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RWR 61-37/07/IM Wroctaw, 10 grudnia 2007 r.

DECYZJA RWR 43 /2007

I. Na podstawie art. 27 ust.1 i 2 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 i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17
lipca 2007 r. w sprawie okreslenia wiasciwosci 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 Marii Michalewicz 1 Januszowi Michalewicz, prowadzacym dzialalno$¢
gospodarcza pod nazwa COMEX Biuro Handlowe, Przedsigbiorstwo Techniki Wentylacji,
Klimatyzacji i Developerstwa S.C. we Wroctawiu, ul. Maslicka 154,

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow,

uznaje si¢ za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw, stosowanie przez ww.

przedsigbiorcow postanowien wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien

wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479" Kodeksu
postepowania cywilnego, polegajacej na zamieszczeniu Wwe Wzorcu umownym  pn.

»Przedwstgpna umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego Nr ...... przy ul. Sezamkowej 26 we

Wroctawiu” nastepujacych zapiséw:

e §4ust. 3 pkta)ic):, Podany termin realizacji budowy moze zostac¢ przedtuzony:

a) na skutek wystapienia nadzwyczajnych zdarzen, ktoére sa niezalezne od COMEX-u,
niemozliwe do przewidzenia i niemozliwe do uniknig¢cia, mimo podjgcia niezbednych
dziatan lub innych waznych powodoéw, gdy uniknigcie ich wymagatoby podjecia dziatan,
ktérych koszty przewyzszalyby warto§¢ mozliwej szkody, (...),

¢) o czas trwania okolicznos$ci za ktore COMEX nie ponosi odpowiedzialnosci.”;

o § 6 ust. 2: , Ostateczna cena bedzie wyliczona z uwzglednieniem faktycznej powierzchni
mieszkania ustalonej w drodze pomiaru powykonawczego. Cena ta wzrosnie lub zmaleje
proporcjonalnie do ewentualnej zmiany powierzchni okreslonej w § 3 umowy. Rozliczenie
ostateczne nastqpi przed podpisaniem umowy notarialnej.”’;

e § 6 ust 4:,Kazda ze stron bedzie miata prawo domagania sie od drugiej strony dokonania
doptaty badz zwrotu nadptaty wynikajqcej z roznic powierzchni uzytkowej lokali wylqcznie
w przypadku stwierdzenia przekroczenia 1% powierzchni uzytkowej faktycznej w stosunku do
powierzchni uzytkowej projektowanej.”;

o ¢ 8 ust. 2: ,0dstqpienie przez Nabywce od umowy bez spetnienia warunkow okreslonych
w § 8 ust. 1 uprawnia COMEX do potrqcenia z wplat dokonanych przez COMEX 5% Ceny
Sprzedazy tytutem kary umownej. Pozostalq czes¢ kwoty COMEX zwroci bez odsetek po



zawarciu umowy z osobq trzeciq, ktora po wplaceniu przez niq naleznosci wynikajqcych
z umowy przystqpi do umowy w miejsce Nabywcy.”;

o §8ust 5:, W przypadku odstqpienia przez COMEX od umowy z przyczyn lezqcych po stronie
Nabywcy, COMEX zwraca Nabywcy wplacone dotychczas przez niego kwoty w terminie 30
dni od dnia odstgpienia. Zwrot wplaconych przez Nabywce kwot, nastepuje bez
oprocentowania, a COMEX moze od Nabywcy zZqda¢ zaptaty kary umownej w wysokosci 5%
Ceny Sprzedazy przedmiotu umowy.”’;

e ¢ Sust 6:, Kare umownq COMEX moze potrqcic¢ przy zwrocie Nabywcy - wplaconych przez
Nabywce kwot.”;

o § 12 ust. 7: ,,Nabywca zostanie poinformowany na pismie, z co najmniej siedmiodniowym
wyprzedzeniem o gotowosci COMEX do przekazania przedmiotu umowy i wyznaczonym
terminie odbioru. W przypadku dwukrotnego braku stawiennictwa Nabywcy, COMEX dokona
odbioru jednostronnego i przekaze protokot odbioru Nabywcy.”;

o ¢ 14 ust 2:, Wszelkq korespondencje wystanq listem poleconym przez COMEX do Nabywcy
i odwrotnie, na adres podany na wstepie niniejszej umowy Strony uznawal bedq za
przekazanq i skutecznie doreczonq i, Ze adresat zostal powiadomiony prawidfowo
W rozumieniu zapisow niniejszej umowy. ”,

oraz stwierdza si¢ zaniechanie stosowania tej praktyki z dniem 20 listopada 2007 r.

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 1 § 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 Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na Mari¢ Michalewicz 1 Janusza Michalewicz, prowadzacych dziatalnos¢
gospodarcza pod nazwa COMEX Biuro Handlowe, Przedsigbiorstwo Techniki Wentylacji,
Klimatyzacji 1 Developerstwa S.C. we Wroctawiu, ul. Maslicka 154, kare¢ pieni¢zng
w wysokosci (tajemnica przedsigbiorstwa), ptatna do budzetu panstwa.

UZASADNIENIE

W zwiazku z dziataniami Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (zw. dalej
takze Prezesem Urzedu) zwiazanymi z kontrola wzorcOw umownych stosowanych przez
deweloperow, wroctawska Delegatura Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow
przeprowadzita czynnos$ci kontrolne dotyczace dziatalnosci Marii Michalewicz 1 Janusza
Michalewicz, prowadzacych dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa COMEX Biuro Handlowe,
Przedsigbiorstwo Techniki Wentylacji, Klimatyzacji i Developerstwa S.C. we Wroclawiu,
ul. Maslicka 154 (zw. dalej takze COMEX). W toku postgpowania wyjasniajacego wstgpnie
ustalono, iz dzialalno$¢ przedsigbiorcy moze odbywaé si¢ z naruszeniem przepisOw prawa
uzasadniajacym wszczgcie postgpowania w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow.

