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DECYZJA RLU Nr 2/11

Stosownie do art. 33 ust. 6 ustawy z dnia 16 lutego 2007r. o ochronie konkurencji
1 konsumentow (Dz. U. nr 50 poz. 331 ze zm.) i § 5 ust. 1 rozporzadzenia Prezesa Rady
Ministrow z dnia 1 lipca 2009 r. w sprawie okreslenia wtasciwos$ci miejscowej 1 rzeczowej
delegatur Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow (Dz. U. nr 107 poz. 887), po
przeprowadzeniu postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentoéw, wszczetego z urzegdu wobec Wikana Nieruchomosci Spoétka z 0.0. z siedziba w
Lublinie, ul. Cisowa 11 ( poprzednia nazwa MST Deweloper Spétka z o.0. z siedzibg w
Lublinie, ul. Cisowa 11),

- w imieniu Prezesa Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow

I.

Na podstawie art. 28 ust. 1 1 2 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow, wobec
uprawdopodobnienia w toku postepowania stosowania przez Wikana Nieruchomosci Spotka z
0.0. z siedziba w Lublinie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentdéw, okreslone;j
w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ww. ustawy, polegajacej na stosowaniu we wzorcach Umow o
nazwach: ,,Umowa zobowiazujaca do wybudowania budynku oraz ustanowienia po
zakonczeniu budowy odrgbnej whasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci na
rzecz kupujacego” 1 ,,Umowa zobowiazujaca do wybudowania budynku oraz ustanowienia po
zakonczeniu budowy odrgbnej whasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci na
rzecz strony nabywajacej” postanowien, ktore zostaly wpisane do rejestru postanowien
wzorcow umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479* kpc, o tresci:

1. § 4 ust. 4 wzorca umow: ,, Strony dopuszczajq mozliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni
Przedmiotu Umowy opisanego w czesci I, do wartosci +/- 5 %, bez zmiany warunkow umowy,
w tym bez zmiany Lqcznej Ceny. W przypadku dokonania zmian powierzchni w Lokalu
Mieszkalnym o wartosci powyzej 5 %, Strony podpiszq aneks do Umowy.”

2. § 5 ust. 3 wzorca uméw: ,Po wykonaniu Przedmiotu Umowy Deweloper wezwie
Kupujqcego do przystqpienia do przegladu technicznego Lokalu Mieszkalnego ustalajqc date
przegladu. Celem przegladu jest zgloszenie przez Kupujqcego ewentualnych wad Lokalu
Mieszkalnego. Termin czynnosci przegladu nie moze by¢ diuzszy, niz 30 (trzydziestu) dni od
daty wykonania Przedmiotu Umowy. Kupujqcy ma obowiqzek uczestniczy¢ w przegladzie



technicznym. W przypadku nie przystgpienia Kupujqcego do przegladu, Deweloper
Jjednostronnie dokona tych czynnosci”,
3. 8§ 5 ust. 5 wzorca umow: ,, Pod warunkiem uregulowania przez Kupujqcego wszystkich
zobowiqzan, zwiqzanych z zaplatq umowionej L.qcznej Ceny, w terminie 7 (siedmiu) dni od
daty przeglqdu technicznego lub usuniecia usterek przez Dewelopera, stwierdzonych podczas
przegladu technicznego, Deweloper powiadomi Kupujqcego o dacie odbioru Lokalu
Mieszkalnego, ktora powinna przypada¢ w przeciqgu kolejnych 7 (siedmiu) dni
kalendarzowych, od daty zawiadomienia.”,
4. § 7 ust. 4 wzorca umow: ,,Lqczna Cena Przedmiotu Umowy zostala skalkulowana przy
stawce i zasadach naliczania podatku od towarow i ustug obowiqzujacym w dniu podpisania
Umowy. W przypadku zmiany stawki lub zasad naliczania podatku, f.qczna Cena ulegnie
zmianie w zakresie podatku od towarow i ustug, na co Kupujqcy wyraza zgode. Zmiana ceny
nastqpi na podstawie informacji przekazanej przez Dewelopera, z powotaniem sie na przepisy
prawa w zakresie zmiany stawki VAT.”,
5.8 9 ust. 3 wzorca umoéw: ,,Strona Kupujqca udziela nieodwotalnych petnomocnictw:

- Deweloperowi na podpisanie w imieniu Kupujqcego Umowy o zarzqdzanie i
administrowanie czesciami wspolnymi,
- kazdoczesnemu Zarzqdcy przysztej Wspolnoty Mieszkaniowej do reprezentowania
Kupujgcego we wszelkich sprawach zwiqzanych z procesem budowlanym na wyzej
wymienionych dziatkach realizowanym przez Dewelopera lub osobe przez niego wskazanqg / w
szczegolnosci w postepowaniach wynikajqcych z prawa budowlanego/. Petnomocnictwo
wygasa z dniem sprzedazy ostatniego z lokali mieszkalnych w Budynku.”,
6. § 10 ust. 4 wzorca umow: ,, Strony sq zobowiqzane wzajemnie informowac sie w formie
pisemnej o zmianie - adresow okreslonych powyzej. W przypadku braku powiadomienia o
zmianie adresu, i zwrotu korespondencji - z adnotacjq adresat wyprowadzil sie, albo
nieodebranie korespondencji skierowanej na prawidtowy adres, uznaje sie, iz oswiadczenie
objete korespondencjq zostaje zlozone z dniem odpowiednio do przypadku: z dniem zwrotu
korespondencji od adresata lub z dniem drugiego awiza.”,
7. § 10 ust. 6 wzorca umow: ,, Spory wynikte na tle stosowania tej Umowy, o ile nie dojdzie
do porozumienia, Strony poddajq rozstrzygnieciu Sqdowi powszechnemu rzeczowo
wlasciwemu w Lublinie.”
po zobowiazaniu si¢ przez przedsi¢gbiorc¢ Wikana Nieruchomosci Spolka z o.0. w piSmie
z dnia 2 lutego 2011 roku do podjgcia dziatah zmierzajacych do zaniechania naruszania
zbiorowych interesow konsumentow naklada si¢ na Wikana Nieruchomosci Spétka z o.0. z
siedziba w Lublinie obowigzek wykonania tego zobowigzania poprzez:

a) zawieranie nowych uméw wedhug tresci wzorcow (projektow), z ktorych zostaty
usunigte postanowienia kwestionowane przez Prezesa Urzedu, jako tozsame z
wpisanymi do rejestru klauzul niedozwolonych i ktdre to wzorce zostaty przestane
w trakcie prowadzenia niniejszego postgpowania administracyjnego pod nazwami:
,2umowa zobowiazujaca do wybudowania budynku ... przy ul..... w .... oraz
,umowa ustanowienia po zakonczeniu budowy odrebnej wilasnosci lokalu
mieszkalnego 1 sprzedaz tego lokalu na rzecz kupujacego”, od dnia
uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji,

b) wystapienie do kontrahentdéw z propozycja zmian ww. postanowien we wszystkich
nadal obowiazujacych umowach zawartych wedtug wzorcow zakwestionowanych
W niniejszym postgpowaniu administracyjnym poprzez podpisanie aneksow
eliminujacych z nich naruszenia zakwestionowane przez Prezesa Urzedu, w
terminie 3 miesi¢cy od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji.



II.

Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentoéw naklada si¢ na
Wikana Nieruchomosci Spolka z o.0. z siedziba w Lublinie obowiazek przekazania, w
terminie 4 miesi¢gcy od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji, informacji o stopniu
realizacji zobowiazania nalozonego w punkcie I a i b decyzji oraz kopii uméw zawartych
zgodnie z postanowieniami nowych wzorcow umownych i dowoddéw potwierdzajacych
przekazanie kontrahentom anekséw do obowiazujacych nadal uméow.

Uzasadnienie

Prezes Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw- Delegatura w Lublinie (dalej: Prezes
Urzedu) wszczat z urzedu postgpowanie wyjasniajace, majace na celu wstepne ustalenie, czy
MST Deweloper Spotka z o.0. z siedziba w Lublinie (dalej: Wikana, Spodtka lub
Przedsigbiorca) stosuje postanowienia wzorcOw umow, ktére zostaly wpisane do rejestru
postanowief wzorcéw uméw uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa w art. 479*° kpc.

