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RWR 61-13/07/ZR Wroctaw, 2 pazdziernika 2007 .

DECYZJA RWR 39/2007

I. Na podstawie art. 26 ust.1 w zwiazku z art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie
do art. 33 ust. 6 tej ustawy i1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r.
w sprawie okreslenia wilasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939), po przeprowadzeniu
postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, wszczetego
z urzedu przeciwko Przedsigbiorstwu Budowlanemu BUDOTEX Sp. z o.0. z siedziba we
Wroctawiu przy ul. Czekoladowej 49 A,
- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow,

uznaje si¢ za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow, stosowanie przez ww.
przedsigbiorce postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479" Kodeksu
postepowania cywilnego, poprzez zamieszczenie we wzorcach umownych pn. ,,Przedwstgpna
Umowa Sprzedazy nr ... /Cz”, ,,Przedwstepna Umowa Sprzedazy nr ... /K” oraz ,,Przedwstgpna
Umowa Sprzedazy nr ... /Z”, nastgpujacych zapisow:

o § 2 pkt 6 ,Strony dopuszczajq do 4% zmiane powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego, wynikajqcq z roznicy pomiedzy obmiarem powykonawczym a wielk
osciq umownq okreslonq w pkt. 1” (we wzorcu ,,Przedwst¢gpna Umowa Sprzedazy nr
... /Z” zapis o tej treSci umieszczono pod § 2 pkt 5)

o § 4 pkt S, W przypadku zmiany przepisow dotyczqcych stawek podatku VAT, tqczna
cena za mieszkanie brutto podana w § 4 pkt 3 ustalona zostanie z uwzglednieniem
wprowadzonych w zycie przepisow o podatku VAT obowiqzujqcych w dniu zawarcia
notarialnej umowy sprzedazy mieszkania.”;

o § 8 pkt 2 ,,Strony dopuszczajq mozliwos¢ zmiany ustalonego terminu przekazania
nabywcy mieszkania z przyczyn niezaleznych od BUDOTEX takich jak: sily wyzsze
i przyczyny administracyjne niezawinione przez BUDOTEX.”;

e § 10 pkt 3 a) ,,Przed zawarciem notarialnej umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu i jego sprzedazy, jednakze nie pozniej anizeli w ciqgu trzech lat od zawarcia
niniejszej umowy, kazda ze stron jest uprawniona do odstgpienia od umowy (umowne
prawo odstqpienia), z zachowaniem nastepujqcych postanowien: a) w przypadku
odstqpienia umowy przez Nabywce z przyczyn, za ktore BUDOTEX nie ponosi
odpowiedzialnosci, BUDOTEX bedzie wuprawniony do potrqcenia z kwoty
podlegajqcej zwrotowi 5% (piec¢ procent) tqcznej kwoty brutto okreslonej w §r. 4 pkt
3 niniejszej umowy tytutem kary umownej.”’;

i nakazuje si¢ zaniechania jej stosowania.



II. Na podstawie art. 106 ust.1 pkt 4) ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie konkurencji
i konsumentow oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie okreslenia wlasciwosci miejscowej i rzeczowej
delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

- w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na Przedsigbiorstwo Budowlane BUDOTEX Sp. z 0.0. z siedziba we Wroctawiu
przy ul. Czekoladowej 49 A, kare pieniezng w wysokosci 16 710 zt (stownie: szesnascie tysigcy
siedemset dziesig¢ ztotych), platna do budzetu panstwa.

UZASADNIENIE

W zwiazku z dzialaniami Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow [zw.
dalej takze Prezesem Urzedu] zwiazanymi z kontrola wzorcoOw umownych stosowanych przez
deweloperow, wroctawska Delegatura Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow
przeprowadzita czynnosci kontrolne dotyczace dziatalnos$ci Przedsigbiorstwa Budowlanego
Budotex Sp. z 0.0. z siedziba we Wroclawiu [zw. dalej takze Budotex lub Spoétka]. Prezes
Urzedu w toku postgpowania wyjasniajacego wstepnie ustalit, iz dziatalno$¢ przedsigbiorcy
moze odbywaé si¢ z naruszeniem przepisdOw prawa uzasadniajacym wszczgcie postgpowania
w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

(dowdd: karta 4)

W zwiazku z tym - Postanowieniem nr 150/2007 z dnia 4 lipca 2007 r. - Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow, wszczal z urzedu postgpowanie w sprawie podejrzenia
stosowania przez przedsigbiorc¢ Budotex, praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentoéw, o ktorej stanowi art. 24 ust. 1 12 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. 0 ochronie
konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.) [zw. dale]j takze ustawa
o ochronie (...)] polegajacej na umieszczeniu w punktach § 2 pkt 6, § 4 pkt 15, § 8 pkt 211 § 10
pkt 3a) wzorcow umownych pn. ,,Przedwst¢gpna umowa sprzedazy nr .../Cz” i ,,Przedwstgpna
umowa sprzedazy nr .../K” [zw. dalej takze Umowa] oraz w punktach § 2 pkt 5, § 4 pkt 5, § 8
pkt 2 1 §10 pkt 3a) wzorca umownego pn. ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../Z” [zw. dalej
takze Umowa], zapiséw, ktore sa zbiezne z wpisanymi do rejestru postanowieniami wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym stanowi art. 479 Kodeksu postepowania
cywilnego.

(dowod: karta 3, 4)

Ponadto — zgodnie z punktem 2. Postanowienia nr 150/2007 — Prezes Urzedu zaliczyt
w poczet dowodow materiaty (28 kart) uzyskane w trakcie wymienionego wyzej postgpowania
wyjasniajacego (nr sygn. RWR 402-6/07/ZR).

(dowod: karta 3, 4)

W trakcie postgpowania przedsigbiorca odnidst si¢ w piSmie petnomocnika z dnia 16
lipca 2007 r. do zarzutow zawartych w Postanowieniu Nr 150/2007 1 nie zgodzit sig
z postawionymi zarzutami, a takze podtrzymal zamiar dalszego stosowania postanowien
umownych zakwestionowanych przez Prezesa Urzedu.

(dowdd: karta 34, 35)

I. Prezes Urze¢du ustalil nastepujacy stan faktyczny:
1. Uczestnik postgpowania:

— Przedsigbiorstwo Budowlane Sp. z o.0. jest przedsigbiorca wpisanym do Krajowego Rejestru
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat



Gospodarczy, pod numerem KRS 0000001813 (rejestracji dokonano dnia 22 marca 2006 r.)
a przedmiotem jego dzialalno$ci gospodarczej jest m.in. wykonywanie robdt
ogolnobudowlanych zwiazanych z wznoszeniem budynkéw oraz kupno 1 sprzedaz
nieruchomos$ci na wlasny rachunek. W ramach tej dziatalnosci przedsigbiorca zawiera umowy
kupna-sprzedazy nieruchomosci z indywidualnymi klientami.

