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DECYZJA nr RBG - 24 /2014

I. Na podstawie art. 28 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentow (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z p6zn. zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy — po przeprowadzeniu postepowania w sprawie podejrzenia stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw przez Jankowski Pulchny Sp. z o. o. —
Wisniowy Sad Spoltka komandytowa z siedziba w Warszawie

— dziatajac w imieniu Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw —

po uprawdopodobnieniu stosowania przez Jankowski Pulchny Sp. z o0.0. — WiSniowy Sad
Spotka komandytowa z siedziba w Warszawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow, polegajacych na :

1. stosowaniu we wzorcach umownych: Umowa Nr 00/2013/E38 Zobowigzanie do sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w ramach realizacji inwestycji zlokalizowane]
w Warszawie, dzielnica Bialotgka, Umowa nr 00/2013 Zobowigzanie do sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w ramach realizacji inwestycji zlokalizowanej
w Warszawie, dzielnica Bialotgka, Umowa nr 00/2013 zobowigzanie do sprzedazy domu
jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej w ramach realizacji inwestycji zlokalizowane;j
w Warszawie, dzielnica Bialotgka, Umowa nr 00/2012 Zobowigzanie do sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w ramach realizacji inwestycji zlokalizowanej
w Warszawie, dzielnica Bialotgka, Umowa rezerwacyjna nr 00/2012 lokalu mieszkalnego
numer 00 zlokalizowanego w budynku przy ul. Wisniowy Sad 38 w Warszawie, wzér umowy
deweloperskiej WS 1II (2012), umowa deweloperska (2012) postanowien umowy wpisanych —
na podstawie art. 479* ustawy z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks postepowania cywilnego
(Dz. U. z 2014r., poz. 101, j.t.) — do rejestru postanowien wzorcéw umownych uznanych za
niedozwolone w brzmieniu:

A) Kupujacy oSwiadcza, Ze nie bedzie podejmowal czynnos$ci zmierzajacych
do opoznienia w uzyskaniu decyzji dotyczacych kolejnych etapow
inwestycji, w szczegolnosci powstrzyma si¢ od zaskarzania w trybie
administracyjnym oraz sadowo — administracyjnym decyzji dotyczacych
kolejnych etapow inwestycji. Za szkody spowodowane niedochowaniem



B)

C)

D)

E)

F)

przez Kupujacego obowiazku zaniechania podejmowania czynnoSci
zmierzajacych do opoznienia wykonania kolejnych etapow inwestycji
odpowiadal bedzie Kupujacy na zasadach ogélnych przewidzianych
przepisami kodeksu cywilnego,

Kupujacy wyraza zgod¢ na umieszczenie przez osoby, ktorym
przyshugiwalo bedzie prawo do lokali uzytkowych szyldéw reklamowych
i tablic informacyjnych w miejscu oraz wymiarze przewidzianym przez
projektanta budynku, za zaplata kosztéow zwiazanych z umieszczeniem,
zmiang oraz konserwacja szyldu reklamowego,

Koszty zwigzane z w/w umowg (a w szczegllnosci taksa notarialna,
podatek VAT, oplata sadowa za zalozenie KW dla lokalu, podatek od
umow cywilnoprawnych, wypisy i poswiadczenia) poniesie kupujacy,

Nabywca oSwiadczyl, ze posiada lub pozyska Srodki finansowe potrzebne
na pokrycie §wiadczen pienieznych wynikajacych z niniejszej umowy oraz
(...) w tym Kkosztow stanowiacych pokrycie taksy notarialnej za
sporzadzenie aktu notarialnego, wypisow i odpisow aktow notarialnych,
naleznego podatku od towarow i ushug, oplaty sadowej (...),

Przeniesienie przez kupujacego roszczenia o przeniesienie wlasnosci
lokalu stanowiacego przedmiot niniejszej umowy wymaga zgody
Dewelopera, wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Pelnomocnik Dewelopera oraz Nabywca zgodnie oswiadczyli, ze Nabywca
ma prawo przeniesienia praw i roszczen oraz obowiazkow, wynikajacych
z niniejszej umowy na rzecz innej osoby fizycznej wylacznie za zgoda
Dewelopera wyrazona na piSmie,

Kupujacy oswiadcza, zZe wyraza zgode na zainstalowanie przez
Dewelopera na wymienionej nieruchomosci w tym na dachu lub elewacji
budynku uslugowego zrealizowanego na nieruchomos$ci podswietlanego
napisu o tresci ,,Jankowski Pulchny Sp. z o. 0.” lub innej wg uznania
dewelopera i w zwigzku z tym Deweloperowi przystugiwa¢ bedzie
bezterminowe ograniczone prawo uzytkowania czeSci Nieruchomosci, tj.
dachu budynku lub elewacji w czesci zajetej pod opisang instalacje oraz
prawo poboru energii elektrycznej na potrzeby opisanej instalacji
z obowiazkiem zwrotu kosztow pobranej energii, jak rowniez prawo
przechodu i dojazdu od nieruchomosci celem dokonywania napraw,
zmian czy demontazu instalacji. Kupujacy przyjmuje do wiadomosci ze
ustanowienie prawa uzytkowania nastagpi w pierwszej umowie
ustanowienia odre¢bnej wlasnosci lokalu na nieruchomosci. Ponadto
Deweloper bedzie mial prawo do czasu zakonczenia sprzedazy wszystkich
lokali realizowanych na nieruchomos$ci nieodplatnie zainstalowaé
i utrzymywacé na terenie nieruchomosci tablice reklamowe Dewelopera
o wymiarach i lokalizacji wg uznania Dewelopera.

Nabywca oswiadcza, ze wyraza zgode¢ na zainstalowanie przez Dewelopera
na nieruchomosci opisanej w par.1 niniejszego aktu, w tym na dachu lub
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G)

H)

I)

J)

K)

elewacji budynku podswietlanego napisu z nazwg Dewelopera lub inng
i zwiazku z tym wyraza zgod¢ na ustanowienie ograniczonego prawa
bezplatnego uzytkowania dachu budynku lub elewacji w cze$ci zajetej pod
opisang instalacj¢ wraz z prawem poboru energii elektrycznej na potrzeby
opisanej instalacji z obowiazkiem zwrotu kosztow pobranej energii, jak
rowniez prawo przechodu i dojazdu do nieruchomosci celem dokonywania
napraw, zmian czy demontazu instalacji. Kupujacy przyjmuje do
wiadomoS$ci ze ustanowienie prawa uzytkowania nastapi w pierwszej
umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu w opisanej wyzej
inwestycji.

Nabywca jest Swiadomy faktu, iz na opisanej w par.l niniejszego aktu
nieruchomosci Deweloper bedzie mial prawo do czasu zakonczenia
sprzedazy wszystkich lokali realizowanych na osiedlu Wisniowy Sad
nieodplatnie zainstalowaé i utrzymywac tablice reklamowe Dewelopera
o wymiarach i lokalizacji wg jego uznania,

W razie sporow w toku wykonywania tej Umowy strony beda dazyly do
ich polubownego zalatwienia, a gdy te dazenia nie doprowadza do
zawarcia ugody, spory beda podlegaly Sadowi, wlasciwemu dla siedziby
Dewelopera,

Przekazanie lokalu Kupujacemu i wydanie mu Kkluczy nastapi po
podpisaniu przez Strony protokolu przekazania lokalu i uregulowaniu
wszelkich platnosci Kupujacego wobec Dewelopera,

Pelnomocnik Dewelopera oraz nabywca zgodnie oswiadczyli, ze
zobowiazuja si¢ zawrze¢ umowe przenoszacqg wlasno$s¢ Lokalu
z Dewelopera na Nabywce najpozniej w terminie do dnia 30 wrzesnia
2013/ 31 marca 2013r. pod warunkiem uregulowania przez Nabywce
wszelkich wynikajacych z niniejszej umowy zobowigzan wobec
Dewelopera,

Deweloper uprawniony jest do dokonywania zmian oraz uszczegdélawiania
rozwigzan przyjetych zatwierdzona dokumentacja projektowa, o ktorej
mowa powyzZej, jak rowniez do dokonywania zmian opracowanej
dokumentacji projektowej budynku, w ktorym lokal bedzie si¢ znajdowac,
w tym do zastosowania materialdow zamiennych nie gorszej jakosci, o ile
zmiany te nie wplyna na obnizenie funkcjonalnosci budynku i Lokalu ani
nie obniza ich standardu wykonczenia. Deweloper zastrzega sobie prawo
do zmian konstrukcji i parametrow budynku i Lokalu, jesli zmiany te
beda wymagane obowigzujacymi przepisami prawa lub obowiazek ich
zastosowania bedzie wynika¢ z ostatecznych decyzji organow
administracyjnych lub beda wynika¢ z parametrow technicznych
zawartych w projektach wykonawczych, na co Nabywca wyraza zgode,

Strony postanawiaja, ze zdarzenie sily wyzZszej oznacza — ujawnione
w dzienniku budowy - zdarzenie majace charakter nadzwyczajny,
zewnetrzne, niemozliwe do zapobiezenia lub skutecznego
przeciwdzialania, ktorego przy zachowaniu nalezytej starannosci nie dalo



L)

si¢ przewidzie¢ na etapie projektowania inwestycji, ktore opdoznia lub
uniemozliwia wykonanie zobowigzan wynikajacych z niniejszej umowy
(na przyklad: wojna, zamieszki, akty wladzy publicznej zwiazane
z wprowadzeniem stanu nadzwyczajnego, Kkatastrofy naturalne
i przyrodnicze, katastrofa budowlana, w wyniku ktorej powstalo
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzkiego,

Koszty eksploatacji przedmiotu umowy, to jest lokalu i komorki oraz
prawa do wylacznego korzystania z miejsca postojowego ponosi Nabywca
od dnia odbioru lokalu. Obejmuje to rowniez koszty zwiazane
z administracja i utrzymaniem urzadzen wspolnych dla budynku wraz
z dzialka pod budynkiem, koszty zwiazane z utrzymaniem czeSci
wspolnych, koszty utrzymania i konserwacji wjazdu na nieruchomosé
oraz infrastruktury technicznej, jak rowniez ubezpieczenie, podatki oraz
inne oplaty publiczno -prawne,

co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy z dnia 16 lutego 2007r.
o ochronie konkurencji i konsumentow;

2. stosowaniu we wzorcach umownych zapiséw o tresci:

A)

B)

W przypadku odstapienia od umowy przez Dewelopera z przyczyn
okreslonych w par.5 ust.4. Deweloperowi przystluguje uprawnienie do
naliczenia kary umownej w wysokosci 3% wartosci umowy okreslonej
w par.4 ust.l. (Umowa Nr 00/2013/E38 Zobowigzanie do sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w ramach realizacji inwestycji
zlokalizowanej] w Warszawie, dzielnica Bialotgka, Umowa nr 00/2013
Zobowiazanie do sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w ramach
realizacji inwestycji zlokalizowanej w Warszawie, dzielnica Bialoteka,
Umowa nr 00/2013 zobowigzanie do sprzedazy domu jednorodzinnego
w zabudowie blizniaczej w ramach realizacji inwestycji zlokalizowanej
w Warszawie, dzielnica Biatotgka, Umowa nr 00/2012 Zobowigzanie do
sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w ramach realizacji
inwestycji zlokalizowanej w Warszawie, dzielnica Biatotgka)

W przypadku odstapienia od niniejszej umowy przez Dewelopera
z przyczyn wymienionych w pkt 1 i 2 ust¢pu 1 powyzej Nabywca zaplaci
na rzecz Dewelopera kar¢ umowna w wysokosci 3% ceny okreSlonej
w par.2 ust.4 niniejszego aktu (wzor umowy deweloperskiej WS II (2012),
umowa deweloperska (2012),

a wiec stosowanie zapisoOw o karze umownej odnoszacych si¢ do niewykonania
zobowigzania niepieni¢znego w sytuacji niewykonania zobowigzania pieni¢znego —
wbrew dyspozycji przepisu art. 483 kodeksu cywilnego,

co moze stanowi¢ naruszenie art. 24 ust.l 1 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007r.
o ochronie konkurencji i konsumentow,



i po przyjeciu przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow zobowigzania
ztozonego przez Jankowski Pulchny Sp. z o. 0. — WiSniowy Sad Spélka komandytowa
z siedzibg w Warszawie o tresci:

Spotka zobowigzuje si¢ w terminie 1 miesigca od przyjecia niniejszego zobowigzania,
wystosowac¢ do kazdego z nabywcow lokali w inwestycji ,, Wisniowy Sad” propozycje
zawarcia aneksu do umowy, ktorym to aneksem wykreslone zostanq klauzule wynikajgce
z postanowienia nr RBG-287/2013, tj.:

A)

B)

0

Kupujacy os$wiadcza, ze nie bedzie podejmowat czynnos$ci zmierzajacych do
op6znienia w uzyskaniu decyzji dotyczacych kolejnych etapow inwestycji,
w szczegbdlnosci powstrzyma si¢ od zaskarzania w trybie administracyjnym oraz
sadowo — administracyjnym decyzji dotyczacych kolejnych etapéw inwestycji. Za
szkody spowodowane niedochowaniem przez Kupujgcego obowigzku zaniechania
podejmowania czynnos$ci zmierzajacych do opdznienia wykonania kolejnych etapow
inwestycji odpowiadat bedzie Kupujacy na zasadach ogoélnych przewidzianych
przepisami kodeksu cywilnego,

Kupujacy wyraza zgode na umieszczenie przez osoby, ktorym przystugiwato bedzie
prawo do lokali uzytkowych szyldow reklamowych i tablic informacyjnych w miejscu
oraz wymiarze przewidzianym przez projektanta budynku, za zaptata kosztow
zwigzanych z umieszczeniem, zmiang oraz konserwacja szyldu reklamowego,

Koszty zwigzane z w/w umowg (a w szczegdlnosci taksa notarialna, podatek VAT,
optata sadowa za zatozenie KW dla lokalu, podatek od uméw cywilnoprawnych,
wypisy 1 poswiadczenia) poniesie kupujacy,

D) Nabywca o$wiadczyl, ze posiada lub pozyska srodki finansowe potrzebne na pokrycie

E)

F)

Swiadczen pieni¢znych wynikajacych z niniejsze umowy oraz (...) w tym kosztow
stanowigcych pokrycie taksy notarialnej za sporzadzenie aktu notarialnego, wypisow
1 odpisow aktéw notarialnych, naleznego podatku od towaroéw i ustug, optaty sadowej

(...,

Przeniesienie przez kupujacego roszczenia o przeniesienie witasnosci lokalu
stanowigcego przedmiot niniejszej umowy wymaga zgody Dewelopera, wyrazonej
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Pelnomocnik Dewelopera oraz Nabywca zgodnie o$wiadczyli, ze Nabywca ma prawo
przeniesienia praw 1 roszczen oraz obowiazkow, wynikajacych z niniejszej umowy na
rzecz innej osoby fizycznej wytacznie za zgoda Dewelopera wyrazong na pismie,

Kupujacy oswiadcza, ze wyraza zgode na zainstalowanie przez Dewelopera na
wymienionej nieruchomosci w tym na dachu lub elewacji budynku uslugowego
zrealizowanego na nieruchomosci pod§wietlanego napisu o tresci ,,Jankowski Pulchny
Sp. z 0.0.” lub innej wg uznania dewelopera 1 w zwigzku z tym Deweloperowi
przystugiwa¢ bedzie bezterminowe ograniczone prawo uzytkowania czg$ci
Nieruchomosci, tj. dachu budynku lub elewacji w czesci zajetej pod opisang instalacje
oraz prawo poboru energii elektrycznej na potrzeby opisanej instalacji z obowigzkiem
zwrotu kosztow pobranej energii, jak rowniez prawo przechodu i1 dojazdu od
nieruchomos$ci celem dokonywania napraw, zmian czy demontazu instalacji.
Kupujacy przyjmuje do wiadomosci ze ustanowienie prawa uzytkowania nastgpi



G)

H)

D

)

K)

W pierwsze] umowie ustanowienia odrgbnej wihasnosci lokalu na nieruchomosci.
Ponadto Deweloper bgdzie miat prawo do czasu zakonczenia sprzedazy wszystkich
lokali realizowanych na nieruchomosci nieodptatnie zainstalowac 1 utrzymywacé na
terenie nieruchomosci tablice reklamowe Dewelopera o wymiarach i lokalizacji wg
uznania Dewelopera.

Nabywca oswiadcza, ze wyraza zgod¢ na zainstalowanie przez Dewelopera na
nieruchomos$ci opisanej w par.l niniejszego aktu, w tym na dachu lub elewacji
budynku podswietlanego napisu z nazwa Dewelopera lub inng 1 zwigzku z tym wyraza
zgode na ustanowienie ograniczonego prawa bezptatnego uzytkowania dachu
budynku lub elewacji w cz¢sci zajetej pod opisang instalacje wraz z prawem poboru
energii elektrycznej na potrzeby opisanej instalacji z obowigzkiem zwrotu kosztow
pobranej energii, jak roéwniez prawo przechodu i dojazdu od nieruchomosci celem
dokonywania napraw, zmian czy demontazu instalacji. Kupujacy przyjmuje do
wiadomos$ci ze ustanowienie prawa uzytkowania nastagpi w pierwszej umowie
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu w opisanej wyzej inwestycji.

Nabyweca jest Swiadomy faktu, iz na opisanej w par.1 niniejszego aktu nieruchomosci
Deweloper bedzie miat prawo do czasu zakonczenia sprzedazy wszystkich lokali
realizowanych na osiedlu Wisniowy Sad nieodptatnie zainstalowaé i utrzymywac
tablice reklamowe Dewelopera o wymiarach i lokalizacji wg jego uznania,

W razie sporow w toku wykonywania tej Umowy strony beda dazytly do ich
polubownego zalatwienia, a gdy te dazenia nie doprowadza do zawarcia ugody, spory
beda podlegaty Sadowi, wtasciwemu dla siedziby Dewelopera,

Przekazanie lokalu Kupujagcemu i wydanie mu kluczy nastapi po podpisaniu przez
Strony protokotu przekazania lokalu i uregulowaniu wszelkich ptatnosci Kupujacego
wobec Dewelopera,

Pelnomocnik Dewelopera oraz nabywca zgodnie o$wiadczyli, Zze zobowiazuja si¢
zawrze¢ umowe przenoszaca wiasno$¢ Lokalu z Dewelopera na Nabywce najpdzniej
w terminie do dnia 30 wrzesnia 2013/ 31 marca 2013r. pod warunkiem uregulowania
przez Nabywce wszelkich wynikajacych z niniejszej umowy zobowigzan wobec
Dewelopera,

Deweloper uprawniony jest do dokonywania zmian oraz uszczegétawiania rozwigzan
przyjetych zatwierdzong dokumentacjg projektowa, o ktoérej mowa powyzej, jak
rowniez do dokonywania zmian opracowanej dokumentacji projektowej budynku,
w ktorym lokal bedzie si¢ znajdowac, w tym do zastosowania materialdow zamiennych
nie gorszej jakos$ci, o ile zmiany te nie wplyna na obnizenie funkcjonalno$ci budynku
1 Lokalu ani nie obnizg ich standardu wykonczenia. Deweloper zastrzega sobie prawo
do zmian konstrukcji i parametréw budynku i Lokalu, jesli zmiany te beda wymagane
obowigzujacymi przepisami prawa lub obowigzek ich zastosowania bedzie wynikac
z ostatecznych decyzji organéw administracyjnych lub beda wynikaé z parametrow
technicznych zawartych w projektach wykonawczych, na co Nabywca wyraza zgode,

Strony postanawiajg, ze zdarzenie sity wyzszej oznacza — ujawnione w dzienniku
budowy — zdarzenie majace charakter nadzwyczajny, zewngtrzne, niemozliwe do
zapobiezenia lub skutecznego przeciwdzialania, ktorego przy zachowaniu nalezytej



starannos$ci nie dalo si¢ przewidzie¢ na etapie projektowania inwestycji, ktore opoznia
lub uniemozliwia wykonanie zobowigzan wynikajacych z niniejszej umowy (na
przyktad: wojna, zamieszki, akty wladzy publicznej zwigzane z wprowadzeniem stanu
nadzwyczajnego, katastrofy naturalne i przyrodnicze, katastrofa budowlana, w wyniku
ktorej powstato zagrozenie zycia lub zdrowia ludzkiego,

L) Koszty eksploatacji przedmiotu umowy, to jest lokalu i komorki oraz prawa do
wylacznego korzystania z miejsca postojowego ponosi Nabywca od dnia odbioru
lokalu. Obejmuje to rowniez koszty zwigzane z administracjg i utrzymaniem urzadzen
wspolnych dla budynku wraz z dziatka pod budynkiem, koszty zwigzane
z utrzymaniem czg¢sci wspolnych, koszty utrzymania 1 konserwacji wjazdu na
nieruchomo$¢ oraz infrastruktury technicznej, jak réwniez ubezpieczenie, podatki oraz
inne optaty publiczno-prawne,

M) W przypadku odstgpienia od umowy przez Dewelopera z przyczyn okreslonych
w par.5 ust.4. Deweloperowi przystuguje uprawnienie do naliczenia kary umowne;j
w wysokos$ci 3% warto$ci umowy okreslonej w par.4 ust.1.,

N) W przypadku odstgpienia od niniejszej umowy przez Dewelopera z przyczyn
wymienionych w pkt 1 i1 2 ustgpu 1 powyzej Nabywca zaplaci na rzecz Dewelopera
kare umowna w wysokosci 3% ceny okreslonej w par.2 ust.4 niniejszego aktu

1 na zadanie tut. Organu przedtozy¢ dowody nadania tych oswiadczen,
naklada si¢ na tego przedsi¢biorce obowiazek wykonania tego zobowiazania.

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 z pdzn. zm.) oraz stosownie do art. 33 ust. 6 tej
ustawy — po przeprowadzeniu postepowania w sprawie podejrzenia stosowania praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw przez Jankowski Pulchny Sp. z o. 0. —
Wisniowy Sad Spétka komandytowa z siedziba w Warszawie

— dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow —

naklada si¢ na tego przedsigbiorce obowigzek zlozenia Prezesowi UOKIK informacji
o stopniu realizacji zobowigzan w terminie do 31 grudnia 2014r., przy czym sprawozdanie to
powinno zawierac:

— poswiadczone kserokopie propozycji zawarcia anekséw wystosowanych do
wszystkich konsumentoéw, z ktéorymi zawarto umowy w oparciu o wzorce
zawierajace kwestionowane postanowienia umowne, o ktérych mowa w pkt |
sentencji niniejszej decyzji (wraz z potwierdzeniami nadania),

— liste wszystkich konsumentow, ktorzy skorzystali ze zmiany umowy zawartej
W oparciu 0 W/w WZzorce;

— kopie 3 podpisanych anekséw do umow, o ile takie zostang zawarte.

UZASADNIENIE

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: Prezes UOKIK lub
organ ochrony konsumentéw) postanowieniem Nr RBG-287/2013 z dnia 18 listopada
2013r. — wszczal z urzedu postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez Jankowski
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Pulchny Sp. z 0. 0. — Wisniowy Sad Spoétka komandytowa z siedzibg w Warszawie (dalej:
Jankowski Pulchny lub Spétka) praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow.

W toku niniejszego postgpowania Prezes UOKiK pismem z dnia 20 listopada 2013r.
wezwat przedsiebiorce do ustosunkowania si¢ do przedstawionych zarzutow. W pismie z dnia
9 grudnia 2013r. Spoétka poinformowala, iz osiedle Wisniowy Sad zostato juz wybudowane
w zwigzku z czym Spoéltka nie stosuje juz umow deweloperskich. Jedynymi wzorcami umow
stosowanymi przez Spotke sa umowa realizacyjna — zobowigzanie do sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego oraz umowa sprzedazy lokalu — w obu tych umowach
zostaty wyeliminowane wszelkie klauzule niedozwolone. Jednoczes$nie Spotka zobowigzata
si¢ w tym piSmie do nieegzekwowania zakwestionowanych klauzul w umowach ktore juz
zostaty zawarte. Ponadto, ztozyta wniosek o wydanie tzw. decyzji zobowiazujacej, w ktorej
natozone zostang na Spotke zobowigzania do niestosowania przedmiotowych klauzul oraz ich
nieegzekwowania w przypadku umow juz zawartych.