W trakcie prowadzonego postgpowania Przedsigbiorca przedtozyt wzorce uméw o nazwach:
,2Umowa zobowiazujaca do wybudowania budynku oraz ustanowienia po zakonczeniu
budowy odregbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego 1 przeniesienia witasnosci na rzecz
kupujacego” i ,,Umowa zobowiazujaca do wybudowania budynku oraz ustanowienia po
zakonczeniu budowy odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego 1 przeniesienia wiasnosci na
rzecz strony nabywajacej”. Spotka poinformowata, ze w wigkszosci przypadkoéw podpisane
przez nia umowy znacznie odbiegaja od zalaczonych wzoréw, co jest wynikiem
negocjowania postanowien umownych przez konsumentéw. Ponadto Spétka poinformowata,
ze nowe umowy zamierza podpisywa¢ w oparciu o wzorce (projekty) przestane do Prezesa
Urzedu pod nazwa ,,Umowa zobowiazujaca do wybudowania budynku ... przy ul ....w
....oraz ,,Umowa ustanowienia po zakonczeniu budowy odrgbnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego 1 sprzedaz tego lokalu na rzecz kupujacego”,

Analiza przedstawionych wzorcow uméw wykazata, ze zawarto w nich postanowienia, ktore
moga narusza¢ zbiorowe interesy konsumentow.

W zwiazku powyzszym, Postanowieniem z dnia 14 stycznia 2011r. Prezes Urzedu wszczat z
urzedu postgpowanie administracyjne w zwiazku z podejrzeniem stosowania przez MST
Deweloper Sp. z 0.0. z siedziba w Lublinie (obecnie Wikana Nieruchomos$ci Spoétka z o.0. z
siedziba w Lublinie), praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw, polegajacych
na stosowaniu we wzorcach umow: ,,Umowa zobowiazujaca do wybudowania budynku oraz
ustanowienia po zakonczeniu budowy odrgbnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wlasnosci na rzecz kupujacego” i ,,Umowa zobowiazujaca do wybudowania budynku oraz
ustanowienia po zakonczeniu budowy odrgbnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wlasnos$ci na rzecz strony nabywajacej” postanowien wpisanych do rejestru niedozwolonych
postanowien umownych, o tresci:

1. § 4 ust. 4 wzorca umow: ,, Strony dopuszczajq mozliwos¢ nieznacznej zmiany powierzchni
Przedmiotu Umowy opisanego w czesci I, do wartosci +/- 5 %, bez zmiany warunkow umowy,
w tym bez zmiany tqcznej Ceny. W przypadku dokonania zmian powierzchni w Lokalu
Mieszkalnym o wartosci powyzej 5 %, Strony podpiszq aneks do Umowy.”

2. § 5 ust. 3 wzorca umoéw: ,,Po wykonaniu Przedmiotu Umowy Deweloper wezwie
Kupujgcego do przystgpienia do przeglqdu technicznego Lokalu Mieszkalnego ustalajqc date
przegladu. Celem przeglqdu jest zgloszenie przez Kupujqcego ewentualnych wad Lokalu
Mieszkalnego. Termin czynnosci przegladu nie moze by¢ diuzszy, niz 30 (trzydziestu) dni od
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daty wykonania Przedmiotu Umowy. Kupujqcy ma obowiqzek uczestniczy¢ w przegladzie
technicznym. W przypadku nie przystgpienia Kupujqcego do przegladu, Deweloper
Jjednostronnie dokona tych czynnosci”,
3. 8§ 5 ust. 5 wzorca umow: ,, Pod warunkiem uregulowania przez Kupujqcego wszystkich
zobowiqzan, zwiqzanych z zaptatq umowionej Lqcznej Ceny, w terminie 7 (siedmiu) dni od
daty przeglqdu technicznego lub usuniecia usterek przez Dewelopera, stwierdzonych podczas
przegladu technicznego, Deweloper powiadomi Kupujqcego o dacie odbioru Lokalu
Mieszkalnego, ktora powinna przypadac¢ w przeciqgu kolejnych 7 (siedmiu) dni
kalendarzowych, od daty zawiadomienia.”,
4. § 7 ust. 4 wzorca umow: ,,Lqczna Cena Przedmiotu Umowy zostata skalkulowana przy
stawce i zasadach naliczania podatku od towarow i ustug obowiqzujqcym w dniu podpisania
Umowy. W przypadku zmiany stawki lub zasad naliczania podatku, f.qczna Cena ulegnie
zmianie w zakresie podatku od towarow i ustug, na co Kupujqcy wyraza zgode. Zmiana ceny
nastqpi na podstawie informacji przekazanej przez Dewelopera, z powotaniem sie na przepisy
prawa w zakresie zmiany stawki VAT.”,
5.§ 9 ust. 3 wzorca umow: ,, Strona Kupujqca udziela nieodwolalnych petnomocnictw:

- Deweloperowi na podpisanie w imieniu Kupujqcego Umowy o zarzqdzanie i
administrowanie czesciami wspolnymi,
- kazdoczesnemu Zarzqdcy przysziej Wspolnoty Mieszkaniowej do reprezentowania
Kupujgcego we wszelkich sprawach zwiqzanych z procesem budowlanym na wyzej
wymienionych dziatkach realizowanym przez Dewelopera lub osobe przez niego wskazang /w
szczegolnosci w postepowaniach wynikajqcych z prawa budowlanego/. Pelnomocnictwo
wygasa z dniem sprzedazy ostatniego z lokali mieszkalnych w Budynku.”,
6. § 10 ust. 4 wzorca umow: ,, Strony sq zobowiqzane wzajemnie informowac si¢ w formie
pisemnej o zmianie - adresow okreslonych powyzej. W przypadku braku powiadomienia o
zmianie adresu, i zwrotu korespondencji - z adnotacjq adresat wyprowadzitl sie, albo
nieodebranie korespondencji skierowanej na prawidlowy adres, uznaje sie, iz oSwiadczenie
objete korespondencjq zostaje zlozone z dniem odpowiednio do przypadku: z dniem zwrotu
korespondencji od adresata lub z dniem drugiego awiza.”,
7. § 10 ust. 6 wzorca umow: ,, Spory wynikite na tle stosowania tej Umowy, o ile nie dojdzie
do porozumienia, Strony poddajq rozstrzygnieciu Sqdowi powszechnemu rzeczowo
wlasciwemu w Lublinie.”
ktoére to postanowienia zostaty wpisane do Rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych
za niedozwolone, o ktorym mowa art. 479 * kpc, co stanowi¢ moze naruszenia art. 24 ust. 1 i
ust. 2 pkt 1 w/w ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Ustosunkowujac si¢ do przedstawionych zarzutow Spotka nie podjeta polemiki odnosnie
tozsamosci zakwestionowanych postanowien lecz wniosta w oparciu o ust. 1 art. 28 Ustawy o
ochronie konkurencji i konsumentow, o wydanie decyzji w przedmiocie zobowigzania do
usuni¢cia naruszen wskazanych przez UOKIK w stosowanych wzorcach uméw. W swoim
pismie Spotka wskazata, ze MST Deweloper Spotka z 0.0. z siedziba w Lublinie jest jej
nieaktualna nazwa, obecnie Przedsigbiorca ma nazwe¢ Wikana Nieruchomosci Spétka z 0.0. z
siedziba w Lublinie. Na ta okoliczno$¢ w dniu 24 lutego 2011 roku przedstawiono przy
pismie z dnia 22 lutego 2011 r. wypis z KRS obrazujacy aktualny stan prawny oraz
przedstawiono Akt Notarialny (Repertorium A nr 3917/2010) obrazujacy zmiang nazwy
Spotki z zachowaniem dotychczasowej wielkosci kapitalu zaktadowego przy ustanowieniu
dwoch wspolnikow: Masters Spotka Akcyjna z siedziba w Zamosciu - 90% udziatdéw 1
Wikana Spotka z 0.0. z siedziba w Zamosciu- 10% udziatow.

Z Aktu notarialnego wynika, ze Wikana Nieruchomosci Spétka z o0.0. z siedzibag w Lublinie
przejeta wszystkie zobowigzania MST Deweloper Spotka z o.0. z siedziba w Lublinie.



Prezes Urzedu ustalil, co nastgpuje:

Wikana Nieruchomos$ci Spolka z o.0. z siedziba w Lublinie jest wpisana do rejestru
przedsigbiorcow KRS pod numerem 0000273024. Przedmiotem dziatalnos$ci Spotki sa m.in.
roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow.

