PREZES
URZEDU OCHRONY

KONKURENCJII I KONSUMENTOW
DELEGATURA UOKIK w GDANSKU

RGD. 61-53/08/09/CF
Gdansk, dnia 10 lipca 20009r.

DecyziA NR RGD. 14/2009

I. Na podstawie art. 28 ust. 1 i 2 w zwigzku z art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lu-
tego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), sto-
sownie do art. 33 ust. 6 ww. ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia
17 lipca 2007 r. w sprawie wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. Nr 134 poz. 939), po przeprowadzeniu postepowania
w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentdw, wszczetego z urzedu
przeciwko przedsiebiorcy ,STEED” S.A. z siedzibgq w Szczecinie
- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow —
po uprawdopodobnieniu stosowania przez tego przedsiebiorce praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentow, o ktérej mowa w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentdéw, polegajacej na stosowaniu we wzorcu umownym
»PRZEDWSTEPNA UMOWA O USTANOWIENIE WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO ORAZ PRZEDWSTEPNA
UMOWA SPRZEDAZY"” postanowien o tresci:
1) ,Strony ustalajg, Z2e w przypadku zmian powszechnie obowigzujacych przepisow
prawnych odnosnie stawek podatku od towarow i ustug VAT w trakcie obowigzywania
umowy, okreslony wyzej koszt moze ulec zmianie w zakresie wprost proporcjonalnym
do stopnia tych zmian.”- zapis zawarty w tresci § 5 ust. 5,
2) ,Wydanie przedmiotu umowy w posiadanie ,,Kupujgcego” nastgpi w terminie do dnia
.................... . oraz Ze wydanie lokalu nastapi w formie protokofu odbioru spisanego
przez obie strony. W przypadku gdy Kupujgcy nie stawi sie po dwukrotnym zawia-
domieniu listami poleconymi wystanymi w odstepie 14 dnij, wowczas ,,STEED” S.A.
samodzielnie sporzqdzi protokot odbioru. ”- zapis zawarty w tresci § 6 ust. 1;
3).,Strony oswiadczajg, Ze ustalone terminy podane w § 6 i § 7 niniejszej umowy moga
ulec zmianie w przypadku:
¢/ opoznienia realizacji robot z przyczyn niezaleZznych od Sprzedajacego — typu kleski
Zywiotowe, niekorzystne decyzje organow administracji, udokumentowanych od-
powiednimi przepisami Prawa Cywilnego, Budowlanego, Administracyjnego [lub
odpowiednimi normami technicznymi,

ay/ dziatania sity wyZzszej uniemoZliwiajgcej prowadzenie robot budowlanych.

W powyzszych sytuacjach Sprzedajacy nie ponosi ujemnych konsekwencji niedotrzy-

mania termindw umownych. ”- zapis zawarty w § 7 ust. 2,
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4) ,Sadem wiasciwym do rozstrzygania sporow jakie ewentualnie powstang w zwigzku z
wykonaniem umowy bedzie wiasciwy rzeczowo Sqd w Szczecinie.”— zapis zawarty w
§ 18,
ktore sq postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479% Kodeksu poste-
powania cywilnego do rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone;
i przyjeciu zobowigzania ww. przedsiebiorcy do podjecia dziatan zmierzajacych do
zaniechania naruszenia zbiorowych intereséw konsumentow poprzez aneksowanie umow
istniejacych juz w obrocie prawnym, ktore nie zostaty jeszcze wykonane, naktada sie na
przedsiebiorce ,STEED” S.A. z siedzibq w Szczecinie, obowigzek wykonania tego zobowia-
zania w terminie dwdch tygodni od uprawomocnienia sie niniejszej decyzji.

II. Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 ze zm.), stosownie do art. 33 ust. 6 ww. ustawy i §
7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie wiasciwosci
miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (Dz. U. Nr
134 poz. 939)

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow -
naklada sie na przedsiebiorce ,STEED” S.A. z siedzibgq w Szczecinie, obowigzek przeka-
zania - w terminie miesigca od uprawomocnienia sie niniejszej decyzji - informacji o reali-
zacji przyjetego zobowigzania.

UZASADNIENIE

W 2007r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (zwany dalej Preze-
sem Urzedu lub organem antymonopolowym) przeprowadzit badania rynku ustug dewelo-
perskich. W ramach tych badan Delegatura UOKiK w Gdansku poddata analizie wzorce
umowne stosowane w obrocie konsumenckim przez deweloperéw prowadzacych dziatal-
no$¢ gospodarcza na terenie objetym jej wiasciwosciq miejscowa. W wyniku przeprowa-
dzonego postepowania wyjasniajacego (sygn. akt RGD-405-28/07/IW) [Karty akt poste-
powania 121-128]. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw ustalit, ze przed-
siebiorca ,STEED” S.A. z siedzibg w Szczecinie (zwany dalej takze Spotkg) stosuje we
wzorcu umownym pod nazwg_,PRZEDWSTEPNA UMOWA O USTANOWIENIE WtASNOSCI LOKALU MIESZ-
KALNEGO ORAZ PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY” (zwany dalej umowgq przedwstepng) posta-
nowienia, ktdrych treS¢ mozna uznaé za tozsama z postanowieniami wzorcéw umownych,
ktore zostaty wpisane do Rejestru postanowien wzorcow umow uznanych za niedozwolone
(zwany dalej Rejestrem), o ktdrych mowa w art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.