(dowdd: karta 4)

Wobec powyzszego - Postanowieniem nr 192/2007 z dnia 7 sierpnia 2007 r. - Prezes Urzedu,
wszczat z urzedu postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez COMEX, praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej stanowi art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ww. ustawy
z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (zw. dalej takze ustawa
o ochronie (...)), polegajacej na umieszczeniu w § 4 ust. 3 pkta)ic), § 6ust. 214, § 8ust. 2,5
16, § 12 ust. 71 § 14 ust. 2 wzorca umownego ,,Przedwstgpna umowa sprzedazy lokalu
mieszkalnego Nr ...... przy ul. Sezamkowej 26 we Wroclawiu” zapisow, ktore sa tozsame
z wpisanymi do rejestru, pod pozycjami 882, 883, 155, 227, 1, 928, 1005, 364, 918,



postanowieniami wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym stanowi art. 479%
Kodeksu postepowania cywilnego.

Jednoczesnie — zgodnie z punktem 2. Postanowienia nr 192/2007 — Prezes Urzedu zaliczyt
w poczet dowodow materiaty (11 kart) uzyskane w trakcie wymienionego wyzej postgpowania
wyjasniajacego (nr sygn. RWR 402-6/07/ZR).

(dowod: karta 1-15)

Odnoszac si¢ w piSmie z dnia 21 sierpnia 2007 r. do zarzutoéw zawartych w Postanowieniu Nr
192/2007 COMEX podal, iz inwestycja przy ul.Sezamkowej 26 we Wroctawiu, w zwiazku
z ktéra zawierane byly umowy przedwstgpne pn. ,,Przedwstgpna umowa sprzedazy lokalu
mieszkalnego Nr ...... przy ul. Sezamkowej 26 we Wroctawiu” zostala zakonczona. Mieszkania
przekazano uzytkownikom w terminie, a zadna ze stron nie egzekwowala kar przewidzianych
W umowie.

(dowod: karta 16)

I. Prezes Urzedu ustalil nastepujacy stan faktyczny:

1. Uczestnik postgpowania:

— Maria Michalewicz i Janusz Michalewicz sa przedsigbiorcami. Do ewidencji dziatalno$ci
gospodarczej prowadzonej przez Prezydenta Wroctawia Janusz Michalewicz zostal wpisany pod
numerem 177736, zas Maria Michalewicz — pod numerem 27063. Obaj przedsigbiorcy prowadza
od dnia 1.07.2005 r. dziatalno$¢ gospodarcza w formie spotki cywilnej, pod nazwa COMEX
Biuro Handlowe, Przedsigbiorstwo Techniki Wentylacji, Klimatyzacji i Developerstwa S.C. we
Wroctawiu, ul. Maslicka 154, na podstawie umowy zawartej w czerwcu 2005 r. Przedmiotem ich
dziatalnosci gospodarczej jest m.in. wykonywanie robdt ogolnobudowlanych zwiazanych
z wznoszeniem budynkow oraz kupno 1 sprzedaz nieruchomos$ci na wlasny rachunek. W ramach
tej dziatalnoSci  przedsigbiorca zawiera ~umowy  kupna-sprzedazy  nieruchomosci
z indywidualnymi klientami.

(dowdd: karta 2-11)

2. W zwiazku z prowadzona dziatalno$cia w wyzej wymienionym zakresie COMEX wprowadzit
w kwietniu 2006 r. do obrotu wzorzec umowny pn. ,,Przedwstepna umowa sprzedazy lokalu
mieszkalnego Nr ...... przy ul. Sezamkowej 26 we Wroctawiu”, ktdry zawiera m.in. nastgpujace
zapisy:

o §4ust. 3 pkta)ic):, Podany termin realizacji budowy moze zostac przediuzony:

a) na skutek wystapienia nadzwyczajnych zdarzen, ktore sa niezalezne od COMEX-u,
niemozliwe do przewidzenia i niemozliwe do uniknigcia, mimo podjecia niezbednych dziatan
lub innych waznych powodoéw, gdy uniknigcie ich wymagatoby podjecia dziatan, ktérych
koszty przewyzszatyby warto$¢ mozliwej szkody, (...),

¢) o czas trwania okolicznosci za ktore COMEX nie ponosi odpowiedzialnosci.”;

e § 6 ust. 2: , Ostateczna cena bedzie wyliczona z uwzglednieniem faktycznej powierzchni
mieszkania ustalonej w drodze pomiaru powykonawczego. Cena ta wzrosnie lub zmaleje
proporcjonalnie do ewentualnej zmiany powierzchni okreslonej w § 3 umowy. Rozliczenie
ostateczne nastqpi przed podpisaniem umowy notarialnej.”’;

e § 6 ust 4:, Kazda ze stron bedzie miata prawo domagania sie od drugiej strony dokonania
doptaty bqdz zwrotu nadplaty wynikajqcej z roznic powierzchni uzytkowej lokali wylqcznie
w przypadku stwierdzenia przekroczenia 1% powierzchni uzytkowej faktycznej w stosunku do
powierzchni uzytkowej projektowanej.”’;

o § 8 ust. 2: , Odstgpienie przez Nabywce od umowy bez spetnienia warunkow okreslonych
w § 8 ust. 1 uprawnia COMEX do potrqcenia z wptat dokonanych przez COMEX 5% Ceny
Sprzedazy tytutem kary umownej. Pozostalq czes¢ kwoty COMEX zwroci bez odsetek po