Umowy z konsumentami Spotka zawierata w oparciu o wzorce umowne o nazwie: ,,Umowa
zobowiazujaca do wybudowania budynku oraz ustanowienia po zakonczeniu budowy
odregbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasno$ci na rzecz kupujacego” i
,Umowa zobowiazujaca do wybudowania budynku oraz ustanowienia po zakonczeniu
budowy odregbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wiasnosci na rzecz strony
nabywajacej”
W prowadzonym postgpowaniu Prezes Urzedu zakwestionowal postanowienia z obu
wzorcow umownych uznajac, ze moga by¢ tozsame z postanowieniami wpisanymi do rejestru
niedozwolonych postanowien umownych.

Zakwestionowane postanowienia umowne w obu wzorcach to:
Zapisy § 4 pkt 4, § Spkt3i5 § 7 ust. 4,§ 9ust. 3i § 10 ust. 4 i 6 wzorcow ,,Umowa
zobowiazujaca do wybudowania budynku oraz ustanowienia po zakonczeniu budowy
odrgbnej wiasnos$ci lokalu mieszkalnego i1 przeniesienia wilasno$ci na rzecz kupujacego” i
,Umowa zobowiazujaca do wybudowania budynku oraz ustanowienia po zakonczeniu
budowy odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci na rzecz strony
nabywajacej”.
Numeracja i tre§¢ postanowien w obu wzorcach umow jest identyczna.
W trakcie prowadzonego postgpowania Spoétka nie podjeta polemiki odnosnie uznania
tozsamos$ci zakwestionowanych zapisoOw lecz zobowiazala si¢ do zaniechania stosowania
zarzucanej praktyki poprzez: usunigcie z obowiazujacych umoéw kwestionowanych
postanowien oraz zawieranie nowych uméw w oparciu o nowe wzorce umdéw 0O nazwie
,Umowa zobowiazujaca do wybudowania budynku ... przy ul ....w ....oraz ,,Umowa
ustanowienia po zakonczeniu budowy odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i sprzedaz
tego lokalu na rzecz kupujacego” w ktérych postanowienie te juz nie wystepuja. Wikana
przedstawita projekty nowych wzorcow nie wskazujac daty ich wprowadzenia i wniosta o
wydanie decyzji zobowigzaniowej w niniejszej sprawie w oparciu o art. 28 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow.

Sad Okreggowy w Warszawie- Sad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentéw uznal za
niedozwolone ponizsze postanowienia umowne, ktore zostaly wpisane do rejestru
niedozwolonych postanowien umownych, o ktorym mowa w art. 479 (45) kpc:

- pozycja 364 o tresci: ,, W razie niestawiennictwa Kupujqcego w wyznaczonym terminie
przekazania, Sprzedajqcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu umowy i bedzie to
jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajqcego umowy w tym zakresie. Strony zgodnie
ustalajq, ze w takim przypadku Sprzedajqcy upowazniony jest do wystawienia odpowiedniej

faktury”,
- pozycja 365 o tresci: ,, W sytuacji okreslonej w art. 6 tego paragrafu jednostronny protokot

sporzqdzony przez sprzedajqcego zastepuje protokot odbioru”,

- pozycja 691 o treSci: , Ewentualne spory wynikte z niniejszej umowy rozstrzygane bedq
przez wlasciwy sqd w Poznaniu”,



- pozycja 885 o tresci: “Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT zgodnie z
obowiqzujqcymi przepisami. Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na lokal
mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany stawki
podatku VAT nastqpi odpowiednia zmiana ceny”,

- pozycja 1007 o tresci: ,, Spory wynikajqce z wykonania tej umowy rozstrzygac¢ bedzie Sqd
wlasciwy dla siedziby spotki.”

- pozycja 1207 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"

- pozycja 1389 o tresci: " Przez okres trzech lat od powstania Wspolnoty Mieszkaniowej,
Edbud bedzie sprawowal odptatnie funkcje Zarzqdcy i Administratora budynku we wtasnym
zakresie lub zleci to osobie trzeciej. W tym okresie Nabywca ma obowiqzek pokrywania
wszelkich kosztow utrzymania lokalu i nieruchomosci wspodlnej, m.in. kosztow zarzqdu,
administracji, ogrzewania, wywozu Smieci, wody, Sciekow, energii elektrycznej, ochrony
budynku i innych koniecznych optat eksploatacyjnych, do czasu przyjecia planu
gospodarczego w wysokosci srednich cen rynkowych dla Warszawy a nastepnie wedtug planu
gospodarczego z uwzglednieniem wynagrodzenia za zarzqdzanie ustalonego w umowie
przeniesienia wlasnosci.”,

- pozycja 1480 o tresci: ,, Kupujqcy wyraza zgode na to, aby Zarzqd nieruchomosciq
wspolng m.in. Budynkiem, powierzony byt do 31.12.2012 r. TBS Poludnie Spotka z o.0. z
siedzibq w Krakowie albo innej osobie prawnej lub fizycznej, wskazanej przez Activ
Investment.”

- pozycja 1482 o treSci: ,, Oswiadczenia i zawiadomienia Activ Investment przestane
Kupujgcemu na podany adres do korespondencji uwaza sie za skutecznie doreczone.
Kupujqcy zobowiqzany jest w trakcie trwania niniejszej Umowy do natychmiastowego
zawiadomienia Activ Investment o kazdej zmianie adresu swego miejsca zamieszkania, pod
rygorem uznania za skutecznie doreczone oswiadczen i zawiadomien Activ Investment
przestanych Kupujqcemu na adres wskazany w niniejszej umowie”,

- pozycja 1503 o tresci: ,, W Umowie Sprzedazy Nabywca zobowiqzuje si¢ udzielic: a)
nieodwotalnego i niewygasajqcego petnomocnictwa do ustanowienia nieodptatnych praw do
korzystania z czesci Nieruchomosci (np. stuzebnosci, uzytkowanie, uzyczenie) przez wlasciwe
przedsiebiorstwa oraz uzytkownikow wieczystych nieruchomosci sqsiednich, polegajacych w
szczegolnosci na prawie utozenia, korzystania i konserwowania sieci uzbrojenia terenu
usytuowanych na nieruchomosci; b) nieodwoltalnego i niewygasajqcego pelnomocnictwa do
zlozenia wszelkich oswiadczen pozwalajqcych Spoice na prowadzenie przez Spotke inwestycji
budowlanych na Nieruchomosci i nieruchomosciach sqsiednich.”,

- pozycja 1540 o tresci: , Strony zgodnie oswiadczajq, Zze w przypadku gdy roznica w
powierzchni lokalu mieszkalnego nr... po obmiarze dokonanym zgodnie z par. 5 pkt 1
niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w par. 2 pkt 1
niniejszej umowy nie bedzie przekracza¢é 3%, przez co strony rozumiejq zarowno zwiekszenie,
Jjak i zmniejszenie powierzchni, to cena za lokal mieszkalny okreslona w par. 3 pkt 1 lit. A) nie
ulegnie zmianie, - w przypadku, gdy roznica w powierzchni lokalu mieszkalnego, po obmiarze
dokonanym zgodnie z par. 5 pkt I niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej
wskazanej w par. 2 pkt 1 nin. Umowy, bedzie przekraczac 3% to cena za mieszkanie zostanie
wyliczona jako stosunek ceny powierzchni mieszkania wraz z komorkq lokatorskq i



balkonem/tarasem/, opisanego w par. 2 pkt 1 i powierzchni mieszkania wraz z komorkq
lokatorskq i balkonem /tarasem/ po dokonanym obmiarze”,

- pozycja 1731 o treSci: "Przekazanie (Wydanie) Lokalu do prowadzenia prac
wykonczeniowych nastqpi w dacie okreslonej w zawiadomieniu, nie pozniej niz w terminie
okreslonym w Harmonogramie Budowy ("Dzien Przekazania Lokalu") na podstawie
protokotu przekazania, nie wczesniej jednak niz do czasu uregulowania wszelkich naleznosci
wzgledem Wykonawcy (...)".