W zwigzku z powyzszym, postanowieniem Nr 274 z dnia 19 czerwca 2008 r.,
wszczete zostato z urzedu postepowanie w sprawie stosowania, przez przedsiebiorce ,STE-
ED” S.A. z siedzibqg w Szczecinie, praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,
okreSlonej w art. 24 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentow (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331 ze zm.), polegajacej na umieszczeniu we
wzorcu umownym pod nazwg_ ,PRZEDWSTEPNA UMOWA O USTANOWIENIE W£ASNOSCI LOKALU MIESZ-
KALNEGO ORAZ PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY” postanowien, ktdre zostaty wpisane do Reje-
stru postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone. Postanowieniem Nr 83 z
dnia 12 marca 2009r. postanowienie Nr 274 zostato zmienione w ten sposob, ze z jego
treSci usuniety zostat fragment tekstu, w ktérym wskazane byly konkretne postanowienia
wpisane do Rejestru.



~STEED” S.A., w piSmie stanowigcym odpowiedZ na zawiadomienie o wszczeciu po-
stepowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, jak i w na-
stepnych, poinformowata, ze:
v niezwiocznie po wszczeciu postepowania zmienita poddany kontroli wzorzec w
ten sposob, ze zakwestionowane przez Prezesa Urzedu postanowienia zostaty z
niego usuniete badz tez zastgpione innymi sformutowaniami; nowy, poprawiony
wzorzec stosowany jest od II pdtrocza 2008r., z wyjatkiem jednej umowy, do kto-
rej sporzadzony zostat aneks, [k. 5, 25, 76, 88-92]

v’ poddany kontroli wzorzec zostat zmieniony w ten sposdb, ze:

I. w wersji stosowanej od m-ca lipca 2008r.:

§ 5 ust. 5 otrzymat brzmienie: ,, W przypadku zmiany przepisow po-
wodujacych podwyzszenie stawki podatku od towarow i ustug (VAT)
dotyczacej przedmiotu umowy w trakcie obowigzywania umowy,
Sprzedawca moze dokonac podwyZszenia ceny przedmiotu umowy.
Wzrost ceny przedmiotu umowy nie moze przekraczac roznicy po-
miedzy kwotg podatku wynikajgcg z nowej stawki, a nowg kwotg
wynikajaca z dotychczasowej stawki podatku od towarow i ustug
(VAT). O podwyzszeniu ceny przedmiotu umowy Sprzedawca poin-
formuje Kupujgcego listem poleconym. W terminie 14 dni od daty
otrzymania przez Kupujgcego listu poleconego o podwyzszeniu ceny
przedmiotu Kupujagcemu przystuguje prawo odstgpienia od umowy.”,
§ 6 ust. 1, po stowach ,, oraz Ze” otrzymat brzmienie: , wydanie lo-
kalu mieszkalnego nastgpi w formie protokotu odbioru spisanego
przez obie strony. O terminie wydania lokalu mieszkalnego kupujacy
Z co najmniej 7-dniowym wyprzedzeniem poinformowany zostanie
listem poleconym. W przypadku niestawiennictwa Kupujgcego w
dniu odbioru lokalu, Sprzedawca ponownie poinformuje Kupujgcego
listem poleconym o terminie wydania lokalu. Wystanie drugiego za-
wiadomienia nie moze nastapic wczesniej niz po uptywie 14 dni od
dnia pierwszego wystania zawiadomienia. Strony zgodnie oswiadcza-
Jjg, Ze w przypadku niestawienia sie Kupujgcego na termin wyzna-
czony przez Sprzedawce, zwitoka w dokonaniu odbioru lokalu miesz-
kalnego i jego wydaniu nie bedzie stanowita opdznienia po stronie
sprzedawcy oraz nie bedzie wplywata na jakos¢ kar umownych, o
ktorych mowa w § 10 ust. 17 po kolejnej zmianie, w wersji wzorca
stosowanego od m-ca lutego 2009r., § 6 ust. 1 otrzymat brzmienie:
wWydanie przedmiotu umowy w posiadanie Kupujgcego nastapi w
terminie do dnia ............ r.”, za$ pozostata, podana wyzej treS¢ ww.
§, zostata ujeta w pkt. 2i 3.

