PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
DELEGATURA UOKIK w GDANSKU

RGD.61-55/08/09
Gdansk, dnia 10 lipca 2009r.

DecyziaA NR RGD.15/2009

I. Na podstawie art. 28 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), stosownie do art. 33 ust. 6 ww. ustawy i § 7 rozporzadzenia
Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007r. w sprawie wiasciwosci miejscowej
i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz.U. Nr 134
poz. 939),
PO UPRAWDOPODOBNIENIU, W toku postepowania wszczetego z urzedu, stosowa-
nia przez P B-U ,E-H"” Spotka z 0.0. z siedzibg w S. praktyki naruszajacej zbioro-
we interesy konsumentdw poprzez umieszczenie we wzorcu umownym pn.
~<Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci domu jednorodzinnego potozo-
nego w [...]"” postanowien o tresci:

1. ,Wysokosc¢ ceny okreslonej w pkt 2 ulegnie zmianie: [wskutek] zmiany po-
datku VAT’ (§ 2 pkt 3),

2. ,Strony ustalajg nastepujgce zasady nabycia przedmiotu umowy w standar-
dzie wg zatacznika nr 2 do umowy: Zaptaty kupujacy dokonywac bedzie
zgodnie z zatgcznikiem nr 3 do umowy w systemie ratalnym w kwotach netto
+ VAT wg obowigzujgcej stawki’ (§ 3 akapit 2),

3. .Strony ustalajg nastepujgce zasady nabycia przedmiotu umowy w standar-
dzie wg zatgcznika nr 2 do umowy: Brak zapfaty pierwszej raty w ustalonym
terminie upowaznia Inwestora do odstgpienia od umowy z winy Kupujgce-
go.” (§ 3 akapit 3),

4. ,Strony ustalajg nastepujgce zasady nabycia przedmiotu umowy w standar-
dzie wg zatacznika nr 2 do umowy: Za ewentualne opoznienie w ptatnosciach
poszczegoinych rat badz ich czesci Kupujgacy zobowigzany jest uiscic¢ na rzecz
Inwestora ustawowe odsetki za zwtoke. NiezaleZnie od odsetek w przypadku
ZWioki w pfatnosci ktorejkolwiek z naleZznosci wynikajacej z niniejszej umowy
przekraczajgcej 14 dni, Inwestorowi przystuguje prawo do odstgpienia od
umowy z winy Kupujgcego.” (§ 3 akapit 5);

5. . Inwestor zastrzega sobie prawo do wprowadzenia zmian w projekcie wyko-
nawczym w trakcie realizacji niniejszej umowy, uzycia do budowy budynku
niektorych materiatow zamiennych o nie gorszych parametrach w stosunku
do materiatow wskazanych w projekcie wykonawczym, a takze zastosowania
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II.

zamiennych rozwigzan dotyczacych instalacji od wskazanych w projekcie wy-
konawczym.” (§ 5 pkt 1);

6. ,Jezeli Kupujacy nie zawiadomi Inwestora na pismie o zmianie miejsca za-
mieszkania i nie wskaze nowego adresu do doreczeri, korespondencje wysta-
ng listem poleconym na dotychczasowy adres uwaza sie za doreczong.” (§ 9
pkt 2),

ktére sg tozsame z postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art.

479% Kodeksu postepowania cywilnego do rejestru postanowier wzorcéw umo-

wy uznanych za niedozwolone,

oraz

PO ZOBOWIAZANIU SIE przez P B-U ,E-H"” Spétka z 0.0. z siedzibg w S. do podjecia

dziatan zmierzajacych do zaniechania naruszenia zbiorowych intereséw konsu-

mentow poprzez:

a) zmiane umow juz istniejgcych w obrocie prawnym i bedacych w trakcie wy-
konywania na umowy niezawierajgce zakwestionowanych zapiséw,

b) zawieranie nowych uméw w oparciu o wzorzec umowny przedstawiony przy
pi$mie z dnia 26 maja 2009r.,

nakfada sie na przedsiebiorce obowigzek wykonania zobowigzania, o ktérym

mowa:

- W punkcie a) — w terminie pieciu miesiecy od daty uprawomocnienia sie de-
cyzji,

- W punkcie b) — w terminie jednego miesigca od daty uprawomocnienia sie
decyzji.

Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkuren-
cji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6
ww. ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r.
w sprawie wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentéw (Dz.U. Nr 134 poz. 939), nakfada sie na P B-U ,E-H"” Spot-
ka z 0.0. z siedzibg w S., w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Kon-
sumentdw, obowigzek przekazania informacji dotyczacej wykonania zobowigzan,
o ktérych mowa w punkcie I sentencji decyzji, w terminie do dnia 31 grudnia
20009r.

UZASADNIENIE

W trakcie postepowania wyjasniajacego prowadzonego pod sygnaturg akt

RGD.405-28/07/IW Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, zwany dalej
Prezesem Urzedu lub organem antymonopolowym, pozyskat m.in. wzorzec umowny
pn. ,Umowa przedwstepna sprzedazy nieruchomosci domu jednorodzinnego potozo-
nego w [...]", zwany dalej ,Umowg przedwstepng ...”, stosowany w obrocie z konsu-
mentami przez P B-U ,E-H"” Spétka z 0.0. z siedzibg w S., wpisane w dniu [...] do
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem [...], prowadzace m.in. dziatalnos¢
zwigzang z budownictwem i obstugg nieruchomosci, zwane dalej P B-U ,E-H” lub
skarzonym przedsiebiorca.