Nastepnie w pismie z dnia 4 kwietnia 2014r. Jankowski Pulchny przedtozyta ostateczng
wersje zobowigzania Spotki zobowigzujac si¢ w terminie 1 miesigca od przyjecia niniejszego
zobowigzania, wystosowa¢ do kazdego z nabywcow lokali w inwestycji Wisniowy Sad
propozycje zawarcia aneksu do umowy, ktérym to aneksem wykreslone zostang klauzule
wynikajace z postanowienia Nr RBG-287/2013 1 na zadanie Prezesa UOKIiK przedlozy¢
dowody nadania tych o$wiadczen. Ponadto, Spotka zobowigzata si¢ do zaniechania
stosowania wskazanych powyzej klauzul we wzorcu umowy sprzedazy nieruchomos$ci oraz
We WZOorcu umowy rezerwacyjne;j.

Pismem z dnia 22 lipca 2014r. skierowano do Spoétki zawiadomienie o zakonczeniu

zbierania materiatu dowodowego oraz o mozliwosci przegladania akt i wypowiedzenia si¢
w sprawie zebranego materiatu dowodowego, z ktorych to uprawnien Spotka nie skorzystata.

Prezes UOKIK ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na podstawie zebranych w toku postepowania dokumentéw Prezes UOKIK ustalil, iz
Jankowski Pulchny Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia — Wisniowy Sad Spotka
komandytowa z siedzibg w Warszawie jest spotka prawa handlowego wpisang do Rejestru
Przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000269587
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie XIII Wydziat
Gospodarczy KRS. Zgodnie z wpisem, przedmiotem dziatalnosci Spotki jest m. in.
zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomos$ci na wlasny rachunek a takze wykonywanie robot
ogolnobudowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.

W zwiagzku z prowadzong dziatalnoscig Jankowski Pulchny w ramach prowadzonej
inwestycji ,,Wisniowy Sad” stosowal m. in. nastgpujace wzorce umowne: Umowa Nr
00/2013/E38 Zobowigzanie do sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w ramach
realizacji inwestycji zlokalizowanej w Warszawie, dzielnica Biatoleka, Umowa nr 00/2013
Zobowigzanie do sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w ramach realizacji
inwestycji zlokalizowane] w Warszawie, dzielnica Biatolgka, Umowa nr 00/2013
zobowigzanie do sprzedazy domu jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej w ramach
realizacji inwestycji zlokalizowanej w Warszawie, dzielnica Biatoleka, Umowa nr 00/2012
Zobowigzanie do sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w ramach realizacji
inwestycji zlokalizowane] w Warszawie, dzielnica Biatoleka, Umowa rezerwacyjna nr
00/2012 lokalu mieszkalnego numer 00 zlokalizowanego w budynku przy ul. Wisniowy Sad



38 w Warszawie, wzér umowy deweloperskiej WS 11 (2012), umowa deweloperska (2012).
W przedlozonych wzorcach Prezes UOKIK dopatrzyt si¢ naruszen, o ktérych mowa w pkt I
sentencji decyzji.

Majac na uwadze zebrany material dowodowy, Prezes UOKIiK zwazyl, co nastepuje:

Interes publiczny

Prezes UOKIK, zgodnie z art. 1 ust. 1 wuokik, podejmuje si¢ ochrony interesow
konsumentow wylacznie w interesie publicznym, tzn. wtedy, gdy dang praktyka
przedsiebiorcy moze byé dotkniety kazdy konsument w analogicznych okolicznoéciach.'
Warunkiem koniecznym do uruchomienia instrumentdéw okreslonych w tej ustawie jest zatem
zaistnienie takiego stanu faktycznego, w ktoérym dzialania przedsigbiorcéw naruszaja jej
przepisy i1 jednoczes$nie stanowig zagrozenie dla interesu publicznego, badz tez naruszaja ten
Interes.

Niniejsze postgpowanie dotyczy podejrzenia stosowania przez Spotke praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw bedacych nabywcami lokali wybudowanych
przez Spoltke, jak i tych potencjalnych, ktérzy cheieliby zawrze¢ umowe ze Spotka.

Oznacza to de facto, ze przedmiotowe praktyki moglyby dotyczy¢ nieokreslonego
z gory kregu adresatow, a zatem mogly naruszaé zbiorowy interes konsumentéw. Uznad
wobec tego nalezy, iz niniejsze postgpowanie prowadzone bylo w interesie publicznym.

Przedsiebiorca

Przepisy art. 4 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow w zw. z art. 4 ust. 1
ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (Dz. U. z 2013r., poz. 672 j.t. z pdzn. zm.)
definiujg przedsigbiorce jako osobg¢ fizyczng, osobg prawng i jednostke organizacyjng
niebegdaca osoba prawng, ktérej odregbna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng — wykonujaca we
wlasnym imieniu dzialalno$¢ gospodarcza — czyli zgodnie =z art. 2 ustawy
o swobodzie dziatalnosci gospodarczej zarobkowsa dzialalno$¢ wytworcza, budowlana,
handlowa, ustugowg a takze zawodowa, wykonywanga w sposob zorganizowany i ciagly —
a takze majaca charakter zarobkowy.

Jankowski Pulchny Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia — Wisniowy Sad Spotka
komandytowa z siedzibg w Warszawie, bedac spotka prawa handlowego wpisang do Rejestru
Przedsigbiorcow KRS pod numerem 0000269587, wykonuje dziatalno$¢ w zakresie robot
zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw, ktora ma charakter zorganizowany, ciagly
1 zarobkowy.

Wobec powyzszego nalezy uznac, iz Spotka spehia przestanki, jakich wyzej powotane

ustawy wymagaja do bycia przedsigbiorca. W konsekwencji jej dzialania moga by¢ poddane
ocenie w toku postepowania przed Prezesem UOKIK.

Przestanki wydania decyzji zobowiqzujgcej z art. 28 uokik

! Por. Wyrok Sadu Okrggowego w Warszawie Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 13 stycznia 2009r., sygn.
akt: XVII Ama 26/08;



Zgodnie z art. 28 ust. 1 uokik, jezeli w toku postgpowania przed Prezesem UOKiK
w sprawie praktyk naruszajagcych zbiorowe interesy konsumentow  zostanie
uprawdopodobnione — na podstawie okolicznosci sprawy lub innych informacji bedacych
podstawa wszczecia postepowania — ze przedsigbiorca stosuje praktyke, o ktorej mowa w art.
24 wuokik, jednak zobowigze si¢ on do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan
zmierzajacych do zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes UOKiK moze, w drodze decyzji,
natozy¢ obowigzek wykonania tych zobowigzan.

Istota decyzji zobowigzujacej polega na quasi-porozumieniu si¢ przedsigbiorcy
z Prezesem UOKIiK co do sposobu zalatwienia sprawy, bedacej przedmiotem postgpowania.
Porozumienie to opiera si¢ na posrednim przyznaniu si¢ przedsigbiorcy do naruszenia
zbiorowych interesow konsumentéw 1 zobowigzaniu si¢ do okreslonego zachowania, ktore
ma prowadzi¢ do zakonczenia tych naruszen i zapobiezenia im w przysziosci, w zamian za
odstgpienie Prezesa UOKIiK od wydania decyzji z art. 26 lub 27 uokik, stwierdzajacej fakt
naruszenia zakazu z art. 24 ust. 1 uokik oraz od natozenia kary pieni¢znej na przedsiqbiorcc;.2

Analiza przepisu art. 28 ust. 1 wokik pozwala jednoznacznie stwierdzi¢, ze Prezes
UOKIiK moze wyda¢ powyzsza decyzj¢ w sytuacji tacznego spetnienia dwoch przestanek:

e uprawdopodobnienia w trakcie postepowania w sprawach praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentdéw, iz przedsigbiorca stosuje niedozwolong praktyke,
o ktorej mowa w art. 24 uokik,

e zobowigzania przedsiebiorcy do podjecia lub zaniechania dziatan zmierzajacych do
zapobiezenia tym naruszeniom.

Uprawdopodobnienie (semiplena probatio) oznacza, ze na korzy$¢ Strony postgpowania
(przedsigbiorcy) odstgpiono od udowodnienia  okreSlonych faktéw na rzecz
uprawdopodobnienia — na podstawie okoliczno$ci sprawy, lub innych informacji bgdacych
podstawa wszczecia postgpowania, ze stosuje on okreslona w art. 24 uokik praktyke.’

Uprawdopodobnienia wymagaja wszystkie przestanki z zakazu z art. 24 ust. 1 uokik
facznie, a nadto Prezes UOKIK musi uzna¢ za zasadne przyj¢cie tego zobowigzania.

Wobec powyzszego, stwierdzi¢ nalezy, ze do wydania decyzji zobowigzujacej
konieczne jest wystapienie nastepujacych przestanek:

a. uprawdopodobnienie bezprawnosci dzialania przedsi¢biorcy
b. uprawdopodobnienie naruszenia zbiorowego interesu konsumentow
c. zlozenie zobowiazania przez przedsi¢biorce

d. uznanie przez Prezesa UOKiIK za celowe nalozenie obowigzku wykonania
przedlozonych przez przedsi¢biorce¢ zobowiazan.

Ad a. Uprawdopodobnienie bezprawnosci dzialania

Pojecie bezprawnosci nie jest pojeciem prawnie zdefiniowanym. Nalezy zatem przyjac,
zgodnie z jego literalnym brzmieniem, ze ,,dziatanie bezprawne” to zachowanie sprzeczne
z nakazem lub zakazem zawartym w ustawie, rozporzadzeniu wydanym na podstawie i dla
wykonania ustawy, umowg mig¢dzynarodowa majaca bezposrednie zastosowanie

2 D. Missik [w:] T. Skoczny (red.), Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw Komentarz, Warszawa 2009r., s. 1048;

M. Sieradzka [w:] K.Kohutek, M.Sieradzka, Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentow. Komentarz, Warszawa 2008,
s. 681;
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w stosunkach wewnetrznych oraz z zasadami wspotzycia spolecznego. Bezprawnos¢ jest
czynnikiem o charakterze obiektywnym, tj. niezaleznym od wystapienia szkody, czy tez
zamiaru po stronie przedsigbiorcy dopuszczajgcego si¢ dziatan bezprawnych. Bezprawnos¢
jest taka cechg dziatania, ktora polega na jego sprzecznosci z normami prawa lub zasadami
wspotzycia spotecznego, bez wzgledu na wine, a nawet §wiadomos¢ sprawcy. Dla ustalenia
bezprawnosci dziatania wystarczy, ze okreslone zachowanie koliduje z przepisami prawa®.

Ad L.1.

W s$wietle przepisu art. 24 ust.1 uokik zakazane jest stosowanie praktyk naruszajgcych
zbiorowe interesy konsumentow. Przez praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow
rozumie si¢ godzgce w nie bezprawne dzialanie przedsiebiorcy polegajgce na stosowaniu
postanowien wzorcow umow, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy
uznanych za niedozwolone, o ktérym mowa w art.479" ustawy z dnia 17 listopada 1964r. —
Kodeks postepowania cywilnego (vide: art. 24 ust. 2 pkt 1 uokik).

Natomiast zgodnie z przepisem art. 479* k.p.c. wyrok prawomocny ma skutek wobec
0s0b trzecich od chwili wpisania uznanego za niedozwolone postanowienia wzorca umowy do
rejestru, o ktérym mowa w art. 479” § 2 kp.c.

