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PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
DELEGATURA UOKIK w GDANSKU

RGD.61-9/08/MLM
Gdansk, dnia 30 kwietnia 2008r.

DECYzJA NR RGD. 16/2008

Na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji i kon-
sumentéw (Dz.U. Nr 50, poz. 331 ze zmianami) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej usta-
wy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007r. w sprawie witasci-
wosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
(Dz.U. Nr 134, poz. 939), w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,
po przeprowadzeniu postepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentoéw, wszczetego z urzedu, przeciwko przedsiebiorcy K B w K, uznaje sie za
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw dziatanie tego przedsiebiorcy, po-
legajace na stosowaniu we wzorcach umownych; ,Umowa Przedwstepna”, obowigzuja-
ca w roku 2006, ,Umowa Przedwstepna”, obowigzujgca w roku 2007 oraz ,Umowa
rezerwacyjna”, postanowien, o tresci:

1. ,(...) cena ta ulegnie zmianie w przypadku zmiany powierzchni lokalu okreslonego
wyzej w wyniku pomiarow dokonanych w ramach geodezyjnej inwentaryzacji bu-
dynku”

2. ,Cena sprzedazy mieszkania zawiera podatek VAT wedtug stawki — 7%. W przy-
padku zmiany stawki VAT, Sprzedajacy zastosuje stawke obowigzujgcg w dniu
sprzedazy mieszkania’,

3. .(...) W razie dwukrotnego niestawienia sie Kupujgcego, Sprzedajgcy dokona sa-
modazielnego odbioru lokalu, zgodnie z obowigzujgacymi przepisami prawd’,

4. ,W przypadku zmiany podatku VAT w trakcie budowy, cena mieszkania ulegnie
podwyzszeniu o obowigzujgcy podatek VAT,
ktore sq postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479% Kodeksu poste-
powania cywilnego do Rejestru postanowien wzorcédw umowy uznanych za niedozwolone;
co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ww. ustawy o ochronie konkurencji i konsu-
mentow i nakazuje sie zaniechania stosowania tej praktyki.
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UZASADNIENIE

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

W toku badania Prezes Urzedu ustalit, iz przedsiebiorca K B z siedzibg w K (zwany dalej
K), we wzorcach umownych t.j.: ,Umowa Przedwstepna”, obowigzujgca w roku 2006,
LJUumowa Przedwstepna”, obowigzujagca w roku 2007 oraz ,Umowa rezerwacyjna
lokalu mieszkalnego”, stosuje postanowienia, ktdrych tresci mozna uznaé za tozsame
z postanowieniami wzorcow umownych, ktore zostaty wpisane do Rejestru postanowien
wzorcéw umoéw uznanych za niedozwolone, o ktérych mowa w art. 479* kodeksu poste-
powania cywilnego (zwanego dalej Rejestrem).

W zwigzku z powyzszym, postanowieniem nr 65 z dnia 8 lutego 2008r. — wszczete zostato
z urzedu postepowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez przedsiebiorce Kombinat
Budowlany z siedzibg w Kotobrzegu, praktyki naruszajgcej zbiorowe interesy konsu-
mentéw, zdefiniowanej w art. 24 ust. 1i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochro-
nie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.) [zwanej dalej
takze ustawg o ochronie (...) lub ustawg antymonopolowg], polegajacej na umieszczeniu
w stosowanych wzorcach umownych postanowien, ktére zostaty wpisane do rejestru po-
stanowienn wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym stanowi art. 479%
Kodeksu postepowania cywilnego.

W toku prowadzonego postepowania Prezes Urzedu zaliczyt w poczet dowoddw materiaty
uzyskane od przedsiebiorcy w trakcie przeprowadzonej wczesniej kontroli wzorcédw umow-
nych.

Odnoszac sie do postawionych zarzutdéw, przedsiebiorca, pismem z dnia 18 marca 2008r.,
zobowigzat sie do zaniechania stosowania kwestionowanych postanowien oraz do przed-
stawienia kontrahentom/konsumentom anekséw do zwartych umow, ,ktore wyeliminujg
z tych umow ww. postanowienia”.

