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RWR 61-17/07/ZR/ZK Wroctaw, 21 grudnia 2007
DECYZJA RWR 50/2007

I. Na podstawie art. 28 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie
okreslenia wlasciwos$ci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzgdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939), po przeprowadzeniu postgpowania
w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdw, wszczgtego z urzedu
przeciwko Robertowi Dudkowi prowadzacemu dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwag
sDombud” we Wroctawiu (...),

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow,
po uprawdopodobnieniu stosowania przez tego przedsigbiorcg praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentow, o ktorej mowa w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow, polegajacej na zamieszczeniu we Wwzorcu umownym o0znaczonym nazwa
,Umowa nr...” nastgpujacych zapisow:
o § 3 pkt 2 ,Strony zgodnie ustalajq, zZe w przypadku zmiany powszechnie
obowiqzujqcych przepisow prawnych, odnosnie stawek podatku od towarow i ustug,
w trakcie obowiqzywania umowy, cena okreslona w pkt. 1 moze ulec zmianie
proporcjonalnie do wzrostu tych swiadczen i optat”,
o § 7 pkt 2 ‘W przypadku powstania zdarzen niezawinionych przez Wykonawce,
a majqcych wphyw na opoznienie wykonania przedmiotowej umowy, w szczegolnosci
okolicznosci spowodowanych sitq wyzszq takich jak wojna, trzesienie ziemi, powddz,
pozar, mrozy ponizej 5° lub temperatury powyzej 30° uniemozliwiajqce transport
materiatow budowlanych drogami krajowymi i prac zgodnych z technologiq.
Wykonawca moze wskaza¢ nowy termin przekazania Zamawiajqcemu domu
jednorodzinnego nie ponoszqc z tego tytutu Zadnych konsekwencji”,
e § 11 pkt 1 ,,W przypadku odstgpienia przez Zamawiajqcego od umowy Wykonawca
naliczy kare umowng w wysokosci 20% ceny brutto okreslonej w § 3 pkt 1.”,
e § 15, Ewentualne spory powstale przy realizacji niniejszej umowy bedq rozstrzygane
przez sqd wlasciwy dla siedziby Wykonawcy”,
ktore sa postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479 Kodeksu
postepowania cywilnego do Rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone;



i przyjeciu zobowiazania Roberta Dudka prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod
nazwg ,,Dombud” we Wroctawiu przy ul. Hiszpanskiej 17/3, do zaniechania tych dziatan
poprzez zaprzestanie stosowania zakwestionowanych zapisow,

naklada si¢ obowigzek wykonania tego zobowiazania do dnia 15 lutego 2008 r. poprzez
ancksowanie umow istniejacych juz w obrocie prawnym oraz poprzez zawieranie nowych
umow zgodnie z przyjetym na siebie zobowigzaniem.

II. Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie
okreslenia wtasciwosci miejscowej i1 rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939);

- dzialajac w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow,
naklada si¢ na Roberta Dudka prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa
»Dombud” we Wroclawiu przy ul. Hiszpanskiej 17/3, obowiazek zlozenia sprawozdania
o stopniu realizacji przyjetego zobowiazania do dnia 15 marca 2008 r.

UZASADNIENIE

W zwiazku z dziataniami Prezesa Urzgedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow [zw.
dalej takze Prezesem Urzgdu], zwiazanymi z kontrola wzorcow umownych stosowanych przez
deweloperow wroclawska Delegatura Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
przeprowadzita czynnosci kontrolne dotyczace dziatalno$ci przedsigbiorcy Roberta Dudka
prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa ,,Dombud”. Prezes Urzedu w toku
postgpowania wyjasniajacego wstepnie ustalit, iz dziatalno$¢ przedsigbiorcy moze odbywacé sig
z naruszeniem przepisOw prawa uzasadniajacym wszczgcie postgpowania w sprawie zakazu
stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

(dowdd: karta 1 akt RWR 402-6/07/ZR)

W zwiazku z powyzszym - Postanowieniem nr 156/2007 z dnia 9 lipca 2007 r., Prezes
Urzedu - wszczal z urzedu postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez Roberta
Dudka praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej stanowi art. 24 ust. 112
pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2007 r.
Nr 50, poz. 331 ze zm.) [zw. dalej takze ustawa o ochronie (...)] polegajacej na umieszczeniu
w§3pkt2,§7pkt2,§ 11 pkti§ 15 uzywanego przez przedsigbiorcg wzorca umownego pn.
,2Umowa nr...” [zw. dalej takze Umowa] zapisow, ktore sa wpisane do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym stanowi art. 479*° Kodeksu
postepowania cywilnego.