Analiza wzorca, o ktéorym mowa wyzej, pozwolita na ustalenie, iz zawiera on po-

stanowienia, ktorych treS¢ mozna uznac za tozsamaq z tymi, ktére zostaty wpisane do
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rejestru postanowien wzorcdw uméw uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w
art. 479* K.p.c., zwanego dalej rejestrem.

Majac na uwadze powyzsze organ antymonopolowy wszczat z urzedu, postano-
wieniem nr 297 z dnia 11 sierpnia 2008r., postepowanie w sprawie podejrzenia sto-
sowania przez skarzonego przedsiebiorce praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentow, zdefiniowanej w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego
2007r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331 ze zmianami),
zwanej dalej ustawg o ochronie [...], polegajacej na umieszczeniu w ,Umowie przed-
wstepnej ..."” zapisdw o tresci:

1. ,Wysokosc ceny okreslonej w pkt 2 ulegnie zmianie: [wskutek] zmiany po-
datku VAT’ (§ 2 pkt 3),

2. ,Strony ustalajg nastepujgce zasady nabycia przedmiotu umowy w standar-
dzie wg zatacznika nr 2 do umowy: Zapfaty kupujacy dokonywac bedzie
zZgodnie z zatacznikiem nr 3 do umowy w systemie ratalnym w kwotach net-
to + VAT wg obowigzujgcej stawki’ (§ 3 akapit 2),

3. ,Strony ustalajq nastepujgce zasady nabycia przedmiotu umowy w standar-
dzie wg zatgcznika nr 2 do umowy: Brak zapfaty pierwszej raty w ustalo-
nym terminie upowaznia Inwestora do odstgpienia od umowy z winy Kupu-
Jjgcego.” (§ 3 akapit 3),

4. |, Strony ustalajg nastepujgce zasady nabycia przedmiotu umowy w standar-
dzie wg zatacznika nr 2 do umowy: Za ewentualne opdznienie w pftatno-
Sciach poszczegdinych rat badz ich czesci Kupujacy zobowigzany jest uisci¢
na rzecz Inwestora ustawowe odsetki za zwtoke. Niezaleznie od odsetek w
przypadku zwitoki w pfatnosci ktorejkolwiek z naleznosci wynikajacej z ni-
niejszej umowy przekraczajgcej 14 dni, Inwestorowi przystuguje prawo do
odstapienia od umowy z winy Kupujgcego.” (§ 3 akapit 5),

5. . Inwestor zastrzega sobie prawo do wprowadzenia zmian w projekcie wy-
konawczym w trakcie realizacji niniejszej umowy, uzycia do budowy budyn-
ku niektorych materiatow zamiennych o nie gorszych parametrach w sto-
sunku do materiatow wskazanych w projekcie wykonawczym, a takze za-
stosowania zamiennych rozwigzan dotyczacych instalacji od wskazanych w
projekcie wykonawczym.” (§ 5 pkt 1),

6. ,Jezeli Kupujacy nie zawiadomi Inwestora na pismie o zmianie miejsca za-
mieszkania i nie wskaze nowego adresu do doreczeri, korespondencje wy-
stang listem poleconym na dotychczasowy adres uwaza sie za doreczong.”
(8 9 pkt 2),

tozsamych z tymi, ktore zostaty wpisane do rejestru pod numerami: 885, 885, 1471,
1471, 234 oraz 1482.

P B-U ,E-H” ustosunkowujac sie do zawiadomienia o wszczeciu przedmiotowego
postepowania zobowigzato sie, pismem z dnia 27 sierpnia 2008r., m.in. do podjecia
niezbednych dziatan zmierzajacych do ,usuniecia stwierdzonych nieprawidfowosci
[...] i doprowadzenia postanowieri zawartych we wzorcu umownym [...] do stanu
zgodnego z wymogami obowigzujgcych przepisow’, jednakze, pomimo kilkukrotnych
wezwan Prezesa Urzedu do ,sprecyzowania tresci i zakresu proponowanego zobo-
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wigzania, ale takze wskazania terminu jego wykonania’, odpowiedziato na nie dopie-
ro pismem z dnia 24 lutego 2009r., w ktorym:

» poinformowato, iz ha podstawie kwestionowanego w postepowaniu wzorca
podpisato tylko jedng umowe (w dniu 31 pazdziernika 2007r.) i byta to
pierwsza umowa zawarta przez tego przedsiebiorce,

e przedstawito nowy wzorzec pn. ,Umowa przedwstepna ustanowienia od-
rebnej wiasnosci lokalu i sprzedazy”, wprowadzony do obrotu z konsumen-
tami juz po wszczeciu postepowania,

o przekazato sprawozdanie finansowe za rok 2008.

Wobec watpliwosci Prezesa Urzedu odnoszacych sie do tresci jednego z posta-
nowien nowego wzorca przekazanego przy piSmie z dnia 24 lutego 2009r. (§ 7 zda-
nie drugie) P B-U ,E-H” poinformowato, pismem z dnia 17 kwietnia 2009r., iz ,za-
kwestionowany paragraf [...] bedzie sprecyzowany [...] zgodnie z obowigzujgcymi
przepisam/’, a nawigzujac do tej deklaracji przedtozyto, przy piSmie z dnia 26 maja
2009r., wzorzec umowny, z ktérego postanowienie to zostato wykreslone.

