PREZES
URZEDU OCHRONY
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Wroctaw, 25 wrzes$nia 2007 r.
RWR 61-39/07/KS

DECYZJA RWR 36/2007

I. Na podstawie art. 28 ust. 1 1 2 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 Ministrow z dnia 17
lipca 2007 r. w sprawie okre§lenia wilasciwosci miejscowej i1 rzeczowej delegatur Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939), po przeprowadzeniu
postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow, wszczetego
z urz¢du przeciwko Towarzystwu Budownictwa Spolecznego Wroclaw Sp. z o.0. z siedziba
we Wroclawiu przy ul. Przybyszewskiego 102-104,

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow,

po uprawdopodobnieniu stosowania przez tego przedsigbiorc¢ praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentéw, o ktorej mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o0 ochronie
konkurencji i konsumentow, polegajacej na:

a) zamieszczeniu we wzorcu umownym pn. ,,Umowa partycypacyjna nr IT-7168/P-
.../...7200...” zapisOw:

e § 6 pkt 3 ,, W przypadku niedokonania przez Partycypanta wplaty kwoty partycypacji
w terminie okreslonym w ust. 1 niniejszego paragrafu, umowa ulega rozwiqzaniu
i Partycypant traci prawo do zawarcia umowy najmu lokalu.”,

e § 9 ,Strony obowiqzane sq informowac sie nawzajem na pismie o kazdej zmianie
adresu swojego zamieszkania lub siedziby. W razie zaniedbania tego obowiqzku
korespondencje wystanq listem poleconym na ostatni wskazany adres, nieodebranqg
przez strone, uwaza sie za skutecznie doreczong.”,

o § 10, Ewentualne spory, wynikte z Umowy bedq rozstrzygane przez sqd wtasciwy dla
siedziby TBS.”

b) zamieszczeniu we wzorcu umownym pn. ,Umowa partycypacyjna nr IT-7168/P-
VIIL/.../200...” zapisOw:

o § 8, W przypadku, kiedy Partycypujacy odstepuje od umowy, z przyczyn lezqcych po
jego stronie, lub umowa zostaje rozwiqzana z winy Partycypujqcego, dokonane
wplaty nie podlegajq zwrotowi, chyba ze wskaze on nastepce, na jego miejsce
i dokona wplaty rownowartosci sumy podlegajqcej zwrotowi. W takim przypadku TBS
dokona zwrotu wptaconej kwoty potrqcajqc z niej 5% jako koszt wtasny.”,

o § 11, Strony zobowiqzujq sie rozstrzygac spory w drodze negocjacji. W razie braku
porozumienia ewentualne spory, wyniklte w zwiqzku z realizaciq umowy, bedq
rozstrzygane przez sqdy powszechne, wtasciwe miejscowo dla siedziby TBS-u”,

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



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

- 918 ,.(...) 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 podobnq (...)” (wyrok SOKiK z dnia 17 sierpnia 2006
r. sygn. Akt: XVII 100/05),

- 41 ,Wszelkie spory wynikle 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 rozstrzygacé bedzie Sqd wlasciwy dla
siedziby spotki” (wyrok SOKIiK z dnia 23 stycznia 2007 r., Sygn. akt XVII AmC 156/05),

- 389 ,, W przypadku odstgpienia 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 bedacego przedmiotem umowy, bez powiadomienia na pismie” (wyrok
SOKIK z dnia 2 grudnia 2004 r. sygn. akt XVII AmC 9/04),

- 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),

- 928 ,, 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),

i przyjeciu zobowiazania Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Wroctaw Sp. z o.0. do
zaniechania tych dziatan poprzez:

a) we wzorcu umownym ,,Umowa partycypacyjna nr IT-7168/P-.../.../200...”:

- skreslenie § 91 10;

- dokonanie zmiany tresci zakwestionowanych postanowien w ten sposob, iz w ich miejsce
wprowadzony zostanie nowy, w nast¢pujacym brzmieniu:

* § 6 pkt 3 ,, W przypadku nie dokonania przez Partycypanta wplaty kwoty partycypacji,
w terminie okreslonym w ust. I niniejszego paragrafu, TBS wezwie na pismie Partycypanta do
zaplaty, wyznaczajqc — pod rygorem odstqpienia od umowy — dodatkowy 7-dniowy termin na
zaplate zaleglej kwoty. W przypadku nie dokonania przez Partycypanta wplaty kwoty
partycypacji w dodatkowo wyznaczonym terminie, TBS bedzie uprawniony do odstqpienia od
Umowy.”

b) we wzorcu umownym ,,Umowa partycypacyjna nr IT-7168/P-VIIL/.../200...”:

- skreslenie § 11

- dokonanie zmiany tresci zakwestionowanych postanowien w ten sposéb, iz w ich miejsce
wprowadzony zostanie nowy, w nast¢pujacym brzmieniu:

* § 8 ,, 1. W przypadku rozwiqzania umowy lub odstqpienia od niej przez ktorgkolwiek ze stron,
w tym gdy Partycypant w trakcie realizacji umowy rezygnuje z jej wykonania w catosci lub
w czesci, TBS zwroci Partcypantowi dokonane przez niego wplaty.