zawarciu umowy z osobq trzeciq, ktora po wplaceniu przez niq naleznosci wynikajqcych
z umowy przystqpi do umowy w miejsce Nabywcy.”;

o §8ust 5:, W przypadku odstqpienia przez COMEX od umowy z przyczyn lezqcych po stronie
Nabywcy, COMEX zwraca Nabywcy wplacone dotychczas przez niego kwoty w terminie 30
dni od dnia odstgpienia. Zwrot wplaconych przez Nabywce kwot, nastepuje bez
oprocentowania, a COMEX moze od Nabywcy zZqda¢ zaptaty kary umownej w wysokosci 5%
Ceny Sprzedazy przedmiotu umowy.”’;

e ¢ Sust 6:, Kare umownq COMEX moze potrqcic¢ przy zwrocie Nabywcy - wplaconych przez
Nabywce kwot.”;

o § 12 ust. 7: ,,Nabywca zostanie poinformowany na pismie, z co najmniej siedmiodniowym
wyprzedzeniem o gotowosci COMEX do przekazania przedmiotu umowy i wyznaczonym
terminie odbioru. W przypadku dwukrotnego braku stawiennictwa Nabywcy, COMEX dokona
odbioru jednostronnego i przekaze protokot odbioru Nabywcy.”;

o ¢ 14 ust 2:, Wszelkq korespondencje wystanq listem poleconym przez COMEX do Nabywcy
i odwrotnie, na adres podany na wstepie niniejszej umowy Strony uznawac bedq
za przekazanq i skutecznie doreczonq i, Ze adresat zostal powiadomiony prawidtowo
W rozumieniu zapisow niniejszej umowy. ”.

(dowdd: karta 5-11)

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

- 882 “Opoznienia wywotane 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 wystgpienia 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 diuzej niz o 3 miesiqce” (wyrok
SOKiK z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03),

- 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 wrzesnia 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 roznicy w powierzchni lokalu przez
ceneg jednego metra kwadratowego ustalonqg w umowie” (wyrok SOKiIK z dnia 10
pazdziernika 2004r. Sygn. Akt XVII Amc 47/03),

-1 ,,W przypadku odstapienia od umowy przez kupujacego, sprzedajacy zwroci mu sume
dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji 1 oprocentowania, pomniejszonag o 5% wartosci
mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamiennych” (wyrok SOKIK z dnia 11 marca
2002 rok; Sygn. Akt. XVII Amc 30/01)

-928 ,, W przypadku okreslonym w ust. 1 Towarzystwu przysluguje prawo potracenia 5%
z kwoty podlegajacej zwrotowi” (wyrok SOKiK z dnia 11 stycznia 2006 r. Sygn. akt XVII
AmC 12/05)

- 1005 ,,Kupujacy ma prawo odstgpienia od umowy z przyczyn lezqcych po ich stronie, kiedy
zostalo ztoZone pisemne oswiadczenie o wypowiedzeniu. Zwrot wplaconych pieniedzy nastqpi
w rozliczeniu nominalnym, po podpisaniu nowej umowy sprzedazy na przedmiotowy lokal.
Badz w nieprzekraczalnym terminie 3 miesiecy po wypowiedzeniu” (wyrok SOKiK z dnia 23
listopada 2006r. sygn. akt XVII Amc 156/05 ),



- 364 ,, W razie niestawiennictwa Kupujqcego w wyznaczonym terminie przekazania, sprzedajqcy
dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to jednoznaczne z wykonaniem
przez Sprzedajqcego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie ustalajq, Ze w takim przypadku
Sprzedajqcy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej faktury” (wyrok SOKiK z dnia
22 listopada 2004 r. sygn. akt XVII Amc 55/03;

- 918 ,,(...) Fronton pozostawia w aktach umowy pismo ze skutkiem doreczenia, jesli nabywca
nie zawiadomi Frontonu o zmianie adresu i nazwiska, a wystane zawiadomienie wroci
z adnotacjq ,,adresat nieznany” lub temu podobng (...)” (wyrok SOKiK z dnia 17 sierpnia
2006 r. sygn. Akt: XVII 100/05).

4. Zgodnie z os$wiadczeniem COMEX wszystkie osoby, z ktorymi podpisano umowy
przedwstegpne, zawarly juz umowy notarialne przeniesienia wiasnosci. Ostatnia taka umowa
zostata podpisana w dniu 20.11.2007 r. Zatem zadna umowa przedwstgpna nie pozostaje juz w
obrocie prawnym.

W przysztosci COMEX zamierza nadal prowadzi¢ dzialalno$¢ deweloperska. Wedhug
oswiadczenia przedsigbiorcéw, przy sporzadzaniu nowych umow na przyszte inwestycje zostana
uwzglednione zastrzezenia zgloszone przez Prezesa Urzedu do obowiazujacego dotychczas
Wwzorca umownego.

(dowod: karta 16, 24, 27, 28-29)

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 Urzedu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny,
albowiem wiaze si¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentow, ktérzy sa lub beda klientami
COMEX. Interes publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu
konsumentoéw. Innymi stowy - naruszenie zbiorowego interesu konsumentéw jest jednocze$nie
naruszeniem interesu publicznoprawnego. Zatem uzasadnione byto w niniejszej sprawie podjgcie
przez Prezesa Urzedu dziatan przewidzianych w ustawie o ochronie (...).

Art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie (...) stanowi, iz ,,Zakazane jest stosowanie praktyk
naruszajqcych zbiorowe interesy konsumentow.”, natomiast art. 24 ust. 2 okresla, iz ,, Przez
praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow rozumie si¢ godzqce w nie bezprawne
dziatanie przedsiebiorcy, w szczegdlnosci: 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, ktore zostaty wpisane
do prowadzonego przez Prezesa Urzedu rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone.

