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Wroctaw, 25 wrzes$nia 2007 r.

RWR 61-34/07/KS

DECYZJA RWR 37/2007

Na podstawie art. 26 ust. 1 w zwiazku z art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.
o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 50, poz. 331 ze zm.) oraz stosownie
do art. 33 ust. 6 tej ustawy i § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r.
w sprawie okreslenia wlasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzgdu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939), po przeprowadzeniu
postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, wszczegtego
z urz¢du przeciwko Bobs Invest Sp. z o0.0. z siedziba we Wroclawiu,

- dziatajac w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow:

uznaje si¢ za praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow dziatanie tego
przedsigbiorcy, polegajaca na umieszczeniu we wzorcu umownym pn. ,,Przedwst¢pna umowa
sprzedazy nr ...” nastgpujacych zapisow:

o § 5 pkt 3, Termin okreslony w § 5 pkt 1 nie wiqze Sprzedajqcego w przypadku
zaistnienia okolicznosci lub zdarzen niemozliwych do przewidzenia w chwili zawarcia
niniejszej umowy, w szczegolnosci dziatania sity wyzszej lub innych niezaleznych od
Sprzedajqcego waznych przyczyn, takich jak: wojny, pozary, powodzie, nadzwyczajne
zmiany  stosunkow  prawnych,  zaistnienie = warunkow  atmosferycznych
uniemozliwiajqcych prowadzenie robot budowlanych zgodnie ze wskazaniami sztuki
budowlanej, a takie z powodu zawieszenia prac budowlanych na podstawie
orzeczenia sqdu lub organu administracyjnego, a takze w przypadku nie wywiqzania
sie Kupujqcego z postanowien umownych.”,

e § 5 pkt 4 , Sprzedajqcy nie ponosi odpowiedzialnosci za niezachowanie terminu
realizacji budowy wskutek okolicznosci okreslonych w pkt 3, a powstate przesuniecie
terminu nie bedzie uwazane za jego zwtoke.”,

e § 6 pkt 5, Cena, okreslona w § 6 pkt 1 moze ulec zmianie w przypadku korekty
powierzchni  przedmiotu  umowy  ustalonej  pomiarem  powykonawczym
przeprowadzonym przed przekazaniem lokalu mieszkalnego do uzytkowania
z zastrzezeniem, iz roznica w metrazu bedzie wieksza niz 1%.”

e §6pkt8, Cena, o ktorej mowa w § 6 pkt I nie zawiera podatku VAT, ktory zostanie
doliczony w wysokosci zgodnej z obowiqzujqcymi przepisami na dzien powstania
obowiqzku podatkowego w zakresie podatku VAT. Jezeli do czasu zawarcia umowy
przyrzeczonej nastqpitaby zmiana w przepisach podatku VAT (dotyczqca ustug
i materiatow budowlanych), majqca wplyw na ustalonq cene, Kupujqcy zobowiqzuje
sie zaptacic¢ wynikajqcq z tych zmian rozZnice .”,



§ 7 pkt 3 W przypadku dwukrotnego nie przyjecia przedmiotu umowy Ilub
niestawienia si¢ Kupujqcego na pisemne zawiadomienie o terminie przekazania
przedmiotu umowy gotowego do przejecia, Sprzedajqcemu przystuguje prawo
odstqpienia od umowy na zasadach § 8 pkt 1 i 2 lub prawo do dokonania odbioru
Jjednostronnego i przekazania podpisanego protokotu, o ktorym mowa w pkt I,
Kupujgcemu.”,

o §T7pkt5, W przypadku wystqpienia sity wyzszej, lub innych przyczyn nie lezqcych po
stronie Sprzedajqcego termin opisany w pkt 1 moze ulec przesunieciu.”,

o § 7 pkt 11 ,Sprzedajacy zapewni administrowanie budynkiem we wiasnym zakresie
lub wskaze firme zarzqdzajqcaq, ktora bedzie administrowacé czesciami wspolnymi
nieruchomosci na koszt Kupujqcego i na warunkach okreslonych w odrebnej umowie
o administrowanie.”,

e § 7 pkt 14 , Sprzedajqcy zastrzega sobie prawdo do wprowadzenia zmian
technologicznych w projekcie, o ile zmiany te bedq kazdorazowo zaakceptowane
przez inspektora nadzoru, wpisem do dziennika budowy. Sprzedajqcy zastrzega sobie
prawo do zmiany wykonczenia zewnetrznego budynku oraz jego kolorystki.”

o § 8 pkt 2 ,Sprzedajqcy moze odstqpi¢ od umowy bez dodatkowego wezwania
w przypadku opoznienia w zaplacie pierwszej raty okreslonej w § 6 trwajqcej powyzej
7 dni lub w przypadku opdznienia w zaplacie ktorejkolwiek z rat okreslonych w § 6
przekraczajqcej 30 dni.”,

o § 8 pkt3,, W przypadku odstqpienia od umowy jednej ze Stron z przyczyn lezqcych po
stronie Kupujqcego, Sprzedajqcy dokona zwrotu wniesionych przez Kupujqcego
wplat, pomniejszonych o prowizje w wysokosci 5% ceny przedmiotu umowy
okreslonej w § 6, nie pozniej niz w ciqgu 180 dni od odstqpienia od umowy na
rachunek wskazany przez Kupujqcego.”,

o § 8 pkt 5, Strony bedq uprawnione do odstqpienia od umowy w przypadku zwloki
w zawarciu umowy notarialnej, trwajqcej powyzej 6 miesiecy, z zachowaniem prawa
kary umownej w wysokosci 5% ceny przedmiotu umowy okreslonej w § 6.”,

o § 11 pkt 3 ,,Kupujacy zobowiqzuje si¢ do powiadamiania Sprzedajacego o kazdej
zmianie adresu dla korespondencji. W przypadku zwrotu pisma wystanego na
wskazany przez Kupujqcego adres z adnotacjq: ,,nie podjete w terminie”, ,, adresat
nieznany” Ilub inng rownoznaczng, bedzie to oznaczaé, ze adresat zostal
powiadomiony prawidlowo i prawnie skutecznie.”,

o § 12 pkt 6 ,,Spory wynikajqce z niniejszej umowy strony poddajq rozstrzygnieciu
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sqdowi powszechnemu wlasciwemu dla Sprzedajqcego.”,

ktore sa zbiezne z postanowieniami umownymi wpisanymi na podstawie art. 479* Kodeksu
postepowania cywilnego do Rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone
pod pozycjami:

- 882 ,, Opoznienia wywolane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku zmiany
przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajqcego przeszkod spowodujq odpowiednie
przesuniecie terminow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu budowy kupujqcemu” (wyrok
SOKIiK z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03),

- 883 W przypadku wystqpienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
atmosferycznych takich jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze trwajqce
przez co najmniej 30 dni lub tez wystqpienia innych podobnych i niezaleznych od Sprzedajqcego
przeszkod. Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do przedtuzenia terminow, o ktorych mowa w ust.
1 o czas trwania tych przeszkod, nie diuzej niz o 3 miesiqce” (wyrok SOKiK z dnia 18 maja 2005
r. sygn. akt XVII Amc 86/03),

- 155 ,,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po
zakonczeniu budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegnq zmianie



w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%" (wyrok SOKIiK z dnia
9 wrze$nia 2004r. Sygn. Akt XVII Amc 12/04),

- 227 W przypadku zmiany powierzchni lokalu wnikajqcej z inwentaryzacji powykonawczej,
cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajqcq z pomnozenia roznicy w powierzchni lokalu przez
cene jednego metra kwadratowego ustalonq w umowie” (wyrok SOKiK z dnia 10 pazdziernika
2004r. Sygn. Akt XVII Amc 47/03),

- 885 ,,Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami.
Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz
i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastqpi odpowiednia
zmiana ceny” (wyrok SOKiK z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03),

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

- 365 ,,W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokot sporzqdzony przez
Sprzedajqcego zastepuje protokot odbioru” (wyrok SOKIiK z dnia 22 listopada 2004 r. sygn. akt
XVII Amc 55/03),

- 893 ,Sprzedajqcy zobowiqzuje sie prowadzi¢ odptatnie, na koszt mieszkancow i z ich
upowaznienia, administracje budynku przez 36 miesiecy od daty przekazania budynku do
eksploatacji. Kupujqcy podpisujqc niniejszq Umowe upowaznia Sprzedajqcego do powyzszych
czynnosci. Po uplywie tego terminu sposob administracji zostanie ustalony przez Wiascicieli
mieszkan w trybie wynikajqcym z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. Nr
85, poz. 388)”. (wyrok SOKIiK z dnia 18 maja 2005 r. Sygn. akt XVII AmC 86/03),

- 234 Sprzedajqcy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku
dotyczqcych projektowanych technologii i rozwiqzan” (wyrok SOKiK z dnia 10 paZzdziernika
2004r., sygn. akt Amc XVII 47/03),

- 689 , Nieterminowe pokrywanie kosztow realizacji lokalu uprawnia Zbywce — Generalnego
Realizatora do odstqpienia od umowy i zatrzymania zadatku oraz dokonania niezwltocznej
dystrybucji lokalu na rzecz innego kontrahenta” (wyrok SOKiK z dnia 23 wrze$nia 2004r., sygn.
akt XVII Amc 51/03),

- 1 W przypadku odstgpienia od umowy przez kupujqcego, sprzedajqcy zwroci mu sume
dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszonq o 5% wartosci
mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamiennych” (wyrok SOKIK z dnia 11 marca 2002
rok; Sygn. Akt. XVII Amc30/01),

- 927 ,, W przypadku okreslonym w ust. 1 Towarzystwu przystuguje prawo potrqcenia 5% z kwoty
podlegajqcej zwrotowi” (wyrok SOKIK z dnia 11 stycznia 2006 r. Sygn. akt XVII AmC 12/05),

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

- 41 ,Wszelkie spory wynikle na tle zawartej umowy podlegajq wylqcznosci sqdu powszechnego
dla siedziby firmy przyjmujqcej zlecenie” (wyrok SOKIK z dnia 31 stycznia 2003 r. sygn. akt
XVII Amc 31/02),

- 1007 ,,Spory wynikajqce z wykonania tej umowy rozstrzygac¢ bedzie Sqd wtasciwy dla siedziby
spotki” (wyrok SOKiK z dnia 23 stycznia 2007 r., Sygn. akt XVII AmC 156/05),

co stanowi naruszenie art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ww. ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentow i nakazuje si¢ zaniechanie jej stosowania.