(dowod: karta 37, 38)

2. Poczawszy od dnia 1 grudnia 2006 r. w zwiazku z prowadzona dziatalno$cia w wyzej
wymienionym zakresie Spotka wprowadzita do obrotu i1 stosuje wzorce umowne pn.
,»Przedwstgpna Umowa Sprzedazy nr .../Cz” 1 ,,Przedwstgpna Umowa Sprzedazy nr .../K”, ktore
zawieraja m.in. nastgpujace zapisy

e § 2 pkt 6 ,Strony dopuszczajq do 4% zmiane powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego, wynikajqcq z roznicy pomiedzy obmiarem powykonawczym a wielk
osciq umownq okreslonq w pkt. 1”;

o § 4 pkt5 W przypadku zmiany przepisow dotyczqcych stawek podatku VAT, tqczna
cena za mieszkanie brutto podana w § 4 pkt 3 ustalona zostanie z uwzglednieniem
wprowadzonych w Zycie przepisow o podatku VAT obowiqzujqacych w dniu zawarcia
notarialnej umowy sprzedazy mieszkania.”

o § 8 pkt 2 ,,Strony dopuszczajq mozliwos¢ zmiany ustalonego terminu przekazania
nabywcy mieszkania z przyczyn niezaleznych od BUDOTEX takich jak: sily wyzsze
i przyczyny administracyjne niezawinione przez BUDOTEX.”

e § 10 pkt 3 a) ,,Przed zawarciem notarialnej umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu i jego sprzedazy, jednakze nie pozniej anizeli w ciqgu trzech lat od zawarcia
niniejszej umowy, kazda ze stron jest uprawniona do odstgpienia od umowy (umowne
prawo odstqpienia), z zachowaniem nastepujqcych postanowien: a) w przypadku
odstqpienia umowy przez Nabywce z przyczyn, za ktore BUDOTEX nie ponosi
odpowiedzialnosci, BUDOTEX bedzie uprawniony do potrqcenia z kwoty
podlegajqcej zwrotowi 5% (pieé procent) tqcznej kwoty brutto okreslonej w gr. 4 pkt
3 niniejszej umowy tytutem kary umownej”’;

oraz wzorzec umowny pn. , Przedwstgpna Umowa Sprzedazy nr .../Z”, ktéry zawiera m.in.
nastgpujace zapisy

e § 2 pkt 5 ,Strony dopuszczajq do 4% zmiane powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego, wynikajqcq z roznicy pomiedzy obmiarem powykonawczym a wielk
oSciq umowngq okreslonq w pkt. 17;

o § 4 pkt S W przypadku zmiany przepisow dotyczqcych stawek podatku VAT, lqczna
cena za mieszkanie brutto podana w § 4 pkt 3 ustalona zostanie z uwzglednieniem
wprowadzonych w zZycie przepisow o podatku VAT obowiqzujqcych w dniu zawarcia
notarialnej umowy sprzedazy mieszkania.”

o § 8 pkt 2 ,,Strony dopuszczajq mozliwos¢ zmiany ustalonego terminu przekazania
nabywcy mieszkania z przyczyn niezaleznych od BUDOTEX takich jak: sily wyzsze
i przyczyny administracyjne niezawinione przez BUDOTEX.”

e § 10 pkt 3 a) ,,Przed zawarciem notarialnej umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu i jego sprzedazy, jednakze nie pozniej anizeli w ciqgu trzech lat od zawarcia
niniejszej umowy, kazda ze stron jest uprawniona do odstgpienia od umowy (umowne
prawo odstgpienia), z zachowaniem nastepujqcych postanowien: a) w przypadku
odstqpienia umowy przez Nabywce z przyczyn, za ktore BUDOTEX nie ponosi
odpowiedzialnosci, BUDOTEX bedzie uprawniony do potrqcenia z kwoty
podlegajqacej zwrotowi 5% (pie¢ procent) tqcznej kwoty brutto okreslonej w §r. 4 pkt
3 niniejszej umowy tytutem kary umownej.”.

(dowod: karta 10-32)



3. W Rejestrze postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone zamieszczono
nast¢pujace klauzule:

- 155 ,,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po
zakonczeniu budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegnq zmianie
w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%” (wyrok SOKIiK z dnia
9 wrzes$nia 2004r. Sygn. Akt XVII Amc 12/04),

- 227 W przypadku zmiany powierzchni lokalu wnikajqcej z inwentaryzacji
powykonawczej, cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajqcq z pomnoZenia rozmicy
w powierzchni lokalu przez cene jednego metra kwadratowego ustalonqg w umowie” (wyrok
SOKIK z dnia 10 pazdziernika 2004r. Sygn. Akt XVII Amc 47/03),

- 882 ,, 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’” (wyrok
SOKiK z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03);

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

- 885 ,Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujqcymi
przepisami. Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%,

a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastqpi
odpowiednia zmiana ceny” (wyrok SOKIK z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03);

- 1,, W przypadku odstgpienia od umowy przez kupujqcego, sprzedajqcy zwroci mu sume
dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszonq o 5% wartosci
mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamiennych” (wyrok SOKIK z dnia 11 marca 2002
rok; Sygn. Akt. XVII Amc30/01);

- 927 ,, W przypadku okreslonym w ust. 1 Towarzystwu przystuguje prawo potrqcenia 5%
z kwoty podlegajqcej zwrotowi” (wyrok SOKIK z dnia 11 stycznia 2006 r. Sygn. akt XVII AmC
12/05),

4. W trakcie postgpowania Budotex - w pisSmie pelnomocnika z dnia 16 lipca 2007 r. — nie
zgodzil si¢ z zarzutami Prezesa Urzedu 1 podtrzymal zamiar dalszego stosowania
kwestionowanych postanowienh umownych.