(dowod: karta 11 2)

Ponadto — zgodnie z punktem 2. Postanowienia nr 156/2007 — Prezes Urzedu zaliczyt
w poczet dowoddéw materialy (8 kart) uzyskane w trakcie wymienionego wyzej postgpowania
wyjasniajacego (nr sygn. RWR 402-6/07/ZR).
(dowod: karta 11 2)

W trakcie postgpowania Robert Dudek odnidst si¢ w pismie z dnia 23 lipca 2007 r. do
zarzutow zawartych w Postanowieniu Nr 156/2007 z dnia 9 lipca 2007 r.
(dowdd: karta 12)

Prezes Urze¢du ustalil nastgpujacy stan faktyczny:



1. Uczestnik postgpowania:
— Robert Dudek jest przedsigbiorca wpisanym do ewidencji dziatalno$ci gospodarczej
prowadzonej przez Prezydenta Wroctawia pod nr.105570

Wymieniony powyzej przedsigbiorca prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa
,Dombud”. Przedmiotem tej dziatalnos$ci jest m.in. wykonywanie rob6t ogdlnobudowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw, w ramach ktérych zawierane sa umowy kupna-
sprzedazy nieruchomosci z indywidualnymi klientami.
(dowod: karta 14-17,)

2. Poczawszy od 21 sierpnia 2006 r. w zwiazku z prowadzona dzialalno$cia w wyzej
wymienionym zakresie Robert Dudek wprowadzit do obrotu i stosuje wzorzec umowny, ktory
zawiera m.in. nastgpujace zapisy:
o § 3 pkt 2 ,Strony zgodnie ustalajq, ze w przypadku zmiany powszechnie
obowiqzujqcych przepisow prawnych, odnosnie stawek podatku od towarow i ustug,
w trakcie obowiqzywania umowy, cena okreslona w pkt. 1 mozZe ulec zmianie
proporcjonalnie do wzrostu tych Swiadczen i optat”,
e § 7 pkt 2 ‘W przypadku powstania zdarzen niezawinionych przez Wykonawce,
a majqcych wplyw na opoznienie wykonania przedmiotowej umowy, w szczegolnosci
okolicznosci spowodowanych sitq wyzszq takich jak wojna, trzesienie ziemi, powddz,
pozar, mrozy ponizej 5° lub temperatury powyzej 30° uniemozliwiajqce transport
materiatow budowlanych drogami krajowymi i prac zgodnych z technologiq.
Wykonawca moze wskaza¢ nowy termin przekazania Zamawiajqcemu domu
Jjednorodzinnego nie ponoszqc z tego tytutu Zadnych konsekwencji”,
o § 11 pkt 1 ,W przypadku odstgpienia przez Zamawiajqcego od umowy Wykonawca
naliczy kare umownq w wysokosci 20% ceny brutto okreslonej w § 3 pkt 17,
e § 15 ,,Ewentualne spory powstate przy realizacji niniejszej umowy bedq rozstrzygane
przez sqd wlasciwy dla siedziby Wykonawcy”.
(dowdd: karta 4-8)

3. W Rejestrze postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone zamieszczono
migdzy innymi nastgpujace klauzule:

- 885 ,,.Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowigzujacymi
przepisami. Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%,
a na garaz 1 miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastapi
odpowiednia zmiana ceny” (wyrok SOKIiK z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03);

- 882 ,, Opoznienia wywotane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku
zmiany przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajacego przeszkod spowoduja
odpowiednie przesunigcie termindw rozpoczgcia budowy i oddania przedmiotu budowy
kupujacemu” (wyrok SOKiK z dnia 168 maja 2005r., sygn. akt XVII Amc 86/03);