Prezes Urzedu zwazyl, co nastepuje:

Ad. 1

Zgodnie z art. 28 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentdéw, jezeli w toku
postgpowania w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw zostanie
uprawdopodobnione - na podstawie okolicznosci sprawy, informacji zawartych w
zawiadomieniu, o ktorym mowa w art. 100 ust. 1, lub innych informacji bedacych podstawa
wszczgeia postgpowania - ze przedsigbiorca stosuje praktyke, o ktéorej mowa w art. 24
powotanej] ustawy a przedsigbiorca, ktéoremu jest zarzucane naruszenie tego przepisu,
zobowigze si¢ do podjecia lub zaniechania okreslonych dziatan zmierzajacych do
zapobiezenia tym naruszeniom, Prezes Urz¢du moze w drodze decyzji, nalozy¢ obowiazek
wykonania tych zobowiazan.
Przytoczony przepis jako przestanki warunkujace mozliwos¢ wydania decyzji przez Prezesa
Urzedu wskazuje: uprawdopodobnienie naruszenia zakazu okre§lonego w art. 24 ustawy oraz
zobowiazanie si¢ przedsigbiorcy, ktdremu jest zarzucane takie naruszenie, do podjgcia lub
zaniechania dziatan zmierzajacych do zapobiezenia naruszeniu.
Z uwagi na ztozenie przez pelnomocnika Wikana Nieruchomos$ci Spotka z 0.0. wniosku o
wydanie decyzji na podstawie art. 28 ustawy, niezbg¢dne jest rozwazenie, czy wskazane w tym
przepisie warunki zaistniaty w odniesieniu do dziatan i zobowiazan ww. Spoiki.

W pierwszej kolejnosci ustaleniu wymaga okoliczno$é, czy stosowanie praktyki naruszajacej
zbiorowe interesy konsumentdw zostalo uprawdopodobnione na obecnym etapie
postepowania.
Spotce zarzucono stosowanie praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,
okreslonej w art. 24 ust. 11 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.
Zgodnie z art. 24 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, zakazane jest
stosowanie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Art. 24 ust. 2 pkt 1
ustawy stanowi, ze przez praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw rozumie si¢
godzace w nie bezprawne dziatania przedsigbiorcy, w szczegdlnosci stosowanie postanowien
wzorcow umow, ktére zostalty wpisane do rejestru postanowien wzorcow umowy uznanych za
niedozwolone, o ktérym mowa w art. 479* Kodeksu postepowania cywilnego.

Stwierdzenie przedmiotowej praktyki wymaga uprawdopodobnienia spetnienia dwoch
przestanek: bezprawnosci dzialania przedsi¢biorcy i naruszenia zbiorowego interesu
konsumentow.

Bezprawno$¢ wynika z tozsamosci stosowanych przez przedsigbiorcg w stosunku do ktérego
wszczgto postgpowanie administracyjne, postanowien wzorcéw umow pod nazwa: ,,Umowa
zobowiazujaca do wybudowania budynku oraz ustanowienia po zakonczeniu budowy
odrgbnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci na rzecz kupujacego” i
,2Umowa zobowiazujaca do wybudowania budynku oraz ustanowienia po zakonczeniu
budowy odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wiasnosci na rzecz strony



nabywajacej” z postanowieniami wpisanymi do rejestru niedozwolonych postanowien
umownych.

Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem sadowym, Prezes Urzgdu moze stwierdzi¢ stosowanie
praktyki okreslonej w art. 24 ust. 1 1 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji 1 konsumentow
rowniez w odniesieniu do przedsigbiorcy, ktory nie byl strona postgpowania sadowego
zakonczonego wpisaniem danej klauzuli do rejestru niedozwolonych postanowien umownych.
Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 2 grudnia 2005r. sygn. akt VI ACa 760/05
podkreslil, ze praktyka naruszajaca zbiorowe interesy konsumentow jest postugiwanie si¢
postanowieniem wpisanym do rejestru w oderwaniu od zagadnienia, czy wpis do rejestru
powstal w zwiazku ze stosowaniem wzorca umowy przez podmiot, co do ktoérego bada si¢
stosowanie praktyki. Naruszenie interesOw konsumentéw moze nastapic, jak wskazat Sad, w
wyniku dzialan podmiotow, ktére stosuja klauzule abuzywne juz wpisane do rejestru, przy
czym wpis taki zwiazany byl z dziataniami innych przedsigbiorcow.

Z kolei w wyroku z dnia 25 maja 2005r. sygn. akt XVII Ama 46/04, Sad Okrggowy w
Warszawie- Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: SOKiK) wyrazit poglad, ze dla
uznania okreslonej klauzuli za niedozwolone postanowienie umowne wystarczy stwierdzenie,
ze miesci si¢ ona w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru i nie jest konieczna literalna
zgodno$¢ pordwnywanych klauzul. Czynnikiem przesadzajacym o podobienstwie klauzul
powinien by¢ bowiem zamiar, cel, jakiemu ma shuzy¢ kwestionowane postanowienie. Jesli
wigc cel utworzenia spornej klauzuli odpowiada celowi sformutowania klauzuli uznanej za
niedozwolong, oba zapisy mozna uznaé za tozsame.

Przedstawione powyzej orzecznictwo potwierdza uchwata 7 s¢dziow Sadu Najwyzszego z
dnia 13 lipca 2006r. sygn. akt III SZP 3/2006, w ktorej uznano, ze stosowanie postanowien
wzorcow umow o treSci tozsamej z tresciq postanowien uznanych za niedozwolone
prawomocnym wyrokiem Sqdu Okregowego w Warszawie- Sqdu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow i wpisanych do rejestru, o ktérym mowa w art. 4797 Kodeksu postepowania
cywilnego, moze by¢ uznane w stosunku do innego przedsiebiorcy za praktyke naruszajqcq
zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 23a. Odwotujac si¢ do argumentéw o
charakterze celowosciowym oraz kierujac si¢ potrzeba zapewnienia skuteczno$ci tego
przepisu, Sad Najwyzszy podkreslit, ze praktyka naruszajqca zbiorowe interesy konsumentow
obejmuje rowniez przypadki wprowadzenia jedynie zmian kosmetycznych, polegajqcych na
przestawieniu szyku wyrazow lub zastqpieniu jednych wyrazow innymi, jezeli tylko wyktadnia
postanowienia pozwoli stwierdzi¢, Ze jego tres¢ miesci sie w hipotezie zakazanej klauzuli.
Stosowanie klauzuli o zbliZzonej 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. (...) Mozliwos¢ uznania zachowania przedsiebiorcy,
polegajqcego na stosowaniu postanowien wzorcow umownych, ktore nie majq identycznego
brzmienia jak postanowienia wpisane do rejestru, za praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy
konsumentow, w sposob istotny zwieksza skutecznos¢ obu instytucji (tj. niedozwolonych
postanowien umownych oraz praktyk naruszajqcych zbiorowe interesy konsumenta),
zniechecajqc  przedsiebiorcow do obchodzenia wpisow dokonanych w  rejestrze
niedozwolonych postanowien.

Nie jest wigc konieczna doktadna, literalna zbiezno$¢ klauzuli wpisanej do rejestru i klauzuli
z nia poréwnywanej. Niedozwolone beda rowniez takie postanowienia umow, ktore mieszcza
si¢ w hipotezie klauzuli wpisanej do rejestru, ktorych tres¢ zostanie ustalona w oparciu o
dokonana wyktadnie.

W prowadzonym postgpowaniu administracyjnym Prezes Urzedu uznat za niedozwolone
postanowienia znajdujace si¢ w dwoch wzorcach umownych o tresci:



- postanowienie § 4 ust. 4 wzorca umow: ,,Strony dopuszczajq mozliwos¢ nieznacznej
zmiany powierzchni Przedmiotu Umowy opisanego w czesci I, do wartosci +/- 5 %, bez
zmiany warunkow umowy, w tym bez zmiany tqcznej Ceny. W przypadku dokonania zmian
powierzchni w Lokalu Mieszkalnym o wartosci powyzej 5%, Strony podpiszq aneks do
Umowy.”

Wyrokiem z dnia 12 listopada 2007r. sygn. akt XVII Amc 108/07, SOKiK orzekl, ze
niedozwolone jest postanowienie o tresci: Strony zgodnie oswiadczajq, ze: - w przypadku, gdy
roznica w powierzchni lokalu mieszkalnego nr ... po obmiarze dokonanym zgodnie z § 5 pkt 1
niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w § 2 pkt 1 niniejszej
umowy nie bedzie przekraczaé 3%, przez co strony rozumiejq zarowno zmniejszenie, jak i
zwigkszenie powierzchni, to cena za lokal okreslona w §3 pkt 1 lit. A) nie ulegnie zmianie, - w
przypadku, gdy roznica w powierzchni lokalu mieszkalnego po obmiarze dokonanym zgodnie
z § 5 pkt 1 niniejszej umowy w stosunku do powierzchni projektowanej wskazanej w § 2 pkt 1
niniejszej umowy bedzie przekraczaé 3%, przez co strony rozumiejq zarowno zmniejszenie,
jak i zwiekszenie powierzchni, to cena za mieszkanie zostanie wyliczona jako stosunek ceny
powierzchni mieszkania wraz z komorkq lokatorskq i balkonem (tarasem), opisanego w § 2
pkt 1 i powierzchni mieszkania wraz z komorkq lokatorskq i balkonem (tarasem) po
dokonanym obmiarze (pozycja 1540 rejestru).

