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PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
DELEGATURA UOKIK w GDANSKU

RGD.61-4/08/WW
Gdansk, dnia 15 maja 2008r.

DEecYziA NR RGD.18/2008

Na podstawie art. 27 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16
lutego 2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331 ze zmianami)
oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow
z dnia 17 lipca 2007r. w sprawie witasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz.U. Nr 134, poz. 939), w imieniu Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, po przeprowadzeniu postepowania w sprawie prak-
tyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdw, wszczetego z urzedu, przeciwko
przedsiebiorcy APiON spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w Stupsku,
uznaje sie za praktyke naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw dziatanie tego
przedsiebiorcy, polegajace na zamieszczeniu we wzorcu umownym o nazwie ,,UMOWA
NR"” nastepujacych postanowien:

1. ..W przypadku zmiany stawki podatku VAT, cena lokalu mieszkalnego okreslona
w & 5 zostanie odpowiednio podwyzszona/obnizona. Kupujacy upowaznia Sprze-
dajgcego do wystawiania faktur VAT bez podpisu odbiorcy. Dodatkowo strony
ustalajg, ze w przypadku wprowadzenia innej opfaty publicznoprawnej zwigzanej
z budowag lub nabywaniem nieruchomosci, w tym lokalowych, cena ulegnie dodat-
kowo adekwatnej zmianie”, zapis zawarty w § 5 ust. 9 umowy,

2. ... W przypadku nie stawienia sie Kupujgcego, mimo skutecznego wyznaczenia
daty odbioru Sprzedajacy ma prawo dokonac odbioru jednostronnego, sporzqdza-
jac na te okolicznosc¢ protokot i podpisujgc go jednostronnie..”, zapis zawarty
w § 6 ust. 3 umowy,

3., Wytacznie wiasciwym do rozpoznawania sporow z niniejszej umowy jest sad po-
wszechny wiasciwy miejscowo ze wzgledu na siedzibe Sprzedajacego”, zapis za-
warty w § 12 ust. 4 umowy,

ktore s postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479" Kodeksu poste-
powania cywilnego do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone;
co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ww. ustawy o ochronie konkurencji i konsu-
mentOw I STWIERDZA SIE ZANIECHANIA ICH STOSOWANIA Z DNIEM 13 LUTEGO 2008R.

UZASADNIENIE

80-824 GDANSK, UL. PODWALE PRZEDMIEJSKIE 30
TeL./FAX (058) 346-29-32, 346-29-33, 301-51-75
E-MAIL: GDANSK@UOKIK.GOV.PL



W roku 2007 Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (zwany dalej Prezesem
UOKIK lub organem antymonopolowym) przeprowadzit badanie rynku ustug deweloper-
skich. W ramach prowadzonych badan Delegatura UOKIK w Gdansku poddata analizie
wzorce umowne stosowane w obrocie konsumenckim przez przedsiebiorcow dziatajacych
na terenie jej wkasciwosci miejscowej.

W toku badania Prezes Urzedu ustalit, iz przedsiebiorca APiON spotka z ograniczong od-
powiedzialnoscig z siedzibq w Stupsku (zwany dalej APiON), we wzorcu umowy pod na-
zwa: ,UMOWA NR” stosuje postanowienia, ktorych treSci mozna uzna¢ za tozsame
z postanowieniami wzorcow umownych, ktore zostaty wpisane do Rejestru postanowien
wzorcéw uméw uznanych za niedozwolone, o ktérych mowa w art. 479* kodeksu poste-
powania cywilnego (zwanego dalej Rejestrem).

W zwigzku z tym, postanowieniem nr 43 z dnia 6 lutego 2008r. — wszczete zostato z urze-
du postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez przedsiebiorce: APION spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Stupsku, praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentéw, zdefiniowanej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.) —
zwanej dalej takze ustawg o ochronie (...) lub zamiennie ustawg antymonopolowa, polega-
jacej na stosowaniu we wzorcu umownym pn. ,UMOWA NR"” (zwanym dalej takze Umo-
wg) postanowien, ktore zostaty wpisane do Rejestru postanowien wzorcOw umowy uzna-
nych za niedozwolone, o ktdrym stanowi art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.