- 883 ,,W przypadku wystapienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
takich jak np. niskie temperatury ponizej — 5 stopni C, ulewne deszcze trwajace, co najmniej 30
dni lub tez wystapienia innych podobnych i niezaleznych od Sprzedajacego przeszkod.
Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do przedluzenia terminéw, o ktérych mowa w ust. 1 o czas
trwania tych przeszkod, nie dluzej niz o 3 miesiace.” ( wyrok SOKiK z dnia 18 maja 2005 r.,
sygn. akt XVII Amc 86/03);

- 921 ,Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakonczenia inwestycji,
wynikajacych z przyczyn od niego niezaleznych w tym szczegdlnosci sity wyzszej, przy czym
zobowigzany jest o takiej zmianie poinformowaé pisemnie nabywce z odpowiednim
wyjasnieniem 1 wskazaniem nowego terminu. Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany
terminu zakonczenia inwestycji wynikajacych z przyczyn od niego niezaleznych w tym



w szczegblnosci: a. sity wyzszej, b. dziatan organéw administracyjnych, c. dzialan nabywcy,
przy czym zobowiazany jest o takiej zmianie poinformowac pisemnie nabywcg z odpowiednim
wyjasnieniem i1 wskazaniem nowego terminu” (wyrok SOKiK z dnia 17 sierpnia 2006 r., sygn.
akt XVII AmC 100/05);

- 1,,W przypadku odstapienia od umowy prze kupujacego, sprzedajacy zwrdoci mu sume
dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszona o 5% wartosci
mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych 1 zamiennych.” (wyrok SOKiK z dnia 11 marca
2002 r., sygn. akt XVII Amc 30/01);

- 927 ,,W przypadku okreslonym w ust. 1 Towarzystwu przystuguje prawo potracenia
5% z kwoty podlegajacej potraceniu.” (wyrok SOKiK z dnia 11 stycznia 2006r., sygn. akt XVII
Amc 12/05);

- 41 ,,Wszelkie spory wynikle na tle zawartej umowy podlegaja wylacznosci sadu
powszechnego dla siedziby firmy przyjmujacej zlecenie.” (wyrok SOKIiK z dnia 31 stycznia
2003 r., sygn. akt XVII Amc 31/02);

- 1007 ‘Spory wynikajace z wykonania tej umowy rozstrzyga¢ bedzie sad wtasciwy dla
siedziby spotki”. (wyrok SOKiK z dnia 23 stycznia 2007r., sygn. akt XVII Amc 156/05).

4. W trakcie postgpowania Robert Dudek - w pisSmie z dnia 23 lipca 2007 r. - oswiadczyt, iz
zaprzestanie stosowania zakwestionowanych zapisoOw. Podnidst nadto, iz tres¢ § 11 pkt 1
w zakresie odnoszacym si¢ do kar umownych wynikata z obawy przed brakiem otrzymania
naleznej zaptaty za przeprowadzone prace budowlane. Poinformowat takze, iz wzorzec umowy
zostat wycofany z uzywania w dniu 29 stycznia 2007 roku.

(dowdd: karta 12)

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

Podstawa do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie (...) jest
uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzgdu, czy w danej sprawie zagrozony zostal interes
publicznoprawny. Stwierdzenie, ze to nastapilo, pozwala na realizacje celu tej ustawy,
wskazanego w art. 1 ust. 1, ktorym jest okre§lenie warunkéw rozwoju i ochrony konkurencji
oraz zasad podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony interesow przedsigbiorcow
1 konsumentow. Zdaniem Prezesa Urzg¢du rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny,
albowiem wiaze si¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentow, ktorzy sa lub beda klientami
Roberta Dudka. Interes publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu
konsumentoéw. Innymi stowy - naruszenie zbiorowego interesu konsumentow jest jednoczesnie
naruszeniem interesu publicznoprawnego. Zatem uzasadnione bylo w niniejszej sprawie
podjecie przez Prezesa Urzedu dzialan przewidzianych w ustawie o ochronie (...).