Zbiorowe interesy konsumentéw podlegaja ochronie przed dziataniami przedsigbiorcow,
ktére sa sprzeczne z prawem, tj. przepisami okreslonych aktow prawnych a takze sprzeczne
z zasadami wspotzycia spolecznego i dobrymi obyczajami.

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



Nalezy w tym miejscu wskazaé, 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 (caly wzorzec lub jego fragment). Oceny postanowien
w wypadku kontroli abstrakcyjnej dokonuje Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentow i wytacznie do kompetencji tego Sadu nalezy uznanie postanowien
wzorcow umownych za niedozwolone. Art. 479 kp.c. rozszerza prawomocno$é wyroku
wydanego w sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie.
Skutek tzw. prawomocnos$ci rozszerzonej nast¢puje 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 rowniez uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takie
orzecznictwie ETS dotyczqcym zasady efektywnosci (...)".

Nie jest zatem konieczna doktadna, literalna identycznos$¢ klauzuli wpisanej do rejestru
i klauzuli z nig pordwnywane;j i stad niedozwolone beda takze takie postanowienia uméw, ktore
mieszcza si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktorej tres¢ zostanie ustalona w oparciu
o dokonana jej wyktadnig.

Przedmiotem niniejszego postgpowania jest wykazanie, ze zakwestionowane przez Prezesa
Urzedu zapisy wzorca umownego pn. ,,Przedwstepna umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego Nr
...... przy ul. Sezamkowej 26 we Wroctawiu™” , stosowanego przez COMEX przy zawieraniu
przedwstgpnych umow kupna-sprzedazy nieruchomosci, sa tozsame z treScia postanowien
uznanych za niedozwolone prawomocnymi wyrokami Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw i wpisanych do Rejestru pod pozycjami, o ktérym mowa w art. 479" Kodeksu
postgpowania cywilnego, tj. czy:

e § 4 ust. 3 pkta)ic):,,Podany termin realizacji budowy moze zosta¢ przedtuzony:

a) na skutek wystqpienia nadzwyczajnych zdarzen, ktore sq niezalezne od COMEX-u,

niemozliwe do przewidzenia i niemozliwe do unikniecia, mimo podjecia niezbednych dziatan

lub innych waznych powodow, gdy unikniecie ich wymagaloby podjecia dziatan, ktorych
koszty przewyzszalyby wartos¢ mozliwej szkody, (...),

¢) o czas trwania okolicznosci za ktore COMEX nie ponosi odpowiedzialnosci.”’- miesci sig

w hipotezie klauzuli wpisanej do Rejestru pod poz. 882 i 883;

o § 6 ust. 2: , Ostateczna cena bedzie wyliczona z uwzglednieniem faktycznej powierzchni
mieszkania ustalonej w drodze pomiaru powykonawczego. Cena ta wzrosnie lub zmaleje
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proporcjonalnie do ewentualnej zmiany powierzchni okreslonej w § 3 umowy. Rozliczenie
ostateczne nastqpi przed podpisaniem umowy notarialnej.” - miesci si¢ w hipotezie klauzuli
wpisanej do Rejestru pod poz. 1551227,

o § 6 ust 4:,Kazda ze stron bedzie miata prawo domagania sie od drugiej strony dokonania
doptaty badz zwrotu nadptaty wynikajqcej z roznic powierzchni uzytkowej lokali wylqcznie
w przypadku stwierdzenia przekroczenia 1% powierzchni uzytkowej faktycznej w stosunku do
powierzchni uzytkowej projektowanej.” - miesci si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do Rejestru
pod poz. 1551227,

o § 8 ust. 2: , Odstgpienie przez Nabywce od umowy bez spelnienia warunkow okreslonych
w § 8 ust. 1 uprawnia COMEX do potrqcenia z wplat dokonanych przez COMEX 5% Ceny
Sprzedazy tytutem kary umownej. Pozostatq czes¢ kwoty COMEX zwroci bez odsetek po
zawarciu umowy z osobq trzeciq, ktora po wplaceniu przez niq naleznosci wynikajqcych
z umowy przystqpi do umowy w miejsce Nabywcy.” - mie$ci si¢ w hipotezie klauzuli wpisane;j
do Rejestru pod poz. 1, 928 1 1005;

o §8ust 5:, W przypadku odstqpienia przez COMEX od umowy z przyczyn lezqcych po stronie
Nabywcy, COMEX zwraca Nabywcy wptacone dotychczas przez niego kwoty w terminie 30
dni od dnia odstgpienia. Zwrot wplaconych przez Nabywce kwot, nastepuje bez
oprocentowania, a COMEX moze od Nabywcy zZqdac zaptaty kary umownej w wysokosci 5%
Ceny Sprzedazy przedmiotu umowy.” - miedci si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do Rejestru
pod poz. 1i 928;

o §8ust 6:, Kare umownq COMEX moze potrqcic¢ przy zwrocie Nabywcy - wplaconych przez
Nabywce kwot.” - miesci si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do Rejestru pod poz. 1i 928;

o ¢ 12 ust. 7: , Nabywca zostanie poinformowany na pismie, z co najmniej siedmiodniowym
wyprzedzeniem o gotowosci COMEX do przekazania przedmiotu umowy i wyznaczonym
terminie odbioru. W przypadku dwukrotnego braku stawiennictwa Nabywcy, COMEX dokona
odbioru jednostronnego i przekaze protokot odbioru Nabywcy.” - miesci si¢ w hipotezie
klauzuli wpisanej do Rejestru pod poz. 364,

o ¢ 14 ust 2:, Wszelkq korespondencje wystanq listem poleconym przez COMEX do Nabywcy
i odwrotnie, na adres podany na wstepie niniejszej umowy Strony uznawaé bedq za
przekazanq i skutecznie doreczonq i, Ze adresat zostal powiadomiony prawidtowo
w rozumieniu zapisow niniejszej umowy.” - mie$ci si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do
Rejestru pod poz. 918.

W wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow uznal za niedozwolone postanowienia umowne zapisy, ktore nastepnie 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 przesuniecie terminow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu budowy
kupujqcemu.” 1 “W przypadku wystqpienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
atmosferycznych takich jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze trwajqce
przez co najmniej 30 dni lub tez wystqpienia innych podobnych i niezaleznych od Sprzedajqcego
przeszkod. Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do przedluzenia termindow, 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. Dotyczy to sytuacji, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
umowy nastepuje wprawdzie z przyczyn niezaleznych, ale zawinionych przez pozwanego (np.
wstrzymanie realizacji inwestycji przez organ nadzoru budowlanego na skutek uchybien
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wykonawcy, opoznienie wydania zezwolenia na budowe z przyczyn zawinionych przez
wnioskodawce, bledow projektu sporzqdzonego przez osoby trzecie, koniecznos¢ przerwania
robot na skutek mrozow z powodu nieosiggniecia planowanego stadium realizacji itp.). Obydwa
zapisy Stanowiq, zatem, sprzecznqg z dobrymi obyczajami, probe przeniesienia ryzyka
gospodarczego na konsumenta.” Zapisy § 4 ust. 3 pkt a) i ¢c) umowy stosowanej przez COMEX
roOwniez uprawniaja przedsigbiorce do zmiany terminu zakonczenia inwestycji w przypadku
zaistnienia identycznych przestanek tj. nadzwyczajnych zdarzen, niezaleznych od COMEX-u,
niemozliwe do przewidzenia i niemozliwe do uniknigcia, za ktore COMEX nie ponosi
odpowiedzialnoséci. Positkowo nalezy ponadto wskaza¢, iz zarowno w przypadku klauzul
wpisanych do rejestru postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone, jak i klauzul
stosowanych przez COMEX ulega ograniczeniu odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza
przedsigbiorcy z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy, co narusza art. 385°
pkt 2 k.c. W zwiazku z powyzszym analiza poréwnawcza kwestionowanych zapiséw umownych
z klauzulami wpisanymi do rejestru wskazuje na jednoznaczno$¢ tresci porownywanych klauzul,
ktérej nie naruszaja odmiennosci w zakresie uzytych sformutowan i wyrazéw, co pozwala na
stwierdzenie ich tozsamosci.

W wyroku z dnia 9 wrzesnia 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 12/04) Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentow uznat 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, ktory nastepnie zostal wpisany pod poz. 227 do rejestru
postanowien wzorcOw 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 wrzes$nia 2004 r. Sad stwierdzit, iz
kwestionowany zapis ,, (...) zawiera niedozwolone postanowienia umowne okreslone w art. 3853
pkt 20 k.c., ktore umozliwiajq pozwanej Spolce po zawarciu umowy z konsumentem
podwyzszenie ceny lokalu (na skutek zwiekszenia metrazu lokalu w stosunku do umownego) bez
jednoczesnego zapewnienia konsumentowi prawa odstgpienia od umowy w powyzszej sytuacyi,
co z uwagi na wzrost obciqzen finansowych po stronie konsumenta nie powinno budzi¢ zadnych
watpliwosci.” Ponadto w wyroku z dnia 10 pazdziernika Sad podzielit zdanie powoda, iz takie
postanowienie ,,(...) pozwala pozwanemu na zmiang istotnych cech przedmiotu umowy
w zakresie powierzchni lokalu, co moze spowodowad, zZe klient bedzie zobowiqzany do kupienia
lokalu majqcego inne cechy niz te, ktore zadecydowaty o jego wyborze na etapie podpisywania
umowy. (...) taki zapis umozliwia duzq dowolnos¢ pozwanego w zakresie zmiany powierzchni
przedmiotowego lokalu Ilub jego czesci skiadowych, gdyz nawet nie okresla maksymalnego
zakresu modyfikacji, ktory nie bylby uwazany za zmiane przedmiotu swiadczenia.” Tresc
kwestionowanego § 6 ust. 2 1 4 umowy réwniez przewiduje po stronie COMEX-u prawo do
zmiany ceny przedmiotu umowy w przypadku wystapienia réznic w powierzchni wynikajacych
z dokonanego obmiaru powykonawczego. Jednoczesnie brak jest w ww. umowach
ustanowionego po stronie konsumenta prawa do odstapienia w takim przypadku od umowy.
Nalezy ponadto wskaza¢, iz podobnie jak w tresci postanowien wpisanych do rejestru, zmiana
powierzchni jest niczym nieograniczona tzn. daje COMEX prawo do swobodnej i nawet
znacznej zmiany powierzchni, co w oczywisty sposob jest sprzeczne z interesem konsumenta.
W zwiazku z powyzszym analiza poroOwnawcza kwestionowanych zapisow umownych
z klauzulami wpisanymi do rejestru wskazuje na jednoznacznos¢ tresci porownywanych klauzul,
ktoérej nie naruszaja odmiennos$ci w zakresie uzytych sformutowan i wyrazéw, co pozwala na
stwierdzenie ich tozsamosci.