W kwestii poszczegdlnych zapisow umownych, Spoétka przedstawita nastepujace
stanowisko:
a) Odnosnie zarzutu stosowania zapisOw dotyczacych zmian powierzchni uzytkowej (§ 2 pkt 6,
wzorcoéw umownych pn. ,,Przedwstgpna umowa sprzedazy nr .../Cz” i ,,Przedwstgpna umowa
sprzedazy nr .../K” 1 § 2 pkt 5 wzorca umownego pn. ,,Przedwstgpna umowa sprzedazy nr
.../Z”), Budotex stwierdzil, iz wbrew stanowisku Prezesa Urzedu zapis stosowany przez Spotke
w czgsci dotyczacej zmiany powierzchni uzytkowej sprzedawanego lokalu, tj. ,, Strony
dopuszczajq do 4% zmiane powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, wynikajqcq z roznicy
pomiedzy obmiarem powykonawczym a wielkosciq umownq okreslonqg w pkt 1 ,,) nie jest
zbiezny z postanowieniami umownymi wpisanymi do Rejestru postanowien wzorcoOw umowy
uznanych za niedozwolone pod pozycjami 155 i 227. W opinii Spotki, zagrozenia wynikajace
z zapisOw umieszczonych w rejestrze nie wystepuja w zwiazku z ww. zapisami stosowanymi
przez Budotex. Jak podniosta Spoétka: ,,Zmiana powierzchni lokalu zostata bowiem dopuszczona
w S$cisle okreslonych granicach (do 4%), po przekroczeniu ktérych mamy juz do czynienia,



z nienalezytym wykonaniem zobowiazania przez dewelopera, ze wszystkimi tego
konsekwencjami. Nalezy przyjaé, ze zmiana powierzchni lokalu do 4% ma swoje techniczne
uzasadnienie 1 nie moze by¢ uznana za naduzycie. Tym bardziej, ze wedtug wzorca umowy
stosowanego przez PB ,Budotex” w kazdym wypadku wybudowania lokalu o powierzchni
zmniejszonej w stosunku do wielkosci umownej klient otrzymuje zwrot wynikajacej stad
roéznicy”.

(dowod: karta 34)

b) Odnosnie zarzutu stosowania zapisow dotyczacych zmiany ceny w przypadku zmiany stawki
podatku od towaréow 1 ustug (§ 4 pkt 5 wzorcow umownych pn. ,Przedwstgpna umowa
sprzedazy nr .../Cz”, ,Przedwstgpna umowa sprzedazy nr .../K” i ,Przedwstgpna umowa
sprzedazy nr .../Z”), Budotex wskazal, iz ,,zakwestionowane postanowienia uméw w czgsci
dotyczacej ceny sprzedazy, w tym zapisy przewidujace mozliwos¢ podwyzszenia ceny o podatek
VAT nalezny w dacie zawarcia umowy notarialnej, sa uzgadniane przez PB ,Budotex”
indywidualnie z kazdym nabywca, co - stosownie do tresci art. 385 § 1 k.c. znosi bezprawnos$¢
klauzuli umownej. W praktyce klienci PB ,Budotex”, majac do wyboru mozliwo$¢
podwyzszenia w przysziosci ceny sprzedazy w stosunku do zmiany stawki podatku VAT oraz
mozliwo$¢ ustalenia juz w umowie deweloperskiej odpowiednio wyzszej ceny za jeden metr
kwadratowy (uwzgledniajacej przewidywana zwyzke tego podatku) zawsze decyduja si¢ na to
pierwsze rozwiazanie, gdyz jest ono dla nich korzystniejsze”. Spdétka podniosta takze, iz
przedstawione zarzuty sa ,,0 tyle bezprzedmiotowe, ze zgodnie z przygotowywana nowelizacja
ustawy o podatku od towardow i ustug stawka tego podatku nie ulegnie zmianie po 31 grudnia
2007 r. (stawka 22% ma by¢ stosowana do lokali mieszkalnych o powierzchni przekraczajace;
120 m?), co sprawia, ze zakwestionowany przez UOKIK zapis stracil dla PB ,Budotex”
jakiekolwiek znaczenie”. Spotka zlozyla takze o$wiadczenie, iz poczynajac od dnia 13 lipca
2007 r. zaprzestata stosowania we wzorcach umownych ww. postanowienia, zarzucajac ponadto
Prezesowi Urzedu, iz stosowanie tego zapisu bylo wynikiem bezczynnosci UOKIiK, ktory nie
wezwal strony we wlasciwym czasie do usunigcia zakwestionowanego zapisu ze stosowanych
przez nia wzorcoOw umow, co — w opinii Spotki — miato nastapi¢ w zwiazku z przekazaniem
przez Spotke wzorow umoéw w dniu pismem z dnia 09 lutego 2007 r. a ,,brak stanowiska UOKiK
w omawianej kwestii upowaznit PB , Budotex” do stwierdzenia, ze stosowane przez niego
Wzorce nie naruszaja prawa’.

(dowod: karta 34)

¢) Odnosnie zarzutu stosowania zapisow dotyczacych zmiany terminu przekazania mieszkania
nabywcey (§ 8 pkt 2 wzorcow umownych pn. ,Przedwstgpna umowa sprzedazy nr .../Cz”,
»Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../K” i ,,Przedwstgpna umowa sprzedazy nr .../Z”), Spotka
stangta na stanowisku, ze zakwestionowanie przez UOKIK zapisu o tresci: ,,Strony dopuszczajq
mozliwos¢ zmiany ustalonego terminu przekazania nabywcy mieszkania z przyczyn niezaleznych
od BUDOTEX takich jak: sily wyisze i przyczyny administracyjne niezawinione przez
BUDOTEX” jest wynikiem nieporozumienia, poniewaz w klauzuli niedozwolonej zawartej pod
pozycja 882 Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone jest mowa
0 przesunigciu umowionego terminu, na ktére konsument nie ma zadnego wptywu. W opinii
Spolki, zakwestionowany w niniejszym postgpowaniu zapis wyraznie stanowi, ze strony
dopuszczaja mozliwo$¢ zmiany ustalonego terminu, co oznacza, ze zmiana taka wymaga
wspotdzialania obu stron oraz sporzadzenia aneksu w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci, zgodnie z § 13 Umowy. Tak wigc ,,konsument ma zapewniony wplyw na zmiang
terminu przekazania mu mieszkania, z tym zastrzezeniem, ze w okreslonych przypadkach
(zadziatanie sity wyzszej oraz zaistnienie przyczyn administracyjnych, za ktore Budotex nie
ponosi odpowiedzialnosci) brak zgody konsumenta na zmiang terminu wydania mieszkania
moze by¢ uznany za naduzycie prawa”.

(dowod: karta 34, 35)



d) Odnos$nie zarzutu stosowania zapisOw dotyczacych kary umownej (§ 10 pkt 3a) wzorcow
umownych pn. ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../Cz”, ,,Przedwstgpna umowa sprzedazy nr
.../K” 1 ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../Z”), Budotex podnidsl, ze przytoczona przez
Prezesa Urzedu ,klauzula nr 1 przewiduje kar¢ umowna w wysoko$ci 5% warto$ci mieszkania
w kazdym przypadku odstapienia konsumenta od umowy, a wigc takze w przypadku, gdy
odstapienie to nastgpuje z przyczyn, za ktére deweloper ewidentnie ponosi odpowiedzialnosé
(np. gdy nie wykona przedmiotu umowy). Natomiast w przypadku zapisu stosowanego przez
Spotke sankcja w postaci kary umownej w wysoko$ci 5% ceny sprzedazy lokalu stosowana jest
wowczas, gdy konsument korzysta z przyczyn nie dotyczacych dewelopera. Jesli chodzi
o klauzul¢ niedozwolona nr 927, to wiaze si¢ ona Scisle z klauzula nr 926 i chodzi tu
o przypadek, gdy deweloper obciaza konsumenta kara umowna, mimo ze nie ponosi zadnej
szkody w wyniku odstapienia od umowy przez konsumenta”. W zwiazku z powyzszym, Spotka
stangta na stanowisku, ze zakwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienia nie sg zbiezne
ze wskazanymi klauzulami z poz. 11 927.