W ostatnim z przywotanych pism P B-U ,,E-H” zobowigzato sie nadto do:

e ,Zmiany umowy zawartej w zwyktej formie pisemnej w dniu 31-10-2007r.,
zawierajgcej klauzule niedozwolone [...] na umowe zgodng z zatgczonym
wzorcem w terminie maksymalnym do dnia 30 wrzesnia 2009r.”,

e . Wykreslenia postanowien, ktore zostaty wpisane we wszystkie umowy za-
warte w formie aktu notarialnego w dniach 17-07-2008, 21-07-2008, 28-08-
2008, 17-02-2009, 10-03-2009, 27-03-2009 w dniu zawierania z poszcze-
goinymi kontrahentami ostatecznych umow sprzedazy lokalj, w terminie
najpozniej do dnia 31 grudnia 2009r.",

e ,nie stosowania w kolejnych umowach klauzul niedozwolonych’.

Stosownie do o$wiadczenia P B-U ,E-H”, proponowane przez skarzonego przed-
siebiorce terminy realizacji dwdch pierwszych zobowigzan, stosunkowo odlegte, po-
wodowane sg tym, Zze miejsca aktualnego zamieszkania czesci kontrahentéw, z kto-
rymi zawarto przedmiotowe ,Umowy przedwstepne ...”, znajdujq sie poza obszarem
Polski i nie ma pewnosci co do tego, czy ich wczesniejsza obecno$¢ w kraju bedzie
mozliwa.

MAJAC NA UWADZE ZEBRANY W SPRAWIE MATERIAL DOWODOWY
PREZES URZEDU ZWAZYL, CO NASTEPUJE.

Dla rozstrzygniecia sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie [...] niez-
bedne jest uprzednie ustalenie, czy zagrozony zostat w niej interes publicznoprawny,
bowiem bez spetnienia tego warunku Prezes Urzedu nie jest upowazniony do realiza-
cji zasadniczego celu ustawy, ktory, zgodnie z jej art. 1 ust 1, jest definiowany jako
okreslenie warunkow rozwoju i ochrony konkurencji oraz zasad podejmowanej w in-
teresie publicznoprawnym ochrony intereséw przedsiebiorcéw i konsumentéw.

W ocenie organu antymonopolowego rozpatrywana sprawa taki charakter po-
siada, bowiem wigze sie z ochrong interesu szerszej grupy konsumentéw, ktorzy zo-
stali lub mogli zosta¢ klientami P B-U ,E-H".
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Wszczynajac postepowanie Prezes Urzedu przedstawit skarzonemu przedsie-
biorcy zarzut naruszenia art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie [...], stanowigcego, iz ,Za-
kazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.”,
przy czym, stosownie do tresci ust. 2 tego przepisu, ,Przez praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow rozumie sie godzace w nie bezprawne dziatanie
przedsiebiorcy, w szczegolnosci: 1) stosowanie postanowieri wzorcow umow, ktore
zostaty wpisane do rejestru postanowieri wzorcow umowy uznanych za niedozwolo-
ne, o ktorym mowa w art. 479 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks poste-
powania cywilnego [...]."

Aby dziatania P B-U ,E-H” mogty zosta¢ uznane za sprzeczne z zakazem wyni-
kajacym z art. 24, winny spetniac facznie nastepujace przestanki:

« ujawniac sie w obrocie przedsiebiorcy z konsumentami,
e nosi¢ znamie bezprawnosci,
« naruszac zbiorowe interesy konsumentdw.

Odpowiednio do tredci art. 4 pkt 12 ustawy o ochronie [...] i art. 22 Kodeksu
cywilnego, za konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujacg czynnosSci prawnej
nie zwigzanej bezposrednio z jej dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowa. Niekwe-
stionowana przez uczestnika postepowania okoliczno$¢ zawierania uméw sprzedazy
lokalu mieszkalnego z osobami fizycznymi, na potrzeby zaspokojenia ich potrzeb by-
towych i mieszkaniowych, jednoznacznie potwierdza fakt spetnienia pierwszej z ww.
przestanek.

Odnosnie drugiej przestanki, tj. bezprawnosci, rozumianej jako dziatanie sprze-
czne z przepisami prawa, podnies¢ nalezy, iz skarzonemu przedsiebiorcy postawiony
zostat zarzut naruszenia art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o ochronie [...], tj. stosowania
w umowach zawieranych z konsumentami postanowien wzorcow umow, ktdre zosta-
ty wpisane do, prowadzonego przez Prezesa Urzedu, rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* § 2 Kodeksu poste-
powania cywilnego.

Zakaz stosowania postanowien wpisanych do Rejestru dotyczy, co dla niniej-
szego postepowania istotne, nie tylko tego przedsiebiorcy, przeciwko ktéremu zapadt
wyrok w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone, lecz réw-
niez — zgodnie z art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego — 0sdb trzecich, tj. in-
nych przedsiebiorcow; konsekwencjq umieszczenia postanowienia umownego w po-
wotanym rejestrze jest zatem to, iz od tej chwili postuzenie sie nim (lub tozsamym z
nim) przez inny podmiot wywota skutek réwnoznaczny wprowadzeniu do umowy
elementu bezwzglednie przez prawo zakazanego.