W wyroku z dnia 11 marca 2002 r. (sygn. akt XVII AmC 30/01) Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentow uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastgpnie zostat
wpisany pod poz. 1 do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone
o tresci: ,, 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.” Z kolei w wyroku z dnia 23 listopada
2006r. (sygn. akt XVII Amc 156/05 ) SOKiK uznal za niedozwolone postanowienie zapis
umieszczony pod poz. 1005 w rejestrze o tresci: ,, Kupujacy ma prawo odstqpienia od umowy
z przyczyn lezqcych po ich stronie, kiedy zostalo zlozone pisemne oswiadczenie
o wypowiedzeniu. Zwrot wptaconych pieniedzy nastqpi w rozliczeniu nominalnym, po podpisaniu
nowej umowy sprzedazy na przedmiotowy lokal. Bqdz w nieprzekraczalnym terminie 3 miesiecy
po wypowiedzeniu”. Za§ w wyroku z dnia 11 stycznia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 12/05)
SOKIiK uznal 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.”

Nalezy ponadto pomocniczo wskazaé na:

a) wyrok z dnia 20 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 17/06), moca ktérego SOKiK uznat
za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nast¢pnie zostal wpisany pod poz. 1066 do
rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,, Strona, z winy
ktorej doszto do odstqpienia od umowy obciqzona zostanie na rzecz strony przeciwnej z tytutu
niewykonania zobowiqzania kwotq stanowiqcq wartos¢ 5 % tqcznej ceny brutto przedmiotu
umowy (...)",

b) wyrok z dnia 2 grudnia 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 9/04), moca ktérego SOKIiK uznat za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktoéry nastgpnie zostal wpisany pod poz. 389 do
rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,, W przypadku
odstqpienia Kupujqcego od niniejszej umowy, Sprzedajqcy dokona zwrotu nominalnej wartosci
wplaconych przez Kupujqcego srodkow pienieznych w terminie 14 dni od daty wprowadzenia
przez Sprzedajqcego nowego Kupujqcego z potrqceniem 5% wartosci lokalu mieszkalnego
bedacego przedmiotem umowy, bez powiadomienia na pismie”.

Tres¢ § 8 ust. 2, § 8 ust. 51§ 8 ust. 6 umowy podobnie jak wymienione powyzej zapisy
umowne wpisane do rejestru pod poz. 1 1 928, przewiduja kar¢ umowna w wysokosci 5%
wartosci dokonanych przez konsumenta wptat. Zastrzezenie kary umownej na wypadek
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy, wzglednie okreslonej sumy pieni¢znej na
wypadek odstapienia od umowy (odstepne) jest dopuszczalne na mocy art. 483 k.c. oraz 396 k.c.
Przepisy kodeksowe nie precyzuja jednak sposobu naliczania powyzszych sum, ani ich
wysokosci, poza art. 385 pkt 17 kc. Na jego podstawie za niedozwolone postanowienie
umowne uznaje si¢ postanowienie naktadajace na konsumenta, ktory nie wykonat zobowiazania
lub odstapit od umowy, obowiazek zaplaty razaco wygorowanej kary umownej lub odstepnego.
Nie podlega kwestionowaniu przez Prezesa UOKiK zasadno$¢ pobierania kary umownej —
powszechnie stosowanej w obrocie handlowym, a jedynie jej wysokos$¢. Przedmiotem
swiadczenia COMEX jest budynek mieszkalny, typowy dla budownictwa wielorodzinnego,
zawierajacy mieszkania o zblizonym standardzie wykofczenia, ktére nie wymagaja
dodatkowych szczegbélnych nakladow zwigzanych 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 probleméw. W takiej sytuacji przedsigbiorca moze znalez¢é
kolejnego kontrahenta na miejsce tego, ktory odstapit od umowy, przy czym szkody, jakie
ponosi z tytutu odstapienia od umowy, obejmuja koszty sporzadzenia stosownych dokumentow.
Ponadto z uwagi na powszechnie stosowany sposéb 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.
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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 obecnej wysokosci stawek za 1 m? nowego
mieszkania, i tym samym nie znajduja uzasadnienia ekonomicznego i naruszaja dobre obyczaje
i interes konsumenta. Z uwagi na to, iz zarbwno w przytoczonych wyrokach sadowych jak
1 tresci kwestionowanych postanowien Umowy wskazuja jako kar¢ umowna kwotg w wysokosci
5% warto$ci umowy, mozliwym jest stwierdzenie tozsamosci badanych zapisow.

Ponadto, uzaleznienie zwrotu dokonanych przez konsumenta wptat od zawarcia umowy na
lokal, z ktorego konsument rezygnuje, przez osobg trzecia (§ 8 ust. 2 ww. umowy) jest takze
tozsame z tre$cig klauzuli wpisanej do rejestru pod poz. 1005. Szczegdlnie, iz konsument nie ma
mozliwo$ci sprawdzenia, czy znalazt si¢ chetny na lokal, z budowy ktérego zrezygnowal.
Natomiast COMEX, dysponujac kapitatem wplaconym przez odstgpujacego od umowy
konsumenta, nie jest zainteresowany w jak najszybszym znalezieniu jego nastgpcy. Bez
znaczenia przy tym pozostaja roznice w zapisach wynikajace z uzytych sformutowan i wyrazéw,
ktore nie wptywaja na wyktadni¢ klauzuli.

Nalezy ponadto wskaza¢, iz tres¢ § 8 ust. 2 umowy narusza dodatkowo art. 385° pkt 17 k.c.
w mysl ktorego niedozwolonym postanowieniem umownym jest nalozenie na konsumenta, ktory
nie wykonat zobowiazania lub odstapit od umowy, obowiazku zaptaty razaco wygorowanej kary
umownej lub odstgpnego. Zdaniem Urzgdu, uzaleznienie przez COMEX zwrotu wkladow
whniesionych przez konsumenta (Kupujacego) od zawarcia umowy przez ,,...osobg trzecia, ktora
(...) przystapi do umowy w miejsce Nabywcy” jest nadmiernie ucigzliwym warunkiem
odstapienia od umowy, poniewaz termin zwrotu konsumentowi wniesionych wkladow nie jest
oznaczony i w praktyce moze wydtuza¢ si¢ bez zadnych ograniczen czasowych.