W toku postepowania, Prezes Urzedu zaliczyt w poczet dowoddw materiaty z przeprowa-
dzonej wczesniej kontroli wzorcow umownych.

Odnoszac sie do zarzutdw postawionych w zawiadomieniu o wszczeciu postepowania
w sprawach praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdw, przedsiebiorca pi-
smem z dnia 22 lutego 2008r., poinformowat m.in., ze zawarte wczesSniej przez niego
umowy o nabycie lokalu mieszkalnego zostaty zmienione w ten sposdb, ze wszystkie kwe-
stionowane zapisy zostaty usuniete. Dotychczasowym klientom wystano w dniu 15 lutego
2008r. dokument pn. ,Aneks Nr 1 z dnia 13.02.2008, do umowy o nabycie lokalu z dnia 17
wrzesnia 2007 roku”. Przedsiebiorca wskazat takze, ,iZz prawnicy ktorzy pomagali nam
przygotowac umowe — na nasze polecenie uwzgledniali rowniez zapisy rejestru postano-
wiert wzorcow uznanych za niedozwolone”.

PREZES URZEDU USTALIL NASTEPUJACY STAN FAKTYCZNY:

APION Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Stupsku zostata zarejestro-
wana w KRS pod nr 0000244713. Przedmiotem dziatania przedsiebiorcy jest m.in.: wyko-
nywanie robot ogdlnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw, kupno i sprze-
daz nieruchomosci na wiasny rachunek, zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na
wilasny rachunek, dziatalnos¢ w zakresie projektowania budowlanego, urbanistycznego,
technologicznego.

W kontaktach z klientami APiON postuguje sie on projektem umowy, ktére nastepnie kon-
sumenci podpisujq chcac skorzystaé z ustug /oferty tego przedsiebiorcy.

Projekt umowy przedstawiany konsumentom, przygotowany z géry przed zawarciem umo-
wy, zawiera gotowe jednolite postanowienia, wpisywane nastepnie do konkretnych uméw
podpisywanych z klientami, stanowigc tym samym wzorzec umowy w rozumieniu art. 384
§1K.c.

Stosowany przez przedsiebiorce, projekt wzorca umowy pod nazwg ,UMOWA NR"” zawie-
ra miedzy innymi nastepujace postanowienia:



1) ,..W przypadku zmiany stawki podatku VAT, cena lokalu mieszkalnego okreslona
w § 5 zostanie odpowiednio podwyZzszona/obnizona. Kupujgcy upowaznia Sprze-
dajgcego do wystawiania faktur VAT bez podpisu odbiorcy. Dodatkowo strony
ustalajg, ze w przypadku wprowadzenia innej opfaty publicznoprawnej zwigzanej
z budowg lub nabywaniem nieruchomosci, w tym lokalowych, cena ulegnie dodat-
kowo adekwatnej zmianie”, zapis zawarty w § 5 ust. 9 umowy,

2) ... W przypadku nie stawienia sie Kupujgcego, mimo skutecznego wyznaczenia
daty odbioru Sprzedajacy ma prawo dokonac odbioru jednostronnego, sporzadza-
jac na te okolicznosc¢ protokdt i podpisujgc go jednostronnie...”, zapis zawarty
w § 6 ust. 3 umowy,

3) ,,Wytacznie wtasciwym do rozpoznawania sporow z niniejszej umowy jest sad po-
wszechny wiasciwy miejscowo ze wzgledu na siedzibe Sprzedajacego”, zapis za-
warty w § 12 ust. 4 umowy.

MAJAC NA UWADZE ZEBRANY MATERIAL DOWODOWY, PREZES URZEDU ZWAZYL, CO NASTEPUJE:

Aby rozstrzygngé sprawe w oparciu o przepisy ustawy o ochronie (...) niezbednym jest
uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej sprawie zagrozony zostat interes
publicznoprawny. Wykazanie tej okolicznosci, upowaznia dopiero Prezesa UOKiK do reali-
zacji celu ustawy, ktérym zgodnie z jej art. 1 ust. 1, jest okreSlenie warunkdéw rozwoju i
ochrony konkurencji oraz zasad podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony
interesdw przedsiebiorcow i konsumentow.