Prezes Urzedu ustalit nastepujacy stan faktyczny:

K B zostat wpisany do Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS: ...... Przedsiebiorca
dziatajacy w branzy budownictwo oferuje m.in. osobom fizycznym sprzedaz lokali miesz-
kaniowych. W kontaktach z klientami postuguje sie on projektami umow, ktére nastepnie
konsumenci podpisujg chcac skorzystac z ustug /oferty przedsiebiorcy.
Projekty umow przedstawiane konsumentom, przygotowane z géry przed zawarciem
umowy, zawierajq gotowe jednolite postanowienia, wpisywane nastepnie do konkretnych
uméw podpisywanych z klientami, stanowigc tym samym wzorzec umowy w rozumieniu
art. 384 § 1 k.c.
Stosowane przez przedsiebiorce wzorce umowne zawierajg miedzy innymi postanowienia
0 nastepujacej tresci:

I. ,(..) cena ta ulegnie zmianie w przypadku zmiany powierzchni lokalu okresfonego

wyzej w wyniku pomiarow dokonanych w ramach geodezyjnej inwentaryzacji bu-



dynku™ zapis zawarty w pkt 6 ,Umowy Przedwstepnej”, obowigzujacej
w 2006r.

II. we wzorcu umownym ,,Umowa Przedwstepna”, obowigzujgcym w roku 2007,:

1. ,(...) cena ta ulegnie zmianie w przypadku zmiany powierzchni lokalu okreslo-
nego wyzej w wyniku pomiarow dokonanych w ramach geodezyjnej inwentary-
zacji budynku™ zapis zawarty w pkt 6 ,Umowy...”,

2. ,Cena sprzedaZy mieszkania zawiera podatek VAT wedfug stawki — 7%.
W przypadku zmiany stawki VAT, Sprzedajgcy zastosuje stawke obowigzujgcg
w dniu sprzedazy mieszkania”- zapis zawarty w pkt 6 ,,Umowy...”,

3. .(...) W razie dwukrotnego niestawienia sie Kupujgcego, Sprzedajgcy dokona
samodazielnego odbioru lokalu, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawd’ -
zapis zawarty w pkt 7 ,Umowy...”,

III. we wzorcu umownym ,Umowa rezerwacyjna lokalu mieszkalnego” -
~W przypadku zmiany podatku VAT w trakcie budowy, cena mieszkania ulegnie
podwyzszeniu o obowigzujgcy podatek VAT” - zapis zawarty w § 4 ,Umo-
wy...".

Majac na uwadze zebrany materiat dowodowy, Prezes Urzedu zwazyt, co na-
stepuje:

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

W ocenie Prezesa Urzedu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny, albowiem
wigze sie i dotyczy ochrony interesu szerszej grupy konsumentéw, ktdrzy s, lub mogq by¢
klientami przedsiebiorcy.

Kombinatowi Budowlanemu przedstawiono zarzut naruszenia art. 24 ust 1 ustawy
o ochronie (...), ktéry stanowi iz, ,,Zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow.” Zgodnie z ust. 2 tegoz artykutu ,Przez praktyke naru-
szajgcq 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 niedozwolone, o ktorym
mowa w art. 479° ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego.
()"

Aby dziatania przedsiebiorcy - w tym przypadku K - mogly zostal uznane za sprzeczne
z powotanym wyzej przepisem art. 24 ustawy antymonopolowej, winny wiec spetniac tacz-
nie nastepujace przestanki: ujawniac sie w obrocie konsumenckim, stanowi¢ dziatanie bez-
prawne, naruszajac jednoczesnie zbiorowy interes konsumentow

Zgodnie z art. 4 pkt 11 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw i art. 22'k.c. za
konsumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujaca czynnosci prawnej nie zwigzanej bezpo-
$rednio z jej dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowa. Niekwestionowana przez uczestnika
postepowania okoliczno$¢ zawierania uméw sprzedazy lokalu mieszkalnego z osobami



fizycznymi, na potrzeby zaspokojenia ich potrzeb bytowych i mieszkaniowych, jednoznacz-
nie potwierdza fakt spetnienia pierwszej z przestanek powotanego wyzej przepisu ustawy
antymonopolowej.