Takie dziatanie narusza takze art. 385' § 1 kc. W ocenie Prezesa Urzedu
naruszeniem interesOw konsumentow jest bowiem réwniez brak okreslenia termin, w ktorym
przedsigbiorca jest zobowiazany zwroci¢ otrzymane zaliczki, poniewaz w tym  okresie
konsument jest pozbawiony mozliwosci korzystania z tych srodkow, inwestowania ich, podczas
gdy deweloper moze korzysta¢ ze srodkéw finansowych konsumenta i pobiera¢ z nich pozytki,
np. poprzez ztozenie ich na lokacie bankowej czy finansowanie biezacej dziatalnosci. Powyzsza
sytuacja powoduje ponadto, iz de facto bez jakiejkolwiek zasadno$ci nalezne konsumentowi
srodki finansowe pozostaja do dyspozycji dewelopera, przynoszac mu korzysci, z oczywista
strata dla klienta, co niewatpliwie wyczerpuje znamiona art. 385" § 1 k.c. z uwagi na razace
naruszenie interesOw gospodarczych konsumenta, jak i bezsprzeczna niezgodno$¢ z dobrymi
obyczajami kupieckimi.

W wyroku z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03) Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienia umowne zapis, ktory nastgpnie zostal
wpisany pod poz. 364 do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone
o tre$ci: ,,W razie niestawiennictwa Kupujqcego w wyznaczonym terminie przekazania,
sprzedajqcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to jednoznaczne
z wykonaniem przez Sprzedajqcego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie ustalajq, ze w takim
przypadku  Sprzedajqcy upowazmiony jest do wystawienia odpowiedniej  faktury”.
W uzasadnieniu do wyroku Sad stwierdzil, iz ,, Zapis postanowienia umownego z § 8 ust 6
wzorca jest niedozwolone, gdyz umozliwia pozwanemu bez obecnosci konsumenta dokonac
odbioru lokalu i zwolni¢ sie z odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
umowy wobec konsumenta, co w swietle art. 385" § 1 k.c. stanowi niedozwolong klauzule, gdyz
postanowienie to razqco narusza interes konsumenta”. Rowniez tres¢ § 12 ust. 7 umowy
stosowanej przez COMEX przewiduje, iz przedsigbiorca moze dokona¢ jednostronnego odbioru
lokalu 1 sporzadzi¢ stosowny protokol, co narusza wskazane przez Sad w cytowanym powyzej
uzasadnieniu do wyroku prawa konsumenta. Wobec powyzszego Prezes Urzedu uznal
wymienione wyzej zapisy za tozsame, czego nie naruszaja odmiennosci wynikajace z roznic
w sformutowaniu i1 uzytych zwrotach poréwnywanych klauzul.
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W wyroku z dnia 17 sierpnia 2006 r. (sygn. akt XVII Amc 100/05) Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentow uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastgpnie zostat
wpisany pod poz. 918 do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone
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 adnotacjq ,,adresat nieznany” lub temu podobnq (...)”. W uzasadnieniu do wyroku Sad
stwierdzil, iz uznany za niedozwolony =zapis umowny , ksztattuje sytuacje konsumenta
niekorzystnie w porownaniu z sytuacjq pozwanego, naktadajqc na konsumenta bardzo
rygorystyczne skutki w zakresie odbierania korespondencji pozwanego analogicznie jak przepisy
kpc w odniesieniu do korespondencji sqdowej. Instytucja doreczenia zastepczego nalezy do
prawa procesowego 1 negatywnie nalezy oceni¢ probe jej adaptowania do obrotu
gospodarczego, zwlaszcza, gdy jednq ze stron umowy jest konsument oraz majqc na uwadze art.
61 kc, zgodnie z ktorym oswiadczenie woli, ktore ma by¢ zloZone innej osobie, jest ztoZone
z chwilq, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznac sie z jego tresciq. Podkresli¢
nalezy, iz instytucja doreczenia zastepczego nie jest gwarantem dojscia do konsumenta
oswiadczenia woli pozwanego w w/w sposob. Rowniez dwukrotna adnotacja placowki pocztowej
,,nie podjeto w terminie” nie przesqdza o tym, ze konsument mogt zapoznac sie z oSwiadczeniem
woli pozwanego. Postanowienie [to] (...) moze prowadzi¢ do sytuacji, gdy konsument
pozbawiony mozliwosci rzeczywistego zapoznania sie z osSwiadczeniem woli pozwanego
narazony bedzie na jego skutki prawne. Takie uksztattowanie obowiqzkow konsumenta razqco
narusza jego interesy i jest sprzeczne z dobrymi obyczajami.” Kwestionowany przez Prezesa
Urzedu § 14 ust. 2 umowy zaklada, iz wszelka korespondencja wystang listem poleconym przez
COMEX do konsumenta, na adres podany w umowie uznaje si¢ za prawidlowo dorgczona.
Zapisem tym COMEX ustanowit instytucj¢ dorgczenia zastgpczego i przewidzial, iz nieodebrana
przez konsumenta przesytka pocztowa (list) w okreslonym terminie badz zwrdcona do nadawcy
bedzie uznawana za prawidlowo dostarczona. Zatem skutek stosowania kwestionowanego zapisu
jest taki sam, jak tego, ktory zostal umieszczony w rejestrze postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone pod poz. 918, co w tym przypadku przesadza o tozsamos$ci obu
zapisOw. Bez znaczenia przy tym pozostaja drobne odmiennos$ci wynikajace z uzytych
sformutowan, wyrazéw i szyku zdania, ktdére pozostaja bez wptywu na stwierdzenie tozsamosci
klauzul.