UZASADNIENIE

W zwiazku z dziataniami Prezesa Urzedu zwiazanymi z kontrola wzorcow umownych
stosowanych przez deweloperéw wroctawska Delegatura Urzgdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentoéw przeprowadzila czynnosci kontrolne dotyczace dziatalno$ci przedsigbiorstwa
Bobs Invest Sp. z 0.0. z siedzibag we Wroctawiu [zw. dalej takze Bobs Invest]. Prezes Urzgdu
w toku postgpowania wyjasniajacego wstepnie ustalit, iz dzialalno$¢ przedsigbiorcy moze
odbywaé si¢ z naruszeniem przepisOw prawa uzasadniajacym wszczgeie postgpowania
w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

(dowdd: karta 1 akt RWR 402-6/07/ZR)

W zwiazku z tym - Postanowieniem nr 188/2007 z dnia 6 sierpnia 2007 r. - Prezes
Urzgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéow [zw. dalej takze Prezesem Urzgdu, organem],
wszczal z urzedu postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez Bobs Invest praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej stanowi art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy
z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2007 r. Nr 50, poz. 331
ze zm.) [zw. dalej takze ustawa o ochronie (...)] polegajacej na umieszczeniu w punktach § 5 pkt
3,§5pktd4, § 6pkt5,§ 6 pkt 8, § 7pkt3,§7pktS, §7pktll,§7pktl4,§ 8 pkt2,§8pkt3,§
8 pkt 5, § 11 pkt 31 § 12 pkt 6 wzorca umownego pn. ,,Przedwst¢gpna umowa sprzedazy nr ...”
[zw. dalej takze Umowa] zapisow, ktore sa wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone, o ktorym stanowi art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.
(dowdd: karta 13 1 14)

Ponadto — zgodnie z punktem 2. Postanowienia nr 188/2007 — Prezes Urzgdu zaliczyt w
poczet dowodow materialy (12 kart) uzyskane w trakcie wymienionego wyzej postgpowania
wyjasniajacego (nr sygn. RWR 402-6/07/ZR).

(dowdd: karta 13 1 14)

W trakcie postgpowania przedsigbiorca Bobs Invest odnidst si¢ w piSmie z dnia 11
wrzesnia 2007 r. do zarzutéw zawartych w Postanowieniu Nr 188/2007 z dnia 6 sierpnia 2007 r.
(dowod: karta 20-22)

Prezes Urzedu ustalil nastgpujacy stan faktyczny:

1. Uczestnik postgpowania:
— Bobs Invest Sp. z 0.0. z siedziba we Wroclawiu przy ul. Chelmonskiego 34 jest przedsigbiorca
wpisanym do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000137948.

Wymieniony powyzej przedsigbiorca prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza pod firma Bobs
Invest Sp. z 0.0., a przedmiotem tej dziatalnosci jest m.in. budownictwo ogo6lne, w ramach
ktérego zawierane sa umowy kupna-sprzedazy nieruchomosci z indywidualnymi klientami.
(dowod: karta 10-12)

2. Poczawszy od stycznia 2006 r. w zwiazku z prowadzona dzialalno$cia w wyzej wymienionym
zakresie Bobs Invest wprowadzil do obrotu i stosuje wzorzec umowny pn. ,,Przedwstgpna
umowa sprzedazy nr...”, ktéry zawiera m.in. nastgpujace zapisy:

o § 5 pkt 3, Termin okreslony w § 5 pkt 1 nie wiqze Sprzedajqcego w przypadku
zaistnienia okolicznosci lub zdarzen niemozliwych do przewidzenia w chwili zawarcia
niniejszej umowy, w szczegolnosci dziatania sity wyzszej lub innych niezaleznych od
Sprzedajqcego waznych przyczyn, takich jak: wojny, pozary, powodzie, nadzwyczajne
zmiany  stosunkow  prawnych,  zaistnienie = warunkow  atmosferycznych
uniemozliwiajqcych prowadzenie robot budowlanych zgodnie ze wskazaniami sztuki
budowlanej, a takze z powodu zawieszenia prac budowlanych na podstawie
orzeczenia sqdu lub organu administracyjnego, a takze w przypadku nie wywiqzania
sie Kupujqcego z postanowien umownych.”,



§ 5 pkt 4 ,,Sprzedajqcy nie ponosi odpowiedzialnosci za niezachowanie terminu
realizacji budowy wskutek okolicznosci okreslonych w pkt 3, a powstate przesuniecie
terminu nie bedzie uwazane za jego zwtoke.”,

o § 6 pkt 5 ,,Cena, okreslona w § 6 pkt 1 moze ulec zmianie w przypadku korekty
powierzchni  przedmiotu  umowy  ustalonej  pomiarem  powykonawczym
przeprowadzonym przed przekazaniem lokalu mieszkalnego do uzytkowania
z zastrzezeniem, iz roznica w metrazu bedzie wieksza niz 1%.”,

e §6pkt8, Cena, o ktorej mowa w § 6 pkt 1 nie zawiera podatku VAT, ktory zostanie
doliczony w wysokosci zgodnej z obowiqzujqcymi przepisami na dzien powstania
obowiqzku podatkowego w zakresie podatku VAT. Jezeli do czasu zawarcia umowy
przyrzeczonej nastqpitaby zmiana w przepisach podatku VAT (dotyczqca ustug
i materiatow budowlanych), majaca wphyw na ustalonq cene, Kupujqcy zobowiqzuje
sie zaptaci¢ wynikajqcq z tych zmian roznice .”,

o § 7 pkt 3 W przypadku dwukrotnego nie przyjecia przedmiotu umowy Ilub
niestawienia si¢ Kupujqcego na pisemne zawiadomienie o terminie przekazania
przedmiotu umowy gotowego do przejecia, Sprzedajqcemu przystuguje prawo
odstgpienia od umowy na zasadach § 8 pkt 1 i 2 lub prawo do dokonania odbioru
jednostronnego i przekazania podpisanego protokotu, o ktorym mowa w pkt I,
Kupujqcemu.”,

o § 7pktS5, W przypadku wystapienia sity wyzszej, lub innych przyczyn nie leZqcych po
stronie Sprzedajqcego termin opisany w pkt 1 moze ulec przesunieciu.”,

o § 7pkt 11, Sprzedajacy zapewni administrowanie budynkiem we wiasnym zakresie
lub wskaze firme zarzqdzajqcaq, ktora bedzie administrowac czesciami wspolnymi
nieruchomosci na koszt Kupujqcego i na warunkach okreslonych w odrebnej umowie
o administrowanie.”,

e § 7 pkt 14 , Sprzedajqcy zastrzega sobie prawdo do wprowadzenia zmian
technologicznych w projekcie, o ile zmiany te bedq kazdorazowo zaakceptowane
przez inspektora nadzoru, wpisem do dziennika budowy. Sprzedajqcy zastrzega sobie
prawo do zmiany wykonczenia zewnetrznego budynku oraz jego kolorystki.”

o § 8 pkt 2 ,Sprzedajqcy moze odstqpi¢ od umowy bez dodatkowego wezwania
w przypadku opoznienia w zaplacie pierwszej raty okreslonej w § 6 trwajqcej powyzej
7 dni lub w przypadku opdznienia w zaplacie ktorejkolwiek z rat okreslonych w § 6
przekraczajqcej 30 dni.”,

o § 8 pkt3,, W przypadku odstapienia od umowy jednej ze Stron z przyczyn lezqcych po
stronie Kupujqcego, Sprzedajqcy dokona zwrotu wniesionych przez Kupujqcego
wplat, pomniejszonych o prowizje w wysokosci 5% ceny przedmiotu umowy
okreslonej w § 6, nie pozniej niz w ciqgu 180 dni od odstqpienia od umowy na
rachunek wskazany przez Kupujqcego.”,

o § 8 pkt 5, Strony bedq uprawnione do odstgpienia od umowy w przypadku zwloki
w zawarciu umowy notarialnej, trwajqcej powyzej 6 miesiecy, z zachowaniem prawa
kary umownej w wysokosci 5% ceny przedmiotu umowy okreslonej w § 6.”,

o § 11 pkt 3 ,,Kupujacy zobowiqzuje si¢ do powiadamiania Sprzedajqcego o kazdej
zmianie adresu dla korespondencji. W przypadku zwrotu pisma wystanego na
wskazany przez Kupujqcego adres z adnotacjq: ,, nie podjete w terminie”, , adresat
nieznany” Ilub innq rownoznacznq, bedzie to ozmaczalé, Ze adresat zostal
powiadomiony prawidlowo i prawnie skutecznie.”,

o § 12 pkt 6 ,,Spory wynikajqce z niniejszej umowy strony poddajq rozstrzygnieciu
sqdowi powszechnemu wlasciwemu dla Sprzedajqcego.”

(dowod: karta 1-9)