Rozpatrujac drugq z wyzej wskazanych przestanek, odnoszacej sie do bezprawnosci,
rozumianej jako dziatania sprzecznego z przepisami prawa, podnieS¢ nalezy, iz przedsie-
biorcy postawiony zostat zarzut naruszenia art. 24 ust 1 i 2 ustawy o ochronie (...), pole-
gajacy na stosowaniu w umowach zawieranych z konsumentami postanowien wzorcow
umdw, ktdre zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za nie-
dozwolone, o ktérym mowa w art. 479 Kodeksu postepowania cywilnego.

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

Art. 479% k.p.c. rozszerza prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie o uznanie posta-
nowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw. prawomocnosci roz-
szerzonej nastepuje od chwili wpisania wzorca umowy do Rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentdw, o ktérym mowa w art. 479* § 2 k.p.c. Konsekwencjg umieszczenia
postanowienia umownego w ww. Rejestrze jest to, ze postuzenie sie nim bedzie miato
skutek wprowadzenia do umowy elementu bezwzglednie przez prawo zakazanego.
Wpis do Rejestru niedozwolonych postanowien umownych oznacza, ze od tego momentu
stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych. Powyzsze
stanowisko Prezesa Urzedu zgodne jest z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktory
w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06) stwierdzit, iz ,(...) stosowanie
postanowier wzorcow umow o tresci tozsamej z trescig postanowier uznanych za niedo-
zwolone prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego w Warszawie - Sqdu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 479° § 2 k.p.c., mo-
Ze byc¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajacq zbiorowe
interesy konsumentow (...)". W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze
«(...) praktyka naruszajgca zbiorowe interesy konsumentow art. 23a u.o.k.ik. obejmuje
rowniez przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na przesta-
wieniu wyrazow lub zastgpieniu jednych wyrazow innymi, jeZeli tylko wyktadnia postano-
wienia pozwoli stwierdzic, Ze jego tres¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli. Stoso-
wanie 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 rozszerzajgca wyktadnia art. 23a u.o.k.ik. znajduje rowniez uzasadnienie
w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczacym zasady efektyw-
nosci (...)"

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

W ocenie Prezesa Urzedu zakwestionowane w niniejszym postepowaniu, postanowienia
wzorcow umownych o nazwach: ,Umowa Przedwstepna”, stosowana przez K w roku
2006, ,Umowa Przedwstepna”, stosowana przez K w roku 2007 oraz ,Umowa re-
zerwacyjna”, sq tozsame z trescig postanowien uznanych za niedozwolone prawomoc-
nymi wyrokami Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow i wpisanymi do Rejestru, o kto-



rym mowa w art. 479 Kodeksu postepowania cywilnego, pod pozycjami np.: 155 i 227,
855 oraz 365.

Po pierwsze postanowienia pkt 6 wzorcow umownych: ,Umowa Przedwstepna”, obo-
wigzujacych w 2006r. i 2007r., o identycznej tresci: — ,(...) cena ta ulegnie zmianie
w przypadku zmiany powierzchni lokalu okreslonego wyzej w wyniku pomiarow dokona-
nych w ramach geodezyjnej inwentaryzacji budynku”nalezy uznac za tozsame z klauzula-
mi wpisanymi do Rejestru pod pozycjami; 155 i 227, uznanymi uprzednio wyrokami Sadu
Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone
postanowienia umowne.