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

Do stwierdzenia praktyki, o ktorej mowa w art. 24 ustawy o ochronie (...) konieczne
jest wykazanie, iz przedsigbiorca stosuje we wzorcu umownym postanowienia, ktére zostaty
wpisane do prowadzonego przez Prezesa Urzgdu rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone, o ktorym w art. 479*° Kodeksu postepowania cywilnego.



Zbiorowe interesy konsumentow  podlegaja  ochronie przed dziataniami
przedsigbiorcow, ktore sa sprzeczne z prawem, tj. przepisami okre$lonych aktow prawnych
oraz zasadami wspoétzycia spotecznego i dobrymi obyczajami.

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

Nalezy w tym miejscu wskazac¢, iz wzorce umowne wykorzystywane przy zawieraniu
uméw z konsumentami moga by¢ poddane kontroli abstrakcyjnej. Kontroli abstrakcyjnej
wzorca jako takiego (art. 479°° — 479% k.p.c.) dokonuje si¢ niezaleznie od tego, czy wzorzec
byl, czy tez nie byt zastosowany w konkretnej umowie. Kontrola taka obejmuje klauzule
pojedyncze lub zbiorowe (caly wzorzec lub jego fragment). Oceny postanowien w wypadku
kontroli abstrakcyjnej dokonuje Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow 1 wylacznie do kompetencji tego Sadu nalezy uznanie postanowien wzorcow
umownych za niedozwolone. Art. 479" k.p.c. rozszerza prawomocno$é wyroku wydanego
W sprawie 0 uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek
tzw. prawomocnos$ci rozszerzonej nastepuje od chwili wpisania wzorca umowy do rejestru
postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, o ktorym mowa w art. 479 § 2 kp.c.
Konsekwencja umieszczenia postanowienia umownego w w/w rejestrze jest to, ze postuzenie
si¢ nim bedzie miato skutek wprowadzenia do umowy elementu bezwzglednie przez prawo
zakazanego. Wpis do rejestru niedozwolonych postanowien umownych oznacza, ze od tego
momentu stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych.
Powyzsze stanowisko Prezesa Urzgdu zgodne jest z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktory
w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt IIT SZP 3/06) stwierdzil, iz ,,(...) stosowanie
postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z tresciq postanowien uznanych za niedozwolone
prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie - Sqdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o ktorym mowa w art. 479 § 2 kp.c., moze by¢
uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy
konsumentow (...)”". W uzasadnieniu do powyzszej uchwaly Sad uznal m.in., ze ,,(...) praktyka
naruszajqca zbiorowe interesy konsumentow art. 23a u.o.k.ik. obejmuje rowniez przypadki
wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na przestawieniu wyrazow lub
zastgpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia pozwoli stwierdzic,
Ze jego tres¢ miesci si¢ w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o zbliZzonej tresci do
klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow, jak stosowanie
klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta powyzej rozszerzajqca wyktadnia
art. 23a u.o.k.ik. znajduje rowniez uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze
orzecznictwie ETS dotyczqcym zasady efektywnosci (...)".

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

Przedmiotem niniejszego postgpowania jest wykazanie, Ze wyzej wymienione,
zakwestionowane przez Prezesa Urzedu zapisy wzorca umownego stosowanego przez Roberta
Dudka przy zawieraniu przedwstgpnych umow kupna-sprzedazy nieruchomosci, sa tozsame
z tre$cig postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do Rejestru, o ktorym mowa w art. 479*° Kodeksu
postepowania cywilnego pod pozycjami: 885, 882, 883, 921, 1, 927, 41, 1007.



W wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentdw uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostat wpisany pod poz. 885 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,,Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie
z obowiqzujqcymi przepisami. Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal
mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki
podatku VAT nastqpi odpowiednia zmiana ceny”. W uzasadnieniu do wyroku Sad stwierdzit, iz
w jego ocenie ta ,, klauzula narusza art.385 ' § 1 k.c. i art. 385° kpt. 20 k.c., gdyz przewidujqc
mozliwos¢ podniesienia ceny pozwany nie przewidzial mozliwosci odstqpienia od umowy przez
konsumenta. Zdaniem Sqdu wzrost stawki podatku stanowi wprawdzie zdarzenie niezalezne od
stron, jednak podatek VAT stanowi element ceny. Wzrost stawki podatku jest, zatem wzrostem
ceny i konsument musi mie¢ bezwzglednie zapewnione, stosownie do art. 385° pkt 20 k.c.,
prawo do odstqpienia od umowy.” Tres¢ § 3 pkt 2 stosowanego przez Roberta Dudka wzorca
Umowy przewidujacego roéznice cenowe uzaleznione od wysoko$ci podatku VAT réwniez nie
ustanawia po stronie konsumenta, nabywcy nieruchomosci, prawa do odstapienia od umowy
w przypadku, gdy finalna cena ulegnie zmianie wskutek zmiany stawki VAT. Zatem skutek
stosowania tego postanowienia jest identyczny do tego, ktore zostato wpisane pod poz. 885 do
rejestru tzn. pozbawia konsumenta mozliwosci odstapienia od umowy w przypadku zmiany
ceny. Tym samym, mimo réznic w sformutowaniu tresci, nalezy stwierdzi¢ tozsamos¢
porownywanych powyzej zapisow.

W wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznal za niedozwolone postanowienia umowne zapisy, ktoére
nastgpnie zostaly wpisane pod poz. 882 i 883 do rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone o tresci: ,, Opdznienia wywolane decyzjami administracyjnymi lub
ich brakiem, w wyniku zmiany przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajqcego przeszkod
spowodujq odpowiednie przesuniecie terminow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu
budowy kupujqcemu” 1 “W przypadku wystqpienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych
warunkow atmosferycznych takich jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne
deszcze trwajqce przez co najmniej 30 dni lub tez wystgpienia innych podobnych i niezaleznych
od Sprzedajqcego przeszkod. Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do przediuzenia terminow,
o ktorych mowa w ust. 1 o czas trwania tych przeszkod, nie diuzej niz o 3 miesiqce.”
W uzasadnieniu do wyroku Sad stwierdzil, iz takie zapisy ,, Naruszajq (...) art. 385 pkt 2 k.c.
Przepis ten stanowi, ze w razie wqtpliwosci uwaza sie, ze niedozwolonymi postanowieniami
umownymi sq te, ktore w szczegolnosci wylqczajq lub istotnie ograniczajq odpowiedzialnos¢
wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiqzania. Obydwa
przytoczone wyzej zapisy wylqczajq odpowiedzialnos¢ pozwanego wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiqzania. Dotyczy to sytuacji, gdy niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie umowy nastepuje wprawdzie z przyczyn niezaleznych, ale
zawinionych przez pozwanego (np. wstrzymanie realizacji inwestycji przez organ nadzoru
budowlanego na skutek uchybien wykonawcy, opodznienie wydania zezwolenia na budowe
z przyczyn zawinionych przez wnioskodawce, biedow projektu sporzqdzonego przez osoby
trzecie, koniecznos¢ przerwania robot na skutek mrozow z powodu nieosiqgniecia
planowanego stadium realizacji itp.). Obydwa zapisy stanowiq, zatem, sprzecznq z dobrymi
obyczajami, probe przeniesienia ryzyka gospodarczego na konsumenta”. Ponadto w wyroku
z dnia 17 sierpnia 2006 r. (Sygn. akt XVII AmC 100/05) Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentoéw uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, wpisany nastgpnie pod
poz. 921 rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,,Fronton
zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakonczenia inwestycji, wynikajqcych z przyczyn od
niego niezaleznych w tym szczegolnosci sily wyzszej, przy czym zobowiqzany jest o takiej



zmianie poinformowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i wskazaniem nowego
terminu. Fronton zastrzega sobie prawo do zmiany terminu zakonczenia inwestycji
wynikajqcych z przyczyn od niego niezaleznych w tym w szczegolnosci: a. sily wyzszej, b.
dziatan organow administracyjnych, c. dziatan nabywcy, przy czym zobowiqzany jest o takiej
zmianie poinformowac pisemnie nabywce z odpowiednim wyjasnieniem i wskazaniem nowego
terminu’”