W ocenie Prezesa Urzedu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem
wigze sie i dotyczy ochrony interesu szerszej grupy konsumentow, ktdrzy sa lub mogg byc
klientami przedsiebiorcy.

Skarzonemu przedsiebiorcy przedstawiono zarzut naruszenia art. 24 ust. 1 ustawy
o ochronie (...), ktory stanowi iz, ,,Zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbio-
rowe interesy konsumentow.” Zgodnie z ust. 2 tegoz artykutu ,Przez praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow rozumie sie godzgce w nie bezprawne dziatanie przedsie-
biorcy, w szczegdinosci: 1) stosowanie postanowier wzorcow umow, ktore zostaty wpisa-
ne do rejestru postanowieri wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa
w art. 479 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego. (...).”
Aby dziatania przedsiebiorcy - w tym przypadku APiON - mogty zosta¢ uznane za sprzecz-
ne powotanym wyzej przepisem art. 24 ustawy antymonopolowej, winny wiec spetniac
tacznie nastepujace przestanki: ujawniaé sie w obrocie konsumenckim, stanowi¢ dziatanie
bezprawne, naruszajac jednoczesnie zbiorowy interes konsumentow

Zgodnie z art. 4 pkt 12 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw i art. 22! K.c. za
konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujaca czynnosci prawnej nie zwigzanej bezpo-
$rednio z jej dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowa. Niekwestionowana przez uczestnika
postepowania okoliczno$¢ zawierania uméw sprzedazy lokalu mieszkalnego z osobami
fizycznymi, na potrzeby zaspokojenia ich potrzeb bytowych i mieszkaniowych, jednoznacz-
nie potwierdza fakt spetnienia pierwszej z przestanek powotanego wyzej przepisu ustawy
antymonopolowej.

Odnosnie drugiej przestanki, tj. bezprawnosci, rozumianej jako dziatania sprzecznego
z przepisami prawa podnieS¢ nalezy, iz przedsiebiorcy postawiony zostat zarzut narusze-
nia art. 24 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie (...), polegajacy na stosowaniu w umowach zawie-
ranych z konsumentami postanowien wzorcow umow, ktdre zostaty wpisane do Rejestru



postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone, o ktdrym mowa w art. 479%
Kodeksu postepowania cywilnego.

Zakaz stosowania postanowien wpisanych do Rejestru dotyczy nie tylko tego przedsiebior-
cy, przeciwko ktéremu zapadt wyrok w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone, lecz réwniez innych przedsiebiorcow.

Art. 479™ k.p.c. rozszerza prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie 0 uznanie posta-
nowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw. prawomocnosci roz-
szerzonej nastepuje od chwili wpisania wzorca umowy do Rejestru postanowien wzorcéw
umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentdw, o ktdrym mowa w art. 479% § 2 k.p.c. Konsekwencjg umieszczenia
postanowienia umownego w ww. Rejestrze jest to, ze postuzenie sie 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 Urzedu zgodne jest z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktory w
uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06) stwierdzit, iz , (...) stosowanie
postanowier wzorcow umow o tresci tozsamej z tresciq postanowiern uznanych za niedo-
zwolone prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego w Warszawie - Sqdu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 479° § 2 k.p.c., mo-
Ze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajacg zbiorowe
interesy konsumentow (...)". W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze ,,
(...) praktyka naruszajgca zbiorowe interesy konsumentow art. 23a u.o.kik. obejmuje row-
niez przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na przestawieniu
wyrazow lub zastapieniu jednych wyrazow innymi, jezZeli tylko wyktadnia postanowienia
pozwoli stwierdzic, Ze jego tres¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli, Stosowanie
klauzuli o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w inte-
resy konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...).
Przyjeta powyzej rozszerzajgca wyktadnia art. 23a u.o.kik. znajduje rowniez uzasadnienie
w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczacym zasady efektyw-
nosci (...)".