Zgodnie z powyzszym wykazano, iz kwestionowane punkty umowy mieszcza si¢
w ,hipotezach” wymienionych klauzul wpisanych do Rejestru postanowien wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone — tres¢ § 4 pkt 3 pkt a) 1 ¢) w klauzuli z poz. 882 1 883, tres¢ § 6 ust.
2 14 w klauzuli z poz. 1551227, tre§¢ § 8 ust. 2, 51 6 w klauzuli z poz. 11928 1 1005, , tres¢ § 8
ust. 2 w klauzuli z poz. 1005, tres¢ § 12 ust. 7 w klauzuli z poz. 364, tres¢ § 14 ust. 2 w klauzuli
z poz. 918.

W mysl art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...) stosowanie postanowien wWzorcow
umowy uznanych za niedozwolone jest praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

Mowiac o ,,zbiorowym interesie konsumentow” nalezy zaznaczy¢, iz ustawa o ochronie (...)
nie podaje jego definicji, wskazujac jednak w art. 24 ust. 3, ze nie jest nim suma indywidualnych
interesOw konsumentow. O tym, czy naruszony zostal interes zbiorowy, nie zawsze przesadza
kryterium ilosciowe, poniewaz niekiedy jeden ujawniony przypadek naruszenia prawa
konsumenta moze by¢ przejawem czgsto lub nawet powszechnie stosowanej praktyki
naruszajacej interes zbiorowy.

W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej grupy
konsumentéw, wszystkich konsumentow begdacych klientami COMEX, jak i1 potencjalnych
zainteresowanych, ktdrzy moga zawrze¢ z nim w przysztoSci umowg kupna-sprzedazy
nieruchomosci.
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Tak wigc, w rozpatrywanym stanie faktycznym zachowanie COMEX nie dotyczy interesow
poszczeg6lnych osob, ktorych sprawy maja charakter jednostkowy, indywidualny 1 nie dajacy si¢
poréwnaé z innymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi uprawnieniami okreslonego krggu
konsumentow, ktorych sytuacja jest identyczna i wspolna dla calej, licznej grupy obecnych
1 przysztych kontrahentow przedsigbiorcy.

Dyspozycja art. 27 ust. 1 i 2 ustawy o ochronie (...) stanowi, iz nie wydaje si¢ decyzji
o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw i nakazujacej zaniechanie jej
stosowania, jezeli przedsigbiorca zaprzestat stosowania praktyki. W takim przypadku Prezes
Urzedu wydaje decyzj¢ o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow
i stwierdza zaniechanie jej stosowania.

Taka sytuacja ma miejsce w niniejszej sprawie, gdzie Prezes Urzgdu stwierdzit, iz powyzsza
praktyka opisana w sentencji decyzji miala charakter czasowy, a jej stosowanie zostato
zaniechane z dniem 20.11.2007 r., tj. z dniem podpisania ostatniej umowy o przeniesienie
wlasnosci w formie aktu notarialnego. Tym samym wszystkie umowy zawarte na podstawie
wzorca umownego pn. ,.,Przedwstgpna umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego Nr ...... przy
ul. Sezamkowej 26 we Wroctawiu” nie pozostaja juz w obrocie prawnym.

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 Urzedu moze natozy¢ na
przedsigbiorcg, w drodze decyzji karg pienigzna w wysokosci nie wigkszej niz 10 % przychodu
osiagnig¢tego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia kary, jezeli przedsigbiorca
ten, cho¢by nieumyslnie dopuscit 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 ktérych uzalezniona jest decyzja
o natozeniu kary. W art. 111 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow jedynie wskazano, iz
ustalajac  wysoko$¢ kary Prezes Urzedu winien wzia¢ pod uwageg okres, stopien oraz
okolicznosci uprzedniego naruszenia przepisOw ustawy.

W rozpatrywanej sprawie, w punkcie I sentencji decyzji stwierdzono, ze COMEX naruszyt
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. Speklniona jest zatem podstawowa przestanka warunkujaca natozenie kary
pienigznej. Prezes Urzedu uznatl wiec za uzasadnione w niniejszej sprawie nalozenie na
przedsigbiorce kary pieni¢znej (po zaokragleniu do 1 zl) w wysokosci  (tajemnica
przedsigbiorstwa), ptatna do budzetu panstwa, co stanowi 0,1 % przychodu COMEX za rok
2006 r. (dane wg. dokumentéw PIT — 36L i PIT/B za rok 2006: karta 17-22), czyli 1 % kary
jaka mogtaby by¢ w tym przypadku natozona.

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

Za okolicznos$ci tagodzace uznano, iz dopuscit si¢ po raz pierwszy naruszenia zbiorowych
interesOw konsumentow.
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Za okolicznos$ci obciazajace uznano fakt, ze przedsigbiorca faktycznie nie zaprzestat
stosowania kwestionowanych zapisOw umownych, nie dokonal takze zmian w zawartych
umowach przedwstgpnych. Zaniechanie stosowania praktyki wynika z faktu zawarcia umow
notarialnych z konsumentami, z ktérymi wczesniej byly podpisane umowy przedwstgpne, co
w efekcie spowodowato wyeliminowanie z obrotu pranego tych umow.

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

W opinii Prezesa Urzgdu powyzsza kara spelia zaréwno funkcj¢ 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 Konsumentéw Warszawie: NBP O/O Warszawa 51101010100078782231000000.

Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, 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 i Konsumentow -
Delegatury Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow we Wroctawiu.

Z up. Prezesa UOKiK

Dyrektor Delegatury
Zbigniew Jurczyk
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