Tres¢ § 7 pkt 2 Umowy réwniez uprawnia przedsigbiorc¢ do zmiany terminu
zakonczenia inwestycji w przypadku zaistnienia zdarzen zwiazanych z dzialaniem sil przyrody
majacych charakter sity wyzszej 1 innych, majacych w szczegolnosci — zgodnie
z orzecznictwem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — zbyt ogdlny charakter. Nalezy
ponadto wskaza¢, iz zaréwno w przypadku klauzul wpisanych do rejestru postanowien
wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, jak i klauzul stosowanych przez Roberta Dudka
ulega ograniczeniu odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza przedsigbiorcy z tytutu niewykonania
lub nienalezytego wykonania umowy, co narusza art. 385° pkt 2 k.c. W zwiazku z powyzszym
analiza poré6wnawcza kwestionowanych zapisow umownych z klauzulami wpisanymi do
rejestru wskazuje na jednoznaczno$¢ treSci poréwnywanych klauzul, ktérej nie naruszaja
odmiennosci w zakresie uzytych sformulowan i wyrazéw, co pozwala na stwierdzenie ich
tozsamosci.

W wyroku z dnia 11 marca 2002 r. (sygn. akt XVII AmC 12/05) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostal wpisany pod poz. 1 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,, W przypadku odstqpienia od umowy przez kupujqcego, sprzedajqcy
zwroci mu sume dokonanych przedplat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszonq
0 5% wartosci mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamiennych.” Z kolei w wyroku
z dnia 11 stycznia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 12/05) SOKiK uznat za niedozwolone
postanowienie zapis umieszczony pod poz. 927 w rejestrze o tresci: ,, W przypadku okreslonym
w ust. 1 Towarzystwu przystuguje prawo potrqcenia 5% z kwoty podlegajqcej zwrotowi.”
Pomocniczo mozna jeszcze wskaza¢ dwa wyroki. W pierwszym z nich, z dnia 2 grudnia 2004
r. (sygn. akt XVII AmC 9/04) w ktorym SOKIK uznat za niedozwolone postanowienie
umowne zapis, ktdry nastepnie zostat wpisany pod poz. 389 do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone o treSci: ,, W przypadku odstgpienia Kupujqcego od
niniejszej umowy, Sprzedajqcy dokona zwrotu nominalnej wartosci wplaconych przez
Kupujqcego srodkow pienieznych w terminie 14 dni od daty wprowadzenia przez
Sprzedajqcego nowego Kupujqcego z potrqceniem 5% wartosci lokalu mieszkalnego bedqcego
przedmiotem umowy, bez powiadomienia na pismie”. W drugim z wyrokéw, z dnia 20 grudnia
2006 r. (sygn. akt XVII AmC 17/06), SOKiK uznat za niedozwolone postanowienie umowne
zapis, ktory nastgpnie zostat wpisany pod poz. 1066 do rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone o tresci: ,,Strona, z winy ktorej doszto do odstgpienia od umowy
obciqzona zostanie na rzecz strony przeciwnej z tytutu niewykonania zobowiqzania kwotq
stanowiqcq wartos¢ 5 % tqcznej ceny brutto przedmiotu umowy (...)" Tre$¢ § 11 pkt 1 Umowy
podobnie jak wymienione powyzej zapisy umowne wpisane do rejestru, przewiduja karg
umowng w wysokosci az 20% warto$ci przedmiotu umowy. Zastrzezenie kary umownej na
wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy, wzglednie okre$lonej sumy
pieni¢znej na wypadek odstapienia od umowy (odstgpne) jest dopuszczalne na mocy art. 483
k.c. oraz 396 k.c. Przepisy kodeksowe nie precyzuja jednak sposobu naliczania powyzszych
sum, ani ich wysokosci, poza art. 385 pkt 17 kc. Na jego podstawie za niedozwolone
postanowienie umowne uznaje si¢ postanowienie, ktére naklada na konsumenta, ktory nie
wykonat zobowigzania lub odstapit od umowy obowiazek zaplaty razaco wygdérowanej kary
umownej lub odstgpnego. Nie podlega kwestionowaniu przez Prezesa UOKiK zasadno$é