Nie jest, zatem konieczna doktadna, literalna identycznos¢ klauzuli wpisanej do Rejestru
i klauzuli z nig poréownywanej. Stad niedozwolone bedq takze postanowienia uméw, miesz-
czace sie w hipotezie klauzuli wpisanej do Rejestru, ktdrej tres¢ zostanie ustalona w opar-
ciu o dokonang jej wyktadnie.

W ocenie Prezesa Urzedu zakwestionowane w niniejszym postepowaniu, zapisy wzorca
umowy o nazwie ,UMOWA NR” stosowane przez APiON sg tozsame z trescig postano-
wien uznanych za niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw i wpisanymi do Rejestru, o ktérym mowa w art. 479 Kodeksu postepo-
wania cywilnego, odpowiednio pod numerami: 885, 364 oraz 1007.

I tak po pierwsze, postanowienie § 5 ust. 9 umowy o tresci: ,,...W przypadku zmiany
stawki podatku VAT, cena lokalu mieszkalnego okreslona w § 5 zostanie odpowiednio
poawyzszona/obnizona. Kupujgcy upowaznia Sprzedajgcego do wystawiania faktur VAT
bez podpisu odbiorcy. Dodatkowo strony ustalajg, ze w przypadku wprowadzenia innej
opfaty publicznoprawnej zwigzanej z budowg lub nabywaniem nieruchomosci, w tym loka-
lowych, cena ulegnie dodatkowo adekwatnej zmianie”, nalezy uznac nalezy uznac za toz-
same z klauzulg wpisang do Rejestru pod numerem 885, uznang uprzednio wyrokiem Sa-



du Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow za niedozwolo-
ne postanowienie umowne.

Wyrokiem wydanym w dniu 18 maja 2005 r., (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad uznat za
niedozwolone, postanowienie umowne, o tresci: ,,Do ceny zostanie doliczony podatek VAT
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Na dzieri podpisania umowy stawka podatku VAT
na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmia-
ny stawki podatku VAT nastgpi odpowiednia zmiana ceny.” W uzasadnieniu tego wyroku
Sad stwierdzit iz, w jego ocenie, ta ,klauzula narusza art. 385 § 1 k.c. i art. 3857 pkt 20
k.c.,, gdyz przewidujgc moZliwosc podniesienia ceny pozwany nie przewidziat mozliwoscr
odstgpienia od umowy przez konsumenta. Zdaniem Sgdu wzrost stawki podatku stanowi
wprawadzie 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. 3857 pkt 20 k.c., prawo do odstapienia od umowy”. Tresé
§ 5 ust. 9 stosowanego przez APiON wzorca umowy przewidujacego réznice cenowe uza-
leznione od wysokosci stawki podatku VAT réwniez nie ustanawia po stronie konsumenta,
nabywcy nieruchomosci, prawa do odstgpienia od umowy w przypadku, gdy finalna cena
ulegnie zmianie. Zatem skutek stosowania tego postanowienia jest identyczny do tego,
ktore zostato wpisane pod poz. 885 do Rejestru tzn. pozbawia konsumenta mozliwosci
odstgpienia od umowy w przypadku zmiany ceny. Tym samym, mimo réznic w sformuto-
waniu tresci, nalezy stwierdzi¢ tozsamos¢ porownywanych powyzej klauzul.

