PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJI I KONSUMENTOW
DELEGATURA W KRAKOWIE

RKR-61-43/13/JKK/DN-21/14 Krakow, dn. 02 lipca 2014 r.

DECYZJA Nr RKR-13/2014

Stosownie do art. 33 ust. 4, 51 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331, ze zm.), po przeprowadzeniu, z urzgdu, postgpowania
w sprawie stosowania przez SGI Sp. z o.0. s.k.a. z siedziba w Szczecinie, praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow,

dziatajac w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

L.
Na podstawie art. 27 ust. 1 1 2 w zwiazku z art. 24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow uznaje si¢ za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw
praktyke, stosowana przez SGI S.A. z siedziba w Szczecinie (dawniej SGI Sp. z o.0.
s.k.a.), polegajaca na zamieszczaniu w stosowanych, w obrocie z konsumentami, wzorcach
uméw postanowien wpisanych na podstawie art. 479" k.p.c. do rejestru postanowieh
wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, o tresci:

1.
Koszty zawarcia niniejszej umowy oraz umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy
lokalu, w tym takse notarialng wraz z podatkiem VAT, oplaty sqdowe 7 tytutu dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej oraz ewentualne inne podatki ponoszq Nabywcy
(wzorzec umowy o nazwie: Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
i sprzedazy dla inwestycji os. Krakowska II);

2.
Koszty zawarcia niniejszej umowy oraz umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci i sprzedazy
lokalu, w tym takse notarialng wraz z podatkiem VAT, oplaty sqdowe 7 tytutu dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej oraz ewentualne inne podatki ponosi Strona Kupujqca
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego i sprzedazy dla inwestycji Tarasy Bartycka);

3.
Koszty zawarcia niniejszej umowy, umowy priyrzeczonej, w tym takse notarialng, oplaty
sqdowe z tytutu dokonania wpisu w ksigdze wieczystej ponosi Kupujqcy
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Przedwstepna umowa ustanowienia i sprzedazy
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego dla inwestycji Barcinski Park IIT);

4.
Koszty zawarcia niniejszej umowy oraz umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
oraz umowy sprzedazy lokalu oraz umowy sprzedaiy udziatu, w tym takse notarialng wraz
gz podatkiem VAT, oplaty sqdowe z tytulu dokonania wpisu w ksiedze wieczystej oraz
ewentualne inne podatki ponosi Kupujqcy
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu i sprzedazy dla inwestycji Osiedle Majowe 1);
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5.
(...) koszty umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego wlasnosci,
w tym takse notarialng, oplaty sqdowe z tytulu dokonania wpisu w ksiedze wieczystej ponosi
Nabywca
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Copernicus
Park II);
6.
(...) koszty zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego
wlasnosci (w tym takse notarialng wraz z podatkiem VAT, oplaty sqdowe 7 tytulu dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej) ponosi Nabywca
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Villa Park);
7.
(...) koszty zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego
wlasnosci oraz umowy sprzedaZy (w tym takse notarialng, oplaty sqdowe 7 tytutu dokonania
wpisu w ksiedze wieczystej) ponosi Nabywca
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa
sprzedazy dla inwestycji Osiedle Majowe II);
8.
(...) koszty zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego
wlasnosci (w tym takse notarialng, optaty sqdowe z tytutu dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej) ponosi Nabywca
(wzorce umow o nazwach:
— Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Osiedle Majowe III,
— Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Copernicus Park [;
— Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Osiedle Majowe I);
9.
(...) koszty zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia (w tym
takse notarialnq wraz 7 podatkiem VAT, oplaty sqdowe 7 tytulu dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej) ponoszq Nabywcy
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Tumski
Park);
10.
(...) koszty zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego
wlasnosci, w tym takse notarialng, oplaty sqdowe 7 tytutu dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej ponoszq Nabywcy
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Osiedle
Krakowska II);
11.
(...) koszty umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego wlasnosci
na Nabywce oraz umowy sprzedaZy, w tym takse notarialng wraz z podatkiem VAT, oplaty
sqdowe z tytulu dokonania wpisu w ksiedze wieczystej oraz ewentualne inne podatki ponosi
Nabywca
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa
sprzedazy dla inwestycji Barcinski Park II1 B);
12.
Strony postanawiajq, Ze koszty zwiqzane 7 zawarciem niniejszej przedwstgpnej umowy
sprzedazy oraz koszgty zwiqzane 7 umowq priyrzeczonq poniesie Strona Kupujqca
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego i sprzedazy dla inwestycji Tarasy Bartycka);
13.
Nabywcy zostali poinformowani, ze: (...) na ekranach akustycznych posadowionych na
terenie Nieruchomosci, stanowiqcych element Nieruchomosci wspolnej, Spotka bedzie
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uprawniona do umieszczania i utrzymywania materialow reklamowych (w tym: znakow
graficznych, tablic, banerow, szyldow, emblematow, logo) zarowno Spolki jak i innych
podmiotow, w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania 7 lokali,
przy cgym koszty utrzymywania materialow reklamowych ponosi Spotka; w zwiqzku
z powyiszym prawo wlasnosci nieruchomosci wspolnej obciqione zostanie bezplatnym
prawem uiytkowania na rzecz Spotki we wskazanym powyzej zakresie
(wzorzec umowy o nazwie: Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
i sprzedazy dla inwestycji Osiedle Krakowska II);

14.
Strony oswiadczajq, e SGI spotka 7 ograniczonq odpowiedzialnosciq Spotka komandytowo-
akcyjna z siedzibg w Szczecinie jest uprawniona do umieszczenia i utrgymywania szyldow i
znakow graficznych Spotki, na elewacji budynkow (w tym przy wejsciach do klatek
schodowych), elementach malej architektury oraz banerow reklamowych na ogrodzeniu od
strony ulicy Krakowskiej, w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i
korzystania 7 lokali, przy czym koszty utrzymania znakow i banerow reklamowych ponosi
Spotka
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa ustanowienia odrebnej wltasnosci lokalu
i sprzedazy dla inwestycji Osiedle Krakowska II);

15.
Petnomocnik Spotki przedstawil nabywcom aktualny, ustalony podzial do korzystania
z nieruchomosci wspolnej w zakresie korgystania 7z: miejsc postojowych, boksow
rowerowych, pomieszczen na Smietniki oraz czesci elewacji budynku — o nastegpujqcej tresci:
(...) w zakresie korzystania z czesci elewacji budynku poloZonego przy ul... w ten sposob,
Ze:
- kaidoczesnemu wlascicielowi lokalu niemieszkalnego nr... poloionego przy ul...
przystuguje prawo wylqcznego korzystania 7 czesci elewacji budynku w zakresie
umieszczenia i utrzymania szyldow reklamowych, zgodnie 7 zalqcznikiem nr... (...).
Nabywcy oswiadczajq, e na powyiszy sposob regulacji podziatu do korzystania wyraZajq
zgode
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
i sprzedazy dla inwestycji Copernicus Park I);

16.
Strony oswiadczajq, Ze Spotka jest uprawniona do umieszczania i utrzymywania szyldow i
znakow graficznych Spotki na dachu budynku (w tym w postaci neondw), na elewacji
budynku (w tym przy wejsciach do klatek schodowych) i na elementach malej architektury
(w tym na ogrodzeniu) w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i
korzystania 7 lokali, przy czym koszty utrzymania znakow ponosi Spotka
(wzorce umow o nazwach:

— Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy dla
inwestycji Playa Baltis;
— Akt notarialny — Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy
dla  inwestycji Playa Baltis);

17.
Nabywcy zostali poinformowani przez Spolke, ii: (...) na elewacji budynku (w tym przy
wejsciach do klatek schodowych) oraz na elementach malej architektury (w tym na
ogrodzeniu) umieszczone zostang (w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania
i korzystania 7 lokali) znaki graficzne Spolki (w tym w postaci neonow), ktore bedq
podlegaly ochronie prawnej; koszty znakow ponosi Spotka,
e) na nieruchomosci powstalej 7 podziatow geodezyjnych dzialek gruntu nr... opisanych
w § 1 ust. 1 pkt 1 niniejszej umowy, na ktorej realizowany jest budynek A, ustanowione
zostanq nieodplatnie i na czas nieokreslony ograniczone prawa rzeczowe w postaci
stuzebnosci gruntowych, stuiebnosci przesyltu lub prawa uiytkowania, to jest:
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-prawo uziytkowania na rzecz Spotki, polegajqce na prawie umieszczenia i utrzymywania
znakow graficznych (w tym w postaci neonow) Spotki na elewacji budynku (w tym przy
wejsciach do klatek schodowych), elementach malej architektury (w tym na ogrodzeniu),
w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korgystania z lokali oraz na
prawie umieszczenia i utrzymywania reklamy na dachu budynku oraz na ogrodzeniu od
strony ul... (...)
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Nautica);
18.
(...) Nabywcy zostali poinformowani przez Spoltke, iz: (...) na nieruchomosci opisanejw § 1
powyZej ustanowione zostanq nieodplatnie i na czas nieokreslony ograniczone prawa
rzeczowe w postaci stuZebnosci gruntowych, stuiebnosci przesytu lub prawa uiytkowania, to
jest:
(...) — prawo uiytkowania na rzecz Spotki, polegajgce na prawie umieszczenia
i utrzymywania szyldow i znakow graficznych Spotki na elewacji budynku (w tym przy
wejsciach do klatek schodowych), elementach malej architektury (w tym na ogrodzeniu
oraz tablicach informacyjnych usytuowanych przy wejsciu i wjeidzie na nieruchomosé),
w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania z lokali oraz na
prawie umieszczenia i utrgymywania reklamy na ogrodzeniu od strony ul..., koszty
utrzymania szyldow, znakow i reklamy ponosi Spotka, (...)
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Osiedle
Poziomkowe);
19.
(...) Nabywca zostal poinformowany przez Spotke, iz: (...) na elewacji budynku (w tym przy
wejsciach do klatek schodowych) oraz na elementach malej architektury umieszczone
zostanq (w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korgystania 7 lokali)
znaki graficzne Spotki, ktore bedq podlegaly ochronie prawnej; koszty utrgymania znakow
ponosi Spotka, (...)
e) na Nieruchomosci ustanowione zostanq: na czas nieokreslony prawo uiytkowania na
rzecz Spotki, polegajqce na prawie umieszczenia i utrzymywania znakow graficznych Spotki
na elewacji budynku (w tym przy wejsciach do klatek schodowych), elementach malej
architektury, w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania 7 lokali
(...)
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Copernicus
Park II);
20.
(...)Nabywca oswiadcza, Ze zostal poinformowany przez Spotke i wyraza zgode na to, ii:
(...) na nieruchomosci powstalej po podziale geodezyjnym, o ktorym mowa w § 1 ust. 1
pkt 4 niniejszej Umowy, na ktorej realizowane jest Przedsigwziecie Deweloperskie,
ustanowione zostanq nieodplatnie i na czas nieokreslony ograniczone prawa rzeczowe
w postaci stuzebnosci gruntowych, stuzebnosci przesytu lub prawa uiytkowania:
prawo uiytkowania na rzecz Spotki, polegajgce a) na prawie umieszczenia ( w sposob nie
utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania z lokali mieszkalnych)
i utrzymania na elewacji budynkow oraz elementach malej architektury, (w tym na
ogrodzeniu, na elewacji przy klatkach schodowych i drzwiach klatek schodowych), szyldow
i znakow graficznych Spotki, oraz b) na prawie umieszczenia i utriymania na ogrodzeniu
od strony ul... i na ogrodzeniu od strony zbiornika wodnego...., reklamy Spotki, przy czym
koszty utrzymania znakow i szyldow ponosié bedzie Spotka, (...)
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Villa Park);
21.
(... )Nabywca zostal poinformowany przez Spotke, ii: (...) na elewacji budynku oraz na
elementach malej architektury ( w tym na ogrodzeniu, elewacji przy klatkach schodowych
i wejsciach do klatek schodowych) umieszczone zostanq (w sposob nie utrudniajqcy
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normalnego funkcjonowania i korzystania z lokali) szyldy i znaki graficzne Spotki, przy
czym koszty utrzymania znakow i szyldow bedzie ponosi¢ Spotka,
d)na nieruchomosci, na ktorej realizowane jest Zadanie Inwestycyjne ustanowione zostanq
nieodplatnie i na czas nieokreslony ograniczone prawa rzeczowe w postaci stuZebnosci
gruntowych, stuzebnosci przesylu lub prawa uiytkowania, to jest: - prawo uiytkowania na
rzecz Spotki, polegajgce na prawie umieszczenia (w sposob nie utrudniajqcy normalnego
funkcjonowania i korzystania 7 lokali mieszkalnych) i utrzymania na elewacji budynkow
oraz elementach malej architektury, (w tym na ogrodzeniu, na elewacji przy klatkach
schodowych i drzwiach klatek schodowych), szyldow i znakow graficznych Spotki, przy
czym koszty utrzymania znakow i szyldow bedzie ponosic¢ Spotka, (...)
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Sokotdwka
Apartamenty I);