Uchwalg z dnia 13 lipca 2006 r. Sad Najwyzszy uznal, iz praktyka naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow jest (...) stosowanie identycznej klauzuli, jak klauzula
wpisana do rejestru niedozwolonych postanowien umownych, przez innego przedsigbiorce,
ktory nie byl strong lub uczestnikiem postegpowania zakonczonego wpisaniem danej klauzuli
do rejestru (...). Praktyka naruszajgca zbiorowe interesy konsumentow obejmuje rowniez
przypadki wprowadzenia jedynie zmian kosmetycznych polegajgcych na przestawieniu szyku
wyrazow lub zastgpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia postanowienia
pozwoli stwierdzi¢, Ze jego tres¢ miesci si¢ w hipotezie zakazanej klauzuli. Stosowanie
klauzuli o zblizonej tresci do klauzuli wpisanej do rejestru, ktora wywotuje takie same skutki,
godzi przeciez tak samo w interesy konsumentow, jak stosowanie klauzuli identycznej co
wpisana do rejestru (sygn. akt: III SZP 3/2006).

A)

Po przeprowadzeniu wstepnej analizy w/w wzorcow, Prezes UOKIiK stwierdzit, ze
zapis wskazany w pkt I.1.a sentencji niniejszej decyzji o tresci:
Kupujacy oSwiadcza, ze nie bedzie podejmowal czynnos$ci zmierzajacych do opéznienia
w uzyskaniu decyzji dotyczacych kolejnych etapow inwestycji, w szczegolnosci
powstrzyma si¢ od zaskarzania w trybie administracyjnym oraz sadowo -
administracyjnym decyzji dotyczacych kolejnych etapow inwestycji. Za szkody
spowodowane niedochowaniem przez Kupujacego obowiazku zaniechania
podejmowania czynno$ci zmierzajacych do opoznienia wykonania kolejnych etapow
inwestycji odpowiadal bedzie Kupujacy na zasadach ogolnych przewidzianych
przepisami kodeksu cywilnego,
moze by¢ tozsamy z postanowieniami o tresci:
- Kupujacy wyrazaja zgode na: 1.1 kontynuowanie przez Spotke na Nieruchomosci
objetej ksiega wieczysta Kw nr (..) Inwestycji, prowadzonej na podstawie ostatecznych
decyzji oraz zobowiazuja si¢ nie zglasza¢ zadnych sprzeciwow co do prowadzonej
budowy, wznoszonych budynkow oraz postegpowan administracyjnych oraz zobowiazuja
si¢ nie korzysta¢ ze Srodkow prawnych shuzacych kwestionowaniu wydanych decyzji
(w tym w szczegolnosci odwolan, zazalen, skarg o wznowienie postepowania itp.) (...),

4 por. Ustawa o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji. Komentarz, pod red. J. Szwaji, CH Beck, Warszawa 2000, s. 117-118;
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wpisanym do rejestru dnia 25 kwietnia 2013r. pod numerem 4558 na podstawie wyroku Sadu
Okregowego w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 30 wrze$nia
2011r. (sygn. akt: XVII AmC 3876/10),

- Kupujacy na wypadek zawarcia Umowy Sprzedazy przez Spolke dzialajaca
w charakterze pelnomocnika. Kupujacych lub przez dalszego pelnomocnika na
podstawie pelnomocnictwa udzielonego w tym zakresie przez Spotke (i pod warunkiem
zawarcia Umowy Sprzedazy) udzielaja Spolce pelnomocnictwa do reprezentowania ich
w toku wszelkich postepowan (w tym w szczegolnoSci postegpowan administracyjnych)
dotyczacych realizacji Inwestycji oraz uzyskania pozwolen na uzytkowanie. Kupujacy
nie beda wnosi¢ jakichkolwiek roszczen z tytulu toczacych si¢ prac budowlanych
i postepowan, jak rowniez zobowiazuja si¢ nie Kkorzysta¢ ze Srodkoéw prawnych
shuzacych kwestionowaniu wydanych decyzji (w tym w szczegolnosci odwolan, zazalen,
skarg o wznowienie postepowania itp.), wpisanym do rejestru dnia 25 kwietnia 2013r. pod
numerem 4559 na podstawie wyroku Sadu Okregowego w Warszawie Sadu Ochrony
Konkurencji 1 Konsumentow z dnia 30 wrzesnia 2011r. (sygn. akt: XVII AmC 3876/10 —
tozsamos¢ w zakresie drugiego zdania).

Sad Okrggowy w uzasadnieniu do wyzej powotanego wyroku (sygn. akt. XVII AmC
3876/10) uznal, ze postanowienie to razaco narusza rownowage stron stosunku
zobowigzaniowego oraz w sposOb razgcy narusza interesy konsumenta. Na podstawie tak
sformutowanego zapisu deweloper zapewnia sobie w ten sposoéb mozliwo$¢ sprawnego
kontynuowania inwestycji, w tym wnoszenia innych budynkow, realizuje wigec swoj cel,
réwniez finansowy. Budowa innych budynkéw moze jednak zagraza¢ interesom
konsumentow, ktorzy zobowigzali si¢ zakupi¢ mieszkanie w inwestycji pozwanego.
Zagrozenie to moze wynika¢ z naruszenia np. norm bezpieczenstwa, prawa budowlanego,
praw konsumentoéw zwigzanych z nieruchomoscig wspolna, przyktadowo wynikajacych z art.
144 k.c., 147 k.c. Pozbawienie konsumentéw prawa kwestionowania wydanych decyzji moze
wywotywa¢ po ich stronie dyskomfort, rozczarowanie zakupionym mieszkaniem,
wprowadzenie w btad. Tym samym, w ocenie Sadu, powyzsze postanowienie bezspornie
uzna¢ nalezy za sprzeczne z dobrymi obyczajami. Ponadto nalezy zaznaczy¢, ze sprawne
prowadzenie inwestycji nie moze odbywac si¢ kosztem pozbawienia konsumentow
przystugujacych im prawnie srodkéw stuzacych kwestionowaniu wydanych decyz;ji.

Biorac pod uwage powyzsze analizy Sadu uzna¢ nalezy, ze uprawdopodobnione
zostalo wystepowanie tozsamos$ci pomigdzy porownywanymi klauzulami.

B)

W ocenie Prezesa UOKIiK zapis, o ktorym mowa pkt I.1.B sentencji niniejszej decyzji
o tresci:
Kupujacy wyraza zgode na umieszczenie przez osoby, ktérym przyslugiwalo bedzie
prawo do lokali uzytkowych szyldow reklamowych i tablic informacyjnych w miejscu
oraz wymiarze przewidzianym przez projektanta budynku, za zaplatg kosztow
zwigzanych z umieszczeniem, zmiana oraz konserwacjq szyldu reklamowego, moze by¢
tozsamy z postanowieniem o tresci:
Cze$¢ nieruchomosci wspolnej Budynku (Budynku I oraz Budynku II) obejmujaca cze$¢
dachu oraz czes$¢ elewacji bedzie przeznaczona pod reklame Spolki lub innych
wskazanych przez Spolke¢ podmiotow prawa lub innych uzytkownikow Lokalu
Biurowego. W zwiazku z tresScia zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy
dokonaja podzialu do korzystania nieruchomosci wspdlnej w ten sposob, iz Spélce,
bedzie przyslugiwalo nieodplatne prawo do wylacznego korzystania z okreslonej
powyzej czesci nieruchomosci wspolnej z mozliwoscia jej przekazania do korzystania
przez innych uzytkownikéw Lokalu Biurowego, a Nabywca nie bedzie zglaszal roszczen
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w stosunku do tej czeSci, w tym roszczen okreslonych w art. 12 Ustawy, wpisanym do
rejestru dnia 6 sierpnia 2012r. pod numerem 3533 na podstawie wyroku Sadu Okrggowego
w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 14 grudnia 2010r. (sygn. akt.
XVII AmC 2051/09).

Sad w wyzej przywolanym wyroku uznat, iz zakwestionowane postanowienie stanowi
niedozwolone postanowienie umowne w $wietle art. 385' §1 k.c. Wskazana klauzula
wprowadza dla spotki nieodplatne prawo do wylacznego korzystania z okreslonej czesci
nieruchomos$ci wspdlnej z mozliwosciag jej przekazania do korzystania przez innych
uzytkownikéw lokalu biurowego, przez co wyklucza zagwarantowane w art. 12 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali prawo wilasciciela do wspotkorzystania
z nieruchomos$ci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Jak zaznaczyl w uzasadnieniu
przywotanego wyroku Sad, z powyzszym wiaze si¢ zawarte w art. 12 ust. 2 powotanej ustawy
prawo pobierania pozytkow i innych przychoddéw z nieruchomosci wspdlnej m. in. na
pokrycie wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem, przypadajacych wilascicielom lokali
w stosunku do ich udziatow. Na podstawie zaskarzonego postanowienia konsumenci mieliby
jednak zrezygnowac¢ ze swoich ustawowych uprawnien, ktorymi dysponowaé miataby spotka
przy jednoczesnym nieponoszeniu przez nig zadnych obcigzen ma rzecz wspdlnoty
mieszkaniowe;.

W zwigzku z powyzszym za uprawdopodobnione nalezy uzna¢ wystepowanie
tozsamosci pomig¢dzy pordwnywanymi klauzulami.

)

Postanowienie, o ktorym mowa w pkt I.1.C niniejszej decyz;ji:

Koszty zwigzane z w/w umowa (a w szczegolnosci taksa notarialna, podatek VAT, oplata
sagdowa za zalozenie KW dla lokalu, podatek od uméw cywilnoprawnych, wypisy
i poswiadczenia) poniesie kupujacy moze by¢ tozsame z postanowieniem w brzmieniu:
-Wszystkie koszty zwigzane z zawarciem niniejszej umowy, wpisem ewentualnych
roszczen oraz przeniesieniem wlasnosci przedmiotu umowy (zawarcie aktu
notarialnego) poniesie Kupujacy (oplata notarialna, oplata skarbowa i sadowa, podatki
itp.), wpisanym do rejestru dnia 6 lipca 2012r. pod numerem 3365 na podstawie wyroku Sadu
Okregowego w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow z dnia
20 pazdziernika 2011r. (sygn. akt: XVII AmC 1333/10).

Sad w uzasadnieniu do powyzszego wyroku wskazal, iz postanowienie to stanowi
zapis abuzywny, zaznaczajac jednoczesnie, iz zapis ten jest sprzeczny z dobrymi obyczajami
1 narusza interesy konsumentéw, albowiem w sposob niejasny ksztattuje koszty, ktore ma
ponies¢ konsument w zwigzku z zawarciem umowy. Katalog opisany w postanowieniu jest
otwarty, co moze narazi¢ klienta pozwanego na koszty, ktorymi nie powinien by¢ obcigzony,
jak chociazby kosztami wypisu aktu notarialnego dla dewelopera. Dobry obyczaj] wymaga,
aby kazda ze stron ponosita tylko i wylacznie koszty umowy zwyczajowo przyjete lub
wynikajace z tresci obowigzujacych przepisOw i nie mozna kosztéw jednej strony przerzucaé
na drugg strong.

W przywolanym postanowieniu, o ktorym mowa w pkt I.1.C sentencji niniejszej
decyzji postuzono si¢ okresleniem ,,w szczeg6lnosci”, ktére w zadnym stopniu nie ogranicza
zakresu ewentualnych kosztéw, a wigc rowniez stanowi otwarty katalog optat. Oceniane
postanowienie stanowi takze o tym, ze kosztami wypisow (w tym dla dewelopera) obcigzono
nabywce.

Konkludujac, uzna¢ nalezy, ze uprawdopodobnione zostato wystgpowanie tozsamosci
pomigdzy porownywanymi klauzulami we wskazanym zakresie.

D)
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Postanowienie, o ktorym mowa w pkt I.1.D niniejszej decyzji:

Nabywca oswiadczyl, ze posiada lub pozyska srodki finansowe potrzebne na pokrycie
Swiadczen pienieznych wynikajacych z niniejsze umowy oraz (...) w tym Kkosztéow
stanowiacych pokrycie taksy notarialnej za sporzadzenie aktu notarialnego, wypisow
i odpisow aktow notarialnych, naleznego podatku od towaréw i uslug, oplaty sadowej
(...), moze by¢ tozsame z postanowieniem w brzmieniu:

Wszystkie koszty zwigzane z zawarciem niniejszej umowy, wpisem ewentualnych
roszczen oraz przeniesieniem wlasnosci przedmiotu umowy (zawarcie aktu
notarialnego) poniesie Kupujacy (oplata notarialna, oplata skarbowa i sadowa, podatki
itp.), wpisanym do rejestru dnia 6 lipca 2012r. pod numerem 3365 na podstawie wyroku Sadu
Okregowego w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow z dnia 20
pazdziernika 201 1r. (sygn. akt: XVII AmC 1333/10).

