonanie
tego zobowiazania. Dowodami tymi beda:

1) wzér pism kierowanych do konsumentow, ktérych obowiazuja niewykonane jeszcze
umowy deweloperskie zawierajace klauzule okreslone w punktach I. i II. sentencji
decyzji, z propozycja podpisania anekséw do tych umow eliminujacych z nich
klauzule okreslone w punktach I. i II. sentencji decyzji;

2) wzdr przyktadowego aneksu do umowy deweloperskiej eliminujacego z niej klauzule
okreslone w punktach I. i II. sentencji decyzji;

3) 10 przykladowych dowodoéw nadania do konsumentow, ktérych obowiazuja
niewykonane jeszcze umowy deweloperskie zawierajace klauzule okre$lone
w punktach I. i II. sentencji decyzji, pism z propozycja podpisania aneksow do tych
umow eliminujacych z nich klauzule okreslone w punkcie I. i II. sentencji decyzji
wraz z tymi aneksami;

4) 10 przyktadowych umoéw deweloperskich zawartych z konsumentami w oparciu
0 wzorce umowne niezawierajace klauzul okreslonych w punkcie II. sentencji decyz;i.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w punkcie III. sentencji decyzji.

Pouczenie:

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw
w zwiazku zart. 479°° § 2 Kodeksu postgpowania cywilnego od niniejszej decyzji
przystuguje odwotanie do Sadu Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw, w terminie dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem
Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatury w Warszawie.

Otrzymuje:

Petnomocnik
Bouygues Immobilier Polska Sp. z o.o0.
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