22.
Nabywca zostal poinformowany przez Spotke, Ze: (...) a ponadto ustanowione zostalo na
czas nieokreslony prawo uiytkowania na rzecz Spotki, polegajqce na prawie umieszczenia
i utrzymania szgyldow i znakow graficznych Spotki na elewacji budynkow (w tym przy
wejsciach do klatek schodowych), elementach malej architektury, w sposob nie
utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania 7 lokali, przy czym koszty
utrzgymania znakow ponosi Spotka
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa
sprzedazy dla inwestycji Osiedle Majowe II);

23.
Nabywca zostal poinformowany przez Spotke, Ze: (...) ¢) na dziatkach gruntu nr...., na
ktorych realizowane jest Zadanie Inwestycyjne, ustanowione zostanq nieodplatnie i na czas
nieokreslony ograniczone prawa rzeczowe: (...)prawo uiytkowania na rzecz Spotki,
polegajqce na prawie umieszczenia i utrgymania szyldow i znakow graficznych Spotki na
elewacji budynku A ( w tym przy wejsciach do klatek schodowych), elementach malej
architektury oraz od strony budynku A ( w postaci tablicy informacyjnej — zgodnie
z zalqcznikiem nr.... do niniejszej umowy), w sposob nie utrudniajqcy normalnego
Junkcjonowania i korzystania z lokali, przy czym koszty utrzymania znakow ponosi Spotka
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Osiedle
Majowe III);

24,
Nabywcy oswiadczajq, Ze zostali poinformowani przez Spolke, Ze: (...)na nieruchomosci
ustanowione zostanq nieodplatnie i na czas nieokreslony ograniczone prawa rzeczowe
w postaci stuiebnosci gruntowych, stuiebnosci przesytu lub prawa ulytkowania: (...) -
prawo uiytkowania na rzecz Spotki, polegajqce na prawie umieszczenia (w sposob nie
utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania z lokali mieszkalnych)
i utrzymania na elewacji i dachu budynkow oraz elementach malej architektury (w tym na
ogrodzeniu oraz w postaci tablicy informacyjnej) szyldow (w tym takie w postaci neonow)
i znakow graficznych Spotki
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Tumski
Park);

25.
Nabywcy zostali poinformowani przez Spotke, Ze: c¢) na elewacji budynkow (w tym przy
wejsciach do klatek schodowych) oraz elementach malej architektury umieszczone zostang
(w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korgystania 7 lokali) znaki
graficzne Spotki, ktore bedq podlegaly ochronie prawnej; koszty utrzymania znakow ponosi
Spotka, i w zwiqzku 7 tym dzialka nr... obciqiona zostanie prawem uiytkowania we
wskazanym powyZej zakresie na rzecz Spotki,
d)na ekranach akustycznych posadowionych na terenie nieruchomosci, stanowiqcych
element nieruchomosci wspdolnej, Spotka bedzie uprawniona do umieszczania
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i utrzymywania materialow reklamowych (w tym: znakow graficznych, tablic, banerow,
szyldow, emblematow, logo) zarowno Spotki jak i innych podmiotow, w sposob nie
utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania 7 lokali. Przy czym koszty
utrzymywania materiatow reklamowych ponosi Spotka; w zwiqzku 7z powyiszym prawo
wlasnosci nieruchomosci wspolnej obciqione zostanie bezplatnym i na czas nieoznaczony
prawem uiytkowania na rzecz Spotki we wskazanym powyzej zakresie, (...)
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Osiedle
Krakowska II);

26.
(...)prawo uiytkowania na rzecz Spotki, polegajqce na prawie umieszczenia (w sposob nie
utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania 7 lokali) i utrzymania na elewacji
budynkow oraz na elementach malej architektury (w tym na czesciowym ogrodzeniu,
elewacji przy klatkach schodowych i drzwiach klatek schodowych), szyldow iznakow
graficznych Spotki, przy czym koszty utrgymania znakow i szyldow ponosié bedzie Spotka,
na co Nabywca wyraza zgode
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa
sprzedazy dla inwestycji Barcinski Park III B);

27.
Nabywca oswiadcza, Ze (...) wyraZa zgode na okreslanie przez Spotke sposobu korzystania
z nieruchomosci wspdlnej: (...) czesci dziatki — w zakresie ogrodkow oraz czesci elewacji
budynkow i stupow reklamowych — w zakresie umieszczania i utrzymywania szyldow
reklamowych, w tym zmiang¢ dokonanego podziatu do uiywania, wedlug uznania Spotki
i jego wpis w ksiedze wieczystej (dzial 111), a ponadto oswiadczenia powyisze zobowiqzuje
sig powtorzyé w umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego
wlasnosci na Nabywce oraz w umowie sprzedazy
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa
sprzedazy dla inwestycji Barcinski Park III B);

28.
Nabywca zostal poinformowany przez Spotke, ze: (...) c¢) (...)ponadto ustanowione zostanie
nieodplatnie i na czas nieokreslony prawo uiytkowania na rzecz Spotki, polegajgqce na
prawie umieszczenia i utrzymywania szyldow i znakow graficznych Spotki na elewacji
budynkow (w tym przy wejsciach do klatek schodowych), elementach malej architektury,
w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania 7 lokali, przy czym
koszty utrzymania znakow ponosi Spotka
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Osiedle
Majowe I);

29.
(...) na prawach do Nieruchomosci ustanowione zostanq nieodplatnie i na czas
nieokreslony ograniczone prawa rzeczowe w postaci stuiebnosci gruntowych, stuZebnosci
przesytu lub prawa uiZytkowania, w tym: (...) prawo uiytkowania na rzecz Spotki,
polegajqce na prawie umieszczenia (w sposob nieutrudniajqcy normalnego funkcjonowania
i korzystania 7 lokali mieszkalnych) i utrzymania na elewacji budynkow oraz na elementach
malej architektury ( w tym na ogrodzeniu, elewacji przy klatkach schodowych i drzwiach
klatek schodowych), szyldow i znakow graficznych Spotki, przy czym koszty utrzymania
znakow i szyldow bedzie ponosié Spotka, na co Nabywca wyraZa zgode
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Tarasy
Bartycka);

30.
Petnomocnik Spotki, powolujqc si¢ na odpis wykly ksiegi wieczystej nr... oswiadcza, Ze:
(...) w dziale III znajdujq si¢ nastgpujqce wpisy: (...) ograniczone prawo rzeczowe: prawo
uzytkowania nieruchomosci wspolnej objetej niniejszq ksiggq wieczystq ustanowione na
rzecz SGI Baltis Spotki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w Szczecinie,
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polegajqce na bezplatnym, na czas nieoznaczony, umieszczeniu i utrzymaniu, w sposob nie
utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korgystania 7 lokali, na elewacji budynkow
oraz elementach malej architektury (w tym na czesciowym ogrodzeniu, elewacji przy
klatkach schodowych) szyldow i znakow graficznych spotki
(wzorce uméw o nazwach:
— Akt notarialny — Umowa ustanowienia odrebnej wltasnosci lokalu mieszkalnego i jego
sprzedazy dla inwestycji Tarasy Bartycka,
— Akt notarialny — Umowa sprzedazy odrebnej wilasnosci lokalu mieszkalnego
dla  inwestycji Barcinski Park III A,
— Akt notarialny — Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci i
sprzedazy lokalu oraz przedwstepna umowa sprzedazy dla inwestycji Barcinski
Park III B);
31.
Pelnomocnik Spotki oswiadcza, Ze (... wjawniony zostal podzial do uZywania
nieruchomosci wspdlnej: (...) prawo uzytkowania nieruchomosci wspolnej, objetej ksiggq
wieczystq nr... polegajqce na bezplatnym, na czas nieoznaczony, umieszczeniu
i utrzymaniu, w sposob nie utrudniajgcy normalnego funkcjonowania i korzystania 7 lokali,
na elewacji budynkow (w tym przy wejsciach do klatek schodowych) oraz elementach malej
architektury szyldow i znakow graficznych uprawnionego (...)
(wzorce uméw o nazwach:
— Akt notarialny — Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
i sprzedazy dla inwestycji Osiedle Majowe I;
— Akt notarialny — Umowa ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu mieszkalnego
i sprzedazy dla inwestycji Osiedle Majowe I);
32.
Pan..., dzialajgc w imieniu i na rzecz reprezentowanej Spotki, oswiadcza, Ze: (...) w dziale
IIT (Prawa, roszczenia i ograniczenia) powyziszej ksiggi wieczystej wpisane sq: prawo
uzytkowania, polegajqce na bezptatnym, na czas nieoznaczony, umieszczeniu i utr;ymaniu
na elewacji budynkow oraz elementach malej architektury znakow graficznych Spotki (...)
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu i sprzedazy dla inwestycji Tumski Park);
33.
ZloZone zostalo oswiadczenie o ustanowieniu na rzecz SGI Spotka z ograniczong
odpowiedzialnosciq spotka komandytowo-akcyjna z siedzibq w Szczecinie prawo
uzytkowania nieruchomosci wspdlnej, objetej ksiegq wieczystq..., polegajqce na
bezplatnym, na czas nieoznaczony, umieszczeniu (w sposob nie utrudniajqcy normalnego
Junkcjonowania i korzystania z lokali) i utriymaniu na elewacji budynkow (w tym przy
wejsciach do klatek schodowych) oraz elementach malej architektury (w tym na
ogrodzeniu) znakow graficznych Spotki i zawarty zostal wniosek o ujawnienie powyiszego
prawa w dziale I1I ksiggi wieczystej (...)
(wzorzec umowy o nazwie: Akt notarialny — Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
i przeniesienia wltasnosci w wykonaniu umowy deweloperskiej dla inwestycji Tumski Park);

i stwierdza zaniechanie jej stosowania z dniem 24 lutego 2014 r.

II.

Na podstawie art. 27 ust. 4 w zwiazku z art. 26 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow okresla si¢ Srodki usunigcia trwajacych skutkéw naruszenia zbiorowych
interesow konsumentow, poprzez nalozenie na przedsi¢gbiorce¢ SGI S.A. zsiedziba
w Szczecinie (dawniej SGI Sp. z o0.0. s.k.a.), obowigzku aneksowania umoéw zawartych
z konsumentami obowiazujacych w dniu otrzymania niniejszej decyzji a zawartych w oparciu
0 wzorce umoOw zawierajace postanowienia wskazane w pkt I sentencji niniejszej decyzji,
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w terminie 90 dni od daty uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji, w ten sposob,
ze w miejsce dotychczasowych zapisow wprowadzone zostang postanowienia w brzmieniu
zgodnym ztreScia nowych, zmienionych ww. wzorcow umoéw, uwzgledniajacych
zastrzezenia Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

I11.

Na podstawie art. 77 ust. 1 w zwiazku z art. 80 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow oraz na podstawie art. 263 § 11 art. 264 § 1 k.p.a., w zwiazku z art. 83 ww.
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow obciaza si¢ przedsigbiorce SGI S.A. z
siedzibg w Szczecinie (dawniej SGI Sp. z o.0. s.k.a.) kosztami niniejszego postgpowania
w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow oraz zobowigzuje si¢ ww.
przedsigbiorcg do zwrotu Prezesowi Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow kosztow
postepowania w kwocie 39,90 PLN (stownie: trzydziesci dziewig¢ ztotych dziewigédziesiat
groszy) w terminie 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji.

Uzasadnienie

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatura w Krakowie (dalej ,,Prezes
UOKIK?”), przeprowadzit postgpowanie wyjasniajace majace na celu wstgpne ustalenie, czy
postanowienia umowne stosowane w obrocie konsumenckim przez SGI Sp. z o.0. s.k.a.
z siedziba w Szczecinie (dalej ,,Spotka”) nie naruszaja chronionych prawem interesow
konsumentow.

Uwzgledniajac ustalenia poczynione w toku postgpowania wyjasniajacego, postanowieniem
nr RKR-252/2013 z dnia 15 listopada 2013 r. (karty nr 1-10 w aktach sprawy), Prezes UOKiK
wszczal postgpowanie przeciwko Spoétce pod zarzutem stosowania praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow opisanych w sentencji niniejszej decyzji.

Postanowieniem Nr RKR-257/2013 z dnia 20 listopada 2013 r. zaliczono w poczet
przedmiotowego postepowania administracyjnego dowody uzyskane w uprzednio
przeprowadzonym postgpowaniu wyjasniajacym (karty nr 13-1021 w aktach sprawy).