2. W razie rozwiqzania lub odstgpienia od umowy, przez TBS, z przyczyn lezqcych po stronie
Partycypanta, albo rozwiqzania lub odstqpienia od umowy przez Partycypanta, jednakze
z przyczyn nie lezqcych po stronie TBS, w tym gdy Partycypant w trakcie realizacji umowy
rezygnuje z jej wykonania w catosci lub czesci — Partycypant zaptaci TBS, w terminie 14 dni od
rozwiqzania lub odstgpienia od umowy, kare umownq w wysokosci 3% kwoty partycypacji.



3. W razie rozwiqzania lub odstqpienia od umowy przez Partycypanta, z przyczyn lezqcych po
stronie TBS, albo rozwiqzania lub odstqpienia od umowy przez TBS, jednakze z przyczyn nie
lezqcych po stromie Partycypanta — TBS zaplaci Partycypantowi, w terminie 14 dni od
rozwiqzania lub odstgpienia od umowy, kare umowng w wysokosci 3% kwoty partycypacji.”

naklada si¢ obowigzek wykonania tego zobowigzania do dnia 15 listopada 2007 r. poprzez
aneksowanie umow istniejacych juz w obrocie prawnym oraz poprzez zawieranie nowych umow
zgodnie z przyje¢tym na siebie zobowigzaniem.

II. Na podstawie art. 28 ust. 3 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 1 § 7 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 17 lipca 2007 r. w sprawie
okreslenia wlasciwosci miejscowej 1 rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939)

- dziatajac w imieniu Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

naklada si¢ na Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Wroclaw Sp. z o.0. z siedziba we
Wroclawiu przy ul. Przybyszewskiego 102-104, obowiazek zlozenia sprawozdania o stopniu
realizacji przyjgtego zobowiazania do dnia 15 grudnia 2007 r.

III. Na podstawie art. 105 § 1 kp.a. w zwiazku z art. 83 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 wiasciwosci miejscowej i rzeczowej delegatur Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow (Dz. U. z 2007 r., nr 134 poz. 939)

- w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow,

umarza si¢ jako bezprzedmiotowe postgpowanie administracyjne przeciwko Towarzystwu
Budownictwa Spolecznego Wroclaw Sp. z o.0. z siedziba we Wroclawiu przy
ul. Przybyszewskiego 102-104 w sprawie stosowania przez tego przedsigbiorc¢ praktyki
naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow, o ktorej mowa w art. 24 ust. 1 i 2 pkt 1
ustawy 0 ochronie konkurencji i konsumentdéw, w zakresie zamieszczania we wzorcu
umownym pn. ,,Umowa przedwstgpna najmu nr...” i stosowania zapisu:

o § 14, Strony zobowiqzujq sie rozstrzygac spory w drodze negocjacji. W razie braku

porozumienia ewentualne spory bedzie rozstrzygat sqd wltasciwy dla siedziby TBS.”

UZASADNIENIE

W zwiazku z dziataniami Prezesa Urzedu zwiazanymi z kontrola wzorcéw umownych
stosowanych przez deweloperéw wroctawska Delegatura Urzgdu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentow przeprowadzita czynnosci kontrolne dotyczace dziatalnosci Towarzystwa
Budownictwa Spolecznego Wroclaw Sp.z o.0. z siedziba we Wroctawiu [zw. dalej takze TBS].
Prezes Urzgdu w toku postgpowania wyjasniajacego wstepnie ustalil, iz dziatalnos¢
przedsigbiorcy moze odbywaé si¢ z naruszeniem przepisOw prawa uzasadniajacym wszczecie
postgpowania w sprawie zakazu stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentow.

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

W zwiazku z tym - Postanowieniem nr 191/2007 z dnia 7 sierpnia 2007 r. - Prezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow [zw. dalej takze Prezesem Urzedu], wszczal
z urz¢du postgpowanie w sprawie podejrzenia stosowania przez TBS 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 § 6 pkt 3, § 9, § 10
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wzorca umownego pn. ,,Umowa partycypacyjna nr IT-7168/P-.../.../200...” oraz § 8 1 § 11
wzorca umownego pn. ,,Umowa partycypacyjna nr IT-7168/P-VIIl/.../200...” oraz § 14 wzorca
umownego pn. ,,Umowa przedwstgpna najmu nr...” zapisow, ktore sa wpisane do rejestru
postanowief wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym stanowi art. 479*> Kodeksu
postepowania cywilnego.
(dowod: karta 11 2)

Ponadto — zgodnie z punktem 2. Postanowienia nr 191/2007 — Prezes Urzedu zaliczyt
w poczet dowodow materiaty (60 kart) uzyskane w trakcie wymienionego wyzej postgpowania
wyjasniajacego (nr sygn. RWR 402-6/07/ZR).
(dowod: karta 11 2)

W trakcie postgpowania petnomocnik TBS odnidst si¢ w pismach z dnia 27 sierpnia
2007 r. 1 13 wrze$nia 2007 r. do zarzutdw zawartych w Postanowieniu Nr 191/2007 z dnia 7
sierpnia 2007 r.
(dowod: karta 65-67, 1311 132)

Prezes Urzedu ustalil nastgpujacy stan faktyczny:

1. Uczestnik postgpowania:

— Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wroctaw Sp. z o.0. z siedziba we Wroctawiu przy
ul. Przybyszewskiego 102-104 jest przedsigbiorca wpisanym do Krajowego Rejestru Sadowego
pod nr 0000117724 (Rejestracji w KRS dokonano w dniu 13 czerwca 2002 r.)