Sad w uzasadnieniu do powyzszego wyroku wskazal, iz postanowienie to stanowi
zapis abuzywny, zaznaczajac jednoczesnie, iz zapis ten jest sprzeczny z dobrymi obyczajami
1 narusza interesy konsumentéw, albowiem w sposob niejasny ksztattuje koszty, ktére ma
ponies¢ konsument w zwigzku z zawarciem umowy. Dobry obyczaj wymaga aby kazda ze
stron ponosita tylko 1 wytacznie koszty umowy zwyczajowo przyjete lub wynikajace z tresci
obowigzujacych przepisOw 1 nie mozna kosztow jednej strony przerzuca¢ na strong druga.

W zwigzku z powyzszym za uprawdopodobnione nalezy uzna¢ wystepowanie
tozsamosci pomigdzy pordownywanymi klauzulami.

E)

Postanowienia, o ktorych mowa w pkt I.1.E niniejszej decyzji:

-Przeniesienie przez kupujacego roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu
stanowiacego przedmiot niniejszej umowy wymaga zgody Dewelopera, wyrazonej
w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci,

-Pelnomocnik Dewelopera oraz Nabywca zgodnie o$wiadczyli, Ze Nabywca ma prawo
przeniesienia praw i roszczen oraz obowiazkow, wynikajacych z niniejszej umowy na
rzecz innej osoby fizycznej wylacznie za zgoda Dewelopera wyrazong na piSmie,

moga by¢ tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru w brzmieniu:

- Nabywca moze dokona¢ przelewu wierzytelnosci wynikajacych z niniejszej umowy za
zgodg spolki, wpisanym do rejestru dnia 23 wrze$nia 2008r. pod numerem 1501 na
podstawie wyroku Sadu Okregowego w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow z dnia 17 pazdziernika 2006r. (sygn. akt: XVII AmC 122/05).

- Strony zgodnie oswiadczaja, ze przelew przez Klienta jakiejkolwiek jego
wierzytelno$ci, wynikajacej lub mogacej powsta¢ z niniejszej umowy, nie moze nastapic
bez pisemnej zgody SEMEKO, zastrzezonej pod rygorem niewaznoS$ci, wpisanym do
rejestru dnia 10 pazdziernika 2012r. pod numerem 3802 na podstawie wyroku Sadu
Okregowego w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 14 maja 2012r.
(sygn. akt: XVII AmC 3794/10).

Sad w uzasadnieniu do powyzszego wyroku wskazal, iz postanowienie to stanowi
niedozwolone postanowienic umowne w S$wietle art. 385' §1 k.. W ocenie Sadu
przedmiotowe postanowienie umowne narusza powszechnie obowigzujaca zasade
swobodnego przelewania wierzytelnosci sformulowang w art. 509 § 1 k.c. poprzez
uniemozliwienie konsumentowi dokonania cesji praw i obowigzkoéw wynikajacych z umowy
przez uzaleznienie tej mozliwosci od uzyskania zgody jego kontrahenta pod rygorem
niewaznosci. Ponadto, Sad zaznaczyl, iz o ile w przypadku dwdch réwnorzednych podmiotow
dokonanie przewidzianego prawem zastrzezenia jest w pelni dopuszczalne, o tyle
w przypadku umoéw zawieranych przez profesjonalnie dziatajacego przedsigbiorce
z konsumentem, przy uzyciu nie podlegajacym negocjacjom Wwzorca umownego,
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zastosowanie kwestionowanego postanowienia uzna¢ nalezy za dziatanie sprzeczne z dobrymi
obyczajami 1 razaco naruszajace interesy konsumenta. Pozwana wykorzystujac swoja
przewage kontraktowa pozbawia konsumenta mozliwosci swobodnego dysponowania
wierzytelno$ciami, a nadto przypisuje sobie prawo do uznania za niewazne postanowien
umowy cywilnoprawnej zawartej przez niezalezne strony, nie bedac strong tej umowy, co
w ocenie Sadu, uzasadnia stanowisko o abuzywnym charakterze tego postanowienia.

Konkludujac, w ocenie Prezesa UOKIiK, uzna¢ nalezy, ze uprawdopodobnione zostato
wystepowanie tozsamosci porownywanych klauzul.

F)

W ocenie Prezesa UOKIK zapisy, o ktorych mowa w pkt I.1.F sentencji niniejsze;j
decyzji o tresci:
-Kupujacy oswiadcza, ze wyraza zgode na zainstalowanie przez Dewelopera na
wymienionej nieruchomosci w tym na dachu lub elewacji budynku ustugowego
zrealizowanego na nieruchomosci podswietlanego napisu o tresci ,,Jankowski Pulchny
Sp. z 0.0.” lub innej wg uznania dewelopera i w zwiazku z tym Deweloperowi
przyshugiwa¢ bedzie bezterminowe ograniczone prawo uzytkowania czeSci
Nieruchomosci, tj. dachu budynku lub elewacji w czesci zajetej pod opisana instalacje
oraz prawo poboru energii elektrycznej na potrzeby opisanej instalacji z obowigzkiem
zwrotu Kkosztow pobranej energii, jak rowniez prawo przechodu i dojazdu od
nieruchomosci celem dokonywania napraw, zmian czy demontazu instalacji. Kupujacy
przyjmuje do wiadomoSci ze ustanowienie prawa uzytkowania nastapi w pierwszej
umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu na nieruchomosci. Ponadto Deweloper
bedzie mial prawo do czasu zakonczenia sprzedazy wszystkich lokali realizowanych na
nieruchomosci nieodplatnie zainstalowacé i utrzymywac na terenie nieruchomosci tablice
reklamowe Dewelopera o wymiarach i lokalizacji wg uznania Dewelopera.
-Nabywca oswiadcza, ze wyraza zgode na zainstalowanie przez Dewelopera na
nieruchomosci opisanej w par.1 niniejszego aktu, w tym na dachu lub elewacji budynku
podswietlanego napisu z nazwa Dewelopera lub inng i zwiazku z tym wyraza zgode na
ustanowienie ograniczonego prawa bezplatnego uzytkowania dachu budynku lub
elewacji w czeSci zajetej pod opisang instalacje wraz z prawem poboru energii
elektrycznej na potrzeby opisanej instalacji z obowiazkiem zwrotu kosztow pobranej
energii, jak réwniez prawo przechodu i dojazdu od nieruchomosci celem dokonywania
napraw, zmian czy demontazu instalacji. Kupujacy przyjmuje do wiadomosci ze
ustanowienie prawa uzytkowania nastapi w pierwszej umowie ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu w opisanej wyzej inwestycji.
-Nabywca jest Swiadomy faktu, iz na opisanej w par. 1 niniejszego aktu nieruchomosci
Deweloper bedzie mial prawo do czasu zakonczenia sprzedazy wszystkich lokali
realizowanych na osiedlu Wisniowy Sad nieodplatnie zainstalowac i utrzymywac tablice
reklamowe Dewelopera o wymiarach i lokalizacji wg jego uznania,
moga by¢ tozsame z postanowieniem o tresci:
Cze$¢ nieruchomosci wspolnej Budynku (Budynku I oraz Budynku IT) obejmujaca cze$¢
dachu oraz czeS¢ elewacji bedzie przeznaczona pod reklame¢ Spoélki lub innych
wskazanych przez Spoélke podmiotow prawa lub innych uzytkownikéw Lokalu
Biurowego. W zwiazku z treScia zdania poprzedniego Strony w Umowie Sprzedazy
dokonaja podzialu do korzystania nieruchomos$ci wspolnej w ten sposob, iz Spolce,
bedzie przystugiwalo nieodplatne prawo do wylacznego korzystania z okreslonej
powyzej czeSci nieruchomosci wspolnej z mozliwoscia jej przekazania do Kkorzystania
przez innych uzytkownikow Lokalu Biurowego, a Nabywca nie bedzie zglaszal roszczen
w stosunku do tej czeSci, w tym roszczen okreslonych w art. 12 ustawy, wpisanym do
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rejestru dnia 6 sierpnia 2012r. pod numerem 3533 na podstawie wyroku Sadu Okregowego
w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 14 grudnia 2010r. (sygn.
akt: XVII AmC 2051/09).

Sad w wyzej przywotanym wyroku uznal, iz zakwestionowane postanowienie stanowi
niedozwolone postanowienic umowne w $wietle art. 385" §1 k.c. Wskazana klauzula
wprowadza dla spotki nieodptatne prawo do wylacznego korzystania z okre§lonej czesci
nieruchomosci wspolnej z mozliwoscig jej przekazania do korzystania przez innych
uzytkownikow lokalu biurowego, przez co wyklucza zagwarantowane w art. 12 ust. 1 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994r. o wilasnosci lokali prawo wiasciciela do wspotkorzystania
z nieruchomo$ci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Sad uznal, iz przedmiotowe
postanowienie uniemozliwia konsumentom bedacym wtascicielami lokali wykonywanie praw
wilascicielskich wynikajacych z przepisow ustawy o wlasnosci lokali. Konsumentom zostaje
z gOry narzucony sposob zagospodarowania tej czesci nieruchomosci poprzez rezygnacje
z ewentualnych zyskow powstatych z tytutu eksploatacji, bez podejmowania decyzji w tym
wzgledzie. Tym samym na podstawie zaskarzonego postanowienia konsumenci mieliby
zrezygnowac ze swoich ustawowych uprawnien, ktérymi dysponowa¢ mialaby spotka przy
jednoczesnym nieponoszeniu przez nig zadnych obcigzen ma rzecz wspolnoty mieszkaniowe;.

W  zwiazku z powyzszym, uzna¢ nalezy, ze uprawdopodobnione zostato
wystepowanie tozsamosci pomie¢dzy porownywanymi klauzulami we wskazanym zakresie.

G)

W ocenie Prezesa UOKIiK zapis, o ktorym mowa w pkt 1.1.G sentencji niniejszej
decyzji o tresci:

W razie sporow w toku wykonywania tej Umowy strony beda dazyly do ich
polubownego zalatwienia, a gdy te dgazenia nie doprowadza do zawarcia ugody, spory
beda podlegaly Sadowi, wlasciwemu dla siedziby Dewelopera, moze by¢ tozsamy
Z postanowieniami o tresci:

- Wszelkie sprawy jakie moga powsta¢ w zwiazku z realizacja umowy strony beda
rozstrzyga¢ w drodze negocjacji, a w przypadku niemoznosci osiggniecia porozumienia
przez Sad miejscowo wlasciwy dla siedziby ZEORK S.A., wpisanym do rejestru dnia
1 marca 2005r. pod numerem 353 na podstawie wyroku Sadu Okrggowego w Warszawie
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw z dnia 18 pazdziernika 2004r. (sygn. akt: XVII
AmC 101/03),

- Ewentualne spory wynikle na tle wykonania umowy strony poddaja rozstrzygnieciu
Sadowi wlasciwemu miejscowo dla siedziby Pozyczkodawcy, wpisanym do rejestru dnia
3 kwietnia 2006r. pod numerem 640 na podstawie wyroku Sagdu Okregowego w Warszawie
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 12 stycznia 2006r. (sygn. akt: XVII AmC
22/05),

- Sprawy sporne wynikle z wykonania niniejszej umowy rozstrzygane beda przez sad
wlasciwy dla siedziby Banku, wpisanym do rejestru dnia 11 kwietnia 2012r. pod numerem
3020 na podstawie wyroku Sadu Okregowego w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow z dnia 9 kwietnia 2010r. (sygn. akt: XVII AmC 959/09),

Sad w uzasadnieniu do powyzszego wyroku (sygn. akt: XVII AmC 22/05) wskazat, iz
postanowienie to stanowi niedozwolone postanowienie umowne w $wietle art. 385' §1 k.c.,
gdyz ksztattuje prawa i obowigzki konsumentéw w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami
razaco naruszajac ich interesy oraz nie jest ono uzgadniane indywidualnie z konsumentami.
Wytaczenie zasady wiasciwosci ogolnej sadu moze by¢é dodatkowa dolegliwoscig dla
konsumentoéw powodujacg np. strate czasu na przejazd, utrudnienie zycia codziennego oraz
konieczno$¢ ponoszenia dodatkowych kosztow w celu obrony swoich interesow. Moze to
ponadto ujemnie wptywa¢ na zachowanie konsumentéw ograniczajac lub nawet wytaczajac
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mozliwos¢ realizacji przyshlugujacych im uprawnien. Jak zauwaza Sad, tego rodzaju
postanowienie sprzeczne jest wprost z art. 385° pkt 23 k.c., bedac odwzorowaniem wskazanej
w nim klauzuli abuzywne;.