(dowdd: karta 35)

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

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

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

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

Zbiorowe interesy konsumentoéw podlegaja ochronie przed dzialaniami przedsigbiorcow,
ktore sa sprzeczne z prawem, tj. przepisami okreslonych aktow prawnych a takze sprzeczne
z zasadami wspotzycia 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
wzorcoOw umow, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.



Nalezy w tym miejscu wskaza¢, iz wzorce umowne wykorzystywane przy zawieraniu
umow z konsumentami moga by¢ poddane kontroli abstrakcyjnej. Kontroli abstrakcyjnej
wzorca jako takiego (art. 479°¢ — 479% k.p.c. dokonuje si¢ niezaleznie od tego, czy
postanowienia wzorca byly, czy tez nie byl zastosowane przy konkretnej umowie. Kontrola
taka obejmuje klauzule pojedyncze lub zbiorowe (caty wzorzec lub jego fragment). Oceny
postanowien w wypadku kontroli abstrakcyjnej dokonuje Sad Okrggowy w Warszawie — Sad
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i1 wylacznie do kompetencji tego Sadu nalezy uznanie
postanowien wzorcow umownych za niedozwolone. Art. 479* k.p.c. rozszerza prawomocno$é
wyroku wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby
trzecie. Skutek tzw. prawomocnos$ci rozszerzonej nastgpuje od chwili wpisania wzorca umowy
do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, o ktorym mowa w art. 479 § 2 kp.c.
Konsekwencja umieszczenia postanowienia umownego w w/w rejestrze jest to, ze postuzenie si¢
nim bedzie mialo skutek wprowadzenia do umowy elementu bezwzglednie przez prawo
zakazanego. Wpis do rejestru niedozwolonych postanowien umownych oznacza, ze od tego
momentu stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych.
Powyzsze stanowisko Prezesa Urzgdu zgodne jest z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktory
w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06) stwierdzil, iz ,,(...) stosowanie
postanowien wzorcow umow o tresci tozsamej z tresciq postanowien uznanych za niedozwolone
prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie - Saqdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw i wpisanych do rejestru, o ktorym mowa w art. 479% § 2 k.p.c., moze by¢ uznane
w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow
(...)”. W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze ,,(...) praktyka naruszajqca
zbiorowe interesy konsumentow art. 23a u.ok.ik. [obecnie art. 24] obejmuje rowniez przypadki
wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajqcych na przestawieniu wyrazow lub
zastqpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia pozwoli stwierdzié, ze
jego tres¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o zbliZonej tresci do
klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow, jak stosowanie
klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta powyzej rozszerzajqca wyktadnia art.
23a u.ok.ik. znajduje rownmiez uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze
orzecznictwie ETS dotyczqcym zasady efektywnosci (...)".

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

Przedmiotem niniejszego postgpowania jest wykazanie, ze zakwestionowane przez
Prezesa Urzedu zapisy wzorcow umownych pn. ,,Przedwst¢epna umowa sprzedazy nr .../Cz”
1 ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../K” stosowanego przez Budotex przy zawieraniu
przedwstgpnych uméw kupna-sprzedazy nieruchomosci, o tresci:

e § 2 pkt 6 ,Strony dopuszczajq do 4% zmiane powierzchni uzytkowej lokalu

mieszkalnego, wynikajacq z roznicy pomiedzy obmiarem powykonawczym a wielk
osciq umowngq okreslonq w pkt. 1”;

o § 4 pkt S, W przypadku zmiany przepisow dotyczqcych stawek podatku VAT, tqczna
cena za mieszkanie brutto podana w § 4 pkt 3 ustalona zostanie z uwzglednieniem
wprowadzonych w zycie przepisow o podatku VAT obowiqzujqcych w dniu zawarcia
notarialnej umowy sprzedazy mieszkania.”

o § 8 pkt 2 ,,Strony dopuszczajq mozliwos¢ zmiany ustalonego terminu przekazania
nabywcy mieszkania z przyczyn niezaleznych od BUDOTEX takich jak: sily wyzsze
i przyczyny administracyjne niezawinione przez BUDOTEX.”



e § 10 pkt 3 a) ,,Przed zawarciem notarialnej umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu i jego sprzedazy, jednakze nie pozniej anizeli w ciqgu trzech lat od zawarcia
niniejszej umowy, kazda ze stron jest uprawniona do odstgpienia od umowy (umowne
prawo odstqpienia), z zachowaniem nastepujqcych postanowien: a) w przypadku
odstqpienia umowy przez Nabywce z przyczyn, za ktore BUDOTEX nie ponosi
odpowiedzialnosci, BUDOTEX bedzie wuprawniony do potrqcenia z kwoty
podlegajqcej zwrotowi 5% (piec¢ procent) tqcznej kwoty brutto okreslonej w §r. 4 pkt
3 niniejszej umowy tytutem kary umownej”’;

oraz zapisy we wzorcu umownym pn. ,,Przedwstgpna Umowa Sprzedazy nr ... /Z” o tresci:

e § 2 pkt 5 ,Strony dopuszczajq do 4% zmiane powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego, wynikajqcq z roznicy pomiedzy obmiarem powykonawczym a wielk
osciq umowngq okreslonq w pkt. 17;

o § 4 pktS , W przypadku zmiany przepisow dotyczqcych stawek podatku VAT, tqczna
cena za mieszkanie brutto podana w § 4 pkt 3 ustalona zostanie z uwzglednieniem
wprowadzonych w zycie przepisow o podatku VAT obowiqzujqcych w dniu zawarcia
notarialnej umowy sprzedazy mieszkania.”

e § 8 pkt 2 ,Strony dopuszczajq mozliwos¢ zmiany ustalonego terminu przekazania
nabywcy mieszkania z przyczyn niezaleznych od BUDOTEX takich jak: sity wyzsze i
przyczyny administracyjne niezawinione przez BUDOTEX.”