I tak po drugie, postanowienie § 6 ust. 3, o tresci: ... W przypadku nie stawienia sie Ku-
pujacego, mimo skutecznego wyznaczenia daty odbioru Sprzedajacy ma prawo dokonac
odbioru jednostronnego, sporzadzajac na te okolicznosc protokot i podpisujac go jedno-
stronnie..”, nalezy uznac za tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru pod numerem
364, uznanymi uprzednio wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie — Sgdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw, z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03), za
niedozwolone postanowienia umowne. W wyroku tym SOKIiK uznat za niedozwolone, po-
stanowienia umowne o tresci: ,W razie niestawiennictwa Kupujgcego w wyznaczonym
terminie przekazania, sprzedajgcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i be-
dzie to jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajgcego umowy w tym zakresie. Strony
zgodnie ustalajg, ze w takim przypadku Sprzedajgcy upowazniony jest do wystawienia od-
powiedniej faktury” oraz ,, W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny pro-
tokot sporzqdzony przez Sprzedajgcego zastepuje protokot odbioru”. W uzasadnieniu do
wyroku Sad stwierdzit, iz ,,Zapis postanowienia umownego (...) wzorca jest niedozwolony,
gdyz umoZliwia pozwanemu bez obecnosci konsumenta dokonac odbioru lokalu i zwolnic¢
sie z odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienaleZyte wykonanie umowy wobec konsu-
menta, co w Swietle art. 385 pkt 9 k.c. stanowi niedozwolona kilauzule, gdyz postano-
wienie to razgco narusza interes konsumenta.” Sad wskazat jednoczesnie, iz postanowie-
nie umozliwiajace, kosztem interesu konsumenta, uznanie sporzadzonego pod jego nie-
obecnos$¢ jednostronnego protokotu odbioru lokalu za rownowazny z tym podpisanym
przez obie strony umowy jest sprzeczne z treécia przepisu art. 385 § 1 k.c. i art. 385 pkt
9 k.c., gdyz przyznaje kontrahentowi konsumenta prawo do dokonywania wigzacej inter-
pretacji umowy.

Rowniez treS¢ postanowienia stosowanego przez Spétke APiION przewiduje, iz przedsie-
biorca moze dokonac jednostronnego odbioru lokalu i sporzadzi¢ stosowny protokdt, co
narusza wskazane przez Sad w uzasadnieniu do ww. wyroku prawa konsumenta. Z tych
tez wzgledéw Prezes UOKIK uznat wymienione zapisy za tozsame, czego nie naruszajq



odmiennosci wynikajace z réznic w sformutowaniu i uzytych zwrotach poréwnywanych
klauzul.

I tak po trzecie, postanowienie § 12 ust. 4 umowy o tresci: , Wytacznie wiasciwym do
rozpoznawania sporow z niniejszej umowy jest sad powszechny witasciwy miejscowo ze
wzgledu na siedzibe Sprzedajacego” , takze nalezy uznac za tozsame z treScig klauzuli
wpisanej do Rejestru pod numerem 1007.

Wyrokiem SOKIiK z dnia 23 listopada 2006r. (sygn. akt XVII Amc 156/05), za niedozwolone
uznane zostato postanowienie o tresci: ,Spory wynikajace z wykonania tej umowy roz-
strzygac bedzie Sad witasciwy dla siedziby spotki” .

Wyniki analizy poréwnawczej postanowienia zawartego we wzorcu stosowanym przez
przedsiebiorce z klauzulg umieszczong w Rejestrze pozwalajg na stwierdzenie, ze - pomi-
mo braku identycznosci literalnej — stosowanie jego wywotuje tozsame skutki, bowiem w
przypadku powstania sporu na tle wykonywania umowy, zapisy te bezprawnie narzucajq
konsumentom witasciwo$¢ miejscowq sadu i ograniczajg ich prawa do wytoczenia powodz-
twa, wynikajace z przepisdéw K.p.c. o wtasciwosci ogdlnej i przemiennej.