pobierania kary umownej — powszechnie stosowanej w obrocie handlowym, a jedynie jej
wysoko$¢. Przedmiotem §wiadczenia Roberta Dudka jest budynek mieszkalny, typowy dla
budownictwa wielorodzinnego, zawierajacy mieszkania o zblizonym standardzie wykonczenia,
ktére nie wymagaja dodatkowych szczegdlnych naktadéw zwiazanych z ich budowa lub
wykonczeniem. Z tego powodu — w przypadku rozwigzania umowy z powodu nienalezytego jej
wykonania przez konsumenta lub odstapienia przez niego od umowy — moga one by¢
przedmiotem obrotu i znalez¢ nabywcow bez wigkszych problemow. W takiej sytuacji
przedsigbiorca moze znalez¢ kolejnego kontrahenta na miejsce tego, ktory odstapit od umowy,
przy czym szkody, jakie ponosi z tytulu odstapienia od umowy, obejmuja koszty sporzadzenia
stosownych dokumentow. Ponadto z uwagi na powszechnie stosowany sposob finansowania
inwestycji przez konsumenta, przedsigbiorca uzyskuje $rodki finansowe, zanim konsument
otrzyma mieszkanie. Pozwala mu to na rozporzadzenie srodkami konsumenta, obracanie nimi
oraz uzyskiwanie korzysci, np. w postaci odsetek od kwot zdeponowanych w banku. Zgodnie
z orzecznictwem sagdowym, wspomnianym powyzej, a takze zdaniem Prezesa Urzedu kary
umowne, ktorych wysoko$§¢ wynosi 5% sa razaco wygorowane, zwlaszcza przy obecnej
wysokosci stawek za 1 m?, i tym samym nie znajduja uzasadnienia ekonomicznego i naruszaja
dobre obyczaje i interes konsumenta. Majac powyzsze na uwadze nie winno budzié
watpliwosci, 1z zastrzezenie kary umownej na poziomie znacznie wyzszym — 20% wartosci
przedmiotu umowy — roéwniez razaco narusza dobre obyczaje oraz uzasadnione interesy
konsumentéw. Bez znaczenia przy tym pozostaja rdznice w zapisach wynikajace z uzytych
sformutowan i wyrazow, ktore nie wplywaja na wyktadni¢ klauzuli zawartej w tresci § 11 pkt 1
przedmiotowej Umowy prowadzac do stwierdzenie jej tozsamosci z klauzulami wpisanymi do
rejestru pod poz. 11927.

W wyroku z dnia 31 stycznia 2003 r. (sygn. akt XVII Amc 31/02) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostal wpisany pod poz. 41 do rejestru postanowien wzorcoéw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,,Wszelkie spory wynikle na tle zawartej umowy podlegajq wylqcznosci
sqdu powszechnego dla siedziby firmy przyjmujqcej zlecenie”. Z kolei w wyroku z dnia 23
stycznia 2007 r. (sygn. akt XVII Amc 156/05) SOKiK uznat za niedozwolone postanowienie
umowne zapis, ktory nastgpnie zostat wpisany pod poz. 1007 do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,,Spory wynikajqce z wykonania tej umowy
rozstrzygac¢ bedzie Sqd wiasciwy dla siedziby spotki”. Taka tre$¢ postanowienia narzuca
wlasciwo$¢ sadowa w przypadku wystapienia sporow i jest niezgodna z art. 3853 pkt 23 k.c.
Nalezy wskazaé, iz kwesti¢ wtasciwosci sadu w sprawach cywilnych okres$laja przepisy k.p.c.
1 zgodnie z art. 385% pkt 23 k.c. nie moga by¢ one w tym zakresie wylaczane, poniewaz moga
stanowi¢ dodatkowa dolegliwo$¢ dla kupujacego a takze ograniczaé realizacj¢ przystugujacych
mu praw. Zapis z § 15 Umowy w ten sam sposob ksztattuje stosunki migdzy stronami umowy
w zakresie wlasciwosci sadowej w przypadku wystgpowania sporéw tj. narzuca wiasciwosc,
ktéra w poszczegbdlnych przypadkach moze by¢ inna, niz ta wynikajaca z wlasciwych
przepisow k.p.c. W zwiazku z tym analiza pordwnawcza wskazuje na jednoznaczno$¢ tresci
porownywanych klauzul, ktérej nie naruszaja odmienno$ci wynikajace z uzytych zwrotow
1 wyrazow.