Takie podejscie Prezesa Urzedu pozostaje w zgodzie z orzecznictwem Sadu Naj-
wyzszego, ktéry w uchwale z dnia 13 lipca 2006r. (sygn. akt III SZP 3/06) wskazat, iz
J[...] stosowanie postanowieri wzorcow umow o tresci toZsamej z tresciq pos-
tanowien uznanych za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w
Warszawie — Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o
ktorym mowa w art. 479 § 2 k.p.c., moze by¢ uznane w stosunku do innego przed-
siebiorcy za praktyke naruszajacq zbiorowe interesy konsumentow [...J', a w uzasad-
nieniu do niej, iz ,/[...] praktyka naruszajaca 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,
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jezeli tylko wyktadnia postanowienia pozwoli stwierdzic, Ze jego tres¢ miesci sie w
hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o zblizonej tresci do klauzuli wpisa-
nej do rejestru godzi przecieZ tak samo w interesy konsumentow, jak stosowanie
klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru [...]. Przyjeta powyzej rozszerzajgca wy-
ktadnia art. 23a u.o.k.ik. znajduje rowniez uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz
98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczacym zasady efektywnosci [...]'.

Wobec tego, ze z powotanego wywodu Sadu Najwyzszego wynika wprost, iz nie
jest konieczna dokfadna, literalna identycznos$¢ klauzuli wpisanej do rejestru i klauzuli
z nig poréwnywanej, stad za niedozwolone mogq zosta¢ uznane réwniez postano-
wienia uméw mieszczace sie w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktdrej tresé
bedzie ustalona w oparciu o dokonang jej wyktadnie.

W ocenie Prezesa Urzedu kwestionowane postanowienia stosowanego przez P
B-U ,E-H” wzorca pn. ,Umowa przedwstepna ...” mogg by¢ uznane za tozsame z po-
stanowieniami uznanymi za niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sadu Okrego-
wego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, zwanego dalej SO-
KiK, wpisanymi do rejestru, o ktérym mowa w art. 479* Kodeksu postepowania
cywilnego, pod numerami: 885, 885, 1471, 1471, 234 oraz 1482.

I tak, pomimo rdznic w zakresie uzytych wyrazéw i sformutowan, zapisy ,Umo-
wy przedwstepnej ...” o tresci: , Wysokosc ceny okreslonej w pkt 2 ulegnie zmianie:
[wskutek] zmiany podatku VAT’ (§ 2 pkt 3) oraz ,Strony ustalajg nastepujgce zasady
nabycia przedmiotu umowy w standardzie wg zatagcznika nr 2 do umowy: Zaptaty
kupujacy dokonywac bedzie zgodnie z zatacznikiem nr 3 do umowy w systemie ratal-
nym w kwotach netto + VAT wg obowigzujgcej stawki’ (§ 3 akapit 2), wypetniajg,
zdaniem Prezesa Urzedu, warunek tozsamosci z klauzulg o tresci: ,,Do ceny zostanie
doliczony podatek VAT zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Na dzier podpisania u-
mowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce par-
kingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastgpi odpowiednia zmiana
ceny.”, wpisang do rejestru pod numerem 885 na podstawie wyroku SOKiK z dnia
18 maja 2005r. (sygnatura akt XVII AmC 86/03).

Uzasadniajac wyrok, o ktérym mowa wyzej, Sad podnidst, iz ,klauzula narusza
art. 385' § 1 k.c. i art. 385 pkt 20 k.c., gdyz przewidujac mozliwos¢ podniesienia
ceny pozwany nie przewidziat mozliwosci odstapienia od umowy przez konsumenta.
Zdaniem Sgadu 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 odstapienia od umowy”.,

Takze w wypadku postanowien § 2 pkt 3 oraz § 3 akapit 2 ,Umowy przed-
wstepnej ...” stosowanej przez P B-U ,E-H” w obrocie z konsumentami przewidziano
mozliwo$¢ podniesienia ceny przedmiotu sprzedazy adekwatnie do ewentualnego
wzrostu obowigzujgcej stawki VAT na ustugi budowlane, nie przewidziano natomiast,
symetrycznego do potencjalnej podwyzki ceny, prawa odstgpienia od umowy przez
przysztego nabywce w wypadku braku akceptacji dla skutkéw tej zmiany, a zatem
postanowienia te mogg by¢ uznane za tozsame z klauzulg wpisang do rejestru pod
numerem 885.