Zgodnie z ustawg z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz.U. Nr
43, poz. 269 ze zm.) mowigc o wilasciwosci miejscowej, mozna wyrdzni¢ wiasciwosc:
0golng, przemienng i wytaczng. Zasade w zakresie wiasciwosci miejscowej okresla art. 27
§ 1 K.p.c. stanowigac, ze ,Powddztwo wytacza sie przed sqd pierwszej instancji, w ktorego
okregu pozwany ma miejsce zamieszkania”. Wtasciwos¢ wytgczna dotyczy powddztw zwig-
zanych m.in. prawem rzeczowym na nieruchomosci, dziedziczeniem, stosunkami pomiedzy
rodzicami i dzie¢mi. Przepisy dotyczace wiasciwosci przemiennej przewidujg mozliwosé
wytoczenia powddztwa o ustalenie istnienia umowy, jej wykonania, rozwigzania lub unie-
waznienia, jak tez o odszkodowanie z powodu niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy, przed sadem wiasciwym dla miejsca jej wykonania. W razie watpliwosci, miejsce
to powinno by¢ stwierdzone dokumentem. Przepisy art. 31 i nast. K.p.c. umozZliwiajq po-
wodowi dokonanie wyboru pomiedzy sadem wtasciwosci ogdinej, a innym sadem ozna-
czonym w tych przepisach, w zaleznoéci od tego, ktdry sad jest dla niego dogodniejszy.*
Nie jest zatem dopuszczalne narzucenie wiasciwosci przemiennej przez jedng ze stron sto-
sunku prawnego/umowy, a jedynie nastepczy jej wybdr w chwili powstania roszczenia
wynikajacego z umowy. Artykut 46 K.p.c. przewiduje mozliwoS¢ zawarcia tzw. umowy pro-
rogacyjnej, polegajacej na tym, ze strony mogg umowic sie na piSmie o poddanie sadowi
pierwszej instancji, ktéry wedtug ustawy nie jest miejscowo wtasciwy, sporu juz wyniktego
lub sporéw mogacych wyniknaé w przysztosci z oznaczonego stosunku prawnego. Sad ten,
jezeli strony nie postanowity inaczej, bedzie wdwczas sadem wytacznie wiasciwym. W
Swietle przytoczonego przepisu mozliwe jest odejscie od generalnego modelu wtasciwosci
ogolnej, jednak tylko wtedy, gdy jest to przedmiotem indywidualnego uzgodnienia umow-
nego. Skutecznosc takiej umowy zalezy zatem od zgodnego wyrazenia woli stron.

Tak wiec w rozpatrywanym przypadku, w sytuacji koniecznosci rozwigzywania sporu na
drodze sadowej w gre wchodza tylko dwie wtasciwosci, tj. ogdlna i przemienna. Wedtug
wiasciwosci ogdlinej, jezeli powodem jest konsument, to powddztwo powinno zosta¢ wnie-
sione do sqdu wiasciwego dla siedziby przedsiebiorcy (art. 30 K.p.c.). Jezeli natomiast po-
wodem jest przedsiebiorca, to sgdem wiasciwym jest sad, w ktdrego okregu konsument
ma miejsce zamieszkania (art. 27 § 1 k.p.c.). W przypadku wtasciwosci przemiennej doty-

! Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom I. Pod redakcjq K. Piaseckiego, Wydawnictwo C.H.
Beck, Warszawa 1996r., str. 164.



czacej roszczen wynikajacych z zawartej umowy, wiasciwym bedzie sad miejsca wykona-
nia tej umowy. Jak wynika z powyzszego, nie w kazdym przypadku sadem wtasciwym be-
dzie sad wiasciwy wskazany we wzorcu stosowanym przez APION. Przedsiebiorca narzuca-
jac konsumentowi ograniczenie mozliwosci dochodzenia roszczen powstatych na tle wyko-
nywania umowy przyczynia sie do pogorszenia jego sytuacji, co moze by¢ zrédtem niewy-
gody i niepotrzebnej straty czasu, a takze zbednych wydatkéw. Zapis taki utrudnia mu
ponadto skuteczng realizacje konstytucyjnego prawa do sadu.?

Reasumujac za wykazane i udowodnione uznaé nalezy, iz kwestionowane postanowienia,
zawarte we wzorcu ,,UMOWA NR" mieszczg sie w hipotezach wymienionych klauzul wpi-
sanych do Rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone — tres¢ § 5
ust. 9 w klauzuli z poz. 885, tres¢ § 6 ust. 3 w klauzuli z poz. 364, tres¢ § 12 ust. 4 w
klauzuli z poz. 1007.