e § 10 pkt 3 a) ,,Przed zawarciem notarialnej umowy ustanowienia odrebnej wltasnosci
lokalu i jego sprzedazy, jednakze nie pozniej anizeli w ciqgu trzech lat od zawarcia
niniejszej umowy, kazda ze stron jest uprawniona do odstgpienia od umowy (umowne
prawo odstgpienia), z zachowaniem nastepujqcych postanowien: a) w przypadku
odstgpienia umowy przez Nabywce z przyczyn, za ktore BUDOTEX nie ponosi
odpowiedzialnosci, BUDOTEX bedzie uprawniony do potrqcenia z kwoty
podlegajqcej zwrotowi 5% (piecé procent) tqcznej kwoty brutto okreslonej w §r. 4 pkt
3 niniejszej umowy tytutem kary umownej.”;

sq 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 tj.:

- 155 ,,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po
zakonczeniu budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng zmianie
w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%” (wyrok SOKIK z dnia
9 wrze$nia 2004r. Sygn. Akt XVII Amc 12/04),

- 227 W przypadku zmiany powierzchni lokalu wnikajqcej z inwentaryzacji
powykonawczej, cena ulegnie zmianie o wartoS¢ wynikajqcq z pomnozZenia roznicy
w powierzchni lokalu przez cene jednego metra kwadratowego ustalonqg w umowie” (wyrok
SOKIK z dnia 10 pazdziernika 2004r. Sygn. Akt XVII Amc 47/03),

- 882 ,, 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” (wyrok
SOKiK z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03);

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

- 885 ,Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujqcymi
przepisami. Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%,



a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastqpi
odpowiednia zmiana ceny” (wyrok SOKiK z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03);

- 1,, W przypadku odstgpienia od umowy przez kupujqcego, sprzedajqcy zwroci mu sume
dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszonq o 5% wartosci
mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamiennych” (wyrok SOKiK z dnia 11 marca 2002
rok; Sygn. Akt. XVII Amc30/01);

- 927 ,, W przypadku okreslonym w ust. 1 Towarzystwu przystuguje prawo potrqcenia 5%
z kwoty podlegajqcej zwrotowi” (wyrok SOKIK z dnia 11 stycznia 2006 r. Sygn. akt XVII AmC
12/05).

a) Zapisy umowne dot. zmiany powierzchni uzytkowej lokalu:

W wyroku z dnia 9 wrze$nia 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 12/04) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznal za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostat wpisany pod poz. 155 do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie,
jezeli po zakonczeniu budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegnq
zmianie w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%”. Z kolei
w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 47/03) SOKiK uznat za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktoéry nastgpnie zostal wpisany pod poz. 227 do
rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,,W przypadku
zmiany powierzchni lokalu wnikajqcej z inwentaryzacji powykonawczej, cena ulegnie zmianie
o wartos¢ wynikajqcq z pomnozenia roznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego metra
kwadratowego ustalonq w umowie”. W uzasadnieniu do wyroku z dnia 9 wrzesnia 2004 r. Sad
stwierdzil, iz kwestionowany zapis ,,(...) zawiera niedozwolone postanowienia umowne
okreslone w art. 385° pkt 20 k.c., ktore umozliwiajq pozwanej Spolce po zawarciu umowy
z konsumentem podwyzszenie ceny lokalu (na skutek zwiekszenia metrazu lokalu w stosunku do
umownego) bez jednoczesnego zapewnienia konsumentowi prawa odstqpienia od umowy w
powyzszej sytuacji, co z uwagi na wzrost obciqzen finansowych po stronie konsumenta nie
powinno budzi¢ Zadnych watpliwosci.”. Ponadto w wyroku z dnia 10 pazdziernika Sad podzielit
zdanie Prezesa Urzgdu, iz takie postanowienie ,,(...) pozwala pozwanemu na zmiang istotnych
cech przedmiotu umowy w zakresie powierzchni lokalu, co moze spowodowaé, ze klient bedzie
zobowiazany do kupienia lokalu majacego inne cechy niz te, ktore zadecydowaly o jego
wyborze na etapie podpisywania umowy. (...)

§ 2 pkt 6 we wzorcach umownych pn. ,,Przedwst¢gpna umowa sprzedazy nr .../Cz”
i ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../K” i § 2 pkt 5 wzorca umownego pn. ,,Przedwstepna
umowa sprzedazy nr .../Z”) rowniez przewiduja po stronie Budotexu prawo do zmiany ceny
przedmiotu umowy w przypadku wystapienia réznic w powierzchni wynikajacych z dokonanego
obmiaru powykonawczego. Jednoczesnie brak jest w ww. umowach ustanowionego po stronie
konsumenta prawa do odstapienia w takim przypadku od umowy, stad okoliczno$¢ podniesiona
przez Spotke, ze granica ewentualnej zmiany powierzchni lokalu jest $cisle okreslona nie ma
w tym przypadku znaczenia z uwagi na fakt, iz podobnie jak w tre$ci postanowien wpisanych do
rejestru, klient nie mozliwos$ci odstapienia od umowy w przypadku istotnej zmiany umowy jaka
jest koncowa cena lokalu, ktora moze wzrosnaé o istotna kwotg (np. zmiana o 4% powierzchni
lokalu 80 m? do 83,2 m* oznacza - przy cenie 5000/m” — wzrost ceny koncowej lokalu o ponad
15 000 zt).

Reasumujac, powyzsza analiza pordwnawcza kwestionowanych zapiséw umownych
z klauzulami wpisanymi do rejestru pozwala na stwierdzenie ich tozsamosci.

b) Zapisy umowne dot. zmany ceny w przypadku zmiany stawki podatku VAT:



W wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastgpnie zostal
wpisany pod poz. 885 do rejestru postanowien wzorcéw 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 stwierdzil, 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 miec
bezwzglednie zapewnione, stosownie do art. 385 pkt 20 k.c., prawo do odstapienia od umowy.”

§ 4 pkt 5 wzorcow umownych pn. ,Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../Cz”,
»Przedwstgpna umowa sprzedazy nr .../K” 1 ,Przedwstgpna umowa sprzedazy nr .../Z”
przewidujacy réznice cenowe uzaleznione od wysokosci 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 jak tego, ktore zostalo wpisane pod poz. 885 do rejestru tzn.
pozbawia konsumenta mozliwos$ci odstapienia od umowy w przypadku zmiany ceny. Tym
samym, mimo réznic w sformutowaniu tresci, nalezy stwierdzi¢ tozsamo$¢ poréwnywanych
powyzej zapisow.