Odpowiadajac na zawiadomienie o wszczgciu postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentéw Spotka, w pismie z dnia 09 grudnia 2013 r. (karty nr 1023-
1122) podniosta, iz stosowane przez Spotke we wzorcach uméw postanowienia traktujace
o zasadach ponoszenia kosztow notarialnych (wskazane w pkt 1.1-12 sentencji niniejszej
decyzji), nie sa tozsame z tre$cia wpisu w rejestrze postanowien wzorcoOw umow uznanych za
niedozwolone w pozycji nr 3365. Spotka wskazala, iz zaden z zakwestionowanych zapisow
nie zawiera otwartego katalogu kosztéw. Spdtka podkreslita, iz w stosowanych przez nia
wzorcach nie wystgpuje zwrot ,,ifp.”, natomiast stosowany zwrot , oraz ewentualnie inne
podatki” nie stanowi o otwartym charakterze katalogu kosztoéw. Ponadto wskazala, ze
w przypadku umow obejmujacych sprzedaz nieruchomosci, kupujacy winni zdawaé sobie
sprawg, jakie daniny publiczne zobowiazani beda odprowadza¢ na rzecz Skarbu Panstwa.
Spotka podata, iz jedynym podatkiem, jaki uiszcza konsument zawierajacy umowe
ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy jest podatek od
towardw 1 ustug zawarty w cenie nieruchomosci oraz pobierany od wynagrodzenia notariusza
sporzadzajacego umowe. Jednoczes$nie Spotka podniosta, iz zakwestionowane postanowienia
nie sa sprzeczne z dobrymi obyczajami, jak tez nie naruszaja razaco interesoOw konsumentow.
Spotka podata, ze wieloletnia praktyka wyksztalcita zwyczaj ponoszenia wszystkich kosztéw
umoéw  sprzedazy nieruchomosci przez kupujacych, co jest faktem notoryjnym.
Na potwierdzenie powyzszego pogladu Spotka przywotata wyrok Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow (dalej ,,SOKiK”) z dnia 14 grudnia 2010 r. (sygn. akt XVII AmC 2051/09),
w ktorym Sad oddalit powodztwo Prezesa UOKIK w zakresie zakwestionowanego
postanowienia w brzmieniu: ,, Nabywca ponosi wszystkie koszty zawarcia Umowy Sprzedazy,
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w tym jednego wypisu aktu notarialnego dla Spotki, koszty odrebmych ksiqg wieczystych
i ujawnienia w nich praw Nabywcy”, uznajac, ze przedmiotowe uregulowanie jest zgodne
z panujacym obyczajem, wedlug ktorego koszty zwiazane z zawarciem umowy sprzedazy
nieruchomosci ponosi strona kupujaca.

Jednoczesnie Spotka podniosta, ze - wbrew brzmieniu zakwestionowanych postanowien —
kupujacy nie sa zobligowani do ponoszenia wszystkich kosztéw zwiazanych z podpisaniem
aktow notarialnych oraz, ze to Spolka zawsze ponosi koszty optat sadowych obejmujacych
wpisy w ksiggach wieczystych niezwiazane z nabywanym przez kupujacego lokalem.
Ponadto, Spotka podata, Zze niejednokrotnie zwalnia kupujacego z ponoszenia kosztéw
zawarcia umow w catosci badz w czgséci. Na potwierdzenie powyzszego Spotka przedtozyta
kopie 15 wyciagow z aktow notarialnych, dotyczacych zakupu lokali w roznych inwestycjach
(karty nr 1034-1049). Jednoczes$nie, dla uniknigcia watpliwosci co do charakteru katalogu
kosztow obciazajacych kupujacych Spotka zobowigzata si¢ zmodyfikowaé zapisy wzorcow
umow przedwstgpnych, deweloperskich oraz umoéw zawieranych w ich wykonaniu,
z zastrzezeniem niezbednych modyfikacji zwiazanych z charakterem prowadzonej inwestycji
( np. dodatkowa sprzedaz udzialéw w drodze wewngtrznej).

Odnos$nie zarzutu stosowania przez Spotkg we wzorcach umoéw postanowien regulujacych
prawa umieszczania i utrzymywania szyldow i znakow graficznych Spoéiki oraz wiascicieli
lokali niemieszkalnych (wskazanych w pkt 1.13-33 sentencji niniejszej decyzji) Spotka
stwierdzita, ze postanowienia wzorcow umow wskazane w pkt I. 15 1 27 nie sa tozsame
z trescia wpisu w rejestrze postanowien wzorcow umow uznanych za niedozwolone w pozycji
nr 3533.

Spotka podkreslita, iz postanowienia wskazane w pkt 15 1 27 sentencji decyzji gwarantuja
wlascicielom lokali niemieszkalnych prawo do wylacznego korzystania z czgsci
nieruchomos$ci wspdlnej — elewacji budynku, polegajace na umieszczaniu 1 utrzymywaniu
szyldow. Spoétka podata, ze zagwarantowanie tego uprawnienia nastgpuje w drodze umowy o
okreslenie sposobu korzystania z nieruchomosci wspodlnej (podziat quoad usum). W tym
miejscu Spotka podniosta, iz umowa tego rodzaju w orzecznictwie Sadu Najwyzszego zostata
uznana za czynno$¢ z zakresu zwyktego zarzadu, ktéra moze zosta¢ zmieniona uchwata
wiascicieli lokali. W wyroku z dnia 29 czerwca 2010 r. w sprawie o sygn. akt III CSK 325/09
Sad Najwyzszy stwierdzil: ,,Jezeli wiasciciele lokali okreslili w umowach z dotychczasowym
wiascicielem sposob korzystania z miejsc postojowych, to taki podzial quoad usum czesci
nieruchomosci wspolnej moze by¢ w kazdej chwili zmieniony uchwatq wiekszosci wtascicieli
lokali. Taka uchwata z pewnosciq narusza subiektywny interes dotychczasowego wilasciciela.
Nie jest to jednak takie naruszenie, ktore uzasadniatoby uchylenie uchwaty na podstawie art.
25 ust. 1 u.w.l'”. Ponadto Spotka wskazala, iz z zadnej umowy zawieranej przez Spotke nie
wynika, aby podzial czes$ci elewacji budynkow nastgpowatl nieodptatnie. Zaréwno
w umowach przedwstepnych/deweloperskich, jak tez w umowach zawieranych w ich
wykonaniu strony postanawiaja, ze nabywca ponosi koszty zwiazane z lokalem, jego
eksploatacja oraz z czg$ciami nieruchomos$ci wspolnej przyznanymi do korzystania przez
wlasciciela tego lokalu z wylaczeniem innych oséb. W tym miejscu Spotka podata przyktad
jednej wspolnoty mieszkaniowej, w ramach ktorej wilasciciele lokali wspolnoty, wyrazili, w
drodze uchwaly, zgod¢ m.in. na umieszczanie na elewacji budynku, na koszt wlasciciela
lokalu, szyldow reklamowych, zgodnie z zapisami zawartymi w aktach notarialnych
dotyczacymi korzystania z czesci elewacji budynku. Jednocze$nie Spotka poinformowala, ze
stara si¢ dba¢ o dobro i interesy nabywcow lokali mieszkalnych, jednak konsumenci nie sa
jedynymi klientami Spotki. W celu podniesienia standardu osiedli mieszkaniowych, poprzez
zapewnienie tatwego dostepu do niezbednych ustlug — Spoétka buduje lokale uzytkowe,

"w.w.l. — ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tj . Dz.U. z 2000 r., Nr 80, poz. 903 ze zm.) —
przyp. UOKIK
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ktorych sprzedaz bez zapewnienia miejsca na szyld bylaby bardzo utrudniona. Nabywcom
mieszkan zagwarantowana jest mozliwo$¢ zapoznania si¢ z miejscami przeznaczonymi na
szyldy przed podjeciem decyzji o zakupie lokalu mieszkalnego. Okreslenie miejsc
przeznaczonych na znaki informacyjne lezy w interesie nabywcow lokali mieszkalnych, aby
w przysztosci nie doszto do wieszania reklam badz znakéw informacyjnych w miejscach do
tego nieprzeznaczonych. Spotka podniosta rowniez, ze przed rozpoczgciem sprzedazy nie ma
zadnego organu, z ktorym mozna uzgodni¢ odptatno$¢ za reklamy, a zatem nie ma
mozliwosci ich okres$lenia. Reasumujac Spotka wskazala, ze rynek sprzedazy oraz wynajmu
lokali uzytkowych wymusza na deweloperach konieczno$¢ zagwarantowania chociazby
miejsca na znak informacyjny, ze w danym miejscu prowadzona jest dana dziatalnosc,
jednakze nie oznacza to, ze przyszla wspolnota jest pozbawiona swoich praw.

Ze wskazanych powyzej wzgledow Spotka stwierdzita, iz réwniez zapisow wskazanych
wpkt [.13, 14, 16-26, 28-33 sentencji niniejszej decyzji nie mozna uznaé¢ za tozsame
w skutkach z postanowieniem wpisanym do rejestru postanowien wzorcéw umow uznanych
za niedozwolone w pozycji nr 3533.

Spotka podata, iz — w wyniku ustanowionego na jej rzecz ograniczonego prawa rzeczowego —
uprawniona jest do umieszczania i utrzymywania jej znakow graficznych i szyldow. Jednakze
Spotka nie jest uprawniona (ze wzgledu na zastosowana konstrukcj¢ prawna) do
przekazywania podobnego uprawnienia wlascicielom lokali niemieszkalnych. Spoétka
podkreslita takze, iz tylko na niektorych inwestycjach skorzystata z zastrzezonych na jej rzecz
uprawnien. Umieszczone znaki graficzne sa niewielkich rozmiaréw, czgsto obejmuja nazwe
osiedla oraz nie utrudniaja korzystania z lokali. Ponadto, Spotka zobowiazana jest do
ponoszenia kosztow utrzymania tych szyldow 1 znakéw, co wprost wynika
z zakwestionowanych  zapisow. Dokumentujac powyzsze Spotka przedtozyta zdjgcia
1 komplety dokumentoéw zwiazanych z rozliczeniem energii elektrycznej wykorzystywanej do
o$wietlenia szyldow reklamowych Spoiki (karty nr 1087-1122).

Niezaleznie od powyzszego, w trosce o zachowanie wizerunku dewelopera przyjaznego
klientom oraz realizacji inwestycji z poszanowaniem interesOw nabywcéw, Spotka
zobowiagzata si¢ do wykres§lenia zakwestionowanych postanowien z wzorcoOw umow.
Jednoczesnie Spoétka wniosta o wyznaczenie dodatkowego terminu na dostarczenie
dokumentow potwierdzajacych dokonanie zmian we wzorcach umow.
Pismem z dnia 20 grudnia 2013 r. (karty nr 1125-1190), celem potwierdzenia zaprzestania
stosowania zakwestionowanych postanowien, Spotka przedlozyla wzorce umoéw dla
przyktadowych inwestycji w postaci:

— wzoru umowy deweloperskiej dla przedsigwzigcia deweloperskiego ,,Villa Park”;

— wzoru umowy przedwstgpnej dla inwestycji ,,Osiedle Krakowska I1”*;

— wzoru umowy ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu i sprzedazy dla inwestycji

,,Osiedle Poziomkowe”;
— wzoru umowy ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokali i sprzedazy wlasnosci
w wykonaniu umowy przedwstepnej dla inwestycji ,,Tumski Park”.

W przedlozonych wzorcach umow postanowienia dotyczace ponoszenia kosztow przez
nabywcow lokali mieszkalnych otrzymaty nast¢pujace brzmienie:
Koszty zawarcia niniejszej Umowy Strony ponoszq w rownych czesciach, natomiast koszty
zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego wilasnosci
ponosi Nabywca (za wyjatkiem optat sqdowych za wpisy w ksiegach wieczystych praw
niezwiqzanych z nabywanym lokalem, ktore to oplaty ponosi Spotka) — wzoér umowy
deweloperskiej;
Koszty zawarcia niniejszej umowy oraz umowy ustanowienia odrebnej wltasnosci i sprzedazy
lokalu ponoszq Nabywcy (za wyjatkiem optat sqdowych za wpisy w ksiegach wieczystych
praw niezwiqzanych z nabywanym lokalem, ktore to oplaty ponosi Spotka) — wzdr umowy
przedwstepnej,
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Koszty zawarcia niniejszej umowy ponoszq Nabywcy za wyjatkiem optat sqdowych za wpisy w
ksiegach wieczystych praw niezwiqzanych z nabywanym lokalem - wzor umowy ustanowienia
odregbnej wlasnosci lokalu i1 sprzedazy;

Strony oswiadczajq, ze koszty zwiqzane z niniejszq umowq, w tym z tytutu taksy notarialnej
oraz optate sqdowq od wpisu do ksiegi wieczystej ponoszq Nabywcy - wzOr umowy
ustanowienia odrgbnej witasnosci lokali i1 sprzedazy wilasnosci w wykonaniu umowy
przedwstepne;.

Przedlozone wzorce nie zawieraly postanowien zastrzegajacych prawo uzytkowania przez
podmioty trzecie czgsci wspolnych nieruchomosci.

Ponadto, Spotka poinformowata, iz aktualnie takie projekty uméw przedstawiane sa klientom,
przy czym moga si¢ one nieznacznie r6zni¢ ze wzgledu na cechy charakterystyczne dla danej
inwestycji.

Spotka podata, Zze zaprzestala stosowania zapisOw przyznajacych jej prawo uzytkowania
polegajace na umieszczaniu i utrzymaniu znakoéw graficznych Spoétki na czgsciach wspolnej
nieruchomos$ci. W przypadku, gdy prawo to zostalo juz wczesniej ustanowione, jako opis
stanu ujawnionego w ksiggach wieczystych — zakwestionowane postanowienia nie moga
zosta¢ wykreslone z aktow notarialnych. Spotka wskazat, iz w takich przypadkach ztozy,
notarialnie poswiadczone o$wiadczenie o zrzeczeniu si¢ prawa uzytkowania, a nastepnie
ztozone zostana do wlasciwych ksiag wieczystych wnioski o wykreslenie prawa wpisanego na
rzecz Spoiki.