W wyroku z dnia 9 wrzesnia 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 12/04) Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentow uznat za niedozwolone postanowienie umowne, ktore nastepnie zostat
wpisany pod poz. 155 do Rejestru, o tresci: ,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu miesz-
kalnego) ulegnie zmianie, jeZeli po zakoriczeniu budowy okaZe sie, Ze zakupione po-
wierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng 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) SOKIiK uznat za niedozwolone, postanowienie umowne, wpisane nastep-
nie do Rejestru. pod poz. 227, o tresci: , W przypadku zmiany powierzchni lokalu wynika-
jacej z inwentaryzacji powykonawczej, cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajgca
Z pomnozenia roznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego metra kwadratowego usta-
long w umowie’. W uzasadnieniu do wyroku z dnia 9 wrzesnia 2004 r. Sad stwierdzit,
iz kwestionowany zapis ,(...) zawiera niedozwolone postanowienia umowne oKkreslone
w art. 3853 pkt 20 k.c., ktore umoZliwiajq pozwanej Spofce po zawarciu umowy z konsu-
mentem podwyzszenie ceny lokalu (na skutek zwiekszenia metrazu lokalu w stosunku do
umownego) bez jednoczesnego zapewnienia konsumentowi prawa odstgpienia od umowy
w powyzszej sytuacii, co z uwagi na wzrost obcigzeri finansowych po stronie konsumenta
nie powinno budzic Zadnych watpliwosci.” Ponadto w wyroku z dnia 10 pazdziernika Sad
podzielit zdanie Prezesa Urzedu, iz takie postanowienie ,(...) pozwala pozwanemu na
zmiane Istotnych cech przedmiotu umowy w zakresie powierzchni lokalu, co moze spowo-
dowac, Ze klient bedzie zobowigzany do kupienia lokalu majacego inne cechy niz te, ktore
zadecydowaty o jego wyborze na etapie podpisywania umowy. (...) taki zapis umoZliwia
duzg dowolnos¢ pozwanego w zakresie zmiany powierzchni przedmiotowego lokalu lub
jego czesci sktadowych, gdyz nawet nie okresla maksymainego zakresu modyfikacji, ktory
nie bytby uwazany za zmiane przedmiotu swiadczenia”. Tresci postanowien wymienionych
wzorcdw rowniez przewidujg po stronie przedsiebiorcy prawo do zmiany ceny przedmiotu
umowy w przypadku wystgpienia réznic w powierzchni wynikajacych z dokonanego obmia-
ru powykonawczego. Jednocze$nie brak jest ustanowionego po stronie konsumenta prawa
do odstagpienia od niej w takim przypadku. W zwigzku z powyzszym analiza porownawcza
kwestionowanych postanowien umownych z klauzulami wpisanymi do Rejestru wskazuje
na jednoznacznos¢ tresci porownywanych postanowien, ktorej nie naruszajg odmiennosci
w zakresie uzytych sformutowan i wyrazéw, co pozwala na stwierdzenie ich tozsamosci.

Po drugie, postanowienie pkt 6 wzorca ,Umowa Przedwstepna”, stosowane przez
KOMBINAT, w roku 2007, o treSci: — ,,Cena sprzedazy mieszkania zawiera podatek VAT
wedtug stawki — 7%. W przypadku zmiany stawki VAT, Sprzedajgcy zastosuje stawke
obowigzujgcg w dniu sprzedazy mieszkania’, oraz postanowienie § 4 wzorca ,Umowa
rezerwacyjna”, o tresci: — ,W przypadku zmiany podatku VAT w trakcie budowy, cena
mieszkania ulegnie podwyzszeniu o obowigzujgcy podatek VAT”, nalezy uznac za tozsame
z klauzulg wpisang do Rejestru pod pozycjgq 885 uznang uprzednio wyrokiem Sadu Okre-



gowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone po-
stanowienie umowne.