Odnoszac si¢ do kwestii podniesionej przez Spotke, ze zapisy przewidujace mozliwos¢
podwyzszenia ceny o podatek VAT sa indywidualnie uzgadniane z konsumentem jest bez
znaczenia, poniewaz zapis § 4 pkt 6 stanowiacy, ze ,,Nabywca potwierdza, ze postanowienia
umowy w czesci dotyczacej ceny sprzedazy zostaty uzgodnione indywidualnie” nie zmienia
sytuacji konsumenta, ktory w chwili podpisania umowy jest pozbawiony prawa odstapienia od
umowy i musi zgodzi¢ si¢ na mozliwo$¢ zmiany ceny koncowej w sytuacji zmiany stosownych
stawek podatkowych.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze deklaracja Spotki o wykresleniu ww. zapiséw
Z wzorca umownego nie moze by¢ uznana przez Prezesa za zaniechanie stosowania praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow w omawianym zakresie, poniewaz po pierwsze
Budotex zdecydowat si¢ na wycofanie ww. zapisu — jak sam wskazal - z uwagi na jego aktualng
bezprzedmiotowo$¢ (wg stanu obecnego przygotowywana nowelizacja ustawy podatkowej,
stawka podatku VAT 22% ma by¢ stosowana do lokali o powierzchni powyzej 120m?) a nie ze
wzgledu na zarzucang bezprawno$¢, co nie wyklucza ponownego wprowadzenia przez Spotke
ww. zapisu w sytuacji kolejnych zmian w przepisach podatkowych. Po drugie, deklaracja
o wycofaniu si¢ ze stosowania ww. zapisOw nie objeta uméw zawartych i bedacych obecnie
w trakcie realizacji.

W zwiazku z powyzszym Prezes Urzedu postanowit przedsigbiorcy nakaza¢ zaniechanie
stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw, w zwiazku z umieszczeniem
w ww. Umowach zapisu § 4 pkt 5.

Z kolei odnoszac si¢ do podniesionego przez Spolke zarzutu, Ze utrzymanie
przedmiotowego zapisu w umowach byto wynikiem bezczynnosci UOKIK, ktéry nie wezwat
strony we wilasciwym (30-dniowym) terminie do usunigcia zakwestionowanego zapisu ze
stosowanych przez nia wzorcow umoéw, jest pozbawiony podstaw prawnych. Postgpowanie
wyjasniajace w ramach ktérego zebrano i przeprowadzono analiz¢ wzorcéw umownych firm
deweloperskich wszczeto z urzedu na podstawie art.43 ust.1 i 2 pkt 2 ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (tj. Dz.U. z 2005 r. Nr 244, poz. 2080 ze zm.).
Zardwno na gruncie przepisOw obecnej ustawy o ochronie (...), jak 1 ustawy obowiazujacej
poprzednio, w postgpowaniu wyjasniajacym prowadzonym przez Prezesa Urzedu Ochrony
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Konkurencji i Konsumentdéw, status strony nie przystuguje zadnemu podmiotowi, w zwiazku
z czym na Prezesie Urzedu nie ciazyl obowiazek zawiadamiania Spotki o zakonczeniu
1 wynikach ww. postgpowania na zasadach okreslonych w art. 35 1 36 k.p.a. Nalezy ponadto
podnies¢, ze ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow nie naktada na Prezesa Urzedu
obowiazku wzywania przedsigbiorcy do usunigcia konkretnych zapisow z wzorcéw umownych
a dziatania Prezesa Urz¢du majace na celu wyeliminowanie z obrotu prawnego zapisow
umownych tozsamych z klauzulami wpisanymi do rejestru postanowien umownych, odbywaja
si¢ w trybie postgpowania w sprawach praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentoéw
(art.100 — 105 ustawy o ochronie (...)) a ustawa nie przewiduje innego trybu dziatan Prezesa
Urzedu w tym zakresie (np. poprzez wezwanie przedsigbiorcy do zaniechania stosowania
okreslonych zapisow). Ponadto przedsigbiorca, ktory prowadzac dziatalno$¢ gospodarcza
zawiera umowy cywilnoprawne stosujac wzorce umowne w rozumieniu przepisow kodeksu
cywilnego, ma obowiazek korygowania i dostosowywania tych wzorcow do obowiazujacego
prawa, uwzgledniajac takze rejestr postanowien umowy uznanych za niedozwolone o ktérym
mowa w art. 479% k.p.c. Przytoczone wyzej, zakwestionowane przez sad postanowienie
z pozycji 885 zostato wpisane do rejestru we wrzesniu 2006 r., w zwiazku z czym zarzut Spotki,
ze tozsame postanowienie nie zostalo wykreslone ze stosowanych przez nig wzorcéw umownych
na skutek bezczynnos$ci Prezesa Urzgdu w lutym 2007 r., jest bezzasadny.

¢) Zapisy umowne dot. zmiany terminu przekazania lokalu nabywcy:

W wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentoéw uznatl za niedozwolone postanowienia umowne zapisy, ktore nast¢pnie zostaly
wpisane pod poz. 882 i 883 do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,, OpozZnienia wywolane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem,
w wyniku zmiany przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajqcego przeszkod spowodujq
odpowiednie przesunigcie 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 wystqpienia innych podobnych i niezaleznych od Sprzedajqcego
przeszkod. Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do przedtuzenia 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
watpliwosci uwaza sie, Ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sq te, ktore
w szczegolnosci wylqczajq lub istotnie ograniczajq odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiqzania. Obydwa przytoczone wyzej zapisy
wylqczajq odpowiedzialnos¢ pozwanego wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowiqzania (...).

Wskazana przez Spotke okoliczno$é, ze zakwestionowany w niniejszym post¢gpowaniu
zapis wyraznie stanowi, ze strony dopuszczaja mozliwos¢ zmiany ustalonego terminu, co
oznacza, ze zmiana taka wymaga wspoéldziatania obu stron oraz sporzadzenia aneksu, nie
zashuguje na uwzglednienie, poniewaz — wbrew temu, co podnosi pelnomocnik Spoétki — uzyty
zwrot ,strony dopuszczaja mozliwo$¢” oznacza faktyczna zgode¢ konsumenta na ewentualne
przesunigcia terminu bez konieczno$ci zawierania aneksu. Nie jest wigc prawda, iz konsument
ma zapewniony wplyw na zmiang terminu przekazania mu mieszkania, poniewaz we
wskazanych w Umowie przypadkach (tj. zadzialanie sity wyzszej oraz zaistnienie przyczyn
administracyjnych, za ktére Budotex nie ponosi odpowiedzialno$ci), Spotka ,,ma mozliwos¢”
przesunigcia tego terminu bez koniecznosci dodatkowej zgody konsumenta. W zwiazku
z powyzszym, kwestionowane przez Prezesa Urzg¢du zapisy uprawniajace Spotke do zmiany
terminu przekazania nabywcy sa w $wietle art. 385" § 1 k.c. niedozwolonymi postanowieniami
umownymi, gdyz uprawniaja Spotke, do zmiany istotnego elementu umowy jaka niewatpliwie
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jest termin przekazania mieszkania, co stoi w sprzecznos$ci z dobrymi obyczajami razaco
naruszajac interesy konsumentow.