§ 7 ust. 2 - uchylony zostat zapis zawarty w lit. c i d; ust. 2 otrzy-
mat brzmienie: ,Strony oswiadczajg, Ze ustalone terminy podane w
& 67§ 7 niniejszej umowy moga ulec zmianie w przypadku opoznie-
nia z zapfatg catosci, badz czesci ktorejkolwiek z rat, W powyzszej
sytuacji sprzedawca nie bedzie ponosic ujemnych konsekwencji nie-
dotrzymania terminow umownych”,



= § 18 umowy zostat z wzorca usuniety. [k. 68, 91-96]

v do klientdw, z ktorymi umowy przedwstepne zostaly zawarte na podstawie po-
przednio obowigzujacego wzorca, Spdtka wystata pisma informacyjne i aneksy
zmieniajgce zakwestionowane postanowienia umowne; takie same aneksy zostang
podpisane z osobami, z ktdrymi Spdtka wczesniej zawarta umowy notarialne; do
dnia 12 listopada 2008r. Spotka otrzymata 4 jedynie podpisane aneksy (2 dotycza-
ce umow zawartych w 2007r. i 2 dotyczace uméw zawartych w 2008r.), przy czym
jak wyjasnita, osoby ktére finansujg zakup mieszkan Srodkami z kredytu bankowe-
go, czestokro¢ odmawiajg podpisania aneksow, z powodu trudnosci zwigzanych z
koniecznoscig uzyskania zgody banku i zmiany umowy kredytowej [k. 5, 24-25]

v' w 2007r. Spoétka zawarta 9 umdéw w zwykitej formie pisemnej oraz 6 w formie
aktu notarialnego, zas w 2008r. 12 umdéw w zwyklej formie pisemnej i 6 w formie
aktu notarialnego. W 2009r. do m-ca marca nie zostata zawarta zadna umowa. Z 6
uméw zawartych w II pdétroczu 2008r. 2 umowy, zawarte w formie zwyktej, byty
w petni negocjowane i dlatego ich tre$¢ znacznie odbiega od stosowanego przez
Spotke wzorca [k. 24,76]

v Spotka jest matym przedsiebiorstwem (sprzedaz okoto 20 lokali rocznie) i aby
by¢ bardziej konkurencyjng i przyciagna¢ klientow negocjowata i negocjuje nadal
nie tylko treS¢ umow zawieranych w formie zwyktej, ale rowniez w formie aktu no-
tarialnego, a w szczegdlnosci § 5 ust.1 oraz § 10 ust. 3 wzorca umownego stoso-
wanego od m-ca lipca 2008r.; Spdtka gotowa jest podpisywac umowy sporzadzone
przez konsumentow badz tez negocjowac z nimi inne postanowienia poprawionego
wzorca, [k. 25, 77]

W trakcie postepowania Spdtka zobowigzata sie do sporzadzenia anekséw do
wszystkich uméw zawartych do m-ca czerwca 2009r., oraz o$wiadczyta, ze w przypadku
umdw sporzadzonych na podstawie wzorca stosowanego do konca m-ca czerwca 2008r,
jezeli klient/konsument nie podpisze wystanego/przedstawionego przez nig aneksu zmie-
niajgcego umowe przedwstepng, nie bedzie ona egzekwowata zakwestionowanych posta-
nowien. [k. 25, 91]

Jako dowdd dziatan podjetych w celu zmiany wzorca umowy przedwstepnej, Spot-
ka przedstawita do materiatu dowodowego:

1/ wzorzec umowny stosowany od m-ca lipca 2008r. [k. 26-30],

2/ kopie aneksu do umowy przedwstepnej oraz kopie anekséw podpisanych w m-
cu wrzes$niu i pazdzierniku 2008r. przez konkretnych konsumentéw [k. 6, 31-38, 42-46],

3/ kopie oSwiadczenia Spétki skierowanego do klientow Spétki, ktorzy nie podpisali
anekséw [k. 47 -64]

4/ wzorzec umowny w wersji stosowanej od m-ca lutego 2009r. [k. 73],

5/ kopie przedwstepnych uméw sprzedazy zawartych w II potroczu 2008r. w for-
mie zwyktej i w formie aktu notarialnego [k. 88 — 119],

6/ wzorzec umowny w wersji stosowanej od dnia 1 maja 2009r. [k. 84-88],

7/ wzorzec umowny w wersji stosowanej od dnia 3 czerwca 2009r. [k. 92-96].

W toku prowadzonego postepowania Prezes Urzedu zaliczyt w poczet dowodow
materiaty zebrane w postepowaniu wyjasniajagcym prowadzonym pod sygn. akt Nr RGD-
405-28/07/IW.



PREZES URZEDU USTALIL NASTEPUJACY STAN FAKTYCZNY:

STEED” S.A. z siedzibg w Szczecinie zostata zarejestrowana w KRS pod Nr
0000116364.

W kontaktach z klientami pozwana Spétka postuguje sie z gory przygotowanymi
projektami umdw, ktérych postanowienia - jezeli konsumenci zdecydujq sie skorzysta¢ z
jej oferty — sq wprowadzane do konkretnych uméw podpisywanych z klientami.

Przedstawiane konsumentom projekty uméw stanowig zatem wzorzec umowny w
rozumieniu art. 384 § 1 k.c.