Za wywotujace konsekwencje podobne do klauzuli o tresci: , Activ Investment
moZe odstapic ze skutkiem natychmiastowym, bez wyznaczania dodatkowego termi-
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nu i bez odrebnego wezwania do zapfaty, od niniejszej Umowy i tym samym nie
przystapic do zawarcia przyrzeczonej umowy sprzedazy Lokalu Mieszkalnego w przy-
padku, gdy Kupujacy opozni sie: a) powyzej 30 (trzydziestu) dni z wptatg ktorejkol-
wiek z rat okreslonych w § 2 ust. 3 B), c¢), d), €), ), g) lub b) powyzej 30 (trzydzie-
stu) dni z wptata odsetek okreslonych w § 2 ust. 9.", wpisanej do rejestru pod nume-
rem 1471 na podstawie wyroku SOKIK z dnia 20 maja 2008r. (sygnatura akt XVII
AmC 107/07), Prezes Urzedu uznaje zapisy zawarte w ,Umowie przedwstepnej ...” o
tresci: ,Strony ustalajq nastepujace zasady nabycia przedmiotu umowy w standar-
dzie wg zatacznika nr 2 do umowy: Brak zapftaty pierwszej raty w ustalonym terminie
upowaznia Inwestora do odstgpienia od umowy z winy Kupujgcego.” (§ 3 akapit 3)
oraz , Strony ustalajg nastepujgce zasady nabycia przedmiotu umowy w standaradzie
wg zatacznika nr 2 do umowy: Za ewentualne opoznienie w pfatnosciach poszczegol-
nych rat badz ich czesci Kupujgcy zobowigzany jest uiscic na rzecz Inwestora usta-
wowe odsetki za zwtoke. NiezaleZnie od odsetek w przypadku zwtoki w ptatnosci kto-
rejkolwiek z naleznosci wynikajgcej z niniejszej umowy przekraczajgcej 14 dni, Inwe-
storowi przystuguje prawo do odstgpienia od umowy z winy Kupujgcego.” (§ 3 akapit
5).

SOKiK, wydajac powotany wyrok, podzielit tym samym argumentacje Prezesa
Urzedu, ktéry w ,Pozwie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone”

dowodzit m.in., iz:

« kwestionowane postanowienie moze stanowi¢ naruszenie klauzuli general-
nej, zawartej w art. 385* § Kodeksu cywilnego, o tresci: ,Postanowienia
umowy zawieranej z konsumentem nie uzgodnione indywidualnie nie wigzg
go, jezeli ksztattujg jego prawa i obowigzki w sposob sprzeczny z dobrymi
obyczajami, raZzgco naruszajgc jego interesy [...].",

e nhiezaleznie od tego, ze przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wia-
snosci lokalu i przedwstepna umowa kupna sprzedazy nie naleza do katego-
rii umOw nazwanych, sg jednak umowami wzajemnymi, w stosunku do kto-
rych znajdujg zastosowanie odpowiednie przepisy Kodeksu cywilnego doty-
czace zobowigzan wzajemnych, w tym te, ktore regulujg skutki niewykona-
nia tych zobowigzan,

o odpowiednio do art. 491 § 1 Kodeksu cywilnego, ,JeZeli jedna ze stron do-
puszcza sie zwtoki w wykonaniu zobowigzania z umowy wzajemnej, druga
strona moze wyznaczyc jej odpowiedni dodatkowy termin do wykonania z
zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu be-
dzie uprawniona do odstgpienia od umowy. Moze rowniez badz bez wyzna-
czenia terminu dodatkowego, badz tez po jego bezskutecznym uptywie Z3-
dac wykonania zobowigzania i naprawienia szkody wyniktej ze zwtoki.”,

» konsument, zawierajac umowe oczekuje od profesjonalisty, jakim jest de-
weloper, aby ,postepowat on zgodnie z obowigzujgcymi przepisami [ zwy-
czajami handlowymi, ktore stanowig dla niego gwarancje pewnosci i stabil-
nosci warunkow kontraktu”, gdy, tymczasem, w wypadku Activ Investment
zamieszczenie we wzorcu postanowienia, zgodnie z ktérym przedsiebiorca
»Imoze odstgpic ze skutkiem natychmiastowym, bez wyznaczenia dodatko-
wego terminu i bez odrebnego wezwania do zapftaty, od [...] Umowy [...],
gdy Kupujacy opozni sie [...] z wptatg ktorejkolwiek z rat [...] lub odsetek”,
nalezy uznac za sprzeczne zaréwno z dyspozycjg art. 491 § 1 Kodeksu cy-
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wilnego, jak i z dobrymi obyczajami (rozumianymi, odpowiednio do stano-
wiska Sadu Apelacyjnego z dnia 22 listopada 2005r., sygnatura akt VI ACa
177/2005, jako ,obowigzek uwzglednienia przez podmiot profesjonalnie
zajmujacy sie swiadczeniem okreslonych ustug w ramach zawieranych
umow przepisow prawa dotyczacych tego rodzaju umow w tym znaczeniu,
Ze proponowane warunki realizacji swiadczenia nie sq mniej korzystne niz
rozwigzania wynikajgce z tych przepisow, nawet jesli nie sg to przepisy
bezwzglednie obowigzujgce”).

Nalezy podkresli¢, iz do rejestru zostato wpisane ponadto, pod numerem 1375,
na podstawie wyroku SOKiK z dnia 28 stycznia 2008r. (sygnatura akt XVII AmC
109/07), postanowienie o tresci: , Stronie sprzedajacej przystuguje prawo do wypo-
wiedzenia niniejszej umowy ze skutkiem natychmiastowym przy uwzglednieniu § 4
umowy wedftug wyboru Strony sprzedajgcej, jezZeli Strona kupujaca bedzie zalegata z
zapfatg chociazby jednej raty (czesci) ceny sprzedaZy lub jakiejkolwiek kwoty podat-
ku od towaru i ustug i nie dokona odpowiedniej pfatnosci wraz z naleznymi odsetka-
mi w terminie 21 dni od dnia wymagalnosci, okreslonego w § 3 niniejszej umowy."”