Pismem z dnia 27 grudnia 2013 r. (karty nr 1191-1192) Spotka podata, iz nie tylko zaprzestata
stosowania we wzorcach umow zakwestionowanych postanowien, lecz réwniez jest w trakcie
przygotowania dokumentow niezbgdnych do zlozenia do wiasciwych ksiag wieczystych
wnioskow o wykreslenia wpisanego na rzecz Spotki prawa uzytkowania czg$ci wspolnej
nieruchomosci.

Pismem z dnia 20 stycznia 2014 r. (karty nr 1194-1195) Spotka poinformowata, ze w dniu
16 stycznia 2014 r. ztozyta konsumentom o§wiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa uzytkowania
czgéci wspolnych poszczegélnych nieruchomoscei. Jednoczesnie Spotka podata, ze w dniu
17 stycznia 2014 r. ztozyla do wydzialéw ksiag wieczystych wlasciwych sadéw wnioski
o zrzeczeniu si¢ ww. prawa. Powyzsze dziatlania odnosza si¢ do umoéw zwiazanych
Z nastgpujacymi inwestycjami:

Barcinski Park IIIA w Lodzi, Barcinski Park IIIB w Lodzi, Osiedle Majowe I w Lodzi,
Osiedle Majowe II w Lodzi, Osiedle Majowe III w Lodzi, Osiedle Krakowska [ w Szczecinie,
Osiedle Krakowska II w Szczecinie, Tumski Park w Poznaniu, Copernicus Park I w Stupsku,
Playa Baltis w Miedzyzdrojach, Tarasy Bartycka w Warszawie.

Dokumentujac powyzsze Spotka przedlozyta kopie 11, poswiadczonych notarialnie,
dokumentow zatytulowanych ,,Oswiadczenie o zrzeczeniu sie prawa uzZytkowania” (karty nr
1196-1217) Os$wiadczenia datowane sa na dzien 16 stycznia 2014 r. Ponadto, Spoéika
przedlozyta kopie 11 wypetnionych formularzy zatytutowanych ,, Wniosek o wpis w ksiedze
wieczystej” z zadaniem wykreslenia w calo$ci ograniczonego prawa rzeczowego — prawa
uzytkowania nieruchomosci dotyczacego prawa umieszczania i utrzymania szyldow i znakéw
graficznych Spoétki (karty nr 1218-1272). Do formularzy zataczono kopie dowodéw nadania
listem poleconym w dniu 17 stycznia 2014 r.

Pismem z dnia 24 lutego 2014 r. (karty nr 1274-1363) Spotka poinformowata, iz z dniem
sporzadzenia pisma ponownie zmodyfikowala zapisy dotyczace ponoszenia kosztow przez
nabywcow lokali mieszkalnych i zaprzestata ich stosowania w dotychczasowym brzmieniu.
Dla potwierdzenia powyzszego Spotka przedtozyta:
— wzér umowy deweloperskiej dla inwestycji Villa Park w Ltodzi, w ktorej
zakwestionowane postanowienie otrzymalo brzmienie:
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Koszty zawarcia niniejszej umowy strony ponoszq w rownych czesciach, a koszty zawarcia
umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i przeniesienia jego wlasnosci ponosi
Nabywca (za wyjatkiem oplat sqdowych za wpisy w ksiegach wieczystych praw niezwiqzanych
z nabywanym lokalem oraz kosztow wypisu aktu notarialnego dla Spotki),

— wz6r umowy przedwstepnej 1 umowy ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu 1 jego
sprzedazy/przeniesienia jego wtlasnosci, dla inwestycji Tumski Park w Poznaniu,
w ktorym zakwestionowane postanowienie otrzymato brzmienie:

Koszty zawarcia niniejszej umowy oraz umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i jego
sprzedazy ponosi Nabywca (za wyjatkiem oplat sqdowych za wpisy w ksiegach wieczystych
praw niezwiqzanych z nabywanym lokalem oraz kosztow wypisu aktu notarialnego dla
Spotki);

— wz6r umowy ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu 1 jego sprzedazy/przeniesienia
jego wilasnosci dla inwestycji Osiedle Krakowska II w Szczecinie, w ktorym
zakwestionowane postanowienie otrzymato brzmienie:

Koszty zawarcia niniejszej umowy ponosi Nabywca, za wyjqtkiem oplat sqdowych za wpisy
w ksiegach wieczystych praw niezwiqzanych z nabywanym lokalem oraz kosztow wypisu aktu
notarialnego dla Spotki.

Jednoczesnie Spotka podtrzymata swoje stanowisko 1 wnioski ztozone w toku postgpowania,
w szczeg6lnosci wniosek o wydanie decyzji umarzajacej postgpowanie i ewentualnie wydania
decyzji bez zastosowania sankcji okreslonych w art. 26 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow. W przypadku nieuwzglednienia przez Prezesa UOKiK ww. wnioskow Spotka
wniosta o odstapienia od nalozenia kary pienig¢znej, ewentualnie o jej zlagodzenie. Spoika
podkreslita, ze prowadzone postgpowanie wyjasniajace doprowadzito do zakwestionowania
jedynie 3 typoéw postanowien, wystepujacych w umowach dla roéznych przedsigwzigé
realizowanych przez Spotke. Spotka podkreslita réwniez, ze aktywnie wspdtpracowata w toku
postgpowania 1 dostarczata wszelkie dowody i1 dokumenty. W szczego6lnosci, pomimo
odmiennego stanowiska, z ostroznos$ci, zaprzestala stosowania kwestionowanych
postanowien. Jednoczesnie Spotka przedtozyta kopie 9 zawiadomien sadowych o wykresleniu
z ksiag wieczystych, ustanowionego na rzecz Spoiki, prawa uzytkowania czg$ci wspodlnej
nieruchomosci.

Pismem z dnia 16 czerwca 2014 r. Prezes UOKiK zawiadomit Spoétke o zakonczeniu
zbierania materialu dowodowego oraz mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy (karta
nr 1370), ktora z przystugujacego prawa nie skorzystata.

Prezes UOKIK ustalil nast¢pujacy stan faktyczny:

Spotka prowadzita dziatalno$¢ gospodarcza na podstawie wpisu do Rejestru Przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000434976. W toku przedmiotowego
postgpowania nastapito przeksztatcenie SGI Sp. z o.0. s.k.a. z siedziba w Szczecinie w SGI
S.A. z siedziba w Szczecinie, ktora to spotka zostata zarejestrowana pod nr KRS 0000503876.
Zakres dziatalnosci SGI S.A., bedacy przedmiotem rozstrzygnigcia w postgpowaniu, nie ulegt
zmianie. Nalezy zwréci¢ uwage, iz zgodnie z brzmieniem art. 553 Kodeksu spotek
handlowych, spotce przeksztalconej — SGI S.A. przystuguja wszystkie prawa 1 obowiazki
spotki przeksztalcanej — SGI sp. z .0.0. s.k.a. Wobec powyzszego, strona w niniejszym
postgpowaniu, w miejsce SGI sp. z .0.0. s.k.a., stata si¢ SGI S.A. Z uwagi na powyzsze, SGI
S. A. z siedziba w Szczecinie konsekwentnie nazywany bedzie w dalszej czg$ci niniejszej
decyzji jak dotychczas —tj. ,,Spotka”.

Zakres prowadzonej przez SpoOlke dziatalnosci obejmuje m.in. realizacj¢ projektéw
budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych 1 niemieszkalnych,
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kupno i sprzedaz nieruchomos$ci na wlasny rachunek. W obrocie z udziatem konsumentéw
Spotka postuguje si¢ nastgpujacymi wzorcami umow:

Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy
dla inwestycji os. Krakowska II;

Akt notarialny — Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy dla
inwestycji Osiedle Krakowska II;

Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Osiedle Krakowska II;

Akt notarialny — Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu
mieszkalnego i sprzedazy dla inwestycji Tarasy Bartycka;

Akt notarialny — Umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i jego
sprzedazy dla inwestycji Tarasy Bartycka;

Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Tarasy Bartycka;

Akt notarialny — Przedwstepna umowa ustanowienia i sprzedazy odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego dla inwestycji Barcinski Park I11;

Akt notarialny — Umowa sprzedazy odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego dla
inwestycji Barcinski Park III A;

Akt notarialny — Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy dla
inwestycji Barcinski Park III B;

Akt notarialny — Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej witasnosci i sprzedazy
lokalu oraz przedwstepna umowa sprzedazy dla inwestycji Barcinski Park 111 B;

Akt notarialny — Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
i sprzedazy dla inwestycji Osiedle Majowe I;

Akt notarialny — Umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego
i sprzedazy dla inwestycji Osiedle Majowe I;

Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Osiedle Majowe I;

Akt notarialny — Umowa deweloperska oraz przedwstepna umowa sprzedazy dla
inwestycji Osiedle Majowe II;

Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Osiedle Majowe I1I;

Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Copernicus Park I;

Akt notarialny — Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy dla
inwestycji Copernicus Park I;

Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Copernicus Park II;

Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Villa Park;

Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Tumski Park;

Akt notarialny — Umowa przedwstepna ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
i sprzedazy dla inwestycji Tumski Park;

Akt notarialny — Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
wlasnosci w wykonaniu umowy deweloperskiej dla inwestycji Tumski Park;
Przedwstepna umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i sprzedazy dla
inwestycji Playa Baltis;

Akt notarialny — Umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy dla
inwestycji Playa Baltis;

Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Nautica;

Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Osiedle Poziomkowe;

Akt notarialny — Umowa deweloperska dla inwestycji Sokotowka Apartamenty I.

Umowy z konsumentami sa zawierane w formie pisemnej. Dorgczane klientom, w tym
konsumentom, umowy sa sporzadzane przez Spotke przed zawarciem umowy i zawieraja
gotowe jednolite postanowienia. Oznacza to, iz Spotka stosuje w obrocie konsumenckim
WZorce umow.
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W wyniku analizy treSci ww. wzorcow zwrdcono uwage, iz zawieraja postanowienia, ktore
moga by¢ rozpatrywane pod katem tozsamos$ci z postanowieniami wpisanymi do rejestru
klauzul niedozwolonych. Zastrzezenia takie budza postanowienia, przywolane wyzej
w pkt 1.1-33 sentencji niniejszej decyzji.

W rejestrze postanowien wzorcéw umow uznanych za niedozwolone znajduja si¢ nastgpujace
postanowienia:

pozycja nr 3365

., Wszystkie koszty zwiqzane z zawarciem niniejszej umowy, wpisem ewentualnych roszczen
oraz przeniesieniem wlasnosci przedmiotu umowy (zawarcie aktu notarialnego) poniesie
Kupujqcy (optata notarialna, optata skarbowa i sqdowa, podatki itp.).”

(vide wyrok SOKIiK z dnia 20 pazdziernika 2011 r., sygn. akt XVII AmC 1333/10);

pozycja nr 3533

., Czes¢ nieruchomosci wspolnej Budynku (Budynku I oraz Budynku II) obejmujqca czes¢
dachu oraz czes¢ elewacji bedzie przeznaczona pod reklame Spotki lub innych wskazanych
przez Spotke podmiotow prawa lub innych uzytkownikow Lokalu Biurowego. W zwiqzku z
tresciq zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy dokonajq podziatu do korzystania
nieruchomosci wspolnej w ten sposob, iz Spotce bedzie przystugiwalo nieodptatne prawo do
wylqcznego korzystania z okreslonej powyzej czesci nieruchomosci wspolnej z mozliwosciq jej
przekazania do korzystania przez innych uzytkownikow Lokalu Biurowego, a Nabywca nie
bedzie zglaszal roszczen w stosunku do tej czesci, w tym roszczen okreslonych w art. 12
Ustawy.”

(vide wyrok SOKIiK z dnia 15 lutego 2011 r., sygn. akt XVII AmC 2051/09).

W toku postgpowania Prezes UOKIK ustalil, ze w odniesieniu do zapiséw przyznajacych
Spotce prawo uzytkowania polegajace na umieszczaniu i utrzymaniu znakoéw graficznych
Spotki na czgsciach wspolnych nieruchomosci, w sytuacji, gdy prawo to zostato juz wczedniej
ustanowione, ujawnione w ksiggach wieczystych — Spotka zlozyla wnioski do wtasciwych
sadow o wykreslenie tego prawa w dniu 17 stycznia 2014 r. Ponadto, ustalono, ze Spoétka
kompleksowo  zmodyfikowala 1 zaprzestala  stosowania  wzorcow = umow
z zakwestionowanymi zapisami, z dniem 24 lutego 2014 r.

Majac powyzsze na uwadze, Prezes UOKIK zwazyl, co nast¢puje:

Interes publiczny.