Stosowany przez Spoétke, poddany ocenie, wzorzec umowny pod nazwgq ,PRZED-
WSTEPNA UMOWA O USTANOWIENIE WKASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO ORAZ PRZEDWSTEPNA UMOWA
SPRZEDAZY" zawierat, miedzy innymi, nastepujace postanowienia:

1. Strony ustalaja, ze w przypadku zmian powszechnie obowiazujgcych przepisow

prawnych odnosnie stawek podatku od towarow i ustug VAT w trakcie obowigzywa-

nia umowy, okreslony wyzej koszt moze ulec zmianie w zakresie wprost proporcjo-

nalnym do stopnia tych zmian.”- zapis zawarty w tresci § 5 ust. 5;

2. ,Wydanie przedmiotu umowy w posiadanie ,Kupujgcego” nastapi w terminie do

ani@ ....cooeevvvvvnann, r. oraz ze wydanie lokalu nastapi w formie protokofu odbioru spi-

sanego przez obie strony. W przypadku gdy Kupujgcy nie stawi sie po adwukrotnym
zawiadomieniu listami poleconymi wystanymi w odstepie 14 dnj, wowczas ,,STEED”

S.A. samodzielnie sporzqdzi protokdt odbioru.”- zapis zawarty w tresci § 6 ust. 1;

3. ,Strony oswiadczaja, Ze ustalone terminy podane w & 6 i § 7 niniejszej umowy

mogq ulec zmianie w przypadku.:

¢/ opoznienia realizacji robot z przyczyn niezaleznych od Sprzedajacego — typu kle-

Ski Zywiotowe, niekorzystne decyzje organow administracji, udokumentowanych od-

powiednimi przepisami Prawa Cywilnego, Budowlanego, Administracyjnego lub od-

powiednimi normami technicznymi,

a/ dziatania sity wyzszej uniemoZiliwiajgcej prowadzenie robot budowlanych.

W powyzszych sytuacjach Sprzedajacy nie ponosi ujemnych konsekwencji niedo-

trzymania terminow umownych. ”- zapis zawarty w § 7 ust. 2,

4. ,Sadem witasciwym do rozstrzygania sporow jakie ewentualnie powstang w

zwigzku z wykonaniem umowy bedzie wiasciwy rzeczowo ,Sad w Szczecinie.”— za-

pis zawarty w § 18.

Wzorzec umowy przedwstepnej stosowany przez Spotke od dnia 3 czerwca 2009r.
nie zawiera ww. postanowien. [k. 91-96]

MAJAC NA UWADZE ZEBRANY MATERIAL DOWODOWY, PREZES URZEDU ZWAZYt, CO NA-
STEPUJE:

Mozliwo$¢ rozstrzygniecia sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie [...] uza-
lezniona jest od uprzedniego stwierdzenia, czy zagrozony zostat w niej interes publiczno-
prawny. Jezeli przestanka taka nie wystepuje, Prezes Urzedu nie jest upowazniony do re-
alizacji zasadniczego celu ustawy, ktorym, zgodnie z zapisem art. 1 ust 1, jest okreSlenie
warunkow rozwoju i ochrony konkurencji oraz zasad, podejmowanej w interesie publicz-
noprawnym, ochrony intereséw przedsiebiorcow i konsumentow.



W ocenie organu antymonopolowego rozpatrywana sprawa ma charakter publiczno-
prawny, albowiem wigze sie i dotyczy ochrony interesu szerszej grupy konsumentéw, kto-
rzy sq lub mogq byc¢ klientami ,STEED” S.A. Zbiorowe interesy konsumentdéw podlegajq
ochronie przed dziataniami przedsiebiorcéw, ktére sg sprzeczne z prawem, zasadami
wspotzycia spotecznego i dobrymi obyczajami. ,STEED” S.A. z siedzibg w Szczecinie jest
przedsiebiorca w rozumieniu art. 4 art. 4 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji [...].

Skarzonemu przedsiebiorcy przedstawiono zarzut naruszenia art. 24 ust 1 ustawy o
ochronie [...], ktory stanowi iz, ,, Zakazane jest stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe
interesy konsumentow.” Zgodnie z ust. 2 tegoz artykutu ,Przez praktyke naruszajaca zbio-
rowe interesy konsumentow rozumie sie godzace w nie bezprawne dziatanie przedsiebior-
¢y, w szczegolnosci: 1) stosowanie postanowieri wzorcow umow, ktore zostaty wpisane do
rejestru postanowieri wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art.
479% ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego. [...].”

Aby dziatania przedsiebiorcy mogty zosta¢ uznane za sprzeczne z powotanym wyzej
przepisem art. 24 ustawy antymonopolowej, nalezy wykazaé, ze spetniajg one tacznie na-
stepujace przestanki:

v/ ujawniajq sie w obrocie konsumenckim, a wiec dotyczg relacji przedsiebiorca
— konsument,

v stanowig dziatanie bezprawne,

v’ naruszajq zbiorowe interesy konsumentow.

Zgodnie z art. 4 pkt 12 ustawy o ochronie [...] i art. 22* Kodeksu cywilnego za kon-
sumenta uwaza sie osobe fizyczng dokonujacq czynnosSci prawnej nie zwigzanej bezpo-
Srednio z jej dziatalnoscig gospodarcza lub zawodowa. W niniejszej sprawie fakt zawierania
umoéw sprzedazy lokali mieszkalnych z konsumentami pozostaje poza sporem, co przesa-
dza o uznaniu, iz pierwsza z ww. przestanek jest spetniona.