Uzasadniajac powotany wyzej wyrok SOKiK podnidst m.in., iz kwestionowane
postanowienie nalezy uznac za ,zapis ksztattujacy prawa i obowigzki strony kupujgcej
w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami i tym samym razgco naruszajgcy jej inte-
resy w zakresie w jakim ustanawia dla strony sprzedajgcej prawo do wypowiedzenia
umowy ze skutkiem natychmiastowym bez uprzedniego wyznaczenia stronie kupujg-
cej dodatkowego terminu do wykonania cigZzgcego na niej obowigzku zapfaty ceny
czy tez innych naleznoscl’, a to dlatego, ze ,stoi [ono] w sprzecznosci z dyspozycig
art. 491 § 1 k.c.,, ktorej tres¢ winna by¢ uwzgledniona przy konstruowaniu przez
strone sprzedajacq wzorca przedwstepnej umowy sprzedazy (bedacej umowg wza-
jemng)'.

Jezeli zatem ani w tresci § 3 akapit 3 oraz § 3 akapit 5, ani w pozostatej czesci
LUmowy przedwstepnej ...” proponowanej konsumentom przez P B-U ,E-H”, nie u-
wzgledniono dyspozycji art. 491 § 1 Kodeksu cywilnego, to nalezy uznaé, iz kwestio-
nowane przez organ antymonopolowy zapisy, pomimo ich odmiennosci w zakresie
stfownictwa i uzytych sformutowan, wywotujg jednak skutki podobne do skutkdow
klauzul wpisanych do rejestru, tj. pozbawiajg kupujacego, pozostajacego w zwtoce z
wykonaniem cigzacego na nim obowigzku zaptaty raty pierwszej (rat kolejnych) lub
odsetek, dodatkowego terminu do jego wypetnienia, a zatem mogg by¢ uznane za
identyczne z tymi klauzulami.

Wg Prezesa Urzedu, rowniez zapis ,Umowy przedwstepnej ...” o tresci: , Inwes-
tor zastrzega sobie prawo do wprowadzenia zmian w projekcie wykonawczym w trak-
cle realizacji niniejszej umowy, uzycia do budowy budynku niektorych materiatow za-
miennych o nie gorszych parametrach w stosunku do materiatow wskazanych w pro-
Jjekcie wykonawczym, a takze zastosowania zamiennych rozwigzan dotyczacych in-
stalacji od wskazanych w projekcie wykonawczym.” (§ 5 pkt 1), pomimo pewnych
roznic semantycznych i syntaktycznych, nie odbiega istotnie od klauzuli o tresci:
»Sprzedajacy zastrzega sobie moZliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku doty-
czgcych projektowanych technologii i rozwigzan.”, wpisanej do rejestru pod nume-
rem 234 na podstawie wyroku SOKiK z dnia 10 pazdziernika 2004r. (sygnatura akt
XVII Amc 47/03), jak i od innych, podobnych klauzul, w tym np. klauzuli o tresci:
.Spotdzielnia zastrzega, Ze ostateczne rozwigzania projektowe mogg odbiegac od
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wstepnej dokumentacji architektoniczno-funkcjonalnej.”, wpisanej do rejestru pod
numerem 852 na podstawie wyroku SOKIK z dnia 7 sierpnia 2006r. (sygnatura akt
XVII AmC 73/05).

Uzasadniajac wyrok z dnia 10 pazdziernika 2004r., SOKiK podzielit i przyjat jako
wiasne stanowisko Prezesa Urzedu, ktory w decyzji administracyjnej bedacej przed-
miotem odwotania dewelopera stwierdzit, iz postanowienie o tresci: ,Sprzedajacy
zastrzega sobie moZliwosc¢ dokonania zmian w projekcie Budynku ..." ma charakter
niedozwolonego postanowienia umownego, o ktérym mowa w art. 385° pkt 9, 10, 11
i 20 Kodeksu cywilnego, a to dlatego, ze jego stosowanie nie tylko ,,moze prowadzi¢
do pogorszenia standardu wykoriczenia i wyposazenia lokali bedacych przedmiotem
Swiadczenia pozwanego” (gdy, tymczasem, ,0kreslony standard przedmiotu pozwa-
nego jest powodem zawarcia umowy i uzasadnia cene, ktora ma zapfacic"), ale i
.przyznaje kontrahentowi konsumenta uprawnienie do dokonania wigzgcej interpre-
tacji umowy w zakresie standardu wyposazenida’, o tyle istotne, o ile , technologii i
rozwigzan moze byc¢ wiele, strony zas umowity sie na konkretny sposob wykonania
zobowigzania przez pozwang spotke, a jego zmiana moze miec¢ wptyw na jakosc lo-
kalu.”

Poréwnujac kwestionowany zapis wzorca z treSciq postanowien wpisanych do
rejestru pod numerami 234 i 852 organ antymonopolowy stwierdza identycznosé¢
skutkdw jego stosowania dla konsumentéw, ktdrzy po podpisaniu uméw z P B-U ,E-
H” zostali pozbawieni, de facto, prawa odmowy akceptacji dokonanych przez dewe-
lopera zmian projektu budowlanego, a przez to postawieni wobec niego w pozycji
nierdwnoprawnej.