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



- 882 |, Opoznienia wywolane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku zmiany
przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajacego przeszkod spowodujq odpowiednie
przesuniecie terminow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu budowy kupujqcemu’” (wyrok
SOKIiK z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03),
- 883 W przypadku wystqpienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
atmosferycznych takich jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze trwajqce
przez co najmniej 30 dni lub tez wystqpienia innych podobnych i niezaleznych od Sprzedajqcego
przeszkod. Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do przedtuzenia terminow, o ktorych mowa w ust.
1 o czas trwania tych przeszkod, nie diuzej niz o 3 miesiqce” (wyrok SOKiK z dnia 18 maja 2005
r. sygn. akt XVII Amc 86/03),
- 155 ,,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po
zakonczeniu budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegnq zmianie
w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%" (wyrok SOKiK z dnia
9 wrze$nia 2004r. Sygn. Akt XVII Amc 12/04),
- 227 W przypadku zmiany powierzchni lokalu wnikajqcej z inwentaryzacji powykonawczej,
cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajqcq z pomnozenia roznicy w powierzchni lokalu przez
cene jednego metra kwadratowego ustalonq w umowie” (wyrok SOKiK z dnia 10 pazdziernika
2004r. Sygn. Akt XVII Amc 47/03),
- 885 ,,Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami.
Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz
i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastqpi odpowiednia
zmiana ceny” (wyrok SOKiK z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03),
- 364 ., razie niestawiennictwa Kupujqcego w wyznaczonym terminie przekazania, sprzedajqcy
dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to jednoznaczne z wykonaniem przez
Sprzedajqcego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie ustalajq, Ze w takim przypadku
Sprzedajqcy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej faktury” (wyrok SOKiK z dnia 22
listopada 2004 r. sygn. akt XVII Amc 55/03),
- 365 ,,W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokotl sporzqdzony przez
Sprzedajqcego zastepuje protokot odbioru” (wyrok SOKIiK z dnia 22 listopada 2004 r. sygn. akt
XVII Amc 55/03),
- 893 ,Sprzedajqcy zobowiqzuje sie prowadzi¢ odptatnie, na koszt mieszkancow i z ich
upowaznienia, administracje budynku przez 36 miesiecy od daty przekazania budynku do
eksploatacji. Kupujqcy podpisujqc niniejszq Umowe upowaznia Sprzedajqcego do powyzszych
czynnosci. Po uplywie tego terminu sposob administracji zostanie ustalony przez Wiascicieli
mieszkan w trybie wynikajqcym z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. Nr
85, poz. 388)”. (wyrok SOKIiK z dnia 18 maja 2005 r. Sygn. akt XVII AmC 86/03),
- 234 Sprzedajqcy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku
dotyczqcych projektowanych technologii i rozwigzan” (wyrok SOKiK z dnia 10 pazdziernika
2004r., sygn. akt Amc XVII 47/03),
- 689 | Nieterminowe pokrywanie kosztow realizacji lokalu uprawnia Zbywce — Generalnego
Realizatora do odstgpienia od umowy i zatrzymania zadatku oraz dokonania niezwlocznej
dystrybucji lokalu na rzecz innego kontrahenta” (wyrok SOKiK z dnia 23 wrze$nia 2004r., sygn.
akt XVII Amc 51/03),
- 1 ,,W przypadku odstgpienia od umowy przez kupujqcego, sprzedajqcy zwroci mu sume
dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszonq o 5% wartosci
mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamiennych” (wyrok SOKiK z dnia 11 marca 2002
rok; Sygn. Akt. XVII Amc30/01),
- 927 ,, W przypadku okreslonym w ust. 1 Towarzystwu przystuguje prawo potrqcenia 5% z kwoty
podlegajqcej zwrotowi” (wyrok SOKIK z dnia 11 stycznia 2006 r. Sygn. akt XVII AmC 12/05),
- 918 ,,(...) Fronton pozostawia w aktach umowy pismo ze skutkiem doreczenia, jesli nabywca
nie zawiadomi Frontonu o zmianie adresu i nazwiska, a wyslane zawiadomienie wroci
z adnotacjq ,,adresat nieznany” lub temu podobngq (...)” (wyrok SOKiK z dnia 17 sierpnia 2006
r. sygn. Akt: XVII 100/05),



- 41 ,Wszelkie spory wynikle na tle zawartej umowy podlegajq wylqcznosci sqdu powszechnego
dla siedziby firmy przyjmujqcej zlecenie” (wyrok SOKiK z dnia 31 stycznia 2003 r. sygn. akt
XVII Amc 31/02),

- 1007 ,,Spory wynikajace z wykonania tej umowy rozstrzygac¢ bedzie Sqd wiasciwy dla siedziby
spotki” (wyrok SOKIiK z dnia 23 stycznia 2007 r., Sygn. akt XVII AmC 156/05).

4. W trakcie postgpowania Bobs Invest - w pi§mie z dnia 11 wrzesnia 2007 r. - poinformowat, iz
postanowit zmieni¢ wszystkie zakwestionowane zapisy, tak aby nie naruszaly one zbiorowych
intereséw konsumentow i zwrocit si¢ o wydanie decyzji na podstawie art. 28 ustawy o ochronie
(...). Tre$¢ nowych zapiséw przedstawia si¢ nastgpujaco:

§ 5 pkt 3 , Termin okreslony w § 5 pkt 1 moze ulec przesunieciu i nie wiqze Sprzedajqcego
w przypadku zaistnienia okolicznosci lub zdarzen niemozliwych do przewidzenia w chwili
zawarcia niniejszej umowy takich jak sita wyzsza lub dziatania osob trzecich uniemozliwiajqcych
wykonanie realizacji budowy wskutek zaistnienia zdarzen opisanych w zdaniu pierwszym
niniejszego paragrafu, nie bedzie uwazane za zwloke Sprzedajqcego.”;
§ 5 pkt 4 wykreslono;
§ 6 pkt 5 ,, Cena okreslona w § 6 pkt 1 moze ulec zmianie w przypadku korekty powierzchni
przedmiotu  umowy, ustalonej pomiarem powykonawczym, przeprowadzonym  przed
przekazaniem lokalu mieszkalnego do uzytkowania i wyliczconym przez uprawnionego geodete
zgodnie z polskq normq. W przypadku wystqpienia roznicy w metrazu Kupujqcy zaptaci cene za
faktyczng, wyliczonq powierzchnie. W przypadku wystqpienia roznicy w powierzchni metrazu
lokalu powyzej 2,5 %, Kupujgcy ma prawo odstqpi¢ od umowy w terminie 14 dni od daty
powiadomienia przez Sprzedajqcego o wystqpieniu roznicy w metrazu lokalu przekraczajqcej
2,5%. W tej sytuacji Kupujqcy moze Zqdac jedynie zwrotu wptaconych wczesniej kwot bez prawa
do zqdania jakiegokolwiek odszkodowania od Sprzedajqcego.”;
§ 6 pkt 8 ,, Cena, o ktorej mowa w § 6 pkt 1 nie zawiera podatku VAT, ktory zostanie doliczony
w wysokosci zgodnej z obowiqzujqcymi przepisami na dzien powstania obowiqzku podatkowego
w zakresie podatku VAT. W przypadku zmiany ceny spowodowanej zmianq stawek podatku VAT,
Kupujqcy ma prawo odstqpi¢ od umowy w terminie 14 dni od daty powiadomienia przez
Sprzedajqcego. W tej sytuacji Kupujqcy moze zqdac jedynie zwrotu wptaconych wczesniej kwot
bez prawa do zqdania jakiegokolwiek odszkodowania od Sprzedajacego.”;
§ 7 pkt 3 W przypadku dwukrotnego nie przyjecia przedmiotu umowy lub niestawienia sie
Kupujqcego na pisemne zawiadomienie o terminie przekazania przedmiotu umowy gotowego do
przejecia, Sprzedajqcemu przystuguje prawo do odstgpienia od umowy na zasadach § 8 pkt 1
i2.”
§ 7 pkt S ,, W przypadku wystqpienia sity wyzszej, lub innych podobnych przyczyn nie lezqcych
po stronie Sprzedajqcego termin opisany w pkt 1 moze ulec przesunieciu.”’;
§ 7 pkt 11 ,, Sprzedajqcy zapewni administrowanie budynkiem we wiasnym zakresie lub wskaze
firme zarzqdzajqcq, ktora bedzie administrowac czesciami wspolnymi nieruchomosci na koszt
Kupujgcego i na warunkach okreslonych w odrebnej umowie o administrowanie.
Administrowanie budynkiem przez Sprzedajqcego odbywac sie bedzie najpozniej do czasu
powotania Zarzqdu wspolnoty. Szczegoly zwiqzane z administrowaniem budynku sq okreslone
w umowie o administrowanie, bedqcej zatqcznikiem do niniejszej umowy.”;
§ 7 pkt 14 ,Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do wprowadzenia zmian technologicznych
w projekcie, o ile zmiany te bedq kazdorazowo zaakceptowane przez inspektora nadzoru, wpisem
do dziennika budowy. Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do zmiany wykonczenia zewnetrznego
budynku oraz jego kolorystyki. Wszystkie ewentualne zmiany majq wytqcznie na celu zwiekszenie
Jjakosci, funkcjonalnosci i podniesienie standardu budynku.”;
§ 8 pkt 2 |, Sprzedajqcy moze odstqpi¢ od umowy po powtornym wezwaniu do zaplaty
w przypadku opoznienia w zaplacie pierwszej raty okreslonej w § 6 trwajqcej powyzej 7 dni lub
w przypadku opoznienia w zaptacie ktorejkolwiek z rat okreslonych w § 6 przekraczajqcej 30
dni.”;



§ 8 pkt 3 ,, W przypadku odstqpienia od umowy jednej ze Stron z przyczyn lezqcych po stronie
Kupujqcego, Sprzedajacy dokona zwrotu wniesionych przez Kupujqcego wplat, pomniejszonych
o prowizje w wysokosci 3 % ceny przedmiotu umowy okreslonej w § 6, nie pozniej niz w ciqgu
180 dni od odstgpienia od umowy na rachunek wskazany przez Kupujqcego.”;

§ 8 pkt S ,,Strony bedq uprawnione do odstgpienia od umowy w przypadku zwtoki w zawarciu
umowy notarialnej, trwajqcej powyzej 6 miesiecy, z zachowaniem prawa kary umownej
w wysokosci 3 % ceny przedmiotu umowy okreslonej w § 6.”;

§ 11 pkt 3 , Kupujqcy zobowiqzuje sie do powiadamiania Sprzedajqcego o kazdej zmianie
adresu dla korespondencji. W przypadku zwrotu pisma wystanego na wskazany przez
Kupujqcego adres z adnotacjq: ,,nie podjeto w terminie”, , adresat nieznany” Ilub inng
rownoznaczngq, Kupujqcy powtornie wysle pismo pod znany mu adres i w przypadku braku
doreczenia bedzie to oznaczad, ze adresat zostat powiadomiony prawidtowo.”;

§ 12 pkt 5 ,, Wszelkie spory wynikie z niniejszej umowy bedq podlegaly prawu polskiemu zgodnie
z zasadami okreslonymi w Kodeksie Cywilnym.”

(dowod: karta 21-22)

Majac na uwadze zebrany material dowodowy, Prezes Urz¢du zwazyl, co nastepuje:

Podstawa do rozstrzygania sprawy w oparciu o przepisy ustawy o ochronie (...) jest
uprzednie zbadanie przez Prezesa Urzedu, czy w danej sprawie zagrozony zostal interes
publicznoprawny. Stwierdzenie, ze to nastapito pozwala na realizacje celu tej ustawy,
wskazanego w art. 1 ust. 1, ktérym jest okre§lenie warunkéw rozwoju i ochrony konkurencji
oraz zasady podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony intereséw przedsigbiorcow
1 konsumentow. Zdaniem Prezesa Urzgdu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny,
albowiem wiaze si¢ z ochrona interesu wszystkich konsumentéw, ktérzy sa lub beda klientami
Bobs Invest. Interes publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu
konsumentoéw. Innymi stowy - naruszenie zbiorowego interesu konsumentéw jest jednocze$nie
naruszeniem interesu publicznoprawnego. Zatem uzasadnione bylo w niniejszej sprawie podjgcie
przez Prezesa Urzedu dziatan przewidzianych w ustawie o ochronie (...).