Wymieniony powyzej przedsigbiorca prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza, ktorej
przedmiotem jest m.in. budownictwo ogo6lne, w ramach ktérego zawierane sa umowy
partycypacyjne z indywidualnymi klientami.

(dowdd: karta 73-76)

2. Poczawszy od maja 2004 r. w zwiazku z prowadzong dziatalno$cia w wyzej wymienionym
zakresie TBS wprowadzil do obrotu 1 stosuje wzorzec umowny pn. ,,Umowa partycypacyjna IT-

7168/P-VIII/.../200...”, natomiast od wrze$nia 2006 r. wzorzec umowny pn. ,,Umowa
partycypacyjna IT-7168/P-.../.../200...”, a od kwietnia 2004 r. wzorzec umowny pn. ,,Umowa
przedwstepna najmu nr...”. Wymienione wzorce umowne zawieraja m.in. nast¢pujace zapisy:

a) we wzorcu umownym pn. ,,Umowa partycypacyjna nr I[T-7168/P-.../.../200...”:

o § 6 pkt 3 ,, W przypadku niedokonania przez Partycypanta wplaty kwoty partycypacji
w terminie okreslonym w ust. 1 niniejszego paragrafu, umowa ulega rozwiqzaniu
i Partycypant traci prawo do zawarcia umowy najmu lokalu.”,

e § 9 ,Strony obowiqzane sq informowac sie nawzajem na pismie o kazdej zmianie
adresu swojego zamieszkania lub siedziby. W razie zaniedbania tego obowiqzku
korespondencje wystanq listem poleconym na ostatni wskazany adres, nieodebranq
przez strone, uwaza sie za skutecznie doreczong.”,

o § 10, Ewentualne spory, wynikte z Umowy bedq rozstrzygane przez sqd wtasciwy dla
siedziby TBS.”

b) we wzorcu umownym pn. ,,Umowa partycypacyjna nr IT-7168/P-VIIL/.../200...”:

o § 8, W przypadku, kiedy Partycypujqcy odstepuje od umowy, z przyczyn lezqcych po
jego stronie, lub umowa zostaje rozwiqzana z winy Partycypujacego, dokonane
wplaty nie podlegajq zwrotowi, chyba ze wskaze on nastepce, na jego miejsce
i dokona wptaty rownowartosci sumy podlegajqcej zwrotowi. W takim przypadku TBS
dokona zwrotu wptaconej kwoty potrqcajqc z niej 5% jako koszt wlasny.”,

o § 11, Strony zobowiqzujq sie rozstrzygac spory w drodze negocjacji. W razie braku
porozumienia ewentualne spory, wyniklte w zwiqzku z realizaciq umowy, bedq
rozstrzygane przez sqdy powszechne, wltasciwe miejscowo dla siedziby TBS-u",



¢) we wzorcu umownym pn. ,,Umowa przedwst¢pna najmu nr...”:
o § 14, Strony zobowiqzujq sie rozstrzygac spory w drodze negocjacji. W razie braku

porozumienia ewentualne spory bedzie rozstrzygat sqd wtasciwy dla siedziby TBS.”
(dowdd: karta 15-63, 66)

3. W Rejestrze postanowien wzorcoOw umowy uznanych za niedozwolone zamieszczono
nastepujace klauzule:

- 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),

- 918 ,(...) 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 (...)” (wyrok SOKiK z dnia 17 sierpnia 2006
r. sygn. Akt: XVII 100/05),

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

- 1007 ,,Spory wynikajqce 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),

- 389 ,, W przypadku odstqpienia 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” (Wyrok
SOKIiK z dnia 2 grudnia 2004 r. sygn. akt XVII AmC 9/04),

- 1 "W przypadku odstqpienia 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),

- 928 ,, 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).

4. W trakcie postgpowania pelnomocnik TBS - w pismach z dnia 27 sierpnia 2007 r. i 13
wrzesnia 2007 r. - o$wiadczyl, iz zobowiazuje si¢ do zmiany zakwestionowanych postanowien
poprzez:

a) we wzorcu umownym ,,Umowa partycypacyjna nr IT-7168/P-.../.../200...”:

- skreslenie § 91 10;

- dokonanie zmiany tresci zakwestionowanych postanowien w ten sposob, iz w ich miegjsce
wprowadzony zostanie nowy, w nast¢pujacym brzmieniu:

* § 6 pkt 3 ,, W przypadku nie dokonania przez Partycypanta wplaty kwoty partycypacji,
w terminie okreslonym w ust. 1 niniejszego paragrafu, TBS wezwie na pismie Partycypanta do
zaplaty, wyznaczajqc — pod rygorem odstqpienia od umowy — dodatkowy 7-dniowy termin na
zaptlate zaleglej kwoty. W przypadku nie dokonania przez Partycypanta wplaty kwoty
partycypacji w dodatkowo wyznaczonym terminie, TBS bedzie uprawniony do odstqpienia od
Umowy.”

b) we wzorcu umownym ,,Umowa partycypacyjna nr IT-7168/P-VIIL/.../200...”:

- skreslenie § 11

- dokonanie zmiany tresci zakwestionowanych postanowien w ten sposob, iz w ich miejsce
wprowadzony zostanie nowy, w nastgpujacym brzmieniu:



* § 8 ,, 1. W przypadku rozwiqzania umowy lub odstqpienia od niej przez ktorgkolwiek ze stron,
w tym gdy Partycypant w trakcie realizacji umowy rezygnuje z jej wykonania w catosci lub
w czesci, TBS zwroci Partcypantowi dokonane przez niego wplaty.