Orzekajac o abuzywnosci tego postanowienia SOKiK wskazal, ze speilnia ono przestanki
klauzuli niedozwolonej w rozumieniu art. 385" § 1 Kodeksu cywilnego, ksztaltujac prawa i
obowiazki konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz razaco naruszajac
interesy konsumentow. W ocenie SOKIiK, zastosowanie ww. klauzuli powoduje, ze
konsument bedzie zobowiazany do zaakceptowania faktu, ze powierzchnia zakupionego
lokalu jest inna od powierzchni przewidzianej w umowie. Prawa konsumenta zostana
naruszone zaréwno wtedy, jezeli okaze sig, ze powierzchnia lokalu jest do 3% mniejsza od
powierzchni umowionej wynikajacej z umowy podpisanej pomig¢dzy stronami, jak réwniez
wtedy, gdy okaze si¢, ze powierzchnia jest do 3% wigksza od ustalonej w umowie. Jak
podkreslit Sad, w pierwszym przypadku, konsument otrzyma lokal, ktory przy duzych
mieszkaniach moze by¢ nawet o kilka metrow mniejszy od umowionego, w drugim-
konsument bedzie zmuszony do zakupu odpowiednio wigkszej iloSci materialow
wykonczeniowych, zmiany uprzedniej aranzacji itp. Zdaniem SOKIK, w razacej sprzeczno$ci
z interesem konsumenta stoi mozliwo$¢ przeniesienia na niego wilasnosci mieszkania o
mniejszej powierzchni niz ta, za ktora zaplacil. Zmniejszenie powierzchni lokali
wydzielonych w budynku o znacznych rozmiarach o 3% stanowito bgdzie bowiem dla
sprzedajacego znaczny, niczym nieuzasadniony zysk odniesiony kosztem konsumentdéw, co
stol w razacej sprzecznos$ci z zasadami uczciwosci 1 przyzwoitosci. Prog 3% zostal, w ocenie
Sadu, okreslony na zbyt wysokim poziomie przez co stawia konsumenta na pozycji strony
niepewnej rzetelnosci swiadczenia kontrahenta. Biorac pod uwage mozliwosci wspotczesne]
techniki budowlanej wybudowanie lokalu, ktérego powierzchnia bgdzie do 3% inna od
pierwotnie zaplanowane] przez inwestora, moze by¢ wynikiem wylacznie bigdu lub
niestarannos$ci w sztuce budowlanej. SOKiK podkreslil, Ze réznica pomigdzy powierzchnia
projektowana a rzeczywista mieszkania jest niczym nieuzasadniona ze wzgledow
technicznych, a przedsigbiorca winien wywiazac si¢ ze swojego zobowiazania i zrealizowac
inwestycj¢ zgodnie z projektem. SOKiK zakwestionowat takze uprawnienie przedsigbiorcy
do zmiany ceny lokalu po zawarciu umowy, bez przyznania konsumentowi prawa do
odstapienia od umowy uznajac, ze w tym zakresie postanowienie to speinia przestanki
klauzuli niedozwolonej z art. 385" pkt 20 Kodeksu cywilnego. Zdaniem SOKiK, mozliwo$é
natozenia na konsumenta cig¢zaru finansowego, bedacego wynikiem realizacji przez
sprzedajacego przedmiotu umowy niezgodnie z jej postanowieniami i projektem, jest
sprzeczna z dobrymi obyczajami i razaco narusza interesy konsumenta.



W ocenie Prezesa Urzedu, postanowienia stosowane przez Wikana Nieruchomos$ci Spotka z
0.0., mimo réznic w tresci, sa tozsame w skutkach ze wskazanym wyzej postanowieniem
wpisanym do rejestru niedozwolonych postanowien umownych. Niewatpliwie zobowiazuja
one konsumenta do akceptacji innej niz umdéwiona powierzchni wybudowanego budynku.
Zmiana powierzchni w granicach do +/- 5% nie jest bowiem traktowana jako zmiana
warunkow umowy, nie wptywa na zmiang rozliczenia finansowego takze zmiana ostatecznej
powierzchni (po pomiarach) Lokalu i powierzchni komorki lokatorskiej nie powodujaca
jednocze$nie zmiany badz ograniczenia funkcji tych pomieszczen. Wywotuje to szczegolne
watpliwosci w sytuacji, gdy budynek bedzie miat mniejsza powierzchni¢ od tej, za ktora
konsument zgodnie z umowa zaplacit. Spolka osiagnie wowczas- jak stusznie zauwazyl
SOKiK- nieuzasadniony zysk. Postanowienia te wywieraja takze niedozwolony skutek w
przypadku zmiany powierzchni powyzej wyznaczonej granicy. Skoro bowiem tylko zmiana
powierzchni maksymalnie do 5% nie wplywa na zmian¢ ceny przedmiotu umowy,
uzasadniony wydaje si¢ poglad, ze zmiana powierzchni powyzej tego poziomu taki wpltyw
bedzie wywieraé. Kwestionowane postanowienie przyznaje zatem Spotce prawo do
okreslenia ceny po zawarciu umowy, bez przyznania konsumentowi prawa odstapienia od
umowy. Powyzsze argumenty przesadzaja, w ocenie Prezesa Urzedu, o uprawdopodobnieniu
tozsamosci analizowanych postanowien z przytoczona klauzula wpisana do rejestru.

- postanowienie § 5 ust. 3 wzorca umow: ,, Po wykonaniu Przedmiotu Umowy Deweloper
wezwie Kupujgcego do przystgpienia do przeglqdu technicznego Lokalu Mieszkalnego
ustalajqc date przegladu. Celem przeglqdu jest zgloszenie przez Kupujqcego ewentualnych
wad Lokalu Mieszkalnego. Termin czynnosci przegladu nie moze by¢ diuzszy, niz 30
(trzydziestu) dni od daty wykonania Przedmiotu Umowy. Kupujacy ma obowiqzek
uczestniczy¢ w przegladzie technicznym. W przypadku nie przystqpienia Kupujgcego do
przegladu, Deweloper jednostronnie dokona tych czynnosci”,

Wyrokiem z dnia 22 listopada 2004r. sygn. akt XVII Amc 55/03, SOKiK orzekt, ze
niedozwolone sa postanowienia o tresci: , W razie niestawiennictwa Kupujqcego w
wyznaczonym terminie przekazania, Sprzedajqcy dokona samodzielnie odbioru przedmiotu
umowy i bedzie to jednoznaczne z wykonaniem przez Sprzedajqcego umowy w tym zakresie.
Strony zgodnie ustalajq, Ze w takim przypadku Sprzedajqcy upowazniony jest do wystawienia
odpowiedniej faktury” (pozycja 364 rejestru) oraz ,,W sytuacji okreslonej w art. 6 tego
paragrafu jednostronny protokol sporzqdzony przez sprzedajqcego zastepuje protokot
odbioru”( pozycja 365 rejestru).

W ocenie Sadu ,,zapisy te sa niedopuszczalne w $wietle art. 385(1) k.c. 1 385 (3) pkt 2 k.c.,
gdyz wylaczaja odpowiedzialno$¢ pozwanego wobec konsumenta i pozbawiaja tego
ostatniego prawa do odbioru lokalu, odbierajac jednocze$nie mozliwos¢ stwierdzenia
wykonania umowy prze pozwanego. Poza tym zapis ten jest sprzeczny z dobrymi obyczajami
1 razaco narusza interesy konsumentow”. Ponadto argumentuje Sad, zapisy te umozliwiaja
przedsigbiorcy kosztem interesu konsumenta jednoznaczne uznanie, sporzadzonego pod jego
nieobecnos¢ protokotu odbioru lokalu za rownowazny podpisem przez obie strony umowy.
Postanowienia te przyznaja uprawnienie do dokonywania wiazacej interpretacji umowy,
stanowiac tym samym naruszenie art. 385 (3) pkt 9 k.c.