Wyrokiem wydanym w dniu 18 maja 2005 r., (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad uznat za
niedozwolone postanowienie umowne o tresci: ,,Do ceny zostanie doliczony podatek VAT
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Na dzieri podpisania umowy stawka podatku VAT
na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku
zmiany stawki podatku VAT nastapi odpowiednia zmiana ceny.” W uzasadnieniu
tego wyroku Sad stwierdzit iz, w jego ocenie, ta ,klauzula narusza art.385' § 1 k.c. i art.
385 pkt 20 k.c., gdy? przewidujac mozliwos¢ podniesienia ceny pozwany nie przewidziat
moZliwosci odstgpienia od umowy przez konsumenta. Zdaniem Sgdu wzrost stawki podat-
ku stanowi wprawdzie zdarzenie niezalezne od stron, jednak podatek VAT stanowi element
ceny. Wzrost stawki podatku jest zatem wzrostem ceny i konsument musi mie¢ bez-
wzglednie zapewnione, stosownie do art. 385 pkt 20 k.c., prawo do odstapienia od umo-
wy”. Tres¢ stosowanych przez przedsiebiorce postanowien przewidujacych réznice cenowe
uzaleznione od wysokosci wymienionych tam optat (podatek) rowniez nie ustanawia po
stronie konsumenta, nabywcy nieruchomosci, prawa do odstgpienia od umowy w przy-
padku, gdy finalna cena ulegnie zmianie (wzrost ceny). Zatem skutek ich stosowania jest
identyczny do tego, ktdre zostato wpisane pod poz. 885 do Rejestru tzn. pozbawiajg kon-
sumenta mozliwosci odstgpienia od umowy w przypadku zmiany ceny. Tym samym, mimo
roznic w sformutowaniu tresci, nalezy stwierdzi¢ tozsamos¢ poréwnywanych powyzej klau-
zul.

Po trzecie, postanowienie pkt 7 wzorca ,,Umowa Przedwstepna”, stosowanego przez
Kombinat, w roku 2007, o tresci: — ,,(...) W razie dwukrotnego niestawienia sie Kupujgce-
go, Sprzedajacy dokona samodzielnego odbioru lokalu, zgodnie z obowigzujgcymi przepi-
sami prawa”, nalezy uznac za tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru pod pozycjami;
364 i 365, uznanymi uprzednio wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie — Sqdu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw, z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03). za
niedozwolone postanowienia umowne. W wyroku tym SOKIiK uznat za niedozwolone,
postanowienia o tresci: ,,W razie niestawiennictwa Kupujgcego w wyznaczonym terminie
przekazania, sprzedajgcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to jed-
noznaczne z wykonaniem przez Sprzedajgcego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie
ustalajg ze w takim przypadku Sprzedajgcy upowazniony jest do wystawienia odpowied-
niej faktury” oraz ,,W sytuacji okreslonej w art, 6 tego paragrafu jednostronny protokot
sporzqdzony przez Sprzedajgcego zastepuje protokot odbioru”. W uzasadnieniu do wyroku
Sad stwierdzit, iz ,Zapis postanowienia umownego (...) wzorca jest niedozwolony, gdyz
umoZliwia pozwanemu bez obecnosci konsumenta dokonac odbioru lokalu i zwolnic sie
Z odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienaleZyte wykonanie umowy wobec konsumen-
ta, co w Swietle art. 385 pkt 9 k. c. stanowi niedozwolong klauzule, gdyZ? postanowienie
to razgco narusza interes konsumenta”. Sad wskazat jednoczesnie, iz postanowienie
umozliwiajace, kosztem interesu konsumenta, uznanie sporzadzonego pod jego nieobec-
noS¢ jednostronnego protokotu odbioru lokalu za réwnowazny, z tym podpisanym przez
obie strony umowy, jest sprzeczne z treécia przepisu art. 385 § 1 k.c. i art. 385> pkt 9 k.c.,
gdyz przyznaje kontrahentowi konsumenta prawo do dokonywania wigzacej interpretacji
umowy. Rowniez tre$¢ postanowienia stosowanego przez KOMBINAT przewiduje, iz przed-
siebiorca moze dokonac jednostronnego odbioru lokalu i sporzadzi¢ stosowny protokot, co
narusza wskazane przez Sad w uzasadnieniu do ww. wyroku prawa konsumenta. Z tych
tez wzgledéw Prezes Urzedu uznat wymienione postanowienia za tozsame, czego nie na-



ruszajq odmiennosci wynikajace z réznic w sformutowaniu i uzytych zwrotach poréwnywa-
nych klauzul.

Reasumujac za wykazane i udowodnione uznaé nalezy, iz kwestionowane postanowienia,
zawarte we wzorcach umownych, stosowanych przez przedsiebiorce, mieszczg sie w hipo-
tezach wymienionych klauzul, wpisanych do Rejestru postanowien wzorcow umowy uzna-
nych za niedozwolone.