Co do drugiej przestanki, tj. bezprawnosci, rozumianej jako dziatanie sprzeczne z
przepisami prawa podniesS¢ nalezy, iz ,STEED” S.A. postawiony zostat zarzut naruszenia
art. 24 ust 1 i ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie [...], polegajacy na stosowaniu w umowach
zawieranych z konsumentami postanowien wzorcdw umow, ktdre zostaty wpisane do Reje-
stru postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.
479% Kodeksu postepowania cywilnego.

Zakaz stosowania postanowien wpisanych do Rejestru dotyczy nie tylko tego przed-
siebiorcy, przeciwko ktoremu zapadt wyrok w sprawie o uznanie postanowien wzorca
umowy za niedozwolone, lecz réwniez innych przedsiebiorcdw. Art. 479* K.p.c. rozszerza
prawomocno$¢ wyroku wydanego w sprawie 0 uznanie postanowien wzorca umowy za
niedozwolone na osoby trzecie, tj. innych przedsiebiorcéw. Skutek tzw. prawomocnosci
rozszerzonej nastepuje od chwili wpisania wzorca umowy do Rejestru, prowadzonego
przez Prezesa Urzedu. Konsekwencjg umieszczenia postanowienia umownego w Rejestrze
jest to, ze postuzenie sie nim bedzie miato skutek wprowadzenia do umowy elementu bez-
wzglednie przez prawo zakazanego.

Wpis do rejestru niedozwolonych postanowien umownych oznacza, ze od tego mo-
mentu stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych. Po-
wyzsze stanowisko Prezesa Urzedu zgodne jest z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktory
w uchwale z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06) stwierdzit, iz ,,... stosowanie po-
stanowieri wzorcow umow o tresci toZsamej z trescig postanowien uznanych za niedozwo-
lone prawomocnym wyrokiem Sgdu Okregowego w Warszawie - Sgadu Ochrony Konkuren-
¢ji i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 479° § 2 k.p.c., moze
by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajacg zbiorowe intere-
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sy konsumentow (...)". W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze ,(..)
praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow art, 23a u.o.k.i k. obejmuje rowniez
przypadki wprowadzania jedynie zmian kosmetycznych polegajacych na przestawieniu wy-
razow lub zastgpieniu jednych wyrazow innymi, jeZeli tylko wyktadnia postanowienia po-
zwoli stwierdzic, Ze jego tresc¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli, Stosowanie klau-
zuli o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru godzi przeciez tak samo w interesy
konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do rejestru (...). Przyjeta
powyzej rozszerzajgca wyktadnia art, 23a u.o.k.i k. znajduje rowniez uzasadnienie w dy-
rektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczacym zasady efektywnosci
(.)"

Nie jest zatem konieczna doktadna oraz literalna identyczno$¢ klauzuli wpisanej do
Rejestru i klauzuli z nig porownywanej. Stad tez niedozwolone bedg réwniez postanowienia
umdw, mieszczace sie w hipotezie klauzuli wpisanej do Rejestru, ktorej tres¢ zostanie usta-
lona w oparciu o dokonang jej wyktadnie. Stosowanie klauzuli o zblizonej tresci tak samo
godzi w interesy konsumentdw, jak stosowanie klauzuli identycznej, co wpisana do Reje-
stru.

Prezes Urzedu, oceniajac skutki stosowania zakwestionowanych postanowien, po-
rownat je z klauzulami wpisanymi do Rejestru i uznat, ze:

Ad.1.

Zapis zawarty w § 5 ust. 5 wzorca o tresci ,Strony ustalaja, Ze w przypadku zmian
powszechnie obowigzujacych przepisow prawnych odnosnie stawek podatku od towarow i
ustug VAT w trakcie obowigzywania umowy, okreslony wyzej koszt moze ulec zmianie w
zakresie wprost proporcjonalnym do stopnia tych zmian.” (...).” nalezy uznac za zbiezny z
klauzulg wpisang do Rejestru pod pozycjg 855, na podstawie wyroku Sadu Okregowego w
Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt
XVII AmC 86/03).

W przywotanym wyroku Sad uznat za niedozwolone postanowienie umowne o tre-
sci: ,Do ceny zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Na
dzieni podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i
miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastapi odpowiednia
zmiana ceny.” W uzasadnieniu Sad stwierdzit, ze w jego ocenie, ta ,klauzula narusza art.
3851& 1 kc iart 3857 pkt 20 k.c., gdy? przewidujgc mozZliwos¢ podniesienia ceny po-
zwany nie przewidziat moZliwosci odstgpienia od umowy przez konsumenta. Zdaniem Sqadu
wzrost stawki podatku stanowi wprawadzie zdarzenie niezalezne od stron, jednak podatek
VAT stanowi element ceny. Wzrost stawki podatku jest, zatem wzrostem ceny i konsument
musi mie¢ bezwzglednie zapewnione, stosownie do art. 385> pkt 20 k.c., prawo do odsta-
pienia od umowy”.