2. W razie rozwiqzania lub odstgpienia od umowy, przez TBS, z przyczyn lezqcych po stronie
Partycypanta, albo rozwiqzania lub odstqpienia od umowy przez Partycypanta, jednakze
z przyczyn nie lezqcych po stronie TBS, w tym gdy Partycypant w trakcie realizacji umowy
rezygnuje z jej wykonania w catosci lub czesci — Partycypant zaptaci TBS, w terminie 14 dni od
rozwiqzania lub odstgpienia od umowy, kare umowng w wysokosci 3% kwoty partycypacji.

3. W razie rozwiqzania lub odstqpienia od umowy przez Partycypanta, z przyczyn lezqcych po
stronie TBS, albo rozwiqzania lub odstqpienia od umowy przez TBS, jednakze z przyczyn nie
lezqcych po stromie Partycypanta — TBS zaplaci Partycypantowi, w terminie 14 dni od
rozwiqzania lub odstqpienia od umowy, kare umowng w wysokosci 3% kwoty partycypacji.”

Wobec przyjgcia zobowiazana do wskazanych zmian pelnomocnik TBS wnidst o wydanie
decyzji na podstawie art. 28 ustawy o ochronie (...) 1 wyznaczenie terminu 2 miesigcy na
dokonanie zmian w stosowanych wzorach uméw partycypacyjnych oraz na przygotowanie
aneksow do obowiazujacych uméw i wystapienie do konsumentéw o ich podpisanie oraz
0 wyznaczenie terminu 1 miesigca na ztozenie informacji o realizacji ww. zobowigzan.

Ponadto petnomocnik TBS o$wiadczyl, iz kwestionowany zapis we wzorcu umownym pn.
,2Umowa przedwstepna najmu nr...” o tre$ci § 14 ,, Strony zobowiqzujq sie rozstrzygac spory w
drodze negocjacji. W razie braku porozumienia ewentualne spory bedzie rozstrzygal sqd
wlasciwy dla siedziby TBS.” jest stosowany w umowach najmu lokali uzytkowych, ktore
stosowane sa wylacznie w stosunkach przedsigbiorca-przedsigbiorca tj. w przypadku najmu
lokali podmiotom gospodarczym, a zatem nie dotyczy konsumentéw. Okoliczno$¢ ta ponadto
wynika z tre$ci zataczonego wzoru umowy, jako dotyczacego tylko przedsigbiorcow.

(dowdd: karta 51, 65-67, 1311 132)

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 zostat 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 zasad podejmowanej w interesie publicznoprawnym ochrony interesow przedsigbiorcow
1 konsumentow. Zdaniem Prezesa Urzedu rozpatrywana sprawa ma charakter publicznoprawny,
albowiem wiaze si¢ z ochrong interesu wszystkich konsumentow, ktérzy sa lub beda klientami
TBS. Interes publicznoprawny przejawia si¢ takze w postaci zbiorowego interesu konsumentow.
Innymi slowy - naruszenie zbiorowego interesu konsumentéw jest jednoczesnie naruszeniem
interesu publicznoprawnego. Zatem uzasadnione bylo w niniejszej sprawie podjecie 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.



Zbiorowe interesy konsumentow podlegaja ochronie przed dzialaniami przedsigbiorcow,
ktore sa sprzeczne z prawem, tj. przepisami okreslonych 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 konsumentow uwaza si¢ w szczegolnosci stosowanie postanowien
wzorcoOw umow, ktore zostaty wpisane do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.

Nalezy w tym miejscu wskazaé, 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 byt, czy tez
nie byl zastosowany w konkretnej umowie. Kontrola taka obejmuje klauzule pojedyncze lub
zbiorowe (caly wzorzec lub jego fragment). Oceny postanowien w wypadku kontroli
abstrakcyjnej dokonuje Sad Okregowy w Warszawie — Sad Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw 1 wylacznie do kompetencji tego Sadu nalezy uznanie postanowien wzorcoOw
umownych za niedozwolone. Art. 479% kp.c. rozszerza prawomocno$é wyroku wydanego
W sprawie o uznanie postanowien wzorca umowy za niedozwolone na osoby trzecie. Skutek tzw.
prawomocno$ci rozszerzonej nastepuje od chwili wpisania wzorca umowy do rejestru
postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone, prowadzonego przez Prezesa Urz¢du
Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw, o ktorym mowa w art. 479* § 2 k.p.c. Konsekwencja
umieszczenia postanowienia umownego w w/w rejestrze jest to, ze postuzenie si¢ nim bedzie
mialo 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 - Sqdu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw 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 uchwaly Sad uznal m.in., Ze ,,(...) praktyka naruszajqca
zbiorowe interesy konsumentow art. 23a u.ok.ik. obejmuje rowniez przypadki wprowadzania
Jjedynie zmian kosmetycznych polegajacych 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 nia porownywanej 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 Urzedu zapisy wzorcéw umownych stosowanych przez TBS przy zawieraniu umow
partycypacyjnych, o tresci:

a) wzorzec umowny pn. ,,Umowa partycypacyjna nr [T-7168/P-.../.../200...”:
e § 6 pkt 3 ,, W przypadku niedokonania przez Partycypanta wplaty kwoty partycypacji
w terminie okreslonym w ust. 1 niniejszego paragrafu, umowa ulega rozwiqzaniu
i Partycypant traci prawo do zawarcia umowy najmu lokalu.”,
o § 9 ,Strony obowiqzane sq informowaé sie nawzajem na pismie o kazdej zmianie
adresu swojego zamieszkania lub siedziby. W razie zaniedbania tego obowiqzku
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korespondencje wystanq listem poleconym na ostatni wskazany adres, nieodebranqg
przez strone, uwaza sie za skutecznie doreczong.”,

o § 10, Ewentualne spory, wynikte z Umowy bedq rozstrzygane przez sqd wtasciwy dla
siedziby TBS.”

b) wzorzec umowny pn. ,,Umowa partycypacyjna nr IT-7168/P-VIIL/.../200...”:

o § 8, W przypadku, kiedy Partycypujqcy odstepuje od umowy, z przyczyn lezqcych po
jego stronie, lub umowa zostaje rozwiqzana z winy Partycypujacego, dokonane
wplaty nie podlegajq zwrotowi, chyba ze wskaze on nastepce, na jego miejsce
i dokona wptaty rownowartosci sumy podlegajqcej zwrotowi. W takim przypadku TBS
dokona zwrotu wptaconej kwoty potrqcajqc z niej 5% jako koszt wlasny.”,

o § 11, Strony zobowiqzujq sie rozstrzygac spory w drodze negocjacji. W razie braku
porozumienia ewentualne spory, wyniklte w zwiqzku z realizaciq umowy, bedq
rozstrzygane przez sqdy powszechne, wltasciwe miejscowo dla siedziby TBS-u",

sa tozsame z tre$cig 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.:

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

- 918 ,(...) 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 podobngq (...)” (wyrok SOKiK z dnia 17 sierpnia 2006
r. sygn. Akt: XVII 100/05),

- 41 ,Wszelkie spory wynikle na tle zawartej umowy podlegajq wyltqcznosci 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 rozstrzyga¢ bedzie Sqd wtasciwy dla
siedziby spotki” (wyrok SOKiK z dnia 23 stycznia 2007 r., Sygn. akt XVII AmC 156/05),

- 389 ,, 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” (wyrok
SOKIiK z dnia 2 grudnia 2004 r. sygn. akt XVII AmC 9/04),

- 1 "W przypadku odstqpienia 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),

- 928 ,, 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).

W wyroku z dnia 23 wrze$nia 2004 r. (sygn. akt XVII AmC 51/03) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentdw uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostal wpisany pod poz. 689 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,,Nieterminowe pokrywanie kosztow realizacji lokalu uprawnia Zbywce —
Generalnego Realizatora do odstqpienia od umowy i zatrzymania zadatku oraz dokonania
niezwlocznej dystrybucji lokalu na rzecz innego kontrahenta”. Nalezy wskazaé, iz umowa
partycypacji jest umowa wzajemna, do ktorej stosuje si¢ przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace
zobowiazan. Zgodnie z art. 491 § 1 k.c., jezeli jedna ze stron dopuszcza si¢ zwloki w wykonaniu
ciazacego na niej zobowiazania, druga strona moze wyznaczy¢ jej odpowiedni termin do
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wykonania, z zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu bedzie
uprawniona do odstapienia od umowy. Chociaz powyzszy przepis posiada charakter
dyspozycyjny, to jednak zdaniem Prezesa Urzgedu jego tres¢ jest powszechnie stosowana
w obrocie gospodarczym i stanowi jeden z jego dobrych obyczajow. Brak uprzedniego
wezwania w Umowie do uregulowania nalezno$ci bgdzie zatem dzialaniem naruszajacym
przepis z art. 385" § 1 kc. Zardbwno w § 6 pkt 4 ,Umowy partycypacyjnej nr IT-7168/P-
.../...7200...” jak 1 w klauzuli wpisanej do rejestru pod poz. 689 przedsigbiorca zastrzega sobie
mozliwo$¢ odstapienia od umowy bez ponownego wezwania do zaptaty, zatem skutek
stosowania klauzul wystepujacych w umowach TBS jak i klauzuli wpisanej jako niedozwolonej
do rejestru pod poz. 689 jest identyczny. W zwiazku z powyzszym analiza porOwnawcza
kwestionowanych zapisow umownych z klauzula wpisana do rejestru wskazuje na
jednoznaczno$¢ tresci pordéwnywanych klauzul, ktérej nie naruszaja odmiennosci w zakresie
uzytych sformutowan i wyrazow, co pozwala na stwierdzenie ich tozsamosci.