Ponadto — niezaleznie od zastrzezen podnoszonych przez Spotke - zakwestionowane
zapisy nalezy uzna¢ za niedozwolone postanowienia umowne, albowiem uzyty w nich zwrot
,»Sity wyzsze 1 przyczyny administracyjne niezawinione przez Budotex” ma charakter bardzo
ogolny i nieprecyzyjny. Tak wigc, z tresci tych postanowien nie wynika jednoznacznie z jakich
przyczyn Spotka uprawniona jest do zmiany terminu realizacji inwestycji, w zwiazku z czym
konsument nie ma mozliwos$ci uzyskania pelnej wiedzy odno$nie swoich praw i obowiazkow
wynikajacych z zawartej umowy, co niewatpliwie razaco narusza jego interesy i jest sprzeczne
z dobrymi obyczajami.

Niniejsze stanowisko Prezesa Urzedu zgodne jest z orzecznictwem Sadu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw wielokrotnie kwestionujacego klauzule uprawniajace dewelopera
do jednostronnej zmiany zakonczenia realizacji umowy (oprécz przytoczonych z poz. 882 i 883,
vide: np. uzasadnienie do wyroku z dnia 17 sierpnia 2006 r., sygn. akt XVII AmC 100/05 —
dotyczacego klauzul z poz. 921 1 922).

Reasumujac, powyzsza analiza pordwnawcza kwestionowanych zapiséw umownych
z klauzulami wpisanymi do rejestru pozwala na stwierdzenie ich tozsamosci.

d) Zapisy ustanawiajace kary umowne (5%) w przypadku odstapienia od umowy:

W wyroku z dnia 11 marca 2002 r. (sygn. akt XVII AmC 12/05) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznal 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 kupujacego, sprzedajqcy
zwroci mu sume dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszonq o 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. 928 w rejestrze o tresci: ,, W przypadku okreslonym w ust. 1
Towarzystwu przystuguje prawo potrqcenia 5% z kwoty podlegajqcej zwrotowi.” § 10 pkt 3a)
wzorcow umownych pn. ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../Cz”, ,,Przedwstgpna umowa
sprzedazy nr .../K” i ,,Przedwstgpna umowa sprzedazy nr .../Z”) podobnie jak wymienione
powyzej zapisy umowne wpisane do rejestru, przewiduja kar¢ umowna w wysokosci 5%
wartosci przedmiotu umowy.

Zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy, wzglednie okreslonej 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 wysokos$ci, poza art. 385% pkt 17 k.c. Na jego
podstawie za niedozwolone postanowienie umowne uznaje si¢ postanowienie, ktore naktada na
konsumenta, ktéry nie wykonat zobowiazania lub odstapil od umowy obowiazek zaptaty razaco
wygorowanej kary umownej lub odstepnego. Nie podlega kwestionowaniu przez Prezesa Urzedu
zasadno$¢ pobierania kary umownej — powszechnie stosowanej w obrocie handlowym, a jedynie
jej wysokos$¢. Przedmiotem inwestycji (umowy) jest w omawianym przypadku budowa budynku
wielorodzinnego i1 sprzedaz znajdujacych si¢ w nim lokali mieszkalnych — to oznacza, ze
przedmiotem $wiadczenia dewelopera jest budynek mieszkalny, typowy dla budownictwa
wielorodzinnego, zawierajacy mieszkania o zblizonym standardzie wykonczenia, ktore nie
wymagaja dodatkowych szczeg6lnych naktadéw zwiazanych z ich budowa lub wykonczeniem.
Z tego powodu — w przypadku rozwiazania umowy z powodu nienalezytego jej wykonania przez
konsumenta lub odstapienia przez niego od umowy — moga one by¢ przedmiotem obrotu
1 znalez¢ nabywcow bez wigkszych problemow. W takiej sytuacji przedsigbiorca moze sprzedaé
lokal mieszkalny, z ktérego zrezygnowal konsument, przy czym szkody, jakie ponosi z tytulu
odstapienia od umowy, obejmuja koszty sporzadzenia stosownych dokumentow. Ponadto
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z uwagi na powszechnie stosowany sposob finansowania inwestycji przez konsumenta,
przedsigbiorca uzyskuje srodki finansowe, zanim konsument otrzyma mieszkanie. Pozwala mu
to na rozporzadzenie Srodkami konsumenta, obracanie nimi oraz uzyskiwanie korzysci, np.
w postaci odsetek od kwot zdeponowanych w banku. Zgodnie z orzecznictwem sadowym,
wspomnianym powyzej, a takze zdaniem Prezesa Urzedu kary umowne, ktorych wysokos¢
wynosi 5% sa razaco wygorowane, zwlaszcza przy wystepujacych obecnie stawkach za 1m®
powierzchni mieszkaniowej 1 nie znajduja uzasadnienia ekonomicznego w a tym samym
naruszaja dobre obyczaje i1 interes konsumenta. Z uwagi na to, iz zarbwno w przytoczonych
wyrokach sadowych jak 1 tresci kwestionowanych postanowien Umowy wskazuja jako karg
umowna kwote w wysokosci 5% warto$ci umowy, mozliwym jest stwierdzenie tozsamos$ci
badanych zapiséw. Bez znaczenia przy tym pozostaja roznice w zapisach wynikajace z uzytych
sformutowan i1 wyrazow, ktore nie wptywaja na wyktadnig klauzuli.

Nie maja znaczenia podnoszone przez Spotke kwestie, iz kary naliczane sa tylko
W sytuacji rozwigzania umowy z przyczyn za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi konsument,
poniewaz jak wskazano, zakwestionowanie przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
ustalajacych w umowach deweloperskich kary umowne na poziomie 5% 1 wigcej warto$ci ceny
sprzedazy dotyczy takze samej wysokosci tej kary, uznanej za razaco wygoérowana stosownie do
art.385° pkt 17. Potwierdza to chociazby zakwestionowanie przez Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw postanowienia umowy deweloperskiej o tresci ,,Strona, z winy ktorej doszto do
odstgpienia obciqZzona zostanie na rzecz strony przeciwnej z tytutu niewykonania zobowiqzania
kwotq stanowiqcq wartos¢ 5% lqcznej ceny brutto przedmiotu umowy (...)" (poz. 1066, wyrok
z dnia 20 grudnia 2006 r., sygn. akt XVII AmC 17/06).

Reasumujac, powyzsza analiza poréwnawcza kwestionowanych zapiséw umownych
z klauzulami wpisanymi do rejestru pozwala na stwierdzenie ich tozsamosci.