Art. 24 ustawy o ochronie (...) stanowi, 1z , Zakazane jest stosowanie praktyk
naruszajqcych zbiorowe interesy konsumentow.”, natomiast art. 24 ust. 2 okresla, iz ,, Przez
praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow rozumie si¢ godzqce w nie bezprawne
dzialanie przedsiebiorcy, w szczegolnosci: 1) stosowanie postanowien wzorcow umow, ktore
zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym
mowa w art. 479 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego. (...).”

Do stwierdzenia praktyki o ktorej mowa w art. 24 ustawy o ochronie (...) konieczne jest
wykazanie, 1z przedsigbiorca stosuje we wzorcu umownym postanowienia, ktore zostaty wpisane
do prowadzonego przez Prezesa Urzedu rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za
niedozwolone, albowiem takie dzialanie stanowi praktyke¢ naruszajaca zbiorowe interesy
konsumentow.

Zbiorowe interesy konsumentéw podlegaja ochronie przed dziataniami przedsigbiorcow,
ktore sa sprzeczne z prawem, tj. przepisami okre$lonych aktow prawnych oraz zasadami
wspotzycia spotecznego i dobrymi obyczajami.

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

Nalezy w tym miejscu wskaza¢, iz wzorce umowne wykorzystywane przy zawieraniu
umow z konsumentami moga by¢ poddane kontroli abstrakcyjnej. Kontroli abstrakcyjnej wzorca
jako takiego (art. 479°° — 479% k.p.c.) dokonuje si¢ niezaleznie od tego, czy wzorzec byl, czy tez
nie byl zastosowany w konkretnej umowie. Kontrola taka obejmuje klauzule pojedyncze lub
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zbiorowe (caly wzorzec lub jego fragment). Oceny postanowien w wypadku kontroli
abstrakcyjnej dokonuje Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw 1 wytacznie do kompetencji tego Sadu nalezy uznanie postanowien wzorcow
umownych za niedozwolone. Art. 479" k.p.c. rozszerza prawomocno$é wyroku wydanego
W sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw.
prawomocno$ci rozszerzonej nastgpuje od chwili wpisania wzorca umowy do rejestru
postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw, o ktorym mowa w art. 479* § 2 kp.c. Konsekwencja
umieszczenia postanowienia umownego w w/w rejestrze jest to, ze poshuzenie si¢ nim bedzie
miato skutek wprowadzenia do umowy elementu bezwzglednie przez prawo zakazanego.
Wpis do rejestru niedozwolonych postanowien umownych oznacza, ze od tego momentu
stosowanie takiej klauzuli jest zakazane we wszystkich wzorcach umownych. Powyzsze
stanowisko Prezesa Urzedu zgodne jest z orzecznictwem Sadu Najwyzszego, ktory w uchwale
z dnia 13 lipca 2006 r. (sygn. akt III SZP 3/06) stwierdzil, iz ,,(...) stosowanie postanowien
wzorcow umow o tresci tozsamej z tresciq postanowien uznanych za niedozwolone
prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktorym mowa w art. 479% § 2 k.p.c., moze by¢ uznane
w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow
(...)”. W uzasadnieniu do powyzszej uchwaty Sad uznat m.in., ze ,,(...) praktyka naruszajqca
zbiorowe interesy konsumentow art. 23a u.ok.ik. obejmuje rowniez przypadki wprowadzania
jedynie zmian kosmetycznych polegajqcych na przestawieniu wyrazow lub zastqpieniu jednych
wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia pozwoli stwierdzié, ze jego tres¢ miesci
sie w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie klauzuli o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do
rejestru godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej, co
wpisana do rejestru (...). Przyjeta powyzej rozszerzajqca wyktadnia art. 23a u.ok.ik. znajduje
rowniez uzasadnienie w dyrektywach 93/13 oraz 98/27 a takze orzecznictwie ETS dotyczqcym
zasady efektywnosci (...)".

Nie jest zatem konieczna doktadna, literalna identyczno$¢ klauzuli wpisanej do rejestru
1 klauzuli z nig poréwnywanej i stad niedozwolone beda takze takie postanowienia umow, ktore
mieszcza si¢ w ,.hipotezie” klauzuli wpisanej do rejestru, ktorej tre$¢ zostanie ustalona w oparciu
o dokonana jej wyktadnig.

Przedmiotem niniejszego postgpowania jest wykazanie, ze zakwestionowane przez
Prezesa Urzgdu zapisy umowy stosowanej przez Bobs-Invest przy zawieraniu przedwstgpnych
uméw kupna-sprzedazy nieruchomosci, o tresci:

o § 5 pkt 3, Termin okreslony w § 5 pkt 1 nie wiqze Sprzedajqcego w przypadku
zaistnienia okolicznosci lub zdarzen niemozliwych do przewidzenia w chwili zawarcia
niniejszej umowy, w szczegolnosci dziatania sily wyzszej lub innych niezaleznych od
Sprzedajqcego waznych przyczyn, takich jak: wojny, pozary, powodzie, nadzwyczajne
zmiany  stosunkow — prawnych,  zaistnienie = warunkow  atmosferycznych
uniemozliwiajqcych prowadzenie robot budowlanych zgodnie ze wskazaniami sztuki
budowlanej, a takie z powodu zawieszenia prac budowlanych na podstawie
orzeczenia sqdu lub organu administracyjnego, a takZie w przypadku nie wywiqzania
sie Kupujqcego z postanowien umownych.”,

e § 5 pkt 4 , Sprzedajqcy nie ponosi odpowiedzialnosci za niezachowanie terminu
realizacji budowy wskutek okolicznosci okreslonych w pkt 3, a powstate przesuniecie
terminu nie bedzie uwazane za jego zwloke.”,

o § 6 pkt 5, Cena, okreslona w § 6 pkt 1 moze ulec zmianie w przypadku korekty
powierzchni  przedmiotu  umowy  ustalonej  pomiarem  powykonawczym
przeprowadzonym przed przekazaniem lokalu mieszkalnego do uzytkowania
z zastrzezeniem, iz roznica w metrazu bedzie wieksza niz 1%.”,



§ 6 pkt 8 ,,Cena, o ktorej mowa w § 6 pkt I nie zawiera podatku VAT, ktory zostanie
doliczony w wysokosci zgodnej z obowiqzujqcymi przepisami na dzien powstania
obowiqzku podatkowego w zakresie podatku VAT. Jezeli do czasu zawarcia umowy
przyrzeczonej nastqpitaby zmiana w przepisach podatku VAT (dotyczqca ustug
i materiatow budowlanych), majaca wphyw na ustalonq cene, Kupujqcy zobowiqzuje
sie zaptaci¢ wynikajqcq z tych zmian roznice .”,

§ 7 pkt 3 W przypadku dwukrotnego nie przyjecia przedmiotu umowy Ilub
niestawienia sie Kupujqcego na pisemne zawiadomienie o terminie przekazania
przedmiotu umowy gotowego do przejecia, Sprzedajqcemu przystuguje prawo
odstqpienia od umowy na zasadach § 8 pkt 1 i 2 lub prawo do dokonania odbioru
Jjednostronnego i przekazania podpisanego protokotu, o ktorym mowa w pkt I,
Kupujgcemu.”,

§ 7 pkt 5 ,, W przypadku wystapienia sity wyzszej, lub innych przyczyn nie lezqcych po
stronie Sprzedajqcego termin opisany w pkt 1 moze ulec przesunieciu.”,

§ 7 pkt 11 ,,Sprzedajqcy zapewni administrowanie budynkiem we wlasnym zakresie
lub wskaze firme zarzqdzajqcq, ktora bedzie administrowac czesciami wspolnymi
nieruchomosci na koszt Kupujqcego i na warunkach okreslonych w odrebnej umowie
o administrowanie.”,

§ 7 pkt 14 , Sprzedajqcy zastrzega sobie prawdo do wprowadzenia zmian
technologicznych w projekcie, o ile zmiany te bedq kazdorazowo zaakceptowane
przez inspektora nadzoru, wpisem do dziennika budowy. Sprzedajqcy zastrzega sobie
prawo do zmiany wykonczenia zewnetrznego budynku oraz jego kolorystki.”

§ 8 pkt 2 , Sprzedajqcy moze odstqpi¢ od umowy bez dodatkowego wezwania
w przypadku opoznienia w zaplacie pierwszej raty okreslonej w § 6 trwajqcej powyzej
7 dni lub w przypadku opoznienia w zaptacie ktorejkolwiek z rat okreslonych w § 6
przekraczajqcej 30 dni.”,

§ 8 pkt 3 ,, W przypadku odstgpienia od umowy jednej ze Stron z przyczyn lezqcych po
stronie Kupujqcego, Sprzedajqcy dokona zwrotu wniesionych przez Kupujqcego
wplat, pomniejszonych o prowizje w wysokosci 5% ceny przedmiotu umowy
okreslonej w § 6, nie pozniej niz w ciqgu 180 dni od odstqpienia od umowy na
rachunek wskazany przez Kupujqcego.”,

§ 8 pkt 5 ,,Strony bedq uprawnione do odstqpienia od umowy w przypadku zwtoki w
zawarciu umowy notarialnej, trwajqcej powyzej 6 miesiecy, z zachowaniem prawa
kary umownej w wysokosci 5% ceny przedmiotu umowy okreslonej w § 6.”,

§ 11 pkt 3 ,, Kupujqcy zobowiqzuje sie do powiadamiania Sprzedajqcego o kazdej
zmianie adresu dla korespondencji. W przypadku zwrotu pisma wystanego na
wskazany przez Kupujqcego adres z adnotacjq: , nie podjete w terminie”, , adresat
nieznany” lub inng rownoznaczng, bedzie to oznaczaé, ze adresat zostal
powiadomiony prawidlowo i prawnie skutecznie.”,

§ 12 pkt 6 ,,Spory wynikajqce z niniejszej umowy strony poddajq rozstrzygnieciu
sqdowi powszechnemu wiasciwemu dla Sprzedajqcego.”