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 zostat wpisany pod poz. 918 do rejestru postanowien wzorcéw 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 (...)”. Ponadto nalezy wskaza¢ na
wyrok z dnia 16 kwietnia 2007 r. (sygn. akt XVII Amc 43/06), w ktorym SOKiK uznat za
niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory nastgpnie zostal wpisany pod poz. 1207 do
rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,, W przypadku
zmiany adresu, kazda ze stron zobowiqzana jest niezwlocznie pisemnie powiadomic¢ o tym drugq
strone. W przypadku nie powiadomienia o zmianie adresu, korespondencja kierowana na ostatni
znany adres bedzie uznawana za skutecznie doreczonq.” W uzasadnieniu do wyroku z dnia 17
sierpnia 2006 r. Sad stwierdzil, iz uznany za niedozwolony zapis umowny ,, ksztaltuje sytuacje
konsumenta niekorzystnie w porownaniu z sytuacjq 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 i negatywnie naleZy oceni¢ probe jej adaptowania do obrotu
gospodarczego, zwtaszcza, gdy jednq ze stron umowy jest konsument oraz majqc na uwadze art.
61 kc, zgodnie z ktorym oswiadczenie woli, ktore ma by¢ zlozone innej osobie, jest zloZone
z chwilg, gdy doszto 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
., nie podjeto w terminie” nie przesqdza o tym, ze konsument mogt zapoznac sie z oswiadczeniem
woli pozwanego. Postanowienie [to] (...) moze prowadzi¢ do sytuacji, gdy konsument
pozbawiony mozliwosci rzeczywistego zapoznania sie z oswiadczeniem woli pozwanego
narazony bedzie na jego skutki prawne. Takie uksztaltowanie obowiqzkow konsumenta razqco
narusza jego interesy i jest sprzeczne z dobrymi obyczajami.” § 9 ,,Umowy partycypacyjnej nr
IT-7168/P-.../.../200...” réwniez ustanawia instytucje dorgczenia zastgpczego 1 przewiduje,
iz nieodebrana przez konsumenta poczta w okreSlonym terminie bgdzie uznawana za
prawidtowo dostarczona. Zatem skutek stosowania kwestionowanego zapisu jest taki sam, jak
tego, ktory zostal umieszczony w rejestrze postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone pod poz. 918, co w tym przypadku przesadza o tozsamos$ci obu zapiséw. Bez
znaczenia przy tym pozostaja drobne odmienno$ci wynikajace z uzytych sformutowan, wyrazow
1 szyku zdania, ktore pozostaja bez wplywu na stwierdzenie tozsamosci klauzul.

W wyroku z dnia 31 stycznia 2003 r. (sygn. akt XVII Amc 31/02) Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw uznat za niedozwolone postanowienie umowne zapis, ktory
nastgpnie zostat wpisany pod poz. 41 do rejestru postanowien wzorcOw umowy uznanych za
niedozwolone o tresci: ,,Wszelkie spory wynikle na tle zawartej umowy podlegajq wytqcznosci
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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 nastepnie zostal wpisany pod poz. 1007 do rejestru postanowien wzorcow
umowy uznanych za niedozwolone o tresci: ,,Spory wynikajqce z wykonania tej umowy
rozstrzygac bedzie Sqd wiasciwy dla siedziby spotki”. Podobnie, w wyroku z dnia 12 stycznia
2005 r. (sygn. akt XVII Amc 13/04) SOKiK uznat za niedozwolone postanowienie umowne
zapis, ktory nastepnie zostal wpisany pod poz. 397 do Rejestru postanowien wzorcOw umowy
uznanych za niedozwolone o tresci: ,, Wszelkie spory rozstrzygaé bedzie Sqd dla M. Katowic.”
Taka tre$¢ postanowienia narzuca wiasciwos¢ sadowa w przypadku wystapienia sporow i jest
niezgodna z art. 385° pkt 23 k.c. Nalezy wskaza¢, iz kwestie¢ wlasciwosci sadu w sprawach
cywilnych okre$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$¢ dla kupujacego a takze
ogranicza¢ realizacj¢ przystugujacych mu praw. Zapisy z § 10 ,,Umowy partycypacyjnej nr IT-
7168/P-.../.../200...” oraz § 11 ,,Umowy partycypacyjnej nr IT-7168/P-VIIl/.../2...” w ten sam
sposob ksztattuja stosunki migdzy stronami umowy w zakresie wlasciwosci sadowej
w przypadku wystgpowania sporéw tj. narzucaja wilasciwos¢, ktéra w poszczegolnych
przypadkach moze by¢ inna, niz ta wynikajaca z wlasciwych przepisow k.p.c. W zwiazku z tym
analiza porownawcza wskazuje na jednoznaczno$¢ tresci porownywanych klauzul, ktorej nie
naruszaja odmienno$ci wynikajace z uzytych zwrotéw i wyrazow.