W  zwiazku z powyzszym, uzna¢ nalezy, ze uprawdopodobnione zostato
wystepowanie tozsamosci porownywanych klauzul we wskazanym zakresie.

H)

W ocenie Prezesa UOKIiK zapisy, o ktorych mowa w pkt I.1.H sentencji niniejszej
decyzji o tresci:

Przekazanie lokalu Kupujgacemu i wydanie mu kluczy nastapi po podpisaniu przez
Strony protokolu przekazania lokalu i uregulowaniu wszelkich platnosci Kupujacego
wobec Dewelopera, moze by¢ tozsamy z postanowieniem o tresci:

- Przekazanie (Wydanie) Lokalu do prowadzenia prac wykonczeniowych nastapi
w dacie okreSlonej w zawiadomieniu, nie pozZniej niz w terminie okreslonym
w Harmonogramie Budowy ("Dzien Przekazania Lokalu') na podstawie protokolu
przekazania, nie wczesniej jednak niz do czasu uregulowania wszelkich naleznosci
wzgledem Wykonawcy (...), wpisanym do rejestru dnia 30 pazdziernika 2009r. pod numerem
1731 na podstawie wyroku Sadu Okrgegowego w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow z dnia 31 sierpnia 2009r. (sygn. akt: XVII AmC 334/09).

Ponadto,

Sad Okregowy w uzasadnieniu do tego wyroku uznal, ze postanowienie to stanowi
niedozwolone postanowienie umowne w $wietle art. 385" § 1 k.c. W ocenie Sadu tresé
przedmiotowego postanowienia nie zostata sformutowana w sposdb jednoznaczny i jasny dla
konsumenta w zakresie natozonego na konsumenta obowiazku uregulowania ,,wszelkich
naleznosci” w celu skorzystania z przyznanego uprawnienia do wydania mu lokalu przez
kontrahenta. Zastosowane przez pozwang sformutowanie jest pojeciem o znaczeniu znacznie
szerszym, anizeli obowigzek zaplaty ceny za lokal. W konsekwencji, takie sformutowanie
prowadzi¢ moze do dowolnoS$ci interpretacyjnej tresci umowy przez kontrahenta, co do tego
co rozumie si¢ przez zaptate naleznoSci przez konsumenta z przedmiotowe] umowy,
a zwlaszcza czy zachodzi w jego ocenie przestanka do wykonania przyjetego na siebie
obowigzku wydania lokalu celem umozliwienia konsumentowi wykonania prac
wykonczeniowych. Takie nieprecyzyjne sformutowanie moze zatem narazi¢ konsumenta na
niemozno$¢ oceny czy dokonane przez niego na podstawie zawartej umowy platnosci na
poczet ceny lokalu, kontrahent wuzna za uregulowanie ,wszelkich naleznos$ci”.
W konsekwencji niepewno$¢ co do mozliwosci uzyskania dostgpu do mieszkania moze
powodowac¢ negatywne konsekwencje tak w aspekcie ekonomicznym jak i poczynionych
planach zyciowych konsumenta.

Bioragc pod uwage powyzsze analizy Sadu, uzna¢ nalezy, ze uprawdopodobnione
zostalo wystgpowanie tozsamosci pomi¢dzy poréwnywanymi klauzulami we wskazanym
zakresie.

D
Postanowienie, o ktorym mowa w pkt I.1.1 niniejszej decyz;ji:

Pelnomocnik Dewelopera oraz nabywca zgodnie oswiadczyli, Ze zobowiazujg si¢ zawrzed
umowe przenoszaca wlasno$¢ Lokalu z Dewelopera na Nabywce najpozniej w terminie
do dnia 30 wrzesnia 2013/ 31 marca 2013r. pod warunkiem uregulowania przez
Nabywce wszelkich wynikajacych z niniejszej umowy zobowigzan wobec Dewelopera,
moze by¢ tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru w brzmieniu:

- Warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy konkretnego lokalu
mieszkalnego jest wywiazanie si¢ przez strone¢ zobowiazana do kupna z wszelkich

17



zobowigzan finansowych zgodnie z niniejsza umowa, a w szczegolnosci wplacenie na
rachunek bankowy Spélki calej ceny tego lokalu mieszkalnego, wpisanym do rejestru dnia
30 sierpnia 2012r. pod numerem 3664 na podstawie wyroku Sadu Okrggowego w Warszawie
Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 27 grudnia 2011r. (sygn. akt: XVII AmC
75/11),
- Przekazanie (wydanie) lokalu do prowadzenia prac wykonczeniowych nastapi w dacie
okreslonej w zawiadomieniu, nie poZniej niz w terminie okreslonym w Harmonogramie
Budowy (Dzien Przekazania Lokalu) na podstawie protokolu Przekazania, nie wczesniej
jednak niz do czasu uregulowania wszelkich naleznosci wzgledem wykonawcy, wpisanym
do rejestru dnia 30 pazdziernika 2009r. pod numerem 1731 na podstawie wyroku Sadu
Okregowego w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw z dnia 31 sierpnia
2009r. (sygn. akt: XVII AmC 334/09).

Sad w uzasadnieniu do powyzszego wyroku (sygn. akt: XVII AmC 334/09) wskazatl,
iz postanowienie to stanowi niedozwolone postanowienie umowne w $wietle art. 385' §1 k.c.
W ocenie Sadu tres¢ przedmiotowego postanowienia nie zostata sformulowana w sposéb
jednoznaczny i jasny dla konsumenta w zakresie nalozonego na konsumenta obowigzku
uregulowania ,,wszelkich nalezno$ci” w celu skorzystania z przyznanego uprawnienia do
wydania mu lokalu przez kontrahenta. Zastosowane przez pozwang sformutowanie jest
pojeciem o znaczeniu znacznie szerszym, anizeli obowigzek zaptaty ceny za lokal.
W konsekwencji, takie sformutowanie prowadzi¢ moze do dowolnosci interpretacyjnej tresci
umowy przez kontrahenta, co do tego co rozumie si¢ przez zaplat¢ naleznosci przez
konsumenta z przedmiotowej umowy, a zwlaszcza czy zachodzi w jego ocenie przestanka do
wykonania przyjetego na siebie obowigzku wydania lokalu celem umozliwienia
konsumentowi wykonania prac wykonczeniowych. Takie nieprecyzyjne sformutowanie moze
zatem narazi¢ konsumenta na niemozno$¢ oceny czy dokonane przez niego na podstawie
zawartej umowy platnosci na poczet ceny lokalu, kontrahent uzna za uregulowanie
,»wszelkich naleznosci”. W konsekwencji niepewnos¢ co do mozliwosci uzyskania dostepu do
mieszkania moze powodowaé negatywne konsekwencje tak w aspekcie ekonomicznym jak
1 poczynionych planach zyciowych konsumenta.

Biorgc pod uwage powyzsze analizy Sadu, uzna¢ nalezy, ze uprawdopodobnione
zostalo wystepowanie tozsamosci porownywanych klauzul we wskazanym zakresie.

J)

W ocenie Prezesa UOKIiK zapis, o ktorym mowa w pkt 1.1.J sentencji niniejszej
decyzji o tresci:
Deweloper uprawniony jest do dokonywania zmian oraz uszczegélawiania rozwigzan
przyjetych zatwierdzona dokumentacja projektowa, o ktorej mowa powyzej, jak
rowniez do dokonywania zmian opracowanej dokumentacji projektowej budynku,
w ktorym lokal bedzie si¢ znajdowaé, w tym do zastosowania materialdw zamiennych
nie gorszej jakoSci, o ile zmiany te nie wplyng na obnizenie funkcjonalnosci budynku
i Lokalu ani nie obnizg ich standardu wykonczenia. Deweloper zastrzega sobie prawo do
zmian konstrukcji i parametrow budynku i Lokalu, jesli zmiany te beda wymagane
obowiazujacymi przepisami prawa lub obowiazek ich zastosowania bedzie wynikaé
z ostatecznych decyzji organow administracyjnych lub beda wynikaé¢ z parametrow
technicznych zawartych w projektach wykonawczych, na co Nabywca wyraza zgode,
moze by¢ tozsamy z postanowieniem o tresci:
§ 4 pkt 5 ,,Przedwstepnej umowy sprzedazy" strony ustalaja, ze realizator uprawniony
jest do dokonywania zmian w przedlozonym projekcie architektonicznym o ile okazg si¢
one konieczne ze wzgledu na realizacj¢ podmiotowej inwestycji, jezeli wspomniane
zmiany nie spowodujg istotnego obnizenia standardu wykonczenia inwestycji opisanego
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w § 2 pkt 3", wpisanym do rejestru dnia 8 sierpnia 2011r. pod numerem 2475 na podstawie
wyroku Sadu Okrggowego w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia
30 marca 2009r. (sygn. akt: XVII AmC 124/07).

Sad Okrggowy w uzasadnieniu do tego wyroku uznal, ze postanowienie to stanowi
niedozwolone postanowienie umowne w $wietle art. 385" § 1 k.c. W ocenie Sadu tre§é
przedmiotowego postanowienia zostata sformutowana w sposob, ktory daje prawo wytacznie
pozwanej do jednostronnej zmiany dokumentacji projektowej (po zawarciu umowy), tj. do
istotnych zmian dotyczacych lokalu mieszkalnego co narusza podstawowe zasady stosunku
zobowigzaniowego, kloci si¢ z dobrymi obyczajami 1 jest razgco niekorzystna dla
konsumenta. Konsument w rzeczywisto$ci nie ma realnego wptywu na dokonywane zmian
inwestycyjno -budowlanych. Pozwana powotujac si¢ jedynie na konieczno$¢ ze wzgledu na
realizacje¢ przedmiotowej inwestycji, moze dokonywa¢ wszelkich zmian, z zastrzezeniem
jedynie, ze nie spowodujg istotnego obnizenia standardu wykonczenia inwestycji. Zatem
konsumentowi moze zosta¢ przedstawiony do odbioru lokal pozbawiony cech, ktore sktonity
go do zakupu tego konkretnego mieszkania, np. lokal o zupeklie innym rozktadzie
pomieszczen, badz innym usytuowaniu, co wigcej o obnizonym standardzie wykonczenia,
jednakze wedle oceny pozwanej nie istotnym. Takie uksztattowanie wzajemnych praw
1 obowigzkow jest w ocenie Sadu sprzeczne z dobrymi obyczajami.

Konkludujac, uzna¢ nalezy, ze uprawdopodobnione zostalo wystepowanie tozsamosci
pomig¢dzy poréwnywanymi klauzulami we wskazanym zakresie.