Kwestionowane postanowienie, ujete w § 5 pkt 5 stosowanego przez Spétke wzorca
umowy przedwstepnej, w swej treSci rowniez nie ustanawia po stronie konsumenta, na-
bywcy nieruchomosci, prawa do odstgpienia od umowy w przypadku, gdy finalna cena lo-
kalu mieszkalnego zmieni sie z powodu zmiany stawki podatku VAT. Skutek jego stosowa-
nia jest zatem identyczny do tego, ktdry wynika ze stosowania ww. klauzuli, bowiem oba
zapisy pozbawiajq konsumenta mozliwosci rezygnacji z zakupu lokalu i odstapienia, bez
negatywnych skutkdéw, od umowy w przypadku zmiany ceny. Mozliwo$¢ taka nie jest za-
gwarantowana w zadnym innym postanowieniu wzorca stosowanego przez ,STEED” S.A.
Wrecz przeciwnie, z tresci ztozonych do materiatu dowodowego kopii uméw przedwstep-
nych, zawartych z okreslonymi konsumentami w formie zwyktej, wynika, iz w przypadku
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odstgpienia od umowy z powodu zmiany podatku VAT, byliby oni zobowigzani do uiszcze-
nia na rzecz Spétki kosztdw manipulacyjnych w wysokosci 4% na mocy zapisu zawartego
w § 10 ust. 3 wzorca. [k. 93-95, 96-97,] Poczynione ustalenia pozwalajg na uznanie
zbieznosci porownywanych klauzul, pomimo réznic w sformutowaniu tresci.

Ad.2.
Zapis zawarty w § 6 ust. 1 wzorca o tresci ,, Wydanie przedmiotu umowy w posiada-
nie ,Kupujgcego” nastgpi w terminie do dnia ...... r. oraz ze wydanie lokalu nastapi w for-

mie protokofu odbioru spisanego przez obie strony. W przypadku gdy Kupujacy nie stawi
sie po dwukrotnym zawiadomieniu listami poleconymi wystanymi w odstepie 14 dni, wow-
czas ,STEED” S.A. samodzielnie sporzqdzi protokot odbioru.” - nalezy uznac za zbiezny z
klauzulg wpisang do Rejestru pod numerem 364 na podstawie wyroku Sadu Okregowego
w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentdw z dnia 22 listopada 2004 r. (sy-
gn. akt XVII AmC 55/03).

W wymienionym wyroku Sad uznat za niedozwolone postanowienia umowne o tre-
Sci: ,, W razie niestawiennictwa Kupujgcego w wyznaczonym terminie przekazania, sprzeda-
Jjgcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to jednoznaczne z wykona-
niem przez Sprzedajgcego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie ustalajg, ze w takim
przypadku Sprzedajacy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej faktury” oraz ,, W
sytuacji okreslonej w art, 6 tego paragrafu jednostronny protokot sporzadzony przez
Sprzedajgcego zastepuje protokot odbioru”, W uzasadnieniu wyroku Sad stwierdzit, iz ,,Za-
pis postanowienia umownego (...) wzorca jest niedozwolony, gdyz umoZliwia pozwanemu
bez obecnosci konsumenta dokonac odbioru lokalu i zwolnic sie z odpowiedzialnosci za
niewykonanie lub nienaleZyte wykonanie umowy wobec konsumenta, co w Swietle art.
385 pkt 9 k.c. stanowi niedozwolong klauzule, gdyz postanowienie to razaco narusza in-
teres konsumenta.” Sad wskazat jednoczesnie, ze postanowienie umozliwiajace, kosztem
interesu konsumenta, uznanie sporzadzonego pod jego nieobecno$¢ jednostronnego pro-
tokotu odbioru lokalu za rownowazny z tym podpisanym przez obie strony umowy, jest
sprzeczne z tredcig przepisu art. 385 § 1 k.c. i art. 385° pkt 9 k.c., gdyz przyznaje kontra-
hentowi konsumenta prawo do dokonywania wigzacej interpretacji umowy.

Biorac pod uwage tre$¢ omawianego postanowienia, pomimo rdéznicy w sformuto-
waniu i uzytych zwrotach, nalezy uzna¢ jg za zbiezng z ww. zakazang klauzulg, bowiem
stosowanie obu klauzul wywotuje takie same skutki i ma ten sam cel, a mianowicie za-
pewnienie deweloperowi mozliwosci jednostronnego odbioru lokalu.

Ad.3.
Zapis zawarty w § 7 ust. 2 wzorca o tresci: ,Strony oswiadczajg, Ze ustalone termi-
ny podane w § 6 i § 7 niniejszej umowy moga ulec zmianie w przypadku.
¢/ opoznienia realizacji robot z przyczyn niezaleZznych od Sprzedajacego — typu kleski
Zywiotowe, niekorzystne decyzje organow administracji, udokumentowanych od-
powiednimi przepisami Prawa Cywilnego, Budowlanego, Administracyjnego Ilub
odpowiednimi normami technicznymi,
ay/ dziatania sity wyzszej uniemoZliwiajgcej prowadzenie robot budowlanych.
W powyzszych sytuacjach Sprzedajgcy nie ponosi ujemnych konsekwencji niedotrzymania
terminow umownych.” uzna¢ nalezy uznac za zbiezny z treScig klauzul wpisanych do Reje-
stru pod pozycjami 882 i 883 na podstawie wyroku Sadu Okregowego w Warszawie - Sa-
du Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 18 maja 2005r. (sygn. akt XVII AmC
86/03).