W wyroku z dnia 11 marca 2002 r. (sygn. akt XVII AmC 12/05) Sad Ochrony
Konkurencji 1 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 kupujqcego, sprzedajqcy
zwroci mu sume dokonanych przedpltat, 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 nastepnie zostal wpisany pod poz. 389 do rejestru
postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone o tredci: ,, W przypadku odstqpienia
Kupujgcego od niniejszej umowy, Sprzedajqcy dokona zwrotu nominalnej wartosci wptaconych
przez Kupujgcego srodkow pienigeznych w terminie 14 dni od daty wprowadzenia przez
Sprzedajqcego nowego Kupujqcego z potrqceniem 5% wartosci lokalu mieszkalnego bedacego
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 uznat 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 (...)7 § 8 ,,Umowy partycypacyjnej nr IT-7168/P-VIII/.../200...” podobnie jak
wymienione powyzej zapisy umowne wpisane do rejestru, przewiduje kar¢ umowna
w wysokosci 5% wartosci przedmiotu umowy. Zastrzezenie kary umownej na wypadek
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy, wzglednie okreslonej sumy pienig¢znej na
wypadek odstapienia od umowy (odstepne) jest dopuszczalne na mocy art. 483 k.c. oraz 396 k.c.
Przepisy kodeksowe nie precyzuja jednak sposobu naliczania powyzszych sum, ani ich
wysoko$ci, poza art. 385% pkt 17 kc. Na jego podstawie za niedozwolone postanowienie
umowne uznaje si¢ postanowienie, ktore naktada na konsumenta, ktory nie wykonat
zobowiazania lub odstapil od umowy obowiazek zaptaty razaco wygorowanej kary umownej lub
odstepnego. Nie podlega kwestionowaniu przez Prezesa UOKIiK zasadno$¢ pobierania kary
umownej — powszechnie stosowanej w obrocie handlowym, a jedynie jej wysokosc.
Przedmiotem $wiadczenia TBS jest budynek mieszkalny, typowy dla budownictwa
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wielorodzinnego, zawierajacy mieszkania o zblizonym standardzie wykonczenia, ktore nie
wymagaja dodatkowych szczeg6lnych naktadéw 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 znalezé
kolejnego kontrahenta na miejsce tego, ktory odstapit od umowy, przy czym szkody, jakie
ponosi z tytutlu odstapienia od umowy, obejmuja koszty sporzadzenia stosownych dokumentow.
Ponadto z uwagi na powszechnie stosowany sposob finansowania inwestycji przez konsumenta,
przedsigbiorca uzyskuje srodki finansowe, zanim konsument otrzyma mieszkanie. Pozwala mu
to na rozporzadzenie $rodkami konsumenta, obracanie nimi oraz uzyskiwanie korzysci, np.
w postaci odsetek od kwot zdeponowanych w banku. Zgodnie z orzecznictwem sadowym,
wspomnianym powyzej, a takze zdaniem Prezesa Urzgdu kary umowne, ktorych wysokos¢
wynosi 5% sa razaco wygorowane, albowiem nie znajduja uzasadnienia ekonomicznego
1 naruszaja dobre obyczaje i interes konsumenta. Z uwagi na to, iz zarbwno w przytoczonych
wyrokach sadowych jak i tresci kwestionowanych postanowien Umowy wskazuja jako karg
umowna kwote w wysokosci 5% warto$ci umowy, mozliwym jest stwierdzenie tozsamos$ci
badanych zapisoéw. Bez znaczenie przy tym pozostaja réznice w zapisach wynikajace z uzytych
sformutowan i1 wyrazoéw, ktore nie wpltywaja na wyktadni¢ klauzuli. Nalezy ponadto wskaza¢, iz
kwestionowana tre§¢ wzorca umownego jest, jak uznal SOKiK w przytoczonym wyroku z dnia 2
grudnia 2004 r. , niedozwolona w swietle art. 385° pkt 13 k.c. gdyz przewiduje w przypadku
odstqpienia konsumenta od umowy zwrot przez pozwanego wplaconych przez niego Srodkow
finansowych tylko w przypadku wprowadzenia przez pozwanego w miejsce dotychczasowego
kupujqcego nowego kupujqcego. Nalezy z tego wnosic, zZe jezeli nie nastqpi wprowadzenie
nowego kupujqcego w miejsce dotychczasowego, to ten ostatni nie odzyska wplaconych przez
siebie kwot.”

Zgodnie z powyzszym wykazano, iz kwestionowane punkty umoéw mieszcza si¢
w ,.hipotezach” wymienionych klauzul wpisanych do Rejestru postanowien wzorcéw umowy
uznanych za niedozwolone — w przypadku ,,Umowy partycypacyjnej nr IT-7168/P-.../.../200...”
tres¢ § 6 pkt 4 w klauzuli z poz. 689, tres¢ § 9 w klauzuli z poz. 918, tres¢ § 10 w klauzuli z poz.
41 1 1007, natomiast w przypadku ,,Umowy partycypacyjnej nr IT-7168/P-VIII/.../200...” tres¢
§ 8 w klauzuli z poz. 389, 11928, a § 11 w klauzuli z poz. 41 1 1007.

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 konsumentow. O tym, czy naruszony zostat interes zbiorowy, nie
zawsze przesadza kryterium ilo$ciowe, poniewaz niekiedy jeden ujawniony przypadek
naruszenia prawa konsumenta moze by¢ przejawem czg¢sto lub nawet powszechnie stosowanej
praktyki naruszajacej interes zbiorowy.

W niniejszej sprawie bez watpienia mamy do czynienia z naruszeniem praw licznej grupy
konsumentow, wszystkich konsumentéw bedacych klientami TBS, jak 1 potencjalnych
zainteresowanych, ktérzy moga zawrze¢ z nim umowg partycypacyjna.