Zgodnie z powyzszym wykazano, iz kwestionowane postanowienia umow mieszcza si¢
w hipotezach wymienionych klauzul wpisanych do Rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone — tre$¢ § 3 pkt 2 wzorca Umowy w klauzuli z poz. 885, tres¢ § 7
pkt 2 wzorca Umowy w klauzuli z poz. 882, 883 1 921, tres¢ § 11 pkt 1 wzorca Umowy
w klauzuli z poz. 11927, § 15 wzorca Umowy w klauzuli z poz. 41 1 1007.



W mysl art. 24 ust. 112 pkt 1 ustawy o ochronie (...) stosowanie postanowien wzorcoOw
umowy uznanych za niedozwolone jest praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Mowiac o ,,zbiorowym interesie konsumentow” nalezy zaznaczy¢, iz ustawa o ochronie
(...) nie podaje jego definicji, wskazujac jednak w art. 24 ust. 3, Ze nie jest nim suma
indywidualnych intereséw konsumentéw. 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 stosowane;j
praktyki naruszajacej interes zbiorowy.

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

Tak wige, w rozpatrywanym stanie faktycznym zachowanie Roberta Dudka nie dotyczy
interesOw poszczegdlnych osoéb, ktorych sprawy maja charakter jednostkowy, indywidualny
1 nie dajacy si¢ poréwnaé z innymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi uprawnieniami
okreslonego kregu konsumentdéw, ktérych sytuacja jest identyczna i wspodlna dla calej, licznej
grupy obecnych i przysztych kontrahentow przedsigbiorcy.

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

Zgodnie z art. 28 ustawy o ochronie (...), jezeli w toku postgpowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw zostanie uprawdopodobnione - na podstawie
okolicznosci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu lub innych informacji bedacych
podstawa wszczgcia postgpowania z urzedu — ze przedsigbiorca stosuje praktyke, o ktorej
mowa w art. 24 tej ustawy, 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, nalozy¢ obowiazek wykonania tych
zobowiazan. Taka sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie.

W toku postgpowania Robert Dudek wskazat, iz podjal dzialania zapobiegajace
wzmiankowanym naruszeniom poprzez zaprzestanie stosowania zakwestionowanych
postanowien wzorcow umowy, naruszajacych przepisy art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy
o ochronie (...). Nalezy jednak wskazac¢, iz pojecie zapobiegnigcia praktykom naruszajacym
zbiorowe interesy konsumentéw (art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie (...)), obejmuje swym
zakresem nie tylko usunigcie zakwestionowanych postanowien i nie stosowanie ich przy nowo
podpisywanych umowach, ale i takze ich zmiang lub tez wykreslenie w aktualnie
obowiazujacych umowach. Oznacza to konieczno$¢ aneksowania wszystkich umow
istniejacych w obrocie badZ przynajmniej podjecia przez przedsigbiorce udokumentowanych
dziatan zmierzajacych do zmiany wcze$niej zawartych uméw, polegajacych na przedstawieniu
wszystkim kontrahentom aneksow zawierajacych nowe regulacje.

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w pkt I sentencji.

Stosownie do art. 28 ust. 3 ustawy o ochronie (...) Prezes Urzedu naktada na Roberta
Dudka obowiazek ztozenia w wyznaczonym terminie informacji o stopniu realizacji

zobowiazan. W zwiazku z tym, nalezalo orzec jak w pkt II sentencji.

Wobec powyzszego orzeczono, jak na wstepie.



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

Z up. Prezesa UOKIK
Dyrektor del. we Wroctawiu
Zbigniew Jurczyk

Otrzymuje:

Robert Dudek — ,,DOMBUD”
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