Takze trzecig przestanke, uznac nalezato za spetniong. Naruszenie zbiorowych intereséw
konsumentéw ma miejsce wtedy, gdy dziatanie przedsiebiorcy godzi w interesy konsumen-
téw jako zbiorowosci, to jest, sytuacji gdy skierowane jest nie tylko do wyodrebnionej
indywidualnie grupy konsumentéw, lecz szerszego nieograniczonego liczbowo kregu osdéb,
do ktorych dotarta i dotrze¢ moze oferta przedsiebiorcy. W rozpatrywanej sprawie wyzej
wymienione warunki zostaty spetnione. Oferta ustug deweloperskich zawierajaca niedo-
zwolone klauzule adresowana jest bowiem przez K, nie do Scisle zindywidualizowanego
konkretnego konsumenta lecz do z géry nieokreslonej, niemozliwej do zidentyfikowania
liczby kontrahentéw — konsumentdw, ktérych sytuacja jest identyczna i wspdlna.

Skoro zatem kwestionowane zapisy wzorca umowy sg tozsame z klauzulami wpisanymi do
Rejestru postanowien wzorcédw umowy uznanych za niedozwolone, to postugiwanie sie
nimi w obrocie konsumenckim zgodnie trescig art. 24 ust. 2 ustawy ochronie konkuren-
cji i konsumentow uznac nalezy za dziatanie bezprawne, stanowigce praktyke naruszajacq
zbiorowe interesy konsumentdw i nakaza¢ zaniechanie jej stosowania.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 ustawy o ochronie (...) Prezes Urzedu wydaje decyzje o uznaniu
praktyki za naruszajacg zbiorowe interesy konsumentéw i nakazujacq zaniechanie jej sto-
sowania jezeli stwierdzi naruszenie zakazu okreslonego w art. 24.

W toku postepowania przedsiebiorca, co prawda, wyrazit gotowoS¢ do usuniecia niedo-
zwolonych postanowien ze stosowanych dotychczas wzorcow umownych, a takze wole
zawarcia anekséw do uméw bedacych w trakcie realizacji. W ocenie organu antymonopo-
lowego sama jednak deklaracja, nie poparta konkretnymi dziataniami zmierzajacymi do
zapobiezenia naruszeniom intereséw konsumentdow, nie moze zostaC uznana za zobowia-
zanie, o ktorym mowa w art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie (...).

Nalezy wskazaé, iz zaniechanie stosowania praktyk naruszajqcych zbiorowe interesy kon-
sumentéw polega nie tylko na usunieciu z aktualnie stosowanego wzorca wszystkich po-
stanowien uznanych za niedozwolone i nie stosowanie ich w nowo podpisywanych umo-
wach, a takze na zmianie lub tez anulowaniu w realizowanych juz umowach klauzul abu-
zywnych. Oznacza to koniecznoS¢ np. aneksowania wszystkich umoéw bedacych w trakcie
wykonywania, badz przynajmniej podjecia przez przedsiebiorce udokumentowanych dzia-
tan zmierzajacych do zmiany wczesniej zawartych uméw, polegajacych na przedstawieniu
kontrahentom — konsumentom propozycji zawarcia aneksdw potwierdzajacych fakt nie-
obowigzywania zakwestionowanych postanowien.

Dokonana przez Prezesa Urzedu analiza materialu dowodowego nie  potwierdzita
w sposdb nie budzacy watpliwosci, aby zakwestionowane postanowienia umowne, obar-
czone — jak wczesniej wykazano — wadg prawng, tj. takie, ktore mieszcza sie w hipotezie
niedozwolonych klauzul umownych i godzace w zbiorowe interesy konsumentéw zostaty
wyeliminowane z obrotu konsumenckiego.



Stad, nalezato orzec jak w sentenciji.

Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, w zwigz-
ku z art. 479°® k.p.c,, od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Sadu Okre-
gowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie dwutygo-
dniowym od dnia jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentdw - Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Gdansku.

Z upowaznienia Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
Zastepca Dyrektora Delegatury
Uokik Gdansku

Wojciech Wojtkowiak

Otrzymuije:
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