Art. 1 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow ogranicza zastosowanie jej
przepisow wylacznie do podejmowanej w interesie publicznym ochrony intereséw
przedsigbiorcow i konsumentéw. Warunkiem koniecznym do uruchomienia procedur
1 zastosowania instrumentow okreslonych ~w ustawie jest =zatem, aby dzialania
przedsigbiorcow — ktorym zarzucono naruszenie jej przepisOw — stanowily potencjalne
zagrozenie interesu publicznego, nie za§ jednostki lub grupy. Takie stanowisko
konsekwentnie prezentuje Sad Ochrony Konkurencji iKonsumentow (dawniej Sad
Antymonopolowy). W wyroku z dnia 27 czerwca 2001 r. (sygn. akt XVII Ama 92/00) Sad
stwierdzil, ze ,, Interes publiczny w postepowaniu administracyjnym nie jest pojeciem
Jjednolitym i statym. W kazdej sprawie winien on by¢ ustalony i konkretyzowany co do swych
wymagan. Organ administracji — Prezes Urzedu winien by¢ w toku postepowania i przy
wydawaniu decyzji rzecznikiem tego interesu, albowiem wynika to z jego zadan w strukturze
administracji publicznej — art. 7 k.p.a. Publiczny znaczy dotyczqcy ogotu, dotykajqcy ogotu
a nie jednostki, czy tez okreslonej grupy. A zatem podstawq do zastosowania przez Prezesa
Urzedu przepisow ustawy antymonopolowej winno by¢ uprzednie stwierdzenie, Ze zostal
naruszony interes publicznoprawny, a nie interes prawny jednostki czy tez grupy”. Podobnie
na temat interesu publicznego Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (SOKiK)
wypowiedziat si¢ w wielu innych wyrokach, np. z dnia 30 maja 2001 r. (sygn. akt XVII Ama
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80/00), z dnia 4 lipca 2001 r. (sygn. akt XVII Ama 108/00), z dnia 6 lipca 2001 r. (sygn. akt
XVII Ama 78/00).
W okolicznos$ciach faktycznych niniejszej sprawy Spotka prowadzi dziatalnos¢ deweloperska,
stosujac przy tym okreslone wzorce umoéw. Dziatania Spétki nie sa ograniczone do
okreslonych odbiorcow lub ich grupy lecz dotycza wszystkich dotychczasowych oraz
przysztych klientow.
Interes publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu konsumentéw, co
oznacza, iz naruszenie zbiorowego interesu konsumentéw jest jednocze$nie naruszeniem
interesu publicznoprawnego. Zatem uzasadnione bylo w niniejszej sprawie podjecie przez
Prezesa UOKIiK dzialan przewidzianych w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentow.
Punktem wyjscia do rozstrzygnigcia w niniejszej sprawie jest ustalenie, czy dziatania Spotki
mogly nosi¢ znamiona praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.
Art. 24 ust. 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow stanowi, ze przez praktyke
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow rozumie si¢ godzace w nie bezprawne dziatanie
przedsigbiorcy. Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow w art. 24 ust. 1 zakazuje
stosowania takich praktyk. Naruszenie tego przepisu nastgpuje wowczas, gdy spelnione sa
tacznie nastgpujace kryteria:

— dzialania przedsigbiorcy nosza znamiona bezprawnosci,

— dzialania te naruszaja zbiorowe interesy konsumentow.

Status przedsigbiorcy

Postgpowanie w sprawach praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw toczy
si¢ z udzialem 0s6b majacych przymiot strony. Zgodnie z art. 101 ust. 1 ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow strona postgpowania jest kazdy, wobec kogo zostalo wszczete
postgpowanie w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.
Zakazy przewidziane w tej ustawie odnosza si¢ wylacznie do dziatan podejmowanych przez
przedsigbiorcow lub ich zwiazki.

Zgodnie z art. 4 pkt 1 ww. ustawy, pod pojgciem ,,przedsigbiorca” rozumie si¢ przedsigbiorce
W rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej
(tj. Dz.U. z 2013 r., poz.672). Zgodnie za$ z art. 4 ust. 1 ustawy o swobodzie dzialalnosci
gospodarczej, przedsigbiorca w jej rozumieniu jest osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka
organizacyjna niebgdaca osoba prawna, ktorej odrgbna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna —
wykonujaca we wlasnym imieniu dzialalno$¢ gospodarcza.

Jak wyzej wskazano, Spétka prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na podstawie wpisu do KRS
pod numerem 0000434976. Zakres prowadzonej przez nia dzialalnosci obejmuje
m.in. realizacj¢ projektéw budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkow
mieszkalnych 1 niemieszkalnych, kupno i sprzedaz nieruchomo$ci na wlasny rachunek.
Spotka prowadzi dziatalno$¢ zarobkowa w sposdb zorganizowany i ciagly, jest zatem
przedsigbiorca w rozumieniu art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow 1 jej
dziatania moga by¢ poddane ocenie w toku postgpowania przed Prezesem UOKiK.

Przestanka bezprawnosci

Odnoszac si¢ do pierwszej z przestanek art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow tj. bezprawnos$ci dziatah przedsigbiorcy, stwierdzi¢ nalezy, iz bezprawnos$¢
rozumie si¢ jako sprzeczno$¢ zachowania danego podmiotu z przepisami prawa oraz
zasadami wspotzycia spotecznego. Chodzi tu mianowicie o0 sprzeczno$¢ z szeroko
rozumianym porzadkiem prawnym, jako catoscia. Bezprawnos¢ jest czynnikiem o charakterze
obiektywnym, tzn. niezaleznym od wystapienia szkody, czy zaistnienia zamiaru po stronie
podmiotu dopuszczajacego si¢ dziatan bezprawnych. Podkreslenia wymaga okoliczno$¢, ze
przepisy ww. ustawy nie definiuja pojecia bezprawnosci dziatan przedsigbiorcy, na co zwrocit
uwage SOKiK w wyroku z dnia 23 czerwca 2006 r. (sygn. akt XVIII Ama 32/05),
stwierdzajac, iz art. 23a ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw z 15 grudnia
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2000 r. — ktorego odpowiednikiem w ustawie o ochronie konkurencji i konsumentéw z dnia
16 lutego 2007 r. jest art. 24 ust. 2 — nie ma samodzielnego znaczenia prawnego, lecz
powinien by¢ interpretowany oraz stosowany w okreslonym kontek$cie normatywnym.
W zwiazku z tym, w celu konkretyzacji przestanki bezprawnos$ci nalezy siggna¢ do przepiséw
innych ustaw, gdyz dopiero na ich podstawie mozliwe jest dokonanie oceny dzialan
przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodno$ci z prawem.

W  niniejsze] sprawie postawiono Spolce zarzut stosowania we wzorcach umow
niedozwolonych postanowien umownych.

Jak wyzej wskazano, w celu konkretyzacji przestanki bezprawno$ci nalezy siggnaé¢ do
przepisoOw innych ustaw, gdyz dopiero na ich podstawie mozliwe jest dokonanie oceny
dzialan przedsigbiorcy w aspekcie ich zgodno$ci z prawem. Niemniej, ustawa o ochronie
konkurencji i konsumentow w jednym przypadku wprost identyfikuje dzialanie przedsigbiorcy
jako bezprawne — mianowicie, dzialanie polegajace na stosowaniu postanowien wzorcow
umownych uznanych za niedozwolone i wpisanych do rejestru prowadzonego przez Prezesa
UOKIK. Potwierdza to stanowisko SOKiK wyrazone w wyroku z dnia 25 marca 2004 r.
(sygn. akt XVII Ama 51/03), w ktérym stwierdzono, ze mozna sformutowa¢ samoistna
przestanke bezprawnosci, jezeli ustali sig, ze przedsigbiorca stosowal postanowienia wzorcéw
umow, ktére zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* k.p.c. Zatem wykazanie, ze przedsigbiorca
wprowadzil do obrotu wzorzec umowny zawierajacy postanowienia o tresci juz wpisanej do
rejestru klauzul abuzywnych stanowi wystarczajaca przestank¢ do stwierdzenia bezprawnosci
dziatania tego przedsigbiorcy.

Analizujac przestanke bezprawnosci nalezy mie¢ na uwadze, iz zarzut bezprawnego dziatania
Spotki w przedmiotowej sprawie dotyczy stosowania postanowien wzorcoOw uméw wpisanych
do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa
w art. 479 * § 2 k.p.c., tj. naruszenia art. 24 ust. 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow.

Przestanka naruszenia zbiorowych intereséw konsumentow

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow nie definiuje pojgcia zbiorowych interesoOw
konsumentoéw, stad przy ustalaniu jego tresci nalezy odwotaé si¢ do orzecznictwa sadowego.
Pojgcie zbiorowych interesow konsumentdw zostato szeroko omowione przez Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 10 kwietnia 2008 r. (sygn. akt III SK 27/07). W uzasadnieniu Sad
Najwyzszy podat, iz gramatyczna wykladnia tego pojecia prowadzi do wniosku, ze chodzi o
zachowanie przedsigbiorcy, ktore godzi w interesy grupy oséb stanowiacych okre§lony zbior.
Rezultaty tej wykladni modyfikuje zastrzezenie, ze nie jest zbiorowym interesem
konsumentéw suma interesoOw indywidualnych. Sad Najwyzszy stanal na stanowisku, ze przy
konstruowaniu pojgcia ,,zbiorowego interesu konsumentow” nie mozna opieraé si¢ tylko 1
wylacznie na tym, czy oceniana praktyka przedsigbiorcy skierowana jest do ,,nicoznaczonego
z gory kregu podmiotow”. Wystarczajace powinno by¢ w jego ocenie ustalenie, Ze
zachowanie przedsigbiorcy nie jest podejmowane w stosunku do zindywidualizowanych
konsumentoéw, lecz wzgledem czionkéow danej grupy (okreslonego kregu podmiotow),
wyodrebnionych sposrod ogdtu konsumentéw, za pomoca wspdlnego dla nich kryterium. Sad
Najwyzszy orzekl tez, ze ,praktykq naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow jest (...)
takie zachowanie przedsiebiorcy, ktore podejmowane jest w warunkach wskazujqcych na
powtarzalnos¢ zachowania w stosunku do indywidualnych konsumentow wchodzqcych
w sktad grupy, do ktorej adresowane sq zachowania przedsiebiorcy, w taki sposob, ze
potencjalnie ofiarq takiego zachowania moze by¢ kazdy konsument bedqcy klientem Ilub
potencjalnym klientem przedsiebiorcy”.

W rozwazanym przypadku oceniane zachowania Spotki mogty lub moga oddzialywaé na
zbiorowe interesy konsumentow w zakresie zarzutéw opisanych w pkt 1.1.-33. sentencji
niniejszej decyzji, co powoduje, ze w przedmiotowe] sprawie rozwazana przestanka zostata



strona 17 z 26

spelniona. Oceniane zachowania Spotki dotycza szerokiego krggu najstabszych uczestnikow
rynku, jakimi sa konsumenci. Dotycza one wszystkich tych osob, ktore zawarty ze Spotka
umowy, jak 1 zagrazaja interesom wszystkich jego potencjalnych kontrahentéw, osob
zapoznajacych si¢ z oferta sprzedazy lokali mieszkalnych oferowanych przez Spotke. Tym
samym nie ulega watpliwosci, ze rozwazane dziatania moga godzi¢ lub mogly godzi¢
w zbiorowe interesy konsumentow.

AdIL.1-12.
Jak wyzej wskazano, wzorce umow stosowane przez Spolke zawieraja postanowienia
0 nastgpujacej tresci:

1.

10.

11.

12.

Koszty zawarcia niniejszej umowy oraz umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci i
sprzedazy lokalu, w tym takse notarialng wraz z podatkiem VAT, oplaty sqdowe 7 tytulu
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej oraz ewentualne inne podatki ponoszq Nabywcy.

Koszty zawarcia niniejszej umowy oraz umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci i
sprzedazy lokalu, w tym takse notarialng wraz z podatkiem VAT, oplaty sqdowe 7 tytulu
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej oraz ewentualne inne podatki ponosi Strona
Kupujqca.

. Koszty zawarcia niniejszej umowy, umowy przyrzeczonej, w tym takse notarialng, oplaty

sqdowe 7 tytutu dokonania wpisu w ksiedze wieczystej ponosi Kupujgcy.

Koszty zawarcia niniejszej umowy oraz umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu
oraz umowy sprzedazy lokalu oraz umowy sprzedazy udziatu, w tym takse notarialng
wraz 7 podatkiem VAT, oplaty sqdowe z tytutu dokonania wpisu w ksiedze wieczystej
oraz ewentualne inne podatki ponosi Kupujqcy.

(...) koszty umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego
wlasnosci, w tym takse notarialng, oplaty sqdowe 7 tytulu dokonania wpisu w ksiedze
wieczgystej ponosi Nabywca.

(...) koszty zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
jego wlasnosci (w tym takse notarialng wraz z podatkiem VAT, oplaty sqdowe 7 tytutu
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej) ponosi Nabywca.

(...) koszty zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
jego wlasnosci oraz umowy sprzedaZy (w tym takse notarialng, oplaty sqdowe 7 tytutu
dokonania wpisu w ksiedze wieczystej) ponosi Nabywca.

(...) koszty zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
jego wlasnosci (w tym takse notarialng, oplaty sqdowe z tytutu dokonania wpisu w
ksiedze wieczystej) ponosi Nabywca.

(...) koszty zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia (w
tym takse notarialng wraz 7 podatkiem VAT, oplaty sqdowe z tytutu dokonania wpisu w
ksiedze wieczystej) ponoszq Nabywcy.

(...) koszty zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
jego wlasnosci, w tym takse notarialng, oplaty sqdowe z tytutu dokonania wpisu w
ksiedze wieczystej ponoszq Nabywcy.