Zatem w $wietle powyzszych ustalen nie moze budzi¢ watpliwosci uprawdopodobnienie
tozsamos$ci postanowien stosowanych przez Wikana z postanowieniami uznanymi przez
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SOKIiK za abuzywne, gdyz skutek i cel klauzul kwestionowanych w niniejszym post¢gpowaniu
jest zgodny z celem i skutkiem klauzul wpisanych do rejestru.

- postanowienie § S ust. 5 wzorca umow: ,, Pod warunkiem uregulowania przez Kupujqcego
wszystkich zobowiqzan, zwiqzanych z zaptatq umowionej Lqcznej Ceny, w terminie 7
(siedmiu) dni od daty przeglqdu technicznego Ilub usuniecia usterek przez Dewelopera,
stwierdzonych podczas przeglqdu technicznego, Deweloper powiadomi Kupujqcego o dacie
odbioru Lokalu Mieszkalnego, ktora powinna przypadac¢ w przeciqgu kolejnych 7 (siedmiu)
dni kalendarzowych, od daty zawiadomienia.”,

Wyrokiem z dnia 31 sierpnia 2009r. sygn. akt XVII Amc 334/09, SOKiK orzekl, ze
niedozwolone jest postanowienie o tresci: "Przekazanie (Wydanie) Lokalu do prowadzenia
prac wykonczeniowych nastqpi w dacie okreslonej w zawiadomieniu, nie pozZniej niz w
terminie okreslonym w Harmonogramie Budowy ("Dzien Przekazania Lokalu") na podstawie
protokotu przekazania, nie wczesniej jednak niz do czasu uregulowania wszelkich naleznosci
wzgledem Wykonawcy (...)" (pozycja 1731 rejestru).

W opinii Prezesa Urzedu, zamieszczone przez Spotke we wskazanych wzorcach umoéw
postanowienia stanowia niedozwolone postanowienie umowne, gdyz wyczerpuja dyspozycje
art. 385 § 1 k.c. Spotka zastrzega, ze przekazanie lokalu mieszkalnego nastapi pod warunkiem
uregulowania przez kupujacego wszystkich zobowiazan, zwigzanych z zaptata uméwione]
tacznej ceny. Okreslenie , wszystkich zobowiqzan" budzi watpliwosci  interpretacyjne,
konsument moze bowiem nie by¢ pewien o uregulowanie jakich konkretnie zobowigzan
mowa jest we tych wzorcach. Zgodnie z art. 385 § 2 k.c. wzorzec umowy powinien by¢
sformulowany jednoznacznie i1 w sposob zrozumiaty. Po catosciowym przeanalizowaniu
treSci wzorcow, zdaniem Prezesa Urzedu, zapis traktujacy o ,,zobowiqzaniu", ktéore ma
uregulowaé konsument sformutowane jest w taki sposéb, ze moze powodowac spor migdzy
konsumentem a deweloperem.

Kwestionowane postanowienia wzorcoéw wymuszaja na kupujacym spelnienie wszelkich,
nawet spornych $wiadczen celem dopuszczenia go do odbioru lokalu. Z tych wzgledéw
Prezes Urzedu uwaza tres¢ § 5 ust. 5 wzorcow umow stosowanych przez Wikana za
postanowienia sprzeczne z dobrymi obyczajami oraz razaco naruszajace interes konsumenta,
co stanowi naruszenie dyspozycji przepisu art. 3851 § 1 k.c.

Ta nieprecyzyjnos$¢ sformutowan, ktére powinny w sposob jasny odnosi¢ si¢ do zaptaty ceny
za lokal, moze zatem narazi¢ konsumenta na niemozno$¢ oceny czy dokonane przez niego na
podstawie zawartej umowy platnosci na poczet ceny lokalu, kontrahent uzna za uregulowanie
»wszystkich zobowiazan". Z punktu widzenia konsumenta uzaleznienie wykonania
obowiazku wydania lokalu od niejasnego, niejednoznacznego warunku, z pewnos$cia
stawia go w bardzo niekorzystnej sytuacji. Niepewno$¢ co do mozliwosci
uzyskania dostgpu do mieszkania moze powodowaé negatywne konsekwencje tak
w aspekcie ekonomicznym, jak i poczynionych planach zyciowych konsumenta.

Zatem w S$wietle powyzszych ustalen nie moze budzi¢ watpliwosci uprawdopodobnienie
tozsamosci postanowien stosowanych przez Wikana z postanowieniami uznanymi przez
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SOKIiK za abuzywne, gdyz uprawdopodobniono ze, skutek i cel klauzul kwestionowanych w
niniejszym postepowaniu jest zgodny z celem i skutkiem klauzul wpisanych do rejestru.

- postanowienie § 7 ust. 4 wzorca uméw: , Zqczna Cena Przedmiotu Umowy zostata
skalkulowana przy stawce i zasadach naliczania podatku od towarow i ustug obowiqzujqcym
w dniu podpisania Umowy. W przypadku zmiany stawki lub zasad naliczania podatku, t.qczna
Cena ulegnie zmianie w zakresie podatku od towarow i ustug, na co Kupujqcy wyraza zgode.
Zmiana ceny nastqpi na podstawie informacji przekazanej przez Dewelopera, z powotaniem
sie na przepisy prawa w zakresie zmiany stawki VAT.”,

Wyrokiem z dnia 15 maja 2005r. sygn. akt XVII Amc 86/03, SOKiK orzekt, ze
niedozwolone jest postanowienie o tresci: ,,Do ceny netto zostanie doliczony podatek VAT
zgodnie z obowiqzujqcymi przepisami. Na dzien podpisania umowy stawka podatku VAT na
lokal mieszkalny wynosi 7%, a na garaz i miejsce parkingowe 22%. W przypadku zmiany
stawki podatku VAT nastqpi odpowiednia zmiana ceny” (pozycja 885 rejestru).

Postanowienie ww. tre$ci narusza 3851 § 1 k.c. i art. 3853 pkt. 20 k.c., gdyz przewidujac
mozliwo$¢ podniesienia ceny nie przewidziano mozliwosci odstapienia od umowy przez
konsumenta. Wzrost stawki podatku stanowi wprawdzie zdarzenie niezalezne od stron, jednak
podatek VAT stanowi element ceny. Wzrost stawki podatku jest, zatem wzrostem ceny i
konsument musi mie¢ bezwzglednie zapewnione, stosownie do art. 385 pkt 20 k.c., prawo do
odstapienia od umowy.

Zakwestionowane postanowienia nie maja wprawdzie identycznego brzmienia jednakze, w
ocenie Prezesa Urzedu, wyktadnia ich tresci uprawdopodabnia przyjecie zatozenia, ze moga
si¢ one miesci¢ w hipotezach przytoczonych klauzul niedozwolonych.

- postanowienie § 9 ust. 3 wzorca umow: |, Strona Kupujqca udziela nieodwotalnych
pelnomocnictw:

- Deweloperowi na podpisanie w imieniu Kupujqcego Umowy o zarzqdzanie i
administrowanie czesciami wspolnymi,
- kazdoczesnemu Zarzqdcy przysziej Wspolnoty Mieszkaniowej do reprezentowania
Kupujgcego we wszelkich sprawach zwiqzanych z procesem budowlanym na wyzej
wymienionych dziatkach realizowanym przez Dewelopera lub osobe przez niego wskazang /w
szczegolnosci w postepowaniach wynikajqcych z prawa budowlanego/. Pelnomocnictwo
wygasa z dniem sprzedazy ostatniego z lokali mieszkalnych w Budynku.”,
Wyrokami: z dnia 5 grudnia 2006r. sygn. akt XVII Amc 126/05, z dnia 20 maja 2008r. sygn.
akt XVII Amc 107/07 oraz z dnia 17 pazdziernika 2006r. sygn. akt XVII Amc 122/05,
SOKIiK orzekt odpowiednio, ze niedozwolone sa postanowienia o tresci:

., Przez okres trzech lat od powstania Wspolnoty Mieszkaniowej, Edbud bedzie sprawowat
odplatnie funkcje Zarzqdcy i Administratora budynku we wtasnym zakresie lub zleci to osobie
trzeciej. W tym okresie Nabywca ma obowiqzek pokrywania wszelkich kosztow utrzymania
lokalu i nieruchomosci wspolnej, m.in. kosztow zarzqdu, administracji, ogrzewania, wywozu
Ssmieci, wody, Sciekow, energii elektrycznej, ochrony budynku i innych koniecznych oplat
eksploatacyjnych, do czasu przyjecia planu gospodarczego w wysokosci srednich cen
rynkowych dla Warszawy a nastepnie wedlug planu gospodarczego z uwzglednieniem
wynagrodzenia za zarzqdzanie ustalonego w umowie przeniesienia wlasnosci.” (pozycja 1389
rejestru),