W wymienionym wyroku Sad, uznajac za niedozwolone postanowienie o tresci:

,OpozZnienia wywoftane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku

zmiany przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajgcego przeszkod spowodujq

odpowiednie przesuniecie terminow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu bu-

dowy kupujgcemu.”, ktére nastepnie wpisane zostato do Rejestru pod pozycjq 882

LW przypadku wystapienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow

atmosferycznych takich, jak np. niskie temperatury ponizej -5°C, ulewne deszcze

trwajgce co najmniej 30 dni lub tez wystgpienia innych podobnych i niezaleZnych od

Sprzedajgcego przeszkod, Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do przedfuzenia ter-

minow, o ktorych mowa w ust. 1 o czas trwania tych przeszkod, nie dtuzej niz o 3

miesigce. ”; ktdre nastepnie wpisane zostato do Rejestru pod pozycjg 883,
uzasadnit przyjete rozstrzygniecie faktem, iz tak sformutowane zapisy stanowiq
..Sprzeczng z dobrymi obyczajami, probe przeniesienia ryzyka gospodarczego na konsu-
menta.”.

Zapis taki, jak zawarty w § 7 ust. 2 stosowanego przez Spotke wzorca, pozwala de-
weloperowi na ograniczenie badz wytgczenie odpowiedzialnosci za niewykonanie lub niena-
lezyte wykonanie zobowigzania w terminie okreSlonym w umowie. Dodatkowo nalezy
wskazac, ze przestanki wytaczenia tej odpowiedzialnosci w kwestionowanym przez Prezesa
Urzedu postanowieniu, podobnie jak i te w ww. klauzulach abuzywnych, sg jednakowo
nieprecyzyjne i niedookreslone. Umozliwia to przedsiebiorcy (tu: Spotce) uchylenie sie od
odpowiedzialnosci wobec kontrahenta takze wodwczas, kiedy spdznienie w wykonaniu
umowy jest przez niego zawinione. Dotyczy¢ to moze sytuacji, gdy niewykonanie lub nie-
nalezyte wykonanie umowy wystepuje wprawdzie z przyczyn niezaleznych, ale zawinionych
przez Spotke (np. wstrzymanie inwestycji przez organ nadzoru budowlanego na skutek
uchybien wykonawcy, opdznienie wydania zezwolenia na budowe z przyczyn zawinionych
przez wykonawce, btedéw projektu sporzadzonego przez osoby trzecie, koniecznosé prze-
rwania robdt na skutek mrozéw z powodu nieosiggniecia planowanego stadium realizacji
itp.).

Z przeprowadzonego porownania wynika, ze stosowanie zakwestionowanego zapi-
su, pomimo réznic w zakresie uzytych sformutowan i wyrazéw, powoduje identyczne, toz-
same dla konsumenta konsekwencje/skutki, jak stosowanie ww. postanowien uznanych
wczesniej przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw za niedozwolone i wpisanych do
Rejestru pod poz. 882 i 883.

Ad. 4.

Zapis zawarty w § 18 wzorca o tresci: ,,Sgdem wiasciwym do rozstrzygania sporow
Jakie ewentualnie powstang w zwigzku z wykonaniem umowy bedzie wiasciwy rzeczowo
Sad w Szczecinie.” nalezy uznac za zbiezny z klauzulg wpisang do Rejestru pod pozycjg
922 na podstawie wyroku Sadu Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurenciji i
Konsumentéw z dnia 17 sierpnia 2006r. (sygn. akt XVII AmC 100/05).

W wymienionym wyroku Sad uznat za niedozwolone postanowienie o tresci: ,Sgdem
wilasciwym do rozpatrywania wszystkich sporow wyniklych z umowy jest sad witasciwy wg
siedziby Fronton-u.”Zdaniem Sadu postanowienie to stanowi ,,..&zw. klauzule prorogacyjng
/ ustala wytaczng witasciwosc¢ sqdu na podstawie siedziby Frontonu do rozpoznawania
ewentualnych sporow z umowy o wybudowanie budynku i przedwstepnej umowy sprzeda-
2y lokali mieszkalnych i jest sprzeczny z dobrymi obyczajami.” Sad uznat réwniez ze
»...Wylaczenie zasady wiasciwosci ogoinej i przemiennej sadu moze stanowic dodatkowag
dolegliwosc¢ dla kupujgcego, a takze ograniczac realizacje przystugujgcych mu uprawnien.”
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Tre$¢ postanowienia zawartego w § 18 umowy przedwstepnej narzuca konsumen-
towi rozpoznanie sprawy przez sad wskazany przez Spoétke (tu: Sad w Szczecinie), ktory
zgodnie z k.p.c. niekoniecznie bedzie sadem witasciwym miejscowo, jak np. w sprawach
dochodzenia roszczen odszkodowawczych od konsumenta czy ustalenia treSci umowy.
W przypadku tych spraw, zgodnie z wiasciwoscig ogding sadu, sadem wiasciwym bytby
sad miejsca zamieszkania konsumenta, jako miejsca spetnienia $wiadczenia odszkodo-
wawczego.