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

- tres¢ § 2 pkt 6, wzorcow umownych pn. ,Przedwstgpna umowa sprzedazy nr .../Cz”
1 ,,Przedwstgpna umowa sprzedazy nr .../K” 1 § 2 pkt 5 wzorca umownego pn. ,,Przedwstepna
umowa sprzedazy nr .../Z”") w klauzuli z poz. 1551 227,

- tres¢ § 4 pkt 5 wzorcow umownych pn. ,Przedwstgpna umowa sprzedazy nr .../Cz”
i ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../K” oraz ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../Z”)
w klauzuli z poz. 885;

- tres¢ § § 8 pkt 2 wzorcow umownych pn. ,,Przedwstgpna umowa sprzedazy nr .../Cz”
1 ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../K” oraz ,,Przedwst¢pna umowa sprzedazy nr .../Z”)
w klauzuli z poz. 882 i 883;

- tres¢ § 10 pkt 3a) wzorcow umownych pn. ,Przedwstgpna umowa sprzedazy nr .../Cz”
i ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../K” oraz ,,Przedwstepna umowa sprzedazy nr .../Z”)
w klauzuli z poz. 11 927.

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

Moéwiac o ,,zbiorowym interesie konsumentow” nalezy zaznaczy¢, iz ustawa o ochronie
(...) nie podaje jego definicji, wskazujac jednak w art. 24 ust. 3, ze nie jest nim suma
indywidualnych interesow konsumentow. O tym, czy naruszony zostat interes zbiorowy, nie
zawsze przesadza kryterium iloSciowe, poniewaz niekiedy jeden ujawniony przypadek
naruszenia prawa konsumenta moze by¢ przejawem czgsto lub nawet powszechnie stosowanej
praktyki naruszajacej interes zbiorowy.
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W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej grupy
konsumentow, wszystkich konsumentéw bedacych klientami Spotki, jak i1 potencjalnych
zainteresowanych, ktérzy moga zawrze¢ z nim umowe kupna-sprzedazy nieruchomosci.

Tak wigc, w rozpatrywanym stanie faktycznym zachowanie Budotexu nie dotyczy
interesOw poszczegdlnych osob, ktorych sprawy maja charakter jednostkowy, indywidualny i nie
dajacy si¢ porowna¢ z innymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi uprawnieniami
okreslonego kregu konsumentéw, ktorych sytuacja jest identyczna i wspodlna dla calej, licznej
grupy obecnych i przysztych kontrahentow przedsigbiorcy.

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

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

Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w pkt I sentencji.
Kara pieni¢zna

Zgodnie z art.106 ust.1 pkt.4 ustawy o ochronie (...), Prezes Urzgdu moze natozy¢ na
przedsigbiorceg, w drodze decyzji karg pieni¢zna w wysokos$ci nie wigkszej niz 10 % przychodu
osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli przedsigbiorca
ten, cho¢by nieumyslnie dopuscil si¢ stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw w rozumieniu art. 24 .

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

W  rozpatrywanej sprawie, w punkcie I sentencji decyzji stwierdzono, ze
Przedsigbiorstwo Budowlane Budotex Sp. z 0.0. we Wroctawiu naruszyta zakaz, o ktorym mowa
w art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...). Zakaz ten ma charakter bezwzgledny, zatem nie istnieja
przestanki natury prawnej, ktore umozliwiaty zalegalizowanie tych praktyk. Spelniona jest
zatem podstawowa przestanka warunkujaca natozenie kary pienigznej . Prezes Urzedu uznal
wiec za uzasadnione w niniejszej sprawie, wobec kontynuowania przez Spolkg tej praktyki
natozenie na Przedsi¢biorstwo Budowlane Budotex Sp. z 0.0. z siedziba we Wroctawiu przy ul.
Czekoladowej 49 A, kary pieni¢znej (po zaokragleniu do 1 zt) w wysokosci 16 710 zt (stownie:
szesnascie tysigcy siedemset dziesie¢ ztotych), ptatna do budzetu panstwa, co stanowi .... %
przychodu Spotki za rok 2006 r. (dane wg. dokumentu CIT 8 za rok 2006: karta 41-43), czyli ....
% kary jaka moglaby by¢ w tym przypadku natozona.

Na ustalenie wysokosci kary w wysoko$ci relatywnie niskiej w stosunku do przychodu
przedsigbiorcy wplyneta ocena catoksztattu okolicznosci sprawy dokonana w $wietle art.111
ustawy o ochronie (...). Przepis ten stanowi, ze przy ustalaniu wysokosci kar pienigznych,
o ktérych mowa w art. 106-108, nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci okres, stopien oraz
okolicznos$¢ naruszenia przepisOw ustawy, a takze uprzednie naruszenie przepisow ustawy.

Za okolicznosci tagodzace uznano, iz przedsigbiorca nie utrudnial post¢gpowania oraz
dopuscit sig po raz pierwszy naruszenia zbiorowych intereséw konsumentow.
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Za okolicznosci obciazajace uznano fakt, ze przedsigbiorca do konca postgpowania przed
Prezesem Urzedu od praktyki w zakresie stosowania kwestionowanych zapisow umownych, nie
odstapit oraz stopien dolegliwosci praktyk stosowanych przez przedsigbiorcg wobec
konsumenta, ktory moze by¢ powazny, poniewaz w kazdym z zakwestionowanych postanowien
dochodzi do umniejszenia praw konsumenta na rzecz zwigkszenia uprawnien przedsigbiorcy
1 moze skutkowa¢ dla klienta dewelopera konkretnymi dolegliwo$ciami finansowymi.

Poniewaz, w $wietle powyzszego orzeczona kara winna rowniez spetniac rolg represyjno-
wychowawcza, a nadto pozostawaé we wlasciwej proporcji do mozliwosci karanego
przedsigbiorcy, ustalajac wysoko$¢ kary wzigto pod wuwage potencjal ekonomiczny
przedsigbiorcy. Przyjmujac wspomniane ww. wczesniej okoliczno$ci naruszenia przepisOw
ustawy o ochronie (...), jak rowniez fakt, iz kara winna by¢ orzekana na poziomie
wystarczajacym do osiagnigcia zamierzonego celu i odczuwalna dla przedsigbiorcy, ale
roéwnoczes$nie pozwalajacym mu na dalsze prowadzenie dziatalnosci, Prezes Urzgdu postanowit
nalozy¢ kar¢ w wysokosci 16 710 zt (po zaokragleniu do 1 zt), co odpowiada .... % kary
maksymalne;j.

W opinii Prezesa Urzgdu powyzsza kara spelnia zarowno funkcjg¢ prewencyjna jak
1 represyjna.

Zgodnie z art. 112 ust. 1 ustawy o ochronie (...) karg pieni¢zna nalezy uisci¢ w terminie
14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na konto Urzgdu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow Warszawie: NBP O/O Warszawa 51101010100078782231000000.

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

Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, w zwiazku
z art. 479" kp.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 Urzgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow -
Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw we Wroctawiu.

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

otrzymuje:

Adwokat Bogdan Palus
Kancelaria Adwokacka

ul. Odrzanska 24/29 lok. 29-30
50-114 Wroctaw
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