W koncu, takze postanowienie ,Umowy przedwstepnej ...” o tresci: ,JeZeli Ku-
pujacy nie zawiadomi Inwestora na pismie o zmianie miejsca zamieszkania i nie
wskaze nowego adresu do doreczeri, korespondencje wystang listem poleconym na
dotychczasowy adres uwaza sie za doreczong.” (§ 9 pkt 2) moze by¢ uznane, zda-
niem Prezesa Urzedu, za tozsame z postanowieniem: ,Oswiadczenia i zawiadomienia
Activ Investment przestane Kupujgcemu na podany adres do korespondencji uwaza
sie za skutecznie doreczone. Kupujgcy zobowigzany jest w trakcie trwania niniejszej
umowy do natychmiastowego zawiadomienia Activ Investment o kazdej zmianie ad-
resu swego miejsca zamieszkania, pod rygorem uznania za skutecznie doreczone
oSwiadczen i zawiadomien Activ Investment przestanych Kupujgcemu na adres wska-
zany w niniejszej umowi€”, wpisanym do rejestru pod numerem 1482 na podstawie
wyroku SOKiK z dnia 20 maja 2008r. (sygnatura akt XVII AmC 107/07), oraz innym,
podobnym, o tresci: ,/...] Fronton pozostawia w aktach umowy pismo ze skutkiem
doreczenia, jesli nabywca nie zawiadomi Frontonu o zmianie adresu i nazwiska, a
wystane zawiadomienie wroci z adnotacjiq ,adresat nieznany” lub temu podobng
[...].", wpisanym do rejestru pod humerem 918 na podstawie wyroku SOKiK z dnia
17 sierpnia 2006r. (sygnatura akt XVII AmC 100/05).

Wydajac wyrok z dnia 20 maja 2008r. SOKIK podzielit, tym samym, stanowisko
organu antymonopolowego, ktéry w ,Pozwie o uznanie postanowien wzorca umowy
za niedozwolone” argumentowat na jego rzecz nastepujaco: , W analizowanym pos-
tanowieniu Pozwany zastrzegt, ze wysytanie zawiadomieri, w tym takze oswiadczeri
woli, na wskazany w umowie adres konsumenta bedzie rownoznaczne z ich dorecze-
niem konsumentowi. Oznacza to, iz tylko Pozwany — jako tworca wzorca umowy — de
facto decyduje o skutecznosci doreczeri i wynikajacych z nich skutkow prawnych. Ta-
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kie dziatanie moZe naruszac standardy prawne wynikajgce z przepisow kodeksu cy-
wilnego oraz obowigzujgcych w obrocie dobrych obyczajow. Stosownie bowiem do
tresci art, 61 § 1 k.c. - >oswiadczenie woli, ktore ma byc ztozone innej osobie, jest
ztozone z chwilg, gdy doszto do niej w taki sposob, Zze mogfta sie zapoznac z jego
trescig<. W razie watpliwosci, czy oswiadczenie zostato ztozone prawidfowo, a jego
tres¢ wywotuje przewidziane skutki prawne, podmiotem witasciwym do rozstrzygnie-
cia tych kwestii jest sad powszechny, a nie tworca wzorca, ktory — korzystajac z
przewagi kontraktowej — narzuca swoim kontrahentom tresc postanowieri wzorca. Za
niedopuszczalne w obrocie, zwtaszcza konsumenckim, i sprzeczne z dobrymi obycza-
jami naleZy uznac zapisy wprowadzajace doreczenie zastepcze, ktore w istocie w za-
kamuflowany sposob odwotujq sie do przepisow kodeksu cywilnego. Podkreslenia
wymaga, iz instytucja doreczenia zastepczego naleZy do prawa procesowego i nakta-
da na osoby trzecie okreslone obowigzki zwigzane z dostarczeniem stronom poste-
powania pism procesowych. S3 one nafozone w drodze ustawowej i nie mogq byc
rozszerzane na obrot gospodarczy poprzez aprioryczne postanowienia wzorca umo-

n

wy.

Podobnie, uzasadniajac jeden z wczesniejszych wyrokow, tj. z dnia 17 sierpnia
2006r., SOKIK stwierdzit m.in., iz uznany za niedozwolony zapis umowny ,ksztattuje
sytuacje konsumenta niekorzystnie w porownaniu z sytuacjq pozwanego, naktadajac
na konsumenta bardzo rygorystyczne skutki w zakresie odbierania korespondencji
pozwanego analogicznie jak przepisy kpc w odniesieniu do korespondencji sgdowej.
Instytucja doreczenia zastepczego naleZy do prawa procesowego i negatywnie nalezy
ocenic probe jej adaptowania do obrotu gospodarczego, zwiaszcza, gdy jedng ze
stron umowy jest konsument oraz majgc na uwadze art. 61 k¢, zgodnie z ktorym os-
wiadczenie woli, ktore ma byc¢ ztozone innej osobie, jest ztoZzone z chwilg, gdy doszto
do niej w taki sposob, ze mogta zapoznac sie z jego trescig. Podkreslic nalezy, iz ins-
tytucja doreczenia zastepczego nie jest gwarantem dojscia do konsumenta oswiad-
czenia woli pozwanego w wyw sposob. [...] Postanowienie [to] [...] mozZe prowadzi¢
do sytuacji, gdy konsument pozbawiony moZliwosci rzeczywistego zapoznania sie z
osSwiadczeniem woli pozwanego narazony bedzie na jego skutki prawne. Takie u-
ksztattowanie obowigzkow konsumenta razgco narusza jego interesy i jest sprzeczne
Z dobrymi obyczajami.”.