Tak wige, w rozpatrywanym stanie faktycznym zachowanie TBS nie dotyczy intereséw
poszczego6lnych oséb, ktorych sprawy maja charakter jednostkowy, indywidualny 1 nie dajacy si¢
poréwnac z innymi, lecz mamy do czynienia z naruszonymi uprawnieniami okreslonego krggu
konsumentoéw, ktorych sytuacja jest identyczna i wspolna dla calej, licznej grupy obecnych
1 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 postugiwanie si¢ nimi w obrocie konsumenckim uzna¢ nalezy za
praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow i nakaza¢ zaniechanie jej stosowania.
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Zgodnie z art. 28 ustawy o ochronie (...), jezeli w toku postgpowania w sprawie praktyk
naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow zostanie uprawdopodobnione - na podstawie
okolicznosci sprawy, informacji zawartych w zawiadomieniu lub innych informacji bgdacych
podstawa wszczecia postgpowania z urzedu — ze przedsigbiorca stosuje praktyke, o ktorej 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
zobowiazan. Taka sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie.

TBS zobowiazat si¢ do podjgcia dzialan zmierzajacych do zapobiezenia wzmiankowanym
naruszeniom poprzez zmiang postanowien umow, naruszajacych przepisy art. 24 ust. 1 i ust. 2
pkt 1 ustawy o ochronie (...), oraz przedstawit projekt tych zmian.

Analizujac ww. projekt Prezes Urzedu uznal, iz nie zawiera on juz zapisOw mogacych
godzi¢ w zbiorowe interesy konsumentéw. Sporzadzajac nowe postanowienia (patrz pkt 4
ustalonego stanu faktycznego, str. 6 decyzji), w miejsce negowanych, TBS uwzglednit
obowiazujace przepisy prawa, w szczegdlnosci art. 385 1 nast. k.c. Zdaniem Prezesa Urzgdu tak
opracowane zapisy Umowy moga zosta¢ wprowadzone do obrotu konsumenckiego w miejsce
dotychczas obowiazujacych (patrz pkt I osnowy decyzji). Nalezy jednak wskazaé, iz przez
zastgpienie kwestionowanych postanowien nowymi, zaakceptowanymi przez Prezesa
Urzedu, rozumie si¢ nie tylko stosowanie ich przy nowo podpisywanych umowach, ale
i takze ich zmiane w aktualnie obowiazujacych umowach, co oznacza koniecznos$é
aneksowania wszystkich umow istniejacych w obrocie badz przynajmniej podjecia przez
przedsi¢biorce udokumentowanych dzialan zmierzajacych do zmiany wczesniej zawartych
umow, polegajacych na przedstawieniu wszystkim kontrahentom aneksow zawierajacych
nowe regulacje.

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

Stosownie do art. 28 ust. 3 ustwy o ochronie (...) Prezes Urzedu naklada na TBS
obowiazek ztozenia w wyznaczonym terminie informacji o stopniu realizacji zobowiazan.

Majac powyzsze na uwadze, nalezato orzec jak w pkt II sentencji.

Zgodnie z art. 105 § 1 k.p.a., organ administracji panstwowej wydaje decyzje o umorzeniu

postgpowania, gdy postepowanie z jakiejkolwiwek przyczyny stato si¢ bezprzedmiotowe.
Przestanka wumorzenia postgpowania na podstawie tego przepisu jest wigc jego
bezprzedmiotowos$¢. ,, Bezprzedmiotowos¢ postepowania wynikaé bedzie z kilku roznych
przyczyn, ktore mozina podzieli¢c na podmiotowe (co nie kioci sie z formulq przepisu
stanowiqcego o ,, bezprzedmiotowosci ,,) oraz przedmiotowe” (B. Adamiak, J. Borkowski,
Kodeks postgpowania administracyjnego - Komentarz, Warszawa 1996, str. 464).
W niniejszym postgpowaniu mamy do czynienia z bezprzedmiotowoscia z przyczyn
przedmiotowych, gdyz wskazany § 14 ,,Umowy przedwstepnej najmu nr...” o tresci ,,Strony
zobowiazuja si¢ rozstrzygac spory w drodze negocjacji. W razie braku porozumienia ewentualne
spory bedzie rozstrzygat sad wilasciwy dla siedziby TBS.” nie jest stosowany w obrocie
konsumenckim, lecz przy zawieraniu uméw najmu lokali uzytkowych przez podmioty
prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza, a zatem nie podlega badaniu przez Prezesa Urzedu w tym
postepowaniu.

W opinii Prezesa Urzedu ujawnienie faktu, iz § 14 ,,Umowy przedwstepnej najmu nr...”
nie jest stosowany w obrocie konsumenckim spowodowato bezprzedmiotowos$¢ postgpowania
w zakresie tego postgpowania umownego, a skoro tak - nalezato je umorzy¢.

Majac powyzsze na wzgledzie orzeczono, jak w punkcie III sentencji niniejszej decyzji.
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Wobec powyzszego orzeczono, jak na wstgpie.

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 Urzgdu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow -
Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw we Wroctawiu.

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

Otrzymuje:
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Wroctaw Sp. z o.0.

UL Przybyszewskiego 102/104
51-148 Wroctaw
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