K)

W ocenie Prezesa UOKIiK zapis, o ktorym mowa w pkt 1.1.K sentencji niniejszej
decyzji o tresci:
Strony postanawiaja, ze zdarzenie sily wyzszej oznacza — ujawnione w dzienniku
budowy — zdarzenie majace charakter nadzwyczajny, zewne¢trzne, niemozliwe do
zapobiezenia lub skutecznego przeciwdzialania, ktorego przy zachowaniu nalezytej
starannosci nie dalo si¢ przewidzie¢ na etapie projektowania inwestycji, ktore opdoznia
lub uniemozliwia wykonanie zobowigzan wynikajacych z niniejszej umowy (na
przyklad: wojna, zamieszki, akty wladzy publicznej zwiazane z wprowadzeniem stanu
nadzwyczajnego, katastrofy naturalne i przyrodnicze, katastrofa budowlana, w wyniku
ktorej powstalo zagrozenie zycia lub zdrowia ludzkiego, moze by¢ tozsamy
Z postanowieniami o tresci:
- Powyzszych postanowien regulaminu nie stosuje si¢ i wszelka odpowiedzialnos¢
Ustugodawcy z tytulu $wiadczenia Uslug jest wylaczona w przypadku wystapienia sily
wyzszej. Przez sile¢ wyzsza rozumie si¢ zdarzenia nagle, ktorych Uslugodawca nie mégl
przewidzie¢ ani ktorym nie mogl przeciwdziala¢, a ktore uniemozliwiaja wykonywanie
Ustug przez Ustugodawce, wpisanym do rejestru dnia 14 czerwca 2013r. pod numerem 4882
na podstawie wyroku Sadu Okregowego w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow z dnia 12 marca 2013r. (sygn. akt: XVII AmC 2113/12),
- Pod pojeciem sily wyzszej nalezy rozumie¢ miedzy innymi wszelkie katastrofy
i kataklizmy, strajki, blokady drég, warunki pogodowe uniemozliwiajace
przemieszczenie lub inne, nieprzewidziane, niezalezne od (...) Sp. z o0.0. zdarzenia,
wpisanym do rejestru dnia 22 lutego 2011r. pod numerem 2187 na podstawie wyroku Sadu
Okregowego w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 23 sierpnia
2010r. (sygn. akt: XVII AmC 1277/09).

Sad Okregowy w uzasadnieniu wyroku (XVII AmC 1277/09) wskazat, ze kodeks

cywilny nie okresla poj¢cia sity wyzszej 1 nie podaje wlasciwych kryteriow niezbednych do
oceny pewnych okolicznosci jako sity wyzszej, tj. okoliczno$ci odrézniajacych ja od
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zwyklego przypadku, chociaz postuguje si¢ tym pojeciem w swych przepisach.
W pisSmiennictwie i orzecznictwie sagdowym jest ustalone stanowisko, ze za site wyzsza
uznaje si¢ zdarzenie z zewnatrz pochodzace, ktorego nie mozna przewidzie¢ ani jemu
zapobiec $rodkami zwyklymi lub zabezpieczy¢ si¢ przed nim. Przy czym zdarzenie musi by¢
zewngtrzne w znaczeniu funkcjonalnym i fizycznym a niemozliwos$¢ przewidzenia zdarzenia
podlega ocenie na tle okolicznosci konkretnego wypadku. Przedsigbiorca ustalajac to pojecie
na potrzeby $wiadczonych ustug w sposoéb niezgodny z obowigzujacymi porzadkiem
prawnym rozszerzyl zakres tego pojecia, tym samym powodujac ograniczenie Swojej
odpowiedzialno$ci za opdznienie lub zwrot przesylki. Zakwestionowane postanowienie
uksztattowane zostato z naruszeniem réwnowagi kontraktowej na niekorzy$¢ konsumenta,
umozliwiajgc pozwanemu zwolnienie si¢ od odpowiedzialno$ci za nienalezyte wykonanie lub
niewykonanie ustugi w przypadku wystapienia takich okolicznosci jak blokady drog, strajki,
powotane w zakwestionowanym postanowieniu jako zdarzenia o charakterze sity wyzsze;.

W zwiazku z powyzszym, Prezes UOKIiK biorgc pod uwage rozwazania Sadu
w przedmiocie istoty silty wyzszej, badajac postanowienie, o ktérym mowa w pkt 1.1.k. uznal,
1z w omawianej sytuacji przedsigbiorca réwniez definiuje na swoje potrzeby pojecie sity
wyzszej, rozszerzajac jego zakres, m. in., o sytuacje zwigzane z katastrofa budowlana.
Ponadto, przedsigbiorca postugujac si¢ sformutowaniem ,,na przyktad”, tworzy otwarty
katalog okoliczno$ci majacych charakter sity wyzszej, ktorych zaistnienie bedzie mogto
spowodowac¢ wylgczenie odpowiedzialnos$ci przedsigbiorcy.
Bioragc pod uwage powyzsze, uzna¢ nalezy, ze uprawdopodobnione zostalo wystgpowanie
tozsamosci poroéwnywanych klauzul we wskazanym zakresie.

L)

Prezesa UOKIK stwierdzit, iz zapis, o ktérym mowa w pkt I.1.L sentencji niniejszej
decyzji o tresci:
Koszty eksploatacji przedmiotu umowy, to jest lokalu i komorki oraz prawa do
wylacznego korzystania z miejsca postojowego ponosi Nabywca od dnia odbioru lokalu.
Obejmuje to rowniez koszty zwiazane z administracja i utrzymaniem urzadzen
wspolnych dla budynku wraz z dzialka pod budynkiem, koszty zwigzane z utrzymaniem
czesci wspolnych, koszty utrzymania i konserwacji wjazdu na nieruchomos$¢ oraz
infrastruktury technicznej, jak rowniez ubezpieczenie, podatki oraz inne oplaty
publiczno-prawne, moze by¢ tozsamy z postanowieniem o tresci:
§ 5 ust. 20 - Kupujacy zobowiazuja si¢ od Dnia Odbioru Przedmiotow Umoéw w tym od
wydania zastepczego w przypadku wskazanym powyzej, do ponoszenia kosztow zarzadu
Nieruchomoscia Wspolna, przypadajaca na cze¢sci wspolne Budynku, w szczegolnosci:
wydatkow na remonty i biezaca konserwacje, oplat za dostawe energii elektrycznej
i cieplnej, itp. w czesci dotyczacej Nieruchomosci Wspolnej, oplat za winde,
ubezpieczenia, oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, podatkow i innych danin
publicznoprawnych, wydatkow na utrzymanie porzadku i czystosci, kosztow ochrony
budynku i recepcji, kosztow dzialania zarzadcy i administratora budynku itp. oraz
kosztow eksploatacyjnych dotyczacych Przedmiotow Umow, w tym w szczegolnosSci
oplat za dostawy mediow i usuwanie nieczystosci. Poczawszy od Dnia Odbioru,
Kupujacy ponosza réowniez ryzyko uszkodzenia Przedmiotow Uméw, wpisanym do
rejestru dnia 25 kwietnia 2013r. pod numerem 4549 na podstawie wyroku Sadu Okregowego
w Warszawie Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z dnia 30 wrze$nia 2011r. (sygn.
akt: XVII AmC 3876/10).

Sad Okrggowy w uzasadnieniu do tego wyroku uznal, ze postanowienie to stanowi
niedozwolone postanowienie umowne w $wietle art. 385' § 1 k.c. W ocenie Sadu, poprzez
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zapis o powyzsze] tresci pozwany przerzucit na konsumentow obowigzek ponoszenia
pewnych kosztéw bez istnienia podstawy prawnej np. optat z tytutu uzytkowania wieczystego
czy podatkéw w sytuacji, gdy konsument nie jest ani wiascicielem ani uzytkownikiem
wieczystym nieruchomos$ci wspolnej. Przyktadowo wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 238 k.c.
obowigzek uiszczania optaty rocznej spoczywa na uzytkowniku wieczystym, ktorym
w realiach niniejszej sprawy jest pozwany. Jak zaznaczyt Sad, jest to sprzeczne z dobrymi
obyczajami, narusza rbwnowage stron na niekorzy$¢ konsumenta a takze razgco narusza jego
interesy, w tym przypadku gtéwnie ekonomiczne. Konsument, na podstawie powyzszej
klauzuli jest bowiem zobowigzany ponie$S¢ koszty, ktoérych nie musiatby uiszcza¢ na
podstawie przepisdw prawa, w ten sposob uszczuplony zostaje jego majatek.

Bioragc pod uwage powyzsze analizy Sadu, uzna¢ nalezy, ze uprawdopodobnione
zostato wystepowanie tozsamos$ci porownywanych klauzul we wskazanym zakresie.

Ad 2.

W s$wietle przepisu art. 24 ust.1 uokik zakazane jest stosowanie praktyk naruszajgcych
zbiorowe interesy konsumentow. Przez praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow
rozumie si¢ godzgce w nie bezprawne dziatanie przedsigbiorcy (art. 24 ust.2 uokik).

We wzorcu umowy Spoétka zawarta postanowienia w brzmieniu:
W przypadku odstapienia od umowy przez Dewelopera z przyczyn okreslonych w par.5
ust.4. (tj. za brak zaplaty) Deweloperowi przysluguje uprawnienie do naliczenia kary
umownej w wysokosci 3% wartosci umowy okreslonej w par.4 ust.1.

W przypadku odstapienia od niniejszej umowy przez Dewelopera z przyczyn
wymienionych w pkt 1 i 2 ustepu 1 powyzej (dop. Autora: tj. pkt 1. dotyczy niespelnienia
przez Nabywce Swiadczenia pieni¢znego w terminie lub okresl. wysokosci) Nabywca
zaplaci na rzecz Dewelopera kar¢ umowna w wysokosci 3% ceny okreslonej w par.2
ust.4 niniejszego aktu,

Zgodnie za$ z art. 483 § 1 kodeksu cywilnego kara umowna moze by¢ zastrzezona
w umowie wytacznie na wypadek niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania
niepieni¢znego. Dlatego postanowienia kontraktu taczace obowigzek zaptaty kary umowne;j
z brakiem lub nieterminowym spetnieniem $wiadczenia pieni¢znego powinny by¢ traktowane
jako poczynione contra legem, wobec czego takie postanowienie umowne jest z mocy art. 58
§ 1 bezwzglednie niewazne.” Nalezy stwierdzi¢, iz o ile dozwolonym jest oraz miesci sic
w dyspozycji art. 483 § 1 k.c. umieszczanie w umowie zapisOw dotyczacych kary umowne;j
w przypadku odstgpienia od umowy przez strong, o tyle nie jest dopuszczalne ustanawianie
kar umownych w przypadkach braku terminowych zapfat.

Pamigta¢ bowiem nalezy, iz ocena skutecznosci zastrzezenia kary umownej na wypadek
odstgpienia od umowy nie moze by¢ oderwana od oceny, na czym polegato niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zobowigzania. W konsekwencji, nie mozna domagac¢ si¢ zaptaty kary
umownej, jezeli zostala zastrzezona na wypadek niewykonania zobowiazania pienieznego.’

Na poparcie powyzszego przywola¢ nalezy stanowisko Sadu Najwyzszego, ktory
w wyroku z dnia 7 lutego 2007r. stwierdzil, iz brak jest podstaw do domagania si¢ zasagdzenia
kary umownej zastrzezonej na wypadek odstgpienia od umowy, jezeli podstawe do
odstgpienia od umowy stanowito niewykonanie zobowigzania pieni¢znego (sygn. akt: III
CSK 288/06).

3 A. Rzetecka — Gil, Komentarz do art. 483 Kodeksu cywilnego, Lex online 2011,
6 A. Olejniczak, Komentarz do art. 494 kodeksu cywilnego;
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Ponadto, z badanych wzorcow umownych wynika, iz przedsigbiorca, oprocz ustalenia
w/w kar umownych, zastrzegt sobie takze prawo do naliczania odsetek ustawowych za kazdy
dzien opdznienia. Spodtka przewiduje zatem kumulatywne pobieranie od nabywcy lokalu
odsetek ustawowych za opdznienie oraz w/w kary umownej. Tym bardziej wigc mozna uznaé
przypadek powyzszego zastosowania kary umownej za razacy i godzacy w ekonomiczne
interesy konsumentow.

W zwigzku z powyzszym, w ocenie Prezesa UOKIK za uprawdopodobniong nalezy
uzna¢ bezprawno$¢ kwestionowanego zapisu.