sa tozsame z trescig postanowien uznanych za niedozwolone prawomocnymi wyrokami
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw i wpisanych do Rejestru, o ktorym mowa w art.
479 Kodeksu postepowania cywilnego tj.:
- 882 |, Opoznienia wywolane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem, w wyniku zmiany
przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajqcego przeszkod spowodujq odpowiednie
przesuniecie terminow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu budowy kupujqcemu” (wyrok
SOKIiK z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03),
- 883 W przypadku wystqpienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
atmosferycznych takich jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze trwajqce
przez co najmniej 30 dni lub tez wystqpienia innych podobnych i niezaleznych od Sprzedajqcego
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przeszkod. Sprzedajqcy zastrzega sobie prawo do przedtuzenia terminow, o ktorych mowa w ust.
1 o czas trwania tych przeszkod, nie dtuzej niz o 3 miesiqce” (wyrok SOKIK z dnia 18 maja 2005
r. sygn. akt XVII Amc 86/03),

- 155 ,,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie, jezeli po
zakonczeniu budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng zmianie
w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%” (wyrok SOKIK z dnia
9 wrze$nia 2004r. Sygn. Akt XVII Amc 12/04),

- 227 W przypadku zmiany powierzchni lokalu wnikajqcej z inwentaryzacji powykonawczej,
cena ulegnie zmianie o wartos¢ wynikajqcq z pomnozenia roznicy w powierzchni lokalu przez
cene jednego metra kwadratowego ustalonqg w umowie” (wyrok SOKiK z dnia 10 pazdziernika
2004r. Sygn. Akt XVII Amc 47/03),

- 885 ,.Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami. Na
dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz
i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastqpi odpowiednia
zmiana ceny” (wyrok SOKiK z dnia 18 maja 2005 r. sygn. akt XVII Amc 86/03),

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

- 365 ,,W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokot sporzqdzony przez
Sprzedajqcego zastepuje protokot odbioru” (wyrok SOKIiK z dnia 22 listopada 2004 r. sygn. akt
XVII Amc 55/03),

- 893 ,Sprzedajqcy zobowiqzuje sie prowadzi¢ odplatnie, na koszt mieszkancow i z ich
upowaznienia, administracje budynku przez 36 miesiecy od daty przekazania budynku do
eksploatacji. Kupujqcy podpisujqc niniejszq Umowe upowaznia Sprzedajacego do powyzszych
czynnosci. Po uplywie tego terminu sposob administracji zostanie ustalony przez Wiascicieli
mieszkan w trybie wynikajqcym z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. Nr
85, poz. 388)”. (wyrok SOKiK z dnia 18 maja 2005 r. Sygn. akt XVII AmC 86/03),

- 234 ,Sprzedajqcy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie Budynku
dotyczqcych projektowanych technologii i rozwiqzan” (wyrok SOKiK z dnia 10 pazdziernika
2004r., sygn. akt Amc XVII 47/03),

- 689 | Nieterminowe pokrywanie kosztow realizacji lokalu uprawnia Zbywce — Generalnego
Realizatora do odstqpienia od umowy i zatrzymania zadatku oraz dokonania niezwlocznej
dystrybucji lokalu na rzecz innego kontrahenta” (wyrok SOKiK z dnia 23 wrze$nia 2004r., sygn.
akt XVII Amc 51/03),

- 1 W przypadku odstgpienia od umowy przez kupujqcego, sprzedajqcy zwroci mu sume
dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszonq o 5% wartosci
mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamiennych” (wyrok SOKiK z dnia 11 marca 2002
rok; Sygn. Akt. XVII Amc30/01),

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

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

- 41 ,,Wszelkie spory wynikte na tle zawartej umowy podlegajq wytqcznosci sqdu powszechnego
dla siedziby firmy przyjmujqcej zlecenie” (wyrok SOKiK z dnia 31 stycznia 2003 r. sygn. akt
XVII Amc 31/02),

- 1007 ,,Spory wynikajqce z wykonania tej umowy rozstrzygac bedzie Sqd wlasciwy dla siedziby
spotki” (wyrok SOKIK z dnia 23 stycznia 2007 r., Sygn. akt XVII AmC 156/05),
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W wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentoéw uznatl za niedozwolone postanowienia umowne zapisy, ktore nastgpnie zostaly
wpisane pod poz. 882 i 883 do rejestru postanowien wzorcdw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,, OpozZnienia wywolane decyzjami administracyjnymi lub ich brakiem,
w wyniku zmiany przepisow oraz innych niezaleznych od sprzedajqcego przeszkod spowodujq
odpowiednie przesunigcie terminow rozpoczecia budowy i oddania przedmiotu budowy
kupujqcemu.” 1 “W przypadku wystqpienia w trakcie realizacji budowy niekorzystnych warunkow
atmosferycznych takich jak np. niskie temperatury ponizej -5 stopni C, ulewne deszcze trwajqce
przez co najmniej 30 dni lub tez wystqpienia innych podobnych i niezaleznych od Sprzedajqcego
przeszkod. Sprzedajacy zastrzega sobie prawo do przedituzenia terminow, o ktorych mowa w ust.
1 o czas trwania tych przeszkod, nie diuzej niz o 3 miesiqce.” W uzasadnieniu do wyroku Sad
stwierdzil, iz takie zapisy , Naruszajq (...) art. 385° pkt 2 k.c. Przepis ten stanowi, ze w razie
watpliwosci uwaza sie, Ze niedozwolonymi postanowieniami umownymi sq te, ktore
w szczegolnosci wylqczajq lub istotnie ograniczajq odpowiedzialnos¢ wzgledem konsumenta za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiqzania. Obydwa przytoczone wyzej zapisy
wylqczajq odpowiedzialnos¢ pozwanego wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie zobowiqzania. Dotyczy to sytuacji, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
umowy nastepuje wprawdzie z przyczyn niezaleznych, ale zawinionych przez pozwanego (np.
wstrzymanie realizacji inwestycji przez organ nadzoru budowlanego na skutek uchybien
wykonawcy, opoznienie wydania zezwolenia na budowe z przyczyn zawinionych przez
wnioskodawce, bledow projektu sporzqdzonego przez osoby trzecie, koniecznos¢ przerwania
robot na skutek mrozow z powodu nieosiqgniecia planowanego stadium realizacji itp.). Obydwa
zapisy stanowiq, zatem, sprzecznq z dobrymi obyczajami, probe przeniesienia ryzyka
gospodarczego na konsumenta.” § 5 pkt 3, § 5 pkt 41 § 7 pkt 5 umowy stosowanej przez Bobs-
Invest réwniez uprawniaja przedsigbiorc¢ do zmiany terminu zakonczenia inwestycji
w przypadku zaistnienia identycznych przestanek tj. dziatan organdéw wiladzy, wystapienia sity
wyzszej lub czynnikdw niezaleznych w postaci dziatan innych podmiotéw. Positkowo nalezy
ponadto wskaza¢, iz zarowno w przypadku klauzul wpisanych do rejestru postanowien wzorcéw
umowy uznanych za niedozwolone, jak i1 klauzul stosowanych przez Bobs-Invest ulega
ograniczeniu odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza przedsigbiorcy z tytulu niewykonania lub
nienalezytego wykonania umowy, co narusza art. 385% pkt 2 kc. W zwiazku z powyzszym
analiza porownawcza kwestionowanych zapisow umownych z klauzulami wpisanymi do rejestru
wskazuje na jednoznacznos$¢ tresci poréwnywanych klauzul, ktérej nie naruszaja odmiennosci
w zakresie uzytych sformutowan i wyrazoéw, co pozwala na stwierdzenie ich tozsamosci.

W wyroku z dnia 9 wrze$nia 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 12/04) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostal wpisany pod poz. 155 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,,Cena nabycia nieruchomosci (lokalu mieszkalnego) ulegnie zmianie,
jezeli po zakonczeniu budowy okaze sie, ze zakupione powierzchnie lokalu mieszkalnego ulegng
zmianie w stosunku do powierzchni przewidzianej w projekcie o wiecej niz 2,5%”. Z kolei
w wyroku z dnia 10 pazdziernika 2004 r. (sygn. akt XVII Amc 47/03) SOKiK uznal za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktoéry nastepnie zostal wpisany pod poz. 227 do
rejestru postanowien wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,,W przypadku
zmiany powierzchni lokalu wnikajqcej z inwentaryzacji powykonawczej, cena ulegnie zmianie
o wartos¢ wynikajqcq z pomnozenia roznicy w powierzchni lokalu przez cene jednego metra
kwadratowego ustalonq w umowie”. W uzasadnieniu do wyroku z dnia 9 wrzesnia 2004 r. Sad
stwierdzil, iz kwestionowany zapis ,(...) zawiera niedozwolone postanowienia umowne
okreslone w art. 385° pkt 20 k.c., ktore umozliwiajq pozwanej Spolce po zawarciu umowy
z konsumentem podwyzszenie ceny lokalu (na skutek zwiekszenia metrazu lokalu w stosunku do
umownego) bez jednoczesnego zapewnienia konsumentowi prawa odstqpienia od umowy w
powyzszej sytuacji, co z uwagi na wzrost obciqzen finansowych po stronie konsumenta nie
powinno budzi¢ zadnych waqtpliwosci.” Ponadto w wyroku z dnia 10 pazdziernika Sad podzielit
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zdanie powoda, iz takie postanowienie ,,(...) pozwala pozwanemu na zmiane istotnych cech
przedmiotu umowy w zakresie powierzchni lokalu, co moze spowodowac, zZe klient bedzie
zobowiqzany do kupienia lokalu majqcego inne cechy niz te, ktore zadecydowaly o jego wyborze
na etapie podpisywania umowy. (...) taki zapis umozliwia duzq dowolnos¢ pozwanego w zakresie
zmiany powierzchni przedmiotowego lokalu lub jego czesci sktadowych, gdyz nawet nie okresla
maksymalnego zakresu modyfikacji, ktory nie bylby uwazany za zmiane przedmiotu
Swiadczenia.” § 6 pkt 5 umowy réwniez przewiduje po stronie Bobs-Invest prawo do zmiany
ceny przedmiotu umowy w przypadku wystapienia rdéznic w powierzchni wynikajacych
z dokonanego obmiaru powykonawczego. Jednoczesnie brak jest w ww. umowach
ustanowionego po stronie konsumenta prawa do odstapienia w takim przypadku od umowy.
Nalezy ponadto wskazaé, iz podobnie jak w tresci postanowien wpisanych do rejestru, zmiana
powierzchni jest niczym nieograniczona tzn. umozliwia Bobs-Invest prawo do swobodnej
1 nawet znacznej zmiany powierzchni, co w oczywisty sposdb jest sprzeczne z interesem
konsumenta. W zwiazku z powyzszym analiza pordwnawcza kwestionowanych zapiséw
umownych z klauzulami wpisanymi do rejestru wskazuje na jednoznaczno$¢ tresci
porownywanych klauzul, ktérej nie naruszaja odmiennosci w zakresie uzytych sformutowan
1 wyrazdw, co pozwala na stwierdzenie ich tozsamosci.

W wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastgpnie zostat
wpisany pod poz. 885 do rejestru postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone
o tredci: ,, Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami.
Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz
i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki podatku VAT nastqpi odpowiednia
zmiana ceny”. W uzasadnieniu do wyroku Sad stwierdzil, iz w jego ocenie ta ,, klauzula narusza
art.385 ' § 1 k.c. i art. 385° kpt. 20 k.c., gdyz przewidujqc mozliwo$¢ podniesienia ceny pozwany
nie przewidzial mozliwosci odstgpienia od umowy przez konsumenta. Zdaniem Sqdu wzrost
stawki podatku stanowi wprawdzie zdarzenie niezalezne od stron, jednak podatek VAT stanowi
element ceny. Wzrost stawki podatku jest, zatem wzrostem ceny i konsument musi miec
bezwzglednie zapewnione, stosownie do art. 385 pkt 20 k.c., prawo do odstqpienia od umowy.”
§ 6 pkt 8 umowy przewidujacy réznice cenowe uzaleznione od wysokosci podatku VAT réwniez
nie ustanawia po stronie konsumenta, nabywcy nieruchomosci, prawa do odstapienia od umowy
w przypadku, gdy finalna cena ulegnie zmianie wskutek zmiany stawki VAT. Zatem skutek
stosowania tego postanowienia jest identyczny jak tego, ktore zostatlo wpisane pod poz. 885 do
rejestru tzn. pozbawia konsumenta mozliwosci odstapienia od umowy w przypadku zmiany
ceny. Tym samym, mimo rdéznic w sformutowaniu tresci, nalezy stwierdzi¢ tozsamos¢
porownywanych powyzej zapisow.

W wyroku z dnia 22 listopada 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 55/03) Sad Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow uznal za niedozwolone postanowienia umowne zapisy, ktore
nastgpnie zostaly wpisany pod poz. 364 i 365 do rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone o tresci: ,,W razie niestawiennictwa Kupujqcego w wyznaczonym
terminie przekazania, sprzedajqcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to
jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajqcego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie
ustalajq, ze w takim przypadku Sprzedajqcy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej
faktury” 1 ,,W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokol sporzqdzony
przez Sprzedajqcego zastepuje protokot odbioru”. W uzasadnieniu do wyroku Sad stwierdzit,
1z ,,Zapis postanowienia umownego z § 8 ust 6 wzorca jest niedozwolone, gdyz umozliwia
pozwanemu bez obecnosci konsumenta dokonac odbioru lokalu i zwolni¢ sie z odpowiedzialnosci
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy wobec konsumenta, co w swietle art. 385" § 1
k.c. stanowi niedozwolonq klauzule, gdyz postanowienie to razqco narusza interes konsumenta.
Odnosnie § 8 ust. 7 wzorca to Sqd czesciowo podzielil Zqdanie pozwu uznajqc, ze stanowi ono
niedozwolone postanowienie umowne w zakresie od stow ,, W sytuacji okreslonej w ust. 6 tego
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paragrafu jednostronny protokot sporzqdzony przez Sprzedajqcego zastepuje protokot odbioru™
na podstawie art. 385 § 1 k.c. i 3853 pkt 9 k.c. Zapis ten umozliwia pozwanemu kosztem interesu
konsumenta uznac sporzqdzony pod jego nieobecnos¢ jednostronny protokot odbioru lokalu za
rownowazny z tym podpisanym przez obie strony umowy. Zapis ten przyznaje pozwanemu
uprawnienie do dokonywania wiqzqcej interpretacji umowy.” Rowniez tres¢ § 7 pkt 3 umowy
stosowanej przez Bobs-Invest przewiduje, iz przedsigbiorca moze dokonaé jednostronnego
odbioru lokalu i sporzadzi¢ stosowny protokol, co narusza wskazane przez Sad w cytowanym
powyzej uzasadnieniu do wyroku prawa konsumenta. Wobec powyzszego Prezes Urzgedu uznat
wymienione wyzej zapisy za tozsame, czego nie naruszaja odmienno$ci wynikajace z roznic
w sformulowaniu i uzytych zwrotach porownywanych klauzul.

W wyroku z dnia 18 maja 2005 r. (sygn. akt XVII AmC 86/03) Sad Ochrony Konkurencji
i Konsumentow uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktdry nastgpnie zostat
wpisany pod poz. 893 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone
o tresci: ,,Sprzedajqcy zobowiqzuje si¢ prowadzi¢ odplatnie, na koszt mieszkancow i z ich
upowaznienia, administracje budynku przez 36 miesiecy od daty przekazania budynku do
eksploatacji. Kupujqcy podpisujqc niniejszq Umowe upowaznia Sprzedajqcego do powyzszych
czynnosci. Po uplywie tego terminu sposob administracji zostanie ustalony przez Wtascicieli
mieszkan w trybie wynikajqcym z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. Nr
85, poz. 388)”. W uzasadnieniu do wyroku Sad stwierdzil, iz zapis ten jest ,, sprzeczny z art. 385’
§ 1 k.. (...) zmusza nabywce lokalu do zgody na administrowanie nieruchomosciq przez okres 3
lat (...). Otrzymanie swiadczenia wynikajqcego z umowy kupna lokalu zwiqzane jest zatem
z zawarciem umowy o administrowanie nieruchomosciq przez 3 lata. Pozbawia to konsumenta
swobody wyboru kontrahenta w zakresie administrowania nieruchomosciq. W konsekwencji
konsument zmuszony jest do korzystania z ustug pozwanego w tym zakresie nawet w sytuacji, gdy
wszyscy wlasciciele mieszkan nie bedq mieli zaufania, co do rzetelnosci pozwanego Ilub, gdy
zqdane wynagrodzenie bedzie znaczqco wyzsze od cen rynkowych. Jest to sprzeczne z dobrymi
obyczajami i raziqco narusza interes konsumenta.” Sytuacja ta jest analogiczna do tej
wynikajacej z § 7 pkt 11 umowy stosowanej przez Bobs-Invest, gdzie sprzedajacy ustanawia po
swojej stronie prawo do wskazania podmiotu zarzadzajacego nieruchomoscia tzn. moze narzucic¢
dobrowolnie wykonywanie zarzadu przez podmiot, ktory nie bedzie z roéznych przyczyn
akceptowalny przez wiascicieli nieruchomos$ci. Wobec tego poréwnywane zapisy, pomimo
roéznic w uzytych sformutowaniach i odmiennosci jezykowych, sa tozsame.

W wyroku z dnia 10 pazdziernika 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 47/03) Sad Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow uznal za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostal wpisany pod poz. 234 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,,Sprzedajqcy zastrzega sobie mozliwos¢ dokonania zmian w projekcie
Budynku dotyczqcych projektowanych technologii i rozwiqzan”. W uzasadnieniu do wyroku Sad
wskazatl, iz podziela w pelni stanowisko powoda dotyczace abuzywnos$ci powyzszego zapisu:
. (-..) wedlug powoda jest on niedozwolonym postanowieniem umownym okreslonym w art. 38573
pkt 9, 101 11 k.c. i moze prowadzi¢ do pogorszenia standardu wykonczenia i wyposazenia lokali
bedqcych przedmiotem swiadczenia pozwanego. Powdd ponadto podnosi, ze okreslony standard
przedmiotu Swiadczenia pozwanego jest powodem zawarcia umowy przez konsumenta
i uzasadnia cene, ktorq ma zaplacic. Mozliwos¢ zas zmiany projektowanych technologii
i rozwiqzan przyznaje kontrahentowi konsumenta uprawnienie do dokonania wiqzqcej
interpretacji umowy w zakresie standardu wyposazenia. Ponadto wedlug powoda technologii
i rozwiqzan moze by¢ wiele, strony zas umowily sie na konkretny sposob wykonania
zobowiqzania przez pozwanq spotke, a jego zmiana moze mie¢ wplhyw na jakos¢ lokalu.”
Roéwniez § 7 pkt 14 umowy stosowanej przez Bobs Invest w obrocie konsumenckim ustanawia
po stronie przedsigbiorcy prawo do dokonywania zmian technologicznych w projekcie a takze
zmiany wykonczenia zewngtrznego budynku oraz jego kolorystyki bez koniecznos$ci konsultacji
z konsumentem. Hipotetyczne sytuacje, w jakich znajdzie si¢ konsument sa zatem
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w przypadkach poréwnywanych klauzul identyczne, co zdaniem Prezesa Urzedu przesadza
o tozsamosci klauzul, na wptyw ktérej nie maja znaczenia odmienno$ci wynikajace z uzytych
sformutowan 1 zwrotow.

W wyroku z dnia 23 wrzesnia 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 51/03) Sad Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentéw uznal za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostat wpisany pod poz. 689 do rejestru postanowien wzorcoéw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,,Nieterminowe pokrywanie kosztow realizacji lokalu uprawnia Zbywce —
Generalnego Realizatora do odstqpienia od umowy i zatrzymania zadatku oraz dokonania
niezwlocznej dystrybucji lokalu na rzecz innego kontrahenta”. Nalezy wskazaé, iz umowa
deweloperska jest umowa wzajemna, do ktorej stosuje si¢ przepisy Kodeksu cywilnego
dotyczace zobowiazan. Zgodnie z art. 491 § 1 k.c., jezeli jedna ze stron dopuszcza sig¢ zwloki
w wykonaniu cigzacego na niej zobowigzania, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni
termin do wykonania, z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu
bedzie uprawniona do odstapienia od umowy. Chociaz powyzszy przepis posiada charakter
dyspozycyjny, to jednak zdaniem Prezesa Urzgdu jego tres¢ jest powszechnie stosowana
w obrocie gospodarczym i stanowi jeden z jego dobrych obyczajow. Brak uprzedniego
wezwania w Umowie do uregulowania nalezno$ci bgdzie zatem dzialaniem naruszajacym
przepis z art. 385' § 1 k.c. Zardbwno w § 8 pkt 2 umowy oraz w klauzuli wpisanej do rejestru pod
poz. 689 przedsigbiorca zastrzega sobie mozliwos¢ odstgpienia od umowy bez ponownego
wezwania do zaptaty, zatem skutek stosowania klauzul wystepujacych w umowach Bobs-Invest
jak 1 klauzuli wpisanej jako niedozwolonej do rejestru pod poz. 689 jest identyczny. W zwiazku
z powyzszym analiza porownawcza kwestionowanych zapisow umownych z klauzula wpisana
do rejestru wskazuje na jednoznaczno$¢ tresci porownywanych klauzul, ktorej nie naruszaja
odmiennos$ci w zakresie uzytych sformutowan i wyrazéw, co pozwala na stwierdzenie ich
tozsamosci.