Poréwnanie skutkdw stosowania kwestionowanego zapisu ,Umowy przed-
wstepnej ...” oraz powotanych wyzej klauzul wpisanych do rejestru pozwala na
stwierdzenie, iz pomimo odmiennosci wynikajacej z uzytych wyrazéw, sformutowan i
szyku zdan, postanowienia te mogq zosta¢ uznane za tozsame.

Majac na wzgledzie powyzsze, za uprawdopodobnione Prezes Urzedu przyjmu-
je, iz kwestionowane postanowienia umowne zawarte w wzorcu stosowanym przez P
B-U ,E-H”, pozyskanym w trakcie postepowania wyjasniajagcego o sygnaturze akt
RGD.405-28/07/IW, mieszczg sie w hipotezach odpowiednich klauzul wpisanych do
rejestru postanowien umownych uznanych za niedozwolone, przez co wypetniajq
drugq z przestanek niezbednych do stwierdzenia naruszenia przez skarzonego przed-
siebiorce zakazu, o ktérym mowa w art. 24 ustawy o ochronie [...].

Zdaniem organu antymonopolowego, za spetniong nalezy uznac takze trzeciq
przestanke, bowiem naruszenie zbiorowych intereséw konsumentdw ma miejsce wte-
dy, gdy dziatanie przedsiebiorcy godzi w interesy konsumentdéw jako zbiorowosci, to
jest w sytuacji, gdy skierowane jest nie tylko do wyodrebnionej indywidualnie grupy
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konsumentow, lecz szerszego nieograniczonego liczbowo kregu oséb, do ktérych do-
tarta i dotrze¢ moze oferta przedsiebiorcy, a w rozpatrywanej sprawie wymieniony
warunek jest spetniony — oferta ustug deweloperskich zawierajgca niedozwolone
klauzule adresowana jest bowiem przez P B-U ,E-H" nie do $ci$le zindywidualizowa-
nego konkretnego konsumenta, lecz do z gory nieokreslonej, niemozliwej do zidenty-
fikowania liczby konsumentow, ktérych sytuacja jest identyczna i wspdina.

W tym stanie rzeczy stwierdza sie, iz wszystkie, wskazane wczesniej, przestanki
wynikajace z art. 24 ustawy o ochronie [...], zostaty uprawdopodobnione.

Stosownie do art. 28 ust. 1 ww. ustawy, jezeli w toku postepowania w sprawie
praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdw zostanie uprawdopodobnione
— na podstawie okolicznosci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu, o kto-
rym mowa w art. 100 ust. 1, lub innych informacji bedacych podstawg wszczecia
postepowania — ze przedsiebiorca stosuje praktyke, o ktérej mowa w art. 24, a
przedsiebiorca, ktdremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu, zobowigze sie do
podjecia lub zaniechania okreslonych dziatarh zmierzajacych do zapobiezenia tym na-
ruszeniom, Prezes Urzedu moze, w drodze decyzji, natozy¢ obowigzek wykonania
tych zobowigzan, a stosownie do art. 28 ust. 2 moze tez okresli¢ termin ich wykona-
nia

Z kolei, odpowiednio do art. 28 ust. 3 ustawy, w decyzji, o ktérej mowa w ust.
1 tego artykutu, Prezes Urzedu naktada na przedsiebiorce obowigzek skfadania w
wyznaczonym terminie informacji o stopniu realizacji zobowigzan.

Wobec tego, ze naruszenie przez P B-U ,E-H” zakazu wynikajacego z art. 24
ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie [...] zostatlo w postepowaniu uprawdopodob-
nione, wobec tego, ze skarzony przedsiebiorca zobowigzat sie do podjecia dziatan,
ktore w sposdb wystarczajacy zmierzajg do catkowitego usuniecia naruszenia (zmia-
na umow wczesniej zawartych, wprowadzenie do obrotu wzorca niezawierajgcego
kwestionowanych postanowien), Prezes Urzedu stwierdza, iz zaistniaty niezbedne
przestanki do wydania decyzji na podstawie art. 28 ust. 1 i 2 ustawy i orzeka, jak w
punkcie I sentencji decyzji.

Réwnoczesnie, biorgc pod uwage powyzszg konstatacje organ antymonopolowy
nakfada na P B-U ,E-H”, w oparciu o art. 28 ust. 3 ustawy, obowigzek przekazania
informacji dotyczacej wykonania podjetych zobowigzan w terminie do dnia 31 grud-
nia 2009r., i orzeka, jak w punkcie II sentencji decyzji.

Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie [...], w zwiazku z art. 479%
§ 2 Kodeksu postepowania cywilnego, od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwo-
tanie do Sadu Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumen-
téw w terminie dwutygodniowym od dnia jej doreczenia, za poSrednictwem Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury Urzedu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentdw w Gdansku.

Z upowaznienia
Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
Dyrektor
Delegatury UOKiK w Gdansku
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