., Kupujqcy wyraza zgode na to, aby Zarzqd nieruchomosciq wspolnq m.in. Budynkiem,
powierzony byt do 31.12.2012 r. TBS Potudnie Spotka z o.0. z siedzibq w Krakowie albo innej
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osobie prawnej lub fizycznej, wskazanej przez Activ Investment” (pozycja 1480 rejestru)
oraz

W Umowie Sprzedazy Nabywca zobowiqzuje sie udzielic: a) nieodwolalnego i
niewygasajqcego petnomocnictwa do ustanowienia nieodptatnych praw do korzystania z
czesci  Nieruchomosci (np. stuzebnosci, uZytkowanie, uzyczenie) przez wiasciwe
przedsiebiorstwa oraz uzytkownikow wieczystych nieruchomosci sqsiednich, polegajacych w
szczegolnosci na prawie utozenia, korzystania i konserwowania sieci uzbrojenia terenu
usytuowanych na nieruchomosci; b) nieodwotalnego i niewygasajqcego petnomocnictwa do
ztozenia wszelkich oswiadczen pozwalajqcych Spoice na prowadzenie przez Spotke inwestycji
budowlanych na Nieruchomosci i nieruchomosciach sqsiednich” (pozycja 1503 rejestru).

Przestankami abuzywnos$ci postanowien wzorca umownego jest ich sprzecznos¢ z dobrymi
obyczajami i razace naruszenie interesOw konsumenta. Istota dobrych obyczajow jest szeroko
rozumiany szacunek dla drugiego cztowieka, Sprzeczne z dobrymi obyczajami sa m.in.
dzialania wykorzystujace m.in. niewiedzg, brak doswiadczenia konsumenta, naruszenie
réwnorzednosci stron umowy, dziatania zmierzajace do dezinformacji, wywotania btednego
przekonania konsumenta, wykorzystania jego niewiedzy lub naiwnos$ci. Chodzi wigc o
dziatanie potocznie okreslane jako nieuczciwe, nierzetelne, odbiegajace in minus od
przyjetych standardow postgpowania.

Klauzula generalna wyrazona w art. 385' § 1 k.c., uzupehiona zostata lista niedozwolonych
postanowien umownych zamieszczona w art. 385° i obejmuje on najczesciej spotykane w
praktyce klauzule uznane za sprzeczne z dobrymi obyczajami i zarazem razaco naruszajace
interesy konsumenta. Ich wspo6lna cecha jest nierbwnomierne roztozenie praw, obowiazkow i
ryzyka migdzy stronami prowadzace do zachwiania rownowagi kontraktowe;.

W ocenie Prezesa Urzedu, poprzez tres¢ zakwestionowanych postanowien Wikana zastrzega
sobie niczym nieuzasadnione petnomocnictwo do wyboru administratora zarzadzajacego
budynkiem 1 to az do czasu sprzedazy ostatniego z lokali mieszkalnych w tym budynku.
Nalezy zauwazy¢, ze w chwili sprzedazy lokali mieszkalnych, wtasno$¢ nieruchomosci oraz
zwiazane z tym prawa przechodza w catosci na wiascicieli lokali mieszkalnych tworzacych
wspolnote mieszkaniowa, a wskazany zapis to uprawnienie ogranicza. Od momentu
zawiazania wspolnoty przez faktycznych wilascicieli lokali w danym budynku wszelkie
stosunki prawne pomigdzy deweloperem a wtlascicielami nieruchomos$ci powinny by¢
zawierane na zasadzie dobrowolnosci. Wiasciciele lokali maja wigc prawo powierzy¢ zarzad
nad nieruchomos$cia deweloperowi badz jakiemukolwiek innemu podmiotowi a decyzja w
tym zakresie nalezy wytacznie do nich a nie do Wikany.

W zwiazku z powyzszym tre$¢ zapisoOw zakwestionowanych w niniejszym post¢gpowaniu, a
stosowanych przez Wikana 1 postanowienia wpisanego do rejestru postanowien
niedozwolonych powala przyja¢, ze spelniona jest przestanka uprawdopodobnienia
tozsamosci tych postanowien.

- postanowienie § 10 ust. 4 wzorca umow: ,, Strony sq zobowiqzane wzajemnie informowac
sig w formie pisemnej o zmianie - adresow okreslonych powyzej. W przypadku braku
powiadomienia o zmianie adresu, i zwrotu korespondencji - z adnotacjq adresat wyprowadzit
sig, albo nieodebranie korespondencji skierowanej na prawidlowy adres, uznaje sie, iz
oswiadczenie objete korespondencjq zostaje ztozone z dniem odpowiednio do przypadku: z
dniem zwrotu korespondencji od adresata lub z dniem drugiego awiza”.

Wyrokami: z dnia 16 kwietnia 2007r. sygn. akt XVII Amc 43/06 oraz z dnia 20 maja 2008r.
sygn. akt XVII Amc 107/07, SOKiK orzekt odpowiednio, ze niedozwolone sa postanowienia
o tresci:
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"W przypadku zmiany adresu, kazda ze stron zobowiqzana jest niezwlocznie pisemnie
powiadomié¢ o tym drugq strone. W przypadku nie powiadomienia o zmianie adresu,
korespondencja kierowana na ostatni znany adres bedzie uznawana za skutecznie doreczonq”

(pozycja 1207 rejestru) oraz ,, Oswiadczenia i zawiadomienia Activ Investment przestane
Kupujqcemu na podany adres do korespondencji uwaza sie¢ za skutecznie doreczone.
Kupujqcy zobowiqzany jest w trakcie trwania niniejszej Umowy do natychmiastowego
zawiadomienia Activ Investment o kazdej zmianie adresu swego miejsca zamieszkania, pod
rygorem uznania za skutecznie doreczone oswiadczen i zawiadomien Activ Investment
przestanych Kupujqcemu na adres wskazany w niniejszej umowie ”’(pozycja 1482 rejestru).

Powotane postanowienia nie zawiera takich uregulowan, ktére chronityby interesy
konsumenta w sytuacji nalezytego wykonania przez niego obowiazku podania jego
aktualnego adresu. Przytoczone postanowienia catkowitym ryzykiem czynnosci dorgczenia
pisma obciazaja konsumenta i dlatego naruszaja jego interesy oraz sa sprzeczne z dobrymi
obyczajami. W konsekwencji postanowienia te nalezy uzna¢ za niedozwolone w $wietle
przepisu art. 385(1) par. 1 k.c.

Tym samym nalezy uzna¢, ze wykazano uprawdopodobnienie tozsamosci zapisOw
wpisanych do rejestru postanowien niedozwolonych i stosowanych przez Wikana.

- postanowienie § 10 ust. 6 wzorca umow: ,, Spory wynikte na tle stosowania tej Umowy, o
ile nie dojdzie do porozumienia, Strony poddajq rozstrzygnieciu Sqdowi powszechnemu
rzeczowo wiasciwemu w Lublinie.”

Wyrokami: z dnia 23 wrzes$nia 2004r. sygn. akt XVII Amc 51/03 oraz z dnia 23 listopada
2006r. sygn. akt XVII Amc 156/05, SOKiK orzekl odpowiednio, ze niedozwolone sa
postanowienia o tresci:

., Ewentualne spory wynikle z niniejszej umowy rozstrzygane bedq przez wlasciwy sqd w
Poznaniu” (pozycja 691 rejestru) oraz

., Spory wynikajqce z wykonania tej umowy rozstrzyga¢ bedzie Sqd wiasciwy dla siedziby
spotki.” (pozycja 1007 rejestru).