Poréwnanie postanowienia zawartego w § 16 umowy przedwstepnej z klauzulg wpi-
sang do Rejestru pod poz. 922 pozwala na uznanie, ze ich treS¢ jest zbiezna i w taki sam
sposOb ksztattuje prawa i obowigzki konsumenta, pomimo réznic w zakresie uzytych sfor-
mutowan i wyrazow.

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow wielokrotnie i konsekwentnie dawat wyraz
stanowisku, iz analogiczne postanowienia wypelniaja hipoteze przepisu art. 385° pkt 23
k.c. 0 czym $wiadczg takze inne postanowienia umowne wpisane do Rejestru pod pozy-
cjami nr: 77, 169, 210, 276, 309, 340, 349, 353, 361, 371, 385, 388, 409, 418, 445, 486,
488, 501, 527, 552, 660, 979 i 1034. Podobnie Sad Apelacyjny, w wyroku z dnia 29 stycz-
nia 2008r. (sygn. akt VI A Ca 746/07) uznat, ze zapis taki ,,..w sposob jednoznaczny wytq-
cza moZliwosc skorzystania przez konsumenta z wiasciwosci przemiennéj. ....Konsument
przez wyzej cytowany zapis pozbawiony zostat prawa do wytoczenia powodztwa, w innym
Sgdzie wskazanym przepisami K.p.c., zgodnie z wiasciwoscig przemienng. "

Reasumujac uznac nalezy za wykazane, ze kwestionowane przez Prezesa Urzedu
postanowienia, zawarte we wzorcu umownym o0 nhazwie , PRZEDWSTEPNA UMOWA O USTANO-
WIENIE WEASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO ORAZ PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY”, stosowanym
przez ,STEED” S.A. przy zawieraniu umow z konsumentami, sg zbiezne z klauzulami wpi-
sanymi do Rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za niedozwolone, a mianowi-
cie:

1/ tre$¢ § 5 ust. 5 wzorca za zbiezng z klauzulg z poz. 885 Rejestru,

2/ treSC § 6 ust. 1 wzorca za zbiezng z klauzulg z poz. 364 Rejestru,

3/ tres¢ § 7 ust. 2 wzorca za zbiezng z klauzulg z poz. 882, 883 Rejestru,

4/ treS¢ § 18 wzorca za zbiezng z klauzulg z poz. 922 Rejestru.

Takze trzeciq przestanke, uznac nalezaty za spetniong. Méwiac o zbiorowym intere-
sie konsumentdéw nalezy zaznaczy¢, ze ustawa o ochronie konkurencji [...] nie definiuje
tego pojecia, wskazujac jedynie w art. 24 ust. 3, ze nie jest nim suma indywidualnych inte-
resow konsumentow. Naruszenie zbiorowych interesow konsumentdéw ma miejsce wtedy,
gdy dziatanie przedsiebiorcy godzi w interesy konsumentow jako zbiorowosci, to jest w
sytuacji, gdy skierowane jest nie tylko do wyodrebnionej indywidualnie grupy konsumen-
tdw, lecz szerszego nieograniczonego liczbowo kregu osdb, do ktdérych dotarta i dotrzel
moze oferta przedsiebiorcy. W rozpatrywanej sprawie wyzej wymienione warunki zostaty
spetnione. Oferta ustug deweloperskich zawierajgca niedozwolone klauzule adresowana
jest bowiem przez Spoétke nie do Scisle zindywidualizowanego, konkretnego konsumenta,
lecz do z gbry nieokreslonej, niemozliwej do zidentyfikowania liczby kontrahentéw (kon-
sumentéw).

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie konkurenciji [...], jezeli w toku postepo-
wania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw zostanie upraw-
dopodobnione, ze przedsiebiorca nim objety stosuje praktyke o ktdrej mowa w art. 24 tej
ustawy i zobowigze sie on do podjecia lub zaniechania okreSlonych dziatan zmierzajacych
do zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes Urzedu moze, w drodze decyzji, natozy¢ obowia-
zek wykonania ztozonych zobowigzan. Taka sytuacja miata miejsce w niniejszej sprawie,
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bowiem w trakcie postepowania Spdtka zobowigzata sie do podjecia dziatarn zmierzajacych
do zaniechania naruszenia zbiorowych interesow konsumentéw poprzez aneksowanie
umoéw istniejacych juz w obrocie prawnym, ktdre nie zostaty jeszcze wykonane. Nalezy
przy tym wskaza¢, ze przedstawiony Prezesowi Urzedu i oferowany obecnie konsumentom
nowy wzdér umowy nhie zawiera juz postanowien sprzecznych z prawem.

W zwigzku powyzszym, na podstawie art. 28 ust 3 ustawy o ochronie konkurencji
[...] Prezes Urzedu natozyt na Spotke obowigzek ztozenia - w terminie miesigca od upra-
womocnienia sie niniejszej decyzji - informacji o realizacji przyjetego zobowigzania.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w sentencji.

Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, w
zwiazku z art. 479%% § 2 k.p.c,, od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Sadu
Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w terminie dwuty-
godniowym od dnia jej doreczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkuren-
cji i Konsumentow - Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w Gdansku.

OTRZYMUJE:

~STEED” S.A.

ul. Anieli Krzywon 13-14
70-820 Szczecin

11