Takze i trzeciq przestanke, nalezy uznac ze spetniong. Naruszenie zbiorowych intereséw
konsumentéw ma miejsce wtedy, gdy dziatanie przedsiebiorcy godzi w interesy konsumen-
téw jako zbiorowosci, to jest, sytuacji gdy skierowane jest nie tylko do wyodrebnionej in-
dywidualnie grupy konsumentéw, lecz szerszego nieograniczonego liczbowo kregu oséb,
do ktorych dotarta i dotrze¢ moze oferta przedsiebiorcy. W rozpatrywanej sprawie wyzej
wymienione warunki zostaty spetnione. Oferta ustug deweloperskich zawierajaca niedo-
zwolone klauzule adresowana jest bowiem przez APiON, nie do SciSle zindywidualizowane-
go konkretnego konsumenta, lecz do z goéry nieokreslonej, niemozliwej do zidentyfikowa-
nia liczby kontrahentéw — konsumentdw, ktorych sytuacja jest identyczna i wspdina.

Skoro zatem kwestionowane zapisy analizowanego w niniejszym postepowaniu wzorca
umowy sg tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone, to postugiwanie sie nimi w obrocie konsumenckim, zgodnie z
treScig art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie (...) uzna¢ nalezy za dziatanie bezprawne, stano-
wigce praktyke naruszajacq zbiorowe interesy konsumentéw i nakazac zaniechanie jej sto-
sowania.

Jak wynika z ustalen dokonanych w niniejszym postepowaniu, obecnie stosowany przez
przedsiebiorce wzorzec umowy nie zawiera zakwestionowanych przez Prezesa UOKIK po-
stanowien, ktore zostaty wpisane do Rejestru postanowie wzorcédw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktdrym mowa w art. 479™ K.p.c. Ponadto, nie funkcjonuja juz w obrocie
umowy zawierane na podstawie zakwestionowanego wzorca, poniewaz przedsiebiorca w
dniu 13 lutego 2008r. aneksem nr 1 zmienit zawarte w dniu 17 wrze$nia 2007r. z konsu-
mentami umowy o nabycie lokalu w ten sposdb, ze usunat z nich wszystkie kwestionowa-
ne przez Prezesa UOKiK postanowienia umowne.

W zwigzku z powyzszym, Prezes UOKIK uznat, iz z dniem 13 lutego 2008r. nastgpito zanie-
chanie stosowania praktyki przez APiON spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzi-
ba w Stupsku.

Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy o ochronie (...), nie wydaje sie decyzji o uznaniu praktyki
za naruszajacg zbiorowe interesy konsumentdéw i nakazujacq zaniechanie jej stosowania,
jezeli przedsiebiorca zaprzestat stosowania praktyki, o ktérej mowa w art. 24. W takim
przypadku, Prezes UOKiK wydaje decyzje o uznaniu praktyki za naruszajgca zbiorowe inte-
resy konsumentdw i stwierdzajacg zaniechanie jej stosowania, przy czym ciezar udowod-
nienia okolicznosci zaniechania stosowania zarzucanej praktyki spoczywa na przedsiebior-

cy.

2 Wyrok Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 25 maja 2005r., sygn. akt XVII Ama 46/04.



Wobec spetnienia przestanek koniecznych do stwierdzenia praktyki naruszajacej zbiorowe
interesy konsumentdw, okreSlonej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...) oraz
przestanek wydania decyzji o uznaniu praktyki za naruszajacq zbiorowe interesy konsu-
mentow i stwierdzajacq zaniechanie jej stosowania wskazanych w art. 27 ustawy o ochro-
nie (...), Prezes UOKIK orzekt jak w sentenciji.

Pouczenie: stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumen-
tow, w zwiazku z art. 479% k.p.c., od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do
Sadu Okregowego w Warszawie - Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w terminie
dwutygodniowym od dnia jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Kon-
kurencji i Konsumentéw - Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
w Gdansku.

OTRZYMUJE:
APION sp. z 0.0.
ul. 3Maja 44
76-200 Stupsk
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