Jak juz wcze$niej wspomniano, zgodnie ze stanowiskiem doktryny uprawdopodobnienie
(semiplena probatio), pojmowane jako S$rodek zastepczy dowodu w S$cistym znaczeniu,
niedajacy pewnosci, ale wylacznie prawdopodobienstwo twierdzenia o jakims fakcie, stanowi
odstepstwo od ogodlnej reguly dowodzenia twierdzonych faktéw na korzys$¢ tej strony, ktorej
ustawa zezwala w okreslonym wypadku na uprawdopodobnienie faktu, na ktory si¢ powotuje,
zamiast udowadniania go. Jest to §rodek zwolniony z formalizmu zwyktego postepowania
dowodowego majacy na celu przyspieszenie postgpowania w sprawie.’” Majac
w szczegllnosci t¢ okoliczno$¢ na uwadze, Prezes UOKiK, w konsekwencji przyjecia
zobowigzania przedsiebiorcy, zastosowal przepis art.243 kpc w zw. z art. 84 uokik
stanowiacy, iz zachowanie szczegotowych przepisow o postgpowaniu dowodowym nie jest
konieczne, ilekro¢ ustawa przewiduje uprawdopodobnienie zamiast dowodu.

W  przypadku uprawdopodobnienia bezprawno$ci organ dokonuje zatem jedynie
pobieznej analizy zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego, co w niniejszej sprawie
przejawiato si¢ w przytoczeniu wstepnych ustalen i ocen prawnych zarzutéw poczynionych
przy wszczeciu niniejszego postepowania w sprawie podejrzenia naruszenia przez Jankowski
Pulchny zbiorowych interesow konsumentéw, bez potrzeby doglebnego i wnikliwego
przeprowadzania postepowania dowodowego.

Ad b. Uprawdopodobnienie naruszenia zbiorowych interesow konsumentow

Ustawa o ochronie konkurencji i konsumentéw sformutowata definicj¢ negatywna
pojecia zbiorowego interesu konsumentow, stwierdzajac w art. 24 ust. 3 uokik, ze nie jest nim
suma indywidualnych intereséw konsumentéw. W §wietle art. 1 ust. 1 uokik nalezy przyjac,
ze ze zbiorowymi interesami konsumentéw mamy do czynienia wowczas, gdy dziatania
przedsiebiorcy sg powszechne i moga dotkna¢ kazdego potencjalnego konsumenta bedacego
kontrahentem przedsigbiorcy. Przedmiotem ochrony nie sg zatem interesy indywidualnego
konsumenta lub grupy indywidualnych konsumentow, ale wszystkich — aktualnych lub
potencjalnych klientow — traktowanych jako grupa uczestnikow rynku zashugujagca na
szczeg()%nq ochrong (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 10 lipca 2008r., sygn. akt: VI ACa
306/08)".

Stanowisko to potwierdzone zostato rowniez w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory
w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 wrze$nia 2003 r. (sygn. akt: I CKN 504/01) stwierdzil, iz:
nie jest zasadne uznawanie, Ze postgpowanie z tytutu naruszenia ustawy antymonopolowej
mozna wszczynac tylko wtedy, gdy zagrozone sq interesy wielu odbiorcow, a nie jest to
mozliwe w sytuacji, gdy pokrzywdzonym jest tylko jeden konsument. Wydawane orzeczenie ma

! T. Demendecki, Komentarz do art.243 Kodeksu postgpowania cywilnego, Lex online 2012;
8 D. Miasik [w:] T. Skoczny (red.), Ustawa (...), op. cit., s. 962;
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bowiem wymiar znacznie szerszy, petni takze funkcje prewencyjng, stuzy bowiem ochronie
takze nieograniczonej liczby potencjalnych konsumentow.

W ocenie Prezesa UOKIK, praktyki zarzucane Spodice mogly zatem dotyczy¢
wszystkich potencjalnych konsumentow, ktorzy chcieliby zawrze¢ m. in. umowg
o wybudowanie 1 przeniesienie wtasnosci lokalu ze Spotka. Zatem strong tej umowy mogli
by¢ zar6wno wszyscy aktualni, jak 1 wszyscy przyszli, potencjalni nabywcy. Oznacza to de
facto, ze za uprawdopodobniony nalezy uzna¢ fakt, ze przedmiotowe praktyki moga dotyczy¢
nieokreslonego z gory krggu adresatow, a zatem mogly narusza¢ zbiorowe interesy
konsumentow.

Na poparcie powyzszego nalezy przytoczy¢ poglad, jaki zaprezentowal Sad Okregowy
w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w wyroku z 13 stycznia 2009r.,
zgodnie z ktorym jeZeli potencjalng dang praktykq przedsiebiorcy moze by¢ dotkniety kazdy
konsument w analogicznych okolicznosciach, to ma miejsce naruszenie zbiorowych
interesow (sygn. akt: XVII Ama 26/08). Tak wigc, w rozpatrywanym stanie faktycznym,
dziatania Spotki nie dotyczyly intereséw poszczegdlnych osob, ktorych sprawy maja
charakter jednostkowy, indywidualny 1 nie dajacy si¢ poréwnaé¢ z innymi, lecz
uprawdopodobniono, ze mogly wpltywa¢ niekorzystnie na interesy potencjalnie
nieokreslonego kregu konsumentow, ktérych sytuacja jest identyczna i wspolna dla catej,
licznej grupy ewentualnych kontrahentéw przedsigbiorcy.

Ad c. ZloZenie zobowiqzania przez przedsiebiorce

Oprdcz uprawdopodobnienia wyzej omowionych przestanek, warunkiem pozwalajagcym
na wydanie decyzji zobowigzujacej przez Prezesa UOKIK jest zobowigzanie si¢ przez
przedsigbiorce do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajacych do
zapobiezenia naruszeniom. Zobowigzanie przedsi¢gbiorcy stanowi jednostronny akt woli,
ktory w sytuacji wydania decyzji na podstawie art. 28 ust. 1 wuokik staje si¢ obowigzkiem
prawnym.

Zobowigzanie moze polega¢ na podjeciu dzialania badz zaniechania, w zaleznosci od
tego, jaka posta¢ zachowania przedsigbiorcy bedzie niezbedna do zabezpieczenia interesow
konsumentow.

W przedmiotowej sprawie, Jankowski Pulchny zobowigzata si¢ w terminie 1 miesigca
od przyjecia niniejszego zobowigzania, wystosowa¢ do kazdego z nabywcoé4w lokali
w inwestycji Wisniowy Sad propozycje¢ zawarcia aneksu do umowy (zawartej na podstawie
nastepujagcych wzorcow: Umowa Nr 00/2013/E38 Zobowigzanie do sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w ramach realizacji inwestycji zlokalizowanej
w Warszawie, dzielnica Bialotgka, Umowa nr 00/2013 Zobowigzanie do sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w ramach realizacji inwestycji zlokalizowanej
w Warszawie, dzielnica Bialotgka, Umowa nr 00/2013 zobowigzanie do sprzedazy domu
jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej w ramach realizacji inwestycji zlokalizowane;j
w Warszawie, dzielnica Bialotgka, Umowa nr 00/2012 Zobowigzanie do sprzedazy
wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w ramach realizacji inwestycji zlokalizowanej
w Warszawie, dzielnica Bialotgka, Umowa rezerwacyjna nr 00/2012 lokalu mieszkalnego
numer 00 zlokalizowanego w budynku przy ul. Wisniowy Sad 38 w Warszawie, wzor umowy
deweloperskiej] WS II (2012), umowa deweloperska (2012)), ktorym to aneksem wykre§lone
zostang klauzule wynikajace z postanowienia Nr RBG-287/2013 (a wigc wszystkie zapisy,

? M.Sieradzka [w:] K.Kohutek, M.Sieradzka, Ustawa (...), op.cit., s. 681-682;
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o ktorych mowa w pkt 1.1 1 1.2 sentencji decyzji) 1 na zadanie Prezesa UOKIiK przedtozy¢
dowody nadania tych o§wiadczen.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz przestanka zlozenia przez przedsigbiorce
wniosku o wydanie decyzji w trybie art. 28 uokik zostala speiniona.

Ad d. Uznanie przez; Prezesa UOKIK za celowe naloienie obowigzku wykonania
przedtoionych przez przedsiebiorce zobowigzan

Wobec faktu ztozenia przez Spoltke stosownego zobowigzania a takze zakonczenia
procesu inwestycyjnego ,,Wisniowy Sad”, Prezes UOKiK wuznal za zasadne przyjecie
zobowigzania w zakresie, w jakim dotyczy ono wystosowania propozycji zawarcia aneksow
z konsumentami, ktorzy zawarli ze Spotka umowy na podstawie nastepujacych wzorcow:
Umowa Nr 00/2013/E38 Zobowigzanie do sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego
w ramach realizacji inwestycji zlokalizowanej w Warszawie, dzielnica Biatotgka, Umowa nr
00/2013 Zobowiazanie do sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w ramach
realizacji inwestycji zlokalizowanej w Warszawie, dzielnica Biatoleka, Umowa nr 00/2013
zobowigzanie do sprzedazy domu jednorodzinnego w zabudowie blizniaczej w ramach
realizacji inwestycji zlokalizowanej w Warszawie, dzielnica Biatoleka, Umowa nr 00/2012
Zobowigzanie do sprzedazy wyodrebnionego lokalu mieszkalnego w ramach realizacji
inwestycji zlokalizowanej] w Warszawie, dzielnica Biatoleka, Umowa rezerwacyjna nr
00/2012 lokalu mieszkalnego numer 00 zlokalizowanego w budynku przy ul. Wisniowy Sad
38 w Warszawie, wzér umowy deweloperskiej WS 11 (2012), umowa deweloperska (2012),
ktéorym to aneksem zostang wykreslone klauzule niedozwolone, o ktérych mowa w pkt I
sentencji niniejszej decyzji.

Wykreslenie kwestionowanych zapisow spowoduje usunigcie trwajgcych skutkéw
naruszen, a zatem doprowadzi do catkowitego wyeliminowania takich naruszen wobec
konsumentow. Przyjecie zobowigzania jednoczesnie pozwolito na skrocenie przebiegu
postgpowania dowodowego. Stad wniosek o wydanie decyzji zobowigzujacej nalezato
uwzglednid.

Wobec powyzszego orzeczono jak w punkcie I sentencji decyzji.

Ad I1. Obowigzek sktadania informacji o stopniu realizacji zobowigzania

Stosownie do art. 28 ust. 3 uokik elementem obligatoryjnym decyzji zobowigzujacej jest
nalozenie przez Prezesa UOKiK obowigzku sktadania w terminie wyznaczonym przez organ
ochrony konsumentéw informacji o stopniu realizacji zobowigzan, m.in. w formie
sprawozdania z wykonania nalozonego zobowigzania. Nalozenie za§ obowigzku
sprawozdawczego zwalnia Prezesa UOKiIK z konieczno$ci monitorowania zachowan
przedsiebiorcy'’, a pozwala skoncentrowa¢ sie na efekcie koficowym realizacji zobowigzan,
jakim jest sprawozdanie.

Jankowski Pulchny powinna zatem w terminie do 31 grudnia 2014r. przedtozy¢
Prezesowi UOKIiK poswiadczone kserokopie ofert podpisania aneksdéw skierowane do

10 D. Miasik, [w:] T. Skoczny (red.), Ustawa(...), op. cit., s.1055.
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wszystkich konsumentéw, z ktorymi zostaly zawarte umowy na podstawie w/w wzorcow
zawierajacych kwestionowane postanowienia umowne (wraz z potwierdzeniem ich nadania).
Jednoczes$nie, Spotka winna dopeli¢ pozostalych obowigzkéw sprawozdawczych, ktore
zostaty wymienione w pkt II sentencji decyz;ji.

Wyznaczony na ztozenie sprawozdania termin do 31 grudnia 2014 roku jest terminem
odpowiednim, wystarczajacym do wykonania natozonego obowigzku.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak w punkcie Il sentencji decyzji.

Jednoczesnie poucza sig, ze na podstawie art. 81 ust. 1 uokik w zwiazku z art. 479% § 2
k.p.c. od niniejszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Sadu Okregowego
w Warszawie — Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow za poSrednictwem Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw — Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow w Bydgoszczy w terminie dwutygodniowym od dnia jej doreczenia.

Z up. Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Dyrektor Delegatury w Bydgoszczy
Piotr Adamczewski

Otrzymuja:
1. Jankowski Pulchny Sp. z 0.0. - Wisniowy Sad Sp. komandytowa

ul. Biatotecka 259
03 — 253 Warszawa
2. a/a.
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