(...) koszty umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia jego
wlasnosci na Nabywce oraz umowy sprzedazy, w tym takse notarialng wraz z podatkiem
VAT, optaty sqdowe 7 tytultu dokonania wpisu w ksiedze wieczystej oraz ewentualne inne
podatki ponosi Nabywca.

Strony postanawiajq, Ze koszty zwiqzane 7 zawarciem niniejszej przedwstepnej umowy
sprzedazy oraz koszty zwiqzane 7 umowq priyrzeczongq poniesie Strona Kupujqca.
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Wskazane wyzej postanowienia nalezy rozpatrywac pod katem tozsamosci z postanowieniem
uznanym za niedozwolone na mocy wyroku SOKiK z dnia 20 pazdziernika 2011 r., sygn. akt:
XVII AmC 1333/10, zamieszczonym w rejestrze pod numerem 3365, o tresci:

Wszystkie koszty twiqzane 7 zawarciem niniejszej umowy, wpisem ewentualnych roszczen
oraz przeniesieniem wlasnosci przedmiotu umowy (zawarcie aktu notarialnego) poniesie
Kupujqcy (oplata notarialna, optata skarbowa i sqdowa, podatki itp.).

Przytoczone postanowienie wpisane do rejestru, analogicznie jak postanowienia stosowane
przez Spoétke, wymienione w punkcie 1.1-12 sentencji decyzji, z uwagi na brak precyzyjnego
okreslenia kosztow jakimi obciazony bedzie konsument, stwarzaja mozliwo$¢ dokonywania
korzystnej dla przedsigbiorcy interpretacji zapiséw umownych, stawiajac konsumenta w
sytuacji niepewnosci. Zgodnie z argumentacja SOKiK, przedmiotowy zapis objety klauzula
zamieszczona w rejestrze pod pozycja 3365, jest sprzeczny z dobrymi obyczajami i narusza
interesy konsumentow, albowiem w sposob niejasny ksztattuje koszty, ktore ma poniesé
konsument w zwiazku z zawarciem umowy. Tym samym klient moze by¢ narazony na
koszty, ktorymi nie powinien by¢ obciazony, jak chociazby kosztami wypisu aktu
notarialnego dla dewelopera. Dobry obyczaj wymaga, aby kazda ze stron ponosita tylko
1 wylacznie koszty umowy zwyczajowo przyjete lub wynikajace z treSci obowiazujacych
przepiséw i nie mozna kosztéw jednej strony przerzuca¢ na strong druga, albowiem godzi to
w jej interesy (por. wyrok SOKIiK z dnia 20 pazdziernika 2011 r., sygn. akt: XVII AmC
1333/10).

Nie zastuguje na uwzglednienie stanowisko Spolki, zgodnie z ktéorym poréwnywane
postanowienia nie sa tozsame z wpisanym do rejestru klauzul niedozwolonych poniewaz
zadne z nich nie zawiera otwartego katalogu kosztow. O charakterze takiego katalogu nie
swiadczy réwniez, zdaniem Spotki, uzycie zwrotu ,,oraz ewentualnie inne podatki”. Nalezy
zwroci¢ uwage, iz konstrukcja zakwestionowanych postanowien nie tylko sugeruje lecz
wskazuje wprost na mozliwo$¢ pojawienia si¢ innych kosztow, do pokrycia ktorych Spotka
zobowiazuje konsumentéw. Swiadczy o tym sformutowanie ,, Koszty ..., w tym...”. Rowniez
uzycie zwrotu ,,oraz ewentualnie inne podatki” dowodzi, ze koszty o ktéorych mowa
w kwestionowanych postanowieniach maja charakter katalogu otwartego. Uzycie tego zwrotu
obok poszczegdlnych rodzajow kosztoéw, takich jak taksa notarialna wraz z podatkiem VAT,
optaty sqdowe stawia na rowni podatek z rodzajem kosztu. Nalezy zwroci¢ uwage, iz
postawione w rozpatrywanym zakresie zarzuty dotycza faktu, iz w stosowanym przez Spotke
postanowieniu umownym brak jest konkretnego oznaczenia rodzajow kosztoéw, ktore beda
obciaza¢ konsumenta. W $wietle stanowiska judykatury, w stosunkach z konsumentami,
nieuzasadnione jest, ogolne stwierdzenie, iz zgodnie z ugruntowanym zwyczajem koszty
zawierania umow przenoszacych wlasno$¢ nieruchomosci ponosi nabywca tych praw. W tym
miejscu nalezy wskazac, iz przywotany przez Spotke wyrok SOKIK jest orzeczeniem z dnia
14 grudnia 2010 r. Wyrok na mocy ktérego wpisano ww. postanowienie do rejestru klauzul
niedozwolonych pod nr 3365 datowany jest na dzien 20 pazdziernika 2011 r., a zatem jest
orzeczeniem poOzniejszym. Sam za§ wpis postanowienia do rejestru niedozwolonych
postanowien stanowi warunek konieczny przy ocenie zachowania przedsigbiorcy pod katem
naruszenia art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow. Stosownie do
uzasadnienia wyroku SOKIiK z dnia 20 paZdziernika 2011 r., z punktu widzenia dobrych
obyczajow, nie mozna kosztow jednej strony umowy przerzuca¢ na strong druga. Wskazanie
w kwestionowanych postanowieniach umownych, iz koszty zwigzane z zawarciem umowy
notarialnej, wyodrgbnieniem lokalu mieszkalnego i przeniesieniem prawa wlasno$ci ponosi
kupujacy, moze sugerowaé, iz dotyczy to rowniez kosztow, ktore zwyczajowo powinny
obciaza¢ Spotke. Bez precyzyjnego sformutowania tresci przedmiotowego zapisu, konsument
nie moze wywnioskowa¢ wprost, iz nie bedzie obciazony chociazby kosztem wypisu aktu
notarialnego dla przedsigbiorcy.
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Uwzgledniajac powyzsze Prezes UOKIK uznat cytowane wyzej postanowienia za tozsame,
czego nie wykluczaja odmiennos$ci wynikajace z roéznic w sformutowaniach i uzytych
zwrotach poréwnywanych klauzul.

Ad 1.13-33.
W przedmiotowym postgpowaniu zakwestionowano rowniez postanowienia o tresci:

13. Nabywcy zostali poinformowani, Ze: (...) na ekranach akustycznych posadowionych na
terenie Nieruchomosci, stanowiqcych element Nieruchomosci wspdlnej, Spotka bedzie
uprawniona do umieszczania i utrzymywania materiatow reklamowych (w tym: znakow
graficznych, tablic, banerow, szyldow, emblematow, logo) zarowno Spotki jak i innych
podmiotow, w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania z
lokali, przy czym koszty utriymywania materiatow reklamowych ponosi Spotka; w
zwiqzku 7 powyiszym prawo wlasnosci nieruchomosci wspolnej obciqione Zostanie
bezplatnym prawem uiytkowania na rzecz Spotki we wskazanym powyzej zakresie.

14. Strony oswiadczajq, e SGI spotka 7 ograniczonq odpowiedzialnosciq Spotka
komandytowo-akcyjna z siedzibq w Szczecinie jest uprawniona do umieszczenia i
utrzymywania szyldow i znakow graficznych Spotki, na elewacji budynkow (w tym przy
wejsciach do klatek schodowych), elementach malej architektury oraz banerow
reklamowych na ogrodzeniu od strony ulicy Krakowskiej, w sposob nie utrudniajqcy
normalnego funkcjonowania i korzystania z lokali, przy czym koszty utrzymania znakow
i banerow reklamowych ponosi Spotka.

15. Petnomocnik Spotki przedstawit nabywcom aktualny, ustalony podzial do korzystania
z nieruchomosci wspolnej w zakresie korzystania z: miejsc postojowych, boksow
rowerowych, pomieszczen na smietniki oraz czesci elewacji budynku — o nastgpujqcej
tresci: (...) w zakresie korzystania 7 czesci elewacji budynku poloZonego przy ul... w ten
sposob, Ze:

- kaZdoczesnemu wlascicielowi lokalu niemieszkalnego nr... poloionego przy ul...

przystuguje prawo wylqcznego korzystania 7 czesci elewacji budynku w zakresie

umieszczenia i utrgymania szyldow reklamowych, zgodnie 7 zalqcznikiem nr... (...).

Nabywcy oswiadczajq, e na powyiszy sposob regulacji podziatu do korzystania wyraZajq

zgode.

16. Strony oswiadczajq, Ze Spotka jest uprawniona do umieszczania i utrzymywania szyldow
i znakow graficznych Spotki na dachu budynku (w tym w postaci neonow), na elewacji
budynku (w tym przy wejsciach do klatek schodowych) i na elementach malej
architektury (w tym na ogrodzeniu) w sposob nie utrudniajgcy normalnego
funkcjonowania i korzystania 7 lokali, priy czym koszty utriymania znakow ponosi
Spotka.

17. Nabywcy zostali poinformowani przez Spotke, iz: (...) na elewacji budynku (w tym przy
wejsciach do klatek schodowych) oraz na elementach malej architektury (w tym na
ogrodzeniu) umieszczone zostanq (w sposob nie utrudniajqcy normalnego
funkcjonowania i korgystania 7 lokali) znaki graficzne Spolki (w tym w postaci
neonow), ktore bedq podlegaly ochronie prawnej; koszty znakow ponosi Spotka,

e) na nieruchomosci powstalej 7 podziatow geodezyjnych dzialek gruntu nr... opisanych

w § 1 ust. 1 pkt 1 niniejszej umowy, na ktorej realizowany jest budynek A, ustanowione

zostanq nieodplatnie i na czas nieokreslony ograniczone prawa rzeczowe w postaci

stuzebnosci gruntowych, stuzebnosci przesytu lub prawa uZytkowania, to jest:

prawo uziytkowania na rzecz Spotki, polegajgce na prawie umieszczenia i utrzymywania

znakow graficznych (w tym w postaci neonow) Spotki na elewacji budynku (w tym przy

wejsciach do klatek schodowych), elementach malej architektury (w tym na ogrodzeniu), w

sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania z lokali oraz na prawie
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umieszczenia i utrzymywania reklamy na dachu budynku oraz na ogrodzeniu od strony

ul...(...).

18. (...) Nabywcy zostali poinformowani przez Spotke, ii: (...) na nieruchomosci opisanej w
§ 1 powyiej ustanowione zostanq nieodplatnie i na czas nieokreslony ograniczone
prawa rzeczowe w postaci stuzebnosci gruntowych, stuiebnosci przesytu lub prawa
uzytkowania, to jest:

(...) — prawo uiytkowania na rzecz Spotki, polegajgce na prawie umieszczenia

i utrzymywania szyldow i znakow graficznych Spotki na elewacji budynku (w tym przy

wejsciach do klatek schodowych), elementach malej architektury (w tym na ogrodzeniu

oraz tablicach informacyjnych usytuowanych przy wejsciu i wjeidzie na nieruchomosé),

w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania z lokali oraz na

prawie umieszczenia i utrgymywania reklamy na ogrodzeniu od strony ul..., koszty

utrzymania szyldow, znakow i reklamy ponosi Spotka, (...).

19. (...) Nabywca zostal poinformowany przez Spotke, iz: (...) na elewacji budynku (w tym
przy wejsciach do klatek schodowych) oraz na elementach malej architektury
umieszczone zostanq (w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i
korzystania 7 lokali) znaki graficzne Spotki, ktore bedq podlegaly ochronie prawnej;
koszty utrzymania znakow ponosi Spotka, (...)

e) na Nieruchomosci ustanowione zostanq: na czas nieokreslony prawo uiytkowania na

rzecz Spotki, polegajqce na prawie umieszczenia i utrzymywania znakow graficznych Spotki

na elewacji budynku (w tym przy wejsciach do klatek schodowych), elementach malej
architektury, w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korgystania z lokali

(...)

20. (...)Nabywca oswiadcza, e zostal poinformowany przez Spotke i wyraza zgode na to, iz:
(...) na nieruchomosci powstaltej po podziale geodezyjnym, o ktorym mowa w § 1 ust. 1
pkt 4 niniejszej Umowy, na ktorej realizowane jest Przedsiewzigcie Deweloperskie,
ustanowione zostanq nieodplatnie i na czas nieokreslony ograniczone prawa rzeczowe
w postaci stuiebnosci gruntowych, stuzebnosci przesytu lub prawa uiytkowania:

prawo uiytkowania na rzecz Spotki, polegajgce a) na prawie umieszczenia ( w sposob nie

utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania z lokali mieszkalnych)

i utrzymania na elewacji budynkow oraz elementach malej architektury, (w tym na

ogrodzeniu, na elewacji przy klatkach schodowych i drzwiach klatek schodowych), szyldow

i znakow graficznych Spotki, oraz b) na prawie umieszczenia i utrzymania na ogrodzeniu

od strony ul... i na ogrodzeniu od strony zbiornika wodnego...., reklamy Spotki, przy czym

koszty utrzymania znakow i szyldow ponosié bedzie Spotka, (...).