W wyroku z dnia 11 marca 2002 r. (sygn. akt XVII AmC 12/05) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznal za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostal wpisany pod poz. 1 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,, W przypadku odstqpienia od umowy przez kupujacego, sprzedajqcy
zwroci mu sume dokonanych przedptat, bez rewaloryzacji i oprocentowania, pomniejszonq o 5%
wartosci mieszkania oraz kwoty robot dodatkowych i zamiennych.” Z kolei w wyroku z dnia 11
stycznia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 12/05) SOKiK uznat za niedozwolone postanowienie
zapis umieszczony pod poz. 927 w rejestrze o tresci: ,, W przypadku okreslonym w ust. 1
Towarzystwu przystuguje prawo potrqcenia 5% z kwoty podlegajqcej zwrotowi.” Ponadto
w wyroku z dnia 2 grudnia 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 9/04) SOKiK uznal za niedozwolone
postanowienie umowne zapis, ktory nast¢pnie zostal wpisany pod poz. 389 do rejestru
postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,, W przypadku odstapienia
Kupujqcego od niniejszej umowy, Sprzedajqcy dokona zwrotu nominalnej wartosci wptaconych
przez Kupujqcego Srodkow pienieznych w terminie 14 dni od daty wprowadzenia przez
Sprzedajqcego nowego Kupujqcego z potrqceniem 5% wartosci lokalu mieszkalnego bedqcego
przedmiotem umowy, bez powiadomienia na pismie”. Nalezy ponadto pomocniczo wskaza¢ na
wyrok z dnia 20 grudnia 2006 r. (sygn. akt XVII AmC 17/06), moca ktorego SOKiK uznal za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastgpnie zostal wpisany pod poz. 1066 do
rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,,Strona, z winy
ktorej doszto do odstqpienia od umowy obciqzona zostanie na rzecz strony przeciwnej z tytutu
niewykonania zobowiqzania kwotq stanowiqcq wartos¢ 5 % {lqcznej ceny brutto przedmiotu
umowy (...)" § 8 pkt 31 § 8 pkt 5 umowy podobnie jak wymienione powyzej zapisy umowne
wpisane do rejestru, przewiduja kar¢ umowna w wysokosci 5% wartosci przedmiotu umowy.
Zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy,
wzglednie okre$lonej sumy pieni¢znej na wypadek odstapienia od umowy (odstgpne) jest
dopuszczalne na mocy art. 483 k.c. oraz 396 k.c. Przepisy kodeksowe nie precyzuja jednak
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sposobu naliczania powyzszych sum, ani ich wysoko$ci, poza art. 385° pkt 17 k.c. Na jego
podstawie za niedozwolone postanowienie umowne uznaje si¢ postanowienie, ktore naktada na
konsumenta, ktéry nie wykonat zobowiazania lub odstapit od umowy obowiazek zaptaty razaco
wygorowane] kary umownej lub odstgpnego. Nie podlega kwestionowaniu przez Prezesa
UOKIK zasadnos$¢ pobierania kary umownej — powszechnie stosowanej w obrocie handlowym,
a jedynie jej wysoko$¢. Przedmiotem §wiadczenia Bobs-Invest jest budynek mieszkalny, typowy
dla budownictwa wielorodzinnego, zawierajacy mieszkania o zblizonym standardzie
wykonczenia, ktore nie wymagaja dodatkowych szczegdlnych nakladow zwiazanych z ich
budowa lub wykonczeniem. Z tego powodu — w przypadku rozwiazania umowy z powodu
nienalezytego jej wykonania przez konsumenta lub odstapienia przez niego od umowy — moga
one by¢ przedmiotem obrotu i znalez¢ nabywcow bez wigkszych probleméw. W takiej sytuacji
przedsigbiorca moze znalez¢ kolejnego kontrahenta na miejsce tego, ktory odstapit od umowy,
przy czym szkody, jakie ponosi z tytulu odstapienia od umowy, obejmuja koszty sporzadzenia
stosownych dokumentéw. Ponadto z uwagi na powszechnie stosowany sposob finansowania
inwestycji przez konsumenta, przedsigbiorca uzyskuje $rodki finansowe, zanim konsument
otrzyma mieszkanie. Pozwala mu to na rozporzadzenie srodkami konsumenta, obracanie nimi
oraz uzyskiwanie korzysci, np. w postaci odsetek od kwot zdeponowanych w banku. Zgodnie
z orzecznictwem sadowym, wspomnianym powyzej, a takze zdaniem Prezesa Urzedu kary
umowne, ktorych wysokos$¢ wynosi 5% sa razaco wygorowane, zwlaszcza przy obecnej
wysokosci stawek za 1 m?, 1 tym samym nie znajduja uzasadnienia ekonomicznego i naruszaja
dobre obyczaje i interes konsumenta. Z uwagi na to, iz zarowno w przytoczonych wyrokach
sadowych jak i tresci kwestionowanych postanowien Umowy wskazuja jako kar¢ umowna kwote
w wysokosci 5% warto$ci umowy, mozliwym jest stwierdzenie tozsamosci badanych zapisow.
Bez znaczenia przy tym pozostaja réznice w zapisach wynikajace z uzytych sformutowan
1 wyrazoéw, ktére nie wptywaja na wykladni¢ klauzuli. Nalezy ponadto wskazac, iz tres¢ § 8 pkt
3 Umowy narusza dodatkowo art. 385" § 1 kc. W ocenie Prezesa Urzedu
naruszeniem interesOw konsumentow jest bowiem rowniez zbyt dlugi termin, w ktéorym
przedsigbiorca jest zobowiazany zwroci¢ otrzymane zaliczki, poniewaz w tym  okresie
konsument jest pozbawiony mozliwosci korzystania z tych srodkdéw, inwestowania ich, podczas
gdy deweloper moze korzysta¢ ze srodkow finansowych konsumenta i pobiera¢ z nich pozytki,
np. poprzez ztozenie ich na lokacie bankowej czy finansowanie biezacej dziatalnosci. Powyzsza
sytuacja powoduje ponadto, iz de facto bez jakiejkolwiek zasadno$ci nalezne konsumentowi
srodki finansowe pozostaja do dyspozycji dewelopera, przynoszac mu korzysci, z oczywista
strata dla klienta, co niewatpliwie wyczerpuje znamiona art. 385' § 1 k.c. z uwagi na razace
naruszenie interesow gospodarczych konsumenta, jak i bezsprzeczna niezgodno$¢ z dobrymi
obyczajami kupieckimi.

W wyroku z dnia 17 sierpnia 2006 r. (sygn. akt XVII Amc 100/05) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznal za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostal wpisany pod poz. 918 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,, (...) Fronton pozostawia w aktach umowy pismo ze skutkiem doreczenia,
jesli nabywca nie zawiadomi Frontonu o zmianie adresu i nazwiska, a wystane zawiadomienie
wroci z adnotacjq ,,adresat nieznany” lub temu podobng (...)”. W uzasadnieniu do wyroku Sad
stwierdzil, iz uznany za niedozwolony zapis umowny ,, ksztaltuje sytuacje konsumenta
niekorzystnie w porownaniu z Ssytuacjq pozwanego, naktadajqc na konsumenta bardzo
rygorystyczne skutki w zakresie odbierania korespondencji pozwanego analogicznie jak przepisy
kpc w odniesieniu do korespondencji sqdowej. Instytucja doreczenia zastepczego nalezy do
prawa procesowego 1 negatywnie nalezy oceni¢ probe jej adaptowania do obrotu
gospodarczego, zwlaszcza, gdy jednq ze stron umowy jest konsument oraz majqc na uwadze art.
61 kc, zgodnie z ktorym oswiadczenie woli, ktore ma by¢ ztoZone innej osobie, jest ztoZone
z chwilq, gdy doszlo do niej w taki sposob, ze mogla zapoznac sie z jego tresciq. Podkresli¢
nalezy, iz instytucja doreczenia zastepczego nie jest gwarantem dojscia do konsumenta
oswiadczenia woli pozwanego w w/w sposob. Rowniez dwukrotna adnotacja placowki pocztowej
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., nie podjeto w terminie” nie przesqdza o tym, zZe konsument mogt zapoznac sie z oswiadczeniem
woli pozwanego. Postanowienie [to] (...) mozZe prowadzi¢ do sytuacji, gdy konsument
pozbawiony mozliwosci rzeczywistego zapoznania sie z oswiadczeniem woli pozwanego
narazony bedzie na jego skutki prawne. Takie uksztattowanie obowiqzkow konsumenta razqco
narusza jego interesy i jest sprzeczne z dobrymi obyczajami.” § 11 pkt 3 umowy roéwniez
ustanawia instytucj¢ dorgczenia zastgpczego i przewiduje, iz nieodebrana przez konsumenta
poczta w okre§lonym terminie badz zwrdécona do nadawcy bedzie uznawana za prawidlowo
dostarczong. Zatem skutek stosowania kwestionowanego zapisu jest taki sam, jak tego, ktory
zostal umieszczony w rejestrze postanowien wzorcoéw umowy uznanych za niedozwolone pod
poz. 918, co w tym przypadku przesadza o tozsamos$ci obu zapisdéw. Bez znaczenia przy tym
pozostaja drobne odmiennosci wynikajace z uzytych sformutowan, wyrazow i szyku zdania,
ktére pozostaja bez wptywu na stwierdzenie tozsamosci klauzul.