Sad uznal, ze postanowienia o tresci wskazane] wyzej ksztaltuja prawa i obowiazki
konsumenta w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy.
Wypelnia to znamiona klauzuli, o ktorej mowa w art. 385° pkt 23 k.c., zgodnie z ktora za
niedozwolone postanowienie umowne uwaza sie takie, ktore wylacza jurysdykcje sadoéw
polskich lub poddaje pod rozstrzygniecie sadu polubownego polskiego lub zagranicznego
albo innego organu, a takze narzuca rozpoznanie sprawy przez sad, ktory wedle ustawy nie
jest miejscowo wilasciwy ze wzgledu na miejsce zamieszkania lub siedzibe pozwanego.
Kwestionowane postanowienie zmienia ta zasad¢ na niekorzy$¢ konsumenta. Zgodnie
bowiem z art. 27 k.c. powddztwo wytacza si¢ przed sadem wtasciwym ze wzgledu na miejsce
zamieszkania lub siedzibg pozwanego. Zmiana wilasciwosci sadu cho¢ dopuszczalna, bo w
sprawach konsumenckich przepisy kodeksu postgpowania cywilnego nie zastrzegaja
wlasciwosci wylacznej, moze by¢ klauzula zakazana z uwagi na konieczno$¢ prowadzenia
procesu w odleglej od miejsca zamieszkania konsumenta miejscowosci. Fakt taki powoduje
utrudnienia w dojazdach do sadu, a tym samym prowadzeniu obrony. Ponadto nalezy
wskazaé, ze nie mozna z gory okresli¢, ktora strona w sporze bgdzie powodem, a ktéra
pozwanym. W zwiazku z powyzszym tres¢ zapisow zakwestionowanych w niniejszym
postgpowaniu, a stosowanych przez Wikana i  postanowienia wpisanego do rejestru
postanowien  niedozwolonych powala przyja¢, ze spelniona jest przestanka
uprawdopodobnienia tozsamosci tych postanowien.
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Majac na uwadze powyzsze, Prezes Urzedu uznal, Ze na obecnym etapie postgpowania
uprawdopodobniona zostata bezprawnos$¢ dziatan Wikana, wynikajaca z tozsamosci
zakwestionowanych postanowien wzorcow umow z postanowieniami wpisanymi do rejestru
niedozwolonych postanowienh umownych. Zakwestionowane postanowienia nie maja
wprawdzie identycznego brzmienia jednakze, w ocenie Prezesa Urzedu, wykladnia ich tresci
uprawdopodabnia przyjecie zatozenia, Zze moga si¢ one miesci¢ w hipotezach przytoczonych
klauzul niedozwolonych.

Do uznania, Ze w niniejszej sprawie mamy do czynienia z praktyka, okreslona w art. 24 ust. 1
i 2 pkt 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw, niezbg¢dne jest ponadto
uprawdopodobnienie, ze bezprawne dzialanie Przedsigbiorcy godzi w interes konsumentow
tzn. dotyczy zbiorowego interesu konsumentow.

W uzasadnieniu wyroku z dnia 10 kwietnia 2008r. sygn. akt III SK 27/07, Sad Najwyzszy
wyjasnit, ze gramatyczna wykladnia tego pojecia prowadzi do wniosku, ze chodzi o
zachowanie przedsigbiorcy, ktoére godzi w interesy grupy osob stanowiacych okre§lony zbior.
Rezultaty tej wykladni modyfikuje zastrzezenie, ze nie jest zbiorowym interesem
konsumentéw suma intereséw indywidualnych. Sad Najwyzszy stanat na stanowisku, Ze przy
konstruowaniu pojecia ,,zbiorowy interes konsumentow” nie mozna opiera¢ si¢ tylko i
wylacznie na tym, czy oceniana praktyka skierowana jest do nieoznaczonego z gory kregu
podmiotdow. W ocenie Sadu, wystarczajace powinno by¢ ustalenie, ze zachowanie
przedsigbiorcy nie jest podejmowane w stosunku do zindywidualizowanych konsumentow,
lecz wzgledem czlonkow danej grupy (okreslonego kregu podmiotow), wyodrebnionych
sposrod ogotu konsumentdw, za pomoca wspolnego dla nich kryterium. Sad Najwyzszy uznat
zatem, ze praktykq naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentow jest (...) takie zachowanie
przedsiebiorcy, ktore podejmowane jest w warunkach wskazujqcych na powtarzalnosé
zachowania w stosunku do indywidualnych konsumentow wchodzqcych w skiad grupy, do
ktorej adresowane sq zachowania przedsiebiorcy, w taki sposob, ze potencjalnie ofiarq
takiego zachowania moze by¢ kazdy konsument bedqcy klientem lub potencjalnym klientem
przedsiebiorcy.

Zdaniem Prezesa UOKIK, dzialanie Spotki godzi¢ moze w interesy nieograniczonej liczby
konsumentoéw, ktorych nie da si¢ zidentyfikowaé. Niezgodnymi z prawem dziataniami moze
bowiem zosta¢ dotknigta niecograniczona liczba osob, tzn. wszyscy konsumenci, ktorzy
zawarli z tym Przedsigbiorca umowy wedlug stosowanych wzorcéw oraz wszyscy jego
potencjalni klienci. W tym wypadku, z samej istoty poslugiwania si¢ przez Przedsigbiorce
wzorcami umownymi wynika powtarzalno$¢ jego zachowania wobec takich osob.

Z uwagi na powyzsze, uznano za uprawdopodobniona druga przestankg zarzuconej
Przedsigbiorcy praktyki tj. naruszenie zbiorowego interesu konsumentow.

Wnoszac o wydanie decyzji w trybie art. 28 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow,
Spotka zobowiazata si¢ do zaniechania stosowania postanowien naruszajacych art. 24 ustawy
poprzez: podpisywanie nowych umow w oparciu o przestane projekty wzorca umow:
,2Umowa zobowiazujaca do wybudowania budynku ... przy ul .....w ....oraz ustanowienia po
zakonczeniu budowy odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego 1 sprzedaz tego lokalu na rzecz
kupujacego” oraz podpisanie anekséw do jeszcze obowiazujacych uméw wg.
zakwestionowanych przez Prezesa wzorcow umow.

W s$wietle powyzszego Prezes Urzgdu uznat, Zze podjgte przez Spotke zobowiazanie zmierza
bezposrednio do zapobiezenia naruszeniom art. 24 ustawy. Spelniona zostala zatem druga,
obok uprawdopodobnienia stosowania praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentow,
przestanka warunkujaca wydanie decyzji na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentow.
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W pkt Ia sentencji decyzji Prezes Urzedu natozyl na Przedsigbiorc¢ obowiazek wykonania
przyjetego zobowiazania poprzez zawieranie nowych umoéw na wzorcach, w ktorych zostaty
usunigte naruszenia wskazane przez Prezesa Urzedu.

Biorac ponadto pod uwage, ze fakt podpisania przez kontrahentéw Przedsigbiorcy aneksow
zgodnie z postanowieniami nowych wzorcow jest okolicznoscia niezalezna od
Przedsigbiorcy, w zakresie zobowiazania ztozonego w odniesieniu do umow pozostajacych
nadal w obrocie prawnym, Prezes Urzedu natozyl na Przedsigbiorcg obowiazek wystapienie
do kontrahentéw z propozycja zmian ww. postanowien we wszystkich nadal obowiazujacych
umowach poprzez podpisanie aneksoéw eliminujacych z nich naruszenia zakwestionowane
przez Prezesa Urzgdu, w terminie 3 miesigcy od dnia uprawomocnienia si¢ niniejszej decyzji
(pkt I b sentencji decyzji).

Zdaniem Prezesa Urzedu, jest to termin wystarczajacy do skutecznego wykonania wszystkich
niezbednych w tym celu czynnosci, biorac pod uwageg zaré6wno liczbe umow, jak rowniez
mozliwos$ci organizacyjne i techniczne Przedsigbiorcy.

AD. II.

Na podstawie art. 28 ust. 3 ustawy, Prezes Urzedu nalozyl na Przedsigbiorce obowiazek
przekazania, w terminie 4 miesiecy od dnia uprawomocnienia si¢ decyzji, informacji o
realizacji zobowiazania nalozonego w punkcie I sentencji decyzji oraz przedtozenia 5 kopii
umoéw zawartych zgodnie z postanowieniami nowych wzorcow uméw 1 dowodow
potwierdzajacych przekazanie kontrahentom aneksow do obowiazujacych nadal umow.

Wobec powyzszego orzeczono, jak w sentencji.

Stosownie do tresci art. 81 ust. 1 ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow w zwiazku z
art. 479%* § 2 k.p.c. - od niniejszej decyzji przystuguje odwolanie do Sadu Okregowego w
Warszawie- Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, w terminie dwoch tygodni od dnia
jej dorgczenia, za posrednictwem Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdow-
Delegatury Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w Lublinie.

Otrzymuje:

Ewa Krolik

Radca prawny

Kancelaria Radcy Prawnego

ul. Chopina 14/28

20-023 Lublin

petnomocnik

Wikana Nieruchomosci Spotka z 0.0. z siedziba w Lublinie

Z up. Prezesa Urzadu
Dyrektor Delegatury

Ewa Wiszniowska
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