21. (...)Nabywca zostal poinformowany przez Spotke, iz: (...) na elewacji budynku oraz na
elementach malej architektury ( w tym na ogrodzeniu, elewacji przy klatkach
schodowych iwejsciach do klatek schodowych) umieszczone zostang (w sposob nie
utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania 7 lokali) szyldy i znaki
graficzne Spotki, przy czym koszty utrzymania znakow i szyldow bedzie ponosi¢ Spotka,

d)na nieruchomosci, na ktorej realizowane jest Zadanie Inwestycyjne ustanowione zostanq

nieodplatnie i na czas nieokreslony ograniczone prawa rzeczowe w postaci stuZebnosci
gruntowych, stuzebnosci przesytu lub prawa uiytkowania, to jest: - prawo uiytkowania na
rzecz Spotki, polegajqce na prawie umieszczenia (w sposob nie utrudniajqcy normalnego

Junkcjonowania i korzystania 7 lokali mieszkalnych) i utrzymania na elewacji budynkow

oraz elementach malej architektury, (w tym na ogrodzeniu, na elewacji przy klatkach

schodowych i drzwiach klatek schodowych), szyldow i znakow graficznych Spotki, przy
czym koszty utrzymania znakow i szyldow bedzie ponosi¢ Spotka, (...).

22. Nabywca zostal poinformowany przez Spotke, ze: (...) a ponadto ustanowione zostalo na
czas nieokreslony prawo uiytkowania na rzecz Spotki, polegajgce na prawie
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umieszczenia i utrgymania szyldow i znakow graficznych Spotki na elewacji budynkow (
w tym przy wejsciach do klatek schodowych), elementach malej architektury, w sposob
nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korgystania 7 lokali, przy czym koszty
utrzymania gnakow ponosi Spotka.

23. Nabywca zostal poinformowany przez Spotke, Ze: (...) ¢) na dziatkach gruntu nr...., na
ktorych realizowane jest Zadanie Inwestycyjne, ustanowione zostanq nieodplatnie i na
czas nieokreslony ograniczone prawa rzeczowe: (...)prawo uzytkowania na rzecz Spotki,
polegajqce na prawie umieszczenia i utrzymania szyldow i znakow graficznych Spotki
na elewacji budynku A (w tym przy wejsciach do klatek schodowych), elementach malej
architektury oraz od strony budynku A ( w postaci tablicy informacyjnej — zgodnie
z zalqcznikiem nr.... do niniejszej umowy), w sposob nie utrudniajqcy normalnego
funkcjonowania i korzystania 7 lokali, priy czym koszty utriymania znakow ponosi
Spotka.

24. Nabywcy oswiadczajq, Ze zostali poinformowani przez Spoltke, ze: (...)na nieruchomosci
ustanowione zostanq nieodplatnie i na czas nieokreslony ograniczone prawa rzeczowe
w postaci stuzebnosci gruntowych, stuiebnosci przesytu lub prawa uiytkowania: (...) -
prawo uiytkowania na rzecz Spotki, polegajgce na prawie umieszczenia (w sposob nie
utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania z lokali mieszkalnych)
i utrzymania na elewacji i dachu budynkow oraz elementach malej architektury (w tym
na ogrodzeniu oraz w postaci tablicy informacyjnej) szyldow (w tym takZe w postaci
neonow) i znakow graficznych Spotki.

25. Nabywcy zostali poinformowani przez Spotke, ie: c¢) na elewacji budynkow (w tym przy
wejsciach do klatek schodowych) oraz elementach malej architektury umieszczone
zostanq (w sposob nie utrudniajgcy normalnego funkcjonowania i korzystania 7 lokali)
znaki graficzne Spotki, ktore bedq podlegaly ochronie prawnej; koszty utrzymania
znakow ponosi Spotka, i w zwiqzku 7 tym dzialka nr... obciqiona zostanie prawem
uzytkowania we wskazanym powyzej zakresie na rzecz Spotki,

d)na ekranach akustycznych posadowionych na terenie nieruchomosci, stanowiqcych
element nieruchomosci wspdlnej, Spotka bedzie uprawniona do umieszczania
i utrzymywania materialow reklamowych ( w tym: znakow graficznych, tablic, banerow,
szyldow, emblematow, logo) zaréowno Spotki jak i innych podmiotéow, w sposob nie
utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korgystania 7 lokali. Przy czym koszty
utrzymywania materialow reklamowych ponosi Spotka; w zwiqzku z powyiszym prawo
wlasnosci nieruchomosci wspdlnej obciqione zostanie bezplatnym i na czas nieoznaczony
prawem uiytkowania na rzecz Spotki we wskazanym powyzej zakresie, (...).

26. (...)prawo uiytkowania na rzecz Spotki, polegajqce na prawie umieszczenia (w sposob
nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korgystania 7 lokali) i utrzymania na
elewacji budynkow oraz na elementach malej architektury (w tym na czesciowym
ogrodzeniu, elewacji przy klatkach schodowych i drzwiach klatek schodowych), szyldow
i znakow graficznych Spotki, przy czym koszty utriymania znakow i szyldow ponosié
bedzie Spotka, na co Nabywca wyraza zgode.

27. Nabywca oswiadcza, Ze (...) wyraia zgode na okreslanie przez Spotke sposobu
korzystania 7 nieruchomosci wspdlnej: (...) czesci dziatki — w zakresie ogrodkow oraz
czesci elewacji budynkow i stupow reklamowych — w zakresie umieszczania i
utrzymywania szyldow reklamowych, w tym zmiane dokonanego podziatu do uZywania,
wedlug uznania Spolki i jego wpis w ksiedze wieczystej (dzial IIl), a ponadto
oswiadczenia powyisze zobowiqzuje si¢ powtoriy¢ w umowie ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu i przeniesienia jego wlasnosci na Nabywce oraz w umowie sprzedazy.
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Nabywca zostal poinformowany przez Spotke, Ze: (...) ¢) (...)ponadto ustanowione
zostanie nieodplatnie i na czas nieokreslony prawo uZytkowania na rzecz Spotki,
polegajqce na prawie umieszczenia i utrzymywania szyldow i znakow graficznych Spotki
na elewacji budynkow (w tym przy wejsciach do klatek schodowych), elementach malej
architektury, w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania z
lokali, przy czym koszty utrzymania znakow ponosi Spotka.

(...) na prawach do Nieruchomosci ustanowione Zzostanq nieodplatnie i na czas
nieokreslony ograniczone prawa rzeczowe w postaci stuiebnosci gruntowych,
stuzebnosci przesytu lub prawa uiytkowania, w tym: (...) prawo uiytkowania na rzecz
Spotki, polegajqce na prawie umieszczenia (w sposob nieutrudniajqcy normalnego
funkcjonowania i korzystania z lokali mieszkalnych) i utrzymania na elewacji
budynkow oraz na elementach malej architektury ( w tym na ogrodzeniu, elewacji przy
klatkach schodowych i drzwiach klatek schodowych), szyldow i znakow graficznych
Spotki, przy czym koszty utrzymania znakow i szyldow bedzie ponosi¢ Spotka, na co
Nabywca wyraza zgode.

Petnomocnik Spotki, powolujqc si¢ na odpis twykly ksiegi wieczystej nr... oswiadcza,
ze: (...) w dziale Il1 znajdujq si¢ nastepujqce wpisy: (...) ograniczone prawo rzeczowe:
prawo uZytkowania nieruchomosci wspolnej objetej niniejszq ksiggq wieczystq
ustanowione na rzecz SGI Baltis Spotki 7 ograniczonq odpowiedzialnosciq 7 siedzibqg w
Szczecinie, polegajqce na bezplatnym, na czas nieoznaczony, umieszczeniu i
utrzymaniu, w sposob nie utrudniajqcy normalnego funkcjonowania i korzystania 7
lokali, na elewacji budynkow oraz elementach malej architektury (w tym na czesciowym
ogrodzeniu, elewacji przy klatkach schodowych) szyldow i znakow graficznych spotki.

Petnomocnik Spotki oswiadcza, Ze (...) ujawniony zostal podzial do uiywania
nieruchomosci wspolnej: (...) prawo uiytkowania nieruchomosci wspdlnej, objetej
ksiegq wieczystq nr... polegajqce na bezplatnym, na czas nieoznaczony, umieszczeniu
i utrzymaniu, w sposob nie utrudniajgcy normalnego funkcjonowania i korzystania z
lokali, na elewacji budynkow (w tym przy wejsciach do klatek schodowych) oraz
elementach malej architektury szyldow i znakow graficznych uprawnionego (...).

Pan..., dzialajqc w imieniu i na rzecz reprezentowanej Spotki, oswiadcza, ze: (...) w
dziale IIl (Prawa, roszczenia i ograniczenia) powyziszej ksiegi wieczystej wpisane sq:
prawo uiytkowania, polegajqce na bezplatnym, na czas nieoznaczony, umieszczeniu i
utrzymaniu na elewacji budynkow oraz elementach malej architektury znakow
graficznych Spotki (...).

ZloZone zostalo oswiadczenie o ustanowieniu na rzecz SGI Spolka 7 ograniczong
odpowiedzialnosciq spotka komandytowo-akcyjna 7 siedzibq w Szczecinie prawo
uzytkowania nieruchomosci wspdlnej, objetej ksiegq wieczystq..., polegajgce na
bezplatnym, na czas nieoznaczony, umieszczeniu (w sposob nie utrudniajqcy
normalnego funkcjonowania i korzystania 7 lokali) i utrzymaniu na elewacji budynkow
(w tym przy wejsciach do klatek schodowych) oraz elementach malej architektury
(w tym na ogrodzeniu) znakow graficznych Spotki i zawarty zostal wniosek o ujawnienie
powyziszego prawa w dziale 111 ksiggi wiecgystej (...).

Wskazane wyzej postanowienia nalezy rozpatrywac pod katem tozsamosci z postanowieniem
uznanym za niedozwolone na mocy wyroku SOKiK z dnia 15 lutego 2011 r., sygn. akt: XVII
AmC 2051/09, zamieszczonym w rejestrze pod numerem 3533, o tresci:

,, Czes¢ nieruchomosci wspolnej Budynku (Budynku I oraz Budynku II) obejmujqca czesc
dachu oraz czes¢ elewacji bedzie przeznaczona pod reklame Spotki lub innych wskazanych
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przez Spotke podmiotow prawa lub innych uzytkownikow Lokalu Biurowego. W zwiqzku z
tresciq zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy dokonajq podziatu do korzystania
nieruchomosci wspolnej w ten sposob, iz Spotce bedzie przystugiwalo nieodptatne prawo do
wylqcznego korzystania z okreslonej powyzej czesci nieruchomosci wspolnej z mozliwosciq jej
przekazania do korzystania przez innych uzytkownikow Lokalu Biurowego, a Nabywca nie
bedzie zglaszal roszczen w stosunku do tej czesci, w tym roszczen okreslonych w art. 12
Ustawy.”

W ocenie SOKiK klauzula o wskazanej wyzej tresci stanowi niedozwolone postanowienie
umowne w rozumieniu art. 385' § 1 k.c. bowiem ksztaltuje prawa i obowiazki konsumentow
w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac ich interesy. Sad stwierdzit
migdzy innymi, iz przedmiotowa klauzula wprowadza dla przedsigbiorcy nieodptatne prawo
do wytacznego korzystania z okreslonej czgsci nieruchomosci wspoélnej, przez co wyklucza
zagwarantowane w art. 12 ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali prawo wlasciciela lokalu do
wspotkorzystania z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem, w tym wynikajace
z art. 12 ust. 2 powolanej ustawy prawo pobierania pozytkéw 1 innych przychodéw
z nieruchomosci wspdlnej m.in. na pokrycie wydatkéw zwiazanych z jej utrzymaniem,
przypadajacych wtascicielom lokali w stosunku do ich udziatow. Z tego wzgledu na
podstawie omawianego postanowienia konsumenci mieliby zrezygnowaé ze swoich
ustawowych uprawnien zwiagzanych z nieruchomoscia wspolna, natomiast deweloper, mimo
iz nie bedzie juz wilascicielem budynku, gwarantuje sobie nicodptatne prawo do wylacznego
korzystania z okres§lonej czg$ci nieruchomosci wspolnej. Wobec powyzszego Sad uznat, iz
przedmiotowe postanowienie uniemozliwia konsumentom bgdacym wilascicielami lokali
wykonywanie praw wiascicielskich wynikajacych z przepisow ustawy o wiasnosci lokali.
Konsumentom zostaje z géry narzucony sposob zagospodarowania tej czg$ci nieruchomosci
irezygnacja z ewentualnych zyskow powstatych z tytulu eksploatacji, bez prawa
podejmowania decyzji w tym wzgledzie. Stanowisko Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéow w zakresie abuzywnos$¢ analizowanej klauzuli, podzielit Sad Apelacyjny
w Warszawie w wyroku z dnia 19 grudnia 2011 r. (sygn. akt: VI ACa 630/11).