W wyroku z dnia 31 stycznia 2003 r. (sygn. akt XVII Amc 31/02) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznal za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostal wpisany pod poz. 41 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,,Wszelkie spory wynikle na tle zawartej umowy podlegajq wytqcznosci
sqdu powszechnego dla siedziby firmy przyjmujqcej zlecenie”. Z kolei w wyroku z dnia 23
stycznia 2007 r. (sygn. akt XVII Amc 156/05) SOKiK uznat za niedozwolone postanowienie
umowne zapis, ktory nastgpnie zostal wpisany pod poz. 1007 do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,,Spory wynikajqce z wykonania tej umowy
rozstrzygac bedzie Sqd wlasciwy dla siedziby spotki”. Taka tre$¢ postanowienia narzuca
wlasciwos¢ sadowa w przypadku wystapienia sporéw i jest niezgodna z art. 385° pkt 23 k.c.
Nalezy wskaza¢, iz kwestie wlasciwosci sadu w sprawach cywilnych okre$laja przepisy k.p.c.
1 zgodnie z art. 385° pkt 23 k.c. nie moga by¢ one w tym zakresie wylaczane, poniewaz moga
stanowi¢ dodatkowa dolegliwo$¢ dla kupujacego a takze ograniczaé realizacj¢ przyshugujacych
mu praw. Zapis z § 12 pkt 6 w ten sam sposob ksztaltuja stosunki migdzy stronami umowy
w zakresie wlasciwosci sadowej w przypadku wystgpowania sporéw tj. narzucaja wlasciwosc,
ktéra w poszczegdlnych przypadkach moze by¢ inna, niz ta wynikajaca z wtasciwych przepisow
kp.c. W zwiazku z tym analiza porownawcza wskazuje na jednoznaczno$¢ tresci
porownywanych klauzul, ktorej nie naruszaja odmienno$ci wynikajace z uzytych zwrotow
1 wyrazow.

Zgodnie z powyzszym wykazano, iz kwestionowane punkty umowy mieszcza si¢
w ,.hipotezach” wymienionych klauzul wpisanych do Rejestru postanowien wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone — tres¢ § 5 pkt 3, § 5 pkt 41 § 7 pkt 5 w klauzuli z poz. 882 i1 883,
tres¢ § 6 pkt 5 w klauzuli z poz. 155 1 227, tre$¢ § 6 pkt 8 w klauzuli z poz. 885, tres¢ § 7 pkt 3
w klauzuli z pkt. 364 1 365, tres¢ § 7 pkt 11 w klauzuli z poz. 893, tres¢ § 7 pkt 14 w klauzuli
z poz. 234, tre$¢ § 8 pkt 2 w klauzuli z poz. 689, tres¢ § 8 pkt 31 § 8 pkt 5 w klauzuli z poz. 1
1927, tres¢ § 11 pkt 3 w klauzuli z poz. 918, natomiast tre$¢ § 12 pkt 6 w klauzuli z poz. 41
11007.

W mysl art. 24 ust. 112 pkt 1 ustawy o ochronie (...) stosowanie postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone jest praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow.

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

W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej grupy

konsumentow, wszystkich konsumentow bedacych klientami Bobs Invest, jak i potencjalnych
zainteresowanych, ktorzy moga zawrze¢ z nim umowg kupna-sprzedazy nieruchomosci.
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Tak wigc, w rozpatrywanym stanie faktycznym zachowanie Bobs-Invest nie dotyczy
interesdw poszczeg6lnych osob, ktorych sprawy maja charakter jednostkowy, indywidualny i nie
dajacy si¢ porowna¢ z innymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi uprawnieniami
okreslonego kregu konsumentow, ktorych sytuacja jest identyczna i wspolna dla calej, licznej
grupy obecnych i przysztych kontrahentow przedsigbiorcy.

Reasumujac, skoro wykazano powyzej, iz kwestionowane zapisy umowy kupna-sprzedazy
nieruchomosci sa tozsame z klauzulami wpisanymi do Rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone, to postlugiwanie si¢ nimi w obrocie konsumenckim uzna¢ nalezy za
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i nakazaé¢ zaniechanie jej stosowania.

Zgodnie z art. 28 ustawy o ochronie (...), jezeli w toku postgpowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow zostanie uprawdopodobnione - na podstawie
okolicznos$ci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu lub innych informacji bgdacych
podstawa wszczgcia postgpowania z urzedu — ze przedsigbiorca stosuje praktyke, o ktoérej mowa
w art. 24 tej ustawy, a przedsigbiorca, ktéremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu,
zobowiaze si¢ do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajacych do zapobiezenia
tym naruszeniom, Prezes Urzedu moze, w drodze decyzji, natozy¢ obowiazek wykonania tych
zobowigzan.

Wprawdzie Bobs Invest zobowiazat si¢ do podjgcia dziatan zmierzajacych do zapobiezenia
wzmiankowanym naruszeniom poprzez zmiang postanowien umow, naruszajacych przepisy art.
24 ust. 1 1 ust. 2 pkt 1 ustawy o ochronie (...), oraz przedstawit projekt tych zmian, jednakze
analizujac ww. projekt Prezes Urzgdu uznal, iz nadal zawiera on zapisy obarczone wada prawna
tj. mogace godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentow, w szczegdlnosci:

- proponowany § 5 pkt 3 nadal wylacza odpowiedzialno$¢ przedsigbiorcy z tytutu
nienalezytego wykonywania umowy i przerzuca ryzyko prowadzonej dzialalnosci gospodarczej
na konsumenta, podczas gdy powinien je ponosi¢ przedsigbiorca. Naruszony zatem jest przepis
z art. 385' § 1 iart. 385% pkt 2 k.c.;

- proponowany § 6 pkt 5 nadal nie przewiduje w niektorych sytuacjach (tj. wystapienia
réznic w powierzchni projektowanego i oddanego do uzytku lokalu ponizej 2,5%) po stronie
konsumenta prawa do odstapienia od umowy i1 zobowiazuje go do zaptaty kwoty, ktéra wynika
z faktycznej a nie uméwionej powierzchni lokalu. Naruszony zatem jest przepis z art. 385 pkt
20 k.c.;

- proponowany § 7 pkt 3 jest sformutowany w sposob niejednoznaczny i budzi watpliwosci
interpretacyjne. W ocenie Prezesa Urzgdu z proponowanej tresci § 7 pkt 3 moze wynikac,
iz przedsigbiorca zastrzegt jedynie jednokrotne zawiadomienie o terminie przekazania
przedmiotu umowy gotowego do przejgcia, po ktorym bedzie mu przystugiwaé¢ prawo do
odstapienia od umowy w przypadku braku stawiennictwa. Ponadto watpliwosci budzi to,
1z mowa jest jedynie o ,,pisemnym zawiadomieniu”, ktére powinno jednak by¢ zawiadomieniem
skutecznym tj. takim, z ktérym konsument si¢ mogt zapoznaé. Naruszony zatem jest przepis
zart. 385'§ 1 k.c.;

- proponowany § 7 pkt 5 — nalezy wskaza¢ na uwagi poczynione do proponowanego § 5
pkt 3;

- proponowany § 7 pkt 14 nadal przewiduje po stronie przedsigbiorcy prawo do
dokonywania zmian bez akceptacji klienta w wykonaniu przedmiotu umowy wbrew temu co
zostatlo z konsumentem uprzednio uzgodnione. Ponadto przewiduje po stronie kontrahenta
konsumenta prawo do wylacznej interpretacji tego, czy wprowadzone zmiany ,,majq na celu
zwiekszenie jakosci, funkcjonalnosci i podniesienie standardu budynku”, a wigc elementéw ktore
maja charakter ocenny i moga by¢ roznorako rozstrzygane. Naruszony jest zatem przepis z art.
385*pkt 9,101 11 k.c.;

- proponowany § 8 pkt 3 przewiduje po stronie przedsigbiorcy sytuacje, w ktorej zwroci on
konsumentowi po rozwigzaniu umowy wplacone przez niego kwoty w terminie do 180 dni.
Tymczasem zwrot taki powinien nastapi¢ niezwlocznie tj. bez zbednej zwtoki. Naruszony jest
zatem przepis z art. 385' § 1 k.c.;
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- proponowany § 11 pkt 3 nadal konstytuuje instytucj¢ tzw. dorgczenia zast¢pczego,
o czym byta mowa powyzej. Naruszony jest zatem przepis z art. 385' § 1 k.c.;

- proponowany § 12 pkt 6 odnosi si¢ w zakresie wiasciwosci sadowej do przepisoOw
Kodeksu cywilnego, podczas gdy wlasciwos¢ sadowa zostata uregulowana w Kodeksie
postepowania cywilnego. Powstaja zatem watpliwo$ci interpretacyjne dotyczace tego, gdzie
konsument powinien poszukiwaé przepisoOw regulujacych wilasciwos¢ sadowa w przypadku
wystapienia sporu i checi skierowania powodztwa przed wlasciwym sadem cywilnym.
Naruszony jest zatem przepis z art. 385 § 2 k.c.;

W zwiazku z powyzszym, ze wzgledu na fakt, iz wigkszo§¢ proponowanych przez Bobs
Invest zmian zdaniem Prezesa Urzgdu nadal narusza zbiorowe interesy konsumentow, organ nie
przychylit si¢ do wniosku Bobs Invest o wydanie decyzji na podstawie art. 28 ustawy o ochronie

(...).
Majac powyzsze na uwadze, nalezalo orzec jak w pkt I sentencji.

Zgodnie z art. 106 ust. 1 pkt 4 ustawy o ochronie (...) Prezes Urzgdu moze natozy¢ na
przedsigbiorcg, ktory dopuscil si¢ stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy
konsumentéw w rozumieniu art. 24 ww. ustawy, kare pienigzng w wysokosci nie wigkszej niz 10
% przychodu osiagnigtego w roku rozliczeniowym poprzedzajacym rok natozenia Kkary.
Poniewaz Bobs Invest dopuscit sig, jak wykazano powyzej, licznych naruszen zbiorowych
interesow konsumentdow w zakresie stosowania w obrocie konsumenckim postanowien
umownych, ktore zostaly wpisane do Rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone, zdaniem Prezesa Urzg¢du nalezatoby w tym przypadku wymierzy¢ kare, ktora
miataby charakter nie tylko prewencyjny ale i, z uwagi na wymiar naruszen, represyjny.
Jednakze, ze wzgledu na przedstawione prawie zadne przychody przedsigbiorcy, Prezes Urzgdu
odstapit od wymierzenia kary, gdyz nawet wymierzona w maksymalnych granicach kara nie
spetnitaby swoich funkcji tj. prewencyjnej i represyjne;j.

Wobec powyzszego orzeczono, jak na wstepie.

Stosownie do tresci art. 81 ust 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, w zwiazku
z art. 479" kp.c., od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwotanie do Sadu Okregowego
w Warszawie - Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow w terminie dwutygodniowym od
dnia jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow -
Delegatury Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow we Wroctawiu.

Z up. Prezesa UOKiK
Dyrektor Delegatury UOKIK we Wroctawiu
Zbigniew Jurczyk

Otrzymuje:
Bobs Invest Sp. z 0.0.

UL Chetlmonskiego 34
51-630 Wroctaw
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