Odnoszac si¢ do powyzszej argumentacji SOKIK, nalezy uzna¢ tozsamo$¢ kwestionowanych
postanowien umownych, o ktérych mowa w punkcie 1.13-33 sentencji decyzji z klauzula
wpisang do rejestru. Spotka zastrzegajac w stosowanych postanowieniach umownych, iz na
jej rzecz oraz na rzecz przysztych wilascicieli lokali niemieszkalnych i wedtug uznania Spoitki
zostanie ustanowione nieodptatnie uzytkowanie czgsci wspolnej nieruchomosci, z gory
okresla sposob korzystania z nieruchomo$ci wspdlnej, wytaczajac w tym zakresie
zagwarantowane ustawowo prawo kazdego wtasciciela lokalu do korzystania z nieruchomosci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Przedmiotowe zapisy wzorcow umow, analogicznie
do przytoczonego postanowienia wpisanego do rejestru, kreuja sytuacje, w ktorej konsumenci
mieliby zrezygnowac ze swoich ustawowych uprawnien przewidzianych przepisami art. 12
ustawy o wlasnosci lokali.

Na mocy omawianych postanowien, konsumentom zostaje narzucony z gory sposob
zagospodarowania oznaczonej czgsci nieruchomosci wspolnej, co réwniez determinuje
rezygnacj¢ z ewentualnych zyskéw powstatych z tytutu jej eksploatacji. Z tresci stosowanych
przez Spolkg zapisOw umownych bezposrednio wynika, iz nabywca wyraza zgodg¢ na
ustanowienie na rzecz Spotki lub wiascicieli lokali niemieszkalnych prawa uzytkowania
czesci nieruchomosci 1 zrzeka si¢ prawa do korzystania z czg$ci nieruchomosci wspdlne;.
Ponadto, z treSci postanowien okreslonych w pkt 1.13,21,23-25,28-33 wprost wynika, iz
korzystanie z czeSci nieruchomos$ci wspolnej bedzie nieodptatne. Taki zapis
w postanowieniach umownych narusza ogélna ,.konstrukcj¢” przepiséw ustawy o wilasnosci
lokali przyznajacych wiascicielom lokali tworzacych wspolnot¢ mieszkaniowa prawo do
okreslania sposobu korzystania z nieruchomos$ci wspdlnej. Zgodnie z przedstawiona
argumentacja, abuzywno$¢ postanowien zastrzegajacych na rzecz Spotki badz innych
przedsigbiorcow prawo do korzystania z nieruchomos$ci wspolnej nalezy wyprowadzaé przede
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wszystkim z faktu, iz przedmiotowe postanowienia uprzednio wytaczaja ustawowe prawo
wiascicieli lokali do wspodtkorzystania z nieruchomos$ci wspolnej. Nie ma bowiem przeszkod
w ustanowieniu na rzecz innych podmiotow nawet nieodplatnego prawa do korzystania
z nieruchomosci wspodlnej celem umieszczenia na niej firmowego logo, szyldu, czy banera
reklamowego, przy czym decyzyjno$¢ o takim sposobie przeznaczenia nieruchomosci
wspolnej nalezy do wspolnoty mieszkaniowej. Mimo, iz wspolnota mieszkaniowa moze
w kazdym czasie zmieni¢ sposob przeznaczenia nieruchomosci wspolnej, sposob korzystania
z tej nieruchomosci nie moze by¢ ustalany juz na etapie umowy zawieranej przez dewelopera
z nabyweca lokalu.

W zwiazku z powyzszym nie mozna uzna¢ stanowiska Spolki negujacego tozsamosé
stosowanych przez nia postanowien okreslonych w pkt 1.13-33 sentencji niniejszej decyzji
z postanowieniem z pozycji 3533 rejestru klauzul abuzywnych. Wbrew twierdzeniom Spoiki
wskazane wyzej postanowienia narzucaja konsumentom, w sposéb z gory ustalony,
rezygnacj¢ z prawa do wspotkorzystania z okreslonej czg$ci nieruchomo$ci wspoélne;j.
Stosowanie tak sformutowanych postanowiefi nie moze by¢ usprawiedliwione konieczno$cia
umozliwienia Spotce oraz przysztym wilascicielom lokali niemieszkalnych umieszczania
znakow graficznych i szyldow na czg$ci nabywanej nieruchomosci, niezaleznie od wielkosci
tych znakéw graficznych 1 ich usytuowania. Wskazane przez Spoétke okolicznos$ci, nie
wylaczaja skutku w postaci oznaczenia sposobu korzystania z nieruchomos$ci wspolnej
wumowie zawartej migdzy Spétka a nabywca lokalu, co przedwczesnie zastepuje
decyzyjnos¢ wspdlnoty mieszkaniowej w tym wzgledzie.

Uwzgledniajac powyzsze Prezes UOKIK uznat cytowane wyzej postanowienia za tozsame,
czego nie wykluczaja odmiennos$ci wynikajace z roéznic w sformutowaniach 1 uzytych
zwrotach pordownywanych klauzul.

Majac powyzsze na uwadze nalezy przyjac, ze obie przestanki niezbg¢dne dla stwierdzenia
stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdw zostaly w niniejszej
sprawie spetnione.

Uwzgledniajac zatem opisane i1 przeanalizowane powyzej warunki faktyczne i prawne, Prezes
UOKIK uznat, ze dziatania Spotki zakwalifikowac nalezy jako praktyke naruszajaca zbiorowe
interesy konsumentow, okre§lona w art. 24 ust. 1 i ust 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow.

Zaniechanie stosowania praktyki naruszajqcej zbiorowe interesy konsumentow.

Z ustalen dokonanych w niniejszej decyzji wynika, ze Spotka, w dniu 24 lutego 2014 r.,
zaprzestata stosowania kwestionowanych przez Prezesa UOKIiK postanowien, poprzez:
— zrzeczenie si¢ prawa uzytkowania przez Spotke czes$ci wspdlnej nieruchomosci,
o czym traktowaly postanowienia okreslone w pkt 1.13-14, 16-26, 28-33 sentencji
niniejszej decyzji, w drodze przedlozenia konsumentom stosownych o$wiadczen oraz
ztozenia wnioskow do wydzialow ksiag wieczystych;
— usunigcie z wzorcOw umow postanowien okreslonych w pkt 1.13-33 sentencji decyzji;
— usunigcie z wzorcOw umow postanowien okreslonych w pkt I.1-12 sentencji decyz;ji.
1 zastapienie ich nowymi, zgodnymi z obowiazujacymi normami prawnymi.

Nalezy przyja¢, ze zmienione w ten sposOb postanowienia wzorcOw umow zostaly
wprowadzone do obrotu prawnego w dniu 24 lutego 2014 r. W tym dniu bowiem, Spdtka
kompleksowo zmodyfikowata wzorce umow w zakresie zakwestionowanych przez Prezesa
UOKIK postanowien.

W zwiazku z powyzszym Prezes UOKiK uznal, iz w dniu 24 lutego 2014 r. nastapito
zaniechanie stosowania przez Spotke praktyk naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow.
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Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, nie wydaje si¢ decyzji
o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw i nakazujaca zaniechanie
jej stosowania, jezeli przedsigbiorca zaprzestat stosowania praktyki, o ktorej mowa w art. 24
tej ustawy. W takim przypadku, Prezes UOKiK wydaje decyzje o uznaniu praktyki za
naruszajaca zbiorowe interesy konsumentoéw i stwierdzajaca zaniechanie jej stosowania (art.
27 ust. 2 ustawy), przy czym cig¢zar udowodnienia okoliczno$ci zaniechania stosowania
zarzucanej praktyki spoczywa na przedsigbiorcy (art. 27 ust. 3 ustawy).

Majac na uwadze powyzsze, orzeka si¢ jak w pkt I sentencji niniejszej decyzji.

Srodki usuniecia skutkow naruszenia zbiorowych interesow konsumentow

W przypadku wydania decyzji o uznaniu praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentoéw i stwierdzajacej zaniechanie jej stosowania — w my$l uregulowania art. 27 ust.
4 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, stosuje si¢ odpowiednio przepis art. 26 ust. 2
tej ustawy. Na podstawie tego ostatniego przepisu, Prezes UOKiK moze w decyzji okresli¢
srodki usunigcia trwajacych skutkOw naruszenia zbiorowych interesow konsumentow.
W niniejszej sprawie Prezes UOKiK uznal za zasadne natozenie na Spotke obowiazku
aneksowania umoéw, zawartych w oparciu o dotychczasowe wzorce, zawierajace
postanowienia wskazane w punkcie [ sentencji decyzji, w terminie 90 dni od daty
uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji, w ten sposdb, ze w miejsce dotychczasowych
zapisOw wprowadzone zostang postanowienia w brzmieniu zgodnym z tre$cia nowych,
zmienionych wzorcoéw, uwzgledniajacych zastrzezenia Prezesa UOKIiK.

Jak wyzej wskazano, bezprawna praktyka Spotki zostala juz zaniechana, co ustalono w toku
przeprowadzonego postgpowania. Jednakze Spotka nie dokonala jeszcze zmiany wszystkich,
zawartych z konsumentami umoéw, na podstawie wzorcoOw zawierajacych zakwestionowane w
przedmiotowym postgpowaniu postanowienia. Powyzsza sytuacja moze prowadzi¢ do
swoistego usankcjonowania nieroOwnoprawnego traktowania konsumentow, z ktérymi zawarto
umowy na nowych i starych zasadach. Pozostawienie tym konsumentom, z ktorymi wcze$niej
Spotka zawarta umowy na starych zasadach, a ktore nie zostaly aneksowane, jako jedynej
mozliwo$ci dochodzenia swych praw na drodze cywilnoprawnej, czyniloby ochrong, jaka
zapewnia ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow iluzoryczna. Prowadzitoby to do
zniweczenia funkcji, jaka maja do spelnienia zawarte w tej ustawie uregulowania.

Majac na uwadze konieczno$¢ zapewnienia realizacji celu ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow, wskazanego w jej art. 1 ust. 1, ktorym jest m.in. podejmowanie w interesie
publicznym ochrony intereséw konsumentdw oraz celem zapobiezenia nierdéwnoprawnego
traktowania konsumentdéw, Prezes Urzgdu uznat za zasadne nakazanie Spdice aneksowania
umoéw, obowiazujacych w dniu otrzymania niniejszej decyzji, zawartych w oparciu o wzorce
zawierajace zakwestionowane zapisy.

Majac na wzgledzie powyzsze okolicznosci orzeka si¢ jak w punkcie II sentencji
niniejszej decyzji.

Koszty postepowania.

Zgodnie z art. 80 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow Prezes UOKIK rozstrzyga
o kosztach w drodze postanowienia, ktore moze by¢ zamieszczone w decyzji konczacej
postgpowanie. W mys$l art. 77 tej ustawy, jezeli w wyniku postgpowania Prezes UOKIK
stwierdzil naruszenie przepisow ustawy, przedsigbiorca, ktory dopuscit si¢ tego naruszenia,
obowiazany jest ponies¢ koszty postgpowania. Podobnie w tre$ci przepisu art. 264 § 1 k.p.a.
wprowadzono wymog, zgodnie z ktoérym , jednoczesnie z wydaniem decyzji organ
administracji publicznej ustali w drodze postanowienia wysokos¢ kosztow postepowania,
osoby zobowiqzane do ich poniesienia oraz termin i sposob ich uiszczenia”. Natomiast
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stosownie do dyspozycji przepisu art. 263 § 1 k.p.a. - ,,do kosztow postepowania zalicza si¢
(...) rowniez koszty doreczenia stronom pism urzedowych”.

Przedmiotowe postgpowanie zostalo wszczgte z urzedu, a w jego wyniku Prezes UOKiK
w punkcie I sentencji decyzji stwierdzil naruszenie przepisoOw ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow. Kosztami niniejszego postgpowania sa wydatki zwiazane z korespondencja
prowadzona przez Prezesa UOKiK w tej sprawie. W zwiazku z powyzszym postanowiono
obciazy¢ Spotke kosztami postgpowania w wysokosci 39,90 PLN (stownie: trzydziesci
dziewig¢ ztotych dziewigédziesiat groszy). Na podstawie art. 264 § 1 Kodeksu postgpowania
administracyjnego w zwiazku z art. 83 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow Prezes
UOKIK wyznaczyt stronie termin 14 dni od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji na
uiszczenie kosztow niniejszego postgpowania w wysokosci 39,90 zi.

Koszty niniejszego postgpowania nalezy ui$ci¢ na konto Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow:

NBP o/0 Warszawa nr 51 1010 1010 0078 7822 3100 0000.

Wobec powyzszego orzeczono jak w pkt III sentencji decyzji.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow w zwiazku
zart. 479” § 2 kp.c. — od niniejszej decyzji przysluguje stronie odwolanie do Sadu
Okrggowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, w terminie
dwutygodniowym od dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow — Delegatury UOKiK w Krakowie, 31 — 011 Krakow,
PI. Szczepanski 5.

W przypadku kwestionowania wylacznie postanowienia o kosztach, zawartego w pkt III
sentencji niniejszej decyzji, na podstawie art. 81 ust. 5 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentéw, w zwiazku z art.479°* § 1 k.p.c. oraz art. 264 § 2 k.p.a. w zwiazku z art. 83
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, stronie przysluguje zazalenie do Sadu
Okregowego w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, za posrednictwem
Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow — Delegatury UOKiK w Krakowie,
31 -011 Krakéw, Pl. Szczepanski 5, w terminie tygodnia od dnia dorg¢czenia.

z upowaznienia Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw
Waldemar Jurasz
Z-ca Dyrektora Delegatury w Krakowie



